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Boliim 1: Turkiye’nin Sarsilmaz Gergegi: Deprem ve
Déniisiim ihtiyaci

Anadolu topraklari, tarih boyunca sayisiz medeniyete ev sahipligi yapmis, zengin
bir kiltirel ve dogal mirasi barindiran essiz bir cografyadir. Ancak bu kadim topraklarin
bir baska degismez gercegi daha vardir: depremler. Tiirkiye, dinyanin en aktif deprem
kusaklarindan birinin Gzerinde yer alir ve bu durum, onu sadece jeolojik bir olguyla
degil, ayni zamanda sirekli bir risk ve hazirlik ihtiyaciyla da yiz yize birakir. Depremler,
bu topraklarda yasayan insanlar icin ne yazik ki sadece tarih kitaplarinda kalan anilar
degil, her an kapiyi calabilecek, hayat alt Uist edebilecek sarsici bir gercektir. Bu gercekle
yuzlesmek, onu anlamak ve onunla yasamayi 6grenmek, sadece bir tercih degil, ayni
zamanda hayati bir zorunluluktur. iste bu zorunluluk, son vyillarda sikca duydugumuz
“kentsel dondsim” kavraminin da temel itici giclind olusturmaktadir. Binalarimizi,
sehirlerimizi ve en dnemlisi yasamlarimizi depreme karsi daha direngli hale getirme

¢abasi, bu sarsilmaz gercekle basa ¢ikma irademizin bir yansimasidir.
1.1. Fay Hatlari Uzerindeki Ulke: Tiirkiye’nin Deprem Kusaklari

Turkiye’nin deprem gercegini anlamak icin oncelikle ayaklarimizin altindaki
dinamik streci, yani tlkemizin jeolojik yapisini kavramak gerekir. Anadolu cografyasi,
blyuk yer kabugu plakalarinin (levhalarin) adeta bir bulusma ve carpisma noktasidir.
Ulkemiz, giineyden kuzeye dogru hareket eden Afrika ve Arap levhalari ile kuzeydeki
daha duragan Avrasya levhasi arasinda sikisan Anadolu levhasi Gizerinde yer almaktadir.
Bu devasa levhalarin birbirlerine gore olan hareketleri, yer kabugunda muazzam bir
enerji birikimine ve bu enerjinin aniden bosalmasiyla da depremlere neden olmaktadir.
Ozellikle Arap levhasinin kuzeye dogru yaptg baski, Anadolu levhasini adeta bir
mengene gibi sikistirarak batiya dogru hareket etmeye zorlamaktadir (Kandilli

Rasathanesi ve Deprem Arastirma Enstitusi, “Tirkiye’nin Tektonik Konumu”, t.y.). Bu



karmasik tektonik tablo, Glkemizi deprem riski agisindan diinyanin en hassas

bélgelerinden biri haline getirmektedir.

Bu levha hareketleri sonucunda Tirkiye, ¢ ana fay hatt sistemi tarafindan
kesilmektedir. Bu fay hatlari, tilkemizin deprem riskini belirleyen en 6nemli unsurlardir

ve her biri farkh 6zellikler tasir:

e Kuzey Anadolu Fay Hath (KAF): Belki de Tirkiye’nin en bilinen ve en
tehlikeli fay hattidir. Yaklasik 1100 kilometre uzunlugunda, doguda Karliova’dan
baslayip batida Saros Korfezi’ne kadar uzanan, sag yonli dogrultu atimlh aktif bir
fay zonudur. Tarih boyunca Erzincan (1939), Golcik (1999) ve Diizce (1999) gibi
yikici depremlere neden olan KAF, 6zellikle Marmara Denizi igerisinden gecerek
istanbul gibi yogun nifuslu ve sanayilesmis bir bélge icin biyiik bir tehdit
olusturmaktadir. Bu fay hattinin belirli segmentlerinde biriken sismik enerjinin
gelecekte buyuk bir depremle bosalmasi beklenmektedir ve bu durum, 6zellikle
Marmara Bolgesi icin alinacak énlemlerin aciliyetini ortaya koymaktadir. KAF
Uzerinde meydana gelen depremler, fayin dogrultu atimli karakteri nedeniyle
genellikle genis bir alanda hissedilir ve ylizeye yakin odak derinlikleri sebebiyle
yikici olabilirler. Bu fay hattinin varligi, Tirkiye’nin deprem risk haritasinda genis

bir alanin en tehlikeli bolge olarak isaretlenmesinin ana nedenlerinden biridir.

«Dogu Anadolu Fay Hatti (DAF): Tiirkiye'nin ikinci ana fay hatti olan DAF,
yaklasik 550 kilometre uzunlugundadir ve Bingdl Karliova Ugli birlesim
noktasindan baslayarak glineybatiya dogru Hatay’a kadar uzanir. Sol yonli
dogrultu atimli bir fay zonu olan DAF, Arap levhasi ile Anadolu levhasi arasindaki
siniri olusturur. Son yillarda Elazig (2020) ve 6zellikle Kahramanmaras merkezli 6
Subat 2023 depremleri gibi bliylk ve yikici depremlerle glindeme gelen DAF,
Guneydogu Anadolu Bdlgesi’'ndeki bircok yerlesim yeri icin ciddi bir risk
tasimaktadir. Bu fay hatti Gzerindeki sismik aktivite, Arap levhasinin kuzeye dogru
devam eden hareketinin bir sonucudur ve bdélgedeki enerji birikiminin zaman
zaman blylk depremlerle bosalmasina neden olmaktadir. 6 Subat
depremlerinin on bir ili etkileyen yikici etkisi, DAF'in potansiyel tehlikesini aci bir
sekilde gozler 6niine sermistir (Maden Tetkik ve Arama Genel Mudurliugl, “Dogu

Anadolu Fay Sistemi”, t.y.).



« Bati Anadolu Fay Sistemi (BAFS) / Ege Graben Sistemi: Kuzey ve Dogu
Anadolu Fay Hatlarindan farkl bir karaktere sahip olan bu sistem, Bati Anadolu
ve Ege Bolgesi’'nde genis bir alana yayilmis ¢cok sayida normal faydan (¢cokinti
faylari) olusur. Bu faylar, bolgenin kuzey-giiney yoninde gerilmesine ve
¢okmesine neden olarak graben adi verilen ¢okiintl ovalarini (6rnegin Blylk
Menderes, Kilicik Menderes, Gediz grabenleri) olusturur. BAFS Uzerinde
meydana gelen depremler genellikle KAF ve DAF Uzerindekiler kadar buylk
olmasa da (genellikle 7.0 blylkligini asmazlar), daha sik meydana gelirler ve
odak derinliklerinin yizeye yakin olmasi nedeniyle yerel olarak oldukga yikici
olabilirler. izmir, Manisa, Aydin, Denizli gibi Ege Bolgesi’ndeki bircok sehir bu
sistemin etkisi altindadir ve tarih boyunca sik sik depremlerle sarsilmistir. 2020
yilinda izmir ve cevresini etkileyen Sisam (Samos) depremi de bu sistemin

aktivitesinin bir gostergesidir.

Bu ana fay hatlari ve onlara bagli ylzlerce daha kigik fay, Tirkiye topraklarinin
bliylk bir bolimini deprem riski altina sokmaktadir. Afet ve Acil Durum Yonetimi
Baskanligi (AFAD) tarafindan hazirlanan Tirkiye Deprem Tehlike Haritasi, bu jeolojik
gercekligi gorsellestirmektedir. Bu haritaya gore, Ulke topraklarinin 6nemli bir kismi ve
nifusun blyik cogunlugu (%70’ten fazlasi) birinci ve ikinci derece deprem bodlgelerinde
yasamaktadir. Ayrica, blylk sanayi tesisleri ve kritik altyapilarin da yine bu ylksek riskli
bolgelerde yogunlastigl goriilmektedir (AFAD, “Tiurkiye Deprem Tehlike Haritas”, 2018).
Bu durum, depremlerin sadece can kaybi degil, ayni zamanda ¢ok blyik ekonomik ve

sosyal kayiplara da yol agma potansiyelini artirmaktadir.

Turkiye’'nin fay hatlari Gzerinde kurulu bir Glke oldugu gercegi, jeolojik bir veri
olmanin 6tesinde, glinlik yasamimizi, sehir planlamamizi, yapi standartlarimizi ve afet
yonetim stratejilerimizi derinden etkilemesi gereken temel bir bilgidir. Bu sarsilmaz
gercegi kabul etmek ve anlamak, depremlerin yikici etkilerine karsi daha direncli bir
toplum ve daha glivenli yasam alanlari insa etme yolundaki ilk ve en 6nemli adimdir. Bu
bilimsel temelleri anlamadan, kentsel déntistim gibi kritik bir stireci dogru bir zemine

oturtmak mimkin olmayacaktr.
1.2. Gegmisten Giiniimiize Biyiik Sarsintilar: Tarihsel Depremler ve Etkileri

Turkiye’nin aktif fay hatlari tGzerinde yer almasi, sadece bir jeolojik tespit degil,

ayni zamanda binlerce yillik bir tarihsel deneyimin de temelini olusturur. Bu topraklar,



medeniyetlerin besigi oldugu kadar, blyik sarsintilarin da tanigi olmustur. Tarihsel
kayitlara ve arkeolojik bulgulara baktigimizda, Anadolu cografyasinin defalarca yikici
depremlerle sarsildigini, sehirlerin yerle bir oldugunu, toplumsal dizenin alt Ust
oldugunu ve insanlarin hayatlarinin bir anda degistigini goruriz. Bu depremler, sadece
fiziksel yikima neden olmakla kalmamis, ayni zamanda goglere, ekonomik krizlere,

kilturel degisimlere ve hatta siyasi donlisiimlere yol agarak tarihin akigini etkilemistir.

Antik caglardan itibaren, Efes, Antakya, iznik (Nicaea) gibi 6nemli merkezlerin
biyik depremlerle sarsildigi bilinmektedir. Ornegin, M.S. 17 yilinda Bati Anadolu’da
meydana gelen ve “12 Sehir Depremi” olarak da anilan sarsinti, Lidya bolgesindeki pek
cok kenti yerle bir etmis, Roma imparatorlugu’nun bélgeye biyiik yardimlar yapmasini
gerektirmistir (Guidoboni & Ebel, 2009). Benzer sekilde, 526 yilinda Antakya’da yasanan
ve ylz binlerce insanin hayatini kaybettigi tahmin edilen biylik deprem, Dogu
Akdeniz’in en 6nemli sehirlerinden birinin neredeyse haritadan silinmesine neden
olmustur. Bu tir felaketler, sadece o dénemin insanlari icin degil, sonraki nesiller icin
de birer ders niteligi tasimis, ancak ne yazik ki deprem gercegiyle yasama kiltlirt tam

anlamiyla yerlesememistir.

Osmanl imparatorlugu dénemi de biiyik depremlerden azade degildir. 1509
yilinda istanbul’da meydana gelen ve “Kiciik Kiyamet” (Kiyamet-i Sugra) olarak
adlandirilan bliylik deprem, sehrin surlarindan camilerine, saraylarindan evlerine kadar
genis bir alanda yikima yol agcmis, binlerce insan hayatini kaybetmistir. Bu deprem
sonrasi Il. Bayezid’in sehri yeniden imar c¢abalari, donemin sehircilik anlayisi ve afet
yonetimi hakkinda énemli ipuglari vermektedir. Yine 1766 yilinda Marmara Denizi’nde
meydana gelen ve istanbul’u bir kez daha vuran deprem, sehrin fiziksel yapisinda kalici
izler birakmistir. Osmanh arsivleri, imparatorlugun farkl bolgelerinde (Erzincan, izmir,
Girit vb.) yasanan sayisiz deprem ve bunlarin toplumsal, ekonomik etkilerine dair zengin
bilgiler sunmaktadir (Ambraseys & Finkel, 1995). Bu depremler sonrasi uygulanan
yardim politikalari, yeniden iskan calismalari ve yapi tekniklerindeki degisimler,

gecmisteki afet yonetimi pratiklerini anlamamizi saglar.

Cumhuriyet donemine gelindiginde ise depremler, modernlesen Tiirkiye'nin de aci
gerceklerinden biri olmaya devam etmistir. 1939 yilinda Kuzey Anadolu Fay Hatt
Uzerinde meydana gelen 7.9 biyukligindeki Erzincan depremi, Cumhuriyet tarihinin
en yikici depremlerinden biridir. Yaklasik 33 bin kisinin hayatini kaybettigi bu felaket,

sehrin tamamen yeniden insa edilmesini gerektirmis ve Tlrkiye'nin deprem tehlikesi



konusundaki farkindaligini artirmistir. Bu deprem, KAF’in batiya dogru stres transferi
yaparak sonraki yillarda bolgede baska bliyik depremleri tetikledigi bilimsel teorilerin
de temelini atmistir. Varto (1966), Gediz (1970), Lice (1975) gibi depremler de farkh fay

hatlari Gzerindeki aktivitenin aci sonuglarini gdstermistir.

Ancak Turkiye’nin deprem hafizasindaki en derin ve belki de en donustlricu etkiyi
yaratan olay, 17 Agustos 1999 Golciik ve 12 Kasim 1999 Diizce depremleridir. Marmara
Bolgesi gibi Ulkenin sanayi ve nilifus acisindan kalbi sayilan bir boélgeyi vuran bu
depremler, resmi rakamlara gore yaklasik 18 bin kisinin 6limiine, on binlerce kisinin
yaralanmasina ve ylz binlerce binanin hasar gérmesine neden olmustur. Ekonomik
kayiplar milyarlarca dolarla ifade edilmis, toplumsal travma ise uzun yillar etkisini
surdlirmistir. 1999 depremleri, Turkiye’de yapi stokunun yetersizligini, denetimsizligi,
imar aflarinin tehlikesini ve afet yonetimi konusundaki eksiklikleri tim ciplakligiyla
gozler online sermistir. Bu felaket, ayni zamanda sivil toplumun gliclini ve dayanisma
ruhunu da ortaya c¢ikarmis, ancak devletin afetlere hazirlik ve miidahale kapasitesinin
sorgulanmasina neden olmustur. Bu depremler, bir sonraki bélimde detaylandirilacak

olan kentsel dénlisiim sirecinin de fitilini atesleyen en 6nemli kirllma noktasidir.

Daha yakin tarihlerde yasanan Van (2011), Elazig (2020), izmir (2020) ve 6zellikle
6 Subat 2023 Kahramanmaras merkezli depremler ise Turkiye’nin deprem riskinin ne
kadar yaygin ve siirekli oldugunu bir kez daha hatirlatmistir. Ozellikle 6 Subat
depremlerinin on bir ilde yarattig| esi benzeri gortilmemis yikim ve can kaybi, deprem
tehlikesinin sadece belirli bolgelerle sinirl olmadigini, tlkenin genis bir kesiminin ciddi
risk altinda oldugunu gostermistir. Bu son buytk felaket, yapi glivenligi, sehir planlama,
afet midahale kapasitesi ve kentsel donlisimin aciliyeti gibi konulari yeniden ve daha

yakici bir sekilde glindeme getirmistir.

Tarih boyunca yasanan bu blyik sarsintilar, Anadolu cografyasinin depremlerle i¢
ice yasadiginin ve yasamaya devam edeceginin en somut kanitlaridir. Her bir deprem,
kendi doneminin kosullari icinde farkli dersler barindirsa da, ortak mesaj aciktir:
Depreme hazirlikli olmak ve glivenli yapilar insa etmek bir liks degil, bu topraklarda
yasamanin temel gerekliligidir. Bu tarihsel deneyim, gliniimizdeki kentsel dénisim
¢abalarinin neden sadece bir imar faaliyeti olmadigini, ayni zamanda bir hayatta kalma

stratejisi oldugunu da ortaya koymaktadir.

1.3. Toplum Hafizasinda Deprem: Unutmak ve Yeniden Hatirlamak



Turkiye’nin depremlerle dolu tarihi, sadece fiziksel izler birakmakla kalmaz, ayni
zamanda toplumun kolektif hafizasinda da derin yaralar agar. Ancak insan hafizasi,
ozellikle travmatik olaylar karsisinda, karmasik ve cogu zaman segici bir mekanizmaya
sahiptir. Bliyuk depremlerin hemen ardindan yasanan sok, aci, kayip ve dayanisma
ruhu, zamanla yerini glnlik hayatin kosusturmacasina, unutusun rahatlatici ama
tehlikeli sularina birakir. Deprem gergegi, bir sonraki bliylk sarsintiya kadar adeta bir
uykuya dalar. Bu unutma ve yeniden hatirlama donglsd, Tirkiye’nin depreme hazirlik

suirecindeki en 6nemli psikolojik ve sosyolojik engellerden birini olusturur.

Her blyik depremden sonra, 6zellikle medyanin da etkisiyle, toplumda deprem
bilinci aniden yikselir. Binalarin glvenligi sorgulanir, uzmanlarin uyarilari dikkatle
dinlenir, kisisel dnlemler alinir, acil durum c¢antalari hazirlanir. Devlet kurumlari yeni
dizenlemeler yapar, denetimler sikilastirilir, kentsel dontsim vaatleri verilir. Bu
donemde, depremin aci ylzlyle yizlesmis toplum, bir daha ayni felaketi yasamamak
adina gucli bir irade gosterir. 1999 Marmara depremleri sonrasi yasanan ulusal
seferberlik ve toplumsal farkindalik artisi, bu yeniden hatirlama evresinin en belirgin
orneklerindendir. O doénemde, yapi glvenligi standartlari tartisiimis, “deprem
oldirmez, bina 6ldirdr” slogani yayginlasmis ve daha givenli yasam alanlar talebi

yiksek sesle dile getirilmistir (Ozdemir, 2005).

Ancak zaman gectikce, depremin yarattigi o akut tehlike hissi azalir. Gunlak
yasamin sorunlari — ekonomik kaygilar, issizlik, egitim, saghk gibi konular — 6ncelik
kazanir. Yikilan binalarin yerine yenileri yapilir, hasarli olanlar onarilir ve hayat bir
sekilde normale doner. Bu normallesme sireci, maalesef deprem gerceginin tekrar geri
plana itilmesine neden olur. Alinan dersler unutulur, sikilastirilan denetimler gevser,
verilen vaatler rafa kalkar. insanlar, deprem riskinin yiiksek oldugu bélgelerde
yasamalarina ragmen, bu riski kaniksama egilimine girerler. “Bize bir sey olmaz”
dislincesi veya “kadercilik” anlayisi, gerekli énlemlerin alinmasini engelleyebilir. Bu
unutus evresi, sadece bireysel bir durum degil, ayni zamanda kurumsal ve toplumsal bir
reflekstir. Yeni imar aflari cikarihir, riskli yapilasmaya géz yumulur, kentsel déntisiim

projeleri rant odakli tartismalarin gélgesinde kalir.

Bu unutus, bir sonraki blyik depremle aci bir sekilde son bulur. Yeniden can
kayiplari yasanir, sehirler yikilir ve toplum bir kez daha deprem gercegiyle ylzlesmek
zorunda kalir. Her yeni felaket, ge¢misteki ihmalleri, unutulan dersleri ve alinmayan

Onlemleri aci bir sekilde hatirlatir. 6 Subat 2023 depremleri, bu dongliniin ne kadar



yikici olabilecegini bir kez daha gostermistir. Yillardir yapilan uyarilara, bilimsel verilere
ve ge¢cmis deneyimlere ragmen, on binlerce insanin hayatini kaybetmesi, yiiz binlerce
binanin yikilmasi, toplumsal hafizanin ne kadar kisa sireli ve kirilgan olabildiginin aci bir
kanitidir. Deprem sonrasi yapilan tartismalar, suglamalar ve ¢6zim arayislari, aslinda

yillar 6nce 1999’da yapilan tartismalarin bir tekrari niteligindedir.

Bu unutma ve hatirlama dongustnd kirmak, depreme karsi strdurilebilir bir
hazirlik kilttrd olusturmanin temel sartidir. Deprem bilincinin sadece felaket anlarinda
degil, slirekli olarak canli tutulmasi gerekir. Bu, sadece bireysel bir caba degil, ayni
zamanda egitim sistemi, medya, sivil toplum kuruluslari ve devlet kurumlarinin ortak
sorumlulugudur. Okullarda verilen deprem egitimleri, diizenli tatbikatlar, yapi stokunun
surekli denetlenmesi, bilimsel verilerin kamuoyu ile seffaf bir sekilde paylasiimasi ve en
onemlisi, deprem riskini azaltmaya yonelik politikalarin kararlilhkla uygulanmasi, bu
dongliniin kirllmasina yardimci olabilir. Toplum hafizasinda depremi sirekli canli
tutmak, acilari tazelemek anlamina gelmez; aksine, gelecekte yasanabilecek acilari
onlemek icin bir biling ve sorumluluk mekanizmasi olusturmak anlamina gelir. Kentsel
donlsimin sadece teknik bir zorunluluk degil, ayni zamanda bu hafizayi diri tutma ve
gelecegi glivence altina alma cabasi olarak gorilmesi, sirecin basarisi icin kritik bir

oneme sahiptir.
1.4. Bir Zorunluluk Olarak Kentsel Donlisiim: Neden Simdi?

Turkiye’nin deprem kusaklari tizerinde yer aldigI gercegi ve tarih boyunca yasanan
yikici sarsintilarin toplum hafizasindaki gelgitli yeri, bizi kaginilmaz bir soruyla karsi
karsiya birakir: Bu siirekli tehdit altinda nasil daha giivenli yasayabiliriz? iste bu sorunun
en somut ve kapsamli yanitlarindan biri “kentsel dontsim” olarak karsimiza cikar.
Kentsel donltsim, dar anlamiyla eskiyen, yipranan veya risk tasiyan vyapilarin
yenilenmesi siirecini ifade etse de, Turkiye baglaminda ¢cok daha derin ve yasamsal bir
anlam tasir: Depreme karsi bir hayatta kalma stratejisi, gelecegi glivence altina alma
cabasidir. Peki, kentsel donisim neden sadece bir sehircilik tercihi degil, ertelenemez

bir zorunluluktur?

Bu zorunlulugun temelinde yatan en birincil neden, stphesiz can glvenligidir.
Gecg¢mis depremlerin aci bilangolari, mevcut yapi stokumuzun énemli bir béliminin
olasi bir biiyiik sarsiniya dayanamayacagini defalarca gostermistir. Ozellikle 1999

Marmara depremleri ve 2023 Kahramanmaras depremleri, mihendislik hizmeti



almamis, denetimsiz, yorgun malzemeyle veya yanlis zeminlere inga edilmis binalarin
nasil birer 6lim tuzagina donlsebilecegini gozler 6nline sermistir. Turkiye genelinde,
Ozellikle biylik sehirlerde, milyonlarca konutun deprem riski tasidigi tahmin
edilmektedir. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig verilerine gore, Tirkiye
genelinde acil donlismesi gereken yaklasik 6.5 milyon riskli konut bulunmaktadir ve bu
konutlarin énemli bir kismi istanbul gibi yiiksek deprem riski tasiyan bélgelerde
yogunlasmaktadir (Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, 2023 Raporu’ndan
aktaran cesitli haber kaynaklari). Bu yapilar, sadece icinde yasayanlar icin degil,
cevresindeki insanlar ve kurtarma g¢alismalari icin de blylk bir tehdit olusturmaktadir.
Kentsel dontisim, bu riskli yapilari depreme dayanikh hale getirerek veya tamamen
yikarak yenilerini insa ederek, olasi bir felakette yasanacak can kayiplarini en aza

indirmenin en etkili yoludur.

ikinci ®nemli neden, depremlerin yarattigi devasa ekonomik yikimdir. Yikilan veya
hasar goren binalarin yeniden insasi, altyapinin onarimi, is yerlerinin faaliyetlerinin
durmasi, tretim kayiplari ve arama-kurtarma ¢alismalari, lilke ekonomisine milyarlarca
dolarlik bir yik getirmektedir. Ornegin, 1999 Marmara depremlerinin ekonomik
maliyetinin o doénemin Gayri Safi Yurtici Hasilasi’'nin (GSYH) onemli bir ylzdesine
tekabil ettigi hesaplanmistir. Benzer sekilde, 2023 Kahramanmaras depremlerinin
yarathgl ekonomik hasarin 100 milyar dolari asabilecegi tahmin edilmektedir
(TURKONFED, 2023). Kentsel déniisiim, proaktif bir yaklasimla, deprem &ncesinde
yapilacak yatirimlarla bu potansiyel ekonomik kayiplari énemli olglide azaltmayi
hedefler. Depreme dayanikli binalar ve altyapi, sadece canlari degil, ayni zamanda
Ulkenin ekonomik varliklarini da korur. Uzun vadede, donisime ayrilacak kaynaklarin,

deprem sonrasi yeniden insa maliyetlerinden ¢ok daha duistik olacagi aciktir.

Uclincii olarak, kentsel dénisimiin sosyal boyutlari gdz ardi edilemez. Biiyiik
depremler, sadece fiziksel yikima degil, ayni zamanda derin toplumsal travmalara,
kitlesel yerinden edilmelere ve sosyal diizenin bozulmasina neden olur. Evlerini, islerini,
yakinlarini kaybeden insanlar, uzun vyillar siirebilecek psikolojik sorunlarla micadele
etmek zorunda kalir. Sehirlerin sosyal dokusu zarar gorir, komsuluk iliskileri zayiflar,
insanlar alistiklari yasam alanlarindan kopmak zorunda kalir. Kentsel dénisim, bu
sosyal yikimi ®nlemeyi amaclar. insanlarin kendi mahallelerinde, daha giivenli
konutlarda yasamaya devam etmelerini saglayarak sosyal baglarin korunmasina

yardimci olabilir. Elbette, donisim sirecinin kendisi de dogru yonetilmediginde sosyal



sorunlara yol acabilir (yerinden edilme, gentrifikasyon vb.), ancak temel amacg,

depremin yaratacagi cok daha blyik sosyal felaketi engellemektir.

Kentsel donlisiim, ayni zamanda sehirlerimizi gelecege tasima, daha modern,
yasanabilir, enerji verimli ve ¢evreye duyarl yasam alanlari yaratma firsati da sunar.
Eski, plansiz ve altyapisi yetersiz yapilarin yerine, glincel sehircilik ilkelerine uygun, yesil
alanlari olan, sosyal donatilari glcli, afetlere karsi direngli mahalleler insa edilebilir. Bu
sireg, sadece bina yenileme degil, ayni zamanda kentsel yasam kalitesini artirma

potansiyeli tasir.

Elbette kentsel dontsim sireci, finansman zorluklari, milkiyet sorunlari,
vatandaslarin direnci, rant endiseleri gibi pek ¢ok engelle karsi karsiyadir. Ancak
Turkiye’nin deprem gercegi karsisinda, bu zorluklarin asilmasi ve dontsimiin kararlilikla
sirdurilmesi bir tercih meselesi degil, hayati bir mecburiyettir. Unutma ve hatirlama
donglsinden c¢ikarak, deprem riskini stirekli gindemde tutan ve proaktif ¢oziimler
Ureten bir yaklasim benimsemek, gelecek nesillere daha glivenli bir Turkiye birakmanin

temel kosuludur. Kentsel donisim, bu yaklasimin en 6nemli ve acil adimlarindan biridir.
1.5. Bu Kitap Neyi Amacliyor? Kapsam ve Yaklasim

Turkiye’'nin sarsilmaz deprem gergegi, tarihsel slirecte yasanan aci deneyimler ve
toplumsal hafizamizdaki inis ¢ikislar, kentsel donlisimi kaginilmaz bir zorunluluk olarak
onidmuze koymaktadir. Ancak bu zorunlu sireg, beraberinde pek ¢ok soruyu, tartismayi
ve belirsizligi de getirmektedir. Kentsel donlisim nedir? Neden gereklidir? Nasil
yapilmahdir? Bu surecte kimlerin sorumluluklari vardir? Vatandaslar, miteahhitler,
yerel yonetimler ve merkezi hikimet arasindaki iliskiler nasil sekillenmelidir? Rant
kaygilari ile can glivenligi ihtiyaci arasindaki denge nasil kurulabilir? Depreme dayanikli
yapilar insa etmenin bilimsel ve teknik gereklilikleri nelerdir? Donlsimin sosyal,
psikolojik, ekonomik ve politik boyutlari nasil yonetilmelidir? Basarili ve basarisiz
orneklerden hangi dersler cikarilabilir? Gelecegin sehirlerini nasil daha glivenli ve

yasanabilir kilabiliriz?

iste elinizdeki bu kitap, tam da bu sorulara yanit aramak, Tirkiye’nin deprem
gercegi ile kentsel doniisiim arasindaki karmasik iliskiyi cok boyutlu bir perspektifle ele
almak amaciyla kaleme alinmistir. Amacimiz, sadece teknik bir mesele olarak goérilen
kentsel donlsimin insani, toplumsal ve yasamsal boyutlarini 6n plana ¢ikarmak,

konuyu farkl aktorlerin goziinden degerlendirerek daha butiincil bir anlayis sunmaktir.



Bu kitap, deprem muhendisliginin temel prensiplerinden sosyolojinin toplumsal
dinamiklerine, ekonominin finansman modellerinden politikanin karar alma siireglerine
ve psikolojinin insan davraniglarina kadar genis bir yelpazede disiplinler arasi bir bakis

acisi sunmayi hedeflemektedir.

Kitabin kapsami, Tirkiye'nin jeolojik yapisi ve deprem riskinin bilimsel
temellerinden baslayarak, kentsel donlsimin vyasal ve tarihsel gelisimine
uzanmaktadir. Sitirecin 6nemli aktorleri olan miteahhitlerin, vatandaslarin (mulk
sahipleri ve kiracilar), yerel ve merkezi yonetimin perspektiflerini, beklentilerini ve
karsilastiklari zorluklari ayri ayri ele alacagiz. Deprem glivenlik standartlari, yapi
denetimi, malzeme kalitesi gibi teknik konulari, konunun uzmani olmayan okuyucularin

da anlayabilecegi bir dille agiklamaya calisacagiz.

Ozellikle kentsel déniisimiin siklikla géz ardi edilen sosyolojik ve psikolojik
etkilerine — mahalle kaltlirinin kaybi, yerinden edilme korkusu, toplumsal direng ve
uyum sorunlari gibi — 6zel bir 6nem atfedecegiz. Clinkl inaniyoruz ki, insani merkeze
almayan bir donlisim sireci, ne kadar teknik olarak basarili olursa olsun, toplumsal
acidan eksik kalmaya mahkumdur. Ekonomik ve politik boyutlar, finansman modelleri,

rant tartismalari ve adalet arayisi da kitabimizin 6nemli odak noktalarindan olacaktr.

Turkiye ve diinyadan basarili ve basarisiz kentsel dontisim orneklerini inceleyerek
somut dersler ¢ikarmayi, gelecegin depreme direncgli sehirleri icin akilli sehirler, yesil
donlsim gibi yenilikci yaklasimlari tartismayl amacgliyoruz. Son bélimde ise tim bu
analizler 1s18inda, Turkiye icin daha glvenli, adil ve strdurilebilir bir kentsel dontisiim
stratejisi icin somut Oneriler sunarak, “glivenli bir gelecek mimkin” umudunu

paylasmayi hedefliyoruz.

Bu kitabin yaklasimi, kati bir akademik dilden ziyade, konunun Onemini ve
aciliyetini vurgulayan, insani bir Gslupla, farkl kesimlerin anlayabilecegi, bilgilendirici ve
distndlricl bir metin olusturmaktir. Amacimiz, sadece sorunlari tespit etmek degil,
ayni zamanda ¢ozUim yollari Gizerine birlikte disinmek ve depreme hazirlikli bir toplum
bilincinin olusmasina katki saglamaktir. Clinki Turkiye'nin deprem gercegiyle ylizlesmek

ve kentsel dontsiimil dogru bir sekilde yonetmek, hepimizin ortak sorumlulugudur.



Boliim 2: Depremi Anlamak: Bilimsel Temeller ve Riskler

Bir dnceki bollimde, Tirkiye'nin cografi olarak diinyanin en aktif deprem kusaklari
Uzerinde yer aldigini ve tarih boyunca bu gercegin yikici sonuglariyla defalarca
yuzlestigini vurguladik. Toplumsal hafizamizdaki unutma ve hatirlama dongistnin,
kentsel donlsiimi neden ertelenemez bir zorunluluk haline getirdigini ele aldik. Simdi
ise, bu sarsintilarin perde arkasina daha yakindan bakma zamani. Depremler neden
oluyor? Ayaklarimizin altindaki yer kabugu nasil hareket ediyor? Fay hatti dedigimiz sey
tam olarak nedir ve Tirkiye'nin jeolojik yapisi bu siireci nasil etkiliyor? Bu bolimde,
depremin bilimsel temellerini daha anlasilir bir dille irdeleyerek, karsi karsiya
oldugumuz riskleri daha net bir sekilde kavramaya calisacagiz. Clinki depremi anlamak,

onunla daha glivenli bir sekilde yasamayi 6grenmenin ilk adimidir.
2.1. Yerin Altindaki Hareket: Faylar ve Tiirkiye’nin Jeolojik Yapisi

Yerylizli, bize duragan ve sabit gibi goriinse de aslinda sirekli bir degisim ve
hareket halindedir. Bu hareketin temel motoru, gezegenimizin i¢ i1sisindan kaynaklanan
ve yer kabugunu olusturan devasa kaya kiitlelerini, yani tektonik levhalari (plakalari)
yavasca hareket ettiren siireclerdir. Tipki bir yapbozun parcalari gibi birbirine gecen bu
levhalar, altlarindaki daha akiskan manto tabakasi Gizerinde adeta yizerler. Kimi zaman
birbirlerine yaklasir, kimi zaman uzaklasir, kimi zaman da yan yana kayarlar. iste
depremlerin blylk c¢ogunlugu, bu devasa levhalarin birbirleriyle etkilesimde

bulundugu sinirlarda meydana gelir.

Turkiye'nin bulundugu cografya, bu levha hareketlerinin en yogun yasandigi
bélgelerden biridir. Ulkemiz, kuzeydeki biiyiik Avrasya Levhasi ile giineydeki Afrika ve
Arap Levhalari arasinda sikismis durumdaki daha kigik Anadolu Levhasi Uzerinde
konumlanmistir. Bu jeolojik konumlanma, Turkiye’yi adeta bir “tektonik kavsak” haline
getirir. Glneyden kuzeye dogru ilerleyen Afrika ve o6zellikle Arap Levhalari, Anadolu

Levhasi’ni kuzeydeki Avrasya Levhasi’na dogru ittirir. Ancak Avrasya Levhasi’nin direnci



nedeniyle Anadolu Levhasi kuzeye dogru ilerleyemez ve bu sikismanin etkisiyle batiya,
Ege Denizi'ne dogru adeta kacar (Maden Tetkik ve Arama Genel Mudurligi [MTA],
“Tlrkiye'nin Jeolojisi”, t.y.). Bu karmasik hareketler, yer kabugunda buyik gerilimlerin

birikmesine yol agar.

iste bu gerilimler, yer kabugunun belirli bélgelerde kirilmasina neden olur. Bu
kiriklara “fay” adi verilir. Faylar, basitge, levha hareketleri sirasinda biriken enerjinin
etkisiyle kaya kutlelerinin birbirlerine gore yer degistirdigi zayiflik zonlaridir. Bir fay hatti
boyunca, iki kaya blogu birbirine slrtlinerek hareket etmeye c¢alisir. Ancak bu sirtliinme
kuvveti, hareketin stirekli olmasini engeller ve fay boyunca gerilim birikir. Bu gerilim,
kayalarin dayanma sinirini astiginda ise ani bir kirilma ve yer degistirme meydana gelir.
iste bu ani enerji bosalmasi, deprem dalgalar seklinde yeryiiziine yayilir ve biz bunu

deprem olarak hissederiz.
Faylar, hareket yonlerine gore temel olarak (g tipe ayrilir:

Dogrultu Atimh Faylar: Kaya bloklari birbirlerine gore yatay olarak hareket eder.
Eger karsidaki blok saga dogru hareket ediyorsa sag yonliu (Kuzey Anadolu Fay Hatt
gibi), sola dogru hareket ediyorsa sol yonli (Dogu Anadolu Fay Hatti gibi) dogrultu atimli

fay olarak adlandirilir. Bu faylar genellikle buylik ve yikici depremler Uretebilirler.

Normal Faylar (Cokiinti Faylar): Yer kabugundaki gerilme kuvvetleri sonucu bir
kaya blogu digerine gore asagl dogru hareket eder. Bu faylar genellikle graben adi
verilen ¢okintl alanlarinin olusumuna neden olur. Bati Anadolu Fay Sistemi’ndeki
faylarin biyiik cogunlugu bu tiptedir. Urettikleri depremler genellikle dogrultu atimli

faylardakiler kadar blylik olmasa da yuzeye yakin olduklari icin yikici olabilirler.

Ters Faylar (Bindirme Faylari): Yer kabugundaki sikisma kuvvetleri sonucu bir kaya
blogu digerinin Uzerine dogru hareket eder (bindirir). Bu faylar da 6zellikle dag olusum
kusaklarinda sik¢a gorilir ve blylik depremlere neden olabilirler. Tirkiye’de de cesitli

bolgelerde ters faylar bulunmaktadir.

Depremin olustugu yer kabugunun derinliklerindeki noktaya “odak noktas”
(hiposantr), bu noktanin yeryilziindeki izdlisimine ise “dis merkez” (episantr) denir.
Deprem sirasinda aciga cikan enerji, P (birincil) ve S (ikincil) dalgalari olarak adlandirilan

sismik dalgalar halinde yayilir ve yerylziine ulastiginda ylizey dalgalarini olusturarak



sarsintiya ve ylkima neden olur (Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanhgi [AFAD],

“Deprem Bilgisi”, t.y.).

Turkiye’nin jeolojik yapisi, Alp-Himalaya deprem kusagi gibi diinyanin en aktif
kusaklarindan birinde yer almasi, yukarida bahsedilen biyik levhalarin sinirlarinda
bulunmasi ve bu levha hareketleri sonucu olusan Kuzey Anadolu, Dogu Anadolu ve Bati
Anadolu gibi blyik ve aktif fay sistemlerine sahip olmasi nedeniyle deprem agisindan
oldukga risklidir. Bu jeolojik miras, Glkemizin kacinilmaz bir gercegidir ve bu gercekle
uyumlu yasamak, sehirlerimizi ve binalarimizi bu dinamik slirece uygun olarak
planlamak ve insa etmek zorundayiz. Faylarin yerini, karakterini ve potansiyel tehlikesini
anlamak, deprem risk haritalarini dogru okumanin ve yapi dayanikhligini artirmanin

temelini olusturur.
2.2. Kirmizi Cizgiler: Deprem Risk Haritalarini Dogru Okumak

Turkiye’nin aktif fay hatlar tGzerinde kurulu oldugunu ve jeolojik yapisinin deprem
riskini kacinilmaz kildigini anladiktan sonra, bu riskin cografi dagilimini ve siddetini
gdsteren araclara odaklanmamiz gerekir. iste bu noktada “deprem risk haritalar” veya
daha dogru bir ifadeyle “deprem tehlike haritalari” devreye girer. Bu haritalar, adeta
Ulkemizin sismik rontgenini cekercesine, hangi boélgelerin ne kadar siddetli yer
sarsintilarina maruz kalabilecegini gosteren hayati 6neme sahip belgelerdir. Peki, bu
haritalar nasil hazirlanir, ne anlama gelir ve en 6nemlisi, siradan bir vatandas olarak bu

haritalari nasil dogru okuyup yorumlayabiliriz?

Oncelikle, haritalarin isimlendirilmesindeki niiansi anlamak énemlidir. Genellikle
“risk haritasi” olarak bilinse de, resmi olarak Uretilen haritalar aslinda “tehlike
haritalari”dir. Tehlike, belirli bir bolgede, belirli bir zaman dilimi icinde, belirli bir
blyuklikteki deprem yer hareketinin (6rnegin ivme) meydana gelme olasiligini ifade
eder. Bu, tamamen jeolojik ve sismolojik verilere dayanan bilimsel bir olasilik hesabidir.
Risk ise, bu tehlikenin gerceklesmesi durumunda ortaya ¢ikabilecek potansiyel kayiplari
(can kaybi, yaralanma, ekonomik zarar vb.) ifade eder. Risk, tehlikenin yani sira
bolgedeki yapilarin durumu, nifus yogunlugu, ekonomik faaliyetler gibi faktorleri de
icerir ve ¢ok daha karmasik bir analiz gerektirir (AFAD, “Deprem Tehlike Haritasi ve
Parametre Degerleri”, t.y.). Dolayisiyla, elimizdeki haritalar bize dogrudan “eviniz
yikilacak mi1?” sorusunun cevabini vermez, ancak “yasadiginiz bélgede ne kadar siddetli

bir sarsinti olabilir?” sorusuna bilimsel bir olasilikla yanit verir.



Turkiye’nin deprem tehlike haritalari, uzun yillara dayanan bilimsel ¢calismalarin bir

drdnadir. Bu haritalarin hazirlanmasinda su temel veriler kullanilir:

Tarihsel Deprem Kayitlari: Ge¢miste bdlgede meydana gelmis depremlerin
yerleri, buyuklikleri ve etkileri incelenir. Bu, bolgenin sismik gegmisi hakkinda énemli

bilgiler sunar.

Aletsel Deprem Kayitlari: Modern sismograflarla kaydedilen depremlerin verileri
(bUylklik, odak derinligi, fay mekanizmasi vb.) analiz edilir. Bu veriler, glincel sismik

aktiviteyi anlamamizi saglar.

Aktif Faylarin Konumu ve Ozellikleri: Ulke genelindeki diri (aktif) fay hatlarinin
yerleri, uzunluklari, tipleri (dogrultu atimli, normal, ters), kayma hizlari ve en son ne
zaman kirildiklari gibi bilgiler detayli olarak haritalanir ve incelenir. Bu, gelecekte hangi
faylarin ne bilyuklikte deprem Uretebilecegi konusunda tahmin yapmamiza olanak

tanir.

Jeodezik Veriler: GPS gibi teknolojilerle levha hareketlerinin hizlari ve yonleri

Olgtlur. Bu veriler, faylar Gzerinde biriken gerilimi anlamamiza yardimci olur.

Yerel Zemin Kosullari: Farkli zemin tirlerinin (kaya, allivyon, dolgu vb.) deprem

dalgalarini nasil blyuttigi veya sonimledigi bilgisi de haritalara entegre edilir.

Tim bu veriler, karmasik matematiksel modeller ve olasilik hesaplamalari
kullanilarak bir araya getirilir. Sonug olarak, belirli bir yerde, belirli bir zaman periyodu
icinde (6rnegin 50 yil icinde asilma olasiligi %10 olan) beklenen en biiylk yer ivmesi
(PGA - Peak Ground Acceleration) gibi parametreler hesaplanir. Bu ivme degeri, deprem
sirasinda zeminin ne kadar hizli sallanacagini gosterir ve genellikle yercekimi ivmesi (g)
cinsinden ifade edilir. ivme degeri ne kadar yiiksekse, potansiyel sarsinti ve dolayisiyla

tehlike de o kadar yuksektir.

Turkiye’nin en glincel deprem tehlike haritasi, 1 Ocak 2019 tarihinde yururlige
girmistir. Eski haritalardaki gibi bolgeleri 1’den 5’e kadar derecelendirmek yerine, bu
yeni harita cok daha detaylidir ve her nokta icin farkh deprem yer hareketi
parametrelerini (en blylk yer ivmesi, spektral ivme degerleri vb.) ve farkli asiima
olasiliklarini (6rnegin 50 yilda %10, %2, %50 asilma olasiligl) gosterir. Bu haritaya

AFAD’In web sitesi lGizerinden veya e-Devlet kapisi araciligiyla interaktif olarak ulasilabilir



(AFAD, “Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi interaktif Web Uygulamas”, t.y.). Vatandaslar,

adres bilgilerini girerek yasadiklari yerin deprem tehlike parametrelerini 6grenebilirler.

Haritayi okurken dikkat edilmesi gereken en 6nemli nokta, renklerin ve degerlerin
anlamidir. Genellikle kirmiziya yakin renkler ve yiiksek ivme degerleri (6rnegin 0.4 g ve
Uzeri), deprem tehlikesinin en yliksek oldugu alanlari gosterir. Bu alanlar, genellikle ana
fay hatlarina yakin bolgelerdir. Sari ve yesile dogru giden renkler ve daha disuk ivme
degerleri ise tehlikenin azaldigini ifade eder. Ancak dislk tehlike, “deprem olmayacak”
anlamina gelmez; sadece beklenen sarsintinin siddetinin daha diisiik olacagi anlamina
gelir. Unutulmamalidir ki, Turkiye’nin neredeyse tamami farkh seviyelerde deprem

tehlikesi altindadir.

Bu haritalar, sadece vatandaslar icin bir bilgilendirme araci degildir. Ayni zamanda
muhendisler, mimarlar, sehir plancilari ve karar vericiler igin kritik bir planlama ve
tasarim aracidir. Yeni yapilacak binalarin deprem yonetmeliklerine uygun olarak hangi
standartlarda tasarlanacagi, mevcut binalarin risk durumunun belirlenmesi, kentsel
donlsim alanlarinin 6nceliklendirilmesi, arazi kullanim planlarinin yapilmasi gibi pek

cok karar, bu tehlike haritalarindaki verilere gére alinir.

Deprem tehlike haritalarini dogru okumak, yasadigimiz cografyanin sismik
gercekligiyle yizlesmek demektir. Bu haritalar, korku salmak icin degil, bilingclenmek ve
onlem almak igin vardir. Kirmizi gizgilerle isaretlenmis fay hatlari ve yiiksek tehlike
bolgeleri, bize nerede daha dikkatli olmamiz gerektigini, yapilarimizi nasil daha givenli
hale getirmemiz gerektigini ve afetlere karsi nasil daha hazirlikli olmamiz gerektigini
hatirlatan birer uyari levhasidir. Bu bilimsel verileri anlamak ve ciddiye almak,

depremlerin yikici etkilerini azaltma yolunda atilacak en 6nemli adimlardan biridir.
2.3. Yapi Dayanikliligini Etkileyen Zemin Faktorleri

Depremin yikici glicii sadece fay hattinin Urettigi enerjiyle degil, ayni zamanda bu
enerjinin yayildigi zeminin ozellikleriyle de yakindan iliskilidir. Bir deprem meydana
geldiginde ortaya cikan sismik dalgalar, yer kabugunun farkl katmanlarindan gecerek
ylUzeye ulasir. Ancak bu dalgalarin siddeti ve etkisi, Gzerine oturdugumuz zeminin
tlrine ve ozelliklerine bagh olarak 6nemli dlclide degisebilir. Tipki bir ses dalgasinin
farkl ortamlarda farkli sekilde yayilmasi gibi, deprem dalgalari da farkli zeminlerde farkli
davraniglar sergiler. Bu nedenle, bir binanin depreme karsi dayaniklihigini belirleyen

faktorler sadece binanin kendi yapisal ozellikleri degil, ayni zamanda Uizerine insa



edildigi zeminin jeoteknik 6zellikleridir. Saglam bir binanin bile zayif bir zeminde hasar

gormesi veya yikilmasi, maalesef sikga karsilasilan aci bir gergektir.

Zeminleri genel olarak deprem davranisi acgisindan birka¢c ana kategoriye

ayirabiliriz:

Sert Kaya Zeminler: Deprem dalgalarini en az biyiten, genellikle en glivenli kabul
edilen zemin turiddr. Sismik dalgalar bu tir zeminlerde hizla ilerler ve genellikle daha

az genlige (sarsinti siddetine) sahip olurlar.

Orta Sertlikte Zeminler (Siki Kum, Cakil, Sert Kil): Kaya zeminlere gére deprem

dalgalarini bir miktar blyutebilirler, ancak yine de gorece glvenli sayilirlar.

Yumusak Zeminler (Gevsek Kum, Yumusak Kil, Aliivyon): Deprem acisindan en
riskli zemin turlerindendir. Bu tlr zeminler, deprem dalgalarinin genligini ve slresini
dnemli 6lciide artirabilir. Ozellikle nehir yataklari, delta ovalari, eski gol tabanlari gibi

alanlarda bulunan allivyonel topraklar bu kategoriye girer.

Sivilasma Potansiyeli Olan Zeminler: Ozellikle suya doygun, gevsek kumlu
zeminler, siddetli sarsinti sirasinda tasima guclerini kaybederek adeta bir sivi gibi

davranabilirler. Bu duruma “sivilasma” denir.

Bu zemin tirleri arasinda, deprem hasarini artiran iki 6nemli etki 6ne ¢ikar: zemin

blyldtmesi ve sivilasma.

Zemin Blyltmesi (Site Amplification): Deprem dalgalari sert kaya zeminlerden
daha yumusak zemin katmanlarina gectiginde hizlari yavaslar, ancak enerjinin
korunumu ilkesi geregi dalga genlikleri artar. Tipki bir kamg¢inin ucuna dogru dalganin
hizla blylimesi gibi, yumusak zeminler de deprem sarsintisini adeta buyuterek ylzeye
iletir. Bu etki “zemin blylitmesi” olarak adlandirilir. Yumusak, kalin altvyonel tabakalar
veya vadi icleri gibi jeolojik yapilar, deprem dalgalarini birkag kat buyutebilir. Bu sadece
sarsintinin siddetini artirmakla kalmaz, ayni zamanda sarsintinin stiresini de uzatir. Daha
uzun sliren ve daha siddetli bir sarsinti, binalarin dayanma kapasitesini daha fazla zorlar
ve hasar riskini artirir. 1999 Golciik depreminde Adapazari ve Avcilar gibi allivyonel
zeminler Uzerindeki bolgelerde yasanan agir yikim, zemin blylUtmesinin ne kadar

tehlikeli olabileceginin aci érnekleridir (Ozellikle bkz. Ansal, 2000).

Sivilasma (Liquefaction): Ozellikle suya doygun, gevsek kumlu veya siltli

zeminlerde gorilen son derece tehlikeli bir durumdur. Siddetli deprem sarsintisi



sirasinda, zemin tanecikleri arasindaki su basinci hizla artar. Bu basing, taneciklerin
birbirine temasini azaltir ve zemin, kat1 6zelligini kaybederek bir sivi gibi davranmaya
baslar. Tasima gliciinii tamamen yitiren zemin Uzerindeki binalar yana yatabilir, zemine
batabilir veya temel sistemleri agir hasar gorebilir. Sivilasma sonucu zeminden su ve
kum fiskirmalari (kum konileri) gorilebilir. Kiyi bolgeleri, nehir yataklari, eski dere
yataklari ve dolgu alanlari sivilagsma riski tasiyan baslica yerlerdir. 1999 depreminde
Adapazari’'nda bir¢cok binanin sivilasma nedeniyle zemine géomiilmesi veya yana
yatmasi, bu etkinin yikiciligini gostermektedir. Sivilasma riskinin yulksek oldugu
bolgelerde bina insaati 6zel temel mihendisligi coziimleri (zemin iyilestirme, kazikli

temeller vb.) gerektirir (Kramer, 1996).

Bunlara ek olarak, zeminin ve binanin dogal titresim periyotlarinin birbirine yakin
olmasi durumu olan “rezonans etkisi” de hasari artirabilir. Eger zeminin hakim titresim
periyodu ile binanin dogal titresim periyodu cakisirsa, bina sarsinti sirasinda ¢ok daha
fazla salinim yapar ve hasar riski katlanir. Ozellikle yumusak zeminler {izerindeki yiiksek

kath binalar bu acidan risk altindadir.

Bu nedenlerle, bir yapinin depreme karsi guvenli olabilmesi i¢in sadece st
yapisinin degil, temelinin oturdugu zeminin oOzelliklerinin de c¢ok iyi bilinmesi ve
tasarimin bu 6zelliklere gére yapilmasi sarttir. insaat 6ncesinde yapilmasi zorunlu olan
“zemin etltleri” (jeoteknik arastirmalar), tam da bu amaci tasir. Zemin etitleri ile
zeminin tasima glcu, sikiligl, tabakalanmasi, yeralti suyu seviyesi, deprem sirasindaki
davranisi (buylitme potansiyeli, sivilasma riski vb.) belirlenir. Elde edilen veriler 1siginda,
muhendisler uygun temel tipini secer, gerekirse zemin iyilestirme yontemleri uygular ve
binanin deprem yukleri altindaki davranisini daha dogru bir sekilde modeller. Glincel
deprem yonetmelikleri de zemin siniflarini ve yerel zemin etkilerini dikkate alarak yapi
tasariminda farkl parametreler kullanilmasini zorunlu kilar. Zemin faktoriinli goz ardi
eden bir yapi tasarimi veya kentsel planlama, deprem tehlikesini kaginilmaz bir riske

dondstarir.
2.4. Deprem Yonetmelikleri: Tarihsel Gelisim

Depremin yikici etkilerini azaltma ¢abasinda, zemin 6zelliklerini dogru anlamak
kadar, bu zeminler Uzerine insa edilecek vyapilarin hangi standartlara gore
tasarlanacagini belirleyen kurallar bitiinii de hayati énem tasir. iste bu kurallar

bltlinliine “deprem yonetmelikleri” diyoruz. Tiirkiye’nin deprem yonetmelikleri, Glkenin



acl deprem deneyimleri ve sismoloji ile mihendislik bilimlerindeki gelismeler i1siginda
zaman icinde evrilmis, slrekli giincellenen dinamik belgelerdir. Bu yonetmeliklerin
tarihsel gelisimine bakmak, hem gegmisteki eksiklikleri anlamamiza hem de
glinimuzdeki standartlarin neden bu kadar 6nemli oldugunu kavramamiza yardimci

olur.

Turkiye’de depreme dayanikh yapi tasarimina iliskin ilk ciddi adimlarin, 1939
Erzincan depremi gibi bliylk felaketlerin ardindan atilmaya baslandigi séylenebilir. Bu
blyuk yikim, yapilarin deprem karsisindaki zafiyetini aci bir sekilde ortaya koymus ve
belirli standartlarin gerekliligini giindeme getirmistir. ilk deprem ydnetmelikleri,
genellikle basit hesaplama yontemlerini ve o dénemin sinirli sismolojik bilgilerini temel
aliyordu. 1944 vyilinda vydiridrlige giren “Zelzele Mintikalari Muvakkat Yapi
Talimatnamesi” bu alandaki ilk kapsamli diizenlemelerden biri olarak kabul edilebilir.
Bunu takip eden yillarda, 1949, 1953, 1968 ve o6zellikle 1975 vyillarinda glincellenen
yonetmelikler yayimlandi (Celep & Kumbasar, 2004). Bu glincellemeler, genellikle
yasanan depremlerden elde edilen deneyimler ve miihendislik bilgilerindeki ilerlemeler
dogrultusunda yapiliyordu. Ornegin, 1975 yénetmeligi, o déneme kadar kullanilanlara
gore daha gelismis hesaplama yontemlerini ve farkl deprem bolgelerine gore degisen
katsayilari iceriyordu. Ancak bu yonetmelikler, genellikle “dayanima gore tasarim”
ilkesini esas aliyor, yani yapinin belirli bir deprem yikiine hasar gormeden dayanmasini
hedefliyordu. Yapinin deprem sonrasi kullanilabilirligi veya farkl siddetteki depremler

altindaki davranisi gibi konular daha geri plandaydi.

Turkiye'nin deprem yonetmelikleri tarihindeki en keskin déniim noktasi, stiphesiz
1999 Marmara depremleridir. Bu depremler, o sirada vydirirlikte olan 1975
yonetmeliginin (ve 1998’de gilincellenen ancak heniz tam olarak uygulamaya
gecmeyen versiyonunun) ve daha da o©nemlisi, uygulama ve denetimdeki
yetersizliklerin aci sonuglarini gozler 6niline serdi. Binlerce binanin yikilmasi veya agir
hasar gormesi, sadece malzeme kalitesi veya iscilik hatalariyla degil, ayni zamanda
tasarim prensiplerinin ve yonetmelik hikimlerinin de sorgulanmasina neden oldu. Bu

felaket, Turkiye’de deprem muiihendisligi alaninda kokli bir zihniyet degisimini tetikledi.

1999 depremlerinin hemen ardindan, 1998 yilinda hazirlanan ancak uygulamasi
ertelenen deprem yonetmeligi revize edilerek hizla yurirlige kondu ve daha sonra
2007 yihinda kapsamli bir sekilde glincellendi (“Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar

Hakkinda Yonetmelik”). Bu yeni yonetmelikler, sadece dayanima gore tasarimi degil,



ayni zamanda “performansa dayali tasarim” kavramlarini da igermeye basladi. Yani,
yapinin farkl deprem siddetleri altinda belirli bir performans seviyesini (6rnegin, hafif
hasar, kontrollii hasar, gocmenin o©nlenmesi) saglamasi hedefleniyordu. Zemin
siniflamalari daha detayli hale getirildi, dlizensiz yapilarin tasarimina iliskin kisitlamalar
artirildi ve mevcut binalarin degerlendirilmesi ve gii¢lendirilmesi konularina daha fazla

onem verildi. Yapi denetim sistemi de bu slregte yeniden yapilandirild.

Deprem yonetmeliklerinin evrimindeki son ve en dnemli halka ise 1 Ocak 2019
tarihinde ylrirlige giren “Tirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” (TBDY 2018)dir. Bu
yonetmelik, 6nceki yonetmeliklere gore ¢cok daha kapsamli, modern ve uluslararasi
standartlara uyumlu bir belge niteligindedir. TBDY 2018’in getirdigi temel yenilikler

sunlardir:

Giincellenmis Deprem Tehlike Haritasi: Bolge bazl siniflandirma yerine, her
nokta icin spesifik deprem tehlike parametreleri tanimlanmistir. Bu, daha hassas ve yere

Ozel tasarimlar yapilmasina olanak tanir.

Performansa Dayali Tasarim Esaslarinin Yayginlasmasi: Farkli bina 6nem siniflari
ve farkli deprem dlzeyleri icin hedeflenen performans seviyeleri daha net
tanimlanmustir. Ozellikle hastane, okul gibi kritik yapilarin deprem sonrasi hemen

kullanilabilir olmasi hedeflenmektedir.

Detayli Zemin Siniflamasi ve Yerel Zemin Etkileri: Zemin etitlerinin 6nemi
artirilmis, zemin blylUtmesi ve sivilasma gibi etkilerin tasarimda dikkate alinmasi

zorunlu hale getirilmistir.

Dogrusal Olmayan Hesap Yontemleri: Ozellikle yiiksek yapilar ve diizensiz binalar

icin daha gelismis ve gercekci analiz yontemlerinin kullanimi tesvik edilmektedir.

Mevcut Binalarin Degerlendirilmesi ve Giiglendirilmesi: Mevcut yapi stokunun
deprem riskinin belirlenmesi ve gliclendirme projelerinin tasarimi icin detayh kurallar

getirilmistir. Bu, kentsel dontstiim sireci icin kritik bir 6neme sahiptir.

Deprem Yalitimi ve Soniimleyici Sistemler: Deprem etkilerini azaltmaya yoénelik
modern teknolojilerin (sismik izolatorler, sonimleyiciler vb.) tasarim ve uygulama
esaslari ydnetmelikte yer almistir (T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligl,
2018).



Turkiye’nin deprem ydnetmeliklerinin tarihsel gelisimi, aci tecriibelerden ders
¢lkarma ve bilimin 1siginda surekli iyilestirme gabasinin bir 6ykustdir. Her yeni
yonetmelik, bir 6nceki donemin eksiklerini gidermeyi ve daha glvenli yapilar insa
etmeyi hedefler. Ancak unutulmamaldir ki, en iyi yonetmelik bile ancak dogru
uygulandigi ve etkin bir sekilde denetlendigi takdirde anlamlidir. Yonetmeliklerin kagit
tzerinde kalmamasi, mihendislik biliminin prensiplerine uygun, kaliteli malzeme ve
iscilikle hayata gecirilmesi, deprem riskini azaltmanin temel kosuludur. Bu tarihsel
sireg, mihendislik biliminin ve depreme dayanikh yapi prensiplerinin neden bu kadar
hayati oldugunu bir sonraki baslkta daha detayl incelememiz icin saglam bir zemin

olusturmaktadir.
2.5. Miihendislik Bilimi ve Depreme Dayanikli Yapi Prensipleri

Deprem yonetmeliklerinin tarihsel gelisimi, bize daha guvenli yapilar insa etme
yolunda kat edilen mesafeyi ve bilimsel bilginin bu slirecteki rolini gosterdi. Ancak
yonetmelikler, tek basina binalari depreme dayanikli kilmaz. Onlar, muhendislik
biliminin birikimini ve deprem davranisina iliskin anlayisimizi yansitan birer ¢ercevedir.
Asil mesele, bu cergevenin icini dogru muhendislik prensipleriyle doldurmak,
tasarimdan uygulamaya kadar her asamada bu prensiplere sadik kalmaktr. Peki, bir
yaplyl depreme karsi “dayanikli” kilan temel muhendislik ilkeleri nelerdir? Deprem

sirasinda bir binanin ayakta kalmasini saglayan mekanizmalar nasil isler?

Depreme dayanikli yapi tasariminin temel felsefesi, deprem sirasinda aciga ¢ikan
muazzam enerjiyi yapinin kontrolli bir sekilde soniimleyerek (yutarak) ve ayakta
kalarak atlatmasini saglamaktir. Amag, her depremden sonra binanin tamamen hasarsiz
citkmasi degil (bu 6zellikle blyik depremler icin ekonomik olarak cogu zaman mimkin
degildir), oncelikle can glivenligini saglamak, yani binanin tamamen veya kismen
gocmesini dnlemek ve insanlarin glivenli bir sekilde tahliyesine olanak tanimaktir. Daha
onemli yapilar (hastaneler, okullar, itfaiye binalari vb.) icin ise deprem sonrasi hemen
kullanilabilirlik hedeflenir. Bu hedeflere ulasmak icin mihendisler su temel prensipleri

gbz 6nlinde bulundururlar:

Siineklik (Ductility): Depreme dayanikh tasarimin belki de en kritik kavramidir.
Suineklik, bir malzemenin veya yapi elemaninin kirllmadan veya kopmadan 6nce bilyuk
sekil degistirebilme yetenegidir. Deprem sirasinda yapi, gelen sismik enerjiyi bu sekil

degistirmeler (deformasyonlar) yoluyla yutar ve sénlimler. Gevrek (stinek olmayan) bir



malzeme veya yapi elemani ise kiglik bir deformasyonda aniden kirilarak enerjiyi
sonimleyemez ve ani gogmelere yol agar. Betonarme yapilarda stinekligi saglayan en
onemli unsur, betonun igindeki ¢elik donatidir (insaat demiri). Dogru detaylandiriimis
(etriye siklastirmasi, bindirme boylari vb.) donati, betonun catladiktan sonra bile
dagilmasini onler, kolon ve kirislerin bliyik deformasyonlar yaparak enerjiyi yutmasini
saglar. Yonetmelikler, yapi elemanlarinin sliinek davranis gosterecek sekilde

tasarlanmasini ve detaylandirilmasini zorunlu kilar (Celep & Kumbasar, 2004).

Dayanim (Strength): Yapinin veya yapi elemanlarinin, lzerlerine gelen ylklere
(deprem kuvvetleri dahil) kirllmadan veya ezilmeden karsi koyabilme kapasitesidir.
Yeterli dayanim, yapinin deprem kuvvetleri altinda ayakta kalabilmesi icin gereklidir.
Ancak tek basina yeterli degildir. Cok yiksek dayanima sahip ama gevrek (siinek
olmayan) bir yapi, ani bir kirllmayla gogebilir. Bu nedenle dayanim, slineklikle birlikte
distndlmelidir. Amag, yapinin belirli bir dayanim seviyesine sahip olmasinin yani sira,

bu dayanim asildiginda stinek bir sekilde davranarak gogmeyi 6nlemesidir.

Rijitlik (Stiffness): Yapinin dis kuvvetler altinda sekil degistirmeye karsi gosterdigi
direnctir. Rijitlik, yapinin dogal titresim periyodunu etkiler. Cok rijit (sert) yapilar kisa
periyotlu, daha esnek yapilar ise uzun periyotlu titresir. Zeminin hakim titresim
periyodu ile yapinin periyodunun ¢akismasi (rezonans), sarsintinin etkisini blyutebilir.
Bu nedenle yapinin rijitligi, zemin kosullari ve deprem karakteristigi g6z 6nlinde
bulundurularak optimize edilmelidir. Ayrica, katlar arasinda ani rijitlik degisimleri
(6rnegin, giris katinda duvarlarin kaldiriimasiyla olusan “yumusak kat”) deprem
kuvvetlerinin belirli katlarda yogunlasmasina ve hasara yol acabilir. Yonetmelikler bu tir

dizensizliklerden kaginilmasini ister.

Diizenlilik (Regularity): Hem planda (kat gorindsi) hem de diseyde (bina
boyunca) dizenlilik, deprem performansini olumlu etkileyen 6nemli bir faktordur.
Mimkin oldugunca simetrik ve basit kat planlari, deprem sirasinda olusan burulma
(donme) etkilerini azaltir. Diseyde ise kolon ve perdelerin kesintisiz devam etmesi, kat
yukseklikleri ve rijitliklerinin ani degismemesi (“yumusak kat”, “zayif kat” olusmamasi)
onemlidir. Dlizensiz geometriler, deprem kuvvetlerinin belirli noktalarda veya katlarda

birikmesine, beklenmedik davranislara ve hasara neden olabilir.

Hafiflik: Newton’un ikinci yasasi (F=ma - Kuvvet = Kiitle x ivme) geregi, bir yapiya

etkiyen deprem kuvveti, yapinin kitlesiyle dogru orantilidir. Yani yapi ne kadar agirsa,



deprem sirasinda o kadar biylk kuvvetlere maruz kalir. Bu nedenle, gereksiz
agirliklardan kaginmak, daha hafif yapi malzemeleri ve sistemleri tercih etmek, deprem

yuklerini azaltarak yapinin daha giivenli olmasini saglar.

Uygun Temel Tasarimi: Bina yiklerinin zemine glivenli bir sekilde aktariimasini
saglayan temel sistemi, deprem glivenliginin temel tasidir. Temel tasarimi, bir énceki
bélimde ele alinan zemin etitlerinden elde edilen verilere (zeminin tagima glcd,
oturma oOzellikleri, sivilasma potansiyeli vb.) gore yapilmalidir. Farkli zemin kosullari
farkli temel tiplerini (radye temel, sirekli temel, tekil temel, kazikh temel vb.)
gerektirebilir. Ayrica, temellerin birbirine bag kirisleriyle baglanarak deprem sirasinda

birlikte hareket etmesi saglanmalidir.

Dogru Tasiyici Sistem Segimi: Binanin yiksekligi, geometrisi, kullanim amaci ve
zemin kosullarina uygun tasiyici sistemin (sadece cerceve, perde-cerceve, tiinel kalip
vb.) secilmesi 6nemlidir. Tasiyici sistem elemanlarinin (kolon, kiris, perde duvar) dogru
boyutlandirilmasi ve yerlestirilmesi, yiklerin glivenli bir sekilde temele aktarilmasini

saglar.

Yapisal Olmayan Elemanlarin Giivenligi: Deprem sirasinda sadece ana taslyici
sistem degil, duvarlar, cephe kaplamalari, asma tavanlar, mekanik ve elektrik tesisatlari
gibi yapisal olmayan elemanlar da tehlike olusturabilir. Bu elemanlarin devrilmesi,
dismesi veya kopmasi can kayiplarina, yaralanmalara ve tahliye yollarinin kapanmasina
neden olabilir. Bu nedenle, bu elemanlarin da ana tasiyici sisteme uygun sekilde

sabitlenmesi ve deprem hareketlerine karsi glivenliginin saglanmasi gerekir.

Bu temel prensipler, deprem mihendisliginin onlarca yillik birikimini yansitr.
Gunlmuzde, bu prensiplerin daha ileri uygulamalari olan sismik yaliim (base isolation)
ve sonumleyici (damper) sistemler gibi modern teknolojiler de 06zellikle 6nemli
yapilarda kullanilmaktadir. Sismik yalitkanlar, binayr temelinden ayirarak deprem
enerjisinin Ust yapiya iletilmesini azaltirken, sdontimleyiciler sarsinti enerjisini yutarak

binanin salinimlarini kontrol altina alir.

Ancak en saglam muhendislik prensipleri ve en gelismis teknolojiler bile, ancak
dogru projelendirildiginde, kaliteli malzeme ve 06zenli iscilikle uygulandiginda ve en
onemlisi, etkin bir denetim mekanizmasiyla kontrol edildiginde anlam kazanir. Deprem
yonetmelikleri bu slrecin kurallarini belirlerken, mihendislik bilimi bu kurallarin nasil

hayata gecirileceginin yolunu gosterir. Her iki unsurun da eksiksiz ve dogru bir sekilde



islemesi, depreme dayanikli yapilarin insasi ve dolayisiyla daha giivenli bir gelecek igin

vazgecilmezdir.



Boliim 3: Bir Zorunlulugun Tarihi: Tiirkiye’de Kentsel
Donlsiimiin Evrimi

Depremin bilimsel temellerini ve Tirkiye’nin bu kacinilmaz doga olayi karsisindaki
hassasiyetini anladiktan sonra, bu riskle basa ¢ikmak icin atilan adimlari incelemek
dnem kazaniyor. Ozellikle son ¢eyrek yiizyilda Tiirkiye’nin giindeminden diismeyen
“kentsel donlsim”, sadece binalarin yenilenmesi degil, ayni zamanda toplumsal,
ekonomik ve politik dinamikleri de iceren karmasik bir sire¢ olarak karsimiza ¢ikiyor. Bu
bolimde, Turkiye’de kentsel donlisim kavraminin nasil ortaya c¢iktigini, hangi yasal
zeminlere oturdugunu, strecteki aktorlerin rollerini ve karsilasilan temel zorluklari
tarihsel bir perspektifle ele alacagiz. 1999 Marmara depremlerinin yarattigi travmadan
glinimuzdeki uygulamalara uzanan bu evrimsel siireci anlamak, hem mevcut durumu
degerlendirmek hem de gelecege yonelik daha saglikl politikalar tGiretmek adina kritik

bir 6neme sahip.
3.1. Milat: 1999 Marmara Depremi ve Sonrasi

Turkiye’nin modern tarihindeki pek ¢ok donim noktasi gibi, kentsel donlisimuin
de bir miladi vardir: 17 Agustos 1999 Golcik ve 12 Kasim 1999 Diizce depremleri. Daha
onceki biylik depremler (Erzincan, Varto, Gediz vb.) 6nemli can ve mal kayiplarina yol
acmis olsa da, 1999 depremlerinin yarattigi etki hem olcegi hem de vurdugu bélgenin
niteligi acisindan ¢cok daha sarsici oldu. Ulkenin sanayi ve niifus yogunlugu bakimindan
kalbi sayilan Marmara Bolgesi’ni hedef alan bu depremler, on binlerce can kaybina, yiz
binlerce insanin evsiz kalmasina ve milyarlarca dolarlik ekonomik zarara neden oldu.
Ancak belki de en kalici etkisi, Tlrkiye’nin yapi stoku ve afetlere hazirlik konusundaki aci

gercekleriyle kitlesel olarak ylizlesmesini saglamasiydi.

1999 depremleri, o giine kadar siliregelen plansiz kentlesmenin, vyetersiz
miihendislik hizmetlerinin, denetimsizligin ve imar aflarinin ne kadar 6limcil sonuglar

dogurabilecegini tim c¢iplakhgiyla ortaya koydu. Yikilan binalarin 6nemli bir kisminin



sadece eski degil, ayni zamanda goérece yeni yapilar olmasi, sorunun sadece yasla ilgili
olmadigini, temelinde tasarim, malzeme ve uygulama hatalarinin yattigini gosterdi.
Deprem sonrasi yapilan teknik incelemeler, yetersiz demir donati kullanimi, disik
beton kalitesi, zemin etltlerinin yapilmamasi veya dikkate alinmamasi, tasiyic
sistemdeki dizensizlikler (yumusak kat, kisa kolon vb.) gibi pek ¢ok muhendislik
kusurunu gozler online serdi. Bu durum, sadece miteahhitlerin degil, ayni zamanda
denetim mekanizmalarinin, yerel yonetimlerin ve merkezi idarenin de sorumlulugunu

glindeme getirdi.

Bu bliyik felaket, toplumda derin bir travma yaratirken, ayni zamanda onemli bir
farkindalik ve degisim talebini de tetikledi. “Deprem 6ldiirmez, bina 6ldurir” slogani,
deprem gercgeginin doga olayindan ziyade insan eliyle yaratilan risklerle birlestiginde
nasil bir felakete donustlginlin 6zetiydi. Vatandaslar, yasadiklari binalarin glivenligini
sorgulamaya, daha glvenli konutlar talep etmeye basladi. Sivil toplum kuruluslari,
arama-kurtarma faaliyetlerinden yardim organizasyonlarina kadar pek cok alanda aktif
rol alarak devletin yetersiz kaldigi noktalarda 6nemli bir boslugu doldurdu ve toplumsal
dayanismanin gliclini gosterdi. Medya, depremin yikici etkilerini ve ihmalleri strekli

glindemde tutarak kamuoyu baskisinin olusmasina katki sagladi.

Bu toplumsal ve siyasi baski, devlet katinda da karsilik buldu. Afet yonetimi ve yapi
glvenligi konulari, ulusal politikanin 6ncelikli gindem maddeleri arasina girdi. Deprem
yonetmelikleri hizla glncellendi (2007 yonetmeligi bu sirecin bir Grinadar), yapi
denetim sistemi yeniden yapilandirildi ve daha siki hale getirilmeye calisildi. Afetlere
miuidahale kapasitesini artirmak amaciyla yeni kurumlar (6rnegin AFAD’Iin 6ncili olan

kurumlar) olusturuldu veya mevcut olanlar giiclendirildi.

En Onemlisi, 1999 depremleri, mevcut riskli yapi stokunun yenilenmesi
gerekliligini, yani “kentsel donltsim” ihtiyacini tartismasiz bir sekilde ortaya koydu.
Artik sorun sadece yeni yapilacak binalarin glivenli olmasi degil, ayni zamanda mevcut
milyonlarca riskli binanin ne olacagiydi. Bu yapilar, olasi bir sonraki bliylik depremde
potansiyel birer olim tuzagiydi ve bu tehdidin ortadan kaldirilmasi gerekiyordu.
Deprem sonrasi donemde, hasar géren binalarin yikilmasi ve yeniden insasiyla baslayan
sire¢, zamanla daha genis kapsaml, riskli alanlarin bitlincil bir sekilde
dénistirilmesini hedefleyen politikalara evrildi. iste bu noktadan sonra kentsel
donitstiim, sadece bir teknik terim olmaktan gikarak, Tiirkiye’nin en 6nemli ve tartismali

kentsel politika glindemlerinden biri haline geldi. 1999 depremleri, bu anlamda, aci bir



dersle de olsa, kentsel donlisimuin zorunlulugunu Tirkiye'nin giindemine silinmeyecek
sekilde kaziyan bir milat oldu. Bu milat, ilerleyen yillarda 6306 sayili Kanun gibi daha

kapsamli yasal diizenlemelerin de 6nlinii agacakt.

3.2. Yasal Zemin: 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi

Kanunu

1999 Marmara depremlerinin yarattigi yikim ve toplumsal farkindalik, mevcut yapi
stokunun depreme karsi ne kadar dayaniksiz oldugunu aci bir sekilde ortaya koymustu.
Bu felaket, sadece hasarli binalarin onarilmasi veya yikilmasinin Otesinde, Ulke
genelindeki riskli yapilarin ve alanlarin proaktif bir sekilde donustiirilmesine yonelik
kapsamli bir yasal cerceve ihtiyacini dogurdu. Onceki mevzuatin parca parca ve yetersiz
kalmasi, kentsel dontisiim sireglerini hizlandiracak, kolaylastiracak ve hukuki bir zemine
oturtacak yeni bir diizenlemeyi zorunlu kiliyordu. iste bu ihtiyaca cevap vermek iizere,
uzun sliren hazirliklarin ardindan 16 Mayis 2012 tarihinde 6306 Sayili “Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donulstirilmesi Hakkinda Kanun” kabul edildi ve 31 Mayis 2012°de
Resmi Gazete’de yayimlanarak yurirlige girdi. Bu kanun, Turkiye’de kentsel

donlsimin yasal altyapisini olusturan temel belge niteligindedir.

6306 sayili Kanun’un temel amaci, adindan da anlasilacagi gibi, afet riski tasiyan
alanlardaki veya bu alanlar disindaki riskli yapilarin, fen ve sanat normlarina ve
standartlarina uygun, saghkl ve glvenli yasama cevrelerine donustlridlmesini
saglamaktir. Kanun, bu déntsimi “kamu yarari”’na dayandirarak, sureci hizlandirmak
icin bir dizi 6zel yetki ve mekanizma tanimlamaktadir. Kanunun getirdigi temel

kavramlar ve mekanizmalar sunlardir:

Riskli Alan: Zemin yapisi veya Uzerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina
yol agma riski tasiyan, Cumhurbaskani karariyla belirlenen alanlardir. Bu alanlarin
belirlenmesinde AFAD’In gorisu alinir ve alanin biyuklGga, ntfus yogunlugu, yapilarin
durumu gibi kriterler dikkate alinir. Riskli alan ilan edilen bolgelerde dontsim projeleri

bituncil bir yaklasimla ele alinir.

Riskli Yapi: Riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik émrini tamamlamis
olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak
tespit edilen yapilardir. Bir yapinin riskli olup olmadigi, Cevre, Sehircilik ve iklim

Degisikligi Bakanhg! tarafindan lisanslandiriimis kurum ve kuruluslarca yapilan “riskli



yapl tespiti” ile belirlenir. Bu tespit, masraflari malikler tarafindan karsilanmak (zere

yapilir ve kesinlesmesi halinde yapinin belirli bir siire iginde yikilmasi gerekir.

Rezerv Yapi Alani: Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim
alani olarak kullanilmak {izere, Toplu Konut idaresi Baskanhgi’nin (TOKI) veya idarenin
(Bakanlik, Belediye vb.) talebine bagli olarak Maliye Bakanligi’nin uygun gorusi alinarak
Bakanlikga belirlenen alanlardir. Bu alanlar, riskli alanlardaki hak sahiplerinin

yerlestirilmesi veya gecici konut ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla kullanilir.

Anlasma ile Tahliye ve Yikim: Riskli yapilarin veya riskli alanlardaki yapilarin yikimi
esas olarak maliklerin anlasmasiyla gerceklestirilir. Malikler, yapinin yeniden insasi veya

glgclendirilmesi konusunda kendi aralarinda veya bir miteahhitle anlasabilirler.

Ugte iki Cogunluk Kurali: Kanunun en cok tartisilan hiikiimlerinden biridir. Riskli
yapilarin bulundugu parsellerde, yapinin yeniden insasi veya arsa payi karsiligl insaat
sozlesmesi gibi kararlarin alinabilmesi igin, hisseleri oraninda maliklerin en az Ugte iki
(2/3) cogunlugu ile karar alinmasi yeterlidir. Bu karar, karara katilmayan diger malikler
icin de baglayicidir. Bu hiikiim, dontisiim siireglerini hizlandirmayi amaclasa da, azinlikta

kalan maliklerin haklarinin korunmasi konusunda tartismalara yol agmistir.

Kamulastirma ve Acele Kamulastirma Yetkisi: Maliklerle anlasma saglanamamasi
veya riskli yapinin siiresi icinde yiktirilmamasi gibi durumlarda, Bakanlik, TOKi veya
idare tarafindan kamulastirma yoluna gidilebilir. Kanun, belirli durumlarda “acele

kamulastirma” yetkisi de tanimaktadir.

Mali Destekler ve Muafiyetler: Kanun, kentsel déntsiim sirecini tesvik etmek
amaciyla hak sahiplerine ve miteahhitlere cesitli mali destekler (kira yardimi, faiz

destegi vb.) ve muafiyetler (vergi, harg, noter masrafi muafiyetleri vb.) saglamaktadir.

Yetkili idareler: Kanunun uygulanmasindan basta Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanhgi olmak tizere, TOKI, belediyeler ve il 5zel idareleri yetkilidir. Bakanlik,

belirli alanlarda yetkilerini bu idarelere devredebilir veya dogrudan kendisi kullanabilir.

6306 sayili Kanun, Tirkiye’de kentsel dontsimin 6nlni agan ve sirece yasal bir
cerceve kazandiran énemli bir adimdir. Riskli yapilarin tespitinden yikimina, yeniden
insasindan finansmanina kadar bircok konuyu diizenlemistir. Ancak kanunun
uygulanmasi silrecinde, oOzellikle Ugte iki ¢ogunluk kurah, kamulastirma vyetkisi,

degerleme sorunlari, hak sahipleri ile muteahhitler arasindaki anlasmazliklar gibi



konularda pek ¢ok hukuki ve sosyal sorun ortaya ¢cikmistir. Bu sorunlar, kanunda zaman
icinde cesitli degisiklikler yapilmasini gerektirmis ve uygulamadaki tikanmalarin
asilmasi igin yeni dizenlemeler getirilmistir. Kanunun temel amaci olan afet riskini
azaltma hedefi ile uygulamada karsilasilan zorluklar arasindaki denge, kentsel
donlisimiin basarisi igin kritik Gnem tasimaktadir. Bu yasal zeminin varligi, doniigiim

surecindeki aktorlerin rollerini ve sorumluluklarini daha belirgin hale getirmistir.
3.3. Déniisiimdeki Aktorler: Devlet, Yerel Yonetim, Ozel Sektér, Vatandas

Kentsel donisim, tek bir kurumun veya kisinin ylritebilecegi basit bir insaat
faaliyeti degildir. Aksine, farkli cikarlari, beklentileri ve sorumluluklari olan pek ¢ok
aktorin bir araya geldigi, karmasik iliskiler agi Gzerine kurulu, cok paydasl bir stiregtir.
Bu strecin basarili bir sekilde yonetilmesi, aktorler arasindaki is birligine, iletisime ve
rollerin dogru tanimlanmasina baghdir. Turkiye’deki kentsel donlisim pratiginde dort
ana aktor grubu One cikmaktadir: Merkezi yonetim (devlet), yerel yodnetimler
(belediyeler), 6zel sektor (muteahhitler, gelistiriciler) ve vatandaslar (mulk sahipleri,

kiracilar).

Merkezi Yonetim (Devlet): Kentsel dontsimiin yasal cercevesini belirleyen, genel
politikalari olusturan, siireci koordine eden ve denetleyen ana aktordir. Basta Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi olmak tizere, ilgili bakanliklar (6rnegin Hazine ve
Maliye Bakanlig) ve Toplu Konut idaresi Baskanhgi (TOKi) merkezi yénetimin énemli
kurumlaridir. 6306 sayili Kanun, Bakanhga riskli alan ve rezerv yapi alaniilan etme, riskli
yapli tespit slireclerini yonetme, kamulastirma yapma, mali destek saglama gibi genis
yetkiler vermistir. TOKi ise ozellikle biiyik olcekli déniisiim projelerinde, konut
Uretiminde ve rezerv alanlarin gelistirilmesinde aktif rol oynamaktadir. Devletin rold,
sadece yasa yapmak ve denetlemekle sinirli degildir; ayni zamanda donisimi tesvik
etmek, finansman modelleri olusturmak, sosyal politikalar gelistirmek ve vyerel
yonetimlerle is birligi yapmak gibi sorumluluklari da icerir. Ancak merkezi yonetimin
asiri midahaleci olmasi veya yerel dinamikleri gbz ardi etmesi, slirecte ttkanmalara ve

tepkilere yol acabilmektedir.

Yerel Yonetimler (Belediyeler): Kentsel donisiimiin uygulama asamasinda en
kritik role sahip aktorlerden biridir. Belediyeler, kendi sinirlari icindeki riskli alanlari ve
yapilari belirlemede, donlsim projelerini hazirlamada veya onaylamada, imar

planlarini diizenlemede, altyapi hizmetlerini saglamada ve en énemlisi vatandaslarla



dogrudan iletisim kurarak silireci yonetmede kilit rol oynarlar. 6306 sayili Kanun,
belediyelere de Bakanlik adina veya kendi yetkileri dahilinde riskli yapi tespiti yapma,
yikim islemlerini gerceklestirme, hak sahipleriyle anlasma saglama gibi gorevler
vermistir. Bliylksehir belediyeleri ve ilge belediyeleri arasinda yetki ve sorumluluk
paylagimlari da slrecin isleyisini etkileyen bir faktordir. Belediyelerin teknik kapasitesi,
mali glicl, siyasi iradesi ve vatandaslarla kurdugu gliven iliskisi, donlisiim projelerinin
basarisini dogrudan etkiler. Yerel yonetimlerin, siireci seffaf bir sekilde yuritmesi,
katiimci bir yaklasim benimsemesi ve sosyal boyutlari géz 6niinde bulundurmasi

beklenir.

Ozel Sektér (Miiteahhitler, Gelistiriciler): Kentsel déniisimiin fiziksel olarak
hayata gecirilmesinde, yani binalarin yikilip yeniden insa edilmesinde ana yuklenici
konumundadir. Ozellikle riskli yapilarin parsel bazinda déniisimiinde miiteahhitler,
milk sahipleriyle “arsa payi karsilig1 insaat s0zlesmesi” yaparak projeleri gelistirirler. Bu
modelde muiteahhit, arsa lGzerinde yeni bir bina insa etme karsiliginda, insa ettigi
bagimsiz bolimlerin bir kismini (genellikle arsa payina veya ek imar haklarina karsilik
gelen daireleri/diikkanlari) alir. Ozel sektoriin temel motivasyonu kar elde etmektir ve
bu durum, bazen kamu yarari ve can guvenligi hedefleriyle ¢atisabilir. Miteahhitlerin
finansal glicti, teknik yeterliligi, deneyimi ve etik anlayisi, projelerin kalitesini ve
zamaninda tamamlanmasini etkileyen 6nemli faktorlerdir. Vatandaslarla muteahhitler
arasindaki guven iliskisinin kurulmasi ve soézlesmelerin adil olmasi, strecin saglkli

ilerlemesi icin kritiktir.

Vatandaslar (Miilk Sahipleri, Kiracilar): Kentsel donlisimden dogrudan etkilenen
ve slirecin merkezinde yer alan aktorlerdir. Milk sahipleri, riskli yapilarinin tespiti,
yikimi ve yeniden insasi kararlarinda (6zellikle 6306 sayili Kanun’un getirdigi 2/3
cogunluk kuraliyla) s6z sahibidirler. Miteahhitlerle yapilan s6zlesmelerin tarafidirlar ve
yeni yapilacak binadaki haklarini belirlerler. Ancak bu siirecte milk sahipleri, evlerini
kaybetme korkusu, yeni binanin maliyetini karsilayamama endisesi, miteahhitlere
glvensizlik, komsularla anlasmazlik gibi pek cok sorunla karsilasabilirler. Kiracilar ise
donilslim sirecinin genellikle en magdur kesimini olusturur. Yikilan evlerinden tasinmak
zorunda kalirlar ve genellikle artan kiralar nedeniyle ayni bélgede yeniden barinma
imkani bulmakta zorlanirlar. Kanunda kiracilara yonelik saglanan destekler (tasinma

yardimi vb.) genellikle yetersiz kalmaktadir. Vatandaslarin sirece katihmi, haklarinin



korunmasi, seffaf bilgilendirme ve magduriyetlerin en aza indirilmesi, kentsel

donlisimiin sosyal kabull ve basarisi igin hayati Gnem tasir.

Bu doért ana aktor arasindaki iliskiler, kentsel dénisiim surecinin dinamiklerini
belirler. ideal bir senaryoda, bu aktorlerin ortak bir hedef (giivenli ve yasanabilir
cevreler yaratma) dogrultusunda is birligi icinde calismasi beklenir. Ancak pratikte, cikar
gatismalari, glvensizlik, bilgi eksikligi, koordinasyonsuzluk ve yasal bosluklar gibi
nedenlerle bu is birligini saglamak her zaman kolay olmamaktadir. Bu durum, bir
sonraki baslikta ele alacagimiz uygulamadaki ttkanmalarin da temel nedenlerinden
biridir.

3.4. Uygulamadaki Engeller: Yasal Sorunlar ve Pratik Tikanmalar

Kentsel donlisimun yasal zemini 6306 sayili Kanun ile dnemli dl¢lide olusturulmus
ve surecteki aktorlerin rolleri genel hatlariyla tanimlanmis olsa da, teorideki hedeflerle
pratikteki uygulamalar arasinda ciddi farklar ve engeller ortaya ¢ikmaktadir. Tlirkiye'de
kentsel donlisim streci, pek ¢cok projede yasal bosluklar, finansman sikintilari, hak
sahipleri arasindaki anlasmazliklar, birokratik engeller ve plansizlik gibi nedenlerle
titkanma noktasina gelebilmektedir. Bu engeller, dondsimin hizini yavaslatmakla

kalmaz, ayni zamanda magduriyetlere, giivensizlige ve toplumsal tepkilere de yol agar.

Uygulamada karsilasilan temel engelleri birka¢c ana baslik altinda toplamak

mUmkdndar:

Yasal Belirsizlikler ve Degisiklikler: 6306 sayili Kanun ve ilgili yonetmelikler,
yurirlige girdigi 2012 yilindan bu yana defalarca degisiklige ugramistir. Bu sik
degisiklikler, hem hak sahipleri hem de muteahhitler agisindan hukuki belirsizlik
yaratmakta, sireclerin éngorilebilirligini azaltmaktadir. Ozellikle licte iki cogunluk
kuralinin  yorumlanmasi, azinlhk haklarinin korunmasi, degerleme esaslari,
kamulastirma sirecleri gibi konularda yasanan hukuki ihtilaflar, projelerin yargiya
tasinmasina ve vyillarca siren davalar nedeniyle durmasina neden olabilmektedir.
Kanunun bazi maddelerinin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi veya
degistirilmesi de slreci etkileyen faktorlerdendir. Yasal cercevenin surekli degismesi,
aktorlerin sirece olan glivenini sarsmakta ve uzun vadeli planlama yapmayi

zorlastirmaktadir.



Finansman Sorunlari: Kentsel donlisiim, devasa bir finansman ihtiyaci gerektiren
maliyetli bir strectir. Riskli binalarin yikilp yeniden yapilmasi, altyapinin yenilenmesi,
hak sahiplerine kira yardimi yapilmasi gibi kalemler biylk bir bltce gerektirir. Devlet
tarafindan saglanan faiz destekleri ve kira yardimlari 6nemli bir tesvik olsa da, 6zellikle
ekonomik durumu iyi olmayan hak sahiplerinin yeni binalarin maliyetini (muteahhit
payl dusuldikten sonra kalan borglanma) karsilamasi her zaman mimkin
olmamaktadir. Miteahhitler de 06zellikle ekonomik dalgalanmalarin yasandigl
donemlerde finansman bulmakta zorlanabilir, projeleri yarida birakabilirler. Bankalarin
dontstm kredileri konusundaki isteksizligi veya yiksek faiz oranlari da finansman
sorununu derinlestiren etkenlerdir. Yeterli ve slirdirilebilir finansman modellerinin
olusturulamamasi, bir¢ok doénlsim projesinin baslamadan bitmesine veya yarim

kalmasina neden olmaktadir.

Hak Sahipleri Arasindaki Anlasmazliklar: Ozellikle cok sayida bagimsiz bdlimiin
bulundugu apartmanlarda veya sitelerde, malikler arasinda fikir birligi saglamak
oldukga zordur. Ucte iki cogunluk kurali bu siireci kolaylastirmayi amaclasa da, azinlikta
kalan maliklerin itirazlari, projeye glivensizlikleri, miteahhitle pazarlik stirecindeki
anlasmazliklar, mirascilar arasindaki problemler gibi nedenlerle uzlasma
saglanamayabilir. Farkli ekonomik durumlara ve beklentilere sahip maliklerin ortak bir
paydada bulusmasi zaman alici ve yipratici bir strec olabilir. Anlasmazliklar, projelerin
gecikmesine, hukuki sirecglere tasinmasina ve hatta tamamen iptal olmasina yol

acabilir.

Miiteahhit Kaynakh Sorunlar: Ozel sektoriin kar odakl yaklasimi, bazi durumlarda
donlsimin temel amaci olan can glivenliginin dnine gecebilir. Yetersiz teknik bilgiye
sahip, finansal glici zayif veya etik degerlerden yoksun muteahhitlerin slirece dahil
olmasi, kalitesiz yapilarin Giretilmesine, projelerin yarim kalmasina veya hak sahiplerinin
magdur edilmesine neden olabilir. Miteahhitlerle yapilan s6zlesmelerdeki belirsizlikler,
taahhutlerin yerine getiriimemesi, insaat slrecindeki gecikmeler sikca karsilasilan
sorunlardir. Glvenilir ve vyeterli miteahhitlerin secimi, so6zlesmelerin dikkatli

hazirlanmasi ve strecin seffaf bir sekilde yuratilmesi bu tir sorunlari azaltabilir.

Plansizlik ve Biitiinciil Yaklagim Eksikligi: Kentsel donisim, genellikle parsel veya
ada bazinda, birbirinden kopuk projeler seklinde ilerlemektedir. Bu durum, sehrin genel
dokusuyla uyumsuz, altyapi ihtiyaclari (yol, otopark, yesil alan, okul, saglik tesisi vb.) g6z

ardi edilmis yapilasmalara yol agabilmektedir. Riskli alan ilan edilen bolgelerde bile



bltlincil bir planlama yaklasiminin eksikligi, donisimiin sadece bina yenileme faaliyeti
olarak kalmasina, kentsel yasam kalitesini artirma potansiyelinin ise iskalanmasina
neden olmaktadir. Sehir planlarinin sik sik degistiriimesi, imar haklarinda adaletsiz
artislar yapilmasi (rant odakh plan degisiklikleri) da plansizhgl artiran ve toplumsal

tepkilere yol agan 6nemli sorunlardir.

Biirokratik Engeller ve Koordinasyonsuzluk: Kentsel donlisiim siireci, pek ¢ok
kurumun (Bakanlk, belediyeler, tapu mudurlikleri, mahkemeler vb.) dahil oldugu
karmasik bir blirokratik yapiya sahiptir. Kurumlar arasindaki koordinasyon eksikligi, izin
sureclerinin uzun slirmesi, farkli kurumlardan farkh goruslerin gelmesi gibi burokratik
engeller, projelerin ilerlemesini yavaslatmaktadir. Siirecin daha hizli ve etkin islemesi
icin burokrasinin azaltilmasi ve kurumlar arasi esgidimin giglendirilmesi

gerekmektedir.

Bu yasal ve pratik engeller, kentsel donlisimun Tirkiye’de neden bu kadar yavas
ilerledigini ve neden bu kadar tartismali bir konu oldugunu agiklamaktadir. Afet riskini
azaltma gibi hayati bir hedefe ulasmak icin bu titkanmalarin asilmasi, daha seffaf,
katilimci, adil ve bitlncil bir dontdsim modelinin hayata gegirilmesi zorunludur. Aksi

takdirde, her yeni depremde benzer acilari yasama riski devam edecektir.
3.5. Kamu Vicdaninda Doniisiim: Rant Kaygisi mi, Giivenlik Arayisi mi?

Kentsel donlisimin teknik, yasal ve ekonomik boyutlari kadar 6nemli, hatta belki
de slirecin basarisini en derinden etkileyen bir diger boyutu da kamu algisi ve toplumsal
kabullddr. Turkiye’de kentsel donlsim denildiginde, kamuoyunda genellikle iki karsit
duygu ve dustince belirginlesir: Bir yanda deprem korkusu ve daha glivenli konutlarda
yasama istegi, diger yanda ise donltsimin bir “rant” araci olarak kullanildigina,
yerinden edilmeye ve sosyal adaletsizlige yol actigina dair derin bir stiphe ve kaygi. Bu
ikilem, kentsel donlsim projelerine yonelik toplumsal destegi zayiflatmakta, hak
sahiplerinin slirece katilimini zorlastirmakta ve projelerin ilerlemesinde 6nemli bir

psikolojik engel olusturmaktadir.

Guvenlik arayisi, 6zellikle blyik depremlerin hemen ardindan toplumda baskin
hale gelen temel motivasyondur. Can kayiplari, yikilan binalar ve yasanan travmalar,
insanlari yasadiklari konutlarin glivenligini sorgulamaya iter. Riskli yapilarda oturanlar,
olasi bir depremde baslarina gelebileceklerden endise duyar ve daha glivenli bir eve

tasinma veya mevcut evlerinin donustlriilmesi arzusunu tasir. Bu noktada kentsel



donlstim, hayati bir kurtulus recetesi olarak gorulir. Devletin ve belediyelerin dontisiim
cagrilari, bu giivenlik ihtiyacina cevap verdigi 6lciide toplumda karsilik bulur. insanlar,
can gulvenliklerini saglamak adina belirli fedakarliklarda bulunmaya (6rnegin
borclanmaya, gecici olarak baska yere tasinmaya) daha istekli olabilirler. 1999
depremleri sonrasi artan deprem bilinci ve 2023 depremleri sonrasi yeniden alevlenen

glvenlik talebi, bu motivasyonun ne kadar glicli olabilecegini gdstermektedir.

Ancak glvenlik arayisinin yani sira, kentsel dontisiime yonelik ciddi bir giivensizlik
ve “rant” algisi da kamu vicdaninda yaygindir. “Rant”, en basit anlamiyla, bir milkiin
veya arazinin degerinin, Uzerine yapilan bir yatirrm veya emek harcamasi olmaksizin,
dissal faktorler (6rnegin imar plani degisikligi, yeni bir altyapi projesi vb.) nedeniyle
artmasidir. Kentsel dontistim stirecleri, 6zellikle imar haklarinda yapilan artislar (emsal
artisi) yoluyla ciddi bir rant potansiyeli yaratir. Miteahhitler, genellikle bu ek imar
haklarindan elde edecekleri daireleri satarak projeyi finanse eder ve kar elde ederler.
Bu durum, kendi icinde mesru bir ekonomik mekanizma olsa da, sirecin seffaf
yonetilmemesi, imar artislarinin adil dagitilmamasi, belirli kisi veya gruplarin haksiz

kazang sagladigina dair algilar, dontisim bir “rant projesi” olarak damgalayabilir.
Kamuoyundaki rant algisini besleyen temel faktorler sunlardir:

Seffaflik Eksikligi: Donlisim projelerinin planlama, ihale ve uygulama siireglerinin
yeterince seffaf olmamasi, kararlarin kapal kapilar ardinda alindigina dair stipheleri

artirir.

Katilimcihigin Yetersizligi: Hak sahiplerinin ve yerel halkin karar alma sireclerine

yeterince dahil edilmemesi, projelere karsi glivensizligi ve direnci artirir.

imar Hakki Artislan: Ozellikle belirli bolgelerde verilen yiiksek imar artislarinin,
kamu yararindan ¢ok belirli yatirimcilarin veya muteahhitlerin ¢ikarina hizmet ettigi

dislincesi yaygindir.

Degerleme Sorunlari: Mevcut miulklerin degerinin diistik gosterilmesi veya yeni
yapilacak konutlarin degerinin sisirilmesi gibi iddialar, hak sahiplerinin magduriyet

algisini gglendirir.

Yerinden Edilme (Gentrifikasyon): Donilisim sonrasi artan konut fiyatlari ve
yasam maliyetleri nedeniyle, eski sakinlerin (6zellikle dustuk gelirli gruplarin ve

kiracilarin) ayni bolgede yasamaya devam edememesi ve daha uzak, daha dezavantajli



bolgelere tasinmak zorunda kalmasi, donitstiimiin sosyal adalet boyutunu zedeler. Bu
durum, donlisiimin aslinda kenti “soylulastirma” ve yoksullari kent merkezlerinden

uzaklastirma amaci tasidigi elestirilerine yol agar.

Miiteahhit Odakh Yaklasim: Siirecin, hak sahiplerinin ihtiyaglarindan ve
taleplerinden ¢ok, miiteahhitlerin kar maksimizasyonu hedefine gore sekillendigi algisi

gluvensizligi artirir.

Bu rant kaygilari ve glvensizlik, kentsel dontsiimin sadece teknik bir zorunluluk
olarak degil, ayni zamanda karmasik bir sosyal ve politik mizakere siireci olarak ele
alinmasini gerektirir. Glvenlik ihtiyaci ne kadar mesru ve acil olsa da, déntsimun adil,
seffaf ve katihmci bir sekilde yiratilmedigi stirece toplumsal kabul gérmesi zordur.
Kamu vicdanindaki bu ikilemi asmak, dontisimun basarisi icin kritik 6neme sahiptir. Bu
da ancak, silirecin tim aktorlerinin (devlet, belediye, miteahhit, vatandas)
sorumluluklarini yerine getirdigi, hakkaniyetin gozetildigi, magduriyetlerin en aza
indirildigi ve onceligin gercekten can guvenligi ve kamu yarari oldugunun topluma
gosterilebildigi bir modelle mimkuiin olabilir. Aksi takdirde, kentsel dontistim, iyi niyetli
bir glivenlik arayisi olmaktan c¢ikip, bitmek bilmeyen rant kavgalarinin ve toplumsal

gerilimlerin kaynagi olmaya devam edecektir.



Béliim 4: ingaat Sektoriiniin Rolii: Miiteahhit Goziiyle

Kentsel Donlisiim Sureci

Onceki bélimde, kentsel déniisimiin Tirkiye’deki tarihsel kokenlerini, yasal
zeminini ve bu sirecteki ana aktorleri (devlet, yerel yonetim, 6zel sektor, vatandas) ele
aldik. Ozellikle 6306 sayili Kanun’un getirdigi cerceveyi ve uygulamada karsilasilan yasal
ve pratik engelleri, kamu vicdanindaki rant ve glvenlik ikilemini tartistik. Simdi ise, bu
karmasik denklemin belki de en gorintr ve en ¢ok tartisilan aktérlerinden birine, yani
O0zel sektore, daha spesifik olarak miteahhitlere odaklanma zamani. Kentsel
donlisimuin fiziksel olarak hayata gecirilmesinde, yani riskli binalarin yikilip yerlerine
yenilerinin insa edilmesinde kilit rol oynayan mditeahhitler, bu sireci nasil
deneyimliyorlar? Bir donlisim projesi fikir asamasindan anahtar teslimine kadar hangi
adimlardan geciyor? Maliklerle iliskiler nasil yonetiliyor, finansal zorluklar nasil asiliyor
ve bu siirecte etik sorumluluklar nerede duruyor? Bu bolimde, kentsel donlisimin

mutfagina girerek, slireci miteahhitlerin perspektifinden anlamaya ¢alisacagiz.
4.1. Projeden Teslime: Doniisiimde Proje Gelistirme Adimlari

Kentsel donitsim projesi gelistirmek, 6zellikle mevcut bir yapi stokunu yikarak
yerine yenisini insa etmeyi icerdigi icin, sifirdan bir arsa lizerine proje gelistirmekten ¢cok
daha karmasik ve cok katmanli bir strectir. Bu slireg, sadece teknik ve finansal degil,
ayni zamanda yogun bir sosyal ve hukuki miicadeleyi de beraberinde getirir. Bir
muteahhidin goziyle, bir kentsel donisim projesinin fikir asamasindan baslayip hak
sahiplerine anahtarlarinin teslim edilmesine kadar uzanan yolculugu genel hatlariyla su

adimlara ayirabiliriz:

Alan/Yapi Tespiti ve On Fizibilite: Siirecin ilk adimi, déniisiim potansiyeli tasiyan
bir alanin (riskli alan) veya tekil bir yapinin (riskli yapi) belirlenmesidir. Bu tespit, bazen
belediyelerin veya Bakanligin belirledigi alanlar lizerinden, bazen de miiteahhidin kendi

pazar arastirmalari veya mulk sahiplerinden gelen talepler dogrultusunda yapilr.



Potansiyel proje alani belirlendikten sonra, miiteahhit bir 6n fizibilite galismasi yapar.
Bu asamada, mevcut imar durumu, olasi imar artislari, yaklasik insaat maliyeti,
bolgedeki gayrimenkul degerleri, potansiyel hak sahibi sayisi ve arsa paylari gibi temel
veriler toplanir. Bu 6n analiz, projenin finansal olarak “yapilabilir” olup olmadigini ve
muteahhit agisindan karli bir yatirirm potansiyeli tasiyip tagimadigini anlamak igin kritik

Oneme sahiptir.

Hak Sahipleri ile ilk Temas ve Bilgilendirme: Projenin yapilabilir olduguna kanaat
getirilirse, miteahhit veya gorevilendirdigi temsilciler, miilk sahipleriyle ilk temasi kurar.
Bu asama, belki de slirecin en hassas ve en énemli adimlarindan biridir. Clinkd mulk
sahiplerinin projeye olan gliveni ve destegi, bu ilk temaslarda atilacak dogru adimlara
baglidir. Miteahhit, kendini ve firmasini tanitir, donidstimiin gerekliligini (deprem riski
vb.) anlatir, proposed proje hakkinda genel bilgiler verir (ka¢ kath olacagi, yaklasik daire
blyukltkleri, sosyal donatilar vb.) ve milk sahiplerinin sorularini yanitlar. Bu ilk
toplantilarda seffaf olmak, gercekci vaatlerde bulunmak ve milk sahiplerinin

endiselerini anlamaya ¢alismak, gliven iliskisinin temelini olusturur.

Teklif Hazirlama ve Sunma: ilk temaslar olumlu gecerse ve miilk sahiplerinden
projeye devam etme yoniinde bir egilim gorilirse, miteahhit daha detayl bir mimari
On proje (avan proje) ve teknik sartname hazirlayarak miulk sahiplerine resmi bir teklif
sunar. Bu teklifte, yeni yapilacak binanin 6zellikleri (kat sayisi, daire tipleri, kullanilacak
malzemeler, ortak alanlar vb.), miilk sahiplerine verilecek dairelerin veya dikkanlarin
arsa paylarina gore nasil dagitilacagi, miteahhidin alacagi bagimsiz bolim sayisi veya
orani, projenin tahmini baslangic ve bitis sliresi, kira yardimi gibi konular net bir sekilde
belirtilir. Teklifin adil, anlasilir ve tiim hak sahiplerinin menfaatlerini gozeten bir yapida

olmasi, anlasma sirecini kolaylastirir.

Anlasma Siireci ve Sézlesme imzalanmasi: Teklifin sunulmasinin ardindan, miilk
sahipleri ile miteahhit arasinda pazarlik ve miizakere sireci baslar. Bu sireg, 6zellikle
¢ok sayida malikin oldugu durumlarda oldukga uzun ve cetrefilli olabilir. Malikler, teklifi
kendi aralarinda degerlendirir, bazen hukuki veya teknik destek alirlar ve miteahhitten
revizyonlar talep edebilirler. 6306 sayili Kanun uyarinca, parsel bazindaki déntstiimlerde
kararlarin alinabilmesi icin hisseleri oraninda maliklerin en az ugte iki (2/3)
¢ogunlugunun anlasmasi gerekmektedir. Bu ¢ogunluk saglandiginda, tim malikleri
baglayici nitelikte olan “Arsa Payi Karsilig insaat Sézlesmesi” veya “Kat Karsiligi insaat

Sozlesmesi” noter huzurunda imzalanir. Bu sozlesme, projenin tim detaylarini,



taraflarin hak ve ytukiamlultklerini, olasi anlagsmazhklarin ¢6ziim yollarini igeren hukuki
bir belgedir ve sirecin en kritik dokiimanidir. S6zlesmenin imzalanmasiyla proje hukuki

olarak baslamis sayilr.

Projelendirme ve Ruhsat Siireci: Sozlesmenin imzalanmasinin ardindan
miteahhit, mimari, statik (insaat miihendisligi), mekanik, elektrik gibi tim uygulama
projelerini hazirlatir ve ilgili belediyeden insaat ruhsati almak i¢in basvuruda bulunur.
Bu sireg, projelerin ilgili mevzuata ve imar planlarina uygunlugunun denetlendigi,
gerekli izinlerin alindigi blrokratik bir asamadir. Ruhsat siirecinin uzun silirmesi veya

projelerde revizyonlar istenmesi, projenin baslangicini geciktirebilir.

Tahliye, Yikim ve insaat: insaat ruhsati alindiktan sonra, mevcut binadaki mlk
sahipleri ve kiracilar tahliye edilir. Bu stire¢te hak sahiplerine genellikle kira yardimi
yapilir. Bina bosaltildiktan sonra, gerekli glivenlik 6nlemleri alinarak yikim islemi
gerceklestirilir. Yikimin ardindan hafriyat calismalari yapilir ve yeni binanin insaatina
baslanir. insaat siireci, temel atilmasindan kaba insaatin tamamlanmasina, ince islerin
(siva, boya, seramik, tesisat vb.) yapilmasindan cevre diizenlemesine kadar pek ¢ok
asamay! icerir. Bu slrecte, projenin onayli projelerine, teknik sartnameye ve ilgili
standartlara (6zellikle deprem yonetmeligine) uygun olarak ilerlemesi, yapi denetim

firmalari tarafindan diizenli olarak kontrol edilir.

iskdn (Yapi Kullanma izin Belgesi) Alinmasi: insaat tamamlandiktan sonra,
binanin ruhsat ve eklerine uygun olarak yapildigini belgeleyen iskdn Belgesi (Yapi
Kullanma izin Belgesi) almak icin belediyeye basvurulur. Belediyenin yapacagi kontroller
sonucunda herhangi bir eksiklik veya aykirihk bulunmazsa iskan belgesi diizenlenir. Bu
belge, binanin yasal olarak kullanima uygun oldugunu goésterir ve kat miulkiyetine

gecisin 6n kosuludur.

Kat Miilkiyeti Kurulumu ve Anahtar Teslimi: iskan belgesi alindiktan sonra, tapu
mudurligiinde kat mulkiyeti islemleri yapilir ve her bir bagimsiz boliim (daire, diikkan)
icin ayri tapular olusturulur. S6zlesmede belirtilen paylasim oranlarina gore tapular hak
sahiplerine ve muiteahhide dagitilir. Son olarak, hak sahiplerine yeni dairelerinin

anahtarlari teslim edilir ve donlisiim projesi fiziksel olarak tamamlanmis olur.

Bu adimlar, genel bir ¢ergceve sunmakla birlikte, her projenin kendi 6zgilin kosullari
(alanin baylkligia, hak sahibi sayisi, imar durumu, finansman modeli vb.) nedeniyle

farklhiliklar gosterebilir. Ancak her asamada seffaflik, iletisim, gliven ve teknik yeterlilik,



projenin sorunsuz bir sekilde ilerlemesi ve tiim taraflarin memnuniyetiyle sonuglanmasi

icin vazgegilmez unsurlardir.
4.2. insan Faktorii: Maliklerle iletisim ve Giiven insasi

Bir kentsel donlisim projesinin adimlarini teknik olarak siralamak nispeten kolay
olsa da, siirecin en zorlu ve en kritik halkasi siiphesiz insan faktériidir. Ozellikle riskli
yapinin bulundugu parselde yasayan veya milk sahibi olan maliklerle kurulacak iletisim
ve bu iletisim Uzerine insa edilecek gliven iliskisi, projenin akibetini belirleyen temel
dinamiktir. Teknik projeler ne kadar kusursuz, finansman ne kadar saglam olursa olsun,
maliklerin rizasi, katilimi ve en dnemlisi miteahhide duydugu gliven olmadan projenin
hayata gecmesi ya imkansizlasir ya da blyiuk catismalarla, gecikmelerle ve
magduriyetlerle dolu sancili bir sirece dontsur. Bu nedenle, kentsel dontisimde basari,
sadece betonun ve demirin kalitesine degil, ayni zamanda insanlar arasindaki iletisimin

ve glvenin kalitesine de baghdir.

Ne var ki, kentsel donlsim siireglerinde malikler ile miiteahhitler arasindaki iliski
genellikle bir glivensizlik iklimi icinde baslar ve devam eder. Bunun pek ¢ok hakli veya
haksiz nedeni vardir. Malikler agisindan bakildiginda, en temel kaygi, yillardir
yasadiklari, anilar biriktirdikleri evlerini kaybetme korkusudur. Dénlisim, onlar igin
sadece fiziksel bir degisim degil, ayni zamanda kurulu dizenlerinin bozulmasi, belirsiz
bir gelecege adim atma anlamina gelir. Yeni yapilacak binanin kalitesi, zamaninda
bitirilip bitirilmeyecegi, ek maliyetler ¢ikip cilkmayacagi gibi endiseler glivensizligi besler.
Gegmiste yasanan olumsuz O6rnekler, muteahhitlerin verdikleri sozleri tutmadigi,
projeleri yarim biraktigl veya kalitesiz is yaptigina dair duyumlar, bu givensizligi daha
da derinlestirir. Ozellikle miiteahhidin temel motivasyonunun kar elde etmek oldugu
gercegi, maliklerde “acaba kandiriliyor muyuz?”, “bizim hakkimiz yeniyor mu?” gibi
siphelerin dogmasina neden olur. Sirecin yeterince seffaf yiritilmemesi, teknik
detaylarin ve sozlesmelerin karmasikhgi da maliklerin kendilerini dezavantajli

hissetmelerine yol acar (Cerit, 2017).

Mdateahhitler agisindan da stire¢ zorluklarla doludur. Cok sayida malikle tek tek
anlasmak, farkli beklentileri ve talepleri yonetmek, mirasgilar arasindaki anlasmazlklari
¢6zmek, bazen gercekci olmayan taleplerle karsilasmak zaman alici ve yipraticidir.

Maliklerden bir kisminin siireci kilitlemesi veya projeye karsi direng gostermesi,



muteahhidin finansal planlarini ve projenin genel takvimini alt tst edebilir. Blrokratik

engeller ve ruhsat silireclerindeki gecikmeler de miteahhidin tzerindeki baskiyi artirir.

iste bu karsilikli zorluklar ve potansiyel ¢ikar catismalari nedeniyle, giiven insasi
kentsel donisimin olmazsa olmazidir. Peki, bu glvensizlik iklimi nasil asilabilir?
Miuteahbhitler, maliklerin glivenini kazanmak ve siireci daha saglkl yuritmek igin hangi

adimlari atabilir?

Seffaflik ve Acik iletisim: Giivenin temeli seffaflikir. Miteahhit, projenin her
asamasinda malikleri dlzenli olarak bilgilendirmelidir. Yapilacak binanin planlari,
kullanilacak malzemelerin standartlari, projenin maliyeti, finansman modeli, 6ngorilen
takvim ve olasi riskler agik¢a paylasiimalidir. Dizenli toplantilar yapmak, bilgilendirme
materyalleri hazirlamak, web sitesi veya iletisim panolari araciligiyla glincel bilgileri
sunmak, maliklerin siirece hakim olmalarini ve kendilerini daha glivende hissetmelerini

saglar.

Empati Kurmak ve Dinlemek: Maliklerin endiselerini, korkularini ve beklentilerini
anlamaya calismak, onlara empatiyle yaklasmak kritik 6éneme sahiptir. Miteahhit,
sadece teknik detaylari degil, surecin insani ve duygusal boyutunu da gbz 6nilinde
bulundurmalidir. Maliklerin sorularini sabirla yanitlamak, itirazlarini ciddiye almak ve
¢0zim odakh bir yaklasim sergilemek, gerilimi azaltir ve gliven iliskisini glclendirir.
Unutulmamaldir ki, malikler icin o bina sadece bir yatirim araci degil, ayni zamanda bir

“yuva”dir.

Adil ve Anlasilir S6zlesmeler: Kentsel donlisimin hukuki temelini olusturan kat
karsiligl insaat sozlesmeleri, tim taraflarin haklarini koruyan, adil ve en 6nemlisi
anlasilir bir dilde hazirlanmalidir. Teknik ve hukuki jargondan mimkiin oldugunca
kacinilmal, maliklerin anlayamayacagi muglak ifadelerden wuzak durulmalidir.
Sozlesmede, paylasim oranlari, insaatin kalitesi, teslim siiresi, gecikme cezalari, kira
yardimi gibi tim kritik maddeler net bir sekilde tanimlanmalidir. Gerekirse maliklerin

bagimsiz hukuki ve teknik danismanlik almasi tesvik edilmelidir.

Gergekgi Vaatler, Yonetilebilir Beklentiler: Projenin siiresi, maliyeti veya yeni
dairelerin degeri gibi konularda abartili veya gercek¢i olmayan vaatlerde bulunmak, kisa
vadede anlasmayi kolaylastirsa da uzun vadede giiveni tamamen yikar. Miteahhit,
projenin potansiyel risklerini ve olasi gecikmeleri de dirlstce paylasmali, maliklerin

beklentilerini dogru bir sekilde yonetmelidir.



Ulasilabilirlik ve Coéziim Odakhlik: Miteahhidin veya proje sorumlularinin
malikler tarafindan kolayca ulasilabilir olmasi, sorularina ve sorunlarina hizli bir sekilde
geri donis yapmasi dnemlidir. insaat siirecinde ortaya cikabilecek sorunlara (6rnegin
kira yardiminin gecikmesi, insaat kalitesiyle ilgili sikayetler vb.) karsi ¢6ziim odakl ve

yapici bir tutum sergilemek, giivenin sarsiimasini onler.

Yetkinlik ve Giivenilirligin Gosterilmesi: Miteahhidin daha ©nce basariyla
tamamladigi projeleri referans olarak sunmasi, teknik ekibinin yetkinligini belgelemesi,
finansal olarak saglam bir yapiya sahip oldugunu gostermesi, maliklerin gliven
duymasini kolaylastirir. insaat siirecinde kalite standartlarina ve ydnetmeliklere titizlikle

uyuldugunun dizenli olarak gosterilmesi de gliveni pekistirir.

Sonucta, kentsel donltisiimde maliklerle iletisim ve gliven insasi, tek seferlik bir
olay degil, projenin basindan sonuna kadar 6zenle yuritilmesi gereken siirekli bir
surectir. Bu sireg, sabir, seffaflik, empati ve dirustlik gerektirir. Miteahhitlerin bu
insani boyutu ihmal etmesi, sadece projelerin gecikmesine veya basarisiz olmasina
degil, ayni zamanda toplumsal huzursuzluga ve kentsel donlisimin genel itibarina zarar
vermesine de neden olur. Gliven Uzerine kurulu bir iliski ise, zorluklarin daha kolay
asilmasini, sirecin daha hizli ve verimli ilerlemesini ve nihayetinde herkes icin daha

yasanabilir ve glivenli sehirlerin insa edilmesini saglar.
4.3. Finansal Zorluklar ve Coziim Modelleri

Kentsel donlsim slirecinde gliven insasi ve maliklerle iletisim ne kadar kritik olsa
da, projelerin hayata geciriimesindeki bir diger belirleyici faktor de slphesiz
finansmandir. Riskli yapilarin yikilip yeniden, giincel standartlara uygun olarak insa
edilmesi, ciddi bir maliyet kalemidir. Bu maliyetin nasil karsilanacagi sorusu, hem miilk
sahipleri hem de miuteahhitler icin sirecin en basindan itibaren en 6nemli glindem
maddelerinden birini olusturur. Yetersiz finansman veya finansman modellerindeki
belirsizlikler, pek ¢ok iyi niyetli donisim projesinin daha baslamadan rafa kalkmasina
veya insaat asamasinda yarim kalmasina neden olabilmektedir. Bu nedenle, kentsel
donldsimin surdirdlebilirligi, bliyldk olglide uygulanabilir ve adil finansman

modellerinin gelistiriimesine baghdir.

Miuteahhitler agisindan finansal zorluklar birkag farklh boyutta ortaya ¢ikar:



insaat Maliyetleri: Demir, cimento, hazir beton gibi temel insaat malzemelerinin
fiyatlarindaki dalgalanmalar, iscilik maliyetleri, arsa hazirlik (yikim, hafriyat) giderleri,
proje ve ruhsat harclar gibi kalemler, insaatin toplam maliyetini belirler. Ozellikle
ekonomik belirsizlik donemlerinde veya doéviz kurlarindaki artislarda insaat maliyetleri
hizla yukselebilir. Bu durum, projenin baslangicinda yapilan fizibilite hesaplarinin
sasmasina ve miteahhidin karhliginin azalmasina, hatta zarar etmesine yol acabilir.
Maliyetlerdeki 6ngorilemeyen artislar, miteahhidin projeyi tamamlama kapasitesini

tehlikeye atabilir.

Finansmana Erisim: Buylk Olgekli donlsiim projeleri, miteahhidin kendi 6z
kaynaklarinin yani sira dis finansmana (banka kredileri vb.) ihtiya¢c duyar. Ancak
bankalar, kentsel donisim projelerini, 6zellikle hak sahipleriyle anlasma siirecindeki
belirsizlikler veya projenin geri 6deme potansiyelindeki riskler nedeniyle, her zaman
kredilendirmek istemeyebilirler. Kredi faiz oranlarinin yiiksek olmasi veya teminat
kosullarinin agir olmasi da miuteahhitlerin finansmana erisimini zorlastirabilir.
Finansman bulamayan veya yuksek maliyetle bulan miiteahhit, projeyi baslatamayabilir

veya yavaslatmak zorunda kalabilir.

Satis ve Pazarlama Riskleri: Ozellikle “arsa payi karsiligi” modelinde miiteahhit,
projeyi blyulk olctide, kendisine kalan bagimsiz bélimleri satarak elde edecegi gelirle
finanse eder. Ancak gayrimenkul piyasasindaki durgunluklar, konut arzinin talebi asmasi
veya projenin bulundugu boélgenin cazibesini yitirmesi gibi nedenlerle
dairelerin/dukkanlarin beklenen fiyattan veya sirede satilamamasi riski vardir.
Satislarin yavaslamasi, miteahhidin nakit akisini bozar ve insaati devam ettirmesini
zorlastirabilir. Fikirtepe gibi bazi bolgelerde yasanan temel sorunlardan biri de budur;
Uretilen konutlarin satilamamasi nedeniyle miteahhitlerin finansal sikintiya diismesi ve

projelerin durmasi.

Uzayan Siiregler ve Ek Maliyetler: Hak sahipleriyle anlasma siirecinin uzamasi,
ruhsat islemlerindeki gecikmeler, hukuki ihtilaflar veya insaat sirasindaki beklenmedik
sorunlar, projenin tamamlanma slresini uzatir. Uzayan her slire, miteahhit icin ek
finansman maliyeti (artan faiz yiki, genel giderler vb.) anlamina gelir ve projenin

karhhigini olumsuz etkiler.

Bu finansal zorluklar karsisinda, hem devlet hem de 6zel sektor tarafindan gesitli

¢6zim modelleri gelistirilmeye calisiimaktadir:



Devlet Destekleri: 6306 sayili Kanun kapsaminda, kentsel donlisim slrecini tesvik
etmek amaciyla cgesitli destekler sunulmaktadir. Bunlarin basinda kira yardimi (riskli
evini bosaltan hak sahiplerine belirli bir stire 6denen yardim) ve faiz destegi (donisim
icin banka kredisi kullanan hak sahiplerine veya miiteahhitlere devletin faizin bir kismini
karsilamasi) gelmektedir. Ayrica, donlisim slirecindeki noter masraflari, tapu harglari,
belediye harglari ve damga vergisi gibi kalemlerden muafiyet saglanmasi da maliyeti
disliren 6nemli tesviklerdendir. Bu destekler, 6zellikle finansal glict sinirli olan hak

sahiplerinin ve kiigtik olgekli miteahhitlerin stirece katilimini kolaylastirmayi amaclar.

Arsa Payi Karsiigi Modeli: Tirkiye’de en yaygin uygulanan modeldir. Milk
sahipleri arsalarini miteahhide devreder, miteahhit de bu arsa lGzerine yeni bir bina
insa ederek, anlasilan oranda bagimsiz bélimi milk sahiplerine verir, kalanlari ise
satarak proje maliyetini ve karini ¢ikarir. Bu model, milk sahiplerinin dogrudan bir
maliyet GUstlenmemesi nedeniyle cazip goriinse de, paylasim oranlari, sézlesme kosullari

ve miteahhidin glvenilirligi gibi konularda anlasmazliklara agiktir.

Gelir Paylasimi Modeli: Ozellikle TOKi veya belediyelerin dnciiliik ettigi buyiik
dlcekli projelerde kullanilan bir modeldir. idare (TOKi/Belediye) arsayi saglar veya
kamulastirir, 6zel sektor gelistiricisi projeyi tasarlar, insa eder ve satar. Elde edilen gelirin
belirli bir orani (6nceden ihale ile belirlenir) idare’ye aktarilir. Bu model, kamunun siireci

kontrol etmesine ve gelirden pay almasina olanak tanir.

Yapim Karsihigi Kiralama Modelleri: Son yillarda gelistirilen modellerden biridir.
Kamu arazileri lizerinde 6zel sektor tarafindan konutlar insa edilir ve bu konutlar belirli
bir stire (6rnegin 30 yil) kiralanarak yatirrm maliyeti geri kazanilir. Bu model, ozellikle

rezerv yapl alanlarinda veya kamu lojmanlarinin dontstimunde kullanilabilir.

Kentsel Doniisiim Fonlari ve Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklari (GYO): DOnisim
projelerini finanse etmek icin 6zel fonlar veya GYO'lar kurulmasi, daha blyilk 6lcekli ve
kurumsal finansman imkanlari yaratabilir. Bu yapilar, bireysel yatirrmcilardan veya

kurumsal yatirrmcilardan fon toplayarak dontisim projelerine yatirim yapabilirler.

Uluslararasi Finansman Kaynaklari: Diinya Bankasi, Avrupa Yatirim Bankasi gibi
uluslararasi kuruluslar, 6zellikle afet riski azaltma ve sirdurilebilir sehircilik projeleri
kapsaminda kentsel donidsime vyonelik uygun kosullu krediler veya hibeler
saglayabilmektedir. Bu kaynaklarin etkin bir sekilde kullanilmasi, finansman yikin
hafifletebilir.



Her bir finansman modelinin kendine 0zgl avantajlari ve dezavantajlari
bulunmaktadir. Onemli olan, projenin niteligine, 6lcegine, yerel kosullara ve hak
sahiplerinin sosyo-ekonomik durumuna en uygun modelin segilmesi ve slrecin seffaf
bir sekilde yonetilmesidir. Finansal slirdirdlebilirligin saglanmasi, kentsel donlisimiin
sadece kagit Gizerinde kalan bir hedef olmaktan ¢ikip, Tirkiye’nin deprem gergegiyle

basa cikabilen, glivenli ve yasanabilir sehirlere dontismesinde kritik bir rol oynayacaktir.
4.4. Paylasimin Dengesi: Arsa Payi, imar Hakki ve Deger Artisi

Kentsel donlisiim projelerinin finansal stirdirilebilirligi ve maliklerle gliven insasi,
hassas bir denge Uzerine kuruludur: Mevcut mulk sahiplerinin haklarinin korunmasi ile
projenin ekonomik olarak yapilabilirligini saglayan deger artisinin adil bir sekilde
paylasilmasi. Miteahhit agisindan bu denge, projenin en kritik noktalarindan biridir.
Clnkl “arsa pay! karsiligl” veya “kat karsilig1” olarak bilinen modelde, muiteahhidin
temel finansman kaynagi ve kari, genellikle donisiim sonrasi elde edilecek ek insaat
hakkindan (imar artisi) ve bunun yarattig deger artisindan gelir. Bu paylasimin nasil
kurgulanacagi, hem maliklerin ikna edilmesinde hem de projenin miteahhit icin cazip

hale gelmesinde belirleyicidir.

Sdrecin baslangicinda, mevcut riskli yapinin bulundugu arsanin milkiyeti, kat
maliklerine arsa paylari oraninda aittir. Kentsel dontsiimle birlikte bu yapi yikildiginda,
malikler aslinda tzerindeki binayi degil, sahip olduklari arsa payini miteahhide bir nevi
sermaye olarak sunarlar. Miteahhit ise bu arsa Uzerine, genellikle mevcut imar
haklarindan daha fazla insaat hakki kullanarak (imar artisi veya emsal artisi alarak) yeni
bir bina insa eder. insaat maliyetini ve kendi karini karsilamak icin, bu ek insaat
hakkindan elde ettigi bagimsiz bolimleri (daire/dikkan) alir ve satar. Geri kalan
bagimsiz bolimler ise, arsa paylari oraninda veya yapilan anlasmaya gore eski maliklere

verilir.

iste bu noktada denge devreye girer. Malikler, dogal olarak, déniisiim sonrasinda
en azindan mevcut durumlarina esdeger (metrekare, konum, deger olarak) veya
tercihen daha iyi bir milke sahip olmak isterler. Hatta donlisimin getirdigi zahmete
(tasinma, belirsizlik vb.) karsilik, belirli bir deger artisindan pay almayi beklerler.
Miuteahhit ise, Ustlendigi risk (insaat riski, finansman riski, satis riski vb.), harcadigi

emek ve sermaye karsiliginda projeden makul bir kar elde etmeyi hedefler. Projenin



finanse edilebilmesi ve karli olabilmesi icin, genellikle satilabilir (yani miteahhide

kalacak) yeterli sayida bagimsiz bolimun Uretilmesi gerekir.
Bu dengeyi etkileyen temel faktorler sunlardir:

Mevcut Arsa Payi ve Degeri: Maliklerin donlisiim 6ncesindeki haklarinin dogru bir
sekilde tespit edilmesi esastir. Arsa paylari, tapu kayitlarina gore belirlenir. Arsanin

konumu, blyukligi ve mevcut imar durumu, baslangic degerini olusturur.

imar Hakki (Emsal) Artisi: Kentsel donisim projelerinin ekonomik olarak
yapilabilir olmasini saglayan en 6nemli faktoérlerden biri, belediyeler tarafindan verilen
ek imar haklandir. Emsal artisi, arsa Uzerine yapilabilecek toplam insaat alanini artirarak
daha fazla sayida veya daha biiyik bagimsiz bolimlerin Gretilmesine olanak tanir. Bu
artis ne kadar yuksek olursa, hem maliklere daha iyi kosullar sunma hem de
miuteahhidin kar marjini artirma potansiyeli o kadar yikselir. Ancak, asiri imar artislari,
sehrin altyapisina (yol, su, elektrik, otopark vb.) asiri yiik bindirebilir, yogunlugu
artirabilir ve kentsel yasam kalitesini disurebilir. Bu nedenle imar artislarinin, kentsel

planlama ilkeleri ve kamu yarari gozetilerek dengeli bir sekilde verilmesi gerekir.

Bolgesel Gayrimenkul Degerleri: Yeni yapilacak bagimsiz bolimlerin satis degeri,
projenin finansal basarisini dogrudan etkiler. Gayrimenkul degerlerinin yiksek oldugu
merkezi ve cazip bolgelerde, daha disuk imar artislariyla bile hem malikleri memnun
etmek hem de miteahhidin kar etmesi mimkin olabilirken, degerlerin daha duisik
oldugu bolgelerde projenin yapilabilirligi icin daha ylksek imar artislarina veya ek

devlet tesviklerine ihtiya¢ duyulabilir.

Iingaat Maliyetleri: Projenin toplam maliyeti, paylasim oranlarini dogrudan etkiler.
Maliyetler arttikca, miteahhidin karini koruyabilmesi icin ya satis fiyatlariniartirmasi ya
da maliklere teklif ettigi kosullari (verilecek daire metrekaresi vb.) dlsirmesi

gerekebilir.

Pazarlik Siireci: Malikler ve miteahhit arasindaki pazarliklar, nihai paylasim
oranini belirler. Bu slirecte taraflarin beklentileri, bilgi dizeyleri, pazarlik glicleri ve
uzlagsma niyetleri sonucu etkiler. Adil ve seffaf bir pazarlik streci, her iki tarafin da kabul

edebilecegi bir denge noktasinin bulunmasini kolaylastirir.

ideal bir kentsel déniisiim projesinde, elde edilen imar artisi ve deger artisinin,

malikler ve miuteahhit arasinda hakkaniyetli bir sekilde paylasiimasi hedeflenir.



Malikler, en azindan eski miilklerine esdeger ve glivenli bir konuta kavusurken,
muteahhit de makul bir kar elde eder. Ancak pratikte bu dengeyi kurmak her zaman
kolay degildir. Ozellikle imar haklarinin belirsizligi, degerleme konusundaki

anlagsmazliklar veya taraflardan birinin asiri kazang beklentisi, stireci tikayabilir.

Miuteahhit acisindan bakildiginda, projenin finansal riskini tstlenen taraf olarak,
belirli bir kar marjini glivence altina almak istemesi dogaldir. Ancak bu kar beklentisinin,
maliklerin haklarini géz ardi edecek veya onlari magdur edecek bir seviyeye ulasmamasi
gerekir. Adil bir paylasim, sadece projenin o anki basarisi icin degil, ayni zamanda
miteahhidin uzun vadeli itibari ve sektordeki stirdirilebilirligi icin de 6nemlidir. Deger
artisinin dengeli ve adil bir sekilde paylasildigi projeler, hem maliklerin memnuniyetini
artirir hem de kentsel dontstime yonelik toplumsal glivenin olusmasina katki saglar. Bu
denge arayisl, bir sonraki baslikta ele alacagimiz etik sorumluluk ve seffaflik ilkeleriyle

de yakindan iliskilidir.
4.5. Miiteahhitlikte Etik Sorumluluk ve Seffaflik

Kentsel donlisiim, sadece teknik bir insaat faaliyeti veya finansal bir yatirim projesi
degildir; ayni zamanda insanlarin hayatlarina, anilarina, geleceklerine ve en temel
barinma haklarina dokunan, derin sosyal ve insani boyutlari olan bir siirectir. Bu slirecin
merkezinde yer alan miteahhitler, sadece binalari degil, ayni zamanda giveni, umudu
ve yasam alanlarini da insa ederler. Dolayisiyla, miteahhitlik mesleginin kentsel
donlsimdeki roll, salt bir ticari girisim olmanin 6tesinde, dnemli etik sorumluluklari
da beraberinde getirir. Stirecin adil, hakkaniyetli ve basaril bir sekilde tamamlanmasi,
muteahhitlerin bu etik sorumluluklari ne 6l¢iide benimsedigine ve seffaflik ilkesine ne

kadar sadik kaldigina baglidir.

Etik sorumluluk, en temelde, yapilan isin sadece yasalara uygun olmasini degil,
ayni zamanda ahlaki ilkelere, dirlstlige ve insan onuruna sayglyl da icermesini
gerektirir. Kentsel donlisim baglaminda miteahhidin etik sorumluluklari birkag temel

alanda yogunlasir:

Can Giivenligini Onceliklendirme: Kentsel déniisimiin birincil amaci, depreme
dayaniksiz yapilari glvenli hale getirerek insan hayatini korumaktir. Bu nedenle,
miteahhidin en temel etik sorumlulugu, insa edecegi yapinin yirirlikteki deprem
yonetmeliklerine, fen ve sanat kurallarina harfiyen uygun olmasini saglamaktir. Maliyeti

disirmek adina kalitesiz malzeme kullanmak, projeden ¢almak, denetimleri yaniltmak



veya muhendislik hesaplarini goz ardi etmek, sadece yasa disi degil, ayni zamanda
binlerce insanin hayatini riske atan agir bir etik ihlaldir. Miteahhit, kar elde etme

motivasyonunu asla can glivenliginin dniine koymamaldir.

Hak Sahiplerine Karsi Diriistliik ve Adalet: Miiteahhit, projenin en basindan
itibaren mulk sahiplerine karsi agik, diirist ve adil olmalidir. Projenin potansiyel riskleri,
maliyetleri ve getirileri hakkinda yaniltici bilgi vermekten kacinmalidir. Ozellikle arsa
payi karsiligl s6zlesmelerde, paylasim oranlarinin hakkaniyetli bir sekilde belirlenmesi,
sozlesme maddelerinin  maliklerin anlayabilecegi aciklikta olmasi ve verilen
taahhitlerin (insaat kalitesi, teslim siresi, kira yardimi vb.) eksiksiz yerine getirilmesi
etik bir zorunluluktur. Maliklerin zayif pozisyonunu veya bilgi eksikligini kotlye

kullanmak, etik disi bir davranistr.

Seffaflik ve Hesap Verebilirlik: Glven insasinin temel tasi olan seffaflik, ayni
zamanda etik bir sorumluluktur. MUteahhit, projenin planlama, ruhsat, insaat ve iskan
asamalari hakkinda malikleri dizenli olarak ve dogru bir sekilde bilgilendirmelidir.
Kullanilan malzemeler, yapilan harcamalar, projenin ilerleme durumu gibi konularda
hesap verebilir olmalidir. Bilgiyi saklamak veya carpitmak, givensizligi artirir ve etik

sorunlara yol acgar.

Cevreye ve Kente Karsi Sorumluluk: Kentsel dontisim sadece tekil binalari degil,
kentin butlinina etkiler. Miteahhit, projesini gelistirirken sadece kendi parselini degil,
cevresel etkileri (guriltd, toz, trafik vb.), komsu parsellerle uyumu, kentin altyapisina
getirecegi yikl ve projenin kentsel estetige katkisini da g6z dninde bulundurmalidir.
insaat stirecinde cevreye verilen zarari en aza indirmek, yasal diizenlemelere uymak ve

kent dokusuna saygili projeler tiretmek de etik sorumlulugun bir parcasidir.

Mesleki Yetkinlik ve Siirekli Gelisim: Mteahhitlik, ciddi bir teknik bilgi, deneyim
ve organizasyon becerisi gerektirir. Miteahhidin, Gstlendigi projenin gerektirdigi teknik
ve finansal yeterlilige sahip olmasi etik bir sorumluluktur. Yetersiz bilgi veya kapasiteyle
girilen projeler, hem kalitesiz yapilarin Giretiimesine hem de projelerin yarim kalmasina
neden olabilir. Ayrica, mihendislik ve insaat teknolojilerindeki gelismeleri takip etmek,
giincel yonetmeliklere hakim olmak ve mesleki yetkinligi strekli gelistirmek de bu

sorumlulugun bir geregidir.

Seffaflik ilkesi, tiim bu etik sorumluluklarin hayata gecirilmesinde kilit bir rol oynar.

Seffaflik, sadece bilgi vermek degil, ayni zamanda karar alma sireglerini katiima agmak,



paydaslarin gorislerini almak ve geri bildirim mekanizmalarini isletmek anlamina da
gelir. Miteahhidin, proje web sitesi, diizenli bilgilendirme toplantilari, santiye
ziyaretleri gibi araglarla slireci maliklere ve kamuoyuna agmasi, olasi stipheleri ve yanhs
anlasilmalari azaltir. Sézlesmelerin, maliyet hesaplarinin, ruhsat ve izin belgelerinin

erisilebilir olmasi, hesap verebilirligi gliclendirir.

Ancak Turkiye’deki mevcut durumda, kentsel donlisim sireclerinde etik ve
seffaflik ilkelerinin her zaman yeterince gozetilmedigi goriilmektedir. Yogun rekabet, kar
baskisi, denetim eksiklikleri ve bazi aktorlerin kisa vadeli kazang pesinde olmasi, etik
ihlallere zemin hazirlayabilmektedir. Bu durum, hem vatandaslarin miteahhitlere ve
genel olarak donitisim sirecine olan glivenini sarsmakta hem de donlisimin temel

amaci olan glvenli ve kaliteli yasam cevreleri olusturma hedefine zarar vermektedir.

Bu nedenle, kentsel donisimde etik standartlarin yikseltiimesi ve seffafligin
kurumsallastirilmasi  blydk 6nem tasimaktadir. Meslek odalarinin etik kodlar
olusturmasi ve denetlemesi, devletin seffafligi zorunlu kilan yasal duizenlemeler
yapmasi, vatandaslarin haklari konusunda bilinglendirilmesi ve slreglere daha aktif
katiiminin saglanmasi, bu yonde atilabilecek adimlardir. Sonugta, etik degerlere ve
seffaflik ilkesine bagli kalarak yuarutilen bir kentsel donlisim slireci, sadece daha
glvenli binalar degil, ayni zamanda daha glivenilir iliskiler ve daha saglkli bir toplum

insa edilmesine de katki saglayacaktr.



Béliim 5: Giivenli Yapilar insa Etmek: Standartlar,

Denetim ve Sorumluluklar

Onceki béliimlerde depremin bilimsel gercekligini, Tiirkiye’nin bu gercekle olan
tarihsel iliskisini ve kentsel donlsim silrecinin yasal, sosyal, ekonomik dinamiklerini ele
aldik. Ozellikle miteahhitlerin roliini, karsilastiklari zorluklari ve etik sorumluluklarini
irdeledik. Ancak depreme dayanikli bir yapi stogu olusturma hedefi, sadece dogru
yasalarin ¢ikarilmasi veya iyi niyetli miiteahhitlerin cabalariyla basarilamaz. Bu hedefe
ulasmanin temel tasi, insaat strecinin her asamasinda bilimsel standartlara uyulmasi,
bu uyumun etkin bir sekilde denetlenmesi ve siirecteki tiim aktorlerin sorumluluklarini
eksiksiz yerine getirmesidir. Bu boélimde, glivenli yapi Gretiminin teknik boyutlarina
daha yakindan bakacagiz. Glincel deprem yodnetmeliklerinin getirdigi standartlar
nelerdir? Malzeme kalitesi neden bu kadar énemlidir? insaat siirecinde miihendislerin
ve mimarlarin roli nedir? Yapi denetim sistemi nasil isliyor ve ne kadar etkilidir? Kayit
disi yapilasmanin yaratthigi riskler nelerdir? Gulvenli yapilarin insasi icin gerekli olan
standartlari, denetim mekanizmalarini ve sorumluluk zincirini detaylica inceleyerek,

depreme karsi daha direngli bir yapi kiltlrinin nasil olusturulabilecegini tartisacagiz.
5.1. Yonetmeliklerden Uygulamaya: Yeni Standartlar ve Bina Denetimi

Turkiye’nin deprem yodnetmeliklerinin, o6zellikle 1999 ve 2023 gibi blyilk
felaketlerin ardindan, bilimsel veriler ve aci tecriibeler 1s18inda stirekli giincellendigini
onceki bolimlerde belirtmistik. 1 Ocak 2019°da yururlige giren Tirkiye Bina Deprem
Yonetmeligi (TBDY 2018), bu evrimin en son ve en kapsaml halkasini olusturmaktadir.
Bu yeni yonetmelik, sadece binalarin deprem yiklerine karsi dayanimini degil, ayni
zamanda farkl deprem senaryolari altindaki performansini, zemin 6zelliklerinin etkisini
ve modern mihendislik yaklasimlarini dikkate alan ¢ok daha detayli ve ileri standartlar
getirmistir. Ancak yonetmeliklerin kagit Gizerinde kalmamasi, teoriden pratige dogru ve

eksiksiz bir sekilde aktarilmasi, standartlarin gercek anlamda hayata ge¢mesi igin kritik



Oneme sahiptir. Bu aktarim silirecinin en énemli glivencesi ise etkin bir bina denetim

mekanizmasidir.

Yeni yonetmeligin getirdigi standartlar, yap! tasarimindan malzeme secimine,
ingaat uygulamasindan kalite kontrolline kadar tim siireci kapsamaktadir. Artik binalar,
sadece belirli bir deprem kuvvetine “dayanacak” sekilde degil, hedeflenen performans
seviyelerine (6rnegin Kesintisiz Kullanim, Sinirh Hasar, Kontrolli Hasar, G6¢menin
Onlenmesi) gore tasarlanmaktadir. Bu performans hedefleri, binanin kullanim amaci
(konut, hastane, okul vb.) ve bulundugu bolgenin deprem tehlike diizeyine gore farklilik
gosterir. Ornegin, bir hastanenin biiyiik bir depremden sonra bile hizmet vermeye
devam etmesi (Kesintisiz Kullanim) hedeflenirken, standart bir konut yapisinin éncelikli
hedefi, icindekilerin glivenli bir sekilde tahliyesine olanak taniyacak sekilde go¢cmeyi
dnlemektir (Gécmenin Onlenmesi). Bu performans hedefleri, kullanilacak yapisal
sistemin, malzeme 06zelliklerinin ve detaylandirmanin ¢ok daha dikkatli secilmesini

gerektirir.

Zemin etitlerinin 6nemi TBDY 2018 ile daha da artmistir. Artik her parsel igin
detayli zemin arastirmalari yapilmasi, zeminin deprem sirasindaki davranisini (zemin
blyutmesi, sivilasma riski vb.) belirleyen parametrelerin hesaplanmasi ve tasarimin bu
parametrelere gore yapilmasi zorunludur. Yonetmelik, farkl zemin siniflari icin farkli
tasarim spektrumlari tanimlayarak, yerel zemin kosullarinin yapi Gzerindeki etkisinin

daha gergekei bir sekilde hesaba katilmasini saglar.

Bu ileri standartlarin uygulamaya dogru bir sekilde yansimasini saglamak ise yapi
denetim sisteminin gorevidir. Turkiye’de yapi denetimi, 1999 depremleri sonrasinda
daha etkin hale getirilmeye ¢alisiimis ve 2001 yilinda ¢ikarilan 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun ile yeni bir cerceveye oturtulmustur. Bu kanuna gore, belirli istisnalar
disinda kalan tim yapilarin insaat slireci, proje asamasindan iskan asamasina kadar,
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligl tarafindan yetkilendirilmis 6zel yapi
denetim kuruluslari tarafindan denetlenir. Yapi denetim kuruluslari, mimari, statik,
mekanik ve elektrik projelerinin ilgili yonetmeliklere uygunlugunu kontrol etmek, insaat
sirasinda kullanilan malzemelerin standartlara uygunlugunu test etmek, imalatlarin
projesine ve teknigine uygun yapilip yapilmadigini denetlemek ve tim siireci kayit

altina almakla yukimluddr.



Teoride etkin bir kontrol mekanizmasi sunan yapi denetim sistemi, pratikte ¢esitli
sorunlarla karsilasabilmektedir. Yapi denetim firmalarinin Ucretlerinin yapi sahipleri
veya miuteahhitler tarafindan 6denmesi, denetleyen ile denetlenen arasinda bir
bagimhlik iliskisi yaratma potansiyeli tasir. Bu durum, denetimlerin yeterince titiz
yapilmamasi veya bazi kusurlarin goz ardi edilmesi riskini dogurabilir. Ayrica, yapi
denetim firmalarinin sayisi ile denetlenecek ingaat sayisi arasindaki dengesizlik,
firmalarin her projeye yeterli zamani ve 6zeni gosterememesine yol acabilir. Nitelikli
teknik personel eksikligi ve denetim sireclerindeki bilirokrasi de sistemin etkinligini
azaltan diger faktorlerdendir. 6 Subat 2023 depremlerinde yikilan bazi yeni yapilarin da
yap! denetiminden gecmis olmasi, sistemin isleyisi ve etkinligi konusundaki soru

isaretlerini artirmistir.

Yonetmeliklerde belirlenen yiksek standartlarin gercek anlamda can glvenligini
saglayabilmesi icin, uygulama asamasindaki denetimin sadece kagit Uzerinde
kalmamasi, sahada titizlikle yapilmasi ve herhangi bir uygunsuzluga tolerans
gosterilmemesi sarttir. Bina denetim sistemi, bagimsizligini koruyacak, teknik
kapasitesini artiracak ve hesap verebilirligini glclendirecek sekilde surekli
iyilestirilmelidir. Ancak bu sayede, yonetmeliklerdeki bilimsel ve teknik dogrular,

depreme dayanikli, glivenli yapilara dontsebilir.
5.2. Beton Kalitesi, Demir Donati ve Malzeme Bilinci

Depreme dayanikh bir yapinin temelini, dogru miihendislik tasarimi ve etkin
denetim kadar, insaatta kullanilan malzemelerin kalitesi ve bu malzemelerin dogru bir
bilincle secilip uygulanmasi olusturur. Yonetmelikler ne kadar ileri standartlar belirlerse
belirlesin, projeler ne kadar kusursuz cizilirse cizilsin, eger insaatta standartlara uygun
olmayan, kalitesiz veya yanlis malzeme kullanilirsa, yapi deprem karsisinda beklenen
performansi gésteremez. Ozellikle betonarme yapilarin iki ana bileseni olan beton ve
celik donati (insaat demiri), yapinin tasiyici sisteminin bel kemigidir ve bu malzemelerin
kalitesi dogrudan can guvenligiyle iliskilidir. Maalesef, gegmis depremlerde yasanan
yikimlarin dnemli bir kisminin altinda yatan nedenlerden biri de malzeme kalitesindeki

yetersizlikler ve uygulama hatalaridir.

Beton, cimento, agrega (kum, cakil), su ve gerektiginde kimyasal katkilarin belirli
oranlarda karistirilmasiyla elde edilen kompozit bir yapi malzemesidir. Betonun en

onemli 6zelligi basing dayanimidir; yani lzerine gelen sikistirma kuvvetlerine karsi



gosterdigi direnctir. Deprem yonetmelikleri, kullanilacak betonun minimum basing
dayanim sinifini (6rnegin C25, C30, C35 gibi; C’den sonraki sayr N/mm? cinsinden
karakteristik silindir basing dayanimini ifade eder) bina tiriine, yiksekligine ve
bulundugu deprem bolgesine gore belirler. Glincel yonetmelikler, 6zellikle deprem
bolgelerinde daha yiksek dayanim siniflarina sahip betonlarin kullaniimasini zorunlu
kilmaktadir. Ancak beton kalitesini etkileyen tek faktor dayanim sinifi degildir. Betonun
islenebilirligi (kaliba kolay yerlesmesi), karisimdaki su/¢cimento orani (bu oran arttikca
dayanim diser), agreganin temizligi ve tane boyutu dagilimi, kir kosullari (betonun
dokildikten sonra yeterli siire nemli tutulmasi) gibi pek ¢ok faktér, betonun nihai
kalitesini ve dayaniklihgini (durabilitesini) etkiler. Ozellikle santiyede hazirlanan beton
yerine, kalite kontrolinin daha iyi yapildigi hazir beton santrallerinde Uretilen
betonlarin (kalite belgeli hazir beton) kullaniimasi, standartlara uygunlugu saglamak
acisindan buayiuk onem tasir. Gegmiste, Ozellikle 1999 depremi sonrasi yapilan
incelemelerde, deniz kumu gibi yikanmamis ve tuz iceren agregalarin veya standart disi
¢imentonun kullanildigi, su/cimento oraninin kontrolsizce artirildig1 ve yetersiz kir
uygulandigi pek cok ornekle karsilasiimistir. Bu tir hatalar, betonun dayanimini ciddi

sekilde dislirerek yapiyl depreme karsi savunmasiz birakir.

Betonarme sistemin diger kritik bileseni ise ¢elik donatidir (insaat demiri). Beton
basing¢ kuvvetlerine karsi dayanikl iken, cekme kuvvetlerine karsi oldukga zayiftir. Celik
donati ise yliksek cekme dayanimina sahiptir. Betonarme elemanda (kolon, kiris, perde
duvar vb.) beton basing yiklerini tasirken, celik donat 6zellikle deprem gibi yanal yukler
altinda olusan ¢ekme kuvvetlerini ve egilme momentlerini karsilar. Daha da 6nemlisi,
celik donati, yapiya stineklik kazandiran temel unsurdur. Beton ¢atladiktan sonra bile
donati, elemanin dagilmasini 6nler ve buylk sekil degistirmeler yaparak deprem
enerjisinin yutulmasini saglar. Bu nedenle, donatinin kalitesi, miktari ve dogru bir
sekilde yerlestirilmesi hayati 6neme sahiptir. Kullanilan insaat demirinin akma ve cekme
dayanimi, kopma uzamasi (slinekligin bir gostergesi) gibi mekanik 6zelliklerinin
standartlara (6rnegin TS 708) uygun olmasi gerekir. Nervirlt (tirtikli yizeyli) donat
kullanilmasi, betonla daha iyi kenetlenme (aderans) saglayarak birlikte ¢alismalarini
glclendirir. Donatinin projede belirtilen adet, ¢cap ve araliklarda yerlestirilmesi, 6zellikle
kolon-kiris birlesim bolgelerinde ve kolonlarin uglarinda etriye siklastirmasinin
yonetmelige uygun yapilmasi, bindirme ve kenetlenme boylarina dikkat edilmesi,

paspayinin (donatiyi dis etkilerden koruyan beton o6rtisi) yeterli olmasi gibi detaylar,



yapinin slinek davranisini ve deprem performansini dogrudan etkiler. 1999 depremi
sonrasi yikilan binalarda yapilan incelemelerde, yetersiz veya yanhs yerlestirilmis
donati, diiz yizeyli (nervirsiiz) demir kullanimi, etriye kancalarinin 90 derece yerine

135 derece bikilmemesi gibi pek cok oltimcil hataya rastlanmistir.

Beton ve donatinin yani sira, duvarlarda kullanilan tugla, gazbeton gibi dolgu
malzemeleri, cephe kaplamalari, cati malzemeleri gibi diger yapi elemanlarinin da
standartlara uygun olmasi ve dogru uygulanmasi énemlidir. Ozellikle dolgu duvarlarin
tasiyict sistemle olan etkilesimi, deprem sirasinda yapinin davranisini etkileyebilir

(6rnegin kisa kolon olusumu).

Malzeme kalitesinin saglanmasinda sadece dogru malzemeyi segmek yetmez, ayni
zamanda bir “malzeme bilinci”nin tim silreg aktorlerinde (miteahhit, miihendis, kalfa,
isci, yapi denetim gorevlisi ve hatta mal sahibi) olusmasi gerekir. Malzemelerin standart
belgelerinin (TSE vb.) kontrol edilmesi, santiyeye gelen malzemelerden diizenli olarak
numune alinarak laboratuvar testlerinin yapilmasi (beton basin¢ deneyi, celik cekme
deneyi vb.), sonuglarin kayit altina alinmasi ve uygun olmayan malzemelerin kesinlikle
kullanilmamasi gerekir. Bu surecte yapi denetim firmalarina blylk sorumluluk
dismektedir. Ancak denetimin otesinde, insaat slirecinde yer alan herkesin kaliteli
malzemenin can glivenligi anlamina geldigi bilinciyle hareket etmesi, kisa vadeli maliyet
azaltma kaygilarinin 6niine gegcmesi esastir. Malzeme bilincinin artirilmasi, meslek igi
egitimler, kamu spotlari ve denetimlerin sikilastirilmasiyla ~ mimkindur.
Unutulmamaldir ki, depreme dayanikh bir yapinin zincirindeki en zayif halka, ¢ogu
zaman kalitesiz bir malzeme veya yanlis bir uygulama olabilir. Bu nedenle malzeme
secimi ve uygulamasi, muhendislik bilgisinin ve etik sorumlulugun en somut

gostergelerinden biridir.
5.3. Kentsel Doniisiimde Miihendis-Mimar Sorumlulugu

Guvenliyapilarin insasi yolculugunda, deprem yonetmeliklerinin ¢izdigi cerceve ve
kullanilan malzemelerin kalitesi kadar, bu silireci tasarlayan ve yoneten profesyonellerin
roli de tartismasiz bir sekilde kritiktir. Mimarlar ve insaat mihendisleri, kentsel
dontsim projelerinin fikir asamasindan uygulamasina kadar her adimda Kkilit
sorumluluklar Gstlenirler. Onlarin aldiklari kararlar, yaptiklari hesaplar ve denetledikleri
uygulamalar, sadece binalarin estetigini veya fonksiyonelligini degil, en temelde

iclerinde yasayacak insanlarin can givenligini dogrudan etkiler. Bu nedenle, mihendis



ve mimarlarin mesleki yetkinlikleri, etik anlayislari ve yasal sorumluluklari, depreme

dayanikh bir yapi stogu olusturma hedefinin merkezinde yer alir.

Mimarlar, kentsel doénisim projelerinin ilk vizyonunu olusturan, mekanlari
tasarlayan ve yapinin hem estetik hem de fonksiyonel ihtiyaglara cevap vermesini
saglayan profesyonellerdir. Ancak mimarin roll, sadece gizel ve kullanish binalar
cizmekle sinirl degildir. Ozellikle deprem riski tasiyan bélgelerde, mimari tasarimin
kendisi, yapinin deprem performansini dnemli dl¢tide etkileyebilir. Bir 6nceki bolimde
bahsettigimiz plan ve disey dlizensizliklerden kaginmak, tasiyici sistemin basit ve
simetrik olmasini saglamak, gereksiz agir mimari elemanlardan (agir cephe kaplamalari,
blyuk konsollar vb.) uzak durmak gibi kararlar, mimari tasarim asamasinda alinir.
Mimar, estetik kaygilar ile yapisal givenlik gereklilikleri arasinda dogru bir denge
kurmak zorundadir. Ornegin, estetik nedenlerle giris katinda kolonlarin kaldirilmasi veya
zayiflatilmasi (“yumusak kat” olusumu) gibi uygulamalar, yapinin deprem direncini ciddi
sekilde tehlikeye atabilir. Bu nedenle mimarin, sadece kendi alanindaki yetkinligi degil,
ayni zamanda temel yapisal prensipler ve deprem ydnetmeliginin gereklilikleri
konusunda da bilgi sahibi olmasi ve tasarimini bu bilgiler 1siginda yapmasi beklenir.
Ayrica, mimarin projenin uygulanmasi sirasinda da santiyeyi denetleyerek tasarimina

uygun imalat yapilip yapilmadigini kontrol etme sorumlulugu vardir.

insaat mithendisleri ise yapinin deprem dahil tiim yiklere karsi giivenle ayakta
kalmasini saglayan taslyici sistemin tasarimindan ve hesaplarindan sorumlu olan
profesyonellerdir. Mihendis, mimari projeyi temel alarak, zemin etit raporlarindan
elde edilen verileri ve vyirurlikteki deprem yonetmeliginin (TBDY 2018 gibi)
hikdmlerini kullanarak yapinin statik ve dinamik analizlerini yapar. Kolonlarin, kirislerin,
perdelerin boyutlarini ve iclerine konulacak donati miktarini hesaplar, temel sistemini
tasarlar. Mihendisin yaptigi bu hesaplamalarin dogrulugu, yapinin deprem sirasindaki
davranisini dogrudan belirler. Yetersiz veya hatali yapilan bir statik hesap, en kaliteli
malzeme ve iscilikle bile insa edilse, binanin depremde yikilmasina neden olabilir. Bu
nedenle insaat mihendisinin, glincel yonetmeliklere tam hakimiyet, ileri analiz
yontemlerini kullanabilme becerisi, malzeme davranislari konusundaki bilgisi ve en
onemlisi, yaptigl isin sorumlulugunu tasima bilinci hayati 6nem tasir. Mihendis, sadece
projelendirme asamasinda degil, ayni zamanda ingsaatin uygulama asamasinda da kritik

bir role sahiptir. Projesine uygun imalat yapilip yapilmadigini, kullanilan beton ve



demirin kalitesini, kalip ve donati isgiliginin dogrulugunu denetlemek de mihendisin

sorumluluklari arasindadir.

Hem mimarlarin hem de insaat mihendislerinin kentsel dénisim sirecindeki
sorumluluklari sadece teknik boyutla sinirli degildir. Ayni zamanda oOnemli etik
sorumluluklari da vardir. Meslek etigi, kamu yararini ve insan hayatini her tirll ticari
veya kisisel ¢ikarin Gzerinde tutmayi gerektirir. Yonetmeliklere aykiri, yetersiz veya riskli
projelere imza atmamak, mesleki bilgi ve yetenegi asan isleri Ustlenmemek, c¢ikar
¢atismalarindan uzak durmak, siirecte seffaf olmak ve mesleki yargisini bagimsiz bir
sekilde kullanmak, bu etik sorumluluklarin temelini olusturur. Ne yazik ki, bazi
durumlarda maliyet kaygilari, zaman baskisi veya isveren talepleri, mihendis ve
mimarlari etik olmayan tavizler vermeye itebilir. Ancak unutulmamalidir ki, atilan bir

imzanin veya goz yumulan bir hatanin bedeli insan hayati olabilir.

Yasal olarak da mimar ve mihendisler, tasarladiklari ve denetledikleri yapilarin
glvenliginden sorumludur. Hatali tasarim veya yetersiz denetim sonucu meydana
gelebilecek hasar ve can kayiplarindan dolayi hukuki ve cezai yaptirimlarla karsi karsiya
kalabilirler. Ozellikle kentsel déniisim gibi mevcut yapilarin yikihp yeniden yapildig
sureclerde, eski yapinin risk tespitinden yeni yapinin projelendirilmesi ve insasina kadar

her asamada mihendis ve mimarlarin roli ve sorumlulugu daha da belirginlesmektedir.

Ozetlemek gerekirse, depreme dayanikli yapilarin insasi, sadece iyi ydnetmeliklere
veya kaliteli malzemelere degil, ayni zamanda yetkin, sorumlu ve etik degerlere bagli
mimar ve mihendislere de baghdir. Onlarin bilimsel bilgiyi dogru ve dirust bir sekilde
uygulamasi, mesleki standartlardan taviz vermemesi ve kamu vyararini
onceliklendirmesi, kentsel donidsimin basarisi ve sehirlerimizin daha glivenli hale
gelmesi icin vazgecilmez bir kosuldur. Bu sorumlulugun bilincinde hareket eden
profesyonellerin varhgi, yapi denetim sisteminin etkinligi icin de bir glvence

olusturacaktr.
5.4. Gozetim Mekanizmasi: Yapi Denetim Firmalari Ne Kadar Etkin?

Depreme dayanikli yapilarin insasi icin belirlenen standartlarin ve mihendislik
prensiplerinin sahada dogru bir sekilde uygulanmasini glivence altina almanin yolu,
etkin bir denetim mekanizmasindan gecer. Tirkiye’de bu goérevi Ustlenen temel
kurumlar, 1999 depremleri sonrasinda yasal bir ¢ergeveye oturtulan 6zel yapi denetim

kuruluslaridir. 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun ile kurulan bu sistem, insaat



sureglerinin proje asamasindan tamamlanmasina kadar bagimsiz bir géz tarafindan
denetlenmesini amaclar. Teoride, yapi denetim firmalari, insaat kalitesinin artirilmasi,
yonetmeliklere uyumun saglanmasi ve nihayetinde can guvenliginin korunmasi igin
hayati bir rol oynar. Ancak sistemin pratikteki isleyisi, etkinligi ve karsilastigi zorluklar,

sikca tartisilan ve sorgulanan konular arasindadir.

Yapi denetim kuruluslarinin temel sorumlulugu, insaatin her asamasinin ilgili yasal
mevzuata, onayli projelere, standartlara (TSE vb.) ve fen ve sanat kurallarina uygun
olarak yapilip yapilmadigini denetlemektir. Bu denetim siireci oldukca kapsamlidir ve

baslica su gorevleri igerir:

Proje Kontrolii: insaata baslamadan dnce mimari, statik, mekanik, elektrik gibi
tim uygulama projelerinin ve hesaplarinin ylrurlikteki yonetmeliklere (6zellikle TBDY
2018), imar planina ve diger ilgili standartlara uygunlugunu kontrol etmek ve

onaylamak.

Malzeme Denetimi: Santiyede kullanilacak beton, celik donati, tugla gibi temel
yapl malzemelerinin standartlara uygun olup olmadigini denetlemek, gerekli
laboratuvar testleri icin numuneler almak veya alinmasini saglamak ve test sonuglarini

degerlendirmek. Standart disi malzemelerin kullanilmasini engellemek.

imalat Kontrolii: insaatin her asamasinda (kalip, donati yerlestirme, beton
dokimu, duvar orimi vb.) imalatlarin onayh projesine ve uygulama teknigine uygun
yapilip yapilmadigini yerinde kontrol etmek. Hatali veya eksik imalatlarin dizeltilmesini

saglamak.

Kayit ve Raporlama: Yapilan tim denetimleri, test sonuglarini, tespit edilen
uygunsuzluklari ve bunlarin giderilip giderilmedigini diizenli olarak kayit altina almak ve
ilgili idareye (belediye veya il 6zel idaresi) raporlamak. insaatin ilerleyen asamalari icin
(6rnegin kat betonu dokimi) onay vermek veya uygunsuzluk durumunda insaati

durdurma yetkisini kullanmak.

Iskan Siireci: insaat tamamlandiginda, yapinin ruhsat ve eklerine uygun olarak
bitirildigine dair rapor hazirlayarak yapi kullanma izin belgesi (iskan) alinmasi slirecine

katkida bulunmak.

Bu sistemin amaci, devletin denetim yikiini 6zel sektorle paylasarak daha etkin

bir kontrol saglamak ve yapi Uretim sirecindeki olasi hata ve ihmallerin 6niline



gecmektir. Bagimsiz bir denetim mekanizmasinin varligl, miteahhitlerin ve diger
uygulayicilarin standartlara uymasi konusunda bir zorlayicilik yaratir ve yapi kalitesini

artirarak deprem riskini azaltmaya yardimci olur.

Ancak, yapi denetim sisteminin etkinligi konusunda ciddi elestiriler ve tartismalar
da mevcuttur. En temel sorunlardan biri, yapi denetim kuruluslarinin Ucretlerinin,
denetledikleri yapinin sahibi veya miteahhidi tarafindan 6denmesidir. Bu durum,
denetleyen ile denetlenen arasinda bir “musteri iliskisi” yaratmakta ve denetim
firmasinin  bagimsizhigini  zedeleyebilmektedir. Denetim firmasi, isini kaybetme
endisesiyle, tespit ettigi bazi uygunsuzluklari rapor etmekte tereddit edebilir veya goz
ardi edebilir. Bu potansiyel cikar catismasi, sistemin glvenilirligi ontindeki en biylk

engellerden biri olarak gorilmektedir.

Bunun yani sira, yap! denetim firmalarinin sayisi ile denetlenen insaat alani
arasindaki orantisizlik, bazi firmalarin kapasitelerinin (zerinde is almasina ve
denetimleri yeterli siklikta ve titizlikte yapamamasina yol acabilmektedir. Ozellikle
blylk sehirlerdeki yogun insaat faaliyetleri karsisinda, denetim elemanlarinin her
santiyeye yeterince zaman ayirmasi zorlasabilmektedir. Denetimlerde gobrev alan
muhendis ve mimarlarin yetkinligi, deneyimi ve mesleki etik anlayisi da sistemin
basarisini etkileyen 6nemli faktorlerdir. Yetersiz teknik bilgiye sahip veya sorumluluk

bilinci zayif denetgilerin varligi, denetimin etkinligini disurebilir.

Ayrica, mevzuattaki bazi bosluklar veya yoruma acik hikimler, uygulamada
farkliliklara ve suistimallere yol acabilmektedir. Denetim sireclerinin karmasikligl ve
blirokratik yapisi da zaman zaman isleyisi yavaslatabilmektedir. 6 Subat 2023
depremlerinde, yapi denetiminden ge¢cmis bazi yeni binalarin bile yikilmasi veya agir
hasar gérmesi, mevcut sistemin etkinligi konusundaki endiseleri hakli ¢ikarmis ve

sistemin kokli bir sekilde yeniden degerlendirilmesi gerekliligini ortaya koymustur.

Yapi denetim sistemi, depreme dayanikli yapi Gretim zincirinin kritik bir halkasidir.
Bu halkadaki zayifliklar, tim sistemin basarisiz olmasina neden olabilir. Sistemin daha
etkin islemesi icin, yapi denetim firmalarinin mali ve idari bagimsizliginin
glclendirilmesi, denetci basina disen is yukiinin optimize edilmesi, denetgilerin
yetkinliklerinin artirllmasi ve mesleki sorumluluk sigortasi gibi mekanizmalarin
glclendirilmesi, denetim sireglerinin dijitalleserek daha seffaf hale getirilmesi gibi

adimlarin atilmasi gerekmektedir. Etkin ve bagimsiz bir yapi denetim mekanizmasi,



kentsel donlsiim slireclerinin de temel glivencelerinden biri olacak ve kayit disi insaat

gibi risklerin azaltilmasina katki saglayacaktir.
5.5. Riskli Oyun: Kayit Disi insaat ve Can Giivenligi Tehdidi

Depreme dayanikli yapilar insa etme ¢abasinda standartlar ne kadar yukseltilirse
yukseltilsin, denetim mekanizmalari ne kadar guglendirilirse guglendirilsin, tim bu
sistemin disinda kalan dnemli bir risk faktorl varhgini stirdirmektedir: Kayit disi veya
kacak yapilasma. Ruhsatsiz, projesiz, mihendislik hizmeti almadan, hi¢cbir denetime
tabi olmadan insa edilen bu yapilar, sadece kentsel estetigi bozan veya altyapiya yuk
bindiren unsurlar degil, ayni zamanda olasi bir depremde icinde yasayanlar icin en
blyulk can glvenligi tehdidini olusturan saatli bombalardir. Kentsel dontisimin temel
hedeflerinden biri de tam olarak bu riskli ve glivencesiz yapi stokunu ortadan

kaldirmaktr.

Kayit disi insaatin ortaya ¢ikmasinda pek ¢ok karmasik sosyo-ekonomik ve politik
neden yatmaktadir. Ozellikle biiyiik sehirlere yasanan hizli ve plansiz gé¢ dalgalari,
barinma ihtiyacini artirmis, ancak uygun fiyath ve yasal konut arzi bu talebi karsilamakta
yetersiz kalmistir. Bu durum, 6zellikle disik gelirli kesimleri, hazine arazileri veya imara
aykiri alanlar Uzerine kendi imkanlariyla, hicbir mihendislik standardina uymadan
barinaklar insa etmeye itmistir Zaman icinde bu vyapilar “gecekondu” olarak

adlandirilmis ve sehirlerin ceperlerinde genis alanlara yayilmistir.

Bunun yani sira, mevcut yasal binalara ruhsatsiz kat ¢ikma, projeye aykiri tadilatlar
yapma, ticari amaclarla kacak eklentiler insa etme gibi uygulamalar da kayit disi
yapilasmanin bir baska boyutunu olusturur. Bu tir midahaleler, binanin tasiyici
sistemini zayiflatabilir, agirlik merkezini degistirebilir ve deprem sirasindaki davranisini
olumsuz etkileyebilir. Ozellikle tasiyici kolonlarin kesilmesi veya duvarlarin izinsiz
kaldirilmasi gibi bilingsiz miidahaleler, binanin deprem direncini tamamen ortadan
kaldirabilir.

Politik faktorler de kayit disi yapilasmanin yayginlasmasinda 6nemli bir rol
oynamistir. Secim dénemlerinde oy kaygisiyla cikarilan “imar aflar”, kagak yapilari yasal
statllye kavusturarak hem bu tir yapilasmayi dolayli olarak tesvik etmis hem de mevcut
riskli stokun tespitini ve déniisiimiinii zorlastirmistir. imar affi ile yasal hale gelen bir

yapinin, aslinda depreme karsi son derece dayaniksiz olabilecegi gercegi gboz ardi



edilmistir. Bu durum, vatandaslarda “binamiz yasal, o halde glivenli” gibi yanls bir algi

yaratarak rehavete yol agmistir.
Kayit disi yapilarin deprem agisindan tasidigi temel riskler sunlardir:

Miihendislik Hizmeti Yoksunlugu: Bu yapilar genellikle higbir mimari veya
muhendislik projesine dayanmadan, usta-kalfa bilgisiyle insa edilir. Zemin etldu

yapilmaz, tasiyici sistem hesaplari yoktur, malzeme se¢imi bilingsizcedir.

Malzeme Kalitesizligi: Maliyeti disirmek amaciyla standart disi, kalitesiz veya

eksik malzeme (6zellikle yetersiz demir donati ve disik dayaniml beton) kullanilr.

Uygulama Hatalari: insaat siireci hicbir denetime tabi olmadigi icin iscilik hatalari
yaygindir. Donatilarin yanls baglanmasi, betonun yanlis dokilmesi, kalip hatalari gibi

uygulamalar yapinin dayanimini ciddi sekilde azaltir.

Denetimsizlik: Ruhsat ve proje olmadigi icin yapi denetim sistemiislemez. insaatin

hicbir asamasinda kalite kontroll yapilmaz.

Tum bu faktorler bir araya geldiginde, kayit disi yapilar olasi bir depremde yikilma
veya agir hasar gorme riski en yiksek olan yapilardir. Nitekim ge¢mis depremlerde
yasanan can kayiplarinin ve yikimlarin énemli bir bolim bu tir yapilarda meydana
gelmistir. 6 Subat 2023 depremlerinde de, 6zellikle eski ve ruhsatsiz yapilarin yogun

oldugu bolgelerdeki yikimin boyutlari, bu aci gercegi bir kez daha teyit etmistir.

Kayit disi yapilasma ile miicadele etmek ve bu yapilarin yarattigi can glvenligi
riskini ortadan kaldirmak, kentsel dontsimin en temel ve en zorlu gorevlerinden
biridir. Bu micadele, sadece mevcut kacak yapilarin yikilmasini degil, ayni zamanda yeni
kacak yapilasmalarin édnlenmesini de igerir. Etkin denetimlerin yapilmasi, imar aflarina
son verilmesi, uygun fiyatl sosyal konut Uretiminin artirilmasi ve en 6nemlisi,
vatandaslarda yasal ve glivenli yapi bilincinin olusturulmasi bu miicadelenin temel
unsurlaridir. Kentsel donisim projeleri, kayit disi ve riskli yapi stokunu planh ve glivenli
konut alanlarina donistirme potansiyeli tasir. Ancak bu sirecte, o0zellikle
gecekondularda yasayan disik gelirli gruplarin magdur edilmemesi, barinma haklarinin
korunmasi ve sosyal destek mekanizmalarinin isletilmesi blytk 6nem arz eder. Glvenli
bir gelecek insa etme hedefi, ancak tim yapilarin standartlara uygun hale getirildigi ve
kayit disi yapilasmanin tamamen ortadan kaldirildigi bir ortamda gercek anlamda

basariya ulasabilir.






Boliim 6: Yikilan Sadece Binalar Degil: Doniisiimiin

Sosyal ve Psikolojik Etkileri

Simdiye kadar depremin bilimsel gercekligini, kentsel dontisiimiin tarihsel ve yasal
cercevesini, sirecteki aktorlerin rollerini ve glivenli yapi tUretiminin teknik standartlarini
ele aldik. Ancak kentsel dontsiim, sadece betonarme hesaplardan, imar planlarindan
veya finansman modellerinden ibaret degildir. Aksine, en temelinde insan vardir;
evleriyle, komsulariyla, mahalleleriyle, anilariyla ve gelecek kaygilariyla insanlar. Binalar
yikihp yeniden yapilirken, aslinda sadece fiziksel mekanlar degil, ayni zamanda kok
salmis sosyal iliskiler, aidiyet duygulari ve psikolojik dengeler de derinden sarsilir. Cogu
zaman teknik tartismalarin ve ekonomik hesaplarin gblgesinde kalan bu insani boyut,
kentsel donldsimin basarisini veya basarisizligini belirleyen en temel faktorlerden
biridir. Bu bolimde, kentsel donisimin siklikla gz ardi edilen sosyal ve psikolojik
etkilerine odaklanacagiz. insanlar neden evlerinin yikilmasindan korkar? Toplumsal
direncin altinda yatan psikolojik nedenler nelerdir? Kaybolan mahalle kiltirinin yerini
ne aliyor? Donlsim sonrasi ortaya ¢cikan uyum sorunlari nasil asilabilir? Ve en 6nemlisi,
odaginda insan olan, sadece binalari degil, ayni zamanda toplumsal dokuyu da
iyilestiren bir kentsel donlsim mimkin md? Bu sorularin yanitlarini arayarak,

donlslim slirecinin gérinmeyen yizini aydinlatmaya calisacagiz.
6.1. Yerinden Edilme Korkusu: Evini Yikmaktan Cekinen Toplum

Kentsel donlsim projelerinin onindeki en blylk engellerden biri, hak
sahiplerinin, 6zellikle de uzun yillardir ayni evde veya mahallede yasayanlarin gosterdigi
direnctir. Bu direncin temelinde yatan en glcli duygu, siiphesiz “yerinden edilme
korkusu”dur. insanlar icin ev, sadece dért duvardan olusan fiziksel bir barinak degildir;
ayni zamanda giivenlik, aidiyet, mahremiyet, anilar ve kimligin bir parcasidir. Ozellikle
disik gelirli gruplar igin ev, cogu zaman sahip olunan en degerli, hatta tek maddi

varliktir. Bu nedenle, evin yikilacak olmasi fikri, sadece gegici bir tasinma zahmeti degil,



ayni zamanda koklerinden koparilma, belirsiz bir gelecege suriiklenme ve sahip olunan

tek glivenceyi kaybetme anlamina gelebilir.

Bu korku, son derece insani ve anlasilirdir. Kentsel dénlstm sireci, malikler igin
biyiik bir belirsizlik yumagidir. Evleri ne zaman yikilacak? insaat ne kadar siirecek? Yeni
yapilacak evleri nasil olacak? Eskisi kadar kullanisli veya degerli olacak mi? insaat
maliyetini karsilayabilecekler mi? Bor¢clanmak zorunda kalacaklar mi? insaat siiresince
nerede yasayacaklar? Kira yardimi yeterli olacak mi? Miteahhit sézlerini tutacak mi?
Proje yarim kalirsa ne olacak? Tum bu sorular, maliklerin zihnini mesgul eder ve ciddi
bir kaygi yaratir. Ozellikle yaslilar, engelliler, kronik hastalar veya kiigiik cocuklu aileler
icin tasinma slireci ve yeni bir ortama uyum saglama fikri cok daha Urkttici olabilir.
Alistiklar diizenin bozulmasi, komsularindan, mahalledeki esnaftan, bildikleri sosyal

cevreden ayrilma duislincesi, psikolojik olarak yipraticidir.

Yerinden edilme korkusu, sadece bireysel bir kaygi degil, ayni zamanda kolektif bir
endisedir. Mahalle sakinleri, dontsimle birlikte sadece evlerini degil, ayni zamanda
yillardir stiregelen komsuluk iliskilerini, mahalle kiltlirGini ve sosyal dayanisma aglarini
da kaybedeceklerinden endise duyarlar. Yeni yapilacak sitede eski komsulariyla birlikte
yasaylp yasayamayacaklari, yeni komsulariyla anlasip anlasamayacaklari belirsizdir.
Donlstm sonrasi artacak olan aidatlar, yasam maliyetleri ve degisen sosyal yapi, eski
mahalle atmosferinin tamamen yok olacagi korkusunu besler. Ozellikle kiracilar icin
durum daha da vahimdir. Onlar icin donlisiim, genellikle sadece gecici bir tasinma degil,
ayni zamanda o mahalleden kalici olarak ayrilmak anlamina gelir, ¢clinkl yeni yapilan
binalarin kiralari genellikle karsilayabilecekleri seviyenin ¢ok lzerinde olur. Bu durum,
“soylulastirma” (gentrification) olarak adlandirilan ve disuk gelirli gruplarin kent

merkezlerinden dislanmasi sonucunu doguran slirecin bir parcasidir.

Bu korku ve kaygilar, kentsel donisim projelerine karsi bir direncin olusmasina
neden olur. Malikler, miteahhitlerin tekliflerine stipheyle yaklasir, anlasma siireglerini
uzatir, hukuki yollara basvurur veya projeye tamamen karsi cikabilirler. Bu direng,
disaridan bakildiginda bazen “rant pesinde kosmak” veya “gelisime karsi cikmak” olarak
yorumlansa da, temelinde genellikle derin bir glvensizlik, belirsizlik korkusu ve
yerinden edilme endisesi yatar. Bu korkularianlamadan, sadece yasal zorlamalarla veya
cazip ekonomik tekliflerle dénltsimi dayatmak, toplumsal gerilimleri artirmaktan
baska bir ise yaramaz. insanlarin evlerine ve mahallelerine duyduklari bu derin baghhg

(“yer baghligl” - place attachment) ve degisim karsisindaki kaygilarini dikkate alan,



sureci daha katilimci, seffaf ve glvence verici bir sekilde yiriten yaklasimlar, bu
direncin asilmasinda ve donlsimiin daha insancil bir sekilde gergeklestiriimesinde kilit

rol oynayacaktir.
6.2. Direng ve Kabul: Kentsel Doniigiimiin Toplum Psikolojisi

Bir onceki alt bolimde ele aldigimiz yerinden edilme korkusu, kentsel donlisiime
karsi olusan toplumsal direncin sadece bir pargasidir. Bu direncin altinda, bireysel
kaygilarin 6tesinde, daha derin psikolojik mekanizmalar ve toplumsal dinamikler yatar.
Kentsel doniistiim, sadece fiziksel bir yikim ve yeniden yapim siireci degil, ayni zamanda
insanlarin kimliklerini, sosyal baglarini, gecmisle olan iliskilerini ve gelecek algilarini
etkileyen kokli bir degisimdir. Bu degisime karsi gosterilen tepkiler, basit bir
“istemezik” tavrindan cok daha karmasiktir ve donlisimin psikolojisini anlamak,

slrecin daha saglikli yonetilmesi icin elzemdir.

insan dogasi geregi degisime karsi belirli bir direnc gosterir. Alisilmis olan, bilinen
ve kontrol edilebilen, psikolojik olarak glvenli bir alan yaratir. Kentsel donisim ise bu
glvenli alani temelinden sarsan, biayuk bir belirsizlik ve kontrol kaybi hissi yaratan bir
siirectir. insanlar, sadece evlerini degil, ayni zamanda rutinlerini, komsuluk iliskilerini,
mahalledeki aidiyet duygularini da kaybetme riskiyle karsi karsiya kalirlar. Bu kayip hissi
ve belirsizlik, dogal olarak bir savunma mekanizmasi olan direnci tetikler. Direng, sadece
olumsuz bir tepki degil, ayni zamanda mevcut durumu koruma, kimligi muhafaza etme

ve kontrolli yeniden ele alma cabasi olarak da gortlebilir.

Toplumsal direncin psikolojik kokenlerinde “yer kimligi” (place identity) ve “yer
baghlig” (place attachment) kavramlari édnemli bir yer tutar. insanlar yasadiklari
mekanlarla sadece fiziksel degil, duygusal ve sembolik baglar da kurarlar. Mahalle,
sokak, ev; kisinin kimliginin bir parcasi haline gelir, anilarla dolar, aidiyet duygusunu
besler. Kentsel donlisiim, bu yer kimligini ve baghligini tehdit eder. Yikilan sadece tas ve
tugla degil, ayni zamanda o mekana yiklenmis anlamlar, anilar ve kimlik uzantilaridir.
Bu durum, ozellikle uzun sliredir ayni yerde yasayan veya o mahallede dogup blylimds
insanlar icin derin bir kayip ve yas duygusu yaratabilir. insanlar, sadece daha iyi bir eve
degil, ayni zamanda kaybettikleri o “yere” ait duygusal baglara da sahip olmak isterler.
Donlisim projeleri bu duygusal boyutu goéz ardi ettiginde, direngle karsilagsmasi

kaginilmazdir.



Guvensizlik duygusu da direncin 6nemli bir kaynagidir. Bir onceki bolimde
miuteahhitlerle iliskilerde yasanan gliven sorunlarina deginmistik. Ancak glivensizlik
sadece miteahhitlere yonelik degildir. Vatandaslar, donlisim sirecini yoneten yerel
veya merkezi otoritelere karsi da glivensizlik duyabilirler. Slrecin seffaf olmamasi,
kararlarin katilimci bir sekilde alinmamasi, verilen sézlerin tutulmayacagina dair gegmis
deneyimler veya duyumlar, otoriteye karsi bir siiphe ve direnc olusturur. insanlar, kendi
haklarinin korunmayacagini, siirecin adil islemeyecegini veya kendilerinin magdur

edilecegini diistindiklerinde, dogal olarak is birligi yapmaktan kacinirlar.

Adaletsizlik algisi da toplumsal direnci korikleyen glicli bir faktérdir. Donldsimin
getirecegi kilfetlerin (tasinma, borclanma vb.) ve nimetlerin (deger artisi, daha iyi
konut vb.) adil bir sekilde dagiilmadigi diisiincesi, siirece karsi tepkiyi artinir. Ozellikle
imar artislarindan sadece belirli gruplarin faydalandigi, dusilik gelirli kesimlerin ise
yerinden edildigi veya daha fazla bor¢ yikiu altina girdigi algisi, dontisimi bir
“adaletsizlik” kaynagi olarak gormelerine neden olur. Bu durumda direng, sadece

bireysel bir tepki olmaktan ¢ikar, kolektif bir hak arama micadelesine dénusebilir.

Ancak toplumsal tepki her zaman sadece direnc seklinde ortaya ¢ikmaz. D6nlisim
slreci dogru yonetildiginde, seffaflik saglandiginda, katilim mekanizmalariisletildiginde
ve hakkaniyet gozetildiginde, direncin yerini zamanla kabule ve hatta is birligine
birakmasi da miimkiindiir. insanlar, déniisimiin gercekten kendi can giivenlikleri icin
gerekli olduguna, sirecin adil isleyecegine ve sonucta daha iyi yasam kosullarina
kavusacaklarina ikna olduklarinda, degisime daha acik hale gelebilirler. Glvenli bir
konutta yasama arzusu, 6zellikle deprem sonrasi donemlerde, diger kaygilari bastirabilir
ve donilsime yonelik bir motivasyon yaratabilir. Basarili iletisim stratejileri, pilot
projelerle somut faydalarin gosterilmesi, hak sahiplerine glivenceler verilmesi ve
sliirecin her asamasinda diyalogun sirdurilmesi, direncin kirilmasinda ve kabuliin

saglanmasinda dnemli rol oynar.

Kentsel donlisimin toplum psikolojisi, korku, kayip, glivensizlik, adaletsizlik algisi
gibi negatif duygular ile glivenlik, daha iyi yasam, gelecek umudu gibi pozitif beklentiler
arasindaki karmasik bir dengeyi yansitir. Slrecin basarisi, sadece teknik ve finansal
zorluklarin asilmasina degil, ayni zamanda bu psikolojik dinamiklerin dogru
anlasilmasina, insanlarin duygusal ihtiyaclarina ve adalet beklentilerine duyarli bir
yaklasim sergilenmesine bagldir. Direnci sadece bir engel olarak gérmek yerine, altinda

yatan nedenleri anlamaya calismak ve ¢6ziim odakli iletisim kurmak, dontsimi daha



insancil ve toplumsal olarak kabul edilebilir bir siirece dénlstiirmenin anahtaridir. Bu
psikolojik boyutun ihmal edilmesi, bir sonraki bolimde ele alacagimiz mahalle

kilturinin kaybi gibi daha derin sosyal yaralara yol agabilir.
6.3. Mahalle Kiiltiiriiniin Kaybi ve Yeni Kent Kimlikleri

Kentsel donisimiin yarattigl psikolojik direncin ve yerinden edilme korkusunun
en derin koklerinden biri, sadece fiziksel mekanlarin degil, ayni zamanda o mekanlara
anlam katan, sosyal baglari ortp kimlikleri sekillendiren “mahalle kiltliri”nin kaybi
endisesidir. Tlrkiye’de mahalle, cogu zaman sadece bir cografi birim degil, ayni
zamanda siki komsuluk iliskilerinin, karsilikli yardimlagsmanin, ortak anilarin ve
paylasilan bir yasam biciminin merkezidir. Bakkaliyla, kahvehanesiyle, sokaklarinda
oynayan c¢ocuklariyla, kapi 6ni sohbetleriyle mahalle, bireylere bir aidiyet duygusu,
sosyal destek agi ve kolektif bir kimlik sunar. Ancak kentsel donistimiin getirdigi kokla
fiziksel ve sosyal degisimler, bu geleneksel dokuyu ¢ogu zaman geri dontlmez bir
sekilde tahrip etme riski tasir. Yikilan sadece binalar degil, ayni zamanda o binalarin
icinde ve cevresinde filizlenen, nesilden nesle aktarilan yasam bicimleri ve sosyal

sermayedir.

Geleneksel mahalle kiltliriinin temelini, yiz yize iliskiler ve mekansal yakinhk
Uzerine kurulu glicli sosyal baglar olusturur. Komsular birbirini tanir, iyi glinde kot
glinde destek olur, cocuklara birlikte goz kulak olur, mahallenin sorunlarina karsi ortak
hareket edebilirlerdi. Bakkal, manav, berber gibi kliclik esnaf, sadece ticari isletmeler
degil, ayni zamanda mabhallelinin sosyallestigi, haber alisverisinde bulundugu
mekanlardi. Sokaklar, sadece gecis alanlari degil, ayni zamanda cocuklarin oyun alani,
yetiskinlerin sohbet mekaniydi. Bu yogun sosyal etkilesim, bir gliven ortami yaratir,
bireylerin kendilerini yalniz hissetmelerini engeller ve mahalleliye ortak bir “biz”

duygusu verirdi.

Kentsel déniisiim ise bu yapiyi birkac koldan zayiflatir. ilk olarak, fiziksel degisim
sosyal etkilesimi azaltir. Yipranmis, alcak katl apartmanlarin veya gecekondularin yerine
yukselen cok katli, genellikle site tipi veya kapali (glvenlikli) konutlar, komsuluk
iliskilerinin bicimini degistirir. Ortak kullanim alanlari (site bahcgesi, spor salonu vb.) olsa
bile, eski mahalledeki kendiliginden gelisen sokak etkilesimi azalir. Geleneksel esnafin
yerini zincir marketler veya blylk alisveris merkezleri alir, bu da mahalle igindeki sosyal

karsilasma noktalarini yok eder. Yiiksek duvarlar veya glivenlik dnlemleri, site sakinlerini



disaridan izole ederek hem kendi iclerindeki hem de gevreyle olan etkilesimlerini

sinirlayabilir.

ikinci olarak, sosyal yapidaki degisim mahalle kiltiriinii derinden etkiler.
Donlisim projeleri, ozellikle “soylulastirma” (gentrification) egilimi tasidiginda,
bolgenin demografik yapisini degistirir. Artan konut fiyatlari ve yasam maliyetleri
nedeniyle eski sakinlerin, 6zellikle disiik gelirli gruplarin ve kiracilarin dnemli bir kismi
mahalleyi terk etmek zorunda kalir. Onlarin yerine, genellikle daha yiksek sosyo-
ekonomik statliye sahip, farkli yasam tarzlarina ve beklentilere sahip yeni sakinler gelir.
Bu durum, mahallenin eski sosyal homojenligini bozar, uzun yillara dayanan komsuluk
baglarini koparir ve yeni gelenlerle eski sakinler (eger kalabilmislerse) arasinda bir
sosyal mesafe veya hatta gerilim yaratabilir. Yeni sakinlerin mahallenin gegcmisine veya

yerel kiltlriine dair bir baginin olmamasi, kolektif hafizanin zayiflamasina neden olur.

Mahalle kultirinin bu sekilde asinmasi veya tamamen yok olmasi, bireyler
tizerinde ciddi psikolojik ve sosyal sonuglar dogurur. insanlar, alistiklari sosyal destek
aglarini kaybeder, yalnizlik ve izolasyon hissi artar. Ozellikle yash niifus icin bu durum
daha da travmatik olabilir. Mahallelerine duyduklari aidiyet duygusu zayiflar, yasadiklari
yeni cevreye yabancilasabilirler. Kaybolan mahalle kiltirine duyulan nostalji, yeni
yasam alanlarina uyum saglamayi zorlastirabilir. Glven duygusu azalir; eskiden kapilarin
acik birakilabildigi, cocuklarin rahatca sokakta oynayabildigi ortamin yerini, daha
anonim ve potansiyel olarak daha glivensiz algilanan bir cevre alabilir. Mahallenin ortak

sorunlarina karsi birlikte hareket etme potansiyeli, yani sosyal sermaye zayiflar.

Kaybolan mahalle kimliginin yerine ise genellikle daha pargali, bireysel veya
tuketim odakh yeni kent kimlikleri ortaya c¢ikar. Site sakinleri, kendilerini yasadiklari
sitenin ismiyle veya sundugu olanaklarla (havuzlu site, glvenlikli site vb.)
tanimlayabilirler. Kimlik, komsuluk iliskilerinden c¢ok, benzer yasam tarzlarina ve
tuketim aliskanhklarina sahip olmak Gzerinden kurulabilir. Sosyal etkilesimler, mahalle
kahvesi veya sokak yerine, sitenin spor salonu, alisveris merkezlerindeki kafeler veya
sosyal medya gruplar Uzerinden yiriyebilir. Bu yeni kimlikler, bireylere modern
yasamin bazi kolayliklarini sunsa da, geleneksel mahalle kiltirinin sagladigi derin
aidiyet duygusunu ve glcli sosyal destegi ayni Olglide saglayamayabilir. Bu durum,
Ozellikle kentsel dénisim sireglerinde sosyal boyutun dikkatle ele alinmasi, sadece
fiziksel mekanlarin degil, ayni zamanda sosyal iliskilerin ve topluluk duygusunun da

yeniden insasina yonelik ¢abalarin gosterilmesi gerektigini ortaya koymaktadir. Aksi



takdirde, depreme dayanikli ama ruhtan ve sosyal baglardan yoksun, birbirine

yabancilasmis bireylerden olusan yeni yasam alanlari yaratma riski bulunmaktadir.
6.4. Donlisiim Sonrasi Sosyal Uyum Problemleri

Mahalle kiltirinin kaybi ve yerlesik kimliklerin sarsilmasi, kentsel donlsimin
yarattigl sosyal etkinin sadece bir yonldur. Slrecin tamamlanmasi ve insanlarin yeni
insa edilen konutlarina tasinmasiyla birlikte, baska bir dizi zorluk baslar: Yeni fiziksel ve
sosyal cevreye uyum saglama siireci. Yikilan eski mahallenin yerine kurulan, genellikle
mimari ve sosyal doku olarak tamamen farkli olan yeni yasam alanlari, hem eski sakinler
hem de (varsa) yeni gelenler icin 6nemli adaptasyon sorunlarini beraberinde getirebilir.
Bu uyum sorunlari, bireylerin yasam kalitesini distrebilir, sosyal izolasyona yol agabilir

ve donlsimin uzun vadeli basarisini tehlikeye atabilir.

En belirgin uyum sorunlarindan biri, yeni fiziksel mekana adaptasyondur.
Geleneksel mahalle dokusunun organik yapisi, sokakla i¢ ice gegmis yasami ve insan
Olgegindeki binalari yerine, donisim projeleri genellikle daha yiksek katli, site tipi,
bazen de disa kapali (gtvenlikli) yapilasmalari getirir. Bu yeni mekansal diizenleme,
insanlarin birbirleriyle karsilasma ve etkilesim kurma bicimlerini degistirir. Eskiden
sokakta, kapi 6nlinde veya mahalle esnafinda kendiliginden gelisen sosyal temaslar
azalir. Site icerisindeki ortak alanlar (parklar, spor tesisleri vb.) sosyallesme potansiyeli
sunsa da, bu alanlarin kullanimi genellikle daha planhdir ve eski mahalledeki kadar
spontane etkilesimlere olanak tanimayabilir. Ayrica, yeni binalarin mimari tasarimi
(6rnegin koridor tipi apartmanlar) komsuluk iliskilerini zayiflatabilir. insanlar, kendilerini

daha anonim ve izole hissettikleri bu yeni fiziksel cevreye alismakta zorlanabilirler.

Fiziksel mekanin degisimine paralel olarak, sosyal ¢evrenin yeniden kurulmasi da
onemli bir zorluktur. Eski mahalleden tasinmak zorunda kalan veya déniisim sonrasi
geri donen sakinler, yillardir siiregelen komsuluk aglarini kaybetmis olabilirler. Yeni
komsularla iliski kurmak, 6zellikle farkli sosyo-ekonomik gecmislere, yasam tarzlarina
veya kiltlirel degerlere sahip insanlar bir araya geldiginde zaman alabilir ve zorlayici
olabilir. Ortak bir gecmisin veya paylasilan anilarin olmamasi, given iliskisinin ve
samimiyetin gelismesini yavaslatir. insanlar, eski mahallelerindeki dayanisma ruhunu ve
“biz” duygusunu yeni ortamda bulmakta zorlanabilirler. Bu durum, 6zellikle yaslilar veya

sosyal olarak daha ice donlk bireyler icin yalnizlik ve sosyal dislanma hissine yol acabilir.



Ekonomik faktorler de sosyal uyumu olumsuz etkileyebilir. Donlsim sonrasi artan
site aidatlari, emlak vergileri ve genel yasam maliyetleri, 6zellikle eski sakinler igin ek
bir ekonomik baski yaratabilir. Bu durum, insanlarin sosyal aktivitelere katilimini
sinirlayabilir ve komsgular arasindaki sosyo-ekonomik farkhliklari daha belirgin hale
getirerek potansiyel gerilimlere yol agabilir. Ekonomik zorluklar, insanlarin yeni
cevrelerine karsi olumsuz duygular beslemesine ve uyum sirecini reddetmesine neden

olabilir.

Tum bu degisimler, bireyler Uzerinde 6nemli bir psikolojik yik olusturur. Eski
mahalleye duyulan 6zlem (nostalji), yeni ortama yabancilik hissi, gelecek kaygisi ve
sosyal baglarin zayiflamasindan kaynaklanan yalnizlik duygusu, adaptasyon sirecini
zorlastiran psikolojik faktérlerdir. insanlar, kimliklerinin bir parcasi olan eski mekanlarini
kaybetmenin yasini tutabilir ve yeni ¢cevrelerinde kendilerini “evde” hissetmekte glicliik
cekebilirler. Bu psikolojik stres, uyum sorunlarini derinlestirebilir ve bireylerin genel

refahini olumsuz etkileyebilir.

Basarili bir kentsel déntisiim, sadece glivenli binalar insa etmekle kalmaz, ayni
zamanda bu binalarda yasayacak insanlarin sosyal uyumunu da kolaylastiracak
mekanizmalari icerir. DOnlsim sonrasi donemde, yeni komsuluk iliskilerinin
kurulmasini tesvik edecek ortak sosyal alanlarin (mahalle merkezi, park, kitliphane vb.)
tasarlanmasi, site yonetimlerinin topluluk olusturma faaliyetlerini (etkinlikler, kurslar
vb.) desteklemesi, farkli gruplar arasinda diyalogu artiracak platformlarin olusturulmasi
ve Ozellikle dezavantajli gruplara yonelik sosyal destek hizmetlerinin sunulmasi, uyum
sorunlarinin asilmasina yardimci olabilir. Sosyal uyumun saglanmasi, dénisimin
sadece fiziksel bir yenilenme degil, ayni zamanda toplumsal bir iyilesme sireci
olabilmesi icin vazgecilmezdir. Bu basarildiginda, “insan merkezli kentsel dénlisim”

hedefine bir adim daha yaklasilmis olacaktr.
6.5. Odaginda insan Olan Déniisiim Miimkiin mii?

Kentsel donlsimin yarattigl yerinden edilme korkusu, toplumsal direng, mahalle
kltirinin kaybi ve adaptasyon zorluklari gibi derin sosyal ve psikolojik yaralar,
kaginilmaz olarak su soruyu akla getiriyor: Sadece binalari degil, ayni zamanda insanlari
ve topluluklari da gozeten, odaginda insanin oldugu bir kentsel donlisim gergekten

mUmkin ma? Yoksa donlsim, dogasi geregi, fiziksel yenilenme ugruna sosyal dokuyu



feda etmek zorunda olan, catismali ve yikici bir stire¢ midir? Bu soruya verilecek yanit,

sadece teknik veya ekonomik degil, ayni zamanda felsefi ve etik bir durusu da yansitir.

Teorik olarak, insan merkezli bir kentsel dontisim kesinlikle mimkuindur ve hatta
surdirdlebilir, adil ve yasanabilir sehirler yaratmanin tek yolu olarak gorilmelidir.
Odaginda insan olan bir dontisiim, fiziksel mekanin iyilestirilmesini, toplumsal refahin
artirllmasi, sosyal adaletin saglanmasi, kiltlirel mirasin korunmasi ve en 6nemlisi,
surecten etkilenen insanlarin yasam kalitesinin ylkseltiimesi gibi hedeflerle birlestiren
bituncil bir yaklasimdir. Bu yaklasim, dénlisimi sadece riskli binalari yikip yerine
yenilerini yapmak olarak gérmez; ayni zamanda mevcut sosyal sermayeyi korumayi,
topluluk baglarini gliclendirmeyi ve insanlarin kendi yasam g¢evreleri Gizerinde s0z sahibi

olmalarini saglamayi amaglar.
insan merkezli bir déniisimiin temel ilkeleri sunlari ierir:

Katillimcihik: Sdrecin en basindan itibaren, yani planlama ve karar alma
asamalarindan baslayarak, donlisiim alaninda yasayan tim paydaslarin (milk sahipleri,
kiracilar, esnaf, yerel sivil toplum kuruluslari vb.) aktif katiliminin saglanmasi esastir.
insanlarin kendi geleceklerini sekillendiren kararlara dogrudan dahil olmasi, hem
projelere olan sahiplenmeyi artirir hem de ihtiyacglara daha duyarli, yerel kosullara
uygun c¢ozlimler Uretilmesini saglar. Calistaylar, mahalle toplantilari, anketler gibi

katilimci yontemler, bu diyalogun kurulmasinda énemli araglardir.

Sosyal Adalet ve Kapsayicilik: Donldsimiin getirecegi faydalarin (daha givenli
konutlar, deger artisi vb.) ve kilfetlerin (tasinma, borclanma vb.) adil bir sekilde
dagilmasi gerekir. Ozellikle diisiik gelirli gruplar, yashlar, engelliler, kiracilar gibi
dezavantajli kesimlerin haklarinin korunmasi, yerinden edilmelerinin 6nlenmesi ve yeni
yasam alanlarina erisimlerinin glvence altina alinmasi kritik 6neme sahiptir. Sosyal
konut politikalari, kira destekleri, yerinde dontisim modelleri gibi aracglar, sosyal adaleti

saglamada kullanilabilir.

Yer Duyarlihgi ve Kiltiirel Mirasin Korunmasi: Donlsim projeleri, mevcut
mahalle dokusunu, sosyal iliskileri, yerel kimligi ve (varsa) tarihi-kiltiirel mirasi
tamamen yok saymamalidir. Mimkiin oldugunca yerinde dénlsim tercih edilmeli,
mevcut sosyal aglarin korunmasina 6zen gosterilmelidir. Yeni tasarimlarin, boélgenin

karakteriyle ve insan 6lgegiyle uyumlu olmasi, sadece fiziksel degil, ayni zamanda sosyal



ve kllturel strdurulebilirligi de destekler. “Yer kimligi”ni koruyan ve glglendiren bir

yaklagim, insanlarin yeni mekanlara uyumunu kolaylastirir.

Seffaflik ve Giiven insasi: Siirecin her asamasinda agik iletisim kurulmasi, bilgilerin
tim paydaslarla zamaninda ve anlasilir bir sekilde paylasilmasi, kararlarin
gerekgelerinin agiklanmasi, gliven ortaminin olusmasi igin vazgegilmezdir. Glven

olmadan, katilimcilik ve is birligi saglamak mumkiin degildir.

Biitliinciil Planlama: Kentsel donisim, sadece konut alanlarini degil, ayni
zamanda ulasim, altyapi, yesil alanlar, sosyal donatilar (okul, saglk ocagi, park vb.) gibi
kentsel sistemin diger unsurlarini da iceren bitlncil bir planlama yaklasimiyla ele
alinmalidir. Parsel bazinda, birbirinden kopuk projeler yerine, mahalle veya boélge

Olgeginde, uzun vadeli vizyonlara dayanan planlar Gretilmelidir.

Bu ilkeler 1s18inda, insan merkezli bir dontdsimin teorik olarak mimkin oldugu
aciktir. Ancak Turkiye’deki ve diinyadaki pek cok uygulamaya baktigimizda, bu ideallerin
hayata gecirilmesinin 6nlinde ciddi engeller oldugu da bir gercektir. Kar odakl piyasa
dinamikleri, kisa vadeli siyasi cikarlar, yasal ve birokratik engeller, teknik ve finansal
kapasite yetersizlikleri, toplumsal kutuplasmalar ve glivensizlik iklimi, insan merkezli
yaklasimlarin uygulanmasini zorlastirmaktadir. Cogu zaman, donlsim sirecleri
yukaridan asagiya, merkeziyetgi bir anlayisla ylrutilmekte, sosyal ve insani boyutlar goz

ardi edilerek fiziksel ve ekonomik hedeflere odaklanilmaktadir.

Yine de umutsuzluga kapilmamak gerekir. Dinyada ve Turkiye’de, katilimci
planlama sireclerini benimseyen, sosyal konut Uretimini 6nceleyen, yerel halkin
ihtiyaclarini dinleyen ve sosyal uyumu destekleyen basarili 6rnekler de bulunmaktadir.
Topluluk arazisi vakiflari (community land trusts), yerel halkin 6ncliliik ettigi kooperatif
modelleri, sosyal etki degerlendirmelerinin karar alma sirecglerine entegre edilmesi gibi

yenilikei yaklasimlar, insan merkezli donisimin potansiyelini gostermektedir.

Odaginda insan olan bir kentsel donltisim, daha fazla ¢aba, daha fazla diyalog,
daha fazla sabir ve daha fazla kaynak gerektirebilir. Ancak uzun vadede, sadece
depreme dayanikli degil, ayni zamanda sosyal olarak adil, kilttrel olarak zengin ve
psikolojik olarak saglikli kentler yaratmanin tek yolu budur. Bu, kentsel dontisima bir
insaat projesi olarak gérmekten vazgecip, bir topluluk insa etme siireci olarak yeniden

tanimlamayi gerektiren temel bir zihniyet donltsimudir. Bu dontsiim saglandiginda,



“glivenli bir gelecek” sadece fiziksel olarak degil, ayni zamanda insani ve toplumsal

olarak da mimkun olacaktr.



Boliim 7: Kentsel Doniisiimiin Ekonomik ve Politik

Dinamikleri

Onceki béliimlerde depremin bilimsel gercekligini, Tuirkiye’nin bu kacinilmaz doga
olayl karsisindaki hassasiyetini, kentsel dondsimun tarihsel ve yasal ¢ercevesini,
slrecteki aktorlerin rollerini, glivenli yapi Gretiminin teknik standartlarini ve tim bu
slrecin derin sosyal ve psikolojik etkilerini ele aldik. Gérdiik ki kentsel dénlsiim, sadece
binalarin yikilip yeniden yapilmasindan ibaret olmayan, toplumsal dokuyu ve bireysel
yasamlari derinden etkileyen ¢ok katmanli bir olgudur. Ancak tim bu teknik, yasal ve
sosyal dinamiklerin Uizerinde, stireci cogu zaman sekillendiren, hizlandiran, yavaslatan
veya rayindan cikaran iki temel glic daha vardir: Ekonomi ve politika. Kentsel
donldsimin finansmani, yani bu devasa operasyonun maliyetinin nasil karsilanacagi
sorusu, projelerin hayata gecip gegmemesindeki en belirleyici faktorlerden biridir. Ayni
sekilde, siyasi iradenin tercihleri, secim dénemlerinin dinamikleri ve yerel ile merkezi
yonetim arasindaki g iliskileri de dondsimin yonini ve hizini dogrudan etkiler. Bu
bolimde, kentsel dontsimin bu “gérinmeyen” ancak son derece “belirleyici” olan
ekonomik ve politik dinamiklerine odaklanacagiz. Finansman modellerinden devlet
desteklerine, politik midahalelerden gayrimenkul piyasasina etkilere ve en 6nemlisi,
bu sirecteki adalet ve hakkaniyet sorununa kadar, paranin ve politikanin donisim

Uzerindeki gblgesini irdeleyecegiz.
7.1. DOnlisiim Projelerinin Finansman Modelleri

Kentsel donlisimiin motor glict finanstir. En acil deprem riski tasiyan bolge bile,
eger projenin maliyetini karsilayacak bir kaynak veya stirdirilebilir bir finansal model
bulunamazsa, kagit tzerinde bir plandan 6teye gecemez. Yikim maliyetleri, yeni insaat
maliyetleri, altyapinin yenilenmesi, hak sahiplerine 6denecek kira yardimlari ve tasinma
masraflari gibi kalemler alt alta toplandiginda, 6zellikle blyuk 6lgekli projelerde devasa

bir biltce ortaya ¢ikmaktadir. Bu biitcenin nasil olusturulacagl ve kimler tarafindan



karsilanacagi sorusu, kentsel dontstiimin en temel meydan okumasidir. Tlirkiye’de bu
finansal ihtiyaci karsilamak Uzere pratikte uygulanan, birbirine gegmis farkl modeller

bulunmaktadir.

En yaygin model, 6zellikle parsel veya ada bazl dontgimlerde karsimiza ¢ikan
“Arsa Payi Karsiligl” (veya Kat Karsiligl) modelidir. Bu modelde, riskli yapidaki mulk
sahipleri, sahip olduklari arsa paylarini bir miteahhide devrederler. Miteahhit, bu arsa
Uzerine yeni bir bina insa etmenin tim finansal yikini (projelendirme, yikim, insaat,
ruhsat harglari vb.) Ustlenir. Karsiliginda ise, insa edilen yeni binadaki bagimsiz
bolimlerin (daireler ve dikkanlar) 6énceden anlasilan bir kismini alir. Miteahbhit,
kendisine kalan bu bagimsiz bolimleri satarak hem insaat maliyetini karsilar hem de kar
elde eder. Mulk sahipleri ise genellikle ceplerinden para ¢ikmadan, eski ve riskli
evlerinin yerine yeni, depreme dayanikli ve degeri artmis bir eve sahip olurlar. Bu
modelin isleyebilmesi, buylk oOlclide “imar artisi” (emsal artisi) yoluyla yaratilan ek
degere baglidir. Yani, belediyenin o parsele mevcut durumdan daha fazla insaat alani
izni vermesi gerekir ki, ortaya cikan ek daireler miteahhidin maliyetini ve karini
karsilayabilsin. Bu durum, modeli piyasa kosullarina ve gayrimenkul degerlerine son
derece bagimli hale getirir; degerli bolgelerde cazipken, arsa degerinin disik oldugu

bolgelerde islemez hale gelebilir.

ikinci bir model ise, 6zellikle 6306 sayili Kanun kapsaminda “riskli alan” ilan edilen
genis bolgelerde veya parsel bazinda anlasma saglanamayan durumlarda devreye giren
kamu énciiligiindeki modellerdir. Burada Toplu Konut idaresi Baskanhg (TOKi) veya
ilgili belediyeler basroli oynar. Kamu kurumu, ya kendi biitcesinden ya da uluslararasi
krediler gibi kaynaklardan finansman saglayarak projeyi dogrudan ustlenebilir. Bir diger
yontem ise kamunun “Gelir Paylasimi” modelini kullanmasidir. Bu modelde, kamu arsasi
(veya kamulastirilan riskli alan) ihale yoluyla 6zel sektor gelistiricisine verilir; gelistirici
projeyiyapar ve satar, elde edilen gelirin dnceden belirlenmis bir orani kamuya aktarilir.
Bu modeller, tekil maliklerin ¢6zemeyecegi buyuklikteki alanlarin bitlincll bir planla
donistirilmesine olanak tanir, ancak bazen burokratik siireclerin yavashgl veya hak
sahiplerinin kendi mahallelerinden wuzaktaki “rezerv yapi alanlarina” tasinma

zorunlulugu gibi sosyal sorunlari da beraberinde getirebilir.

Ugiincii bir model ise, miilk sahiplerinin kendi imkanlariyla déniisimii finanse
etmesidir. 6306 sayili Kanun’un sagladig Ugte iki ¢cogunlukla karar alan malikler, bir

miuteahhitle kat karsiligi anlasmak yerine, insaat maliyetini kendi tasarruflari veya



banka kredileri yoluyla karsilayarak bir miteahhide (taserona) sadece insaat isini
yaptirabilirler. Bu modelde, yaratilan tim deger miilk sahiplerinde kalir ve siireg
Uzerinde tam kontrol sahibi olurlar. Ancak bu, ciddi bir finansal birikim veya borglanma
kapasitesi gerektirdigi icin, 6zellikle diislik ve orta gelirli milk sahipleri igin uygulanmasi
zor bir modeldir. iste bu noktada, bir sonraki béliimde ele alacagimiz devlet destekleri
(faiz destegi, kira yardimi gibi) bu modeli daha uygulanabilir kilmak igin devreye

girmektedir.

Hangi model secilirse secilsin, finansman konusu dontstimiin hizini, kalitesini ve
en Oonemlisi sosyal adalet boyutunu dogrudan etkiler. Finansmanin sadece piyasa
dinamiklerine ve imar artislarina dayali (rant odakli) olmasi, sosyal acidan daha
dezavantajli ancak deprem riski yiksek boélgelerin donlisimuni engellerken, kamu
kaynaklarinin etkin ve adil kullanilmadigi modeller de toplumsal tepkilere yol
acabilmektedir. Bu nedenle, projenin niteligine, yerel kosullara ve hak sahiplerinin
sosyo-ekonomik durumuna uygun, seffaf ve sirdirilebilir finansman modellerinin

gelistirilmesi, kentsel donisimiin basarisi icin hayati bir zorunluluktur.
7.2. Bankalar, Sigorta ve Devlet Destekleri

Kentsel donisim projelerinin finansman modelleri, 6zellikle “arsa payi karsihgr”
modelinin islemedigi veya milk sahiplerinin kendi imkanlariyla dontsimu Ustlendigi
durumlarda, dis destek mekanizmalarina siddetle ihtiya¢ duyar. Bu devasa mali ylkin
sadece muiteahhitlerin kar marjina veya maliklerin birikimlerine birakilmasi,
déniistimin ulke geneline yayilmasinin éniindeki en biyiik engeldir. iste bu noktada,
siireci hem bireyler hem de miuteahhitler icin daha katlanilabilir ve finanse edilebilir
kilmak amaciyla tasarlanmis Uclu bir destek sacayagi devreye girer: Devlet destekleri,
bankacilik sektéri ve sigorta mekanizmalari. Bu Ug¢ unsur, birbiriyle entegre calisarak

kentsel donlisimiin ekonomik motorunu yaglamayi ve risklerini azaltmayi hedefler.

Devlet destekleri, bu sacayaginin en somut ve tesvik edici parcasini olusturur.
6306 sayili Kanun’un yurirlige girmesiyle birlikte, riskli yapisini donistirmek isteyen
miulk sahiplerine ¢esitli mali kolayliklar saglanmistir. Bunlarin basinda, déntisiim sireci
boyunca barinma ihtiyacini karsilamayi amaclayan “kira yardimi” gelmektedir. Riskli
evini tahliye eden hak sahiplerine, bulunduklari sehrin kosullarina gore belirlenen bir
tutarda ve belirli bir siire (genellikle 18 ay, riskli alanlarda daha uzun olabilmektedir)

kira destegi saglanir. Bu destek, ozellikle dar gelirli milk sahiplerinin bu zorlu sireci



atlatabilmesi igin kritik bir sosyal yardimdir. Bir diger dnemli devlet tesviki ise “faiz
destegi”dir. Evini yeniden yapmak veya giglendirmek igin bankalardan “kentsel
donutstm kredisi” kullanan hak sahiplerine, devlet tarafindan kredinin faizinin belirli bir
kismi sibvanse edilir. Bu durum, bor¢clanma maliyetini 6nemli 6lgtide disurerek, mulk
sahiplerinin kendi finansmanlarini yaratmalarina olanak tanir. Son olarak, siregte
karsilasilan burokratik maliyetleri azaltmak icin noter harglari, tapu harglari,
belediyelerce alinan cesitli harclar ve damga vergisi gibi kalemlerden muafiyet
getirilmistir. Bu muafiyetler, tek basina blyik bir meblag gibi gorinmese de, toplam
proje maliyeti icinde 6nemli bir yer tutar ve donlisime girmeyi kolaylastiran bir faktor

olur.

Bankacilik sektorid, bu denklemin finansman saglayicisi konumundadir. Devletin
sundugu faiz destegi, bankalarin “kentsel dontsim kredisi” adi altinda 6zel Grinler
gelistirmesini tesvik etmistir. Mulk sahipleri veya bazi durumlarda muteahhitler, bu
kredileri kullanarak insaat maliyetlerini karsilayabilirler. Ancak bankalarin roll sadece
kredi vermekle sinirli degildir; ayni zamanda bir risk degerlendirme mekanizmasi olarak
da calisirlar. Bankalar, kredi verecekleri projenin fizibilitesini, miteahhidin glvenilirligini
ve miulk sahiplerinin geri 6deme kapasitesini detayh bir sekilde inceler. Bu inceleme,
projenin gercekgiligi konusunda bir tir dis kontrol saglar. Ne var ki, bankalar kentsel
donlsim projelerini dogasi geregi riskli gorebilirler. Malikler arasindaki anlasmazliklar,
insaatin yarim kalma ihtimali veya gayrimenkul piyasasindaki dalgalanmalar, bankalarin
istahini kapatabilir. Bu durum, kredi faiz oranlarinin (desteklere ragmen) yiksek
kalmasina, agir teminat kosullariistenmesine veya krediye erisimin zorlasmasina neden

olabilir.

Sistemin Gglincl ve belki de en az gelismis ancak en kritik olmasi gereken ayagi ise
sigorta mekanizmalaridir. Kentsel dontstimdeki en blylk korkulardan biri, projenin
miiteahhit tarafindan yarim birakilmasidir. iste bu riski bertaraf etmek icin “bina
tamamlama sigortasi” gibi Urinler gelistirilmistir. Bu sigorta, miteahhidin iflasi, vefat
veya sOzlesmeden kaynakli yikamlulGklerini yerine getirememesi durumunda devreye
girerek, sigorta sirketinin insaatin tamamlanmasini finanse etmesini veya hak
sahiplerinin o ana kadar 6dedikleri bedelleri geri almasini glivence altina alir. Bu
mekanizma, 6502 sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun kapsaminda 6n 6demeli
konut satislarinda zorunlu tutulmus olsa da, arsa payl karsiligi kentsel donisim

projelerinde yayginligi ve uygulanabilirligi halen tartismalidir. Miteahbhitler igin ek bir



maliyet kalemi olarak gorilen bu sigortanin yayginlasmamasi, maliklerin en buyuk
glvencelerinden birinden mahrum kalmasina neden olmaktadir. Oysa etkin bir sigorta
sistemi, sadece malikleri degil, ayni zamanda projeye kredi veren bankalari da

koruyarak tim finansman modelini daha glivenli ve istikrarli hale getirebilir.

Bu (i¢ destek mekanizmasi (devlet tesvikleri, banka kredileri, sigorta glivenceleri)
birbiriyle siki bir bag icindedir. Devlet destekleri, banka kredisini alinabilir kilar; sigorta
glvencesi ise hem bankanin hem de vatandasin aldigi riski azaltir. Bu carklarin uyum
icinde ve etkin bir sekilde donmesi, kentsel dontisiimin finansal ylkinin altindan
kalkabilmek icin sarttir. Ancak bu mekanizmalarin isleyisi, ayni zamanda ekonomik
konjonktire ve politik dnceliklere de son derece bagimlidir; bu da bizi donldsimiin

politik dinamiklerini incelemeye yonlendirmektedir.
7.3. Politik Miidahaleler ve Se¢cim Donemlerinde Donlisiim

Kentsel dontsimin finansman mekanizmalari, Ozellikle devlet destekleri ve
bankacilik sektortiniin tutumu, siyasi iradenin 6nceliklerinden ve kararlarindan ayri
distindlemez. D6nlstim streci, dogasi geregi uzun soluklu, teknik, sosyal ve ekonomik
boyutlari olan bir maratondur. Ancak bu maraton, cogu zaman kisa mesafeli sprintlere
dayali politik takvimlerin ve secim déngiilerinin gélgesinde yiriitiilmek zorundadir. iste
bu noktada, kentsel donlsimuin teknik bir zorunluluk olmaktan cikip, politik bir
mudahale alani, hatta bir “secim yatirrmi1” aracina donisme riski ortaya ¢ikar. Bu durum,
slirecin saghgini, adaletini ve sirdurilebilirligini derinden etkileyen karmasik bir

dinamik yaratir.

Yaklasan yerel veya genel secimler, kentsel donisim projeleri Gizerinde hem
hizlandirici hem de yavaslatici bir etki yaratabilir. Hizlandirici etki, genellikle populist
vaatler seklinde kendini gosterir. Siyasi partiler veya belediye baskan adaylari,
secmenlerin ilgisini cekmek icin kapsamli déntisim projeleri, ylksek imar artislari veya
comert mali destekler vaat edebilirler. Bu vaatler, bazen projenin teknik fizibilitesi,
kentsel altyapi kapasitesi veya sosyal etkileri yeterince analiz edilmeden, sirf oy
kazanma amaciyla glindeme getirilir. Hizla temeller atilir, torenler diizenlenir, ancak
secim sonrasinda bu projelerin finansmani veya uygulanabilirligi konusunda ciddi
sorunlar yasanabilir. Bu durum, beklenti igine giren vatandaslarda hayal kirikhgina ve

slrece olan glivenin sarsilmasina yol agar.



Diger yandan, secim donemleri kentsel donisim icin bir yavaslama, hatta durma
nedeni de olabilir. Riskli yapilarin tespiti, binalarin yikilmasi, milk sahiplerinin
evlerinden tahliye edilmesi gibi adimlar, dogasi geregi toplumsal tepki c¢ekme
potansiyeli ylksek, “sevimsiz” kararlardir. Hicbir siyasi aktor, secim 6ncesi donemde
boyle bir tepkiyi gbze almak, segmenlerini kiistirmek veya magduriyet algisi yaratmak
istemez. Bu nedenle, baslatiimasi gereken acil yikimlar ertelenebilir, riskli alan ilanlari
geciktirilebilir veya devam eden projeler askiya alinabilir. Bu politik temelli ertelemeler,

deprem riskinin devam etmesine ve degerli zamanin kaybedilmesine neden olur.

Politik miidahalelerin bir diger boyutu da merkezi yonetim ile yerel yonetimler
arasindaki iliskilerde ortaya cikar. Ozellikle merkezi hiikiimetin ve biyiiksehir veya ilge
belediyelerinin farkli siyasi partilere mensup oldugu durumlarda, kentsel dénlisim
projeleri bir glic miicadelesi alanina donusebilir. Merkezi idare, muhalif belediyelerin
basarili projeler ylritmesini engellemek icin yasal yetkilerini (riskli alan ilani, plan onayi
vb.) kullanabilir veya mali kaynaklari kisitlayabilir. Benzer sekilde, yerel yonetimler de
merkezi idarenin projelerine karsi direnebilir veya is birligi yapmaktan kaginabilir. Bu
politik ¢cekismelerin ortasinda kalan ise projenin kendisi ve can glivenligi bekleyen
vatandaslar olur. Donistim, bir kamu yarari meselesi olmaktan c¢ikip, partizan bir

rekabetin rehinesi haline gelebilir.

Bu politik dinamiklerin en bariz ve en tehlikeli tezahirlerinden biri de “imar
aflar1”dir. Tarkiye’nin siyasi tarihinde, genellikle secim dénemlerine yakin zamanlarda
cikarilan imar aflari, kayit disi, ruhsatsiz ve mihendislik hizmeti almamis milyonlarca
yapinin para karsihgl “yasallastiriilmasi” sonucunu dogurmustur. Bir yandan deprem
riskini azaltmak icin kentsel dontistim yasalari ¢ikarilirken, diger yandan tam da bu riskin
kaynagi olan yapilari affetmek, devletin kendi politikalari arasinda derin bir celiski
yaratir. imar aflari, kentsel déniisimiin temel felsefesine aykiri oldugu gibi, toplumun
devlete ve kurallara olan glivenini de sarsar. Vatandaslara, “nasil olsa bir gtin affedilir”

distincesiyle kurallara uymamanin bir bedeli olmadigi mesajini verir.

Bu politik miidahaleler ve secim odakli yaklasimlar, kentsel dontisimin teknik ve
sosyal gerekliliklerinin 6nline gectiginde, slire¢ kacinilmaz olarak tikanir veya
amacindan sapar. Deprem glvenligi gibi hayati bir konunun, kisa vadeli politik
kazanimlara feda edilmesi, uzun vadede ¢ok daha biyik felaketlere davetiye ¢ikarir.
Kentsel donlisimin basarisi, blylk 6l¢lide bu sureglerin siyasi ¢ekismelerin disinda

tutulabilmesine, seffaf, katiimci ve teknik liyakate dayali bir anlayisla, gigli bir politik



iradeyle ve kesintisiz bir sekilde ylritilmesine baglidir. Bu irade gosterilmedigi siirece,
kentsel dontsim gayrimenkul piyasasindaki dalgalanmalarin ve politik rizgarlarin

etkisine acik kalmaya devam edecektir.
7.4. Gayrimenkul Piyasasinda Doniisiim Etkisi

Kentsel donlisiim, politik ve finansal dinamiklerle sekillenirken, ayni zamanda bu
dinamiklerin en net gorildigl alani, yani gayrimenkul piyasasini da kokten donistiren
bir glictlr. Donlsim slreci, bir bolgedeki arz-talep dengesinden fiyat seviyelerine,
milkiyet yapisindan yatirimci profiline kadar piyasanin tiim kodlarini yeniden yazar. Bu
etki, hem donlsimuin birincil amaci olan riskin azaltilmasi agisindan sonuglar dogurur
hem de bir 6nceki bélimde bahsedilen rant ve adalet tartismalarinin somut zeminini
olusturur. Kentsel déntsiim, bir yandan deprem riski tasiyan, disik degerli bir yapi
stokunu piyasadan ¢ekerken, diger yandan yerine ylksek degerli, modern ve givenli bir

yapi stoku sunar. Bu degisim, piyasada sarsici dalgalanmalara yol acar.

En belirgin ve ani etki, genellikle kiralik konut piyasasinda yasanir. Bir mahallede
veya bolgede kentsel donisim basladiginda, yiizlerce, hatta binlerce aile (hem miilk
sahipleri hem de kiracilar) ayni anda evlerini bosaltmak zorunda kalir. Bu durum,
cevredeki glvenli ve yasanabilir mahallelere yonelik kiralik konut talebinde ani bir
patlamaya neden olur. Sinirli olan kiralik konut arzi bu yogun talebi karsilayamaz ve
sonug olarak kira fiyatlari astronomik seviyelere tirmanabilir. Devletin sagladigi kira
yardimi, bu artislar karsisinda cogu zaman yetersiz kalir. Bu durum, 6zellikle mulk sahibi
olmayan ve en savunmasiz grup olan kiracilarin, sadece mahallelerinden degil, bazen
sehir merkezlerinden tamamen dislanarak daha uzak ve ¢cogu zaman altyapi agisindan

daha dezavantajli bolgelere tasinmalarina neden olur.

Satilik konut piyasasi ise daha karmasik bir seyir izler. Dontsimin basladig
alanlarda, belirsizlik nedeniyle islemler bir stireligine yavaslayabilir. Ancak uzun vadede,
riskli ve eski yapilarin yerini alan yeni, depreme dayanikli, modern tasarimli ve sosyal
donatilara (otopark, glivenlik, yesil alan vb.) sahip konutlar, boélgenin gayrimenkul
degerini katbekat artirir. Donldsim Oncesi metruk bir binadaki dairenin degeri ile
donlsliim sonrasi insa edilen liiks bir konutun degeri arasinda muazzam bir fark olusur.
Bu “deger artis1” (value appreciation), aslinda arsa payi karsiligi modelinin islemesini

saglayan temel ekonomik motordur. Hem miiteahhit bu potansiyel deger lizerinden



karini hesaplar hem de miilk sahibi, eski evinin yerine daha degerli bir milke kavusma

beklentisiyle sirece dahil olur.

Ne var ki, bu deger artisi, ayni zamanda “soylulastirma” (gentrification) olarak
bilinen sosyal bir sorunu da tetikler. Fiyatlarin ve yasam maliyetlerinin yikselmesi,
bolgenin eski, dlisik ve orta gelirli sakinlerinin artik orada yasamasina imkan tanimaz.
Donlstim, fiziksel bir yenilenme saglarken, ayni zamanda mahallenin sosyal ve
demografik yapisini tamamen degistirir; eski sakinlerin yerini, bu yeni fiyat seviyelerini
karsilayabilen daha yliksek gelirli gruplar alir. Bu durum, déniisimun sadece binalari

degil, topluluklari da “donlstlrdliglini” gosterir.

Ayrica, kentsel donlisim beklentisi, gayrimenkul piyasasinda ciddi bir
“spekiilasyon” baskisi yaratir. Bir bolgenin riskli alan ilan edilecegi veya ylksek imar
artisi alacagina dair duyumlar, yatirimcilarin ve spekulatorlerin o bolgedeki eski binalari
disik fiyattan toplamaya baslamasina neden olur. Bu spekdilatif talep, heniiz hicbir
iyilestirme yapilmadan bile eski yapilarin fiyatlarini suni olarak artirabilir. Fiyatlar
yukseldiginde, milk sahiplerinin beklentileri de artar ve bu durum miuteahhitlerin
maliklerle anlasmasini zorlastirarak sidreci tikayabilir. Piyasada olusan bu kopuk,
donlsimin asil amaci olan can glivenliginin 6nlne gecgerek, slreci bir rant paylasim
miucadelesine indirgeyebilir. Bu ekonomik ve piyasa temelli dinamikler, donlisimin adil

olup olmadigi sorusunu kaginilmaz olarak glindeme getirir.
7.5. Adil Doniisiim: Kazanan Kim, Kaybeden Kim?

Kentsel donldsimin finansman modelleri, devlet destekleri, politik midahaleler
ve gayrimenkul piyasasi Uzerindeki etkileri, slrecin sadece teknik bir gereklilik
olmadigini, ayni zamanda derin bir ekonomik ve politik tercih meselesi oldugunu ortaya
koymaktadir. Bu tercihler, kacinilmaz olarak bir “adalet” sorusunu gliindeme getirir.
Deprem riskini ortadan kaldirma gibi ortak bir kamu yarari hedefiyle yola ¢ikan bu sireg,
pratikte toplumsal kaynaklarin, risklerin ve faydalarin yeniden dagitiimasi anlamina
gelir. Peki, bu yeniden dagitimda terazi adil bir sekilde mi islemektedir? Kentsel
donldsimin sonunda masadan “kazanan” olarak kalkanlar kimlerdir ve geride
“kaybedenler” olarak kimler kalmaktadir? Bu sorularin cevabi, dénlsimin toplumsal

vicdandaki yerini ve uzun vadeli mesruiyetini belirler.

Kazananlar tarafina baktgimizda, ilk gbze c¢arpan aktorler genellikle piyasa

kosullarinin uygun oldugu bdlgelerde faaliyet gosteren miiteahhitler ve gayrimenkul



gelistiricileridir. Ozellikle imar artislarina dayali arsa payi karsihg modelinde, yaratilan
ek insaat alanindan elde edilen kar, projenin temel finansman motorunu olusturur.
Yuksek gayrimenkul degerlerine sahip bolgelerde bu kar marji, miteahhitler igin ciddi
bir ekonomik kazan¢ anlamina gelir. Onlarla birlikte, bu degerli boélgelerdeki milk
sahipleri de genellikle kazangh ¢ikan taraftir. Eski, depreme dayaniksiz ve gorece diisiik
degerli bir mulkln yerine, ceplerinden ek bir para ¢cikmadan (veya ¢ok az bir maliyetle)
depreme dayanikli, modern ve piyasa degeri cok daha yiksek yeni bir konuta sahip
olurlar. Bu, onlar icin hem can glivenligi hem de 6nemli bir servet artisi anlamina gelir.
Ayrica, donlisim sonrasi bolgeye tasinan yeni, daha yuksek gelirli sakinler de daha

glvenli ve modern yasam alanlarina kavusarak slirecin kazananlari arasinda yer alirlar.

Ancak madalyonun diger yuz, strecin “kaybedenlerini” veya en azindan ciddi
magduriyet yasayanlarini barindirir. Bu grubun en basinda, stiphesiz, kiracilar yer
almaktadir. Kentsel donlisimiin sosyal adalet agisindan en ¢ok elestirilen yond,
kiracilarin barinma hakkini neredeyse tamamen goz ardi etmesidir. Donlistim karari
alindiginda evlerini bosaltmak zorunda kalan kiracilar, devletin sagladigi clizi tasinma
yardimlari disinda genellikle hicbir glivenceye sahip degildir. Yeniden insa edilen
binalardaki kira bedelleri, eski kiralarinin ¢cok Gzerine ¢iktigi icin ayni mahalleye geri
donmeleri neredeyse imkansiz hale gelir. Bu durum, kiracilarin sistematik olarak
mahallelerinden dislanmasina, daha uzak, altyapisi yetersiz ve ¢ogu zaman yine riskli
olabilecek bolgelere tasinmalarina neden olur. Kiracilar, sadece evlerini degil, ayni
zamanda is cevrelerini, cocuklarinin okullarini ve sosyal aglarini da kaybederek bulyik

bir magduriyet yasarlar.

Kaybedenler listesinde, dustk gelirli milk sahipleri de dnemli bir yer tutar. Her
milk sahibi, dénitsiimden karli c¢ikmaz. Ozellikle arsa degerinin diisiik, insaat
maliyetinin yiksek oldugu bdlgelerde, miiteahhitlerin projeyi finanse edebilmesi igin
miulk sahiplerinden ek 6demeler talep etmesi gerekebilir. Emekli maasiyla gecinen veya
diizenli bir geliri olmayan aileler icin bu ek maliyetleri karsilamak imkansiz olabilir. Bu
durumda, ya borclanarak yeni evlerine sahip olurlar ya da haklarini miteahhide veya
yatirnmcilara satarak mahallelerini terk etmek zorunda kalirlar. Yani, kagit Gizerinde ev
sahibi olarak kalsalar bile, donlstiimin getirdigi yeni ekonomik yikimlilikler (artan

aidatlar, vergiler vb.) nedeniyle fiilen yerinden edilmis olurlar.

Ayrica, arsa degerinin muteahhit karini karsilamaya yetmedigi, deprem riski

yuksek ancak ekonomik olarak “cazip” olmayan bdlgelerde yasayan miilk sahipleri de



sistemin kaybedenleridir. Bu bodlgelere 6zel sektor girmedigi, kamu da yeterli kaynagi
ayiramadigl icin, bu insanlar en temel haklari olan can glivenliginden mahrum kalarak
riskli binalarda yasamaya devam etmek zorunda kalirlar. Dénlslimin piyasa odakl
ilerlemesi, glvenligin de bir meta haline gelmesine ve sadece “para eden” yerlere
oncelik verilmesine yol acabilir. Bu durum, kentsel donisimiin asil amaci olan afet

riskini azaltma hedefiyle gelisir ve sosyal adaletsizligi derinlestirir.

Goruldiagu gibi, kentsel donlisimin ekonomik ve politik dinamikleri, stirecte net
kazananlar ve kaybedenler yaratmaktadir. Mevcut modeller, genellikle mulk sahibi
olmayi ve degerli bir arsa lizerinde bulunmayi 6dullendirirken, kiracilari ve ekonomik
olarak zayif kesimleri cezalandirma egilimindedir. “Adil donlisim” ise ancak bu
denklemin yeniden kurgulanmasiyla mimkindur. Sirecin, piyasa karlihgindan ziyade
kamu yararini ve barinma hakkini 6éncelemesi, riskin en ylksek oldugu bolgelere dncelik
vermesi ve en onemlisi, hicbir vatandasi yerinden etmeden veya magdur etmeden
glvenli bir yasama kavusturmayi hedeflemesi gerekir. Bu idealin pratikte ne kadar
karsilik buldugunu anlamak icin, bir sonraki bolimde ele alacagimiz Fikirtepe,

Gaziosmanpasa, izmir gibi somut uygulama érneklerine bakmak kaginilmazdir.



Boliim 8: Basarili ve Basarisiz Ornekler: Tiirkiye ve

Diinyadan Dersler

Onceki bolimlerde kentsel déniisiimiin teorik, yasal, sosyal, ekonomik ve politik
dinamiklerini kapsamli bir sekilde tartistik. Strecin ne kadar karmasik ve ¢ok aktorli
oldugunu, farkh ¢ikarlarin ve kaygilarin nasil birbiriyle kesistigini gordiik. Ancak teori ve
yasal cerceveler, sahadaki gerceklikle sinanmadik¢a eksik kalir. Tirkiye’de kentsel
donilsim, son yirmi yilda acil bir ihtiyagtan devasa bir uygulama alanina doénistid. Bu
sirecte, blayik umutlarla baslayan ancak hayal kirikligiyla sonuglanan projeler de,
zorluklara ragmen belirli bir basariya ulasan iyi niyetli cabalar da yasandi. Bu bélimde,
kentsel donlisimin soyut tartismalarini bir kenara birakip, somut 6rneklere, yani
“laboratuvar” niteligindeki sahalara odaklanacagiz. Turkiye’nin en ¢ok konusulan
donlsim alanlarindan Fikirtepe’deki kaotik stirecten, Gaziosmanpasa ve Esenler gibi
pilot bélgelerdeki deneyimlere; izmir ve Elazig gibi afet sonrasi hizla yeniden yapilanan
sehirlere kadar farkl senaryolari inceleyecegiz. Ayrica, bizden daha dnce depremle
yasamayl 6grenmis Japonya, Sili ve italya gibi ulkelerin yaklasimlarina da bakarak
uluslararasi bir perspektif kazanmaya calisacagiz. Bu somut oérnekler, bize “nelerin ise
yaradigini” ve daha da dnemlisi “nelerden kaginmamiz gerektigini” gosteren en degerli

rehberler olacaktir.
8.1. Fikirtepe: Derslerle Dolu Bir Laboratuvar

Turkiye’de kentsel donlisim denildiginde, akla gelen ilk yerlerden biri stphesiz
istanbul’daki Fikirtepe’dir. Fikirtepe, bir zamanlar kentsel déniisimiin “semboli” ve
“pilot projesi” olarak lanse edilirken, gecen yillar icinde ne yazik ki plansizligin, hukuki
karmasanin, finansal tikanikliklarin ve sosyal magduriyetlerin semboli haline gelmistir.
Bu bolgede yasananlar, kentsel dontistiimin ne kadar karmasik oldugunu ve iyi niyetle
baslanan bir slirecin nasil bir kaosa dénlisebilecegini gosteren, derslerle dolu, adeta

acik hava bir laboratuvar niteligindedir.



Fikirtepe’nin déniisiim siireci, 2000’li yillarin ortalarinda bélgenin “Ozel Proje
Alan1” ilan edilmesiyle basladi. Amag, c¢ogunlukla eski ve depreme dayaniksiz
gecekondulardan ve dustk katli yapilardan olusan bu genis alani, modern konut ve
ticaret alanlarina donistlirmekti. Bolgenin merkezi konumu (Kadikdy’e, Bogaz
koprilerine ve ana ulagim akslarina yakinligi), hem kamu hem de 6zel sekto6r igin burayi
son derece cazip bir yatirim alani haline getirdi. Bu cazibe, bélgeye yliksek imar haklari
(emsal artislari) verilmesiyle daha da pekistirildi. Yiksek emsal, miteahhitler icin
yuksek kar potansiyeli, milk sahipleri icinse eski evlerinin yerine birden fazla yeni daire

sahibi olma umudu anlamina geliyordu.

Ancak bu ylksek beklentilerle baslayan stireg, kisa stirede bir dizi sorunla yuzlesti.

III

En temel sorunlardan biri “plansizlik” ve “parcacil” yaklasimdi. Bolge, bittncil bir
planlama anlayisiyla ele alinmak vyerine, binlerce kiglik parsele bolinmustd.
Muteahhitler, tek tek bu parsellerdeki milk sahipleriyle anlasmaya ¢alisti. Bu durum,
“ada bazl” birlesmeleri zorlastirdi ve boélgede adeta bir “miteahhit enflasyonu”
yasanmasina neden oldu. Yuzlerce farkli firmanin, farkh vaatlerle ve farkli s6zlesme
kosullariyla miulk sahiplerini ikna etmeye calistigi bu rekabetci ve kaotik ortam,
glvensizligi artirdi. Bir adada kiglk bir hisseye sahip olan bir malikin bile anlasmaya
yanasmamasi, o adadaki tim projenin kilittlenmesine neden olabiliyordu. 6306 sayili
Kanun’un getirdigi Ucte iki cogunluk kural bile, bu parcali mulkiyet yapisi ve hak

sahiplerinin yiksek beklentileri karsisinda cogu zaman yetersiz kald:.

Finansal sorunlar, Fikirtepe’deki tikanikligin bir diger ana nedeniydi. Yiksek emsal
vaadiyle bolgeye giren ancak yeterli finansal glice veya teknik kapasiteye sahip olmayan
bircok firma, ekonomik dalgalanmalarin da etkisiyle projelerini yiriitemez hale geldi.
insaat maliyetlerindeki artislar ve Uretilen liiks konutlara yonelik talebin azalmasi, bu
firmalarin nakit akisini bozdu. Sonug olarak, binlerce milk sahibinden vekalet alan,
evlerini yikan ancak insaata baslayamayan veya yarim birakan miteahhitler ortaya cikt.
Bolge, yillarca yarim kalmis insaatlarin, bosaltilmis arsalarin ve moloz yiginlarinin hakim
oldugu bir “hayalet sehre” donilstl. Evlerini kaybeden ancak yeni evlerine
kavusamayan binlerce aile, kira yardimlarinin da yetersiz kalmasiyla ciddi bir barinma

krizi ve magduriyet yasadi.

Sosyal doku da bu siirecte agir yara aldi. Yillardir siiregelen komsuluk iliskileri
parcalandi. Kimileri miteahhitle anlasip liks rezidanslara tasinma hayali kurarken,

kimileri direnerek eski diizenini korumaya ¢alisti. Bu durum, komsular arasinda bile



¢ikar catismalarina ve sosyal gerilimlere yol acti. Kiracilar ise slrecin en basindan
itibaren tamamen “kaybeden” taraftaydi; hicbir hak iddia edemeden bolgeyi terk etmek
zorunda kaldilar. Btlincil bir sosyal planlamanin olmamasi, altyapi (yol, okul, yesil alan
vb.) ihtiyaglarinin artan nifusa gore planlanmamasi, bélgenin yasam kalitesini artirmak

yerine daha da karmasik bir hale getirdi.

Sonugcta, Fikirtepe’de yasanan bu blyik kriz, devletin dogrudan midahalesini
zorunlu kildi. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgl ve TOKi/Emlak Konut
araciligiyla, yarim kalan projelerin tamamlanmasi ve magduriyetlerin giderilmesi icin
yeni bir slire¢ baslatildi. Bu miidahale, slirecin 6zel sektorin inisiyatifine birakilmasinin
risklerini ve kamunun dlzenleyici, denetleyici ve gerektiginde mudahaleci rolinin

onemini gosterdi.

Fikirtepe deneyimi, kentsel dénisimin sadece imar hakki ve insaat meselesi
olmadigini; bitlinctl planlamanin, glcli bir finansal altyapinin, seffaf sireg
yonetiminin, adil bir paylasim modelinin ve en 6nemlisi sosyal boyutun (katilimcilik, hak
sahiplerinin korunmasi, mahalle dokusunun gozetilmesi) ne kadar hayati oldugunu aci
bir sekilde 6greten bir laboratuvardir. Buradan cikarilacak dersler, Tirkiye'deki diger
donlisim projelerinin daha saghkh ve insancil bir temelde yiritilmesi igin paha

bicilmez bir rehber niteligindedir.
8.2. Pilot Bolgeler: Gaziosmanpasa, Esenler ve Donlisiim Uygulamalari

Fikirtepe 6rnegi, kentsel donlisimun ne kadar karmasik ve sorunlu olabilecegini
gdsteren bir vaka olarak 6ne cikarken, istanbul’da ve Tirkiye genelinde daha farkli
modellerin denendigi pilot bolgeler de mevcuttur. Ozellikle istanbul’un yogun
gecekondu stokuna sahip ilcelerinden Gaziosmanpasa ve Esenler, kentsel donlisimun
“riskli alan” bazinda ve kamu-6zel sektor is birligiyle ylrttildigi onemli laboratuvarlar
olarak dikkat cekmektedir. Bu bolgelerdeki deneyimler, Fikirtepe’deki parcacil ve piyasa
odakli modelden farkli olarak, daha bitlincil ve kamu kontrolli bir yaklasimin

sonugclarini gozlemlemek agisindan dnemlidir.

Gaziosmanpasa, Turkiye’de 6306 sayili Kanun kapsaminda en fazla “riskli alan” ilan
edilen ilcelerden biri olmustur. ilgenin biiyiik bir bélimii, depreme dayaniksiz, altyapisi
yetersiz ve plansiz gelismis bir yapi stoguna sahipti. Bu durum, Gaziosmanpasa’yi
kentsel donlsim icin acil bir hedef haline getirdi. Uygulanan model, genellikle

belediyenin dnciiliigiinde ve TOKi veya 6zel sektér gelistiricileriyle is birligi icinde, “riskli



alan” ilan edilen mahallelerin etaplar halinde donustirilmesini iceriyordu. Bu yaklasim,
Fikirtepe’deki parsel parsel ilerleyen kaosun aksine, en azindan kagit lGzerinde daha
planli ve bitlnclil bir midahaleyi 0Ongoriyordu. Projeler, sadece konutlarin
yenilenmesini degil, ayni zamanda yeni sosyal donati alanlari (okullar, parklar, saghk
tesisleri) ve modern bir altyapi olusturulmasini da hedefliyordu (Gaziosmanpasa
Belediyesi Kentsel Donlisim Stratejisi, t.y.). Ancak bu blyuk o6lcekli midahaleler de
ciddi zorluklarla karsilasti. Hak sahipleriyle yapilan anlasmalar, degerleme farklhliklari ve
ozellikle vatandaslarin borglandirilmasi gibi konular, siiregcte 6nemli gerilimlere yol agti.
Bazi mahallelerde yasayanlar, kendilerine teklif edilen konutlarin kiiciik oldugunu veya
borclanma kosullarinin agir oldugunu belirterek projelere direndi. Siirecin seffafligi ve
katilimcihg konusundaki eksiklikler, Fikirtepe’dekine benzer bir gilvensizlik algisini
besledi.

Esenler ise, 6zellikle “Tilrkiye'nin En Blylik Kentsel Dontisiim Projesi” olarak lanse
edilen Esenler Havaalani Mahallesi’ndeki (askeri alan) rezerv yapi alani projesiyle
glindeme geldi. Bu model, Fikirtepe veya Gaziosmanpasa’daki “yerinde déniisim”
cabalarindan farkl olarak, “rezerv alana tasima” yontemini esas aldi. Amag,
Esenler’deki deprem riski en yiksek olan bdlgelerde (6rnegin Atisalani) yasayan
vatandaslarin, dncelikle askeri alandan doénustirilen bu yeni ve glivenli rezerv alana
insa edilen konutlara tasinmasini saglamakti. Bosaltilan eski riskli alanlarin ise daha
sonra donati alani (park, okul vb.) veya diisiik yogunluklu yeni projeler icin kullaniimasi
planlaniyordu (Esenler Belediyesi Kentsel Donlisim Master Plani, t.y.). Bu yaklasim,
yerinde donlsimin getirdigi milkiyet sorunlarini, insaat slrecindeki zorluklari ve
yiksek maliyetleriasmak icin bir cdziim olarak sunuldu. TOKi ve Emlak Konut is birligiyle
hizla insa edilen binlerce konut, deprem riskini azaltma konusunda somut bir adim
olarak goruldi. Ancak bu model de sosyal acidan ciddi elestirilere maruz kaldi.
insanlarin alistiklari mahallelerinden, komsularindan ve sosyal cevrelerinden
koparilarak, hentiz sosyal altyapisi tam oturmamis yeni bir bolgeye “slirglin” edilmesi,
“yerinden edilme” tartismalarini alevlendirdi. Yeni konutlarin kalitesi, aidat ylkleri ve
eski mahalle kimliginin kaybi gibi sorunlar, bu modelin de insani boyutunun

sorgulanmasina neden oldu (Ulusoy & Yalciner, 2017).

Bu pilot bdlge uygulamalari, bize kentsel donlisimde “tek bir dogru” model
olmadigini gbéstermektedir. Fikirtepe’nin piyasa odakli parcacil modeli kaosa yol

acarken, Gaziosmanpasa’nin butlncil ama zorlayici riskli alan modeli sosyal direncgle



karsilasmis, Esenler’in rezerv alan modeli ise hizi ve glivenligi saglarken sosyal dokuyu
feda etme riski tagimistir. Her modelin kendine 6zgli avantajlari ve dezavantajlari
bulunmaktadir. Onemli olan, bu deneyimlerden ders cikararak, her bdlgenin kendi
0zglin sosyal, ekonomik ve fiziksel kosullarina uygun, daha esnek, katiimci ve adil
modeller gelistirebilmektir. Bu deneyimler, 6zellikle afet sonrasi yeniden yapilanma

suregleri icin de 6nemli veriler sunmaktadir.
8.3. izmir ve Elazig Ornekleri: Afet Sonrasi Yeniden Yapilanma

Kentsel donisim tartismalari genellikle 1999 depremi gibi ge¢mis felaketlerin
tetikledigi, uzun vadeli ve proaktif (afet oncesi) bir risk azaltma stratejisi olarak
yuratilir. Fikirtepe, Gaziosmanpasa ve Esenler gibi pilot bolgeler, bu proaktif
yaklasimin (basarili ya da basarisiz) ornekleridir. Ancak Turkiye’nin deprem gercegi, ne
yazik ki bu planli strecleri beklememektedir. 2020 yilinda pes pese yasanan Elazig ve
izmir depremleri, bize afet sonrasi, yani kriz aninda “yeniden yapilanma” modelini de
aci bir sekilde hatirlatmistir. Bu iki sehirde yasananlar, deprem vurduktan sonra devletin
ve toplumun nasil tepki verdigini, hangi onceliklerin belirlendigini ve proaktif
dontstmden farkh olarak reaktif (afet sonrasi) midahalenin nasil isledigini gosteren

onemli vaka ¢alismalaridir.

Ocak 2020’de meydana gelen Elazig depremi, 6 Subat 2023 felaketinin bir provasi
niteligindeydi ve Dogu Anadolu Fay Hatti'nin riskini bir kez daha ortaya koydu. Deprem,
Elazig merkezde ve 0Ozellikle Sivrice ilcesinde ciddi yikima neden oldu. Bu felakete
verilen yanit, biiyik dlciide merkezi yénetimin (TOKi ve Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi onciliginde) hizli ve topyek(n midahalesi seklinde gelisti.
Oncelik, evlerini kaybeden binlerce ailenin barinma ihtiyacinin acilen giderilmesiydi. Bu
amacla, hizla yeni rezerv yapi alanlari belirlendi ve TOKi tarafindan depreme dayanikli
binlerce konutun insasina baslandi. Bu modelin en belirgin 6zelligi “hiz” ve “devlet
kontrolU” idi. Hak sahipligi belirlemeleri yapildi ve vatandaslara, eski evlerinin yerine bu
yeni insa edilen konutlardan, uzun vadeli ve distk faizli bor¢glanma kosullariyla daireler
tahsis edildi. Bu yaklasim, afetzedelerin barinma sorununu kisa stirede ¢6zme ve onlari
givenli yapilara kavusturma acisindan énemli bir basari olarak sunuldu (AFAD, Elazi§
Deprem Raporu, 2021). Ancak bu hizl ve merkeziyet¢i model, “yerinde doniisim”
secenegini buyik olciide disladi. insanlar, yikilan evlerinin bulundugu eski
mahallelerinden, sehrin farkli noktalarinda kurulan yeni toplu konut alanlarina

tasinmak zorunda kaldilar. Bu durum, bir sonraki bolimde ele alacagimiz sosyal



dokunun, komsuluk iliskilerinin ve mahalle aidiyetinin kaybi gibi sosyal maliyetleri de
beraberinde getirdi (Acar & Yilmaz, 2022).

Ekim 2020’de Ege Denizi’nde meydana gelen ve en cok izmir’in Bayrakli ilgesini
vuran deprem ise farkli bir tablo ortaya koydu. Elazig’daki gibi yaygin bir yikimdan
ziyade, izmir’deki hasar cok daha lokalize, ancak bir o kadar da trajikti. Yikilan binalar,
blyuk 6lcide zayif zemin kosullari (alivyon zemin, zemin blyttmesi ve sivilasma riski)
ile yetersiz bina kalitesinin birlestigi belirli noktalarda yogunlasmistt (TMMOB, [zmir
Deprem Raporu, 2020). Bu durum, miidahale stratejisini de farklilastirdi. Bir yandan,
Elazig modeline benzer sekilde, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi tarafindan
Bayrakli’da belirlenen proje alanlarinda ve sehir hastanesi yakinindaki rezerv alanda
deprem konutlari hizla insa edilerek hak sahiplerine teslim edildi. Diger yandan ise,
dzellikle izmir Biyiksehir Belediyesi, “yerinde déniisim”{i ve vatandaslarin kendi
binalarini donistirmesini tesvik eden farkli modeller tizerinde durdu. Belediye, agir ve
orta hasarli binalar icin emsal artisi kolayliklari sagladi ve “K” model olarak adlandirilan,
belediyenin garantorligiinde ve kolaylastirici  rol Ustlendigi, vatandaslarin
kooperatifleserek kendi miteahhitlerini secebilecekleri bir modeli glindeme getirdi
(izmir Blyiiksehir Belediyesi, Deprem Sonrasi Calismalari, 2021). izmir érnegi, merkezi
yonetimin hizli mudahalesi ile yerel yonetimin daha katilimci ve yerinde ¢6zimi
savunan yaklasiminin bir arada (ve bazen de birbiriyle rekabet halinde) isledigi hibrit bir

model sundu.

Elazig ve izmir deneyimleri, afet sonrasi yeniden yapilanmanin zorluklarini ve farkli
yaklasimlarin sonuglarini net bir sekilde godstermektedir. Elazig, devletin merkezi
glcuyle hizli ve glivenli konut Giretimine odaklanan, ancak sosyal maliyetleri olabilen bir
modeli temsil ederken; izmir, yerel dinamiklerin ve zemin faktorlerinin daha karmasik
oldugu bir kentte, hem merkezi midahale hem de yerel inisiyatiflerin bir arada
yuritilmeye calisildigl bir siireci yansitmaktadir. Her iki 6rnek de, afetin hemen
ardindan barinma ihtiyacini karsilamanin aciliyetini, ancak bu aciliyetin uzun vadeli
sosyal ve kentsel planlama hedefleriyle dengelenmesi gerektigini ortaya koymaktadir.
Bu deneyimler, 6 Subat 2023 gibi cok daha bliylk bir felaketin ardindan on bir ilde

yuriatilecek yeniden yapilanma stireci icin kritik dersler barindirmaktadir.

8.4. Basarnili Uygulamalardan Cikarilacak Dersler



Turkiye’de Fikirtepe gibi kaotik siirecgler, Gaziosmanpasa ve Esenler gibi kamu
onciligiindeki buyik olcekli denemeler ve Elazig ile izmir’deki afet sonrasi hizl
mudahaleler, kentsel dontgimuin farkli modellerini ve bu modellerin getirdigi zorluklari
somut bir sekilde ortaya koymustur. Bu deneyimlerin hicbiri tek basina “mikemmel”
veya “tamamen basarisiz” olarak etiketlenemez; her biri, gelecekte atilacak adimlar igin
paha bicilmez dersler barindirir. Basarili uygulamalarin (veya basarisiz uygulamalarin
basarili yonlerinin) analiz edilmesi, Tlrkiye’'nin deprem riskini azaltma yolculugunda

daha etkin, adil ve strdurulebilir stratejiler gelistirmesi igin kritik bir 6neme sahiptir.

Bu deneyimlerden cikarilacak ilk ve belki de en 6nemli ders, “bitincil
planlama”nin ve “yerinde donlisim”iin dnceliklendirilmesi gerekliligidir. Fikirtepe’'deki
parcacil, parsel bazli ve piyasa odakli modelin yarattigi kaos, plansizligin maliyetini agir
bir sekilde gostermistir. Bir bolgeyi sadece yikip yeniden yapmak, eger altyapi, ulasim,
sosyal donati ve yesil alan ihtiyaglari distinilmeden yapilirsa, yeni ve daha yogun
kentsel sorunlar yaratmaktadir. Buna karsilik, Elazig ve Esenler’deki gibi insanlari
alistiklari sosyal ¢evreden koparip rezerv alanlara tasima modeli, hizi ve givenligi
saglasa da, mahalle kiltiriinl ve sosyal baglari zayiflatarak ciddi uyum sorunlarina yol
acmaktadir. Basarili bir uygulama, bu iki ug arasinda bir denge bulmalidir. Mimkin olan
her yerde “yerinde donltsim” ilkesi benimsenmeli, insanlarin kendi mahallelerinde
kalmasi saglanmali ve bu donidsim, mutlaka mahallenin tim altyapi ihtiyaglarini

gozeten bir Ust plan cercevesinde yuritilmelidir.

ikinci énemli ders, sirecin “insan odakli” yiritiilmesi ve “sosyal adaletin”
saglanmasidir. 6. Bolim’de detaylica ele aldigimiz gibi, donlisimin 6nlindeki en blylk
engel cogu zaman teknik degil, sosyal ve psikolojiktir. Gaziosmanpasa gibi bolgelerde
yasanan toplumsal direng, vatandaslarin sirece yeterince dahil edilmemesinden, adil
bir degerleme vyapilmadigina dair endiselerden ve borglanma korkusundan
kaynaklanmaktadir. Basarili bir model, en basindan itibaren seffaf bir iletisim sireci
yuratmeli, hak sahiplerinin (6zellikle kiracilarin ve dusiik gelirli milk sahiplerinin)
barinma hakkini glivence altina almali ve yaratilan degerin adil bir sekilde paylasilmasini
saglamalidir. izmir depremi sonrasi belediyenin “K” model kooperatifcilik gibi katilimci
ve garantorlik iceren modelleri glindeme getirmesi, bu yonde atilmis degerli bir adim

arayisidir.

Ugiincii olarak, “finansal sirdirilebilirlik” ve “kamu-6zel sektér-vatandas is

birligi”nin dogru kurgulanmasi sarttir. Projelerin sadece miteahhit karina veya sadece



imar artisina dayali olmasi, Fikirtepe’de gorildigi gibi ekonomik kriz anlarinda sistemi
kilitleyebilmektedir. Ayni sekilde, Elazig orneginde oldugu gibi tim yikin devletin
(TOKI) Gizerine yikilmasi da uzun vadede kamu maliyesi tizerinde siirdiiriilemez bir baski
yaratir. Basarili modeller, devletin tesvik edici (faiz destegi, kira yardimi) ve denetleyici
rol Ustlendigi, Ozel sektoriin tecribesi ve finansman glicinden yararlanildigl,
vatandaslarin ise kendi milklerinin degerini ve slrecin maliyetini anladigi bir “ortaklik”
kiltari gerektirir. Bankalarin ve sigorta sisteminin (bina tamamlama sigortasi gibi)
sirece aktif olarak entegre edilmesi, risklerin dagitilmasini ve finansmanin glivence

altina alinmasini saglar.

Son olarak, deprem sonrasi midahalelerden alinacak dersler de proaktif dontisiim
icin kritik 6nem tasir. Elazig ve izmir’deki hizli konut iretim basarisi, TOKi gibi kurumlarin
afet aninda hizh mobilize olma kapasitesini gostermistir. Ancak bu hizin, uzun vadeli
kentsel kalite ve sosyal doku pahasina olmamasi gerektigi de aciktir. Afet sonrasi
yeniden yapilanma, ayni zamanda daha direncli sehirler kurmak icin bir firsat olarak
gorulmeli, zemin 6zelliklerine (izmir-Bayrakli 6érnegi gibi) azami dikkat gésterilmeli ve
aceleyle yeni riskler yaratilmamalidir. Bu yerel deneyimlerin 1siginda, uluslararasi
orneklere bakmak, farkh Ulkelerin bu zorlu sireci nasil yonettiklerini anlamak,

Tarkiye’nin kendi modelini gelistirmesi icin ek bir vizyon saglayacaktr.
8.5. Uluslararasi Ornekler: Japonya, Sili ve italya’dan Alinacak Dersler

Turkiye'nin kentsel donidsim ve depreme hazirlik yolculugunda kendi yerel
deneyimlerinden c¢ikardigi dersler siiphesiz ¢cok degerlidir. Ancak, deprem gercegiyle
yasayan tek Ulke Turkiye degildir. Dliinyanin farkh sismik kusaklarinda yer alan ulkeler,
bu ortak tehdide karsi yillar icinde farkli stratejiler, teknolojiler ve toplumsal yaklasimlar
gelistirmistir. Bu uluslararasi deneyimlere bakmak, Tirkiye’nin kendi modelini
olustururken farkli bakis agilari kazanmasina, basarili uygulamalari adapte etmesine ve
benzer hatalardan kacinmasina yardimci olabilir. Ozellikle Japonya, Sili ve italya gibi
Ulkelerin tecribeleri, Turkiye’'nin karsi karsiya oldugu zorluklarla bircok paralellik

tasimaktadir.

Japonya, deprem denildiginde akla gelen ilk (lkelerden biridir. Pasifik “Ates
Cemberi” Uzerinde yer almasi nedeniyle surekli ve siddetli sarsintilarla yasayan
Japonya, depreme dayanikhligi ulusal bir karakter haline getirmistir. 1995 Kobe depremi

gibi yikici tecriibelerden sonra yapi standartlarini radikal bir sekilde sikilastiran Ulke,



bugiin dlinyanin en ileri deprem yonetmeliklerine sahiptir. Japonya’nin basarisi sadece
kagit Uzerindeki kurallarda degil, bu kurallarin tavizsiz uygulanmasinda ve
denetlenmesinde yatar. Mihendislik alaninda sismik izolasyon (binayi temelinden
ayirarak deprem enerjisinin Ust katlara iletiimesini engelleme) ve sonliimleyici (damper)
sistemler gibi ileri teknolojilerin konutlarda bile yaygin olarak kullanilmasi, bu ciddiyetin
bir gostergesidir. Ancak Japonya’yi farkli kilan asil unsur, deprem bilincinin toplumsal bir
kiltire donlismis olmasidir. Cocukluktan baslayan egitim programlari, dizenli ulusal
tatbikatlar ve her evde bulunan acil durum c¢antalari, afete hazirligin sadece devletin

degil, her bireyin sorumlulugu olarak i¢sellestirildigini gostermektedir (Oda, 2018).

Depreme dayanikhlik konusunda bir diger carpici 6rnek ise Sili’dir. Tarihin en blyuk
depremi olan 1960 Valdivia (9.5 blyulkluglinde) depremi de dahil olmak lizere devasa
sarsintilarin yasandig bir Glke olan Sili, bu aci tecriibelerden yola ¢ikarak son derece kati
ve etkin bir yapi miihendisligi kiiltiirii gelistirmistir. Ozellikle 2010 yilinda yasanan 8.8
blyukligindeki Maule depremi, Sili’nin basarisini net bir sekilde ortaya koymustur.
Benzer buyliklikteki depremlerin baska tlkelerde (6rnegin ayni yil Haiti’de) yliz binlerce
can kaybina yol actigl bir ortamda, Sili’deki can kaybi (yine de trajik olmakla birlikte)
yuzlerle ifade edilmistir. Bu basarinin arkasinda, “performansa dayali tasarim”i ve
Ozellikle betonarme yapilarda stinekligi (kirlmadan esneme kabiliyeti) 6nceliklendiren,
her blyik depremden sonra daha da sikilastirilan mihendislik kodlari yatmaktadir
(EERI, 2011). Sili modeli, ekonomik olarak en zengin Ulke olmasaniz bile, dogru
muhendislik ilkelerine ve tavizsiz denetime odaklanarak can glvenligini saglamanin

mumkin oldugunu géstermesi agisindan Tirkiye icin 6nemli bir 6rnektir.

italya’nin deneyimi ise Tirkiye’nin karsilastigi zorluklarla belki de en cok
benzesendir. italya da ciddi bir deprem riski altindadir, ancak bu riskin ydnetilmesini
zorlastiran temel faktor, Glkenin sahip oldugu muazzam tarihi yapi stogudur. Roma,
Floransa, Venedik gibi sehirlerin yani sira ylzlerce kigik kasaba, ylzlerce, hatta
binlerce yillik tarihi binalarla doludur. Bu binalar, modern deprem yonetmeliklerinin ¢cok
oncesinde insa edilmistir ve genellikle depreme karsi son derece dayaniksizdir. 2009
’Aquila veya 2016 Orta italya depremleri, bu tarihi dokunun ne kadar kirilgan oldugunu
gdstermistir. italya’nin temel miicadelesi, kentsel déntisiimii, kiiltiirel mirasi koruma
zorunluluguyla dengelemektir. Tarihi bir binayi yikip yerine depreme dayanikli modern
bir bina yapmak kolay bir ¢éziim degildir. Bu nedenle italyanlar, “sismik giiclendirme”

(retrofitting) konusunda ileri teknikler gelistirmeye odaklanmislardir (Dolce & Goretti,



2015). Ancak bu sireg, hem teknik olarak karmasik hem de son derece maliyetlidir.
Ayrica, Turkiye’dekine benzer sekilde, tarihi yapilardaki parcali mulkiyet yapisi, yasal
siireclerin yavashigi ve biirokrasi, ddénisiimiin éniindeki en biiyiik engellerdendir. italya
ornegi, deprem glivenligi ile kiltiirel kimligin korunmasi arasindaki hassas dengeyi

bulmanin ne kadar zorlu bir ¢aba gerektirdigini gdstermektedir.

Bu uluslararasi 6rnekler, depreme karsi tek bir sihirli forml olmadigini; basarinin,
kati ve slirekli glincellenen yonetmeliklerden, tavizsiz denetimden, ileri mihendislik
teknolojilerinden, gli¢li bir toplumsal bilingten ve her llkenin kendi 6zglin kosullarina
(tarihi doku, mulkiyet yapisi vb.) uygun c¢oziimler Uretmesinden gectigini ortaya
koymaktadir. Turkiye’nin bu deneyimlerden alacagi dersler, kendi kentsel dontisim
modelini daha givenli, adil ve stirdurlebilir bir temele oturtmasina yardimci olacaktir.
Bu da bizi, tim bu bilgilerin i1s18inda gelecegin sehirlerini nasil tasarlamamiz gerektigi

sorusuna getirmektedir.



Boliim 9: Gelecegin Sehirleri ve Yeni Yaklasimlar

Onceki bélimlerde, Tiirkiye’nin deprem gerceginden yola ¢cikarak mevcut kentsel
dontstim uygulamalarini, bu uygulamalarin basarilarini, basarisizliklarini ve barindirdigi
derin sosyal, ekonomik ve politik sorunlari mercek altina aldik. Fikirtepe’nin kaosundan
Elazig’in hizina, Japonya’nin teknolojik direncinden italya’nin tarihsel ikilemlerine kadar
pek cok somut ornegi inceledik. Bu deneyimler bize, sadece eskiyi yikip yenisini
yapmanin, yani “bina bazl” bir yenilemenin, depreme direncli bir gelecek kurmak icin
yeterli olmadigini acik¢a gostermektedir. Karsi karsiya oldugumuz riskin buyuklGgu ve
¢agimizin getirdigi yeni olanaklar, bizi daha bittncil, daha akilci ve daha strdurilebilir
¢Ozimler aramaya itiyor. Bu son bolimde, kentsel dénidsimin bir adim otesine
bakarak, gelecegin sehirlerini nasil daha glvenli, daha verimli ve daha yasanabilir
kilabilecegimizi ele alacagiz. Akilli sehir teknolojilerinden sifirdan kurulan yerlesim
modellerine, yesil binalardan dijital izleme sistemlerine kadar, deprem glivenligini

teknoloji ve yenilikci planlama ile birlestiren yeni yaklasimlari tartisacagiz.
9.1. Akilh Sehirler ve Deprem Giivenligi

“Akilli sehir” (smart city) kavrami, son vyillarda kent planlamasinin en popller
basliklarindan biri haline geldi. Genellikle teknoloji, veri ve sensorlerle donatilmis
faturistik kent imajlarini cagristirsa da, bu kavramin 6z ¢ok daha derindir. Akilli sehir,
en temelde, bilgi ve iletisim teknolojilerini kullanarak kentsel hizmetlerin (ulasim,
enerji, su, atik yonetimi vb.) verimliligini artiran, kaynaklari daha etkin kullanan, yasam
kalitesini ylkselten ve en 6nemlisi, kentsel risklere karsi daha “direncli” (resilient) hale
gelen bir kent modelini ifade eder. Tirkiye gibi deprem riski ytksek bir Glke icin “akilh
sehir” teknolojileri, liks bir teknolojik eklenti degil, deprem glvenligini saglamada

hayati bir ara¢ olma potansiyeli tagimaktadir.

Deprem glvenligi baglaminda akilli sehir teknolojilerinin sundugu imkanlar, afetin

Uc asamasinda da (6ncesi, sirasi ve sonrasi) kendini gosterir. Afet oncesi hazirhk



asamasinda, bu teknolojiler “erken uyar1” ve “yapi sagligi izleme” konularinda devrim
niteliginde ¢oziimler sunar. Gelismis sismik sensor aglari ve GPS istasyonlari, depremin
yikict olmayan ilk dalgalarini (P dalgalari) saptayarak, yikici dalgalar (S dalgalari)
gelmeden saniyeler 6ncesinde bile olsa bir erken uyari sinyali Gretebilir. Bu kisacik sire,
otomatik sistemlerin devreye girmesi icin yeterli olabilir: Dogalgaz ve elektrik hatlari
kesilebilir, metrolar ve hizli trenler yavaslatilabilir, asansorler en yakin katta durabilir ve
en onemlisi, insanlara “cok-kapan-tutun” pozisyonu almalari icin hayati bir zaman
kazandirilabilir. Ayni zamanda, 6zellikle kritik binalara (hastaneler, kdpriiler, viyadukler)
ve yeni insa edilen donlsim yapilarina yerlestirilecek “yapi saghgi izleme” (Structural
Health Monitoring - SHM) sensorleri, binanin yapisal batlnligini siirekli olarak takip
edebilir. Bu sensorler, zamanla olusan yorulmalari, kliglik sarsintilardan sonra meydana
gelen gizli hasarlari veya malzeme kalitesindeki bozulmalari erkenden tespit ederek,

bakim ve gli¢lendirme ihtiyacini deprem olmadan dnce ortaya koyabilir.

Afet ani ve sonrasinda ise akilli sehir altyapisi, kriz yonetiminin etkinligini radikal
bir sekilde artirabilir. Depremin hemen ardindan, hasar géren bolgelerin tespiti kritik
onem tasir. Akilli telefonlardaki ivmedlgerlerden gelen veriler, givenlik kameralarindan
alinan gorintiler ve otonom olarak havalanabilen drone’lar, hangi binalarin yikildigini,
hangi yollarin kapandigini ve hangi boélgelerin en acil yardima ihtiya¢ duydugunu
saniyeler icinde belirleyebilir. Bu veriler, bir komuta merkezinde toplanarak “hasar
tespit haritalari” olusturur. Akilli trafik yonetim sistemleri, bu haritalara gére ambulans,
itfaiye ve kurtarma ekiplerini en hizli ve en glivenli rotalardan enkaz bolgelerine
yonlendirebilir. Akilli sebekeler (smart grids), hasar goren bolgelerin elektrigini
otomatik olarak keserek yangin riskini azaltirken, saglam kalan bolgelere ener;ji
aktarimini stirdlrebilir. Ayrica, geleneksel iletisim altyapisinin ¢oktigi durumlarda, Wi-
Fi aglari veya uydu tabanl sistemler lizerinden acil durum iletisiminin strdirilmesi,
hem vatandaslarin yardim cagrilarinin alinmasini hem de kurtarma ekiplerinin

koordinasyonunu kolaylastirir.

Elbette akill sehir ¢oziimleri, tim sorunlari ¢ézen sihirli bir degnek degildir. Bu
sistemlerin kurulumu ve bakimi yliksek bir yatirrm maliyeti gerektirir. Toplanan verilerin
guvenligi ve vatandaslarin mahremiyeti gibi konularda ciddi etik ve hukuki
diizenlemelere ihtiya¢ vardir. Ayrica, teknolojinin nimetlerinin kentin sadece belirli,
zengin bolgelerine degil, en riskli ve dezavantajli bolgelerine de esit bir sekilde

ulastirilmasi (“dijital ugurumun” 6nlenmesi) gerekir. Ancak bu zorluklar, potansiyel



faydalari gbz ardi etmemizi gerektirmez. Akilli sehir teknolojileri, kentsel dontgiimle
inga edilen yeni yapi stokunu ve mevcut kritik altyapiyi daha glvenli, daha izlenebilir ve
afetlere karsi daha hazirlikli hale getirmek icin paha bigilmez bir firsattir. Bu teknolojileri,
sadece yasam konforunu artiran bir liiks olarak degil, depreme karsi direncli bir toplum
yaratmanin temel bir bileseni olarak gérmek, gelecegin sehirlerini tasarlarken

vazgecilmez bir yaklagim olmalidir.
9.2. Sifirdan Kurulan Giivenli Yerlesim Modelleri

Kentsel donlisim tartismalari, ¢cogunlukla, mevcut sehir dokusu icinde, riskli
binalarin yikihp “yerinde” yeniden yapilmasi lzerine yogunlasir. Bu yaklasim, sosyal
dokuyu ve mahalle kiltirind koruma arzusu nedeniyle toplumsal olarak daha kabul
edilebilirdir. Ancak, deprem riskinin 6l¢egi, mevcut yapi yogunlugu ve zemin kosullarinin
elverissizligi gibi faktorler, yerinde donlisimi her zaman en rasyonel, en glvenli veya
en ekonomik ¢6ziim olmaktan cikarabilir. Ozellikle zemin sivilasma riskinin cok yiiksek
oldugu, fay hattina tehlikeli derecede yakin olan veya mevcut yapilasmanin altyapiyi
tamamen kilitledigi bolgelerde, “yerinde i1srar etmek”, aslinda riski yeniden tGretmek
anlamina gelebilir. iste bu noktada, kentsel déniisimiin bir alternatifi olarak “sifirdan
kurulan givenli yerlesim modelleri” yani “uydu kentler” veya “rezerv yapi alanlari”

glindeme gelir.

Bu yaklasimin temel mantigi, riskli bolgelerdeki nifusu ve yapi yogunlugunu,
jeolojik olarak cok daha glivenli, deprem tehlikesinin disiik oldugu ve modern sehircilik
ilkelerine gore planlanmis yeni alanlara tasimaktir. Turkiye’deki 6306 sayili Kanun’da da
“rezerv yapi alani” olarak tanimlanan bu model, devlete veya yerel yonetimlere, afet
riski tasiyan bolgelerdeki hak sahiplerini iskan etmek amaciyla, sehrin genellikle
ceperlerinde yer alan kamu arazilerini veya yeni gelistirilecek alanlari planlama yetkisi
verir. Esenler Havaalani Mahallesi ve Elazig depremi sonrasi kurulan yeni yerlesim
alanlari, bu modelin Tirkiye’deki en somut ve blyuk olcekli uygulamalari arasinda yer

almistir.

Sifirdan bir yerlesim alani kurmanin en biyuk avantaji, “butincil planlama”
imkanidir. Mevcut bir sehir dokusunu doéntstiirmeye calisirken karsilasilan mulkiyet
sorunlari, dar sokaklar, yetersiz altyapi gibi kisitlamalar bu modelde vyoktur.
Planlamacilar ve miihendisler, en basindan itibaren deprem glivenligini merkeze

alabilirler. Zemin etitleri detaylica yapilir ve en saglam zeminlere sahip bdlgeler



yerlesim icgin segilir. Yollar, afet aninda tahliye ve miidahaleye olanak taniyacak sekilde
genis planlanabilir. icme suyu, kanalizasyon, elektrik ve dogalgaz hatlari gibi tim kritik
altyapilar, depreme dayanikli modern standartlara gore tasarlanir ve yerlestirilir. Okul,
hastane, park, toplanma alanlari gibi sosyal donatilar, nifusun ihtiyacini karsilayacak
sekilde ve glvenli lokasyonlarda konumlandirilir. Ayrica bu model, yatay mimariyi,
disik kath ve bahgeli yapilasmayi tesvik ederek, hem deprem riskini azaltma hem de
daha insani yasam alanlari yaratma firsati sunar (Demirkan, 2021). TOKi’nin afet sonrasi
konut Gretimindeki hizi, bu modelin dogru planlandiginda barinma ihtiyacina ne kadar

¢abuk cevap verebilecegini de gostermistir.

Ancak bu modelin avantajlari kadar, ciddi sosyal ve psikolojik dezavantajlari da
bulunmaktadir. En bliylk elestiri, daha once detaylica tartistigimiz “yerinden edilme”
ve “sosyal kopus” olgusudur. insanlari, yillardir yasadiklari, calistiklari, sosyal baglar
kurduklari mahallelerinden kopararak, genellikle sehrin c¢eperlerinde, ahlstiklari
hayattan izole yeni bodlgelere tasimak, ciddi bir sosyal travma yaratir. Bu durum,
“soylulastirma” (gentrification) yerine adeta bir “slirglin” (exile) olarak algilanabilir
(Bayraktar & Hacialioglu, 2019). Yeni yerlesim alanlarinin, is merkezlerine ve sosyal
olanaklara uzak olmasi, insanlarin ulasim maliyetlerini ve zamanlarini artirir. Eski
komsuluk iliskilerinin dagilmasi, mahalle kultirinin yok olmasi, insanlarin yeni
cevrelerine uyum saglamasini zorlastirir ve sosyal izolasyona yol acar. Ayrica, sifirdan
kurulan bu yeni yerlesimlerin genellikle mimari agidan tekdiize, birbirinin kopyasi ve
“ruhtan” yoksun olmasi, kent kimligi ve aidiyet duygusu agisindan da olumsuz sonuglar

dogurabilir.

Sifirdan glvenli yerlesim modelleri, her derde deva sihirli bir formal degildir.
Ancak, mevcut riskin baska hicbir yontemle yonetilemeyecegi, zemin kosullarinin
yerinde yapilasmaya kesinlikle izin vermedigi veya nifus yogunlugunun saghkl bir
donlsimi imkansiz kildigi spesifik durumlar icin rasyonel bir ¢6ziim olabilir. Bu modelin
basarisi, sadece insa edilen binalarin depreme dayanikl olmasina degil, ayni zamanda
tasinacak insanlarin sosyal, ekonomik ve kilttrel ihtiyaglarini da gézeten bitincil bir
sosyal planlamayla desteklenmesine bagldir. Yeni yerlesim alanlari, sadece “barinak”
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degil, ayni zamanda “yasam alani” olarak kurgulanmalidir. Bu da, sadece fiziksel
altyapiya degil, ayni zamanda enerji verimliligi ve yesil donitisim gibi stirdurilebilirlik

ilkelerine de odaklanmayi gerektirir.

9.3. Enerji Verimliligi ve Yesil Doniisiim Entegrasyonu



Gelecegin sehirlerini tasarlarken, oOzellikle sifirdan givenli yerlesim modelleri
kurarken, depreme dayaniklilik artk tek basina yeterli bir hedef degildir. icinde
bulundugumuz ¢ag, bizi sadece sismik risklerle degil, ayni zamanda iklim krizi, enerji
maliyetlerindeki artis ve dogal kaynaklarin tiikenmesi gibi kiiresel zorluklarla da
yuzlesmeye zorlamaktadir. Bu baglamda kentsel donisim, Tirkiye'nin yapi stokunu
depreme karsi glclendirmek igin tarihi bir firsat sunarken, ayni zamanda bu binalari
enerji verimli, cevreye duyarli ve siirdirilebilir hale getirmek icin de benzersiz bir “yesil
dontsim” firsat1 yaratmaktadir. Deprem givenligi ile enerji verimliligini entegre etmek,
sadece faturalari distirmek degil, ayni zamanda daha saglikli, daha konforlu ve afetlere

karsi daha direngli yasam alanlari yaratmak anlamina gelir.

Turkiye’nin mevcut yapi stokunun onemli bir kismi, sadece depreme dayaniksiz
olmakla kalmayip, ayni zamanda enerji agisindan da son derece verimsizdir. Yetersiz
yalitim, eski tesisat sistemleri ve verimsiz i1sitma-sogutma ekipmanlari nedeniyle
binalar, tlkenin toplam enerji tiiketiminde aslan payini olusturmaktadir. Bu durum, hem
hane bltcelerine hem de Ulkenin enerji ithalat faturasina agir bir yiuk getirmektedir.
Kentsel donlisimle birlikte yikilan her bina, yerine “neredeyse sifir enerjili” veya en
azindan yuksek enerji performansina sahip bir binanin yapilmasi icin bir potansiyeldir.
Modern yalitim malzemelerinin kullanilmasi, enerji verimli pencerelerin takilmasi,
Isitma ve aydinlatma sistemlerinin akilli teknolojilerle optimize edilmesi gibi 6nlemler,
yeni binalarin enerji tiketimini %50 ila %70 oraninda azaltabilir. Bu, uzun vadede hem

malikler hem de lilke ekonomisi icin muazzam bir tasarruf anlamina gelir.

“Yesil donlisim” kavrami ise, enerji verimliliginin 6tesine gecerek daha bitincil
bir sirdurilebilirlik anlayisini ifade eder. Bu yaklasim, binalarin sadece isletme
maliyetlerini degil, ayni zamanda ¢evresel ayak izlerini de en aza indirmeyi hedefler. Bu
kapsamda, yagmur suyunun toplanarak bahge sulamasinda veya tuvalet
rezervuarlarinda kullaniimasi (yagmur suyu hasadi), evsel atik sularin aritilarak yeniden
kullanilmasi (gri su sistemleri) gibi su ydonetimi ¢éziimleri &ne c¢ikar. insaat siirecinde
yerel kaynakli, geri donistirilmis veya distk karbon ayak izine sahip sirdrilebilir
yap!l malzemelerinin tercih edilmesi, projenin ekolojik etkisini azaltir. Ayrica, “yesil
catilar” veya “dikey bahgeler” gibi uygulamalar, hem binalarin yalitimina katki saglar
hem de kentlerdeki 1si adasi etkisini azaltarak yasam kalitesini artirir. Kentsel donlisim

projelerinin, sadece bina bazinda degil, mahalle dlceginde yesil alanlari, ylirime ve



bisiklet yollarini artiracak sekilde planlanmasi da bu yesil donisimuin ayrilmaz bir

parcasidir.

Bu yesil yaklagimlarin deprem givenligi ile celismedigi, aksine onu destekledigi de
unutulmamalidir. Ornegin, vyesil altyapi ve parklar, afet sonrasi dénemde insanlarin
glvenle toplanabilecegi, gecici barinma alanlarinin kurulabilecegi ve acil durum
mudahale araglarinin lojistiginin saglanabilecegi kritik “glivenli bolgeler” olarak islev
goriir. Kendi enerjisini iretebilen (catisinda glines panelleri olan) veya kendi suyunu
depolayabilen (sarnigclari olan) binalar, deprem sonrasi ana sebekelerin ¢oktigu
durumlarda, temel ihtiyaglarin karsilanmasinda hayati bir direng gosterir. Hatta bazi
modern yesil yapi malzemeleri, geleneksel malzemelere goére daha hafif olmalari
nedeniyle yapiya binen deprem yilkinl azaltarak sismik performansa olumlu katki

saglayabilir.

Elbette, enerji verimliligi ve yesil dontsimin onitinde engeller de bulunmaktadir.
Bu teknolojilerin ve uygulamalarin ilk yatirrm maliyeti, geleneksel insaat yontemlerine
gore daha yuksek olabilir Bu durum, zaten finansman zorluklariyla bogusan
muteahhitleri ve miulk sahiplerini caydirabilir. Bu engelin asilmasi icin, devletin kentsel
dontstm tesviklerini (faiz destegi, hibe vb.) sadece deprem givenligi icin degil, ayni
zamanda enerji verimliligi ve yesil bina sertifikasi (LEED, BREEAM veya yerel CEDBIK
sertifikasi gibi) hedefleri icin de sunmasi, bu entegrasyonu glicli bir sekilde tesvik
etmelidir. Uzun vadede saglanacak enerji tasarrufunun, ilk yatirrm maliyetini kisa

siirede amorti edecegi konusunda kamuoyunun bilin¢lendirilmesi de blyik dnem tasir.

Kentsel dontstm, Tiurkiye’nin onindeki en blylk yapisal reform firsatlarindan
biridir. Bu firsati sadece riskli binalari yenilemekle sinirli tutmak, blyik resmi kacirmak
anlamina gelir. Gelecegin sehirlerini kurarken, depreme dayanikhligi, enerji verimliligini
ve ekolojik stirdtrulebilirligi bir bitin olarak ele almak, gelecek nesillere sadece glivenli
degil, ayni zamanda saglikli, ekonomik ve cevreye saygili bir miras birakmanin tek
yoludur. Bu bittncil yaklasim, insa edilen yapilarin émrini uzatacagi gibi, bu yapilarin

performansini sirekli izleme ihtiyacini da beraberinde getirecektir.
9.4. Dijital ikiz Teknolojisi ve Bina izleme Sistemleri

Gelecegin sehirlerini depreme karsi direngli kilma ¢abasi, sadece daha saglam
malzemeler kullanmak, daha iyi planlama yapmak veya enerji verimliligini saglamakla

sinirh degildir. Akilli sehir vizyonunun bir pargasi olarak, teknoloji bize artik insa ettigimiz



yapilari sadece korumakla kalmayip, onlari “anlama” ve “dinleme” imkani da sunuyor.
Binalarimizi, 6mdrleri boyunca stirekli olarak izleyen, saglik durumlarini raporlayan ve
olasi bir deprem aninda veya sonrasinda kritik bilgiler saglayan sistemler, deprem
gluvenliginde yeni bir ¢igir agmaktadir. Bu alandaki en yenilikci yaklagimlardan ikisi,
“Yapi Saglig1 izleme” (Structural Health Monitoring - SHM) ve bu verileri anlamlandiran
“Dijital ikiz” (Digital Twin) teknolojileridir. Kentsel ddniisiimle yenilenen yapi stokunu
bu teknolojilerle donatmak, kazanilan givenligi surdirilebilir kilmanin en akilci

yollarindan biridir.

Yapi Sagligi izleme (SHM), en basit anlatimiyla, bir binaya adeta bir “sinir sistemi”
entegre etmektir. Binanin kolon, kiris, temel gibi kritik tasiyici elemanlarina yerlestirilen
ivmeodlcerler, gerinim Olcerler (strain gauges), fiber optik sensorler gibi hassas
algilayicilar sayesinde, yapinin maruz kaldigi yukler, yaptigi salinimlar, Gzerindeki
gerilmeler ve deformasyonlar 7/24 kayit altina alinir. Bu sistem, sadece biyuk
depremler sirasinda degil, ayni zamanda klclk sarsintilar, rizgar yikleri, cevresel
titresimler ve hatta malzemenin zamanla yorulmasi gibi etkenler karsisinda binanin
nasil tepki verdigini de slrekli olarak izler. Bu, binanin saglik karnesinin anbean

tutulmasi anlamina gelir.

“Dijital ikiz” ise bu siirecin bir adim 6tesidir. Dijital ikiz, binanin fiziksel varliginin,
bilgisayar ortaminda yasayan, birebir kopyasi olan dinamik bir modelidir. Bu, basit bir
Uc boyutlu mimari cizim (BIM veya CAD modeli) degildir. Dijital ikiz, binadaki SHM
sensorlerinden gelen gercek zamanl verilerle siirekli olarak beslenir ve glincellenir.
Fiziksel binanin basina ne geliyorsa (bir sarsinti, bir asiri yiklenme, bir malzeme
bozulmasi), dijital model de bunu aninda simiile eder ve tepki verir. Bu sayede, binanin
mevcut saglhk durumu hakkinda sadece bir veri yigini degil, ayni zamanda gorsel ve

analitik olarak anlamlandiriimis bir “dijital teshis” elde edilmis olur.

Bu teknolojilerin deprem glivenligi ve kentsel donisim agisindan sundugu
faydalar muazzamdir. Afet 6ncesi donemde, bu sistemler proaktif bir bakim ve koruma
saglar. Bir bina, yillar icinde maruz kaldig kiiclik sarsintilarla veya cevresel etkenlerle
gozle goriilmeyen mikro catlaklar veya zayiflamalar yasayabilir. Geleneksel yontemlerle
bu tir hasarlari tespit etmek, ancak belirli araliklarla yapilan detaylh ve maliyetli
incelemelerle miimkiindir. Oysa dijital ikiz teknolojisi ve SHM, binanin davranisindaki
en klglik anormallikleri bile aninda tespit ederek “erken uyari” verir. Bu sayede, bakim

ve gliclendirme ¢alismalari, sorunlar kritik bir seviyeye ulasmadan, deprem aninda bir



felakete yol agmadan Once, nokta atisi bir sekilde ve ¢ok daha disik maliyetle

yapilabilir.

Deprem ani ve hemen sonrasinda ise bu sistemlerin rolii daha da hayati hale gelir.
Siddetli bir sarsinti sirasinda, sensorlerden gelen veriler binanin hangi noktalarda ne
kadar zorlandigini, hangi elemanlarin hasar sinirina yaklastigini anlik olarak gosterebilir.
Deprem biter bitmez, sistem saniyeler icinde binanin “hasar durumu” hakkinda oncul
bir rapor uretebilir: Bina ayakta mi? Tasiyici sistemi kritik bir hasar aldi mi? Hangi katlar
daha riskli? Binanin acilen bosaltilmasi gerekiyor mu, yoksa (6rnegin bir hastane ise)
kullanima devam edebilir mi? Bu bilgiler, normalde saatler, hatta glinler strebilecek
gorsel incelemelere ve miihendis analizlerine gerek kalmadan, acil durum ekiplerine ve
karar vericilere aninda ulastirilabilir. Bu, hem arama-kurtarma c¢alismalarinin dogru
yonlendirilmesi hem de deprem sonrasi kaosun yonetilmesi agisindan paha bigilmez bir

zaman kazandirir.

Kentsel donlisimle sifirdan insa edilen binlerce yeni yapiyi bu sistemlerle
donatmak, onlari sadece “bugliniin yonetmeligine uygun” degil, “yarinin risklerine karsi
da izlenebilir” hale getirir. Bu, yapilan yatirrmin ve kazanilan glivenligin uzun omurli
olmasini garanti altina alir. Elbette bu teknolojilerin ilk kurulum maliyeti, veri isleme
altyapisi ve uzman personel ihtiyaci gibi zorluklari vardir. Ancak deprem aninda
kurtaracagi tek bir canin veya 6nleyecegi milyarlarca dolarlik ekonomik kaybin yaninda,
bu maliyetler gorece diisiik kalmaktadir. Dijital ikiz ve yapi saghgi izleme sistemleri,
gelecegin direncli sehirlerini insa etme yolunda teknolojiyi en akilci sekilde kullanmanin
bir 6rnegidir ve afet sonrasi acil barinma ¢ézimlerini planlarken bile bize degerli veriler

sunar.
9.5. Afet Sonrasi Hizli Konut Uretimi Coziimleri

Gelecegin sehirlerini akilli teknolojilerle donatmak, deprem riskini proaktif bir
sekilde izlemek ve yonetmek, direncli bir toplum yaratma yolunda atilacak en dnemli
adimlardandir. Yapi saghgi izleme sistemleri ve dijital ikizler, bizlere binalarimizin
durumu hakkinda paha bicilmez veriler sunarak olasi felaketlerin boyutunu kiictiltme
sansl tanir. Ancak, tim bu dnlemlere ragmen, Tirkiye'nin karsi karsiya oldugu sismik
tehlikenin blyukligl gbz onine alindiginda, siddetli bir depremin yine de yaygin bir
yikima ve kitlesel yerinden edilmeye yol acabilecegi gercegini kabullenmek zorundayiz.

Bir depremin hemen ardindan ortaya c¢ikan en acil ve en insani ihtiyag, evlerini



kaybeden on binlerce, hatta yiiz binlerce insan igin glivenli, saglikh ve insani bir barinma
alani saglamaktir. Bu noktada, geleneksel afet miidahale yontemlerinin otesine gegen,

hizli, verimli ve strdirilebilir konut Gretimi ¢dziimleri devreye girer.

Afet sonrasi ilk midahale, kaginilmaz olarak gadir kentler ve gegici barinma
merkezleri Uzerine kuruludur. Bu ¢ozimler, ilk sokun atlatiimasi ve temel hayati
ihtiyaglarin (korunma, gida, su) karsilanmasi igin vazgegilmezdir. Ancak, bu gegici
¢O6ziimlerin uzun vadeli bir barinma modeline donismesi, ciddi sosyal, psikolojik ve
hijyenik sorunlari da beraberinde getirir. Cadirlarda veya konteyner kentlerde aylarca,
hatta yillarca yasamak zorunda kalan insanlar, mahremiyet kaybi, sosyal izolasyon,
egitim ve is olanaklarindan yoksunluk gibi sorunlarla bogusur; bu durum toplumsal
travmayi daha da derinlestirir. Bu nedenle, afet sonrasi miidahalenin hedefi, en kisa
slrede gegcici barinaklardan, kalici ve nitelikli konutlara gecisi saglamak olmalidir. Elazig
ve 6 Subat 2023 depremleri sonrasi TOKi’nin hizli konut iretimindeki tecriibesi bu
alanda 6nemli bir kapasiteyi gosterse de, gelecegin afetlerine karsi bu hizi daha da

artiracak ve kaliteyi ylkseltecek yenilik¢i yaklasimlara ihtiyag vardir.

Bu ihtiyaca cevap veren en 6nemli ¢oziimlerin basinda “modiler yapilar” ve
“prefabrikasyon” gelmektedir. Geleneksel insaat yontemlerinin aksine, modiler yapilar,
konutun blyuk bolimlerinin (oda moddlleri, banyo, mutfak Uniteleri vb.) fabrika
ortaminda, kontrolli kosullar altinda Uretilip, afet bolgesindeki hazirlanan altyapi
Uzerine vinglerle yerlestirilmesi esasina dayanir. Bu yontem, hava kosullarindan
bagimsiz, seri ve hizli bir Gretim saglar; santiyedeki insaat slresini aylar yerine haftalara
indirir. Fabrika ortamindaki kalite kontrolli, malzeme israfini azaltir ve daha yliksek bir
yap! standardini garanti eder. Prefabrikasyon ise duvar panelleri, déseme elemanlari
gibi yapi bilesenlerinin 6dnceden Uretilip sahada birlestirilmesini icerir. Her iki yontem
de afet sonrasi barinma krizine hizli, ekonomik ve geleneksel konteynerlerden ¢ok daha

konforlu ve kalici bir ¢6ziim sunma potansiyeline sahiptir (Smith & Johnson, 2021).

Daha da yenilikci bir ¢ozim ufku ise “3D baski teknolojisi” ile agiimaktadir. Henliz
gelismekte olan bir teknoloji olsa da, 3D baski, bliylik robotik kollar araciligiyla 6zel
beton veya kompozit malzemeler kullanarak konutlarin temel duvar yapilarinin katman
katman “basilmasina” olanak tanir. Bu teknolojinin en bliylk vaadi, olaganisti bir hiz
ve dustuk maliyettir. Geleneksel iscilige olan ihtiyaci azaltan, malzeme israfini en aza

indiren ve hatta gelecekte afet boélgesindeki enkazdan elde edilen geri donUstlrilmas



malzemeleri kullanma potansiyeli tasiyan 3D baski, 6zellikle blyik 6lgekli ve acil konut

ihtiyaclarina cevap vermede devrim yaratabilir (Al-Masri & Ahmed, 2022).

Ancak, hangi teknoloji kullanilirsa kullanilsin, hizli konut Giretiminin basarisi sadece
hiza degil, ayni zamanda bu konutlarin insani ve sosyal ihtiyaglara cevap verebilmesine
de baglidir. Sadece “barinak” degil, “yuva” ve “mahalle” insa etme bilinciyle hareket
edilmelidir. Bu yeni yerlesim alanlari, bir dnceki bolimde tartistigimiz yesil donlisiim ve
enerji verimliligi ilkelerini de icermelidir. Iyi yaliilmis, mimkiinse kendi enerjisini
Uretebilen (glines panelli) ve su kaynaklarini verimli kullanan yapilar, afetzedelerin uzun
vadeli yasam maliyetlerini de dusurecektir. Planlama asamasinda sosyal donatilara,
yesil alanlara ve topluluk merkezlerine yer verilmesi, afet sonrasi travmanin

atlatilmasinda ve sosyal baglarin yeniden kurulmasinda kritik rol oynayacaktr.

Kentsel dontstimi proaktif bir sekilde ylritemedigimiz her an, afet sonrasi bu tir
hizli ve kitlesel konut Gretim ¢ozimlerine olan bagimlihigimiz artacaktir. Bu nedenle,
gelecegin sehirlerini planlarken, sadece mevcut yapilari dondstirmeyi degil, ayni
zamanda bir felaket aninda ihtiya¢ duyulacak bu hizli Gretim modelleri icin de
senaryolar, altyapilar ve teknolojiler gelistirmek, direncli bir kent stratejisinin ayrilmaz
bir parcasi olmalidir. Bu ¢oziimler, deprem glivenligine yonelik ulusal stratejimizin en

onemli ayaklarindan birini olusturacaktr.



Boliim 10: Sonug ve Oneriler: Giivenli Bir Gelecege Dogru

Yol Haritasi

Bu kitabin sayfalari boyunca, Tirkiye'nin sarsilmaz bir gercegi olan deprem
tehdidiyle yuzlestik. Fay hatlarinin altimizda nasil bir enerji biriktirdiginden, bu enerjinin
tarih boyunca nasil yikici felaketlere donistigiine kadar tehlikenin bilimsel boyutlarini
inceledik. Bu aci gercekligin toplumsal hafizamizdaki gelgitli yeri ve bu donglyi
kirmanin tek yolunun neden “kentsel donisim” oldugunu tartistik. 1999 depremlerinin
bir milat olusundan, 6306 sayili Kanun’un yasal ¢ercevesine; muteahhidin finansal ve
etik sorumluluklarindan, yapi denetim sisteminin eksikliklerine kadar siirecin teknik ve
idari karmasikhgini goérdik. Ancak belki de en 6nemlisi, yikilanin sadece binalar
olmadigini; kaybolan mahalle kiltirleri, yasanan sosyal uyum sorunlari ve “rant” ile
“glivenlik” arasindaki derin ikilemle donisimin insani ve toplumsal maliyetlerine de
tanikhk ettik. Fikirtepe’nin kaosundan Elazig’in hizli miidahalesine ve Japonya’nin
direnclilik kaltirine kadar pek c¢ok deneyimden dersler c¢ikardik. Simdi, tim bu
analizlerin is1g8inda, 6niimuize bakma ve “glvenli bir gelecek” icin somut bir yol haritasi

Onerme zamanidir.
10.1. Tiirkiye icin Kapsamli Bir Kentsel Doniisiim Stratejisi

Bu kitapta ele aldigimiz Fikirtepe gibi basarisizlik dykileri, bize en net sekilde
plansizligin ve slirecin tamamen piyasa dinamiklerine terk edilmesinin nasil bir kaosa
yol actigini gostermistir. Parsel bazl, birbirinden kopuk ve sadece anhk karhlig
hedefleyen midahaleler, kentin bltlincll altyapisini, sosyal dokusunu ve ulasim aglarini
felce ugratma riski tasir. Diger yanda, Elazig veya 6 Subat depremleri sonrasi
gordligiimiiz afet sonrasi hizli midahaleler, barinma ihtiyacini acilen karsilama
konusunda devletin kapasitesini gosterse de, bu reaktif modelin uzun vadeli sosyal ve

kentsel kalite hedeflerini g6z ardi etme tehlikesi bulunmaktadir. insanlarin apar topar



alistiklari ¢evreden koparilip, sosyal donatilari henliz olusmamis rezerv alanlara

yerlestirilmesi, yeni travmalar yaratabilir.

Bu nedenle, Tirkiye’nin ihtiyaci olan sey, parsel bazli, tepkisel ve parcacil
miuidahaleler yerine, ulusal Glcekte tanimlanmis, butlncll ve proaktif bir “Kentsel
Donlisim Ulusal Strateji Belgesi”dir. Bu strateji, bir siyasi iradenin 6tesinde, bir devlet
politikasi olmali ve kisa vadeli se¢im dongllerinden bagimsiz bir kararlilikla
uygulanmalidir. Bu belge, sadece binalarin yenilenmesini degil, ayni zamanda altyapi,
ulasim, sosyal donati alanlari (okul, hastane, park) ve yesil alan ihtiyaglarini da iceren

bir Ust planlamaya dayanmalidir.

En 6nemlisi, bu strateji bir “Onceliklendirme haritas’” sunmalidir. D6nlisimin
baslangic noktasi, arsa degerinin en yiksek oldugu, en karh “rant” bolgeleri degil, sismik
riskin ve mevcut yapisal kirilganhgin en yiksek oldugu bolgeler olmalidir. Zayif zeminler,
muhendislik hizmeti almamis kacak yapilar, eskive yorgun binalarin yogunlastigi alanlar,
bu ulusal seferberligin baslangic noktasi olarak belirlenmelidir. Bu ulusal strateji,
gelecegin sehirlerini kurarken, daha dnce tartistigimiz akilli sehir teknolojilerini (erken
uyari sistemleri, yapi saghgi izleme vb.) ve enerji verimliligini esas alan “yesil dontisim”
ilkelerini (strdurilebilir malzeme, disik emisyonlu binalar vb.) de mutlaka ana

hedefler arasina entegre etmelidir.
10.2. Vatandas, Miiteahhit ve Devlet Uggeninde Denge Modeli

Kentsel donlsimiin 6nindeki en blylk engelin finansman veya teknik
yetersizliklerden c¢ok, strecteki aktorler arasindaki derin “given krizi” oldugunu
defalarca vurguladik. Vatandas, evini kaybetmekten veya bor¢lanmaktan korkmakta;
muteahhit, finansal riskten ve biirokrasiden ¢ekinmekte; devlet ise sosyal ve politik
tepkiler arasinda denge kurmaya calismaktadir. Bu krizi asmak, tim taraflarin rollerini

ve sorumluluklarini yeniden tanimlayan adil bir denge modelinin kurulmasina baglidir.

Bu modelde devlet (Bakanlik ve Belediyeler), sadece yasa yapan ve izin veren bir
mekanizma olmaktan c¢ikip, slrecin “dlzenleyicisi, denetleyicisi ve en 0Onemlisi
garantord” olmalidir. Bu garantorlik, ozellikle “bina tamamlama sigortasi” gibi
mekanizmalarin zorunlu ve isler hale getirilmesiyle somutlasmalidir. Vatandas, evini
yiktirdiginda yerine vyenisinin yapilacagindan emin olmalidir. Devlet, finansman
modellerini gliclendirmeli, sireci politik mudahalelerden ve se¢im takvimlerinin

baskisindan uzak tutmali ve seffafligi birincil ilke haline getirmelidir.



Miuteahhit ve 0zel sektor ise, etik sorumluluk bilinciyle hareket etmelidir. Bu,
sadece kagit tizerinde yonetmeliklere uymak degil, ger¢cek anlamda kaliteli malzeme ve
dogru muhendislik pratigini (Bolim 5.3) uygulamak demektir. Teknik yeterliligi
olmayan, finansal gicl slUpheli firmalarin bu hayati stirece girmesi kati bir sekilde
engellenmelidir. Sektor, kisa vadeli kardan ziyade uzun vadeli gliveni ve mesleki itibari

hedeflemelidir.

Son olarak vatandas, slirecin edilgen bir magduru degil, aktif bir paydasi olmalidir.
Bu, sadece beklenti icinde olmak veya direng gostermek degil, ayni zamanda katilimci
planlama sireclerine dahil olmayi, haklarini bilmeyi, sorumluluklarini (6rnegin risk
tespiti yaptirmak) yerine getirmeyi ve makul bir uzlasma kiltlrini benimsemeyi
gerektirir. Devletin garantér oldugu, miteahhidin seffaf calistigi bir sistemde,

vatandasin da slirece yapici katilmi bu denge modelinin kilit tasidir.
10.3. Depreme Hazirlikli Toplum Bilinci

Toplumsal hafizamizin deprem konusunda tehlikeli bir unutma-hatirlama déngusi
icinde oldugunu vurgulamistik. Her blyuk felaketten sonra artan farkindalik, zamanla
yerini giinlik hayatin kaygilarina birakmakta ve risk algisi zayiflamaktadir. Bu déngly
kirmadan, sadece binalari yenileyerek kalici bir gtivenlik kulttri olusturmak mimkin
degildir. Depreme hazirlikli toplum bilinci, sadece felaket anlarinda degil, 365 glin sliren

bir yasam bicimine donlismelidir.

Bu bilincin insasi, Japonya orneginde gordigimuz gibi, okul 6ncesi egitimden
baslar. Cocuklara deprem aninda ne yapacaklari ezberletilmek yerine, depremin bir
doga olayi oldugu ve onunla yasamanin kurallari 6gretilmelidir. Medyanin roli burada
kritiktir; sansasyonel korku yaymak yerine, sorumlu yayincilikla stirekli, dogru ve yapici
bilgilendirme yapmalidir. Mahalle temelli dizenli tatbikatlar, bu bilinci teoriden pratige

doken en 6nemli araglardir.

Ayrica, teknoloji bu bilinci diri tutmaya yardimci olabilir. Yapi saghgi izleme
sistemleri ve dijital ikizler gibi teknolojiler, binalarimizin “saglik karnesini” surekli
gindemde tutarak rehavete kapilmamizi engelleyebilir. Vatandaslarin, sadece devletten
veya muteahhitten ¢6zim beklemek yerine, yasadiklari binalarin risk durumunu aktif
olarak sorgulamasi, e-devlet lizerinden binalarinin tehlike haritasindaki yerini kontrol
etmesi, bagimsiz kuruluslara risk tespiti yaptirmasi, bireysel acil durum planlarini

hazirlamasi ve afet anindaki dogru davranis bicimlerini 6grenmesi, bu toplumsal



seferberligin vazgecilmez bir pargasidir. Bilingli bir toplum, hem daha givenli binalar

talep edecek hem de afet aninda daha dogru tepkiler vererek kayiplari azaltacaktir.
10.4. Son S6z: Giivenli Bir Gelecek Miimkiin

“Tlrkiye’de Deprem Gergegi ve Kentsel Donlisim” Uzerine ¢iktigimiz bu yolculuk,
bize sorunun ne kadar derin, karmasik ve ¢ok boyutlu oldugunu gosterdi. Karsimizdaki
zorluklar blyuk; milyonlarca riskli yapiyi dontstiirmenin finansal maliyeti ylksek, sosyal
ve psikolojik engelleri asmak ise sabir gerektiriyor. Fikirtepe’deki gibi kaotik strecler
umutsuzluga sevk edebilir, birokratik engeller yildira bilir ve politik c¢ekismeler

ofkelendirebilir.

Ancak tim bu zorluklara ragmen, vardigimiz nokta bir karamsarlk degil, bir
zorunluluk ve kararlilik ¢agrisidir. Bu kitapta incelenen her basarisiz 6rnek, bize neyi
yapmamamiz gerektigini; Elazig’daki hizli yapilasma veya Japonya’daki sarsilmaz biling

gibi her basarili adim ise neyin mimkiin oldugunu gostermistir.

Guvenli bir gelecek, bir Utopya degildir. Gerekli teknik bilgiye, uluslararasi
standartlarda yonetmeliklere, muhendislik kapasitesine ve aci da olsa yeterince
tecribeye sahibiz. Eksik olan, cogu zaman bu teknik bilgiyi tavizsiz uygulayacak siyasi
irade, sureci adil bir sekilde yuritecek toplumsal uzlasi ve kisa vadeli ekonomik ¢ikarlar

yerine uzun vadeli can glvenligini 6nceleyecek kolektif bilingtir.

Depremler olmaya devam edecek. Bu, degistiremeyecegimiz bir doga gercegidir.
Ancak bu depremlerin birer felakete doniismesini engellemek, kader degil, bir tercihtir.
Bu tercih; bilimi, teknigi, akh, etigi ve en énemlisi insani merkeze alan bir anlayisla
hareket etmeyi gerektirir. Glivenli bir gelecek, sadece daha saglam temeller ve kolonlar
Uzerine degil, ayni zamanda daha saglam bir toplumsal adalet, seffaflik ve gliven iliskisi

Uzerine insa edilebilir.
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