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MASA 1
ZEMIN ARASTIRMALARI VE YAPI ZEMIN ETKILESIMI

- Karsiyaka da ki niteliksiz etiit galismalari

- Zemin sinifinin ZF oldugu halde ZD yazilmasi bunun sonucunda yanlis zemin
uygulamasi yapilmasi

- Konut fiyatlarinin agir1 pahali olmasi

- Meslek gruplari nasil koordineli ¢alisabilir?

- Denetimlerin yetersiz olmasi

- Sondaj sayilarinin tebligde ve TBDY2018 de farkli olmasi

- Dogru teknige degil gelire odaklanilmasi

- Tiim odalarin ortak sartname cikartmasi ve Belediyeler araciligi ile yiirlitmesi.

- Odalarin ortaklasa zemin etiitleri ile ilgili uzmanlar tarafindan egitim planlamasi

yapmasi.

- Her 3 meslek grubundan yetkililerle birlikte Belediyenin organize ettigi calistay
kurulmasi.

- Swvilagsma riskinin oldugu yerlerde 3-4 katli bile olsa yapilarin insaa edilmeden
once mutlaka 6nlemlerin alinmasi

- Yumusak suya doygun zeminlerde numune aliminin zor olmasindan kaynakli
eksik/yanls degerlerin verilmesi

- Vs30 un mutlaka dogru tespit edilmesi ve ona gore zemin sinifinin belirlenmesi

- Vs30 kesinlikle yoruma bagli bir parametre degildir.

- Belediye mikrobolgeleme ile ilgili caligmalara basladi

- Mevcut caligmalarinin  gézden gegirilmesi, yeni yapilacak olan yapilarda

mikrobolgeleme calismalari yapilarak sahaya 6zel analizlerin yapilmasi.



MAGSA 2

MEVZUATIN KENTSEL YENILEMEYE ETKIiSi

e Yeni bir yasa gerekli midir? Gerekli ise dikkat edilecek noktalar nelerdir? 6306,
5393, 7269 vb. sayih kanunlarin birlestirilmesi hakkinda ne diisiiniiyorsunuz?

Tiim yasalar derlenip toplanmah m1? Vatandasa yasalarla secenek mi sunulmalh?

- Temel haklar esit olmalidir.(kira yardimi, kredi destegi vb.)

- Yasa ve Kanunlar birbiri ile baglantili olabilir. Altyapi, ulasim vs. biitiine bakarak
karar verilebilir, birbirine entegre/baglantili yaklasimlar ve tek dil olmali.

- Yetki karmasasini ¢dzmek adina kesin sistemler kurulmalidir. Ruhsat programa,
imar programi ortak yiriitiilmelidir. 5393 ve 6306’ya gore Ruhsat talebi oldugunda
fark nedir? Kanunlarin verdigi yetki ayni m1?

- Riskli alanlarda Bakanliktan onaylarin gelmesi uzun siiriiyor.

- Kentsel donilisiim mevzuatinda degerlendirildiginde ada bazinda doniisiimler
oluyor, komisyonlar kuruluyor, komisyonlar degerlendiriyor ancak istenilen
sonuclar ¢ikmiyor. Kentlesme, doniisme bina bazinda oldugu zaman donati
saglanmiyor. Parselden adaya gecis tartigsmasi

- Planlamayla daha olumlu bir siire¢ olacaktir.

- Isin yonetmeligi tek olmalidir. Tek bir yonetmelik ile karmasa giderilmelidir.
Belediye de bakanlikta esit haklar temelinde, ortak bir yolda ayni isi yapmalidir.

- Rant ¢evrelerine halkimiz kurban edilmemelidir.

- Vatandaslarimiz hak kayb1 yasamamalidir.

- Yasalarin muafiyet durumlar farkl.

- Kisi sayilar1 ve kentsel doniisiim alan1 biiyiidiik¢e uzlasma zorlastyor.

- Biiyliksehir kanunu daha iyi bir sekilde doniisiime imkéan sagliyor.

- Kentsel doniisiime nereden baslanacagi ¢ok onemlidir. Iyi bir gdzlem sonucu
ortaya konulmalidir. Ruhsatsiz / giivensiz yapilarin oldugu yerden baslanan kentsel
dontistim yeterli degildir, tek veri bu olmamalidir.

- Riskli alanlar belirlenirken kriterler net olmalidir.

- 6306’nin sorunu yerel yonetimlere yer vermiyor. Miilkiyet hakkini gasp ediliyor.

- Her tiirlii plan projeye merkezi yonetime birakiliyor.



- Hukukta bir olayda iki farkli yasa devreye girebilir. 6306 Onceki yasalara gore
daha derleyici bir yasa olsa da bir¢ok yonden eksik kalmaktadir.

- Yasanin ¢ok hizli ilerliyor olmasi sakincalidir. Itiraz siireleri kisadir. Herkesin elini
hizl1 tutmas1 gerekmektedir.

- 6306 sayili yasa ve 5393 yasanin 73. maddesinde kat maliklerine gorev diisiiyor.
Miiteahhitlerle anlagsma ve hukuk siirecleri devreye giriyor.

- 6306 sayil1 yasa yerel yonetimlere yer vermiyor, biiyliksehirlere yetki verse bile
yeterli olmuyor.

- Biiyiiksehir belediyelerinde siire¢ ¢ok yavas ilerliyor. ( 10 yil i¢inde hala
coziilemeyen sorunlar var)

- Yik yap 1950’lerin modeli ve artik giiniimiizde akilli kentler kentsele yenileme
gibi modeller s6z konusu olup siire kalite ve psikoloji dnemli etkenler olmaktadir.

- Riskli yap1 ( parsel / sahis ) ve riskli alan(bakanlar kurulu/ biiyliksehir yetkili )
birbirinden ayrilmalidir. Siire ve anlagmalar daha uzun/planlar ve parselasyon
planlart mal sahipleriyle anlagsmalar ve bakanligin yaratacagi modeller 6nemli

(bakanlik kendi mi yapacak, vatandas kendi mi miiteahhitle anlasacak?)

SONUC:

*[ki ayr1 yasa olmamali ve vatandasa farkli alternatifler sunulmamalidir. Her iki
yasanin birlestirilmesi ve eksiklerin tamamlanmasi1 gerekiyor. Her iki yasada da
kentsel dontlistim kriterleri ayn1 olmali ve magdur olan vatandaslarin magduriyeti
giderilmelidir. Yasalarin yetki ve denetimi bakanlikta olmali, imar parselindeki

yapilarin riskli yapi-riskli alan ilan edilmesi plan biitiiniinde degerlendirilmelidir.

*Parselasyonu bitmis alanlarda bazi miilk sahiplerine ulasilamadigindan bu bélgeler
icin yasaya yeni maddeler eklenip siire¢ hizlandirilabilir boylece tekrar parselasyon
planlar1 yapilmaz ve zaman kaybedilmez. Ornegin biiyiiksehir belediyesi Uzundere’de

parselasyon plan1 yapt1 ve siire¢ uzadi.

*6306 yasa 8 yillik bir yasa ve uygulama eksiklikleri ortaya ¢ikmakta, eksikliklerden

dolay1 vatandas mutlu degil bu nedenle yeniden ele alinmali.

*Davalar riskli yapiin tespitinden itibaren basliyor ve idarenin yaptig1 her ise dava

acilabiliyor. Onemli olan vatandas ile uzlasarak davalart minimuma indirmek



*Imar baris1 yikilana kadar gegerli ya da kentsel déniisiime girdiginde gecerli olmayan
bir belge, yap1 lizerinden degil arsa payr iizerinden degerlendirilmeli ve kat

miilkiyetine gecerse gegerli bir belge tiim bunlar vatandasa dogru anlatilmalidar.

*Uygulayicilarin siyasi bakis agilar1 ¢ok 6nemlidir. Yeni yasada yerel yonetimlerin eli
giiclendirilmelidir. Bastan vatandasla uzlasilarak davalarin Oniine gegilebilir.

Politikalarin vatandaslardan uzak belirlenmesi de bir sorun.

98 Oncesi ve Sonras1 Mevzuat Degisiklikleri

- Deprem Yonetmeligi 1940 yilinda Tiirkiye’de ilk kez ¢ikmuis ve Italyan
Yonetmeligi seklinde gelmistir. 1960’11 yillarda betonarme binanin hayatimiza
girmesiyle 1960-1965 yilinda 22 tane yonetmelik degismistir. Bu yillarda
talimatlara uygun yapilan yapilarin giiniimiizde hala hayatta oldugu tespit
edilmistir. 1975-1998 yillar1 arasinda herhangi bir yonetmelik degismemis ciddi
sekilde hizli insaat sistemine gegilmis, kontrolsiizliik, malzeme kalitesizligi, isci
egitimsizligi ile beraber (giiniimiizde hala boyle devam etse de o donemin hizi
kendini daha fazla hissettirmistir) bu donemde yapilan binalarin ¢ogu yikim

asamasinda ve agir hasarhdir.

- 1998 sonrast zemin smiflandirilmasi gliindeme gelmis, tespit edilemeyen
kontrolsiizlik ile tasarim yaklasimlari giindeme gelmistir. (DOGRU
TASARIM/DOGRU YAPI)

- Vatandasa dogru yap1 ve dogru tasarimi anlatamazsak beklenmeyen hasarlarla yine
kars1 karsiya kalabiliriz. Dogru tasarim isi ¢oziilse de dogru yapiyr yapan

kisi/miiteahhit karnesi ve ingaat is¢ilerine kim egitim verecek?

- Yap1 kalitesi gozden gegirilmelidir. Bakanlik gbozden gecirse de daha sonra
kaldirdi. Beyana esas hareket edilebilir ancak yine ilgili idare sorumludur.

- Hakedisi olmamis yapiy1 nasil kontrol edecegiz? Uygulama asamasina gelindigi

zaman sorunlar meydana geliyor ve sistem i¢inde kendi agiklari ortaya ¢ikiyor.



- Mimarlar ve Insaat Miihendisleri Odas1 yap1 denetcisi olmak icin egitim verip

siav yapiyordu. Yapt mevzuatinda denetgiler ¢ egitim alir * ifadesi vardi.

- Ilk afet yonetmeligi 1975’te ¢ikmustir.

SONUC:

*1998 oncesi ve sonrasi ciddi degisiklikler ve uygulama eksikleri vardir. Zemin
yonetmeligi 2008 yilinda ¢ikmistir. Yonetmelikler degistik¢ce negatif etki yaratmakta
ve uygulama sorunu devam etmektedir. Hak kaybi engellenmesi adina siireg
uzamaktadir. Dogru tasarim egitim programlarina bakanligin tasarim ekiplerinde 22
kisi bulunmakta ve sadece 2 kisi Izmir’de bulunmaktadir. Egitim programlarina

odalara ya da bakanlik tekrar yetki alarak gozden gecirmelidir.

*Zemin etiidleri ( kontrol mithendisi ) imzasi altinda kimin imzas1 olmalidir?

*Imar yonetmelikleri 1998 &ncesi ve sonrasi revizyonlar, planli alanlar imar
yonetmeligi, mevzuat degisikligi uygulamalarinda zorluklar yasaniyor. 2012 Oncesi
bitisik-blok-ayrik nizam-TAKS-emsal hesaplar1 yapilmazken uygulamada 2017
sonras1 her parselde TAKS ve KAKS hesaplar1 yapilmakta, eskiden kottan kazanan

parsellerin suan hak kaybi1 olusmaktadir. Yeni dontistimde nasil olmali?

*Kat sikistirmalar1 geri doniisiimde sorunlara neden olmaktadir. Deprem ve Imar
Yonetmeligi karsilagtirmalart sonucu mevzuat nasil olmali? Planla ¢oziilse de

uygulamada agilamayan sorunlar olmaktadir.

*6306 sayili yasada 8 yilda 35 adet mevzuat degisikligi yapilmis ve 10 Kkisimda
anayasa mahkemesi iptali bulunmaktadir. Daha kalifiye miihendis eli ile yapildiysa bu
kadar degisiklik ve iptal karar1 olmasi yasanin yeterli olmadigt sonucunu

dogurmaktadir.



Belediyeler laboratuvarlar kurmah midir?

- Belediyeler laboratuvar kurmasa bile alinan numuneler denetlenebilir (Sabun
olmamasi i¢in ) ve yaptirimlart agir olmalidir.

- Laboratuvarlar maliyetli. Ancak vatandas niyeti ile bakarsak belediyelere daha
yakin hissederler ve sonuglara giivenirler. Bayrakli Belediyesi laboratuar yapti
ancak sonug alamadi. Belediyeler tespit ettigi zaman geregini yapmali. Buda ciddi

bir yiikii belediyenin {lizerine almasi demektir.

- Belediyeler laboratuvar yapacaksa Bakanliktan Lisans alinmalidir. Yetki belgesi
alinmadan yapilan tespit gecerliligi yoktur. Yetkilendirilmemis olursa hukuki
sorunlar ortaya c¢ikar. Belediye re’sen yaptirabilir. Buda yine belediyeye ciddi bir

yiik demektir.

- 6306 sayili yasa riskli yapilarin yetkisini belediyelere devretti (Ocak). Deprem risk
raporu her maligin bagvuru sonucu olmaktadir. Bakanlik idareye yetki veriyor ya
da re’sen yapryor. Idareye verdiginde Belediyeler yapmaz ise sorumluluk doguyor.
“Malik yapmaz ise, idare yapabilir. “ diye ibare vardir. Her Belediye’de

uygulamalar degisebilir.

- Bakanhigin lisans verdigi kuruluslar yonetmelige gore inceleme yapmalidir. 1998
oncesi binalar riskli ¢ikacaktir. Lisans alanlarin Bakanligin ARAAD sistemi girme
yetkisi vardir. Sisteme girecek lisanshi firmalar verileri yiikleyip degerlendirme

yapacak ve vatandas itiraz ederse yine bakanlik yetkili olacaktir.

- Riskli yapilarin tespiti halinde 39.Maddeye kadar goétiiriiliip yikima gotiirmesi
gerekir.

- Yap1 envanterleri ¢ikarilmalidir. Cikarilan envanterler kullanilmalidir. Biiyiiksehir

bu konuda 6nct olmalidir.

SONUC:
*Laboratuar Belediyelere biiylik sorumluluklar getireceginden ve sorun gordigi

yerlerde geregini uygulayacagindan ilge genelinde olmasa da biiyiiksehir onciiliigline



laboratuar kurulabilir. Disaridan yapan lisansli firmalar da bulunmaktadir.
Belediyelerin niyet ve istegi énemlidir. Ornegin; Biiyiiksehir Balcova ve Seferihisar

icin riskli yapilari ¢ikarmis olsa da il¢e belediyeler sonuglari kabul etmemistir.

*Belediyeler dijital arsivlere gegmelidir.

Onemli: Finans Modeli yaratilmalidir. Deprem igin toplanan ve imar barisinda
toplanan paralar ¢6ziim saglayabilirdi. Tespit edilen riskli yapilarin sahipleri harekete
gecirilebilir. Belediyeler laboratuar kurup vatandasa yol gosterebilir. Hak sahiplerine
model gelistirilebilir. Avcilar ve Kartal Belediyesi plan notlarina bakilabilir. Bu siireci

nasil yonetti? Vatandasin hak kaybi konusunu nasil ¢6zdii?

Koruyucu Miihendislik ve Mevzuat

- 2001 yilinda 4734 sayili yasa c¢iktiktan sonra binanin nasil yapilacagi, nasil
denetlenecegi, kimin yapacagi, 2001 yil1 sonras1 proje standardi, denetim standardi
bu mevzuata gore oldu. 1996 yilinda yapilan binalarin incelenmesi ve mithendislik
hizmeti almasi gerekmektedir. 2001 6ncesi yapilarin incelenmesi gerekir. Bu da
kapsamli bir ¢aligma gerektirir. Bu konuda arsiv taramasi yeterli degildir. Ilge
belediyeler altindan kalkamayabilir. Meslek odalar ile belediyeler, Universiteler,

biiytliksehir isin i¢ine dahil edilmeli ve bina tespitlerinin yapilmasi gereklidir.
- Dijital argiv tamamlandiginda envanter hazirlamasi daha kolay olacaktir.
SONUC:

*Yonetmelikler degistikten sonra yapilan yapilarda hasar var ama can ve mal kaybi

yok. Ancak yonetmelik dncesi yapilan yapilarin da tespiti onem arz etmelidir.

Bakanlik, Belediye, Miiteahhit, Yapi Denetim, Vatandas ve Mevzuat

- Imar uygulamalarinda yasanan biirokrasi nasil ¢oziilmeli? Hem siireg hem

milkiyet acisindan. Mevzuat acisindan daha seffaf ve biirokrasiyi daha hizh



asmak? Biiyliksehir ve il¢e belediyeler bir takim halinde olmali ve sorunlar

coziilmeli.

Imar uygulamasi sorunlar1 neden 1 yil siiriiyor? Revizyon imar planlar1 yapildi

ama uygulamalari sorunlarn? %45 DOP ¢ikmasi sorunlari artirdi.

Imar uygulama siireclerinde biirokrasi ¢ok uzun siiriiyor! Miilkiyet hatalarinin
diizeltilip parselasyon planlarina baslanmasi nedeni ile imar uygulamalarina geg

baslaniyor.

Imar plani-parselasyon- uygulama- imalat seklinde sonug¢ olmasi vatandas: her
asamada itiraza itiyor. Isin baslangi¢ ve bitis kismini vatandas bilse belki itiraz

etmeyecek.

Vatandas kamu kurumuna karsida giivenini kaybetti.

Finansman arayist icinde 2981 sayili yasanin en iyi yani imar affi fonunun kentsel
doniisiime etkisi vardi. Tasinmaz satis1 degerlerinin 6306 sayili yasaya eklenmeli
ve kentsel doniisiim fonuna eklenmeli, finansman modeli olabilir. Gayrimenkul
degerlenme uzmanlig1r sermaye piyasasi lisansh kuruluslarda taginmazlar kiiltiir
tabiat varliklar1 tasinmaz islemleri yapildigi gibi takasa zorlanmali. Tasinmazin
degerlendirilmesi yapilacak, arsa pay1 deger tespiti yapilacak belediye ya da hazine
taginmazlar1 ile takasa girecek. Kentsel doniisiim icin bu fonlar kullanilmali.

Belediye ya da hazinenin Ne kadar tasinmaz varsa degerlendirilmeli.



MAGSA 3

YAPILASMIS KENT DOKULARINDA KENTSEL YENILEME

e Ankara’da yapilanlar ile ilgili bilgilendirme;

Kentsel doniisiim sorunlar1 ve uygulamalar iizerine ¢alisiyor.2019 enkaz doneminden
itibaren yanlis donilisim olarak adlandirilan stratejisi belirlenmeyen siniflandirmasi
yapilmayan uygulamalar siiregeliyor. Istanbul yogunlukta olmak iizere bircok sorunlar var.
Ankara’da biiyiik bir deprem riski yok bu yiizden belirlenen kentsel doniisiim yesil alan
belirleyip vadi olusturmak bdyle yayilmak suretiyle 84 tane alan belirlenmis. 65 tanesi bos
alanlar. Mamak ilgesi kentsel doniisiim proje alan1 merkeze 7 km uzaklikta. 6011 yillarda gece
kondulagmus bir alan 2008 yilinda belediye. 740 hektar 14 mahallelik bir alan. Orgiitlenme
proje yonetimi gibi seyleri onem arz eder. Neleri yapmamaliyiz kamulagma, 3 ayr1 sdzlesme
yapiliyor. Vatandasla is birligi ile yapiliyor. Finansman yok nasil yapilacag: belirlenmemis.
Imar hakki bdlgesinde 86dan sonra imar affindan yaralanmamus 3 statiideki alan disindan alan
saglaniyor. Bir daire veriyor. Belediye tamamen ev sahibinden evini alip, bir daire verip bu
sekilde ilerlemeyi planliyor. 12.500 kisi ile anlagsma saglanmis. 4.500 daire teslimi yapilmas.
9bin kisi konut bekliyor. 2020 tarafindan 6denen para ile ilerleniyor. Yontemi belirlemek,
etaplar halinde doniistiirerek ilerlemek. Konut teslim alanla bekleyen arasinda sorun. 11 etap
halinde planlanmis. 10 15 bin metrekare parseller. Sosyal donati ile birlikte ¢oziimleniyor.
Boyle yanlis baslanmis bir uygulamayr dogruya doniistiirmeye calistyoruz. Konutlarin
yasanabilir erigilebilir olmasi mimari detaylara dikkat edilmesine Onem veriyoruz.
Orgiitlenmeyle ilgili; hak sahiplerinin ¢ok iyi belirlenmesine dikkat edilmeli. Mevcut konut

stogu lizerindeki yap1 yiikseklikleri,

Ormek adalar iizerinden ilerlenmeli kamuya ait parseller kullanmali. Iyi bir gorsel
ornek ile desteklenmeli vatandaslar1 ikna etmek adina. Finansman da birlikte ¢oziimlenmeli.

Kredi giiciinii arsa belirlemede finansman destegi ile tamamlanmali.

e Mevcut durum analizi Karsiyaka Alaybey ve Tershane bolgesi i¢in;

Alaybey tershane iskelesi ornek alan iizerinden 25.897 yapi 146bin konut bagimsiz

boliimii Anadolu caddesi altinda 1400 hasarli yap1 400 agir hasarli yap1. 349bin niifusa sahip



Karsiyaka ilgesi. 427 hektar kisi bas1 diisen miktar. 1940’dan buyana kadastral dokunun hig
degismedigi bir imar adas1 s6z konusu. Karstyaka planli gelisim agisindan biraz geriden takip
ediyor.1950 yilinda yapilan planlar iizerinde gelisiyor 4 kat belilenen imar adalari mevcut.
1984 sonra imar kanunu ile kadastral ada formu aymi kaliyor. 5 kat izni veriliyor. Yol
istikamete yonelinmis. Daha sonra dava ile yine ayn1 karar devam ediyor. Zemin sivilagmasi
olan bir alan. Mevcut yapi stogu 70li yillardan sonra yapilardan ciddi bir artig s6z konusu. 110
yap1 bulunuyor. Imar yonetmeligine gore arka bahge mesafeleriyle gelisen kiitle etiitleri var
(3m bahge alani) . 5 ve 8 kat adetleri ile gelismekte. Agrilikli olarak 5 kat. Fakat deniz
kenarinda kat sikistirmadan yararlanarak 9 kata kadar binalar mevcut. Omriinii tamamlamis
yapilar da bulunuyor. 200mkare iizerinde parsel. Neredeyse hepsi betonarme. Arsa rais
bedelleri 2000-2900 sahil tarafi 7000 {izeri. 25 yas lstii binalar birim metre kare degeri 3000-
4000 1-5 yas aras1 7000 iistii. Yali tarafinda 9400. (Mevcut yap1 yeniden yikilip yapildiginda).
Yeniden yapilmasi yerine farkli bir kurgu oldugunda diizenleme birim bedeli 26bin.

Bostanlida 50bin.

33 agir hasarli 33 hasarli bina. 54bin yap1. 92 adet toplanma alani. Yasa dis1 gece
kondu ile devam eden yapilar mevcut. Ik gecekondu bolgesi olmakla birlikte 2005 yilindan
baslanarak bolgeler tayin edilmistir. Mevcut yapilar dmriinii tamamlayana kadar miidahale

yapilmamis. Bazi yerler i¢in revizyon plani yapilmis
¢ Giil yaka mahallesi imar plani;

Bitisik dort kat olarak belirlenen aday1 15 kat olarak revize edilmis. 100 ila 300 metre
parseller oldugu i¢in tek basina ele alinamiyor. Revizyon oncesi ve sonrasina gore imar plani
belirlenen 0.80 takslar bulunuyor. Emsal3 ile imar haklar1 karsilanacak sekilde bu plan gecerli
olucagimi gordiik. 8 kathi 2 adet yapr c¢ikabilicek. Ruhsatli yapilarin az olmasindan dolayi
saglanan avantaj ile revizyon imar plam ile ¢oziimlemeye calistik. Bu plan ile sorunun

coziilebilecegini gordiik.

Mevcut isleyis kentsel doniisiim, yenileme tlizerine. Merkezde yap1 stogu bulunmakta.
98 sonrasi1 yapilar da depremden etkileniyor. Depremden etkilenme orani 23bin yap1 bulunan
Karsiyaka, bayraklidan sonra geliyor. Yap1 envanteri ile ilgili ¢alisma baslanicak. Yap1 stogu
belirlenmesi mevcut durumu tespit etme ihtiyaci. Doniisiim alanlarina nasil bakicaz nasil
tespit edicez bunlar {izerinde ilerliyoruz. Biiyiik hektarlarda c¢alismalar devam ediyor.
Uzlagma yontemini benimseyen bir tutum ile ilerliyoruz. Hak sahibi ile anlasirken giliveni

olusturmakta bunu saglamis bulunuyoruz. Islah imar planlari ile gelen alanlar var. Revizyon



planlariyla hizla ilerlemeyi bekliyoruz fakat yeni mekansal alanlar kamusal alanlar yaratmak
cok 6nemli uygulamaya gelince kamunun miidahelesini iyi belirlemesi gerektigini gordiik. 6
bolgede caligmalar devam ediyor. Kadifekale gibi alanlar yerinde yenilesme iizerine

planlaniyor.

[k kentsel déniismeye baslanilan yer Karsiyaka olarak bilinir. Piyasa iizerinde parsel
bazinda doniisiim daha sonra ada bazinda doniisiim oldu fakat bu yeterli degil. Mahalle olarak
ele alinmali. Ve g¢evre insan odakli olmali. Pandemi siirecinin de getirdigi sebeplerle hepsinin
yeniden diisiiniilmesi gerek. Kentsel doniisiim isteyen insanlarin basvurularinda ciddi bir atig

s0z konusu.

Bayrakl1 belediyesi onceden alinan 500 hektarlik alanda reviz edilmisti fakat sonra

iptal edildi.

Mevcut alanlara bakildiginda binalarin kabul edilemez oldugunu goriiyoruz. Yapi ve
zemin konusu ele alinirsa rezonans dalgalari ile bina boyutundan olusan dalgalar
uyumsuzlugu sebebiyle biiyiik yikimlara sebep oldu. Miithendislik danismanlik alan binalar da
bile yikim s6z konusu bu yiizden zemin ¢ok énemli. Emir komuta zinciri olarak ilerlenecek
bir konu degil. Kanun 5 y1l igerisinde kullanima a¢ diyor fakat bu siire¢ cok daha uzun. Ilgeler

karsilastiginda adalar ele alinda imar alanin donilismesi tamamen farkl1 siiregler.
e Masaya soru; siz olsaydiniz uygulama asamasinda neler yapardiniz?

2000 sonrast siirecte yapilan arastirmalar ile kentsel doniislim baslandi. Doniisiim
projeleri ne kadar risk alanlardaydi? %60 oranla risksiz bolgelerde bu projeler yapilmis.
Karsiyaka ele alindiginda zemin katlarinin ¢cogu etkilenmis (zemin sebebiyle) bu da hasarl
olarak kabul edilmiyor. Haritalar ele alindiginda zemin riskinin géz ardi edilmemesi
gerekiyor. Bu alanlar1 biiylik firmalara veriyoruz ve daha saglikli konutlar ¢ikacagmi 6n
gorliyoruz. Fakat zemin bu konuda biiylik rol oynuyor. Bostanlidaki parsel 6l¢limii sonucu
kisi basi daha fazla alan ortaya ¢ikiyor. Miiteahhitlerin pazarlik yontemiyle kiigiilmeye

gidildigini goriiyoruz. Kisi sayisina diigen metre kare miktari da azaliyor

Bostanlida bir parsel ele alindiginda Mevcut kararlar korundugu halde binalar artmas.
Ciinkii mevzuatta bunu kisitlayacak bir madde yok. Yasana bilirlik agisindan da eksik binalar
s6z konusu (Odalarin kii¢iilmesi otopark sorunu) buna ragmen memnuniyet s6z konusu. Yeni

bina fikri vatandaslar i¢in daha 6nemli hal aldi. Depremden sonra bu daha da artt1.



Miiteahhitler ile yapilan goriismeler sonucu doniisiim fikri olumlu geri donisler
olmadi. Modellenmenin yetersizligi s6z konusu maliyet fazlaligi Buna ¢oziim olarak

belediyeler kendi alanlarini kendi modellemesinin kendini yapmasi gerektigi s6z ediliyor.

e Vatandas miitahitler ile goriistiikten sonra belediyeye gelip maliyeti sen karsila

diyor?

Bu durum bir ¢atismaya sebebiyet veriyor. Planlanan projede arti para g¢ikiyor ve
burada kredi devreye geliyor fakat kimse bunun altina girmek istemiyor tabi. Mevcut hane
sayisi ile bagimsiz bina planlanan arasinda ¢ok ciddi agiklar var. Yapi bazinda doniisiimlerde
miiteahhitlerin kendine arttirdig1 binalar var. Bu noktada finansman sorunu var belkide. Kamu
kaynagmin nasil belirlenecegini konusmaya ihtiyacimiz var. Deprem sonrasinda yikilan
binalarin sahiplerine verilen (AFAD’ m verdigi 6 sayfalik metin) bor¢landirmaya yonelik
caligmalar yapilmali. Kentsel hizmetlerden yararlanamayan gece kondular vb bolgeler gibi
yerlerin Onceliginin belirlenmesi gerekiyor. Yerel idarenin uygulamaya gecemedigi

miiteahhitlerin ele aldig1 projeler ile siire¢ geri kaliyor.

Kisa ve uzun vadeli ele almamiz gereken konular var. Torba kanunlar sebebiyle

sorunlar artiyor.
e Imar hukuku vatandaslar haklari adina neler séylersiniz?

Miilkiyet hakki dedigimiz menfaatlerin yarigmasi s6z konusu. Bu yiizden carpik
kentlesme stire geliyor. Kanunlarin uyumsuzlugu siirekli yeni kanun belirlenmesi takip
edilmesi zor seyler. Sorgulanmasi gereken bir durum. Mahkemeler ¢oziim bulamiyor, yillarca

surtiyor.

Bostanlidaki yatik binalar bolgesinde ada bazinda yenileme karar1 ¢ikmistt 2008 yilinda fakat

anlagsma saglanamadi.
e Kat karsihg: yenilenme gibi bu siireci nasil degerlendiriyorsunuz?

Bina nasil yapilacak nasil déniisecek kim yapacak sorulari ortaya ¢ikiyor. Oncelikle
mithendislik destegi alinmali. Mantik cercevesinde diisliniilerek yasanabilir siirdiiriilebilir
estetik bir kentsel doniisiim hedefleniyor. Konun bu noktaya gelmesi miiteahhit profili.
Hedeflerimiz mimarlar miithendisler olacak sekilde yapilmasi. Yeni gelen yasada miiteahhit

karnesi maalesef ise yaramadi maddi giigleri yiiksek olan belediyelerden ihalelere girip daha



bliyiik sorunlara yol acti. Siyasi irade elde olmadiktan sonra ¢oziim saglanamadi. Herkese

verilen bir karneye doniistii.

Sehri biiyiilterek yeni yerlesim alanlar1 bulunarak kat kaybina ¢6ziim bulunabilir mi?
Yatay yerlesimden c¢ok dikey yerlesime mi gegilmeli? Mevzuatta ne gibi degisimler

yapilmal1?
e Yenilemeyi nasil yapacaksimz?

Nehir hanim; mevcut dokuyu iyilestirmeye yonelik baglamak. Kiiglik adalarla
baslayarak bazi imar adalarini birlestirerek blok yapilasmasini diisiindiik. Ada bazinda yapiy1

tarifleyecegiz.

Alaybey Mahallesi i¢in mevcut yollar korunarak 4 adayr birlestirmek. Bu adalari
birbiriyle uyumlu olarak tasarlamak. Bu proje uygulama kolaylig1 saglar. Tek ada tek parseli
de destekliyor bu proje (Gorsel ile destekliyor).

40 yas Usti fazla oldugu i¢in buradaki insanlara yonelik arastirmalar yapilmali.
Mahalleden mahalleye degisiklikler yapilmali. Oradaki insanlarin ihtiyaglarina yonelik

Oneriler ile ilerlenmeli.

Donati park alanlarmi ayirdigimizda gevreye iliskin sorunlar ortaya ¢ikiyor. Bu
durumda araziye ¢ikip insanlarla konusup o bolgeye yonelik caligmalar s6z konusu. Kentsel

tasarim Olgeginde uygun alanlar bazinda detaylandirmamiz gerekmekte.

Buradaki tiim sorular kentsel doniisiim kanununa ¢ikiyor fakat bu kanunlarin eksikleri

ile ilerleme saglanamiyor.

Kentlesme baglamadan 6nce mutlaka 6rnekleme yapilmali. Bununla birlikte mutlaka
orgiitlenme olmali. Ik asamada ki sorunlar belirlenerek ikinci asamada yol haritas1 olmasi
saglanmali. Bina denetimi zemin kontroliine dikkat edilmeli. Piyasa kosullarina da paralel
ilerlenmeli. Pilot bolge secerek sonug alinmasini baglatmasi gerekir. Finans maliyet

hesaplamalari.

Miilkiyet sahiplerinin ihtiyaclarini nasil karsiliyoruz? Imar plan1 yapmaya caligirken
iki sorunla karsilasiyoruz miilk hakki, mevcut binanin sahibinin talebi. Hak kayb1 ve mevcut
yapida kayip olmamasi iste8i. 2. Sorun amag¢ kamusal alan yasanabilir bolge elde etmek fakat
insan faktorii ile karsilagmak. Calisilan bolgenin tespiti sosyal ekonomik yapisinin

belirlenmesi. Alanlarin farkliligin1 g6z onlinde bulundurmaliyiz. Kamunun her alanda yer



almasi rasyonel olmayacagini diistiniiyorum. Biitiinciil bir perspektiften bakip bir bdlgeyi
arazi degerini de dikkate alip modelle tesvikinde belediyenin rol oynanmasi gerektigini
diistinliyorum. Ama ayni modelleme kullanilmamali ¢evre insan farkliligindan dolayi. Her
bolgenin kendi dokusu ¢ergevesinde ele alinmasi gerektigini diistinliyorum. Islak parsellerdeki

hak yeni sagland.

Yeni modelin bireylere segeneklere sunmasi gerekiyor. Alternatif alanlar farkli yagsama

bi¢imleri sunulmali

Tiirkiye’deki tiim araglar mevzuatta tanimlanmis. Kanunda yer almayan higbir seyi
yapabilme hakkimiz yok. Hem vatandas hem kamu ayagi s6z konusu. Biitiinciil yaklasimlarin
olmas1 gerektigi. Ornegin Karsiyaka’da etaplar halinde revizyon calismalar1 baslatacagimizi.
Ihalelerle ortak yollarla isbirligi ile bu yola girecegiz. Vatandaslarm daha ¢ok
bilgilendirilmesi. Niifus ile sosyal donatinin paralel olarak belirlenmesi. Metrekare basina

diisen insanlara dikkat edilmesi.



MAGSA 4

YAPILASMIS KENT DOKULARI- YENILEME MODELLERI ANALIZI

Bir imar revizyonu yapilirken vatandas ige alinmali. Kooperatif mantigi ile imar
planlamalar1 yapilmali, taahhiit miiteahhitligi ile yilizdelikler esit pay ile (daire sahibi ,
yakinlar1 vb) dagitilmali. Miihendisler, mimarlar, hukukcular, sosyologlar bir arada ¢aligmali.
Imar revizyonundaki belirsizliklerden biri paydaslarin belirsizlikle karsilasmalari. Imar
revizyonunda kentsel doniisiim rezerv alanlar ile kooperatif modeli ve miisavire firma isin
her detayinda bulunacak. Ranti ev sahibine ve kooperatife saglayacak Vatandas oncelikle

bilgi sahibi olacak (proje vb.)

Hak sahiplerinden bazilar1 kooperatif iiyesi olmak istemeyebilir. Hukuksal ve maddi

sikintilar olusabilir. Serefiyede olusacak sikintilar kooperatif modelinde sikint1 yaratabilir.

Kooperatife katilmak istemeyen kisi parasini alip ¢ekilebilir. Cekilen kisinin pay1
diger ortaklarla paylasilabilir. Ya da bagka bir miiteahhit veya kooperatif ihaleye katilabilir.
Revizyon vatandasla birlikte yapilmalidir. Vatandasa imar revizyonu degil mimari plan
sunulmali. Bu modelle hem kentsel doniisiim saglaniyor hemde depreme karsi dayanikli

binalar yapiliyor.
Oncelikle nasil bir kent olacagina karar verilmeli.

Imar planlarmin yetersizligi en biiyiik tehdit. Isin organizasyonunu miiteahhit degil

teknik elemanlar yapmali.

Bakanlik veya Izmir Biiyiiksehir Belediyesi risk etiidlerini yapmali. Sosyal yap1 ile
ilgili caligmalar yapilmali. Veri ve arastirmalar olmadan planlama yapilamaz. Uygulanmaya

gecilmemis kentsel doniisiim projelerinin kararlar1 gozden gecirilmeli.

Biitlin konugulan problemleri en alt nedeni merkezi iktidarin kararlarinin uygulanacak
olmasi, Gelirin kazanilmasi ve harcanmasi (kent geliri) géze alinmadan bir plan yapilamaz.
Ekonomik problemler ve politik karar verme problemleri masanin en iistiinde yer almali.

Kooperatiflerin iistiinde ekonomik ya da merkezi iktidar destegi olmali.

Taseronluk yapmak istemiyoruz. Biitiin projeyi yapmak istiyoruz. 540 hektarlik alanin
sorunu tapusuzluk (Karabaglar 540hektarlik riskli alan). Her konu i¢in ince ince ayr1 ayri

calismak gerekiyor.



Insanlarin 8lme korkusu ile yasamadig1 bir kent olmali. En acil insanlarin yasamanin
korundugu bir kent olmali. Yasam kalitesini saglayan hatta arttiran bir kent olmali. Kentsel
doniisiimiin soyut bir kamu yararina gore yapilmasi en ideali. Kamu yarari i¢in kisisel
yararlardan vazgegilmeli. Katilim tek seferlik degil siire¢ boyunca siirekli olmali. Katilimin
saglanmasi i¢in insanlara se¢enek sunulmali. Bir doniisiim yapilirken halk katiliminin
saglanmasi i¢in yasal agidan planlamalar saglanmali. Katilim prosediirlerinin genel diizeyde

mi, spesifik diizeyde mi olmasi gerektigi belirlenmelidir.

Insanlarin katilma istekliligini nasil arttirabiliriz? Diisiiniilmeli. Insanlarin ihtiyaglarini

bildigimiz bir katilim olmali.

Kiiciik dlgekte bir model ile ¢oziim yapilabilirse insanlarin katilimi daha ytiksek olur.

Bir 6rnek model olmasi gerekli. “Calistay stirdiiriilebilir bir ¢alistay haline getirebilirmiyiz?”’
Vatandagslar i¢in finansal konular biiyiik bir problem. Bu ¢6ziilmeli.

Insanlara makul ve mantikli 6neriler ile gidilmeli. Bunun onlar i¢in yararli olduguna
ikna edilmeli. imar hakk: transferi iizerine calisarak kentsel doniisiim icin kullanilabilir.
Temel 2 konu; gliven ve finanstir. Her yerin sorunu farkli. Birden fazla yontem ¢ikarilmali,
uygulama yerleri farkli olmali. Mikrobdlgeleme yapip genelide unutmadan ¢aligmalar

yapilabilir.

Daha spesifik calisma gruplari olusturulabilir. Ornegin her bélge icin ayr1 bir masa
veya caligma gruplari olusturulup daha spesifik ve derinlemesine ¢alisilabilir. Somut politika

iretmek i¢in daha yararli olabilir.

Belediyeler vatandasin ne diigiindiigiinii, kimlerin katilim saglayacagini, kimlerin ne

istedigini vb. aragtirmasi gereklidir.

Halki bilgilendirdigimizde emin adimlar ve politikalarla ilerledigimizde katilim

saglaniyor.

Masalarin belirli konularda calisacak alt gruplar olusturmasi gerekmektedir. Mevcut
katilimc1 yapisini yeni dinamik katilimcilarla birlestirilebilir. Miilkiyet haklar ile ilgili bir

caligma grubu kurulmali.



MASA 5

GUCLENDIRME

Teknik kapasite goz oOniinde bulundurularak yapi envanteri g¢alismasi i¢in on
bolgeler belirlenmeli ve bu bolgelerde sonug alabilecek sekilde organize olmanin
programi yapilmalidir.

Yap1 zemin etkilesimi konusunda, yap1 envanteri ile paralel olarak mikro bdlgeleme
calismalar1 tamamlanmalidir.

En hizli sekilde yap1 stogu envanter caligmasinin tamamlanmasi gerekmektedir. Bu
calismayla binalar risk durumuna gore siralanmalidir. Envanter ¢alismalarindaki
alternatif yontemler degerlendirilmelidir.

Bu sonuca gore en hizli sekilde kentsel doniisiim alanlari olusturulmali. Ayrica
yapilan tespitlerle ¢ok riskli yap1 oldugu anlasilan binalarin risk analizi yapilarak
6306 sayil1 kanun geregince riskli yapi siireci baslatilmalidir.

Ekonomik agidan giiclendirme avantajli bir segcenektir. Giiglendirmeye tesvik edici
calismalar yapilmalidir.

Giiglendirme ve yeni ruhsat projelerinin kontrolii i¢in belediye personeline egitim
verilmelidir.

Hukuken TBDY2018’den bagimsiz hizli giiclendirme yontemi miimkiin degildir ve
tehlike teskil etmektedir.

Yetkin miihendislik yasas1 ¢ikarilmalidir.

Emsal artisina miisaade edilmemelidir. Bunun yerine belediyeler rezerv alan

olusturmali ve alternatif ¢oziimler bulmalidir.



