EMLAK VE YASAM

“KENTSEL DONUSUM YALNIZCA BINALARIN
YENILENMESI DEMEK DEGILDIR”

Mimar, Kentsel Dénilisiim Uzmani
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imarhk Fakiiltesi
mezunu Nihat
Sen,1962 yilinda

Unye’de dogdu. 1986 yilinda
ilk firmasim kurarak is
hayatina basladi. Sivil toplum
kuruluslarina onciiliik etmekten
saha calismalarina kadar
goniillii bircok kurulusta cahistr.
Tiirk Diinyas1 Miihendisler ve
Mimarlar Birligi baskanhgin
yuriittii. Hem yurt icinde

hem yurt disinda farklh

bircok projede calisti. 1999
depreminden sonra simdiki
kentsel doniisiim yasasi
calismalarina basladi. O
glinden bugiine hem kentsel
doniisiimde danmismanlik
yapiyor, hem de proje bazinda
calismalar yaparak Kamu
Bilirkisiligi de yapmaktadir.
2014 yihnda Hendek Belediye
Baskan Yardimcihgi, 2017
yilinda da Ankara Kahraman
Kazan Belediye Baskan
Yardimcaihgr gorevini yiiriiten
Nihat Sen, iki kiz babasidir.

Nihat Sen

“Bizi biz yapan manevi degerleri ayakta tutmak
zorundayiz. Biz yemek yiyen, aglayan, giilen,
dokunan insanlanz. Yani gegmisimize sahip
¢ikarak, gelecegimizi buna gore planlamahyiz.”

“We have to sustain the spiritual values that
make us. We are people who eat, cry, laugh and
touch. So we have to protect our past and plan

our future according to it.”

Baganl bir kentsel doniisiim
modelinin en 6nemli baghklarim
bizimle paylagir misimz?

~\ncelikle 1y1 bir kentsel déniisiim

modelinin uygulanabilmesi

1Gin, Kentsel Déniigim Yasasi'nin
da iginde bulundurdugu, vatandasin
milkiyet hakkini 6n planda
tutmaniz gerekir. Bir digeri de; simdi
sayacagim maddeler bana gore cok
6nemlidir;

* Yer alt1 yer iistii kaynaklarinin
degerlendirilmesi,

* Maneuvi degerleri 6n planda
tutarak, kaybolmaya yiiz tutmus
degerlerimizin geri kazanilmas:,

* Yenilenebilir enerji
verimliliginin 6n planda tutulmas:,

* Mahalle kiiltiirii ve beseri
iligkileri giclendirici calismalar
yapilmasi,

* Tiirk mimari karakterini
yansitan bir kentsel déniisiim
cahismas: planlanmasi,

* Tarihi zenginliklerimizi ve
eserlerimizi koruyan bir kentsel
déniisiim calismas: yapilmast,
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* Cevresel faktorleri ve sosyal
donati alanlanm kapsayan, ¢arpik
kentlesmeyi dnleyen, diizenli, vizyonlu
ve uzun vaadeli diisiinerek kentsel
doniigiim planlaman yapilmal.

» lyi bir kentsel déniisiim
icin dikey mimariden ziyade yatay
mimariyi baz alan, alan bazh,
mabhalle bazh, hatta il ve ilge bazh
kentsel doniisiim calismalan ile
yasanabilir bir cevreye ulasabiliriz.

Eger bu kavramlan ele alarak

bir kentsel dénlisiim ¢aligmasi
yapilmazsa, eski binalann yikihp
yeni binalann yapilmasi gibi bir
doénustme gidilir ki, bu da anlaml
degildir. Maalesef 50'li yillardan
sonra baglayan Tlirkiye'deki
betonarmelesme hareketleri ile
6zellikle 70'li yillardan sonra garpik
kentlesmeler ortaya ¢ikmustir.
Birgok yapilan kentsel doniisiim
projesinin bina yenilemesinden
ibaret oldugunu séyleyebilirim.

“Tiirkiye’nin bana gére terér ve
glivenlikten sonraki en dnemli



konusu kentsel doniisiim yasasidir.”
(6306 sayil1 yasa)

Anayasa'min 23. Maddesi der ki;
Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet],
vatandasin can ve mal giivenligini
korumakla miikelleftir. Kentsel
dénlisim caligmalan yapilirken,
insanin canini ve mahni tehlikeye
sokacak unsurlar var ise, bunlan
ortadan kaldiracak kentsel doniigim
calismalan yapilarak ¢éziimler
getirilebilir. Sadece bugtini
kurtarmak icin degil, yagsanabilir bir
ortamda, 40 yil hatta 80 yil sonrasini
gbzetecek bir planlama calismasi
yapilabilir.

Séylediginiz bu maddeler niifusun

cok yiiksek oldugu il ve ilgelerde de
uygulanabilir mi?

Miimkiindiir. Bana gére bu yasa
cercevesinde Istanbul'un imar
planinin yeniden yapilmasi gerekiyor.
Ornekle anlatmam gerekirse,
Atasehir ilcesini baz alin. $u an
Atasehir ilgesinin ylizélgimii belli.
Bu yiizoélciimi icinde ne kadar kisinin
yagadig1 da belli.
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Atagehir’i planlarken hangi sorulan
sormahyiz?

Oncelikle Atagehir'in “bir sanayi
kentimi, bir saghk kentimi, bir
tniversite kentimi ya da bir finans
merkezimi” vb. sorulan sorarak
planlama yapmak gerekiyor.
Planlarken anlhyoruz ki Atagehir'de
buyiik bir sanayi yok. Kismi bir
iniversite hayati var. Kismi bir
saglik potansiyeli var. Atagehir'de
Umraniye'ye bagh bir finans merkezi
var. Demek ki, agirhikh olarak itkamet
amach bir ilce konumunda olan
Atasehir'de, niifus yogunlugunu
fazla arttirmadan kentsel doniisim
calismalan yapilabilir.

Peki, yogunlugu arttirmadan belli bir
balgeyi nasil planlarsimz?

Insaat sektoriinde kar marji bellidir.
Bir ingaatta devletin 6ngordigi kar

marj1 ortalama ylizde 25 civanndadir.

Gevre ve Sehircilik Bakanhg,

Kentsel Dontislim ¢alismasi yapacak
belediyelere kredi verecektir. Iller
Bankasi vasitasi ile bu krediden
faydalanmak ve kentsel dénugim
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yapmak isteyen belediyeler, kentsel
dontisim yasasi iceriginde belirtilen
tiim unsurlan goz énine alarak,

yerli malzeme kullanmak gart1 ile
faydalanabilirler. Yapilacak projelerin
kentsel doniiglim muhteviyatim
icinde banindiran projeler olmasi
lazim ki belediyeler de katk
saglayabilsin. Kar amach bir model
degil, yasada da belirtilen gartlan
saglamak ¢ok daha mantikh olacaktir.
Fikirtepe'de ingaat gahigmalanna
baslanilmadan evvel, yaklasik 15 bin
konut bulunmaktaydi. Fikirtepe gibi
bir yeri planlarken aym alan tizerine
70 bin konutluk ingaat ¢alismasi
yapilmaktadir.

3 kisilik bir aile diigiiniin ve siz o
bolgeye 210 bin kisilik bir yogunluk
getirdiniz. 210 bin kisiye diinya
standartlannda alternatif ulasim
modelini gelistirmeden bu yollar, bu
yogunlugu nasil tagiyacak? Semsettin
Gunaltay, Mandira, ES bu yogunlugu
nasil kaldiracak? Bu kadar yogun
olan bir alan yaratacaginiza, burayr
dontistiirlirken ytizde 35 artinm ile 2
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milyon metrekare ingaat yapilmahydi
ki, sosyal donati alanlanmz da
rahatca konumlanacakti ve o kadar
yogunluk olmayacakti. Yani yaklasik
22 bin civannda bir daire kurgusu
yapilmaliyken 70 bin konut, bu
sisteme elbette zarar verebilir. 5 kati
bir yogunluk arttinlmasindansa,
yuzde 50 yogunlugu arttirarak kentsel
doniiglim yasasmnin igeriginde
bulunan onemli maddeleri rahatlikla
hayata gecirebilirsiniz. Atagehir’i
inceledigimizde karsimizda

Mevlana, Yenicamlica, Mimarsinan
mahallesi var. Bir tarafta da Ornek
Mahallesi, Yenisahra, Barbaros var.
Yenicamlica'nin alani belli. Rezerv
alan da belli. Bir kentsel doniisiim
galismasi yapilirken, mevcut rezerve
3-4 kat emsal arttirarak orada
yasanabilir bir ¢evre kuramayiz.
Esasinda bolgeyi yaganmaz bir hale
soktugumuzun farkinda degiliz.

Biz bir vatandas olarak emlak vergisi
odiiyoruz, gevre vergisi veriyoruz,
arag kullamyorsak vergisini veriyoruz.

Bu sehirde yagamanin bedelini
ekonomik olarak 6diiyoruz. Bunun

da karsihigini almak zorundayiz. Yesil
alan, egitim alani, saghk alani, park
ve bahgeler, spor alani vb. alanlann
bize geni kazandinlmasi gerekiyor.
Fizibilitesi, finansman modellemesine
varincaya kadar kentsel dontisim
calismalannda tiim bunlan
uygulamaniz gerekiyor.

Peki her kentsel doniisiim calismasina
soyunan miiteahhit ya da bireysel
cahsan kisilerin bir kentsel doniisiim
uzmani var mdir?

Maalesef Giziilerek soyliyorum ki bu
konuda tam olarak donanimh ¢ok
fazla kisi oldugunu zannetmiyorum.
Ben elimden geldigince seminerlerde
ve panellerde, bize gelen basin
mensubu arkadaslanmi aydinlatmaya
calisiyorum. Insanlan bilgilendirmeye
galisiyorum. Son dénemlerde artik
sanayici de miteahitlige girmis
durumda. Bir ¢ok firma yatinmlannin
karsihigin alamiyor. Bahsettigim
baghklar ve uygulamalar hayata
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gectikten sonra ancak basanh bir
kentsel dontislim stireciniz olabilir.

Bizi bekleyen tehlikeler var mi?

Her sey bilgisayar ve tablet tizerinde.
Evdesiniz, anneniz ve babaniz yan
odadan bir diger odaya mesajlagiyor.
Cocugunuzla ne kadar vakit
geciriyorsunuz? “Cocuguma gikan
son model telefonu aliyorum.” demek
yetmiyor. Bu gocuk yasayan bir insan,
sanlacak, aglayacak, sevgi isteyecek,
dokunacak. Dokunmatik, robotik

bir yasam bigimi tedbir alinmazsa
tehlike olarak karsimiza cikabilir. Bizi
biz yapan degerlerin altini siklikla
Giziyorum. Turkiye Cumhuriyeti
Devletini devlet yapan manevi
degerlere dikkat etmemiz gerekiyor.
Insanlara bakin giilmiiyorlar. Ciinkii
bunun nedeni yasadig1 ortamla
ilgilidir. Yaydigimiz enerji, tekrar
kendi tizerimize donmekte, bu

da bizi gergin ve agresif yapiyor.
Bakin Anadolu'ya kerpic evlerde
yasayan insanlar cok daha mutlu

ve glleryiizliler. Clinki salgiladig



enerjiyi digan iletebiliyorlar. Glinkl
nefes alabilen evlerde yagiyorlar.

Séylediginiz baghklan biinyesinde en
iyi tagtyabilen, global dlgekte en iyi
yapilarin oldugu kent sizce neresi?
Mimari ve yasam bigimi olarak 6rnek
veriyorum, ok derin bir tarihi icinde
banndiran ingiltere. Turkiye'nin de
hakkin1 yememek lazim diinyanin
hicbir yerinde kentsel déntgim
konusunda bu ¢apta, bu muhteviyatta
calisma yapilmamaktadir. Bu
anlamda kazandigimz deneyim
paha bigilemez. Ancak yasam
dersek, Londra'ya gittiginizde eski
korunmustur. Saatlerce parklann
icinde vakit gegirebilirsiniz. Orada
sehir bliyimilyor mu? Biyuyor ama
degisik akslarda buyuyor. Cinkl
gelecekte ne kadar goc alabilecegini
hesapliyorlar.

Bizde bunlarn higbiri yapilmiyor mu?
Cok azdir. Genel bir tanimlama
yapmak zorundayim. Yerel idarelere
ciddi yetkiler verildi. Meslekten
olmayan y&neticilerin, yénetim
mekanizmasinin baginda olmasi, bu
siireci iyi yonetecekleri anlamina
gelmiyor. Artik diinya gok ufak ve ok
rahat herseye ulagabiliyoruz. Biraz
cesaretle bir sehri planlarken, uzun
vadeli diisiinerek planlama yapiimasi
gerkekiyor.

“Sanayi sehri misin, kiiltiir sehri misin,
turizm sehri misin” bunlan gok iyi
analiz etmek gerekiyor. Antalya'yl
turizm sehri olarak biliyoruz, bir

de seracilik ve tanm. Antalya'ya
sanayi bolgesi diyemezsiniz. Ama
istanbul gibi bir metropol i¢inde
sanayinin tiim baghklanmn iyi kontrol
edebiliyor olmamz lazim. Ozellikle
istanbul'un kentsel donligum yasasi
icinde yeniden imar planlamasinin
yapilmasl lazim. Kentten goclin
olabilmesi igin yeni politikalar,

yeni akslar belirleyerek, sehir
merkezindeki yogunlugu tagirmaniz
lazim ki, rahatlayabilsin bagka tiirli
miimkiin degil.
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“Cazibe merkezleri yaratmak gerekiyor”
dediniz. Hep duyuyoruz ne demek bu?
Bir insanin yagarmumn kolaylagtiran
tiim unsurlan bulabilecegi bir yagam
sekli olusturmaktan bahsediyorum.
Bu sodyledigim unsurlar géz oniine
alinmazsa, robotik sehirler ve robotik
insan modellerine hazir olmamz
lazim. Sabah uyandimz hemen ige
gidiyorsunuz. Isten giknginizda
saatlerinizi yolda gegiriyorsunuz.

Eve gelince de sihirli kutuya

mahk(m oluyor, robotik yapilara
dénistiyorsunuz. Oysa biz yemek
yiyen, aglayan, giilen insanlanz. Bizi
biz yapan manevi degerleri ayakta
tutmak zorundayiz. Yani gegmigimize
sahip qikarak, gelecegimizi buna gore
planlamahyiz.

Kentsel Doniisiim Yasalarimn baska ne
gibi avantajlan vardir?

Ornegin Modoko gok biiyiik bir
alanda yer aliyor. Gok giizel de

bir lokasyonu var. Ug képriiye

yakin. Gevre yollan avantaji ile
ulasimda hem kara, hem de deniz
tagimacihifina yakin bir konumda.
Modoko bugiin bu yasa ile Avrupa'nin
hatta Afrika’nin bile mobilya

{issii olabilir. Kentsel Dénugim
Yasast'nin o kadar biiylik olanaklan
var ki, bu olanak ve imkanlardan
faydalanarak, Modoko'yu bir mobilya
{issiine déniistiirebilirsiniz. Béylece
ekonomiye, istthdama, ihracata, en
onemlisi iilke ekonomisine ciddi katki
saglama imkéam olacaktir. Turizm
konusunda, sanayi konusunda, gevre
ve en 6nemlisi zihinsel déntigimle
birlikte kentsel doniistim ¢alismalan
yapilabilmelidir. Bu yasa kapsaminda
sanayi binalanmz da turizme dayal
binalanmz da, kentsel déniigim
yasas ile doniistiirebilirsiniz.

{llkemizde 7 milyondan fazla riskli yap
var. Ulkemizde bir deprem tehlikesi soz
konusu. Bu konuda vatandaslara neler
soylemek istersiniz?

Tiirkiye, 29.500 km enlem ve
boylamasina bir fay hatti tizerinde
yagiyoruz. Oncelikle deprem gercegini
kabul etmemiz lazim ve hep giincel
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tutmamiz lazim. Maalesef bunun
farkina 99 depreminde vardik.

iste bu yasa, kentsel dontisim
modellerini uygulamak igin
bulunmaz bir nimettir. Ozellikle bu
igin organizatérii olan belediyelere
cok biiyiik isler diigiiyor. Ellerini

tagin altina koymalan gerekiyor.
Elimizde bulunmaz bir firsat var.
Bulundugunuz ilgelerdeki imar
planlann yeniden gozden gegirin ve
bir kere yapin. Bu yiizden uzun vadeli
bir planlamaya gidilerek yerinde bir
kentsel doniisiim planina acilen gerek
vardir.

Séziin 6z, olabilecek arz
hesaplanmadan kentsel déniigim
yapmamak gerekiyor. Maliyet
analizini yapmamz lazim. Hangi
miisteriye satacagimzi gok iyl
bilmeniz lazim. Bana gore devletin ve
yerel idarenin bu konuda etkin olmasi
gerekmektedir. Kolaylikla ingaat
ruhsati vermemesi gerekmektedir.

“Bu kisi bu ingaat: bitirecek mi
bitirmeyecek mi” bu konunun gok
iyl irdelenmesi lazim. Tip mezunu
olduktan sonra hemen doktor
olunmuyor. Siz miiteahitseniz
finansinizi ispatlamaniz gerekiyor.
Bakanlhgin her yere yetismesi
miimkiin degil. Biz Tiirkiye'de

7 bucuk milyon bina yenilemek

icin kentsel déntigim modelini
uygularken sadece Ankara ve
bakanlikla bu igi gdzemeyiz.
Deneyimli kadrolar olugturulmasi
gerekiyor. Kentsel déniigim
midurliikleri kurulmasi lazim.

Bu da yetmiyor, aynca bakanhgn
akredite edecegi kentsel déntigim
ofisleri kurulmasi lazim. Bu ofislerde
mimar, insaat mihendisi, elektrik
miihendisi, makine miihendisi,
jeoloji mithendisi, maaliyet analizcisi,
hukukgusu, psikologu hepsi bu ofisin
icinde yeralmalidir. Bakanh@n onay
verecegi mudirlikleri olugturmasi
lazamdir.



