Kentsel Dontisim Uzmani ve Mimar Nihat Sen:

CARPIK KENTLESMEYI

yasayla cazibeli sehirlere donusturebiliriz
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OZELLIKLE 1999 Marmara
depremi bize, bina yapilarinin olasi
bir deprem durumunda insan hayati
icin ne kadar tehlikeli oldugunu
gosterdi. Kurulan hdkimetler
tarafindan da bu sorunu ortadan
kaldirmak icin ¢esitli adimlar atildi.
Calismalar yeni dénemde de
hizla slrlyor. Biz de bu konuyla
ilgili Kentsel Donlistim Uzmani
ve Mimar Nihat Sen ile bir araya
geldik. Nihat Sen’e Kentsel Dénli-
siim Yasasinin detaylarini, kentsel
donldsimun yararlarini sorduk ve
Sen’den kentsel donlstmle ilgili
gorislerini aldik.

Oncelikle kentsel dénusum tam
olarak nedir bununla baslayalim mi1?

Kentsel donlisiim, 30.05.2012
tarihinde yuririige giren 6306
sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dénustirdlmesi Hakkinda Kanun”
olup, afet riski altindaki alanlar ile
bu alanlar digindaki riskli yapila-
rin bulundugu arsa ve arazilerde;
iyilestirme, tavsife ve yenileme-
lere dair galismalari yapmak icin
cikarilimis yasadir. Bilindigi Gzere
tlkemizin blylik bir kismi basta
deprem olmak Uzere tabii afet riski
altindadir. Mevcut binalarin bly(k
bir kismi dogal afetlere dayanikl
olmadiklari icin, orta siddetli bir
depremde bile hasar gorlp binlerce
vatandasimiz hayatini yitirebil-
mektedir. Yasamimizi, gelecegi-
mizi olumsuz etkileyen bu carpik
ve kuralsiz yapilasma nedeni ile
cikarilan yasa, olumsuz yapilas-
ma ve kentlesmenin daha saglikli
yasam ve sosyal donati alanlarinin
olusturulmasina, huzurlu, glvenli,
kiltirine sahip, manevi degerlerin
geri kazaniimasina, milli mimarinin
olusturulmasina ve dne alinmasina
olanak saglamaktadir. Yani esa-
sinda carpik kentlesmeyi, bu yasa
sayesinde, daha vizyoner ve cazibe
merkezli sehirler haline getirebilir-
siniz.

Peki hangi binalar kentsel d6-
nUsim kapsamina girer?

Tirkiye hudutlar dahilinde, bir
arsa Uzerinde ¢atisi olan, &rtild her
turld yapi girmektedir. Kat malkiye-
tine bagl yapilar degil, kat irtifaki
kurulmus ancak kat milkiyetine
gecilmemis yapilar, fabrika, atolye
vb. olarak kullanilan isyerleri, yapi
olarak kayith ancak iskani alin-
mamis, tapuda arsa statlislinde
bulunan yapilar da bu yasa kap-
samina girmektedir. Mistemilatlar
ise tapuya ayri bir bagimsiz bélim
olarak tapuya kaydedilmis ise bu
yasa kapsamina girer.

Kentsel dénisomin avantajlari
nelerdir?

Avantajlari vatandasa ve ilgili
idarelere getirdigi avantajlar baki-
mindan ikiye ayirabiliriz. Oncelikle
vatandasa getirdigi avantajlari
anlatacak olursak; sahibi oldugu ta-
sinmaz ile ilgili Risk Analiz Raporu
onaylanmis olmasi ve tapuya tescili
olmasi durumunda, her vatandas
bu yasa kapsaminda; veraset ve in-
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Kentsel Dontisim Uzmani ve Mimar Nihat Sen,
“Kentlesme Donustm Yasasi gercevesinde garpik
bir kentlesmeden daha duzenli, saglkl, gtvenli,
kentlesmeyi saglama imkani dogmustur” dedi.

tikal harcindan, damga vergisinden,
belediye harclarinin bir béliimiinden
ve noter harglarindan muaf olabi-
leceklerdir. Riskli binalarda 18 aya
kadar, riskli alanlarda ise 36 aya ka-
dar devletten kira yardimi alabilirler.
Vatandasimiz eger ister ise devletin
kredi faizi destegi verdigi 2 yil ana
para ¢demesiz 10 yil geri 6demeli
yapim kredisinden faydalanarak
binasini yenileyebilir dolayisi ile
sahip oldugu dairenin metre karesi
de ufalmamis olacaktir. Maliki ol-
dugu tasinmaz ile ilgili, miteahhitle
kat karsihdi anlasma yapmadan,
ylrurlikteki imar mevzuatina gore
binalarini yeniden yapma hakkina
sahip olabileceklerdir. Boylece
tasinmazin degeri daha fazla deger
kazanmis olacak ve vatandasimiz
kazangli olacaktir. Bu haklar, ¢cok
bagimsiz bélimlu binalar igin de
gecerlidir. Ornegin; 10 daireli bir
binadaki hak sahipleri bu avantaj-
lardan faydalanarak, dairelerinin
alani klicilmeden binalarini yenile-
yebilirler.

ilgili idarelere getirdigi
avantajlardan bahsedecek olursak;
bu yasa kapsaminda bakanlik ve
ilgili idareler, belediyeler sinirlari
dahilinde, dogal afetler ve dep-
remler nedeni ile, insan hayatini
tehlikeye sokacak bina ve riskli
alanlari, saglkli ve glvenli yagsam
alanlarina donistirme imkanina
sahip olabilecektir. Turkiye, 6zellikle
60l yillardan sonra, betonarmeles-
me hareketlerinin ve kentlere gég¢ilin
hizli olmasi nedeniyle, saglikh bir
kentlesme saglayamamistir. Ayni
zamanda, yapilan binalar da gerekli
standartlarda yapiimamistir. Carpik
kentlesme sonucunda da saglik-
I ve glvenli bir yasam gevreleri
olusamamustir. iste bu sebeplerden
dolayidir ki bu yasa cercevesinde
carpik bir kentlesmeden daha du-
zenli, sadlikli, guvenli, kentlesmeyi
saglama imkani dogmustur. Mulki-
yet hakkini, riza ve muvafakati 6n

planda tutan, yeralti yeriistli dogal
kaynaklarinin korunmasini, mane-
vi degerlerimizi ve beseri iliskileri
guclendiren, enerji verimliligini ve
yenilebilir enerjiyi, mahalle kdltd-
rint, milli mimariyi, tarihi zengin-
liklerimizi, sosyal donati alanlarini
ve ihtiyaglarini 6n planda tutan,
dikey mimariden daha ziyade Sayin
Cumhurbaskanimizin da ifade
ettigi gibi yatay mimariyi 6n planda
tutan kentsel donlstim calisma-
lari yapma imkani olacaktir. Hatta
Cevre ve Sehircilik Bakanligi imar
uygulama plan onaylarini idarelere
de vermektedir ki bu slireci kisaltan
bir etkendir.

Kentsel donlisimin énemli
avantajlarindan biri de; eskiden,
bir apartmanda hak sahiplerinden
birinin muvafakati olmadan bina ile
ilgili uygulama yapilamaz iken, bu
yasa ile hak sahiplerinin 2/3 gogun-
lugu ile karar alinarak uygulama
yapma imkani saglanmistir.

Yatay mimariyi nasil yorumlu-
yorsunuz?

Kesinlikle sunu soyleyebilirim
ki, yeni imar plani yapilan yer-
lerde veya yeni imara ag¢ilacak
alanlarda, bizim yasam ve kultar
yapimiza uygun dikey yapilar degil,
yatay mimari 6n plana alinmalidir.
Kentsel donlstm calismalari yapilir
iken, yerinde kentsel donlisiim
yapilmalidir. Milkiyet hakkini én
planda tutarak, yogunlugu artirma-
dan yatay mimari ile kentsel déni-
stim modeli uygulanabilir. Suana
kadar yapilan, ayni zamanda sehir
siluetini bozan dikey mimari daha
once de ifade ettigim gibi Tlrk aile
yasamanin temeline konan dina-
mit gibidir. Tabii ki olmasi gereken
zorunlu yerlerde ve is merkezi gibi
yapilarda dikey yapilasma olabilir.
En 6nemli konu, mlkiyet hakkini
on planda tutup, gegcmisimize sahip
cikarak geleceg@imizi uzun vadeli
dustnerek planlamak zorunda oldu-
gumuzdur.
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Yapilan arastirmalara gore
bircok insan yeni gelisen bolgelere
tasiniyor. Sehir merkezleri artik
deger kaybetmeye mi basladi?

Kentsel Donlislim Yasas! kap-
saminda sehir merkezlerinde parsel
bazli bina yenilemeleri merkezlere
ilave bir ylUk getirmistir. Yasanin
imkan ve olanaklarindan fayda-
lanarak, eski binalar kat karsiligi
sistemle, yenileme siirecine girmis-
tir. Bu sistemle, ilave bir yogunluk
getirilmis, konut adedi artmis, fakat
altyapi, yol, sosyal donati alanlari
ayni kalmistir. Eski yerlesimde
de yeterli olmayan, sosyal donati
alanlari, yesil alanlar, otoparklar,
yollar iyice yetersiz hale gelmistir.
Yollar, altyapi, yesil alan, park alan-
lar1 ayni, otopark yok dolayisi ile
yapilan ilave insaat artislari nedeni
ile iyice yetersiz hale gelmis ve ya-
sanacak bir mahalle ve ilge hiiviye-
tinden ¢ikmistir. Farkindan olmadan
tasinmaz sahipleri tasinmazlarinin
degerini dislrmls ve cazibesini
yitirmesini neden olmuslardir.
ilave insaat ve bagimsiz bélim
adedinin artmasi ile araglari park
edecek otopark sikintisi, parklar ve
bahceler yok olmus, yollar, artan
trafigi tasiyamaz hale gelmis, hatta
insanlarin ylramesi icin yapilan kal-
dirimlar dahi isgal edilmis durumda-
dir. Bu nedenle tasinmaz degerleri
ve kira bedelleri de dlismustur.

Bu ve buna benzer sebeplerle,
insanlar sosyal donatilari genis,
otopark ihtiyaci karsilanmis, insani
gereksinimleri gerektiren her tirld
imkanlari saglayan yeni yerlesim
ve cazibe merkezlerine tasinmaya
baslamislardir.

Son olarak Kentsel D6nUsOm
Yasasi ile ilgili dosinceleriniz ve
onerileriniz nelerdir?

Terdrden sonra en 6nemli konu
olan Kentsel Dénlsiim Yasasi, ¢ok
iyi niyetle hazirlanmig ve yarir-
lige sokulmus ancak maalesef
vatandaslarimiza ve ilgili idarelere
yeterince anlatilamamistir. Halbuki,
toplumu cok ilgilendiren bu yasa iyi
anlatilmall ve uygulamadaki has-
sasiyetler goz ardi edilmemeli. O
ylizden bu yasanin uygulamasinda
ve hizlanmasinda yerel yonetimlere
ciddi gorevler dismektedir. Ayrica
stireci daha da hizlandirmak amaci
ile belirli bélgelerde, bakanh@in
akredite edecedi ve denetleyecegi
Ozel kentsel déntsim ofisleri kurul-
malidir. Bu ofisler, jeoloji mihendisi,
insaat mihendisi, elektrik-makine
muhendisi, mimarlar, ic mimarlar,
maliyet uzmani, finans uzmani,
sehir planlayicisi, psikolog ve hu-
kukgulari binyesinde barindirmal-
dir. Vatandas bu ofislere miracaat
ederek her tlrll hizmeti alabilmeli
ve slre¢ uzamamalidir. Bu sayede
de, ilave istihdam da saglanmis
olacaktir. Bu ofisler yatirimei bulma
noktasina kadar her tirl( islemi
yapabilmelidir. Bakanlik bu firma-
lari ciddi denetlemeli, art niyetli
islem ve uygulama yapan firma ve
sahiplerine de cezai mieyyideler
uygulamalidir.




