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Ozet

Ulkemiz diinyanm aktif deprem kusaklarindan biri olan Alp-Himalaya deprem kusagi iizerinde yer alir.
Ulkemizin yiiz dlglimiiniin % 42’si birinci derece deprem kusag1 iizerindedir. 20.yy’in baslarindan beri yapilan
istatistiki caligmalar Tiirkiye’de yaklasik olarak her iki yilda bir yikict deprem, her ii¢ yilda bir de pek ¢ok yikici
deprem oldugunu gostermektedir. Bu durum Tiirkiye’de kaginilmaz bir dogal afet oldugunu ortaya koymaktadir.
Kentsel doniisiim basin giindeminde sikca karsilastiginuiz kavramlardan biri haline gelmistir. Ozellikle
Tirkiye’de 1999 yilinda yasadigimiz depremden sonra yapilarin iyilestirilmesi konusunda biiyiik bir gelisme
gosterilmistir.

Tiirkiye’de yasanan deprem tehlikesinin yani sira hizla artan niifus ile kdyden kentlere yapilan gogiin kagak
yapilasmay1 arttirmasi kentsel doniisiimiin gerekliligi ortaya ¢ikmistir. Bu makalede, deprem odakli kentsel
doniistim sorunlar1 tanimlanmig, bu konuda alternatif Oneriler sunulmus ve finans gereksiniminin nasil
karsilanacag1 hakkinda oneride bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Deprem, Kentsel Doniisiim, Go¢, Kagak Yapilagsma

Impact of the Earthquake in Urban Transformation Projects

Abstract

Turkey exists on Alpine-Himalayan seismic belt that is one of the world active earthquake zones. 42% of the land
mass of the country is on a first-degree earthquake zone. Since the beginning of the 20th century, statistical
studies conducted show that approximately every two years devastating earthquake occurs, also every three years
many destructive earthquakes occur. This case reveals that inevitable natural disasters may become in Turkey.
Urban renewal has become one of the frequently encountered concepts in the agenda of the press. Especially in
Turkey after the tragic earthquake in 1999, a big development was emerged on the improvement of the structures
Necessity of urban renewal has emerged by the earthquake hazard in Turkey, as well as the rapidly growing
population and increasing illegal construction because of the rural-urban migration.

In this article, earthquake-oriented urban renewal problems were defined, alternative suggestions were
recommended in this regard and proposal was made about how to meet the need of finance.
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1. GIRIS

Kentsel Doniisiim, hizli kentlesme ve deprem, taskin, heyelan gibi dogal afetler sonucunda kentlerin
tahrip olmasindan dolayi ortaya ¢ikmis bir kavramdir.

Sanayilesmeyle birlikte hizli niifus artisi, kirsal alanlardan metropoliten kentlere dogru biiyiik bir gbge ve
bunun sonucunda Tiirkiye'de kentlesme oranlarinda 6nemli artisa neden oldu. Tirkiye’de kentlesme
1950’lerde %25’lerdeyken bu oran 2012’de %77’ ye ulasmistir. Niifus artisinin yaninda kirdan kentlere
gocler kentlerde konut ihtiyacini olduk¢a arttirmistir. Sehirlerdeki bu hizli kentlesmenin sonucunda
gecekondulagma, gevresel bozulma ve mevcut altyapinin bozulmasi gibi sorunlarla karsilasiimistir [1].

Ulkemizde kentsel doniisiimii zorunlu kilan diger bir snemli faktor ise depremlerdir. Aci tecriibelerle fark
edilen deprem gergegi, kentsel yenilenmenin bir zorunluluk oldugunu goézler o6niine sermistir. Zira
sagliksiz yap1 stoklarinin deprem oncesinden tespit edilerek bertaraf edilmesi olasi bir depremde can ve
mal kayiplarim en aza indirecektir. Ulkemizin ¢ok biiyiik bir kismmnin birinci derece deprem alaninda
bulunmasi durumun daha ciddiyetle ele alinmasini zorunlu kilmaktadir [2].

Kentsel doniisiim, kentsel sorunlarin ¢éziimiinii saglayan ve degisime ugrayan bir bolgenin ekonomik,
fiziksel, sosyal ve gevresel kosullarina kalict bir ¢6ziim saglamaya calisan, kapsamli bir vizyon ve eylem
olarak tanimlanmaktadir [3]. Ozellikle, 1980’lerden sonra kiiresellesmenin etkisiyle birikim, yatirim ile
tiretim bi¢cimlerindeki degisme ve sanayisizlesme, kentlerin gerek sosyal gerekse mekénsal agidan, dnemli
degisimler gecirmesine neden olmustur. Bu degisimlere paralel olarak, planlama da yeniden bir
sorgulanma ve degisim siireci yasamistir. Planlamanin kavramsal yapisindaki degisim, beraberinde
uygulama alanlar1 ve araglarinda da degisiklikleri glindeme getirmistir. Kentsel doniisiim de, planlamanin
tarthsel siireci icinde farkli yaklasimlar gelistirmesi sonucu ortaya c¢ikmig, kentlerin yeniden
yapilandirilmasinda kullanilan uygulama araglarindan biridir [4].

Ulkemizdeki kagak yapilasma, niteliksiz yap: stogunun varlign ve basta deprem olmak iizere degisik
nedenlerle bunlardan kurtulma gerekliligi kentsel doniisiim fikrini 6ne ¢ikarmaktadir.

Ulkemizde 6zellikle, son olarak Marmara depreminden sonra ortaya ¢ikan bilango, kentlerimizin hizla
Dontistim ile Yeni Yerlesimlere yonelik proje ve uygulamalara ihtiyaci oldugunu ortaya koymaktadir.
Bunun i¢in yurt diginda Deprem Master Planlar1 hazirlanmis ve uygulamaya konulmustur. Ulkemizde ise
Marmara ve diizce depreminden sonra ilk olarak Bogazici Universitesi, istanbul Teknik Universitesi, Orta
dogu Teknik Universitesi ve Yildiz Teknik Universitesi ile birlikte Istanbul Deprem Master Plani
hazirlanmistir. Aym sekilde Bogazigi Universitesiyle ve uluslararast RADIUS Projesiyle Izmir’e yonelik
Deprem Master Plan1 hazirlanmistir. Son olarak Ekim 2011°de meydana gelen Van Depremi’nden sonra
bu plan hazirlanmaya baglamistir (Sekil 1).
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Sekil 1. Van-Ercis depremi 2011 [5]

2. DEPREM MASTER PLANI

Bu planin amaci; iilkemizde carpik kentlesmeyi onlemek, olast bir depremde hasar gérebilecek binalarin
dayanakliligint arttirarak planli ve sehircilie uygun, yasanabilir kent alanlari olugturmaktir. Bununla
ilgili Istanbul basta olmak iizere bir¢ok ilde Deprem Master Plan1 hazirlanmistir.

Deprem odakli ategleyici doniisiim projesinde anahtar bilesenler temel olarak; afet zarar azaltimi, sosyal
kapital, planlama, yasal durum ve proje yoOnetimidir. Bu bilesenler alana 0Ozgiidiir, gerektiginde
genisletilebilir [6].

2.1 Istanbul Deprem Master Plami

Tiirkiye’yi dogu-bat1 yoniinde kusatan yaklasik 1500km uzunlugundaki Kuzey Anadolu Fay1 (KAF) nin,
Istanbul’un giineyinde, Marmara Denizi igindeki yaklasik 200km’lik kisminin harekete ge¢mesiyle
olusacak depremin biiylikliigliniin M=7.7 ve 30 yilda gerceklesmesi olasilifinin %62 oldugu tahmin
edilmektedir [7]. Uluslar arasi tanimlara gore, Richter dlgeginde 6.0-6.9 gii¢lii, 7.0-7.9 biiyiik ve 8.0 ve
lizeri siddetli olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle olasi Istanbul depremi “biiyiik deprem” smifina
girmektedir. 1999 yilindan baglayarak giiniimiize kadar, bu faymn kirilmasiyla olusacak farkli deprem
senaryolar1 ve deprem zararlarinin azaltilmasi konular1 yogun bir sekilde tartisilmaktadir.
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Sekil 2. Deprem tehlike haritas1 [6]

Istanbul tarihi boyunca birgok yikici depreme maruz kalmustir. Kenti 4. ve 19. yiizyillar arasinda 32 adet
hasar yapici deprem etkilemistir. Bu durum, ortalama her 50 yilda bir orta siddette bir depreme karsilik
gelmektedir. Yaklasik her 300 yilda bir ise Istanbul c¢ok siddetli (MSK siddet olcegine gore 1X)
depremlere maruz kalmaktadir.

Deprem olusumunun olasiliksal yontemler ile incelenmesi (yani belirli bir bolgede, belirli biiyiikliikteki
bir depremin, belirli bir siire icinde meydana gelme olasiliginin hesaplanmasi) bugiin i¢in kullanilan tek
bilimsel yaklagimdir. Nitekim benzer galismalar sonucunda Marmara Denizi’'nde 7 veya daha biiyiik
manyitiidlii bir depremin yillik olma olasiligi %2 olarak elde edilmektedir [8].

Bu somut tehlike karslslnda,._istanbul Biiyiikgehir Belediyesi tarafindan, dort tniversiteye (Bogazici
Universitesi, Istanbul Teknik Universitesi, Orta Dogu Teknik Universitesi ve Yildiz Teknik Universitesi)
“Istanbul Master Deprem Plan1” hazirlatilmigtir [7].

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Japon Kurulusu olan JICA'ya istanbul’da olan ve olabilecek
depremlerde bolgesel olarak riskli bolgelerin tespiti i¢in hazirlatilan Istanbul Deprem Master Plani
cercevesinde kisa, orta ve uzun vadeli ¢Oziim Onerileri belirtilmis, bu Onerilerden biri olarak da
Zeytinburnu ilgesi pilot bdlge olarak segilmistir.

Deprem Master Plani, su garpici agsamalari kapsamaktadir [9].

. Istanbul'daki deprem gergegi dikkate alinarak, Istanbul'un depreme kars: giivenli hale getirilmesi
icin gerek mevcut yapt stokunun gerekse tiim kentsel, kamusal mekanlarin ve altyap1 tesislerinin bu
kapsamda degerlendirilmesi,

. Istanbul ile ilgili kisa, orta ve uzun vadede alinacak tiim tedbir, karar ve uygulamalarin
belirlenmesi;
. Istanbul'un yeniden yapilandirilmasinda &ncelikli stratejilerin gelistirilmesi ve gerektiginde

secilecek pilot alanlarda yapilacak uygulamalar yaninda tiim taraflarin hukuki, teknik, mali, sosyal ve
idari agilardan gorev alanlarinin ve icra programlarinin gelistirilmesi.

"Istanbul Deprem Master Plani' arastirmasmin temel amaci, Istanbul gibi devasa bir sehirde deprem
tehlikesine karsit kent yonetimlerini ve tiim karar potansiyelini eyleme geg¢irmek iizere izlenecek bir
programin ortaya konulmasidir. Bu programin ¢ok yonlii, ¢ok aktorlii, cok asamali bir 6zelligi oldugu;
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simdiye kadar yapilan ve izlenen ¢alismalardan nitelik ve kapsamca ¢ok farkli oldugu ve biitiintiyle farkl
kavram ve yaklasimlara dayanmak zorunda oldugu bastan tanimlanmistir [10].

Gerek dogal tehlikelerin yiiksek oldugu, gerekse tehlikeye konu olan insan ve ekonomik kaynaklarin
yogunluk gosterdigi alanlar, aym1 zamanda 'Oncelikli Doniisiim Alanlaridir. Zamanla Istanbul’un hemen
her bolgesinde giivenlik artirmak iizere bu tiir doniisiim ve iyilestirme etkinliklerinin yer almaktadir. S6z
konusu caligmalarin, stok degerlendirme ve sosyal arastirmalar ile baslatilarak, kentsel tasarim, c¢evre
diizenleme ve iyilestirme, yap1 giiclendirme, altyap: yetersizliklerini giderme ve toplumsal orgiitlenme
girisimlerine Onciiliikler etmesi gerekir. Bu girisimler, alan bazinda ortakliklar olusturma ve ¢ok yonlii
eylem projeleri gelistirme yoluyla gerceklestirilmek zorundadir. Bu alanlarda doniisiim islerinin
projelendirilmesi ve uygulamalari, ayr1 ayr1 proje paketleri olarak gelistirilerek Biiyliksehir ve ilgili ilge
Belediyeleri tarafindan ihale edilebilir [10].

Istanbul Deprem Master Plany, ilk olarak 2009°da deprem riski yiiksek olan ve yapilar1 depreme dayanikli
olmayan Zeytinburnu Ilgesi Siimer Mahallesi’nde uygulanmaya baslanmistir. Projenin amaci,
Zeytinburnu’nun en kokli yerlesimlerinden biri olan Siimer Mahallesini yeniden yapilandirmak,
giizelliklerinin devamin1 ve gelisimini saglamak olan bu projede ilk hedef, b6lge halkina, istenmeyen ama
muhtemel bir depremde riskli binalarda bulunmak yerine, giivenli konutlara taginma secenegini
sunabilmektir.

Doéniisiim alani olarak ele alinan 63.300 m?’lik bolge, hali hazirda 1038 adet konut, 212 adet diikkdndan
olugmaktadir. Yapilan tespitlere gore, mevcuttaki bu olusumda, %43 liik 6nemli bir orana karsilik gelen
536 adet bagimsiz birim deprem agisindan risk tasimaktadir.

Bolgenin sahip oldugu mahalle dokusu korunarak hazirlanan Siimer Kentsel Doniisiim Projesinin
planlama alan1 54.415 m?’dir. Toplam ingaat alan1167.000 m?’ yi bulan, 292 adet 1+1, 790 adet 2+1, 432
adet 3+1, 22 adet 5+1 olmak lizere 1536 adet konut; i¢ bahgeler, cocuk oyun alanlari, kapali otopark ve
100.000m? biiytikliigiinde bir aligveris merkezini igermektedir [11].

Istanbul’da yapilan diger bir doniisiim projesi ise Istanbul'un en biiyiik kentsel doniisiim alani olan
Gaziosmanpaga'dir. Burada 11 farkli bolgede 392 hektarlik doniistim alani tespit edilmistir. Belediye ve
TOKI, gecekondu iyilestirme alanlarmda ve 9 blok ve 725 birim iceren 19.429 metrekarelik arazi
tizerindeki kentsel yenileme projelerinde isbirligi yapmaktadir [1].

2.2 RADIUS Projesi’nde izmir Deprem Master Plani

[zmir ve yakin gevresi, Dogu Akdeniz’de tarihsel gaglarda pek ¢ok uygarligin hiikiim siirdiigii bir bolge
olmast nedeniyle tarihsel donem deprem kayitlarinin en fazla oldugu bdélgelerimizden biridir. Arastirilan
kayitlar izmir kentinin ¢ogu depremden etkilenmis olmasina ragmen 6zellikle bazi depremlerde gok
bliyiik hasarlarin meydana geldigini gostermektedir.

1900’1l yillarin basindan itibaren “Aletsel Donem” olarak adlandirilan ve giiniimiize kadar ki dénemi
iceren zaman diliminde izmir kenti ve yakin gevresini etkileyen ¢ok sayida deprem meydana gelmistir.
[zmir kenti merkez olmak iizere yaklasik 50km yaricapl bir daire igerisinde kalan alanda, 1900 yilindan
giiniimiize kadar magnitiidii 4.0’ten biiyiik 190 deprem meydana gelmistir [12]. Bu depremlerin bazilar
bolgede can kayb1 ve biiyiilk maddi hasarlara sebep olmustur (Sekil 3).
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,‘(l' ’/ 4 '.~ ,
Sekil 3. 1999-2009 yillar1 arasinda Izmir ve ¢evresinde gerg:ekle$eri eremlerin dagilimi [13]

1900 Sonrasi izmir’de Meydana Gelen Depremler (Aletsel Depremler)
e 18.11.1919 Ayvalik M=7.0

06.12.1977 izmir, Doganbey M=6.0
10.04.2003 Urla, Seferihisar M=5.6
17.10.2005 Urla, Seferihisar M=5.7
20.10.2005 Urla, Seferihisar M=5.7-5.9

e 16.07.1925 Soke, Aydin M=7.0
e 31.03.1928 izmir, Torbali M=7.0
e 22.09.1939 izmir, Dikili M=7.1
e 23.07.1949 izmir, K.Burun M=7.0
e 06.04.1969 Karaburun M=5.6
e 01.02.1974 izmir M=5.2

e 16.12.1977 izmir M=5.3

e 14.06.1979 Foga M=5.9

[}

[}

[ J

[ J

Birlesmis Milletler, dogal afetlerin neden oldugu can ve mal kayiplari ile sosyal ve ekonomik zararlari
azaltmak amaciyla 1990 — 2000 yillar1 arasin1 “Uluslararast Dogal Afetlerin Azaltilmasinin On Yili”
olarak belirlemisti.

Bu cercevede gelismekte olan iilkelerin kentsel yerlesim bdlgelerinde sismik afetlerin azaltilmasi
konusunda ¢aligmalar yapilmasini1 amaglayan RADIUS (Risk Assesment Tools for Diagnosis of Urban
Areas Against Seismic Disasters) Projesi baslatiimistir.

Basvuruda bulunan 58 kent arasindan 9’u se¢ilmistir. izmir de bu 9 kentten biridir. Bu proje, 1999 yilinda
tamamlanmistir. Proje kapsaminda olas1 bir deprem ve sonrasinda, Marmara’da yasanan olumsuzluklarin
bolgemizde yasanmamasi i¢in ¢esitli diizenlemeler yapilmistir [14].

Projenin uygulanmasi i¢in secilen diger kentler sunlardir:
* Adisababa(Etyopya)

* Zigong(Cin),

* Guayaguil(Ekvator),

» Taskent(Ozbekistan),

* Tijuana(Meksika),

* Antofagasta(Sili)

* Bandung (Endonezya) ve
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» Uskiip(Makedonya) [13].

RADIUS Projesine segilen 9 kentte program siiresince gerceklestirmeleri gereken iki ana hedef
Ongorilmiistiir.

1. Olast bir depremde meydana gelebilecek hasar bdlgelerini, hasarlarin niteliklerini ve boyutlarini
belirleyecek bir Deprem Hasar Senaryosu gelistirmek,

2. Deprem felaketini hafifletmeye, verecegi zararlar1 azaltmaya yonelik bir eylem plani igeren Risk
Yo6netim Planini hazirlamak [14].

[zmir Deprem Master Plani’nda Izmir’i etkileyebilecek olasi bir depremin Izmir Fay1 iizerinde
olusabilecek merkez iissii 6,5 biiyiikliigiinde bir deprem olabilecegi ifade edilmektedir. Izmir’de meydana
gelen depremler, tarihsel olarak incelendiginde, biiyiikliiklerinin 4,8 ile 6,7 arasinda degistigi goriilmiis,
bu nedenle Deprem Master Plani’nda Ongoriilen 6,5 biiyiikliigiindeki senaryo depreminin her an
yasanabilecek nitelikte bir deprem oldugunu séylemek miimkiindiir. Izmir’de can ve mal kaybina neden
olacak birincil afet tiiriiniin deprem oldugundan yola cikilarak izmir ilinin afet senaryosunda, izmir
Biiyiiksehir Belediyesi ile Bogazi¢i Universitesi arasinda imzalanan Arastirma Projesi Protokol
Sozlesmesi Kapsaminda hazirlanan “Izmir Biiyiiksehir Deprem Master Plan1” verileri degerlendirilerek

gerekli karsilastirmalar ve sitnamalar yapilmastir.

Buna gore senaryo depremi ve faraziyeler en kotii olasiliga ve tarihte meydana gelen en biiyiik depreme
gbre belirlenmistir. Izmir korfezini giineyden sinirlayan Dogu- Bati dogrultulu fayin yaratacagi bu
senaryo depremi, Subat ayinda gece sabaha kars1 6,5 biiytikliigiinde IX siddetinde olacagi, faymn 20 km.
uzunlugunda ve 10 km. derinliginde bir parcasinin yirtilabilecegi ve faydalanma mekanizmasinin normal
olacag: varsayilmistir [15]. Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 46 hektar1 tamamlanmis olan toplam 352 hektar
kentsel dontlisiim programi yiriitmektedir. Farkli bolgelerde hala devam eden doniisiim projeleri tabloda
Ozetlenmektedir:

Cizelge 1. [zmir’de devam eden doniisiim projeleri [1]

IZMIR’DEKI KENTSEL DON U$UM ALANLARI
ALAN (HA) BINA SAYISI NUFUS  PLANLANAN UNITE

Gaziemir 122 2.040 18.000 10.000
Bayrakli 60 2.300 24.000 5.000
Ballikuyu 43 3.600 35.000 7.000
Uzundere 32 497 5.000 3.200
Ege Mah. 7 440 3.300 1.200
Toplam 269 8.877 85.300 29.400

3. DEPREM ODAKLI KENTSEL DONUSUM ICIN KULLANILAN BAZI YASAL
DAYANAKLAR

Afet riski, deprem {ilkesi olan Tiirkiye’nin temel sehirlesme sorunlarindan biridir. Depremlerde yasanan
can ve mal kayiplari, yapilasma silirecinin planlamadan baslayarak iskan izninin alindigi ana kadar
denetlenmesi zorunlulugunu dogurmustur. Yeni yapilagma siirecinin yakindan takip edilmesine ek olarak,
mevcut yapi stoklarinin ve yerlesik kent kisimlarinin dontstiiriilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmustir. Afet
riskinin Onlenmesine yonelik olarak, kanun koyucu idareyi gerekli yetkilerle donatan bir diizenleme
getirerek siireci hizlandirmak istemistir. Afet riski olarak 6zellikle deprem riskinin biiyiikliigli, yasa
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koyucuyu temel hak ve ozgiirliikkleri ¢arpici bi¢imde sinirlandiran bir diizenleme yapmaya itmistir [16].

Ozellikle deprem riskine dayali kentsel déniisiimiin bazi yasal dayanaklar1 Tablo 1°de sunulmustur.

Cizelge 2. Deprem dayali kentsel doniisiimiin yasal dayanaklari [17].

Kanun No | Kanun Adi Aciklama

775 Gecekondu Kanunu Islaha muhtag veya tasfiyesi gereken gecekondu bolgeleri ile yeniden halk
konutu veya niive konut yapimina tahsis edilecek sahalarin se¢imi,
haritalarinin hazirlanmasi, mar ve 1slah planlarinin diizenlenmesi, Toplu
Konut Idaresi Baskanhigmin denetimi altinda, ilgili belediyelerce yapilir
veya yaptirilir.

2981 Imar Ve Gecekondu Mevzuatina | Genel olarak Imar Islah Plani yapma imkanini tanimustir

Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler

2985 Toplu Konut Kanunu Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildigii takdirde konut ve
sosyal donatilari, alt yapilari ile birlikte ingaa etmek, tesvik etmek ve
desteklemek gerekmektedir.

5216 Biiyiiksehir Belediye Kanunu Afet riski tasiyan veya can ve mal giivenligi agisindan tehlike olusturan
binalar1 insandan tahliye etmek ve yikmak biiyiiksehir belediyesinin
gorevleri arasindadir.

5393 Belediye Kanunu Bu kanunun 73. Maddesi Kentsel doniistim ve gelisim alan1 hakkindadir

2942 Kamulastirma Kanunu Kamu yararimin gerektirdigi hallerde gergek ve 6zel hukuk tiizelkisilerinin
miilkiyetinde bulunan taginmaz mallarin, Devlet ve kamu tiizelkisilerince
kamulastirilmasinda  yapilacak  islemleri, kamulastirma  bedelinin
hesaplanmasini, taginmaz malin ve irtifak hakkinin idare adina tescilini,
kullanilmayan tasinmaz malin geri alinmasini, idareler arasinda taginmaz
mallarin devir islemlerini, kargilikli hak ve yilikiimliilikler ile bunlara
dayali uyusmazliklarin ¢6ziim usul ve yontemlerini diizenler.

5999 Kamulastirma Kanununda | Uzlagsma; nakdi O6deme, idareye ait tasinmazin trampasi, idareye ait

Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun | taginmaz {izerinde smirli ayni hak taninmasi veya imar mevzuati
gergevesinde baska bir yerde imar hakki kullandirilmasi suretiyle
yapilabilir

7269 Umumi Hayata Miessir Afetler | Kanun’un 3. maddesi geregince ilan edilen afet bdlgelerinde yeniden

Dolayistyla Alinacak yapilacak, degistirilecek, biiyiitiilecek veya esasli tamir gorecek resmi ve

Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara 6zel biitiin yapilarin tabi olacag: teknik sartlar, Bayindirlik Bakanliginin

Dair Kanun (Cevre ve Sehircilik Bakanliginin) miitalaast da alinarak fmar ve Iskan
Bakanhiginca (Cevre ve Sehircilik Bakanhiginca) hazirlanacak bir
yonetmelikle tespit olunur

5366 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel | Bu Kanunun amaci, yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz tutmug; kiiltiir

Taginmaz Varliklarin Yenilenerek | ve tabiat varliklarim1 koruma kurullarinca sit alani olarak tescil ve ilan

Korunmasti ve Yagsatilarak | edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarinin, bdlgenin gelisimine

Kullanilmasi Hakkinda Kanun uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret,
kdiltiir, turizm ve sosyal donat1 alanlar1 olusturulmasi, tabii afet risklerine
kars1 tedbirler alinmas, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek
korunmas: ve yasatilarak kullanilmasidir.

6306 Afet Riski Altindaki Alanlarin | Bu Kanunun amact; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli

Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina
uygun, saglikli ve giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek {izere
iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir.
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6306 sayili yasa ile Gayrimenkul Sertifikasi, Gecekondu Déniisiim Sertifikasi, Imar Hakki Transfer
Sertifikas1 ve Imar Hakki: Toplulastiriimas1 kavramlarmin kullanilmasi zorunlu hale getirilmistir.

a- Gayrimenkul Sertifikas1 (GS): Konut veya isyeri projelerinin, bir yatirimer tarafindan, proje bedelinin
finansmanin1 saglamak amaciyla kullanilir. Amag, sertifika sahipleri, sertifikada belirtilen tarihlerde
almak istedikleri bagimsiz boliimlerin ( konut, ofis, igyeri vb. gibi ) gerektirdigi sayiya ulastigi zaman,
sertifikay1 piyasaya sunan yatirimci, belirlenen siire i¢inde proje bitirmek ve bagimsiz boliimleri teslim
etmek durumundadir. GS, yeni yerlesim projeleri ile kent merkezlerinde gerceklestirilecek Kentsel
Doniisiim Projelerinin finansmani i¢in kullanilabilir.

b- Gecekondu Doniisiim Sertifikasi (GDS) : Kamu, gecekondu sahibine, tapu tahsis belgesi veya imar
hakki vermek yerine, belirlenecek bir nominal bedel karsiliginda, ‘Gecekondu Doniisiim Sertifikasi’®
vererek, bir menkul deger yaratir. Yaratilan deger, gerek mevcut gecekondu alaninda gelistirilecek,
gerekse baska bir alanda gelistirilecek proje i¢in kullanilabilir.

Bu yontem, gerek kamu, gerekse 0zel sektdr ve sertifikayi elinde bulunduran gecekondu sahibi veya
ikinci piyasada elinde bulunduran menkul yatirimeisinin, piyasa kosullarinda, herhangi bir proje etrafinda
bir araya gelmelerini saglamaktadir.

Bu yontem, yerlesime uygun olmayan gecekondu alanlarinin, yesil alanlara doniisiimii ile gecekondu
gelisiminin tek alternatifi olarak goriilen, parsel bazinda, apartman tipi konut alanlar1 yaratmanin yant
sira, okul, hastane, aligveris merkezi vb. gibi diger kentsel kullanimlarin yaratilmasi i¢in alternatif
olusturacaktir.

c- Imar Hakki Transfer Sertifikas1 (IHTr.S): Kentlerimizdeki yap1 yogunlugunun oldukea yiiksek olmasi
ve buna karsin yesil alan, park, oyun alani1 gibi kamu kullanimlarinin az olmasinin yanisira, deprem riski
yiiksek alanlar ve mevcut konut stokumuzun, belli bir boliimiiniin giivenli olmayan durumu dikkate
alindiginda, artik, kentlerimizde, birtakim alanlarin bosaltilmas1 ve/veya doniisiimiiniin gergeklestirilmesi
gerekmektedir.

Bu tiir projelerin gergeklestirilmesi i¢in ise mevcut veya potansiyel imar haklarinin hesaplanarak, bir
baska alanda gerceklestirilecek projelere transfer edilmesinde yarar vardir. Amag, gerek imar hakkinin bir
bagka alana transfer edilmesi, gerekse bu hakki, menkul deger olarak, serbest piyasada, degerlendirmek
isteyen kullanicilar ile bunu talep eden yatirimcilar arasindaki iliskinin iyi kurularak, esitlik¢i imar hakki
ve daha fazla yesil alan, park vb gibi kamu alanlar1 yaratilmasidir.

Sistem, miilk sahipleri ile uzlagsma esasina dayanmaktadir. Miilk sahibi, arsas1 iizerindeki imar hakki
karsilig1 belirlenen degeri, ya sertifika yoluyla, piyasa kosullarinda, likide cevirir yada bir baska proje
icinde, piyasa kosullari i¢inde, baska yontemlerle degerlendirebilir [18].

Menkul degere de doniistiiriilen imar haklari, transfer sertifikalar1 adi altinda, kentin merkezinde veya bir
baska yerinde herhangi bir proje yatirimi i¢in daha fazla imar hakkina ihtiyaci olan yatirimcilar
tarafindan, serbest piyasa kosullarinda satin alinmaktadir.

Imar Hakki Transferi Modeli, 6zellikle deprem riski olan, kritik alanlarin bosaltilarak, mevcut imar
haklarinin bagka alanlara veya projelere transferi ile gecekondu ve kent merkezindeki ¢okiintii alanlarinin
doniistimiinde kullanilabilir [19].

d- imar Hakk: Toplulastiriimasi: imar Hakk:1 Toplulastiriimasinin amaci, parsel bazinda klasik anlamda
varolan imar haklariin, bir proje bazinda biraraya getirilerek, toplulastirilmasi ve yaratilan degerin kamu,
ozel sektor ve miilk sahipleri isbirligi ¢ercevesinde paylasilmasidir. S6z konusu model, Ankara’da,
kapsamli olarak, Portakal Cicegi ve Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projelerinde ve Bursa’da Zafer
Plaza Kentsel Doniigiim Projesinde basariyla uygulanmistir [20].
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4. SONUCLAR

Sanayilesmenin, kentlesmenin ve gecekondulasmanin artmasiyla ayrica dogal afetler sonucunda kentler
cokilintii alani haline gelmistir. Buna ilaveten Tiirkiye’'nin deprem risk bdlgesinde olmasi kentsel
dontistimiin gerekliligini ortaya ¢ikarmustir.

Ulkemizde ise Kentsel Doniisiim kavrami 1999 Marmara depreminden sonra ortaya ¢ikmistir. Bu tarihe
kadar yapilan yapilar depreme dayanikli giivenilir yapilar degildi. Bu tarihten sonra yapilan yapilarda
deprem dayanikliligina dikkat edilmistir fakat 2012 yilinda ¢ikan 6306 sayili yasa ile yapilarin depreme
olan dayanikliliginin arttirilmasi zorunlu hale getirilmistir.

Yasanan deprem felaketleri sonrasinda yapi denetiminin 6nemi daha da iyi anlasilmis ve yap1 Denetim
Sistemi, Zorunlu Deprem Sigortast uygulamalarina gegilmistir. Ancak s6z konusu uygulamalara islerlik
kazandirilamamaktadir. 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’da ciddi eksiklikler bulunmaktadir

Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklarinin - yanisira, iilkemizde, yonetmeligi bulunmasina ragmen,
uygulanmayan Gayrimenkul Sertifikas1 ile Ozellikle gecekondu alanlarinin  gelistirilmesinde
kullanilabilecek Gecekondu Doniisiim Sertifikast ve deprem riskini de dikkate alan, kentsel doniisiim
projelerinin uygulanmasina ydnelik, Imar Hakki Toplulastirma ve Transfer Sertifikas1 vb. benzer menkul
araglar1 giindeme getirilmistir.

Son yillarda meydana gelen yikici depremlerden sonra Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ile dort biiyiik
tiniversite (ITU, YTU, BU ve ODTU) tarafinda Deprem Master Plani hazirlanmigtir. Deprem Master
Plan1 calismalar1 ilk olarak riskli olan Istanbul ve Izmir’de baslatilmistir. Istanbul’da o6zellikle
Zeytinburnu, Fikirtepe, Esenler, Atasehir, Kartal ve Gaziosmanpasa’da kentsel doniisiim alani olarak
kabul edilmis ve ¢alismalara baslanmistir.

Uretilen deprem master planlarini il bazinda ve deprem olduktan sonra degil de deprem olmadan &nce ve
tiim iilke ¢apinda yapilmalidir. Kentsel doniisiimii yapilmis alanlarda ise denetleyiciligin farkli meslek
gruplarindan (harita miihendisi, insaat miihendisi, jeoloji miihendisi...) olusturulan grup tarafindan
yapilmasi1 gerekmektedir.
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