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TURKIYE’DE MEVCUT YAPI STOGU VE KENTSEL DONUSUM

Cenk OCAL’, Hiiseyin Hakan INCE

OZET

Tiirkiye niifusunun %90’dan fazlasi birinci derece deprem bolgesinde yasamaktadir. Nitekim Anadolu, tarihte
yasanmis bircok depremin izlerini de tagimaktadir. Tarihi yapilarda izleri goriilebilen bu yikici olaya karst
Onlemlerin alinmasi zorunludur. Bu onlemler, teshisi takiben tedavi edilerek yapilabilir. Tarihi yapilarin
giiclendirilmesi tedavi yontemlerinden biridir. Yerel kiiltiiriin korunmasi icin bu sarttir. Ancak tarihi nitelik
tagimayan yapilar bugiin ki standartlara gore degerlendirilmeli ve 6nlem almmmalidir. Bugiin ki standartlar
yalnizca tastyict sistem ile ilgili olmayip, Bina Enerji Performans ydnetmeligi, Yangin yonetmeligi, hatta
teknolojik ilerleme ve gelismeler ile fonksiyonellik agisindan da ele alinmalidir. Toplum yasantis1 bugiin
geemisten oldukca farklidir. Kéyden kente yasanmis gog, egitim ve diger amagli yasam sartlari, hattd konfor
sartlar1 dahi bugiin eskisinden ¢ok daha 6nemlidir. Degerlendirme kriterlerinden bir digeri ise siirdiiriilebilirliktir.
Bu sartlarin tiimii degerlendirildiginde mevcut binalarimiz bugiine ve gelecege yeterince hitap etmemektedir.
Dahas1 ¢ogunun iyilestirilerek getirilebilecegi seviye yeterli olmayabilir. Bu nedenle, belirtilen standartlara
ulastirilabilecek olanlar 6zenle segilerek finansal kosul ve tesviklerin yardimiyla saglikli bir yapisal sistem
olusturmanmn kosullar1 Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimeti’nce olusturulmustur. Akademik ¢aligmalarla
desteklenmesi gereken bu biiyiik degisimin dogru bir sekilde yonetilmesi gereklidir. Bu calismada yayginlasan
Yapi Denetim Sistemi’nin, degisimin yonetimi {izerindeki etkisi {izerinde durulmustur.
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EXISTING STRUCTURAL STOCK IN TURKEY AND URBAN
TRANSFORMATION

ABSTRACT

More than 90 % of Turkish people is living in 1. degree earthquake zone. In fact, Anatolia carries traces of many
earthquakes lived in. Precautions against these destructive effects have to be carried out. These measures can be
taken by cure following identification. One of the cures of historical structures is, strengthening. This is a must
in order to preserve local culture. But measures have to be taken and diagnosis have to be performed for non-
historical structures according to todays’ standards. Todays standards are not only about structural system but
also, Building Energy Performance Regulation, Fire Regulation and also, from the technological advance,
developments and functionality point of view. Today, public experience is very different from the past. Today,
mass migration experienced from village to cities, conditions of education and other types of life, even comfort
conditions are today more important than former. Another evaluation criteria is sustainability. When evaluating
all these conditions, existing buildings do not appeal to todays and future needs. Still, improving lots of them
may not catch the required level of assurance. Therefore, structures that can be improved to the mentioned
standards have to be chosen carefuly and with a healty financial encouraging system, Turkish Government has
established the system of change. This system of change has to be encouraged by Academical studies and has to
be directed carefully. In this study, the effect of Structural Supervision System that has become widespread on
the management of change is studied.
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1. Giris

Giliniimlizde yasam sartlar1 o kadar hizli degismektedir ki, hizli uyum saglayabilen insanlar
dahi degisimi takip edememekte ve bircok insan habersizce eski aligkanliklarini
siirdiirmektedir. Teknolojik ilerleme sonucu olusan ekonomik ve toplumsal degisimin
kullanimdaki binalarda uygulanmasi, yapilabilecek degisikliklerin sinirli olmasindan dolay1
cok zordur. Yani binalarin degistirilmesi ve degisime uyum saglamasi insanlarin ki kadar
kolay degildir.

Kentsel Doniigiim, yasanilan binalarin bugiin ki ihtiyaclara cevap vermemesi nedeniyle
onemli bir ihtiyagtir. Degisim karsisinda insanlari ve binalar1 karsilagtirmakta fayda vardir.
Insan, degisim karsisinda direng gosterme veya uyum saglamak gibi aktif bir cevap verebilme
yetenegine sahip iken binalarin benzer sekilde aktif bir cevabi yoktur. Ya oldugu gibi kabul
ederek binalar1 kullanmaya devam etmeyi ve masraf yapmamayi, ya bina kullanim
istyapisinda kiigiik ve ekonomik bazi degisiklikler ile kullanimi siirdiirmeyi, ya da koklii ve
daha agir ekonomik kosullar iceren degisime yonelmek gibi 3 ayri yontemi izlemek soz
konusudur.

Ev veya igyerlerinde yapilan ufak tadilatlar ve degisiklikler (hareketli mobilya degisikligi,
duvar veya zemin kaplamasi yapilmasi, priz degistirilmesi gibi) yapiy1 kullanan insanlar ¢cok
fazla rahatsiz olmadan kolayca yapilabilmektedir. Degisiklikler duvar ve zemin kaplamasi
altina kaydiginda ise yapiy1 kullanirken bu degisikliklerin yapilmasi olduk¢a gii¢ olmaktadir.
Esyal1 bir binada yasam siirdiiriiliirken yapilan siva alt1 tesisatta, kapi ve pencereler ile sabit
mobilyalarin degisiminde, tezgah, seramik ve vitrifiye degisikligi gibi degisiklikler mekan
yasantisini ve hattd komsular1 olumsuz yonde etkilemektedir. Bina giliglendirme gibi daha da
temel iyilestirme gibi bir degisime gidilmesi ise arastirmalar devam etmesine ragmen bina
terk edilmeden yapilmasi ¢ok zordur ve masrafi da fazladir.

2. Binalarin Altyapisimin Degerlendirilmesi

Binalarin degerlendirmesi yapilirken ruhsat ve iskdn durumundan baglamak aslolandir. Birgok
gelismekte olan iilkede sosyal ve ekonomik kosullar sebebiyle kdyden kente yasanan goc,
ozellikle biiyiik sehirleri yasanilmaz hale getirmistir. Gecekondulasma ve diizensiz yapilagsma
ile sehirlerin altyapis1i inanilmaz derecede zorlamakta, tasarruf ve denetim yapilmasi
imkansizlagmaktadir. Kayit ve denetim altina alinamayan yasam, kanunsuzluk ve adaletsizligi
de beraberinde getirmekte, toplum yasaminin saglikli hale getirilmesine engel olmaktadir.
Mutlu ve huzurlu ortam yakalayamayan sehir halkinin strese girmesi kag¢inilmazdir.
Altyapinin ulastirilmakta zorlandig1r yerlere sinirsizca gergeklestirilen yapilagsma, koy
yasantisini kentte siirdiirebilecegini sanan topluluklara dahi yol agmaktadir. Coziim, tiimii
ruhsatsiz, gecekondu binalardan olusan mahallelerin yeniden imara tabi tutularak tamaminin
yikilip, cagimiz i¢in yeterli 6zelliklerde binalar ile yenilenmesidir.

Ruhsatli ve imarlt binalarin bugiin ki sartlara uyumunun incelenmesi ise iizerinde heniiz fazla
durulmayan bir konu olup, altyapt ve istyapt olarak ayr1 ayri1 yapilmalidir. Ancak
profesyonelce yapilmayan degerlendirmeler, cogu zaman iistyapi ile siirli kalmakta; zaman,
enerji ve ekonomik kayba neden olabilmektedir. Altyapr degerlendirmesi yapilmayan bir
binaya yapilan tistyap1 degisiklikleri, bosuna yapilmis olabilir. 2012 yilinda ¢ikan Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’a ragmen sehirlerdeki hava kirliligine
¢Oziim olarak sunulan dogalgazin yayginlastigi illerde, binalarda esashi tadilatlara
girisilmektedir. Esasli tadilatlar, siva veya sap gibi kaplama alt1 tesisatlarin ve sabit
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mobilyalar ile seramik ve vitrifiye degisimini de igerdiginden dolay1r her agidan agir
tadilatlardir. Ancak bu tadilatlarin en biiylik eksikligi, binalarin tasiyici sisteminin fiziki
durum degerlendirmesinin yapilmadan, bina saglammis gibi uygulanmasidir. Bu konuda tabii
ki yigma ve betonarme (BA) tasiyict sistemler ayr1 degerlendirilmelidir.

Ulkemizde binalarin altyap: degerlendirmesi konusu ele alindiginda, BA binalar igin 1997 yili
onemli bir milattir. 1997 yilinda Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik
(ABYYHY, 1997) yayinlanmis ve 1998 yilinda yliriirliige girmistir ve son olarak 2007 yilinda
Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik olarak (DBYBHY, 2007)
giincellenmistir. ABYYHY (1997) oncesi projelendirilen ve insa edilen binalar, bugiinkii
standartlara gore bir¢ok yetersizlikler icermektedir. ABYYHY (1997)’ye gore 1998 yili
sonras1 istenen proje sartlar1 agirlastirilmistir. Ornegin depreme karsi etriye donatisi
siklagtirmasi getirilmistir. Bu yonetmelik Oncesi ile sonrasi bir ingaatta kullanilan ingaat
demiri miktarinda %50’yi bulan oranlarda artiy meydana gelmistir. Ancak artig, sadece
miktarsal olmayip, depreme dayanikli yapr tasarimindaki degisikliklerle birlikte donatinin
dogru yerde kullanimi imkanin1 arttirmistir.

ABYYHY (1997) oncesi hazir beton yayginlasmamis oldugundan ingaatlarda genelde elle
beton dokiimii yapilmistir ve St.420 nerviirlii insaat demiri yerine St.220 diiz insaat demiri
kullanilmistir. Ustelik sik1 bir denetime tabi tutulmadan, o giiniin sartlarinda iscilik hatalari ile
gergeklestirilen bu binalar malzeme ve yerindeki uygulamasi agisindan bugiinkii standartlara
gore kesinlikle yetersizdir. Beton mukavemet ihtiyacinin azlig1 nedeniyle gecirimli betonlar
icindeki yetersiz paspaymna sahip donatilar da betonun korozyona karsi korumasindan
uzaklagarak paslanmaya maruz kalmistir. Bina yapiminda kullanilan bu temel malzemelerdeki
mukavemet ve aderans yetersizlikleri nedeniyle de binalarin deprem dayanimi genel olarak
yetersizdir. Zaman igerisinde kullanim amaci degisikligi, betonarme hesabi disinda kalan
yiiklemeler gibi olumsuzluklar da siklikla karsilagilir. Bir baska hatali projelendirme ve imalat
ise bitisik nizam yapilan binalar arasina deprem pay1 ve dilatasyon boslugu birakilmamasidir.
Ozellikle farkli kat yiiksekliklerine sahip binalarm, depremde birbirlerine cekicleme etkisi
yapmast olasiligi fazladir. Bu eski betonarme yapilarin olasi bir depremde en azindan orta
derecede hasar gormeleri beklenebilir. Ruhsatsiz binalar yeniden imara tabi tutulurken bu eski
yapilarin giiglendirilebilecek olanlar1 giiglendirilmeli, miimkiin degilse yikilarak yeniden
yapilmalidir.

Tiim bu olumsuzluklar g6z 6niine alindiginda 1997 yili ve dncesi yapilan binalarin biiytik bir
cogunlugunun riski ¢ok yiiksektir. ABYYHY (1997) sonrasi projelendirilen ve yapilan binalar
ise 2001 yilinda yiiriirliige giren ve 2010 yilindan itibaren tiim Tiirkiye’de uygulanmaya
baslanan 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’un (YDHK, 2001) yiiriirliige girmesine
degin belli bir iyilesmeyi saglamis olsa da proje, malzeme ve denetimdeki yetersizlikler
nedeniyle Yapi Denetimli binalar seviyesinde degildir. Yapi denetime degin yigma bina
yapimlar1 devam etmis, ancak sonrasinda BA binalara agirlik verilmis, birgok iyilesme
saglanmigtir. Zemin etiit sistemi iyilestirilmis, farkli disiplinlerin katilimi ile zenginlestirilmis
ve kontrol edilerek sorumlulugu alinir olmustur. Yapi tasiyict elemanlari olan kolonlarin en az
genisligi 25 cm’den 30 cm’e, kirislerin en az genisligi ise 20 cm’den 25 cm’e ¢ikarilmistir.
Ayrica dig kolonlar arasi kirig atilmast mecburiyeti ile ¢ergeve olusturulmasi zorunlulugu
getirilmis, ¢ikmali bina tasiyici sistemleri biraz daha rahatlatilmistir. Bu nedenlerle binalar
daha giivenilirdir.
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3. Binalarin Ustyapisinin Degerlendirilmesi

Yi1gma bina tastyict sisteminden BA sisteme gecilmesi iistyapi i¢cin de 6nemli bir degisikliktir.
Yigma binalar az katl yapilirken BA binalar ¢ok katli yapilabilmektedir. Az katli binalarda
tesisat sistemini olusturmak kolaydir ancak ¢ok katli binalar proje acisindan ¢ok daha iyi
planlanmak zorundadir. Yigma binalarda genelde sobali 1sitma uygulanmis, duvar i¢inden
bacalar gecirilmisken kalorifer sistemleri konfor saglamistir. Saglanan konfor, tek sobadan bir
odasi 1sman evler yerine tiim odalar1 1sinan binalara gecilmesi ile tiiketim ve 1s1 israfini
beraberinde getirmistir. Boylece yalittmin ©6nemi ortaya c¢ikmustir. Tek camli ahsap
pencerelerden kagan 1sinin dnemi artmis ve ¢ift camli PVC pencere sistemleri tercih edilmeye
baslanmistir. Duvarlart yalitimli binalara gecilmesi ilk yatirnrm maliyetini biraz arttirmais,
ancak kullanimda tasarruf saglamistir. Cati1 katlarinda 1s1 ve su yalitimi yetersizlikleri
nedeniyle yasanan sorunlar, takip eden yillarda yalitima verilen dnemin artmasi ile ortadan
kalkmaya baslamistir.

Bina 1s1 yalitmindaki iyilestirmeyle paralel olarak su yalitim teknolojisi de oldukca
iyilestirilmistir. Bodrum katlarda rutubet sorunlar1 ge¢miste cokca yasanir iken bugiin bu
sorun su yaltim teknolojisi ve proje detaylarindaki gelisme nedeniyle biiyiik o6l¢iide
¢Oziilmistiir. Is1 ve su yalitimlarindaki gelismeler, bodrum ve cati katlarin kullanim sikligini
arttirmigtir. Bina ¢ati katlarmin gézde mekénlar haline gelmesi bu sayededir. Cok katli
yapilarin artmasi ve teknolojik ilerlemeler ile birlikte tesisat saftlari, sistemleri tagimak igin
kullanilir olmustur. Elektrik ve su tesisati saftlar1 ayrilmistir. Boylece belli bir diizen
getirilmigtir. Asma tavan ve yiikseltilmis doseme gibi sistemler ile tesisatlarin yatay taginmasi
rahatlatilmistir. Gizleme sistemlerinin kullanilmadigi binalarda tesisat dosenmesi islemleri
BA ve tasiyict duvar gibi sistemlere ¢ok zarar vermektedir (Sekil 1). Eski binalarda
désenmis tesisat sistemlerinin yetersizligi, konfor sartlar1 arttikca daha fazla tesisat dosenmesi
geregine neden olmustur.

Sekil 1. Elektrik ve su tesisat¢ilarinin BA sisteme verdigi zarar

Sobali binalardan komiirlii kalorifer sistemlerine gegilmesi hava kirliligini arttirdigindan
dolay1 giiniimiizde dogalgazli 1sitma sistemleri kurtulus olarak goriilmiistiir. Ancak bu tiikkenir
karbon kaynakl1 yakitin da belli bir kullanim émrii vardir ve siirdiiriilebilir degildir. En kisa
zamanda yesil ve ekolojik bina sistemlerine ge¢is oncelikli olmalidir.
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4. Kentsel Doniisiim - Medeniyet Doniisiimii

Kentsel doniisiim bir kentin giinlimiiz yasam standartlarinin gerisinde kalan tiim alanlarda
karsilagilan sorunlar1 ¢6zmek i¢in ekonomik, toplumsal ve mekansal anlamda gergeklestirilen
her tiirli miidahaleyi kapsamaktadir. Kentsel doniisiim kavrami; yeniden canlandirma,
koruma, yenileme, sagliklilastirma gibi miidahale yontemlerini de i¢inde barindirmaktadir.
Doniistim alanlar1; gecekondu ve asirt yogunlukta kacak apartman alanlari, dogal afet
(deprem, sel, heyelan vb.) riski yiiksek olan alanlar ile eski fabrika veya limanlar gibi kentsel
¢oOkiintii alanlari, tarihi yap1 stokunun yogun oldugu ve kéhneme siirecine girmis kent merkezi
alanlar ve ekonomik Omriinii doldurmus kentsel alanlar olarak tanimlanabilir (Catalbas,
2011).

Kentsel doniisiim, ekonomik, fiziksel, islevsel ya da c¢evresel agilardan bozulmus bir kentsel
alanin, devletin bilingli miidahalesi sonucu, kosullarinin biitiinlesik yaklasimlarla
iyilestirilmesine yonelik olarak uygulanan politika, plan, program ve projelerin tiimiinii
kapsayan bir uygulama siirecidir (Aydin, 2011).

Kentsel doniisiim projeleri, medeniyetlerin degisen sosyal ihtiyaglara uyum saglama
projeleridir. Ornegin, bu projeler sayesinde cadde iizeri bitisik nizam yapilmis apartmanlardan
(Sekil 2), yasam ve sosyal donat1 alanlar1 iceren sitelere ve miistakil evlerde konforlu aile
yasamina gecis yapilmasi saglanabilir. Boylelikle toplumun sosyal yapist olumlu yonde
degisebilir ve Ozgiiveni artabilir. Bu sekildeki yapilar, toplumun ekonomik giicii ve
gelismisliginin gostergesidir.

Sekil 2. Cadde iizeri bitisik nizam yapilmig apartmanlar

Gilintimiizde kentlerdeki carpik ve kagak yapilagma ¢ok biiyiik boyutlara ulagmis olup, bugiine
kadar bu konuya yonelik olarak ¢ikarilan yasalarla bu durumun 6niine gegilememistir. Mevcut
yap1 stokunun yangin, su baskini, deprem gibi afetlerden zarar gérme riskinin yiiksek olusu
kentsel doniisgiim projelerinin kisa vadede sonuglanacak sekilde uygulanmasini gerekli
kilmaktadir. Bu amacgla 2012 yilinda 6036 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun (ARAADHK, 2012) Resmi Gazete’de yayinlanmistir.
ARAADHK (2012)’nin amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
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yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve
giivenli yasama g¢evrelerini teskil etmek tizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve
esaslar1 belirlemektir. Ulkemiz igin dogal afet riski yiiksek olan alanlara ydnelik déniisiim
uygulamalarinin ivedilikle uygulamaya geg¢irilmesinin hayati 6nem tasidigi goéz Oniine
alindiginda ARAADHK (2012)’nin ¢ok dogru bir adim oldugu ortadadir.

Ancak, Kentsel DoOniisim uygulamalarimin basariya ulasmasi; doniisiim amacimin iyi
belirlenmesi, doniisiim kararinin verilme silirecinin toplumsal miizakere siirecleriyle
desteklenmesi, uygulanabilir ve seffaf olmasi, diger sektorel politikalar ve iist 6lgekli plan
kararlariyla iliskilendirilerek planlanmasi, hak sahipliligi kriterlerinin iyi belirlenmesi, hak
sahiplerinin ve doniisiim alaninda yasayan kiraci, esnaf gibi diger katilimecilarin siirece dahil
edilmesi, doniisiim alaninda yasayan insanlarin barinma ihtiyacinin karsilanmasi, sadece
fiziksel yenilemenin yaninda sosyoekonomik ve kiiltiirel dokunun ¢ok iyi analiz edilmesi ve
olusturulacak projelerin vatandaslar icin kiiltiirel yozlagsma veya bozulmaya yol agmamasi,
cevresel ilke ve politikalarla uyumlu olarak gelistirilmesi ve siirdiiriilebilir olmasi, hususlarini
igeren bir kanuni diizenlemeye baghdir (TUTEV, 2012).

5. Sonug¢

Tiirkiye niifusunun %90’dan fazlasi birinci derece deprem bdlgesinde yasamaktadir. Deprem
acisindan mevcut yapi stogunun degerlendirilmesi amaciyla yapilan calismalarin baginda
gelen giliclendirme uygulamalari cogunlukla ekonomik sebepler yiiziinden yaygin olarak
uygulanamamaktadir. Ancak tilkemizdeki mevcut yap1t stogunun biiyiikk bir ¢ogunlugunun
depremde hasar gorme riski ¢ok yiiksektir. Bu sebeple yap1 stogumuzun biiyiik ¢cogunlugunu
olusturan denetlenmemis bu yapilar incelenerek, bunlarin bazilari giiglendirilmeli, digerleri
ise bir kentsel doniisiim projesi igerisinde degerlendirilmelidir. Akademik caligsmalarla
desteklenmesi gereken bu biiyiik degisimin dogru bir sekilde yonetilmesi sarttir. Bu uygulama
siireci, mevcut kentin yapisina, kentte yasayan insanlarin gelecegine, tiim yasantisina ve o
kentin tiim degerlerine etki edeceginden ¢ok yonlii ve ¢ok disiplinli bir biitlinlesik ¢alismay1
gerektirmektedir.
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