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KENTSEL DONUSUM'DEN ONCE ZiHINSEL

DONUSUME IHTIYAC VAR

“lyi bir kentsel déniisim yapmak istiyorsaniz; éziine uygun bir zihinsel déniisimi de gerceklestirmeniz
lazim. Aksi halde sadece k&git iizerinde kalir ve kentsel dénisim yapamazsiniz. Bu anlamda
herkese biyik gérev disiyor.”

NIHAT SEN

Mimar, Kentsel Déniisim Uzmani

Kentsel doniisimden ne anliyoruz ve ne
anlamamiz gerekiyor?

Mevcut Kentsel Donisim Yasasi'nin eksigi
olabilir ama ¢ok iyi niyetle yapilan bir yasadir.
Uzerinde ciddi calismalar yapildiktan sonra
2012 yilinda yarurlage girdi.

Yasa hazrrlandiktan sonra uygulamasi, ilgili
kisi ve kurumlar tarafindan anlasiimasi saninm
sdrecin en 6nemli pargasi. Yasayi, detaylariyla
kamuoyuna, sivil toplum érgitlerine, meslek
odalarina ve yerel idarelere iyi anlatmak lazim.
Mevcut yasa vatandasa yeterli sekilde anlatila-
madi, zaman zaman magduriyetler yaratti ve
soyle bir algi olustu: Bir yerde kentsel dénii-
sum calismasi varsa orada ciddi bir rant getirisi
vardir. Bu kétl algilarin olusmasina, sadece eski
binanin yikilip yeni binanin yapilmasi seklinde-
ki kentsel donusum yaklagimi da neden oldu.

Bir mimar ve kentsel déntistim uzmani olarak
bina odakli, parsel bazli donustmler, Fikirtepe
drnegindeki gibi surecler icin kentsel dén(i-
sum ifadesini kullanmayi dogru bulmuyorum.
Fikirtepe yogunlugu arttinlmis insaat hamle-
sinin yapildigi, kiltdr asimilasyonuna ugrati-
lan bir yerdir. Mevcut yodunlugun artirilmasi
nedeniyle ciddi bir rant artisi yasand. Bircok
firma bolgeye girdi ve bélgesel planlama ek-
sikligi stregte sikintilar dogurdu.

Biz kentsel dénustim deyince ne anlamaliyiz
derseniz; mulkiyet hakkini 6n plana alan, va-
tandasin riza ve muvaffakiyetine 6nem veren,
yeralti yeriistl kaynaklarini verimli kullanan,
tarihi zenginlikleri koruyan, begeri iligkileri ve
mahalle kdltlrinld 6n plana alan ¢alismalar
akla getirmeliyiz.



Insani ve toplumsal gereksinimleri saglamasi,
yenilenebilir enerjiyi kaynak almasi, mimari
karakteri dikkate almasi sureci kentsel donu-
stim yapan ilkelerdir. Bugiine kadar alan bazl
yapilanlarin haricinde mahalle aralarinda go-
rilen calismalar kentsel dontsim degil, bina
dontstmuddr.

Marmara depreminden bugiine gergek-
lestirilen calismalar ve yasal diizenleme-
ler yeterli mi?

1999 Marmara Depremi kentsel dénlsim ya-
sasinin hazirlanmasina sebebiyet verdi. Daha
once de Turkiye'nin degisik yerlerinde gok sid-
detli depremler oldu ancak 1999 depremin-
den sonra bu isin artik bilimsel boyutlarda in-
celenmesi gerektigi ortaya ¢ikt. Ben o tarihte
Turk Dinyasi Mihendisler ve Mimarlar Birligi
Baskanligini yrtttyordum. Bakanliktan hasar
tespiti ve durum raporuyla ilgili ilk yetkilendi-
rilen kisiydim. Mevcut binalarin incelenmesi
gerekiyordu. En gosterisli mahallelerde, birco-
gu dort bes yillik olan binalar inceledim.

Kadikéy Modadan tutun Erenkdy’e kadar 380
binay! inceledigimde olayin rehavetini anla-
dim. Hasar tespitine gittigimizde; duvarlardaki
catlaklan algilarla doldurmaya calisan insanlar
gordik. O dénemde deprem guvenlidi ile ilgi-
li bilincimiz bu seviyedeydi. Binalar inceledi-
gimizde gordik ki 6-6.50 siddetindeki olast bir
depremde mevcut yapi stokumuzun %70nin
uzun sartlarda ayakta kalma sansi yok.

Bunun Gzerine biz 6306 sayili yasa ile ilgili ¢a-
lismalara basladik. O tarihe kadar statik hesap-
lamalar yapiimiyordu, yapilsa da hesaplama-
lardaki katsayilar bolgelere gore ayrilmiyordu.

DEPREM SONRASINDA YAPILAN
BINALARIN DA DEPREM

GUVENLIGI SORGULANMALI

Turkiye'de ozellikle 1950'li yillardan sonra ar-
tan goglerin ve sanayinin etkisiyle betonarme
hareketi cok hizli oldu. Bunun neticesinde de
sagliksiz binalar ve carpik kentlesmeyle karsi
karsiya kaldik. Altyapisi yeterli olmayan yer-
lerde o glinin sartlarina ve tekniklerine gére
binalar yapildi uzun siire. Ama bu sagliksiz
durum Marmara Depremi’nden sonra da he-
men son bulmadi. Deprem sonrasi yapilan bi-
nalarin da deprem giivenli olmadigini gorduk.
Hatta statik deprem yonetmeligi ve katsayilar-
da 7-8 kere degisim oldu. Simdi rayina otur-
du diyebiliriz. 6306 sayili yasa 2012'nin mays
ayindan itibaren ytrarlage girdi.

0O zaman 1999'dan sonraki binalar depre-
me dayanikl diyemeyiz degil mi?

1999dan sonra yapilan binalarda hasar bi-
raz daha az olabilir ama depremin siddetine
gore hi¢ hasar olmayacak diyemeyiz. Bundan
bes ay 6nce Istanbul Bogazigi Rasathanesi
ve Japon Deprem Arastirma Enstitisi'nin
beraber yaptigi bir aragtirma agiklandi. Beg
yil boyunca Marmara Denizi'nin dibinde her
giin 8lctim yapildi. Arastirmanin sonucunda

7-7.30 siddetinde depremle karsilasacagimiz
6ngorild. Hatta similasyonlarda 2.5-3 met-
reyi bulan tsunami olusabilecedi géraldd.

ISTANBUL'DA EN iYi IHTIMALLE

2 MILYON YAPININ YENILENMESI
GEREKIYOR

Tarkiye'de bugin iki ylz otuza yakin yer risk-
li alan ilan edildi ama simdiye kadar hizli bir
ivme yakalanamadi. 24.500 km dikey ve en-
lemesine fay hatti Gzerindeki bir cografyada
yasiyoruz. Mevcut yap! stokumuzun %60 ya
ruhsatsiz ya da ruhsat yonetmeligine aykiri. Bu
hesaplamalar neticesinde bizim acilen 7 mil-
yon 500 bin adet yapiyr yenilememiz gereki-
yor. En iyi ihtimalle yilda 500 bin hedef alsaniz
15 yil gibi bir sireg oluyor. 6 yilda yaptiiniz
130 bin civarn. Istanbul'da da en iyi ihtimalle
2 milyon yapinin acilen yenilenmesi gereki-
yor. Kamu binalarinin ¢ogu ya yenilendi ya da
guclendirildi ama malkiyeti 6zel olan yerlerde
maalesef bu yapilamad.. Tabii ki kdtl 6rnekler
iyilerin yapilmasina da engel oldu.

Denetim saglikl uygulaniyor mu?

Kentsel donistimde hizli ilerleyememenin en
onemli 3 sebebi; yasanin dogru anlatilama-
masl, ruhuna 6zgln bir sekilde kurgulanama-
masi ve denetlenememesi.

6306 sayill kanun da olasi bir depremde insan
hayatini tehlikeye sokacak unsurlan ortadan
kaldirmak igin hazirlandi. Deprem anindaki
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yikim sadece binadan kaynakli da olmuyor,
zeminden kaynakli da olabiliyor. Her etkenin
denetlenmesi son derece &nem arz ediyor.

YEREL IDARELER TASIN ALTINA

ELINI KOYARSA DONUSUM HIZLANIR

Biz bunu nasil saglayacagiz? Denetim tarafin-
da bahsettiginiz alanlarda uzmanliklar olan
kisiler tarafindan bir kurum mu olusturulmali?
Bu yasay uygulayan Cevre ve Sehircilik Bakan-
lig1 yetkisini biiytksehir belediyelerine devret-
ti. Fakat oncelikle mevcut yasalardaki eksikleri
de mutlaka gidermek durumundayiz.

Bazi seyleri sahaya ciktigimizda gorebiliyo-
ruz, bu nedenle simdi o tecriibeye sahibiz.
Yanlislanini, eksikliklerini giderecek sekilde
6306 sayili yasay! yeniden yazmak ve y(riir-
lilige koymak durumundayiz. Yasanin uy-
gulanabilirligini saglamak icin yerel idarelerin
ciddi bir sorumlulugu var, bu gérevi tstlerine
almalar gerekiyor. Her seyi bakanliktan bek-
lemek mumkin degil. Bakanlik veya devlet
uygun yasayi ¢ikarir, uygulamayi size birakir.
Kentsel donisimin bu kadar yavas gitme-
sinin en blyik sebeplerinden biri de yerel
idarelerinin bu tasin altina yeterince elini
koymamalaridir.

Yasanin yenilenmesiyle ilgili bir ¢calisma
var mi?

Bakanlik tarafindan hazirliklar yapiliyor diye bi-
liyorum ama Prof. Dr. Saba Ozmen, Hasan No-
kay ve ben bakanliga yardimci olmak amaciyla
6306 sayill yasayl 158 madde kanun olarak
yeniden yazip 6neri olarak yetkililere sunduk.

Yasa buglnin sartlarina goére kendini mut-
laka yenilemek durumunda. Gunuin kosulla-
rina gore de rehabilite edilmek durumunda.
Sonrasinda da vatandasimizi bilgilendirmek
zorundayiz.

MULKIYET HAKKINI ONEMSEMEYEN
KENTSEL DONUSUM SAGLIKLI OLMAZ
Vatandasin bilgilenmesi neden bu kadar
onemli?

Clnkd bizim toplumumuzda milkiyet cok
kutsaldir. MUlkiyet hakkini 6n plana alma-
yan bir yerde verimli bir kentsel donlstim
caligmas! yapamazsiniz. Turkiye Cumhuriyeti
Anayasasinin 23. Maddesi: “Turkiye Cumhuri-
yeti vatandasinin can ve mal glvenligini sagla-
makla gorevlidir”Yasa koyucu bunu séyliyorsa
ben vatandasin mulkiyetine saygi duymak
zorundayim. Bu perspektiften bakarak vatan-
dagimiza bu yasanin iceriginin ne oldugunu
ivi anlatmak lazim. Alan bazl, ilce bazli kentsel
dondsim modellerini géstermek lazim.

MUTEAHHIT OLMAK KOLAY OLMAMALI
Bu yasayi revize edip, oneride bulunurken
hangi organizasyonla nasil yapilacagina
dair onerilerde bulundunuz mu?

Siz buglin kamuda bir insaat ihalesi yaptigi-
nizda o kamu isini yapacak muteahhitten re-
ferans mektubu, is bitirme belgesi, tek tek per-
sonel listelerini istiyorsunuz ancak 6zel sektdr
projelerinde bdyle bir zorunluluk yok.

Kentsel donistim modellemesini, kentsel dé-
nusimun insa ¢alismalarini yapacak ozel te-
sebbusler kuruldu. Bu ézel tesebblslerin, yani

muteahhitlerin de finansal glictinG, sermaye-
sini, kredibilitesini, teknik donanimini, ekibini
denetlemek ve bunu da gérmek durumun-
dasiniz. Cok kolay mdteahhit olunamamali.
Turkiye'de bugun yaklasik, 300 bin civarinda
miteahhit var.

Ekonominin ve istihdamin can damarlarindan
olan sektérin verimli ilerleyebilmesi icin bu
konuda faaliyet gosteren miiteahhit firmala-
rn, o isi yapabilme kapasitelerine sahip olup
olmadiklarini denetlemeniz lazim. Daha dnce
bdyle bir isi bitirdi mi diye bakmaniz lazim. Yani
belediyeler, A4 kagidina bir ruhsat vererek bu
sorumluluktan kurtulmamali, bu kadar kolay
insaat ruhsati verilmemeli.

O bélgede gercekten konut talebi var mi, varsa
nasll bir konut talebi var, ona gore insaat calis-
malari yapilmasi lazim. Bugin Kadikéy'ln ni-
fusu yaklasik 1 milyon. Kadikéy'tin alani belli,
yollar belli. Siz Kadikdy'e bir buguk milyon nii-
fus getirdiginizde Kadikéy'l yasanabilir olmak-
tan gikanyorsunuz. Bugiin Bagdat Caddesinde
gayrimenkullerin deg@eri dusmesinin nedeni
bu ¢link 10 dairelik bir yeri aldi, 13 daire yapt,
ilave yogunluk getirdi. Yol ayni, park yok. Egiti-
mi, saghd1 nerede olacak, insani gereksinimle-
rimi nerede karsilayacagim? Halbuki ben ora-
da yagamanin mali ylkumlaliklerini vatandas
olarak yerine getiriyorum. Emlak vergimi ve-
riyorum, yol katilimi veriyorum, arabam varsa
egzozundan ¢ikan gazin vergisini veriyorum.

Yogunlugu arttirarak ihtiyactan fazlasini ret-
tiginizin o bolgede ihtiya¢ fazlasini satmaniz
gok zor. Fikirtepe érnedindeki gibi insaatlar
yapildy, satilamiyor. Yapilanlar satilamadidi icin
iflas ya da konkordato ilan ettiler. Vatandasimi-
za da sorumluluk dastyor. Yerini verirken bir
hukukguyla, teknik adamla galismalar lazim.
Ayrica bizim onerdigimiz yasada bir bélge
riskli alan ilan edildikten sonra, donisime bir
zaman kisitlamasi konulmasidir. Yani kentsel
doéntsim yapacagim diye vatandasi magdur
edemezsiniz.

Zaman kisitlamasi dediginiz yapilarin or-
taya cikiglarnyla mi ilgili?

Hayir. Bir mahalleyi baz alin, biz bu mahalleyi
riskli alan ilan edebiliyorsak, o mahallede 6 ay
icinde uygulamaya ge¢memiz lazim. Clnki
vatandaglarimiz maddur oluyorlar. Oradaki
mevcut binalar iyi incelemeniz lazim. Binalar
riskli mi degil mi, zemin yapilan nasildir ince-
lememiz gerekiyor. 5 yil dnce riskli alan ilan
edildigi halde bekleyen yerler var.



Bu durumda miilk sahibi malkind kiraya ve-
remiyor, tadilat yapamiyor. ClnkG kanunen
yasaklanmis durumda. lyi bir kentsel dond-
stim yapacaksaniz ve riskli alan ilan ediyorsa-
niz, baslangicini ve gelisimini takip etmeniz,
ise dair tim kriterleri de isin baginda belirle-
meniz lazim.

KENTSEL DONUSUMDE MUTEAHHIT VE
VATANDAS YALNIZ

Kentsel déniisiim miiteahhit ve vatandas
arasinda iki tarafli bir iliski olarak mu iler-
ledi bugiine kadar?

Vatandas ve miiteahhit yalniz birakildi. Usti-
ne disen gorevleri yapan miteahhitler de
vardi ama dedigimiz gibi; maliyet analizini
yapamayan, satis perspektifini gdremeyen
miteahhitler de vardi. Onlar sureg i¢inde ya
iflas etti ya da sozlesmeleri intikalleri yapilip
ortadan kayboldular. Burada devlet ve yerel
idareler bu isin uygulanabilirligini de kontrol
etmedi, isi bagindan siki tutmadi. Tlrkiye nd-
fusunun %22'sini istanbul barindinyor. Istan-
bul bugiin finans merkezi, kiiltir bagkenti,
doga harikasi, sanayinin can damaridir. Olasi
bir 3 dakikalik depremin sonucunda; ytzbin-
lere varan 6lim ve binlerce yikim yasanacak-
tir. Bununla beraber sanayisi ve ekonomisi
bilylk zarar gorecektir. O yizden 6306 sayili
yasa; insan hayatin, tarihini, kltlrind icinde
barindiran bir yasadir diyoruz.
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Biz Turk toplumu olarak 20 dakika sonra her
seyi unuturuz. Bize digen gorev bu unutmayi
ortadan kaldirmaktir. Bugiline kadar olandan
cok daha hizli hareket etmek durumundayiz.
Devletimize ve bakanh§imiza ¢ok fazla gorev
dustyor. Ben de bir kentsel donlgiim uzma-
ni olarak gece giindiiz demeden bu yasanin
dnemini, nasil uygulanmasi gerektigini anlat-
maya ¢alisyorum.

iMAR BARISIYLA KENTSEL DONUSUM
CALISMALARI HIZLANABILIR
Gundemdeki imar bansi kentsel donigtim ¢a-
lismalarini nasil etkileyecek?

Kentsel déntstimadn hizlh ilerleyememesinin
onemli konulanndan biri de imar barnigidir.
Maalesef Turkiye'de bugiin 13 milyon bagim-
siz bina ya kagak ya da ruhsatsiz. Milkiyet
problemi olan yerler de var. Ornegin; hazine
arazisine, belediye arazisine vatandasin yap-
ti§1 binalar var. Bina bir kisinin, arazi bagka bir
kisinin. Bu uyusmazliklardan dolay: da kentsel
donlstm galismalar ilerleyemiyor.

Simdi imar banisiyla kentsel déntsum galis-
malar hizlanabilecek, miilkiyet problemleri
ortadan kalkabilecektir. Ozetle imar barisiyla
vatandasla devlet arasinda sulh saglanmig
olacaktir, vatandas yapi kayit belgesi alarak ve
sonrasinda kat muilkiyetine gegerek kentsel
dénisumde daha gok s6z sahibi olacaktir.

Ancak imar bariginda da eksiklikler, hatalar var.
Bu eksikliklerinde diizeltilmesi lazim. Bununla il-
gili konunun uzmani arkadaslanmia birlikte 154
madde olarak imar barigini galistik ve bakanli-
ga verdik. Kamuoyundaki sikintiy ve mulkiyet
hakkindaki sikintinin nasil ¢ozllmesi gerekti-
gini bilerek tizerimize dlisen vazifemizi yaptik.

Yonetmelikler ¢ikarken dogru kisilerden,
dogru uzmanlardan bilgi alinmamasi gibi
bir sorun mu s6z konusu?

Strece bilim adamlanni, sahayi, uygulamay!
bilmeyen teknik insanlar dahil etmezseniz bu
isi yapamazsiniz. Biz kentsel donusum, imar
bansi diyoruz, ancak kamu kurumundaki tek-
nik arkadaslar bu isin 6zinu bilmiyorlar. Maa-
lesef ki eksikligimiz; bilginin dogru bir sekilde,
dogru yere aktariimamas..

Yapi denetim tarafi nasil?

Yapi denetim sekli de artik Turkiye'de degis-
meli. Vatandas lehine yapi denetim kontroll
yapiliyor gibi gériintyor ama bugline kadar
yap! denetim firmalar miteahhitler ile anlaga-
rak hareket etti. Burada bir yanlshk s6z konu-
suydu. Bakanlik simdi bu yanlighda el atti, yapi
denetim sistemi de 2019 Ocak'tan itibaren
degisiyor. Artik yapi denetimleri bakanlik ta-
rafindan yetkilendirilecek ve havuz sistemiyle
isleyecek. Yani vatandasin lehine oradaki galig-
may! denetleyebilecek.
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Hukuk sisteminde de bir eksiklik goriilii-
yor mu? Devlete veya kamuya karsi suglar
ortaya cikiyor ama bunlarin cezalandiril-
masinda da bir problem var degil mi?
Orada da bir problem var. Eger bir sorumluluk
aliyorsaniz ve o sorumlulugu yerine getirmi-
yorsaniz bunu cezai yaptinmi olmasi lazim.
Yasalarda bunun net belirtimesi lazim. lyi bir
kentsel donUsim yapmak istiyorsaniz; éziine
uygun bir zihinsel dénlsimu de gerceklestir-
meniz lazim. Aksi halde sadece kagit tizerinde
kalir ve kentsel déniisiim yapamazsiniz. Bu an-
lamda herkese biytk gérev disuyor.

Sivil toplum &rgltlerine, meslek odalarina,
belediyelere, yerel idarelere, sizlere blyiik go-
rev distyor.

Peki sehir planlamacilar bunun neresin-
de? Dogru yerde istihdam ediliyorlar mi?

sehir planlamacilari ok dnemli. Planlama ¢a-
lismasi yaparken vizyon sahibi bir bakis agisty-
la 40 yil, 80 yil sonrasini gozeten planlamalar
yapmak zorundasiniz. Yapilacak planlamalari,
bir secim dénemi, belediye dénemi icin gibi
gdrmeyip, uzun vadeli distnilmeli. Yillara
gére artan nifusu baz almasi, insanlarin sosyal

Bdytik capli ilk kentsel dontisiim projesi George Eugene Hausmann tarafindan
19. ylzyilhin ikinci yarisinda Paris'te gerceklestirilmistir.

alanlarda neye ihtiya¢ duyduklarini anlamala-
n, ulagim akslarini gelistirmesi, yenilebilir ener-
jiden tutun yeralti, yerlstl kaynaklann nasil
kullanilacagina varincaya kadar her seyi sehir
planlamacilarin hazirlamasi gerekiyor. Onlarin
hazirlayacaklar planlar sehre kimlik, vizyon
katacaktrr. Artik diinyada markaysaniz sesiniz
var. Sizin yasadiginiz ilge bir marka olursa orasi
yasanabilir bir yer olur. Marka olmanin da bir
standardi var. O standartlar kentsel déntistim
calismalan icerisinde mutlaka yakalamak du-
rumundayiz. Bilim adamlan ve meslegindeki
teknik adamlar bu ise dahil etmek istemezse-
niz, basarili olmazsiniz.

KENTSEL DONUSUM OFISLERI SURECI
HIZLANDIRABILIR

Kentsel déniisiimiin sosyolojik boyutunu
da goz ardi etmemek gerek. Sosyolojiyi uz-
manlik alani icine alan birgok insan istihdam
edilemiyor iilkemizde, Kentsel déniisiimde
nasil faydalanilabilir bu uzmanlardan?

Biraz 6nce atlamis olabilirim. lyi bir kentsel
dénlgum yapmak istiyorsaniz; iyi bir psikolo-
ga ve sosyologa da ihtiyaciniz vardir. Ozellikle
surecin daha hizli olabilmesi i¢in merkezi yer-
den ziyade bolgesel digekte kentsel déniisim
birimleri olusturulmali. Ornegin; Karadeniz'de,
lc Anadoluda, Marmarada olusturacaginiz
kentsel dondgim birimlerinde isin uzmani
deneyimli kisiler olmali ve yetkilendirilmelidir.
Bu ofislerde; mimarindan insaat miihendisine,
makine muhendisinden elektrik mihendi-
sine, jeoloji muhendisinden avukatina, sos-
yologuna, maliyet analizcisine, gayrimenkul
uzmanina kadar tim birimleri iginde barindi-
ran ama bakanligin akredite edecegi kentsel
donusidm ofisleri olmall.

Bu sizin 6neriniz mi yoksa konusulan bir
sey mi?

Ben bunu bir yildir dile getiriyorum. Bu ofisler
her seyi yerinde ¢ozebilir. Projesini, zemin et(it
raporlarini, maliyet analizlerini, satig &ngoriile-
rini, mimari karakterini hatta yatinmci bulma
noktasina kadar ilerleyebilir ve strecin hizlan-
masini da saglayabilir. Ornegdin Atasehir'de
Ornek Mahallesi'nde bir kentsel doniisiim ya-
pacaksaniz, o bélgede bakanligin akredite et-
tigi kentsel donusim ofisine bildirirsiniz; saha
caligmasini, vatandagla gérismeyi, gerekli
protokolleri, sézlesmeleri, maliyet analizlerini
bu ofis ydriitlr, magduriyet yasanmaz. Bolge-
nin ingaat maliyetini de ¢ikarir. Bu maliyet kar-
sisinda ne kadar insaatin yapilmasi gerektigini
de ¢ikarir. Onun finansini da bulabilir. Kentsel
dénustim ancak bu sekilde hizlanabilir,



