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APARTMAN TiPi KONUTLARIN MiMARi TASARIMINI VE URETIM
SURECINI ETKILEYEN FAKTORLER: GEBZE VE CAYIROVA ORNEGI

OZET

Konut tiretim siirecinde mimarlarin etkin bir rolii oldugundan s6z edilebilir. Mimarin
rolii, bulunulan ¢evre, miisteri talepleri ve sermaye iligkileri gibi bir¢ok etkene baglh
olarak degisiklik gostermektedir. Ozellikle gelir seviyesinin yiiksek oldugu
bolgelerde daha nitelikli, lilks ve marka degeri tasiyan konutlar tasarlanirken, gelir
seviyesi azaldik¢a nitelikli bina iiretiminde de azalma goriilmektedir. Ekonomik,
beseri, sosyal ve kiiltiirel yap1 mimari tasarim siirecini dogrudan veya dolayl1 olarak
etkilemektedir. Mimarlarin mesleki pozisyonlari da tiim bu iligkiler agi icerisinde
doniismektedir.

Apartmanlagsma ile birlikte, mimari tasarim siireci agirlikli olarak malsahibi -
miiteahhit - mimar iliskisinde gerceklesmektedir. Bu iligskiler ag1 igerisinde,
mimarlar kullanicilar ile gogu zaman goriisememekte ve tasarimlarmi kullanici talep
ve ihtiyaglarindan bagimsiz olarak gergeklestirmektedirler. Mimarlar mesleki deger
yargilar1 ve tecriibeleri dogrultusunda bir takim kullanict profilleri belirlemekte ve bu
dogrultuda tasarim yapmaktadirlar. Mimarin pozisyonu, mal sahibi ve miiteahhitlerin
talepleri, yasal mevzuatlar, kendi mesleki tecriibesi ve yaklasimi arasinda bir
arabulucu konumunda olmaktadir. Miiteahhit ve malsahibinin kat karsilig1 veya
belirli bir hisse oraninda anlasmalari, yasal mevzuatlardaki kisitlamalar ve serbest
piyasadaki rekabet kosullar1 mimarlarin Karar verici pozisyonunu doniistiirmektedir.
Ozellikle diisiik ve orta gelir grubuna yonelik tasarlanan yapilarin mimari tasarim
stirecinde, agirhikli olarak miiteahhitlerin s6z sahibi olmasi ve yasal mevzuatlarin
tasarima olan etkilerinden dolayr mimarlarin tasarim Tlizerindeki etkinligi
azaltmaktadir. Tasarim ortamimin ¢ogulcul yapisi, yerini tekillesen ve tek tiplesen bir
tasarim yaklasimima dogru birakmaktadir. Mimarlarin s6z hakki ve tasarimdaki karar
verici pozisyonu, sermaye iliskileri ve uzun prosediir siiregleri igerisinde
kaybolmaktadir. Miiteahhitler agisindan mimarlarin tercih sebebi olabilmesi mesleki
acidan yetkin olmanin 6tesinde, ucuz is giicii, hizli ve seri proje iiretimi olmaktadir.
Serbest piyasadaki rekabet kosullari, yalnizca ekonomik agidan belirli standartlar:
gerceklestirmis olan mimarlara is segcme hakki tanimakta, meslek pratigine yeni
atilan veya ekonomik giicii yeterli olmayan mimarlar ise is secememektedirler.

Yasal mevzuatlar iilkemizde mimari tasarim agisindan biiyiik 6lgide smnirlayict
olmaktadirlar. Ozellikle yonetmelikler, yapilarin boyutlari, yiikseklikleri ve smirlar:
acisindan belirleyici olmalarinin 6tesinde, minimum kap1 yiiksekligi, merdiven riht
yiiksekligi, ¢at1 egimi, koridor genisligi gibi konularda mimari tasarim elemanlarma
minimum standartlar getirmekte ve mimarlara yetki kullanabilme hakki
tanimamaktadir. Yonetmeliklerde yapilan siirekli degisiklikler mimari tasarim
elemanlarinin standartlarin1 da degistirmekte, mimarlar da bu degisikliklere uygun
olacak sekilde tasarimlarini doniistiirmek durumunda kalmaktadirlar.

XV



Tez calismasinda, orta ve diisiik gelir grubuna yonelik iiretilen yapilarda mimari
tasarrm ve konut iretim silireci ile bu siireclerin iligkili oldugu faktorler
aragtirtlmaktir. Tiirkiye’de apartmanlagsma siireci, konut talebi ve arzi, kentlesme
slireci incelenmekte ve bu kapsamda yasal mevzuatlar, miiteahhit-mal sahibi
talepleri ile mimarlarin tasarimdaki karar verici rolii, mimari tasarim siireci
cercevesinde tartisilmaktadir. Mimari tasarim siireci, irlin ve silire¢ odakli, iki
asamali olarak degerlendirilmektedir. Mimari tasarimi siire¢ odakli incelemek
amaciyla, bolgede halihazirda mimari proje iireten, biiro sahibi, bes adet mimar, iki
adet ingaat miihendisi ve bir adet yapi1 0gretmeni ile yapilandirilmis agik uglu
goriisme gerceklestirilmektedir. Mimari tasarimi {irtin odakli incelemek amaciyla
yine ayni biiro ve sahislarin, uygulanmis veya uygulamasi devam eden projelerinde
yer alan tek blok, apartman tipi yirmibir adet konut projesinden rastgele segilen
toplam otuz adet birimin igerik analizi olusturulmakta ve gériismelerden elde edilen
bulgular ile birlikte degerlendirilmektedir. Goriisme sorularma verilen yanitlar
araciligiyla nitel veri olusturulmakta, icerik analizi ile de nicel veri elde etme yoluna
gidilmektedir. Gorligmeler ile mimarlarin tasarimdaki karar verici pozisyonlari,
mimari tasarim siirecini etkileyen faktorler ve tasarim yaklasimlar1 incelenmektedir.
Igerik analizinde projelerin bina, kat, birim 6zellikleri, mekan say1 ve cesitliligi ile
mekan alanlar1 degerlendirilmektedir. Calismanin kapsami, sanayi ile birlikte hizli
bir kentlesme siireci i¢cinde olan Kocaeli iline ait Gebze ve Cayirova ilgeleri ile
smirlandirilmaktadir.
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FACTORS THAT AFFECT THE ARCHITECTURAL DESIGN OF
APARTMENT BUILDING DWELLINGS AND THE PROCESS OF
PRODUCTION: EXAMPLE OF GEBZE AND CAYIROVA

SUMMARY

One can say that architects play an effective role in the process of dwelling
production. The role of architects varies depending on many factors such as the
environment, customer requests and funds. Luxurious and higher-quality dwellings
with brand value are designed in areas with higher levels of income while the quality
of buildings decreases where the level of income is lower. Architectural design is
never independent from economic, social and cultural values. Economic, human,
social and cultural structure affects the process of architectural design directly or
indirectly. Professional position of architects is shaped within this network of
relationships. Along with the rise of apartment buildings, the process of architectural
design has come to involve the property owner, the contractor and the architect. The
architect often ends up as a mediator between the demands of property owners and
contractors, legal regulations, and his/her own professional experience and approach.
In apartment design if there is a contractor, property owners rarely work with an
architect directly so architects would mostly never know who would inhabit in
products of their design. Generally there is no interaction and dialogue between user
and architect in apartment design. Architects design with the knowlegde gathered
from contractors or their education and professional experience which tend them to
create a standartizied user profile whom they design for.

The financial relation between property owner and the contractor, legal regulations
and also open market conditions decrease the architects’ decision maker position on
architectural design. Architects have to work within long processes of procedures for
acceptance of their architectural projects in several institutions, especially in
municipalities. The limitations of legal regulations on architectural design varies
from height, depth and shape of the building to detail as the height of the stair risers
and height of the windows, doors, etc. which also cause architects to design in a
limited context especially in the regions of low income. Architects are unable to
decide the slope and shape of the roof or the measures of the rooms which are
defined in regulations as others. Variety and constant changes of regulations make
architects always follow the changes and is a major reason of time waste and is a
barrier on personal and professional development.
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Architectural design mostly takes place only between contractors and architects and
design turns in to a singular way instead of plurality as participatory design. The
products of architectural designs, buildings look similar due to the same demands
and approximately the same financial issues all the contractors in the region have.
The contractors aim is to sell the flats or houses they built as quick as possible to
guarantee their investment and benefit. In this way of thinking, anything saleable is a
fine architectural design. Details and facade designs is not seen in projects and that
lessen the quality of the project. Architects have to be draw fast and building licence
have to be taken from the municipalities as soon as possible. Architects professional
experience and talent is less important because the buildings look the same and it is
no more important who design due to same reasons as regulations, financial issues.
Architects who graduated from university and have no professional experience or the
architects who have not feel free in terms of economical issues would probably
design totally according to contractors’ demands not to lose the employer.

One of the major problem for architects is that architectural projects is not only
drawn by architects. Only architects have the authority of signing the architectural
projects but practically engineers and technicians also draw and that causes the
others to behave or known as architects especially in the places of lower income.
That way of production causes to lessen the costs of the projects but in certain also
diminish the quality. The minimum architectural project fees is defined by the Union
of Chambers of Turkish Engineers and Architects (TMMOB) in Turkey but most
architects’ project fee is lower than that degree. Avoiding the loss and to provide
equality in terms of competitiveness architectural fees are needed to be standardizied
in legal ragulations and must be inspected routinely.

This study examines the processes of architectural design and dwelling production
for medium or low-income groups as well as the factors affecting these processes.
The process of construction of apartment buildings, dwelling demand and supply,
and urbanization process in Turkey is explored in discussing the decision-making
role of legal regulations, demands of contractors-property owners and the architect in
architectural design within the context of architectural design process in Turkey.
Architectural design process is evaluated in two stages, i.e. outcome-oriented and
process-oriented. For the purpose of examining architectural design as a process,
structured open-ended interviews were conducted with five architects, two civil
engineers and one construction teacher, who currently produce architectural projects
in private practice. For the purpose of examining architectural design from an
outcome-oriented point of view, content analysis is conducted for a total of 30 units
randomly selected from 21 single-block apartment building projects of the
aforementioned persons which are completed or still under construction, and these
analyses are evaluated together with the interview findings. Interviews provide for
the qualitative data while the content analysis provides for the quantitative data.
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Content analysis evaluates the building, floor and apartment qualifications of the
projects as well as the number, variety and space of the places. The scope of the
study is limited with the rapidly industrializing and urbanizing districts of Gebze and
Cayirova of the province of Kocaeli.

XiX



XX



1. GIRIS

Tiirkiye’de kentlesme hizli ve kontrolsiiz bir sekilde gerceklesmektedir. Kdyden
kente gbo¢ sonucunda hizla artan niifus, yeni yerlesim ve istihdam alanlarinin
olusmasima, biiyiimenin sonucu olarak yeni bina ihtiyacinin artmasma yol
agmaktadir. Kentin bu ihtiyaca cevap verebilmesi agisindan yerel yonetimler yeni
imar alanlar1 olusturmakta ve kentler cogunlukla c¢epere dogru yayilarak
bliylimektedir. Bu siirecte, sermayenin insaata yonelmesi ile yeni konut satis
politikalar1 ve yeni pazarlama teknikleri olugsmakta, gayrimenkul danismanhig1 gibi
yeni is kollar1 belirmektedir. Konut; mimar ile igsveren karariyla tasarlanan ve
olusturulan bir yap1 olmasinin 6tesinde, ¢esitli sektor ve disiplinlerden gelen talepler
dogrultusunda olusan, farkli dinamiklerin etkin oldugu bir siirecin iriiniine
dontismektedir. Konut, i¢inde yasanilan birim olmanin 6tesinde metalagsmakta ve
iilke ekonomisinde onemli bir yer olan konut sektorii olusmaktadir. Konut
iiretimleri bulunulan bdlgeye, arz ve talebe gore farkhilagsmaktadir. Ozellikle ist gelir
grubuna yonelik olarak liiks konutlar iiretilirken bir yandan da orta ve alt gelir
grubuna yOnelik standart ve diisilk maliyetli konutlar iiretilmektedir. Liiks konutlar,
pazarlama teknikleri araciligiyla reklam dirinler olarak afislerde, gazetelerde ve
televizyonlarda siirekli olarak yer alirken, orta ve diisiik gelir grubuna yonelik
konutlar ¢ogunlukla reklam ihtiyact duyulmadan satilmaktadir. Apartmanlasma ile
birlikte, merkezde insa edilen az sayida yapida farkhilasma goriiliirken, merkezden
uzaklastikca veya gelir seviyesinin azaldigi bolgelerde morfolojik agidan benzer

yapilar inga edilmektedir.

Mimarlarin Konut iiretimi ve mimari tasarim siirecinde tamamen bagimsiz oldugu
soylenemez. Yasal mevzuatlar, yonetmelikler, plan notlari, misteri talepleri gibi
bircok faktér, mimari tasarimi ve {riiniin olusumunu etkilemektedir. Bu agidan,
mimarlarin tasarimdaki karar verici roliniin sinirlar1 daralmaktadir. Mimarlar,
projelerini yasal mevzuata ve miisteri taleplerine uygun olarak gergeklestirmeli ve

serbest piyasa kosullarinda is alabilmek icin rekabet etme giiciine sahip olmak



durumundadirlar. Dolayisiyla, mimarlarin etkinligi, yasal mevzuatlara, miisterilere ve

rekabet edebilme giicline gore degisiklik gostermektedir.

Mimarlarin iriinleri genellikle isimleri ve unvanlar1 dahi kullanilmadan kentlerde
sergilenmekte ve pazarlama teknikleri aracihigiyla satisa sunulmaktadir. Insanlar
satin alacaklar1 konutlari, miiteahhitler, emlakc¢ilar, gayrimenkul danigmanlari
araciligiyla segmektedirler. Apartman tipi konutlarin projelendirme siirecinde
mimarlar ¢gogu zaman yapmin i¢inde yasayacak, kullanacak, barinacak insanlarla
veya mal sahipleriyle goriismeden tasarimi  gerceklestirmek —durumunda
kalmaktadirlar. Bu nedenle, mimarlar tarafindan yapiy1 kullanacagi ongdriilen bir
takim kullanict profilleri olusturulmaktadir. Mimar, hi¢ gormedigi ve fikir
alisveriginde bulunmadigi kullanicilara gore tasarimi sekillendirmektedir. Kullanici
acisindan bakildiginda ise, insanlar yasayacaklar1 konutlar1 bir tasarim yigini iginden
secmek ve kendilerini yerlesecekleri konuta gore doniistiirmek durumunda

kalmaktadirlar.

1.1 Tezin Amaci

Tez calismasi, apartman tipi konutlarin mimari tasarim ve iiretim siirecinde etkili
olan faktorleri, yasal mevzuatlar, miisteri talepleri ve mimarlarin tasarimdaki karar
verici rolii lizerinden tartismayi hedeflemektedir. Bu baglamda, sanayi ile birlikte
hizl1 kentlesme igerisinde olan ve ¢alismanin benzer bolgelerde de gegerliligi olacagi
ongoriilen Kocaeli ili, Gebze ve Caywrova ilgeleri ele alinmaktadir. Bu ¢alismada
apartman tipi, tek blok konut projeleri incelenmekte; liiks apartman, site ve kapali

yerleskeler ¢caligma kapsami diginda kalmaktadir.

1.2 Yontem

Mimari tasarim siireci iiriin ve siire¢ odakli olarak iki asamada degerlendirilmektedir.
Mimari tasarimda siireci incelemek amaciyla bolgede bulunan biiro sahibi bes adet
mimar, iki adet insaat miihendisi ve bir adet yapi Ogretmeni ile goriisme
gerceklestirilmektedir. Goriisme, yapilandirilmis agik uclu sorulardan olugmaktadir
ve Ek F’de yer almaktadir. Goriigmeler 6ncelikle mimarlar ile simirh tutulmakta iken;

aragtirma siirecinde mimarlarm goriisme sorularina verdikleri cevaplar ile mimari



tasarimin sadece mimarlara 6zgii olmadigi, bolgede faaliyet gdsteren miihendislik
biirolarinin, teknikerlerin ve sahislarin da mimari proje isi aldig1 belirlenmekte ve

arastirmanin kapsami genisletilmektedir.

Goriismede mimarlarin tasarim siirecindeki pozisyonlarmi belirlemek amactyla
katilimcilara sorular yoneltilmektedir. Bu sorulara katilimecilarin verecegi cevaplar
ile;

-Mimarlarin mesleki tecriibe ve yaklasimlar1 dogrultusunda tasarimdaki karar verici
pozisyonunun sorgulanmasi,

-Mimari tasarim siirecini etkileyen faktorlerin belirlenmesi,

-Mimarlarin meslek pratigi igerisinde karsilastiklar1 sorunlarin belirlenmesi,
-Mimarlarin tasarimi hangi deger yargilar1 izerinden gergeklestirdiginin belirlenmesi

hedeflenmektedir.

Mimari tasarim siirecinde iriinleri incelemek amaciyla yine ayni biiro ve sahislarin
uygulanmis veya uygulamasi1 devam eden projelerde yer alan; tek blok, apartman tipi
yirmibir adet konut projesinden rastgele secilen toplam otuz adet konut birimi
orneklem olarak incelenmektedir. Secilen otuz adet birimin igerik analizi
olusturulmakta ve degerlendirmesi yapilmaktadir. Igerik analizinde projeler dort ana
baslik altinda incelenmektedir; Bina Ozellikleri, Kat Ozellikleri, Birim Ozellikleri,
Mekan Alanlari.

Bina 6zellikleri basligi altinda, binadaki cephe sayisi, kat adedi, zemin kat kullanima,
bodrum kat sayis1 ve kullanimi, normal katta alan artirimi yapilip yapilmadigi ve

asansor ile bagimsiz yangin merdiveninin mevcut olup olmadigi incelenmektedir.

Kat Ozellikleri bashig: altinda, kat alan1 m? degeri, kattaki birim sayis1, birim briit ve

net alanlar1 ve kat yiiksekligi incelenmektedir.

Birim Ozellikleri bashg altinda, yatak odasi, salon — oturma odasi, mutfak, banyo,

wc, balkon mevcudiyeti ve sayisi, mekan sayisi ve ¢esitliligi incelenmektedir.

Mekan Alanlar1 basligi altinda, salon, mutfak, banyo, ebeveyn y.odasi / y.odasi, oda

m? degerleri incelenmektedir.



Goriismeler ve igerik analizinden elde edilen bulgular birlikte degerlendirilmektedir.
Bulgular dogrultusunda, Mimari Tasarimi1 Etkileyen Faktorler; Yasal Mevzuatlar,
Mimari Tasarim Siireci ve Yonetmelik iliskisi, Malsahibi — Miiteahhit Taleplerinin
Mimari Tasarim Strecine Etkileri, Mimari Tasarim Surecinde Mimarin Rolii olmak

tizere dort alt baslikta incelenmektedir.



2. KURAMSAL CERCEVE

2.1 Apartmanlagsmanin Yaygin Konut Tipi Haline Doniisme Siireci

Apartman olgusunun ilk olarak Antik Roma’da, ilk biiyiikk metropol olan Biiyiik
Roma’da ortaya ¢iktig1 bilinmektedir. Bilgin’e gére, Roma’da “insulae” denilen yap1
sekli glinlimiizdeki apartman modeline en yakin yapi tipidir. Roma’nin ¢okiistinden
sonra kaybolan bu yap1 tipi, onsekizinci ylizyil baslarinda Paris’te apartman seklinde

yeniden goriilmektedir (Bilgin,1992).

Batida apartman tipi konuta gecis, sanayilesme ve kapitalizmin de etkisiyle tilkemize
gore daha erken baslar. Osmanli Devleti’nin apartmanlarla ilk tanismasi, 19. yiizyil
sonlarmnda Istanbul’da ticaret yapmak amaciyla kentte bulunan gayrimiisliimlerin
yerlesim bolgeleri olan Galata ve Beyoglu’'nda gergeklesir. Erken Cumhuriyet
doneminde az sayida da olsa devam eden apartmanlagmaya kars1 baskin olan goriis,
gerek kamuoyunda gerekse meslek cevrelerince olumsuzdur. Bu tepki, malzeme,
teknoloji ve sermaye konusunda yasanan sorunlardan dolayr olusmaktadir.
1930’lardan itibaren ise apartmanlagsmanin yayginlasmaya basladigi goriilmektedir.
1950’11 yillara dek apartman yapimi ancak yiliksek gelirli kisiler tarafindan, kentlerin
prestijli  bolgelerinde gerceklestirilir.  (Gokmen, 2011). 1950’lerde gelisen

sanayilesme ile kente gocler hizlanir ve kentlerde hizli niifus artis1 yagsanmaya baslar.

Sanayilesme sonucu modernlesen biitiin kentlerde ortaya ¢ikan apartmanlasmanin
bagli oldugu iki oOnemli parametre vardir: ani gelisen niifus yogunlasmasi
ve spekiilasyon. Arsalar yerleri dolayisiyla ekonomik deger kazanmaktadirlar. Bu iki
parametre bir araya geldiginde kiiltiir, inang ve yapilagelen aliskanliklar ne olursa
olsun apartmanlasmanin ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Ilerleyen siirecte topragm bir
ekonomik deger olarak yer degistirmeye baglamasi ve kentlerde niifusun
yogunlasmastyla beraber, 1950’lerden sonra apartmanlagma siireci hizli bir ivme
kazanir (Bilgin,1992).



Tiirkiye’de konut sorunu, Ozellikle kente gog¢iin ivme kazanmasiyla baslar. Bu
tarihten 6nce konut sunum bi¢imlerinde degisimler gerceklesmeye baslar ve bolgesel
olarak konut ihtiyacina bagli bazi sorunlar goriiliir. 1950°li yillara kadar olan
donemde kisa vadeli ve devlet eliyle ¢oziilmeye calisilan konut sorunu, Ankara’nin
baskent olmasi, Avrupa’da savastan kagan yabancilarin iilkemize siginmasi,
1930’larda devlet eliyle sanayilesme politikasi izlenmesi ve bu ¢ergevede fabrika

cevrelerine ig¢i konutlarmin kurulmasi olarak gosterilir (Tekeli, 2012).

Arsa fiyatlarinda goriilen artiglar ve spekiilasyonlar sebebiyle orta smniflar konut
sorunlarmi kat miilkiyeti ile ¢6zme yoluna giderler. 1965 yilinda Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun ¢ikarilmasi, kentlerdeki apartmanlagsma siirecini etkileyen 6nemli bir
faktor olarak belirmekte ve apartman yapimmin bu donemde el degistirdigi
goriilmektedir (Url-1). Bu doneme kadar, yiiksek gelirli siniflar kendi arsalarini
kendileri insa etmekte veya mimarlar araciligiyla insa ettirmektedirler. 1960’lara
denk gelen iilkemizde kentlesme ve kalkinma amagh planlarin olusturuldugu
donemde, devletin konut sektorii icin belirledigi ana ilkeler apartmanlasma hizini
artirmakta, ancak bunun yanmda konut niteligini azaltmaktadir. DPT nin 1963’te
hazirlamis oldugu kalkinma planinda yer alan, ‘Konut yatirimlarina yapilan
harcamalart toplam yatirimin yiizde yirmisinden daha ¢ok artirmadan, tedbirler
alarak, aym yatirimla daha ¢ok konutun yapimint saglamak, liiks konut yapiminin
kisimasi ve saglhk bakimindan sakincast olmayan en ucuz halk konutu tipinin
segilmesiyle daha ¢ok sayida konutun yapimimi ve daha genis bir kiitlenin
barmdirimasint saglamak, sahiplerinin oturacaklar: evlerle birlikte, diisiik kirali
halk konutlar: yaparak kiramin ozellikle dar gelirli ailelerin imkdanlarim zorlayici
etkisini azaltmak, her tiirlii arsa alim - satim oyunlarini onleyici tedbirlerle, ev
yaptirmak isteyenlerin uygun fiyatlarla arsa edinmesini saglamak.’ gibi maddeleri
giiniimiizde yogun sekilde devam eden ‘‘yapsatci’” gelenegin ortaya ¢ikmasina

zemin hazirlar.

Kalkmma planlar1 ile birlikte apartman yapimi “yapsat¢r” olarak adlandirilan konut
treticileri tarafindan gerceklestirilmeye baglar. Eski, az kathi bahgeli ev veya
arsalarda miiteahitler malsahipleri ile daire karsiligi anlagsma yoluyla ingaata
baslarlar. ilk olarak mimarlar tarafindan baslatilan yapsat¢ilik, miiteahhit kavraminin

ortaya ¢ikmasiyla mimarlarin yaninda c¢alisan ve ingaat bilgisi bulunan ustalar
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tarafindan gergeklestirilir (Tanyeli, 2004). Giiniimiizde de yapim faaliyetine iligkin
bilgisi olsun ya da olmasin, ticaret odasinda miiteahhit olarak tescil kaydi bulunan ve
18 yasint dolduran Tirkiye Cumhuriyeti vatandaslari, Cevre ve Sehircilik
Bakanhigi’'na kayit yaptwrarak miiteahhitlik yetkisi alabilmekte ve ingaat
yapabilmektedirler.

Endiistrilesme basta olmak iizere, siyasi, ekonomik ve mimari faktorlerin de etkisiyle
yeni konut sekli olarak karsimiza ¢ikan apartmanlar, yasam bi¢imini ve fiziksel
cevreyi doniistiiren yeni bir model olusturmaktadirlar. Apartman, kollektif olarak
iiretilen ve yasanilan konuttur. Apartmanda yasam, farkli bireylerin, ailelerin bir
arada yasamasini zorunlu kilmakla beraber kendine 6zgii kurallar standartlar ve
aligkanliklar da gerektirir. Apartmanlagsma, beraberinde aile, komsuluk, kentlilik,

mahalle kavramlarina yeni yorumlar getirmektedir.

Modernlesme siireciyle iilkemizde kalabalik aile evlerinden kat dairelerine,
apartmanlara gegisle birlikte cekirdek aile modeli ve bunun bir getirisi olarak
kentlerdeki apartmanlasma siireci, tek tiplesen yasam birimlerini meydana
getirmektedir. Apartman insaat Orgiitlenmesi ve yapim Kkalitesi miiteahhitlerce
belirlendiginden dolay1 yiiksek kar hedefleyen miiteahhitlerin zaman igerisinde
estetik ve yapim Kkalitesinden 6diin verdigi ve apartmanlasmanin kentlerin konut
dokusu ve goriniimii olumsuz olarak etkiledigi goriilmektedir. Bozdogan, bu
dénemin apartman konut mimarisini, monotonluk ve kimlik kaybinm hakim oldugu,
iilkedeki biiyiikk kentlerde bu durumun yaygmlasarak konut mimarisini giderek
siradanlastiran ve tiim konut alanlarinin birbirine benzemeye basladigi bir siire¢
olarak degerlendirmektedir (Bozdogan, Kasaba, 1998). Apartmanlasma siireci,
giiniimiizde de metropol kentlerdeki konsept ve liikks projeler disinda nitelikli olarak
var olamayan bir durumdadir. Giiniimiizde ingaat siireci daha da hizlanmakta ve seri
tiretim apartmanlar tiim kentlere yayilmaktadir. Odalar ve koridorlardan olusan plan
tipleri, yap1 igerisinde banyo, tuvalet, mutfak gibi mekanlarin karanlik alanlarda yer
almasi, aligkanliklarm degismekte oldugunu gdstermektedir. insanlar, kendilerine ait
miistakil ev, villa gibi yapilarda daha genis mekanlara sahipken, donemin degerine
uygun zenginlik gostergesine doniisen apartman dairelerinde daha kii¢iik mekanlarda
yasamaya uyum saglamaktadirlar. Apartman dairesi satin alan kisiler, ekonomik

nedenlerden dolayr her zaman dogrudan ihtiyacina uygun konut alamamakta ve
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konuta yerlestikten sonra konutu kendi yasamma uygun hale getirmek iizere
degisiklikler yapmaktadirlar (Gékmen, 2011). Bu nedenle, apartmanlarda yer alan
konut birimleri kullanicilarin yasam bicimlerine gore yapisal degisikliklerden i¢

mekan tasarimina kadar genis bir 6lgekte degisime ugramaktadir.

2.2 Konut Talebi ve Konut Talebini Etkileyen Faktorler

Talep bir mali satin alabilecek durumda olan kisilerin sergilemis oldugu yaklagim ve
tutumdur (Arslan, 2007). Bir tutumun ekonomik anlamda talep sayilabilmesi igin
yeterli alim giiciiniin olmas1 gerekmektedir. Bir malin satis fiyatmi etkileyecek kisi
ancak ekonomik giicii olan kisidir (Komiirli, 2006). Karahan, talebi “tiiketicilerin
belirli bir zamanda satin alma giiciiyle desteklenmis tercihleri” olarak

degerlendirmektedir (Karahan, 2008).

Konut, bireylerin barinma ihtiyaglarin1 gidermek i¢in tretilmekte ve arz
edilmektedir. Birey, ister konuta sahip olsun, ister kullanim hakkindan faydalansin,
her bireyin i¢inde yasamak isteyecegi bir konut ihtiyac1 bulunmaktadir. Konut talebi,
tipk1 diger mal ve hizmetlerin taleplerinde oldugu gibi, bireylerin gelirlerinden,
fiyatlardan, beklentilerden, zevk ve tercihlerden, tamamlayict ve ikame mallarin

fiyatlarindan etkilenmektedir (Durkaya, 2002).

1980°1i yillardan itibaren konut arastirmalarinda, talep analizlerinin kullanimi ve
konut alanlarinin sosyo-ekonomik degiskenlerle iliskisinin Onem kazandigi
goriilmektedir. Konut {izerine yapilan ilk ¢alismalarda konut talebinin belirleyicileri
olarak niifus ve niifus biiyiimesi, ortalama gelir ve hane halkinin demografik yapisina
iliskin degiskenler kullanilmigtir. Ancak, bu degiskenler dinamik kentsel alanlarda
gerceklestigi i¢in farklhiliklar gostermekte ve ayni bolgelerde bile siklikla revize
edilmelidir (Martin, 1966).

Konut talebi, tiiketim amagli konut talebi ve yatirim amagli konut talebi olmak {izere
iki kisimdan olusmaktadir. Hane halkinin tiiketim amagli konut talebi, konut fiyati,
hane halkinin geliri, konut kiralari, konut disindaki mal ve hizmetlerin fiyatlari,

konutun Ozellikleri, konut kredisi faiz oranlari1 tarafindan belirlenirken, yatirim



amagli konut talebi, sahip olunan konutun ve diger yatirim araglarinin getiri oranlari

ve degisiklik gosteren diger faktorler tarafindan belirlenir.

Konut fiyatlar1 konut talebini belirleyen 6nemli bir degiskendir. Konut satis fiyatlari
artarken, konut kira fiyatlar1 da artmaktadir. Bu nedenle, ev sahibi olmak kiraya
cikmaktan ¢ogu zaman daha cazip hale gelmektedir. Diizenli olarak konuta verilen
Kira gideri yerine konut kredisi 6denerek konut yatirmmi yapmak, giiniimiizde genel
bir yatirim modeline donlismiistiir. Buna ek olarak, hanenin oturdugu ¢evrede konut
secmesi ve konutu heniiz proje asamasindayken ederinden daha ucuza temin
edebilmesi, konut iireticisinin, yani arzin ve buna bagl talebin daha hizli bir sekilde
biliylimesini saglamaktadir. Konut fiyatlar1 da kullanilan malzeme, yapim kalitesi,

bulundugu bélge ve biiyiikligiine gore degisim gostermektedir.

Konut talebini arttiran onemli bir faktdr de gelir diizeyidir. Gelirdeki degismeler
konut talebini dolayli yoldan etkilemektedir (Blumenfeld, 1944). Carpik bir gelir
dagilimi konut talebini de farklilastirmaktadir. Yiiksek gelir gruplariyla diisiik gelir
gruplarinin ~ konut  talepleri  farkhiliklar  gOstermektedir.  Metropoller  ve
biiyiiksehirlerde her tiirlii sosyal eklentiyi i¢inde barindiran kapali yerleskeler yiiksek
gelirli gruplar i¢in insa edilirken, yerel 6l¢ekte diisiik maliyetleri konutlar da diisiik

ve orta gelir gruplarma yonelik olarak tiretilmekte ve daha ucuza satilmaktadirlar.

Konut talebini etkileyen bir baska faktor de sosyal taleptir. Ulkemizde ekonomide
onemli bir yeri olan ingaat sektorii, bireyleri ve yatirimcilart konut sahibi olmaya
tesvik etmektedir. Bireyler ve yatmrimecilar konut sahibi olmay1 sosyal giivence ve

onemli bir yatirim araci olarak goérmektedirler.

Konut talebinin ve ingaat sektoriiniin destekgisi bir diger faktér de demografik
faktorlerdir. Tiirkiye’de 1950’lerde apartmanlagma siirecini bagslatan go¢ gliniimiizde
de devam etmektedir. G6¢ sonucunda mevcut yap1 stogu yetersiz kalmakta ve gogiin

konut talebini arttiran 6nemli bir etken oldugu goriilmektedir.



2.3 Konut Arz1 ve Konut Arzini1 Etkileyen Faktorler

Konut talebine cevap olarak konut arzi, konut {iretiminin ve yatirimin ne yonde ve
ne biiyiikliikte olacagni belirlemektedir. Konut arzi; konut fiyatlari, piyasa faiz
orani, hiikiimet politikasi, arsa liretimi, kentlesme orani, yapi malzemesi ve yapi
malzemelerinin maliyeti gibi faktorler tarafindan belirlenmektedir. Bunlarin yani sira
konut arzi, iilkenin arazi yapisindan arazi iiretim politikasina, konut finansmanindan
devletin konut tiretimine verdigi tesviklere, kisaca devletin konut politikasina kadar

uzanan bir dizi etkene baghdir (Oztiirk, Fitoz, 2009).

Tiirkiye’de konut tiretimi kamu ve 6zel girisimciler basta olmak iizere gesitli gruplar
tarafindan gergeklestirilmektedir. Giiniimiizde yiliksek oranda bireysel konut iiretimi
ve yap-sat¢1 konut iiretimi yapan firmalar 6nde gelmekle birlikte, yap1 kooperatifleri
ve yerel yOnetim isbirligi ile gergeklestirilen tretimler, toplu konut yapim
sirketlerinin iiretimleri, kamu tarafindan gerceklestirilen konut iiretimi (TOKI) yapan

kuruluslar da konut {iretiminde yer almaktadir.

Kentlesme hiz1 arttikga konut arzmin da artmasi beklenir. Ancak konut arzi yeni
denge noktalarina ¢ok ¢abuk uyum saglayabilecek bir yapida degildir. Bunun i¢in,
planli kentlesme bir taraftan konut arzini artirirken, diger taraftan ¢arpik kentlesmeyi
ve asir1 konut talebini dizginleyebilir. Ancak, tilkemizde planli kentlesme igin gerekli
olan iist 6lgekli planlamalar, gerek tist 6lgekli, gerekse alt dlgekli insaat faaliyetleri
sebebiyle biitiinligiinii kaybedebilmektedir. Bunun sonucu olarak da son bes senedir
konut arzinda Onlenemez bir artis goriilmektedir. Haneler, kullanom amag¢h konut
disinda, biriken konut stogundan yatirim amacli konutlarini da sosyal bir giivence
gerekgesiyle satin almaktadirlar. Ulkemizde miiteahhitler genellikle kiigiik ve orta
Olcekli firmalardir ve bu firmalar da konut arzi finansmanlarmi kredi kullanarak

gerceklestirmektedirler.

Devlet politikalar1 konutu hem talep yonlii hem de arz yonlii etkileyebilmektedir.
Talep yonlii politikalar tiiketicilere direkt olarak verilen tesviklerdir. Bu tesviklere
kiralik konut piyasasindaki konut alim giiclinii artirict konut senetleri, sertifikalar ve
mortgage faizinin elde edilen gelirden diislilmesi ve konut vergilerinin diger vergi

gelirlerinden diisiilmesi 6rnek gosterilebilir. Bu tesviklerin amaci1 konut talebini
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artirmaktir. Artan konut talebi, konut fiyatlarini artirirken artan fiyatlar da konut
arzini tetikler. Talep kaynakli fiyat artisinin konut arzi iizerindeki etkisi, konut

arzinin fiyat esnekligine baghdir. (Oztiirk, Fitoz, 2009).

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriillmesi Hakkinda Kanun (Url-2),
iilkemizde devlet tarafindan konut arzi i¢in biiyiimeyi saglayan en 6nemli giincel
faktorlerdendir. Bu kanun, mevcut eskimis yapi stogunun yenilenmesini ve buna
bagli olarak arz-talep dengesinin devam etmesini saglayan bir uygulamadir. Deprem
giivenligi saglamayan ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca riskli yapir oldugu
onaylanan yapilarin yenilenmesi halinde, malsahiplerinden ve miiteahhitlerden
yapilacak insaata iliskin resmi harglar alimmamakta; konutunu kendisi yapmak

isteyenler i¢in kira yardimi ve Kredi destegi gibi tesvikler bulunmaktadir.

2.4 Kentlesme Siireci ve Metropol Dis1 Alanlar-Gebze Ornegi

Kentler, sosyo-ekonomik durum, kiiltiirel 6zellikler, niifus yapisi, egitim seviyesi
acisindan farklilagmanin ve ¢esitliligin birarada yer aldigi yerlesim alanlaridir.
Teknolojik ve c¢esitli yatirnm alanlarinda gelisme derecelerine gore belirli bir
biiyiikliik, heterojenlik ve biitiinlesme diizeyinde bulunan uzmanlasma ve
hareketliligin yaygin oldugu merkezlerdir. Kentlerin biiytimesi kontur olarak bir
stireligine sabit kalsa da detayda siirekli degismektedir. Kentin gelisimi ve formu
iizerinde yalnizca kisith bir diizeyde kontrol saglanabilmektedir (Lynch, 1960).
Kentler, gecmisten giiniimiize kadar temel kaynaklarin ve etki aglarinin merkezi
olmuslardir. ““Etimolojik olarak “kent”, “citta”, “cite” ve “ciudad” (latince kokii
“civitas”) sozciigii, iki temel kavrami icerir: yapisal, arkeolojik, topografik ve kent
planlama agisindan insan topluluklarinmn bulustugu bir mekan; ve Treccani Italien

Ansiklopedisi’ne gore ise, “toplum hayatinin temel ¢ekirdegi ve karakterini olusturan

tarihi ve yasal bir olusum”dur. ” (Yener, Arapkirlioglu, 1996).

Genel kent tanimlarina karsilik olarak, kentler karmagik yapilari ile birbirinden
ayrilirlar. Kentsel gelismede biiytikliik ve 6lgek olarak farkliliklar gosterirler. Buna
bagl olarak kentin ge¢im kaynaklari, istthdam alanlari, ticari yatirimlar kentlerin

kendi 6zelliklerine gore belirlenir.
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Kentlesme; en temel ifade ile, kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifusun artmasi
demektir. Ancak kentlesme yalnizca sayr ve niifus artist  olarak
degerlendirilmemelidir. Kentlesme ayni zamanda toplumun ekonomik ve toplumsal
yapisiyla da iligkilidir. Buna gore kentlesme, sanayilesmeye ve ekonomik gelismeye
paralel olarak kent sayisinin artmasi ve mevcut kentlerin biiylimesi sonucunu
doguran, toplum yapisinda is bolimii ve uzmanlagma yaratan, insan davranig ve
iliskilerinde kentlere 6zgii degisikliklere yol agan bir niifus birikim siireci olarak
tanimlanmaktadir. Kentlesme siireci glinlimiizde yalnizca kent smirlari ile baglantilt
degildir. Kentlerin gereksinimlerini karsilayabilmek amaciyla yakin cevrelerdeki
arazilere ihtiya¢ duyulmaktadir. Yatirimlar ve sanayilesme Sekil 2.1°de belirtildigi

gibi kentsel merkezlerden, kentsel yayilma alanlarina dogru gerceklesmektedir.

-
~ " ey i =
- Nicfus Bayiikdigi ve KentoKr Dagdom
14.000.000

Nesoo Yopalupu (karys digen kig) 700500
-uoo - M (1 1.400.000
Kaynak: TUIK verilerine gore iirerilmigtis. [ ECEETE
Not: Sehir niifusu 20.000 isti olarak kabul edilmistir. L1 :: 3 ': ::: ::"

Sekil 2.1 : Kir-Kent Dagilimi ve Niifus Yogunluklari (MARKA) (Url-3)

Tiirkiye’de Istanbul, Ankara, Izmir ve giineyde Gaziantep ve g¢evresi, konumundan
ve yapilan tesviklerden dolay1 yatirimlarin biiyiik kismina ev sahipligi yapmakta ve
yayilma alanlar1 olan ¢evre iller de gereken kaynaklarin iiretim merkezi olarak gorev
almaktadir. Yatirim ve sanayilesme biiyiik oranda Istanbul ve art bdlgelerinden
yayilmakta ve iilkenin ekonomik temelini bu bolge olusturmaktadir. Tiirkiye’de son
yillarda yerlesim, il ve ilge merkezleri, devaminda da kentsel yayilma alanlarinda
gerceklesmektedir. Bu yayilma alanlarinin ortaya ¢ikmasmin en 6nemli sebebi kent

merkezlerinde yeterli yerlesim alanlarinin kalmamasidir. Kentsel yayilma, metropol
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ve kent merkezlerinin diginda kalan tarim arazileri, sanayi bdlgeleri ve disiik
yogunluklu yerlesim alanlarina dogru olmaktadwr. Tirkiye’de, il ve ilge
merkezlerinde ikamet edenlerin oran1 2013 yilinda %91,3 iken, bu oran 2014 yilinda
%91,8’¢ yiikselmektedir. Belde ve koylerde yasayanlarin orami ise %38,2
diizeyindedir (TUIK, 2015). Tiirkiye’de son bes yilda %15’leri bulan go¢ yiizdesi
kentlegsmenin hizin1 géstermektedir. Endiistrilesme ile paralel gelisen kentlesme asir1
go¢ nedeni ile kontrol edilememekte ve gogiin sonucu olarak da "gecekondulagsma™
streci i¢ginde baslayan "kent topraklarmin hukuk dis1 yagmasi”, bolgesel
esitsizliklerin gozle gorilir bir hale gelmesine yol agmaktadir (Kongar, 1998).
Ekonomik biiylimenin ve smiflar arasi farkin biiyiimesi, devletin planlama adina

calisma baglatmasi i¢cin 6nayak olmaktadir.

Kalkinma; bir ekonomide halkin deger yargilari, diinya goriisii ile tiiketim ve
davranis kaliplarindaki degismeleri iceren toplumsal ve kuramsal yapida doniisiime
yol agan biiyiime olarak tanimlanmaktadir. Ulkemizde plansiz kentlesmeden dolay1
sosyal ve ekonomik dengeleri saglamak amaciyla, 1963 yilindan beri Bes Yillik
Kalkmma Planlar1 "gelir bolistimiiniin adaleti”, "sosyal giivenlik", "niifus artis1”, "i¢
goc ve kentlesme", "egitim", "saglik”, "konut", "cevre" ve dogrudan "kiiltiirel
kalkinma" gibi konulari, ana hedefler arasinda ayrintili olarak ele alinmaktadir
(Kongar, 1998). Tiirkiye’de kalkinma amach planlama Kkararlari Cumhuriyetin
kurulmasiyla baglar ve 1960 yilindan sonra bes yilda bir yiiriirliige girecek sekilde
belirlenir. 1962°de ilk bes yillik ulusal kalkinma plani1 hazirlanir. Kalkinma planlari,
kentsel gelisimi siirdiirebilmek ve bolgeler arasi rekabeti belirli diizeyde tutmak
amaciyla olusturulmasina ragmen, bu planlar ve ¢0ziim Onerileri yasalara ve

kurumsallagma siirecine tam olarak yansitilamamakta ve uygulamada biitiinlesik bir

davranis sergileyememektedir.

Bes yillik kalkinma planlarinin hazirlanmasindan 6nce 1958 yilinda yeni kurulan
Imar ve Iskan Bakanhgmda kentsel gelismeyi yonlendirmek iizere giiniimiizde
faaliyet gOstermeyen bolge planlama birimi yer almaktadir (Eke, 2012). Bolge
planlarinin temel amaci, her tiirlii yerel kaynagm maksimum ekonomik ve toplumsal
yarar saglayacak sekilde gelistirilmesi ve dagitilmasidir (Tunbul, 1991). Bu planlar

ile  ulusal kalkinma programinin yereldeki talebe cevap verebilmesi
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amaglanmaktadir. Ancak siire¢ icerisinde bdlge ve kalkinma planlarinin

uygulamalarindaki basarisizliklar basarilardan daha fazla olmaktadir (Eke, 2012).

Istanbul kentinde yogunlasmakta olan kentsel yigilmayi incelemek amaciyla,
DPT’nin kalkmma planlartyla eszamanli olarak Imar ve Iskan Bakanliginca
hazirlanan ilk bolgesel ¢aligmalardan biri 1960 yilinda O.E.C.D ile baslatilan Dogu
Marmara planidir (Eke, 2012). Bolge potansiyellerini saptamak amaciyla yapilan
calisma; Istanbul, Kocaeli, Sakarya, Bursa, Tekirdag, Edirne, Kirklareli ve
Canakkale illerini kapsamaktadir. Plan dnerilerinde Istanbul ve art bdlgeleri agirlikli

bir kalkinma Onerisine dayanmaktadir.

2.5 Gebze’de Kentlesme Siireci

Gebze; Marmara Bélgesinde, Izmit Korfezinin kuzey batisinda yer alan, Kocaeli
iline bagli, zengin tarihi ge¢mise sahip, ekonomisi biiyilk oranda sanayiye dayali,

Tiirkiye'de hizla gelisen ve biiyliyen bir ilgedir. (Sekil 2.2)

Sekil 2.2 : Gebze ve Cayrrova Ilceleri

Kocaeli ilinin ekonomik agidan en 6nemli ilgesi olan Gebze, Cumhuriyet donemi ile
birlikte sanayi, ticaret, tarim, hayvancilik, sebzecilik ve meyvecilik, tagimacilik ve
turizmden olusan ekonomisini, 1960°dan itibaren hizla sanayi, ticaret ve teknoloji
iicgeninde toplar. Gebze, sanayi faaliyetlerinin en hizli gelistigi ilgedir. Bugiin
Tiirkiye’nin en biiyiik sanayi kuruluslar1 Gebze bdlgesinde bulunmaktadir. Bir diger

faktor de Istanbul’un art bolgesi olmasi dolayistyla arazi sorunu yasanan metropoliin
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ingaat faaliyetlerinin ve iiretimlerin bu bolgeye kaymasidir. Bu iligkiler agr Sekil

2.3’te belirtilmektedir.

ZONGULDAK

Devrek

Sekil 2.3 : Kocaeli I1i Gebze Ilgesinin Erisebilirligi ve Diger Ilcelerle iliskisi
(MARKA)(Url-4)

Kirsal alandan kentlere yonelik go¢ ikinci Bes Yillik Kalkinma planinda

modernlesme-kentlesme-sanayilesme ilkesinin temel alinmasma neden olur. 1968-

1972 yillarinda gegerli olan bu planm, Istanbul’un cevre il ve ilgelerinde yapilmis

yatirimlar ve sanayilesmis sehir yapisia geg¢is donemi diisiiniilerek hazirlandigimi

sOylemek miimkiindiir. Sanayilesme, modernlesme ve sehirlesme gelisme agisindan

birbirinden ayr1 diisiiniilemez unsurlardir.

Gebze’deki kentlesme siirecini Es ii¢ asamada 6zetlemektedir: 11k asamada, 1970’li
yillarda yollarin dogu bat1 istikametinde olmasidan dolay1 kentsel alan ve sanayi bu
dogrultuda gelisir; ikinci asama olan 1980’li yillarda, sanayinin doguya dogru
gelisgmesinden dolayr yerlesme kuzeye dogru yayilir; {igiincii asamada ise 1990’11
yillarda yerlesme merkez ve gevresinde gelisir ve sanayi kuruluslari Organize Sanayi
Bolgelerinde yer almaya baslar (Es, 2004). Gebze ilgesi sinirlar1 dahilinde Gebze
Organize Sanayi Bolgesi (GOSB), Gebze Plastik¢iler Organize Sanayi Bolgesi
(GEPSB) ve Giizeller Organize Sanayi Bolgesi (Glizeller OSB) olmak iizere {i¢

organize sanayi bolgesi faaliyet gostermektedir.

15



Gebze’de 1950 oncesi kentlesme, ekonomi ve tarim alaninda 6nemli bir gelisme
gostermemektedir (Sekil 2.4). Kentsel niifus artis hizi, donemin verilerine gore kirsal
niifus artisindan fazladir. 1927 yilinda %7.52 olan sehirlesme orani, 1950’lere
gelindiginde ancak %18.49’a yiikselir (Kahraman, 2014).

1940’lanin Gebze’si

Sekil 2.4 : 1940’larda Gebze Merkez Yerlesimi (Kahraman, 2014)

1950°1i yillarda birka¢ tane merkez mahallesi bulunan Gebze’nin karakteristik bir
yapist bulunmaktadir. Tek katli, bahgeli konutlardan olusan Gebze merkez yerlesimi,
1970’lerde sanayi ve ticaret yatirimlarinin etkisiyle gecekondulasma etkisine girer.
Sanayi yatirimlar1 sonucu bolgeye ¢alismak amaciyla go¢ eden kirsal niifus, konut
yetersizligi sebebiyle, kendi konutlarini insa etmeye baslar. Gebze’nin hazine
arazileri hizla gecekondularla dolar ve tarim alanlar1 satilarak yerlesime acilir (Es,
2004). 1970’lerin sonunda Gebze’deki konutlarin %70’ini gecekondular ve hisseli
parsel tizerine kagak olarak yapilan konutlar olusturmaktadir. Gebze’de yasayanlarin
%45°1 konutlarint kendileri, %19.5’1 kalfa araciligiyla, %19.1°1 kalfayla birlikte inga
ederler. Konutlarm yalnizca %16.4’ti miiteahhitten, bir baska kisiden ya da
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komisyoncudan satin ahnarak ya da kooperatifler araciligiyla elde edilir. Bu
donemdeki gecekondular ve hisseli tapulu konutlar minimum ihtiyaca yonelik olarak

yapilan niteliksiz ve sagliksiz yapilardir (Es, 2004).

Gebze’de, Tirkiye’deki apartmanlasma siirecini takiben 1970’11 yillarda doniisiim
baglar. DPT’nin kalkinma planlarinda bahsedilen tesvikler ve konut ihtiyact
sebebiyle bu donemde evler miiteahhitlere daire karsilig1 verilir ve ilk apartmanlasma
stirecine Gebze ve merkez mahalleri dahil olur. Bu siireg, 1990’lardan itibaren
yogunlasarak artar. Sekil 2.5 ‘te son yillarda Gebze’'nin merkez yerlesimindeki

apartmanlagma goriilmektedir.

e
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Sekil 2.5 : Gebze Merkez Genel Goriiniimii 2014 (Url-5)

Gebze’nin bitisiginde yer alan Cayirova ilgesi, Avrupa’yr Anadolu’ya baglayan
onemli kara, deniz ve demir yolu ulagim aglarmm merkezinde bulunmaktadir.

Metropollere yakinligi ve Kocaeli korfezi ile baglantisinin bulunmasi, ilgenin,

sanayi, ticaret, ulasim ve lojistik merkezi olarak gelismesinde etkili olur (Sekil 2.6).
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Sekil 2.6 : Cayirova Genel Goriiniim (Kahraman, 2014)

2008 yilma kadar mahalle statiisinde olan Cayirova, bu tarihten sonra Gebze
ilgesinden ayrilir ve ilge statiisii kazanir. Ekonomik yapilanmasini sanayi sektoriiniin
sekillendirdigi Caywrova, Kocaeli’nin en Onemli yerlesim merkezlerinden birisi
konumundadir. Cayirova, lilkemizde planlama donemi i¢inde baslayan ve 6zellikle
1960-1975 yillarinda yogunluk kazanan sanayi yatirimlari ile Tirkiye’nin en hizli
gelisen sanayi bolgelerinden birisidir. Gebze’deki ilk sanayilesme hareketi
Cayrrova’da baslar. Bolgenin ilk sanayi kurulusu olan Cayirova Cam Fabrikas1 1961
yilinda kurulur. 1960’lardan sonra bdlge daha hizli gé¢ almaya baslar ve
Anadolu’dan baglayan go¢ hareketi Cayirova’nin konut {iretiminin artmasina neden

olur (Kahraman, 2014).
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3. MiMARI TASARIMI ETKIiLEYEN FAKTORLER

3.1 Yasal Mevzuat

Bir yapiya ait projelerin onaylanmasi ve ingaat ruhsati: alinabilmesi igin Oncelikle
projelerin yiiriirliikte olan yasal mevzuatlara, yonetmeliklere ve plan notlarina uygun
olmas1 gerekmektedir. Projelerin mevzuata uygunlugunun yaninda, insaat ruhsatina
iliskin evraklarin da tamamlanmasi gerekmektedir. Bu evraklar, projenin yapildigi il
ve ilgeye gore farkliliklar gostermek ile birlikte, genel olarak, arsaya ait tapu, tapu
sicil kaydi, imar durumu, aplikasyon krokisi, plankote gibi evraklardir. Buna ek
olarak insa edilecek yapinin proje miielliflerine, yap1 denetim kurulusuna, miiteahhite
ve mal sahibine ait kisisel evraklar ve gesitli kurum goriis yazilar1 da istenmektedir.
Ornek olarak, Cayirrova Belediyesi’nden insaat ruhsati almabilmesi igin gerekli
evraklar listesi EK A’da belirtilmektedir. Mimarlar projelerini evraklarda yer alan

bilgilere gore hazirlamak durumundadirlar.

3.1.1 Yonetmelikler

Yonetmelikler, yapilasmaya iliskin yiiriirige giren ilgili mevzuattir. Tiim yapilarin
bu ¢ergevede yonetmelikteki ilgili maddelere uymasi gerekmektedir. Aksi halde
binalara ingaat ruhsati alinamamakta ve ruhsatsiz olarak insa edilen yapilar da “kacak
yap1” olarak degerlendirilmektedir. Kagak yapilarla ilgili yerel yonetimler cezai

yaptirimlar uygulamakta veya bu yapilar i¢in yikim karar1 verilmektedir.

Cumbhuriyet donemine kadar, iilke genelinde, bdlgesel diizenlemeye olanak saglayan
birtakim yasalar yiiriirliige girmistir. Ancak genel ¢apta diizenlemeler, 1930 yilinda
biitiin belediyelere imar plani yapma zorunlulugu getiren 1580 sayili ‘Belediye
Kanunu’(Url-6) ve 1933 yilinda kentlerin planlanmasi ¢alismalarini diizenleyen 2290
sayil1 ‘Belediye Yapt ve Yollar1 Kanunu’ (Url-7) yiiriirliige girmesi ile baslar.
Yaklasik yirmi sene boyunca yiiriirliikte olan 2290 sayili kanun, 1957°de imar ile
ilgili yasal durumun diizenlenmis oldugu 6785 sayili ‘Imar Kanunu’nun kabul
edilmesiyle yiirtirliikten kaldirilir (Url-8). 6785 sayili yasada sadece belediye komsu

alanlar1 igerisindeki imar etkinlikleri diizenlenmektedir. Bu yonetmelikte fen
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adamlarina diisen gorevler de ayrica yasal mevzuatta ‘Fen Adamlarinin Seldhiyetleri
ve Belediyelere Karsi Deruhte Edebilecekleri Fenni Mesuliyet Hudutlar1 Hakkinda
Talimatname’de belirtilmektedir (Url-9). 09.11.1985 yilinda 6785 sayili yasa
yiiriirliikten kaldirilarak 3194 sayili imar Kanunu yiiriirliige girer (Url-10). Bu
kanunla birlikte, genel olarak plan onaylama yetkileri merkezi yonetimden almarak
yerel yOnetimlere verilmektedir. Ancak, 1980’lerin yerel yOnetimlerinin
yapilanmasinda ve denetim sistemlerinde ortaya c¢ikabilecek sorunlarla basa
cikilmasmi saglayacak higbir iyilestirme Ongoriillmez (Balamir, Sucuoglu, 1998).
3194 sayili Imar Kanunu ile birlikte artik “Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi” ve

“Plansiz Alanlar Tip imar Yonetmeligi” yiiriirliiktedir.

Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi (Url-11), belediye smirlar1 ve miicavir alan
smirlart i¢cinde veya diginda, imar plani bulunan alanlarda uygulanmaktadir. Bu
yonetmeligin siire¢ igerisinde bir takim degisikliklere ugradigi goriilmektedir. 1
Haziran 2013’te  Resmi Gazetede “PLANLI ALANLAR TIP IMAR
YONETMELIGINDE DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR YONETMELIK”
yaymmlanir (Url-12). Bu yonetmelik degisikligi ile tiim illerde uygulanan farkl
yonetmeliklerin tek bir ¢at1 altinda toplanmasi hedeflenmektedir. Ancak, yeterli
altyapt olmadan ve bir anda yayimlanan bu yonetmelik, proje miiellifleri ve
belediyeler tarafindan hemen uygulamaya almamaz. Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi’nin yayimlanmasi ile uygulanmakta olan yonetmelikler yiiriirliikkten
kalkar. Kocaeli’de, 1 Haziran 2013 tarihine kadar yiiriirliikkte olan 10.05.2012 ve 279
no’lu Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Meclis karar1 ile revize edilen Imar
Yonetmeligi artik gecersizdir (Url-13). Bu yeni yonetmelikteki maddelerin net olarak
anlagilabilmesi amaciyla, Gebze ve Cayirova Belediyeleri’nde birkag ay siireyle yeni
tarinli imar durumu verilmesi durdurulur. ilce belediyeleri, bu siirecte projelerin
hangi yonetmelik kapsaminda degerlendirilecegi konusunda tereddiit yasadiklarindan
dolay1 Kocaeli Biiyliksehir Belediyesi’nden siirekli goriis yazilari talep edilir. Ancak,
bu karigiklik devam ederken, kisa bir siire sonra, 8 Eyliil 2013’te tip imar
yonetmeligi revize edilerek “PLANLI ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGINDE
DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR YONETMELIK?” yiiriirliige girer (Url-14). 8
Eyliil 2013 ile 1 Haziran 2013 tarihli yonetmeliklerdeki bazi maddelerde degisiklik
yapilmaktadir. Son olarak, Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi Gegici 6. Maddesi
degisikligi 22.05.2014 tarih ve 29007 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
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yuriirliige girer ve yonetmelik son halini alir (Url-15). Yonetmelik degisikliklerinin
sonucu olarak, parsellere ait bina oturumlari, yap1 ylikseklikleri ve kat alanlarinda
metrekare degerinde artig veya azalmalar goriilmektedir. Yonetmelik degisikliklerine
hakim olabilmek amaciyla belediyeler, mimarlar, tasarimcilar yogun emek
harcamakta, Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi, Biiyiiksehir Belediyeleri ve ¢esitli
kuruluglardan gelen arsa ve yapilarla ilgili hiikiimleri kapsayan gorisler, ilge
belediyelerinde farkli yorumlanmakta ve uygulamaya giren tip imar yonetmeliginin
amacmin aksine, imar iilke genelinde standart olmaktan uzaklagsmaktadir. Yasal
mevzuattaki ifadelerin yoruma ag¢ik olmasi, Gebze ve Caywrova gibi komsu

belediyelerde bile biiyiik oranda imar farkliliklarina yol actig1 goriilmektedir.

Imar yonetmeligine ek olarak, hazirlanacak olan projelerin “Sigmak Yonetmeligi”
(Url-16), “Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Yoénetmelik” (Url-17),
“Otopark Yonetmeligi” (Url-18), “Asansor Yonetmeligi” (Url-19) gibi diger
yonetmeliklere de uygun olmasi gerekmektedir. Bu agidan, mimarlar halihazirda
uygulamada olan mevzuatin tamamini detayli bir sekilde bilmek zorundadirlar. AKsi
halde, hazirlanmis olan projenin belediye onay1 gergeklesmis dahi olsa, diger
kurumlarin yayimmladigi yonetmelik maddelerine uygun olmayan projeler onay
alamamakta ve insaat ruhsat1 diizenlenmemektedir. Ornegin, belediyede onaylanan
bir mimari projenin, yangin korunumu gereklerini yerine getirmemesinden dolay1
itfaiye kurumu tarafindan onaylanmamasi, tiim projelerin yenilenmesi sonucuna yol
acabilmektedir. Bu nedenle hazirlanacak olan projenin hangi yonetmeliklere bagli
olacaginin da tasarim asamasinda bilinmesi gerekmektedir. Ancak siirekli yenilenen
yonetmeliklerin takip edilmesi hem idareler agisindan hem de miiellifler agisindan

bir is yiikii haline donlismektedir.

3.1.2 Plan notlar

Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi ve degisikliklerine ek olarak ilge belediyeler
kendi plan notlarin1 olusturmaktadirlar. Bu uygulamanin amaci, mevcut yap1 stoguna
ve bolgenin yapilagma sartlarma uygun olarak imar yonetmeligini revize etmektir.
Planl: Alanlar Tip Imar Yonetmeligi’nden nce uygulanan, bdlgeye dzgii dzellikleri
kapsayan mevzuat1 devam ettirebilmek, yonetmelikten Once insa edilen binalara
verilen haklarm, yeni uygulanacak binalara da taninmasi amaciyla hazirlanan plan

notlar, bolgede imar farkinin olusmasimi dnlemektedir. Gebze ilgesi’nde, “GEBZE
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ILCESI UYGULAMA IMAR PLANI PLAN HUKUMLERI” Gebze Belediyesi
tarafindan hazirlanir ve Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi meclis onay1 ile yiirtirlige
girer (Url-20). Bolgede yapilacak yapilar hakkinda, bolgenin ihtiyaglart ve mevcut
yapilasmaya uygun olarak Planli Alanlar Tip imar Yonetmeliginin bazi hiikiimlerinin
degistirildigi gézlemlenmektedir. Ornek olarak, 1 Haziran 2013 tarihli Planli Alanlar
Tip imar Yénetmeligi’nde yer alan Madde-36 “Parsellerin yol cephelerinde parsel
smirlart icerisinde kalmak kosuluyla yapr yaklasma sumirindan itibaren en fazla

>

(1.50) m. tasacak sekilde ¢ikma yapilabilir.” ifadesi, Gebze Plan hiikiimlerinde

1

“...ctkmalar 1.20m’den fazla olamaz.” seklinde revize edilmektedir. Tip Imar
Yonetmeligi maddeleri ile Plan Notlar1 maddeleri arasinda uyumsuzluk oldugu
hallerde Plan Notlar1 gegerli olmaktadwr. Ancak bu farklilasma nedeniyle
yonetmeligin  asil hedefi olan iilke genelinde tek tip imar mevzuati
uygulanamamaktadir. Mimarlar, ancak bulunduklar1 bélgenin imar sartlarina hakim
olmakta, baska bir bolgede proje hazirlanmasi gerektiginde bolgeye ait plan notlarini
okumak ve proje ¢izimini bdlgenin kurallarma goére hazirlamak zorundadirlar.

Komsu ilgelerde bile farkli imar mevzuati olusmasina neden olan bu karmasik siireg,

mimarlarin mevzuat karmasasina diismesine yol agmaktadir.

Gebze plan hiikiimleri igerisinde yer alan “6.2.71. Bu plan notlarinin uygulanmasi
swrasinda, Belediye Baskanliginca tereddiit edilen hususlarda Biiyiiksehir
Belediyesi’nin goriisiine basvurulur. Bu gibi durumlarda; Biiyiiksehir Belediyesi’'nin
verdigi goriis dogrultusunda uygulama yapilir.” hilkmii Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi'ne ek olarak, ilgeye ait Plan Notlari’'nin ve Biiyliksehir Goriis

Yazilarr’nin da eklenmesi ile daha karmasik bir durum almaktadar.

Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligi ve Plan Notlari’'ndaki maddelerde tereddiite
diisiilmesi halinde, Biiyiiksehir Belediyesi’nden goriis yazisi talep edilmektedir (EK
B, EK C). Gorlis yazilari, mevzuatin anlagilamayan bolimleri hakkinda farkli
yorumlamalara engel olmak amaciyla Biiyiiksehir Belediyeleri’nde bulunan Imar
Daire Bagkanliklari’nca ilge belediyelerine veya sahislara verilen yazilardir. Bu
yazilar, Tip Imar Yonetmeligi ve Plan Notlarinda yer alan maddelerde anlasmazhk
olmas: halinde Biiyiiksehir Belediyesinin bu konulara ait goriisiinii icermektedir.

Yani, tereddiite diisiilen bir hususta, Oncelikle Planh Alanlar Tip Imar
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Yonetmeligi'ne bakilmakta, sonra ilgeye ait plan notlari incelenmekte, sorunun

¢oziilememesi durumunda da biiyliksehir belediyesinden goriis yazisi alinmaktadir.

3.2 Mimari Tasarim Siireci ve Yonetmelik iliskisi

Mimari tasarim siireci yonetmelikler ile dogrudan baglantilidir. Yapiya iliskin cekme
mesafeleri, komsu parsellere yaklasim sinirlar1 ve bina yiiksekligi gibi kiitlesel
smirlarin yaninda, piyes boyutlari, merdiven riht Slctileri, kap1 yiiksekligi, pencere
genigligi gibi tasarim detaylar1 da yonetmelikler kapsaminda tanimlanmaktadir. Bu
acidan, 6zellikle mimari projeler yonetmeliklerden ve yonetmelik degisikliklerinden
biiyiik 0Olciide  etkilenmektedir. Ancak, iilkemizde ydnetmeliklerin —siirekli
degisiklikler gostermesi, plan notlar1 ve biiyliksehir goriislerinin de yonetmelik
maddelerinden farkli hiikiimlerde bulunmasi, mimari tasarim agisindan bir

karmasaya yol agmaktadir.

8 Eyliil 2013’te yayimlanan, Planl alanlar Tip Imar Yonetmeliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Yonetmelik kapsaminda Madde 24’te  yapilarda yer alacak
minimum piyes Olgiileri belirtilmektedir (Sekil 3.1). Bu madde kapsaminda 6rnek
olarak, oturma odasinin en dar kenar1 3 m ‘den ve alani 12 m?’den az olamamaktadir.

Yine ayni sekilde, banyo mahalinin dar kenar1 1.20 m’den alan1 da 3 m*’den az

olamamaktadir.
MADDE 24- Ayn1 Yonetmeligin 38 inci maddesi asagidaki sekilde
degistirilmistir.
“Madde 38- Her miistakil konutta en az;
Dar Kenari Alan1
1 oturma odasi 3.00m. 12.00m?
1 yatak odasi veya nisi 2.40m. 8.00m?
1 mutfak veya yemek pisirme yeri 1.50m. 3.30m?
1 banyo veya yikanma yeri 1.20m. 3.00m?
1 hela 1.00m. 1.20m?
bulunur.
3 veya daha az odali konutlarda yikanma yeri ile hela ayn1 yerde
diizenlenebilir.
Hol ve koridor genislikleri (1.10) m.den az olamaz.

Sekil 3.1 : Minimum Piyes Olgiileri (Url-10)

Y onetmeliklerin, plan notlarinin ve biiyiiksehir yazilarinin yer aldig: stire¢ igerisinde
miiellif mimarin goriisii sorulmamaktadir. Herhangi bir tereddiit halinde ancak ilgili

kurumlardaki ilgili kisilerin goriisleri gegerli olmakta, mesleki tecriibesi olsun veya
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olmasin projenin miiellifi olan kisinin goriisii sorulmamaktadir. Burada miiellifin s6z

hakk1 bulunmamaktadir.

Mimarlar mesleki tecriibe ve deneyimlerini tasarimlarina yansitamamakta, ¢ogu
zaman istedigi tasarimi gergeklestirememektedirler. Bunun sonucunda tasarimlardaki
cogulluk azalmakta ve daha ¢ok tekillesen bir mimarlik {iretimi gergeklesmektedir.
Omek bir madde iizerinden tartismay1 agmak gerekirse; “Gebze Ilgesi Uygulama
Imar Plam Plan Hiikiimleri’nde yer alan, “6.2.27. Egik Catilarda cati eSimi
maksimum % 45 olacak ve her tirlii ¢ati seklinde mahya yiiksekligi 5.50 m’ yi
gecmeyecektir...” maddesi, Gebze Bolgesinde, Iskandinav mimarliginda gériilen dik
catili yapilarin {retilmesini engellemektedir. Mimarlar ¢ati seklini ve bicimini
secememektedirler. Yine ayni plan hiikiimlerinde yer alan, “6.2.40. 5.00 m oén
bahgeli binalarda, kapali ¢tkma hattindan parselin yol simirina olan mesafe en az
3.80 m olacaktir. 5.00 m’ den az olan on bahgeli binalarda bu mesafe civarindaki
mimari ve yapiasma durumuna gorve Belediyesince tayin edilir. Ancak, yapilacak
kapali ¢ikma hi¢bir sekilde 1.20 m’ yi asamaz.” maddesi geregince kapali ¢gikmalar
1.20 metreyi asamamakta, miihendis ve mimarlar statik ac¢idan uygun olan

tasarimlarinda bile yetki kullanip 1.20 metreyi asan konsol tasarlayamamaktadirlar.

Baz1 projeler ilgili mevzuata uygun olmadan da insa edilebilmektedir. Burada,

““

yonetmeliklerin ve plan notlarmin bazi béliimlerinde yazili olan “...ilgili belediyesi
yetkilidir.” ibaresi ve bazi 6zel durumlarin kurum ve goriis yazilari ile ¢oziilebilir
olmas1 bunu miimkiin kilmaktadir. Ancak, bu durum bir ayrima neden olmaktadir.
Liiks konutlara ve marka projelere tanman imkanlar kiigiik 6lgekli biirolara ve
mimarlara taninmamaktadir. Liikks ve konsept projelerdeki tasarimlara bu ibare
araciligiyla onay verilebilirken, kiigiik 6l¢ekli projelerde mimarlar ilgili mevzuata
tamamen uymak zorunda kalmakta ve higbir sekilde yetki kullanamamaktadirlar. Bir
konuda tereddiite diislilmesi halinde, proje miiellifi mimar veya miithendisin goriisii

sorulmamakta, miiellif yalnizca ilgili mevzuat ve uzun bir prosediir siireci ile karsi

karsiya kalmaktadir.
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3.3 Mal Sahibi-Miiteahhit Taleplerinin Mimari Tasarim Siirecine Etkileri

Mal sahibi tez kapsaminda arsa sahibi olan kisi olarak degerlendirilmektedir.
Miiteahhit ise ingaat1 belirli bir daire, hisse veya bedel karsiliginda yapip bitirmeyi
taahhiit eden kisidir. Mal sahipleri, sahip olduklar1 arsada insaat yapma iznini noterde
diizenlenen ‘insaat sdzlesmesi’ ile miiteahhide tanirlar. Mal sahipleri ve miiteahhitler
arasinda yapilan sozlesmedeki pay ve hisse oranlari tamamen iki kisi arasindaki
anlagsmaya baghdir (EK D). Belirli bir katsayisi veya yiizdesi yoktur. Burada
belirleyici olan mal sahibi ve miiteahhitin kazanglaridir. Dairelerin hizli bir sekilde
ve fiyat1 yliksek olarak satilabilecegi ongoriiliiyor ise miiteaahit anlagsmada payini
azaltabilmekte ve malsahibine daha fazla daire veya hisse verebilmektedir. Bu
sOzlesme ile karsilikli olarak hangi dairenin mal sahibine ve miiteahhide ait olacagi
belirlenmektedir. Burada miiteahhitler dairelerin satis degerlerini dogru hesaplamak,
daire maliyetlerini dikkate almak ve kar oranini belirlemek durumundadir. Bu
sozlesmede Onemli ve belirleyici olan faktdr sermayedir. Yani, miiteahhit binay1
bitirecek finansmana sahip olmal1 ve daire satiglar1 ile kar elde etmelidir. Dolayisiyla
miiteahhitler dogru yatrimi yapmali, bolgedeki konut talebini, konutun satilabilir
olmasini, yapilacak dairelerde kullanilacak malzeme ve maliyetin getirisini dogru

tahmin etmek durumundadirlar.

Mimarlar, mal sahibi ile miiteahhidin yaptig1i sozlesmeye gore tasarimini
sekillendirmek zorunda kalmaktadirlar. Miiteahhit ve mal sahibi daire paylasimlarini,
cat1 kullanimi1 yapilip yapilmayacagi, bodrum katta daire olup olmayacagi gibi
hususlar1 kat karsilig1 “insaat s6zlesmesi” ile belirlemektedirler. Bu asamadan sonra
mimarim daire biiyiikliikleri hakkinda bir degisiklige gitmesi, 6rnegin katta iki tane
2+1 daire yerine bir adet 1+1, bir adet 3+1 daire 6nermesi miimkiin olmamaktadir.

Daire biiyiikliikleri ve konumlar1 sdzlesme ile yasal olarak belirlenmekte ve bazi

sozlesmelerde cayma hali cezai yiikiimliiliige tabi tutulmaktadir.

Tiirkiye’de miiteahhit olabilme sarti, sadece ingsaat sektorii ile ilgili olan meslek
gruplarina 6zgili birakilmamigtir. Miiteahhit olmak icin ticaret odasina kayith bir
sirket sahibi olmak yeterlidir (Url-21). Bu nedenle, Tiirkiye’de insaat sektoriiniin son
yillardaki yiikselmesine bagli olarak miiteahhit sayilarinda asmr1 bir artig

gozlemlenmektedir (Url-22). Miiteahhit sayisindaki artig ile birlikte miiteahhitlik de
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serbest piyasa kosullarina gore belirlenmekte, mal sahipleri ve miiteahhitler arasinda
pazarliklar yapilmaktadir. Mal sahibine daha ¢ok daire taahhiit eden miiteahhitler
diisiik ve orta gelir grubundaki mal sahipleri i¢in daha cazip hale gelmektedirler. Bu
da miiteahhitlerin kar marjlarmin diismesine neden olmakta, dolayisiyla konut
kaliteleri diismekte ve ucuz malzemelerle insaatlar bitirilmektedir. Miimkiin
oldugunca giderler ve konut maliyeti azaltilmakta ve nitelikli konutlar yerine,
siirimden kazanmak amaciyla, ucuz ve ¢abuk satilabilir konutlar tercih edilmektedir.
Bunun sonucu olarak mimarlar daha ilk tasarim, eskiz asamasinda kattaki daire
sayilarint miimkiin oldugunca yiiksek tutmak zorunda kalmaktadirlar. Sekil 3.2°de
goriilen projede zemin katta 2 daire yer alirken, normal kat 3, cat1 dubleks daireleri 4
adet olacak sekilde ¢oziim yapildigr goriilmektedir. Burada, mimarm tasarimin
niteligini artrmak yerine, daireleri katta yerlestirirken yonetmelikte belirtilen
minimum piyes sartlarmi ve yoOnetmelige iligkin kurallar1 nasil uygulayacagi

konusunda caba sarf ettigi anlagilmaktadir.
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3.4 Mimari Tasarim Siirecinde Mimarin Rolii

Mimarlar tasarim ve projelendirme yaparken, miiteahhit veya malsahibi talepleri ile
yapi striktiirii, mimari degerler ve kendi mesleki deneyim ve yaklagimlar: gibi bir
cok faktorii bir arada degerlendirmek durumundadirlar. Bu nedenle, tasarimcilar
elestirel distinmek durumundadirlar. Tasarim siireci, miisteri isteklerinin
belirlenmesi, projelendirme siireci, kisisel kararlarin alinmasi, karar verilmesini de
kapsayan bir siire¢ olmalidir. Mimarlar tasarimda pratik ¢6ziim bulmak yerine

tasarim siirecini dogru yorumlamali ve yonetmelidirler. (Piotrowski, 2011).

Yap1 iiretim siirecinde, mal sahibi-miiteahhit-mimar iliskisinde en az s6z sahibi
olanin mimarlar oldugu séylenebilir. Mimarlar is alabilmek i¢in bir igverene ihtiyag
duymaktadir ve bu nedenle isverenin talepleri ile kendi mesleki pozisyonlar1 arasinda
bir denge kurmak zorunda kalmaktadirlar (Akpinar, Aysev, 2011). Ancak, 6zellikle
ticari projelerde mimarlar miisterileri tarafindan yonlendirilmekte ve ticari iligkileri
kaybetmemek adina miisteri taleplerine karsi koyamamaktadirlar. Bunun sonucu
olarak, mimarlar ve miisteriler tasarimi diyalektik olarak zenginlestirebilecek fikir
aligverisinde bulunamamakta ve olasi yeni durumlar kesfedilememektedir (Frank,
Howard, 2010). Mal sahibi-miiteahhit talepleri ve mimarin yaklasimmin yaninda
projelerin ilgili mevzuata gore diizenlenmesi ve mevzuattaki karisiklik ve siirekli
olan degisiklikler, mimarin tasarim siirecini yonetmesini zorlastirmaktadir. Mimar
kabul edemeyecegi taleplere karsi durabilme giiciine sahip olmalidir. Burada
mimarin ekonomik giicli ve is alabilme potansiyeli 6nem tasimaktadir. Ekonomik
giicii olan ve miisteri profilleri belli olan mimarlar is segebilirken, 6zellikle meslege
yeni atilan ve ilk asamada serbest piyasa kosullarinda miicadele edebilecek
ekonomik giice sahip olmayan yeni mezun mimarlar, piyasa kosullarmin en alt
seviyelerinden mesleklerini icra etmek durumunda kalabilmektedirler. Tiirk
Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi (TMMOB)’de bu agidan mesleki rekabeti
dengelemek amaciyla asgari proje bedelleri belirlemektedir. TMMOB’nin asgari
proje bedeli “TMMOB Mimarlik - Miihendislik Hizmetleri ve Asgari Ucret - Asgari
Cizim ve Diizenleme Esaslari Yonetmeligi” 23 subat 2005°’te Resmi Gazete’de
yaymlanarak yiirtirlige girer (Url-23). Asgari proje licretlendirmesi, yonetmelikte yer
alan Madde 7°de belirtilen formiil kullanilarak hesaplanmalidir. Formiilde yer alan

IKS, “Ihtisas Katsayisi”dir ve her odamn ihtisasinm 6zelliklerine uygun olarak
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belirleyecegi katsayr anlamma gelmektedir. HDO, “Hizmet Dali Orani” dir ve
yapinin toplam proje tutari i¢indeki hizmet dallarinin oranimni ifade etmektedir. HBO,
proje hizmetlerinin kendi igindeki hizmet oranlaridir. Yore Katsayisinin kisaltmasi
olan YK ise:, yoreye gore, kontrol biirolarinca asgari iicretlerin %50°ye kadar eksigi
alinarak tespiti anlamina gelmektedir. Ancak, bu formiiliin uygulanip uygulanmadig1

da denetlenememektedir.

“Madde 7 - Bu Yonetmelikte belirtilen MMH karsiligi ticretlerin tesbiti, tahsili ve
denetlenmesi asagidaki esaslar uyarinca yapilir:

a) Proje Ucreti

Proje asgari iicretleri asagidaki formiil ile hesaplanir.

Proje Asgari Ucreti (PAU) = YYA x BM x MMHK x HDO x HBO x IKS x YK
YYA = Yap yaklasik alant (m2),

BM = Birim maliyet (YTL/m2),

MMHK = Mimarlik miihendislik hizmetleri katsayisi yapi yaklasik alani ile yapt

3

swiflarina bagl olarak hizmet siniflarinin diizenleme katsayisidir. “

Miiteahhitler araciligiyla gergeklestirilen yapilarda mimarlarin ¢ofu zaman
kullanicilar ile goriismemesi de tasarimi standart bir takim kabuller ¢ergevesinde
gerceklestirmesine  yol agmaktadir. Kullanicillar tasarim asamasinda  yer
almadigindan ancak sonlandirilmis projelerden veya yapilardan konut satin
almaktadirlar. Mimar tasarimi tek tarafli olarak veya miitahhitlerin talepleri

dogrultusunda gerceklestirmekte ve ¢gogulcu bir tasarim ortami olusamamaktadir.
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4. GORUSME VE ANALIZ CALISMASI
4.1 Goriisme

Gorlisme araciligiyla aragtirmaya katilan bes adet mimar, iki adet insaat mithendisi
ve bir adet yap1 6gretmenine EK F’de yer alan 15 adet yapilandirilmis a¢ik u¢lu soru
yoneltilmektedir. Bu sorular araciligiyla nitel veri toplama yoluna gidilmektedir.
Goriisme sorularina katilimcilarin verdigi yanitlar, Sekil 4.1 ve Sekil 4.2 ‘de
ozetlenmektedir. Goriismede yer alan sorular ile genel olarak katilimcilarin mesleki
pozisyonlari, tasarim siireci igerisindeki agirlikli kararlarin nasil alindigi, miiteahhit
ve malsahibi talepleri ile yOnetmeliklerin tasarim iizerindeki etkileri

arastirilmaktadir.

Katilimcilarin mesleki tecriibeleri biiro sahibi olduklar1 donemden sonrasi olarak
degerlendirilmektedir. Katilimcilar siras1 ile 29, 9 , 25, 11, 14, 3, 14 ve 2 yillik
mesleki tecriibeye sahiptirler. Bir yil igerisinde en az, yaklasik 10.000 m? ile en fazla
40.000 m? aras1 proje ¢izmektedirler. Katilimcilar, projeleri belediye siireci hari¢ 10

giin ila 2,5 ay arasinda tamamlamaktadirlar.

Yalnizca 2 katilimer aktif olarak uygulama yapmaktadir. Katilimcilara yoneltilen
projelere uygulama sirasinda uyulup uyulmadigi sorusuna, tiim katilimcilar
uygulamada degisiklik yapildigi seklinde cevap vermektedirler. Bu degisiklikler
kiipeste, merdiven rihti, kap1 pencere, duvar degisikliklerinden, kirigler gibi bazi
tasiyict sistem elemanlarina kadar cesitlenmektedir. Yapt denetim uygulamalarinin
bu degisiklikleri asgari diizeye indirdigi ancak halen projelerin birebir

uygulanamadi@1 da cevaplar arasinda yer almaktadir.

Tim katilimcilar, tasarimdaki agirlikli kararlar1 alirken yonetmeliklerin en st
diizeyde etkili oldugunu belirtmektedirler. Katilimcilarin yarisi, yonetmeliklerden
sonra miiteahhitlerin etkili oldugunu belirtirken, diger yaris1 miiteahhit ve mal

sahiplerinin ikna edilebilecegini sdylemektedirler. Alinan yanitlara gére mimarlar
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yonetmelik, miiteahhit ve mal sahibi talepleri arasinda en az s6z sahibi
olmaktadirlar. Mimarlar agirlikli olarak ikna edici konumunda kalmaktadirlar.
Tasarim siirecinde yonetmelikler mimarlarin tasarimlarini = sinirlandirmaktadir.
Miiteahhitler daha yiiksek oranda kar elde etmek amaciyla daire sayisini artirmayi
talep etmekte ve katilimcilar da bunu gergeklestirmek durumunda kalmaktadirlar.
Katilimcilar genel olarak tasarimi olustururken, kiigiik parsellerde tasarim yapmak
zorunda kalmalari, yonetmeliklerin etkisi, miiteahhitlerin kiiciik daire talepleri
nedeniyle kendilerini 6zgiir hissetmemektedirler. Yine ayni nedenlerden dolay1
projelerde benzerlikler yer almakta, bdlgede yapilan tiim projeler tip proje gibi

benzerlikler tagiyabilmektedir.

Katilimcilar, yonetmelik degisikliklerinin tasarimlarini biitiin olarak etkiledigini ve
projelerin belediyede onay asamasinda bile olsa, yonetmelik degistigi anda sil bastan
cizildigini belirtmektedirler. Yonetmeliklerde olan degisikliklere gore daire sayisi
artip azalabilmekte, bir dnceki yonetmelige gore oturum ve ¢ikma m? degerleri de

degisebilmektedir.

Projelerde enerji korunumu, siirdiiriilebilirlik, fiziksel ¢evre kosullar1 gibi konulari
dikkate alip almadiklar1 sorusuna katilimcilar “hayir” cevabi vermektedirler. Bazi
katilimcilarin yapilarin giinesten faydalanmasmi saglamaya calistigi ancak genel
olarak bu konularin 6nemsenmedigi, malsahibi ve miiteahhitlerin boyle bir talebinin
de olmadigi belirtilmektedir. Enerji korunumu amaciyla binalarda mantolama
yapilmasi, odalarin dogal 1siktan faydalanmasi, pencere boyutlarinin kiigiiltiilmesi
gibi yaklasimlar benimsenirken, enerji, siirdiiriilebilirlik gibi ~ kavramlarin

tasarimlarda yer almadig1 goriilmektedir.

Deprem sonrasinda tasarim ilkelerinin degisip degismedigi sorusuna katilimcilar,
mimari agidan pek bir degisiklik olmadig1 ancak deprem sonrasi degisen yonetmelik

ile statik projelerin deprem yonetmeligine gore hazirlandigini belirtmektedirler.

Tiim katilimcilar proje ticretlerinin emegi karsilamadigmi ve proje icretlerinin
TMMOB’un belirledigi asgari bedellerin ¢ok altinda oldugunu belirtmektedirler.

Bunun nedeni, serbest piyasa kosullari, mimar sayismin fazla olmasi, mimarlar
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disinda teknikerlerin, bir takim sahislarin proje isi ile ugrasmalar1 ve mimarlarin bu

tiir projeleri imzalamalar1 olarak gdsterilmektedir.

Katilimcilar mahallerin m? degerini belirlerken genel olarak mevzuatta belirtilen
minimum sartlar1 saglamaya calistiklarmi belirtmektedirler. iki katilimei, yapinin
genel m? degeri ile mahaller arasinda uyum olmasi gerektiginden bahsetmektedir. Bu
baglamda, miiteahhitlerin kolay satilabildiginden dolay1 kiiglik daire ve oda sayisini
fazla talep etmeleri, tasarimcilart mahal m? degerlerini minimum da tutmaya
zorlamakta, bazi durumlarda da isi almadiklarin1 soylemektedirler. Miiteahhitlerin
kar edebilmek adina kattaki daire sayismi artirma ve uygulamada minimum maliyet

hedefleri, binalardaki niteligi ve tasarimcinin etkinligini azaltmaktadir.
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Goriigme 1 Goriigme 2 Goriigme 3 Goriligme 4
Arastirmaya konu Mesleki 29 yil 9 yil 25yl 1yl
Tecriibe
Bir yil igerisinde ¢izilen
Jrigensince ¢ 8- 10 adet 15 adet 30 adet 10 adet
proje sayisi ve bilyiikligii 5 5 5 5
10.000 - 12.000 m 10.000 - 12.000 m 25.000 - 30.000 m 30.000 - 40.000 m
Projelendirme siireci Belediye siireci harig Belediye siireci harig Belediye siireci harig Belediye siireci harig
1 ay 1 ay 1 ay 25 giin
Uygulama yapma durumu Hayir 1 kez Evet Hayir
Uygulama sireci 6-12ay 6-12ay
. Degisiklik yapiliyor Genel olarak uygun Gogunlukla degisiklik yapiliyor Genel olarak uygun
Uygulsmalan projeye Duvar - pencere - ¢ati kiipeste - merdiven rihti gibi | mekan ve yap biiyiimesi gibi kirig degisiklikleri
uygunlugu degisiklikleri degisiklikler degisiklikler
Tasarimda agirlikh En iist diizeyde etki Yonetmelikler | En iist diizeyde etki Yonetmelikler | En iist diizeyde etki Yonetmelikler | En fist diizeyde etki Yonetmelikler
kararlarin alinmasi Kontrol eden personel
I Snetmelik - Milteahhit - Malsahibi Etkisi| Mteahhit - Malsahibi ikna edilebilic | Mteahhit - Malsahibi ikna edilebilic | Mteahhit - Malsahibi ikna edilebilir | Muteahhit - Malsahibi ikna edilebilir
Tasarim olustm'm'ken Hayir, ufak parseller ,ydnetmelikler | %50 - %50 Hayir, higbir hareket sahasi yok, Yonetmelikler engel
. sabun kalibi gibi ayni binalar, meveut sosyo - eh ik kogullar Belediyenin istegine gdre proje Ozgiir kalma ihtiy

Ozgﬁr hissetme minimum lglleri saglama gabast resmi dairelerle milcadele Kgg; ':"I:‘ﬂ.lm:‘::a durumu

aeat Benzerlikler var Projelerde benzerlikler var | Imar yonetmeliginden dolayr | Mahal yerlesimleri, merdiven
T m'lann dzgiin olmast Giiniin modast Fransiz Balkon | Genel olarak hayir projeler &zgiin olamamak anmast ve m? benzerlikleri
Benzerlikler Nitelikli meslek adami pek yok | Her proje kendi iginde dzgin

Yonetmelik degisikliklerinin

Komple tasarim degisiyor

Herhangi bir bina bilegeni

Belediyede onay asamasina gelen

Mutlaka degisiklik oluyor

ilkelerinde degisiklik yapilma
durumu

diiglinmiiyorum ama talep
nedeni ile yapiyoruz

degisikligi oldu
Mevzuta uygun depremi
diiginerek tasanim yapiyorum

projelere etkisi Bif bnceF(i yonetmelige .g.Ore deg.isligl';inde tasanm toptan ~[Projeler bile bastan gizilebiliyor
daire sayisi artip azalabiliyor |etkileniyor
Projelerde me‘]' kon!numu Yatak odalaninin pencerelerini [Maalesef hayir Projede nemsedigimiz pratikte| Ekstra bir ¢abamiz yok
stirdirillebilirlik - fiziksel gevre | kiciik tutma Tiirkiye'de boyle bir eksiklik ~ [higbir zaman gergeklesmiyor | ancak yapilarin giinesten
kosullarinin yer alma durumu  (Enerji kimlik yonetmeligi var faydalanabilmesine dikkat
ediyoruz
Deprem sonrasinda tasarim | Asmolenin giivenli oldugunu | Depremden sonra mevzuat | Yonetmelik degistiginden statik | Yonetmelik degistiginden statik

projeler degisti ama kendi adimal
bir degisiklik olmad:

projeler degisti ama kendi adima)
bir degisiklik olmadi

Projelerinin emegi karsilamasi | Karsilamiyor Kesinlikle hayir Hayir Kesinlikle hayir
Miimkiin degil Kesinlikle hayr Miimkiin degil Yok
Asgan oda ﬁyatlanndan Artan mimar sayisina gore Kisi Rekabet kosullari ok yiiksek Cok fazla diplomal mimar Serbest rekabetten kaynakh bu
2 . bas1 dilen is miktan azaliyor Mal alip satar gibi pazarhk mithendis var ama nitelikli cleman yok | rakamlar gikiyor
proje alabilme durumu Teknikerler de proje giziyor yapilabiliyor Toplum oda fiyadarni kargilayacak Mi diginda da proje
Imzacilk Mimar olmayanlar da proje giziyor ckonomik giice sahip degil igi yapihyor
Mahallerin m* degerini Yonetmeliklerdeki minimum | Kendi kriterlerim var ama Parseller gok kigik Yapinin genel m? dikkate alinarak
: dlgiilere gére giziyoruz mevzuata uymak d d Minimum dlgileri orantili daghm yapilmali
belirleme ¥ 8ore ¢i2ly caligiyorum
Sizin aginizdan Salon 25 m? ve fstll Mekanlar arasinda denge olmali | Yaganilabilir bir mekan igin, | Degisken olmakla birlikte,
. . Cocuk odasi 7 - 8 m? yeterli Salon 20 m? ve iistii Salon 30 m? Salon 18 -19 m? istil
mahallerin m* degeri Mutfak 8 - 10 m? Banyo 3.50 m Eb. Yatak odasi 15 - 16 m? Eb. Yatak odasi 13 m st
i i i -6m? ’ Mutfak 10-11 m? Mutfak 9 m? istii
azami ve asgari degerleri  |Banyo5-6m Ra— Ml m i
ne olmali 5 - 6 m* olmas! anlamsiz A Minimum hedeflerim bunlar

olmali ama yapamiyorsunuz

Bina maliyetlerini hig

Cok fazla etkiliyor

Genelde arsa sahibi karar veriyor

Minimum ekonomide bir yapt
olusturmaya galigtyoruz

Bina maliyeti ve miiteahhit diigiinmityoruz Proje fiyatlan distike
Kkar oraninin tasarima etkisi Malzeme miiteahhit ne isterse milteahhit kdr ediyor
kullaniyor
o s Malsahibi ve miiteahhitten gelen | Cogunlukla ben karar veriyorum
Daire bﬂyﬂkmkleﬂ, 2+I’ 3+ talep dogrultusunda belirleniyor | Vatandag ok israr ederse hayir
olma durumu karar verici Ben ydnlendiriyorum diyorum
pozisyonu

Talebe bagh yagamilir mek
gikmiyorsa projeyi almiyorum
ama alanlar var

Ben karar veriyorum

Sekil 4.1 : Goriisme Ozeti 1
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uygunlugu

mekan ve yapi bilylimesi gibi

Duvar - pencere - ¢ati

Duvar - pencere - ¢ati

Goriisme 5 Goriisme 6 Goriisme 7 Goriisme 8

Aragtirmaya konu Mesleki 14 yil 3yil 14 yil 2yl
Tecriibe
Br';.i"sffs’:s",:‘f w;'k';]" 15 - 20 adet 10 - 15 adet 10- 15 adet 20 - 30 adet
proje sayist ve bUyBkIIgl 135,000 - 40.000m* | 10,000 - 12,000 m? 25.000 - 30.000 m?
Projelendirme siireci Belediye streci harig Toplamda 2,5 -3ay | Belediye siireci harig Toplamda 3 ay

10- 15 giin 2-25ay
Uygulama yapma durumu Hayir Hayir Evet Hayir
Uygulama siireci Kaia ingaat 7 ay

Cogwlukla Degisiklik yapihyor Degisiklik yapiliyor Degisiklik yapiliyor
Uygulamalann ijeye degisiklik yapiliyor

Duvar - pencere - ¢ati

degisikikler degisiklikleri degisiklikleri degisiklikleri
Tasarimda agirlikh 940 Yonetmelikler Enst dizeyde etk Yonetmelikler | En st dizeyde etki Yonetmelikler | En Gist diizeyde etki Yonetmelikler
kararlarin alinmasi %40 Milteahhit Miiteahhit Miiteahhit Miiteahhit
Y onetmelik - Milteahhit - Malsahibi Etkisif ~ **30 Mimar
% 30 karar verici rol Hayr Hig dzgiir olmama Cogunlukla hayir
Tasarim Oluwm kullanic1 ve projeye gore Yap-sat nedeni ile kiigik Tamamen miiteahhide Milteahhide
ngnr hissetme artabilir daire talebi gore proje gizimi gdre proje gizimi
Satmaya ydnelik daire
Y dnetmelik ve mﬂlﬁlh?‘illﬂdtn Ydnetmelik ve milteahhitlerden | Yonetmeliklerden kaynakli tim  |Bazi 6zgiin ¢dziimler olabiliyor
Tasarimlarin 6zgiin olmast  [caynakis ok fuzla defisik — [xaynaki gok fazla degisik projeler tip proje gibi birbirine | Projeler birbirinin aynist
B rlikler tasanm yapilamamakta tasarim yapil L ta b 1

Yonetmelik degisikliklerinin

Genel olarak degisiklik
oluyor

Yonetmeligin degisen maddesine
bagh olarak degisiyor

Bu hafta gizilen proje bir dahaki hafta
tutmuyor

Yonetmelik degigtiinde ilgenin
gehresi degigiyor

Daire biiyiikliikleri, 2+1, 3+1
olma durumu karar verici
pozisyonu

Bdlgedeki satilabilirlige gore
Miiteahhit talebi ve bizim
Onerilerimize gore

Miisterinin istegine ve arsanin
durumuna gore

Sen katta 3 daire Sneriyorsun
miiteahhit 4 istiyor mecbur
yapiyorsun

projelere etkisi \darelere gore proje giziliyor Benzer yeni binalar olusuyor
Projelerde enerji korunumu Tirkiye'de en az bir 10 | Gebze civaninda bunlara hi¢ |5 cm I Miiteahhitlerin haberi yok
stirdiiriilebilirlik - fiziksel gevre [seneye ihtiyag var dikkat etmiyoruz Enerji korunumu var mi var | Kesinlikle hig dikkate
kosullarinin yer alma durumu | Kullanicidan boyle bir Tasarruflu ampul almiyoruz
talep yok
Deplem sonrasinda tasarim  [Kolon boyutlan biiyiidi | Mimari tasarimi etkilemiyor | Ynetmelik degisikliklerine Deprem dncesi proje gizmedim
ilkelerinde degisiklik yapilma Donati sayisi degisebilir | uygun olarak proje giziliyor aksi| Ancak mimarlarin da deprem
halde proje id: onay dnemli rolleri
durumu almiyor oldugunu diisiiniiyorum
Projelerinin emegi kargilamasi | Karsilamiyor Yok, maalesef Miimkiin degil kargilamiyor | Maalesef hayir
Cok nadir Yok Yok Hayir
Asgari oda fiyatlarindan | genel olarak hayir Piyasada ok fazla gizim yapan | jmzacilik Tiim miellifler iskonto
proje alabilme durumu Serbest rekabetten kaynakls 'l""""’" ‘:" ile proje almak zorunda
m2AGi Emek kaybi yasaniyor
Mahallerin m? degerini Standartlasmis hazir esyalar | ygnetmeliklerdeki mini Yonetmeliklerdeki mini gl
belirleme sigmal Olgtleri saglamaya cahgiyoruz Olgllere gore tasanim yapiyoruz Tam mOteahhitler aym tip ctitleri
beenivor
Sizin aclmzdan Salon 20 m? ve iistii Yonetmeliklerdeki minimum Azami ve asgari degierler var ama Benim ac_nfndan m? kullaniciya
& 4 Banyo 5 m? ve istil Olksiileri saglamaya caligiyoruz uyamiyorsun gore degisir ancak yaptklanmuz,
mahallerin m? degeri Muthak 810 m? Daireler yasamak iin degil yap-sat in | 80 1 dairede 3+1 iseniyor Salon 20 ¢
azami ve asgari degerleri | Ytk odasi 10- 13m* | R il
. ‘ocuk odast 7 m*
ne olmal o g
Yatak odasi 14 m*
. . . |Cok fazla etkiliyor Milteahhit daha fazla kdr elde | Miiteahhite gdre ¢izmiyoruz Tamamen etkiliyor
Bina mahyetl ve miiteahhit |Kusmi bodrum talep ediliyor |edecegi igin daire sayisini yOnetmelige gdre giziyoruz Daire sayisini belirleyen
kﬁl’ oraninin tasarima etkisi hafriyat almamak i¢in ama | fazla tutmak zorunda kaliyoruz miiteahhit oluyor
deprem agisindan sakincal
Milteahhit belirliyor En fazla oda sayisim

hedefldigim igin genelde ben
belirliyorum, ¢linkil daha fazla
oda gikmiyor

Sekil 4.2 : Goriisme Ozeti 2
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4.2 Tcerik Analizi

Igerik analizi arastirmaya konu olan bes adet mimar, iki adet insaat miihendisi ve bir
adet yap1 0gretmeninden alinan toplam 21 adet projeden rastgele segilen 30 adet
konut birimi tizerinden yapilmaktadir. Bina Ozellikleri, Kat 06zellikleri, Birim
Ozellikleri ve Mekan alanlar1 olmak iizere dort ana baslik altinda incelenen projelere
ait degerler Sekil 4.3°de ozetlenmektedir. Igerik analizinin elde edildigi otuz adet

birimin analizleri EK G’de yer almaktadir.

Mekan diyagramlari, mahallerin hol veya antre + hol (gece holii) ile iliskilendigini
gostermektedir. Mekanlarin tek noktadan dagildigi 6rneklerde hol ¢ekirdek gorevini
gormektedir. Diger biitlin mekanlara gecis balkonlar ve bazi projelerde bulunan
ebeveyn banyolar1 harig, hol {izerinden gergeklesmektedir. Balkonlara gegis, oda,
salon veya mutfaklardan saglanmaktadir. Bazi projelerde de balkonlar araciligiyla
salon, mutfak ve yatak odalar1 arasinda gegis saglanabilmektedir. Projelerin yaklagik
%30’unda antre ve holiin bulundugu ¢ift ¢ekirdekli mekan dizilimi goriilmektedir.
Bu oOrneklerde ana giris antreden saglanmakta ve mutfak ,salon, wc gibi genel
kullanim1 olan mekanlara antreden ulasilmaktadir. Antreden bir kap1 hole acilmakta
odalar ve banyo bu holiin ¢evresinde konumlanmaktadir. Hi¢bir projede salondan

odaya veya odadan odaya dogrudan gegisler bulunmamaktadir.

Projelerin plan diizeni incelendiginde, agik mutfak diizenlemesi Ek. G.23’te yer alan
proje 17-A harig higbir projede tercih edilmemektedir. Bolgedeki miisteri profilinden
ve igverenlerin satis stratejilerinden kaynaklanan yonlendirme nedeniyle daire briit
metrekare degeri kiiciik olsa dahi, agik plan diizenlemesi yapilmamaktadir. Ornegin,
Ek G.3’te yer alan Proje 2-B’de birim metrekare degerine bakildiginda, salon ve
mutfak metrekare degeri Sekil 4.9’da yer alan ortalama degerlerinin altinda oldugu

goriilmektedir. Ancak, ac¢ik plan diizenlemesine gidilmemektedir.
Daire girigleri giin 15181 almayan hol veya antreye yapilmakta ve bu mekanlar

yalnizca mekanlar arasi gegisleri saglayacak biiyiikliikte sirkiilasyon alanlar1 olarak

degerlendirilmektedir.
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Bina yonelimlerinde yol 6nemli bir etken olmaktadir. Mekan yoneliminde, yonlerden
ve giines 1s1¢indan daha cok yol ve yan bahge iliskilerinin dikkate alindigi
goriilmektedir. Yollar 6n cephe olarak kabul edildiginden c¢ogunlukla salon
mahallerinin yol cephelerine baktigi ve bu cephelerde Fransiz tipi balkonlarin yer
aldig1 goriilmektedir. Tasarimlarda genel olarak yol cephelerine tuvalet ve banyo gibi
kiigiik pencereli mekanlarin denk gelmemesi saglanmakta ve bu cephelerde daha
genis camlarin oldugu mekanlar yer almaktadir. Odalarin hepsi dogal 151k almakta ve
hicbir oda 1s1ikliga bakmamaktadir. Projelerde odalarin direk gilines 15131 alabilmesi
amaciyla; 1s1ikliga bakan oda yerine, oda boyutlarmnin 151k alan cepheye kadar uzatilip
dar, uzun olacak sekilde tasarlandig1 goriilmektedir. Kat alanlar1 yonetmeliklerin izin
verdigi azami Olciide tasarlanmakta ve mekan bdliimleri de olusan kat alanina gore
¢oziimlenmektedir. Mekan sekillendirmelerinde kat alanmin sekline uyularak

odalarin duvarlarmin dik ac¢1 yapmasa bile oldugu gibi birakildig: goriilmektedir.

Bitigsik cephelerde genellikle merdiven, banyo ve wc ¢Oziimleri yer almaktadir.
Gilines 15181 almayan wc ve banyo mahallerinin hava sirkiilasyonu havalandirma
bacalar1 araciligiyla saglanmaktadir. Artik gecersiz olan bir Onceki yonetmelik,
Kocaeli Biiyiiksehir Belediye Meclisi karar1 ile revize edilen imar Y&netmeligine
gore diizenlenen projelerde baca boyutlar1 45 cm x 45 cm iken, Planli Alanlar Tip
Imar Yénetmeligi ile bu bacalara minimum 60 c¢cm x 60 c¢cm olma zorunlulugu
getirilmektedir. Giines 15181 alan banyo ve wc mahalleri ise, yine yonetmeliklerde
belirtilen minimum havalandirma baca boyutlari ile iligskilendirilmekte, 45cm x 45¢cm

veya 60cm x 60cm pencereler ile havalandirilmaktadir.
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4.2.1 Bina Ozellikleri

Bina ozellikleri basligi altinda Cephe Sayisi, Kat Adedi, Zemin Kat Kullanimi,
Bodrum Kat Kullanimi, Asansor, Normal Kat Alan Artirimi ve Bagimsiz Yangin
Merdiveni mevcudiyeti incelenmektedir. Sekil 4.4’ te 30 adet 6rneklemin TAKS ve
Zemin Kat iliskisi goriilmektedir. TAKS degeri “Taban Alan1 Kat Sayis1 “ ifadesinin
kisaltmasidir ve binanin oturum alanmin parsel alanma boélimii sonucu olusan
degerdir. Bu deger, ingaat ruhsat1 alinabilmesi i¢in gerekli evraklarda yer alan imar
durumunda belirtilmektedir. Tabloda, bu degerin ilgili kurumlar tarafindan 0.25 ile
0.40 arasinda belirlendigi goriilmektedir. Incelenen projelerde, taban alani
oturumunun azami diizeyde tutuldugu anlasilmaktadir. Onsekiz adet O6rneklemde
zemin kat oturumunun TAKS degerini astig1 goriilmektedir. Bunun nedeni, 8 Eyliil
2013 giinii yaymmlanan, “Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeliginde Degisiklik
Yapilmasma Dair Yonetmelik” Madde-8 de yer alan taban alani tanimma gore
“...yangin merdivenleri veya miistakil yangin merdiveni olmayan yapilarda yangin
merdiveni olarak kullanilan bina merdivenlerinden biri, temele kadar inen topraga
dayal: asansér bosluklar, isikliklar... taban alamina dahil edilmez.” ibaresi
kapsaminda merdiven ve asansor m? degerlerinin taban oturumuna eklenmesidir. Alt1
adet projede de bu degerin miisaade edilen sinirin ¢ok daha iist seviyelerinde yer
aldigi, yine Sekil 4.4’ te yer alan grafikte ifade edilmektedir. Zemin kat oturumu ile
TAKS degerinin ¢ok farklilastigi parseller Cayirova Belediyesi sinirlar1 igerisinde
yer alan Ticari imarh parsellerdir. Burada, Kocaeli Biiyiiksehir Meclisi kararina
istinaden, zemin kat ticari fonksiyona ayrilmak kosuluyla yan ve arka bah¢e mesafe
aranmamasi ve bu alanlarin TAKS alanina dahil edilmemesi etkili olmaktadir (EK
E). Mimarlar, tasarimlarinda zemin kat oturumunu yonetmeliklerde ve plan

notlarmda izin verilen en st sinira kadar genisletmektedirler.
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H TAKS ZEMIN KAT OTURUMU
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Sekil 4.4 : Taks-Zemin Kat Oturumu Grafigi.

Cephe sayisi, binalarin bitisik veya ayrik nizamda olma durumlarini belirlemektedir.
4 cephesi olan binalar ayrik nizam, 4 sayisindan az cephesi olan binalar bitisik nizam
olarak tasarlanmaktadir. 19 bina ayrik nizam iken, 11 bina bitigsik nizamlidir. Burada
parsel kiigiikliikleri ve m? degeri 6nem tasimaktadir. Bazi parseller ayrik nizam
yapilasma kosullarini saglayamayacak durumda oldugundan, bazi parsellerde ise arsa
sahiplerinin birbirlerine noter araciligi ile muvafakatname diizenlemesi kosuluyla

bitigik nizam bina yapildig1 goriilmektedir.

Bina kat adetleri, bodrum katlar ile birlikte 9 kat ile 3 kat arasinda degigsmektedir.
Imar durumunda belirtilen kat adedine bodrum kat dahil edilmemektedir. Ornegin,
Imar durumunda kat adedinin 4 olarak belirtilmesi, zemin kat ve 3 normal kat olarak
degerlendirilmekte, bodrum katlar bu smirlandirmaya tabi tutulmamaktadir.
Incelenen projelerde yol seviyesi iistiinde yer alan katlar azami 6 ile asgari 3 arasinda
degismektedir. Yani, 9 katli binalarda 3 kat bodrum bulunmakta ve yol seviyesi iistii
kat sayis1 6 olmaktadir. Bodrum kat sayisinda bir smirlama bulunmamakla birlikte

maliyet agisindan bodrum tercih edilmemekte ve bazi 3 ve 4 kath binalarda bodrum
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olmadig1 goriilmektedir. Bodrum kat kullanimlar1 daire, otopark ve isyeri deposu
olarak degismektedir. Ilgili yonetmelik ve plan notu 1.bodrum kata yap: kullanim
izni (iskan) vermekte ancak diger bodrum Kkatlar bagimsiz olarak iskan
edilememektedir. Bu yiizden kot farki dolayisiyla agiga ¢ikan 1.bodrum katlarin
daire olarak degerlendirildigi egilimi goriilmektedir. Sekil 4.3’de yer alan
kodlamalarda “D” daire, “DO”, Daire + Otopark, “ID”, isyeri Deposu, “O”, Otopark
anlamina gelmektedir. incelenen projelerde kat adedinin imar durumunda belirtildigi
lizere azami diizeyde uygulandigi goriilmektedir. Sekil 4.5°te yer alan Kkat
yiikseklikleri de bu nedenle ¢ok farklilik gostermemektedir. Mimarlar belirli bir kat
yiiksekliginde projelerini gergeklestirerek miimkiin oldugunca fazla kat ve daire

adedine ulagsmaktadirlar. Bu nedenle dairelerin yiiksek olmasi tercih edilmemektedir.

AsansOr yapilmasi zorunlulugu hakkinda Gebze Belediyesi Plan notlarinda, “6.2.52.
Zemin kata bagh piyes olarak kullanilan bodrum katlar hari¢, iskan edilen bodrum
katlar ile birlikte kat adedi 5 ve daha fazla olan konut amac¢h yapilarda, bodrumdan
baslayan ve giris dahil tim katlara hizmet veren asansér yapilmasi
zorunludur. "maddesi bulunmaktadir. Icerik analizinde, 3 kath binalarda asansdr
olmadigi, 4 kath binalardan yalnizca bir tanesinde asansér bulundugu, bazi 5 kath
binalarda da bodrum kat bagimsiz olarak iskan edilmedigi i¢in asansér olmadigi
belirlenmektedir. Kat adedi 5 ve tizeri olan binalarda asansor, yonetmelik maddesi
uyarinca yapilmaktadir. Yonetmelikte zorunluluk olmadigi durumlarda asansor
yapilmasi tercih edilmemektedir. Mimarlarin bu konuda talepleri veya yaptirimlari
olmamaktadir. Yasal mevzuata uygun olarak minimum maliyette yapilar

olusmaktadir.

Normal katta alan artirrmi 30 6rneklemin 29’unda goriilmektedir. Normal kat alan
artirimlar1 agik ¢ikma (balkon) veya kapali ¢ikma seklinde yapilmaktadir. Mimarlar
tasarimlarinda normal katlarda binalar1 biiyiitmekte ve bazi projelerde bu biiyiime
dolayistyla daire sayisimi artrmaktadirlar. Normal katlarda ilgili yasal mevzuata
uygun olarak alan kullaniminin maksimum diizeyde tutuldugu belirlenmektedir.
(Cekme mesafelerine gore kapali ¢ikma yapilabilen alanlarda, tiim projelerde kapali
cikma yapildigi goriilmektedir. Mimarlar projelerinde kat alanlarinda azami m?
kullanimmi hedeflemektedirler. Yonetmeliklerin izin verdigi Olgiide binalar

maksimum alan kullanimi ile tasarlanmakta ve nitelikten ¢ok nicel degerler 6n plana
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alinmaktadir. Projelerde m? degeri azami olmasina ragmen mekan cesitliligine ve
cephe tasarimlarina ayni oranda 6nem verilmedigi ve maliyeti asgari diizeyde tutacak

diizenlemelerin yapildig1 belirlenmektedir.

Bagimsiz yangm merdiveninin yine yonetmelik zorunlulugu bulunan bodrum katlar
hari¢ 6 kat ve iizeri olan projelerde yapildigi goriilmektedir. 3, 4 ve 5 kath hi¢bir
yapida bagimsiz yangin merdiveni yer almamaktadir. Bu agidan asansor ve bagimsiz
yangin merdiveni ek maliyet olarak degerlendirilmekte ve tercih sebebi
olmamaktadir. Mimarlar tasarimlarinda maliyeti arttiracak konularda ydnetmelik

smirlar1 igerisinde kalmayi tercih etmektedirler.

4.2.2 Kat ozellikleri

Kat Ozellikleri bashg: altinda incelenen projelerdeki normal katlara ait Kat Alan,
Kattaki Birim Sayisi, Birim Briit Alanlari, Birim Net Alanlar1 ve Kat yiiksekligi

degerleri incelenmektedir.

Kat Alanlari, projelerdeki normal kat m? degerini yansitmaktadir. Bu deger katta
bulunan merdiven, yangm merdiveni, asansor, kat holii gibi ortak alanlar1 da
kapsamaktadir. incelenen projelerdeki kat alan1 degeri 80.79 m? ile 446.35 m? degeri
arasinda degismektedir. Kattaki birim sayis1 1 olan 7 adet 6rneklem bulunmaktadir.
Katta 1 birim i¢in en yiiksek deger 148.91 m? iken, en kiigliik deger 80.79 m?’dir.
Katta 2 adet birim olan 6rneklem sayis1 10°dur. Katta 2 birim igin en kiiglik deger
141.58 m? iken en biiyiik deger 238.6 m? dir. Katta 3 birim i¢in 8 adet 6rneklem
bulunmaktadir. Katta 3 adet birim igin 252.12 m? en kiigiik deger, 371.70 m? ise en
biiytik degerdir. Katta 4 adet birim olan 6rneklem sayis1 5 adettir ve en kiigiik deger
321.47 m?, en biiyiik deger 446.35 m? dir.

KAT OZELLIKLERI ORTALAMA EN BUYUK DEGER  |EN KUGUK DEGER

BiRIM BRUT ALAN 97,34 138,5 86,05
BIRIM NET ALAN 79,31 120,21 52,35
KAT YUKSEKLIGI 2,94 3 2,8

Sekil 4.5 : Kat Ozellikleri.

Birim Briit Alan degerleri Kat Alan1 degerinden ortak alanlarin ¢ikarilmasi sonucu

birimin kapladigr alam1 gostermektedir. Bu degere ortak alanlar, ana merdiven,
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asansor ve kat holleri dahil edilmemektedir. Birim briit alanlar1 ortalamas1 97.34 m?
ve en biiyiik deger 138.5 m?, en kiigiik deger ise 66.05 m?’dir. Kattaki birim sayilari
degismekle birlikte, daire tasarimlarinin 2+1 veya 3+1 olarak yapildig1 goriilmekte,
1+1 daireler tercih edilmemektedir. Birim briit alan en kii¢iik degeri olan ve Ek
G.3’te yer alan Proje 2-B’de 66.05 m? briit alan1 olan daire 2+1 seklinde
tasarlanmakta ve bu dairede banyo mahalinden bagimsiz ayr1 wc mahali de
bulunmaktadir. Tasarime1 141 daire tasarlamamak amaciyla yonetmeligin izin
verdigi minimum mekan biiyiikliiklerine kadar inmektedir. Birim alan1 93.30 M2
olan ve Ek G.16’da yer alan Proje 12 — A‘da incelenen birim de 2+1 olarak
tasarlanmaktadir. Kat alani arttiginda kattaki daire sayisinin da arttigi gériilmekte ve

daire briit alanlari belirli bir sinirda tutulmaktadir.

Birim Net Alan degeri birimlerde yer alan kapali mahallerin m? degerlerinin
toplamidir. Bu deger kullanim alanini ifade etmektedir. Duvarlar, balkonlar, teraslar,
depo ve eklentilerin kapladig: alanlar bu degerin disinda kalmaktadir. Birim net alan

ortalamasi 79.31 m? ve en biiyiik deger 120.21 m?, en kiiglik deger ise 52.35 m? dir.

Kat yiiksekligi degeri, kat doseme kotundan bir {ist kat doseme kotuna kadar olan
yiikseklik degerini ifade etmektedir. Bu degere doseme kalinlig1 dahildir. Incelenen
projelerde kat yiiksekligi degeri 2.80 m ile 3.00 m arasinda degismektedir. Kat
yiiksekligi degeri mimarlar tarafindan belirli arahiklarda tutulmaktadir. Imar
durumlarinda belirtilen “h”, yani bina yiiksekligi degeri sinirlandirmasi kat

yiiksekligi degerinin belirli bir oranda kalmasina neden olmaktadir.

4.2.3 Birim ozellikleri

Birim Ozellikleri bashig: altinda, konutlarda bulunan mekanlarin sayis1 ve cesitliligi
incelenmektedir. Yatak odasi, salon — oturma odasi, mutfak, banyo, wc, ve balkon
sayis1 ve birimlerde yer alip almadigi bu boliimde incelenmektedir. Mekan sayisi,
birimde bulunan tiim mekanlarin toplam sayisimi ifade etmektedir. Mekan cesitliligi
ise farkli 6zellik gdsteren mekanlarm toplam sayismi ifade etmektedir. Mekan
sayisinda her mekan 1 deger olarak kabul edilirken, mekan cesitliliginde farkli her
mekan 1 deger olarak kabul edilmektedir. Ayn1 mekanlardan 2 adet mevcut ise bu

deger yine 1 olarak kalmaktadir. Ornek olarak, 2 yatak odas, 2 salon, 1 mutfak ve 1
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banyosu bulunan bir mekanda Mekan Sayisi; 2+2+1+1 = 6 olarak hesaplanirken,
Mekan Cesitliligi 1+1+1+1 = 4 olarak hesaplanmaktadir. 2 adet salon ayn1 6zellikleri
gosterdigi icin 1 kabul edilmekte ve yine 2 adet yatak odasi ayni ozellikleri
gosterdigi i¢in yine 1 olarak kabul edilmektedir.

Incelenen projelerde mekan sayis1 6 ile 11 arasinda degisiklik gdstermektedir. Bu
mekanlar salon, oturma odasi, mutfak, yatak odasi, ebeveyn yatak odasi, antre,
koridor, banyo, wc, balkon, ebeveyn banyosu, kat bahgesi, depo, 6n depo, kapali
balkon olarak ¢esitlilik gostermektedir. Mekan Cesitliligi 6 ile 10 arasinda ¢esitlilik
gostermektedir. Incelenen projelerde mekan sayisi ile mekan cesitliligi arasinda

dogru orantili bir iligki gozlenmemektedir (Sekil 4.6).

B MEKAN SAYIS| = MEKAN CESITLILIGI
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Sekil 4.6 : Mekan Sayisi-Mekan Cesitliligi Grafigi.

KAKS, Kat Alanlar1 Kat Sayisi, kat alanlar1 toplammin parsel alanmna bdliinmesi
sonucu elde edilen degerdir ve imar durumunda belirtilmektedir. Mekan ¢esitliligini
artiran depo, on depo, kapali balkon ve kat bahgesi Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi'nde KAKS (emsal) hesabma dahil edilmeyen alanlar olarak
tanimlanmaktadir. Yani bu mekanlar kat alanindaki m? kullanimma dahil

edilmemekte veya kat alaninin belirli bir oraninda m? degerinden diisiilmektedirler.
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Bu nedenle, tasarimcilar kat alaninda m? artig1 yapmak tizere depo, 6n depo ve kat
bahgesini  tasarimlarma eklemektedirler.  Yonetmeliklerde siirekli  yapilan
degisiklikler sonucu bu ve benzeri yeni mahaller olusmakta ve tasarimlar nitelikten
ziyade, emsal hesabi diisiiniilerek, m? degeri tizerinden yapilmaktadir. Ancak bazi
projelerde depo, kat bahgesi gibi emsale tabi olmayan alanlar maksimum diizeyde
tutulmaktadir. Bu yaklasim ile kat alan1 artmakta ve iskan alim1 sonrasinda depolarin,
kapali balkonlarin odaya cevrilebilecek sekilde tasarlandigi goriilmektedir. Mimarlar
yonetmelik sinirlar: igerisinde azami m? saglamak amaciyla tasarim ilkelerini bu
yonde doniistiirmektedirler. Proje 4-A incelendiginde (Sekil 4.7) ardiye, depo ve kat
bahgesinin haricinde projenin 1+1 olarak tasarlandigi goriilmektedir. Tip Imar
Yonetmeligi’ne gore 4.00 m? ‘ye kadar depo ve kat briit alaninin %20 sini gegmeyen
kat bahgesi emsale tabi alandan diisiilmekte ve dolayisiyla bu alanlar m? hesabmna
dahil edilmemektedir. Belirtilen alanlarin oda olarak tasarlanmasi halinde emsale tabi
ingaat alani asilmaktadir ve dolayisiyla kat alani kiigiiltiilmelidir. Mimar bu hususta
kat alanin1 biiyiik tutabilmek amaciyla tasariminda tercihini depo ve ardiyeden yana

kullanmaktadir.

SALON
20.02 m?

EB.Y.O.
15.74 m*

u MUTFAK
o 9.46 m*
4
<}
o BANYO
£ 7 m
=
o
3
| 1 KAT BAHGESI

“ | 2o | 13.50 m*

HOL

962 m

4~ ARDIVE .+ DEPO
)‘ 444m 402m

Sekil 4.7 : Proje 4-A Planu.
4.2.4 Mekan alanlar

Incelenen 30 adet konut projesinde yer alan en kiigiik ve en biiyiik mekan alanlar
Sekil 4.8’da yer almaktadir. Tercih edilen en biiyiik salon 36 m? iken en kiigiik deger
13.24 m? dir. En biyiik mutfak 11.72 m? iken, en kiiciikk deger 5.38 m?, en biiyiik
banyo 6.14 m? iken en kiiciik deger 3.09 m?, en biiyiik ebeveyn yatak odas1 18.17 m?
iken en kii¢lik deger 9.47 m? dir. En biiyiik yatak odas1 14.44 m? iken en kiiciik deger
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7.12 m?, oturma odasi i¢in en biiyiikk deger 17 m? iken en kiiciik deger 9 m?

olmaktadir.
MEKAN ALANLARI{M2) EN BUYUK DEGER |EN KUCUK DEGER
SALON 36 13,24
MUTFAK 11,72 5,38
BANYO 6,14 3,09
EBEVEYN YATAK ODASI 18,17 9,47
YATAK ODASI 14,44 7,12
OTURMA ODASI 17 g

Sekil 4.8 : Mekan Alanlari.

Incelenen projelerde mekanlarin ortalama m? degerleri almmaktadir. Ortalama
degerler salon i¢cin 20.94 m?, mutfak icin 8.85 m? banyo i¢cin 4.54 m? ve ebeveyn
yatak odasi i¢in 13.61 m? olmaktadir. Salon degerleri ortalamaya gore %721.43,
mutfak degerleri %27.24, banyo degerleri %?22.63, ebeveyn yatak odasi degerleri
%15.76 faklilik gostermektedir (Sekil 4.9).

ORTALAMA
SALON 20,94
MUTFAK 8,85
BANYO 4,54
EBEVEYN YATAK ODASI 13,61

Sekil 4.9 : Ortalama M? Alanlari.

Mekan alanlarinin birim net alanma gore kapladigi alanlar yiizdesel olarak Sekil
4.10°da goriilmektedir. Tabloda yer alan oranlara gore salon net alanda en yliksek
m?’ye sahip iken; sirasiyla, ebeveyn yatak odasi, mutfak ve banyo gelmektedir. Sekil
4.10’da yer alan grafik incelendiginde banyo m? degerinin %4 ile %9 arasinda
degistigi goriilmektedir. Salon m? degeri %35 ile %19, mutfak m? degeri %19 ile %8
(agik mutfak harig), ebeveyn yatak odasi degeri %29 ile %11 arasinda degisiklik
gostermektedir. Mekan biiyiikliiklerinin  hiyerarsik iliskisinin genel olarak
bozulmadigi soylenebilir. Mimarlarm yaklagimlarinin mekan alanlarini belirli
seviyelerde tutarak oda sayilarini artirmak tizerine oldugu, en azindan her dairede
ayr1 mutfak ve wc bulunmasi amaciyla mekan alanlarini minimum diizeye

indirdikleri sdylenebilir.
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Sekil 4.10 : Mckan Alani-Birim Net Alan Grafigi

Proje 20-A (Sekil 4.11) incelendiginde tiim mekanlar1 birbirinden ayirmak amaciyla
hol alaninin artirildig1 ve salon ve yatak odasi alaninin hole ayrildig: gériilmektedir.
Birim net alan1 68.27 m? olan bu projede tasarim 2+1 olacak sekilde minimum
Olgiilerde gergeklestirilmektedir. Salon m? degeri 13.24 m? yeterli bulunmakta, oda
m? degerleri asgari diizeyde tutulmakta ve banyoya geg¢isi saglamak amaciyla odanin
formu degistirilmektedir. Ancak 13.24 m? salon degerinin yaninda 20.21 m? balkon

tasarlandig1 goriilmektedir.
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Sekil 4.11 : Proje 20-A Plani.

4.3 Bulgular ve Degerlendirme

Genel bir gergeve icerisinde goriisme ile igerik analizi degerlendirildiginde, elde

edilen bulgular bu béliimde derlenmektedir.

Yasal mevzuatlar ve yonetmelikler, tasarimdaki agirlikli kararlarin alinmasinda en
ist diizeyde etkili olmaktadirlar. Yonetmelik degisikliklerinin proje siirecini biitiin

olarak etkiledigi goriilmektedir.

Projelerde yasal mevzuatin izin verdigi Ol¢clide azami alan kullanimi saglandigi
goriilmektedir. Mimarlar yapilar1 tasarlarken zemin kat oturumunu en st diizeyde
gerceklestirmekte ve iist katlarda alan artrimi yapmaktadirlar. Projelerde emsal
hesabina dahil olmayan alanlar tasarlanmakta ve kat alani artirilmaktadir. Bu agidan,
mekan sayis1 artarken mekan cesitliligi de azami diizeyde depo, kapali balkon ve kat
bahgesi gibi mekanlar yoniinde artmaktadir. Bu yaklasim ile iskan sonrasinda bu

alanlarm odaya doniistiiriilecegi hesaplanmaktadir.

Parsel boyutlarmin kiiciik olmasi nedeniyle bir¢cok parselde ayrik nizam yapi
olusturulamamakta ve binalarin bitisik nizam olarak diizenlendigi goriilmektedir.

Genel olarak bitisik nizam yapilasmada 1slak hacimler ve merdiven alani bitigik
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tarafta diizenlenmekte ve 1siklik tercih edilmemektedir. Tiim odalarin dogal 151k

almasi saglanmaktadir.

Projelerde genel olarak mekanlar arasi niceliksel bir hiyerarsi goriilmektedir.
Mekanlar biiyiikten kiigiige, salon, ebeveyn yatak odasi, mutfak ve banyo olarak
siralanmaktadir. Mekanlarin ortalama degerleri salon igin 20,94 m?, ebeveyn yatak
odasi i¢in 13.61 m?, mutfak i¢in 8.85 m?, banyo icin 4.54 m? olmaktadir. Mimarlarin,
mekan alanlarmi belirlerken, parsel boyutlari, miiteahhit talepleri gibi nedenlerden
dolay1 yonetmeliklerin izin verdigi asgari diizeylere yakin tasarim yaptigi

goriilmektedir.

Mevzuatin bina yiiksekligi ve kat adedini smirlandirmasindan dolayr kat
yiikseklikleri yonetmeligin izin verdigi sekilde en fazla kat olusturacak sekilde 2.80

m ile 3.00 m arasinda diizenlenmekte ve standartlastirilmaktadir.

Enerji korunumu, siirdiiriilebilirlik gibi kavramlarin  projelerde yer almadig:

goriilmektedir. Bolgede boyle bir talep de bulunmamaktadir.

Projeler mevzuattaki sinirlandirmalar, miiteahhit ve mal sahibi talepleri dolayisiyla

birbirine benzemekte ve 6zglin projeler olusamamaktadir.

Bina maliyetleri asgari diizeyde tutulmakta, ebeveyn banyosu ve mevzuatta
zorunluluk yoksa asansor ve yangmm merdiveninin projelerde yer almadigi

goriilmektedir.

Mimarlar, projeleri TMMOB’nin belirledigi asgari proje bedelinin altinda
almaktadirlar. Mimarlar proje tasarim ve ¢izimlerini hizli  bir sekilde
gerceklestirmektedirler. Projelerde nitelik arayisi olusamamakta, o6zellikle cephe

tasarim ve malzeme sec¢imleri standartlagsmaktadir.

Kat alaninin artmasi, dairelerin biiylimesinden ¢ok kattaki birim sayisinin artmasma
neden olmakta ve bu nedenle daire m* degerleri belirli araliklarda kalmaktadir. Daire
briit alan ortalama degeri 97,34 m?, en biiylik deger 138,5 m? en kii¢iik deger 66,05

m? olmaktadir.
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5. SONUCLAR

Yasal mevzuatin smirlarinin ¢ok genis olmasi, yapiya ait hemen hemen tiim smairlar1
belirlemesi ve standartlastirmasi, mimarlarin tasarimdaki iiretkenligini azaltmaktadir.
Mimarlar mesleki agidan kendilerini gelistirmek yerine, yasal mevzuati siirekli takip
etmek durumunda kalmaktadirlar. Ilgili mevzuatin siirekli degismesi hem idarelerin

hem de mimarlarin is ylikiinii artirmakta ve karigikliga yol agmaktadir.

Mimarlarin haricinde teknikerlerin, miithendislerin ve diger sahislarin da mimari
proje isi almalari, meslekte mimar olmadan, mesleki egitim olmadan da proje iginin
yapilabilmesi mimarlik meslegini olumsuz yonde etkilemektedir. Bu agidan, mimar
kimligi, her zaman olmasa da, yetki kullanamayan, sadece ingaat ruhsati almak i¢in
proje hazirlayan bir kimlige doniisebilmektedir. Yasal mevzuatta bir belirsizlik
oldugu durumlarda bile mimarin hi¢bir sekilde yaptirim giicii bulunmamakta ve
mimarlar ilgili kurumlardan gelecek onayr beklemek durumunda kalmaktadirlar.
Serbest piyasa kosullari, mimarlarin nitelikli proje iiretmek yerine, hizli ve seri proje
iretimini segmelerine neden olmaktadir. Bu acidan, projelerde detaylandirma
yapilamamakta, {iiretilen yapilarda da benzer cephe tasarimlar1 ve malzeme

kullanimlar1 olusmaktadir.

Miiteahhit ve malsahipleri arasinda yapilan anlagmalar mimarlarin tasarimi kag daire
iizerine ve nasil sekillendirecegini belirlemektedir. Yapilan sozlesmelere gore
projeler hazirlanmakta ve mimarlarin tasarimdaki etkinlikleri azalmaktadir. Mimari
tasarimdan beklenen, tasarimin bir an Once satilabilir bir iiriin halini almasidir.
Ozellikle diisiik ve orta gelir grubuna yonelik yapilan projelerde nitelik arayist
olmamasinin nedeni, bu projelerden elde edilecek kar oraninin diigsiikk olmasidir.
Malsahipleri de bu agidan segici olamamakta, benzer projelerin oldugu bir yigm

arasindan konutlarini segmektedirler.

Mimarlarin tasarim siirecindeki etkinliginin ve karar verici roliiniin artmasi i¢in yasal

mevzuatm bu acidan yeniden degerlendirilmesi gerekmektedir. Cogulcu bir tasarim
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ortami olusturabilmek adina, mimarlar daha c¢ok yetki kullanabilmeli ve serbest
piyasa kosullarinda faaliyet gosterebilmeleri i¢cin meslek odalarmnin belirledigi en az

bedel tarifesine uygun olarak proje {cretlerinin denetlenmesi gerekmektedir.
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CAYIROVA BELEDIYESI YAPI RUHSATI TAKiP FORMU (2014)

RUHSAT BASVURUSUNA ESAS BILGILER

YAPI SAHIBI ( b il o4
s gELé)IY' VEsi
YAPININ ADRESI ge—
'YAPI RUHSATI EVRAKLARI KONTROL ACIKLAMALAR
5 Ruhsat:n verilis amaci
1 |RUHSAT BASVURU DILEKGES] Bagvuru talebi agikga belirtilmell
2 | D (Mimari ve statik proje) (Autocad dwg.formatinda Alani (M2)
3 |YAPI SAHIBININ KiMLIK FOTOKOPISI
4 |TAPU Hissedar varsa muvaffakatname
5 |vapu siciL KaYDI Tapu Sicil i
& {IMAR DURUMU Son 1 inde i ol OZEL DURUMLAR
7 |PLANKOTE Belediye Harita servisi Onayl
Tadilat/llave Kat/Santiye sefi ve Yapi denetim Deg.
8 |vize kRoKisi ILK YAP! RUHSATININ FOTOKOPIS!
9 |ARSA APLIKASYON KROKIsi
YAPI GOVENLIGI RAPORU Yapi denetim firmas: degisikliginde
10 {PLAN ORNEG (CAP)
11| YAPI APLIKASYON PROJES|
Harkta Mohondksl Onayh Parselde Mevcut Bina varsa Yikim [zni
12 |KANAL DURUM BELGES| s
13 |[YANGIN TESISAT RAPORU Yapi sah., Mak. MOh, Yapt den.onayl
Istinat duvar varsa Evrak ve Projeleri
14 [KUBAJ HESABI ilgili mimar yada ing.mah.onayh
15| PROJE MUELLIFLER] BOYUKSEHIR KAYITLARI 2014 Vil
Mevcut Bina ise Teknik Inceleme Raporu ve Belediye onaylt halihazir belg.
16 | PROJE MUELLIFLERI TAAHHUTNAMELERI Mim, ,Sta.Mek. Elk. Jeofizik, Jeoloji
17 |MIMARI PROJE 4 TAKIM
GED YAZISI (Valilikten)-Sanayi Alanlarinda
18 |STATIK PROJE (GELIK+B.ARME) VER TAKIM
19 [STATIK HESAPLAR
2TAKM Parsele Bina varsa iizle ligill Taahhil
20 |SIHHI TESISAT/ISITMA TESISAT PROJESI 4 TAKIM
21|YANGIN TESISAT PROJESI- 4 TAKIM
Reem o SIGINAK RAPORU Siginak ydnetmeligi gerekince ihtiyag olunan
22 | ELEKTRIK PROJE SEDAS ve Yap: Denstime onaylstiacak Ruhsa aindiktan 1 yapilarda
3y iGensinde Belecryeye tesiim eciecex
| 23 |2emiN ETUT RAPORY 2TAKM Eksik Kath ise dst Katlart igina Dair Noter Taahh (Plan Gegerll
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24 |BINA INSAAT HARCI DEKONTU Oldugu alanlarda)
25| YAPI DENETIM BEDELI DEKONTU
26 | ALT YAPI TAAHHUTNAMES|
27 HARCI DEKONTU VE TAAH. Gerektig) durumlarda
TUSLU RUHSAT DOSYALARI i QIN GEREKLI EVRAKLAR

MUTEARHIT BELGELERT AL SAHIBI ILE YAPILAN TUS SOZLESMELER
28| MAL SAHIBI ILE YAPIM SOZLESMESI tarih belirtilmeli VERGI LEVHALARI
29| MUTEAHHIT TAAHHOTNAMESI Ustlenilen her ig igin/kase olmali IKAMETGAH BELGELERI (2014 yili)
30 | FAALIYET BELGESI 2014 yili IMZA SIRKULERI
31 | TURKIVE siciL GAZETES| BAGKUR VEYA SIGORTA KAYITLARI
32|VERGI LEVHASI Gancel TUS TAAHHUTNAMELERI
33 {imzA SIRKOSO
34 |SOSYAL GUVENLIK NUMARASI Sigorta, bagkur vs.
35| YETKI BELGESI NUMARASI YAMBIS m
36 |MUTEAHHIT KiMLIK FOTOKOPISI

SANTIYE SEFi BELGELERI
37 [SANTIYE SEFLIGI HiZMET SGZLESMES] tarih belirtiimeli
38 |SANTIVE $EFi TAHHUTNAMESI kage ya da mharld
39 DIPLOMA FOT. (NOTER ONAYLI ASLI)
40/IKAMETGAH BELGESI 2014 yie
415OSYAL GUVENLIK NUMARASI Sigorta, bagkur vs.
42 [SANTIVE SEFl ODA KIMLIK BELG. FOT.

YAP| DENETIM BELGELERI

43 |YiBF- YAPIYA iLISKIN BiLGI FORMU
44| YAP| DENETIM SO
45| YAPI DENETIM TAAHHUTNAMESI
46 | YAPI DENETIM iZIN BELGESI Noter Onayli Olmah
47 | DAMGA VERGISI
48 | PROJE KONTROL FORMLARI [Mimari,Mekanik Elektrik Statik

¢l VE KONTROL E. 2014 yil
50 iM2A SIRKULERI H
51| DENETI BELGELERI FOTOKOPILER] [ FR13.07/00
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~ KOCAELI BEYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Daire Baskanhgi-imar isleri Sube Miidiirligi

SAYI] :47677858-045.01-201449324-)_ [ 1410412014,
KONLU': Gériis 3

+ . DARICA BELEDIYE BASKANLIGINA
/.. ImarveSebircilikMudirlagi

ilgi: 24.03.2014 la'{Aali ve 414-12967-2072 sayth yaziniz

ligide kayith yazinizda Darica Uygulama imar Plani Plan Hiiklimlerinin uygulanmasinda
tereddde distiginiiz hususlar asagida agiklanmaktadir.

I- Darica Uygulama Imar Plan: Plan Hikimlerinin 4.2.15.] maddesinde: *...Binalara kot
verilirken parselin kot.aldig1 yol cephesinin bina kogeleri hizasmdaki en Yyiksek tretuvar sevivesi *‘roper”
kabul edilir. ;

Tabii zemin kotu vol kotu altinda olan parsellerde de , binalara verilecek azami kot . parselin cephe
iretuvar seviyesidir. “seklindeki hilkimlere atf

“aldig: yol orta nokiasi hizasindaki en-yii
kotlandirma konusunda genelde bina k
ifade edilen yol onta noktasi hizasidaki tretuvar s
nasil yapilacagi hususunda; Planli Ala

30.maddesinin (gpbendinde; “ Tab

zemin kotu“yol kotuntn
orta noktasi hizasmdaki‘en yiiksek seviyesi olar; N
2- Ug (veya daha fazla). yola cepheli parsellerde tek bina yapilmasi; halinde kotlandirmanmn nasil
yapilacagi hususunda ise; Darica Uygulama Imar Plani Plan Hiikiimlerinin 4:2:15: maddesinde gegen;
“...Binalarakot verilmesinde, asagdaki esaslara uyulur. Yaplla;manm-lamamlandvgr yerlerde asagidaki
esaslardan  hangisinin - uygulandeagina Belediyesi karar verir. "hilkiimlerine istinaden bir parselde
kotlandirma yapilirken, bu péis‘e'lixi‘bﬁlﬁndﬁgu-yapr adasinda. yapilasmanin tamamlanmasr halinde, plan
notlannin hangi maddesine gore uygulama yapilacagina ilgili Belediyesi tarafindan Karar- verilmesi
gerekmekte olup, bu tir parsellerde, imar planinda’ aksine; bir hiikiim bulunmadigi takdirde; ayni Plan
Hitkiimlerinin 4.2.15.3 maddesine gore uygtilama-yapilmasi gerekmektedir. :

3- Darica Uygulama' Imar Plant Plan Hikimlerinin 4.2.15.5 maddesinin 2.fikrasinda gegen; “Bir
vols heli bird rf’ a yola cepheli: lizerir ] 1-yapilmast_miimkiin_olan

ilinarak bulunur, Ancak. yola nazaran
- kotu_ - belediyeni' imar birimince yapi ‘adasinn
tudii somicu  belirlenir. “seklindeki - hiikimlerin
‘uygRlanabilmesi igin 4.2.15.4.madd, iten: “Arazinin mevilli olmast duruminda, parselin tabii
semini yoldun viiksek ve on’ ba i vevy.daha eva.pars emini:voldan.
asadicha ve én b : i

- parsellerde tim binalar fek " 4 _
* bahse konu Plan'Hiikiimlertnin 4:2:15.4 ddesin
4- Darica Uygulama Imar Plani'Plan Hiktimlerinin 4. maddesinde ylirirlikte bulunan planlara
uygun olarak 3194 sayil imar Kanunu'nun 15,16 ve 18.maddesi uygulamasi yapilarak elde edilen
parsellerin bulundugu alanda bu Plan Hiikiimlerinin 4.2.12 maddesine gére denilmesine ragmen bu
madde numarasini sehven yazdigimz gériilmekte olup, 4.2.11 maddesine gore;

a) 18. Madde uvtz"[z_ar_ngg}_)_/_:{pl.ll_'r_m_\inrg_kada\:lml parsellerde viirlirlikteki imar_plasuny. sive— - ~

TEVRI1 a7 Gnmilamals add - < d0)

242
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’rIC\
_ KOCAELE BUYOKSERIR BELEDIVE BASKANLIGE
b ve Sehireilik Daire Bagkaolgp-hoar Iglert Sube Midirligi
Sayr 1 476TISSBQ4S 012076 L ' (1t

Ko TAKS 5,
CAYIROVA BELETAYE BASKANLIGINA
gk 42.12.2014 tarihit dilekyeniz, ' o

Tl ditekeenizde Proje nulefiifleri tarafindaa Plat Alantar Tip fmar Youetmelii uyannca
hazirianen projelesde zomin kata bagh piyes olack dizenlenen bodrum katlerds, ana merdiversn
hodrum kata kadar indirimedig hallede, ans mendiven zemin kotts birakilmasin rafmen 1aks
alamndan diitlerek proje hazelanmakts obp, ayns yoeetmelikte ssanstr boglekiaziun dahi TAKS
alarina Gubil edilimernesi igin temele kadar inen ve topraa dayab olma garts kosubmighen bodeum
Kk nmeyen merdivenin  TAKS  alanmdao digliilip diglicdimeyecel komsunda gOriy
tnldielmesin taiep clmeRtesiniz.

Planls Alantar Tip Imer Yonetmelii'ma. 16, maddesinin {bendi; “Tuban algn: Babgods
yapibas eklenti ve milstemilat: dahil vapilanin tabii zemin veve tesvive edilis zeimin dizennde kalan
sz parseldedd szdisting iin kapladi alande Awa yapima diginde kedar bivaye ait aruma

esisi ve irafolar, akaryekit pompatary ve tagtpeilare harig olmok icere kanopiler ve grkuider,
gngen merdivender] veyia naistekil vangn merdivent obayun vapldardd véngin mirdiven blaras

s
7

kutlarnfonr_bing merdivenlerimlen birl, temels kadar iuer topraga dayali asnsir boyhikior,
siklikiar, qiip ve atik aueegnma bacalar, tahii zemin veya texviye edilniiy zemin sevivesimieri veya
hut seviyenin alindale avilor, i bohgeler, agik havaelar, pergola. kamerive, haglanidi aidudy
hagmsiz baliindin veva bulundudu ket briit alorimn Y610 e cxmayan G5t gtk vepa soxiti-
iohr hafif mafseme ile Grtilii zemin ferastary, babge duvary ve istinar divare gibi yapelar, keritrol
kudiibefeni, agik otoporklir, tancmen topragin alinda kalan; olopark, wiginak ve resisr hacimler,
st dopolent, su depelars, su soroci vé gri su toplama havazw feban alarme dalil edtnes,”
seklindedir,

Cy Ayt Youelmeligin 16, Maddesinin 2. bendinde;”” Taban canmn inar parseli slmangy

; oramde, Taban alaw kit saviss, crazi eging nedenivie fabii veya lesviye edimiy seminis fierinde
keilasy ttim bodyian katlar tle zemin kat Bdsiyiimd birlikie degerlendivilerer hesuplanir. Uygidenia
i o okme: mesafeleri verilip TAKS varilmemis ive celonre mesafeierive. bino ceph

hatierng ve iigili imar vineimelilerine give wygdama yapilrr, " Wiikiimier ver almektadir,

Koos, whanda belintifen hilkme gore defedendinildifinde, binalany yangmdan korummast
hakkodaki yOoetmelik kepsasunda mistakil yungn meediveni gerekmeyen binalarda. yangin
merdiven! dzeilifinde korummswz yapilan Kagry yohu olarek kullamlan binans: orah merdiven
tafian alerna dahil editmemest gerekmektedir.

Rilmlorinivo eina odneim
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CATI ARASI

2. NORMAL KAT
1. NORMAL KAT
ZEMIN KAT

BODRUM KAT

7NOLU 8 NOLU
BAGIMSIZ DAIREYE | BAGIMSIZ DAIREYE
AIT CATI PIYESI AIT CATI PR’ESI
| | | |
| f | f
7NOLU
CATI PIYESLI § NOLU
BAGIMSIZ DAIRE CATI PIYESLI
BAGIMSIZ DAIRE
5NOLU NOLU
BAGIMSIZ DAIRE BA%[MSIZ DAIRE
3NOLU 4NOLY
BAGIMSIZ DAIRE BAGIMSIZ DAIRE
1 NOLU 2NOLU
BAGIMSIZ DAIRE BAGIMSIZ DAIRE
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KOCAELI BUYUKSEHIR BELEDIYESI
MECLIS KARARI

Karar Tarihi: 12.03.2015

59 KOCAELi
KararNo : 129

BUYUKSEHIR BELEDIYES]

Konu [MAR VE BAYINDIRLIK KOMiSYON RAPORU
Dairesi [mar ve Sehircilik Dairesi Bagkanh
Evrak Tarih ve No ’06.02.2015/4749

Kocaeli Bilyiiksehir Belediye Meclisinin 2015 yili Mart ay1 1. birlesimi 1. oturumu 12.03.2015
Persembe giinii saat 15:00'da yaptig toplantisinda alinan 2015-129 sayih karardir.

KONU:

Cayirova Belediyesi, uygulama imar plan plan hikiimlerinde degisiklik yapilmasini
iceren Belediyemiz Meclisi'nin 14.08.2014 tarih ve 484 sayili kararmna yapilan itiraz. ‘

KOMISYON GORUSU:

Belediyemiz Meclisi’nin 12.02.2015 tarih ve 63. giindem maddesi olarak gériisiilerek
Komisyonumuza havale edilen, Belediyemiz, Cayirova llgesi, Cayrova Belediyesi, 1/1000
oloekli uygulama imar plam plan hiikiimlerine 4.2.70 maddesi olarak ilave edilen ve
Belediyemiz Meclisi'nin 14.08.2014 tarih ve 484 sayili karari ile onaylanan hiikme; yasal aski
stiresi igerisinde yapilan ve Cayirova Belediye Meclisinin 05.01.2015 tarih ve 03 sayih karari ile
kabul edilen itirazlar, Komisyonumuzca incelenmistir.

Yapilan inceleme neticesinde; Belediyemiz Meclisi'nin 14.08.2014 tarih ve 484 sayil
karari onaylanan Cayirova Uygulama Imar plam plan hiikiimlerinin 4.2.70 maddesinde "
Cayrova llgesi Akse, Atatiirk, Emek, Inonii ve Ozgiirlitk Mahalleleri'nde. 15.00 m iizeri yollar ile
15.00 m genigligindeki Cumhuriyet Caddesi, Fatih Caddesi, Adnan Kahveci Caddesi, Rahmi
Dibek Caddesi, Abdurrahman Korhan Caddesi, Mehmet Akif Ersoy Caddesi, Istiklal Caddesi,
Ertugrul Gazi Caddesi ve 5120. Sokak, 207. Sokak, 5114/10 Sokak, 312. Sokak , 315. sokaklara
cepheli ve imar plaminda Konut/Ticaret Alam lejantinda bulunan alanlarda yapilacak yapilarda
zemin kat ticari kullamima ayrilmak koguluyla; bodrum ve zemin kat igin yan ve arka bahge
mesafesi aranmaz. Aranmayan bahge mesafesi igine yapilacak insaat TAKS ve KAKS hesabina
dahil degildir. Kullamm sekli ne olursa olsun; normal katlar igin, mevcut imar plant, plan notlar:
ve Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi gegerlidir." ifadesinin yer aldig1 belirlenmistir.
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EKF

Goriisme Sorular
1.Oncelikle, kendinizden bahsedebilir misiniz, kag yildir meslektesiniz?
2.Bir yil igerisinde yaklasik kag m? veya kag adet apartman tipi konut projesi ¢iziyorsunuz?

3.Projelendirme siireciniz ve projenin uygulama siireci toplamda kag giin siirmektedir,
projelerinizin uygulamasini kendiniz mi yapiyorsunuz?

4.Uygulamalarda projelerinize ne diizeyde uyulmaktadir?

5.Tasarim ilkeleriniz agisindan projenin olusum siirecinde agirlikli kararlar nasil
aliyorsunuz? Karar alirken mal sahibinin, miiteahhitin ve yonetmeliklerin etkisi ne diizeyde
olmaktadir?

6.Tasarimlarimizr olustururken kendinizi ozgiir hissediyor musunuz? Projelerinizde ¢izmek
isteyip de ¢izemediginiz tasarimlariniz oluyor mu?

7.Tasarimlarimzi  ozgiin - buluyor musunuz? Sizce, diger mimarlarin projeleriyle sizin
projeleriniz benzerlikler gosteriyor mu?

8.Yonetmelik degisiklikleri sonrasinda tasarim ilkelerinizde ve projelerinizde degisiklikler
oluyor mu?

9.Tasarim ilkeleriniz agisindan proje olustururken enerji korunumu, siirdiiriilebilirlik, fiziksel
cevre kogullar: gibi konular: dikkate aliyor musunuz?

10.Deprem sonrasinda tasarim ilkeleriniz de veya projelerinizde bir degisiklik yaptimz mi?
Depreme yénelik tasarim mi yapiyorsunuz, yoksa talebe yonelik tasarim mi yapiyorsunuz?

11.Proje iicretlerinin emeginizi karsiladigin diigiiniiyor musunuz?
12.0da fiyatlarindan alabiliyor musunuz projeleri?

13.Salon, oda, mutfak gibi mahallerin m*’ lerini belirlerken nelere dikkat ediyorsunuz? -Sizin
aginizdan mahallerin asgari ve azami degerleri var midir?

14.Bina maliyetleri, miiteahhit kari gibi konular tasarimlarinizi nasil etkilemektedir?

15.Daire biiyiikliiklerine ve sayilarina malivet agisindan baktiginizda nasil yaklasiyorsunuz,
2+1 - 3+1 olma durumu, ona siz mi karar veriyorsunuz?
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EKF.1

Bir y icerisinde yaklasik ka¢ m? veya ka¢ adet apartman tipi konut projesi
ciziyorsunuz?

8 — 10 adet apartman projesi... M? olarak da nedir, gegen senekine seyaparsak (3 —
5...), 10.000 -12.000 m?* mertebesindedir.

Peki,projelendirme siireciniz ve projenin uygulama siireci toplamda kag¢ giin
siirmektedir, projelerinizin uygulamasini kendiniz mi yapiyorsunuz?

Uygulama yapmiyorum. Tasarim siireci... Etiitleri hazirlamak yaklagik 2 veya 3
giniimii aliyor. Sonra, iste, zemin etiidiiydii, plankotesi, susu busu, bilmem nesi
onlar1 hazirladiktan sonra, o da yaklasik, 15 — 20 giin arasi siiriiyor, ondan sonra da
bir 15 giin i¢inde — ben ¢izdigim i¢in hepsini — bdyle bir siire aliyor.

Projenize ne diizeyde uyuluyor uygulamalarda, projenizden farkli uygulamalarla
hi¢ karsilastiniz mi?

Cok. Cok, simdi, miiteahhitlere ¢izdigim projelerde cagirip, gel suna bir bak, ona
gore yarin Obiiriisii giin... ¢linkii bu son senelerde belediyelerden tadilatlar1 ve
projeleri gecirmek hakikaten bir kiilfet, onlar1 seyapmak i¢in, minimum emek
harciyaraktan, sey i¢in, ama onlar yerinde sizin biiyiittiiglinliz bir mekan1 biraz daha
kiigiilterekten, pencereleri kaydiraraktan, ne bileyim iste, mesela, en son seyde, cat1
yiiksekligi 5.50 m, teras...maksimum mahya yiiksekligi... Onun arasina tuttu beton
attilar. Ya, arkadas, niye attiniz, binay1 niye agirlastirryorsunuz diyorum? Ne olacak
ki diyorlar.Ya, bina ufak degil 360 m. Yani, c¢ekmeleri falan uyguladiktan sonra
yaklagik 200 — 250 metrelik bir beton, kalip atiliyor. Sonugta, tahmin ediyorum ki, 60
metrenin lizerinde bir beton, 60 metreyi de yaklasik 2.5 ile carparsan, 150 iste demiri
bilmem nesi, yiik biniyor yani.

-Peki bu statik agidan bir problem olugturur mu sizce?

Statik acidan yok olusturmaz. Ciinkii, ben meslege basladigim zaman, 1975 deprem
yonetmeligine gore yapiliyordu, o zaman ki kolonlar 20 ye 30, 20 ye 40 kolonlar
vardi, su an en zayif kolon 30 a 60 gibi, onunla mukayese edildigi zaman biiyiik bir
kiilfet getirdigini zannetmiyorum.

Tasarum ilkeleriniz acisindan projenin olusum siirecinde agwhikh kararlart nasil
aliyorsunuz? Karar alirken mal sahibinin, miiteahhitin ve yonetmeliklerin etkisi ne
diizeyde olmaktadwr?

Simdi, yonetmelikler esas bizi belirleyen etkenlerin basinda o geliyor. Mal sahibi
veya miiteahhitleri ikna etmekte bizim tecriibelerimize ve becerilerimize kaliyor.
Oyle seyler isteniyor ki mesela, hi¢c olmayacak seyler, ama anlatarak ikna ederekten,
onlarm istedigi sekilde olmayacagini anlatabiliyorum. Mesela, gecen giin ufak bir
proje arka bahgeye ¢ikmamiz gerekiyor, iki tarafi bitisik, ondan sonra, bodrumdan
¢ikalim, bodrumda da mesken var. Merdivenin altindan dolanip seyapalim, ya oray1
odaya katsak da yukaridan seyapsak, ya buradan merdivenden nasil ineceksin,
yukariy1 da yiyeceksin, E, niye yiyeyim yukariy1 diyor, Ordan gegebilmen i¢in en az
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2.10 — 2.20 yiikseklik olmasi lazim. Ama vatandasa iste bunu anlatana kadar biraz
perspektif, birazcik sey, karalama, birazcik, maketimtrak bir sekilde anlatarak
seyaptik.

-Peki, ilk kararlar: alirken agirlikli olarak kendiniz mi karar veriyorsunuz, yoksa mal
sahibi, miiteahhit, yonetmelikler, yani hepsini bir arada mi diigiinerek, nasil
yapryorsunuz?

Hepsi beraber. Tabi, mesela bazi mal sahipleri veya miiteahhitler, alana bagl
olaraktan, iste Oneride bulunuyoruz, mesela, katta iki tane 2+1 daire olabilir ya da bir
taraf 3+1, bir taraf 1+1 olabilir seklinde, o Onerimizin dogrultusunda onlar da
taleplerini iletiyorlar.

Tasarimlarinizi olustururken kendinizi ézgiir hissediyor musunuz? Projelerinizde
cizmek isteyip de ¢izemediginiz tasarimlariniz oluyor mu?

Cok. Bu, Gebze bolgesindeki, daha dogrusu Tiirkiye’nin ¢ok yerinde gene ayni
nakarat var, ufak parseller, yonetmelikler, hepsi, mimari, meslektaslarimizi baglayan
Ogeler, elemanlar. Hicbir zaman rahat hareket edemiyorsunuz, minimum Jlgiileri
saglamak icin ugrasiyorsunuz. Bir de biitiin binalar hepsi sey, bir yerde sabun kalib1
gibi, birbirinin benzeri, iste cephede bir sey yapabiliyorsaniz yapiyorsunuz, ama su
anda da iste yok, Fransiz tipi balkonlar bilmem ne onlar da gene standart haline
geldi. Ya da, giydirme cephe, o da cam arkasinda ne oldugu belirsiz.

Ashinda, bir sonraki sorumuzla da bualakali. Tasarimlarimizi ozgiin buluyor
musunuz? Sizce, diger mimarlarin projeleriyle sizin projeleriniz benzerlikler
gosteriyor mu?

Gosteriyor. Yani, demin séyledigim gibi iste sey cepheler moda. Giiniin modasi ne,
Fransiz balkon, herkes Fransiz balkon yapiyor. Tabi ben dnermiyorum ¢iinkii bizim
toplumumuzun 6rf ve adetlerine goére uygun degil Fransiz balkon. Ben bile, bir
balkonda eger onde bir parapet yani parapetten amacg kapali yar1 seffaf bir eleman
yoksa otururken huzursuz oluyorum. Bir de hanimlarin oturdugunu diisiiniin. Hele
bugiinkii Tiirkiye ortaminda,.Herkesin birbirini katlettigi bir ortamda daha kapali
daha i¢e doniik mekanlarin olmasinda fayda oldugunu diisiiniiyorum.

Yonetmelik degisiklikleri sonrasinda tasarim ilkelerinizde ve projelerinizde
degisiklikler oluyor mu? Yonetmelik degisiklikleri tasarimlarinizi nasul etkiliyor?

Yonetmelige gore, mesela gecen sene, diyelim ki, arsanin orta noktasindan kot
veriliyordu simdi arsanin en yliksek noktasindan kot veriliyor. Gegen sene bodrum
kat1 ¢ikmayan yerde su anda bodrum kat ¢ikiyor. 4 kat yerine 5 kat oluyor. 5 kat
olunca arsanin kenarlarindan 50’ser cm fazla gekiyorsunuz, dolayisiyla...

-Komple tasarimlarimizi etkiliyor o zaman.

Tabi, tabi. Asansor ¢ikiyor,tasarim komple degisiyor, allak bullak oluyor.

Tasarum  ilkeleriniz  acisindanproje  olustururken  enerji  korunumu,
siirdiiriilebilirlik,fiziksel ¢evre kosullar: gibi konular: dikkate aliyor musunuz?

63



Tabi. Mesela, seyde, kabaca mekanlarin yiizde 15 inden fazla pencere birakmamaya
caligirim. Is1 yonetmeligi agisindan... Yatak odalarmin pencerelerini biraz daha ufak
tutarim. Ciinkili gene orda da 1smnma sorunu varsa, orda zaten sadece istirahat etmek
amactyla veya havalanmasi amaciyla olan kisimlar...Meslege atildigimdan itibaren
hep 1s1 yalitimi yani binalarm mantolamas: ydniinde ¢ok &neride bulundum. ilk
zamanlar seydi, pahaliyd: yalitim malzemeleri. Ama son senelerde iyice ucuzladigi
icin simdi daha rahat yaptirtyoruz. O zaman zenginlerin isi deyip geciyordu
vatandaslarimiz,

-Simdi sanirim yonetmelikte de zorunluluk var.

Var, mantolama var. Dolayisiyla, isin sonunda iskan asamasinda enerji kimlik
yonetmeligi var, ona uygun olaraktan 1s1 yalittm projelerine uygun yapilma
zorunlulugu var.

Deprem sonrasinda tasarim ilkeleriniz de veya projelerinizde bir degisiklik yaptiniz
mi?

Simdi, o da, gene yOnetmelikler sebebiyle c¢ikti. Statikci arkadaslarin afet
yonetmeligine gore kolonlarin hepsinin birbirine baglanmasi gerekiyor. Dolayisiyla
da, normal déseme yaptigimiz zaman, burada ¢ikma olan taraflarda kolondan kolona
baglantili kirisleri atti§imiz zaman salon gibi bir mekanda bu sefer ¢irkinlikler
yaratmaya baslad1 tavanda. Dolayisiyla, o gibi yerlerde bazen karma olaraktan
¢Ozdiik, bazen de biitiin binay1 asmolen ¢6zdiik. Asmolenin de deprem yoniinden
saglikli olduguna inanmiyorum, ama talep bu yonde.

-Burada, agik¢asi, depreme yonelik tasarim mi, talebe yonelik tasarim mi?
Daha ¢ok talebe yonelik tasarim yapiyoruz.
Proje iicretlerinin emeginizi karsiladigini diisiiniiyor musunuz?

Yok, diisinmiiyorum. Su anda piyasanin %20 {izerinde benim ficretlerim. Ya,
komple aliyorum, mimari, statik, zemin etlidii, plankote, harita islerini ayr1
tutuyorum.

Oda fiyatlarindan alabiliyor musunuz projeleri?

Miimkiin degil. (Neden?) Piyasada o kadar ¢ok meslektasimiz var ki... Sadece,
mimar kardeslerimizde bu isi yapmiyor, teknikerler de bu isi yapiyor. Ama sonucta
buna imza atan gene bizleriz meslektaslarimiz. Iki giin 6nce odaya ugradigim zaman,
mimar sayisinin 50.000 civarinda oldugunu... Ben, 1982 yilinda mezun oldum,
benim oda numaram 13852, kabaca 14.000. Odanin kurulusu 1954. Diyelim ki, yaris1
odaya kaydoldu yaris1 olmadi diye diisiinecek olursak, senede 1.000 adet mezun
veriyoruz. 2010 yilinda bu say1 42.000 civarindaydi. O da gene 28 yila tekabiil
ediyordu. Su anda, 2010 yilindan 2015 e yeni girdik, 2014, 4 senede odadaki
kardeslerimizin sayis1 yaklasik senede 2.500 civarinda artmis. 500 — 1000 — 2500...
2011 yilinda odada gorevliyken, Ankara Sube Baskani toplantida, 1 — 2 sene
icerisinde, senede 4.500 tane mimar mezun edilecek, dedi. Bu kadar, tabi mimar mu,
yoksa tinvani m1 mimar bu da ayr1 bir tartigma konusu.
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-Mimar sayisina yetecek kadar is mi yok, yoksa mimarlar mi burada proje fiyatiarim
diistirenler? Is alamayip ¢ogunluktan dolayr mi?

Simdi arz - talep dengesi bozuk tabi su anda. Sey olarak baktiginiz zaman,
80.000.000 / 50.000 dedigimiz zaman, 1600 kisiye 1 tane mimar diisiiyor su anda.
Ve, sadece, su anda Tiirkiye’de devletin higbir yatirimi yok. Bu kardeslerimiz,
meslektaglarimiz sadece konut sektoriinde calistyorlar, ¢ok az bir kismi da sanayi
kesiminde ¢alisiyor. Dolayisiyla karinlarini doyurabilmek igin fiyatlar1 oldukca
asagiya ¢ekiyorlar. Mimarlar diistiriiyor. Ama karinlarin1 da doyurmak zorunda bu
kardeslerimiz. Bir de sey olarak diisliniin yani bundan yaklasik iste 5 sene sonra 2020
senesinde senede bu sekilde 2500 tane mezun verdigini diislinseniz yaklasik 15.000
kisi daha artacak, 50.000 (degeri) 65.000 olacak. Niifus senede 1.000.000 artsa
86.000.000 olacak, 86.000.000 / 65.000 dediginiz zaman 1.300 kisiye bir mimar
diisecek. Demek ki fiyatlar biraz daha asagi ¢ekilecek.

-lyimser degilsiniz anladigim kadaryla...

Rakamlar bunu gosteriyor. Bir de ben buraya geldigim zaman Gebze’ye, 1985 senesi
9 Nisan’inda geldim, 6. veya 7. Mimardim ben burada. Su anda odaya kag¢ kayith var
bilmiyorum ama 200 {in iizerinde kayitli sey var... yedi veya sekizinciydim ben. 3
veya 4 sene Once projeci olaraktan 53 kisi vardi. Su anda kag kisi var bilmiyorum
ama heralde bir 80 ‘ e yaklasmistir. E, peki 4 sene 6nce 53 simdi 80, ne farketti?
Yani bina sayis1 mi artt1, yatirim mi arttl, su mu artti, bu mu artt1? Sonugta buradaki
belli bir kisim binalar yikildi, bos parsellerde bilmem ne oldu, sadece niifus artti
baska bir sey olmadi Gebze’de.

Salon, oda, mutfak gibi mahallerin m?’ lerini belirlerken nelere dikkat
ediyorsunuz?

Normal sartlarda, salonu ele aldigimiz zaman salona bir oturma grubu, bir yemek
grubunun sigmasi lazim. Ama, su son senelerde 2+1 modasi furyasi ¢iktiktan sonra,
vatandasin sOyledigi mutfakta ben yemegimi yerim, bana,gene eski kdy hayatina
dondiik. Salonum 18m? olsa da yeter bana, iste 10 — 12 m? odalar yeter bana deyip...
Onun i¢in, artik belli seylere gore mekanlar1 belirleme sansimiz kalkti. Ama eskiden,
3+1 projelerinde 2+1 veya cizdiklerimizde, salonda oturma ve yemek gruplarinin
rahatga sigabilecegi, sirkiilasyon alanlarinin olacagi, bir televizyon varsa televizyonu
rahatga seyredebilecegi biiylikliikkte mekanlar1 seyapiyorduk ... Yatak odasiysa,
ebeveyn yatak odasiysa gene ona gore,cocuk odasiysa ona gore bir g¢aligma
masasinin sigabilecegi, gardrobunun yatagin olabilecegini hesplayarak yapiyorduk.
Ama su anda bunlarm hicbiri kalmadi. Standart bir sey de kalmadi. Yonetmeliklerin
verdigi minimum Ol¢iilere gore bu isi yapiyoruz.

Sizin agcinizdan mahallerin asgari ve azami degerleri var midir?

Bana gore, salonlarin 25 m*’den kii¢iik olmamasi lazim. Ebeveyn yatak odalarinin
13 — 14 m? den kiiglik olmamasi lazim. Cocuk odalar1 7 — 8 m? mertebesinde olursa
yeterlidir. Mutfak, yemek yeme mahali degil, yemek pisirme mahali...Ciinkii, ben
orda, aksama kadar bir biirodasiniz, dar mekanlarda, ufak mekanlardasmiz, yemegi
ya da kahvaltiy1 tikis tikis bir yerde yemek istemiyorum. Onun i¢in, eger 25 m?
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mertebesinde salonunuz varsa, mutfagmizin 8-10 m?> mertebesinde olmasi
taraftartyim. Banyonun da rahat olmasi lazim. O da, su anda mesela 3.50 m? - 4.00
m? banyolar ¢iziliyor, onun da 5.50 — 6.00 m’den az olmamasi lazim.

Bina maliyetleri, miiteahhit kari gibi konular tasarimlarinizi nasiul etkilemektedir?

Onlar1 hi¢ diisiinmiiyoruz. Ciinkii,sadece boya — kina diye yaziyoruz projelerin
iizerine, miiteahhitler hangi malzemeyi ucuz bulursa onunla yapiyorlar.

Daire biiyiikliiklerine ve sayilarina maliyet acgisindan baktiginizda nasil
yaklastyorsunuz, 3+1 — 2+1 olma durumu, ona siz mi karar veriyorsunuz?+

O gelen talep dogrultusunda oluyor. Gene, malsahibi veya miiteahhitin talebi
dogrultusunda oluyor. Tabi, arsanin ya da insaat alaninmn biiyiikliigiine gore de
malsahibini veya miiteahhiti biz yonlendiriyoruz.

Kendinizden de bahsedebilir misiniz, ka¢ yihinda meslege bagsladiniz, hangi
okuldan mezun oldunuz?

Ben, 1956 Yozgat, Bogazliyan dogumluyum. 3 yasinda istanbul’a geldim. Ilkokulu
Pendik’te bagladim sonra Selimiye’de bitirdim. Orta — lise, Pendik lisesi, iniversite
Istanbul Teknik Universitesi, 1975 giris 1982°de mezun oldum. Anarsinin oldugu
donemdi ve bizim zamanmmzda simdi 2. Ogretim denilen gece Ogretiminden
mezunum, o da 7 seneydi zaten. Hem ¢alisip hem okudum. 82 ‘de mezun oldum
sirkette calistyordum, 84 senesinde askere gittim, 85 senesinde Gebze’ye geldim,
86°da biiro actim. Iste bu giinlere kadar geldik.

-Tesekkiir ediyorum.
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EK F.2
Oncelikle, kendinizden bahsedebilir misiniz, kag¢ yudwr meslektesiniz?

Ben 1996 mezunu bir mimarim. Mimar olarak mezun oldugumda hemen ise
baslamadim tabi. Yiiksek lisansa girdim, 1 sene ara verdim sonra boliim degistirdim.
Yiiksek lisans bolimiimii degistirdim, bina bilgisinden restorasyona gectim. Derken,
mezun olduktan sonra yaklasik bir 10 sene kadar kiiciik ¢apl iglere girip ¢ikmakla
birlikte, ¢ok fazla bir is deneyimim olmadi. 2006 — 2007 senesinde bagladim. Ondan
once tabi iste, yiiksek lisans1 bitirdim. Dogal olarak 2006 ‘dan beri ¢alismaktayim ve
kendi ofisim var.

-Ofisi 2006 da mi1 a¢tiniz?

2006 ‘da actim.

Bir yil igerisinde yaklastk ka¢ m? veya kag¢ adet apartman tipi konut projesi
ciziyorsunuz?

Yaklasik, 15 adet diyelim, yani ortalama 15 adet. Herhalde bunu m?’ye vurursak Ki,
biiytikli kiigiiklii olacagi i¢in 800 — 900 m*’den hesaplarsak, 12.000 m? ‘nin altinda
degildir.

Projelendirme siireciniz ve projenin uygulama siireci toplamda ka¢ giin
siirmektedir, projelerinizin uygulamasini kendiniz mi yapiyorsunuz?

Simdi projelendirme siireci, sorunun veya talebin kendisine bagli olarak degisiyor,
tabi yani bazen sorunlu durumlar olusuyor. Parselin kendisi ile ilgili sorunlar olabilir,
tasarimla ilgili sorunlar olabilir, taleple ilgili sorunlar olabilir. Bu sorunlara gore
aslinda stiresi degisiyor yani. Hi¢bir sorun yoksa ortada, talep de, sadece parselin
olanaklarma bagliysa, yani serbest birakiliyorsa, o zaman bu siireg, tasarim siireci 1
hafta — 10 giin gibi siiriiyor, ¢izimler de, yani mimari ¢izimler de 2 — 3 hafta siiriiyor.
Yani yaklagik 1 ay icerisinde projelendirme noktalanmis oluyor. Ama velev ki, iste,
parselin bir takim sorunlar1 var, mesela, belediye hisseleri var, devlet hisseleri var,
parsellerin konumlariyla ilgili, iste tstlerinden nakil hatt1 gegiyor vs. vs., iste bir
takim sorunlar...Yani belediyenin itiraz ettigi ya da hemen imara a¢mak istemedigi
parseller de olabiliyor. Dolayisiyla, bu parsellerle ilgili bir takim sorunlar devam
ettigi icin bunu tasarmm siireci i¢inde degerlendirmiyoruz ama hani tasarim bunlara
bagli olarak degisiyor. Yani, mesela yol ¢ekmeleri belli olmayan parseller var,
efendime sOyleyeyim, imar mevzuatmin veya plan notlarmin ya da uygulama
hiikiimlerinin degigsmesinden kaynaklanan bir takim yenilikler veya hak kayiplarmin
halledilmesi i¢in bazen zaman alabiliyor ama ortalama 1 ayda ¢ikiyor projeler.

-Uygulama yapiyor musunuz?

Uygulama 1 kez yaptim. Tek bir kez. Yani, miiteahhitligini, miellifligini, santiye
sefligini tamamen kendim tstlendigim 1 tane uygulamam oldu.

-Uygulama stireci ne kadar stirdii?
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Yaklasik 8 ay ila 12 ay arasi siirdii. Tabi, bu sermayeye, paraya, iste binay1 finanse
ettiginiz durumlara bagli olarak tabi aslinda piyasada gorebildigimiz sey 6 ay ile 12
ay arasinda bir bina bitiyor yani.

Uygulamalarda projelerinize ne diizeyde uyulmaktadir?

Yiizde olarak verirsek, % 90 oraninda uyuluyor, % 10 oraninda uyulmadig: - tabi bu
kigisel bir takim istisnalar var- istisnalar kaideyi bozmaz diyebiliriz. Yani hig¢
uymayan da var, yani %50 %50 seklinde... Ama bugiin gelinen noktada, yani ilk ise
basladigim zamanlarda belki daha fazla oluyordu bu oran ama belediyelerin veya
yeni yap1 denetim yonetmeligi ile islerin biraz daha denetiminin artirilmasiyla bu
oran %90’a ¢ikt1. Yani, % 90 oraninda uyuluyor, %10 oraninda da daha ¢ok binanin
niteligini, ana seylerini bozmayacak seyler oluyor. Yani, iste kiipestesi, iste
merdivenin rihtlar1 falan filan gibi bir takim ufak tefek projeye uymama noktalari
olusabiliyor. Ama, projenin genel niteligini orada Onerilen tasarlanan seyin genel
niteligini bozmayacak miidahaleler olabiliyor.

Tasarim ilkeleriniz acisindan projenin olusum siirecinde agwrhiklh kararlart nasil
aliyorsunuz? Karar alirken mal sahibinin, miiteahhitin ve yonetmeliklerin etkisi ne
diizeyde olmaktadir?

Bir defa yonetmeligin etkisi maksimum diizeyde. Yani, bu, Tirkiye’de heniiz bu
sorunlar asilmis degil. Kalifiye veya meslek erbabi dedigimiz seyi Tiirkiye heniiz
kabul etmis degil. Tipta, saglk sektoriinde, iste bir takim diger fenni alanlarda
nispeten asilmig ve belli bir noktaya gelmis durumda ama mimarlik uygulamalarinda,
mimarlik hizmetlerinde diyelim - tabi buna akraba olarak miihendislik hizmetlerinde
- belli bir noktaya gelmedi bu heniiz. Bu, ydnetmelik mevzuat ve idarelerin
maksimum diizeyde etkileri var. Bu etkiler nedir? Belediyelerin nitelikli kadroya
sahip olmamasi, bir takim biirokratik korkulari, efendime sdyleyeyim, mevzuati
kendilerince degisik algilamalar1 ya da uygulamak istemeleri gibi bir takim sorunlar
var. Bu sorunlar dogal olarak tasarim siirecini etkiliyor. Yani, siz bir tasarim
yaparken - tabi burada samimi konusmak lazim - belediyedeki X kisisi, Y kisisi bunu
nasil algilar diye diisiinebiliyorsunuz. Bu, ¢ok aslinda tasarimm geldigi nokta
acisindan ¢ok da kotii bir durum. Yani fakiiltelerde veya mimarlik egitimi sirasinda
hi¢ diistiinmedigimiz veya iste yaraticiligi gelistirmeye calistigimiz donemler burada
yok oluyor. Neden, cilinkii X kisisinin kapasitesini diistinmek zorundasiniz. Bu
balkonu, bu ¢ikmayi, bu bilmem neyi iste bina bilesenleri bu nasil algilar veya su
mevzuatin su noktasi su ibaresine gore anlayabilir mi anlayamaz mi1 gibi aslinda,
mimarlik egitiminde olmayan bir unsuru devreye katmak zorunda kaliyorsunuz, bu
da kotii bir sey.

-Mal sahibi ve miiteahhitin bu konuda etkisi ne diizeydedir?

Malsahibi ve miiteahhit genelde talepleriyle geliyor tabi yani bu dogal bir sey. Yani
bir talep dile getirmek dogal bir sey. Tabi bu talepler mevcut mevzuat, arsanin belli
durumu, arsanin konumu veya getirebilecegi imkanlar, arsa imkanlar1 diyelim,
degerlendirilerek aslinda ¢ogunlukla kabul ediliyor ama kabul edilmedigi durumlar
da oluyor. Yani, malsahibi ve miiteahhit aslinda ikna edilebiliyor. Yani, bir parselden
saglikli veya kullanisli, rasyonel efendime sdyleyeyim, talebiyle arsanmn verilerini
karsilastirip olamayacagini veya olacagmi soyleyebiliyoruz. Genelde de ikna
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oluyorlar dogal olarak. Ama tabi onlarda da mal sahibi ve miiteahhitin de talepleri
nispeten tasarim etkiliyor. Ciinkii taleple geliyor yani bir arsada iki daire istenmesi
bir katta bir de tek daire istenmesi tasarim siirecini etkiliyor tabi.

Tasarimlarimizi olustururken kendinizi 6zgiir hissediyor musunuz? Projelerinizde
cizmek isteyip de cizemediginiz tasarimlariniz oluyor mu?

Fifty-fifty (%50-%50) diyelim. Yani yar1 yariya. Evet, oluyor. Yani, olmamasi
beklenemez. Bu da tabi tek bir sebepten degil, herhalde memleketin mevcutsosyo —
ekonomik kosullarindan kaynakli bir sey bu, yani biz, mimarhigin alicisini diyelim,
genel anlamda, kendi 6zgiir, yaratici tasarimlarimizla ikna edecek konumda degiliz
su anda. Maalesef ki degiliz keske olsak.

Tasarimlarimizi 6zgiin buluyor musunuz? Sizce, diger mimarlarin projeleriyle sizin
projeleriniz benzerlikler gosteriyor mu?

Ozgiin buluyorum. Kendi ilkelerim var bunu miisterilerime kabul ettirebiliyorum. O
anlamda sanshiyim. Kendi, 6zgiin diisiincelerime veya ilkelerime ters olan bir seyi
yapmiyorum genelde. Cok zorunda kalmazsam, yani bu zorundalik da tasarim
stireciyle alakali olan seyler degil, sonradan ortaya ¢ikan bir seyler. Evet biiyiik
oranda bunu basartyorum yani prensipte tasarim ilkelerini devreye sokuyorum.

Diger mimarlarin projeleriyle sizin projeleriniz benzerlikler gosteriyor mu?
Projeler diizeyinde belki ama genel anlamda hayir.

Yonetmelik degisiklikleri sonrasinda tasarim ilkelerinizde ve projelerinizde
degisiklikler oluyor mu?

Oluyor. Yani, ister istemez oluyor tabi. Mimarlik soyle bir meslektir ki, standardi
saglanmig herhangi bir bina bileseninin standardi degistiginde tasarim toptan
etkilenebiliyor. Mesela merdiven... Mesela, herhangi bir zorunlu piyes vs. vs.
degistiginde tabi ki tasarim toptan etkilenebiliyor. Dogaldir.

Tasarim  ilkeleriniz  acgisindanproje  olustururken  enerji  korunumu,
siirdiiriilebilirlik, fiziksel ¢evre kosullar: gibi konular: dikkate aliyor musunuz?

Alamiyorum, maalesef. Yani bu daha ¢ok makine veya mekanik projenin konusu
oldugu icin oturup bunun mimari yoniinii diisiinemiyoruz. Tiirkiye’de boyle bir
eksiklik de var. Mevzuat da eksiklik yok ama mevzuat daha cok iilkenin reel
kosullarin1 g6z oniinde bulundurmadan devreye sokulan veya uygulanan bir sey.
Dolayisiyla, miiteahhitlik veyahut da insaat yapim siireci, devlet bu siireci radikal
olarak degistirmedigi slirece buna miidahale etme veya bunu diisiinme, alternatifler
iretme ¢oziimler liretme, mithendislerin yolunu agacak onlar1 yonlendirebilecek bir
teklifte bulunma sansimiz yok gibi géziikiiyor.

-Depremden once proje ¢iziyor muydunuz?

1999 depremi mi?
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-Evet.

1999 depreminden Once, miiellifi oldugum proje c¢izmedigim ama proje veya
mimarlik hizmeti anlaminda ¢izdigim oldu. Mesela, tadilat projeleri ¢izdim.
Bankalarin iste bir takim subeleri degisiyordu o siirecte prestij projelerini ¢izdim.

Deprem sonrasinda tasarim ilkeleriniz de veya projelerinizde bir degisiklik yaptiniz
mi? Depreme yonelik tasarum mu yapiyorsunuz, yoksa talebe yonelik tasarim mi
yapiyorsunuz?

Depremi diisiiniiyoruz o kesin. Deprem, 1999 depreminden sonra ya da Tiirkiye’de
iste veya Istanbul’u diyelim etkileyen, ¢evreyi etkileyen, Marmara’y1 etkileyen
biliylik depremden sonra zaten mevzuat anlaminda da biiyiik bir degisiklik oldu.
Denetim anlaminda da ¢ok biiyiik bir degisiklik oldu. Belki de iste taslar biraz yerine
oturdu.Ama tabi abartilan taraflar da oldu. Yani abartilan taraflar olmadi degil ama
bunu diisliniiyoruz tabi. Talebe gore degil, daha ¢ok tasiyici sistemin deprem
yonetmeliginin el verdigi oranda - bunun tabi mimar1 kismini - bu sekilde
disiinerekten tasarliyoruz. Yani, ben talebe gore hicbir zaman tasiyici sitemi
diisinmedim yani. Tamamen kendim deprem yonetmeligine gore yaptim.

Proje iicretlerinin emeginizi karsiladigini diigiinityor musunuz?

Kesinlikle hayir. Yani hayir. Buna Tiirkiye’de belki de kendi ofisi olan, yani serbest
mimarlk yapan hi¢ kimse herhalde evet diye cevaplamayacaktir. Ciinkii, dedigim
gibi yani belli bir sorun var ve devlet veyahut da bu iste yonetmelik veya iste
uygulama islerini yiirliten irade, radikal olarak degistirmiyor bu siireci. Belki
degistirirse, yani yap1 denetimler gibi olursak biz de, daha merkezi daha fenni olarak
disiiniiliirse... Ciinkii, Tirkiye’de yOonetmelikler ve mevzuat fenni usullere gore
belirleniyor ama mimarlarin edimleri, uygulamalar1 fenni olarak diisiintilmiiyor.
Yani, onlarin piyasanin siradan bir unsuru, elemani oldugu diisiiniiliiyor. Dolayisiyla
nalburla nasil pazarlik yapiyorsaniz mimarlarla veya miihendislerle o kadar pazarlik
yapabiliyorsunuz. Bu yanlis bir sey ve belki bir standardi olmali bunun ve bu
standart daha adil bir sekilde, en azindan bu isin fenni yoniiniin yani bilimsel
yoniiniin insan hayatmi ilgilendiren yoniiniin, iste bircok yoniiniin goz ardi edilerek
piyasa kosullarina birakilmamasi gerekiyor. Bence bunun bir standarda baglanmasi,
denetlenmesi tabi bu orgiitlenmeyle falan filan degil bizzat devletin ¢ikarttigi
yonetmeliklerle mevzuatla aslinda garanti altina alinmasi lazim. Bu anlamda da ¢ok
biiyiik sikinti var.

Oda fiyatlarindan alabiliyor musunuz projeleri?

Kesinlikle hayir. Oda fiyatlarmin hemen hemen yarisina aliniyor.

-Peki bunun sebeplerini agiklayabilir misiniz?

Bunun sebepleri; birincisi, ¢ok yiiksek oranda rekabet kosullari var. Bu rekabet
kosullar1, dedigim gibi Tiirkiye’nin sosyo — ekonomik kosullar1 géz Oniinde
bulunduruldugunda aslinda kag¢iilmaz da bir sey. Dogal olarak burada nitelik, kalite

de kaybolabiliyor. Daha dogrusu nitelik ve kalite zaman zaman seyin golgesinde
kalabiliyor; maddi veya kisinin ekonomik yoOniiniin, se¢iminin de golgesinde
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kalabiliyor. Nedir bu? Yani, bir ¢ok miiteahhit veyahut da vatandas zaten konuya
hakim olmadig1 i¢in tercihini paraya veya fiyata gore yapabiliyor. Bu da, esasen
anlamsiz aslinda bir rekabet kosulu getiriyor. Ciinkii, insanlar kaliteli oldugu i¢in, bu
isi daha iyi bildigi i¢in veya ihtiyaclarini, taleplerini karsilayabildigi mimara
vermiyor. Biliyoruz, yani zaman zaman duyariz da yani, duyariz piyasadan.
Mimarlik diginda miihendislerin proje yaptigi, tekniklerin proje yaptigi insanlarin da
onu “mimar” olarak bildigi, ¢ok bariz hani, 3 - 4 kez tekrar etmemize ragmen, mesela
iste filancadan bahsediyor adam, iste projesini filancaya yaptirmis, “ O mimar degil”
diyorsun diyorsun, “ha, dogru mimar degil” diyor, ondan sonra Obiiriisii giin, gene
mimar diyor adama. Yani, dogal olarak demek ki burada mimar konsepti, vatandasin
veya miiteahhitin mimar algis1 ¢cok oturmus degil. Bunu belirleyen iste fiyatlar,
kendince bir takim ticari yonleri, yani iste benim istedigim kadar daire cikartti,
benim istedigim kadar bilmem ne... Dogal olarak, kalite degil de daha ¢ok
islevsellik, fonksiyonellik ve ticari yoniine bakiyor insanlar. Bu anlamda da evet
gene biiytik bir sorun var.

Mimar olmayanlar nasil proje c¢iziyor? Bunlarin sonucta bir denetime tabi
tutulmasi gerekmiyor mu?

Denetime tabi tutulmasi gerekmiyor. Herkes proje ¢izebilir. Ama yani, projeyle
veyahut da teknik ressamlikla mimarligin farkli olmasi1 gerekiyor normalde. Ama,
Tiirkiye’de mimarlik uygulamalar1 ve hizmetleri genelde yerel idarelerin mevzuat
hikayesine bagli oldugu i¢in, o mevzuati bilen, bir sekilde bir mimarm ya da
miihendisin yaninda bilgisini veya gorgilisiinii artiran herkes, aslinda proje
cizebiliyor. Mimarlik kismi1 var mi, yok genelde. Ciinkii, 10 tane is mahvettikten
sonra, herhalde 11. de de oluyor ama, o 10 tane is mahvolmus oluyor. Yani, bunu her
kisi veyahut da her birey iizerinden degerlendirirsek, aslinda bu topyekiin mimarhigin
imajmi da, proje uygulamalarini veyahut da mimarlik hizmetlerinde genel olarak bir
eksi olarak gormek gerekir.

Salon, oda, mutfak gibi mahallerin m?’ lerini belirlerken nelere dikkat
ediyorsunuz?-Sizin acinizdan mahallerin asgari ve azami degerleri var mudur?

Var. Bunu degerlendirirken kendi kriterlerim de var tabi, mevzuata da uyuyoruz.
Yani mevzuattaki minimum piyesleri de goz oniinde bulunduruyoruz ama, 6rnegin
ben minimum diizeyde bir ebeveyn yatak odasmm 12 m?’ den kiigiik olmamasini
diisiiniiyorum. Ha keza, banyo i¢in iste, 3.00 m* diyor mevzuat ama ben bunu 3.50
m? - 3.60 da falan tutmay1 hedefliyorum genelde. Basarabilirsem basariyorum, tabi
cok sey diizeyde istisnai durumlar da olabiliyor ama. Salon aymi sekilde 20 m*’nin
altma diistirmemeye ¢alistyorum. Tabi genel olarak sunu tutturmaya calistyorum, bir
katta bir dairede , daire 6zelinde diisiinecek olursak dengeye, yani mekanlar arasinda
dengeye dikkat etmeye calisiyorum. Yani salon 18 m? olmak zorunda kalmissa,
banyosunun 5 — 6 — 7 m? olmas1 bence anlamsiz. Dogal olarak buna miidahale
ediyorum. Vatandas ya da miiteahhit bunu talep etse bile, yapmamaya ¢aligtyorum.
Ciinkii dengesiz olur. Yani, 10 m? yatak odasi, 15 m? oturma odasi, salon ama
banyonun 6 m? olmasi ¢ok anlamsiz. Dogal olarak bir dengenin olmasi1 gerekiyor ve
bu dengeyi kendim belirliyorum. Yani, mevzuat ya da talep eden miiteahhit ya da
vatandas belirlemiyor, ben belirliyorum.

Bina maliyetleri, miiteahhit kari gibi konular tasarimlarinizi nasul etkilemektedir?
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Fazla etkiliyor. Yani, miiteahhit veya vatandas tabi dogal olarak bizim maddi
anlamda hem rakibimiz, yani onlarin kazanci bizim kaybimiz oluyor, bizim kaybimiz
onlarin kazanci oluyor, dogal olarak. Buna ister sosyal sinif diyelim, ister baska bir
sey diyelim, dogal yani serbest piyasanin oldugu bir lilkede bu dogal... Ama, daire
fiyatlar1 arttiginda bizim fiyatlarimiz artiyor mu, artmiyor. Ciinkii, biz bunu eger
kendimiz bireysel anlamda veya ofis olarak artirmuyorsak bu artmiyor, ancak
O0demelerde belki bazen iste sikintili olmayan 6demeler yapilabiliyor. Yani bu
piyasay1 belirleyen durumda degil proje asamasi veyahut da ruhsat asamasi neyse
yani mimarlik hizmeti. Piyasayi belirlemiyor, belirlememesi de gerekir aslinda. Yani
bunun dedigim gibi, daha 6nceki soruda da cevapladigim gibi standarda baglanmasi
lazim. Bunun i¢in de meslek odalar1 bu konuda basarili olamadi. Belki meslek odas1
olarak bunun mecliste veya bir takim ilgili kurumlarda dile getirilip, zorlanip, bunun
icin miicadele verilip en azmndan yapi denetimler gibi olmasi gerekiyor diye
diistinliyorum yani. Ciinkii, isin finans ya da fiyat kismi gercekten mimarlk
uygulamalarini etkileyen bir sey. Zamani ve enerjiyi bol miktarda alan, ¢alan, emen
bir sey ve de ¢ogunlukla da aslinda adil olmayan bir durum yani.

Daire biyiikliiklerine ve sayilarina maliyet agisindan bakaginizda nasil
yaklastyorsunuz, 2+1 — 3+1 olma durumu, ona siz mi karar veriyorsunuz?

Cogunlukla ben karar veriyorum. Cok istisnai durumlarda talep eden taraf karar
verebiliyor. Ama bu, dedigim gibi fiziksel bir sey oldugu icin, mekansal veya
hacimsel bir sey oldugu icin daha ¢ok ben karar verebiliyorum. Ciinkii, hani, 80 —
90 m? bir daireden 3+1 ¢ikartmak vatandas talep etse de ¢cok komik olur. Cilinkii, az
once soyledigim prensiplerden dolayi, yani tamam ¢ikartilir ama 15 m? iste oturma
odas1t 10 m? yatak odalar1 bilmem ne, ben buna miidahale ediyorum genelde izin
vermiyorum. Vatandas ¢ok 1srar ederse hayir diyorum yapmiyorum.

-Tesekkiir ediyorum.
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EKF.3
Kendinizden de bahsedebilir misiniz, kag yildir meslektesiniz?

1960 Denizli dogumluyum. 1982 yilinda, 9 Eyliil Universitesi Denizli Miihendislik
Fakiiltesinden mezun oldum. Ne yapiyor, 33 yil mi, 33 yildir meslekteyim.

-Biiroyu ne zaman ag¢tiniz?
Biiroyu, 1990°da. 90’dan beri de, ofis — santiye devam ediyor.

Bir y icerisinde yaklasik ka¢ m? veya kag¢ adet apartman tipi konut projesi
ciziyorsunuz?

30 civart. M? olarak degisken, 500 m*’den 2000 — 3000 m*’ye kadar degisiyor.

Projelendirme siireciniz ve projenin uygulama siireci toplamda kag¢ giin
siirmektedir, projelerinizin uygulamasini kendiniz mi yapiyorsunuz?

Uygulamasint kendimizin yaptigi projeler de var, vatandasa ¢izdigimiz projeler de
var. Agirlikli olarak disariya ¢izdigimiz projeler... Projelerin hazirlanmasi, ortalama,
tiim iste, tesisat — mimari — statik proje olarak 1 ay kadar stirmekte.

-Ilk etiitleri ne kadar siirede hazirliyorsunuz?

[k etiitler... Onda belirli bir smir yok. Vatandasm kullanim amacma hitap edecek
kadar, bazen 3 giin 4 giin siiriiyor, bazen 15 giin siiriiyor. Artik o mimar arkadasin
iiretkenligine kalmis bir sey.

Uygulamalarda projelerinize ne diizeyde wuyulmakta, projenizden farkl
uygulamalarla karsilastyor musunuz?

Cogunlukla karsilasiliyor. Zaten onun i¢in etiit siiresini uzun tutmaya c¢alisiyorsunuz
ama kars1 taraf fazla aceleci davrandiginda, bir de hayal edemiyorlar ¢izdiginiz
projeyi, ancak karkasi ¢ikip duvarlarini 6rmeye basladiginda goriip hayal edebiliyor.
Iste bu seferde degisiklikler yapiyor, projeye uymuyor, bilyiik yapabiliyor, ama iste
yap1 denetimden sonra bu igler daha minimize oldu.

-Peki statik acidan bu degisiklikler problem olusturuyor mu?

Olusturduklari oluyor tabi.

Tasarim ilkeleriniz agisindan projenin olusum siirecinde agirlikli kararlari nasil
alyyorsunuz? Karar alirken mal sahibinin, miiteahhitin ve yonetmeliklerin etkisi ne
diizeyde olmaktadwr?

Simdi yOnetmelikler zaten tamamen seni smirlandiriyor. Yani bizim bdlgedeki
yonetmelikler tamamen sinirlandirtyor. Onun i¢in, genelde parsellerin de m? leri

ayni, imar yonetmelikleri ayni, mimari higbir tasarim, hicbir sey yaratmadan genelde
standart birseyler ¢cikiyor. Ama tabi 6ncelikli olarak vatandasin kullanim amaci daha
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onemli, tabi bu arada mimari kriterlere de uymaya calistyorsun ama agirlikli olarak
vatandasin yasadigi kiiltiire gore, ciinkii bizim bolgemizde ¢ok fazla yoreden gelen
insanlar var. Her gelen yorenin insanin da istedigi talepler ¢ok farkli oluyor. Kendi
yasadig1 kentteki, yoresindeki yapiyr buraya tamamen tagimaya calisiyor. Onda da
sikintilar yagadigimiz da ¢ok oluyor, asamiyorsun bazi seyleri.

-Peki, Mal sahibi, miiteahhit ve yonetmelik olarak bakarsak... Herkesin talebi derken
daha ¢ok miiteahhitlerin karar: sdizin karariniz mi, yonetmelik mi?

Yonetmelik zaten smirliyor, Yonetmeligin siirladigi ¢ergeve igerisinde, ben kendi
onerilerimi kars1 tarafa kabul ettirme yoniinde miicadele veriyorum. Yani, onlar ne
isterse ben onu ¢izerim boyle bir mantik yok.

-Kabul ettirebiliyor musunuz ¢cogunlukla?
Cogunlugunu ettiriyorum. Yani,%90 mertebesinde kabul ediyorlar.

Tasarimlarimizt olustururken kendinizi ozgiir hissediyor musunuz? Projelerinizde
cizmek isteyip de ¢izemediginiz tasarimlariniz oluyor mu?

Oluyor. O sonsuz bir sey zaten... Yani, onu, tek bir gergeve igerisine almak zor,
clinkii elinizde en ¢ok zaten bizim burada ve diger sehirlerde de Oyle, Denizli’de
veya diger sehirlerde de ¢izdigimiz projelerde yonetmelikler tamamen senin elini
kolunu baglamis durumda, yapabilecegin hi¢bir hareket sahasi birakmiyor. Ama, iste,
bulundugum yurt dis1 projeleri de var, ama yurtdis1 projelerinde tamamen mimarin,
miihendisin tasarimma Onem veriyorlar ve ona goOre tasarlayabiliyorsunuz. Ama
burada, hem statik anlamda hem de imar yonetmeligi anlaminda ¢ok fazla
kisitlamalar oldugu i¢in hi¢bir sey yaratamiyorsunuz. Belediye ne derse ona gore bir
sey c¢ikiyor. belediyelerde bu konuda ¢ok tutucu. Maalesef etkili yerlerde o konuda
erkili bilgi sahibi insanlar da ¢alismadigi i¢in, en biiyiik sikint1 resmi dairelerle olan
miicadele.

Tasarimlarinizi 6zgiin buluyor musunuz? Sizce, diger mimarlarin projeleriyle sizin
projeleriniz benzerlikler gosteriyor mu?

Yani, tasarimda, 6zglin bulamazsin ¢iinkii imar yonetmeligi sana herseyi smnirlamis
durumda. Ha, ama tabi, kendi tasarimimi daha 6zgiin buluyorum. Diger mimarlarin
projeleriyle derken, aslinda asil sikint1, pek mimar yok, pek mithendis de yok. Sadece
diploma sahibi olmus miihendis ve mimarlar var. Onun i¢in, yani, dyle projeler
geliyor ki bunu bir mimarin tasarladigi, veyahut da dyle statikler geliyor ki bunu bir
mithendisin tasarladigmi hayal bile edemiyorsunuz. Ciinkii, bu biraz, egitim
kalitemizin bizim donemlere gore diistiglinii diisiiniyorum. Bu, 6zel okullarin,
vakiflarin, sunlarin bunlarin ¢ok yogun olarak acilmasi, her fakiiltede illa
mithendislik ve mimarlik fakiiltesinin olma mecburiyeti varmis mantiginda, ilk
iiniversite kuruluslarinda bunlarin olmasi... Piyasadaki ¢ok fazla diplomali mimar,
miithendis var ama ger¢ekten mimar, mithendis ¢ok az piyasada.

Yonetmelik degisiklikleri sonrasinda tasarim ilkelerinizde ve projelerinizde
degisiklikler oluyor mu? Yonetmelik degisiklikleri tasarimlarinizi nasul etkiliyor?
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Tabi oluyor. Bir de isin bir ters tarafi, siz yonetmelige gore projelerinizi her
seylerinizi tasarliyorsunuz, belediyeye sunma asamasinda bile yoOnetmelik
degistiginde o yonetmelige tekrar senin ona goére revize etmeni istiyorlar. Bazen
biitiin projeleri atip yeniden projelendirmek zorunda kaldigimiz ¢ok eylemler oluyor.
Yani bir gecis stireci yok, yonetmelik degistiginde ona gecis silireci olmasi lazim, o
gecis slireci yok. Bazen vatandasm lehine oluyor veya yapmin lehine bazen de
aleyhine oluyor.

-Proje yarumken, projeyi yeni yonetmelige uydurmak zarinda kaldiginiz oluyor mu?

E, tabi... Haywr, yarimken degil, mesela bir hafta 6nce harcini yatirmisim, projeler
tiim onaylardan gegmis, ruhsat yazilmis, tim miellifler imzalamis, en son belediyede
imzay1 dolasirken artik yeni bir yonetmelik geldi zemin katta isyeri yapamazsin
buray1 daire yapacaksin dediler, komple projeyi attik yeniden proje ¢izdik. Bir hafta
onceki olay.

Tasarum  ilkeleriniz  acisindanproje  olustururken  enerji  korunumu,
siirdiiriilebilirlik,fiziksel ¢evre kosullar: gibi konular: dikkate aliyor musunuz?

Vallahi, tabi onlar1 6nemsiyoruz ama bizim projede dnemsedigimiz pratikte higbir
zaman gerceklesmiyor.

-Projelerinizde ¢iziyor musunuz siz, enerji korunumu ve siirdiiriilebilirlik?

Tabi, 6zellikle o konulara ¢ok hassas davraniyorum. Ama, dedigim gibi, birgok sey
seni kisithyor, bir seyler yaratmak igin.

Deprem sonrasinda tasarum ilkeleriniz de veya projelerinizde bir degisiklik yaptiniz
mi?

Deprem sonrasinda yani kendi adima ¢ok bir sey degismedi, yani sdyle degismedi,
tabi yonetmelikler degisti, o yonetmeliklere gore statik projelere bazi revizyonlar
oldu. Ama o6nceki yonetmeligimiz de kotii bir yonetmelik degildi. Eger o sartlara
gore uygun projelendirdiysen bir sikint1 yok. Ama genelde onceki projelerde bir ¢cok
meslektas cok biiyiik hatalar yapmusti, proje hatalar1 yapmisti.

-Ne gibi hatalar?

Mesela, kolonlarda cergeve olusturmama... Depremde en fazla yiikii alan kdse
kolonlari, enerji alan kdse kolonlar1 daha yiik almadigi i¢in de daha narin daha zayif
secilmesi. Bu tiir kolonlar hepsi de hasar gordii, yani o kolona yiik az geliyor diye
kesitler zayif secildi. Kesitler ¢ok zayif secildi. O zayif secilen yapilar hepsi hasar
gordii. Mesela, seylerde, biiyiik hasarlar goriildii, farkli katlarda farkli betonarme
désemeler, simdi bir kat asmolen bir kat normal plak seklinde, ne bileyim iste, bazen
mantar doseme yapip ama mantar doseme sartlaria uyulmadan yapilan o binalarin
hepsi de hasar gordii.

-0 zaman depreme yonelik tasarim mi yapryorsunuz, yoksa talebe yonelik tasarim mi
yapryorsunuz?
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Yok. Bir kere soyle, statik projede, tamam mimari projede mal sahibinin istekleri
onemlidir ama statik projede hi¢ kimsenin istegi 6nemli degildir. Yani, siparise gore
statik proje yapamazsin.

Proje iicretlerinin emeginizi karsiladigim diisiiniiyor musunuz?

Yok, diisiinmiiyorum. O herkes i¢in gegerli. Onun da sebeplerinden bir tanesi mimar
ve mithendis diplomasi olan bir siirii insanin ortaya ¢ikip ben bu isi yapiyorum
demesi ama piyasada da mimar miihendisin az olmasi.

Oda fiyatlarindan alabiliyor musunuz projeleri?
Miimkiin degil, oda fiyatlarinda nerede, miimkiin degil.
-Neden?

Birincisi az once bahsettigim sebepler...ikincisi iilkedeki insanlarm milli gelirden
aldigt paymm c¢ok diisik olmasi. Boyle, oda fiyatlarin1 projelendirecek —
bulundugumuz yore i¢cin — bir ekonomik giiclin olmamasi, bu tiir faktorler... Bir de
vatandas sadece bir A4 kagidi olarak goriiyor ruhsati, sadece o bir ruhsat alsin, proje
onemli degil hicbir sey 6nemli degil, yeter ki ben binayr yaparken kimse bana
rahatsizlik vermesin amactyla goriiyor yani bir hizmet olarak gérmiiyor vatandas.

Salon, oda, mutfak gibi mahallerin m?’ lerini belirlerken nelere dikkat
ediyorsunuz?

Vallahi, 170 m? parselde nelere dikkat ediyorsam ona dikkat ediyorum. Yani, bizim
bu kentimizde 170 m?-200 m?-220 m? parseller %70 c¢ogunlukta... Neye dikkat
ediyorsan ona dikkat ediyorsun ama yasanilabilir bir mekanda ne olmasi1 gerekir
diyorsan, ne bileyim, 30 m? civar1 bir salon, bir 10-11 m? mutfak, ne biliyim 15 —16
m? yatak odasi gibi... Ama bunlar1 topladiginda parselin m? ¢ sine denk geldiginden
genelde Oyle bir projelendirme yapamiyorsun. Parseller cok kiigiik, imar
yonetmelikleri ¢ok sagma, 200 m? ‘lik parselde bitisik nizam bile vermiyor. Oradan 3
cek, buradan 3 cek, yoldan 5 ¢ek 50 m? oturumlu 60 m? oturumlu o kadar ¢ok parsel
var Ki.

Sizin acinizdan mahallerin asgari ve azami degerleri var midir?

Mahallerin vardir tabi... Az 6nce sOyledim ya, yani minimum da bir salon eger
yasanilabilir bir mekan yaratmak istiyorsan 30 m? civari, orta gelirli kesim i¢in
sOyliiyorum, bir salon olmas1 lazim. Bir 15- 16 m? en az bir yatak odasi, 10 m? civar1
mutfak, 4.50 — 5.00 m? bir banyo olmasini diisliniiyorsunuz ama yapamiyorsunuz.

Bina maliyetleri, miiteahhit kirt gibi konular tasarimlarinizi nasil etkilemektedir?
2+1 — 3+1 olma durumu, ona siz mi karar veriyorsunuz, yoksa?

Yok, genelde arsa sahibi karar veriyor.Ama, o konuda mesela hi¢ bazen, ¢ok kiigiik

m?’ lerde cift daire 2+1 talepleri geliyor, eger yasanilamaz mekanlar ¢ikiyorsa tabi
onun olamayacigini karsi tarafa ikna ediyoruz veya ikna olmazlarsa da o tiir projeleri
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almiyorum. Yasanilir mekanlar ¢ikmiyorsa, o tiir projeleri almiyorum ama birileri
gelip ¢iziyor.

-Yapilyyor yani sonug itibariyle.
E tabi ki, tabiKi... Yani, 6 sar m?’lik yatak odali projeler gordiim ben.
-Yonetmeliklerde bunlarla ilgili stmirlamalar ...

Cok yogun. Parselasyon kiiltiirii... Yani, ilk suyulandirmada ¢ok kétii planlanmis bu
bolgeler.

Tesekkiir ediyorum.
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EKF.4

Kendinizden bahsedebilir misiniz, kag¢ yildir meslektesiniz?

15 yildir. Biiro olarak yaklasik 2004°den beri serbest mimarlik yapiyorum.
Daha oncesinde proje ¢izdiniz mi? Deprem oncesi?

Cizdim.

Bir yi icerisinde yaklasik ka¢ m? veya kag¢ adet apartman tipi konut projesi
ciziyorsunuz?

Apartman tipi konut projesi, yaklagik 10 adet diyelim. Ortalamaya vurdugunda 30 —
40.000 m* ‘ye tekabiil eder.

Projelendirme siireciniz ve projenin uygulama siireci toplamda kag¢ giin
siirmektedir, projelerinizin uygulamasini kendiniz mi yapiyorsunuz?

Kendim yapiyorum uygulama projelerini. Uygulamayi kendim yapmiyorum, sadece
projeleri ¢iziyorum. Siire olarak baktiginda da ortalama bir projenin ruhsat siiresinin
¢ikmast 3 ay buluyor. Etiit, asag1 yukar1 20 giin — 25 giiniimii buluyor, baslayip
bitirmek anlaminda séylityorum. Mimari proje 25 giintimii buluyor, etiit ve proje.

Peki uygulamalar ne kadar siiriiyor?

O, miiteahhitten miiteahhite degisiyor. 6 ayda bitirenler de var 1 yilda bitirenler de
var, ama en geg bir yil igerisinde ortalama bitiyor.

Uygulamalarda projelerinize ne diizeyde wuyulmakta, projenizden farkl
uygulamalarla karsilastyor musunuz?

Ufak tefek zaman zaman pencerelerin, yani o da dubleks, ters dubleksler de
karsilasiyorum, onun disinda genelde tamamen projeye uyuyorlar.

-Statik agidan farkliliklar oluyor mu?

Yok. Yani ¢ok azdir. Kalfanin hatasi olmustur, yatik kirisi diiz yapmistir, sarkik
kirisi yatiga ¢evirmistir, vs gibi...

Tasarum ilkeleriniz acisindan projenin olusum siirecinde agwrlikli kararlar: nasil
alyyorsunuz? Karar alirken mal sahibinin, miiteahhitin ve yonetmeliklerin etkisi ne
diizeyde olmaktadwr?

Isin aslina bakacak olursan, yonetmelik sadece m? leri ve uygulamalarla ilgili
geliyor, malsahibi veya miiteahhit, ikisinin de talepleri maksimum yerlesim alani,
kullanilabilir alan olusturmak ama bunlarin i¢inde kendi ilkelerin var ona

uyaraktan...

-Agwrlikly olarak nasil olusuyor bir bina?
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Sonugta m? sine bagl olarak olusuyor ama yapiy1 tek daire ya da ka¢ bagimsiz bolim
seklinde ¢Ozecegimi Onceden belirliyorum. Ondan sonra ona gore On etiitiimii
yapiyorum, arkasindan g¢ikabilecek ya da maksimum kullanim alanma ulasabilecek
noktasinda miisteriye sunuyorum olusabilecek alani. Onun en dogru ¢éziimlerini de
kendi igerisindeki ve yonetmelikler ¢ergcevesinde belirledikten sonra yapiyorum. Bu,
hani, ¢6ziim ilkeleri noktasinda, yani, mesela bir takim kriterler vardir. Cok daha
kullanigsiz bir bigime gittigi zaman, ¢ok da izin vermiyorum.

Tasarimlarinizi olustururken kendinizi ézgiir hissediyor musunuz? Projelerinizde
cizmek isteyip de ¢izemediginiz tasarimlariniz oluyor mu?

Yonetmeliklerin engel oldugu bir takim tasarimlar var, o konuda ¢ok takiliyoruz.
Fakat, ben yani kendi adima sdyleyeyim, gene kendi ilkelerimden kaynakli hep 6zgiir
kalma ihtiyaci hissediyorum. O yiizden bildigimi okuyorum, gerekirse de kavga
ediyorum.

...Kendi ilkelerinizi olusturuyorsunuz, bu siire¢ nasil, zor mu kolay mi, yani?

Sonugta, yani olusturulan etiit de mal sahibi ve miiteahhitin isine gelen kisimlar1
tabim? artiglar1 ile ilgili ve daha diizgiin bir yap1 ¢ikmasi ile ilgili, fizibilite degeri
yiliksek olan yapilar ¢ikartmak. Bunlar miiteahhitin ve mal sahibinin isine geliyor
fakat yOonetmeligin yorum farklarindan kaynakli karsilastigimiz sikintilar oluyor,
onunla zaman zaman miicadele ediyoruz. Az taviz verip ¢ok taviz verdigimiz
noktalar olabiliyor fakat sikistigimiz noktalarda biiyliksehirden goriis soraraktan isi
¢ozmeye calisiyoruz.

Tasarimlarimizi 6zgiin buluyor musunuz? Sizce, diger mimarlarin projeleriyle sizin
projeleriniz benzerlikler gisteriyor mu?

Ben... hani, yaklasanlar vardir ya da benim yaklastiklarim da vardir fakat ben
hepsinin 6zgiin oldugunu diisiiniiyorum yani kendi disiplinler ¢ercevesinde 6zgiin
oldugunu diistintiyorum. Cok benzerlik olur, olmaz, sonug itibariyle farkedebilir ama
ayirt edilecegini diisiiniiyorum.

-Yaklasanlar oluyor derken... Nasil yaklastyorlar?

Yani ilkesel yaklasimlar olabiliyor, yani mesela, merdiven c¢oziimleriyle ayni
noktalarda ¢6ziim olabiliyor, iste salon mutfak yerlesimleriyleyaklasabiliyor, bu tiir
hani yaklagimlarla benzerlik olusturulabiliyor, m? ile aymi yaklagimlari
saglayabiliyor. Ama, sonug itibariyle bahsettigimiz gece holii olmazsa olmazlardan
ve mekansal ayrimlariin, mahremsel bolgelerden, yasam alanlarindan kopartilmasi
ilkesinden kaynakli, ayrisma oradan basliyor.

Yonetmelik degisiklikleri sonrasinda tasarim ilkelerinizde ve projelerinizde
degisiklikler oluyor mu? Yonetmelik degisiklikleri tasarimlarinizi nasu etkiliyor?

Mutlaka oluyor. Yonetmelik degisikleri, lehte ve aleyhte degisimler de s6z konusu.
Lehte olanlarla , aleyhte olanlarla, lehte olanlar1 epey bir sekilde projemize
yansitiyoruz fakat her ne olursa olsun olustururken zaten ana kabugu yonetmelik
cergevesinde olusturuyoruz ve bunun toplam m? alanlar1 onun disinda ¢ikmiyor.
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Ekstra gelen yonetmelik degisikliklerinde ise bunun mekana ve arsaya olan
katkilarini1 yansitmaya calisiyoruz.

Tasarum  ilkeleriniz  acisindanproje  olustururken  enerji  korunumu,
siirdiiriilebilirlik,fiziksel ¢evre kosullar: gibi konular: dikkate aliyor musunuz?

Cok Onemli, istiyoruz. Fakat bir takim parseller var... Yapilarin hepsi istediginiz
sekilde olugmuyor, yani o dedigimiz ilkeleri saglamiyor parselasyon big¢imleri
acisindan fakat maksimum diizeyde gilinesten faydalanabilmesi agisindan yapilarin ya
da enerji verimliligi agisindan olusabilmesi i¢in dikkat etmeye ¢alisiyoruz her seyden
once.

-Ozel bir cabaniz var mi?
Yok. Yani ekstra bir ¢aba sarfetmiyoruz.

Deprem sonrasinda tasarim ilkeleriniz de veya projelerinizde bir degisiklik yaptiniz
mi?

Deprem sonrasinda projelerde, sonug itibariyle degisen yonetmelik ¢er¢evesinde bizi
zorlayan bir takim seyler de oldu, mekansal anlamda ya da yap1iy1 zorlama agisindan.
Ona istinaden, sey, o kurallar gercevesinde yani yapmaya calistik da ¢ok da benim
icin degisen bir sey olmadi mimaride.

-Burada, depreme ydnelik tasarimile talebe yonelik tasarim olarak diisiiniirsek
hangisi agwr basar?

Depreme yoOnelik tasarim. Yani, talep ne olursa olsun bir yapinin dogru g¢alismasi,
disiplin agisindan hem statik acidan tesisat ve elektrik acisindan dogru ¢alismasi ¢ok
daha 6nemli talep ne olursa olsun.

Proje iicretlerinin emeginizi karsiladigini diisiiniiyor musunuz?
Kesinlikle hayir.

Oda fiyatlarindan alabiliyor musunuz projeleri?
Yok.
-Biraz agar misiniz soylediklerinizi?

Bu, hem yeni gelismekte olan kentlerin ekonomik gelirlerine bagh olarak ¢ok
degisken farkediyor ama bir de piyasadaki bu isi yapan arkadaslarin ayni1 duyarlilig:
gdstermeyisinden kaynakli bu rakamlar ¢ikiyor. Ikincisi oda fiyatlar1 bunu saglamaz,
higbir zaman saglayamiyor, saglayamiyor, serbest rekabetten kaynakli. Bir de, proje
isini yapan sadece mimarlar degil, diger disiplindeki arkadaslar da proje isi yapiyor,
diger bunun kenarindan ve kosesinden katki sunan arkadaslar da bu isi yapiyor,
ondan kaynakli rakamlar1 ¢ok yukar1 ¢ikartamiyoruz.

-Peki nasil yapabiliyorlar, bunun bir denetimi yok mu acaba?

Denetim konusunda seydir... Denetim mekanizmasi, igin yasal prosediir boyutlarini
zaten uyduruyorlar. Sonugta onunla ilgili bir ¢6ziim buluyorlar. Maalesef denetim
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konusunda cok sikint1 var, denetim yok, olmadigindan kaynakli zaten birazcik da
boyle rakamlar.

-Salon, oda, mutfak gibi mahallerin m?’ lerini belirlerken nelere dikkat
ediyorsunuz?

Bir kere, yapinin genel m?’sinden ona orantili bir sekilde dagilmasi gerekiyor. Dikkat
ettigim nokta, hem kullanim bi¢imi hem de onun tastyacagi niifus yogunluguna yani
iki kisilik, t¢ kisilik, dort kisilik dairelerin kullanabilecegi yapilara gore salon,
mutfak ve diger birimlerin m?’lerini belirliyoruz. Ikincisi bir de seye dikkat ediyoruz,
sonug itibariyle, inanilmaz bir kiiltiir farklilig1 yasaniyor, insanlar salonda oturmak
istemiyor,ve kendilerine oturma odas1 gibi ayrica bir oda olusturmak istiyor. O tiir
durumlarda da gidip biiyiik yatak odasini oturma odasi yapiyorlar. Bunlar da sey,
kendilerince talepleri oldugunda, onu da dikkate alaraktan yasam alanina bir oturma
odasi gibi ayrica bir mekan da ayarliyoruz.

-Bu anlattiginiz,uygulama sonrasinda mi yapiliyor, yoksa proje asamasinda mi?
Uygulama sonrasinda. Ya da, projeninetiit asamasindayken boyle bir talep geldiginde
onu dikkate aliyoruz.

Sizin acinizdan mahallerin asgari ve azami degerleri var muidur?

Ben, kendi i¢indeki degerlendirmeyi, hani mekan alan nedir ne degildir o degiskendir
tabi ama, 18 - 19 m?’nin altinda salon yapilmamasini, 9 m*’nin altinda mutfak
yapilmamasini, biiyiik ebeveyn yatak odasmmin da 13m?*’den asagi olmamasi gibi
seylerim var, yani minimum onlar1 yakalamaya ¢alisiyoruz.

-Yonetmelik daha altina inilmesine izin veriyor mu?

Veriyor.

Bina maliyetleri, miiteahhit kdri gibi konular tasarimlarinizi nasil etkilemektedir?

Bina maliyetleri, sonugta bu, milli servet oldugunu diisiiniiyorum. Minimize
edebilecek maksimum kullanima, minimum ekonomide bir yap1 olusmasini
sagliyoruz. Sonugta her ¢izdiginiz paradir ve bu dipsiz kuyudur yani ucu bucagi
yoktur. Onun ortalama realite degerine gore bir yapi olusturmaniz gerekir ve
satilabilir noktasindaki degeri de zaten etiit asamasinda bellidir, o yapmin kaca
satilabilecegi. Bu ekonomik modellere gore malzeme ve sey atamasi yapiliyor. Yani
o belirliyor.

Daire biiyiikliiklerine ve sayilarina maliyet acisindan bakaginizda nasil
yaklasiyorsunuz, 2+1 — 3+1 olma durumu, ona siz mi karar veriyorsunuz?

Ben karar veriyorum, evet. Daire biiylikliiklerine yani asgari m?’yi yakaladiktan
sonra kalirsa 3+1’e donerim ama optimum kullanimda, 2+1°de kaliyorsa da 2+1
olmasini tavsiye ederim.

-Tesekkiir ediyorum.
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EKF.5
Kendinizden bahsedebilir misiniz, kag¢ yildir meslektesiniz?

1996 yilinda insaat teknikeri oldum. Yaklasik, ii¢ sene kadar da meslege ara verdim
ingaat teknikeri olduktan sonra. Sonra bir 3 senelik okul deneyimim oldu, yap1
Ogretmeni oldum. Yani 6 seneyi ¢ikarirsak 96’dan simdiye... 14 senedir piyasada
meslek hayatim var.

Bir yil icerisinde yaklasik ka¢ m? veya ka¢ adet apartman tipi konut projesi
giziyorsunuz?

Degisken. Hayatimin her noktasinda proje yapmadim ama proje yaptigim siire,
santiyecilik yaptigimdan daha fazla, yani 14 senelik meslek hayatimin 10 senesini
projeye verdim diyebilirim hatta 11 senesini. Bir senede yani en az 20 tane proje
apartman ¢izmisimdir ama bazi seneler, 15‘e de diismiis olabilir. 40.000 m? diyelim.

Projelendirme siireciniz ve projenin uygulama siireci toplamda kag¢ giin
siirmektedir, projelerinizin uygulamasini kendiniz mi yapiyorsunuz?

Proje uygulamasmi takip ediyorum. Kendim yapmiyorum direk bir miiteahhitlik
seyim s6z konusu degil ama yaptigim isin pesine gidip takibini yapiyorum. Tabi,
miisteri ve onun talebine de bagli bu. Talep etmese bile ¢ogu zaman kendim gidip
kontrollerimi yapiyorum. Yaptigim is nasil oluyor ve ne oluyor diye bakiyorum her
zaman. Projelendirme siiresi, bir proje 10 gilinden az siirede bitebilecegini
diisiinmiiyorum, bazi projeler 1 ay bulabiliyor.

-10 giin derken biraz agabilir miyiz?

10 giin derken, tasarim siireci eger tamamlanmis ise bir projenin bitme siireci 4
giindiir. Eger arada bagka isler varsa 1 haftayr buluyor ama eger tasarimlar beraber
proje ¢izimi beraber yiiriiyorsa 10 giin — 15 glinde tamamlanabiliyor.

Uygulamalarda projelerinize ne diizeyde wuyulmakta, projenizden farkl
uygulamalarla karsilastyor musunuz?

Proje hi¢bir zaman birebir uygulanmiyor. Yani, ¢izmis oldugunuz proje dogal olarak,
uygulama esnasinda bazi degisikliklere ugruyor. Tabi ki, olan degisikliklerin koklii
degisiklik olan1 var, ihtiyaca yonelik olan degisiklikler var. Koklii degisiklikler ¢ok
cabuk farkediliyor. Yani projenin insaatta uygulanma siirecinde temel agsamasinda ya
da diyeyim ki bodrum katinda bitme asamasida koklii degisiklikler ortaya ¢ikiyor
zaten . O zaman tadilat goriiyor ama kiginin 6zel olarak ne bileyim bir ¢at1 dubleksi
olur ya da dairesinde istedigi mutfagin yerini degistirmek isteyebilir, kullanicinin
kendisine bagli olan bazi tercihlerden dolayr degisiyor. Ama bu, 100 proje
cizdiyseniz 80 ‘inde degisiyordur mutlaka.

Tasarim ilkeleriniz acisindan projenin olusum siirecinde agirlikli kararlari nasil

aliyorsunuz? Karar alirken mal sahibinin, miiteahhitin ve yonetmeliklerin etkisi ne
diizeyde olmaktadr?
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Simdi, tasarimda, sormak istediginizi anladim. Aslinda, sanirim bu biraz en ¢ok sizin
icin 6nemli olan konu. Tasarim, bizim yaptigimiz tasarima etkimiz, %30 oldugunu
diistiniiyorum hani yilizdesel bazda bakarsak. Bir mimarin etkisi %30’dur. O da
sOyledir, konut projelerinde bizim projeye olan etkimiz soyle; i¢ planlamada iste
mutfak nerede olsun salon nerede olsun bu konuda biraz vatandasi, misterimizi
etkilemeye calistyoruz ve etkileyebilirsek etkiliyoruz. Eger etkileyemezsek iste
miiteahhidin yine bize gelen miisterinin talepleri dogrultusunda sey yapiyoruz.
Yonetmelikler bizi ¢cok fazla kisitliyor. Onun da etkisi % 40diyelim, diger %40 da
miiteahhit diyelim, bu sekilde.

-Agwrlikli olarak nasil olusuyor bir bina?

%95. Yani, kesinlikle 6zgilir degil mimar, Ozgiir degiliz tasarimlarimizda ve
projelerimizde. Tabi ki bazi kurallar1 olmak zorunda yaptigimiz yapilarm,
tasarimlarin. Fakat, bu kurallar1 dogrudan etkileyen ve baglayici olan, mimarligi ¢ok
yiiksek Olciide kisitlayan kurallar var. Bu da biraz mimarlig1 sekteye ugratiyor, yani
bu sefer cok fazla kuralin olmasi mimarm bakis acismi degistiriyor, ya da projenin
yapilmasmin bakis acisin1 degistiriyor. Bu da biraz  meslegidegersizlestiriyor
acikcasi. O yiizden, hayir diyorum yani cevap olarak.

Tasarimlarimizi olustururken kendinizi ozgiir hissediyor musunuz? Projelerinizde
cizmek isteyip de cizemediginiz tasarimlariniz oluyor mu?

Olmaz olur mu, tabi ki var. Cizmek isteyip de ¢izemediginiz tasarimlar; simdi
yapisal olarak bir seyler katmak istiyorsunuz, kendi fikirleriniz diisiincelerinizi, tabi
ki, kullanicinin da yasam tarzi yapiya olan bakisi ¢ok 6nemli. Yani ben bunu soéyle
sOyleyeyim, nitelikli tek proje olarak diyelim ki, bir bagimsiz boliim iizerinden
sadece apartman iizerinden degil, bir villa gelir 6niinlize ya da ne bileyim tek katl,
tek kullanicinin geldigi bir proje gelir. Iste o zaman mimarligmizi %80’e
¢ikartabilirsiniz. Oyle durumlarda yine kullanicinn miidahalesiyle bir¢cok sey
engelleniyor ama tabi ki yapmak istedigimiz seyler olup da yapamadigimiz oluyor.

Tasarimlarimizi 6zgiin buluyor musunuz? Sizce, diger mimarlarin projeleriyle sizin
projeleriniz benzerlikler gésteriyor mu?

Tabi ki gosteriyor. Cilinkii miiteahhit ayni, yonetmelik ayni sizin etkiniz %20 — 30,
cok fazla bir degisik bir sey iiretmeniz miimkiin olmuyor.

Yonetmelik degisiklikleri sonrasinda tasarim ilkelerinizde ve projelerinizde
degisiklikler oluyor mu? Yonetmelik degisiklikleri tasarimlarinizi nasu etkiliyor?

Tabi ki genel olarak oluyor. Bazi yonetmelikler biraz daha serbest birakiyor, yani
daha rahatlatiyor yapacagimmiz tasarimlari. Baz1 yonetmelikler de ¢ok bagliyor. Cok

mantikli bulmasak da bizi baglayan seyler oluyor, etkisi var tabi.

Tasarim  ilkeleriniz  acgisindanproje  olustururken  enerji ~ korunumu,
siirdiiriilebilirlik,fiziksel ¢evre kosullar: gibi konular dikkate aliyor musunuz?

Aslinda almaya calistyoruz ama stirdiiriilebilirlik konusu tabi ki biraz daha genis bir
kavram.  Yani siirdiiriilebilirligin =~ kavraminin ~ bir ~ miiteahhit  tarafindan
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benimsenebilecegini neredeyse sanmiyorum. Yani ne biliyim fotovoltaik iste giines
panellerinden bir miiteahhidin haberdar oldugunu sanmiyorum. Ya da giines enerjisi
ile kullanma suyunun belli bir yerde 1sitilip da depolanip sonra kullanilmasi boyle bir
seyin de yapildiginin, yani bundan haberdar olabildigini de sanmiyorum. O yiizden
stirdiiriilebilirlik biraz, Tiirkiye’de ortaya ¢ikmasi i¢in en az bir 10 seneye ihtiya¢ var
gibi diisiiniyorum. Ciinkii miiteahhit profilinin biraz degismesi lazim. Kullanicinin
bunun farkia varmasi lazim. Ciinkii en ¢ok kullanicinin bunun farkina vararak bir
seylere veya mimariye etkisi ya da yapilara etkisi oluyor. Kullanici talep ederse ve
bunu isterse, bir seyler ortaya ¢ikiyor... Ama, bizim tasarimlarimiza olan etkisi biraz
giines denetiminde belki.Giinesin etkisini kullanabiliriz, ya da yoni, iste glineyin
yonii tabi o da yonetmelikler ve parselasyonun durumu da bizi ¢ok fazla
bagliyor.Mesela, bir salonu giinese gore koymak yerine miiteahhidin gelip “salon
yola baksin” ama halbuki yola baktig1 zaman kuzeyde kalip neredeyse hi¢ giines
almayacak pozisyona geliyor yasam mekanlari. Mecbur kaliyoruz. Tabi bunu
kullanma etkimiz, yine yiizde bazinda sdyleyeyim %10 diyebilirim, ¢cok zayif.

Deprem sonrasinda tasarim ilkeleriniz de veya projelerinizde bir degisiklik yaptiniz
mi?

Deprem oncesinde de proje yaptim, sonrasinda da yaptim. Deprem sonrasinda
projelerimdeki degisiklik, tabi ki yOnetmeliksel olarak, deprem yonetmeliginin
cikmastyla kolon kesitlerinin sabitlenmesi, minimum kesitlerin ortaya ¢ikmasi...
Bizim tasarimlarimiza etkisi var hani kolonlarimizi biz 6nceden 25 ‘e 50 koyarken
su an minimum 30’a 60 koymaya basladik tabi ki etkisi var yani, kullantyoruz.

Proje iicretlerinin emeginizi karsiladigin diisiiniiyor musunuz?

Emegimin karsiligi... Emegimin karsiligi yoktur bu biraz daha genis bir kavram
aslinda ama, karsilamiyor diyelim.

Oda fiyatlarindan alabiliyor musunuz projeleri?

Cok nadir. Oda fiyatlarmnin ilizerinde de proje yaptigimiz oluyor. Ama, genel olarak
alamiyoruz. Tabi yapmis oldugum var, oda fiyatlarinin ¢ok iistiinde projeler var.
-Genellikle oda fiyatlarindan alamamanizin sebeplerini aciklar misiniz, neden?
Simdi, nitelik olarak tercih  sebebiyseniz  eger fiyatimz1  kendiniz
belirleyebiliyorsunuz. Ama eger piyasada hem tercih sebebi olup hem de fiyatinizi
cok yiiksek tutuyorsaniz, sizin karsiniza gelen miisterinin profilinden dolay1 biraz
rekabete onem veriyorlar, iste, fiyat1 kirmak icin baska biirolardan fiyat alip 6rnek
gosteriyorlar, o yiizden bayag1 asagi hatta {icte biri fiyatina su an piyasada projeler
yapiliyor.

Salon, oda, mutfak gibi mahallerin m?’ lerini belirlerken nelere dikkat
ediyorsunuz?Sizin acinizdan mahallerin asgari ve azami degerleri var midir?

Simdi, asgari ve azami m? olarak, eger bir odaya yatak odasi diyorsaniz, su an
insanlar, kullanic1 yatagi gidip mobilyacida yaptirmiyor. Ne yapiyor, hazir olan
yatagi, dolabi satin aliyor.Eger bu Oolgilileri ve yatagi, dolabi ve kullanicinin
kullanacag1 esyalarimekanlara minimumda sigdirabiliyorsaniz bence basariya
ulasmigsiniz mekan konusunda. Ayni sey salon, mutfak bu mekanlar i¢in de gegerli.
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Ama m? istiyorsaniz 6rnek vereyim... Azami m? yok tabi, onun bir smir1 yok. Bir
mekanda istediginiz kadar biiyilik bir sey olusturabilirsiniz. Koskocaman bir salonda
tek bir koltuk koyup karsisma televizyon koyan kullanicilar da var. I¢inde oturma
grubunu ¢esitlendirip 6 tane koltuk koyan insanlar da var. O yiizden soyle
minimumdan bahsedelim: Bir oturma grubuyla bir yemek masasi konur ise 20 m?’nin
altinda olmasi sikint1 yaratmaya basliyormekanlarda, salon mekaninda. Mekanin
sekli de biraz 6nemli: eger tefriginizi dogru koyuyorsaniz, dlgiilere uyuyorsaniz, 20
m?’lik bir salon egyalar1 koymaya yeterli gelebiliyor, hani sikis tikis. Mutfak igin,
tezgahiniz, kii¢iik bir yemek masasi koyup, bir de ara gecis koydugunuz zaman 8 m?
, 10 m? - 10 m? iyi bir mutfak su an piyasada yapilan projelere goére ama - 8 m? bir
mutfak olabilir, banyonuz 5 m? ve {izeri olmast biraz daha hani i¢ine ¢amasir
makinasi falan koyabilirsiniz, tuvaletlerde 1 ‘e 1 tuvalet zaten yeterince kurtariyor,
hicbir zaman tuvaletin kapis1 90 cm olmuyor, 75 cm — 80 cm kapiy1 agtiginiz zaman
eger lavaboya degmiyorsa tuvaleti kurtarmissiniz demektir.Yatak odasi, bir duvari
minimum 310 cm sagladigmiz zaman, 10 m? - 12 m?- 13 m? yeterli gelebiliyor.

Bina maliyetleri, miiteahhit kdri gibi konular tasarimlarinizi nasil etkilemektedir?

Cok biiyiik etkisi var tabi ki. Biiylik bir bina tasarladigimizi diisinelim, mesela
otopark koymak isteyebilirsiniz, sigmmak koymak isteyebilirsiniz, iste, kismi
bodrumlar talep ediliyor hafriyat almamak i¢in, ¢ok sakincali bir durumdur aslinda,
statikciler, insaat miihendisleri bize bunu 6giitliiyor, kismi bodrum koymamay1 ama
miisteri bunlari istiyor, kismi bodrum koyalim ¢ok fazla mekan ayirmayalim, ihtiyac1
olan mekanlar1 minimumda tutabilmek i¢in tasarimlarimizi etkiliyor.

Daire biyiikliiklerine ve sayilarina maliyet agisindan baktiginizda nasil
yaklagtiyorsunuz, 2+1 — 3+1 olma durumu, ona siz mi karar veriyorsunuz?

Tabi, bizim etkimiz oluyor ¢iinkii baz1 miiteahhitler bize bunlar1 soruyorlar, etkimiz
oluyor. 3+1 mi yapalim 2+1 mi yapalim? Tabi ki kullanic1 ihtiyaglar1 da var bolgeye
gore degisiyor. Baz1 bolgelerde 2+1 eger satamiyorsa miiteahhit, bize yapmamamizi
sOyliiyor. Baz1 bolgelerde biitiin binay1 1+1 yaptig1 bolgelerde oluyor. Miiteahhitin
talebi ve bizim birazcik 6nerilerimize de bagli, etkimiz oluyor yani.

-Tesekkiir ediyorum.
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EK F.6
Kendinizden bahsedebilir misiniz, kag yildir meslektesiniz?

Yaklasik 5 yil oldu. 3 senedir de kendi ofisimde ¢alistyorum. 2 sene disarida derken,
okulu bitireli 5 sene oldu, direk o zamandan beri, ufak tefek islerde ¢alistiktan sonra,
askere gidip geldikten sonra 3 senedir kendi igimi yapiyorum yani.

Bir y icerisinde yaklasik ka¢ m? veya kag¢ adet apartman tipi konut projesi
ciziyorsunuz?

Yaklasik bir 10.000 m? filan, 10 — 15 adet.

Projelendirme siireciniz ve projenin uygulama siireci toplamda kag¢ giin
siirmektedir, projelerinizin uygulamasini kendiniz mi yapiyorsunuz?

Projenin uygulamasini, yok genelde ben sadece ¢izimle ugrasiyorum ama kendi
yaptigimiz uygulamalar da var. Uygulamasi, kaba insaat 7 ay iginde bitiyor. Proje,
yaklagik 2.5 — 3 ay, tabi Gebze i¢in gecerli degil tabi.

Uygulamalarda projelerinize ne diizeyde uyulmakta, projenizden farkh
uygulamalarla karsilastyor musunuz?

Biiyiik oranda uyuluyor da ufak tefek gene de bazi imar dis1 seyler yapmak
gerekebiliyor. Bunlar, iste kat bahgesi olsun genelde... Imardan sonra kapal odaya
cevirebiliyor... Statik agidan degil de, dig goriiniis olarak degil de, icte duvarlarin
yeri degistirilerek bazi1 degisiklikler meydana gelebiliyor.

Tasarim ilkeleriniz acisindan projenin olusum siirecinde agwrlikli kararlart nasil
aliyorsunuz? Karar alirken mal sahibinin, miiteahhitin ve yonetmeliklerin etkisi ne
diizeyde olmaktadwr?

Oncelikle, tabi ki imar yonetmeligine uymamiz gerekiyor. Miiteahhitlerin istegi
dogrultusunda imar yonetmeliginin digina ¢ikmamak tiizere hareket etmemiz
gerekiyor ama biiyiik olasilikla gene imar yonetmeligine uyuyoruz.

Malsahipleri?

Yok, genelde miiteahhitlerle goriistiyoruz.

Tasarumlarimizi olustururken kendinizi ozgiir hissediyor musunuz? Projelerinizde
cizmek isteyip de cizemediginiz tasarimlariniz oluyor mu?

Yani, simdi, artik daha ¢ok yap-sat tiirli oldugu i¢in, miiteahhitler ufak daire yapip
satmak istiyorlar, dolayisiyla kendi istediginiz tasarimi yapamiyorsunuz, o yiizden de

genelde satmaya yonelik oluyorlar. Kendinize 6zgii, 6zgiir ¢izimler yok.

Tasarimlarimizi 6zgiin buluyor musunuz? Sizce, diger mimarlarin projeleriyle sizin
projeleriniz benzerlikler gosteriyor mu?
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Nasil diyelim, yani agag1 yukari, yani hepsi birbirine asag1 yukar1 benziyor. Hepsi bir
tip projeymis gibi diyebiliriz neredeyse, asag1 yukar1 strechle (¢ek), yapistir, gec.
Nasil oluyor peki bu benzerlik?

Arsa boyutlar1 aynidir, kat adedi ayni, o yiizden birbirine, zaten ¢ok farkli bir ¢izim
yapamiyorsunuz yaklasik olarak ayni seyler ¢ikiyor. Ayni ¢ikmasinin sebebi,
yonetmelikten kaynakli... Cekme mesafesi, Taks sinirlar, yani ¢izimi
engellediginden dolay1 genel olarak ayni1 seyleri ¢izmek zorunda kaliyorsun.

Yonetmelik degisiklikleri sonrasinda tasarim ilkelerinizde ve projelerinizde
degisiklikler oluyor mu? Yonetmelik degisiklikleri tasarimlarinizi nasul etkiliyor?

Yonetmeligin degisen maddesine bagli olarak degisebilir, ¢gekme mesafesi olurhani
cekme mesafesi olur, tasimada mesela degisiklik meydana geldiyse dogal olarak
bunu da degistirmesi gerekebilir. Olgiilerde herhangi bir degisiklik meydana
gelmiyorsa, ayni projeyi, ayni sekilde diger yonetmelige gore uygulanabilir.

Tasarum  ilkeleriniz  acgisindanproje  olustururken  enerji  korunumu,
siirdiiriilebilirlik,fiziksel ¢evre kosullar: gibi konular: dikkate aliyor musunuz?

Yani, Gebze civarinda bunlara hi¢ dikkat etmiyoruz. Ediyor musun?

Deprem sonrasinda tasarim ilkeleriniz de veya projelerinizde bir degisiklik yaptiniz
mzi1? Depreme yonelik tasarim mu talebe yonelik tasarim mi yapiyorsunuz?

Genelde talebe yonelik tasarimlar... Depreme yoOnelik tasarimlar dediginiz, bunu
sadece donati sayis1 biraz artabilir deprem yonetmeligine gore ama mimari tasarim
acisindan herhangi bir degisiklik etkilemiyor.

Proje iicretlerinin emeginizi karsiladigin diisiiniiyor musunuz?

Yok, maalesef hani, piyasa sartlarindan dolay1 projelerin ge¢ ¢ikmasi taleplerimizi
tabi ki karsilayamiyor.

-Oda fiyatlarindan alabiliyor musunuz projeleri?

Yok, oda fiyatlarindan alsak... Oda fiyatlarmin neredeyse 3 te 4 te biri ancak proje
cizebiliyoruz. Maalesef dyle... Bunun sebebi, piyasada ¢ok fazla ¢izim yapan eleman
var. Teknik elemanlar ¢izip, gidip miihendise mimara imza attiriyorlar, yani bu
imzacilik oldugu i¢in piyasadaki fiyat ¢ok asagilara diisiiyor.

-Salon, oda, mutfak gibi mahallerin m?’ lerini belirlerken nelere dikkat
ediyorsunuz?Sizin a¢inizdan mahallerin asgari ve azami degerleri var midir?

Yani, benim sahsen, odalarin baktigin zaman daha ferah olmasi gerekir. Yalniz,
simdi yap sat oldugu icin genelde imar yoOnetmeligindeki minimum sartlar:
saglamaya calisiyoruz. 60 — 70 m?’lik daireler ¢ikabiliyor, yani boyle bir dairede bir
mutfagin 6l¢iisii ancak 7 — 8 m? olabiliyor. Soyle, benim ag¢imdan yasamak i¢in degil
ancak yap-sat i¢in yapiliyor daireler...
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-Bina maliyetleri, miiteahhit kari gibi konular tasarimlarinizi nasu etkilemektedir?

Bina maliyetinde donat1 ve beton kalitesini ona gore biraz daha uygun ¢ikarmaya
calistyoruz. Miiteahhidin karina derken kag¢ adet daire ¢ikarsa o kadar daha ¢ok kar
edebilir.Yani ona gore tasarim yapaya calisiyoruz, daire sayismni fazla ¢ikarmaya
calistyoruz. Genelde belirleyiciler miiteahhitler, ¢iinkii ne kadar ¢ok daire ¢ikarsa o
kadar ¢ok kar edecek. Bir dairenin maliyeti zaten, ayni arsaya siz ¢ift daire de
yapsaniz, dort daire iizeri de kursaniz, maliyet gene asag1 yukari ayni, sadece fark
edecegimutfakta, tuvalet banyoda masrafi, klozetti, lavaboydu bunlarin masrafi fark
eder, bu da yani ¢ok bir sey degistirmez. Ama satmaya kalktig1 zamanbir daire
fazladan satiyorsunuz.

Daire biiyiikliiklerine ve sayilarina maliyet agisindan baktaginizda nasil
yaklastyorsunuz, 2+1 — 3+1 olma durumu, ona siz mi karar veriyorsunuz?

Miisterinin istegine gore... Tabi ki bu arsanin durumuna bagli olarak her zaman
miisteri istegi de yapamiyoruz ama genel olarak miisteri istegine gore 2+1, 3+1,
bazen dublekslerde 4+1 bile oldugu oluyor. Bu kadar.

Tesekkiir ederim.
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EKF.7
Kendinizden bahsedebilir misiniz, kag¢ yildir meslektesiniz?

2001 senesinden beri meslekteyim. 2015, 14 sene olmus. 14 senedir serbest meslek
yapiyorum. Projecilik yapiyorum, uygulama yapiyorum. Agirlikli endiistriyel yapi,
sanayi ¢alistyoruz. Konut projesi de yapiyoruz. Her sene oluyor konut projesi.

Bir y icerisinde yaklasik ka¢ m? veya kag¢ adet apartman tipi konut projesi
ciziyorsunuz?

Son yillarda konut projemiz azaldi ama, son 2, 3 senedir 2-3 tanedir gegmez. Onceki
yillarda ¢oktu, mesela senede 10 — 15 — 20 tane ¢izdigimiz zamanlar oldu.

Projelendirme siireciniz ve projenin uygulama siireci toplamda ka¢ giin
siirmektedir, projelerinizin uygulamasini kendiniz mi yapiyorsunuz?

Proje uygulamalarini ofiste biraderle ikimiz beraberiz o da mimar ikimiz ¢iziyoruz.
Cok sikistigimiz zamanlarda disaridan arkadaglardan yardim aliyoruz ama genelde
kendimiz c¢iziyoruz. Uygulama yapiyoruz. Proje siirecimiz tasarim, etiitler mal
sahibinin begenip gelmesi filan gene bir 2 — 2,5 ay1 buluyor. O da iyi bir siire yani
clinkii gotiiriiyor ¢ocuguna gosteriyor hanimima gosteriyor bir daha diizeltme
yapiyoruz tekrar gidiyor...

Uygulamalarda projelerinize ne diizeyde wuyulmakta, projenizden farkl
uygulamalarla karsilastyor musunuz?

Karsilasiyoruz. Sonra tekrardan tadilat projesi yapiyoruz. Bizim ¢izdigimiz proje
yerinde bambaska bir sey c¢ikabiliyor. Bu boyle kiigilk oldu deyip duvari
kaydirtyorlar. Sonra tekrardan tadilat projesi yapiyoruz. Genelde duvarlar
kaydiriliyor, pencere yeri degistiriliyor, iste ben buraya bunu koyacaktim esyam
uymad1 deyip cami kapatiyor. Oluyor, cepheyi bozdugu da oluyor.

Tasarim ilkeleriniz agisindan projenin olusum siirecinde agirlikli kararlart nasil
aliyorsunuz? Karar alirken mal sahibinin, miiteahhitin ve yonetmeliklerin etkisi ne
diizeyde olmaktadwr?

[k 6nce yonetmeliklere uyuyoruz. Yonetmeliklerden sonra miiteahhit, ciinkii genelde
miiteahhitler geliyor proje ¢izdirmeye, sonra malsahibi, en son biz. Projeyi zaten biz
cizmiyoruz miiteahhit ¢iziyor, ah bu boyle daha giizel oldu diyor... Agirlikli kararlar
once yonetmelik sonra miiteahhit...

Tasarumlarimizi olustururken kendinizi ozgiir hissediyor musunuz? Projelerinizde
cizmek isteyip de ¢izemediginiz tasarimlariniz oluyor mu?

Hi¢ 6zgiir degiliz. Tamamen miiteahhit zihniyetiyle proje ¢iziyoruz. Bu bdyle daha

giizel satilir diye miiteahhit nasil istiyorsa Oyle c¢iziyoruz. Bir sonraki projeyi
getirmiyor ¢iinkii ¢izmezsen, ne yapayim?
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Projelerinizde ¢izmek isteyip de ¢izemediginiz tasarimlariniz oluyor mu?

Var tabi, olmaz olur mu? Gegen konustuk iste. Yani egemiyorsun, bilkemiyorsun.
Adam olmaz diyor bu boyle olacak diyor sende miiteahhide bagl kaliyorsun. Seni
Ozgilir birakmiyor ki. Sana tasarim yaptirmiyor zaten. Bir dnceki projemizi boyle
yapmistik bunu ¢izelim diye geliyor adam.

Tasarimlarimizi 6zgiin buluyor musunuz? Sizce, diger mimarlarin projeleriyle sizin
projeleriniz benzerlikler gosteriyor mu?

Hepsi birbirinin ayni. Basmakalip gibi yapacagin sey. Seni 6zgiir birakmamasmin
sebebi biraz da yonetmelikler. Yonetmeliklerin digina ¢ikamadigin i¢in egemiyorsun,
biikemiyorsun. Iste sen mesela, miihendislik hizmeti gorilyor ama sen miihendislik
hizmeti gérmemissin gibi sana diyor ki 1 metre 20 cm konsol ¢ikabilirsin diyor. E,
bizim burda Oyle, bagka taraflarda 6yle mi? Simdi git baska tarafa adam 3 metre
konsol ¢ikiyor. O ¢ikiyor, o miihendis degil mi ya da o mimar degil mi o ¢iziyor, o
yapiyor. Biz burada yapamiyoruz, yonetmelik seni bagliyor. O yilizden hi¢ 6zgiir
degilsin, sen tamamen yonetmelikler g¢er¢evesinde, belli kaliplarla proje ¢izmeye
calistyorsun. Puzzle gibi. Bitisik nizam bir binay1 diisiin. Nereden gireceksin, bitigik
taraftan gireceksin. Ne yapiyorsun, tuvaleti, banyoyu merdiveni bitisik tarafa
atryorsun, On tarafa bitisik nizam tarafina bir tarafin odasinin camini baktirtyorsun,
arka tarafta bir tarafa... ondan sonra tasarim zaten kendi kendisine ¢ikiyor, kibrit
kutusu gibi.

Yonetmelik degisiklikleri sonrasinda tasarim ilkelerinizde ve projelerinizde
degisiklikler oluyor mu? Yonetmelik degisiklikleri tasarimlarinizi nasi etkiliyor?

Bu hafta cizdigimiz bir dahaki hafta tutmuyor. Tutmadigimdan bu sefer ¢izdigin
projeler kalkip ¢ope at bu sefer yeni yonetmelige gore ¢iz, idarelerin havasina gore
proje ciziyoruz. Simdi mesela su var: Bizim bodlgemiz i¢in séyliiyorum, 12 ilgenin
plan notlarin1 bir araya getirmeye calisiyoruz. Gegen hafta biz iste bir toplantiya
gittik, bahsediyorum ama, dedim ki bir kitap¢ik hazirlayalim hem yonetmeligin
oldugu, hem plan notlarmin oldugu, millet doniip bir o tarafa bir bu tarafa bakmasin,
herkesin kafasi karist1. Bir el kitab1 olsun cebimizde tasiyalim ¢ikaralim o kitaba gore
yonetmelik de olsun plan notu da olsun ona gore proje ¢izelim dedim artik biz ¢ok
yorulduk dedim. Insallah bu 12 ilgenin plan notu birlestikten sonra bdyle bir kitapgik
yapacagiz.

Tasarum  ilkeleriniz  acisindanproje  olustururken  enerji  korunumu,
siirdiiriilebilirlik,fiziksel ¢evre kosullar: gibi konulari dikkate aliyyor musunuz?

Ya, yok be Gokhan. Nerede be abi? Yani siirdiiriilebilirlik, enerji, o... Tamam iste
sen proje ¢iziyorsun adam 5 cm mantolama diyor. Oldu, bitti, gitti yani, enerji, bagka
neye bakiyorsun. Enerji verimliligi, o var m1 var, tamam. Bir de enerjiden kastin sey,
tasarruflu ampul ise, bir de ampul koy, iste tamam.

Deprem sonrasinda tasarim ilkeleriniz de veya projelerinizde bir degisiklik yaptiniz
mi?
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1999 depreminden sonra zaten yonetmelik degisti. O yonetmelik dogrultusunda
degisiklikler oldu. Statik anlamda degisiklikler oldu. Ama bizim zaten bu bolgede,
1999 oncesi de mesela cergeve olusturuluyordu, insaat mithendisleri odasi o konuda
yonetim olarak iyi ¢alismisti, ¢erceve olusturulmamis projeyi gegirmiyorlardi. O
yiizden bizim bu bolgede ¢ok da hasar almayiginin sebebi biraz da ona bagli. Ama
1999 depreminden sonraki yonetmelige gore proje ¢iziyoruz. Tabi ki talebe gore
tasarim yapiyorsun ama projeler senin idareye girdigi zaman yonetmelige gore
bakildig1 i¢in, o yiizden ¢ok sikinti1 olmuyor. Gene senin projelerin 1999 depremi
sonrasinda ¢ikan yonetmelige gore bakiliyor. Sen aksi bir sey yapsan da bu sefer
gegmiyor idareden o yiizden o baglayici oluyor.

Proje iicretlerinin emeginizi karsiladigini diisiiniityor musunuz?

Simdi yonetici kimligimize gore mi, kendi kimligimize gére mi? Kendi kimligimle
vereyim, miimkiin degil karsilamiyor. Simdi piyasada Oyle fiyatlar var ki, normal
asgari liste fiyati tizerinden dortte bir fiyatina proje aliyorlar. Biz zaten, o yiizden, biz
bu tarz seylerle rekabet edemedigimiz i¢in endiistriye yoneldik, endiistriyel yapilara
yoneldik.

Oda fiyatlarindan alabiliyor musunuz projeleri?

Yok alamiyoruz. Ben ¢ok agik sdyleyeyim, alamiyoruz. Hani, miimkiin oldukca
fiyatlar1 yukar1 cekmeye calistyoruz. Imzaci arkadaslar1 kendi igimize cekip bunlara
imza atmamalar1 konusunda anlatiyoruz. Sonucgta bu imzalar1 atan da bir arkadasimiz
yani onu sormak istiyorsan yani ¢ok dogru degil bunu konusmak ama...Sonugta
bunu yapan da bizim kendi arkadagimiz, egriye egri dogruya dogru, herkesin bildigi
konu. Miimkiin oldugunca yapmamalar1 konusunda ikna etmeye ¢alisiyoruz, kendi
aramizda oturup, konusuyoruz.

Salon, oda, mutfak gibi mahallerin m?’ lerini belirlerken nelere dikkat
ediyorsunuz?Sizin acinizdan mahallerin asgari ve azami degerleri var midir?

Vallahi, Gékhan. imar durumuna gére, taban oturumu % 40, emsal bu kadar. iste o
yiizde kirkin i¢inde hani, nasil uygun kullanimli, daha giizel bir oturum, tasarim
yapilacaksa ona gdre oturum yapiyoruz.

Sizin aginizdan mahallerin asgari veya azami degerleri var midir?

Ya var da, ona uyamiyorsun ki. Senin elinde simdi, Cayirova bdlgesinde bakiyorsun
80 m? oturumlu arsa var. Simdi 80 m? i¢inde o da hani 60 m?, plan notuyla birlikte 80
m?. 80 m? s1g iste onun icine. Simdi s0yle oluyor, 80 m? i¢ine adam diyor ki 3 oda 1
salon istiyorum. Ya, nasil olacak, hadi iki oda bir salon yapayim diyorum ama, simdi
adama yapiyorsun, mesela oturma odasi diyorsun, bir salon , yaziyorsun, proje
iizerinde oturma odasi diyorsun ama sen kendin de inanmiyorsun ki onun oturma
odast veya salon olduguna. Ama yaziyor projede. Mecburiyetten. Metrekareye
bakiyorsun simdi 10 m? salon mu olur, yaziyor salon. 8 m* oturma odasi, 10 m?
salon, hadi bakalim. Simdi egriye egri, dogruya dogru.

Bina maliyetleri, miiteahhit kari gibi konular tasarimlarinizi nasiu etkilemektedir?
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Ya miiteahhite kalsa zaten, o orada 4 tane filizle zaten kolon dikecek. Miiteahhite
gére biz proje c¢izmiyoruz hani biz yOnetmelik bazinda nasil proje cizilmesi
gerekiyorsa ¢iziyoruz. O sefim bunun betonu demiri ¢ok oldu dedikleri
zaman,yapacak bir sey yok. Diyoruz ki yonetmelik var biz buna gore ¢iziyoruz.
Miiteahhitlere kalsa hala bilinglenmediler yani.

Daire biiyiikliiklerine ve sayilarina maliyet agisindan baktginizda nasil
yaklastyorsunuz, 2+1 — 3+1 olma durumu, ona siz mi karar veriyorsunuz?

Simdi o birazcik da seyden ¢ikiyor. Yere bakiyorsun diyorsun ki miiteahhite buraya
ben 3 daire sigdiririm o diyor ki 4 sigmaz m1? Ya, sigar ama iste 80 m?, olsun olsun
2+1 cabuk gidiyor diyor. Bu sefer 80 m? 2+1 yapiyorsun. O birazcik da miiteahhit
belirliyor, sen esasinda goriiyorsun onun 4 daire olmayacagini katta ama, adam fazla
daire ¢iksin ben daha ¢ok kar ederim diye sana 80 m? daire yaptiriyor.

Tesekkiir ederim.

92



EKF.8
Kendinizden bahsedebilir misiniz, kag¢ yildir meslektesiniz?

2010 yilinda mezun oldum ve yaklagik 3 yil cesitli biirolarda g¢alistiktan sonra
nisanlimla biiro agtim. Yiiksek lisans filan derken 2 senedir kendi isimle ugrasiyorum
yani.

Bir y icerisinde yaklasik ka¢ m? veya kag¢ adet apartman tipi konut projesi
ciziyorsunuz?

Yaklasik 20 — 30 proje diyelim. Metrekare olarak ¢ok degisiyor ama ortalama 25.000
—30.000 m? kadardur.

Projelendirme siireciniz ve projenin uygulama siireci toplamda ka¢ giin
siirmektedir, projelerinizin uygulamasini kendiniz mi yapiyorsunuz?

Uygulama yapmiyorum, zaten ekonomik giicim de yetmez buna. Projelendirme
stireci, etiitler duruma gore bazen 10 — 15 dakika, en fazla 1 giin veya 2 giin siiriiyor,
projeyi de 3 giinde filan ¢iziyorum ama evrak isi ¢ok zaman aliyor. Toplamda
belediye ile birlikte en az 3 ay gibi...

Uygulamalarda projelerinize ne diizeyde wuyulmakta, projenizden farkl
uygulamalarla karsilastyor musunuz?

Karsilasiyorum ama belediye kontrolii var diye insanlar korkuyor farkli bir sey
yapmaya... Yaptiklari zaman da bunu gizlemeye c¢alisiyorlar. Pencerelerde,
duvarlarda, kapilarda olabiliyor degisiklikler. Bazen kalfa yanlis anliyor diye kolon
kirigin de sastig1 oluyor.

Tasarim ilkeleriniz agisindan projenin olusum siirecinde agirlikli kararlart nasil
aliyorsunuz? Karar alirken mal sahibinin, miiteahhitin ve yonetmeliklerin etkisi ne
diizeyde olmaktadwr?

Yonetmelik zaten bu konuda iyice abartilmis bir gerceve. Gergekten ne mimara ne
mithendise ne de okul okumus herhangi birine s6z hakki birakmiyor. Tamamen
kimlerin hazirladigini bile bilmedigimiz, uyduruk seyler de bulunan bir sistem.
Dogrusu, miiteahhitin istediklerini yonetmelikte hangi kilifa uydururuz da ruhsat
alirizin pesine diismiis haldeyiz. Bizim digimizda herkes s6z sahibi... Malsahibi de
miiteahhiti almis oyuncak gibi oynuyor, anlagsma yapildiktan sonra bu sefer
miiteahhit basliyor onu oynatmaya...

Tasaruimlarimizi olustururken kendinizi o0zgiir hissediyor musunuz? Projelerinizde
cizmek isteyip de ¢izemediginiz tasarimlariniz oluyor mu?

Bazen 0Ozgiir hissedebiliyorum ama g¢ogunlukla haywr. Ciinkii miiteahhitler daire
sayilarin1 belirlemis oluyorlar, ornegin bodrum katta dort ters dubleks yapip
ortalarina yonetmelik zorunlulugundan dolay1 siginak yerlestirmemi iistte de bes
dubleks yapmanmu istediler. Burada 6zgiir oldugumu sdylersem yanilirim heralde.
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Cizmek istedigim ¢ok var ama higbirini ¢izemiyorum. Hatta bildigim seyi bile
cizerken elim ayagim titriyor artik son anda proje patlar diye...

Tasarimlarimizi 6zgiin buluyor musunuz? Sizce, diger mimarlarin projeleriyle sizin
projeleriniz benzerlikler gosteriyor mu?

Projeleri 6zgiin bulmuyorum ama bazi kiiciik 6zglin ¢éziimlerim var. Yani proje
olarak bakildiginda evet Gebze’deki bir ¢ok bina birbirinin aynisi, hatta planlar
bile... Bizim projelerimizde birbirine ¢ok benziyor ¢ogu zaman. Kendimizce bir
optimum ¢6ziim bulduk bazi kurallarimiz var, maksimum verimli alan ve pratik
¢Ozlim bulma gibi...

Yonetmelik degisiklikleri sonrasinda tasarim ilkelerinizde ve projelerinizde
degisiklikler oluyor mu? Yonetmelik degisiklikleri tasarimlarinizi nasu etkiliyor?

Yonetmelik degistiginde ilgenin c¢ehresi degisiyor. Gergekten birbirine benzer yeni
binalar olugsmaya bagliyor. Yani de§ismemesi miimkiin mii? Cat1 seklinden tutun hol
genigligine, ¢ikma mesafesinden tutun, merdiven yiiksekligine, en dar oda
genisliginden tutun kapi genisligine, yiiksekligine her seye karisiyor. Yonetmelik
degistigi anda tiim projeler bastan asag1 degisiyorlar.

Tasarum ilkeleriniz  agisindan  proje  olustururken enerji  korunumu,
siirdiiriilebilirlik, fiziksel cevre kosullari gibi konular: dikkate altyyor musunuz?

Inanin en son iiniversitede gdrmiistiim bir de yiiksek lisans yaptigim igin arada bir
duyuyorum bdyle seyleri ama su anda bizim miiteahhitlere sdylesek heralde ingilizce
konusuyoruz sanirlar. Ya da giilerler. Yani enerji korunumu esittir mantolama....
Kesinlikle hi¢ dikkate almiyoruz. Uygulamada da bitisik nizamda bile strafor
koymadiklar1 oluyor depremi var bu igin ama kime anlatacaksin.

Deprem sonrasinda tasarim ilkeleriniz de veya projelerinizde bir degisiklik yaptiniz
mi?

Deprem oncesinde proje ¢izmiyordum ancak sunu sdyleyebilirim. Deprem glivenligi
sadece ingaat miihendisleri ile ilgili degil, mimarlarin da deprem konusunda 6nemli
rolleri oldugunu diislinliyorum. Sistem dogru kurulmali saplama kirigler miimkiin
oldugunca az olmali vs. Ancak genel olarak kimse su anda depremi umursamiyor
herkes unuttu.

Proje iicretlerinin emeginizi karsiladigin diisiiniiyor musunuz?

Maalesef hayir. Yani sdyle, bir projeden belki iyi para kazandigmizi diisiinebilirsiniz
ama meslek yapmiyorsunuz. Su anda iyi mimar ve miithendis 6nemli degil. En ¢ok isi
alanlar, hizli proje ¢izen ve hizli belediyeden gikaranlar. Isin niteligine bakilmuyor.
Bu yiizden aslinda emek de pek yok.

Oda fiyatlarindan alabiliyor musunuz projeleri?

Hayrr. Oda fiyatlar1 ile uzaktan yakindan alakasi yok. Yalniz yine para
kazaniyorsunuz, bu nasil oluyor? Biz projeyi total aliyoruz, elektrik, mekanik, statik,
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mimari, belediye evraklar1 hepsi bizden, mimarlardan soruluyor. Bu yiizden
miihendis arkadaglarin tamamina biz 6deme yaptigimizdan hepsi iskonto yapa yapa,
maalesef bu fiyatlara iniliyor ve emek kaybi1 yasaniyor. Yazik, yani miiteahhitler kar
oranini artirirken, daire fiyatlar yiikselirken proje fiyati sabit kaliyor. Olan emekciye
oluyor.

Salon, oda, mutfak gibi mahallerin m?’ lerini belirlerken nelere dikkat
ediyorsunuz?Sizin acinizdan mahallerin asgari ve azami degerleri var midir?

Sabitledik artik. Nasil oluyor anlamiyorum sanki tek bir miisteriye ¢alisiyoruz. Tiim
miiteahhitler ayni tip etiitleri begeniyor. Benim agimdan belirli m? degeri yoktur,
kullaniciya gore degisir ancak yaptiklarimizi sdyleyeyim, salon 20 m? olursa ¢ok iyi,
mutfak 8 -10 m? gibi, ebeveyn yatak odasi 14.00 m? ¢ok iyi, cocuk odasi 7.00 m?
iizeriyse tamam, banyo 4.00 m? tamam.

Bina maliyetleri, miiteahhit kari gibi konular tasarimlarinizi nasiul etkilemektedir?

Tamamen etkiliyor. Bina maliyetlerine ¢ok bakmiyoruz ¢iinkii miiteahhitler kendi
kafalarma gore genelde en ucuz, en kalitesiz malzemeleri ne yazik ki kullaniyorlar
ama miiteahhit kar1 ¢ok etkiliyor. Daire sayisin1 belirleyen bu. Su an bu bolgede
hemen hemen tiim projelerde son katta dublekslerin sayisi artiriliyor. Surf
miiteahhitler bir daire daha kazanacak diye tiim proje mahvoluyor, statik agidan filan
zorlanmiyor, kullanici agisindan problemler olusuyor. Bizi ¢ok yoruyor.

Daire biyiikliiklerine ve sayilarina maliyet agisindan baktiginizda nasil
yaklagtiyorsunuz, 2+1 — 3+1 olma durumu, ona siz mi karar veriyorsunuz?

Benim c¢izdigim etiitlerde en fazla oda ¢ikarmayi hedefledigim icin genelde ben
belirliyorum ¢iinkii daha fazla oda girmiyor. Tabi burada metrekare degerini
minimumda tutuyorum ama miiteahhitler begeniyor ve ¢ok hizli satiliyor. Vatandasin
ekonomik giicii biiyiik daire satin almaya uygun degil.
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EKG.1

PROJE1-A
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MUTFAK
943 m*
SALON

/ 2072m?

PARSEL YUZOLCUMU/TAKS: 462.14 M?/ 0.40

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 162.85 M*/ 462.14 M*= (.36

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayis 4 (1Y43B)
Kat Adedi 5 (B+Z+3)
Zemin Kat Kullanimi DAIRE
Bodrum Kat / Sayist VAR /1
Bodrum Kat Kullanimi DAIRE / ORTAK ALAN
Asansor YOK
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 219.15 M?
Kattaki Birim Sayisi 2

Birim Briit Alan 97.91 M?
Birim Net Alan 92.54 M?
Kat Yiiksekligi 2.95m
BiRiM OZELLIKLERI

Yatak Odas1 / Sayisi VAR /2
Salon-Oturma Odasi / Sayisi VAR /2
Mutfak / Sayisi VAR /1
Banyo / Sayisi VAR /1
Wc / Sayisi VAR /1
Balkon / Sayisi VAR /2
Mekan Sayis 11

Mekan Cesitliligi 9
MEKAN ALANLARI (M %)

Salon 21.30 M2
Mutfak 9.91 M?
Banyo 4.33 M?
Ebv.Y.Odas1 / Y.Odasi 13.97 M2 /11.39 M?
Oda 9.10 M?
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EKG.2

PROJE2 - A
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= = e

PARSEL YUZOLCUMU/TAKS: 648.00 M?/ 0.40

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 317.98 M? /648.00 M* = 0.49

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayisi 4 (2Y+2B)
Kat Adedi 5 (B+7Z+3)
Zemin Kat Kullanimi DAIRE
Bodrum Kat / Sayis VAR /I
Bodrum Kat Kullanimi DAIRE / ORTAK ALAN
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 321.47 M?
Kattaki Birim Sayist 4

Birim Briit Alan 69.27 M?
Birim Net Alan 59.38 M2
Kat Yiiksekligi 287 m
BiRIM OZELLIKLERI

Yatak Odasi / Sayisi VAR /2
Salon-Oturma Odasi / Sayisi VAR /|
Mutfak / Sayisi VAR /1
Banyo / Sayis VAR /1
We / Sayisi VAR /1
Balkon / Sayisi VAR /2
Mekan Sayisi 9

Mekan Cesitliligi 7
MEKAN ALANLARI (M *)

Salon 15.13 M?
Mutfak 7.63 M?
Banyo 3.69 M?
Ebv.Y.Odasi1 / Y.Odast 12.63 M2/8.99 M2
Oda s
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EKG.3

PROJE2-B

PARSEL YUZOLCUMU/TAKS: 648.00 M?/ 0.40

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 317.98 M? /648.00 M* = 0.49

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayisi 4 (2Y+2B)
Kat Adedi 5 (B+7Z+3)
Zemin Kat Kullanimi DAIRE
Bodrum Kat / Says VAR /I
Bodrum Kat Kullanimi DAIRE / ORTAK ALAN
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 321.47 M?
Kattaki Birim Sayist 4

Birim Briit Alan 66.05 M?
Birim Net Alan 56.38 M2
Kat Yiiksekligi 2.87m
BiRIM OZELLIKLERI

Yatak Odasi / Sayis VAR /2
Salon-Oturma Odasi / Sayisi VAR /1
Mutfak / Sayis VAR /1
Banyo / Sayisi VAR /1
We/ Sayisi VAR/1
Balkon / Says VAR /1
Mekan Sayis 8

Mekan Cesitliligi 7
MEKAN ALANLARI (M %)

Salon 15.06 M?
Mutfak 7.17 M?
Banyo 3.57 M2
Ebv.Y.Odasi / Y.Odas 12.33 M2/8.21 M2
Oda -
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EKG.4

PROJE2-C

PARSEL YUZOLCUMU/TAKS: 648.00 M?/ 0.40

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 317.98 M* /648.00 M* = 0.49

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayis 4 (2Y+2B)
Kat Adedi 5 (B+Z+3)
Zemin Kat Kullanimi DAIRE
Bodrum Kat / Saysi VAR /I
Bodrum Kat Kullanimi DAIRE / ORTAK ALAN
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 321.47 M?
Kattaki Birim Sayisi 4

Birim Briit Alan 75.69 M?
Birim Net Alan 66.62 M?
Kat Yiiksekligi 2.87m
BiRIM OZELLIKLERI

Yatak Odas1 / Sayist VAR /2
Salon-Oturma Odasi / Say1st VAR /1
Mutfak / Sayist VAR/1
Banyo / Sayisi VAR /1
We/ Sayisi VAR /1
Balkon / Sayisi VAR /1
Mekan Sayis 10

Mekan Cesitliligi 8
MEKAN ALANLARI (M %)

Salon 17.63 M?
Mutfak 8.35 M?
Banyo 421 M?
Ebv.Y.Odasi /' Y.Odasi 13.26 M2/7.24 M?
Oda -

99




EKG.5

PROJE2-D

NORMAL KATPLANI =R é

[ — 1

i EB.Y.ODA
I 1291m

]

muTFAk | | R
829m

PARSEL YUZOLCUMU/TAKS: 648.00 M?*/ 0.40

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 317.98 M? /648.00 M* = 0.49

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayisi 4 (2Y+2B)
Kat Adedi 5 (Bt+Z+3)
Zemin Kat Kullanimi DAIRE
Bodrum Kat / Sayis VAR /1
Bodrum Kat Kullanimi DAIRE / ORTAK ALAN
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 321.47 M?
Kattaki Birim Sayis 4

Birim Briit Alan 76.13 M?
Birim Net Alan 64.95 M?
Kat Yiiksekligi 2.87m
BiRIM OZELLIKLERI

Yatak Odast / Sayist VAR /2
Salon-Oturma Odasi / Sayisi VAR /1
Mutfak / Sayis VAR /1
Banyo / Sayisi VAR /1
We / Sayist VAR /1
Balkon / Sayisi VAR /1
Mekan Sayist 8

Mekan Cesitliligi 7
MEKAN ALANLARI (M %)

Salon 17.20 M?
Mutfak 8.29 M2
Banyo 4.29 M?
Ebv.Y.Odas1 / Y.Odasi 12.91 M2 /8.70 M2
Oda =
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EK G.6

PROJE3 - A

MUTFAK
9.10m*

PARSEL YUZOLCUMU/TAKS: 528.00 M?/ 0.40

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 238.60 M?/ 528.00M*=0.46

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayisi 4 (1Y+3B)
Kat Adedi 5 (B+7+3)
Zemin Kat Kullanimi DAIRE
Bodrum Kat / Sayisi VAR /1
Bodrum Kat Kullanimi DAIRE
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIiKLERIi

Kat Alani 238.60 M?
Kattaki Birim Sayisi 2

Birim Briit Alan 111.80 M2
Birim Net Alan 98.40 M?
Kat Yiiksekligi 2.87m
BiRiM OZELLIKLERI

Yatak Odas1 / Sayist VAR /2
Salon-Oturma Odasi / Sayisi VAR /2
Mutfak / Sayisi VAR /1
Banyo / Sayisi VAR /1
Wc/ Sayisi VAR/1
Balkon / Sayisi VAR /1
Mekan Sayisi 9

Mekan Cesitliligi 7
MEKAN ALANLARI (M ©)

Salon 23.20 M?
Mutfak 9.10 M?
Banyo 4.15 M?
Ebv.Y.Odas1/ Y.Odasi 13.90 M2/9.10 M?
Oda 17.00 M?
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EKG.7

PROJE4-A
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PARSEL YUZOLCUMU/TAKS : 383.00 M?/ 0.40 TABAN ALANI/PARSEL ALANI:186.31 M?/383.00 M? = (.49
BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayis 3 (1Y+2B)
Kat Adedi 3(Z+2)
Zemin Kat Kullanimi DAIRE
Bodrum Kat / Sayist YOK
Bodrum Kat Kullanimi -

Asansor YOK
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 218.40 M?
Kattaki Birim Sayisi 2

Birim Briit Alan 109.20 M?
Birim Net Alan 89.95 M2
Kat Yiiksekligi 3.00m
BiRiM OZELLIKLERI

Yatak Odasi / Sayisi VAR /1
Salon-Oturma Odasi / Saysi VAR /|
Mutfak / Sayisi VAR /1
Banyo / Sayisi VAR /1
We/ Sayisi VAR /1
Balkon / Sayisi VAR /1
Mekan Sayisi 10

Mekan Cesitliligi 10
MEKAN ALANLARI (M )

Salon 20.02 M?
Mutfak 9.46 M?
Banyo 5.67 M?
Ebv.Y.Odas1 / Y.Odasi 15.74 M2
Oda -
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EKG.8

PROJES - A

5 CM DILTASYON DERZI

NORMAL KAT PLANI

PARSEL YUZOLCUMU/TAKS: 169.57 M?/ 0.30

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 71.48 M?/169.57 M*= 0.43

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayisi 3 (1Y+2B)
Kat Adedi 5 (B+Z+3)
Zemin Kat Kullanimi DAIRE
Bodrum Kat / Sayisi VAR /1
Bodrum Kat Kullanimi DAIRE
Asansor YOK
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 80.79M?
Kattaki Birim Sayisi 1

Birim Briit Alan 80.79 M?
Birim Net Alan 58.93 M?
Kat Yiiksekligi 292 m
BiRIM OZELLIKLERI

Yatak Odasi / Sayisi VAR /1
Salon-Oturma Odasi / Sayisi VAR /1
Mutfak / Sayisi VAR /1
Banyo / Sayisi VAR /1
Wc/ Sayisi VAR /1
Balkon / Sayisi VAR /1
Mekan Sayisi 9

Mekan Cesitliligi 9
MEKAN ALANLARI (M )

Salon 15.06 M?
Mutfak 9.91 M?
Banyo 3.09 M?
Ebv.Y.Odas1/ Y.Odasi 11.20 M?
Oda 2
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EKG.9

PROJE6 - A
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NORMAL KAT PLANI

PARSEL YUZOLCUMU/TAKS: 293.00 M?/ 0.40

TABAN ALANI/PARSEL ALANI:146.85 M? /293.00 M*= 0.51

BINA OZELLIKLERI

Cephe Says 3 (1Y+2B)
Kat Adedi 3(7+2)
Zemin Kat Kullanimi DAIRE
Bodrum Kat / Sayis YOK
Bodrum Kat Kullanimi -
Asansor YOK
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 169.85 M?
Kattaki Birim Sayisi 2

Birim Briit Alan 85.00 M?
Birim Net Alan 69.55 M?
Kat Yiiksekligi 297 m
BiRIM OZELLIKLERI

Yatak Odasi / Sayisi VAR /1
Salon-Oturma Odasi / Saysi VAR /1
Mutfak / Sayis VAR /1
Banyo / Says VAR /1
We/ Sayisi VAR /1
Balkon / Sayisi VAR /2
Mekan Sayis 9

Mekan Cesitliligi 8
MEKAN ALANLARI (M °)

Salon 19.17 M?
Mutfak 7.27 M?
Banyo 3.90 M?
Ebv.Y.Odasi / Y.Odast 1.90 M2
Oda -
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EK G.10

PROJE7-A

il

KAT BAHGESI \
974 m*

‘[I /
-

1

NORMAL KAT PLANI

PARSEL YUZOLCUMU/ TAKS: 282.00 M 0.35

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 107.71 M?/ 282.00 M*= 0.39

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayis 3 (1Y+2B)
Kat Adedi 5 (B+Z+3)
Zemin Kat Kullanimt ISYERI / DAIRE
Bodrum Kat / Sayisi VAR /1
Bodrum Kat Kullanimi ISYERI DEPOSU
Asansor YOK
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 141.58 M?
Kattaki Birim Sayisi 2

Birim Briit Alan 71.00 M?
Birim Net Alan 59.72 M?
Kat Yiiksekligi 297m
BiRIM OZELLIKLERI

Yatak Odast / Sayist VAR /1
Salon-Oturma Odas1 / Says VAR /1
Mutfak / Say1si VAR /1
Banyo / Saysi VAR /1
Wc / Sayist VAR /1
Balkon / Sayisi VAR /1
Mekan Sayisi 8

Mekan Cesitliligi 8
MEKAN ALANLARI (M )

Salon 15.22 M?
Mutfak 6.52 M?
Banyo 347 M2
Ebv.Y.Odas1/ Y.Odasi 11.08 M?
Oda 2
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EKG.11

PROJE § - A
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PARSEL YUZOLCUMU/TAKS: 219.00 M?/ 0.40

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 99.47 M?/219.00 M*= 0.46

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayist 3 (1Y42B)
Kat Adedi 5 (B+7+3)
Zemin Kat Kullanimi DAIRE
Bodrum Kat / Sayisi VAR /1
Bodrum Kat Kullanimi DAIRE
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 105.00 M?
Kattaki Birim Sayisi 1

Birim Briit Alan 91.00 M2
Birim Net Alan 83.30 M?
Kat Yiiksekligi 290 m
BiRiM OZELLIKLERI

Yatak Odas1 / Sayisi VAR /2
Salon-Oturma Odasi / Sayisi VAR /1
Mutfak / Sayist VAR/ 1
Banyo / Sayist VAR /1
Wc / Sayisi VAR /1
Balkon / Sayist VAR /2
Mekan Says 9

Mekan Cesitliligi 7
MEKAN ALANLARI (M %)

Salon 19.83 M?
Mutfak 11.72 M?
Banyo 4.22 M?
Ebv.Y.Odas1 / Y.Odasi 14.80 M2/10.72 M?
Oda -
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EK G.12

PROJE9 - A

Y.0DASI
1210m? YQ ODAsl

SALON
2525m*

PARSEL YUZOLCUMU/ TAKS: 880.09 M 0.40

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 350.00 M? / 880.09 M?= 0.40

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayisi 4 (2Y+2B)
Kat Adedi 5 (B+Z+43)
Zemin Kat Kullanimi ISYERI
Bodrum Kat / Sayist VAR /1
Bodrum Kat Kullanimi ISYERI DEPOSU / ORTAK ALAN
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 446.35 M?
Kattaki Birim Sayisi 4

Birim Briit Alan 107.83 M?
Birim Net Alan 96.51 M?
Kat Yiiksekligi 3.00 m
BiRiM OZELLIKLERI

Yatak Odast / Sayst VAR /3
Salon-Oturma Odast / Say1si VAR /1
Mutfak / Sayist VAR /1
Banyo / Sayist VAR /1
We / Sayisi VAR /1
Balkon / Saysi VAR /1
Mekan Sayist 9

Mekan Cegitliligi 6
MEKAN ALANLARI (M ?)

Salon 25.25 M?
Mutfak 9.80 M?
Banyo 4.15 M?
Ebv.Y.Odas1 / Y.Odast 14.80 M?/12.10 M2/ 13.15 M?
Oda -
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EK G.13

PROJE 10-A
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NORMAL KAT PLANI

I

PARSEL YUZOLCUMU/ TAKS: 483.00 M? 0.40

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 155.12 M? / 483.00M*= (.32

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayist 4 (2Y42B)
Kat Adedi 6 (B+Z+4)
Zemin Kat Kullanimi ISYERI
Bodrum Kat / Sayis VAR /1
Bodrum Kat Kullanim1 ISYERI DEPOSU
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alant 220.20 M?
Kattaki Birim Sayisi 2

Birim Briit Alan 103.37 M?
Birim Net Alan 86.65 M?
Kat Yiiksekligi 2.90 m
BiRiM OZELLIKLERI

Yatak Odast / Sayisi VAR /3
Salon-Oturma Odast / Say1st VAR /1
Mutfak / Sayist VAR /1
Banyo / Sayisi VAR /1
Wc/ Sayisi VAR /1
Balkon / Sayisi VAR /2
Mekan Sayis 10

Mekan Cesitliligi 7
MEKAN ALANLARI (M%)

Salon 18.52 M?
Mutfak 7.66 M?
Banyo 4.32 M?
Ebv.Y.Odas1 / Y.Odas 12.80 M2/10.12 M?/9.57 M?
Oda =
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EKG.14

PROJE 11-A
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PARSEL YUZOLCUMU/ TAKS: 514.00 M?/ 0.40

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 187.42M? / 514.00 M?=0.36

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayisi 4 (2Y+2B)
Kat Adedi 7 (B+Z+5)
Zemin Kat Kullanimi ISYERI
Bodrum Kat / Sayisi VAR/I
Bodrum Kat Kullanimi ISYERI DEPOSU / ORTAK ALAN
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 252.12 M?
Kattaki Birim Sayis 3

Birim Briit Alan 82.09 M?
Birim Net Alan 71.84 M2
Kat Yiksekligi 3.00m
BIRIM OZELLIKLERI

Yatak Odasi / Sayisi VAR /2
Salon-Oturma Odas1 / Sayist VAR /1
Mutfak / Sayisi VAR /1
Banyo / Sayis VAR /1
Wc/ Sayisi VAR /1
Balkon / Says VAR /1
Mekan Says 3

Mekan Cesitliligi 7
MEKAN ALANLARI (M%)

Salon 23.40 M?
Mutfak 11.15 M2
Banyo 4.16 M?
Ebv.Y.Odas1 / Y.Odasl 10.08 M2 /10.07 M?
Oda .
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EK G.15

PROJE11-B
A
T
‘ NORMAL KAT PLANI

Jom mm (]
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JO0mmm
PARSEL YUZOLCUMU/ TAKS: 514.00 M?/ 0.40 TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 187.42M?* / 514.00 M*=0.36
BINA OZELLIKLERI
Cephe Sayist 4 (2Y+2B)
Kat Adedi 7 (B+Z+5)
Zemin Kat Kullanimi ISYERI
Bodrum Kat / Says VAR /I
Bodrum Kat Kullanimi ISYERI DEPOSU / ORTAK ALAN
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI
Kat Alant 252.12 M2
Kattaki Birim Sayisi 3
Birim Briit Alan 86.46 M?
Birim Net Alan 69.19 M?
Kat Yiiksekligi 3.00m
BiRiM OZELLIKLERI
Yatak Odas1 / Sayist VAR /2
Salon-Oturma Odast / Say1st VAR /1
Mutfak / Sayist VAR /1
Banyo / Sayist VAR /1
Wc/ Sayisi VAR /1
Balkon / Sayis VAR /2
Mekan Says 9
Mekan Cesitliligi 7
MEKAN ALANLARI (M )
Salon 21.92 M2
Mutfak 6.55 M?
Banyo 4.10 M?
Ebv.Y.Odas1 /' Y.Odasi 13.90 M2/11.16 M?
Oda -

110




EK G.16

PROJE 12-A

5 cm DEPREM DERZI
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PARSEL YUZOLCUMU/ TAKS: 317.00 M% 0.30 TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 95.08 M?/317.00 M*= (.30
BINA OZELLIKLERI
Cephe Sayisi 3 (2Y+1B)
Kat Adedi 4 (B+7+3)
Zemin Kat Kullanimi DAIRE
Bodrum Kat / Sayis VAR /I
Bodrum Kat Kullanim1 ORTAK ALAN
Asansor YOK
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI
Kat Alani 105.60 M?
Kattaki Birim Sayisi 1
Birim Briit Alan 93.30 M?
Birim Net Alan 82.78 M?
Kat Yiiksekligi 2.95m
BiRIM OZELLIKLERI
Yatak Odas1 / Sayisi VAR /2
Salon-Oturma Odas1 / Say1st VAR /1
Mutfak / Sayisi VAR/1
Banyo / Says VAR /1
Wc/ Sayisi VAR /1
Balkon / Sayisi VAR /3
Mekan Say1si 11
Mekan Cesitliligi 8
MEKAN ALANLARI (M %)
Salon 2137 M?
Mutfak 8.75 M?
Banyo 5.54 M?
Ebv.Y.Odasi / Y.Odasi 17.66 M2 /11.00 M?
Oda )
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EK G.17

PROJE 13 - A

PARSEL YUZOLCUMU/TAKS: 474.15 M?/ 0.40 TABAN ALANI/PARSEL ALANI:214.76 M? / 474.15 M*=0.46
BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayist 4 (1Y+3B)
Kat Adedi 4 (Z+3)
Zemin Kat Kullanimi DAIRE
Bodrum Kat / Sayisi YOK
Bodrum Kat Kullanimi -

Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 245.14 M?
Kattaki Birim Sayis 2

Birim Briit Alan 122.57 M?
Birim Net Alan 98.73 M?
Kat Yiiksekligi 3.00m
BiRiM OZELLIKLERI

Yatak Odas1 / Sayisi VAR /3
Salon-Oturma Odast / Sayisi VAR /1
Mutfak / Sayist VAR /1
Banyo / Sayisi VAR/1
We/ Sayisi VAR /1
Balkon / Sayis VAR /2
Mekan Sayisi 11

Mekan Cesitliligi 8
MEKAN ALANLARI (M “)

Salon 24.08 M?
Mutfak 10.00 M?
Banyo 3.95 M2
Ebv.Y.Odasi / Y.Odasi 14.70 M?/10.80 M?/9.00 M?
Oda -
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EK G.18

PROJE 14- A
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PARSEL YUZOLCUMU / TAKS: 331.00 M? 0.40

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 123.74 M?/ 331.00 M*=0.37

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayist 4 (1Y+3B)

Kat Adedi 5 (B+7+3)
Zemin Kat Kullanimi DAIRE
Bodrum Kat / Sayis VAR /I
Bodrum Kat Kullanimi ORTAK ALAN
Asansor YOK

Normal Katta Alan Arttirimi VAR

Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK

KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 148,91 M?
Kattaki Birim Sayisi |

Birim Briit Alan 132.85 M?
Birim Net Alan 120.21 M?

Kat Yiksekligi 2.80m

BIRIM OZELLIKLERI

Yatak Odas1 / Sayisi VAR /2
Salon-Oturma Odasi / Says VAR /1
Mutfak / Say1si VAR/1

Banyo / Sayisi VAR /2

We / Sayisi VAR/1
Balkon / Says VAR /2

Mekan Sayis 1

Mekan Cesitliligi 8

MEKAN ALANLARI (M )

Salon 25.54 M?
Mutfak 11.39 M?
Banyo 8.29 M?/3.92 M?
Ebv.Y.Odasi /' Y.Odast 13.02 M?/10.37 M?
Oda 16.55 M?
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EKG.19

PROJE15-A

PARSEL YUZOLCUMU/ TAKS: 741.00 M?/ 0.35

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 563.81 M* / 741.00 M= 0.76

BINA OZELLIKLERI

Cephe Say1si 4 (1Y43B)
Kat Adedi 7 (B+Z+5)
Zemin Kat Kullanimi ISYERI
Bodrum Kat / Sayisi VAR /I
Bodrum Kat Kullanimi ISYERI DEPOSU / ORTAK ALAN
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 321.00 M?
Kattaki Birim Sayist 3

Birim Briit Alan 130.65 M?
Birim Net Alan 87.10 M?
Kat Yiiksekligi 3.00 m
BIRIM OZELLIKLERI

Yatak Odas1 / Sayis VAR /3
Salon-Oturma Odast / Sayis VAR /1
Mutfak / Sayisi VAR /1
Banyo / Sayisi VAR /1
We/ Sayisi VAR /1
Balkon / Says VAR /1
Mekan Sayisi 10

Mekan Cegitliligi 8
MEKAN ALANLARI (M “)

Salon 24.00 M?
Mutfak 11.00 M?
Banyo 3.60 M2
Ebv.Y.Odas1/ Y.Odasi 12.00 M2/12.00 M2/ 11.00 M?
Oda -
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EK G.20

IPROJE 15 -B

PARSEL YUZOLCUMU/ TAKS: 741.00 M? 0.35

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 563.81 M* / 741.00 M?= (.76

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayisi 4 (1Y+3B)
Kat Adedi 7 (B+Z+5)
Zemin Kat Kullanimi ISYERI
Bodrum Kat / Sayist VAR /I
Bodrum Kat Kullanimi ISYERI DEPOSU / ORTAK ALAN
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 321.00 M2
Kattaki Birim Sayis 3

Birim Briit Alan 85.35 M?
Birim Net Alan 65.80 M?
Kat Yiiksekligi 3.00 m
BiRiM OZELLIKLERI

Yatak Odasi / Sayisi VAR /2
Salon-Oturma Odasi / Saysl VAR /1
Mutfak / Sayist VAR/1
Banyo / Sayisi VAR /1
We/ Sayisi VAR /1
Balkon / Says YOK /0
Mekan Sayisi 8

Mekan Cegitliligi 7
MEKAN ALANLARI (M )

Salon 22.00 M?
Mutfak 8.00 M2
Banyo 4.50 M?
Ebv.Y.Odasi / Y.Odast

12.00 M2 /9.00 M?

Oda
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EKG.21

PROJE 15-C

PARSEL YUZOLCUMU/ TAKS: 741.00 M?/ 0.35 TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 563.81 M?/ 741.00 M= .76
BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayist 4 (1Y+3B)
Kat Adedi 7 (B+Z+5)
Zemin Kat Kullanimi ISYERI
Bodrum Kat / Sayist VAR /1
Bodrum Kat Kullanimi ISYERI DEPOSU / ORTAK ALAN
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 321.00 M?
Kattaki Birim Sayist 3

Birim Briit Alan 121.35 M?
Birim Net Alan 79.80 M?
Kat Yiksekligi 3.00 m
BiRIM OZELLIKLERI

Yatak Odasi / Sayist VAR /2
Salon-Oturma Odas1 / Saysi VAR /1
Mutfak / Sayisi VAR /1
Banyo / Sayisl VAR/1
Wc / Sayist VAR/1
Balkon / Sayisi VAR /1
Mekan Says 9

Mekan Cesitliligi 8
MEKAN ALANLARI (M *)

Salon 24.00 M?
Mutfak 11.00 M?
Banyo 4.00 M?
Ebv.Y.Odas1/ Y.Odas 13.00 M2 /10.00 M?
Oda =
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EK G.22

PROJE 16 - A
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PARSEL YUZOLCUMU/TAKS : 239.00 M*/0.35

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 108.49 M* / 239.00 M*= (.46

BiNA OZELLIKLERI

Cephe Sayisi 4 (2Y+2B)
Kat Adedi 7 (2B+Z+4)
Zemin Kat Kullanimi ISYERI
Bodrum Kat / Saysi VAR /2
Bodrum Kat Kullanimi ISYERI DEPOSU / ORTAK ALAN
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK

KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 108.28 M?
Kattaki Birim Sayisi |

Birim Briit Alan 93.88 M?
Birim Net Alan 92.57 M?
Kat Yiiksekligi 3.00 m
BiRiM OZELLIKLERI

Yatak Odasi / Sayist VAR/2
Salon-Oturma Odasi / Sayisi VAR /1
Mutfak / Sayist VAR /1
Banyo / Sayis VAR /1
Wc/ Sayisi YOK
Balkon / Sayis VAR /2
Mekan Sayis 8

Mekan Cesitliligi 6

MEKAN ALANLARI (M %)

Salon 18.79 M?
Mutfak 11.39 M?
Banyo 4.45 M?
Ebv.Y.Odas1/ Y.Odasi 15.48 M2 /14.44 M?
Oda 2
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EK G.23

PROJE17-A

/1

PARSEL YUZOLCUMU/TAKS: 521.34 M?/0.25

TABAN ALANI/PARSEL ALANI:321.11 M?/521.34 M? = (.62

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayis 3 (1Y+2B)

Kat Adedi 8 (2B+Z+5)

Zemin Kat Kullanimi ISYERI

Bodrum Kat / Says VAR /2

Bodrum Kat Kullanimi ISYERI DEPOSU / ORTAK ALAN
Asansor VAR

Normal Katta Alan Arttirimi VAR

Bagimsiz Yangin Merdiveni VAR

KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 182.85 M2

Kattaki Birim Sayisi 2

Birim Briit Alan 91.42 M?

Birim Net Alan 72.36 M?

Kat Yiiksekligi 2.90 m

BiRIM OZELLIKLERI

Yatak Odasi / Sayisi VAR/2
Salon-Oturma Odast / Sayisi VAR /1

Mutfak / Sayisi AMERIKAN MUTFAK
Banyo / Sayisi VAR /1

Wc/ Sayist VAR /1

Balkon / Sayisi VAR /1

Mekan Sayis 7

Mekan Cesitliligi 6

MEKAN ALANLARI (M %)

Salon 22.61 M?

Mutfak -

Banyo 5.90 M2
Ebv.Y.Odasi / Y.Odasi 13.67 M?/13.28 M?
Oda -
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EK G.24

PROJE 17-B
=1 —
] / S
Yégcjov Lo
0y KL

(T B
N [y (Y 3-7
B_Im a0 —
] NORMAL KAT PLANI
Nl| : Im oo
Nl| : | @
v All/
PARSEL YUZOLCUMU/TAKS: 521.34 M?/0.25 TABAN ALANI/PARSEL ALANI:321.11 M? /521.34 M? = 0.62
BINA OZELLIKLERI
Cephe Say1s 3 (1Y+2B)
Kat Adedi 8 (2B+7+5)
Zemin Kat Kullanimi ISYERI
Bodrum Kat / Sayis VAR /I
Bodrum Kat Kullanimi ISYERI DEPOSU / ORTAK ALAN
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirim1 VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni VAR
KAT OZELLIKLERI
Kat Alani 182.85 M?
Kattaki Birim Sayisi 2
Birim Briit Alan 91.42 M2
Birim Net Alan 71.54 M?
Kat Yiiksekligi 2.90 m
BiRiM OZELLIKLERI
Yatak Odas1 / Sayisi VAR /2
Salon-Oturma Odasi / Sayisi VAR /1
Mutfak / Sayist VAR /1
Banyo / Sayisi VAR /1
We / Sayisi VAR /1
Balkon / Sayisi VAR /1
Mekan Sayis 8
Mekan Cesitliligi 7
MEKAN ALANLARI (M%)
Salon 21.05 M?
Mutfak 7.79 M?
Banyo 5.89 M?
Ebv.Y.Odas1 / Y.Odasi 10.55 M?/9.73 M?
Oda .
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EK G.25

PROJE 18 - A
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PARSEL YUZOLCUMU / TAKS: 394.00 M? / 0.40

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 157.39 M? / 394.00 M*=0.40

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayisi 3 (1Y+2B)

Kat Adedi 4 (7+3)

Zemin Kat Kullanimi DAIRE

Bodrum Kat / Sayist YOK

Bodrum Kat Kullanimi -

Asansor YOK

Normal Katta Alan Arttirimi VAR

Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK

KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 188.89 M?
Kattaki Birim Sayisi 2

Birim Briit Alan 87.79 M?
Birim Net Alan 77.21 M2
Kat Yiksekligi 2.80m
BIRIM OZELLIKLERI

Yatak Odasi / Sayisi VAR /2
Salon-Oturma Odast / Says VAR /|
Mutfak / Sayist VAR /1
Banyo / Sayisi VAR /1
Wc/ Sayisi VAR /1
Balkon / Says VAR /2
Mekan Sayist 9

Mekan Cegitliligi 7
MEKAN ALANLARI (M “)
Salon 19.35 M2
Mutfak 8.32 M?
Banyo 6.14 M?
Ebv.Y.Odas1/ Y.Odast 18.17 M2 /9.68 M?
Oda g
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EK G.26

PROJE 19 -A
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PARSEL YUZOLCUMU / TAKS: 230.00 M/ 0.40

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 87.05M2/230.00 M= 0.36

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayis 3 (1Y+2B)
Kat Adedi 4 (7Z+3)
Zemin Kat Kullanim1 ISYERI / ORTAK ALAN
Bodrum Kat / Sayisi YOK
Bodrum Kat Kullanimi -

Asansor YOK
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni YOK
KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 94.26 M?
Kattaki Birim Sayisi |

Birim Briit Alan 89.94 M?
Birim Net Alan 80.41 M?
Kat Yiiksekligi 2.80 m
BiRiM OZELLIKLERI

Yatak Odast / Say1st VAR /3
Salon-Oturma Odasi / Sayisi VAR /1
Mutfak / Sayisi VAR /1
Banyo / Sayisi VAR /1
Wc/ Sayisi VAR /1
Balkon / Sayisi VAR /2
Mekan Sayist 11

Mekan Cegitliligi 8
MEKAN ALANLARI (M 2)

Salon 18.83 M?
Mutfak 8.50 M?
Banyo 4.18 M2
Ebv.Y.Odas1/ Y.Odasi 11.93 M2/9.30 M?/7.95 M?
Oda -
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EK G.27

PROJE20 - A
NORMAL KAT PLANI
PARSEL YUZOLCUMU/ TAKS : 234.69 M2/0.30 TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 179.14 M?/ 234.69 M*= (.77
BINA OZELLIKLERI
Cephe Sayis 3 (1Y+2B)
Kat Adedi 7 (B+Z+5)
Zemin Kat Kullanimi ISYERI
Bodrum Kat / Sayis VAR /I
Bodrum Kat Kullanimi ISYERI DEPOSU
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni VAR
KAT OZELLIKLERI
Kat Alani 99.84 M2
Kattaki Birim Sayisi 1
Birim Briit Alan 69.51 M?
Birim Net Alan 68.27 M?
Kat Yiiksekligi 3.00m
BiRIM OZELLIKLERI
Yatak Odasi / Says VAR /2
Salon-Oturma Odasi / Says VAR /1
Mutfak / Sayisi VAR /1
Banyo / Sayist VAR/1
We / Sayist VAR /1
Balkon / Sayisi VAR /1
Mekan Sayis 7
Mekan Cesitliligi 6
MEKAN ALANLARI (M %)
Salon 13.24 M?
Mutfak 538 M?
Banyo 4.57 M?
Ebv.Y.Odas1 / Y.Odast 947 M2/7.12 M?
Oda -
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EK G.28

PROJE 21 - A
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PARSEL YUZOLCUMU/TAKS: 824.49 M?/ 0.40

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 289.52M? / 824.49M>= 0.35

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayisi 4 (2Y+2B)
Kat Adedi 9 (3B+Z+5)
Zemin Kat Kullanimi DAIRE
Bodrum Kat / Sayist VAR /3
Bodrum Kat Kullanimi DAIRE / ORTAK ALAN
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni VAR

KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 371.70 M?
Kattaki Birim Sayisi 3

Birim Briit Alan 112.50 M2
Birim Net Alan 85.02 M?
Kat Yiiksekligi 3.00 m
BIRIM OZELLIKLERI

Yatak Odas1 / Sayist VAR /2
Salon-Oturma Odas1 / Sayisl VAR /1
Mutfak / Sayisi VAR /1
Banyo / Sayist VAR /1
Wc/ Sayisi VAR /1
Balkon / Sayis VAR /1
Mekan Sayisi 9

Mekan Cesitliligi 8

MEKAN ALANLARI (M *)

Salon 24.00 M?
Mutfak 11.00 M?
Banyo 4.60 M2
Ebv.Y.Odas1/ Y.Odasi 15.30 M2 /12.20 M?
Oda B
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EK G.29

PROJE 21 -B
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PARSEL YUZOLCUMU/TAKS: 824.49 M 0.40

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 289.52M* / 824.49M*= (.35

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayist 4 (2Y+2B)
Kat Adedi 9 (3B+Z+5)
Zemin Kat Kullanimi DAIRE
Bodrum Kat / Sayisi VAR /3
Bodrum Kat Kullanimi DAIRE / ORTAK ALAN
Asansor VAR
Normal Katta Alan Arttirimi VAR
Bagimsiz Yangin Merdiveni VAR

KAT OZELLIKLERI

Kat Alani 371.70 M?
Kattaki Birim Sayisi 3

Birim Briit Alan 124.50 M?
Birim Net Alan 97.72 M?
Kat Yiiksekligi 3.00m
BiRiM OZELLIKLERI

Yatak Odasi / Sayisi VAR /2
Salon-Oturma Odas1 / Sayisi VAR /2
Mutfak / Sayisi VAR /1
Banyo / Sayisi VAR/1
Wc / Sayisi VAR /1
Balkon / Sayist VAR /2
Mekan Sayis 11

Mekan Cesitliligi 8

MEKAN ALANLARI (M )

Salon 25.50 M?
Mutfak 11.40 M?
Banyo 4.60 M?
Ebv.Y.Odasi / Y.Odasi 15.50 M2 /9.00 M?
Oda 9.00 M2
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EK G.30

PROJE 21 -C
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PARSEL YUZOLCUMU/TAKS: 824.49 M?/ 0.40

TABAN ALANI/PARSEL ALANI: 289.52M* / 824.49M?= (.35

BINA OZELLIKLERI

Cephe Sayis 4 (2Y+2B)

Kat Adedi 9 (3B+Z+5)
Zemin Kat Kullanimi DAIRE

Bodrum Kat / Sayis VAR /3

Bodrum Kat Kullanimi DAIRE / ORTAK ALAN
Asansor VAR

Normal Katta Alan Arttirimi VAR

Bagimsiz Yangin Merdiveni VAR

KAT OZELLIKLERI{

Kat Alani 371.70 M?
Kattaki Birim Sayisi 3

Birim Briit Alan 138.50 M?

Birim Net Alan 108.70 M?

Kat Yiiksekligi 3.00m

BiRiM OZELLIKLERI

Yatak Odast / Sayist VAR /2
Salon-Oturma Odasi / Say1s VAR /2
Mutfak / Sayisi VAR /|

Banyo / Sayist VAR /2

We/ Sayisi VAR /1

Balkon / Sayisi VAR /1

Mekan Sayisi 10

Mekan Cesitliligi 7

MEKAN ALANLARI (M 2)

Salon 36.00 M?
Mutfak 11.00 M2

Banyo 4.60 M/ 3.20 M?
Ebv.Y.Odas1 / Y.Odasi 16.50 M?/12.20 M?
Oda 11.00 M?

125




126



OZGECMIS

Ad Soyad : Gokhan YAMEN

Dogum Yeri ve Tarihi : Susuz, 03.10.1988

E-Posta : gokhanyamen@gmail.com

OGRENIM DURUMU:

o Lisans - 2010, Kocaeli Universitesi, Mimarlik ve Tasarim Fakiiltesi,

Mimarlik B6 imii
« Subat 2008 - Haziran 2008, Erasmus Ogrenci Degisim Progran, Masters
Program in Architecture at the Institue for Architecture and Design, Aalborg

University, Denmark

MESLEKIi DENEYIM VE ODULLER:

2010 - 2011, Mimar, Gen Mimari, Gebze, Kocaeli

2013 -, Kurucu Mimar, Yamen Mimarlik, Gebze, Kocaeli

2010, Murat Giindiiz - 2 Temmuz Canlar Anitpark Ulusal Proje Yarismasi, EKip

yardimcisi, 3. Mansiyon
2010, “Gergek Mekan — Sanal Mimarlik Ayrumi yapilabilir mi?”, Mimarlkta

Elestirel Okumalar I1, Ger¢ek Mekan — Sanal Mimarlik metin yarigmasi, Esdeger
Odiil, Mimarlar Dernegi 1927

127



