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ONSOz

Umberto Eco, liniversitede tezini degerlendiren jirinin, kendisine ‘tez degil, tezi nasil
yazdiginin romanini yazdigini’ séylediklerini, bu sayede, o glinden sonra felsefe kitabi
gibi gorinen romanlar yazmaya baslayarak sonunda roman yazmayl 6grendigini
aktarir.

2008 yilinin karli subatinda basladigim doktora ¢alismamin son sozciklerini yazmak igin
oturdugum kitaplarin hikimranhgindaki odamda yine bir kar senfonisinin pencere
camindan bellegime c¢arptigi o gecmis kadim zamanlari animsiyorum. Kalbimin
romanini  yazmak icin hayati tasidigim vyillardi. O romana baslamis ancak
bitirememistim. Sonra araya giren sehirler, mevsimler, sarkilar ve uzaklara varmanin
telasi...

Simdi, bir dalga gibi gorkemli baslayip, kumdan kaleler gibi yikilip ara verdigim,
yoruldugumda siirlerin arasina birakip gecenin uykuya kapattigl evrende yeniden
odaklandigim, kayalar gibi dagilip, agaclar gibi bitiinlestigim tezimi tamamladim. Evet,
o0grendigim bir dizi sey, tecriibe ettigim bir dmirliik heyecan dokuz yillik siirecin ¢okta
uzun ve geg kalinmig bir zamani imlemedigini séyledi bana.

Vaat edilmis olanlari, harflerden topladim ve benligime kardim. Dokuz yil, Ug siir kitabi
ve iki roman... Sozle sinandim.

Bu hatiralar koprusiinden yirirken ismini anmadan ge¢emeyeceklerim var.
Tesekkirler, sesimin kisildig1 ve vazgecisin sularinda ylzdigiim zaman ellerimden tutan
Candan Cinar hoca. Bazi sozclikleri, bazi sozciiklerle degistirmemi salik veren jiri
Uyeleri. Tesekkirler, beni upuzun anlatilarin ortasinda sabirla dinleyen mihendis, dost
Volkan Oztas. Zor ve icinden cikilmasi giic hesaplar arasinda yazihm ve analiz destegi
veren mimar Polat Ermis.



Ve elbette Sonya, yol arkadasim... Nehrin soluklandigi, zamanin bir nota araliginda
sizladigl, giin 1s18Inin esmerlige kapildigi her an beni sagaltan sozleriyle yola revan
eden... Kalbimin duraklarinda bekleyen tiim o yazlari, disleri, deniz kiyilarini ve kederli
sabahlari boslugun kuruntusundan alip sonsuz lirizmin Ulkesine g¢eker gibi masaya
davet eden... Adriyatik’in kiyisindan, Alp Daglarina degin, beni glinlerin merhametine
ve henlz gidilmemis Ulkelerin gakil taslarina inandiran... Tesekkdirler...

Sonra o romani bitirdim. Bu tezi bitirmeden kisa bir zaman 6nce hem de. insan
dedikleri nedir ki zaten? Hep bir yol ayrimi...

Simdi gonul rahathgiyla “derimin defteri”ne yazilmis kelimelere donebilirim.

Ocak,2017

Halil ibrahim POLAT
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OZET

TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI iCIN MATEMATIKSEL
BiR MODEL ONERISi

Halil ibrahim POLAT

Mimarlik Anabilim Dali

Doktora Tezi
Tez Danismani: Dog. Dr. Candan CINAR CITAK

Kentsel doniisiim; dogal afet ve deprem risklerinin ylksek seviyelerde oldugu, sosyal
gelisimini tamamlamamis, niifus yogunlugu kapasitesini asmis bolgelerin yenilenmesi
icin basvurulan bir yontemdir. Bilhassa kent ¢eperlerinde ¢arpik yapilasmanin ve nifus
yigilmalarinin fazla oldugu alanlarda ulusal ve uluslararasi standartlara gore yeni bir
planlama yapma disilincesi dolayisiyla glincelligini korumaktadir. Bu kavram, kimi
zaman sadece deprem kaynakli olarak islenmis, kimi zaman da planlamanin, mimari
dislincenin, cevresel etkilerin ve miihendislik parametrelerinin daha genis perspektifte
bir araya toplanmasiyla ele alinmistir.

20. ylzyilin ortalarindan itibaren Ulkemizde o6zellikle blyilk kentlere goglin hiz
kazanmasi ile birlikte kent icinde plansiz yerlesim bolgelerinin fazlalastigl, bu ylzden
kentsel planlama standartlarinin disina c¢ikildigl ve deprem tehlikesinin en korkutucu
aktor olarak risk tehdidini artirdigl gézlemlenmistir. 17 Agustos 1999 Biyilik Marmara
Depremi’nden bu yana, afetlerin yol actigi ve gelecekte olmasi muhtemel yeni deprem
zararlarini minimize etmek icin Gzerinde calisilan kentsel dénisim olgusu, s6z konusu
afetin sebep oldugu can kaybi sayisi, meydana getirdigi hasar tablosu ve illke
ekonomisine verdigi zarar hesap edildigi vakit, etkisi toplum Uzerinde azimsanmayacak
seviyede olmustur. Ozellikle Kocaeli ve Diizce depremlerinin ardindan harekete gecen
basta Cevre ve Sehircilik Bakanhgl olmak (izere, yerel yonetimler, Universiteler,
muhendislik, mimarlik, planlama oda ve olusumlari ve benzer kuruluslar, afet yonetimi
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hususunda 06zellikle etkin muhendislik hizmeti almamis yapilarin yogun oldugu
bélgelerin fazlahgi dolayisiyla, istanbul tizerine kapsamli ¢alismalar diizenlemislerdir.

GUnumuze degin doénusim ile ilgili genel o6lglit, depremin maddi ve manevi yikici
etkisinden dolayi can glivenligi kriteri olmustur. Marmara depremi ile birlikte konunun
uzmanlarinca bilimsel veriler 1si8inda, her gecen giin yaklastigi sOylenen biyik
magnitidlli depremin ana baglaminin temelde can glivenligini saglamasi sarti tGzerine
insa edilmesinin yanisira planlama standartlarinin da g6z ardi edilmemesi gerektigi
hususunda bir mutabakat vardir. Bu sayede; 775 Sayili Gecekondu Kanunu (1966) ile
‘Islah edilecek bolgeler’ ifadesiyle dolayli olarak ele alinan, ilk kez 5393 sayili Belediye
Kanunu (2005) ile yasalarda kismi de olsa yer edinmis olan ‘kentsel dontsim’ ibaresi,
31.5.2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazetede 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donustirilmesi Hakkinda Kanun ve Yonetmelikte salt kendi basina bir 6zne olarak yer
almistir. S6z konusu kanun ve yénetmelige gore yaklasan depremin can ve mal kaybini
en aza indirmek adina riskli binalarin tespit edilmesi dnceliklidir. Boylece, risk tespiti
yapilmis binalarin yikilip yerine glvenlikli binalar insa edilmesiyle es zamanli olarak, ilan
edilen riskli ve rezerv alanlarda yeni ve yasanabilir kentsel mekanlarin tasarlanmasi
amaclanmistir. Bahse konu kanun ve yonetmelik igeriginin genel itibariyle deprem
kaynakli sorunsalla ilgili olmasindan dolayi, 6zellikle bilimsel ve akademik gevrelerce
planlama standartlari baglaminda (zerinde vyeterli bir ¢alisma yapilmamasi
elestirilerine sebep olmustur. Bu elestirel disiince; riskli olarak ilan edilen binalarin
yikilmasinin ardindan giincel imar kosullarinda minferit bir insa slrecinin baslamasi
yerine, ortaya ¢itkan yeni planlama sansinin donisiim yapilmasi muhtemel alanlarda
mer’i imar durumlarinin revizyonu ile birlikte degerlendirilerek biyik caph bir kentsel
alan ¢alismasinin yapilmasinin éncelikli ele alinmasi gerektigini desteklemektedir.

Bu tez c¢alismasi ile deprem kaynakh bir riskli yapi galismasinin 6nemli olmasiyla
birlikte, ulusal ve uluslararasi standartlar isiginda alan bazh bir planlama c¢alismasina
olanak saglamak adina Uygun Kentsel Donisim Modeli (UKDM) onerisi ortaya
koymaya ¢alismistir.

6306 sayil kanun ve ilgili yonetmeligin yirirlige girdikten sonraki iki yilhk sire
zarfinda 54.000 adet yapi, riskli olarak ilan edilmis ve bu yasa kapsaminda harglardan
muafiyetleri saglanmis olup giincel yonetmelikler ve imar durumlari cercevesinde
yeniden yapilasmasina olanak taninmistir.

Ayni kanun kapsaminda, Bakanlar Kurulunca alinan kararlar ile 2014 yili itibariyle
Turkiye genelinde 4.221,85 hektar alan ‘riskli alan’ olarak kabul edilmistir. Bu alanlarin
1.104,07 hektarlik kisminin istanbul ili sinirlari icinde bulunmasi, s6z konusu bolgenin
oncelikli ¢6ziim odagi oldugunun gostergesidir.

Donlsliime tabi tutulacak her riskli alan icin uzun soluklu ve planlama standartlarini
oldukca zorlayan bir siirec yasanmaktadir. Uluslararasi planlama kriterlerine uygun bir
¢alismanin yapilmasi 6nlinde mevcut riskli alanlarda ruhsatsiz ve kagak yapilasma
oraninin ¢ok ylksek olmasi ve buralarda ikamet eden nifus sayisinin glincel planlara
islenmis olan yogunluk degerinin oldukga lzerinde seyretmesi gibi nedenlerle zorluklar
yasanmaktadir. 1950°li yillardan bugline cesitli sebeplerle gayri resmi olarak s6z konusu
bolgelere yerlesmis, burada insa ettikleri gecekondularda yasamini sirdiirmis halkin
alandan uzaklastirilarak bir planlama c¢alismasi yapilmasi, sosyal, toplumsal ve siyasal
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etkiler nedeniyle uygulama alani bulamamaktadir. Planlama, Ulke 6lgeginden yerel
dizeye tim yerlesmelerde, fiziksel/mekansal gelismelerin bir plan cergevesinde
bicimlendirmek igin pafta Uzerinde yapilan ¢alismalarin butiniadidr. UKDM, bu
planlama safahatina analitik bir metot yardimiyla toplu bir hesap ve analiz ortaya
koyarak katkida bulunmaya galismistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'na basvurusu yapilan plan tadilati calismalarinda, basta
ylksek emsal taleplerinin dncelik olusturmasi sebebiyle, kentsel donati alanlari, teknik
altyapi, ulasim gibi parametrelerin ikincil meseleler haline donustigi/donusturuldigi
gorilmektedir. Emsal degerlerini ylikseltme talebi, dogrudan nifus yogunlugunun
artmasina sebep olacak, bundan dolayr mevcut déniisiim alanlarinda sosyal donati ve
ulasim verilerine ait degerlerin dismesiyle ve saglkli kent alanlarinda yasama
olanaklarindan mahrum bdélgeler ortaya ¢ikmasiyla sonuglanacaktir.

Bu tezde, nazim imar plani igin hazirlanan raporlara konu olan kentsel ve sosyal altyapi,
imar, maliyet, depremsellik basliklari altinda yogunluk, nifus, yol, yesil alan, diger
donati alanlari, KAKS, TAKS, otopark adetleri, siginak alanlari, toprak Usti ve toprak alti
insaat alanlari, yapi irtifasi ve kat adedi parametrelerinin kentsel alana ait diger
verilerle ve depremsellikle kurdugu etkilesimin incelenip veriler Gzerinde miidahale
edilebildigi ve yukarida bahsi gecen problemleri azaltmak adina ¢6zim O6nerisinin
sunuldugu bir algoritmik model Uzerinde c¢alisilmistir. Bu parametrelerin
temellendirildigi 3194 sayili imar Kanunu, Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi ve
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne Tirkiye'deki kentsel dénisim uygulamalari
baglaminda birtakim oneri ve elestiriler getirilmistir.

Bu tezin amaci; son zamanlarda Tiirkiye’de, temelde istanbul’da salt deprem risklerini
azaltmaya dayali kentsel donlisiim ¢alismalari anlayisina karsin, planlamanin, mimari
diisiincenin, mihendislik parametrelerinin ve gevresel etkilerin bir araya getirilmesiyle
bir yapi olusturmak, tekil bir insa slireci yerine alan bazli calismalara katkida bulunmak,
ulusal, uluslararasi ve uygun kentsel donlisiim modelinin 6nerileri dogrultusunda
gelistirilen kriterler ve yapilasma kosullari belirleyerek bir matematik model onerisi
getirmektir. Bu baglamda UKDM, planlama, imar, maliyet ve depremsellik Ust
gruplarinin etkilesim icinde olup entegrasyon sagladigi bir altyap! sunmayi ve sosyal
donati alanlarina oncelik taniyan bir kentsel tasarim anlayisina katkida bulunmayi
amaglamaktadir.

Modele entegre edilecek bdlgelerin temel niteligi; istanbul gibi gelismis metropolerin
yiksek yogunluklu ve carpik yapilasmanin tahakkimu altinda alanlar olmasidir. Modele
konu alinacak olan bélgeler; tarihi yapi niteliginde veya tarihi yapilarin biyiik oranda
cogunlugu olusturdugu alanlar, sit alanlari, bogaz 6ngoériniimli bolgeler, yesil alanlarin
cogunlukta oldugu veya 6zel imar uygulamalarinin oldugu alanlar degildir. Modelde,
calisilacak bolgeye ait mevcut parametreler belirlenerek, fizibilite calismalari yapilarak
bir veritabanina aktarilmaktadir. Gelistirilen matematiksel denklemler ile verilerin
analizi yapilarak dontsim kararlari lizerine degerlendirmeler yapilmaktadir. Tim
sayisal verilerin analizi sonucunda ortaya c¢ikan degerler, mevzu bolgede dénlisimin
gerekli olup olmadigi konusunun yorumlanmasina isik tutacak bir tablo ortaya
¢cikarmaktadir. Meydana getirilen bu sayisal tabloda doénisim ihtiyaci olmadig
kanaatine varildigl durumda analiz tamamlanmakta, aksi takdirde s6z konusu alan igin
uygun model calismasi baslatiimaktadir. Uygun modele ulasmak icin 6éncelikle mevcut
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modelde belirlenmis olan parametrelere ek olarak alanin ihtiyaci dogrultusunda
belirlenen yeni parametreler ve sayisal girdiler analize tabi tutulmaktadir. Uygun model
calismasinda yapilan hesaplarda, ulusal ve uluslararasi planlama kriterlerinden referans
alinarak ve oneriler gelistirilerek matematik modele entegre edilmis sayisal dlcitler ile
kabul edilen sinir degerler gergevesinde s6z konusu sonucun uygun kentsel dénisiim
modelini saglayip saglamadigl analiz edilmektedir. Segilen sayisal girdiler, uygun
modele butinlesik olan sinir degerler araliginda ise UKDM eldesi ile analiz
tamamlanmaktadir. Aksi durumda; bir ya da daha fazla sinir degerin saglanmadigi
kosulda, s6z konusu kriterler saglanincaya yani uygun model elde edilinceye degin
sayisal girdiler degistirilerek analize devam edilmektedir. Bu sayede; ulusal ve
uluslararasi standartlari buyik oOlglide saglayabilecek uygun kentsel donlisim modeli
ortaya konulabilmektedir.

Surdurdlebilir kentsel dénitisim olgusuna katkida bulunmayi hedeflemis olan bu
calismada, cercevesi kentsel ve sosyal altyapidan, imara, maliyet analizinden
depremsellige uzanan ve mevcut, mer’i ve uygun durumlari irdeleyip mukayese eden
bir model yapilmasi hedeflenmistir. Bu kapsamda konuyla ilgili genis baglamda literattr
taramasi yapilmis, standartlar irdelenmis, elde edilen sayisal degerlerin veritabanina
girisi yapilmis, s6z konusu veriler analiz edilerek hedeflenen modelin omurgasini
olusturacak sayisal altyapi olusturulmustur. Boylece bu alanda buitiinsel olarak, ¢alisilan
bolgeye iliskin ulusal ve uluslararasi verilerin bir arada toplandigi, Onerilerle
desteklendigi, degerlendirildigi, kiyaslama dizlemleri ve filtrelemelerden gegirilerek
UKDM'’ye iliskin tavsiye edilen planlama standartlari tespit edilmis olan sinir degerlerin
belirlendigi 6zgiin bir yaklasim ve model ortaya konulmaya ¢alisiimistir. Ayrica glincel
mer’i planlardaki verilerin uygulanmasi halinde proje sahasinda imara acilan alanlarin
ne boyutta artacagi, donati alanlarindaki kisitlar, plan notlari ile biyutilmis KAKS
degeri, ylksek yogunluk, ongérilemeyen niifus hareketleri ve devasa maliyetin ortaya
cikaracagi sorunlar tespit edilmeye ¢alisilmis ve UKDM’nin Onerileri ile kiyaslanmistir.

Modelin galisma sisteminin en 6nemli 6zellikleri arasinda iki ayri hesap yontemine
(uygulama-1, uygulama-2) sahip olmasi gelmektedir. Uygulama-1'de, belirlenen sinir
degerler dahilinde, fizibilite g¢alismasi yapilmis, milkiyet durumlari, yapi fonksiyon
analizleri, bagimsiz birim sayilari, vaziyet planlari, zemin etitleri, maliyetler ve
kamulastirma bedelleri belirlenmis ve raporlanmis sayisal veriler 1siginda, uygun
sonuglarin alindigi bir model elde edilmektedir. Uygulama-2’de ise ayni sekilde
belirlenmis olan sinir degerler kapsaminda bahse konu bdlgeye ait fizibilite galismalari
ve arastirma raporlarinin olmadigl yalnizca mevcut alan parametresi vasitasiyla
oncelikli amaci bir 6ngori olusturmak olan bir model elde edilmektedir.

S6z konusu matematik modelde, mevcut ve uygun durum altbasliklari icinde 4 model
Ust grubu bulunmaktadir. Bunlardan; A model Ust grubu; kentsel ve sosyal altyapi
verilerini, B model Ust grubu; imar verilerini, C model st grubu; maliyet verilerini, D
model Ust grubu ise depremsellik verilerini icermektedir.

Onerilen model, 6306 Sayili Yasa Cercevesinde 2013/4689 sayili Bakanlar Kurulu Karari
ile riskli alan olarak ilan edilen istanbul ili, Bagcilar ilcesi, Kemalpasa Mahallesi’nde 11
ada, 219 parselden mitesekkil, mevcut nifusu 1400 kisi olan 4,6 ha buyulkligindeki bir
proje alaninda denenmistir. Boylece modelin etkinligi test edilerek, veri ve
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parametrelerin algoritmik diizlemde dogru bir sekilde galistigi tespit edilmis, ciktilar ve
sonuglar bahse konu standartlar baglaminda incelenmis ve degerlendirilmistir.

Sonuc¢ olarak; elde edilen analiz degerleri 1siginda Tirkiye’de kentsel donlisiim
uygulamalari igcin matematiksel bir model 6nerisi baglaminda ortaya konulan Uygun
Kentsel Donlisim Modeli (UKDM)’nin 6rnek alanda basaril sekilde ¢alismasi ile bundan
sonra yapilacak olan kentsel donusim/yenileme galismalarinda izlenmesi gerekli yol ve
yontemlere iliskin tavsiyeler yapilmis, uluslararasi planlama normlari baglaminda 6306
Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustirilmesi Hakkindaki Kanun ve Uygulama
Yénetmeligi, 3194 sayili imar Kanunu, Planh Alanlar Tip imar Yonetmeligi ve Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi’'nin olasi revizyonlarina dair énerilerde bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Uygun kentsel donlisim modeli, yogunluk, kentsel oran, sosyal
donati, 6306 sayili kanun.
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Urban transformation is a method applied to the regions renewal where the risks of
natural disaster and earthquake are at high levels, social development has not
completed, and the population density has exceeded its capacity. Especially in the
urban sprawl areas where population accumulation in the city walls, it keeps the
update because of the thought of making a new planning by national and international
standards. Urban transformation term is sometimes argued only as a matter of
earthquake, on certain occasions approached gathering together in broader
perspective with planning, the architectural ideas, engineering parameters,
environmental impacts.

After mid-20th century the earthquake risk threatening has been observed to increase
because of unplanned settlements so that exceeded the urban planning standards and
the increase in the rate of migration to urban areas. Since the August 17, 1999 Great
Marmara Earthquake, the earthquake has been one of the most important issues on
which is being worked to minimize the effects/the hazards that the new possible one
causes. Considering the casualties and damages to the country economy, earthquake
has negative effects on the society. Because of Kocaeli and Diizce earthquakes with the
leadership of Ministry of Environment and Urbanization, local authorities, universities,
chamber of architects and engineers, similar organizations held extensive studies on
Istanbul and its surroundings where the structures have not particularly effective
engineering services.
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Until now the general extent of the transformation has been the life safety criteria of
the earthquake's destructive effects due to the material and moral damage. There is a
consensus on the issue of the main context of said large magnitude earthquake
approaching by every passing day, should not be ignored the requirement to provide
the building safety and planning criteria in the light of scientific data by the subject
matter specialists after the Great Marmara earthquake. By this means in Turkey
transformation concept had started to be argued with the Law of Slum Houses (Law
No. 775) in 1966 (published in the Official Gazette of 20.7.1966, no.12362) and
ultimately continued as a main subject with the Law of Transformation of Areas under
the Disaster Risks (Law No. 6306) entered into force in 2012 (published in the Official
Gazette of 31.5.2012, no.28309). According to that Law and relevant legislation the
priority is to determine the risky buildings to minimize the damages of the oncoming
earthquake. In this manner creating healthy and safe living environment is aimed by
constructing new buildings instead of the old ones which are determined as risky. The
content of the said law and legislation were criticized for being concerned only the
earthquake by the academic and scientific society because of not being efficient in
planning standard’s studies. According to this critical thinking; after being declared as
risky, primary purpose should be evaluating the buildings together and have
opportunity of large-scale urban planning rather than construct the buildings
individually depending on current legislation.

In this thesis; national and international standards have been gathered together to be
able to have opportunity of planning an area with suggestion of Appropriate Urban
Transformation Model (AUTM) because of urgency of a regeneration due to
earthquake.

Over the 54,000 of construction have been declared as risky next two years after the
Law of Transformation of Areas under the Disaster Risks (Law No. 6306) entered into
force. These constructions were free of legal fee and allowed to reconstruct within the
framework of the current regulations.

Under the same Law, with the decisions taken by Council of Ministers in 2014, in
Turkey 4221.85 hectares of area was approved as risk areas. 1104.07 hectares of these
areas are in the province of Istanbul which is the indication of being the primary focus
of having a solution for the region at issue.

A fairly long-term process which is being forced by planning standards is experienced
for each risk area to be subjected for transformation. At risky areas, high ratio of
unlicensed and illegal construction and the number of resident population being well
above the value of density than processed to current plans pose obstacle to the proper
working of the international planning criteria. Besides, the law cannot find application
areas due to social and political effects, government cannot remove the people who
settled at the areas informally for various reasons, have managed to survive in the
slums from 1950s to today. Planning is the whole of the work done on the layout to
form physical/spatial developments within a plan in all settlements at the local level
and country scale. The AUTM has tried to contribute to this planning by putting a
collective analysis through an analytical method.
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It is seen that parameters such as urban facilities, technical infrastructure and
transportation have been become secondary issues in the plan amendment studies
applied to the Ministry of Environment and Urbanization, especially due to the
demand of high floor area ratio (FAR). The request to raise the value of floor area ratio
directly leads to an increase in population density, which will result in the depreciation
of social facilities and transport data in existing transformation areas and the creation
of zones deprived of the possibilities of living in healthy urban areas.

In this thesis, have been studied on an algorithmic model to be able to offer the
solutions to reduce the above-mentioned problems by examine interactions between
the parameters which are reported at city master plan: density, population, roads,
green areas, FAR, parking areas, above-ground and underground construction, the
building height, number of floors under the titles of ‘urban and public improvements’,
‘construction, ‘cost’, ‘seismicity’. A number of proposals and criticisms have been
introduced in the context of the urban transformation laws in Turkey, which are based
on Construction Law (law number: 3194), the Regulation on Construction of Planned
Areas and Regulation on Spatial Planning.

The purpose of this thesis is; despite the recent understanding of urban transformation
studies based on reducing earthquake risks in Turkey, mainly in Istanbul, to create a
structure by combining planning, architectural thinking, engineering parameters and
environmental influences, contributing to base instead of a single construction
process, to introduce a mathematical model suggestion by determining the criteria and
conditions of construction that are developed in the direction of the proposal of the
international and appropriate urban transformation model. In this context, the AUTM
aims to contribute to an urban design concept that gives priority to social facilities
areas and provides a platform in which integration of planning, construction, cost and
seismicity interact.

The basic characteristics of the areas which will be integrated to the model are the
depression regions under the domination of distorted construction with high-density
in the developed metropolis like Istanbul city. The area to be covered by the model
does not consist of the historical structures or the majority of the buildings of the
regions is not historical. Also, special zoning applications are not studied/approved for
the region or most of the area is not green. In the model the existing parameters of the
region to be studied are determined via the feasibility studies (collection of data) and
to transfer them to a database. Afterwards, transformation decisions evaluated with
analyzes are made through mathematical equations which are developed. The values
of the result of the analysis of all numerical data reveal a picture that will shed light on
the interpretation of whether the transformation into the subject area is necessary.
The analysis is completed when the picture is concluded that transformation is not
necessary. Otherwise, the corresponding model operation for the area gets started. In
order to reach the appropriate model, firstly the parameters determined in the current
model and the new parameters in line with the requirement with numerical inputs are
analyzed. In the calculations made in the appropriate model study, it is analyzed
whether the study of AUTM within the framework of the limits which are integrated to
the mathematical model by taking as reference from national and international
standards and the developed suggestions. If the selected numerical inputs are in the
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range of the integrated value of the appropriate model, the analysis is completed with
the achievement of AUTM. Otherwise; if one or more limit values are not met, the
analysis is continued by changing the digital inputs until the appropriate model is
obtained. In this way; appropriate urban transformation model that can provide
national and international standards to a large extent could be put forward.

In this study, which has been associated with sustainable urban transformation, aimed
to obtain an appropriate model in the framework of urban infrastructures,
construction, seismicity and cost analysis by comparing the appropriate, current and
development plans’ situations. In this context, has been made in a wider prospective
of research on the subject, has been input into the database of the obtained numerical
values, by analyzing the data in question; the backbone of the targeted digital
infrastructure of model has been established. Thus, in this area has been tried to put
forward an original approach and model which analyze collected data of the area by
national-international norms and improved suggestions by comparing and filtering
with the identified limits for AUTM. In addition, is tried to establish the matters of the
urban areas, public improvements areas, transportation areas, FAR value, population
changes, density and cost results compared with applying the data from current
development plans and the appropriate situation from AUTM.

Among the most important features of the model's working system is that it has two
separate calculation methods (application-1, application-2). In practice application-1
closest result to the appropriate model is obtained within specified limits. In this case
feasibility study is done, structure function analysis, independent of number of units,
site plan, ground studies, costs and expropriation are identified and reported in the
light of digital data. In application-2 if the feasibility studies are not done yet and
research report is not written, still can be obtained a model which aims to create a
vision only with area data within specified limits.

In the mathematical model, there are four upper groups with subfields of present
condition and appropriate condition. Thereof; A upper group includes urban and public
improvements data, B upper group includes construction data, C upper group includes
cost data, D upper group includes seismicity data.

The suggested model is examined in province of Istanbul, Bagcilar district, Kemalpasa
quarter declared as risky area which consists of 11 city blocks, 219 parcels, 4,6
hectares with current population of 1400 people within the framework of Law of
Transformation of Areas under the Disaster Risks (Law No. 6306) by 2013/4689 Council
of Ministers decision. So, the effectiveness of model, algorithms works, outputs, and
the results are examined and discussed within the framework of the standards.

As a result; after the successful operation of the said sample in the light of the values
which are disclosed with analyses by Appropriate Urban Transformation Model,
recommendations and suggestions are made about the methods and manners to
follow for the transformation/regeneration studies. Furthermore, in the context of
universal planning norms, suggestions have been made regarding possible revisions of
the on the Transformation of Areas under Disaster Risk (law number: 6306),
Construction Law (law number: 3194), the Regulation on Construction of Planned
Areas and Regulation on Spatial Planning.
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BOLUM 1

GIRIS

1.1 Literatiir Ozeti

Kent; ontolojik bir varlik olan insanin, yeryiziine adim attigl zamanlardan bu yana bir
araya gelme, insa etme, olusturma, paylasma, varligini ortaya koyma, kendini
ylceltme, slrdiirme ve asirlara yayma refleksinin veya histerisinin en temel izlegi
olarak yaratmis oldugu bir metafor olarak ifade edilebilir. Platon’a gore kent kosmosun
yansimasi olup adalet ve ahlakin temellendigi organizasyondur. ilahi Komedya’nin
bliyik ozani Dante’ye gore; ‘Cehennem, Araf ve Cennet’in yerde, gokte ve insanin
icinde ana katmanlar olmasina ragmen, imgelemdeki kent mutlulugun oraya secilmek
oldugu kadim yerdir. Modern siirin Onciisii Baudelaire’e gore bir gezginin trajedisi,
Kazancakis icin Tanr’'nin bagrinda uykuya dalinan yer ve Tanpinar icin yapilar

toplaminin aksine bir his, sanat, medeniyet ve estetik bltlinlGgiin mekanidir.

T
s e il

- L T o

Sekil 1.1 Bir carpik yapilasma alani, Ankara-Altindag [1]
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Kent, mekanin nlfus tarafindan 6zel bir isgal edilme bigimi olarak da tarif edilebilir [2].

Tekeli'ye gore kent; belli tarim disi Gretim, buylklik, yogunluk, heterojen ve
bitlinlesme dilizeyine varmis ya da bu diizeyi asmis insan yerlesmesidir. Kent
tanimindan hareketle 6ne sirdigi “kentlesme” kavrami icin de bir insan yerlesmesinin
ya da kentin tarim disi Gretim biylklGglnt, nifus bayuklGgind, yogunlugu, heterojen

bir yapiya dogru biyiime ve degisme olarak tanimlamistir [3].

Turk Dil Kurumu’na gore kent; nifusunun ¢ogu ticaret, sanayi ya da yonetimle ilgili
islerle ugrasan, tarimsal etkinliklerin olmadigi yerlesim alani, sehir, site olarak ifade

edilmistir [4].

Yakin tarihin énemli filozof ve sosyologlarinin kent lzerine olusturdugu argiimanlar,
kendi felsefi doktrinlerinin temelini olusturmasi hasebiyle énemlidir. S6zgelimi, Emile
Durkheim’e gore kent; mekan dayanismasinin son buldugu, organik dayanismanin
gecerli oldugu yasama alanidir. George Simmel’e gore ise kent, bireysel kiltlr yerine
nesnel kaltirin gelistigi ve ihtiyaci karsilamada takas yerine paranin kullanildigi yerdir.
Karl Marks, kenti; kapitalizmin uygulama alani olarak tarif etmistir [5]. Rossi’ye gore ise
kent; herhangi bir sanat yapimi kadar akildisidir, onun esrari belki her seyden dnce,

kolektif tezahirlerin gizli ve kesintisiz iradesindedir [6].

Kent siireci veya kentlesme denilen olgu, gelecegi oldugu kadar ge¢misi de kapsar. Kimi
zaman misterek, kimi zaman bir imtiyaza iliskin kararlar neticesinde olusur, tasarim ya

da kullanim yoluyla surekli degisim gegirir [7].

Bltlin bu tanimlar 1siginda denilebilir ki, kent kavrami aslinda 6ncelikli olarak estetigin
konusudur ve 06yle olmalidir. Fransiz Edebiyatinin bilylik sair ve dustniri Paul
Valery’nin, 1937 tarihli ikinci uluslararasi Estetik Kongresi'nde sundugu metnin en
vurucu ifadesi sudur: “Her seyden d6nce yalnizca ‘estetik’ isminin bile beni daima
hayran biraktigini ve lGizerimde sersemletici bir etki uyandirdigini bildirmeliyim. Emin bir
sekilde neyi sevecegimizi, neden nefret edecegimizi, neyi alkislayacagimizi, neyi
ortadan kaldiracagimizi ayirt etmemizi saglayan ‘Gizelin Bilimi’ (Science du Beau) ve
diger taraftan tartisiilmaz deger tasiyan sanat eserlerini kesin bir sekilde Uretmeyi
Ogreten ve digerinden belki daha fazla ¢ekici ‘Duyularin Bilimi’ (Science des Sensations)

I’I

arasinda teredditte kaliyorum. Eger bir seyin ne sekilde ve neden “glizel” olarak
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nitelendigini bilen insan olmanin kaderi ile duymanin (sentir) bilgisine sahip olan
arasinda se¢gmek zorunda kalsaydim, boyle bir bilgi, beni arka planda sanatin bitin

sirlarina ulastiracagindan sanirim ikincisini secerdim” [8].

Kentin karakteristik 6zelliklerinden ilki, niifus olarak tanimlanir; bu 6l¢it ile nifusu belli
bir buylkligin Uzerindeki yerlesimler kastedilmektedir. Buna goére, nifusu 3.000,
5.000, 10.000 ve iizeri olan yerlesimler kent olarak siniflandiriimislardir. ikincisi, niifus
bilesimi olctitidir. Kent nifusunun cogunlugunun tarim disi sektorlerde istihdam

ediliyor olma 6zelligini isaret eder. Uglinciisii, toplumsal degisim élcutidir [9].

Kiresel ekonomi tarihi, kent tarihi ve tarihsel demografi konusunda uzman olan Paul
Bairoch ve metodoloji alaninda ¢ok sayida eser vermis Gary Goertz’in yorumuna gore;

kent, ntfusu 5000’in Gzerinde olan tim sehirler olarak tanimlanmaktadir [10].

Tukiye'de 1950'lerde kentlesme %25 oranindayken 2012’de %77’ye ulasmistir. Nufus
artisinin yaninda kirdan kentlere gocler, kentlerde konut ihtiyacini oldukga arttirmistir.
Sehirlerdeki bu hizlh kentlesmenin sonucunda gecekondulasma, cevresel bozulma ve
mevcut altyapinin bozulmasi gibi sorunlarla karsilasilmistir. Oniimiizdeki 20 yil icinde
Ulke ¢apinda yaklasik 6,7 milyon konut biriminin yikilip yeniden insa edilecegi tahmin
edilmektedir ve bu yilda yaklasik 334.000 birime karsilik gelmektedir. Yalnizca yikim ve
yeniden insa maliyeti icin her yil yaklasik 23 milyar Amerikan dolari finansman gerekli
olacaktir. Tirkiye genelinde binalarin ¢ogunlugu depreme dayanikh glivenlik tasarim
kurallarina uygun degildir. Toplam konut stokunun yalnizca %8'i, 2001 yilindan sonra
insa edilmistir ve toplam hane halklarinin yaklasik %22'si bu binalarda yasamaktadir. En
blyik 10 metropolitan kent dikkate alindiginda ise, toplam nifusun yaklasik yarisi bu
sehirlerde yasamakta, ancak konut stokunun yalnizca %11'i, 2001'den sonra insa

edilmistir [11].

istanbul’da ise, zamanin akisi icerisinde kent ve kentlesme pratigi yukarida anlatilan
Tirkiye resminin énemli bir temsilidir. Ayrica; 1950’lerden bu yana istanbul’un
sanayilesme ve kentlesme siirecinin ¢ok hizli gerceklesmesi ve istanbul’a olan gociin ve
nifus artisinin ciddi boyutlara ulasmasi (TUIK verilerine gére 1950 ile 2008 vyillari
arasinda kente her yil yaklasik 200 bin kisi eklenmistir) kentin kontrolsiiz gelismesine

neden olmustur. Kentin, mekdnda kontrolsiiz biylimesine karsi, farkli dénemlerde
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gercgeklestirilen metropoliten 6lgekli plan g¢aligmalarinin mekansal biylimenin kontrol

altina alinmasinda yetersiz kaldiklari gértlmustir [12].

Ulkemiz tarihinde yasanan biiyiik depremlerin seyri baz alinarak genel itibariyle yasa
koyucular arasinda salt deprem kaynakh bir donlisim dislincesinin yaygin oldugu

soylenebilir (Cizelge 1.1) [13].

Cizelge 1.1 Turkiye’de yasanan biyilik depremler

Yil Yer Can kaybi sayisi
1939 Erzincan 32.700
1942 Tokat, Erbaa 3.000
1943 Samsun, Ladik 4.000
1944 Bolu, Gerede 3.959
1966 Mus, Varto 2.396
1975 Diyarbakir, Lice 2.385
1976 Van, Muradiye 3.840
1999 Marmara 17.118
2003 Bingol 176
2010 Elazig 41
2011 Van 604

Deprem; ‘kentlesme’ kavraminin ele alindigi her platformda ana arglimanlardan biri
olarak s6z konusu olmustur. Kentsel donlisiim ise; dogal afet ve deprem risklerinin
ylksek seviyede oldugu, sosyal gelisimini tamamlamamis, niifus yogunlugu kapasitesini
asmis bélgelerin yenilenmesi icin basvurulan bir yéntemdir. Ozellikle kent ¢eperlerinde
carpik yapilasmanin ve ongorilemeyen nifus yigilmalarinin fazla oldugu alanlarda
ulusal ve uluslararasi standartlara gore yeni bir planlama yapma dislincesi ve ihtiyaci

dolayisiyla glincellligini korumaktadir.

20. ylzyilin ortalariyla birlikte Gilkemizde kentlere goclin hiz kazanmasi ile kent icinde
plansiz yerlesim bodlgelerinin arttigl bu nedenle kentsel planlama standartlarinin disina
cikildigl, deprem tehlikesinin basat aktor olarak risk tehtidini artirdig1 gortlmusttr. 17
Agustos Bilyik Marmara Depreminden bu yana, depremin yol actigi ve gelecekte
olmasi muhtemel yeni deprem zararlarini minimize etmek icin Uzerinde calisilan

kentsel donlisiim olgusu, s6z konusu afetin sebep oldugu can kaybi sayisi, meydana
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getirdigi hasar gostergesi ve ekonomiye verdigi zarar hesap edildigi zaman, toplum
Uzerindeki yaygin etkisinin azimsanmayacak o6l¢lide oldugu aciktir. 17 Agustos 1999
Golcik ve 12 Kasim 1999 Diizce depremlerinden arta kalan gostergeler neticesinde
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin yuriticuliginde, yerel yonetimler, Universiteler,
muhendislik, mimarlik, planlama oda ve olusumlari ve benzer kuruluslar, afet yonetimi
hususunda, oOzellikle etkin miihendislik hizmeti almamis yapilarin yogun oldugu
bolgelerin fazlaligi dolayisiyla basta istanbul {izerine kapsamli c¢alismalar, sdralar,

sempozyumlar diizenlemislerdir.

Gunlmuze degin uygulanmis olan donlislim standartlarinin ana enstriimani rant odakli
bir yaklasimin yanisira depremin yikici etkisinden dolayi can glvenligi kriteri olmustur.
Marmara depremi ile birlikte konunun uzmanlarinca bilimsel veriler 1s18inda, her gegen
glin vyaklastigi soylenen ve magnitidinin 7.0'den biylk olmasi muhtemel bir
depremin ana baglaminin temelde can glvenligini saglamasi sarti Uzerine insa
edilmesine ragmen planlama oOlglitlerinin de gz ardi edilmemesi gerektigi hususunda
bir gorls birligi vardir. Bu sayede; 775 Sayih Gecekondu Kanunu (1966) ile islah
edilecek bolgeler biciminde dolayli olarak ele alinan, ilk kez 5393 sayili Belediye Kanunu
(2005) ile yasalarda kismi de olsa yer edinmis olan ‘kentsel donlisim’, salt kendi basina
bir 6zne olarak 31.5.2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazetede 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun ve Yonetmelikte yer almistir. S6z
konusu kanun ve yonetmelige gore dnceligin yaklasan depremin can ve mal kaybini en
aza indirmek adina riskli binalarin tespit edilmesidir. Boylece, riskli olarak tespiti
yapilmis yapilarin yikilip yerine glivenlikli binalar insa edilmesiyle es zamanl olarak, ilan
edilen riskli ve rezerv alanlarda planlama standartlarindan ayrilmadan yeni ve
yasanabilir kentsel mekanlar tasarlanabilecektir. Bahse konu kanun ve ydnetmelik
iceriginin genel gostergeler 1siginda deprem kaynakli olmasi, planlama standartlari
baglaminda yeterli bir calismayl kapsamamasi elestirilere sebep olmustur. Bu fikre
gore; riskli olarak ilan edilen binalarin yikilmasinin ardindan yerine glincel imar
kosullarinda minferit bir insa slirecinin baslamasi yerine, ortaya ¢ikan yeni planlama
sansinin degerlendirilerek daha blyilk capli ve organize bir kentsel alan ¢alismasi
yapiimasinin oOncelikli olmasi gerektigidir. Bu tez, deprem kaynakh bir riskli yapi

¢alismasinin 6nemli olmasiyla birlikte, ulusal ve uluslararasi standartlar ve Oneriler
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1Isiginda, alan temelli bir planlama ¢alismasina olanak saglamak adina bir Uygun Kentsel

Donlsim Modeli (UKDM) 6nerisi ortaya koymaya galismistir.

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun ve ilgili
yonetmeligin ylrurlige girdikten sonraki iki yillik siirede 54.000 adet yapi, riskli olarak
ilan edilmis, tapularina serh diisilmis, yasa kapsaminda harclardan muafiyetleri
saglanmis, bina sakinlerine kira yardimi yapilmis ve giincel yénetmelikler ¢ercevesinde
yeniden yapilagsmasina olanak taninmistir. Ayni kanun kapsaminda, Bakanlar Kurulunca
alinan kararlar dogrultusunda 2014 yilinda Tirkiye genelinde 4.221,85 hektarlik bolge
riskli alan olarak kabul edilmistir. Bu alanlarin 1.104,07 hektarlik kisminin istanbul ili
sinirlari icinde bulunmasi, s6z konusu boélgenin oncelikli ¢6zim odagl oldugunun

gostergesidir.

Donlislime tabi tutulacak her riskli alan icin uzun soluklu ve planlama standartlarini
oldukga zorlayan bir siire¢ yasanmaktadir. Mevcut riskli alanlarda ruhsatsiz ve kagak
yapilasma oraninin ¢ok fazla olmasi, buralarda ikamet eden nifus sayisinin glincel
planlara islenmis olan yogunluk degerinin oldukca Uzerinde seyretmesi, uluslararasi
planlama kriterlerine uygun bir ¢alismanin yapilmasi oniindeki en bliyik engel olarak
gorilmektedir. Ayrica; 1950'li yillardan bugline cesitli sebeplerle gayri resmi olarak
bolgeye yerlesmis, burada insa ettikleri gecekondularda yasamini slirdlirmis halkin
alandan uzaklastirilarak bir planlama calismasi yapilmasi sosyal, toplumsal ve siyasal
etkiler nedeniyle uygulama alani bulamamaktadir. Planlama, llke Olgeginden vyerel
dizeye tim yerlesmelerde, fiziksel/mekansal gelismelerin bir plan c¢ercevesinde
bicimlendirmek icin pafta Ulzerinde vyapilan c¢alismalarin butiniadir. UKDM, bu
planlama safahatina analitik bir metot yardimiyla toplu bir hesap ve analiz ortaya
koyarak katkida bulunmaya calismistir. Bu sebeple; Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'na
basvurusu yapilan planlarin basta yiksek emsal talebi yiziinden, kentsel donati
alanlari, teknik altyapi, ulasim gibi parametrelerin ikincil meseleler haline dontstligu
gorilmektedir. Clnkli emsal degerlerini vyikseltme istegi, dogrudan nifus
yogunlugunun artmasina, bundan dolayr mevcut dontisiim alanlarinda sosyal donati ve
ulasim verilerine ait degerlerin dismesine ve saglkli kent alanlarinda yasama

olanaklarindan mahrum bolgeler ortaya ¢ikmasiyla sonuclanmaktadir.
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Bu tezde, nazim imar plani igin hazirlanan raporlara konu olan kentsel ve sosyal altyapi,
imar, maliyet, depremsellik basliklari altinda yogunluk, nifus, yol, yesil alan, diger
donati alanlari, KAKS, TAKS, otopark adetleri, siginak alanlari, toprak Usti ve toprak alti
insaat alanlari, yapi irtifasi ve kat adedi parametrelerinin kentsel alana ait diger
verilerle kurdugu etkilesimin incelenip veriler lzerinde miidahale edilebildigi ve
yukarida bahsi gecen problemleri azaltmak adina ¢6ziim oOnerisinin sunulabildigi bir
model Uzerinde galisiimistir. Ayrica; elde edilen analiz degerleri 1s18inda Tirkiye'de
kentsel donlisim uygulamalari igin matematiksel bir model 6nerisi baglaminda ortaya
konulan Uygun Kentsel Donlsim Modeli (UKDM)'nin s6z konusu oOrnekte basarili
sekilde calismasi ile kentsel doniisum/yenileme calismalarinda izlenmesi gerekli yol ve
metotlara iliskin tavsiyeler gelistirilmis, uluslararasi planlama normlari baglaminda
6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkindaki Kanun ve
Uygulama Yénetmeligi, Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi, 3194 sayili imar Kanunu
ve Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nin muhtemel diizenlemelerine dair énerilerde

bulunulmustur.

1.2 Tezin Amaci

Bu tezin amaci; son zamanlarda Tiirkiye’de, temelde istanbul’da salt deprem risklerini
azaltmaya dayali kentsel dénlisim c¢alismalari anlayisina karsin, planlamanin, mimari
diisiincenin, mihendislik parametrelerinin ve gevresel etkilerin bir araya getirilmesiyle
bir yapi olusturmak, tekil bir insa slireci yerine alan bazli ¢calismalara katkida bulunmak,
ulusal, uluslararasi ve uygun kentsel donliisim modelinin onerileri dogrultusunda
gelistirilen kriterler ve yapilasma kosullari belirleyerek bir matematik model 6nerisi
getirmektir (Cizelge 1.2). Bu baglamda UKDM, planlama, imar, maliyet ve depremsellik
Ust gruplarinin etkilesim icinde olup entegrasyon sagladigi bir altyapi sunmayi ve sosyal
donati alanlarina oncelik taniyan bir kentsel tasarim anlayisina katkida bulunmayi

amaclamaktadir.
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Gizelge 1.2 Uygun kentsel donlisim modelinin amaci

Uygun Kentsel Doniisiim Modeli (UKDM)

Salt deprem kaynakli bir dontisim anlayisina karsin, planlamanin, mimari
- dusuncenin, muhendislik parametrelerinin ve ¢evresel etkilerin genis bir
yelpazede bir araya getirilmesi ile bir yap1 olusturmak

Donusim alanlannda minferit (tekil) bir insa stireci yerine, mer’i imar
—— planlarinin revizyonu ile birlikte buyuk capli bir kentsel alan calismasina
katkida bulunmak

Alan bazli calismay1 desteklediginden dolayi; biitiinsel olarak ulusal ve
uluslararasi standartlarin bir araya toplandigi, onerilerle gelistirildigi,
kiyaslama duizlemleri ve filtrelemelerden gecirilerek uygun planlama
kriterlerinin ve yapilasma kosullarinin belirlemesine yardimci olacak sinir
degerlerin belirlendigi bir matematik model onerisi getirmek

Uygun Kentsel Doniisiim Modelinde; planlama, imar, maliyet ve
depremsellik st gruplarnna haiz parametrelerin etkilesim icinde oldugu ve
entegrasyon sagladigi bir altyapr sunmak

Yiiksek emsal talebi ve yogun yapilasma cabasinin aksine, sosyal donati
alanlanna oncelik tanyarak yasanabilir kentlerin tasarimina katkida
bulunmak

Proje alanindaki «mevcut», «mer’i» ve «uygun» durumlan irdeleyip
mukayese etmek ve siirdiiriilebilir kentsel doniusum olgusuna destek olmak

Istanbul gibi metropollerin yiiksek yogunluklu cokiintii bolgeleri ve carpik
yapilasmanin tahakkiimi altindaki alanlar Gzerinde yogunlasarak doniisiim
calismasina destek olmak

Diinyada ve Ulkemizde sirekli glincelligini koruyan kentsel doénisiim calismalarina
planlama kriterleri baglaminda 1sik tutacak, kentsel ve sosyal altyapi alanlarinin
ylzdesel dagilimini, yogunlugu, ulasim verilerini, briit ve net insaat alanlarinin
depremsellik parametreleri cercevesinde hesaplanmasi neticesinde uygun kentsel
doénilsim sisteminin bulunmasi icin bir matematik model Onerisi lzerine calisiimistir.
Bu matematik modelin, kentsel donlisim sireci boyunca, proje alaninda planlama
adina verilecek tim hayati kararlarin  belirlenmesinde yardimci  olacagi

distinilmektedir.

6306 sayili kanunun yasalastigi tarihten itibaren 3 yil icinde ¢ogunlugu istanbul’da
olmak Uzere Tirkiye genelinde 100.000 dolayinda yapinin deprem analizi yapilmis ve

bunlarin  %99’luk bir bolimine depreme dayanikh yapi kriterini saglamadigi
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gerekgesiyle tapu kayitlarina ‘riskli yapi’ olarak serh distlmustir. Ayrica; ayni kanun
kapsaminda yikinti, ¢okiintli, zemin yoninden sakincali, vb. sebeplerden 6tiiri 4.000

hektarin tzerinde alan, “riskli alan” olarak ilan edilmistir.

Bu modelde amag, salt deprem kaynakli bir donlisiim gerceklestirmek degil sehircilik
ve planlama olcitleri 1siginda strdirilebilir bir kentsel donilisiim Onerisi getirebilmek
ve uluslararasi planlama normlari baglaminda 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dénistiriilmesi Hakkindaki Kanun ve Uygulama Yénetmeligi, 3194 sayili imar Kanunu,
Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi ve Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi’'nin olasi

revizyonlarina katkida bulunabilmektir.

Analiz safhasinda, proje alanina dair yapilacak olan herhangi bir degisiklik modele
yansitilarak yeni veriler elde edilmesi, hesap akisinin sirekli bicimde yeniden
calistinlmasi  ve uygun modele ulasiincaya degin hesabin  slrdirilmesi

amaclanmaktadir.

1.3 Hipotez

Bu calismanin kapsami, kentsel ve sosyal altyapidan, imara, maliyet analizinden
depremsellige uzanan bir model ile gergevelenmistir. Bu baglamda konuyla ilgili
literatir taramasi yapilmis, standartlar irdelenmis, elde edilen sayisal degerlerin
veritabanina girisi yapilmis, s6z konusu veriler analiz edilerek hedeflenen modelin
iskeletini olusturacak sayisal altyapi olusturulmustur. Bu sayede kentsel dontsiim
alaninda bitlinsel olarak calisilan bolgeye iliskin ulusal ve uluslararasi veri ve
parametrelerin bir arada toplandigi, Oneriler gelistirildigi, kiyaslama diizlemleri ve
filtrelemelerden gecirilerek UKDM’ye iliskin kriterlerin belirlendigi 6zgiin bir model

ortaya konulmaya calisiimistir.

Modele girisi yapilacak bolgelerin ana niteligi; istanbul gibi cok gelismis biiyiiksehirlerin
¢okintli bolgesi durumunda olan, yiksek yogunluklu, kacak ve carpik yapilasma
oraninin fazla oldugu alanlar olmasidir. Modele konu alinacak olan bolgeler; tarihi yapi
niteliginde veya tarihi yapilarin blylk oranda c¢ogunlugu olusturdugu alanlar, sit
alanlari, bogaz ongoriinimli bolgeler, yesil alanlarin ¢gogunlukta oldugu veya 6zel imar

uygulamalarinin oldugu alanlar degildir.
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Bu tezde; kentsel donisime iliskin temel kavramlar agiklanmaya g¢alisiimis, diinyada ve
Tirkiye’de hayata gecirilmis olan donlisim o6rnekleri irdelenmis, yasal dayanaklari

hakkinda bilgiler verilmistir.

Turkiye’de kentsel donlisim ile alakali olan ve/veya onu ilgilendiren kanun ve
yonetmelikler hakkinda bu teze yararl olabilecek maddeler lzerinde durulmus olup
salt kentsel donlsim kavramina yonelik olarak hazirlanmis 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donistiridlmesi Hakkinda Kanun ve ilgili yonetmelikteki, rezerv

alan, riskli alan ve riskli yapi basliklarina yer verilmistir.

Modele ait sinir degerler belirlenirken, Batili tlkelerde yapilan bazi 6érnekler Gzerinde
durulmus, standartlar ve normlar arastirilmis, oneriler getirilmis, 6zellikle yogunluk
kavraminin bélgenin planlama esaslarina, nifus hareketine, imar verilerine gore tasnifi
yapilarak uygun yogunluk degerinin hangi kriterlerle segilmesi gerektigi agiklanmaya
calisiimistir. Ulkemizde de bilhassa Cevre ve Sehircilik Bakanhg’nin ve vyerel
yonetimlerin  bu konudaki g¢alismalarindan vyararlanilarak yogunlugun ylksek
mertebede seyrettigi yerlesim bdlgelerindeki degerler lzerinde yorum ve analizler

yapilmistir.

Bu tezdeki tiim veriler konunun anlasilmasini kolaylastirmak amaciyla tablolastirilarak,
sekillerle zenginlestirilmistir. Tezteki tim cizelgeler kaynak belirtiimedigi sirece
verilerin yazar tarafindan toplandigi, tablolastirildigi ve grafiksel olarak sunuldugu

anlamina gelmektedir.

Matematik modelde planlama kriterlerinin  belirlenebilmesi igin  kanun ve
yonetmelikler, uygulamasi tamamlanmis Batili 6rnekler, makale, bildiri, biilten, ¢alistay
raporlari, normlar, vb. kaynaklar incelenmistir. Bu sayede, lilkelere gore tavsiye edilen
planlama standartlari tespit edilmis ve bu kriterler ¢ergevesinde bazi parametrelere

referans teskil edecek sinir degerler belirlenmistir.

Modelin ¢alisma yontemi; oncelikle calisilacak sahaya iliskin mevcut parametrelerin
belirlenmesi, verilerin toplanmasi (fizibilite) ve bir veritabanina aktariimasidir.
Ardindan gelistirilen matematiksel formdiller ile verilerin analizi yapilarak dontisim
kararlari Uzerine degerlendirmeler yapilmaktadir. Tim sayisal verilerin analizi

neticesinde ortaya cikan degerler, donisimin gerekli olup olmadigi konusunun
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yorumlanmasina yardimci olacak bir tablo ortaya ¢ikarmaktadir. Meydana getirilen bu
sayisal tabloda donlsim ihtiyaci olmadigi kanaatine varildigi takdirde analiz
tamamlanmakta, aksi halde s6z konusu alan igin uygun model g¢alismasi

baslatiimaktadir.

Gizelge 1.3 Modelin galisma yontemi

UYGUN MODEL KRITERLER

MEVCUT MODEL

Uluslararasi| | Ulusal | | Oneri |
| [

[ s Degerter |

ANALiZ

Tamamlandi

Uygun modele ulasmak icin dncelikle mevcut modelde belirlenmis olan parametrelere
ek olarak alanin ihtiyaci dogrultusunda belirlenen yeni parametreler ve sayisal girdiler
analize tabi tutulmaktadir. Uygun model calismasinda yapilan hesaplarda, ulusal ve
uluslararasi planlama kriterlerinden referans alinarak, 6neriler sunularak matematik
modele entegre edilmis sayisal dlcitler ile kabul edilen sinir degerler cercevesinde s6z
konusu sonucun uygun kentsel donlsim modelini saglayip saglamadigl analiz
edilmektedir. “Uygun” olarak nitelenen her veri icin kabul edilen degerler nihai (kesin)
olmayip bir degerler araligi isaret edilmektedir. Secilen sayisal girdiler, uygun modele
bitlnlesik olan sinir degerler araliginda ise UKDM eldesi ile analiz tamamlanmaktadir.
Aksi durumda; bir ya da daha fazla sinir degerin saglanmadigi kosullarda, s6z konusu

kriterler saglanincaya yani uygun model elde edilinceye degin sayisal girdiler
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degistirilerek analize devam edilmektedir. Bu sayede; ulusal ve uluslararasi standartlari
blylk 6l¢lide saglayabilecek uygun kentsel donlisim modeli ortaya konulabilmektedir

(Cizelge 1.3).
Modelin avantaji; iki ayri hesap yontemine (uygulama-1, uygulama-2) sahip olmasidir.

Uygulama-1'e gore; belirlenen sinir degerler dahilinde, fizibilite calismasi, milkiyet
durumlari, yapi fonksiyon analizleri, bagimsiz birim sayilari, vaziyet planlari, zemin
etltleri, maliyetler, kamulastirma bedelleri ve raporlanan sayisal veriler i1siginda, uygun

duruma en yakin sonuglarin alindigi bir model elde edilmektedir.

Uygulama-2'de ise belirlenen sinir degerler kapsaminda bahse konu bdlgeye ait
fizibilite gcalismalari ve arastirma raporlarinin olmadigi, bunun yerine sadece mevcut
alan parametresi vasitasiyla bir 6ngori olusturmak amacinda olan bir model elde

edilmektedir.

S6z konusu matematik modelde, mevcut ve uygun durum altbasliklari icinde 4 model
Ust grubu bulunmaktadir. Bunlardan; A model Ust grubu; kentsel ve sosyal altyapi
verilerini, B model Ust grubu; imar verilerini, C model Ust grubu; maliyet verilerini, D
model Ust grubu ise depremsellik verilerini barindiran bir algoritmik etkilesim icinde
ver almislardir. Cizelge 1.4’deki makro iliski semasinda gorildigi Gzere A model Ust
grubu veri ve analiz sonuglari, B ve C model Ust gruplari hesaplarinda belirleyici etken
olmaktadir. B model Ust grubu sadece C model Uist grubunu etkilemekte olup D model
Ust grubu ise B model Ust grubuna veri transferinde bulunmaktadir. A ve D model (st
gruplarinin diger model Ust gruplarindan kendilerine doniik veri akisi yoktur. C model
Ust grubunun kendinden, diger model Ust gruplarina veri transferi s6z konusu degildir.
B model Ust grubunun ise diger model Ust gruplarina hem kendinden veri akisi hem de

kendine veri transferi s6z konusudur.

Veritabanina girilen degismez mevcut degerler (6r: proje alani) ve 6ngorilen degerler
(6r: yogunluk, kentsel altyapi alanlari, vb.) belirlenerek dénisiim yapilmasi muhtemel
yer icin bolgesel bazda kentsel veriler elde edilmektedir. Tim parametrelerin birbiri ile
etkilesim semasi kurularak model entegrasyonu saglanmaktadir. S6z konusu
parametreler gruplara ayrilarak, bazilari kentsel alan icinde ylzdesel veri olarak elde

edilmekte, bazilari ise kisi basina diisen birimlerle islenmektedir.
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Gizelge 1.4 Makro iliski semasi

@ 3 \A\ KENTSEL ve SOSYAL ALTYAPI

iMAR

(C) MALIYET

Sty

@ @ DEPREMSELLIK

Meydana getirilen model, 6306 Sayili Yasa cercevesinde 2013/4689 sayili Bakanlar

Kurulu Karari ile riskli alan olarak ilan edilen istanbul ili, Bagcilar ilcesi, Kemalpasa
Mahallesi’'nde 11 ada, 219 parselden olusan, nifusu 1400 kisi olan 4,6 hektar
biydkligindeki bir proje alaninda denenmistir. Boylece modelin etkinligi,

algoritmalarin ¢alismasi, giktilar ve sonuglar incelenmistir.

Sonug olarak; elde edilen analizlerle Turkiye’de kentsel dénisiim uygulamalari icin
matematiksel bir model 6nerisi baglaminda ortaya konulan Uygun Kentsel Donisiim
Modeli (UKDM)'nin ornek alanda basarih sekilde c¢alismasi ile kentsel
donlstim/yenileme calismalarinda izlenmesi gerekli yol ve yontemlere iliskin tavsiyeler
yaptimistir. Ayrica uluslararasi planlama normlari baglaminda Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doénustirilmesi Hakkindaki
Kanun ve Uygulama Yénetmeligi ve 3194 sayili imar Kanunu, Planh Alanlar Tip imar

Yonetmeligi’'nin muhtemel degisikliklerine dair 6nerilerde bulunulmustur.
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BOLUM 2

KENTSEL DONUSUME iLISKiN TEMEL KAVRAMLAR

Kentsel dénlisim olgusu, arka planinda birgok kavrami barindiran, yillar iginde
uygulamalarda farklihk gostererek degismis, glincellenmis ve sayisiz kere cesitli
bicimlerde sematize edilmis bir genis arglimanlar batinidir. Bu bélimde,
donistim/degisim kavrami, kentsel donusimin dinyada ve Turkiye’de ihtiva ettigi

anlam ve midahale yontemleri tizerinde durulmustur.

2.1 Déniisiim/Degisim Kavrami ve igerigi

Donlisiim; oldugundan baska bir bicime girme, baska bir durum alma, sekil degistirme,
tahavvdl, inkilap, transformasyon anlamlarina gelmektedir [4]. Kentle iliskili ya da
iliskisiz alanlari kentle iliskilendirmek anlaminda midahale edilmemis cografyayi da
iceren, bu cografya icindeki arazi kullanimi, fiziksel, islevsel, sosyal, ekonomik, ekolojik

anlamda yipranmis, ya da yipranmamis alanlardaki degisimi icerir [14].

TOKi’ye gére déniisiim; gecekondu bélgeleri, kacak yapilasma alanlari, eski sanayi
siteleri gibi yipranmis veya ekonomik, sosyal, yapisal bakimlardan ¢okintd alani haline
gelmis kent parcalarinin, kamusal yetki kullanilarak topyek{n iyilestirilmesi icin plan,

miulkiyet ve fonksiyonlarin yeniden diizenlenmesidir [15].

Frisby, ‘Modern Sehir Manzaralar’ (Cityscapes of Modernity) isimli kitabinin
baslangicinda ‘degisim’ icin sunlari yazmistir: “Degisim, dyle yiiksek devinime sahip ve
oyle kuvvetli iradi glglerin etkisi altindadir ki; Gretim ve tlketim, politikanin ince
ayarlari ve kaba savruluslarinin esliginde kentsel alani yeniden bicimlendirir. Bu
mekanlarin timiyle yeniden islenisi sonunda kir, kente donlsir. Kentin ayrilmaz
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pargasi olan toplumsal 6geler yani kentlilerle bir bitlin olarak degerlendirilmesi igin
heniiz erkendir ve farkh bir yol takip edilecektir. Sanayi Uretiminin ayristirici ve
birlestirici glicinln etkisiyle daha kullanigh, daha ekonomik ve daha kazangh kentsel
alanlar arayisi baslamistir. Degisim, kaginilmaz etkisini ortak mekanin donisimiyle
somutlastirir. Bu doniisiim, modernitenin sanatsal, kiltirel ve estetik olusumlari ile

paralellik icinde gerceklesecektir [16].

Kentsel Donlisim kavrami ise Tirk Dil Kurumu’na gore; kentin imar planina uymayan
ruhsatsiz binalarin yikilip, planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin

olusturulmasidir [4].

Bir baska tanima gore; kentsel gelismenin toplumsal ekonomik ve mekansal olarak
yeniden ele alindigi ve kentteki sorunlu alanlarin saglikli yasanabilir hale getirilmesi icin

yikip yeniden yapma, canlandirma, sagliklastirma yapilmasidir [17].

Diger bir tanimda ise; zamanla niteligini kaybeden fiziksel ve ¢evresel yonlerden
bozulmus ve koéhnelesmis sosyal ve ekonomik programlarla yenilenerek/

donustirilerek, kente kazandiriimasidir [18].

Linchfield (1992); “kentsel donlisimiu, kentsel bozulma siireclerini daha iyi anlama
ihtiyacindan dogan ve gergeklestirilecek donisiimde elde edilen sonuglarin lzerinde
uzlasma”, Dannison (1993); “kentsel c¢okintli alanlarinda yogunlasan sorunlarin
esglidimll bir bicimde c¢oziimlemek icin ortaya konulan yontem”, Roberts (2000);
“kapsaml ve bitlnlesik bir vizyon ve eylem olarak, bir alanin ekonomik, fiziksel,
toplumsal ve cevresel kosullarin siirekli iyilestirilmesini saglamaya calismak”, olarak

tanimlamiglardir [19].

Cakall’'ya (2013) gore; kentsel dontisiim, ¢cokme ve bozulma olan kentsel mekanin
ekonomik, toplumsal, fiziksel ve c¢evresel kosullarini kapsamli ve bitlinlesik
yaklasimlarla iyilestirmeye yonelik uygulanan strateji ve eylemlerin butinidir. Bu
nedenle kentsel donlislim yeni kentsel alanlarin planlanmasi ve gelistirilmesinden ¢ok,
var olan kentsel alanlarin planlanmasi ve yonetimi ile ilgilidir. Fiziksel manada, kentsel
donidsimden kentsel mekandaki yapilasmanin veya eskimeye baslayan kentsel
dokularin; dolayisiyla yapr stokunun donistirilmesi de anlasilabilir.  Nifus

hareketlerinin yogunlugu ve buna bagl olarak yapilarin eskimesi, bazen de deprem gibi
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dogal afetle, ekonomik degismeler, tuketim aliskanliklarinin degismesinden diger
sosyal ve kiltirel degismelere kadar bircok dis etken nedeniyle kentsel mekanda

donistime ihtiyag¢ duyulur [20].

Kentsel dontisiim, kentsel sorunlarin ¢éziminl saglayan ve degisime ugrayan bir
bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve gevresel kosullarina kalici bir ¢6ziim saglamaya
calisan, kapsamli bir vizyon ve eylem olarak da tanimlanmaktadir [21]. Ozellikle,
1980’lerden sonra kiresellesmenin etkisiyle birikim, yatirim ile tretim bigimlerindeki
degisme ve sanayisizlesme, kentlerin gerek sosyal gerekse mekansal acidan, dnemli
degisimler gegirmesine neden olmustur. Bu degisimlere paralel olarak, planlamada
yeniden bir sorgulanma ve degisim silreci yasamistir. Planlamanin kavramsal
yapisindaki degisim, beraberinde uygulama alanlari ve araglarinda da degisiklikleri
glindeme getirmistir. Kentsel dénisim de planlamanin tarihsel sireci icinde farkli
yaklasimlar gelistirmesi sonucu ortaya ¢ikmis, kentlerin yeniden yapilandirilmasinda

kullanilan uygulama araglarindan biridir [22].

Budak’a (2013) gore; kentsel donlisim, kentsel mekan dizenlenmelerinin ¢agdas
kalkinma programlarinda bir model haline gelmesi nedeniyle sikga kullanilan bir
kavramdir. Aslinda terim, ilk olarak, 19. ylzyill Paris’inde kamulastirmalari inceleyen
Maurice Halbwachs tarafindan kavramsallastirilmistir [23]. Kavrama igerigini veren
donemle oOrtlisen ve bizzat ayni donemi inceleyen bu ¢alisma, Halbwachs’in kavramini
sanayi kentindeki mekan dizenlemelerini ifade etmek amaciyla édiin¢ almaktadir. 19.
ylzyil kenti surlarla cevrili olsun veya olmasin; nifus, sanayi Uretimi ve istihdamdaki

muazzam artis neticesinde fiziksel ve toplumsal olarak yasanamaz hale gelmistir [24].

Kentsel donlisiim; zaman zaman, kent arazilerinin yeniden degerlendirilmesi ve rant ile
de iliskilendirilir. Bu siire¢ler, Mumford, Kostof ve Harvey’in tespitlerine gore, fiziksel
bir yikimi harekete gecirir [7], [25], [26]. Lefebvre ise kitabinda, sanayi toplumunun
kentlesmesinin, eski sehrin parcalanip dagilmasi ertesinde gergeklesebilecegi sdylemi
Uzerinden okuyucularini, sanayi Oncesi kentin sanayi kentine donidsimiindeki

toplumsal paradigmayla yuzlestirir [24].
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Kentsel donlisim; kentsel sorunlarin ¢6ziminl saglayan ve degisime ugrayan bir
bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel kosullarina kalici bir ¢6ziim saglamaya

calisan kapsamli bir vizyon ve eylem planidir [27].

Ulger’e gore; kentsel déniisiim, carpik yapilasmis, kdhnelesmis, afetlere ve kentsel
risklere duyarli, altyapisi yetersiz ve niteliksiz, yogun yapilasmis, yasal ya da imara aykiri
yerlerdeki mulkiyetin, yeni imar plani verilerine uygun dizenlenmesi olarak
tanimlanabilir. Bu tanima gore de kentsel dénisiimin, bir planlama, imar uygulama ve

yapim slireci oldugu soylenebilir [28].

Akkar ise kentsel donlisimu; yitirilen bir ekonomik etkinligin yeniden gelistirilmesi ve
canlandiriimasi, islemeyen bir toplumsal islevin isler hale getirilmesi; toplumsal
dislanma olan alanlarda, toplumsal bitinlesmenin saglanmasi; ¢evresel kalitenin veya
ekolojik dengenin kayboldugu alanlarda, bu dengenin tekrar saglanmasi olarak gorir

[29].

Bu tanimlardan hareketle kentsel donisim; carpik vyapilasmis, imara aykiri
milkiyetlerin tahakkiimiinde, problemli fiziksel ve sosyal ¢evrenin hakim oldugu
alanlarda yeni bir planlama sansi elde etme, giincel plan ve yapilasma kosullarinda

revizyon yapma firsati olarak degerlendirilebilir.

2.2 Kentsel Doniisiim Miidahale Yontemleri

Kentsel donlisim muidahale yontemlerinin genel itibariyle dokuz (9) farkh uygulama
bicimine sahip oldugu soylenebilir. 2000’li yillardan sonra (lkemizde de yogun olarak
tartisiimaya ve uygulanmaya baslayan kentsel donilisim, ¢ok boyutlu bir kavram olup
diinyada; yenileme, soylulastirma, sagliklastirma, yeniden canlandirma, koruma,
yenilesme, yeniden insa, yeniden vyapilandirma ve temizleme gibi yontemlerle

uygulanmakta ve asagidaki gibi tarif edilmektedirler [30].

Kentsel Yenileme (Urban Reneval): Yerlesme diizeni veya yapilarin durumu nedeniyle

saglikh yasam sunamayan yerlerin iyilestirilmesi miimkiin olmayan mevcut bir alanda
rantlarin cok diismesi halinde o alanlardaki yapilarin bir boliminin veya tamaminin
yikilarak yeniden yapilmasidir [31]. Sosyo-kiltirel, ekonomik ya da fiziksel olarak

¢Okintl slireci yasamakta olan kent mekanlarinin, ¢cokiintliye neden olan faktoérlerinin
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ortadan kaldirilmasi ile o alanin tekrar hayata dondulrilmesi, canlandiriimasi

amaglanmaktadir [32].

Yeniden Olusum (Regeneration): Yenilenme, yeniden yapilanma, kendini tamir etme

anlamina gelen rejenerasyon kavrami, ¢okiintl bolgesi haline gelen bir bélgenin yeni

bir doku ile veya mevcudun iyilestirilmesi ile kente kazandirilmasidir [31], [33].

Sagliklastirma (Sanitation): K6hnelesmis ve alt yapilari yetersiz hale gelmis bir alanin

daha sinirh kaynaklarla yenilenerek kullanilir hale getirilmesidir [31]. Bozulmanin,
deformasyonun yeni basladigl, ancak 6zglin niteligini henliz kaybetmemis olan eski

kent mekanlarinin eski haline kavusturulmasidir [32].

Yeniden Canlandirma (Revitalization): Eski yerlesim yerlerinde ge¢mis zamanlardaki

canhhgini kaybeden fiziksel ve ekonomik olarak ¢okintli yasayan alanlarin 6zellikle
tarihi kent merkezlerinin alinacak sosyal ve ekonomik ©Onlemlerle yeniden
canlandiriimasidir [31]. 1980'lerle birlikte, kentsel yeniden canlandirma basligi altinda
farkl bir yaklasim egemen olmaya baslamis, kentsel donlisim salt fizik mekan odakli
bir eylem alani olmaktan ¢ikarak sosyal, ekonomik ve g¢evresel sorunlari da kapsayan

daha bitinlesik bir yaklasima dogru evrilmistir [34].

Eski Hale Getirme: Tarihi alanlarda deformasyonun baslamasina ragmen, 06zgiin

niteligini henliz kaybetmemis olan eski kent pargalarinin eski haline kavusturulmasini

ifade eder [31].

imar ve Islah: imarsiz olan yerlere imar verilmesi ve mesru olmayan alanlarin mesru
hale getirilmesi, o yerlerde yasayanlara giivence verilmesi ve yasam performansinin

ylkseltilmesidir [31].

Kentsel Koruma (Urban Conservation): Kultiirel, dogal ve tarihi varliklarin yasal

dizenleme cercevesinde muhafaza edilmesi, tarihi cevreyi korumanin amaci tarihi
yerlesmenin yok olmaktan kurtarilmasini ve bu mirasin glinimiz yasami ile

bitlnlestirilmesidir [31].

Soylulastirma (Gentrification): Sosyal ve kiltlrel acidan bozulmus, ¢ékiintliye ugramis

toplumun degerleriyle celisen yasam alanlarinin ayni zamanda fiziksel olarak da ¢agdas

yasamin gerisinde kalmis olan alanlarda soysal yapinin islah edilmesidir [31]. Baska bir
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deyisle soylulastirma; kentlerde yasayan dusuk gelirli gruplarin, konutlarin
yenilenmesiyle orta ve st gelirli gruplarla yer degistirmesi olayidir. Soylulastirma
sireci her ne kadar New York ve Londra gibi diinya sehirlerinde popller olsa da
Amerika’da Minneapolis ve Philadelphia, ingiltere’de Manchester ve Glasgow gibi

sehirlerin merkezlerinde de gorilmektedir [35].

Temizleme (Clearance): Alt gelir gruplarinin yasadigi bolgelerdeki konutlarin ve diger

yapilarin saghiga aykiri niteliklerinin giderilmesi, seklinde tanimlanmaktadir [17].

Kentsel donlsim miidahale yontemlerinin i1siginda, Ulkemizde ‘kentsel yenileme
(urban renewal)’nin yaygin olarak uygulama alani buldugu séylenebilir. Uygun kentsel
donidsim modelinde yukarida tanimlanan dokuz midahale yonteminin arasinda

kentsel yenileme metodunu referans alinarak hesap ve analizler yapilmaktadir.

2.3 Diinyada Kentsel D6niisiim

Dinyadaki esdegerlerine bakildiginda, kentsel doénisimin genel itibariyle iki
uygulamasindan soz edilebilir; yerinde déniisiim, yani bir kentin belirli bir bolgesinin
etap etap yikilarak yeniden insa edilmesi, diger tiri ise transferdir. Yani, kentin bir
boliminin baska bir yere transfer edilmesi, bosalan evlerin yikilarak yeniden insa
edilmesidir. Gelismis Ulkelerdeki kentsel donisim uygulamalarinda genellikle

katihmcilart memnun etmek amaciyla yerinde déntsiim anlayisi tercih edilmektedir.

Kentsel donisimin gergeklesebilmesi igin asagidaki (¢ ayirt edici 0Ozelliginin

belirlenmesi gerekir:

a) Bir ‘yer’in [mekanin] dogasini degistirmeyi ve yerlesik halk ile s6z konusu yerin

geleceginde s6z hakki bulunan diger aktorleri slirece dahil etmek,

b) Bolgenin potansiyeline ve 6zel sorunlarina bagh olarak devletin temel islevsel

sorumluluklari ile kesisen ¢ok cesitli hedefleri ve eylemleri icermek,

c) Ortakhgin 6zel kurumsal yapisi degiskenlik gosterse de ¢ogunlukla, farkh paydaslar

arasinda isleyen bir ortaklik yapisini icermek [36].

Kentsel donlsim bir kentin tamami ya da belirli yerlesim alanlarina yonelik, bilingli,

sistemli ve planli eylem olarak ifade edilebilir. Bu kavram baslangicta, Kuzey Avrupa
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Ulkelerinde devlet miidahaleli konut yapim siirecini tanimlamak amaciyla kullaniimistir.
Devletler, savaslar yiziunden yikilan kentlerin yeniden yapilandirilmasinda etkin rol
Ustlenmislerdir.  insanlarin yasam kalitesinin arttirilmasi amaciyla yapilan kentsel

dontsiim uygulamalari toplumsal yasam Uzerinde olumlu etkiler yapmistir [37].

1980'li yillardan itibaren Avrupa'da ve Amerika Birlesik Devletleri'nde, 6zellikle kent
merkezlerine yonelen niifus ve finansi yonlendirmek ve mekanin icerdigi fiziksel

dokuyu iyilestirmek amach olarak kentsel donisiim kavrami gelistirilmistir [22].

1992 yilinda Avrupa Konseyi'nin "yerlesmelerde daha iyi yasam" sloganiyla "Kentsel
Ronesans icin Avrupa Kampanyasi" cercevesinde kentsel politikalardan yola ¢ikilarak
sozlesme niteligi tasimayan, is birligi ve dayanismayi temel alan ilk Avrupa Kentsel
Sarti, yerel yénetimlerin imzasina sunulmustur. Avrupa Kentsel Sarti, 13 ana baslik
altinda belirlenmis ilkeler ve bu ilkelerin paralelinde hazirlanmis bir deklarasyondan
olusmaktadir. Sunulan 20 maddelik deklarasyonda, Avrupa yerlesimlerinde yasayan

kentlilerin sahip oldugu haklar tanimlanmistir. Bu haklar:

* Guvenlik: Sugtan arinmis glvenli kentler,

* Kirletilmemis saglkli gevre: Kirlilikten uzak, dogasi ve dogal kaynaklari korunan
cevreler,

 istihdam: Yeterli istahdam olanaklari yaratilarak, ekonomik kalkinmadan pay
alabilmenin ve kisisel ekonomik 6zgurliiklerin saglanmasi,

* Konut: Saglkli ve satin alinabilir, gizlilik ve dokunulmazhginin garanti edildigi, yeterli
konut stokunun saglanmasi,

* Dolasim: Tim yol kullanicilarinin hareket 6zglirligini kisitlamayan uyumlu diizenin
saglanmasi,

* Saghk: Beden ve ruh saghginin korunmasina yardimci cevre ve kosullarinin
saglanmasi,

* Spor ve dinlence: Tum farkhliklari gbz ardi ederek her birey icin spor ve bos vakitleri
degerlendirebilecegi olanaklar saglanmasi,

e Kiltlr: Degisik kiltlr ve yaratici faaliyetlere erisim ve katilim,

* Kiltlrler arasi kaynasma: Geg¢misten glnimiuze farkh kiltirel ve etnik yapilan

barindiran topluluklarin baris icinde yasamalarinin saglanmasi,
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Kaliteli mimari ve fiziksel g¢evre: Tarihi yapi mirasinin duyarl bigimde restorasyonu
ve niteklikli ¢agdas mimarinin uygulanmasiyla uyumlu, glzel fiziksel mekanlarin
yaratilmasi,

islevlerin uyumu: Yasama, calisma, sosyal aktivitelerin ve seyahat islevlerinin
olabildigince birbiriyle ilintili olmasinin saglanmasi,

Katihm: Cogulcu demokrasilerde; kurum ve kuruluslar arasindaki dayanismanin esas
oldugu kent yonetimlerinde gereksiz blrokrasiden arindirma, yardimlasma ve
bilgilendirme ilkelerinin saglanmasi,

Ekonomik kalkinma: Yerel yonetimlerin dogrudan veya dolayli olarak ekonomik
kalkinmaya katki konusunda sorumluluk sahibi olmasi,

Sardurdlebilir kalkinma: Yerel yonetimlerce ekonomik kalkinma ile ¢cevre korunmasi
ilkeleri arasinda uzlasmanin saglanmasi,

Mal ve hizmetler: Erisilebilir, kapsamli, kaliteli mal ve hizmet sunumunun vyerel
yonetimler, 6zel sektor ya da her ikisinin ortakhgiyla saglanmasi,

Dogal zenginlikler ve kaynaklar: Yerel dogal kaynak ve degerlerin; vyerel
yonetimlerce, akilci, dikkatli, verimli ve adil bicimde yasayanlarin yarari gozetilerek
korunmasi ve yonetimi,

Kisisel butinlik: Bireyin sosyal, kiiltlrel, ahlaki ve ruhsal gelisimine, kisisel refahina
yonelik kentsel kosullarin olusturulmasi,

Belediyeler arasi is birligi: Kisilerin kentle ya da uluslararasi iliskilerine dogrudan
katilma konusunda 6zgir olmalari ve 6zendirilmeleri,

Finansal yapi ve mekanizmalar: Bu deklarasyonda tanimlanan haklarin saglanmasi
icin gerekli mali kaynaklari bulma konusunda yerel yonetimlerin yetkili kilinmasi,
Esitlik: Yerel yonetimlerin; tim bu haklari bitin bireylere cinsiyet, yas, kéken, inang,
sosyal, ekonomik ve politik ayrim gozetmeden, fiziksel veya zihinsel 6zlrlerine

bakilmadan; esit olarak sunulmasini saglamakta ylkimli olmasidir [38].

ikinci Diinya Savasi sonrasinda siirdiiriilebilir kalkinma saglamak icin Avrupa'da cok

sayida donlisiim girisimleri hayata gecirilmistir. Yakin zamana degin bircok tarihi sehir,

daha surdirilebilir ve yasanabilir sehirler olusturmak lizere ve genellikle kiltir, turizm

ve teknoloji ile ilgili yeni ‘post-endustriyel kullanimlar’ amaciyla yeniden yapilanma

sureclerinden gec¢mistir. Gegmis kentsel yenileme programlari, merkez is bolgelerinin
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yeniden canlandirilmasi ve eski konut bélgelerinin soylulastirilarak deger kazandirilmasi
olarak ele alinmistir. Zamanla kentsel déniisim daha az yikim ve daha ¢ok yenilemeye
ve kamu/ozel kuruluslar arasindaki ortaklik projelerine dayal bir politikaya evrilmistir

[11].

Ulkemizdeki kentsel doniisiim uygulamalarinda ézellikle 5393 sayili Belediye Kanunu ve
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun ile devlet
eliyle bolgesel bazda donlisim galismalari son yillarda hiz kazanmis ve yaygin olarak

yerinde donlsiim uygulamasi gergeklestirilmistir.

Diinyada Yapilan Uygulamalar ve Elde Edilen Sonuclar:

Kentsel dénilsiim Uzerine yapilan ¢alismalar tarandigi vakit diinyada gergeklestirilmis
olan kentsel donlisiim projeleri arasinda Japonya’da Hirosima- Danbara, Fransa’da La
Defense, ingiltere’de Trafalgar Meydani ve Cin’de Guangzhou- Parl Nehri 6ne

ctkanlardan bazilaridir [39].

Bati Avrupa Ulkeleri arasinda Almanya, Fransa, ingiltere ve ispanya ile birlikte
Brezilya’da hayata gecirilmis olan ve Ust olgekte ornek niteliginde addedilen kentsel
donltsim uygulamalari Uygun Kentsel Donlsim Modeli’nin yararlandigi verilere isik

tutmasi baglaminda 6nem teskil etmektedir.

Sekil 2.1 Meyers Hof sosyal konutlari

Almanya’da; “Mietskasernen” adini tasiyan konut bloklarinin yayginlik dlcegi ve kent
gorinimiinde kapladigi ayricalikh yer Berlin’in  “Mietskasernen Sehri” olarak

algilanmasina yol agcmistir. Her birinde 25- 650 kisinin yasadigi, tipik isci ve yoksul evleri
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olarak, 1853- 1887 arasinda, belli bina kurallarina gore insa edilmis Berlin blogunun en
az 20 metre olan cephesi sokaga dénik olup en azindan 3 adet 25 m? avlusu ve 7 kati
bulunmaktadir. 56 metre uzunlugundaki yan duvarlar ise penceresizdir [24]. Bunlarin
en Unltst ve buylgl, Sekil 2.1’deki Wedding semtindeki 1872 tarihli “Meyers Hof”
adiyla bilinen kiralik bloktur [40]. Blok, bélgenin daha 6nce tarimsal bir alan oldugunu
betimleyen ismiyle Tarla Sokagi (AckerstralRe) lzerindeki 40 metre genisliginde 140
metre derinliginde bir arazi izerine inga edilmistir. 6 bina ve 1 ek bina ile her biri 10x40

metre olarak belirlenmis ¢ adet i¢ avludan olusmaktadir [41].

Kita Avrupasinda 6zellikle bir kent, tarihte daha 6nce 6rnegi gérilmemis boyutlarda
degisim gecirmistir. Toplumsal sarsintilarin yarattigi darbeler Fransa’nin kalbi Paris’e
inerek, “Ancien Régime”in en ayricalikh kentinin molozlari arasindan modernitenin
baskentini yikseltir. Sadece Paris’te degil, Londra ve Berlin’de de orta ¢cagdan geriye
gotik hatiratlar birakir. Yikim, hayati da yikar. Tarihin hicbir déneminde yikim ve insa bu
kadar blytk caph ve otoriter, yikilanin estetigi yapilaninkine bu olclide tabi olmamistir.
Yeni kentin yayildigl arazinin boyutlari, cephelerin tekdiizeligi ve simetrinin sagladigi
diizen bir 6ncekinin karmasasi, surprizleri, hikdyeleri ve son olarak da mevcudiyeti ile
celisir. Modern donlisim kendinden Onceki biitiin kentsel mekanlari baskilarken,
kentte modernitenin estetigi yerlesmeye baslamistir. Koruma adina, eski kentsel
gelenekler ya da tesadiflerin yardimi ile yerlerinde kalan belli sayida bina, anit ve
sokak, gotik ve barok estetigi tasimaya devam ederek yeni insa edilen bulvarlar ve
biteviye hizalanmis binalar arasinda sikisir. Gelgelelim gotik ve barok varliklar kentsel
bitliinden kopmaya baslar baslamaz eski islevlerini yitirir; cevrelerini saran yeni mekan
kaniksanip siradanlastikga da “estetik obje” olarak algilanir. Benzersiz borglanma
mekanizmalariyla frenlerini kaybeden doénisiimiin en yaygin, derin, yogun ve siddetli
yerlestigi kent olarak Paris, artik ‘yeni’nin adidir ve ‘yeni’ fetisleserek bitin kullanim ve

begeni formlarinin Gizerine hakimiyetini yayar [24].

Londra, ortak uzlasmayi arastiran nazim planlarla degil buyik arazi milklerini (estates)
koruyan kismi planlarla yol almistir. Ozellikle 17. yizyildan 19. yizyila gerceklesen
bayindirlik faaliyetleri, krallik konutlarini, kamu, 6zel veya ticari kullanima yonelik bina
gruplari, yol ve park tasarimlarini kapsar. Klasisizm, hakim estetik yonelim olarak kabul
gorlr. Giderek artan proleter ve yoksul nifusun konut talebi ile spekdilatorlerin
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kalitesiz bina arzlari sonucu ortaya g¢ikan ¢okinti alanlari (slum) sorunu temizlik ve
yeniden yapilandirma faaliyetleri ile giderilmeye c¢ahsilir. Onemli bir degisim,
1830’lardan sonra kent alanini etkileyecektir. Bir begeni tarzi olarak klasisizm terk
edilerek yeni gotik canlandirmaci egilim tercih edilir. Modern yasamin gerekleri ve
kentin yeni bir orgiltlenme ihtiyaci, uzun yillardir devam eden kiralama bicimini
degistirerek yeni kullanimlari devreye sokarken yiliksek rant Ureten bir yapilanmayla
diizenlenir. Haussmann planinin tipik sonucu olan rant ve mekansal ayrisma, Londra
dizenlemelerinde basindan beri hakim bir 06zelliktir. S6z konusu mekan
organizasyonuna eslik eden estetik yonelim, klasik tarzin “square” bigimi ile konsolide
olur. Paris agik meydanlar ve genis bulvarlarin, Berlin “mietskasernen” kenti iken
Londra sillieti geleneksel genis “estate”lerin dontisiimii ile ortaya ¢ikan Covent Garden,

Regent Square, St James Square, Belford Square ve benzerleriyle tablolasmistir [24].

ispanya’da; Barselona 19. yiizyilin ikinci yarisina Eixample plani ile girer. Bu plan esitlik
fikrine, toplumsal yarara, kent- kir iliskisinde dengeye ve is ile konutun manzarada
birlestirilmesine odakli Cerda planidir. Gelecegi 6ngodren kent vizyonu onun yollara
verdigi 6nem ile belirginlesir.  “Urbanization” teriminin yaraticisi Cerda, uzun
arastirmalara dayanan fikirlerini glicli bir teorik cerceveye oturtarak yeni Barselona
plani “Eixample”yi sekillendirir. Cerda’nin isci sinifinin konut sorununa odaklanmasi,
“kent iginde kir” fikri, modern talepleri énemsemesi ve daha iyi bir kent anlayisi

Eixample planini stirdirilebilir kilan yaklasim olmustur [24].

22 @Barselona, yerel ve ulusal kurumlar (6rn; Barcelon Activa, Puerta 22), Gniversiteler,
Ar-Ge birimleri, yerel dernekler is birligiyle; Barselona-Poblenou, ispanya’da, 198
hektar, 115 blok bulunan bir alanin 2002-2008 yillari siiresince endustriyel mirasi
koruma, kentsel yenileme ve ekonomik canlanma saglamak amaciyla hayata gecirilmis

olan bir dénisim projesidir [42].
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Sekil 2.2 Barselona kentsel donlisiim bélgesi

2000 yilinda Barselona Kent Konseyi tarafindan onaylanan 22@Barselona projesi, sehir
merkezinde yer alan eski sanayi bolgesinin lretken bir bolgeye donistirilmesini
hedeflemistir (Sekil 2.2). 22@Barselona projesinin oncilik ettigi donlisim, sehir
merkezinde Uretim faaliyetlerini tesvik etmek icin 3,2 milyon metrekarelik yiz
Olclimine sahip yeni bir is alaninin olusturulmasina imkan saglamaktadir. 10 yillik bir
strenin ardindan, bolgenin %70'inin (yaklasik 2,8 milyon m?) yeniden diizenlenmesi
tamamlanmistir. Yeniden kentlesme c¢alismalarinin ise %42'si tamamlanmis veya
devam etmekte olup toplam maliyet 112 milyon Euro olarak hesaplanmistir. Eskiden
bolgenin ekonomisi, aile isletmelerine, ulasim tesislerine, depolara, tedarikcilere ve
metalurji sanayisine dayanmaktaydi. S6z konusu projede ise karma ve daha yogun
kullanim amaciyla yiksek teknolojiye sahip sanayiler, konutlar, ofisler, ticarethaneler,
oteller, sosyal donati ve acik alanlar iceren yeni yaratici karma alanlar olarak
planlanmistir. Yakin zamanda 1.502 firma ve kurulus bolgeye yerlesmis ve 100.000 ile

130.000 arasinda yeni istihdam yaratilmistir.

Belirli yliktumluliklerle bagh olarak, 6zel sektor icin imar yogunluk artisi (2'den 2,7’ye)
ve arazinin yeniden tahsisi saglanmistir. Donlsim igin bir tesvik sistemi olusturan,
kentlesme maliyetinin 6denmesi, tanimlanmis faaliyetlerinin zorunlu varligi, arazi
imtiyazi vb. donustlirilen alanin yaklasik %30'u okullar, toplum merkezleri, yasli

bakimevleri vb. (%10), yesil alanlar (%10) ve sosyal konut olarak ayrilmistir (Sekil 2.3).
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Sekil 2.3 Barselona kentsel donlisim c¢alismasi

Favela- Bairro Projesi, belediye imar mudurligi, kent hikiimeti, cesitli STK’lar ve 6zel
sektorin is birligi icinde oldugu; Copacabana-lpenema, Rio de Janerio, Brezilya'da
235.000 nufuslu, ilk iki asamasi 1994-2007 yillari arasinda, lg¢linci asamasi ise 2010
yihinda vyapilan, altyapi gelistirme ve icinde sosyal konut insaatlari barindiran bir

gecekondu iyilestirme donlsim alanidir [11].

Sekil 2.4 Favela-Bairro kentsel donlisiim alani [43]

Gecekondular, insanlarin arazi sahibi olmadigi veya vergi 6demedigi izinsiz yapilardir.
Rio de Janerio’da gecekondular 19. ylzyilin sonlarindan itibaren gorilmeye baslamistir.
Brezilya'da gegen vyuzyilda, o6zellikle de ikinci yarisinda yasanan hizli kentlesme
nedeniyle yoksullarin bu topluluklara yerlesmek disinda bir segcenegi yoktu ve giderek

daha fazla gecekondu mahallesi olusmaya baslamisti. Favela-Bairro, Inter-Amerikan
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Kalkinma Bankasi ve yerel yonetim tarafindan fonlanan 900 milyon dolar ile Latin
Amerika'da uygulanacak olan en biyilik gecekondu iyilestirme programi olma o6zelligini

surdirmektedir (Sekil 2.4).

Diinyadaki ornekleri incelendiginde kentsel donlisim uygulamalari o6ncelikli olarak
kamusal alanlarin arazide yaygin yerlesime sahip olmasini, gecekondu ve carpik
yapilasmanin kent o6lgeginde iyilestirilmesini, tarihi bolgelerde yapilacak galismalarin
kent geleneklerinden ve estetiginden uzaklasarak siradanlastirilmamasini

amaclamaktadir.

2.4 Tirkiye’de Kentsel Donlisiim

Kentsel donisim, (lkemiz adina son ylzyilin en blylk felaketlerinden birisi olarak
adlandirilan 17 Agustos 1999 Marmara ve 12 Kasim 1999 Diizce depremlerinden sonra
terminolojimizde 6nem kazanan kavramlardan birisidir. ilk kez, 2000 yili nisan ayinda
Rio de Janeiro'da "1. Uluslararasi Kentsel Dénldsim ve Sirdirilebilirlik" adi altinda,
hakkinda konferans diizenlenen bu yeni kentsel kavram, kentsel iyilestirme ya da

sagliklilastirma kavramlari yerine de kullaniimaktadir [44].

Turkiye'yi dogubati yoniinde kusatan yaklasik 1.500 km uzunlugundaki Kuzey Anadolu
Fayl (KAF)'nin, istanbul’'un giineyinde, Marmara Denizi icindeki yaklasik 200 km’lik
kisminin harekete ge¢cmesiyle olusacak depremin buylkliginin M=7.7 ve 30 vyilda
gerceklesmesi olasiliginin %62 oldugu tahmin edilmektedir. Uluslararasi tanimlara
gore, Richter oOlgeginde 6.0-6.9 gliclli, 7.7.9 blylk ve 8.0 ve Uzeri siddetli olarak kabul
edilmektedir. Bu nedenle olasi istanbul depremi “biiyiik deprem” sinifina girmektedir.
1999 yilindan baslayarak glinimiize kadar, bu fayin kiriimasiyla olusacak farkli deprem
senaryolart ve deprem zararlarinin azaltilmasi konulari yogun bir sekilde
tartisiilmaktadir. Nitekim benzer ¢alismalar sonucunda Marmara Denizinde 7 veya daha
biyidk manyitidli bir depremin yillik olma olasiligi %2 olarak elde edilmektedir. Bu
somut tehlike karsisinda, istanbul Biyiiksehir Belediyesi tarafindan, dért iiniversiteye
(Bogazici Universitesi, istanbul Teknik Universitesi, Orta Dogu Teknik Universitesi ve

Yildiz Teknik Universitesi) “istanbul Deprem Master Plani” hazirlatilmistir [45].
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TUIK verilerine dayanarak, 2001 yilindan énce insa edilen binalarin depreme dayanikli
givenli konut tasarimi kurallariyla uyumlu olmadigini varsayarak lilke ¢apinda yaklasik
6,7 milyon birimin yenilenecegi tahmin edilmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi,
onumizdeki 20 yil icinde s6z konusu konutlarin timianin yikilip, yeniden insa
edilmesini amaglamaktadir. Bu tablo, yilda ortalama 334.000 binanin yikilip yeniden
insa edilmesi gerektigi anlamina gelmektedir. Yalnizca eski binalarin yikim ve yeniden
insa maliyeti goz online alindiginda, Cizelge 2.1'de gosterildigi lzere, finansman igin

her yil yaklasik 23 milyar Amerikan dolari gerekli olacaktir [11].

Cizelge 2.1 Tahmini 20 yillik kentsel yenileme maliyeti

Yenilenecek Konut Toplam Yillik
Birim Sayisi ('000) 6.684,00 334,00
Yenileme Maliyeti (milyar TL) 1.396,00 69,81
Yenileme Maliyeti (milyar $) 465,40 23,30
Veriler TUIK’ten alinarak 2016 Haziran ayina ait kur degerleri ile degerleme
yapilmistir.

Ulkemizde kentsel déniisiim ile alakali yakin gegmis zamana kadar yasanmis siirecler
incelendigi vakit; 1970'li yillarda gecekondu bdlgelerini arindirma konusunda bir dizi
Oonlemler alindigi ve sehirlerin etrafinda sosyal konutlar insa edilerek gecekondularda
yasayan yoksul kisilere sunuldugu, bu durumun, imkanlar dahilinde kentin planli
yapilasmasina olumlu katki saglamasi beklenirken, bosaltilan gecekondularin yaridan
fazlasinin kiralik konut olarak kullanildigl, bir¢ok kisi icin gecekondular, siginma amacli

olmak yerine yatirim amagli olma 6zelligi tasidig1 gézlemlenmistir.

1980°li yillarda ise bazi gecekondular yasallastirildi ve yerlerine ruhsath yapi yapma
hakki verildi. Bu durumu firsat bilen kimi yatirimcilar, imara aykiri gecekondu
sahiplerini kat karsiligl insaat yapmak Uizere ikna edip gliniimize degin ulasmis olan
plansiz yapilasma gortiinimiine davetiye cikarmislardir. Bunlarin en bilinen ornegi,
yillarca ¢6zim beklenen en sonunda vadedilen asiri emsal talebinin (E=4.00) kabul
edilmesiyle insaasina 2015 yilinda baslanan Kadikoy'in Fikirtepe mahallesi ve

cevresidir (Sekil 2.5).
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Sekil 2.5 Fikirtepe riskli alanindan plansiz kentlesme kesiti

1990'li yillarin basindan bu yana, kiresellesme, Tirkiye'nin ekonomik, sosyal ve
kiltirel yasaminda kent dokusunu etkileyen degisimlere, konut yerlesiminde keskin
donidsimlere neden olmustur [46]. Glinimiizde ise Tirkiye'nin bes biylk sehir
merkezinde, nufusun vyaklasik vyarisi gecekondularda ya da kagak vyapilarda
yasamaktadir. Yeni gelen niifusun blyik bélimi gecekondulara yerlesmekte ve bu da
gecekondu nifusunu glnbeglin artirmaktadir. Gogler sonucunda plansiz ve kagak
yapilasma, ozellikle istanbul’'u diinyanin en biyik gecekondu kentlerinden birine
donistirmeye devam etmekte ve deprem agisindan glivensiz tarafta kalan yapilarda
yasayan insan sayisini arttirarak daha yogun yerlesim birimi haline getirmektedir. Yeni
yerlesim bolgelerinde veya kentsel donisim alanlarinda yliksek emsal talepleri
sonucunda, kanun ve yonetmelikleri yok sayan bir tir planlama ve yapilasma

davranisina izin verildigi gorilmektedir.

Tiirkiye’de Yapilan Uygulamalar ve Elde Edilen Sonuclar

Turkiye’de, 5104 No’lu (2004) “Kuzey Ankara Girisi Kentsel Donlsiim Projesi” kanunu
ile ilk dontsim projesi baslatiimistir. Bu 6zel alan yasasinin akim kalmasina sebep olan
yonu Ankara icerisinde farkli bolgelerde bile kullanilamamamis olmasidir. 5366 sayili
(2005) “Yipranan Tarihi ve Kultlrel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun” yalnizca sit alani olarak tescil ve ilan edilmis
alanlarda kalan yipranan tarihi ve kiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasini
esas almasi, 5393 sayili belediye kanununun 73. Maddesi ile de belediyelere kentsel

doénisim ve gelisim alani ilan etme ve bu alan icerisinde donisiim projeleri uygulama
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yetkileri verilmis olmakla birlikte, madde hilkminin yalnizca belediye alanlari ile sinirli
olmasi, uygulamanin bir an 6nce gergeklestirilmesini saglamaya yonelik olarak ve
kanunla diizenlenmesi gereken hikiimlere yer verilmemis olmasi imar kanunu icindeki

problemlere isaret etmektedir [28].

2003 ve 2010 yillari arasinda TOKi gecekondu yenileme projesi olarak 500.000 inite
konut yapmis, sadece istanbul, Ankara ve izmir'de degil Bursa, Elazig, Erzurum,
Erzincan, Gaziantep, Samsun, Sanliurfa ve Trabzon’da da bircok proje uygulanmistir. Bu
pratikler, standardize dlizenlemeler ve benzer konut projeleriyle yapisal cevreyi
homojenize etmistir. TOKi’nin diger bir énemli aktivitesi de Habitat’in bir parcasi olan
ve kentsel donlisim girisimi olarak tasarlanan gecekondu temizleme programidir. Bu
baslik altinda pek ¢ok gecekondu alani yikilip yasayanlar kendi evlerinin ¢cok uzaginda

bulunan cok daha kiicik Gniteler seklindeki evlere yerlestirilmislerdir [47].

Yipranan Tarihi ve Kiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmasi Hakkinda Kanununun onayindan sonra bircok farkli sehirde 6nemli sayida
donltsim projesi baslatilmistir. Kazanilan kamulastirma yetkileriyle devlet arkeolojik
alanlarda da proje lretme hakkina sahip olmustur. Bu kanundan hemen sonra
istanbul’da Tarlabasi, Sulukule, Siileymaniye, Yenikapi ve Fener-Balat bolgeleri kentsel

yenileme alani ilan edilmistir [48].

., 2=

Sekil 2.6 Tarihi kent merkezinde donlisim alanlari
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Fatih ve Beyoglu belediyelerinin Osmanli déneminde c¢ogunlukla Rum, Yahudi ve
Ermeni vatandaslarin yasadigi bolgeler olan Tarlabasi ve Fener-Balat'ta kentsel
yenileme projeleri baslatmasindan sonra bu alanlarda kimileri tema park stilinde, kimisi
modernist, kimisi hayali Osmanli mahalleleri seklinde pek ¢ok proje Uretilmistir [49].
istanbul’un dénisiimiinde yer alan bu projeler pseudo déniisiim projeleridir (Sekil 2.6)

[50].

1980’lerden bu yana giindemde olan “istanbul Hali¢ Kentsel Yenileme Projesi” pek ¢ok
farkli miidahaleyi barindiran bir yenileme ve rehabilitasyon projesi olup Tiirkiye'nin
neoliberal ekonomiye gecis slrecine paralel olarak Hali¢’ten ¢ok genis kapsamli
endustriyel altyapi bosaltilmistir. Bazi fabrikalar daha uzak ic bolgelere tasinirken
bazilari kapanmis; ¢cok sayida ambar, atolye ve daha kiictik binalar yikilip yerine park ve

oyun alanlari yapilmistir [51].

pierre
loti

gl

2008" den sonra Gygulanmaya
baslanan projeler . -

Sekil 2.7 Hali¢ degigimi

Sekil 2.7'de gosterildigi gibi 2003 yilinda bdlgede yer alan bazi projeler sunlardir:

Feshane Uluslararasi Kongre ve Kiltiir Merkezi, Pierre Loti Tepesi, Rezan Has Miizesi,
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Fener-Balat Miras Alani, Miniatirk, Sttlice Kaltir Merkezi, Rahmi Ko¢ Endistri MUizesi,
istanbul Bilgi Universitesi Santral istanbul Kampusii, Enerji Miizesi, Cagdas Sanat
Mizesi. Bu projelerin yaninda Silahtaraga Agach Tren Yolu Projesi, Eylip Pierre Loti
Teleferik Projesi, Saltanat Kayiklari Projesi, Halic Marinasi Projesi, Tersaneler Bolgesi
projeleri de vardir. 2008’den sonraki projeler incelendiginde ise bu projelerin daha ¢ok
Hali¢ Metro Gegis Koprisu, Eylip Sutllice arasi teleferik projesi, Haligport ve Galataport

gibi blylk altyapi projeleri oldugu géze carpmaktadir [52].

Fatih Belediyesi tarafindan vyuritlilen Fener-Balat Yenileme Projesi (2007); alani
279.345,91 m? olup, toplam 59 ada 909 parselden olusmaktadir. Semt sahil kisminda
bulunan yesil alanlar ve konut+ticaret fonksiyonlarinin bulundugu yerlesim alani olmak

Uzere temel olarak iki bolgeden olusmaktadir [51].

YENILEME AVAN PROJESI VAZIYET PLANI
KULLANIM ANALIZI

[ REXREASYONALAMLARYT BNl KULTUREL FONKSIYON ALANLARY Bl wom) TESISLER B KONAKLAMA B oTOPARK N GasTRONOMI
W SPOR ALANLARY B TICARET ALANLARI
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FENER BALAT VE CIVARI YENILEME ALANLARI YENILEME AVAN PROJESI

...................

Sekil 2.8 Fener-Balat yenileme alanina ait avan proje

Sekil 2.8’deki Fener-Balat Rehabilitasyon Projesi dort farkli argliman (zerinden
planlanmistir. Bunlar: Evlerin restore edilmesi, sosyal merkezin yenilenmesi, Balat
Carsinin rehabilitasyonu ve kati atik yonetimi. 2004 yilinda da projenin restorasyon
ayagi ihale edilmis ve rehabilitasyon projesi 2008 yilinda tamamlanmis, bu siirecte 121
bina restore edilmis, 2 sosyal merkez yenilenmis ve bir yil siiresince rehabilitasyon

projesini ylriten ekiplerce calistirilmis, bu bir yil sonunda da Fatih Belediyesi'ne
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devredilmistir [52]. Rehabilitasyon projesinin uygulama sonuglarina bakildiginda,
restorasyon ayaginda hedeflenen 200 bina sayisina bltce ve zaman kisitlari
nedenleriyle ulasilamamis; kati atik yodnetimi ayagl ise ancak kisa bir sire
uygulanabilmis; restorasyon sirasinda semtte is ihtiyaci olanlarin ¢alistirilmasi hedefi

ise hi¢c uygulama imkani bulamamistir [53].

istanbul Deprem Master Plani, ilk olarak 2009’da deprem riski yiiksek olan ve yapilari
depreme dayanikli olmayan Zeytinburnu ilgcesi Siimer Mahallesi’nde uygulanmaya
baslanmistir. Dondsim alani olarak ele alinan 63.300 m?lik bdlge, hali hazirda 1038
adet konut, 212 adet diikkandan olusmaktadir. Yapilan tespitlere gére, mevcuttaki bu
olusumda, %43’liik 6nemli bir orana karsilik gelen 536 adet bagimsiz birim deprem
acisindan yuksek risk tasimaktadir. Bolgenin sahip oldugu mahalle dokusu korunarak
hazirlanan Simer Kentsel Dénlisim Projesinin planlama alani 54.415 m?dir. Toplam
insaat alani 167.000 m?’yi bulan, 292 adet (1+1), 790 adet (2+1), 432 adet (3+1), 22
adet (5+1) olmak lizere 1536 adet konut; i¢ bahceler, cocuk oyun alanlari, kapah

otopark ve 100.000 m? biyuklugunde bir alisveris merkezini icermektedir [54].

istanbul’da yapilan diger bir déniisim projesi ise kentin en biyik kentsel déniisim
alani olan Gaziosmanpasa'dir. Burada 11 farkh bolgede 392 hektarlik dontsiim alani
tespit edilmistir. Belediye ve TOKi, gecekondu iyilestirme alanlarinda ve 9 blok olusan
725 birim iceren 19.429 m? arazi Uzerindeki kentsel yenileme projelerinde is birligi

yapmistir [11].
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Sekil 2.9 istanbul Ayazma — Tepeiistii kentsel déniisiim proje alani
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istanbul Ayazma — Tepeiistii Kentsel Déniisiim Projesi (Sekil 2.9), istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan yiritilen; gecekondu ve imarsiz yapilasmanin oldugu 127

hektarlik; 600 yapi ve 1100 hak sahibinden olusan bir calismadir [55].
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Sekil 2.10 istanbul Kayabasi kentsel déniisiim proje alani

istanbul Kayabasi Kentsel Déniisiim Projesi (Sekil 2.10), istanbul Biiyiiksehir Belediyesi,
Kiiciikgekmece Belediyesi ve TOKI tarafindan yiiriitillen; gecekondu, kacak, eski sanayi
bolgesinden olusan 1100 hektarlik; 3400 yapi ve 3600 hak sahibinden olusan bir

kentsel donisiim projesidir [55].

> A

Sekil 2.11 Dikmen vadisi

Dikmen Vadisi Kentsel Donilisim Projesi; Ankara Bulylksehir Belediyesi tarafindan
yluratilen, gecekondu, kagak, imarsiz ve imar affi kapsaminda 150 hektarlik; 2000 yapi
ve 2000 hak sahibinden olusan bir projedir. imar haklarinin toplulastirilmasi yéntemiyle

uygulanmistir [56]. Bu yontem, parsel bazinda var olan imar haklarinin sakli kalmasi
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kaydiyla ayni projede bir araya gelmesi sonucu ortaya ¢ikan degerin kamu ve o6zel

sektor is birligi cercevesinde paylasiimasi esasina dayanmistir (Sekil 2.11).

B oy

P

Sekil 2.12 Kuzey Ankara girisi ve ¢evresi

Kuzey Ankara Kentsel Donisim Uygulamasi (Sekil 2.12); Kuzey Ankara girisi ve
cevresini kapsayan alanlarda, fiziksel durumun ve cevre gorintistnin gelistirilmesi,
glzellestiriimesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile kentsel yasam
diizeyinin yukseltilmesini amaglayan bir kanun cercevesinde hayata gecirilen bir

kentsel donisiim projesidir [56].

Kamu, Ozel sektér ve miilk sahiplerinin proje bazinda bir araya geldikleri ortakliklara
iliskin en 6nemli 6rneklerden biri Ankara'da gerceklestirilen Portakal Cicegi Vadisi
Projesidir (Sekil 2.13). Portakal Cicegi Vadisi uygulamasi, belediye, girisimci ve miulk
sahiplerinin bir sirket catisi altinda bir araya gelmeleri imar hakki yerine projede

yaratilan degerin paylasilmasi agisindan 6nemi olan bir projedir [57].

LY

Ay’

e
A

Sekil 2.13 Ankara-Portakal Cigegi kentsel doniisiim proje alani
61



28.11.2006 tarihinde T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi, Bursa Biiyiiksehir
Belediye Baskanligi ve Osmangazi Belediye Baskanligl arasinda “Bursa Osmangazi
Doganbey Kentsel Yenileme Projesi Protokolii” (Sekil 2.14) imzalanarak, Osmangazi
Belediyesi sinirlari icinde yer alan yaklasik 282.000 m? yizolcimli Kiremitgi, Tayakadin,

Doganbey ve Kircaali Mahalleleri Kentsel Yenileme Alani olarak belirlenmistir [19].

Sekil 2.14 Bursa Doganbey kentsel donlisiim proje alani

Sekil 2.15’te Kiipgiiler’de, Sakarya Biiyiiksehir Belediyesi ve TOKI tarafindan yiriitiilen;
imarsiz ve kacak yapilasmanin oldugu s6z konusu boélgede 85 hektarlik; 1800 yapi ve

4.000 hak sahibinden olusan bir kentsel dontisiim projesidir [55].

Sekil 2.15 Sakarya Kipgtler kentsel donlstiim proje alani

1995 yilinda hazirlanan Aydin kenti kentsel konlisim master plani; ayni yil yirirlige

konulmus ve uygulamaya gegilmistir. Bu plan kapsaminda, 1 adet kentsel tasfiye
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bolgesi, 5 adet kentsel yenileme bdlgesi, 8 adet kentsel islah bdlgesi, 23 adet kentsel

tarama bolgesi yer almaktadir [37].

5393 sayih Belediye Kanunu ile o&rnekleri yukarida anlatilan kentsel donisim
projelerinin bir kisminin tamamlanamadigi, TOKi eliyle yiritiilen projelerin de
planlama ve yapilasma baglaminda tek tiplestirici ve estetikten uzak tasarimlarla
sonuclandigl deneyimlenmistir. Ozellikle 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltirel
Tasinmaz Varlklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda
Kanun’un eliyle hayata gecirilen basta Fatih ve Beyoglu ilgcelerindeki donlisiim projeleri

ile bu bolgeler rehabilite edilmeye ¢alisiimistir.

Sonug olarak; kentsel donlisiim kavrami, ¢arpik yapilasmig, imara aykiri mulkiyetlerin
tahakkiimiinde, problemli fiziksel ve sosyal ¢evrenin hakim oldugu alanlarda yeni bir
planlama sansi elde etme, glincel plan ve yapilasma kosullarinda revizyon yapma firsati
olarak degerlendirilebilir. Ulkemizdeki kentsel déniisiim uygulamalarinda 6zellikle 5393
sayili Belediye Kanunu ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustlrilmesi
Hakkinda Kanun ile devlet eliyle bolgesel bazda dénisim ¢alismalari son yillarda hiz
kazanmis ve yaygin olarak yerinde donlsim uygulamasi gerceklestirilmistir. Bati
Avrupa llkeleri arasinda Almanya, Fransa, ingiltere ve ispanya ile birlikte Brezilya’da
hayata gecirilmis olan ve Ust 6lcekte 6rnek niteliginde addedilen kentsel dontisiim
uygulamalari Uygun Kentsel Donldsim Modeli'nin yararlandigi verilere isik tutmasi
baglaminda 6nem teskil etmektedir. Dinyadaki 6rnekleri incelendiginde kentsel
donidsim uygulamalari 6ncelikli olarak kamusal alanlarin arazide yaygin yerlesime
sahip olmasini, gecekondu ve ¢arpik yapilasmanin kent 6lgeginde iyilestirilmesini, tarihi
bolgelerde yapilacak calismalarin kent geleneklerinden ve estetiginden uzaklasarak
siradanlastirilmamasini amagladigl gézlemlenmektedir. Tirkiye’de gocler sonucunda
plansiz ve kacak yapilasma, ozellikle istanbul’u diinyanin en biyik gecekondu
kentlerinden birine donlistirmeye devam etmekte ve deprem agisindan gilivensiz
tarafta kalan yapilarda yasayan insan sayisini arttirarak daha yogun yerlesim birimleri
olusturmay! sirdirmektedir. Yeni yerlesim bodlgelerinde veya kentsel donisim
alanlarinda yliksek emsal talepleri sonucunda, kanun ve yonetmelikleri yok sayan bir

tir planlama ve yapilasma davranisina izin verildigi goriilmektedir.
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BOLUM 3

TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM iLE iLGIiLi KANUN VE YONETMELIKLER

Turkiye icin olagan kentsel yenileme gereksinimini ortaya cikaran nedenler tlkemize
0zgl kentlesme ozellikleri ve sorunlari ile yakindan iliskilidir. Tirkiye'de kentler, asiri
nafus yigilmalari, afet tehlikesi ve riskleri, yapilasma igin yanls yer segimi kararlari gibi
cesitli nedenlerden kaynaklanan sorunlarla karsi karsiyadir. Bu sorunlarin her biri,
ulkemiz igin kentsel dontisiim/yenileme ihtiyacini doguran etkenlerdir. Olagandisi kent
yenileme nedenlerini ise depremler basta olmak Uzere afetler ve afet riskleri

olusturmaktadir [58].

Ulkemizde kentlesme sorunlari ile baglantili olarak olagan gelisme seyirleri icindeki
kentler bu sekilde donlsurken, Tirkiye'de kentlesme ve planlama pratigine kent
yenileme kavraminin girisi 1970'li yillara, planlamada bir uygulama araci olarak

kullanilmaya baslanmasi ise 1980'li yillara denk diismektedir [59].

1980’li yillardan sonra kent makroformunu ve kentsel donlisiim sureglerini belirleyen
U¢ Oonemli yasal dizenleme vardir. Bunlar; 1984 tarihli ve 3030 sayili Blyuksehir
Belediye Kanunu ile bundan bir yil sonra yiiriirlige giren 3194 sayili imar Kanunu ve
Kamulastirma Kanunu’dur. Belediye Kanunu ve 3194 sayili imar Kanunu ile yetkiler
belediyelere devredilmis ve belediyelere aktarilan kaynaklar ile biylk kentlerin biyik
bir kisminda kapsamli planlama ve imar c¢alismalari baslatiimistir. Bu yasal
dizenlemelere ek olarak konut, gecekondu, kiltlirel, tarihi ve dogal cevre gibi
donisimi etkileyen 6zel alanlardaki diger yasa ve yonetmelikler yirurlige girmistir.

Bunlardan en 6nemlisi 1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunudur [60].

Kentsel dontistimle ilgili diizenleme ve uygulamalar uzunca bir siire, mevcut mevzuat

ve yasal diizenlemeler gercevesinde ylrttilmistir. Bu nedenle Batidaki drneklerinde
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oldugu gibi cok yonli, kapsamli politika, teknik ve yontemlerden, kurumsal ve finansal
yapidan ziyade, yonetim sistemi icinde farkli birimlerin, sorunlar ortaya ciktik¢a
gelistirmeye c¢alistiklari birbirlerinden kopuk ve gegici diizenlemeler ve uygulamalar s6z

konusu olmustur [61].

Ulkemizde 2000’li yillardan sonra sik¢a konusulan kentsel yenileme meselesi, 2003
yilinda TMMOB Sehir Plancilari Odasi’nin dizenledigi kentsel donlisim sempozyumu
ile akademik camiada tartisilmaya baslanmis, 2004 yilinda da Kiicliikcekmece Belediyesi
tarafindan dizenlenen Uluslararasi Kentsel Donisim Uygulamalari Sempozyumu:
Kiglkcekmece Atdlye Calismasi ile de yerli ve yabanci akademisyenlerce uluslararasi

ornekler ve somut ¢6ziim Onerileriyle de ilk kez tartisiimistir [30].

AB ile uyum yasalarinda kentsel dénlisim/yenileme konusu yogun bicimde yer almaya
baslamis, AB adaylk sirecinin de etkisiyle 2000'li yillarda yapilan kamu ydnetimi

reformlarinda kentsel dénisiim konusunu igceren yasal diizenlemeler yapilmistir.

20.7.1966 tarihinde yirirlige giren 775 sayili Gecekondu Kanunu’ndan, 31.5.2012
tarihli 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustlrilmesi Hakkinda Kanun
(ARAADHK)’'a degin kentsel donlsiumle ilgili bir dizi yasa ve yonetmelikler

yayimlanmistir.

3.1 Kentsel Doniisiimii Destekleyici Nitelikteki Kanun ve Yonetmelikler

6306 sayili ARAADHK’ye kadar kentsel doniisim olgusu, s6z konusu kanun ve
yonetmeliklerin blnyesinde bir tali tanim ve islev niteligindeydi. Bahse konu bu
kanunlarin kentsel dontsim destekleyici nitelikteki kanunlar olarak ifade edilmesinde
bir sakinca olmadigi distindlebilir. Bunlar; 1966 tarih ve 775 sayili Gecekondu Kanunu
ile 2005 tarih ve 5393 sayili Belediye Kanunu arasinda yiirirlige sokulan tim kanunlari

isaret edilmektedir.

775 Sayili Gecekondu Kanunu (20.07.1966)

Kanunun ilgili maddesine (madde 19) gore; “Islaha muhtag¢ veya tasfiyesi gereken
gecekondu bdlgeleri ile yeniden halk konutu veya nlive konut yapimina tahsis edilecek

sahalarin secimi, haritalarinin hazirlanmasi, imar ve islah planlarinin dizenlenmesi,
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imar ve iskdn Bakanliginin denetimi altinda, ilgili belediyelerce yapilir veya yaptirilir”
denilmektedir [62]. Bu kanunda, kentsel dontsim kavrami igerik olarak
tanimlanmamis olsa da olgunun varligi ilk kez “islah edilme’ noktasinda belirtilmistir. Bu
baglamda ‘kentsel dénisiim’ olgusunun dolayh olarak ilk ifade edildigi kanun olarak

addedilebilir.

2981 Sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi islemler

ve 6785 Sayili imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun

(24.02.1984)

Bu kanunun amaci; imar ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak insa edilmis ve insa
halindeki bitiin yapilar hakkinda uygulanacak islemleri diizenlemek ve bu islemlere
dair miracat, tespit, degerlendirme, uygulama ve duyuru esaslarini ve ilgili diger

hususlari belirlemektir [63].

2985 Sayili Toplu Konut Kanunu (02.03.1984)

Bu kanunda, dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildigi takdirde konut ve
sosyal donatilar, alt yapilari ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek

amaclanmistir [64].

5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisim Projesi Kanunu (04.03.2004)

Bu kanunun amaci, Kuzey Ankara girisi ve cevresini kapsayan alanlarda kentsel
donlisiim projesi cergevesinde fiziksel durumun ve gevre gorlntlsiunin gelistirilmesi,
glzellestiriimesi ve daha saglikli bir yerlesim dizeni saglanmasi ile kentsel yasam

diizeyinin ylkseltilmesidir [65].

5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve

Yasatilarak Kullaniimasi Hakkinda Kanun (16.06.2005)

Bu kanun, olusturulacak olan yenileme alanlarinin tespitine, teknik altyapi ve yapisal
standartlarinin belirlenmesine, projelerinin olusturulmasina, uygulama, orgiitlenme,

yonetim, denetim, katilim ve kullanimina iliskin usQl ve esaslari kapsar [66].
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5393 Sayili Belediye Kanunu (03.07.2005)

5393 sayili kanunun en 6nemli 6zelligi ‘kentsel donisiim’ olgusunun ilk defa bir yasa
metninde kelimelere dokilmesidir. Kanunun icerigine bakildigi zaman, yikilarak
yeniden yapilacak olan yapilarda harglarin 1/4’Gnin alinmasi, anlasmanin esas olmasi
vb hususlardan dolayi glincel 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiridlmesi

Hakkindaki Kanunun temellerini olusturdugu varsayilabilir.

Bu kanuna gore; belediyeler, kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini
yeniden insa ve restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji
parklari ve sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak veya
kentin tarihl ve kultirel dokusunu korumak amaciyla kentsel déniisim ve gelisim
projeleri uygulayabilir. Kentsel dénlisim ve gelisim projelerine konu olacak alanlar,
meclis Uye tam sayisinin salt ¢ogunlugunun karari ile ilan edilir. Kentsel dénisim ve
gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak miinferit yapilarda ilgili resim ve
harcglarin dortte biri alinir. Bir yerin kentsel dénisiim ve gelisim proje alani olarak ilan
edilebilmesi i¢in; o yerin belediye veya micavir alan sinirlari icerisinde bulunmasi ve en
az 50.000 m? olmasi sarttir. Kentsel donisim ve gelisim proje alanlarinda bulunan
yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastiriimasinda anlasma yolu esastir. Kentsel
doénisim ve gelisim projesi kapsaminda bulunan milk sahipleri tarafindan acilacak

davalar, mahkemelerde dncelikle gorisilir ve karara baglanir [67].

Kentsel Doniisiimii Destekleyen Diger Kanunlar

Yukarida anlatilan 6 ayri kanun ve uygulama yonetmelikleri disinda direkt olmamakla
beraber dolayli olarak kentsel donisim ile alakali olan, doénisimin yéntemi,

hazirlanmasi, siirecleri noktasinda destekleyen diger kanunlar asagidaki gibidir:

* Kamu vyararinin gerektirdigi hallerde gercek ve 06zel hukuk tlzel Kkisilerinin
miulkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin, ¢6ziim usul ve yontemlerini diizenleyen

04.11.1983 tarih 2942 sayilh Kamulastirma Kanunu [68],

* Yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalari; plan, fen, saglik ve cevre sartlarina
uygun tesekkilind saglamak amaciyla diizenleyen 03.05.1985 tarih ve 3194 sayili

imar Kanunu [69],
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* 2942 sayil Kamulastirma Kanunu’na ek maddeler ilave edilerek dlzenlenen
18.06.2010 tarih ve 5999 Kamulastirma Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun [70],

* Deprem (Yer sarsintisi), yangin, su baskini, yer kaymasi, kaya diismesi, ¢ig, tasman
ve benzeri afetlerde; yapilari ve kamu tesisleri genel hayata etkili olacak derecede
zarar goren veya goérmesi muhtemel olan yerlerde alinacak tedbirlerle yapilacak
yardimlar hakkindaki hiikiimleri diizenleyen 15.05.1959 tarih ve 7269 sayili Umumi
Hayata Miessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair

Kanun [71].

3.2 6306 Sayili Kanun ve ilgili Yonetmelik Uygulamasi

ARAADHK’de ise kentsel donlisim kavrami salt kendi basina bir ana 6zne olarak yer
bulmustur. Bu kanun, 6ncili olan 5393 sayili Belediye Kanunu’nun islevsel agidan
yuritmeye dair usiil ve esaslarda yasanan problemleri (har¢ muafiyeti, cogunluk karari,
donisim alan blydklik sarti, vb.) bertaraf etmek amaciyla yurirlige konuldugu ifade
edilebilir. Bununla birlikte; kamunun bizzat yatirrmci olmasi nedeni ile uygulamayi
yonlendirici, tetikleyici ve tesvik edici rolii 6nemlidir. Dolayisi ile buglinkii yapilanmada
edilgen bir konumda olan kamunun etkin pozisyon yiklenmesi gerekmektedir [72]. Bu
baglamda kamunun edilgen konumdan etkin duruma geldigi ve kentsel dénlsimiin
tiim safhalarinda ana aktor pratigini kullandigi en giigli adimin 6306 sayili ARAADHY ile

atildig1 soylenebilir.

Kentsel donlsiim faaliyetini ylritmek Uzere 04.07.2011 tarih ve 644 sayili kanun
hiikmiinde kararname ile Cevre ve Sehircilik Bakanlgi yetkili kilinmistir. 644 sayili KHK
kapsaminda; “depreme karsi dayaniksiz yapilar ile imar mevzuati, plan, proje ve
eklerine aykiri yapilarin ve bunlarin bulundugu alanlarin dénlisim projelerini ve
uygulamalarini yapmak veya yaptirmak Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetki ve

sorumlulugundadir” denilmektedir.

CSB tarafindan hazirlanan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistliriimesine
Hakkinda Kanun ve Yonetmelik, deprem odakh ilk yasal altyapi olusturma girisimidir

[73].
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Esasen Ulkemizde afet sonrasi uygulamalara iliskin mevzuat bulunmaktadir. Ancak bu
mevzuatin iceriginde afet dncesi tedbir alinmasina iliskin hiklimlerin yetersiz oldugu
gorilmektedir. Bunun yanisira, mevcut mevzuatta afet risklerinin dnlenmesi ve kentsel
donidsim uygulamalarinin  gergeklestiriimesine yonelik birtakim dizenlemeler

bulundugu gorilmektedir.

Ancak bu dizenlemelerin;

* Finansman boyutunun zayif olmasi,

* Yaptirim giciiniin olmamasi,

nedeniyle yeni bir calismaya ihtiya¢ duyulmustur.

Belirtilen sebeplerden 6tiri;

* Afetler meydana gelmeden 6nce zarar azaltmaya yonelik gerekli tedbirleri iceren,
* Pratik ve hizl miidahaleyi saglayacak uygulama aracglari 6ngoren,
* Konunun hassasiyetine binaen yaptirima yonelik hiikiimleri olan,
* Toparlayici ve kendi icinde batlnliga olan,

* Finansal yapisi olan,

* Vatandasi magdur etmeyecek yardim ve destek alternatifleri olan, 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin DonUstiriilmesi Hakkinda Kanun hazirlanmis, 31.5.2012
tarih ve 28309 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yurirliige konulmustur. Ayrica;
Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUstlriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeligi, 15/12/2012 tarih ve 28498 sayili Resmi Gazetede vyayinlanarak
yurirlige girmistir ve iki defa da degisiklik yapiimistir. (Degisik: RG-2/7/2013-28695
ve Degisik: RG-25/7/2014-29071)

6306 sayili kanun kapsaminda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin yetkileri sunlardir:

» Riskli yapilara, rezerv yapi alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara iliskin
her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma

yapmak,
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* Bu alanlarda bulunan tasinmazlari satin almaya, 6n alim hakkini kullanma, bagimsiz
bolimler de dahil olmak Ulzere tasinmazlari trampa, tasinmaz miulkiyetini veya imar
haklarini baska bir alana aktarma, tasinmaz miilkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile

menkul degere donlstirmek,

* Kamu ve 0Ozel sektor is birligi ile kat veya hasilat karsiligi dayanan usdller uygulama,

insaat yapma veya yaptirma, arsa paylarini belirlemek,

* Riskli alan ve rezerv yapi alanindaki uygulamalarda faydalaniimak Uzere; o6zel
kanunlar ile 6ngorilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tir ve 6lgekteki planlama
islemlerine esas teskil edecek standartlari belirlemeye ve gerek goriilmesi halinde
bu standartlari plan kararlari ile tayin etmek veya 6zel standartlar ihtiva eden

planlar yapmak, onaylamak ve kent tasarimlari hazirlamak.

6306 Sayili Kanun’un Amaci

Ulkemizde son 60 yil icerisinde yasanan afetler incelendiginde en ¢ok depremlerden
zarar gordigimuz anlasilmaktadir. Cizelge 3.1'de yansitildigi gibi ‘afet’” kavrami
Ulkemizde en ¢ok ‘deprem’ olgusu ile iliskilendirilebilir. Yasanmis tiim afetlerin mal ve
can kaybi orani hesap edildiginde depremin %61 gibi digerlerinden (heyelan, su

baskisini, vd) oldukca fazla oranda bir negatif etki yarattigi géozlemlenmektedir [73].

Cizelge 3.1 Turkiye’de afetlerin neden oldugu zarar oranlari

Cig, Firtina vb.

Kaya Diismesi Yangin 1%

5% 4%

Su baskini Depremler

61%
15%
O Depremler B Heyelanlar 0 Su baskinlarn
O Kaya Digmeleri @ Yangnlar @ Ci§,Firtina & Digerler
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Bu baglamda; 6306 sayih ARAADHK hazirlanirken, temel distunun depremin
zararlarinin  minimize edilecegi bir kanun ve yodnetmelik c¢alismasinin oldugu
duslinilebilir. Bu kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglkli ve guvenli yasama cevrelerini tesgkil etmek Uzere iyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir. Ayrica Tirkiye genelinde 6.5 milyon
riskli konut stokunun yenilenerek saglikh-glvenli alanlar olusturulmasi, afet sonrasi
olusan can ve mal kayiplarinin azaltilarak, gerekli tedbirlerin alinmasi

hedeflenmektedir.

Turkiye deprem bolgeleri haritasi esas alindiginda (lke topraklarinin %96’sinin farkli
oranlarda deprem tehlikesine sahip bolgeler icerisinde yer aldigi ve nifusun %98’inin
bu bélgelerde yasadigi gériilmektedir. istanbul’da mevcut yapi stogunun yaklasik %50-
601 kagak yapi, %401 ekonomik 6mrini tamamlamistir. Bunlarin sadece, %35’inde

Zorunlu Deprem Sigortasi (DASK) vardir [73].

Tarkiye'deki toplam konut stokunun yalnizca %8’i, 2001 yilindan sonra insa edilmistir

ve toplam hane halklarinin yaklasik %22'si bu binalarda yasamaktadir.

En biyldk 10 metropoliten kent dikkate alindiginda ise, toplam niifusun yaklasik yarisi
bu sehirlerde yagsamakta, ancak konut stokunun yalnizca %11'i, 2001'den sonra ve

gerekli deprem glivenlik kurallarina uygun olarak insa edilmistir.
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Cizelge 3.2 istanbul’da ilgelere gore tespit edilen bina stoklari ve riskli yapilar

ilceler Bina stogu Riskli bina Yiizde (%)
Arnavutkoy 28949 11580 40
Atasehir 29859 16422 55
Avcilar 21686 9722 45
Bagcilar 41568 8218 20
Bahgelievler 23007 3031 13
Bahcesehir 23436 17577 75
Bakirkoy 12566 7833 62
Basaksehir 4464 548 12
Bayrampasa 21660 5561 26
Besiktas 18249 12265 67
Beykoz 46761 37761 81
Beyoglu 31325 9479 30
Blylkcekmece 33310 6064 18
Catalca 15015 10861 72
Cekmekoy 19919 13919 70
Esenler 26504 21029 79
Esenyurt 31397 29767 95
Eyup 33595 25606 76
Fatih 47976 25931 54
Gaziosmanpasa 40944 31076 76
Gungoren 15940 14049 88
Kadikoy 30612 27593 90
Kagithane 33189 29747 90
Kartal 30256 12102 40
Kuglkcekmece 74136 50733 68
Pendik 63236 15865 25
Sancaktepe 25125 17200 68
Sariyer 64565 38200 59
Silivri 1649 376 23
Sultanbeyli 37186 35326 95
Sultangazi 22603 16733 74
Sile 13098 0 0
Sisli 26178 21572 82
Tuzla 17856 13539 76
Umraniye 54235 16250 30
Uskiidar 54256 39607 73
Zeytinburnu 16458 14955 91
Toplam 1132768 668097 57,78

Cizelge 3.2’deki IBB Deprem Master Plani’nda yayimlanmis olan verilere gére;
Istanbul’daki 1.132.768 adet yapi stogunun 668.097’si yani %57,78'i riskli bina olarak
belirlenmistir [45]. Yapi stogunun en c¢ok (74.136 adet) oldugu ilce olan
Kiglkcekmece'de yapilarin %68’i (50.733 adet) riskli bina sinifina konulmustur.
Yanisira Uskiidar 39.607 riskli bina ile %73 oraninda, Sariyer 38.200 ile %59

mertebesinde ve Beykoz 37.761 riskli yapi ile %81 dizeyindedir. Oransal olarak
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istanbul ilceleri gbz dniine alindiginda Sultanbeyli ve Esenyurt’taki yapilarin %95’inin,
Zeytinburnu’nda %91’inin, Kadikdy ve Kagithane’deki yapilarin da %90’inin riskli oldugu
tespit edilmigtir. Bu tablo zaman iginde kirdan kente hizli ve orantisiz gogiin yapilasma

adina negatif yansimalarinin gostergesidir.

6306 Sayili Kanun’un Ana Tanimlari

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustiridlmesi Hakkinda Kanun’un li¢ temel

tanim Uzerine insa edildigi sdylenebilir. Bunlar; rezerv alan, riskli alan ve riskli yapidir.

Rezerv alan: Yeni yerlesim alani olarak kullanilmak tizere, TOKi/idare’nin talebine bagli
olarak veya Maliye Bakanliginin uygun goriisi alinarak Bakanlik¢a belirlenen alanlardir

[74].

Riskli alan: Zemin yapisi veya Uzerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol
acma riski tasiyan, Bakanlik veya idare tarafindan Afet ve Acil Durum Yoénetimi
Baskanhginin goérist de alinarak belirlenen ve Bakanhgin teklifi Gzerine Bakanlar

Kurulunca kararlastirilan alani ifade eder [74].

Riskli yapi: Riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik émriini tamamlamis olan ya
da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit

edilen yapiyi veya yapilari ifade eder [74].

Riskli alan veya rezerv alan olarak ilan edilen boélgelerin donitsiimiyle Bakanlik¢a veya
yetkili idare onciliginde bir plan ve proje cercevesinde toplu olarak ¢6zim yolu
saglanmasi amaclanmaktadir. Riskli yapi bazinda yapilan doénisimler ise Bakanlik,
yetkili idare veya malik talebi dogrultusunda, Bakanlik¢a lisanslandiriimis kuruluslar
eliyle yaratalen, Altyapr ve Kentsel Dontisim Mdudarliakleri (AKDM) yodnetiminde

tamamlanan bir siireg olup tekil bina bazl ¢6ziimler saglamaktadir (Cizelge 3.3).
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Gizelge 3.3 ARAAD yontemleri

| CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI

RiSKLI ALAN / REZERV ALAN RISKLI YAPI

TOPLU OLARAK COZUM YOLU SAGLANIR

TEK TEK YA DA COKLU HALDE
BiNA BAZLI CALISMA YAPILIR

3.2.1 Rezerv Alan

Bu alanlardaki hak sahiplerine, 6zel girisimcilere hasilat paylagimi altinda uretilebilecek
konut stoku olusturularak, imar hakki transferi ya da dogrudan konut sunulmasi
hedeflenmektedir. Bu tezin yazim tarihi itibariyle henliz hayata gegirilmis ve emsal

teskil edecek rezerv alan donlisimu yoktur.

Rezerv Alanlarin Tespiti

Rezerv yapi alani;
Bakanlik¢a re’sen belirlenebilir.

. TOKi veya idare, ilgili bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosyaya istinaden CSB’den rezerv

yapi alani belirlenmesi talebinde bulunabilir.

Gercek veya o6zel hukuk tazel kisileri, ilgili bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosyaya

istinaden CSB’ye rezerv yapi alani belirlenmesi talebinde bulunabilir.

Gercek veya 0Ozel hukuk tlizel kisilerince rezerv yapi alani belirlenmesi talebinde
bulunulabilmesi icin; bu talebin, talebe konu tasinmazlarin maliklerinin tamaminin
muvafakati ile yapilmasi ve bu taginmazlarin yizolgimlerinin %25’inin mulkiyetinin

geliri, donltsiim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilmek Uzere, Bakanligin
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uygun gordiigl, bagl veya ilgili kurulusuna ve idareye veya TOKi’ye devrine muvafakat

edilmesi gerekir.

3.2.2 Riskli Alan

Bakanlik veya idare tarafindan Afet ve Acil Durum Yénetimi Baskanhginin gériisii de
alinarak belirlenen ve Bakanhgin teklifi Gzerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alani

ifade eden riskli alan ilan streci asagidaki gibidir (Cizelge 3.4).

Cizelge 3.4 Riskli alan ilan sureci

RISKLI ALAN TALEPLERI

CEVRE ve SEHIRCILIK BAKANLIGI
TEKLIFI ILE
Altyap1 ve
BAKANLAR KURULU ONAYINA i | 'coise, Dondsiim
SUNULUR Miidiirligi
BAKANLAR KURULU ONAYLAR

DONUSUM ALANIILANEDILIR

Bakanlar Kurulunca riskli alan olarak ilan edilmis yerlerdeki riskli binalarin sayisi ve
buralarda ikamet eden niifus bakimindan istanbul, 27.700 bina ve yaklasik 230.000
oturan niifus ile en riskli sehirdir. izmir ve Ankara gibi diger biiyiik metropoliten kentler
ve Bursa, Gaziantep, Adana gibi orta buylklikteki Anadolu sehirleri de diger 6nemli

kentler arasindadir [11].

istanbul’da arazi kullanim haritasi incelendigi vakit (Sekil 3.1), genel itibariyle daginik
yerlesim ve gecekondulasmanin yogun oldugu bolgelerin Bakanlikca ilan edilen riskli
alanlar oldugu soéylenebilir [11]. Gecekondu lejantinda gosterilmis olan bdlgelerin
yogunlugu olusturdugu haritada, kentsel ve diizglin yerlesim alanlarinin genel itibariyle

yeni planlanmis ve imara agilmis mevkiler oldugu gézlemlenmektedir.



-l Dizgtin Yerlegim

B Topiu Konut

-I Daginik Yerlesim

| Gecekondu
Servisler
| Sanayi >
oy LAND USE MAP (1994) 4
= (After Metropolitan Municipality) P,

Sekil 3.1 istanbul arazi kullanim haritasi

istanbul, 16 ilcesi ile 6306 sayili kanun cercevesinde 1.104,07 hektarlik alan ile
Turkiye’'nin en fazla riskli alana sahip bolgesidir. Burada; Gaziosmanpasa ilcesi 393,34
ha, Sariyer ilgesi 168,79 ha, Pendik ilcesi 151,47 ha ve Kadikdy ilcesi de 134,32 ha alan
ile en yiksek riskli alanin mevcut oldugu bolgeler olup toplam alanin %77’sini
olusturmaktadir (Cizelge 3.5) [75]. Uskiidar, Besiktas ve Zeytinburnu ilgeleri ise

digerlerine gore nisbi olarak daha az riskli alan bolgelerine sahiptir.
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Cizelge 3.5 istanbul’da ilgelere gore ilan edilen riskli alan biyiikliikleri (ha)
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Bu riskli alanlar arasinda Sariyer Derbent Mahallesi ile Beyoglu Ornek Mahallesi,
kentsel donlsim g¢alismalarinin yapilmasi igin 6ncelikli olarak gosterilen vyerler

arasindadir. 28.19 ha alana sahip Derbent mahallesinde bolge nifusu 7.920 kisi olup

946 yapi icinde 2.365 bagimsiz birim yer almaktadir (Sekil 3.2)

SARIYER

DERBENT MAHALLES| 28.19 ha

FATIH
ORMANI

- - i

] >
LY 5;
L:J MASLAK
g‘t sze.,w
=) 3 ¢
@ . ey . @ g o
Niifus: 7920 kisi Yap! sayisi: 946 Bagimsiz birim: 2365

Sekil 3.2 Sariyer kentsel donlisiim alani
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BEYOGLU
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Sekil 3.3 Beyoglu kentsel donlisiim alani

Beyoglu Ornek mahallesinde ise 1.200 kisilik nifus 2,5 ha’a yayilmis ve 87 binada
ikamet etmektedirler. 350 bagimsiz birinin oldugu alanda brit yogunluk 480 kisi/ha

gibi ylksek sayilabilecek bir seviyededir (Sekil 3.3).

istanbul Sariyer Armutlu

o AT e

Erzurum Yakutiye N Van Ercisg

Sekil 3.4 Turkiye genelinde bazi riskli alanlar
Tirkiye genelinde ilan edilen riskli alanlara bakildigi zaman, istanbul ve izmir’in
25.000’den fazla konut stoguna sahip bolgelerinin o6zellikle riskli alanlar olarak
belirlendigi distindlebilir. Gaziantep, Bursa, Ankara, Diyarbakir gibi bliyliksehirlerde de

yogun gocglerin etkisiyle olusmus olan gecekondu alanlarinin fazlaligi sebebiyle bilhassa
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10.000 — 20.000 yap! stogu barindiran bolgeler riskli alan olarak ilan edilmislerdir.
Ayrica, Turkiye'nin tim bolgelerine yayilmis olan bir riskli alan agi oldugu 6zellikle Dogu
Anadolu Bolgesinde Erzurum, Van, Agri gibi sehirlerde yogunlagsmanin gorildugi Sekil

3.4’de gosterilmektedir [76].

Bir Riskli Alan Uygulamasi Olarak Fikirtepe ve Cevresi

istanbul ili Kadikéy ilcesi; Fikirtepe, Dumlupinar, Egitim ve Merdivenkdy mahallelerinin
bir kismini sinirlari igine alan yaklasik 134 ha’lik alan 31.05.2013 tarih ve 28663 sayili
Resmi Gazete’nin 2013/4749 sayili karari ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donustlrilmesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesine istinaden riskli alan ilan edilmistir.
Riskli alana iliskin hazirlanan 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani ve 1/1000 &lcekli
Uygulama imar Plani teklifi, 644 sayili Kanun Hilkmiinde Kararname ve 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Donustlirilmesi Hakkindaki Kanun hiikimleri uyarinca

onaylanmistir.

Fikirtepe gelisim alani kuzeyde E-5 karayolu, batida Kurbagalidere, doguda Goztepe
Kavsagl, glineyinde ise Mandira Caddesi ve Goztepe Egitim ve Arastirma Hastanesi ile

tanimlanmaktadir (Sekil 3.5).

Sekil 3.5 Fikirtepe riskli alani helikopter cekimi

Planlama alaninda kentsel alan kullaniminin dagilimi incelendiginde konut alanlarinin
(%49), yol alanlarinin (%24), konut+ticaret alanlarinin (%17) oraninda boélgede

yogunluk gosterdigi gorilmektedir.
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Planlama alaninda yapilan arazi tespiti ¢alismalarinda 6.341 adet bina oldugu tespit
edilmistir. Binalarin %3,28’inin iyi durumda oldugu gozlemlenmistir. Bolgede kat
yuksekliklerinin 4-5 kati geg¢medigi, ortalama kat yuksekliginin ise 2,40 oldugu
belirlenmistir. Ortalama TAKS degeri 0,67, ortalama KAKS degeri ise 1,86’dir. Kisi basina
dusen konut alani 25,81 m? olup brit yogunluk 510 kisi/ha’dir (Cizelge 3.6).

Cizelge 3.6 Fikirtepe riskli alan fizibilite verileri

A—
2011 hane hane
nifus 16.000 halk:
50.000 adet 3.25 kisi
Dolu Hane Kisi Basina Konut
10.835 adet Buyukligi
25.81 m?
Toplam Ticaret
1.424 adet Ortalama KAKS
1.86
Dolu Ticaret
1.139 adet Ortalama TAKS
0.67
Toplam
Kiiciik Sanayi Ortalama Yogunluk
529 adet 510 kisi/ha

Fikirtepe Bolgesinin kentsel dokusu; bitisik nizam yapi tipolojisi ile Kadikoy'in parsel
bazinda ayrik, bahgeli apartman tipolojisine sahip kentsel dokusundan farklilik ortaya
koymaktadir. Kiglk parseller icerisinde konumlanan yapi bloklari, dar sokaklar ve
zaman zaman caddeler arasinda gecislerin saglandigi dik yokuslardan olusmaktadir.
Ortalama parsel blyukluglu 189 m? olarak belirlenmis olan planlama alani dar ve uzun

formlu mevcut yapi adalari ile diizensiz bir 1zgara plan karakterine sahiptir.

Cizelge 3.7 Fikirtepe’de mevcut donati alanlari

Sosyal Donati Adet Alan (ha)
ilkdgretim Tesisi 3,00 1,01
Sosyo-kiilturel Tesis 4,00 0,14
Saglik Tesisi 2,00 0,12
Dini Tesis 10,00 0,56
Spor Tesisleri 2,00 1,27
Teknik Altyapi 1,00 0,44
TOPLAM 22,00 3,54
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Fikirtepe Bolgesinin 134 ha’lik kentsel alaninin sadece 3,54 ha’i donati alani olarak
hizmet vermektedir. Yani kentsel alanda sosyal ve teknik altyapi icin ayrilmis alan

yuzdesi yalnizca %2,64 mertebesindedir (Cizelge 3.7).

Mevcut arazi kullanim haritasinda gorilecegi Uzere i¢ bolgelerde konut alanlarinin
yogun oldugu, ana caddeden mahreg¢ alan parsellerde konut+ticaret yapilarinin
bulundugu, yollarin 2. ve 3. derece tali yollardan mutesekkil oldugu, yer yer sanayi ve

ticaret alanlarinin konumlandigi karma bir planlama anlayisina sahiptir (Sekil 3.6).

ALAN KULLANIMI PAFTASI
LEJAND
‘0000 CALISMA ALANI SINIRI - KONUT+TICARET+DEPO ALANLARI I DEPOLAMA ALANLARI - SAGLIK TESISLERI ALANI
— INSAAT ALANLARI - KUGUK SANAYI ALANLARI - DINITESD ALAN)
KENTSEL ALAN KULLANIMI Rl seoresisiaan
80% - K SANAYI VE TICARET ALANLARI
KONUT ALANLARI
- KENTSEL TEKNIK ALTYAPI
KENTSEL CALISMA ALANLARI KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARI
D KONUT VE TICARET ALANLARI EGITIM TESISLER| ALANLARI - KENT. TEKNIK ALTYAP! TESIS!
- VONETI MetniE [a I ILKOGRETIM TESISLERI ALANI
[ KONUT VE K SANAYI ALANLARI
- TICAREF ALANLAM - SOSYOKULTUREL TESIS ALANI
- KONUT VE DEPO ALANLARI

Sekil 3.6 Fikirtepe mevcut arazi kullanimi

Fikirtepe riskli alaninin dénisimi, iki asamali bir slrece sahiptir. Birinci asamada,
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, yatirrmcilar ve tasarimcilar biraraya gelerek, onayli imar
plani, hazirlanmis mimari projeleri de dikkate alarak kentsel tasarim cerceve ilkelerini
tartismislardir.  ikinci asamada ise yatinmcilarin  yénlendirmesi dogrultusunda
tasarlanan projeler Bakanlik onayina sunularak kentsel donisiime baslanmistir (Sekil

3.7).
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Sekil 3.7 Fikirtepe riskli alan tasarimi ve (i¢ boyutlu gésterimi

Bu alanin donisiimiinde; Cevre ve Sehircilik Bakanligi, istanbul Biyiksehir Belediyesi,

Kadikody Belediyesi, yatirimcilar, milk sahipleri, tasarimcilar ve sivil toplum orgutlerinin

ortak gorus ve onerilerinin hayata gecirildigi kentsel butinlik saglayan bir Griin olmasi

hedeflenmistir.

BAZA (BZ)

Lol

Baza Yapilasma ilkeleri

Minimum Acik Alan Y{izdesi 1 %40
Minimum TAKS : %50
Maksimum TAKS : %60
Baza Yiksekligi : 3 kat

BLOK (BK)

._| / A
! ||

emll

Blok Yapilasma ilkeleri

Minimum TAKS 1 %20
Maksimum TAKS 1 %30
Baza Yiksekligi : 9 kat

Y §

Kule Yapilasma ilkeleri

Maksimum Kule Sayisi :3
Maksimum Yiikseklik 126 kat

Sekil 3.8 Fikirtepe riskli alaninda yapilagma ilkeleri

4.00 emsal degerinin kullanilabilirligi dikkate alinarak, karakter bdlgelerine gore

yapilasma ilkeleri belirlenmistir. Yapilarin birbiriyle olan iliskilerinin giclendirilmesi icin

butuincll gelisim gercevesinde plan notlari/ kodlari, karakter alanlar 6zelinde farklilasan

icerik, program ve kimlige gore tasarlanmistir. Yapilasma kodlari igin; baza, blok ve kule

seklinde 3 farkli tipoloji temel alinmistir (Sekil 3.8).
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Hazirlanmis projelerde ticari alanlar daha genis yapilasma alanina sahip iken konut
alanlari daha dar bir yapilasma alanina sahip olmustur. Zemin kat parametreleri igin
minimum ve maksimum vyapilasma alani s6éz konusu olmakla birlikte, minimum

miktarda belirlenen agik alan ile de yapi parseliyle iliski saglanmaktadir [77].

Fikirtepe Kentsel Doniisiim Bolgesi Emsal Uygulamasi

Riskli alan olarak ilan edilen Fikirtepe bdlgesinde yatirimcilarin talebi ve siyasi bazi
yaptirimlar neticesinde yazilan plan notlarinda alana 6zel emsal uygulamasi yapilmistir.
Bu baglamda Plan Notlarindaki 6zel hiiklimler bashg altindaki 27. maddeye istinaden
parsel buylkliklerine gore ve yapi adalarinin bir biitlin olarak ele alinip yapilagmasina

gore emsal degerleri ve artis oranlari asagidaki gibi belirlenmistir:
» Blyuklugu en az 600 m? olan parsellerde
e E: 1,80
* Bulyuklugu 601- 1200 m? arasinda olan parsellerde
* E:2.00
* %15 ilave emsal
* Buyuklugu 1201- 2500 m? arasinda olan parsellerde
* E:2.00
* %20 ilave emsal
* Buyuklugu 2501- 4000 m? arasinda olan parsellerde
* E:2.00
* %30 ilave emsal
* Bulyuklugu 4001 m? ve daha buyuk olan parsellerde
* E:2.00
* %50 ilave emsal

* Yap! adasi icerisinde ve bu planda yapilasmaya konu olan yollarin bolerek

olusturdugu alanlarda
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* E:2.00
* %80 ilave emsal
* Yapi adasi olusturan parsellerde
* E:2.00
* %100 ilave emsal uygulanir.

Bu hukimlere gore buyukligu 600 m? olan parsellerde emsal degeri 1.80 iken, yapi
adasinin tamaminin tevhid edilmesiyle olusturulan parsellerde emsal degeri 2.00 ve
ilave emsal %100 oraninda arttirilmasiyla yeni emsal degeri 4.00'e kadar
yikselmektedir. Bu emsal degeri; IBB ve Kadikdy Belediyesi tarafindan yapilan ilk
calismada, 4,14 olarak belirlenmis idi. Kadikoy Belediyesi glincel imar planlarinda 2,07
olan emsal degeri 2 katina ¢ikarilarak boélgeye dontik siyasi ve toplumsal baski netice
vermis yani, planlama standartlarinin olduk¢a érselenmesine sebep olunmustur. Daha
sonra, Cevre ve Sehircilik Bakanligi eliyle yuritilmesine karar verilen Fikirtepe Bolgesi
kentsel planlama galismalari nispeten iyilestirilmistir. 4,14 olan emsal degeri 4.00’e
duslrilmis ancak tim bir adada yapilasma sarti aranmistir. Ayrica kendi basina insa
calismasina girisen 600 m?den kuiciik parsellerle emsal degeri 1,80’e disirilmustir.
Bu sayede; planlama safahatinin tek bir elden ve toplu bir bigimde gotlrilmesi tesvik

edilmis ve donati alanlari icin daha muntazam bir plan ¢alismasinin yolu agiimistir.

Buna karsin; bolgede 4,00 emsal degerleri ile saglanan yapilasmanin 6ncesinde,
ozellikle ulasim ve teknik altyapinin yetersizligi ortadayken ve bu altyapi sorunlari
¢Ozlilmemisken konut ve insan yogunlugunu arttirmanin uzun vadede negatif
etkilerinin ortaya c¢ikacagl da distnilmektedir. Henlz yollari yapilmamis, icme suyu ve
kanalizasyon sebekelerinin vyeterliligi saglanmamis, elektrik, telefon vb. hatlarin
kurulumu yapilmamisken, Sekil 3.9’daki 1/1000 olcekli Kadikdy Fikirtepe ve cevresi
uygulama imar plani analiz calismalari sentez paftasinda gosterilmis olan tasarim
modeline gore devasa bir nifus ile beraber arag ve insan yogunluguna maruz kalacak
bolgeyi ileride bekleyecek problemler icin simdiden bir takim acil adimlarin atilmasi

gerektigi dile getirilmektedir.
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ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI

A G IR AR SRR AN 1/1000 OLGEKLI KADIKOY FIKIRTEPE VE CEVRESI

<) SEHIR PLANLAMA MODORLOGO UYGULAMA IMAR PLANI ANALIZ CALISMALARI

HAREM = 1. CEVRE YOLU

0 :1/1000

SENTEZ PAFTASI |

LEJAND :

000000 GALISMA ALANI SINIRI DONATI ALANLARI
j{  DERE - YONETIM MERKEZI SAGLIK TESISLERI ALANI
i %35< EGIMLI ALAN ILKOGRETIM TESISLERI ALANI DINi TESIS ALANI
- KOTU BINA ALANLARI SOSYOKULTUREL TESIS ALANI - SPOR TESISI ALANI
-_—
: | 5KAT< BINA ALANLARI DERNEK - KENT.TEKNIK ALTYAPI TESIS

Sekil 3.9 Fikirtepe ve bolgesi sentez paftasi

Bu tablo neticesinde (4.00 emsal ve ada bicimindeki yapilasma kosulu) bolgede daha
blyik alanlar nezdinde anlasma yapmak gerek mal sahibi gerekse de yiiklenici firma
acisindan daha karh olacaktir. %100’lere varan degerlerde degiskenlik gosteren emsal
artislari, bolgede buyik yatirimcilarin hdakim glic olmasina sebep olmasina karsin, ada
bazl calismayl 6nceleyen bu plan notu yaptiriminin/avantajinin, kentsel déntsim
projesinin bir biitlin olarak ele alinmasi baglaminda olumlu sonuglar verecegi
duslinilmektedir. Buna karsin insaat alanlari artirrmlari doniisim alaninin nifusunun
artmas! hasebiyle boélgenin yogunlugunun artmasina sebep olacak ve demografik

yapinin da buylk oranda degismesine yol agacaktir.

3.2.3 Riskli Yapi

Riskli yapi, riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik dmriinii tamamlamis olan ya
da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit

edilen yapiyi veya yapilari ifade eder.
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Cizelge 3.8 Riskli yapi tespiti talebi

Lisansli Riskli yap1

kurumlar |::> tespiti

Malikler

~—

Bakanlik T Riskli yapi
|::> ligili Idare :::>
talebi s tespiti

Riskli yapilarin tespiti maliklerince lisansh kurum ve kuruluslara yaptirihir. Tespit
maliklerince yapilmazsa, bakanlk veya idarece yapilir (Cizelge 3.8). Ayrica Bakanlik;

belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini direk olarak idareden de isteyebilir.

Riskli Yapi Tespiti

Riskli yapi tespiti icin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca gorevlendirilmis olan kuruluglar

asagidaki gibidir:

e Belediyeler; buyliksehir belediyeleri, ilce belediyeleri,

e Kamu kurumlari; il Cevre ve Sehircilik Middrliikleri, il Ozel idaresi
e Universiteler;

e Meslek odalari,

o Ozel kuruluslar ve firmalar.

S6z konusu riskli yapilar, 06.03.2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
‘Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik’ hikiimlerine gore tespit

edilip analizleri Yonetmelik standartlarina gére yapllir.

Maliklerden en az biri yapilarini, Bakanhga, belediyelere, il 06zel idarelerine,
blylksehirlerde blylksehir belediyelerine, blylksehir ilce belediyelerine veya
Bakanlikca lisanslandirilacak, kurum ve kuruluslara tespit ettirebilirler. Bu asamada

herhangi bir cogunluk sarti aranmaz.

Riskli Yapi Onayi ve itirazlarin Degerlendirilmesi

Yapilan calismalar neticesinde riskli oldugu tespit edilen yapilar, islemi yapanlar

tarafindan yakin zamana kadar Cevre ve Sehircilik il Mudurliikleri veya Tirkiye’nin ¢
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bélgesinde (istanbul, izmir ve Bursa) konumlandiriimis olan AKDM'’lere bildirilmekteydi.
Mart 2014 tarihli ve 1658 sayili Bakan Olur’u ile riskli yapi tespit raporlarini inceleme ve
onaylama yetkisi istanbul Cevre ve Sehircilik il Miidurliigiinden, istanbul ilinde bulunan
ilce belediyelerinin ilgili midirliklerine devredilmistir. ilgili Madurlikler tarafindan
raporlar incelenir, raporlarda eksik veya yanlis hususlarin bulunmasi halinde tespiti
yapan kurulusa iade edilir, eksik veya kusurlu olmayan raporlar ise ilgili tapu

mudurliklerine tapu kaydina riskli yapi serhi distilmesi igin bildirimde bulunulur.

Cizelge 3.9 Riskli yapi uygulama siireci

£ oY

Riskli yapi

Maliklere | tespitine
e tebligat itiraz

Riskiespit || Riskliolarak
tespit edilen

yapilar

Riskli
yapilarin
yiktiriimasi
Pp— Yikim S
Satis ve Nitelikli Yikim siireci
ek ==
b :
Q . PN, ©
Vol = o)
o R )‘;( N

ilgili tapu midurliiklerince, tapu kiitiigiine islenen belirtmeler, riskli yapi tespitine karsi
tebligat tarihinden itibaren 15 glin icinde riskli yapinin bulundugu yerdeki Midurlige
dilekce ile itiraz edilebilecegi, aksi takdirde tebligat tarihinden itibaren idarece 60
glinden az olmamak Uzere belirlenen siire icinde yapinin yiktirilmasi gerektigi de
belirtiimek suretiyle, ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig edilir ve yapilan bu tebligat |l

Mdiddrliklerine de bildirilir (Cizelge 3.9)

Teknik Heyet Teskili ve itiraz Komisyonlari

Malik tarafindan baslatilan sirecte riskli olarak tespit raporu diizenlenmis olan
dosyalara itiraz edildigi takdirde Bakanlik blinyesinde olusturulmus olan bir teknik

heyet tarafindan degerlendirilmek lizere basvurular alinir.
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itirazlari inceleyecek olan teknik heyet, iiniversitelerden bildirilen dért lye ile en az ikisi
insaat mihendisi olmak lizere, Bakanlk teskilatinda gorev yapan (g Uyenin istiraki ile
teskil edilir. Riskli yapi tespitinin, itiraz Gzerine degismesi halinde, durum ayni sekilde
ilgili tapu muduarlagune bildirilir.

Bu tezin yazim tarihi itibariyle (Ocak, 2017) higbir riskli binanin itiraz sonucu hakh

bulunarak risksiz oldugu itiraz komisyonlarinca belirtilmemistir.

Deger Tespiti, Satis ve Hak Sahipligi

Yoneticinin veya denetginin veya kat maliklerinin Ugte birinin istemi (zerine, noter
vasitasi ile yapilacak tebligat ile kat malikleri kurulu toplantiya ¢agrilir. Bltliin maliklerce
oybirligi ile anlasma saglanamamasi halinde, dncelikle riskli yapinin degeri, Sermaye
Piyasasi Kuruluna kayitli olarak faaliyet gosteren lisansl degerleme kuruluslarina tespit

ettirilir ve bu deger gozetilerek oybirligi ile anlagsmaya gahsilir (Cizelge 3.10).

Cizelge 3.10 Riskli yapi yikim sonrasi deger tespiti

= Karara g Karar katilan & g Satilmayan
5 katlmayan = 2/3likarsa 2 E arsa
< kismin arsa & payl _tzt: 2 paylarinin
’5” paylari = sahiplerine ncn © Hazine'ye
a < satis = devri
©
(]
(=1}

Acele
Kamulastirma

B

Anlasmaya katilmayan maliklerin bagimsiz bolimlerine iliskin arsa paylari; Bakanlik¢a
tespit ettirilen arsa payl degeri lzerinden anlasma saglayan diger paydaslara acik
artirma usuli ile satilir. Bu suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu
paylar, Bakanligin talebi lizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlikca 6denmek
kaydi ile tapuda Hazine adina re’sen tescil edilir ve yapilan anlasma cercgevesinde

degerlendirilmek (izere Bakanliga tahsis edilmis sayilir.

Riskli Yapilarin Yiktiriimasi

Yikim ruhsati, idare tarafindan, maliklerden en az birinin basvurusu ile ‘yikilacak yapinin

tahliye edildigine ve elektrik, su ve dogalgaz hizmetlerinin kapatildigina dair ilgili kurum

88



ve kuruluslardan alinmis belgelerin sunulmasina istinaden’ diger maliklerin muvafakati

aranmaksizin, 6 is glini igerisinde diizenlenir.

Riskli yapi olarak tapu kutiugline kaydedilen tasinmazlarin maliklerine, 60 giinden az
olmamak Uzere sire verilerek riskli yapilarin yiktirilmasi istenilir. Malikler eliyle yikim
gercgeklestiriimezse s6z konusu yapi, belediyelerince yiktirihr. Yikim masraflari tapu
mudadrliklerine bildirilerek, arsa paylarina ipotek olarak islenir. Ayrica, milki amirler
(belediyeler ve kaymakamlik) tarafindan riskli yapilarin insan ve nifustan tahliyesine

yardim edilerek stirecin tamamlanmasina yardimci olunur.

Cizelge 3.11’de istanbul’da aylar icerisinde (Mayis 2013-Ocak 2014) miitemadiyen

yikimi gergeklestirilen riskli yapilarla ilgili veriler gosterilmistir [73].

Cizelge 3.11 istanbul’da yikimi yapilan riskli yapi sayisi

Yikimi Yapilan Riskli Yapi Sayisi

1600

1400

1200

1000

800

600

400

200

s Ayhik Toplam Yikilan Bina Sayisi  ss@eKUMULATIF

Kira & Kredi Yardimi ve Muafiyetler

Satis ve tahsis islemleri sonlaninca insa asamasi Oncesi uygulamalara gecilir.

Yikim/kamulastirma sonrasi hak sahiplerine/kiracilara yapilan yardim ve destekler 2015

yili itibariyle asagidaki gibidir:
* DOnilsum sonrasi konut, isyeri, arsa

* Kredi (Bakanlikca saglanacak faiz destegi)
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* Konut sertifikasi
* Kira yardimi (malik) veya tasinma yardimi (kiraci)

Anlagma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin maliklerine; malik
olmasalar bile bu yapilarda kiraci veya sinirli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir

ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu tespit edilenlere;

* Kredi destegi verilebilir. Her bir bagimsiz birim icin 100.000 TL (ilk 2 yil sadece

anapara 6odemesiile ve 0,45 dolaylarinda kredi faiz orani ile).

¢ 18 aya kadar maksimum 650 TL’ye kadar kira yardimi yapilmaktadir. (650 TL istanbul

icindir, diger iller icin bu miktar biraz daha disuktir.)
* Bir defaya mahsus olmak (izere kiraciya 1.300 TL tasinma yardimi yapilmaktadir.

Kanun kapsaminda; islem, s6zlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harci, tapu
harci, belediyelerce alinan harglar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, déner
sermaye Ucreti ve diger Ucretlerden; kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak

paralar ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden muaftir.

Uygulama alanindaki mevcut yapilarin imar Mevzuatina uygun olup olmadigina
bakilmaksizin, belirtilen vergi, har¢ ve Ulcret muafiyetleri uygulanmistir. Ancak;
14.04.2016 tarihli 6704 sayili kanun ile 6306 sayili kanunun 7. Maddesinin 10. Fikrasi
“Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu parsellerde,
gercek kisilerce ve 0Ozel hukuk tlzel kisilerince uygulamada bulunulmasi halinde,
yapilarin mevcut alanlari i¢cin daha dnce belediyelerce alinan harg ve lcretlere ilave
olarak, sadece kullanim maksadi degisiklikleri ile yapi alanindaki artislar i¢in hesaplanan
har¢ ve ucret farklari alinir” seklinde degisiklik yapilarak 26/04/2016 tarihinde
yurirlige girmistir. Kanunun 7. Maddesinde yapilan bu degisiklik ardindan tam bir

muafiyet artik s6z konusu degildir.
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3.3 Tirkiye’'de Riskli Yapi Analizi Cergevesinde Kentsel Doniisiim Uygulamasi

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustlrilmesi Hakkindaki Kanun igeriginde

“rezerv alan, riskli alan ve riskli yap1” olarak Gi¢ énemli tanim oldugu belirtilmigtir.

Rezerv alanlarla ilgili, bu tezin yazildigl tarih itibariyle herhangi bir uygulama

yapilmamistir. Bu baglamda genis kapsamli bir calisma teskil etmemektedir.

Riskli alanlarla ilgili hususlar ise tezin omurgasini olusturmus, hesap yoneliminin ne
sekilde olacagi ve uygun kentsel donlsim sisteminin metodolojisi belirlenerek riskli

yapi uygulamalarina yer verilmistir.

Bu béliimde ise kentsel déniisiim kanunun ana temasi olan ve basta istanbul olmak
Uzere Ulkenin tim yerlesim yerlerinde yaygin uygulama alani bulan riskli yapilara bir
bolim olarak deginilmis olup tek tek ele alinan ve riskli olarak ilan edilen yapilarin

analizleri ve kentsel donlisim baglaminda konumlandigi yerler Gizerinde durulmustur.

Riskli yapilarin teskil edilmesine iliskin esaslara gore Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
tarafindan hazirlanmis olan ve en basinda yapi kimlik numarasi olan ‘Riskli Bina Tespit
Raporu inceleme Formu’ (EK-F) sdz konusu yapinin kiinyesini olusturmaktadir. Bu
formda yapiya ait basta deprem dayanim hesap sonug Ozetleri olmak lizere; bazi
mimari detaylar da yer almaktadir. Formda; yapi genel bilgileri, mevcut tasiyici sistem
bilgileri, binadan toplanan bilgiler, mevcut durumun performans analizi ve sonug

bo6lima bulunmaktadir.

3.3.1 Riskli Yapi Tespit ve Uygulamalari

Riskli yapi tespiti icin lisansh kuruluslar tarafindan yapidan karot alinir, cesitli
muihendislik programlari yardimiyla analizlere tabi tutulur. Bu analizler neticesinde
malikler ya da vekilleri binaya ait dosya ve deney sonugclarinin belgelendigi evraklarla
ilgili kamu kurumuna basvuruda bulunur. Basvurusu yapilan, risk tespiti icin analize tabi
tutulan her bir binaya “yapi kimlik numarasi” atfedilir. Binanin bulundugu adres, ada,

parsel, konum bilgileri, bu kimlik numarasi altinda toplanmis olur.
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Riskli Yapi Tespit Raporu inceleme Formu

Riskli yapilarin tespit edilmesine iliskin esaslara gore riskli bina tespit raporu inceleme
formu, riskli yapi onayi almak lizere basvurusu yapilan her yapi icin doldurulurularak
kontrol edecek olan ilgili idareye sunulur. Bu form binanin karkas tiriine gore;

betonarme, yigma ve celik olarak degiskenlik gosterir (EK-F).

Yapi Genel Bilgileri

Bu baslik altinda; tespiti yaptiran malik, binanin adresi, ada, parsel, pafta, enlem ve
boylam (cografi koordinatlari), konut bagimsiz birimleri, isyeri bagimsiz birimleri,
toplam bagimsiz birimleri, binanin yapim yili ve binanin kayith oldugu ulusal adres veri

tabanindaki kod bilgileri mevcuttur.

Binanin yapim vyili, taslyici sistem acisindan hangi deprem yodnetmeligine uygun
yapildigl, deprem yodnetmeliginin gerekliliklerini saglayip saglamadigi konusunda

bilgiler igerir.

Binanin bulundugu yer ise; zemin konusunda bilgi verirken ayni zamanda bagimsiz
bolim adetleri ve islevi ile beraber 6denecek kira veya tasinma yardimlari meblaginin

belirleyicisidir.

Tasiyici Sistem Bilgileri

Bu baslik altinda; binanin boyutlari (yaklasik), kat adedi, ortalama kat ylksekligi,
binanin yuksekligi, tasiyici sistem tipi, doseme sistem tipi, kritik katin yeri, kritik kat
alani, toplam yapi alani bilgileri mevcuttur. Riskli yapi basvurusu yapilmadan 6énce
yapinin taslyl sistem elemanlarindan karot numunesi alindigi gibi, binanin rolevesi

alinarak boyut, yukseklik, kat adedi bilgileri tespitleri de yapilir.

Tastyicl sistem tird ve doseme sistemi Sekil 3.10 (betonarme) ve Sekil 3.11'deki

(yigma) gibi analizi yapan kisilerce tespit edilip formda belirtilir.
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Sekil 3.10 Betonarme yapi tasiyici sistem rélevesi ve li¢ boyutlu modeli

Sekil 3.11 Yigma yapi tasiyici sistem rolevesi ve ¢ boyutlu modeli

Binadan Bilgi Toplanmasi

Binadan elde edilen tiim verilerin girislerinin yapilmasinin ardindan deprem bdlgesi,
mevcut beton dayanimi, mevcut donati tipi, donati korozyonu, alinan toplam karot
sayisl, disey eleman diizensizligi, binada var olan ¢ikmalar, dolgu duvar etkisi deprem

kuvveti hesabina etkisi, kolonlarda sargi kosulu ve zemin sinifi bilgilerinin girisi yapilr.

Mevcut Durum ve Performans Analiz Sonuclari

Edinilen tim bilgiler 1s1ginda yapilan deneyler ve analiz sonuglari bu bélimde belirtilir.
Bu safhada en 6nemli parametre kritik kattir. Kritik kattaki perde ve kolon eksenel
gerilme ortalamasi (MPa), riskli elemanlarin kesme kuvvetlerinin kat kesme kuvvetine
orani, perdelerin tabaninda ele edilen kesme kuvveti toplaminin binanin timd icin elde
edilen taban kesme kuvvetine orani, kritik kattaki en blyik (m) degeri ve en biyik
oteleme orani (8/h), binanin periyodu (sn), katlar icerisinde hesaplanan en buyik kat
oteleme orani (8/h), hesaplamada kullanilan programin adi ve siirim numarasi, en

blyuk kat 6teleme oraninin olustugu kat analiz sonuglari yer almaktadir.
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Risk Raporu Sonucu

Tim verilere ve analizlere dayali yapilan basvuru neticesinde kurum

ilgili
degerlendirmesi neticesinde “bina riskli” ya da “bina risksiz” olarak belirlenir ve

basvuru sahibine, ilgili belediyesine ve ilgili tapu mudurligine bilgisi verilir.

3.3.2 Tiirkiye’de Riskli Yapilarla ilgili Degerlendirmeler

Cizelge 3.12 En fazla risk tespiti en ¢ok yapilan iller

iller Tespiti Yapilan Riskli Risksiz Yapi | Riskli Yapi Yizde
Yapi Sayisi

istanbul 26.793 131 26.662 %99,51
izmir 4.809 26 4.783 %99,46
Ankara 4.312 30 4.282 %99,30
Antalya 1.971 13 1.958 %99,34
Eskisehir 1.182 6 1.176 %99,50
Manisa 1.100 1 1.099 %99,99
Denizli 1.048 4 1.044 %99,62
Corum 820 3 817 %99,63
Konya 764 1 763 %99,87
Kocaeli 697 0 697 %100,00

Cizelge 3.12’de gésterildigi gibi 2015 Mayis ayi itibariyle, istanbul, 26.793 adet yapi
sayisi ile en fazla riskli yapi analizi yapilmis boélgedir. Yapilan analizler neticesinde
%99,51 gibi ¢ok yuksek bir oranda bagsvurusu yapilan binalar “riskli” ¢ikmistir.
istanbul’un ardindan en ¢ok risk tespiti yaptiran iller izmir ve Ankara’dir. Bu iki biyiik

ilde de riskli yapi basvurusu sonucunda %99’u asan bir risk orani sonuglari elde

edilmistir.

Cizelge 3.13 En az risk tespiti yapilan iller

iller Tespiti Yapilan Riskli Risksiz Yapi | Riskli Yapi Yiizde
Yapi Sayisi

Kilis 4 0 4 %100,00
Hakkari 5 0 5 %100,00
Nevsehir 9 0 9 %100,00
Bayburt 11 0 11 %100,00
Karaman 14 0 14 %100,00
Artvin 15 0 15 %100,00
Rize 16 0 16 %100,00
Nigde 17 0 17 %100,00
Edirne 27 0 27 %100,00
Sinop 28 0 28 %100,00
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Cizelge 3.13'te ise Tirkiye’de en az risk tespiti yapilan iller yer almakta olup ve bu
illerde risk tespiti miracaati yapilmis yapilarin tamami (%100) riskli olarak

belirlenmistir.

Cizelge 3.14’te Tirkiye Genelinde Subat 2012 - Mayis 2015 tarihleri araliginda tim
illerdeki riskli yapi sayilarina ait dagilimlar gosterilmistir. istanbul %49 ile tiim {lkenin
neredeyse vyarisini temsil etmekte olup izmir'de bu oran Tiirkiye genelinin %9’unu,

Ankara’da ise %8’ini olusturmaktadir.

Cizelge 3.14 Turkiye geneli tespiti yapilan riskli yapi adedi ve ylizdelik dagilimi

M KiLis 4 0%

M HAKKARI 50%
M NEVSEHIR 9 0%
W BAYBURT 11 0%
B KARAMAN 14 0%
B ARTVIN 15 0%
M RizE16 0%

M NIGDE 17 0%

W GAZIANTEP 27 0% )
. y B ANTALYA 1958 4%
M EDIRNE 27 0%

B SiNOP 2B 0% B ESKISEHIR 1176 2%

M ERZURUM 32 0% B MANISA 1059 2%

M YOZGAT 41 0% oo ot o
M KIRKLAREL] 43 0% DENIZLi 1044

W BiTLiS 46 0% « corvm ey 1%
M GANKIRI 53 0%
M VAN 60 0% M KONYA 763 1%

M GUMUSHANE 61 0% o
n SMAR\fnmma. MERSiN[iGEL] 152

M BALIKESIR 65 0 CANAKKALE-145 0%
B TUNCEL 71 0%m 20
B GIRESUN 74 0%

W BaTman 8 0% O

M AYDIN 683 1%

B MALATYA 536 1%

mm 199 0%

M ELATIG 497 1%
H piizce 86 0%
mmaw 199 0%
T
M TRABZON 106 0%

—_ M MARDIN 414 1%
W BARTIN GO 0% M HATAY 381 1%
. ToKAT W 5AMSUN 374 1%
M SiiRT 107 0% W BinGOL 283 1% B MUGLa 355 1%
W MUS 263 0%

iR ISFARTA 189 0%
M ADANA 208 0%
M AMASYA 238 0%
M kasTAMONU 107 g D TANAN 128 0% B KRIKKALE 300 1%
M DIYARBAKIR 105 0%M SiVAs 123 0% M BURDUR M AKSARAY 255 0%

istanbul genelinde; en cok riskli yapi olarak ilan edilmis ilk bes ilce (Mayis 2015

itibariyle), Esenyurt (2.265), Kiiglikcekmece (1.790), Eyip (1.775), Kadikdy (1.770) ve
Kagithane (1.656)dir (Cizelge 3.15 ve Cizelge 3.16).
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Cizelge 3.15 istanbul ilgeleri riskli yapi ylizdeleri

M ADALAR10%
M ARNAVUTKOY 148 1%
M ATASEHIR 766 3%

M AVCILAR 295 1%
M BAGCILAR 11294%

M BAHGELIEVLER 866 3%
M BAKIRKOY 4312%

H BASAKSEHIR 1 0%

M BAYRAMPASA 657 2%

M ZEYTINBURNU 545 2%
M USKUDAR 732 3%

" UMRANIYE 1249 5%
W TUZLA 314 1%

W sisLi694 3% \
; ® BEYKOZ22 0%
W SilE70% ;
) : H BESIKTAS 160 1%
W SULTANGAZ 906 3%

W BEYLIKDUZU 358 1%

M SARIYER 79 0% M BEYOGLU 282 1%

M 5iLiVRI53 0% M CATALCA 18 0%

M SULTANBEYLi 21 0% \ M BUYUKCEKMECE 98 0%
M CEKMEKOY 1016 4%

™ ESENLER 8283%

M SANCAKTEPE 1352 5%
M PENDIK 781 3%

M MALTEPE 1234 5% ii“E‘iEI'\IYURT 2265 8%
M EYUP 1775 7%

" KUGUKGEKMECE 1790 7% .
M FATIH 354 1%

M KARTAL 1222 5%

H KAGITHANE 1656 6%
™ KADIKOY 17707%_/ ™ GUNGOREN 179 1% M GAZIOSMANPASA 608 2%

M ADALAR M ARNAVUTKOY HMATASEHIR HMAVCILAR M BAGCILAR M BAHCELIEVLER M BAKIRKOY

M BASAKSEHIR W BAYRAMPASA M BESIKTAS MWBEYKOZ W BEYLIKDOZO M BEYOGLU M BUYOKCEKMECE
M CATALCA " CEKMEKOY MESENLER MESENYURT mEYOP M FATIH M GAZIOSMANPASA
M GUNGOREN M KADIKOY M KAGITHANE MKARTAL M KOCUKCEKMECE M MALTEPE ¥ PENDIK

M SANCAKTEPE M SARIYER M SILiVRI M SULTANBEYLI M SULTANGAZI MSiLE misLi

WTUZLA # UMRANIYE M USKUDAR HMZEYTINBURNU

Cizelge 3.16 istanbul’da en fazla risk tespiti yapilan ilceler

ilce Adet
Esenyurt 2.265
Kigtkcekmece 1.790
Eylip 1.775
Kadikoy 1.770
Kagithane 1.656
Sancaktepe 1.352

Riskli yapi basvurusunda bulunmus olup riskli ilan edilen bina sayisinin en az oldugu
ilceler ise; Adalar (1), Basaksehir (1), Sile (7), Catalca (7) ve Sultanbeyli (21)'dir. (Cizelge
3.15), (Cizelge 3.17)

Cizelge 3.17 istanbul’da en az risk tespiti yapilan ilgeler

ilce Adet
Adalar 1
Basaksehir 1
Sile 7
Catalca 18
Sultanbeyli 21
Beykoz 22
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istanbul’da yikimi gergeklestirilen riskli yapi oranlarina géz gezdirildigi zaman, Kadikdy
(%14), Umraniye (%14) ve Kigciikcekmece’nin (%13) basi cektigini gdzlemleyebiliriz
(Cizelge 3.18).

Cizelge 3.18 istanbul’da yikimi gerceklestirilen riskli yapi yiizdeleri

R YIKIMI GERGEKLESEN RISKLI YAPILAR

Arnavutkdy

| sie
Sultanbeyli r“ ?)% Tuzla N

Silivri
TR 0% Atagehir
Sanyer&h‘ { /,_1%
0% \ N /" Avcllar
Sancaktepe . \ (A 0%

S ——

’_Baklrkﬁy
/oo 2%
/ Basaksehir
0% rBayrampasa
YRR
/ -Besiktas
L %

0%
\ \
\_Cekmekoy

\senler 0%
2%

Kartal

eN Kagithane

1%

Giingdren \ 1%

o \_Gaziosmanpasa

0%

Ankara genelinde; en cok riskli yapi ilan edilmis ilceler siralamasinda (Arahk 2014
itibariyle), Mamak (1.277), Altindag (1.187) ve Kecitéren (905) basta gelirken hig riskli

yap! basvurusu yaptirmamis ilceler Ayas, Evren ve Gudul’dur (Cizelge 3.19).
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Cizelge 3.19 Ankara ilgeleri riskli yapi ytzdeleri

M AKYURT 12 0%

M ALTINDAG 1187 28%

W AYAS 00%

M BALA10%
M YENIMAHALLE 284 7%

M NALLIHAN 1 0%

M SEREFLIKOCHISARS 0%
W SINCAN 1173% \

® CAMLIDERE 2 0%
M BEYPAZARI 2 0%

M CANKAYA 291 7%
M CUBUK®E2 1%

M POLATLI 11 0%
M PURSAKLAR 15 0%

M ELMADAG 18 0%
M EVREN00%
W ETIMESGUT 34 1%
H GOLBASI 45 1%
M GUDULO 0%
M KALECIK 10%

M HAYMANA 8 0%

M MAMAK 1277 30%

® KEGIOREN 905 21%

N KIZILCAHAMAM 0 0%

B KAZAN 3 0%
B AKYURT MALTINDAG HAYAS HBALA HBEVPAZARI B CAMLIDERE M CANKAYA
 CUBUK MELMADAG METIMESGUT MEVREN B GOLBASI HGUDOL 4 HAYMANA
HKALECIK HKAZAN WKECIOREN BKIZILCAHAMAM W MAMAK HNALLIHAN  POLATLI

M PURSAKLAR M SINCAN M SEREFLIKOCHISAR  # YENIMAHALLE

izmir genelinde ise; en cok riskli tespiti yaptirmis yapilarin oldugu ilgeler (Mayis 2015
itibariyle) , Karsiyaka (1.170), Buca (907), Bayrakh (374) ve Karabaglar (359) iken hig

riskli yapi basvurusu yaptirmamis ilceler Beydag ve Selguk’tur (Cizelge 3.20).

Cizelge 3.20 izmir ilgeleri riskli yapi ylizdeleri

M NARLIDERE 78 2% M ALIAGAT782%

M BALCOVA 123 3%
4 BAYINDIR 3 0%

M ODEMi§711%
H MENEMEN 71 1%

M MENDERES 84 2%

M BAYRAKLI 374 8%
M BERGAMA8 0%
W BEYDAG 00%

M KINIK10%
M KiRAZ20%
M KONAK 359 8%

M BORNOVA2716%

W KEMALPASA 17 0% M BUCA 907 19%

M CESME 19 0%
W GiGLi1613%
® KARSIVAKA 1170 24% H DiKiLi26 1%
M FOCA10%
" RO 4 KARABAGLAR 509 11%  GAZIEMIR 175 4%
GUZELBAHGE 25 1%

WALIAGA WBALCOVA ~ WBAYINDIR ~ WBAYRAKU ~ MBERGAMA  WBEYDAG MBORNOVA  WBUCA M CESME mCiGL
W DKL M FOCA MGAZIEMIR ~ ®MGUZELBAHCE MKARABAGLAR MKARABURUN MKARSIYAKA  MKEMALPASA M KINIK HMKiRAZ
M KONAK HMENDERES WMENEMEN  WNARLIDERE W ODEMIS MSEFERIHISAR M SELCUK HTIRE M TORBALI M URLA
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Sonug olarak; Turkiye’de kentsel donlsim ile ilgili ¢ikarilan kanun ve yonetmelikler
arasinda esas itibariyle yaygin 6lgekte kentsel donlisiim kavraminin ilk ele alindigl yasa
5393 sayili Belediye Kanunu’dur. Bu kanun ile &zellikle istanbul ilinde déniisiim
faaliyetlerine hiz verilmis ancak, kanunun icerigindeki bazi yaptirimlarin (tam
muvaffakiyet, har¢ muafiyeti, vb.) yetersizligi sebebiyle kimi uygulamalarda sonuca
ulasilamadigl gorilmektedir. 6306 sayili ARAADHK ile kentsel dontsim kavrami bir
kanunun timind olusturmus ve kimi eksik noktalar olmasina nazaran 5393 sayili
Belediye Kanunu’nun zayif yonlerini onarmaya galismistir. Bu kanun; rezerv alan, riskli
alan ve riskli yapi olarak ti¢ temel tanim Uzerine insa edilmistir. Bu kanunun uygulandigi
2012 yilindan itibaren lokomotif, riskli yapi calismalari olagelmistir. Riskli yapi ¢calismasi
ile amaglanan deprem agisindan zayif ve glivensiz yapilar yikip, yerine benzer imar
Olgutleri gergcevesinde guvenli yapilar insa ederek can ve mal glivenligini nispi olarak
garanti altina almaktir. Buna karsin donitsiim dislncesinin ana enstriimani olan
planlama safahati ikincil 6ge olarak kalmis ve boylece riskli alan calismalarina yeterince
onem verilmemistir. Uygun kentsel donlisim modeli 6306 sayilli ARAADHK’nin
oncelemis oldugu tekil bir insaa slireci yerine, yonetmeligin kendisinden ve
uygulayicilarin  saggort eksikliginden kaynaklanan sebeplerle, (izerinde yeterince

durulamamis olan alan bazli ¢calismaya katkida bulunmayi amaglamaktadir.
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BOLUM 4

UYGUN KENTSEL DONUSUM SISTEMiNIN OLUSTURULMASI iCiN
MATEMATIKSEL BiR MODEL ONERiSi

Turkiye’de kentsel dénlisiim uygulamalari icin, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dénistiriilmesi Hakkindaki Kanun ve Uygulama Yénetmeligi, 3194 sayili imar Kanunu,
Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi ve Mekansal Planlar Yapim Y®&netmeligi’nin
planlama ve imar uygulamalarindaki bazi agiklarina, uygulama esnasindaki problemli
noktalarina ve olasi revizyonlarina Oneriler getirmeye calisan matematiksel bir model

olarak Uygun Kentsel Donlisiim Modeli (UKDM) ortaya konulmustur.

Uygun kentsel donlisiim sisteminin olusturulmasi icin dncelikli olarak bir proje alanina
ait yapisal ve bolgesel birtakim verilerin belirlenmesi, toplanmasi ve veri tabanina
aktarilmasi gerekmektedir. Bu verilerin dogrudan ve kolay ulasilabilir bir hesap yontemi
ve sonug ciktilarl ortaya koymasiyla, s6z konusu matematik modelin kent planlamasi
baglaminda katki saglayacagi distnidlmektedir. Bir bolgede calisma yapilirken, arazi
kullaniminin en verimli bicimde ele alinmasi icin, arazi ile ilgili parametrelerin birbiri ile
olan iliskisinin en uygun planin yapilmasina olanak saglamasi agisindan énemli oldugu
varsayilabilir. Bu bakimdan bir bolgede plan ¢alismasi yapilirken bir hesap yonteminden
veya modelden vyararlanilmasinin daha saghkh ve sirdirilebilir bir planlama

calismasina zemin hazirlayabilecegi diisiinlilmektedir.

Planlama, ulke Olceginden vyerel dlzeye tum yerlesmelerde, fiziksel/mekansal
gelismelerin bir plan cercevesinde bicimlendirmek icin pafta Uizerinde yapilan
¢alismalarin bitinidir. UKDM, bu planlama safahatina analitik bir metot yardimiyla

toplu bir hesap ve analiz ortaya koyarak katkida bulunmaya calismaktadir.
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Deprem davranisini belirleyen ilk ve en énemli etmen arazi kullanimidir. Bu sayede,
kentsel planlama ve tasarim etmenlerinin kent imajinin olusmasinin yaninda, deprem
zararlarinin azaltilmasinda ciddi bir rol Ustlendigi anlasiimaktadir. Kentsel tasarimin,
sehir planlama olgltlerinden ve kent gelisim planlarindan bagimsiz kararlar Gretmesi
s6z konusu degildir. Zira plan kararlari kentsel tasarimda 6nemli dlgiide yonlendirici
oldugu gibi, bilingsizce gelistirilecek tasarimlar da kentin yerel veya bolgesel deprem

davranisini olumsuz etkileyebilir [78].

Kentsel donlsimiin, alanin mevcut nifusunun demografik yapisini degistirmeden
yasam kosullarinin iyilestirilmesi yoluyla yapilmasi en dogru yéntemlerden biri olarak
nitelenebilir. Bu anlamda dontsiim yapilacak olan yerin yapisal ve bolgesel verileri
blylk 6nem tasimaktadir. Donlisiime mevzu olan bdlgede arastirma raporu yazilmasi
bu adimlarin en basinda gelmektedir. Arastirma raporu kapsaminda; mevcut durum
analizi, bolgenin demografik ve sosyo-ekonomik vyapisi, jeolojik ve jeoteknik
baglaminda dogal yapi analizi, deprem riski, fiziksel yapi analizi (yapi fonksiyonlari, kat
adetleri, yapi cinsleri, yapi kalitesi, yogunluk), mulkiyet durumu, Ust 6lgek planlama ve
yatirnm kararlari, mer’i plan durumu, 1/5000 6lcekli nazim imar plani, mer’i 1/1000
Olcekli uygulama imar plani, ulasim ve teknik altyapi baslklari dahilinde ¢alismalar
olmalidir. S6z konusu arastirma raporlari kapsamli bir sekilde yapilarak bolgeye ait tim
veri ve parametreleri gosterecek bir cercevede olmali, bu sayede en uygun doniisim
kararlarinin uygulanmasi saglanmalidir. Ozetle; arastirma raporlari, bélgenin fizibilite
galismalarini, hane halkinin beklentilerini, mevcut durumunun fotografini cekecek olan
anketleri, calisma paftalarini, bélgenin mevcut durumunun ve gelecekte karsilasacagi
sorunlarin tespiti ile planlama ve dénisiime yonelik projelendirme ¢alismalarina althk

olusturmasi baglaminda énemli bir hazirlik slirecinin temsilidir.

Modele girisi yapilacak bdlgelerin ana niteligi; Barselona, istanbul, Paris, Roma, Berlin
gibi cok gelismis blyliksehirlerin ylksek yogunluklu, kacak ve carpik yapilasma oraninin
fazla oldugu alanlardir. Ayrica; metropollere gore nifus bakimindan daha kiguk
yerlesim bolgelerinin yiiksek yogunluklu mahalle ve yerlesim alanlari da bu modelin
¢calisma kapsamindadir. Modelde baz alinacak olan bdlgeler tarihi yapi statisiinde veya
tarihi yapilarin yogun oldugu alanlar degildir. Ayrica; tarihi yapi niteliginde veya tarihi
yapilarin blyik oranda ¢ogunlugu olusturdugu alanlar, sit alanlari, bogaz 6ngdriinimli
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bolgeler, yesil alanlarin ¢ogunlukta oldugu veya 6zel imar uygulamalarinin oldugu

alanlari kapsamamaktadir.

4.1 Matematiksel Model ve Ust Gruplari

Uygun kentsel donlisim matematiksel modeli; bir kentsel dénlsim bdlgesinde,
planlama, yiksek kentsel standartlar, saglikh, siirdirilebilir ve yasanabilir kentler

meydana getirme adina gelistirilebilecek uygun tasari olarak ifade edilebilir.

Bu calisma; kentsel ve sosyal altyapidan, imara, maliyet analizinden depremsellige
uzanan bir model ile gergevelenmistir. Bu baglamda konuyla ilgili literatir taramasi
yapilmis, standartlar irdelenmis, elde edilen sayisal degerlerin veritabanina girisi
yapilmis, s6z konusu veriler analiz edilerek hedeflenen modelin iskeletini olusturacak
sayisal altyapi olusturulmustur. Bu sayede kentsel donlisim alaninda bitinsel olarak
calisilan bolgeye iliskin ulusal, uluslararasi veri ve parametrelerin bir arada toplandigi,
Oneriler getirildigi, degerlendirildigi, kiyaslama duzlemleri ve filtrelemelerden
gecirilerek UKDM’ye iliskin kriterlerin belirlendigi 6zgin bir yaklasim ve model ortaya

konulmaya ¢alisilmistir.

S6z konusu matematik modelde, mevcut ve uygun durum altbasliklari icinde 4 model
Ust grubu bulunmaktadir. Bunlardan; A model Ust grubu; kentsel ve sosyal altyapi
verilerini, B model Ust grubu; imar verilerini, C model Ust grubu; maliyet verilerini, D
model Ust grubu ise depremsellik verilerini barindiran bir algoritmik etkilesim icinde
yer almislardir. Cizelge 4.1'deki makro iliski veri akis semasinda gorildigi lGzere A
model Ust grubu veri ve analiz sonuglari, B ve C model (st gruplar hesaplarinda
belirleyici etken olmaktadir. B model Ust grubu sadece C model (st grubunu
etkilemekte olup D model Ust grubu ise B model (st grubuna veri transferinde
bulunmaktadir. A ve D model Ust gruplarinin diger model (st gruplarindan kendilerine
donik veri akisi yoktur. C model Ust grubunun kendinden, diger model Ust gruplarina
veri transferi s6z konusu degildir. B model (ist grubunun ise diger model Ust gruplarina

hem kendinden veri akisi hem de kendine veri transferi s6z konusudur.
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Cizelge 4.1 Makro iliski veri akis semasi

VERI AKISI

fA;‘w KENTSEL ve SOSYAL ALTYAPI

IMAR

VERI AKISI

ISIMY [93A

C MALIYET

@ DEPREMSELLIK

Veritabanina girilen mevcut degerler (6r: proje alani) ve uygun modelde 6ngorilen
degerler (6r: yogunluk, kentsel altyapi alanlari, vb.) belirlenerek doniisim yapilmasi
muhtemel yer icin bolgesel bazda kentsel veriler elde edilir. Tim parametrelerin birbiri
ile etkilesim semasi kurularak model entegrasyonu saglanir. S6z konusu parametreler
gruplara ayrilarak, bazilari kentsel alan iginde ylizdesel veri olarak elde edilir, bazilari

ise kisi basina diisen birimlerle islenir.

Meydana getirilen model, bu tez c¢alismasinda, 6306 Sayili Yasa c¢ergevesinde
2013/4689 sayil Bakanlar Kurulu Karari ile riskli alan olarak ilan edilen istanbul ili,
Bagcilar ilcesi, Kemalpasa Mahallesi'nde 11 ada, 219 parselden olusan, niifusu 1400 kisi
olan 4,6 hektar bulylkligindeki bir proje alaninda denenmistir. Boylece modelin

etkinligi, algoritmalarin galismasi, ¢iktilar ve sonuglar incelenmistir.

Uygun parametreler; diinya standartlari ve normlar, uygulamalar, yonetmelikler baz
alinarak belirlenen sinir degerler ile analiz edilerek elde edilirken, Ozellikle kentsel
alanlarla ilgili olarak Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin “Farkl Nifus Gruplarinda
Asgari Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlarina iliskin Standartlar ve Asgari Alan Biyiikliikleri

Tablosu’nda” belirlenmis olan normlardan faydalaniimistir (EK-G).

4.2 Modelin Calisma Yontemi

Bu modelin ¢alisma yontemi; oncelikle calisilacak sahaya iliskin mevcut parametrelerin
belirlenmesi, verilerin toplanmasi (fizibilite) ve bir veritabanina aktariimasidir.
Ardindan gelistirilen matematiksel formiiller ile verilerin analizi yapilarak déniisim

kararlari lzerine degerlendirmeler yapilir. Tim sayisal verilerin analizi neticesinde
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ortaya cikan degerler, donlsimiin gerekli olup olmadigl konusunun yorumlanmasina
yardimci olacak bir tablo ortaya ¢ikarir. Meydana getirilen bu sayisal tabloda dontisim
ihtiyaci olmadigl kanaatine varildig takdirde analiz tamamlanir. Aksi halde s6z konusu

alan icin uygun model ¢alismasi baslatilir.

Cizelge 4.2 Matematik model isleyis diyagrami

ANALIZ

Uygun modele ulasmak icin dncelikle mevcut modelde belirlenmis olan parametrelere
ek olarak alanin ihtiyaci dogrultusunda belirlenen yeni parametreler ve sayisal girdiler
analize tabi tutulur. Uygun model calismasinda yapilan hesaplarda, ulusal ve
uluslararasi planlama kriterlerinden referans alinarak ve oOneriler gelistirilerek
matematik modele entegre edilmis sayisal olcutler ile kabul edilen sinir degerler
cercevesinde s6z konusu sonucun uygun kentsel donisim modelini saglayip
saglamadigl analiz edilir. “Uygun” olarak nitelenen her veri icin kabul edilen degerler
nihai (kesin) olmayip aslinda bir degerler araligi isaret edilmektedir. Secilen sayisal
girdiler, uygun modele butinlesik olan sinir degerler araliginda ise UKDM eldesi ile
analiz tamamlanir. Aksi durumda; bir ya da daha fazla sinir degerin saglanmadigi

kosulda, s6z konusu kriterler saglanincaya yani uygun model elde edilinceye degin
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sayisal girdiler degistirilerek analize devam edilir. Bu sayede; ulusal ve uluslararasi
standartlari buylk olglide saglayabilecek uygun kentsel donisim modeli ortaya

konulabilmektedir (Cizelge 4.2).

Modelin avantaji; iki ayri hesap yontemine (uygulama-1, uygulama-2) sahip olmasidir.
Uygulama-1'e gore; belirlenen sinir degerler dahilinde, fizibilite ¢alismasi, mulkiyet
durumlari, yapi fonksiyon analizleri, bagimsiz birim sayilari, vaziyet planlari, zemin
etitleri, maliyetler, kamulastirma bedelleri ve raporlanan sayisal veriler 1s1ginda, uygun

duruma en yakin sonuglarin alindigi bir model elde edilir (Cizelge 4.3).

Cizelge 4.3 Uygulama-1 ¢alisma yontemi

4 )

UYGULAMA 1

FiZiBILITE SINIR DEGER

UKDM

\_ J/

Uygulama-2'de ise belirlenmis olan sinir degerler kapsaminda bahse konu bélgeye ait
fizibilite ¢alismalari ve arastirma raporlarinin olmadigl bunun yerine sadece mevcut
alan parametresi vasitasiyla bir dngori olusturmak amacinda olan bir model elde edilir

(Cizelge 4.4).

Cizelge 4.4 Uygulama-2 ¢alisma yontemi

4 UYGULAMA 2 )
ALAN SINIR DEGER
UKDM
. /

Modele ait tim hesaplamalarda; Matlab ve SQL veri tabani arka plani ile algoritmik
hesap ve analizler yapilmis olup araylz icin Microsoft Office Excel ve Access

programlari kullaniimistir.

Uygun kentsel dénisiim sisteminin bulunmasi icin yapilacak olan matematik model,

kentsel donlisim slireci boyunca, proje alani icin verilecek hayati kararlarin
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belirlenmesine 1sik tutacaktir. Bu matematik model, alanin fizibilite ¢alismalarinin
yapilmasinin ardindan eldeki verilerle yapilabilecegi gibi, alana dair henliz herhangi bir
arastirma raporunun yazilmadigl durumda da mevzu konu bolgeye entegre edilebilir.
Her iki uygulama yonteminde de matematik model genel hatlariyla bir tablo ¢izmekte
olup, proje alani; planlama ve depremsellik kriterleri baglaminda kentsel ve sosyal
altyapi alanlarin ylzdesel olarak dagilimi, yogunluk, briit ve net insaat alanlari, toprak
Ustl ve toprak alti insaat alanlari hesaplanabilmektedir. Planlama standartlari ve sinir
kosullar saglanmadigi siirece proje alaninda yapilacak degisiklikler modele yeniden
yansitilarak yeni veriler elde edilmekte, siire¢ tekrar baslatiimakta ve uygun modele en

yakin durum hedeflenmektedir.

Modelin bilinyesinde, diinya standartlari ve normlar referans gosterilerek ve oneriler
gelistirilerek sinir degerler belirlenmistir. Rapor ve ¢iktilar arasinda sinir deger
araliginda olmayan parametreler varsa program tarafindan uyari verilmekte ve bahse
konu parametreler etkilesim halinde oldugu diger girdi (input) verilerin degerlerinin

degistirilmesiyle sinir degerler kapsamina gekilebilmektedir.

4.3 Uygun Kentsel Doniisiim Modeli Veri Etkilesim Semasi

Uygun Kentsel Donlisiim Modeli biinyesinde bulunan 4 model (st grubu arasinda bir
tir makro iliski semasinin yanisira bu st gruplarinin altinda etkilesimi detaylandirmaya
ve veri transferlerine bigimlendirmeye yarayan ve bir tir mikro iliski semasi kuran

model alt gruplari da vardir (Cizelge 4.5).

Cizelge 4.5 Mikro iliski semasi

A1 Az (A7) MEVCUT MODEL
V) KENTSEL ve SOSYAL ALTYAPI

= UYGUN MODEL
Rl / KENTSEL ve SOSYAL ALTYAPI

MEVCUT MODEL
IMAR

UYGUN MODEL
IMAR

o
v Y (C) maLlver
h@ O DEPREMSELLIK
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A ve B model Ust gruplari mikro veri etkilesim semasi igerisinde iki model alt gruba
ayrilirken C ve D model Ust gruplari ise s6z konusu etkilesim semasinda makro

durumda oldugu gibi ayni islevi gormektedirler. Buna gore;

* A kentsel ve sosyal altyapi

= Al mevcut modele ait kentsel ve sosyal altyapi

= A2 uygun modele ait kentsel ve sosyal altyapi
* Bimar

= B1 mevcut modele ait imar

= B2 uygun modele ait imar
* Cmaliyet
* D depremsellik verilerini icermektedir.
Cizelge 4.5’teki iligkiler agina gore A1 mevcut modele ait kentsel ve sosyal altyapi
verileri B1 mevcut modele ait imar verilerine, A2 uygun modele ait kentsel ve sosyal
altyapi verileri B2 uygun modele ait imar ve C maliyet, B1 ve B2 model alt gruplari
sadece C model Ust grubuna veri akisi saglarken D depremsellik model Ust grubu B2
model alt grubuna veri transferi saglamaktadir. A1, A2 model alt gruplari ile D model
Ust grubunun kendilerine dogru herhangi bir veri akisi yoktur. C model (st grubunda da

diger model gruplarina herhangi bir veri akisi bulunmamaktadir.

Direkt ve dolayli olarak birbiri ile etkilesim halinde olan ve sadece uygun modeli temsil
eden tim parametreler EK-E'de “Uygun Model Veri Etkilesim Semasi”’nda
gosterilmistir. Bu akis semasinda; 4 model (st ve alt gruplarinin tim bilesenleri,

aralarindaki iliskiler ve lejant tanimlari yer almaktadir.

4.4 Kentsel ve Sosyal Altyapi Verileri

Matematik modelin A grubunda kentsel alana ait veriler ele alinmistir (Cizelge 4.6). Bu
gruba ait terimler MPYY’nin 2. Bélimiindeki Tanimlar kisminin 4. Maddesinde yer alan
nazim ve uygulama imar plani bentlerinde ifade edildigi gibi kentsel altyapi ve sosyal

altyapi olarak siniflandiriimislardir [79].
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Cizelge 4.6 Model st grubu - A

Cizelge 4.7'deki kentsel ve sosyal altyapi diyagraminda isaret edildigi gibi modelin
yazim ve anlatim sistematigi kurulurken oncelikli olarak secilen bdlgeye ait mevcut
durum veri bankasi olusturulmustur. ikinci asamada yani uygun kentsel déniisim
yaklasimi gergevesinde bahse konu bdlgeye has veri bankasi ulusal, uluslararasi ve

oneri sinir deger kriterleri icerisinde hesap ve analiz yontemi kurgulanmistir.

Cizelge 4.7 Kentsel ve sosyal altyapi diyagrami

e N

A. KENTSEL VE SOSYAL ALTYAPI

| MEVCUT MODEL }—k—{ UYGUN MODEL |

VERI BANKASI

SINIR DEGERLER

\ /

Modele konu olan kentsel ve sosyal altyapli parametrelerinin ‘mevcut’ ve ‘uygun

7

model basliklari altinda incelendigi grup “A” olarak nitelenmis olup bu gruba ait toplu

veri indeksi Cizelge 4.8’deki gibidir.
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Cizelge 4.8 Kentsel ve sosyal altyapi veri toplu indeksi- A

A
No Al A2
1 | Mevcut Nifus (kisi) Proje Alani (m?2)
2 | Proje Alani (m?) Uygun Yogunluk (kisi/ha)
3 | Mevcut Yogunluk (kisi/ha) Uygun Nufus (kisi)
4 | Mevcut Konut (imarli+imarsiz) Alani (m?) Uygun Konut imarli Alan Yiizdesi (%)
5 | Mevcut Konut (imarli+imarsiz) Alan Yiizdesi (%) | Uygun Konut imarli Alan (m?)
6 | Mevcut Ticaret (imarli+imarsiz) Alani (m?) Uygun Ticaret imarli Alan Yizdesi (%)
7 | Mevcut Ticaret (imarli+imarsiz) Alan Yiizdesi (%) | Uygun Ticaret imarli Alan (m?)
8 | Mevcut Konut+Ticaret (imarli+imarsiz) Alani (m?) | Uygun Konut+Ticaret imarli Alan Yiizdesi (%)
9 %%Ceusf :i/cl));utﬂlcaret (Imarli+Imarsiz) Alan Wy e e e e (e
10 | Mevcut Toplam (imarli+imarsiz) Alan (m?) Uygun Toplam imarl Alan Yiizdesi (%)
11 | Mevcut Toplam (imarli+imarsiz) Alan Yiizdesi (%) | Uygun Toplam imarli Alan (m?)
12 | Mevcut Yol Alani (m?) Uygun Yol Alani Yiizdesi (%)
13 | Mevcut Yol Alani Yuzdesi (%) Uygun Yol Alani (m?)
14 | Mevcut Yesil Alan (m?) Uygun Yesil Alan Katsayisi (m?/kisi)
15 | Mevcut Yesil Alan Katsayisi (m?/kisi) Uygun Yesil Alan (m?)
16 | Mevcut Egitim Tesisi Alani (m?2) Uygun Egitim Tesisi Alani Katsayisi (m?/kisi)
17 | Mevcut Egitim Tesisi Alani Katsayisi (m?/kisi) Uygun Egitim Tesisi Alani (m?)
18 | Mevcut Saglik Tesisi Alani (m?) Uygun Saglk Tesisi Alani Katsayisi (m?/kisi)
19 | Mevcut Saglik Tesisi Alani Katsayisi (m?/kisi) Uygun Saglik Tesisi Alani (m?)
20 | Mevcut Sosyal-Kiltirel Tesis Alani (m?) :Jny:zg/ukriwsis)osyal-KﬂltUrel Tesis Alani Katsays
21 :\:Ini\;irsti)Sosyal-KultUrel Tesis Alani Katsayisi it S M T ) e e ()
22 | Mevcut Dini Tesis Alani (m?) Uygun Dini Tesis Alani Katsayisi (m?/kisi)
23 | Mevcut Dini Tesis Alani Katsayisi (m?/kisi) Uygun Dini Tesis Alani (m?)
24 | Mevcut Teknik Altyapi Alani (m?2) Uygun Teknik Altyapi Alani Katsayisi (m?/kisi)
25 | Mevcut Teknik Altyapi Alani Katsayisi (m?/kisi) Uygun Teknik Altyapi Alani (m?)
26 | Mevcut Toplam Donati Alani (m?) Uygun Toplam Donati Alani Katsayisi (m?/kisi)
27 | Mevcut Toplam Donati Alani Katsayisi (m?/kisi) Uygun Toplam Donati Alani (m?)
28 | Mevcut Toplam Donati Alani Yuzdesi (%) Uygun Toplam Donati Alani Yizdesi (%)
29 | Tum Alanlar Toplami (m?3) Uygun imarl Alan/Donati Alani Katsayisi
30 | Tum Alanlar Toplami Yiizdesi (%) Tim Alanlar Ylzdesi (%)
31 Tum Alanlar Toplami (m?)

1 A model Uist grubuna ait hesap ve analizler sonucu elde edilmis olan ¢iktilar EK-A’da yer almaktadir.
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4.4.1 Mevcut Modele Ait Kentsel ve Sosyal Altyapi Verileri

Mevcut modele ait kentsel ve sosyal altyapi bélimi igin; 6306 Sayili Yasa gergevesinde
2013/4689 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile riskli alan olarak ilan edilen istanbul ili,

Bagcilar ilcesi, Kemalpasa Mahallesi’nde 11 ada, 219 parselden olusan, niifusu 1400 kisi

olan 4,6 hektar blyukliGglindeki bir proje alani hesaplara konu edilmistir.

Cizelge 4.9 Mevcut modele ait kentsel ve sosyal altyapi verileri — A1?

No Tar Defisken | BB | ¢,
1 | Mevcut Nifus (kisi) X

2 | Proje Alani (m?) X

3 | Mevcut Yogunluk (kisi/ha) X
4 | Mevcut Konut (imarli+imarsiz) Alani (m?) X

5 | Mevcut Konut (imarli+imarsiz) Alan Yiizdesi (%) X
6 | Mevcut Ticaret (imarli+imarsiz) Alani (m?) X

7 | Mevcut Ticaret (imarli+imarsiz) Alan Yiizdesi (%) X
8 | Mevcut Konut+Ticaret (imarli+imarsiz) Alani (m?) X

9 | Mevcut Konut+Ticaret (imarli+imarsiz) Alan Yiizdesi (%) X
10 | Mevcut Toplam (imarli+imarsiz) Alan (m?) X

11 | Mevcut Toplam (imarli+imarsiz) Alan Yiizdesi (%) X
12 | Mevcut Yol Alani (m?) X

13 | Mevcut Yol Alani Yizdesi (%) X
14 | Mevcut Yesil Alan (m?) X

15 | Mevcut Yesil Alan Katsayisi (m?/kisi) X
16 | Mevcut Egitim Tesisi Alani (m?) X

17 | Mevcut Egitim Tesisi Alani Katsayisi (m?/kisi) X
18 | Mevcut Saglik Tesisi Alani (m?) X

19 | Mevcut Saglik Tesisi Alani Katsayisi (m?/kisi) X
20 | Mevcut Sosyal-Kiltiirel Tesis Alani (m?) X

21 | Mevcut Sosyal-Kultiirel Tesis Alani Katsayisi (m?2/kisi) X
22 | Mevcut Dini Tesis Alani (m?) X

23 | Mevcut Dini Tesis Alani Katsayisi (m?/kisi) X
24 | Mevcut Teknik Altyapi Alani (m?) X

25 | Mevcut Teknik Altyapi Alani Katsayisi (m?/kisi) X
26 | Mevcut Toplam Donati Alani (m?) X

27 | Mevcut Toplam Donati Alani Katsayisi (m?/kisi) X
28 | Mevcut Toplam Donati Alani Yizdesi (%) X
29 | Tum Alanlar Toplami (m?) X

30 | Tum Alanlar Toplami Yuzdesi (%) X

1 A1 model alt grubuna ait hesap ve analizler sonucu elde edilmis olan ¢iktilar EK-A1’de yer almaktadir.
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Mevcut modele ait kentsel ve sosyal altyapi veri bankasi bélimiinde, kentsel donlisiim
gerceklestirilecek bolgenin fizibilite c¢alismalari dogrultusunda elde edilen veriler
degisken girdi stitununda, bu degisken girdi verilerinin birbirileri ile matematiksel
baginti kurduklari veriler bagiml girdi sitununda olup hesap ve analiz sonuglari ¢ikti

sitununda gosterilmektedir (Cizelge 4.9).

Burada;

* 30 mevcut tur kullanilir,

* 12 degisken girdi kullanilir (fizibilite galismalarindan elde edilirler),

* 3 bagimli girdi elde edilir, (bunlar; degisken girdilerin arasindaki iliski ile belirlenir)

* 15 cikti verisi elde edilir, (bunlar; parametreler bélimindeki denklem g¢arpanlarin

sonucu olarak veri bankasina yansir)
* Bir parametre hem girdi hem de ¢ikti olarak kullanilabilir,
* Veri bankalari ve parametreler arasinda strekli bir veri etkilesimi vardir.

Her parametre bashgl altinda modele ait mevcut ve uygun durumlarin hesap ve
analizlerini ifade etmek igin; araylz olarak kullanilan Microsoft Office Excel ve Access

programlarindaki ekran alintilarindan yararlaniimistir.

Saha Calismasinda Mevcut Yogunluk Verisi

Yogunluk; birim alana diisen kisi sayisini ifade etmektedir. Ulke diizeyinde ele alindig
takdirde birimi kisi/km?, kent bazinda ele alindiginda kisi/hektar olarak hesaplanir. Net
ve brit yogunluk olarak ikiye ayrilan bu kavramin Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi'nin Ek-1¢ ve Ek-1d aciklamalar boliimiinde yapilan tanimlara gore; net
nifus yogunlugu; uygulama imar planinda, bir hektar “net yapi alani”na diisen niifus
sayisini, net yapi alani ise, belirlenmis yol sinirlari arasinda kalan yapi adalarinin net
alani, ya da boyle bir sinir belirlenmemis ise mevcut yollar arasinda kalan parsellerin
alanlari toplamidir [80]. Brit niifus yogunlugu; nazim imar planinda, bir hektar “brit
yap! alani”na diisen nifus sayisi olup brit yapi alani ise, imar parsellerinin tamami ile
bunlarin kendi kullanimlari icin gerektirdigi yesil alanlar, kentsel sosyal ve teknik altyapi

alanlari ve i¢ yollarin alanlari toplamidir [81].
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Yerlesme oOlceginde hesaplanacak yerlesme genel yogunlugu, yerlesme sinirlari
bltinlinde hesaplanan yogunluktur. Planlama galismalarinda daha ¢ok net ve brit
yogunluklardan s6z edilmektedir. Briit yogunluk nazim imar plani élgeginde anlamli bir

veri iken, net yogunluk uygulama imar diizeyinde kullanilir [82].

Bu modelde, yogunluk degerlerinin birimi kisi/hektar olup briit yogunluk degerleri ile

hesap ve analizler yapilmistir.

Modele esas bolge olarak secilen Kemalpasa riskli alaninda, mevcut nifusun proje
alanina bolunmesiyle elde edilen yogunluk degeri 303,43 kisi/ha’dir. (4.1)
denklemindede proje alani verisi “m?” olarak girisi yapilmis olup yogunluk “kisi/ha”

birimi olarak elde edilmis ve birim donlisimleri model blinyesinde saglanmistir.

Mevcut Nifus (kisi) . Proje Alani (m?) _ Mevcut Yogunluk (kisi/ha)
1.400,00 ’ 46.139,00 - 303,43

Cizelge 4.10’da gosterildigi Gzere 1.400 kisiden mutesekkil 46.139,00 m?lik boélgenin

(4.1)

303,43 kisi/ha olarak elde edilmis olan yogunlugu Mekansal Planlama Yapim

Yonetmeligi dlgutleri gergevesinde ‘yliksek yogunluk’ sinifindadir.

Cizelge 4.10 Mevcut modelde yogunluk

—  Yogunluk
Mifus (kisi) 1.400,00
Proje Alam {m?) 46.139,00
Yogunluk (kisi/ha) 303,43

Proje alaninin; istanbul 6zelinde nisbi diisiik yogunluklu ¢ikmasi, bélgenin uygun bir
yogunluga sahip oldugu anlamina gelmemektedir. Aksine mevcut parsellerdeki
dolu/bos oraninin yiksek olmasi ve g¢arpik kentlesme neticesinde az kath gecekondu

yapilarinin fazlalik teskil etmesinden kaynaklanmaktadir (Sekil 4.1 ve 4.2) [83].

Sekil 4.1 Bagcilar ilcesi Kemalpasa mahallesi genel goriinimii
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Sekil 4.2 Kemalpagsa mahallesi riskli alaninda doluluk-bosluk orani

Alandaki 219 parselin 163’l dolu olup bunun toplama orani %74,43’tlir. Geriye kalan

56 parsel ise (yaklasik 1/4) bos parsel niteligindedir (Cizelge 4.11).

Cizelge 4.11 Kemalpasa mahallesi riskli alaninda dolu-bos parsel adetleri

Parsel Adet Oran
Dolu parsel 163 74,43%
Bos parsel 56 25,57%

Toplam parsel 219 100,00%

Kat adetlerini gosteren Cizelge 4.12 ve kat analizi paftasini iceren Sekil 4.3'te gorialdigu
Uzere; en cok 6 katli (4 adet), en az 1 kath (18 adet) ve ¢cogunlukla 2 kath (53 adet)

yapilardan olusan bélgede toplam 147 bina bulunmaktadir [83]. Ortalama kat adedi de

2,78 mertebesindedir.

Cizelge 4.12 Kemalpasa mahallesi riskli alaninda kat adetleri

Kat adedi Adet Ortalama kat adedi

1 katli 18

2 kath 53

3 kath 40

4 katli 20 2,78

5 kath 12

6 katli 4
Toplam 147

113




!Lp) BAGCHARN BELEDIVE BA§oA MG
AT TARARR WOSURL UOD

GOSTERIM

- * % RISKLIALAN SINIRI
1 KATL
2 KATL

3 NATL

orll B o
-~ e
] .
£
ol [
?‘t&h’ =
5
Y =
YL
i
axany
ﬂ “aaos "y
- -y
o ey
il
i —
I =l ] ]

Sekil 4.3 Kemalpasa mahallesi riskli alaninda kat adedi analizi

Saha Calismasinda Mevcut Konut (imarhi+imarsiz) Alani Verisi

Bu calismada; proje alanina ait konut, ticaret ve konut+ticaret gibi yerlesim

bolgelerinin timu kentsel altyapi tabiri altinda islenmistir.

S6z konusu riskli bolgede imarli alanda yapilasma oldugu gibi imara ac¢ik olmayan
alanlarda da yapilasma s6z konusudur. Bunun tasnifi yapilirken imarsiz alana insa
edilmis kagak ve ruhsatsiz yapiyr imarh alandaymis gibi hesaplara dahil etmek bdlgenin
gercek KAKS ve TAKS degerinin hesaplanmasi esnasinda yaniltici sonuglar verecektir.
Yani, imarsiz alanlarin imarli alanlarla toplami sonucunda hesaplanan mevcut TAKS ve
KAKS degerlerinin dogrulugu tartismalidir. Zira boéyle bir durumda bahse konu degerler
uygun planlama kriterlerinin icinde kalacagi yanlisina kapi aralayacaktir. Bu nedenle

|II

icinde ruhsatli/ruhsatsiz yapi bulunan her alaninin ileride tarif edilecek olan “real” ve
“pseudo” olmak (izere iki ayri hesabi yapilmalidir. Mevcut durumun fotografini net bir
sekilde ortaya koyabilmek adina bu sekilde bir hesap yonteminin zorunlu oldugu

dislintimektedir.

Proje alani, 1/1000 uygulama imar planina gore ‘konut’ alanlarina ayrilmistir (Sekil 4.4).
Tamamen ticarete ya da konut+ticarete ayrilan bir bolge olmamasina ragmen yerinde

bazi parsellerde 6zellikle zemin katlarda ticari fonksiyonlu bagimsiz birimler mevcuttur.
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Sekil 4.4 Kemalpasa mahallesi riskli alanina ait uygulama imar plani

Buna gore; sahada mevcut konut alaninin imarh ve imarsiz toplam alani denklem

(4.2)’deki gibi olup bélgenin %73,91’ini kapsamaktadir.

Mevcut Konut Mevcut Konut (imarli+imarsiz)
(imarli+imarsiz) Alani (m?) = Alan Yiizdesi (%) (4.2)
34.101,03 46.139,00 73,91%

Proje Alani (m?)

Bolgede yapilan icmal hesaplarinda ve fizibilite c¢alismalarinda mevcut konut

ingaatlarinin %35,20’si (Cizelge 4.13) imarsiz olarak yapilasmistir.

Cizelge 4.13 Kemalpasa riskli bolgesi konut alanlari

Alan m? Yiizde (%) | Bagil Yiizde (%)
Mevcut Konut (imarl) Alani 22.096,17 47,89% 64,80%
Mevcut Konut (imarsiz) Alani 12.004,86 26,02% 35,20%
Mevcut Konut (imarli+imarsiz) Alani 34.101,03 73,91% 100,00%
Proje Alani 46.139,00

Mevcut konut (imarsiz) alan; proje alaninin %26,02’si, konut alaninin ise (bagil) %35,20’
sidir. Proje alanin 1/4‘lUnden ve konut alaninin 1/3’tinden buyuk bir alanin imarsiz
olarak yapilasmis olmasi ve tim proje alanini %73,91'inin konut alanlarinin isgali
altinda bulunmasi, yerinde bir donilisiim karari almak icin etkili olabilecek kriterlerden

kabul edilebilirler.

Saha Calismasinda Mevcut Ticaret (imarli+imarsiz) Alan Verisi

Proje alaninda; mevcut ticaret alani (m?) yoktur. Bu nedenle mevcut ticaret
(imarh+imarsiz) alanin proje alanina orani denklem (4.3)te %0,00 olarak

hesaplanmistir.
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Mevcut Ticaret (imarli+imarsiz) Mevcut Ticaret (imarli+imarsiz) Alan
Alani (m?) Yuzdesi (%) (4.3)

. Proje Alani (m?) _
0,00 46.139,00 0,00%

Saha Calismasinda Mevcut Konut+Ticaret (imarli+imarsiz) Alan Verisi

Mevcut konut+ticaret (imarli+imarsiz) alani, denklem (4.4)’te proje alaninin %8,77’si

olarak hesaplanmistir.

Mevcut Konut+Ticaret Saffe Al (72 Mevcut Konut+Ticaret
(imarh+imarsiz) Alani (m?) + J = (imarli+imarsiz) Alan Yuzdesi (%)  (4.4)
4.047,77 46.139,00 8,77%

Bolgede yapilan icmal hesaplarinda ve fizibilite ¢alismalarinda mevcut konut+ticaret

ingaatlarinin %29,70’i (Cizelge 4.14) imarsiz olarak yapilagmistir.

Cizelge 4.14 Kemalpasa riskli bolgesi konut+ticaret imarli ve imarsiz alanlar

Alan m? Yizde (%) Bagil Yiizde (%)
Mevcut Konut+Ticaret (imarl) Alani 2.845,67 6,17% 70,30%
Mevcut Konut+Ticaret (imarsiz) Alani 1.202,10 2,61% 29,70%
Mevcut Konut+Ticaret (imarli+imarsiz) Alani | 4.047,77 8,77% 100,00%
Proje Alani 46.139,00

Mevcut konut+ticaret (imarsiz) alani; proje alaninin %2,61’ini, konut+ticaret alaninin
ise %29,70’ini (bagil) olusturmaktadir. Konut+ticaret alaninin yaklasik 1/3’inlin imarsiz
olmasi yerinde bir dontsiim karari almak icin etkili olabilecek kriterlerden biri kabul

edilebilir.

Saha Calismasinda Mevcut Toplam (imarh+imarsiz) Alan Verisi

Mevcut toplam (imarh+imarsiz) alan, proje alanindaki konut, ticaret, konut+ticaret
bolgelerinin toplami olup denklem (4.5)'te proje alanin %82,68'ini olusturdugu

hesaplanmistir.

Mevcut Toplam (imarli+imarsiz) Mevcut Toplam (imarli+imarsiz) Alan
Alan (m?3) Yuzdesi (%) (4.5)

. Proje Alani (m?) _
38.148,80 46.139,00 82,68%

Mevcut Toplam (imarsiz Alan); proje alaninin %28,62’si, kentsel altyapiya has toplam
alaninin ise %34,62’ sidir. Proje alaninin 1/4'Unden ve kentsel altyapiya 6zgi toplam

alanin 1/3’Gnden buyuk bir alanin imarsiz olmasi, tim proje alaninin 4/5’ini askin
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(%82,68) mertebede insa alani ile dolu olmasi, yerinde bir donlisim karari almak adina

etkili olabilecek kriterlerden kabul edilebilirler (Cizelge 4.15).

Cizelge 4.15 Mevcut modelde kentsel altyapi

— Kentsel Altyap:
Alan (m?) Yizde (%) Bagl Yizde (%)
Konut (imarl) 22.096,17 %:47,89 %664,80
Konut {imarsiz) 12.004,86 %26,02 %35,20
Konut (imarli+imarsiz) 34.101,03 %73,91 %100,00
Ticaret (imarli) 0,00 240,00 %0,00
Ticaret {Imarsiz) 0,00 %0,00 %0,00
Ticaret (Imarli+imarsiz) 0,00 260,00 %0,00
Konut+Ticaret (imarh) 2.845,67 %6,17 %70,30
Konut+Ticaret (Imarsiz) 1.202,10 %261 %29,70
Konut+Ticaret (Imarl+imarsiz) 4.047,77 %8,77 %100,00
Toplam (imarh) 24.941,84 %54,06 %65,38
Toplam (Imarsiz) 13.206,96 %528,62 %34,62
Toplam (imarli+imarsiz) 38.148,80 %82,68 %100,00

Mevcut alana ait bitlin bu gizelgeler dogrultusunda, riskli alan olarak ilan edilmesi
ongorilen ya da ilan edilmis bolgenin, imar kanununa aykiri olarak yapilasma oraninin
bu denli yiksek olmasi, yerinde bir dénldsimiinin yapilmasinin gerekliligini ortaya

koymaktadir.

Cizelge 4.15’deki konut ve konut + ticaret alanina ait (imarh) ve (imarl + imarsiz)
degerler sayesinde TAKS ve KAKS hesaplari “imar” boliminde “real” ve “pseudo”

olarak iki ayri sekilde hesaplanacaktir.

Saha Calismasinda Mevcut Yol Alani Verisi

Proje alanindaki yollar 2. 3. ve 4. kademe yollar olup denklem (4.6)'da alanin

%15,72’sini kaplamaktadir.

Mevcut Yol Alani (m?) . Proje Alani (m?2) _ Mevcut Yol Alani Yiizdesi (%)

7.253,20 ' 46.139,00 - 15,72% (4.6)

S6z konusu alan 1. kademe vyol olan tem otobani yakinindadir. Buna karsin riskli
alandaki ulasim aginin bliyik cogunlugu 4. kademe yollar ile saglanmaktadir (Sekil 4.5)

[83].
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RISKLI ALAN SINIRI

1 KADEME YOL

2, KADEME YOL

3. KADEME YOL

4 KADEME YOL

DURAKLAR

ALT GEGIT

Sekil 4.5 Kemalpasa mahallesi riskli alaninda ulasim agi

Saha Calismasinda Mevcut Yesil Alan Verisi

Yesil alan hesabina konu olan birim, kisi basina disen m? dir.

Mevcut Yesil Alan (m?2) . Mevcut Nufus (kisi) Mevcut Yesil Alan Katsayisi (m?/kisi)

0,00 i 1.400,00 = 0,00 (4.7)

Proje alaninda yesil alan bulunmadigindan, (4.7) esitligi neticesinde mevcut yesil alan

katsayisi 0,00 (m?/kisi) elde edilmistir.

Bolgede vyasayan 1.400 kisiye hic yesil alan dismemesi kentsel
donlstimiin/yenilemenin salt bu baglamda bile ne denli gerekli oldugunu ortaya
koymaktadir. Yasam kalitesinin artmasi, kentsel sirdirilebilirlik ve daha uygun
yasanabilir kentsel alanlar olusturmak icin yesil alanlarin varligi biyik énem arz
etmektedir. Bu bakimdan s6z konusu bolge icin sadece yapi stogu ve vyollardan
mutesekkil olan, yesil alanlarin olmadigi bir kent kesiti nitelemesinin abartili bir

yaklasim olmayacagi aciktir (Sekil 4.6).

Sekil 4.6 Kemalpasa mahallesi riskli alan uydu fotografi
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Saha Calismasinda Mevcut Egitim Tesisi Alani Verisi

Proje alaninda egitim tesisi alani yoktur. Denklem (4.8)’e gore bolgede yasayan 1.400
kisiye, kisi basi 0,00 m? egitim tesisi alani dismektedir.

Mevcut Egitim Tesisi Alani Katsayisi

Mevcut Egitim Tesisi Alani . .
. Mevcut Nufus (kisi) - (m?/kisi) (4.8)

(m?)
0,00 1.400,00 0,00
Ancak; Mekansal Planlama Yapim Ydnetmeligin 'Yirime Mesafeleri' bashkh 12.
maddesinin 2. fikrasina gére; "imar Planlarinda; ¢ocuk bahgesi, oyun alani, acik semt
spor salonu, aile saglik merkezi, kres, anaokulu ve ilkokul fonksiyonlari takriben 500 m.,

ortaokullar takriben 1.000 m., liseler ise takriben 2.500 m. mesafe dikkate alinarak

yaya olarak ulasiimasi gereken hizmet etki alaninda planlanabilir”, denilmektedir [79].
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Sekil 4.7 Proje alanina ylrime mesafesinde egitim tesisleri

Mevcut proje alanina 500 m. yiriime mesafesinde anaokul, ilkokul ve ortaokul ayni cati
altinda bulunup lise ise 2.500 m. ylirime mesafe icinde bulunmaktadir (Sekil 4.7). Yani,
bu alanda yasayanlar, egitim hizmetini alan disinda yirime mesafesinde bulunan

tesislerden alabilmektedirler.

Saha Calismasinda Mevcut Saglik Tesisi Alani Verisi

Proje alaninda saglik tesisi alani bulunmadigl (4.9) esitliginde de goriilmekte olup

mevcut saglik tesisi alani katsayisi 0,00 (m?2/kisi) dir.

Mevcut Saglik Tesisi Alani Katsayisi

Mevcut Saglk Tesisi Alani .. L.
g . Mevcut Niifus (kisi) - (m?/kisi) (4.9)

(m?) :
0,00 1.400,00 0,00
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Ancak; Mekansal Planlama Yapim Ydnetmeligin 'Yirime Mesafeleri' bashkh 12.
maddesinin 2. fikrasina gére; "imar Planlarinda; ¢ocuk bahgesi, oyun alani, acik semt
spor salonu, aile saglik merkezi, kres, anaokulu ve ilkokul fonksiyonlari takriben 500 m.,
ortaokullar takriben 1.000 m., liseler ise takriben 2.500 m. mesafe dikkate alinarak

yaya olarak ulasilmasi gereken hizmet etki alaninda planlanabilir”, denilmektedir [79].
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Sekil 4.8 Proje alanina yliriime mesafesinde saglik tesisleri

Mevcut proje alanina 500 m. ylirime mesafesinde aile saglik merkezi bulunmaktadir
(Sekil 4.8). Yani, alan sinirlari icinde var olmayan saglik tesisi, yonetmeligin belirtmis

oldugu ylirime mesafelerinde yer almaktadir.

Saha Calismasinda Mevcut Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alani Verisi

Proje alaninda sosyal-kiiltirel tesis alani bulunmadigindan (4.10) esitligi neticesinde
mevcut sosyal-kiltirel tesis alani katsayisi 0,00 (m?/kisi) elde edilir. Yani, bolgede

yasayan 1.400 kisiye, kisi basi 0,00 m? sosyal-kiiltiirel tesis alani dismektedir.

Mevcut Sosyal-Kdltirel Tesis Mevcut Sosyal-Kiltirel Tesis Alani
Alani (m?) Katsayisi (m?/kisi) (4.10)
0,00 1.400,00 0,00

. Mevcut Nifus (kisi) _

Yonetmelik ya da baska bir norm cercevesinde, sosyal-kiltiirel tesis alanlari ile ilgili
ylrime mesafeleri gibi bir 6lcli yoktur. Bu ylizden bolgenin sosyal-kiltirel tesis ihtiyaci
bulunmaktadir. Bu tesislerin, bir donlisim enstrimanin en dnemli sacayaklarindan biri
oldugu disinilirse s6z konusu bolgede hi¢c yer almamalari kentsel planlamanin

mutlaka revize edilmesi gerekliliginin gostergesi oldugu disinilebilir.
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Saha Calismasinda Mevcut Dini Tesis Alani Verisi

Proje alaninda 737,00 m? dini tesis alani bulundugundan, (4.11) esitligi neticesinde
mevcut dini tesis alani katsayisi 0,53 (m?/kisi) elde edilmistir. Yani, bdlgede yasayan

1.400 kisiye, kisi basi 0,53 m? dini tesis alani dusmektedir.

Mevcut Dini Tesis Alani Meveut Niifus {kisi) Mevcut Dini Tesis Alani Katsayisi
(m?) - U (m?/kisi) (4.11)
737,00 1.400,00 0,53

Mekansal Planlama Yapim Yonetmeligi'nin 'Yirime Mesafeleri' baslikli 12. maddesinin
3. fikrasina gore; "Dini tesislerden kigclik cami takriben 250 m., orta (semt) cami
takriben 400 m. mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasiimasi gereken hizmet etki

alaninda yapilabilir", denilmektedir [79].

Alanda; 1 adet dini tesis (737,00 m?) bulunmaktadir (Sekil 4.9) [83].

=S

Sekil 4.9 Kemalpasa mahallesi riskli alaninda dini tesis alani

Proje alanina 400 m. ylriime mesafesinden bile daha az bir uzaklikta bir dini tesis alani
bulunmaktadir (Sekil 4.10). Bu baglamda, bdlgeye hizmet eden mevcut dini tesis
alaninin Yonetmelige gore yeterli oldugu soylenebilir. Diger donati alanlarinin ve yesil
alanin yetersiz hatta neredeyse hi¢c olmamasi dislinildigliinde s6z konusu dini tesise

ayrilmis alan, diger eksik donati alani ihtiyaclariicin kullanilabilir.
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Sekil 4.10 Proje alanina ylirime mesafesinde dini tesis alani

Saha Calismasinda Mevcut Teknik Altyapi Alani Verisi

MPYY’ye gore teknik altyapi alani kamu veya 6zel sektor tarafindan yapilacak olan;

Elektrik, petrol ve dogalgaz iletim hatlari,

* icme ve kullanma suyu ile yer alti ve yer (istii her tiirlii aritma,
* Kanalizasyon,

* Atik isleme tesisleri,

* Trafo, her tirli enerji, ulastirma, haberlesme gibi servislerin temini i¢in yapilan
tesislerile

* Acik veya kapali otopark kullanislarina verilen genel isimdir [79].

Mevcut Teknik Altyapi Alani . - Mevcut Teknik Altyapi Alani Katsayisi
(m?) . Mevcut Nifus (kisi) _ (m?/kisi) (4.12)

0,00 1.400,00 0,00

Proje alaninda teknik altyapi alani bulunmadigindan (4.12) esitligi neticesinde mevcut

teknik altyapi alani katsayisi 0,00 (m?/kisi) elde edilmistir.

Teknik altyapi alanlari, 1/5000 nazim imar planlarinda gosterilirler. Bagcilar ilgesi
genelinde teknik altyapi alanlari (TAY) cesitli mevkilerde bulunmakta olup dontsim
gecirmesi 6ngorilen bu alanda teknik altyapi alani ayrilmamistir. Dolayisiyla; bolgenin
ihtiyac duydugu teknik altyapi destegi, bolge disindaki diger mevcut TAY alanlarindan

karsilanir.
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Saha Calismasinda Mevcut Toplam Donati Alani Katsayisi Verisi

Donati alani; kent ve bolge olgeginde hizmet veren

Egitim (ilk, orta ve yliksekogretim vb.),
* Saglik, sosyal, kiiltlrel, dini, idari ve spor tesis alanlari ile
* Park, cocuk bahcesi gibi aktif ve pasif yesil alanlar ile

* Elektrik, gaz, icme ve kullanma suyu, kanalizasyon, her tirli ulastirma, haberlesme
ve aritim gibi hizmetlerin saglanmasi igin yapilan teknik ve sosyal altyapi alanlaridir

[84].

Bu alanlar; toprak kullanim birim 6l¢itleri-donatimlar (kisi i¢in gerekli olan birim toprak

kullanma olgutleri), kisi basina disen alan (islevsel eylem alani) bazinda belirlenir [85].

Proje alaninda (4.13) esitligi sonucunda toplam donati alani katsayisi: 0,53 (m?/kisi)
bulunmustur. Bu katsayi, proje alaninda baska donati alani bulunmadigindan dolayi

sadece dini tesis alanini kapsamaktadir.

Mevcut Toplam Donati Mevcut Toplam Donati Alani Katsayisi
Alani (m?) + (m?/kisi) (4.13)
737,00 1.400,00 0,53

Mevcut Niifus (kisi) _

Proje alanina ait mevcut tim sosyal ve teknik altyapi parametrelerinin alan (m?2),

ylzdelik oran (%) ve kisi basina diisen katsayilar (m?2/kisi) Cizelge 4.16’da verilmistir.

Cizelge 4.16 Mevcut modelde sosyal ve teknik altyapi

— Sosyal ve Teknik Altyapi
Alan (m?) Yuzde (%) Katsay (m?/kisi)
Yesil Alan 0,00 %0,00 0,00
Egitim Tesisi Alan 0,00 260,00 0,00
Saglik Tesisi Alani 0,00 20,00 0,00
Sosyal-Kaltarel Tesis Alan 0,00 %0,00 0,00
Dini Tesis Alani 737,00 % 1,60 0,53
Teknik Altyapi Alan 0,00 %a0,00 0,00
Toplam Donati Alan 737,00 81,60 0,532

123



Saha Calismasinda Mevcut Toplam Donati Alani Yiizdesi Verisi

Toplam donati alani, denklem (4.14)’e gore proje alaninin %1,60’in1 olusturmaktadir.

Mevcut Toplam Donati Alani Sy Al G Mevcut Toplam Donati Alani Yizdesi
(mZ) = ) = (%) (414)
737,00 46.139,00 1,60%

Proje alanindaki yapilasma ylzdesi %82,68, yol ylizdesi: %15,72'dir. Sonug olarak bu
deger toplamda proje alaninin %98,40" ini olusturmaktadir. Sadece dini tesis olarak
varhgini stirdiren donati alaninin yetersizligi distnildiginde, donlisim meselesinin

bahse konu alan igin ne boyutta 6nemli oldugu gorilmektedir.

Saha Calismasinda Mevcut Toplam Tiim Alanlar Verisi

Proje alaninin fizibilite sonuglari girdi olarak modele tanimlandigl zaman mevcut tim
alanlarin toplami %100,00 olmalidir. (4.15) esitligi sayesinde girisi yapilan verilerin

saglamasi yapiimistir.

Mevcut Tim Alanlar Toplami (m?) . Proje Alani (m?) _ Mevcut Tim Alanlar Yizdesi (%) (4.15)
46.139,00 ' 46.139,00 100,00% '

4.4.2 Mevcut Modele Ait Kentsel ve Sosyal Altyapi Analizlerine G6ére Sonug ve

Degerlendirme

Cizelge 4.17'de sahadaki veriler 1s18iInda mevcut proje alaninin yogunluk, konut imarl
alan, yesil alan ve yol verileri basta olmak Ulzere matematik modele ait tim

parametrelerin ylizdesel dagilimi gosterilmistir.

Bu analizler, bolgenin bir donistime ihtiya¢ duyulup duyulmadiginin gostergeleri olarak
kabul edilebilirler. S6z konusu verilerin her birinin, bir dénlisim ihtiyacina gerek
duyulmasi noktasinda ayni oranda bir katilim icinde olmayacag! distnilebilir. Ancak
her bir parametrenin kendi basina kentsel planlama hususunda anahtar etkenler

oldugu varsayilabilir.

Mevcut modele ait; programa esas teskil eden ve kentsel ve sosyal altyapi bélimiine
ait olan verilerin tamaminin sonuglari tek tek irdelendigi zaman, bir kentsel dénisim
calismasinin gerekliliginin ne dizeyde oldugu Uzerine asagidaki degerlendirmeler

yaptmistir:
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Cizelge 4.17 Mevcut proje alani kentsel ve sosyal altyapi verileri sonug diyagrami

Mevcut Durum
Alan m? Yiizde (%) m?2/Kkisi
Konut 34.101,03 73,91% -
Ticaret 0,00 0,00% -
Konut+Ticaret 4.047,77 8,77% -
Toplam imarli Alan 38.148,80 82,68% -
Yol 7.253,20 15,72% -
Yesil Alan 0,00 0,00% 0,00
Egitim Tesisi 0,00 0,00% 0,00
Saglik Tesisi 0,00 0,00% 0,00
Sosyal-Kultirel Tesis 0,00 0,00% 0,00
Dini Tesis 737,00 1,60% 0,53
Teknik Altyapi 0,00 0,00% 0,00
Toplam Donati Alani 737,00 1,60% 0,53
Toplam Alan 46.139,00 100,00% -
Yogunluk (kisi/ha) 303,43
Nufus (kisi) 1.400,00

Yogunluk: Proje alaninda yogunluk 303,43 kisi/ha’dir. Proje alaninin; diisiik yogunluklu
¢cikmasi, gecmisten bugline uygun bir yogunluk anlayisi gozetilerek bir planlama
¢alismasinin yapilmis oldugu anlamina gelmemektedir. Aksine mevcut parsellerdeki
dolu/bos oraninin yiiksek oldugunu gostermektedir. Ayrica; bir ve iki kath gecekondu
yapilarinin bolgenin ¢ogunlugunu olusturmasi ve ¢arpik kentlesmenin belirleyici etmen
olmasi dolayisiyla, yogunluk gibi anahtar planlama parametresinin disik seviyedeki

seyri yanilticl yorumlara yol acabilir.

Konut (imarli+imarsiz) Alan: 34.101,03 m? konut alaninin 12.004,86 m?%si imarsizdir.

Yani mevcut konut (imarsiz) alan; proje alaninin %26,02’si, konut alaninin ise (bagil)
%35,20’ sini olusturmaktadir. Bir proje alanin 1/4'Unden ve konut alaninin 1/3’lnden
daha buylk bir alanin kagak ve ruhsatsiz yapilar ile isgal edilmis olmasi ve alanin
%73,91 gibi devasa bir oranda konut alanlari ile isgal altinda bulunmasi hususiyeti,
yerinde bir donisim karari almak icin 6nemli sayilabilecek kriterlerden kabul

edilebilirler.

Ticaret (imarli+imarsiz) Alan: Proje bolgesinde ticaret fonksiyonuna ayrilmis bir alan

bulunmamaktadir.

Konut+Ticaret (imarli ve imarsiz) Alan: 4.047,77 m? konut+ticaret alaninin 1.202,10

m?si imarsizdir. Mevcut konut+ticaret (imarsiz) alani; proje alaninin %2,61’ini,
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konut+ticaret alaninin ise %29,70’ini (bagil) olusturmaktadir. Konut+ticaret alaninin
yaklasik 1/3’UnUn imarsiz olmasi yerinde bir kentsel doéndsim uygulamasinin

dislinilmesine sebep olabilmektedir.

Toplam (imarli+imarsiz) Alan: 38.148,80 m? konut, ticaret ve konut+ticaret alaninin

13.206,96 m?si imarsizdir ve kacak yapilasmaya zemin olusturmustur. Yani, mevcut
toplam imarsiz alan; proje alaninin %28,62’si, toplam alaninin ise %34,62" sini
olusturmustur. Sonugc olarak; kentsel altyapiya has proje alaninin 1/4'inden ve kentsel
altyapiya 6zgu toplam alanin 1/3’tnden buyik bir alanin imarsiz olmasi ve tim alanin
4/5’inden fazla bir seviyesinin (%82,68) imar faaliyetlerinde (ruhsath ve ruhsatsiz)
kullanilmasi, yerinde bir donisiim karari almak adina faydalanabilinecek en 6nemli

anahtar sonuglardan kabul edilebilirler.

Yol: Mevcut bolgedeki yol alani (7.253,20 m?) vyeterli olmasina ragmen, carpik
yapilasma kosullari gbz onine alindiginda birbirini kesen, birbiri ile birlesen yollarin
uyumsuzlugu goézlemlenmekte, trafik isleyisinin istanbul’'un cogu bélgesinde oldugu

gibi aksakliklar gosterdigi bilinmektedir.

Yesil Alan: Bolgenin sadece yapi stogu ve yollardan mutesekkil olmasi, yesil alanlarin
olmadigl bir kent parcasi gorintisiine sahip olmasi en blyik handikap olarak
addedilmelidir. Bolgede bir kentsel doénisim/yenileme faaliyetinin yapilmasinin

anahtar Olcllerinden biri de hic yesil alana sahip olmamasidir.

Egitim Tesisi: Mevcut proje alanina MPYY’ye gére 500 m. ylirime mesafesinde anaokul,
ilkokul ve ortaokul ayni cati altinda olup, 2.500 m. yirime mesafe icinde bir lise
bulunmaktadir. Yani, bu alanda yasayanlar, egitim hizmetini alan disinda ylrime
mesafesinde bulunan tesislerden alabildikleri icin bolge icinde egitim tesisi alani

ihtiyaci yoktur.

Saglik Tesisi: Mevcut proje alanina MPYY’ye gére 500 m. ylrime mesafesinde aile
saglik merkezi yer almaktadir. Yani, alan sinirlari icinde var olmayan saglik tesisi,
yonetmeligin belirtmis oldugu yirime mesafelerinde bulunmakta olup yeni bir saghk

tesisi ihtiyaci yoktur.

Sosyal-Kiiltlrel Tesis: Yonetmelikler ¢ercevesinde, sosyal-kiiltlirel tesis alanlari ile ilgili

Ozel bir hikiim yoktur. Bolgede sosyal-kiiltlirel tesis olmadigi icin ihtiya¢ karsilanmamis
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sayilir. S6z konusu bolgede bu tesislerin hi¢ yer almamasi kent i¢i planlamanin veya

dontstimiin distnilmesi gerekliliginin ana gostergelerinden biri olmaldir.

Dini Tesis: Bolgede; 1 adet dini tesis (737,00 m?) bulunmakta ve ayrica proje alanina
400 metre ylurime mesafesinde de bir cami yer almaktadir. Bu baglamda kentsel
planlama olcltlerinde dini tesisin yeterli oldugu, ylirime mesafeleri hiikimlerine gore
bir adet dini tesisin daha yer aldig1 diistinllirse, bir dontsim ihtiyaci belirdiginde yeni
tasarim icin dini tesis alanina gerek kalmayabilir. Bahse konu bu alan, diger donati alani

ihtiyaglarinin karsilanmasi igin kullanilabilir.

Teknik Altyapi: Bagcilar ilgesi genelinde teknik altyapi alanlari (TAY) belirli alanlarda

bulunmakta olup donlisim gecirmesi ongoriilen bu alanda teknik altyapi alanina
ayrilan bir boélge yoktur. Dolayisiyla; bélgenin ihtiya¢ duydugu teknik altyapi destegi,
bolge disindaki diger mevcut TAY alanlarindan karsilanmis olup yeni bir planlama

durumunda da ihtiya¢ duyulmayacagi varsayilabilir.

Toplam Donati Alani: Proje alaninda toplam donati alani katsayisi sadece 0,53 (m?/kisi)

ve 737,00 m? olarak yalnizca dini tesis alanini isaret etmektedir. 46.130,00 m?’ lik bir
alanin sadece 737,00 mZsinin yani %1,60’inin donati alanlarina ayrilmis olmasi

doénisimiin ne derece 6nem arz ettigini gostermektedir.

Sonug olarak; 6306 Sayil Yasa Cercevesinde 2013/4689 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile
riskli alan olarak ilan edilen istanbul ili, Bagcilar ilcesi, Kemalpasa Mahallesi’'nde 11 ada,
219 parselden mitesekkil, mevcut nifusu 1400 kisi olan 4,6 ha blyukligiundeki proje
alaninda EK-Al’de de gosterilmis olan mevcut kentsel ve sosyal altyapiya ait veri ve

hesaplamalar i1s1ginda;

* az katlh gecekondu vyapilarinin bolgenin c¢ogunlugunu olusturmasi ve carpik

kentlesmenin alanin belirleyici etmeni olmasi,

* konut alaninin 1/3’Gnden daha buyuk bir alanin kagcak ve ruhsatsiz yapilar ile isgal

edilmis olmasi,
* alanin %73,91 gibi devasa bir oranda konut alanlari ile isgal altinda bulunmasi,

* konut+ticaret alaninin yaklasik 1/3’tGniin imarsiz olmasi,
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* tim proje alaninin 1/4'Unden ve kentsel altyapiya 6zgl toplam alanin 1/3’Gnden

daha buylk bir alanin imarsiz olmasi,

* tiim sahanin 4/5’inden fazla bir seviyesinin (%82,68) imar faaliyetlerinde (ruhsatli ve

ruhsatsiz) kullanilmasi,

* c¢arpik yapilasma kosullari g6z 6nline alindiginda birbirini kesen ve birbiri ile birlesen

yollarin trafik sorununu arttirmasi,
* vyesil alana ayrilmis alan olmamasi,
* sosyal-kiltlrel tesislerin bulunmamasi

* toplam donati alaninin, proje alaninin sadece %1,601 gibi yok denecek bir miktarda

bulunmasi,

dolayisiyla bir kentsel donlsim c¢alismasinin  yapilmasinin - gerekli oldugu

dustiniimektedir.

4.4.3 Uygun Modele Ait Kentsel ve Sosyal Altyapi Veri Bankasi

Cizelge 4.2’deki matematik model isleyis diyagramina gore 5.4.2 baslikh bolimdeki
mevcut modele ait kentsel ve sosyal altyapi analizi neticesinde oldugu gibi kentsel
donlsiim galismasi yapilmasinin gerekli oldugu karari ‘evet’ yoniinde oldugundan soz

konusu Kemalpasa riskli alani igin uygun model analizine gegilmistir.

Uygun modele ait kentsel ve sosyal altyapi veri bankasi bolimiinde, kentsel donlisim
gerceklestirilecek bolgenin ihtiyaci dogrultusunda belirlenen veriler degisken girdi
sitununda, bazi veriler icin gerekli olan var/yok iliskisini ifade etmek icin lejant
sitununda, bu degisken girdi verilerinin birbirileri ile matematiksel baginti kurduklar
veriler ylzde (%) ve bagimli girdi sitununda olup hesap ve analiz sonuglari ¢ikt
sitununda gosterilmektedir. Ayrica bu ciktilarin yeterliliginin belirlendigi ulusal ve
uluslararasi kriterler ile 6nerilerden yaratiimis olan degerler sinir deger slitununda olup
s6z konusu ciktilarin sinir deger standartlari icerisinde olup olmadig iliskisi sart ve

uygunluk sttunlarinda yer almaktadir (Cizelge 4.18).
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Cizelge 4.18 Uygun modele ait kentsel ve sosyal altyapi verileri — A2?

X X X X {;W) TWwejdo] Jejue]y Wni T¢
X X X X (%) 1sapznA Jejuely wnll 0€
X X X X ISTABSIEY| TUB]Y eUoQ/Ue|y IJeW] UNSAN 6¢C
X (%) 1SSpZNA TUey 1TeU0q We[do] UnsAn 8¢

X X X X (W) TUE[y TeUoq We[do] Uunsin| /¢
X (ISD/,W] ISTABSIEY| IUE|Y I}eU0q Wejdo] UNsAn 9¢

X X X X X (W) TUB[Y TABAY]Y NIUSSL UNSAN| GC
X (1S, W] TSTABSIEY TUB[Y TABAYY SIUSOL UNSAN ¢

X X X X X (W) TUBly SISSL IUTq UNSAN| €¢
X (1S}, W] TSTABSIEY TUE[Y SISSL [UIq UNSAN|  ¢C

X X X X (W) TUe[y SISO [9INFNY-[EASOS UNSAN| T¢
X {1515}/, W] TSTABSIEY TUB[Y SISO L [94N3|NY-|eASOS UNSAN|  0C

X X X X X (W) TUely ISISS L 3[ges UNSAN| 6T
X (15D]/,W] TSTABSIEY TUB[Y ISISSL YI[3es UNSAN| ST

X X X X X ;W) TUe[y ISIS9L WnIgg UNsAn| /T
X (15D}, W] ISTABSIEY TUB[Y ISISOL WNRISg UNSAN| OT

X X X X (W) UeY [159A UNSAN| GT
X {1515}/ ,W) ISTABSIEY UB|Y [IS9A UNSAN| 7T

X X X X (W) TUB[ [OA UNSAN| €T
X (%] 159PpZNA TUe]Y [OA UNSAN| T

X X X X (W] Ue[y I[Jew] WejdoL UnsAn TT
X (%) 159pZNA Ue[Y I[JeW] We[doL UNsAN 0T

X X X X X (W) UBlY T[JewW] JaIedI[+Inuoy UnsAn 6
X (%) 159pZNA UB[Y IJeW] J9Jeal[+INU0Yy UNBAN 8

X X X X X (cW] UBY I[JeW] 3oJedIL UNSAN
X (%) 1S9pZNA Ue[Y IJeW] J9Jedl] UNSAN| 9

X X X X X (W) UBlY TJewW| Inuoy unsin
X (%) 159pzNA Ue[y IJew] Inuoy UNsAn| ¥

X X X X (SB[ SNINN UNSAN| €
X (ey/ispy) ynjungo unsinf ¢

X (W) Iuely aloidf T

SN[UNSAN [1989p JIUIS | Hes D) | IpJIg Nuiiseg | Juelo] | 1pJis uaysigaq g ON

1 A2 model alt grubuna ait hesap ve analizler sonucu elde edilmis olan ¢iktilar EK-A2’de yer almaktadir
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Burada;
* 31 mevcut tir kullantlir,

* 11 degisken girdi kullanilir, (bunlar; kullanici tarafindan verilmesi gereken degerler
olup bu degerler belirlenirken planlama kararlari neticesinde alanin ylizdesel olarak

dagilimi ve donati alanlarinin m2/kisi olarak girisi yapilacaktir)
* 7 lejant vardir, (5 degisken lejant, 2 bagimli lejant)

* 10 adet yuzdelik (%) veri vardir, (bunlar; veri bankasinin icindeki oransal

kiyaslamalardan elde edilirler)

* 4 bagimh girdi elde edilir, (bunlar degisken girdilerin arasindaki iliski ile diger veri

bankalarindan alinirlar)
* 16 ¢ikti verisi elde edilir,

* 16 sart durumu kullanilir, bunlarin 8’i kiiglik esit (<), 8’i de blylk esit (=) olarak gikti

ve sinir deger arasindaki iliskiyi belirler,
* 16 sinir deger vardir,

* 16 uygunluk kriteri vardir, (¢ikti ve sinir degerler arasindaki sart iliskisinin olumlu (V)
ya da olumsuz (x) durumu veri bankasina yansitilir, olumsuz hallerde (x) degisken

girdiler yardimiyla sartin olumlu’ya (V) gevrilmesine ¢abalanir)
* Bir parametre hem girdi hem de c¢ikti olarak kullanilabilir,
* Veri bankalari ve parametreler arasinda siirekli veri etkilesimi mevcuttur.

Her parametre bashgl altinda modele ait mevcut ve uygun durumlarin hesap ve
analizlerini ifade etmek icin; arayiz olarak kullanilan Microsoft Office Excel ve Access

programlarindaki ekran alintilarindan yararlanilmistir.

Cizelge 4.19 Uygun model veri eldesi sistematigi

Uluslararasi

UKDM'ye Gore Proje Alanina iligkin
VERI —) — Uygun Durum —

Analiz
Tiirkiye'de Durum

Uygun modele ait her bir veri ayri ayri; diinya capinda literatir arastirmalarinin genel
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sonuglarinin  toplandigi  “uluslarasi  degerler”, Ulkemizde ¢esitli yonetmelikler,
uygulamalar ve mevcut durum sonuglarinin toplandig “Tarkiye’de durum”, diinyada ve
Tirkiye’de elde edilen verilerin sentezi ve yorumuyla belirlenen sinir degerlerin
bulundugu “UKDM’ye gore uygun durum” ve son olarak uygun durumda belirlenen
degerlerin entegre edildigi bolgenin verilerinin toplandigi “modelin uygulandigi proje
alanina iliskin analizler” olarak Cizelge 4.19’daki uygun model veri eldesi sistematiginde

kategorize edilmistir.

Gizelge 4.20 Girdi verileri igin sinir deger referanslari — A2

Tir Uluslararasi | Ulusal | Oneri
Uygun Yogunluk (kisi/ha) v ' v
Uygun Konut imarli Alan Yiizdesi (%) v v

Uygun Ticaret imarli Alan Yiizdesi (%) v

Uygun Konut+Ticaret imarli Alan Yiizdesi (%)

Uygun Toplam imarli Alan Yiizdesi (%)
Uygun Yol Alani Ylzdesi (%)

Uygun Yesil Alan Katsayisi (m?/kisi)

Uygun Egitim Tesisi Alani Katsayisi (m?/kisi)

O (0| N[OV |H[W|N|F

Uygun Saglik Tesisi Alani Katsayisi (m?/kisi)

=
o

Uygun Sosyal-Kiltirel Tesis Alani Katsayisi (m?/kisi)

L (KL (K (<L (<K<

[y
=

Uygun Dini Tesis Alani Katsayisi (m?/kisi)

[EEY
N

Uygun Teknik Altyapi Alani Katsayisi (m?/kisi)

[EE
w
<

Uygun Toplam Donati Alani Katsayisi (m?/kisi)

L | L (LK K <K<K 1&g (<

=
'S

Uygun Toplam Donati Alani Ylzdesi (%)

=
(9]

Tum Alanlar Toplami (m?)
16 | Tum Alanlar Yizdesi (%)

P =T I (A I I B I I = I =T I =

A2 kentsel ve sosyal altyapi veri bankasindaki sinir deger sartlarina muhatap 16 tir
(girdi verisi) ile alakah uluslararasi ve ulusal deger referanslari bulunmakta olup, s6z

konusu kaynaklara ek olarak UKDM’nin getirdigi oneriler yer almaktadir (Cizelge 4.20).

Cizelge 4.20'de gosterilen 16 girdi verisine ek olarak, her bir verinin denklemlerinin
neticesi olan c¢ikti verileri de ayni baglamda uluslararasi ve ulusal standartlar

gozetilerek sinir deger sartiyla kisitlandirilmis olup dneriler getirilmistir (Cizelge 4.21).
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Cizelge 4.21 Cikti verileri igin sinir deger referanslari — A2

Tur Uluslararasi Ulusal Oneri

Uygun Nufus (kisi) v v v

Uygun Konut imarli Alan (m?) v v

Uygun Ticaret imarli Alan (m?) v

Uygun Konut+Ticaret imarli Alan (m?)

Uygun Toplam imarli Alan (m?)

Uygun Yol Alani (m?)

Uygun Yesil Alan (m?)

Uygun Egitim Tesisi Alani (m?)

O IN([O UV |WIN|[F

Uygun Saglik Tesisi Alani (m?)

[ER
o

Uygun Sosyal-Kiltirel Tesis Alani (m?2)

< L <KL <K (K (<

=
=

Uygun Dini Tesis Alani (m?)

[Eny
N

Uygun Teknik Altyapi Alani (m?2)

L S S O I S S S

[N
w

Uygun Toplam Donati Alani (m?) v

[
i

Uygun imarl Alan/Donati Alani Katsayisi

Tim Alanlar Yiizdesi (%)

[Eny
(6]

< ||l || <L <LK LK< |e e <

16 | Tium Alanlar Toplami (m?)

Cizelge 4.20 ve Cizelge 4.21'deki tirler sirasiyla denklemler iginde birbirlerinin
eslenigidirler. Sinir degerlerin belirledigi her bir girdi verisi, ¢cikti eldesinin sonucunun

kisitlanmasina neden olmaktadir.

Uygun Niifus Verisi

Nifus; sinirlari tanimh bir bolgede yasayanlarin olusturdugu toplam sayiyi ifade
etmektedir. Nifus parametresi tek basina, farkh kent buyikliklerinde salt bir sayi
birimi olarak ele alinjp mukayese edilmesi ¢ok dogru bir yaklasim degildir. Farkh
blydkliklerdeki alanlarin, benzer niifus sayisini barindirmasi, niceliksel olarak bir
esitligi ifade ediyor olsa bile niteliksel olarak ayni diizlemde kiyaslanabilecegi anlamini
tasimamaktadir. Bu sebeple niifus parametresi, planlama bazinda, yogunluk kavramiyla

beraber ele alinmasi gereken bir unsurdur.

Sahada yapilan calismalar béliminde denklemin sonug¢ kavrami ‘yogunluk’tur. Cinki
planlanan bolgenin niifus ve alan bilgileri eldeki raporlarda mevcuttur. Bu baglamda
sahada esas olarak odaklanilan husus, fizibilite ¢calismalarinda var olan nifus ve alan

parametreleri isiginda yogunluga ulasmaktir.
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Uygun niifus verisine gelince; planlanan bolgeye ait niifus degerinin aslinda ne olmasi
gerektigine odaklanilir. Bu minvalde; sonug¢ kavrami uygun niifus olup, bu sonuca

hesaplari taslyan parametreler ise alan ve yogunluktur.

Cizelge 4.22 Nufus verisi etkilesim diyagrami

| @ YOGUHLgK (kisi/ha)

Y

NUFUS (kisi)

| @ PROJE:LANI(m’)

]

Nifus verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi A2 uygun model kentsel ve sosyal

Hal

altyapi alt grubuna ait olan niifus (kisi); A2 model alt grubundan yesil alan (m?), egitim
tesisi alani (m?), saglik tesisi alani (m?), sosyal-kiltiirel tesisi alani (m?), dini tesis alani
(m?), teknik altyapi alani (m?) ve toplam donati alani (m?), B2 model alt grubundan
konut nifusu (kisi), ticaret ntfusu (kisi), konut+ticaret nifusu (kisi) ve toplam siginak

alani (m?) parametrelerini birinci derece etkileyen faktérdir (Cizelge 4.22).

Kentsel nifus, belirli bir kentsel alan ile dngorilen yogunluk degerinin carpimi ile elde
edilir. Bu bolimde uygun niifus degerine ulasabilmek igin 6ncelikli olarak yogunluk
parametresi irdelenmis, diinya uygulamalari ve standartlari ile Tlrkiye’deki yogunluk
degerlerine odaklanilmis, mukayeselerle beraber bahse konu bdlgeye iliskin analizler

yapilmistir.
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Nifus icin uluslararasi degerler:

Batili lilkelerde konut bélgeleri tizerine ingiltere’de yapilan ¢alismaya binaen hazirlanan
ve Cizelge 4.23’te belirtilen yogunluk tanimlari ve degerleri, genellikle az kath binalarin
cogunlugu teskil ettigi konut alanlarindaki ortalama degerlerdir. Ornegin sz konusu
tabloda 400 kisi/ha yogunluk degeri, “yasanabilir olmayan” alanlari ifade etmektedir

[86].

Cizelge 4.23 Batili ilke 6rneklerinde konut alanlarinda yogunluk tanimlari

Yogunluk Tanimi Briit Yogunluk (kisi/ha)
Optimum 250
Maksimum 300
Ekonomik Olmayan 350
Yaganabilir Olmayan 400

Ozellikle kentlesme oranlarinin yiiksek oldugu konut alanlari Gizerine hazirlanmis olan
Cizelge 4.24’te, istanbul gibi nifusun ve yapilasmanin fazla oldugu alanlarin
donltsimiine emsal teskil edecek degerler bulunmaktadir. Bu gizelgeye gére konut
alanlarindaki yogunlugu en diisiik tlke olan italya’da (450 kisi/ha) bile, s6z konusu
degerin Cizelge 4.23 esas alinirsa ‘yasanabilir olmayan’ kategorisinin bile Ustiinde

kaldigi goriilmektedir.

Cizelge 4.24 ABD- ingiltere ve italya’da konut alanlarinda ortalama yogunluk

YOGUNLUK (kisi/ha)
ABD iNGILTERE iTALYA
544 520 450
[87], [88], [89], [90] [91] [88]

Kirschenmann ve Muschalek’in 1980 vyilinda konut alanlarinda kentsel dénisim
uygulamalari Uzerine yapmis olduklari arastirmalara dayanarak hazirlanan Cizelge
4.25’te kat adetleri ve yogunluk degerleri bir arada ele alinmistir [92]. Tabloda kat adeti
ve yogunluk degerinin dogru orantili oldugu gorilmektedir. Bu tablonun ana fikri; bir
bolgede nifus yogunlugunun artmasi planlanmiyorsa bolge yapilasirken kat adetlerinin

de belli sinirlarda tutulmasi gerektigidir.
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Cizelge 4.25 Avrupa’da kentsel donlsiim uygulamalarinda yogunluk ve kat adetleri

Ulke Bolge il Yogunluk (kisi/ha) | Kat Adeti
Danimarka Farum Midpunkt, Farum 1969 135 3
Fransa Bellefontaine, Toulouse- Le-Mirail 1960 175 6, 10 ve 14
ingiltere Pollards Hill, Mitcham, Surrey 1967 211 3
ingiltere Byker, New Castle Upon Tyne 1968 237 4,6ve8
ingiltere Thamesmead (1. Stage), London 1963 261 3vel3
Fransa Aulnay 3000, Aulnay-sous-Bois, St. Denis| 1965 310 S5ve 14
ingiltere Alsen Road, Islington, London 1970 340 2ve4
ingiltere North Peckham, Southwark, London 1966 350 4ve5
ingiltere Stockwell, Lambeth, London 1968/69 385 4ve 6

ingiltere’de yapilmis olan bir arastirmaya gére yogunluk parametresinin konut tipi ve

turleri ile bir arada ele alinmasiyla da bir siniflandirma yapilmistir (Cizelge 4.26). Bu

cizelgeye gore; ornegin 4 kata kadar yapilasmaya izin verilen bélgelerde maksimum

yogunluk 300 kisi/ha’t asmamaktadir [93]. Buna karsin 10 ve Ustl katl yapilarin insa

edildigi bolgelerde ayni degerin 600 kisi/ha’a dayandigi gorilmektedir. 4-7 katli

bloklarda yogunluk 300-400 kisi/ha araligindadir.

Cizelge 4.26 Konut tipi yogunluk iligkisi

Konut tipi Yogunluk (kisi/ha)
Ayrik evler 50-75
ikiz evler 75-125
2 katli sira evler 125-200
3 kath sira evler 200-280
3-4 katli ferah bloklar 250-300
4-7 kath ferah bloklar 300-400
4-7 kath sikisik bloklar 400
10 katli sikisik bloklar
10 katli paralel bloklar 200-600

ingiltere’nin biyiik sehirlerinde istanbul’un yogunluk haritasina olduk¢a benzer bir

yogunluk yaklasiminin var oldugu sdylenebilir. Elbette bu yaklasim, ingiltere ile

Turkiye'nin

tamamen

ayni

planlama
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gelmemektedir. Salt yogunluk baglaminda, bir bdlgenin asiri yogun olmasi o bdlgenin
ozellikle istanbul’da oldugu gibi carpik yapilasmanin anavatani oldugu distincesini

tasimamaktadir.

Tarkiye’de nifus:

Cevre ve Sehircilik Bakanlgi blinyesinde hazirlanan MPYY’ye gore konut alanlarindaki
brit yogunluklar Cizelge 4.27'de gosterilmistir [81]. Bu yogunluk degerlerinin Tiirkiye
gibi ¢ok genis bir alana yerlesmis, sinirlari oldukg¢a genis, her bolgesi biribirinden ayn
planlama olgitleri tasiyan bir Ulke igin yetersiz oldugu dislinlilmektedir. Soézgelimi
istanbul’'un Esenler ilcesinde oldugu gibi yogunlugu 1000 kisi/ha’a dayanmis
mahallerde s6z konusu kavramin ihtiva ettigi anlam ile Agri’'nin Eleskirt ilcesindeki

anlayis birbirinden oldukga farkhdir.

Cizelge 4.27 Konut alanlarinda brit yogunluklar

KONUT ALANLARI

COK YUKSEK
601 kigi/ha iisti

YUKSEK
301 - 600 kisi/ha

MEVCUT KONUT ALANI ORTA

151 - 300 kisi/ha

227/186/69

(BRUT YOGUNLUGUNA GORE)

DUSUK

51 - 150 kigi/ha 255211127

SEYREK

50 kisi/ha altinda 225/223/179

Ornegin; istanbul’'un Umraniye ilcesindeki bir mahallenin 300 kisi/ha olan yogunluk
degerinin Karabiik’iin Yenice ilgesindeki bir mahalledeki 300 kisi/ha olan yogunluk
degeri ile ayni tabloda tasnif edilmesi, yogunluk kavraminin bolgelere yikledigi farkh
anlamlarin goéz ardi edilmesine sebep olacaktir. Umraniye’de 300 kisi/ha, oldukgca
dustk ve uygun bir yogunluk seviyesine tekabul ederken, Yenice’deki 300 kisi/ha degeri
bolge sartlari géz 6niline alindig vakit alabildigine kalabalik bir yerlesim yerini isaret

etmekte olup yiiksek yogunluk sinifinda degerlendirilmelidir.

Ankara’da; yogunluk degerleri taban oturum kat sayisi (TAKS) ve kat alani kat sayisi

(KAKS) ile beraber ele alinip Cizelge 4.28’deki tablo elde edilmistir [94]. Tablodaki
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ortalama deger; genel bir fikir vermesi adina hesaplanmis, yogunluk 319,86 kisi/ha,
TAKS 0,43 ve KAKS 2,79 olarak bulunmustur. Bu baglamda Ankara, mahalle bazinda

ortalama olarak Cizelge 4.27'deki degerler baz alinirsa ‘yliiksek yogunluk’ sinifinda

kalmaktadir.
Cizelge 4.28 Ankara’da mahalle 6lceginde yogunluk degerleri
Mahalle Adi Briit Yogunluk (kisi/ha) TAKS KAKS
Aydinhk 267 0,48 1,64
Cebeci 351 0,56 2,40
Cankaya 293 0,47 2,41
Demetevler 387 0,49 2,87
Emek 314 0,50 1,87
Etlik 314 0,40 1,55
ilbank 302 0,20 2,09
israil Evleri 301 0,36 1,95
Kiiguk Esat 332 0,47 2,41
Mesa Sitesi 343 0,56 7,31
Ornek 295 0,36 1,81
Yildiz Evleri 290 0,20 2,42
Yukari Ayranci 347 0,43 2,00
Yiiksel Sitesi 342 0,48 6,26
Ortalama 319,86 0,43 2,79

Tirkiye’nin en yogun sehri olan istanbul sinirlari icinde, 6306 sayili yasa cercevesinde
riskli alan olarak ilan edilen bolgelerde yogunluk hesabi yapildigi takdirde, bahse konu
alanlarin genel itibariyle olduk¢a yliksek yogunluk degerlerine sahip olduklarn
gorulmektedir (Cizelge 4.29). Ornegin; Esenler, Oruc¢ Reis Mahallesi dénisiim alani
yogunlugu 1.097,93 kisi/ha bulunmus ve bu deger ulusal ve uluslararasi tiim yogunluk
tanimlari i¢in kategori disinda kalmistir. Ayni gizelgede bulunan riskli alanlarin ortalama
yogunluk degeri 477,65 kisi/ha olarak hesaplanmistir. Bu deger; istanbul’daki
yogunlugunun hangi mertebelerde seyrettiginin dnemli bir gostergesi olup MPYY’ye

gore yiiksek yogunluk sinifini isaret etmektedir.
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Cizelge 4.29 istanbul ili riskli alanlar yogunluk dagilimi

ilge Proje adi Niifus (kisi) | Alan (ha) Mevc(::itsi\;(:‘il;nluk

Bayrampasa Vatan Mah. 10.700 22,6 473,45

Beyoglu Ornektepe Siitliice Mah. 1.200 2,5 480
Beyoglu Haci Husrev Mah. 2.460 8,8 279,55
Esenler Ciftehavuzlar ve Orug Reis Mah. 4.888 12,94 377,74
Esenler Havaalani ve Tuna Mah. 5.430 9,7 559,79
Esenler Orug Reis Mah. 7.960 7,25 1.097,93
Glingbren Tozkoparan Mah. 16.389 57,7 284,04
Kadikoy Fikirtepe Bolgesi 40.000 134 298,51
Sariyer Derbent Mah. 7.920 28,19 280,95
Sultangazi Cumhuriyet Mah. 3.750 18,5 202,7
Zeytinburnu Simer Mah. 3.494 3,8 919,47
vounluk T

Yogunluk degeri icin verilen karar uygun nifusu belirleyen yegane o6lcuttir. Bununla
birlikte, ongoriilen yogunluk degerinin bélgenin kapasitesini asacak bir niifusa tekabiil
etmemesi de gerekmektedir. Bu yogunluk asimi, demografik yapinin bozulmasi ile
sonuglanabilmektedir. Bir bdlgenin kentsel donlsim gegirmesi, alanin cazibe merkezi
haline dénlismesi sonucunda yerli halkin yeni yapilasma sartlarinin getirdigi maddi
zorluklari goglisleyememesine ve bolgeyi terk etmesine davetiye ¢ikarabilmektedir. Bu

durum stiphesiz dénlisimin ruhuna aykiridir [95].

Demografik yapinin, bir donlisim projesi nihayetinde ne sekilde kaldigina iliskin
birtakim érnekler vardir. Ornegin; istanbul’da, 18 Nisan 2007 tarihinde avan projesi ve
uygulama ihalesi bir arada yapilmis, teslim tarihi 03.09.2010 olarak belirlenmis
279.345,91 m? alanh, toplam 59 ada, 909 parselden olusan bdlgede 121 binanin
restore edilmis oldugu Fener-Balat yenileme projesinin sonucunda yasayan nifusun

%25’inin bolgeyi terk ettigi gorilmustir [51].

Tezin hazirlandigl tarih siirecinde istanbul’'un en ilgi cekici kentsel déniisim bdlgesi
olan Kadikoy Fikirtepe’de, Teknik Yapi firmasinin insaasini tamamladigi 0,22 ha’lik
Concord istanbul projesi yetkilisi ile yapilmis olan sézlii gériismede simdiye kadar
mevcut nufusun 1/5’inin ada icerisindeki haklarini devrettigi bilgisine ulasiimistir [96].

Yine Fikirtepepe’de 0,39’ ha’lik alanda insai faaliyetini tamamlamak (izere olan Anka
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Yapr'nin koordinasyonundaki Evim Kadikdy projesi vyetkilisi ile gergeklestirilen
gorusmede ilk antlagma imzasinin atildig1 glinden bu yana mal sahiplerinden %23’(inlin
haklarini bir baska hak sahibine ya da bolgede yatirimci olmak isteyen yeni misterilere

sattigl belirtilmistir [97].

UKDM’ye gore niifus:

e Uygun vogunluk (kisi/ha): Batili UGlke 6rneklerinde kabul edilebilir ‘maksimum

yogunluk’ 300 kisi/ha olarak kabul edilmistir. Gelismis tlkelerin blylk sehirleri baz
alindiginda yogunluk; ABD’de 544 kisi/ha, ingiltere’de 520 kisi/ha, italya’da 450
kisi/ha’dir. Londra’da uygulanmis kentsel doéntsim bolgelerinde 350 kisi/ha
yogunluk seviyesi uygun olarak kabul edilmistir. Yine Iingiltere’de niifus
yogunlugunun fazla oldugu sehirlerde yeni imara acilan bolgeler igin yogunluk
olcttli 600 kisi/ha sularindadir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne gore ‘orta
yogunluk’ seviyesinin en Ust noktasi 300 kisi/ha olarak belirlenmistir. Tlrkiye'nin
baskenti Ankara’nin mahallelerine gore tasnif edilmis olan ortalama yogunluk degeri
yaklasik 320 kisi/ha olarak bulunmus olup istanbul’un riskli olarak ilan edilen
bolgelerinde ise bu deger 478 kisi/ha’dir. UKDM’nin c¢alisma alanlarinin
megakentlerin nifus ve konut baglaminda ¢ok yogun bdlgeleri olmasi dolayisiyla
secilecek olan yogunluk degeri proje bolgelerinin gelecek planlamalarindaki
uygunluk olcitiniin disina c¢ikilmaksizin  belirlenmelidir. Bu durumda uygun
yogunluk degerinin bahsedilen tiim standart ve normlar gézoniinde bulundurularak
400 kisi/ha’t gegmemesi gerektigi diistinilmektedir. Bununla birlikte yogunlugun
uygun secilip secilmedigi model icindeki diger faktorlerin sinir degerler icerisinde
kalip kalmadigini da gosterecektir. Yani 400 kisi/ha olarak secilecek bir uygun
yogunluk degerinin diger degiskenlerin sinir degeri asmasina sebep oldugu
durumlarda s6z konusu yogunluk degeri tim degiskenlerin sinirlar icinde oldugu
seviyeye cekilinceye kadar duslrilecektir. Boylece; secilen yogunluk degeri diger
degiskenlerle uyumluluk gosterdigi en diisiik mertebeye kadar ¢ekilmis olacaktir. Bu
yontem donati alanlarinin daha yiksek oranlarda belirlenmesine de vesile olacaktir.
Sonuc¢ olarak; yasam standartlar artacak, kentsel strdirilebilirligin devamina

katkida bulunulacaktir.

139



e Uygun nifus sinir degeri (kisi): Uygun yogunluk sinir degerinin (400 kisi/ha), proje

alaniile carpimindan ¢ikan degeri asmamalidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun niifus analizi:

Bagcilar Belediyesi 1/5000 olgekli nazim imar planina goére; proje alaninin
yogunlugunun 650 kisi/ha olarak planlandig ve bu degerin Cizelge 4.27’deki konut
alanlarinda brit yogunluklar tablosuna gére ‘cok yliksek yogunluk (601 ve Usti kisi/ha)’

sinifinda oldugu gorilmektedir [98].
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Sekil 4.11 Kemalpasa mahallesi riskli alanina ait nazim imar plani

Proje alaninin yogunluk degeri 650 kisi/ha olarak planlandig takdirde neredeyse salt
yliksek katl bloklarin yapilacagi, kisi basina disen donati alanlarinin yasanabilir

seviyede olamayacagi soylenebilir.

Bu baglamda yogunluk, planlanacak ya da donilisiime tabi tutulacak alandaki en kilit
deger oldugu icin diger parametreler ile en dogru ve bitlinlestirici etkilesimi saglayacak

bicimde belirlenmelidir.

Proje Alani (m?3) Uygun Yogunluk (kisi/ha) Uygun Nufus (kisi) (4.16)
X = .
46.139,00 310,00 1.430,31

310 (kisi/ha) < 400 (kisi/ha)
1.430,31 (kisi) < 1.845,50 (Kkisi)
(4.16) denkleminde; 310 (kisi/ha) yogunluk degerine karsilik gelen niifus olan 1.430,31
(kisi), sinir degeri 400 (kisi/ha) olan yogunluk degerine karsilik gelen 1.845,50 (kisi)’den

kiictktlr ve sinir deger sarti saglanmustir.
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Uygun yogunluk verisi bdlgenin yasam kalitesinin yuksek tutulmasi géz Oniinde
bulundurularak belirlenen bir degerdir ve bu proje alaninda 310 kisi/ha olarak
secilmistir (5.16). Bu denklemde proje alani verisi “m?”, yogunluk “kisi/ha” birimi olarak

girisi yapilmis olup birim donistimleri model blnyesinde saglanmistir.

Gizelge 4.30 Uygun modelde yogunluk ve nifus

— Yogunluk
Yogunluk (kisi/ha) 310,00
Proje Alani (m?) 46.139,00 MGfus Simn (kisi)
Mifus (kisi) 1.430,31 = 1.845,56

Bu deger belirlenirken bir¢cok yogunluk degeri girisi yapilmis uygun modele ait imar
parametrelerinin sinir degerler icinde kalip kalmamasina gére adim adim yikseltilip,
disurilerek en uygun mertebeye cekilmistir (Cizelge 4.30). Uygun yogunlugun 310
kisi/ha secilmesiyle uygun nifus 1.430,31 kisi olarak hesap edilmistir. Bu denklem
sonucunda oldugu gibi niifus eldesinin kisurath oldugu hallerde, uygulamada soz
konusu degerin bir list tam sayiya yuvarlanmasi gerekmektedir. Ancak hesap siirekliligi

ve netligi acisindan modelde kiisuratli degerlerle islemlere devam edilmistir.

Cizelge 4.31 Proje alani yogunluk ve nifus degerleri

Yogunluk (kisi/ha) | Niifus (kisi)
Mevcut durum 303,43 1.400,00
Mer'i plan 650,00 2.999,00
Sinir deger 400,00 1.845,56
Uygun durum 310,00 1.430,31

Mevcut durumda 1.400 kisilik ntfusuyla 303,43 kisi/ha yogunluga sahip olan proje
alani, mer’i planda 650 kisi/ha olan yogunluk degerine gore hesap edildigi takdirde
bolge nifusu 2.999 kisiye ulasacaktir ve sinir deger sartini bir hayli asacaktir (Cizelge

4.31).

Cevre ve Sehircilik Bakanhginin "Nazim imar Plani ile ilgili Gosterimler Tablosu"nun

“Mevcut Konut Alanlari ile ilgili" bélimiine gére secilen 310 kisi/ha degeri ‘yiiksek
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yogunluk (301-600 kisi/ha)’ sinifina girmektedir. Ancak bu degerin ‘orta yogunluk
seviyesi (151-300 kisi/ha)’nin ¢ok az Gzerinde oldugu da pekala gorilmektedir.

Son tahlilde; istanbul gibi niifus yogunlugunun devasa boyutlara ulastigi kentlerde
seyrek ya da dusik yogunluga ulasmak s6z konusu edilemezken, ‘orta yogunluga’
ulasmanin bile oldukca zor oldugu dislintlmektedir. Dahasi mevcut proje alaninda;
"kat adeti, KAKS, TAKS" gibi parametrelere belirli sinirlamalar getirildiginde ‘yliksek
yogunluk sinirlar’ iginde kalabilmek dahi olduk¢a gl¢ olmaktadir. Bu baglamda
UKDM’de segilen, saglamasi yapilan 310 kisi/ha’lik yogunluk degerinin makul oldugu

dustndlebilir.

Uygun Konut imarh Alan Verisi

Konut imarli alan; konut insaati yapmak lzere imara agik olan arsa alanina denir.

Cizelge 4.32 Konut imarli alan verisi etkilesim diyagrami

I@ Konut imarh A.Ian Yiizdesi (%) I

(a2) Konut imarli Alan (m?)

I @ Proje i':am (m?) I

Konut imarli alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi A2 uygun model kentsel

ve sosyal altyapi alt grubuna ait olan konut imarli alan (m?); B2 model alt grubundan
konut KAKS (katsayi) ve konut insaat taban alani (m?) parametrelerini birinci derece

etkileyen faktordir (Cizelge 4.32).

Konut imarl alan icin uluslararasi degerler:

Ozellikle konut bolgelerinde, konut imarina agilan alanlarin kentsel orani uluslarasi

sahada, Cizelge 4.33’te gbsterilmistir.
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Cizelge 4.33 Ulkelere gore konut imarli alan yiizdesi

ABD KANADA iNGILTERE iSVICRE
51,17 63,7 56,0 52-65
[87], [88], [89] [89] [88], [89], [99], [100], [101] [89]

Bu degerlerin baz alindigi ulkelerin sehirleri, tezin izlegi ile ayni dogrultuda olmasi
hasebiyle yogun insan ve yapilasmanin oldugu megakentlerdir. Buna gbére %50’nin
altinda konut imarh alan yapilasmasina rastlanmadigi, aksine Kanada’da %63’ler,

isvigre’de %65’ler mertebesinde konut imarina ayrilmis alanlar oldugu goriilmektedir.

Tarkiye’de konut imarli alan

Gurel ve Cetiner’'in yapmis oldugu calismalar neticesinde hazirlanan Cizelge 4.34'te

Tirkiye’nin bazi bolgelerindeki konut imarli alan dagilimlari yer almaktadir [88], [102].

Cizelge 4.34 Turkiye'de sehirlere gore konut alani ylizdelik dagihimlari

Bolge Konut alani (%)
Balikesir 63,24%
Ankara (Or-An) 58,40%
Erzurum 47,00%
izmit 44,86%
Edirne 44,00%
Kitahya 53,60%
Aydin 46,00%
Erzincan 56,90%
Elazig 55,90%
Antakya 77,30%
Kars 39,30%
Denizli 62,00%
Ortalama 54,04%

Denizli ve Balikesir illerinde bu oran %60’larin Gzerindeyken, Ankara (Or-An), Erzincan,
Elazig ve Kutahya’da %50’yi askin olup ortalama konut imarli alan degeri %54,04 olarak

hesaplanmistir.

UKDM’ye gore konut imarli alan

Kentsel altyapi alanlari, yizdesel olarak matematik modele girilen degerlerdir. Bu

oranlarin belirlenmesinde ve sinirlanmasinda en 6nemli kriter “bolge imari”dir. Bolge
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imari, modelin en etkili lejantlarindan biri olup konut, ticaret ve konut + ticaret olmak

Uzere Uge ayrilir. Yani hesaplara baslanmadan 6nce imar bolgesi modele tanimlanir.

Cizelge 4.35te imar bolgesine gore alan dagilimlarinin sinir degerleri verilmistir. Her bir
imar bolgesinin ana basligindaki fonksiyon siniri %50 olup kalan imarh alanlar yan
fonksiyonlar arasinda orantili bir sekilde dagitilmistir. Belirlenecek olan toplam imarh

alanin kentsel alana orani en fazla %55 ile sinirlandiriimistir.

Cizelge 4.35 imar bolgesine gore yiizdelik alan dagilimlar

imar Bolgesi Konut Yogunluklu|Ticaret Yogunluklu Konut+Ticaret
Bolge Bolge Yogunluklu Bolge
Lejant 1 2 3
Max. Konut Alani (%) 50,00% 5,00% 10,00%
Max. Ticaret Alani (%) 5,00% 50,00% 5,00%
Max. Konut+Ticaret Alani (%) 10,00% 10,00% 50,00%
Max. Toplam imarl Alan (%) 55,00% 55,00% 55,00%

> imar bolgelerine goére:

= Konut yogunluklu bolge (Lejant 1):

 imar planlarinda konut fonksiyonlu alanlarin yogunluklu oldugu bélgedir.
* Uygun modelde maksimum %55,00’i yapilasacak olan bolgenin;
- En fazla %50,00’si konut

- En fazla %5,00'1 ticaret (konut yogunluklu bolgede ticaret fonksiyonunun

mevcut olmasi durumunda)

- En fazla %10,00’u konut + ticaret (konut yogunluklu bdlgede konut+ticaret

fonksiyonunun mevcut olmasi durumunda)
Lejant 1 oranlari secilecektir.

= Ticaret yogunluklu bolge (Lejant 2):

* imar planlarinda ticaret fonksiyonlu alanlarin yogunluklu oldugu bélgedir.
* Uygun modelde maksimum %55,00’i yapilasacak olan bolgenin;

- En fazla %5,00'i konut (ticaret yogunluklu bolgede konut fonksiyonunun mevcut

olmasi durumunda)

- En fazla %50,00’si ticaret
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- En fazla %10,00°’u konut + ticaret (ticaret yogunluklu boélgede konut+ticaret

fonksiyonunun mevcut olmasi durumunda)

Lejant 2 oranlari secilecektir.

Konut+ticaret yogunluklu bolge (Lejant 3):

 imar planlarinda konut+ticaret fonksiyonlu alanlarin yogunluklu oldugu bélgedir.
* Uygun modelde maksimum %55,00’i yapilasacak olan bolgenin;

-En fazla %10,00'u konut (konut+ticaret yogunluklu bolgede konut

fonksiyonunun mevcut olmasi durumunda)

-En fazla %5,00'i ticaret (konut+ticaret vyogunluklu bodlgede ticaret

fonksiyonunun mevcut olmasi durumunda)

- En fazla %50,00’si konut + ticaret

Lejant 3 oranlari secilecektir.

UKDM'’ye gbére konut imarl alan

Uygun konut imarli alan yizdesi (%): Lejant 1 ise proje alaninin %50,00sini, lejant 2

ise proje alaninin %5,00’ini, lejant 3 ise proje alaninin %10.00’unu gegcmemelidir.
UKDM’de, uygun konut imarh alan yizdesi icin belirlenen degerler uluslararasi
standartlarin idealize ettigi olgltleri saglamakta hatta daha da 6tesine gecgerek kent
dokusunun yogun vyapi kitlelerinden arinmasi noktasinda bir yaklasim

sergilemektedir.

Uygun konut imarli alan sinir degeri (m?): Cizelge 4.35’e gére uygun konut imarli

alan sinir degeri, lejant 1 ise proje alaninin %50,00’sinden, lejant 2 ise proje alaninin
%5.00’sinden, lejant 3 ise proje alaninin %10.00’undan biyilk olacak bir alan

olmamalidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun konut imarh alan analizi

Mevcut proje alani “konut yogunluklu bolge”de kaldigi icin lejant 1 secilerek hesaplar

yapilmis ve uygun konut imarli alan %45,50 olarak segilmistir.

Proje Alani (m?) « Uygun Konut imarli Alan Yiizdesi (%) _ Uygun Konut imarli Alan (m?)

4.17
46.139,00 45,50% 20.993,25 ( )
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45,50 (%) < 50,00 (%)
20.993,25 m?< 23.069,50 m?
(4.17) denkleminde, %50.00 olarak belirlenen sinir degere goére; alanin %45,50’si olan
20.993,25 m?, alanin %50,00’si olan 23.069,50 m¥den kiicuktir ve sinir deger sarti

saglanmistir.

Uygun Ticaret imarli Alan Verisi

Ticaret imarli alan; is merkezleri, ofis-blro, carsi, cok kath magazalar, kamu veya 0zel
kath otoparklar, alisveris merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro,
miuze, kiitliphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiiltlirel tesisler, lokanta, restoran, gazino,
digiin salonu gibi eglenceye yonelik birimler, yonetim binalari, kath otopark, banka,
finans kurumlari, yurt, kurs, dershane, 6zel egitim ve 6zel saglik tesisleri gibi ticaret ve

hizmetler sektoriine iliskin yapilar yapilabilen alanlar olarak ifade edilebilir [103].

Ticaret imarh alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi A2 uygun model
kentsel ve sosyal altyapi alt grubuna ait olan ticaret imarli alan (m?); B2 model alt
grubundan ticaret KAKS (katsayi) ve ticaret insaat taban alani (m?) parametrelerini

birinci derece etkileyen faktordiir (Cizelge 4.36).

Cizelge 4.36 Ticaret imarli alan verisi etkilesim diyagrami

I@Ticaret imarh .:Ian Yiizdesi (%) I

(A2)  Ticaret imarl Alan (m?)

I @ Proje ﬁam (m?) I

Ticaret imarh alan icin uluslarasi degerler

Cizelge 4.37’de bazi yabanci Ulkelerde konut imarl bolgelerde bulunan ticaret

alanlarinin kentsel alana oranlari gosterilmistir.

146



Cizelge 4.37 Yabanci Ulkelere gore ticaret alanlarinin kentsel alana orani

Ulke Kentsel Alana Orani (%)
2,65
ABD [87], [89], [104], [105]
Kanada 2,90 [89]
iran 6,3 [106]
Avustralya 2,6 [107]
italya 9,50 [88]

Bu bolgeler, yogun konut bilesenlerinin oldugu yerlerdeki ticaret alanlarini isaret
etmekte olup yaklasik %3 ile %10 arasinda degisen degerleri ifade etmektedir. Ornegin;

ABD’de bu oran %2,65 iken, italya’da %9,50 civarindadir.

UKDM’ye gore ticaret imarl alan

Proje alanina gore yizdesel dagilimlarin belirtildigi Cizelge 4.35’te alan sinirlar

bulunmaktadir.

e Uygun ticaret imarl alan yizdesi (%): Lejant 1 proje alaninin %5,00’ini, lejant 2 proje

alaninin %50,00’sini, lejant 3 ise proje alaninin %10.00’unu gecmemelidir. UKDM’de,
konut bolgelerinde uygun ticaret imarli alan ylzdesi icin belirlenen degerler
uluslararasi standartlarin idealize ettigi Olgltleri saglamaktadir. Lejant 2 igin

belirlenmis olan %50,00 sinir degeri, UKDM’nin &nerisidir.

e Uygun ticaret imarli alan sinir degeri (m?): Cizelge 4.35’e gore “uygun ticaret imarli

alan sinir degeri”, lejant 1 ise proje alaninin %5.00’inden, lejant 2 ise proje alaninin
%50.00’sinden, lejant 3 ise proje alaninin %10,00’undan biyik olacak bir alan

olmamasi énerilmistir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun ticaret imarl alan analizi

Proje alani “konut yogunluklu bodlge”de kaldigi icin lejant 1 secilerek hesaplar
yaptlmistir. Proje alani mer’i imar planina uygun olacak sekilde konut yogunluklu bolge

olarak distnildigiinden dolayl uygun durumda da ticaret imarli alani ayrilmamistir.

Proje Alani (m?) « Uygun Ticaret imarli Alan Yiizdesi (%) _ Uygun Ticaret imarl Alan (m?) (4.18)
46.139,00 0,00% 0,00 '

0,00 (%) < 5,00 (%)
0,00 m? < 2.306,95 m?
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(4.18) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; alanin %0,00’si olan 0,00 m?, uygun
ticaret imarh alan sinir degeri, alanin %5,00’i olan 2.306,95 m*den kuguktir ve esitligi

saglamaktadir.

Uygun Konut+Ticaret imarli Alan Verisi

Tek basina konut olarak kullanilmamak kosuluyla, 6zellikle zemin katlarda ticaret
bagimsiz birimlerinin yer aldigi ve normal katlarda konut fonksiyonuna ayriimis

alanlardir.

Cizelge 4.38 Konut+ticaret imarli alan verisi etkilesim diyagrami

| (a2) Konut+ Ticaret imarli Alan Yiizdesi (%) |
-

(A2) Konut+Ticaret Imarh Alan (m?)

I @ Proje ;am (m?) I

o s o ]

Konut+ticaret imarli alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi A2 uygun model

kentsel ve sosyal altyapi alt grubuna ait olan konut+ticaret imarli alan (m?); B2 model
alt grubundan konut+ticaret KAKS (katsayi) ve konut+ticaret insaat taban alani (m?)

parametrelerini birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.38).

UKDM’ye gore konut+ticaret imarl alan

Ulkemizde; imar durumlarinda “konut+ticaret” islevinde olan uygulamalar olmasinin
yani sira, 6zellikle her yérenin kendine has plan notlari ¢cercevesinde imar durumunda
“konut” islevli alanlarda kismi olarak, genellikle zemin kat mahallerinde “ticaret”

fonksiyonuna ayrilan bagimsiz bélimler mevcuttur.

e Uygun konut+ticaret imarh alan yizdesi (%): Lejant 1 ise proje alaninin %10.00’unu,

lejant 2 ise proje alaninin %10,00’unu, lejant 3 ise proje alaninin %50.00’sini

gecmemesi gerektigi UKDM’de onerilmistir.
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e Uygun konut+ticaret imarli_alan _sinir_degeri (m?): Cizelge 4.35’e gére “uygun

konut+ticaret imarl alan sinir degeri”, lejant 1 ise proje alaninin %10.00’undan,
lejant 2 ise proje alaninin %10.00’undan, lejant 3 ise proje alaninin %50,00’sinden

blylk olacak bir alan olmamasi dnerilmisgtir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun konut+ticaret imarli alan analizi

Proje alani “konut yogunluklu bélge”de kaldigi icin lejant 1 segilerek hesaplar yapilmis

ve alan yuzdesi 5,40 olarak secilmistir.

Uygun Konut+Ticaret
x  Imarl Alan Yiizdesi (%)
46.139,00 5,40% 2.491,51

5,40 (%) < 10,00 (%)
2.491,51 m? < 4.613,90 m?

Proje Alani (m?) Uygun Konut+Ticaret imarl Alan (m?)

(4.19)

(4.19) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; alanin %5,40’1 olan 2.491,51 m?, uygun
konut+ticaret imarli alan sinir degeri, alanin %10,00’u olan 4.613,90 m%¥den kuguktur

ve esitligi saglamaktadir.

Uygun Toplam imarh Alan Verisi

Toplam imarli alan verisi ile bu tezde; konut, ticaret ve konut+ticaret alanlarina ayrilmis

tim alanlarin toplanmasi kast edilmektedir.

Cizelge 4.39 Toplam imarli alan verisi etkilesim diyagrami

|#2) Toplam imari :uan Yizdesi (%) |

I @ Toplam imarh Alan (m?)
&
I @ Proje Alani (m?) I

e LG
@—0

Toplam imarli alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi A2 uygun model

kentsel ve sosyal altyapi alt grubuna ait olan toplam imarh alan (m?); C model st
grubundan toplam rekreasyon (peyzaj) alani (m?) parametresini birinci derece
etkileyen faktordir (Cizelge 4.39).
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UKDM’ye gore toplam imarl alan

Cizelge 4.35’te imar bolgesine gore alan dagilimlarinin sinir degerleri verilmistir. Her bir
imar bolgesinin ana basligindaki fonksiyon siniri %50.00 olup kalan imarh alanlar yan
fonksiyonlar arasinda orantili bir sekilde dagitilmistir. Belirlenecek olan toplam imarli
alanin kentsel alana orani en fazla %55.00 ile sinirlandirilmistir. Buradaki %55.00 degeri
konut, ticaret ve konut+ticaret uygulamalarinin toplamini isaret etmektedir. Yani

UKDM’ye gore bir bolgenin en fazla %55’i yapilasmaya agilabilir.

Literatlr arastirmalarina gore bir proje alaninin genel itibariyle t¢ ana bolime ayrildigi
tespit edilmistir. Buna gore bir siniflandirma yapilirsa;

- Kentsel altyapi bashgi altinda; imarl alanlar

- Ulasim basligi altinda; yol alanlari

- Sosyal ve teknik altyapi basligi altinda; donati alanlaridir.

Bu tasnife gore imarh alanlar; yol ve donati alanina ayrilan alanlara goére ikincil planda
degerlendirilmelidir. Clinkl insani yasam kosullari icin 6ncelik, sosyal donati alanlarinin
azami miktarda ve yol alanlarinin uygun diizeyde proje alanina katilmasidir. Bu ylzden;
yol alaninin kentsel alana orani ve donati alanlarinin kisi sayisina bagh olarak
degerlendirilmesinin neticesinde “uygun toplam imarli alan”in kentsel alana oranina
karar verilmelidir. Bu da UKDM hesaplamalari neticesinde tiim proje alaninin

%55,00’ini gegmemesi gerektigi sonucunu dogurmustur.

e Uygun toplam imarl alan yizdesi (%): Tim proje alaninin %55,00’ini gecmemesi

gerektigi UKDM’de Onerilmektedir.

e Uygun toplam imarh alan sinir degeri (m?2): Tim proje alaninin %55,00’inden buylk

olacak bir alan olmamasi 6nerilmistir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun toplam imarli alan analizi:

Toplam imarli alan ylizdesi 50,90 olarak secilmistir.
Proje Alani (m?) « Uygun Toplam imarli Alan Yiizdesi (%) _ Uygun Toplam imarl Alan (m?)
46.139,00 50,90% - 23.484,75
50,90 (%) < 55,00 (%)
23.484,75 m? < 25.386,45 m?

(4.20)
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(4.20) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; alanin %50,90'1 olan 23.484,75 m?,
uygun toplam imarli alan sinir degeri, alanin %55,00’i olan 25.386,45 m*den kugkttr

ve esitligi saglamaktadir.

Cizelge 4.40 Uygun modelde kentsel altyapi

— Kentsel Altyap
Bilge iman  |Konut v
Yizde (%) Alan {m?) Alan Simin (m?)
Konut %45,50 20.993,25 = 23.069,50
Ticaret %0,00 0,00 = 2.306,95
Konut+Ticaret %5,40 249151 = 4.613,90
Toplam %50,90 23.484,75 = 25.376,45

Proje alaninda, secilen bolge imarina (konut) goére belirlenen konut, ticaret ve
konut+ticaret fonksiyonlari, sinir degerler araliginda oldugu Cizelge 4.40'ta

gorilmektedir.

Uygun Yol Alani Verisi

Yol, yerlesim bdlgelerini birbirine baglamak igin kullanilan bir serit ya da ag olarak

nitelenebilir. Planlama esaslarinin en dnemli parametrelerinden biridir.

Cizelge 4.41 Yol alani verisi etkilesim diyagrami

| (A2) Yol Alani .Yuzdesi (%) |

Yol Alani (m?) |

®

| @ Proje Jaam (m?) |

Yol alani verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi A2 uygun model kentsel ve
sosyal altyapi alt grubuna ait olan yol alaninin (m?) birinci derecede etkiledigi bir

parametre yoktur (Cizelge 4.41).

Yol alani icin uluslarasi degerler

Mevcut yollarin kentsel alana oranlar Ulkeler bazinda Cizelge 4.42’de gosterilmistir.

S6z konusu mevcut yollar ile kastedilen; tilkelerin blylk sehirlerinin karayolu ulasimina
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ayrilmis ulasim agi toplamidir. Danimarka’da yollarin, kentsel alana orani %22 gibi
oldukga yiiksek bir oranda iken, Avustralya’da %16, ABD’de %15,5 mertebesindedir.
Tablodaki tlkelerin yol alanina ayirdig yizdesel degerlerin ortalamasi %14,80 olarak

hesaplanmistir.

Cizelge 4.42 Yabanci ulkelerde yol alanlarina iliskin veriler

Ulke Kentsel Alana Orani (%)
Avustralya 16,0 [107]
ABD 15,5 [87], [89]
Danimarka 22,0 [108]
italya 9,9 [88]
Kanada 10,6 [89]
Ortalama 14,80

Tarkiye’de yol alani

iller Bankasinin 2005-2013 yillar arasinda hazirlanan imar plani raporlarinda niifusu
100.000-499.999 olan yerlesim birimleri igin sehir ici ortalama yollarin kentsel alana

orani Cizelge 4.43’teki gibidir [109].

Cizelge 4.43 Turkiye'nin bazi bélgelerinde yol alan dagilimi

Bolge Yol alani (%)
Balikesir 8,00%
Trabzon 7,23%
Erzurum 7,50%

izmit 16,15%

Edirne 8,30%
Kitahya 12,60%

Aydin 7,40%
Erzincan 9,20%

Elazig 9,90%
Antakya 6,40%

Kars 7,60%

Denizli 16,50%

Ortalama 9,73%

Cetiner (1972) ve Gurel (1972)'in tablolastirdigi Cizelge 4.43’te; yol alani, Denizli ve
izmit sehirlerinde %15’in {izerinde oldugu gériilmis, buna karsin ortalama degerin %10

mertebesinin altinda oldugu saptanmistir [88], [110].
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UKDM’ye gore yol alani

UKDM'’ye gore yol alani ylzdesi ve sinir degeri asagidaki gibidir.

e Uygun vyol alani yiuzdesi (%): Gelismis Ulkelerin yol alanlarina ayirdigi oran kentsel

alanin %15’i mertebesine yakin oldugundan, UKDM icin de bu deger baz alinmstir.

e Uygun vyol alani sinir_degeri (m?): Proje alaninin %15,00’inden kiiciik olmayacak

sekilde bir alan (m?) olarak belirlenmistir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun yol alani analizi

Proje alanindaki mevcut 7,0 ve 10,0 metrelik dar ve tali yollar, alan igin yeterli ulagim
kriterini saglamadigi gibi, sehir ici trafik sikisikligina sebep olmaktadir. Mevcut yol alan
oraninin %15,72 olmasi alanin ideal bir ulasim aksina sahip oldugu anlamina
gelmemektedir. Bu ylizden UKDM’ye gére %15,00 mertebesinde yol alani kullanilarak
aktif ve etkin ulasim akslarina sahip dogru bir planlama ile bolge ici karayolu ulasim agi

olusturulabilir.

Proje Alani (m?) « Uygun Yol Alani Yiizdesi (%) _ Uygun Yol Alani (m?) (4.21)
46.139,00 15,00% 6.920,85 )

15,00 (%) = 15,00 (%)
6.920,85 m? > 6.920,85 m?
(4.21) denkleminde, belirtilen sinir degere goére; alanin %15,00’i olan 6.920,85 m?,
uygun yol alan sinir degeri, alanin %15,00’i olan 6.920,85 m*ye esdegerdir ve esitligi

saglamaktadir.

Uygun Yesil Alan Verisi

Kisi basina diismesi gereken acik yesil alan blytklugiinin bulunmasiyla ilgili yapilacak
calismalarda, toplumsal yapiyi-davranissal verileri baz alan matematik modelin

uygulanmasi, kentlere 6zgu olcitlerin gelistirilmesini kolaylastiracaktir [111].

Gedikli (2002), ‘kentlerde kisi basina dismesi gereken acik yesil alan blyUklGgiinin
degerlendirilmesinde  kullanilabilecek matematiksel model ©nerisi gelistiren
calismasinda, toplumun bireysel ve ailesel 6zelliklerine bagh olarak kisi basina dismesi
gereken mahalle parki (yesil alan) birim alan blyuklGginin bulunmasi amaciyla,

verilerin elde edilmesinde sosyal icerikli arastirmalar ve anketler yaparak sorularinin
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cevaplarina gore girdilerle her bolgeye 6zgl yesil alan miktarinin belirlenmesi

gerektigini savunmustur.

Gelismis ve yasam standartlarinin yiksek oldugu diinya kentleri ele alindigi takdirde;
bir kentsel alandaki yasam kalitesinin kisi basina diisen yesil alan ile olduk¢a dogru
orantili bir etkilesim iginde oldugu sdylenebilir. Kisi basina disen yesil alan miktari
sosyal altyapi anlayisinin temel unsurudur. Bu deger ne kadar arttirilirsa siirdirulebilir

yasam mekanlari ve ideal kent dlslincesine o boyutta yakinlasilacaktir.

Gizelge 4.44 Yesil alan verisi etkilesim diyagrami

‘ @ Yesil Alan Katsayisi (m?/kisi) ‘
@

‘ .@. Yesil Alan (m?)
@
| ® Niifus (kisi) |

Yesil alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi A2 uygun model kentsel ve
sosyal altyapi alt grubuna ait olan yesil alan (m?2); A2 model alt grubundan toplam

donati alani (m?) parametresini birinci derece etkileyen faktérdir (Cizelge 4.44).

Yesil alan icin uluslarasi degerler:

Cizelge 4.45 Ulkelere gére mevcut yesil alanlara iliskin veriler

Ulke m?/kisi
ABD 10 [112]
Almanya 5,8 [89]
Avusturya 6 [89]
Fransa 5[113]
isveg 7,8 [108], [113]
Hollanda 3,5[113]
ingiltere 10 [113], [114]
italya 3[89], [113]
Portekiz 5[115]
Avustralya 10 [107]
iran 0,21 [106]
Ortalama 6,02
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Ulkelere gore kisi basina diisen yesil alan miktarini belirten Cizelge 4.45’e gére Batili
toplumlarda yesil alanin daha yiksek degerlerde seyrettigi gorilmektedir. ABD,
ingiltere ve Avustralya gibi yasam kalitesinin yiiksek oldugu ilkelerde yesil alan
miktarinin 10 m?/kisi oldugu gérilmektedir. Hollanda’da 3,5 m?/kisi, italya’da 3,0

mZ/kisi, iran’da ise 0,21 m?/kisi olup ortalamada 6,02 m?/kisi olarak hesaplanmistir.

Cizelge 4.46 Avrupa kentlerinde yesil alan dagilimi

Sehir m?/kisi
Hamburg 10,30
B. Berlin 10,70

Bonn 2,40
Hannover 6,50
Stuttgart 5,70

Miinih 11,60

Graz 6,00

Linz 5,50
Odense 7,20
Kopenhag 11,60
Amsterdam 2,50
Rotterdam 4,60

Lahey 19,90
Ankara 1,00
istanbul 2,10

Ortalama 7,17

Bazi onemli Avrupa kentlerinde ise kisi basina disen yesil alan miktarlari Cizelge
4.46'da toplanmistir [116], [117]. Lahey’de 19,90 m?/kisi’lere kadar c¢ikan yesil alan s6z
konusu iken Miinih ve Kopenhag’da da kayda deger bir orana (11,60 m?/kisi) sahip
oldugu gériilmektedir. S6z konusu cizelgede, Ankara (1,00 m?%/kisi) ve istanbul (2,10
m2/kisi) da yer almakta ve bu degerlerin en diisiik oldugu gozlemlenmektedir. Dahasi
ulkemizin en bulyuk iki sehrinin s6z konusu diinya ortalamasinin (7,17 m?/kisi), 10

m2/kisi’nin altinda kalmasina katkida bulundugu hesaplardan kolaylikla anlasiimaktadir.

Diinya sehirleri kiltir forumu verilerine gore; istanbul’da yesil alan %2,20 iken
dinyanin blyuk kentlerinin ortalamasi %21,10 ve Avrupa’nin bulyik kentlerinin
ortalamasi ise %23,83’tlir (Cizelge 4.47). Hatta Moskova’da %54.00, Singapur'da
%47.00, Sidney’de %46.00 mertebelerine dayanmistir. %5’nin altinda olan sehirler
genel itibariyle Uzak Dogu’daki Tokyo (Japonya), Taipei (Tayvan) ve Sangay (Cin)'dir.
[118].
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Gizelge 4.47 Duinya kentlerinde yesil alan dagilimi

Sehir Yiizdelik (%) yil Kaynak Kita
Amsterdam 13,00% 2015 Statistics Netherlands/TNO Avrupa
Austin 15,00% 2015 City of Austin Amerika
Berlin 14,40% 2011 Berlin.de Avrupa
Alcaldia M de Bogotd, D t t
Bogota 4,40% 2013 caidia Viayor de Bogota, bepartamento | 5 Amerika
Administrativo del Espacio Publico
Briksel 18,80% 2015 IBGE Avrupa
Buenos Aires 8,90% 2013 CABA G. Amerika
Dubai 2,00% 2015 Dubai Culture and Arts Authority Orta Dogu
Edinburg 16,00% 2009 Edinburgh City Council Avrupa
Hong Kong 40,00% 2014 Agriculture, Fisheries and Conservation Asya
Department
Istanbul 2,20% 2015 Istanbul Metropolitan Municipality Asya
State of the Environment Report, City of .
Johannesbur; 24,00% 2002 Afrika
ure ? Johannesburg 2009 !
Londra 33,00% 5013 Greenspace Informa'grcn for Greater London Avrupa
Greater Los A les C ty O S f
Los Angeles 6,70% 2012 reater Los Angeles Lolnty Upen Space for Amerika
Habitat and Recreation Plan
Archivo del Area de Gobierno de Las Artes
Madrid 35,00% 2014 . ) i Avrupa
: ? Deportes y Turismo. Ayuntamiento de Madrid vrup
Melbourne 9,00% 2015 Metropolitan Planning Authority Okyanusya
Montreal 14,80% 5013 Ville de Montréal, Dire(;tion des grands parcs Amerika
et du verdissement
Moskova 54,00% 2013 Department of natural resources Asya
Mumbai 2,50% 2011 Tata Institute of Social Sciences Asya
New York City D t t of City PI i
New York 27,00% 2010 ew York Lity Liepartment of Lity Flanning Amerika
Land Use
Paris 9,50% 2013 I1AU Avrupa
Rio de Janeiro 29,00% 2013 SIG Florestas do RIO G. Amerika
Roma 34,80% 2014 Roma Capitale Avrupa
San F i R ti d Parks D.
San Francisco 13,70% 2012 an ran(?lsco ecreation and Farks Amerika
Community Report/US Census Bureau
Seul 26,60% 2015 Seoul Metropolitan Government Asya
Sangay 2,80% 2014 Shanghai Theatre Academy Asya
Shenzhen 45,00% 2013 Shenzhen Statistical Yearbook 2014 Asya
Singapur 47,00% 2011 National Parks Board Asya
Stockholm 40,00% 2014 Stockholm Stad Avrupa
Sidney 46,00% 2010 New South Wales Department of Planning Okyanusya
Taipei 3,60% 2014 Parks and Street Lights Office, Taipei City Asya
Tokyo 3.40% 2011 "Survey of Parks", Bu'reau of Construction, Asya
Tokyo Metropolitan Government
Toronto 12,70% 2012 Toronto Parks, Forestry and Recreation Park K Amerika
Plan 2012-2017
Viyana 45,50% 2014 Vienna Annual Statistics 2014 Avrupa
Varsova 17,00% 2015 Head Office of Geodesy and Cartography Avrupa
Diinya biiyik kentleri
tnya buyu I 21,10% 2016 Tarafimizca hesaplanmistir. Dinya
ortalamasi
Avrupa biiyiik kentleri
vrupa buyd : 23,83 2016 Tarafimizca hesaplanmigtir. Avrupa

ortalamasi
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Tiarkiye’de vesil alan

MPYY tablosuna gore tim ntfus gruplarindaki kentsel alanlarda cocuk bahgesi, park,
botanik parki, hayvanat bahgesi, mesire yeri ve rekreasyon alani basliklari altinda kisi

basina 10 m? yesil alan diisecek sekilde bir ¢izelge hazirlamistir (Cizelge 4.48) [79].

Cizelge 4.48 Yesil alan katsayisi

.. 150.001-
NUFUS GRUPLARI 0- 75.000 75.001- 150.000 500.000 501.000 +
Asgari Asgari Asgari Asgari
ALTYAPI ALANLARI | m?/kisi 'i\'lr;r: m2/kisi Ej_\'lr:: m?/kisi i'lr:: m?/kisi i'lr::
(m?) (m?) (m?) (m?)
Cocuk
Bahgesi
Park
SOSYAL ACIK Botanik
VE YESIL Parki 10,00 10,00 10,00 10,00
ALANLAR Hayvanat
Bahgesi
Mesire Yeri
Rekreasyon

istanbul, yogunlugun cok yiiksek oldugu kalabalik bir sehir olmasinin yanisira her gecen
gin yesil alanlarin azalip imara agildigl, nifusun sirekli artmasiyla birlikte kisi basina
disen yesil alanin hem nicelik hem de nitelik baglaminda distigl bir beton sehir

hlviyetindedir.

istanbul ilcelerinde yesil alan dagilimini gdsteren Cizelge 4.49’a gére kisi basina diisen
yesil alanin ortalama degeri 0,63 olarak tespit edilmistir. Bu deger; Mekansal Planlama
Genel MuduarlGgit’nidn hazirlamis oldugu yonetmelik kapsaminin oldukga altinda olup
diinya standartlari ile mukayese edilemeyecek derecede dusiiktiir. Ozellikle
Zeytinburnu (0,03 m?/kisi), Gaziosmanpasa (0,10 m?/kisi) ve Uskiidar’da (0,20 m?/kisi)

yok denecek kadar az yesil alanlar mevcuttur [119].
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Cizelge 4.49 istanbul ilcelerinde yesil alan dagilimi

ile m?/kisi
Adalar 0,50
Bakirkoy 1,19
Besiktas 1,22
Beykoz 0,38
Beyoglu 0,28
Eminodnu 0,66
Eyiip 1,02
Fatih 0,43
Gaziosmanpasa 0,10
Kadikoy 0,79
Sariyer 1,64
Sisli 1,06
Uskiidar 0,20
Zeytinburnu 0,03
Ortalama: 0,63

Akdogan (1972)"in ¢ocuk oyun alanlarinin yeterlilikleri ve planlama prensipleri lizerine
yaptigl arastirma neticesinde, Ankara ilgeleri nezdinde elde ettigi degerler Cizelge
4.50’de tablolastinlmis ve bu degerlerin de istanbul gibi olduk¢a disiik oldugu

(ortalama:1,02 m?/kisi) tespit edilmistir.

Cizelge 4.50 Ankara ilgelerinde yesil alan dagilimi

ilce m?/kisi
Altindag 1,22
Cankaya 0,78
Merkez 0,92
Yenimahalle 2,16
Ortalama: 1,02

UKDM'’vye gore yesil alan

Diinyada yapilan literatlir arastirmalari ve mevcut durumlar ele alindigi takdirde, 10
m?2/kisi olarak belirlenen yesil alanin, insani yasam standartlarinin yiiksek olmasina
katkida bulunacak bir deger oldugu hususunda bir géris birligi vardir, ancak istanbul
gibi yogunlugun cok yiiksek oldugu ve yesil alanlarin bliylik cogunlugunun tiketilmis

oldugu bir sehir icin bu degerin uygulanabilirlikten uzak oldugu séylenebilir.
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e Uygun vesil alan katsayisi (m?/kisi): Matematik modelde idealize edilen yesil alan

katsayisi Turkiye’de uygulanmasi gereken yonetmelik sinirlarina yakin aralikta kalan
bir deger olarak belirlenmistir. Bununla birlikte daha yilksek bir deger secilmesi,
proje alaninin insani yasam kosullarinin yararina olacaktir. Yesil alan, kisi basina
disen m? bazinda hesaplanan bir deger olmasinin yanisira, kentsel alana yiizdesel
oran olarak da belirlenebilir. (Cizelge 4.47’de yesil alan biriminin kentsel alana orani
seklinde bir gosterim kullanilmistir). Bu baglamda; uluslararasi degerler ve
Tirkiye’deki mevcut sartlar gozetilerek uygun durumda ele alinan yesil alan katsayisi

8,00 m?/kisi olarak belirlenmistir.

e Uygun vesil alan sinir degeri (m?): Uygun niifus degerinin, kisi basina 8,00 m%den az

olmayacak bir alanla ¢arpimi ile sinirlandiriimahdir.

Ayrica bu tezde; belirlenen sinir degere ek olarak iki ayri tali sinir deger de yesil alan
katsayisi icin belirlenmistir. Bu degerler hesap tablolari ve analizlere islenmemis,

sadece bir 6neri mahiyetinde birakilmistir.

» 1. Tali sinir degere gore: Mevcut durumda var olan yesil alandan daha duslik bir

yesil alan degeri yeni planlama calismalari esnasinda secilmemelidir. Ulkemiz igin
pek rastlanilacak bir durum olmamasina ragmen 6zel durumlar olabilecegi goz

oninde bulundurularak bu 6neri getirilmeye calisiimistir.

» 2. Tali sinir degere gore: Cizelge 4.47’de bulunan Diinya ve Avrupa sehirlerinin

ylzdelik ortalamasinin altinda bir se¢cimin yapilmamasi 6nerilmektedir. Bu durumda
2. tali sinir deger adina uygun yesil alan; "Avrupa’nin en bulylk sehirlerinin yesil alan
ortalamasi olan %23,83”ten kiiclik olmayacak bir alan olarak belirlenmesinin daha

uygun olacagi dislintilmektedir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun vesil alan analizi:

Proje alani icin uygun yesil alan katsayisi 10,00 m?/kisi secilmistir.

Uygun Nufus (kisi) Uygun Yesil Alan Katsayisi (m?/kisi) _ Uygun Yesil Alan (m?) (4.22)
1.430,31 X 10,00 - 14.303,09 )

10,00 m?/kisi = 8,00 m?/kisi
14.303,09 m? > 11.442,47 m?
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(4.22) denkleminde, belirtilen sinir degere goére; kisi basina 10,00 m? yesil alan
secilmesiyle elde edilen alan; 14.303,09 m?, uygun yesil alan sinir degerine gore kisi
basina 8,00 m? yesil alan diismesiyle elde edilen alandan; 11.442,47 m? blyuktir ve

esitligi saglamaktadir.

> 1. Tali sinir deger:

Uygun yesil alan (m?2) > Mevcut yesil alan=0,00 m?
14.303,09 m? > 0,00 m?
> 2. Tali sinir deger:
Uygun yesil alan orani = 14.303,09/46.139,00 = %31,00

Uygun yesil alan = Avrupa’nin en biiyik kentlerinin yesil alan ortalamasi
%31,00 > %23,83
Uygun yesil alanin belirlenmesinde rol alan sinir degerler belirlenirken kullanilan etkin
sinir deger (5.22), 1. tali sinir deger, 2. tali sinir degerler esitlikleri, kisi basina 10 m?

yesil alan belirlenmesiyle saglanmistir.

Uygun Egitim Tesisi Alani Verisi

imar planlarinda egitim tesisi fonksiyonuna ayrilan alanlara egitim tesisi alani denilir ve
bu alanlarda ilkogretim, ortadgretim, mesleki ve teknik 0©gretim tesisleri ile
ylksekogretim tesisleri yapilabilir. Egitim tesisleri kategorilere ayrildigl zaman, katsayi
degeri kadar 6nem taslyan diger parametre ise hizmet alani yaricapi degeridir. Hizmet
alani yarigapi belirlenirken egitim tesisi alani bir dairenin merkezi kabul edilir ve tiriine
gore ylrime mesafesi olarak belirlenmis olan hizmet alani yarigcapi boyutunda bir
cember c¢izilir. Bu c¢emberin icinde kalan bdlge, mevzu egitim tesisi ihtiyacinin

karsilayacagi alanlari belirtmektedir.

Egitim tesisi alani verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi A2 uygun model
kentsel ve sosyal altyapi alt grubuna ait olan egitim tesisi alani (m?2); A2 model alt
grubundan toplam donati alani (m?) parametresini birinci derece etkileyen faktordir

(Cizelge 4.51).
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Cizelge 4.51 Egitim tesisi alani verisi etkilesim diyagrami

@ Egitim Tesisi Alani Katsayisi (m¥/kisi)
@

Y

‘ @) Egitim Tesisi Alam (m?)

A

&
| @ Niifus (Kisi)

Egitim tesisi alani icin uluslarasi degerler

Cizelge 4.52’de Tirkiye’de yirirliikte olan MPYY (Cizelge 4.53), istanbul’da mevcut
durum, ABD, Almanya, ingiltere, Fransa, italya, Portekiz ve Bulgaristan’da egitim tesisi
alani katsayilarinin yanisira uygun modelde (Cizelge 4.54) uygun gorilen katsayilar,
kiyaslarinin yapilabilmesi, uygun modelde belirlenmis olanlar ile iliskisinin tespit
edilmesi icin ayni tabloda toplanmistir. Uygun gérilen degerler, uluslararasi normlar ve

Turkiye'deki yonetmelikler goz 6niinde bulundurulurak belirlenmistir.

Ornegin; ABD’de kisi basina 0,36 m? anaokulu diiserken hizmet alani yaricapi 200
metredir. Ayni deger MPYY’ye gére 0,50 m?/kisi ve 500 metredir.

Almanya’da ilkokullar icin 1,30 m?/kisi uygulanip hizmet alani yaricapi kavrami yoktur.
MPYY’ye gore ise Turkiye’de 1,50 m?/kisi olup, hizmet alani yaricapi 500 metredir.

istanbul icin ise kisi basina diisen ilkokul alani 0,50 m?dir.

italya’da ortaokullarda 1,00 m?/kisi degeri tizerinden planlama yapilirken, MPYY’'de
Turkiye icin 1,50 m?/kisi degerininin uygulanmasi istenirken hizmet alani yaricapi da

1.000 metredir. istanbul’da bu deger 0,25 m?/kisi mertebesindedir.

Fransa’da, kisi basina 1,60 m? lise alani diismektedir. MPYY, bu degeri 1,75 m?/kisi,
hizmet alani yaricapini da 2.500 metre olarak belirlemistir. istanbul’da kisi basina

diisen lise alani 0,30 m?dir.
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Gizelge 4.52 Dlnyada egitim tesisleri alan katsayilari
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Tirkiye’de egitim tesisi alani

EK-G’de bulunan Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne gbre egitim tesisi alan
katsayisi (Cizelge 4.53); anaokulu icin: 0.5 (m?/kisi), ilkokul i¢in: 1.5 (m?/kisi), ortaokul
icin: 1,5 (m?/kisi), lise ve diger yaygin egitim kurumlar igin: 1,75 (m?/kisi) olup
yonetmeligin 'ylirime mesafeleri' bashkli 12. maddesinin 2 .fikrasina gore; "imar
planlarinda; ¢ocuk bahgesi, oyun alani, acik semt spor salonu, aile saglik merkezi, kres,
anaokulu ve ilkokul fonksiyonlari takriben 500 m., ortaokullar takriben 1.000 m., liseler
ise takriben 2.500 m. mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasilmasi gereken hizmet

etki alaninda planlanabilir", denilmektedir [79].

Cizelge 4.53 Egitim tesisi alan katsayisi

NUFUS GRUPLARI 0- 75.000 75.001- 150.000 150.001- 500.000
:ii:l Asgari Asgari
ALTYAPI ALANLARI m2/kisi Alan m?/kisi Birim m?2/kisi | Birim Alan
Alan (m?) (m?)
(m?)
1.500- 1.500- 1.500-
Anaokulu 0.50 3.000 0.50 3.000 0.60 3.000
. 4.000- 4.000- 4.000-
Ilkokul 1,50 7000 1,60 7000 1,60 7000
5.000- 5.000- 5.000-
Ortaokul 1,50 9.000 1,60 9.000 1,60 9.000
Giindiizlii Lise 6.000- 6.000- 6.000-
10.000 10.000 10.000
. 10.000- 10.000- 10.000-
- Yauli Lise 15.000 15.000 15.000
EGITIM
TESiSLERi |  Endustri
ALANI Meslek Lisesi, 10.000- 10.000- 10.000-
Cok Programli 25.000 25.000 25.000
__Lise 1,75 1,75 2.00
Ozel Egitim,
Rehabilitasyon 2.000- 2.000- 2.000-
ve Rehberlik 4.000 4.000 4.000
Merkezleri
Halk Egitim
Merkezi 3.000- 3.000- 3.000-
Olgunlasma 5.000 5.000 5.000
Enstitlsi

S6z konusu katsayilar, istanbul’daki mevcut durum ile karsilastirildigi vakit, oldukgca
karamsar bir tablo ile karsilasilmaktadir. Zira istanbul’da; ilkokullar ve ortaokullar icin

0,25 m?/kisi, liseler icinse 0,3 m?/kisi mevcut degeri so6z konusudur.
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UKDM’ye gore egitim tesisi alani

Uygun durumda egitim tesisi katsayilari belirlenirken matematik modelde; anaokulu,
ilkogretim ve lise alanlarina ait ihtiya¢ var/yok durumuna gore onay kutucuklari
yapilmistir. Bu onay kutucuklarini isaretleme kosullarina gére 8 ayri durum ele
alinmistir. Bu durumlara ait lejantlar 0, 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 olarak Cizelge 4.54te

gosterilmistir.

Cizelge 4.54 Egitim tesisi alanlarinda lejant-sinir deger katsayisi iligkisi

Lejant | Sinir Deger Katsayisi (m?/kisi) Durum
0 0,00 Mevcut tiim egitim tesis alanlari yeterli (ihtiyac yok)
1 0,50 Mevcut anaokul alani yetersiz (ihtiyag var)
2 2,50 Mevcut ilkdgretim alani yetersiz (ihtiyag var)
3 1,50 Mevcut lise egitim tesis alanlari yetersiz (ihtiyag var)
4 3,00 Mevcut anaokul ve ilkdgretim alani yetersiz (ihtiyag var)
5 2,00 Mevcut anaokul ve lise alani yetersiz (ihtiyag var)
6 4,00 Mevcut ilkgretim ve lise alani yetersiz (ihtiyag var)
7 4,50 Mevcut tiim egitim tesis alanlar yetersiz (ihtiyag var)

Buna gore uygun egitim tesisi alani katsayisi (m?/kisi);

- Lejant O: Proje alaninda veya yliriime mesafeleri siniri iginde tiim egitim tesisleri varsa

ihtiyag yoktur ve sinir deger katsayisi 0,00 m?/kisi olmalidir.

- Lejant 1: Proje alaninda anaokul ihtiyaci varsa ve ylirime mesafesi sinirlari icinde

bulunmuyorsa sinir deger katsayisi 0,50 m?/kisi olmalidir.

- Lejant 2: Proje alaninda ilkdgretim ihtiyaci varsa ve yiriime mesafesi sinirlari icinde
bulunmuyorsa sinir deger katsayisi 2,50 m?/kisi olmalidir. (GUnimuzde ilkokul ve
ortaokul egitim kurumlari ayni ¢ati altinda toplanarak ilkogretim adini almis olduklar

icin hesaplarda birlikte kullaniimislardir)

- Lejant 3: Proje alaninda lise ihtiyaci varsa ve yirime mesafesi sinirlari icinde

bulunmuyorsa sinir deger katsayisi 1,50 m?/kisi olmalidir.

- Lejant 4: Proje alaninda anaokul ve ilkogretim ihtiyaci varsa ve ylrime mesafesi

sinirlari icinde bulunmuyorsa sinir deger katsayisi 3,00 m?/kisi olmalidir.
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- Lejant 5: Proje alaninda anaokul ve lise ihtiyaci varsa ve yiriime mesafesi sinirlari

icinde bulunmuyorsa sinir deger katsayisi 2,00 m?/kisi olmalidir.

- Lejant 6: Proje alaninda ilkdgretim ve lise ihtiyaci varsa ve ylirime mesafesi sinirlari

icinde bulunmuyorsa sinir deger katsayisi 4,00 m?/kisi olmalidir.

- Lejant 7: Proje alanina ylriime mesafeleri siniri iginde higbir egitim tesisi yoksa sinir

deger katsayisi 4,50 m?/kisi olmalidir.

e Uygun egitim tesisi_alan katsayisi (m?/kisi): Yukarida bahsedilen lejantlar esas

alinarak katsayr belirlenir.  Bu lejantlar olusturulurken uluslarasi standartlar
gozetilmis ve anaokulu icin 1,5 m?/kisi, ilkdgretim icin 2,5 m?/kisi, lise icin ise 1,5

m?/kisi katsayisi uygulanmustir.

e Uygun egitim tesisi alan sinir degeri (m?): Bu sartlarda; uygun egitim tesisi alani sinir

degeri, uygun nufus ile lejantlarla baglantil olarak uygun egitim tesisi alanina ait
sinir deger katsayisinin ¢carpimindan az olmayacak buyuklikte bir alan (m?) olarak

belirlenmelidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun egitim tesisi analizi

Mevcut proje alanina 500 m. ylirime mesafesinde anaokulu, ilkokul ve ortaokul ayni
¢ati altinda bulunup, lise ise 2.500 m. mesafe i¢inde var oldugundan bu alanda yeni bir
egitim tesisine ihtiya¢ duyulmamistir. Hizmet alani yarigapi dahilinde egitim ihtiyacinin

karsilaniyor olmasindan (Sekil 4.12) dolayi lejant 0 alinarak hesap yapilmistir.

ORTAOGRETIM | ™

i
i
ac TESIS ALANI 2
i <2500 m X
v o \‘ Y / y/
)5 iaa\e Y o\*
2 L i 4

Sekil 4.12 Mevcut proje alanina ylirime mesafesinde egitim tesisleri
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Uygun Egitim Tesisi Alani Katsayisi Uygun Egitim Tesisi Alani
(m?/kisi) = (m?) (4.23)
1.430,31 0,00 0,00

0,00 m?/kisi = 0,00 m?/kisi
0,00 m2 > 0,00 m?

Uygun Nufus (kisi) «

(4.23) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; kisi basina 0,00 m?/kisi olan 0,00 m?,
uygun egitim tesis alani sinir degeri, lejant 0’a gore kisi basina 0,00 m?/kisi olan 0,00

m?’ye esittir ve denkligi saglamaktadir.

Uygun Saglik Tesisi Alani Verisi

Saglik tesisleri alani; hastane, saglik ocagi, aile saglik merkezi, dogumevi, dispanser ve
poliklinik, agiz ve dis saghgi merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi, entegre
saghk kampusi gibi fonksiyonlarda hizmet veren gergcek veya tlzel kisilere veya
kamuya ait tesisler i¢cin uygulama imar planinda 6zel veya kamu tesisi alani oldugu

belirtilmek suretiyle ayrilan alanlarlardir.

Cizelge 4.55 Saglik tesisi alani verisi etkilesim diyagrami

|@ Saghk Tesisi Alam Katsayisi (m?/kisi)
L

‘ (A2 Saglik Tesisi Alani (m?)

| &) Nifus (kisi) |

Saglik tesisi alani verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi A2 uygun model kentsel
ve sosyal altyapi alt grubuna ait olan saglik tesisi alani (m?); A2 model alt grubundan
toplam donati alani (m?) parametresini birinci derece etkileyen faktérdir (Cizelge

4.55).

Saglik tesisi alani icin uluslarasi degerler

Bazi yabanci Ulkelerde saglk tesisleri dagihmi Cizelge 4.56’da tablolastiriimistir. Bu
tabloya gore ingiltere 1,71 m?/kisi katsayisi ile en yiiksek saglik tesisi degerine sahip
tlkedir. Almanya’da ise bu katsay1 0,82 m?/kisidir.
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Cizelge 4.56 Ulkelere gore saglik tesislerinin dagihimi

Ulke m?/Kisi
Almanya 0,82 [107], [114], [121]
ingiltere 1,71 [114]

iran 0,4 [106]

israil 0,55 [88]
Pakistan 0,7 [102]
Portekiz 0,1[115]

Tarkiye’de saglik tesisi alani

Cizelge 4.57 Saglik tesisi alan katsayisi

NUFUS GRUPLARI 0- 75.000 75.001- 150.000 150.001- 501.000 +
500.000
Asgari Asgari Asgari Asgari
Biri Biri Biri Biri
ALTYAPI ALANLARI m?/kisi M mksi| ST ks | o [ mgkisi|
Alan Alan Alan Alan
(m?) (m?) (m?) (m?)
Aile Saghk 750- 750- 750- 750-
Merkezi 2.000 2.000 2.000 2.000
B k
. asame.a . 3.000 3.000 3.000 3.000
Saglik Tesisleri
. ) Unite Unite Unite Unite
Agiz ve Dis
SaBliz basina basina basina basina
SHUE! (110) (110) (110) (110)
Merkezi m2 m2 m2 m2
Dogum ve
Cocuk Bakim
SAGLIK Evleri
TESISLERI Devlet 1,50 Vatak 1,50 Vatak 1,50 Vatak 1,60 Vatak
ALANI Hastaneleri ata ata ata ata
intisas/Egiti basina basina basina basina
15as/Eeitim (130) (130) (130) (130)
ve Arastirma m? m? m? m?
Hastaneleri
Fizik Tedavi ve
Rehabilitasyon
Hastaneleri
Yatak Yatak Yatak Yatak
Saglik basina basina basina basina
Kampdsleri (220) (220) (220) (220)
m? m? m? m?

EK-G’de bulunan Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne gore saglik tesisi alani
katsayisi (Cizelge 4.57); 1,50 (m?/kisi) olup ydnetmeligin 'yirime mesafeleri' baslikli
12. maddesinin 2. fikrasina gore; "imar planlarinda; cocuk bahcgesi, oyun alani, acik
semt spor salonu, aile saghk merkezi, kres, anaokulu ve ilkokul fonksiyonlari takriben

500 m., ortaokullar takriben 1.000 m., liseler ise takriben 2.500 m. mesafe dikkate
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alinarak yaya olarak wulasilmasi gereken hizmet etki alaninda planlanabilir"”,

denilmektedir [79].

istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin (2003) istanbul metropoliten alaninda ilcelere gére
saglik tesisi verileri dogrultusunda derlenip diizenlenen Cizelge 4.58'de istanbul
ilcelerinde kisi basina disen saglk tesisi alani katsayisi belirtilmistir. Bu deger 7,43
m?/kisi ile en fazla Maltepe; 0,01 m?/kisi ile en az Esenler ilgesine aittir. istanbul

ilcelerinin tamami baz alindiginda ise ortalama deger 0,66 m?2/kisi bulunmustur [120].

Cizelge 4.58 istanbul ilgelerinde saglik tesislerinin dagilimi

ilceler Tiim saglik tesisleri (m?/kisi)
Avcilar 0,08
Bagcilar 0,03
Bahgelievler 0,24
Bakirkoy 0,62
Bayrampasa 0,11
Besiktas 0,14
Beykoz 0,49
Beyoglu 0,21
Esenler 0,01
Eylp 0,13
Fatih 0,91
Gaziosmanpasa 0,13
Gungoren 0,24
Kadikoy 0,96
Kagithane 0,09
Kartal 0,98
Kigukcekmege 0,07
Maltepe 7,43
Pendik 0,11
Sariyer 0,11
Sultanbeyli 0,07
Sisli 1,25
Tuzla 0,04
Umraniye 0,29
Uskiidar 1,49
Zeytinburnu 0,93
Ortalama 0,66

168



UKDM’ye gore saglik tesisi alani

Uygun durumda saglik tesisi katsayilari belirlenirken modelde; ihtiya¢ var/yok
durumuna gore onay kutucuklari yapilmistir. Bu onay kutucuklarini isaretleme

kosullarina gore 2 ayri durum elde edilir.

Cizelge 4.59 Saglik tesisi alanlarinda lejant-sinir deger katsayisi iliskisi

Lejant Sinir Deger Katsayisi Durum
0 0,00 Mevcut saglik tesisi alani yeterli (ihtiyag yok)
1 1,00 Mevcut saglik tesisi alani yetersiz (ihtiyag var)

Bu durumlar ve katsayilara ait lejantlar O ve 1 olarak Cizelge 4.59’da gosterilmistir.
Buna gore uygun saghk tesisi alani katsayisi (m?/kisi);

- Lejant O: Proje alaninda veya yiriime mesafeleri siniri icinde (500 m.) saglik tesisine

ihtiyag yoktur ve sinir deger katsayisi 0,00 m?/kisi olmalidir.

- Lejant 1: Proje alaninda veya yilrime mesafeleri siniri iginde (500 m.) saglk tesisine

ihtiyag vardir ve sinir deger katsayisi 1,00 m?/kisi olmahdir.

e Uygun saglk tesisi alan katsayisi (m?/kisi): Yukarida bahsedilen lejantlar esas

alinarak katsayr belirlenir.  Bu lejantlar olusturulurken uluslarasi standartlar
gbzetlenmis ve saglik tesisi alani yeterli ise (Lejant 0) 0,0 m?/kisi, yetersiz ise (Lejant

1) 1,0 m?/kisi, katsayisi uygulanmalidir.

e Uygun saglik tesisi alani sinir degeri (m?): Bu sartlarda; uygun saglk tesis alani sinir

degeri, uygun niifus ile lejantlarla baglantili olarak uygun saglik tesis alanina ait sinir
deger katsayisinin carpimindan az olmayacak blylklikte bir alan (m?) olarak

belirlenmelidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun saglik tesisi alani analizi

Mevcut proje alanina 500 m. yiriime mesafesinde saglik tesisi oldugundan bu alanda
yeni bir saglik tesisine ihtiya¢ duyulmamistir. Hizmet alani yaricapi dahilinde saghk
hizmeti ihtiyacinin karsilaniyor olmasindan (Sekil 4.13) dolayi lejant O alinarak hesap

yapilmistir.

169



T

7k

5

s/
o

&

5/

T

Sekil 4.13 Mevcut proje alanina ylriime mesafesinde saglik tesisi

.. . Uygun Saglik Tesisi Alani Katsayisi ideal Saglik Tesisi Alani
Uygun Nufus (kisi .
e LD o (m2/kisi) - (m?) (4.24)
1.430,31 0,00 0,00

0,00 m?/kisi = 0,00 m?/kisi
0,00 m*>0,00 m?
(4.24) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; kisi basina 0,00 m?/kisi olan 0,00 m?,
uygun saglik tesisi alani sinir degeri, lejant 0’a gore kisi basina 0,00 m?/kisi olan 0,00

m?’ye esittir ve denkligi saglamaktadir.

Uygun Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alani Verisi

imar planlarinda sosyal ve kiiltiirel hizmetler icin ayrilmis alanlardir.

Cizelge 4.60 Sosyal-kilturel tesis alani verisi etkilesim diyagrami

‘@Sosyal-Kﬁltﬁrel Tesis A.Ianl Katsayisi (m*/kisi) |

‘ @ Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alani (m?)

&
| & Nufus (kisi)

Sosyal-kultlrel tesis alani verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi A2 uygun

model kentsel ve sosyal altyapi alt grubuna ait olan sosyal-kiltirel tesis alani (m?); A2
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model alt grubundan toplam donati alani (m?) parametresini birinci derece etkileyen

faktordir (Cizelge 4.60).

Sosyal-kiltirel tesis alani icin uluslarasi degerler

Urbanisme (1962), verilerine dayanarak Fransa, Almanya ve italya’ya ait mevcut sosyal-
kiltirel tesis alanlarinin katsayisi Cizelge 4.61’de gosterilmistir. Bu tabloya gore
katsayilarin bu ¢ Avrupa Ulkesinde, birbirine yakin degerlerde oldugu gortilmekte olup

ortalama 1.07 m?/kisi mertebesindedir [126].

Cizelge 4.61 Ulkelere gére mevcut sosyal-kiiltiirel tesis alanlarina iligkin veriler

Ulke m?/kisi
Fransa 1,11
Almanya 1,21
italya 0,9
Ortalama 1,07

Tarkiye’de sosyal-kultlrel tesis alani

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne gore (Cizelge 4.62) 0- 75.000 ntifus grubu
icinde kalan yerlesim birimlerinde yapilacak olan sosyal ve kiiltiirel tesis alani 0,50
(m?/kisi) olmalidir. Ntfus grubu arttikca kademeli olarak sosyal-kulttirel tesis ihtiyaci da

arttirilmistir [79].

Cizelge 4.62 Sosyal-kdltirel tesis alan katsayisi

NUFUS GRUPLARI 0- 75.000 75.001- 150.000 150.001- 500.000 501.000 +
ALTYAPI B .Afsgarl B .A.sgarl B .A.sgarl N .A.sgarl
m?/kisi | Birim Alan | m?/kisi | Birim Alan | m?/kisi | Birim Alan | m?/kisi | Birim Alan
ALANLARI
(m?) (m?) (m?) (m?)
SOSYAL ve
KULTUREL 0,50 0,75 1.00 1,00
TESISLER ALANI

Sosyal-kiiltlirel tesis ihtiyaci ile ilgili olarak MPYY disinda, tlkemizde cesitli calismalar
yapilmis ve oneriler gelistirilmistir. Ornegin; Tankut, Géksu, Ersoy (1988)'un “niifusa
gore kisi basina diisen sosyal-kiltirel alanlar” 6nerisine gore kisi basina diisen sosyal-

kaltarel alan 0,4 m?2/kisi olmalidir [127].
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Gocer (1984) ve TMMOB Mimarlar Odasi (1973)'nin “farkh nifus ve yerlesmelerde
belirlenmis kisi basina diisen oneri sosyal-kiltiirel alanlar” tablosuna gore kisi basina

disen sosyal-kiltirel alan 0,3 (m?/kisi) olmahdir [128].

Bunun yanisira; iller Bankasinin 2005-2013 vyillari arasinda hazirlanan imar plani

raporlarinda sosyal-kiltirel tesis alanlari ortalamasi 0,3 (m?/kisi)’dir [109].

Cizelge 4.63 istanbul ilgelerinde sosyal-kiiltiirel tesislerinin dagihimi

ilgeler Sosyal-kiiltiirel tesisler
(m?/Kkisi)

Avcllar 0,29
Bagcilar 0,20
Bahcelievler 0,40
Bakirkoy 0,29
Bayrampasa 0,29
Besiktas 0,43
Beykoz 0,29
Beyoglu 0,29
Esenler 0,32
Eylp 0,29
Fatih 0,40
Gaziosmanpasa 0,20
Glngoéren 0,29
Kadikoy 0,20
Kagithane 032
Kartal 0,32
Kiclkcekmece 0,20
Maltepe 0,32
Pendik 0,32
Sariyer 0,29
Sultanbeyli 0,43
Sisli 0,29
Tuzla 0,43
Umraniye 0,40
Uskiidar 0,40
Zeytinburnu 0,29
Ortalama 0,32

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin (2003) istanbul metropoliten alaninda ilgelere gére
sosyal-kiltlirel tesis verileri dogrultusunda derlenip diizenlenen Cizelge 4.63'te
istanbul ilcelerinde kisi basina diisen sosyal-kiiltiirel tesis alani katsayisi belirtilmistir.
Degerler ilcelere gére benzerlik gdostermekle beraber ortalamada 0,32 m?/kisi olarak

bulunmustur [120].
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UKDM’ye gore sosyal-kiltirel tesisi alani

e Uygun sosyal-kiltiirel tesisi alan katsayisi (m?/kisi): Uygun sosyal-kiltirel tesisi alani

katsayisi, uluslararasi standartlar temel alinarak 1,00 m?/kisi’den az secilmemelidir.

e Uygun sosyal-kiltirel tesisi alani sinir degeri (m?): Uygun nifus ile uygun sosyal-

kiltirel tesis alanina ait sinir deger katsayisiyla carpimindan az olmayacak

buyuklikte bir alan (m?) olarak belirlenmelidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun sosyal-kultirel tesisi alani analizi

Yonetmelikler ve mevcut uygulamalar nezdinde, sosyal-kiiltlirel tesis alani igin etkili
hizmet alani yarigapi belirtiimemistir. Bu nedenle sosyal-kiltiirel alan lejantlara bagh

olmaksizin modele uygulanan bir ihtiyag olarak diistiniilmis ve belirlenmistir.

. - Uygun Sosyal-Kiltiirel Tesis Alani Uygun Sosyal-Kilturel Tesis
G (B () X Katsayisi (m?/kisi) = Alani (m?) (4.25)
1.430,31 1,00 1.430,31

1,00 m?/kisi = 1,00 m?/kisi
1.430,31 m?>1.430,31 m?
(4.25) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; kisi basina 1,00 m? olan 1.430,31 m?,

uygun sosyal-kiltirel tesis alani sinir degeri, kisi basina 1,00 m? olan 1.430,31 m?ye

esittir ve denkligi saglamaktadir.

Uygun Dini Tesis Alani Verisi

Dini hizmetlerden faydalanmak amaciyla insanlarin toplandigi, dini tesis ve killiyesinin,
dini tesisin mimarisi ile uyumlu olmak kosuluyla dini tesise ait; lojman, kitlphane,
asevi, dinlenme salonu, yurt ve kurs yapisi ile gasilhane, sadirvan ve hela gibi

mustemilatlarin, acik veya zemin altinda kapali otoparkin da yapilabildigi alanlardir.

Dini tesis alani verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi A2 uygun model kentsel
ve sosyal altyapi alt grubuna ait olan dini tesis alani (m?); A2 model alt grubundan
toplam donati alani (m?) parametresini birinci derece etkileyen faktérdiir (Cizelge

4.64).
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Gizelge 4.64 Dini tesis alani verisi etkilesim diyagrami

‘@Dini Tesis Alani Katsayisi (m?/kigi)
L

Dini Tesis Alani (m?)

&

-
Niifus (Kisi) |

[ @

Dini tesis alani icin uluslarasi degerler

dini

Genel olarak Avrupa’da merkezler yazyillardir yerlesik yasamin icinde

konumlandigindan donlsiime ugrayacak alanlarda sosyal donati baglaminda yeni dini
tesislere gerek duyulmamaktadir. ‘Urbanisme (1962) goére ise standart dini tesis

katsayisi 0,10 m?/kisi olarak belirlenmistir [126].

Tarkiye’de dini tesis alani

EK-G’de bulunan MPYY’ye gore (Cizelge 4.65) dini tesis alani katsayisi; 0-75.000 niifus
araligi icin, 0,50 (m?/kisi) olup yonetmeligin 'yirime mesafeleri' baslhkli 12. maddesinin
3. fikrasina gore; "dini tesislerden kiiclik cami takriben 250 m., orta (semt) cami
takriben 400 m. mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasilmasi gereken hizmet etki

alaninda yapilabilir", denilmektedir [79].

Cizelge 4.65 Dini tesis alan katsayisi

NUFUS GRUPLARI 0- 75.000 75.001- 150.000 150.001- 500.000
.. | Asgari Birim .. | Asgari Birim ..| AsgariBirim
ALTYAPI ALANLARI | m%/kisi m?/kisi m?/kisi
/kis Alan (m?) /kis Alan (m2) /kis Alan (m?)
. Kugtk . 1.000 1.000 1.000
ibadet yeri
. Orta
IBADET 2.500 2.500 2.500
. | ibadetyeri | 0,50 0,50 0,75
YERI
Blylk
ibadet yeri 10.000 10.000 15.000
ve kulliyesi

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin (2003) istanbul metropoliten alaninda ilcelere gére

dini tesis alanlari verilerine gére istanbul Anadolu ve Avrupa yakasinda kisi basina

disen dini tesis alani (m?/kisi) Cizelge 4.66’da gosterilmistir [120]. Buna gére Anadolu
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yakasindaki dini tesis alaninin Avrupa yakasina gore daha yuksek oldugu gorilmekte

olup istanbul ortalamasi 0,34 m?/kisi’dir.

Cizelge 4.66 istanbul’da dini tesis alanlari

istanbul m?/kisi
Avrupa Yakasi 0,27
Anadolu Yakasi 0,41

Ortalama 0,34

UKDM’ye gore dini tesisi alani

Uygun durumda dini tesis katsayilari belirlenirken modelde; ihtiyag var/yok durumuna

gore onay kutucuklari yapilmistir.

Cizelge 4.67 Dini tesis alanlarinda lejant-sinir deger katsayisi iliskisi

Lejant | Sinir Deger Katsayisi Durum
0 0,00 Mevcut dini tesis alani yeterli (ihtiyag yok)
1 0,50 Mevcut dini tesis alani yetersiz (ihtiyag var)

Bu onay kutucuklarini isaretleme kosullarina gére 2 ayri durum elde edilir. Bu durumlar

ve katsayilara ait lejantlar, O ve 1 olarak Cizelge 4.67’de gosterilmisgtir.
Uygun dini tesis alani katsayisi (m?/kisi):

- Lejant O: Proje alaninda veya ylirime mesafeleri siniri icinde (500 m.) dini tesis varsa

ihtiyac yoktur ve sinir deger katsayisi 0,00 m?/kisi olmalidir.

- Lejant 1: Proje alaninda veya yliriime mesafeleri siniri icinde (500 m.) dini tesis yoksa

sinir deger katsayisi 0,50 m?/kisi olmahdir.

e Uygun dini tesisi alan katsayisi (m?/kisi): Yukarida bahsedilen lejantlar esas alinarak

katsay! belirlenir. Bu lejantlar olusturulurken uluslarasi standartlar gbzetlenmis ve
dini tesis alani yeterli ise (Lejant 0) 0,0 m?/kisi, yetersiz ise (Lejant 1) 0,5 m?/kisi,

katsayisi uygulanmalidir.

e Uygun dini tesisi alani sinir degeri (m?): Uygun dini tesis alani sinir degeri, uygun

nifus ile uygun dini tesis alanina ait sinir deger katsayisinin carpimindan az

olmayacak buyuklikte bir alan (m?) olarak belirlenmelidir.
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Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun dini tesis alani analizi

Mevcut proje alanina 400 m. ylriime mesafesinde dini tesis oldugundan bu alanda
yeni bir dini tesise ihtiya¢ duyulmamistir. Hizmet alani yarigapi dahilinde dini vecibe
ihtiyacinin karsilaniyor olmasindan (Sekil 4.14) dolayi lejant 0 alinarak hesap

yapimistir.

RISKLI ALAN

_E'E&@E‘EE% :

i

oS

Sekil 4.14 Mevcut proje alanina ylriime mesafesinde dini tesis alani

Uygun Nufus (kisi) X Uygun Dini Tesis Alani Katsayisi (m?/kisi) _ Uygun Dini Tesis Alani (m?)

1.430,31 0,00 0,00 (4.26)

0,00 m?/kisi = 0,00 m?/kisi
0,00 m? > 0,00 m?
(4.26) denkleminde, belirtilen sinir degere gére; kisi basina 0,00 m?/kisi olan 0,00 m?,
uygun dini tesis alani sinir degeri, lejant 0’a gére kisi basina 0,00 m?/kisi olan 0,00

m?’ye esittir ve denkligi saglamaktadir.

Uygun Teknik Altyapi Alani Verisi

Elektrik, havagazi, icme ve kullanma suyu, kanalizasyon ve her tirli ulastirma,
haberlesme ve aritim, ¢op ve atiklarin imhasi, acik veya kapali otopark gibi tesislerin

timi teknik altyapi olarak tanimlanmaktadir [129].

Teknik altyapr alani verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi A2 uygun model
kentsel ve sosyal altyapi alt grubuna ait olan teknik altyapi alani (m?); A2 model alt
grubundan toplam donati alani (m?) parametresini birinci derece etkileyen faktordir

(Cizelge 4.68).
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Cizelge 4.68 Teknik altyapi alani verisi etkilesim diyagrami

|@Teknik Altyapi Alani Katsayisi (m?/kisi) ‘
¢

| @ Teknik Altyapi Alani (m?)

| @2 Narue (kisi) |

Teknik altyapi alani icin uluslarasi degerler

Teknik altyapi alanlari yogunluk ile dogru orantili olarak degiskenlik gbsteren alanlardir.
Bu baglamda kisi basina diisen m? bazinda hesap yapilip, katsayisi niifus degeri ile

carpilarak bulunur.

Diinyada, ozellikle gelismis Ulkelerde teknik altyapi alanlarina iliskin veriler Gzerine
kapsamli bir ¢alisma bulunmamaktadir. Gelismis kentlerde yogunlugun artmasi, kendi
kapasitesinden fazla nifusu sinirlar icinde barindirmasi pek rastlanir bir durum
olmamakla beraber, teknik altyapi alanlari kent gelismekte iken zaten kurulmus olan
sistemlerin tUimund izah etmektedir. Ayrica toprak Ustlinde bu alanlari karsilayacak
alana ihtiyagtan ziyade toprak altinda ¢6zlilmis alanlar oldugu icin kentsel bélgelerde

net bir alan isgal etmemektedirler.

Tarkiye’de teknik altyapi alani

MPYY’ye gore; teknik altyapi alanlari her niifus gruplarindaki yerlesim birimleri icin

0.50 m?/kisi katsayisinda bir alan ayrilmasi gerekmektedir (Cizelge 4.69) [79].

Cizelge 4.69 Teknik altyapi alan katsayisi

NUFUS
GRUPLARI
ALTYAPI m2/Kisi Asgari Birim

ALANLARI Alan (m?)
TEKNIK ALTYAPI
(Yol ve Otopark 0,50 0,50 0,50
harig)

0- 75.000 75.001- 150.000 150.001- 500.000

Asgari Birim
Alan (m?)

. . Asgari Birim
m2/kisi m2/kisi Alan (m?)
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Tirkiye’de teknik altyapi alanlari belirlenirken; planlama surecince teknik altyapinin
analizi, nifus tahminleri ve dagiliminin yapilmasiyla beraber hazirlanan planlarda

ortaya konur. Bu hazirlanan planlarin onaylanmasiyla uygulamaya baslanir.

UKDM'’ye gore teknik altyapi alani

UKDM'’ye gore teknik altyapi alanlari belirlenirken tipki egitim, saglik ve dini tesislerde

oldugu gibi lejant uygulamasi kullanilir.

Cizelge 4.70 Teknik altyapi alanlarinda lejant-sinir deger katsayisi iligkisi

Lejant | Sinir Deger Katsayisi Durum
0 0,00 Mevcut teknik altyapr alani yeterli (ihtiyag yok)
1 0,50 Mevcut teknik altyapi alani yetersiz (ihtiyag var)

Uygun teknik altyapi alani katsayisi (m?/kisi) ve lejant iliskisi Cizelge 4.70’te oldugu gibi;

- Lejant O: Proje alaninda teknik altyapi alani ihtiyaci yoktur ve sinir deger katsayisi
0,00 m?/kisi olmalidir.

- Lejant 1: Proje alaninda teknik altyapi alani ihtiyaci vardir ve sinir deger katsayisi 0,50

m?/kisi olmalidir.

e Uygun teknik altyapi alan katsayisi (m?/kisi): Uygun teknik altyapi alani katsayisi,

yukarida bahsedilen lejantlar esas alinarak belirlenir. Bu lejantlar olusturulurken
teknik altyapi alani yeterli ise (Lejant 0) 0,00 m?/kisi, yetersiz ise (Lejant 1) MPYY’de
oldugu gibi 0,50 m?/kisi katsayisi uygulanmalidir.

e Uygun teknik altyapi alani sinir degeri (m?2): Uygun teknik altyapi alani sinir degeri,

uygun nifus ve uygun teknik altyapi alanina ait sinir deger katsayisinin carpimindan

az olmayacak buyuklikte bir alan (m?) olarak belirlenmelidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun teknik altyapi alani analizi

1/5000 nazim imar planina istinaden riskli alana yakin muhtelif yerlerde teknik altyapi

alanlari planlandigi icin mevcut proje alaninda ihtiyac yoktur ve lejant 0 alinarak hesap

yapilmistir.
.. .. Uygun Teknik Altyapi Alani Katsayisi Uygun Teknik Altyapi Alani
Uygun Nufus (kisi .
ve (kisi) (m/kis) - (m?) (4.27)
1.430,31 0,00 0,00

0,00 m?/kisi = 0,00 m?/kisi
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0,00 m? 20,00 m?
(4.27) denkleminde, belirtilen sinir degere gére; kisi basina 0,00 m?/kisi olan 0,00 m?,
uygun teknik altyapi alani sinir degeri, lejant 0’a gore kisi basina 0,00 m?/kisi olan 0,00

m?’ye esittir ve denkligi saglamaktadir.

Uygun Toplam Donati Alani Verisi

Uygun toplam donati alani; uygun yesil alan, egitim tesisi, saglk tesisi, sosyal-kiltlrel
tesis, dini tesis ve teknik altyapinin toplami olarak tanimlanmistir. Kent planlama

acisindan, donatilar yerlesim alanlari bitlnlGgl icinde nifusa gore planlanmistir.

Cizelge 4.71 Donati alani verisi etkilesim diyagrami

‘ @ Toplam Donati Alani Katsayisi (m3/kisi)
@

Toplam Donati Alani (m?)

®

Iz NUfus (kisi) |

Toplam donati alani verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi A2 uygun model
kentsel ve sosyal altyapi alt grubuna ait olan toplam donati alani (m?); A2 model alt
grubundan toplam donati alani yizdesi (%) parametresini birinci derece etkileyen

faktordir (Cizelge 4.71).

Toplam donati alani icin uluslarasi degerler

ispanya, Barselona — Poblenou bélgesinde 198 hektar, 115 bloktan olusan proje
alaninda tesvik sistemi sayesinde kentsel doniisiim sirecleri, bitiin sokaklarin yeniden
kentlesmesine ve arazilerin topluma Kkarsiliksiz olarak devredilmesine katkida
bulunulmus %100 6zel olan bir arsa, %30 oraninda kamulastirilmig, béylece yeni yesil

alanlar, sosyal donatilar ve sosyal konutlar olusturulabilmesi hedeflenmistir [11].

Kentsel donisim arastirma raporlarindan biri olan Cushman ve Wakefield’in

calismalarina binaen; bolgede sosyal donati ve yesil alan arttirilmasi hedeflenen
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Barselona’daki doénisim alaninda yasam kalitesinin yikselmesine katki saglayacak
adimlari atabilmek igin planlama slirecince sosyal donati alanlarinin kentsel alana orani

%30 dolaylarinda belirlenmistir.

Tiarkiye’de toplam donati alani

izmir'de yapilan bazi toplu konut projelerinin imar planlarina gére genel arazi
kullanimlarinin konu edildigi makaleye goére, sosyal donati alanlarinin kentsel alana

orani asagidaki gibidir [130].

Cizelge 4.72 izmir’de bazi toplu konut projeleri sosyal donati alan oranlari

Projeler Proje Alani (ha) | Sosyal Donati Alani (ha) Oran
Evka 1 izkent-Buca 214,94 67,11 31,22%
Evka 2 - Cigli 111,00 44,06 39,69%
Evka 3- Bornova 22,09 3,64 16,48%
Ege Kent - Cigli 159,00 44,55 28,02%
Ortalama 28,85%

Cizelge 4.72'de elde edilen sosyal donati alaninin proje alanina orani ortalamada

%28,85 bulunmustur.

istanbul, Fikirtepe’de mevcut durumda 3,54 ha’lik alan donati alani olarak hizmet
vermekte olup bu alan, tim alanin %2,64’G gibi ¢ok dusuk sayilabilecek bir

mertebededir.

UKDM’ye gore toplam donati alani

Toplam donati alani; yesil alan, egitim tesisi, saghk tesisi, sosyal-kiltiirel tesis, dini
tesis, teknik altyapi alanlarinin toplami olarak yasam kalitesine dogrudan etki eden

onemli parametre bilesimlerinden biri kabul edilmelidir.

Diinya literatlirlii ve arastirmalar 1si8inda kisi sayisina bagl olarak belirlenen her bir
donati alani toplamindan elde edilen toplam donati alani, proje alaninin %30’undan az
olmamalidir. Bu baglamda m?/kisi birimiyle katsayilari belirlenen donati alanlari kentsel

alana oran baglaminda timevarim yontemiyle ele alinmaldir.

Uygun toplam donati alani katsayisi (m?/kisi), tim donati alanlarina ait katsayilar

toplamidir. Sosyal donati bashg altindaki alanlardaki lejant farkhliklari dolayisiyla
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katsayr baglaminda kesin bir deger verilememekle beraber alansal yizde olarak sinir

belirlenmistir.

e Uygun toplam donati alani yuzdesi (m?/kisi): m?/kisi birimiyle katsayilari belirlenen

donati alanlari kentsel alana oran baglaminda tiimevarim yéntemiyle ele alinmalidir.
Yani kesin bir katsayi belirlenmeyip, tim donati alanlarinin toplami hesaba sonug
olarak vyansitilir. Barselona’da uygulanmis olan donisim alaninda %30,00
dolaylarinda bir alan, toplam donati alanini ifade etmistir. izmir'de gergeklestirilen
donltsim projelerinde ise ortalama %29,00 dolaylarinda toplam donatiya ayrilan
alanlar kullanilmigtir.  Bu baglamda UKDM’ye goére uygun toplam donati alani

%30,00’dan az olmayacak bir katsayi (m?/kisi) olarak belirlenmelidir.

e Uygun toplam donati alani sinir degeri (m?): Uygun toplam donati alani sinir degeri,

uygun nifus ve uygun toplam donati alanina ait sinir deger katsayisinin ¢arpimindan

az olmayacak buyuklikte bir alan (m?) olarak belirlenmelidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun toplam donati alani analizi

Uygun toplam donati alaninin, diger tim donati katsayilarinin toplami olarak alinmasi
gerektigi ifade edilmistir. Bu baglamda tiim donati alanlarinin toplami 11,00 m?/kisi

olarak hesaplara katiimistir.

.. .. Uygun Toplam Donati Alani Katsayisi Uygun Toplam Donati Alani
Uygun Nufus (kisi L
i L (m2/kisi) - (m?) (4.28)
1.430,31 11,00 15.733,40

Uygun toplam donati alani katsayisi = 11,00 m?/kisi
Uygun toplam donati alani > Proje alani x %30
15.733,40 m? > 13.841,70 m?
%34,10 > %30,00
(4.28) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; proje alanin %34,10’u olan 15.733,40
m2, uygun toplam donati alan sinir degerine gore proje alaninin %30,00’u olan

13.841,70 m% den buyktir ve esitligi saglamaktadir.
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Gizelge 4.73 Uygun modelde sosyal ve teknik altyapi

— Sosyal ve Teknik Altyap

Katsay (m?*/kisi) Alan (m?) Alan Siur (m?)
Yesil Alan 10,00 14,303,089 = 11.442,47
0,00 0,00 = 0,00
[ Anaokuls 2 0,00
] kogretim = 0,00
] | ise = 0,00
] 0,00 0,00 = 0,00
Sosyal Kdltirel Tesis Alan 1,00 1.430,31 = 1.430,31
] 0,00 0,00 = 0,00
L] 0,00 0,00 = 0,00
Katsay (m?/kisi) Alan (m?) Alan Siur (m?)

Toplam Donati Alan 11,00
Yuzde (%) 15.733,40 = 13.841,70

%34,10

Cizelge 4.73’te uygun modelde sosyal ve teknik altyapi toplu indeksinde gosterildigi
Uzere yeni planlama alaninda sadece yesil alan ve sosyal-kiiltiirel tesis alani yer
almaktadir. Egitim tesis alani, saglk tesis alani ve dini tesis alani ylriime mesafeleri
kosulunu sagladigindan proje alaninda yer verilmemistir. Teknik altyapi alani ihtiyaci ise
riskli alana yakin muhtelif yerlerden karsilandigi icin uygun modelde kullaniimamistir.
Egitim, saglik, dini tesisler ve teknik altyapi alanlarina ait lejant uygulamasi s6z konusu
modelde onay kutucuklarinin secilip secilmemesi durumuna goére hesaplarda ve sinir
degerlerde rol oynamislardir. Bu baglamda ihtiyaglar dogrultusunda sadece sosyal-

kiltlrel tesis alani kutucugu isaretlenmistir.

Uygun imarh Alan/Donati Alani Katsayisi Verisi

Uygun imarl alanin, donati alanina orani neticesinde elde edilecek olan bu deger
uygun modele ait kentsel ve sosyal altyapi veri girislerinin yapilmasinin ardindan elde

edilmis bir sonuctur. Bu orana ulasmak icin modelde, bagimsiz girdilerin belirtilmesi
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yeterlidir. Bu veri; parametreler arasindaki etkilesim sonucu modelde bir ¢ikti olarak

yaratilir.

Cizelge 4.74 imarli alan/donati alani katsay verisi etkilesim diyagrami

‘ @2 Toplam imarh %an Yiizdesi (%) |

‘ @ imarh Alan/Donati Alani Katsayisi |

L
‘@ Toplam Donati Alan Yiizdesi (%) ‘

imarli alan/donati alani katsay verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi A2 uygun
model kentsel ve sosyal altyapi alt grubuna ait olan imarli alan/donati alani katsayisinin

birinci derecede etkiledigi bir parametre yoktur (Cizelge 4.74).

UKDM'’ye gdre imarh alan/donati alani katsayisi

Bir bolgede imara konu alanin biylik, sosyal donati alanin kii¢clik olmasi, o bélgede
kentsel yasam kalitesi ile ters orantili bir baglamin varligindan s6z edilebilir. Yani, imarh
alanlarin fazla olmasiyla, yogunluk artacak ve kisi basina diisen sosyal alanlar diiserek
insani yasam kosullari bundan olumsuz etkilenecektir. Bu minvalde konu edinilen
uygun imarli alanin donati alanina oraninin en disik mertebede seyretmesi
surdirilebilirlik ve ferah yasam alanlari eldesi igin nitelikli faktorlerden biri kabul

edilebilir.

e Uygun toplam donati alan yizdesi (%): Proje alaninin %30’undan kiguk bir oran

olmamalidir. Ancak bu degerin en yiksek noktasi uygun planlama anlayisina en

yakin noktayi isaret etmektedir.

e Uygun imarl alan/donati alan katsayisi: Uygun imarh alanin donati alanina orani;

uygun toplam imarh alan ylzdesinin uygun toplam donati alani ylzdesine

bollinmesiyle elde edilir ve bu deger 2,00 katsayisini gecgmeyecek oranda olmalidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun imarh alan/donati alani analizi

Uygun imarli alan/donati alani katsayisi 1,49 olarak hesaplanmistir.
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Uygun Toplam imarh Alan Uygun Toplam Donati Alan Uygun imarh Alan/Donati

Yiizdesi (%) 2 Yiizdesi (%) = Alani Katsayisi (4.29)
50,90 % 34,10% 1,49
%34,10 = %30,00
1,49<2,00

(4.29) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; uygun toplam imarli alan yiizdesi olan
%50,90’In uygun toplam donati alan ylzdesi olan %34,10’a oraniyla elde edilen 1,49

degeri 2,00 sinir degerinden kiicliktlr ve esitligi saglamaktadir.

Tiim Alanlar Toplami Verisi

Uygun tim alanlar toplami konu basligi modelin A Ust grubuna ait tlim verilerin
girilmesiyle elde edilen bir ¢iktidir. Modelde konu edilmesinin sebebi uygun durumda
belirlenen alanlarin tamaminin, mevcut proje alanini asmamasi zorunlulugundan
kaynaklanmaktadir. Matematiksel bir saglama ve geri bildirim (feedback) olarak

kullaniimaktadir.

Gizelge 4.75 Tum alanlar toplami verisi etkilesim diyagrami

‘ ®) Tim Ale:nlar Yiizdesi (%) |
— @
‘ (A2) Tim Alanlar Toplami (m?) |
@
‘@ Proje Alanm (m?) |

Tum alanlar toplami verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi A2 uygun model
kentsel ve sosyal altyapi alt grubuna ait olan tim alanlar toplami (m?); A2 model alt
grubundan tim alanlar ylzdesi (%) parametresini birinci derece etkileyen faktordir

(Cizelge 4.75).

UKDM'’ye gore tim alanlar toplami

e Uygun tiim alanlar yizdesi (%): %1000 agsmamalidir.

e Uygun tim alanlar toplami (m?): Uygun tim alanlar toplami, uygun modelde

belirlenen biitlin alanlar toplamidir ve bu toplam deger proje alanini gegmemelidir.
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Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun tiim alanlar toplami analizi

Tim proje alaninin kullanildigi gérilmektedir.

Proje Alani (m?) « Uygun Tim Alanlar Yiizdesi (%) _ Uygun Tiim Alanlar Toplami (m?) (4.30)
46.139,00 100,00% - 46.139,00 )
%100,00 £ %100,00

46.139,00 m? £46.139,00 m?
(4.30) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; uygun tim alanlar toplami olan
46.139,00 m?nin mevcut proje alani olan 46.139,00 m?’yi asmamalidir. Uygun modelde

bu esitlik saglanmaktadir.

Tiim Alanlar Yiizdesi Verisi

Uygun tiim alanlarinin ylizdesinin saglamasinin yapilmasi icin konumlandiriimis olan bir

hesap argiimanidir.

Cizelge 4.76 Tum alanlar ylzdesi verisi etkilesim diyagrami

@ Tiim Alanlar Toplami (m?)
@
= . & —
(A2) Tiim Alanlar Yiizdesi (%)
&
@ Proje Alani (m?)

Tim alanlar yuzdesi verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi A2 uygun model
kentsel ve sosyal altyapi alt grubuna ait olan tiim alanlar yizdesi (%); A2 model alt
grubundan tiim alanlar toplami (m?) parametresini birinci derece etkileyen faktérdiir

(Cizelge 4.76).

UKDM’ye gore tim alanlar ylzdesi

e Proje alani (m?): Mevcut proje alani kullanilir.

e Uygun tim alanlar_yizdesi (%): Uygun tim alanlar ylizdesi, uygun durumda

belirlenen bitiin alanlar ylzdesi toplamidir ve bu toplam deger proje alanini

gecmemeli yani %100’G asmamalidir.
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Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun tiim alanlar yizdesi analizi

Proje alaninin tamami (46.139,00 m?) hesaplarda degerlendirilmistir.

Uygun Tum Alanlar Toplami (m?) Proje Alani (m?) Uygun Tam Alanlar Yizdesi (%) (4.31)
46.139,00 N 46.139,00 = 100% '

46.139,00 m?< 46.139,00 m?
100,00 (%) < 100,00 (%)
(4.31) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; uygun tim alanlar ylzdesi olan
%100,00; mevcut proje alani olan %100,00’G agmamalidir. Uygun modelde bu esitlik

saglanmaktadir.

4.4.4 Uygun Modele Ait Kentsel ve Sosyal Altyapi Analizlerine Gore Sonug¢ ve

Degerlendirme

Cizelge 4.77'de mevcut durum, matematik model sonucu elde edilen uygun durum ve
Bagcilar Belediyesi plan notu hikimlerince uygulanmasi muhtemel mer’i planlar
sonuglari karsilastirmali  bir tablo halinde verilmis, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi'ne; yogunluk ve sosyal donati alanlari baglaminda 6neri ve elestiriler

getirilmeye c¢alisiimistir.

Uygun modele ait; programa esas teskil eden ve ‘kentsel ve sosyal altyapi’ bolimine
has olan verilerin tamami tek tek irdelendigi zaman, kentsel dénistiime ihtiya¢c duyulan
bolgenin UKDM'’ye gbre hangi standart ve degerler araliginda olmasi gerektigi sonuclari

ile birlikte asagida degerlendirilmistir:
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Gizelge 4.77 Kentsel ve sosyal altyapi verileri kiyaslama tablosu
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Yogunluk; mevcut durumda 303,43 kisi/ha olan yogunluk degeri mer’i plan
uygulamalarinda 650 kisi/ha gibi ‘cok yuksek yogunluk’ sinifinda olup, UKDM’de 310

kisi/ha mertebesindedir.

Niifus; mevcut nifusu 1.400 kisi olan bdlgede, mer’i plan uygulamasinda nifus
2.999 kisi devasa bir artis icerisinde olacak, UKDM’ye gore sinir degeri asacaktir.
Buna karsin yine UKDM verilerine gore uygun modelde nifus 1.430,31 kisi olarak

hesaplanmistir.

Konut imarli alan; mevcutta imarsiz yapilasma oraninin %73,91 gibi oldukca fazla
oldugu ve UKDM’de belirlenmis olan sinir degerin (%50,00) hayli Gzerinde oldugu

gorilmektedir.

Ticaret imarh alan; mevcutta ve mer’i planlarda yoktur. Uygun model tanimlanirken
bolge imarinin ayni sekilde konut olarak kalacagi varsayilarak yine 0,00 olarak kabul

edilmistir.

Konut+ticaret imarl alan; mevcutta %8,77 derecesinde iken, matematik model

sonucu uygun model hesaplamalarinda %5,40 noktasindadir.

Toplam imarh alan; bélge, mevcut durumda 38.148,80 m? ve %82,68 gibi cok yiiksek
bir oranda yapilasma (imarli+imarsiz) tahakkiimi altindayken, mer’ide 23.421,75 m?
ve %50,76, uygun modelde ise 23.484,75 m? ve %50,90 seviyelerine kadar

cekilmistir.

Yol;, mevcut ve uygun durumda planlama baglaminda olduk¢a farkli ancak
matematik sonuclara gore yakin sonuclar elde edilmistir. Mevcut durumda %15,72
olan yol orani, uygun modelde %15,00 olarak hesap edilmistir. Mer’i planlarda ise

durum oldukca farkhidir. Yol alani %27,61 gibi yliksek bir miktardadir.

Yesil alan; mevcutta hi¢ yer almayan yesil alan, uygun durumda 14.303,09 m? alani
kaplamistir. Yani tiim proje alanin %31.00’i yesil alana ayrilmistir. Kisi basina diisen
yesil alan ise 10,00 m?/kisi olarak alinmistir. Mer’i planlarda ise yesil alan 7.857,66
m? ile %17,03 seviyesinde olup kisi basina 2,62 m?/kisi dismektedir. Mevcutta 0,00
m2/kisi, mer’i’de 2,62 m?/kisi olan kisi basi yesil alan miktar;, UKDM’de belirlenen
sinir degerin (8,00 m?/kisi) cok asagisindadir.
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Egitim tesisi; proje alanina ylriime mesafeleri siniri igerisinde tim egitim kurumlari

bulundugundan uygun durumda gerek duyulmamistir.

Saglik tesisi; proje alanina yonetmelikler cercevesinde ylirime mesafesinde saglk
tesisleri var oldugundan uygun modelde vyeni bir saglik tesisine ihtiyag

duyulmamistir.

Sosyal-kiltirel tesis; mevcut durumda ve mer’i planlarda yer almayan sosyal-
kulturel tesis uygun modelde 1,00 m?/kisi olarak hesaplara dahil edilmis ve proje

alaninda 1.430,31 m?olarak yer kaplamistir.

Dini tesis; mevcut durumda 737,00 m? olarak yer alan dini tesis yapisi uygun
modelde planlanmamistir. Clinki yonetmelik ylirime mesafeleri icerisinde baska bir
ibadethane vardir. Dini tesise mevcutta ayrilmis olan alan, yesil alan ve sosyal-
kilturel tesisler igin kullanilmigtir. Mer’i planlarda ise UKDM’nin aksine dini tesis

alani yaklasik t¢ kat arttinilarak 2.120,95 m? olarak hesap edilmistir.

Teknik altyapi alani; mevcut, mer’i ve uygun durumda modelde yer bulamamistir.
Cunkl ilgedeki muhtelif yerlerde teknik altyapiya ayrilan alanlar vardir ve soz

konusu kentsel donlisim bolgesi de bu teknik alanlardan hizmet almaktadir.

Toplam donati alani; sadece 737,00 m? ve %1,60 mertebesinde olan tim donati
alanlari UKDM sonucunda 15.733,40 m? ve proje alaninin 1/3’Gni asarak %34,10
seviyesine cikariimistir. Kisi basina disen toplam donati alani ise 11,00 m? olarak
alinmistir. Mer’i planlarda ayni alan 9.978,61 m? ve %21,63 oraninda kabul
edilmistir. Sinir deger sartlarina goére (%30,00) mevcut durumda sosyal donati alani

cok zayif (%1,60), mer’i planlarda ise (%21,63) yetersizdir.

Tim alanlar toplami; proje alaninin ne kadar kisminin kullanildigina dair bir saglama

niteliginde olup modele eklemlenmistir.

imarli alan/donati alan katsayisi; toplam imarli alan %50,90, toplam donati alani ise
%34,10 olarak hesap edilmistir. Bu durumda toplam imarli alanin toplam donati
alanina orani 1,49 olarak elde edilmistir. Mevcut durumda bu katsayi 51,68 gibi
devasa bir deger almistir. Mer’i planlarda ise bu deger 2,35 olup sinir deger

katsayisini (2,00) asmistir.
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Sonug olarak; yogunluk degeri, mevcut ve uygun durumda birbirine oldukga yakin
degerler almis, uygun durumda sinir deger sartlarini saglamis, mer’i uygulamada ise
650 kisi/ha alinarak UKDM’ye gore sinir sartlarin hayli tzerinde seyretmistir. Tim
modelin omurgasini teskil eden yogunluk kriterinin gekilebilecek en disik seviyede
olmasi, ilerleyen hesaplarda uygulayicinin islerini kolaylamaktadir. Yani sinir degeri 400
kisi/ha olarak belirlenen durumda, maksimum degerin ne boyutta altina diistlebilecegi
hususu basta sosyal donatiya ayrilan alanlari arttirmaya, KAKS ve TAKS gibi
parametreleri distirmeye yaramaktadir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin konut
alanlarinda brut yogunluklar tablosuna gore 601 kisi/ha Gstl “cok yiksek” yogunluk
sinifinda degerlendirilmektedir. Buna ragmen istanbul’da dénisiim calismasi yapilan
veya yeni yerlesime ayrilan alanlarda goriildigline benzer olarak Kemalpasa boélgesinde
(650 kisi/ha) de s6z konusu yonetmeliginin en Ust noktasini asan degerler
secilmektedir. Nufus verileri mevcut ve uygun durumda neredeyse ayni kalmis ve
demografik yapi korunmustur. Ancak mer’i planlar uygulandigl takdirde iki katindan

daha fazla bir niifus (2.999 kisi) bolgeye yerlestirilecektir.

Kentsel altyapiya ait bilesenler arasinda; konut imarh alan ylzdesi %73,91’den %45,50
ye, konut+ticaret imarh alan %8,77'den %5,40’a cekilmis, ticaret alanlarina mevcut
durumda oldugu gibi yer verilmemis, sahada toplamda %82,68 ile 38.148,80 m? olan
imar yapilasma alani UKDM’de 23.484,75 m? ve %50,90 seviyesine kadar indirilmistir.
Ulasim adina ana bilesen olan yol alani mevcut durumda nasilsa ayni seviyede

birakilmig ve trafik sorunlarini azaltici planh yollar tasarlanmasi énerilmistir.

Sosyal ve teknik altyapi bilesenleri arasinda egitim ve saglik tesisleri yirime
mesafesinde var olduklarindan dolayr mer’i durumda oldugu gibi uygun durumda da
planlamaya dahil edilmemislerdir. Var olan dini tesis alani ise ylriime mesafeleri
icerisinde baska ibadethane oldugu icin UKDM’ye gore diger sosyal altyapi
bilesenlerine ayrilmistir. Mer’i planlarda ise UKDM’nin aksine dini tesis alani yaklasik ti¢
kat arttirilarak 2.120,95 m? olarak hesap edilmistir. Mevcut durumda hi¢ olmayan yesil
alan uygun durumda 14.303,09 m? olarak hesap edilmis ve kisi basina 10,00 m?/kisi
olarak alinmistir. Mer’i planin en c¢arpici bélimlerinden biri de yesil alanin 2,62 m?/kisi
gibi yeni planlanmis bir bolgede cok diisik seviyede alinmis ve MPYY'nin belirlemis
oldugu kriterlere uygun calismalarin yapilmadig gézlemlenmistir. Yesil alanlarla ilgili
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olarak, dzellikle istanbul gibi biiyiiksehirlerdeki déniisiim alanlarinda veya yeni imara
acllacak bolgelerde mevcut durumdaki yesil alan miktarinin MPYY’nin (zerinde
seyrettigi yerlerde korunmasi ve bu baglamda bir plan g¢alismasinin yapilmasi

onerilmektedir.

Mevcut proje alaninda olmayan sosyal-kiiltlirel tesis ihtiyacina mer’i planda da gerek
duyulmamis, uygun modelde ise kisi basina 1,00 m?/kisi alinarak 1.430,31 m?lik yer
tahsis edilmistir. Teknik altyapi ihtiyaci ise mevcutta oldugu gibi mer’i ve uygun
durumda da ilgenin muhtelif yerlerinden karsilanmaktadir. Toplam donati alani;
mevcutta 737,00 m? ve %1,60 mertebesinde iken, UKDM sonucunda 15.733,40 m? ve
proje alaninin 1/3’Uni asarak %34,10 seviyesine ylkseltilmistir. Mer’i durumda yapilan
iyilestirme ise %21,63’de kalmistir. Yani toplam donati alani mer’i uygulamada UKDM
sinir sartlarinin (%30,00) altinda kalmistir. Yani UKDM, bir proje alanindaki toplam
donati alaninin %30’un Uzerinde bir uygulama alani bulmasini MPYY’ye Onermistir.
Ayrica; UKDM’nin imarh alan/donati alan sinir degeri, kamusal alanlarin, 6zel yasam
alanlarinin tahakkiimiine girmemesi acgisindan MPYY’ye 2,00 olarak tavsiye edilmistir.
Uygun durumda toplam imarh alanin toplam donati alanina orani 1,49tur. Mevcut
durumda s6z konusu katsayl 51,68 gibi devasa bir deger almistir. Mer’i planlarda ise

2,35 olup sinir deger katsayisi (2,00) yine asiimistir.

Bu degerlendirmeler 1si1ginda kentsel ve sosyal altyapi verilerine gore; mevcut durumda
yetersiz olan parametreler kentsel planlama standartlari ¢ergevesinde uygun kentsel
doénidsim modeline gore yeterli hale getirilmis, 6zellikle kentsel alana ait asiri imarsiz
konut yapilasmalari uygun seviyeye cekilmistir. Ayrica mer’i plan uygulamalarinin
Ozellikle yogunluk ve niifus baglaminda asiri fazla, yesil alan ve sosyal-kiiltiirel tesis

alanlari baglaminda ise yetersiz bir yorum icerisinde oldugu gozlemlenmistir.
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4.5 imar Verileri
Matematik modelin B grubunda imara ait veriler irdelenmistir (Cizelge 4.78).

Cizelge 4.78 Model Ust grubu- B

Cizelge 4.79'daki imar diyagraminda isaret edildigi gibi modelin yazim ve anlatim
sistematigi kurulurken oncelikli olarak secilen bolgeye ait mevcut durum veri bankasi
olusturulmustur. ikinci asamada yani uygun kentsel déniisiim yaklasimi cercevesinde
bahse konu bdlgeye has veri bankasi ulusal, uluslararasi ve 6neri sinir deger kriterleri

icerisinde hesap ve analiz yontemi kurgulanmistir.

Cizelge 4.79 imar diyagrami

( B. IMAR \

\ MEVCUT MODEL }—‘—{ UYGUN MODEL \
4{ VERI BANKASI }7

\ \ SINIR DEGERLER }7 j

Modele konu olan imar parametrelerinin ‘mevcut’ ve ‘uygun’ model bashklari altinda

incelendigi grup “B” olarak nitelenmis olup bu gruba ait toplu veri indeksi Cizelge

4.80'deki gibidir.
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Cizelge 4.80 imar veri toplu indeksi — B!

B
No B1 B2
1 | Mevcut Briit Konut insaat Alani (m?) Uygun Nufus (kisi)
2 | Emsal Disi Alanlar Azahs Katsayisi Uygun Konut Nifusu (%)
3 | Mevcut Net Konut insaat Alani (m?) Uygun Konut Nifusu (kisi)
4 | Mevcut Briit Ticaret insaat Alani (m?) Uygun Kisi Basi Net Konut ingaat Alani (m?/kisi)
5 | Mevcut Net Ticaret insaat Alani (m?) Uygun Net Konut insaat Alani (m?)
6 | Mevcut Briit Konut+Ticaret insaat Alani (m?) Uygun Ticaret Niifusu (%)
7 | Mevcut Net Konut+Ticaret insaat Alani (m?) Uygun Ticaret Nifusu (kisi)
8 | Mevcut Net Toplam insaat Alani (m?) Uygun Kisi Basi Net Ticaret insaat Alani (m?/kisi)
9 | Mevcut Niifus (kisi) Uygun Net Ticaret insaat Alani (m?)
10 :\:Iniﬁ?;i)l(bi Bast Net Konut Ingaat Alani Uygun Konut+Ticaret Niifusu (%)
11 | Mevcut Konut Niifusu (kisi) Uygun Konut+Ticaret Niifusu (kisi)
0 Mevcyt. Kisi Basi Net Ticaret insaat Alani Uygur'1 I'<i§i Basi Net Konut+Ticaret insaat Alani
(m?/kisi) (m?/kisi)
13 | Mevcut Ticaret Nifusu (kisi) Uygun Net Konut+Ticaret insaat Alani (m?)
14 :\:Inez\;ﬁ,;ti)Kisi Basl Net Konut+Ticaret ins. Alani U (ot Ineds 0 G
15 | Mevcut Konut+Ticaret Niifusu (kisi) Uygun Konut KAKS (katsayt)
16 :\:lnez\;i;ti;(m Basli Toplam Net Insaat Alani Dot Tyt vl Ak (1
17 | Mevcut Konut (imarli) Alan (m?) Uygun Ticaret KAKS (katsayt)
18 | Mevcut Konut KAKSreal) Uygun Konut+Ticaret imarli Alan (m?)
19 | Mevcut Ticaret (imarli) Alan (m?) Uygun Konut+Ticaret KAKS (katsayi)
20 | Mevcut Ticaret KAKS(real) Uygun Toprak Ustii insaat Artis Katsayisi
21 | Mevcut Konut+Ticaret (imarli) Alan (m?) Uygun Toprak Ustii Konut insaat Artis Alani (m?)
22 | Mevcut Konut+Ticaret KAKS(real) Uygun Toprak Ustii Ticaret insaat Artis Alani (m?)
23 | Meveut Toplam KAKSmea) Kl\;itjrz;'g)prak Ustii Konut+Ticaret insaat Artis
24 | Mevcut Konut insaat Taban Alani (m?) Uygun Toprak Alti insaat Artis Katsayisi
25 | Mevcut Konut TAKS real) Uygun Toprak Alti Konut insaat Artis Alani (m?)
26 | Mevcut Ticaret insaat Taban Alani (m?) Uygun Toprak Alti Ticaret insaat Artis Alani (m?)
27 | Meveut Ticaret TAKS rea tJn\:g)un Toprak Alti Konut+Ticaret insaat Artis Alani
28 | Mevcut Konut+Ticaret insaat Taban Alani (m?) | Uygun Briit Toplam insaat Alani (m?)
29 | Mevcut Konut+Ticaret TAKS(real) Uygun Net Toplam insaat Alani (m?)
30 | Mevcut Toplam TAKSreal) Uygun Briit/Net insaat Alan Katsayisi
31 | Mevcut Konut Otopark (adet) Uygun Konut TAKS (Katsayi)
32 | Mevcut Konut Otopark Katsayisi (adet/m?) Uygun Konut insaat Taban Alani (m?)
33 | Mevcut Ticaret Otopark (adet) Uygun Ticaret TAKS (Katsayi)
34 | Mevcut Ticaret Otopark Katsayisi (adet/m?) Uygun Ticaret insaat Taban Alani (m?)

1 B model st grubuna ait hesap ve analizler sonucu elde edilmis olan ¢iktilar EK-B’de yer almaktadir.
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Cizelge 4.80 imar veri toplu indeksi — B (devami)

35 | Mevcut Konut+Ticaret Otopark (adet) Uygun Konut+Ticaret TAKS (Katsayi)

36 :\;ljZ;I/U;ZK)OHUH‘TICBFEt Otopark Katsayisi Uygun Konut+Ticaret insaat Taban Alani (m?)

37 | Mevcut Toplam Otopark (adet) Uygun Konut Kat Adedi

38 Uygun Ticaret Kat Adedi

39 Uygun Konut+Ticaret Kat Adedi

40 Uygun Konut Ortalama Kat Yuksekligi (m)

41 Uygun Konut Hmax (m)

42 Uygun Ticaret Ortalama Kat Yiksekligi (m)

43 Uygun Ticaret Hmax (m)

44 Uygun Konut+Ticaret Ortalama Kat Ylksekligi (m)

45 Uygun Konut+Ticaret Hmax (m)

46 Uygun Konut Otopark Katsayisi (1/m?)

47 Uygun Konut Otopark Adedi

48 Uygun Ticaret Otopark Katsayisi (1/m?)

49 Uygun Ticaret Otopark Adedi

50 Uygun Konut+Ticaret Otopark Katsayisi (1/m?)

51 Uygun Konut+Ticaret Otopark Adedi

52 Uygun Birim Otopark insaat Alani (m?)

53 Uygun Toplam Otopark insaat Alani (m?)

54 Uygun Kisi Bagi Siginak Alani (m?/kisi)

55 Uygun Siginak insaat Alani (m?)

56 Uygun Diger Toprak Alti Alanlar Katsayisi (%)

57 Uygun Diger Toprak Alti insaat Alanlari (m?)

58 Uygun Toprak Alti Toplam insaat Alanlari (m?)

59 Uygun Toprak Alti Toplam insaat Artis Alanlari
(m?)

60 Uygun Toprak Alti insaat Kullanim Orani (%)

4.5.1 Mevcut Modele Ait imar Verileri

Mevcut modele ait imar boliumi igin; 6306 Sayili Yasa ¢ergevesinde 2013/4689 sayili

Bakanlar Kurulu Karar ile riskli alan olarak ilan edilen istanbul ili, Bagcilar ilgesi,

Kemalpasa Mahallesi’'nde 11 ada, 219 parselden olusan, nifusu 1.400 kisi olan 4,6

hektar blyukligiindeki bir proje alani hesaplara konu edilmistir.

1 B model st grubuna ait hesap ve analizler sonucu elde edilmis olan ¢iktilar EK-B’de yer almaktadir.
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Cizelge 4.81 Mevcut modele ait imar verileri — B1?

Degisken | Bagimh
No Tar e;fdie Zigrdi Cikti
1 | Mevcut Briit Konut insaat Alani (m?) X
2 | Emsal Disi Alanlar Azalis Katsayisi X
3 | Mevcut Net Konut insaat Alani (m?) X
4 | Mevcut Briit Ticaret insaat Alani (m?) X
5 | Mevcut Net Ticaret insaat Alani (m?) X
6 | Mevcut Briit Konut+Ticaret insaat Alani (m?) X
7 | Mevcut Net Konut+Ticaret insaat Alani (m?) X
8 |Mevcut Net Toplam insaat Alani (m?) X
9 | Mevcut Nufus (kisi) X
10 | Mevcut Kisi Basi Net Konut insaat Alani (m?/kisi) X
11 | Mevcut Konut Nifusu (kisi) X
12 | Mevcut Kisi Basi Net Ticaret insaat Alani (m?/kisi) X
13 | Mevcut Ticaret Nifusu (kisi) X
14 | Mevcut Kisi Basi Net Konut+Ticaret insaat Alani (m?/kisi) X
15 | Mevcut Konut+Ticaret Nufusu (kisi) X
16 | Mevcut Kisi Basi Toplam Net insaat Alani (m?/kisi) X
17 | Mevcut Konut (imarh) Alan (m?) X
18 | Mevcut Konut KAKS real X
19 | Mevcut Ticaret (imarli) Alan (m?) X
20 | Mevcut Ticaret KAKSgea) X
21 | Mevcut Konut+Ticaret (imarl) Alan (m?) X
22 | Mevcut Konut+Ticaret KAKSgeal) X
23 | Mevcut Toplam KAKSgeal) X
24 | Mevcut Konut insaat Taban Alani (m?) X
25 | Mevcut Konut TAKS(gear) X
26 | Mevcut Ticaret ingaat Taban Alani (m?) X
27 | Mevcut Ticaret TAKS real) X
28 | Mevcut Konut+Ticaret insaat Taban Alani (m?) X
29 | Mevcut Konut+Ticaret TAKS rear X
30 | Mevcut Toplam TAKS reai) X
31 | Mevcut Konut Otopark (adet) X
32 | Mevcut Konut Otopark Katsayisi (adet/m?) X
33 | Mevcut Ticaret Otopark (adet) X
34 | Mevcut Ticaret Otopark Katsayisi (adet/m?) X
35 | Mevcut Konut+Ticaret Otopark (adet) X
36 | Mevcut Konut+Ticaret Otopark Katsayisi (adet/m?) X
37 | Mevcut Toplam Otopark (adet) X

1 B1 model alt grubuna ait hesap ve analizler sonucu elde edilmis olan ciktilar EK-B1’de yer almaktadir.
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Mevcut modele ait imar veri bankasi boélimiinde, kentsel donlisim gerceklestirilecek
bolgenin fizibilite c¢alismalari dogrultusunda elde edilen veriler degisken girdi
sitununda, bu degisken girdi verilerinin birbirileri ile matematiksel baginti kurduklar
veriler bagimh girdi sitununda olup hesap ve analiz sonuglari ¢ikti stununda

gosterilmektedir (Cizelge 4.81).
Burada;
* 37 mevcut tur kullanilir,

* 16 degisken girdi kullanilir (fizibilite ¢alismalarindan elde edilip proje alanina ait

verilerdir)
* 6 bagimli girdi elde edilir, (bunlar degisken girdilerin arasindaki iliski ile belirlenir)

* 15 cikti verisi elde edilir, (bunlar parametreler bolimiindeki denklem c¢arpanlarin

sonucu olarak veri bankasina yansir)
* Bir parametre hem girdi hem de c¢ikti olarak kullanilabilir,
* Veri bankalari ve parametreler arasinda siirekli bir veri etkilesimi vardir.

Her parametre bashgl altinda modele ait mevcut ve uygun durumlarin hesap ve
analizlerini ifade etmek igin; arayliz olarak kullanilan Microsoft Office Excel ve Access

programlarindaki ekran alintilarindan yararlaniimistir.

Saha Calismasinda Mevcut Net Konut insaat Alani Verisi

Guincel Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nin 16. maddesine gére toprak Ustiindeki
yapilasma temel alinarak; “bulundugu katin emsale dahil alaninin toplam %20’sini
gecmemek kosuluyla; sokulir-takilir-katlanir cam panellerle kapatilmis olanlar dahil
olmak Uzere balkonlar, agik c¢ikmalar ile kat bahce ve teraslari, kis bahcgeleri, ic
bahceler, tesisat alani, yangin glivenlik koridoru, bina giris holleri, kat holleri, asansor
onl sahanliklar, kat ve ara sahanliklari dahil aglk veya kapali merdivenler,
dahil edilmez” denilerek, net insaat alanindan en fazla %20 oraninda artisa izin verilir.

Bu artis briit insaat alani hesabina dahil edilir.

Alandaki yapilarin projesi halihazirda mevcut olmadigindan, sahada yapilan
calismalarda brit insaat alanlari hesaplanmistir. Proje sahasindaki yapilarin biytk
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cogunlugunun 1980'li yillarda insa edilmesinden dolayi; briit insaat alani hesabina dahil
edilen s6z konusu 16. madde hikimlerindeki eklentiler %20 dolaylarinin yarisi
mertebesinde olabilecegi diisiinlilmektedir. Boylece; net insaat alani, sahada brit
ingaat alaninin %10'luk eksigi olarak hesaplanmaktadir. %10’luk bu fark briit alanin
0,90 katsayisi ile carpilmasiyla bulunur. Bu baglamda; “emsal disi alanlar azalis
katsayisi” olarak nitelenen bir deger girdi olarak modelde tasarlanmistir. Bu deger
modelde bolgeden bolgeye olabilecek degisiklikler durumunda farkh katsayilar

alabilmektedir.

Mevcut Briit Konut insaat Emsal Disi Alanlar Azalig Mevcut Net Konut insaat
Alani (m?) X Katsayisi = Alani (m?) (4.32)
38.069,79 0,90 34.262,81

Net konut insaat alani ¢iktisi modelde birgok denklemde girdi olarak kullanildigindan
dolayi, bu degerin modele tanimlanmasi 6ncelik arz etmektedir. Buna gore; emsal disi

alanlar katsayisi 0,90 girilerek (4.32) esitligi elde edilmistir.

Cizelge 4.82 Mevcut brit konut insaat alani

Alan m? Yizde (%)
Mevcut Briit Konut (imarl) insaat Alani 25.620,97 67,30%
Mevcut Briit Konut (imarsiz) insaat Alani 12.448,82 32,70%
Mevcut Briit Konut (imarli+imarsiz) insaat Alani 38.069,79 100,00%

Cizelge 4.83’deki mevcut brut konut (imarl, imarsiz, imarli+imarsiz) insaat alanlarin
0,90 olan emsal disi alanlar katsayisi ile carpimiyla Cizelge 4.84’teki mevcut net konut

(imarh, imarsiz, imarh+imarsiz) ingaat alanlari elde edilir.

Cizelge 4.83 Mevcut net konut insaat alani

Alan m? Yizde (%)
Mevcut Net Konut (imarli) insaat Alani 23.058,87 67,30%
Mevcut Net Konut (imarsiz) insaat Alani 11.203,94 32,70%
Mevcut Net Konut (imarli+imarsiz) insaat Alani 34.262,81 100,00%

Cizelge 4.83 ve Cizelge 4.84’e gore Kemalpasa riskli alanindaki mevcut konutlarin
%32,70’inin kacak ve ruhsatsiz oldugu goriilmektedir. Mevzu bolgede kacak yapilasma
oraninin neredeyse 1/3 seviyesinde olmasi (11.203,94 m?) bdlge hakkinda bir dénisim

faaliyetinin gerekliligi dlisiincesini desteklemektedir.
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Saha Calismasinda Mevcut Net Ticaret insaat Alani Verisi

Net ticaret insaat alani giktisi icin emsal disi alanlar katsayisi 0,90 girilerek (4.33) esitligi

elde edilmistir.
Mevcut Briit Ticaret insaat Emsal Disi Alanlar Azalig Mevcut Net Ticaret insaat

Alani (m?) X Katsayisi Alani (m?)
0,00 0,90 0,00

(4.33)

Proje bélgesinde ticaret insaat alani mevcut olmadigindan sonug 0,00 m? ¢cikmistir.

Saha Calismasinda Mevcut Net Konut+Ticaret insaat Alani Verisi

Mevcut Brit Konut+Ticaret Emsal Disi Alanlar
insaat Alani (m?) X Azalis Katsayisi =
4.518,63 0,90

Mevcut Net Konut+Ticaret
insaat Alani (m?)
4.066,77

(4.34)

Net konut+ticaret insaat alani giktisi icin emsal disi alanlar katsayisi 0,90 girilerek

4.066,77 m? sonucu (4.34) esitligi yardimiyla elde edilmistir.

Cizelge 4.84 Mevcut brit konut+ticaret ingaat alani

Alan m? Yiizde (%)
Mevcut Briit Konut+Ticaret (imarli) insaat Alani 3.413,43 75,54%
Mevcut Briit Konut+Ticaret (imarsiz) insaat Alani 1.105,20 24,46%
Mevcut Briit Konut+Ticaret (imarli+imarsiz) insaat Alani 4.518,63 100,00%

Cizelge 4.85'teki mevcut brit konut+ticaret (imarh, imarsiz ve imarli+imarsiz) insaat

alanlarin 0,90 olan emsal disi alanlar katsayisi ile carpimiyla Cizelge 4.86’daki mevcut

net konut+ticaret (imarli, imarsiz ve imarli+imarsiz) insaat alanlari elde edilir.

Gizelge 4.85 Mevcut net konut+ticaret ingaat alani

Alan m2 Yizde (%)
Mevcut Net Konut+Ticaret (imarli) insaat Alani 3.072,09 75,54%
Mevcut Net Konut+Ticaret (imarsiz) insaat Alani 994,68 24,46%
Mevcut Net Konut+Ticaret (imarli+imarsiz) insaat Alani|  4.066,77 100,00%

Cizelge 4.86'ya gore Kemalpasa riskli alanindaki mevcut konut+ticaret yapilarinin
%24,46'sinin kacak ve ruhsatsiz oldugu goriilmektedir. Mevzu bolgede kacak yapilasma
oraninin neredeyse 1/4 seviyesinde ve net konut+ticaret imarsiz insaat alaninin 994, 68
m? olmas! bdlge hakkinda bir déniisiim distincesinin gerekliliginden séz edilmesine

kapi aralamaktadir.
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Saha Calismasinda Mevcut Net Toplam insaat Alani Verisi

Cizelge 4.87'de; konut, ticaret, konut+ticaret insaat alanlarinin gerek briit gerekse de
net alanlarinin bir araya getirilmesi neticesinde bulunan toplam insaat alanlari hesap
tablosu incelendiginde 38.329,58 m? olan net toplam insaat alaninin 12.198,62 m?’si

yani %31,83’0 kagak ve ruhsatsiz yapilari tanimlamaktadir.

Cizelge 4.86 Mevcut net toplam insaat alani

Alan m2 Yiizde (%)
Mevcut Net Toplam (imarli) insaat Alani 26.130,96 68,17%
Mevcut Net Toplam (imarsiz) insaat Alani 12.198,62 31,83%
Mevcut Net Toplam (imarli+imarsiz) insaat Alani| 38.329,58 100,00%

Bu oran oldukga yiiksek olup donlisim kararlari alma noktasinda énemli bir kilometre

tasi niteligi ihtiva etmektedir.

Cizelge 4.87 Mevcut modelde insaat alanlari

— ingaat Alam

Emsal Digi Alanlar Azalis Katsayisi 0,90

Brit (m?) MNet(m?®)  Bagl Yizde (%)
Konut imarl ingaat Alan 25.620,97 23.058,87 567,30
Konut imarsiz insaat Alan 12.4483,82 11.203,94 432,70
Konut imarli+imarsiz insaat Alani 38.069,79 34.262,81 84100,00
Ticaret imarl insaat Alan 0,00 0,00 0,00
Ticaret imarsiz ingaat Alan 0,00 0,00 %0,00
Ticaret imarli+imarsiz insaat Alan 0,00 0,00 0,00
Konut+Ticaret imarl insaat Alan 3.413,43 3.072,09 675,54
Konut+Ticaret Imarsiz insaat Alani 1.105,20 994,68 624,46
Konut+Ticaret imarli+imarsiz ingaat alani 4.518,63 4.066,77 23100,00
Toplam imarl ingaat Alan 29.034,40 26.130,96 668,17
Toplam imarsiz insaat Alan 13.554,02 12.198,62 %631,83
Toplam imarli+imarsiz ingaat Alan 42.588,42 38.329,58 %4100,00
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Cizelge 4.87’deki mevcut modelde ingaat alanlari konut, ticaret, konut+ticaret brit ve
net insaat alanlarina ait imarli, imarsiz ve imarli+imarsiz tim durumlarin toplu indeksi

yer almaktadir.

Saha Calismasinda Mevcut Kisi Basi Net Konut insaat Alani Verisi

Proje alaninda, 1.400 kisilik ntfusun, konut, ticaret ve konut+ticaret bolgelerine gore

dagihmi Cizelge 4.88’de gosterilmistir.

Cizelge 4.88 Mevcut nlfus dagilimi

Mevcut Konut Nifusu (kisi) 1.144,00
Mevcut Ticaret Nifusu (kisi) 0,00
Mevcut Konut+Ticaret Nifusu (kisi) 256,00
Mevcut Nufus (kisi) 1.400,00

Mevcut kisi basi net konut insaat alani, mevcut net konut insaat alaninin mevcut konut

nufusuna oranindan elde edilir.

Mevcut Net Mevcut Konut Nifus Mevcut Kisi Basi Net Konut
Konut insaat Alani (m?) + (kisi) = insaat Alani (m?/kisi) (4.35)
34.262,81 1.144,00 29,95

Mevcut net konut insaat alani olan 34.262,81 m%nin, 1.144 kisi olan konut niifusuna
bélinmesiyle mevcut durumda kisi basina 29,95 m?/kisi net konut alani diistigu (4.35)

esitligi ile hesaplanmistir (Cizelge 4.89).

Cizelge 4.89 Mevcut kisi basi net konut alani

Mevcut Net Konut (imarli+imarsiz) insaat Alani (m?) 34.262,81
Mevcut Konut Nifusu (kisi) 1.144,00
Mevcut Kisi Basi Net Konut insaat Alani (m?/kisi) 29,95

Saha Calismasinda Mevcut Kisi Basi Net Ticaret insaat Alani Verisi

Mevcut kisi basi net ticaret insaat alani, mevcut net ticaret insaat alaninin mevcut

ticaret ntifusuna oranindan elde edilir.

Mevcut Net Mevcut Ticaret Nifus Mevcut Kisi Basl Net Ticaret
Ticaret insaat Alani (m?) = (kisi) = insaat Alani (m?/kisi) (4.36)
0,00 0,00 0,00

Proje bolgesinde ticaret insaat alani mevcut olmadigindan mevcut kisi basi net ticaret

insaat alani 0,00 m?/kisi olarak (4.36) esitligi ile bulunmustur.
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Saha Calismasinda Mevcut Kisi Basi Net Konut+Ticaret insaat Alani Verisi

Mevcut kisi basi net konut+ticaret insaat alani, mevcut net konut+ticaret insaat

alaninin mevcut konut+ticaret nufusuna oranindan elde edilir.

Mevcut Net Mevcut Konut+Ticaret Mevcut Kisi Basi Net insaat
Konut+Ticaret insaat Alani (m?) =+ Niifus (kisi) = Konut+Ticaret Alani (m?/kisi) (4.37)
4.066,77 256,00 15,89

Mevcut net konut+ticaret insaat alani olan 4.066,77 m%'nin, 256 kisi olan konut+ticaret
nufusuna béliinmesiyle mevcut durumda kisi basina 15,89 m?/kisi net konut+ticaret

alani diistigl (4.37) denklemiyle hesaplanmistir (Cizelge 4.90).

Cizelge 4.90 Mevcut kisi basi net konut+ticaret alani

Mevcut Net Konut+Ticaret (imarli+imarsiz) insaat Alani (m?) |  4.066,77

Mevcut Konut+Ticaret Nifusu (kisi) 256,00

Mevcut Kisi Basi Net Konut+Ticaret insaat Alani (m?/kisi) 15,89

Saha Calismasinda Mevcut Kisi Basi Toplam Net insaat Alani Verisi

Cizelge 4.91’de gosterildigi gibi 38.329,58 m? toplam insaat alaninda kisi basina duisen

ortalama net alan 27,38 m? olarak hesap edilmistir.

Cizelge 4.91 Mevcut kisi basi toplam net alan

Mevcut Net Toplam (imarli+imarsiz) insaat Alani (m?) 38.329,58

Mevcut Toplam Nufusu (kisi) 1.400

Mevcut Kisi Basi Toplam Net insaat Alani (m?/kisi) 27,38

Cizelge 4.92’deki mevcut modelde konut, ticaret ve konut+ticaret fonksiyonlarina gore

ve toplam ortalama kisi basi net insaat alanlari toplu indeksi yer almaktadir.

Cizelge 4.92 Mevcut modelde kisi basi net insaat alani

—  Kisi Basi insaat Alam

Mafus (kisi) Kisi Basi Net Ingaat Alani (m?®/kisi)
Konut 1.144,00 29,95
Ticaret 0,00 0,00
Konut+Ticaret 256,00 15,89
Toplam-Ortalama 1.400,00 27,38
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Saha Calismasinda Mevcut Konut KAKS(real) Verisi

Kat alani katsayisi (KAKS), emsal; yapinin katlar alani toplaminin imar parseli alanina
oranindan elde edilen bir katsayidir. imar planlarinda emsal hesabinin, briit veya net
parsele gore belirlenecegine iliskin hiikim bulunmamasi halinde uygulamalar net imar
parseli alanina gore yapilir. Emsalin briit alandan belirlenmesi halinde kamuya ayrilan
alanlarin bedelsiz terk edilmesi sarttir. Kamuya ayrilan kisimlari bedelsiz terk edilmeyen
alanlarda parselin brit alani lGzerinden emsal hesabi yapilarak ruhsat diizenlenemez

[103].

Planl Alanlar Tip imar Yénetmeligi’nin emsal tanimi gdz éniinde bulundurularak proje
alanindaki mevcut durum KAKS hesabi igin iki ayri hesap yapilmistir. Clinkli KAKS
hesabinda ‘imar parseli’ verisi esas alinir. Mevcut net konut insaat alaninin mevcut
konut (imarli+imarsiz) alana oraniyla elde edilen KAKS degeri yaniltici olabilir (Cizelge
4.93). Bu elde edilen degere KAKSpseudo adi verilerek hesap 0Ozellestirilmistir. Bu
modelde daha gercekgi bir hesaplama yapmak icin; mevcut net konut insaat alaninin,
mevcut konut imarli alana orani baz alinmistir (Cizelge 4.94). Bu degere ise KAKS cal adi

verilmis ve hesaplamalardan 1,55 degeri (4.38) esitligi ile elde edilmistir.

Mevcut Net :
R Mevcut Konut (imarli) Alan (m?) - Mevcut Konut KAKS(real) (4.38)

34.262,81 22.096,17 1,55

Proje alaninda usulsiiz ve kacak konut yapilasma orani %32,70 oldugu “mevcut net
konut insaat alan1” bashgl altinda gorilmektedir (Cizelge 4.83). Bu yapilarin genel
itibariyle gecekondu ve az kath yapilardan mutesekkil olmasi (komsu parsel, yol, park
tecavizleri) dolayisiyla mevcut konut kat alani katsayisi KAKSpseudo=1,00 gikmustir.
Ancak bu sonug¢ vyanilticidir (Cizelge 4.94). Gergekte sadece imarli alanlari

hesapladigimiz zaman KAKSrea=1,55 ¢cikmaktadir (Cizelge 4.95)

Cizelge 4.93 Mevcut konut alani bagil ylzdesi

Alan m? Yiizde (%) | Bagil Yiizde (%)
Mevcut Konut (imarli) Alani 22.096,17 47,89% 64,80%
Mevcut Konut (imarsiz) Alani 12.004,86 26,02% 35,20%
Mevcut Konut (imarli+imarsiz) Alani | 34.101,03 73,91% 100,00%
Proje Alani 46.139,00
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Mevcut konut imarli ve imarsiz alanlarin proje alanina orani yizdelik olarak verilirken,

birbiri icindeki ylzdelik degerler bagil ylizde olarak hesaplanmistir (Cizelge 4.93).

Cizelge 4.93’e gore 34.101,03 m? olan mevcut konut (imarli+imarsiz) alanin %35,20’lik

(bagil yuzde) kismi imarsiz yapilasma alani olarak isgal edildigi goriilmektedir.

Cizelge 4.94 Mevcut konut (imarli+imarsiz) KAKS pseudo)

Mevcut Net Konut (imarli+imarsiz) Mevcut Konut (imarli+imarsiz) KAKS
insaat Alani (m?) Alan (m?) (pseudo)
34.262,81 34.101,03 1,00
Cizelge 4.95 Mevcut konut (imarh) KAKSreal)
Mevcut Net Konut (imarli+i
eveut et fonu ( marzl marsiz) Mevcut Konut (imarl) Alan (m?) KAKS real)
Insaat Alani (m?)
34.262,81 22.096,17 1,55

Saha Calismasinda Mevcut Ticaret KAKS (reany Verisi

Mevcut net ticaret insaat alaninin, mevcut ticaret imarli alana oraniyla mevcut ticaret
KAKS(reay bulunur. (4.39) denklemine gore proje alaninda ticaret alani olmadigindan

mevcut ticaret KAKS(rea) =0,00 ¢ikmustir.

Mevcut Net :
. ; Mevcut Ticaret (Imarli) Alan (m? Mevcut Ticaret KAKS
Ticaret insaat Alani (m?) = ( ) (m%) (Real (4.39)

0,00 0,00 0,00

Saha Calismasinda Mevcut Konut+Ticaret KAKS (real) Verisi

(4.40) denklemine goére mevcut net konut+ticaret insaat alaninin, mevcut konut+ticaret

imarh alana orani mevcut konut+ticaret KAKSeal SONUCuUnu verir.

Mevcut Net Mevcut Konut+Ticaret Mevcut Konut+Ticaret
Konut+Ticaret insaat Alani (m?) =+ (imarl) Alan (m?) = KAKS (Real) (4.40)
4.066,77 2.845,67 1,43

Proje alaninda usulstiz ve kagak ticaret yapilasma orani %32,70 oldugu “mevcut net
konut+ticaret insaat alani” basligi altinda gorilmektedir (Cizelge 4.85). Bu yapilarin
genel itibariyle gecekondu ve az kath yapilardan mutesekkil olmasi (komsu parsel, yol,
park tecavizleri) dolayisiyla mevcut konut+ticaret kat alani katsayisi KAKS pseudo)=1,00
citkmistir (Cizelge 4.97). Oysa gercekte sadece imarh alanlari hesapladigimiz zaman

KAKS(reay=1,43 gikacaktir. (Cizelge 4.98)

203



Cizelge 4.96 Mevcut konut+ticaret alani bagil ylzdesi

Alan m? Yiizde (%) Bagil Yuzde (%)
Mevcut Konut+Ticaret (imarh) Alani 2.845,67 6,17% 70,30%
Mevcut Konut+Ticaret (imarsiz) Alani 1.202,10 2,61% 29,70%
Mevcut Konut+Ticaret (imarli+imarsiz) Alani | 4.047,77 8,77% 100,00%
Proje Alani 46.139,00

Mevcut konut+ticaret imarlh ve imarsiz alanlarin proje alanina orani ylizdelik olarak

verilirken, birbiri icindeki ylzdelik degeri bagil yizde olarak hesaplanmistir (Cizelge

4.96).

Cizelge 4.97 Mevcut konut+ticaret KAKS(pseudo)

Mevcut Net Konut+Ticaret Mevcut Konut+Ticaret KAKS
(imarhi+imarsiz) insaat Alani (m2) | (imarli+imarsiz) Alan (m2) (pseudo)
4.066,77 4.047,77 1,00
Cizelge 4.98 Mevcut konut+ticaret KAKS real)
Mevcut Net Konut+Ticaret Mevcut Konut+Ticaret
. . . . KAKS(reaI)
(Imarli+lmarsiz) Insaat Alani (m2) (imarh) Alan (m2)
4.066,77 2.845,67 1,43

Saha Calismasinda Mevcut Toplam KAKSrea) Verisi

Cizelge 4.99’da toplam imarli KAKSpseudo) degeri tipki konut+ticaret bdlgesinde oldugu
gibi 1,00 olarak hesap edilmistir. Tim insaat alaninin, imar alanina oraninin benzes
olmasi dolayisiyla uygun bir diizlemde ¢iktigl gbzlenen s6z konusu KAKS degeri aslinda
yanilticidir. Sadece ruhsatl yapilarin géz dniine alinmasiyla asil deger 24.941,84 m?
olan insaat alani, toplam imar alanina oranlandigi zaman KAKSeay degeri 1,54 olarak

hesap edilecektir (Cizelge 4.100).

Cizelge 4.99 Mevcut toplam KAKSpseudo)

Mevcut Net Toplam Mevcut Toplam KAKS
(imarli+imarsiz) insaat Alani (m?) (imarli+imarsiz) Alan (m?) Lt
38.329,58 38.148,80 1,00
Cizelge 4.100 Mevcut toplam KAKSreal)
Mevcut Net Toplam Mevcut Toplam (imarh) Alan
. . . 2 2 KAKS (real)
(Imarh+Imarsiz) Insaat Alani (m?) (m?)
38.329,58 24.941,84 1,54
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Gizelge 4.101 Mevcut modelde KAKS

_ KAKS
Alan (m?) KAKS (pseudo) KAKS (real)

Konut (Imarl) 22.096,17 1,55
Konut (imarsiz) 12.004,86

Konut (Imarl+imarsiz) 34.101,03 1,00

Ticaret (imarh) 0,00 0,00
Ticaret (imarsiz) 0,00

Ticaret {Imarli+imarsiz) 0,00 0,00

Konut+Ticaret (imarl) 2.845,67 1,43
Konut+Ticaret (imarsiz) 1.202,10

Konut+Ticaret (imarli+imarsiz) 4.047,77 1,00

Toplam {imarh) 24.941,34 1,54
Toplam (imarsiz) 13.206,96

Toplam ({imarh+imarsiz) 38.148,80 1,00

Cizelge 4.101'deki mevcut modelde gercek (real) ve sozde (pseudo) KAKS konut,
ticaret, konut+ticaret ve toplam alanlara ait imarh, imarsiz ve imarli+imarsiz tiim

durumlarin toplu indeksi yer almaktadir.

Saha Calismasinda Mevcut Konut TAKS real) Verisi

Taban alani kat sayisi (TAKS), taban alaninin imar parseli alanina oranidir. imar planinda
bu oran acikca belirlenmemis ise taban alani katsayisi; ayrik veya blok nizam olan
yerlerde %40’1, bitisik nizam olan yerlerde ise %50’yi gecemez. Taban alani kat sayisi,
arazi egimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin lzerinde kalan tim bodrum

katlar ile zemin kat izdlsima birlikte degerlendirilerek hesaplanmaktadir [103].

M'T':Cbl;?:zsr(lgia)‘at . Mevcut Konut (imarli) Alan (m?) - Mevcut Konut TAKS(real) (4.41)

7.395,92 22.096,17 0,33
Proje alanindaki parsellerin 163 adeti (%74,43) dolu, 56 adedi (%25,57) bos parsel

(Cizelge 4.11) olup usulsiiz ve kagak konut yapilasma orani %32,70’dir (Cizelge 4.82). Bu

yapilarin genel itibariyle gecekondu ve az katl yapilardan mitesekkil olmasi (komsu
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parsel, yol, park tecavizleri) dolayisiyla mevcut konut taban alani katsayisi
TAKS(pseudo)=0,22 gibi dusuk bir seviyede ¢ikmistir (Cizelge 4.103). (4.41) esitligine gore
gercekte sadece imarl alanlar hesaba katildigi zaman TAKS(ea)=0,33 olarak elde

edilmektedir (Cizelge 4.104).

Cizelge 4.102 Mevcut konut taban alani

Alan m? Bagil Yuzde (%)
Mevcut Konut (imarli) Taban Alani 5.502,56 74,40%
Mevcut Konut (imarsiz) Taban Alani 1.893,36 25,60%
Mevcut Konut (imarli+imarsiz) Taban Alani 7.395,92 100,00%

Cizelge 4.102’ye gére 7.395,92 m? olan mevcut konut (imarli+imarsiz) taban oturum

alaninin %25,60’lik kismi imarsiz yapilasma igerisindedir.

Cizelge 4.103 Mevcut konut TAKS(pseudo)

Mevcut Konut (imarli+imarsiz) Mevcut Konut o
Taban Alani (m?) (imarh+imarsiz) Alan (m?) ST
7.395,92 34.101,03 0,22
Cizelge 4.104 Mevcut konut TAKSreal
Mevcut Konut (imarli+imarsiz) Mevcut Konut G
Taban Alani (m?2) (imarl) Alan (m?) (Real
7.395,92 22.096,17 0,33

Saha Calismasinda Mevcut Ticaret TAKS(rea)) Verisi

Mevcut net ticaret insaat taban alaninin, mevcut ticaret imarh alana oraniyla mevcut
TAKS(real) ticaret bulunur. (4.42) denklemine gore Proje alaninda ticaret alani

olmadigindan mevcut ticaret TAKSreal) 0,00 gikmistir.

Mevcut Ticaret ingaat i : . .
T - Mevcut Ticaret (Imarh) Alan (m?) - Mevcut TAKS Ticaret(real (4.42)

0,00 0,00 0,00

Saha Calismasinda Mevcut Konut+Ticaret TAKS rea)) Verisi

(4.43) denklemine gére mevcut konut+ticaret insaat taban alani, mevcut konut+ticaret

imarli alana orani mevcut konut+ticaret TAKS(reay SOnucunu vermektedir.

Mevcut Konut+Ticaret insaat Mevcut Konut+Ticaret Mevcut TAKS
Taban Alani (m?) + (imarh) Alan (m?) = Konut+Ticaretrea)  (4.43)
1.008,54 2.845,67 0,35
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Proje alanindaki yapilarin genel itibariyle gecekondu ve az kath yapilardan mutesekkil
olmasi (komsu parsel, yol, park tecaviizleri) dolayisiyla mevcut konut+ticaret taban
alani katsayisi TAKS(pseudo)=0,25 gibi duslik bir seviyede c¢ikmistir (Cizelge 4.106).
Gergekte sadece imarh alanlari hesapladigimiz zaman TAKSea)=0,35 olarak elde

edilmigtir (Cizelge 4.107).

Cizelge 4.105 Mevcut konut+ticaret taban alani

Alan m2 Bagil Yuzde (%)
Mevcut Konut+Ticaret (imarli) Taban Alani 772,55 76,60%
Mevcut Konut+Ticaret (imarsiz) Taban Alani 235,99 23,40%
Mevcut Konut+Ticaret (imarli+imarsiz) Taban Alani 1.008,54 100,00%

Mevcut konut+ticaret taban alani, imarli ve imarsiz olmak tzere tasnif edilerek birbiri
arasinda kiyasi baglaminda konut+ticaret TAKS'In gercek degerini ve yaniltici degerini
bulabilmek icin kullanilacak olan Cizelge 4.105’te ayrica bagil ylizde oranlari da yer

almaktadir.

Cizelge 4.106 Mevcut konut+ticaret TAKS(pseudo)

Mevcut Konut+Ticaret Mevcut Konut+Ticaret TAKS
(imarli+imarsiz) Taban Alani (m2) | (imarli+imarsiz) Alan (m?) o
1.008,54 4.047,77 0,25
Cizelge 4.107 Mevcut konut+ticaret TAKS(real)
Mevcut Konut+Ticaret Mevcut Konut+Ticaret (imarli) TAKS
(imarh+imarsiz) Taban Alani (m?) Alan (m?) )
1.008,54 2.845,67 0,35

Saha Calismasinda Mevcut Toplam TAKSrea) Verisi

Cizelge 4.106’da toplam taban alani 8.404,46 m? olan proje alaninin 2.129,35 m?’si,
oransal olarak %25,34’G yani 1/4’Unu askin bir alanin imarsiz isgal altinda oldugu
gorildigliinden yenilenmesi veya donustlriilmesi gereken bir alan olmasi gerektigi

distinilmektedir.

Cizelge 4.108 Mevcut toplam taban alani

Alan m2 Bagil Yiizde (%)
Mevcut Toplam (imarh) Taban Alani 6.275,11 74,66%
Mevcut Toplam (imarsiz) Taban Alani 2.129,35 25,34%
Mevcut Toplam (imarli+imarsiz) Taban Alani| 8.404,46 100,00%
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Cizelge 4.109’da 38.148,80 m? toplam (imarli+imarsiz) alana sahip proje bdlgesinde
toplam (imarli+imarsiz) insaat alani 8.404,46 m?dir. Buna goére gercegi yansitmayan
TAKS(pseudo)=0,22 gikmaktadir. Ancak gergekte yalnizca imara agik alanin kullanilmasiyla

(24.941,84 m?) TAKS(rea)=0,34 olarak hesap edilir (Cizelge 4.110).

Cizelge 4.109 Mevcut toplam TAKS(pseudo)

Mevcut Toplam (imarli+imarsiz) Mevcut Toplam TAKS
Taban Alani (m?) (imarlhi+imarsiz) Alan (m?) .
8.404,46 38.148,80 0,22
Cizelge 4.110 Mevcut toplam TAKSreal)
Mevcut Toplam (imarli+imarsiz)|  Mevcut Toplam o
Taban Alani (m?) (imarh) Alan (m?) e
8.404,46 24.941,84 0,34

Cizelge 4.111'deki mevcut modelde gercek (real) ve sozde (pseudo) TAKS konut,
ticaret, konut+ticaret ve toplam alanlara ait imarl, imarsiz ve imarli+imarsiz tim

durumlarin toplu indeksi yer almaktadir.

Cizelge 4.111 Mevcut modelde TAKS

_ TAKS
Taban Alami (m®)  TAKS (pseudo) TAKS (real)
Konut (imarh) 5.502,56
Konut (imarsiz) 1.893,36
Konut {imarli+imarsiz) 7.395,92 0,22 0,33
Ticaret (imarh) 0,00
Ticaret (Imarsiz) 0,00
Ticaret (Imarli+imarsiz) 0,00 0,00 0,00
Konut+Ticaret (imarl) 772,55
Konut+Ticaret timarmz] 235,99
Konut+Ticaret (imarli+imarsiz) 1.008,54 0,25 0,35
Toplam (imarl) 6.275,11
Toplam [imarsiz) 2.129,35
Toplam {imarl+imarsiz) 8.404,46 0,22 0,34
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Saha Calismasinda Mevcut Konut Otopark Verisi

Otopark adedi, insaat alanina oran olarak hesaplanir. Birimi adet/m?dir. Otopark
yonetmeliklerinde konut otopark hesabina konu edilen adet, dairenin buyukligiine
bagl olarak daire basi otopark adedi olarak belirlenirken modelde otopark adedinin

insaat m?sine oraninin daha net ve dogru sonugclar verecegi disiinilmektedir.

Mevcut konut otopark adedinin, mevcut net konut insaat alanina oraniyla mevcut

konut otopark katsayisi (adet/m? biriminde) elde edilir.

Mevcut Konut Otopark Mevcut Net Konut insaat Mevcut Konut Otopark
(adet) + Alani (m?) Katsayisi (adet/m?) (4.44)
0,00 34.262,81 0,00

(4.44) denkleminde de anlagilacagi lizere yol kenarlari park alani olarak kullanilmakta
olan proje alaninda konut otopark alanina ayrilan herhangi bir yer bulunmadigindan ve
otopark adedi 0,00 oldugundan dolayi mevcut konut otopark katsayisi 0,00 adet/m?

hesap edilmistir.

Saha Calismasinda Mevcut Ticaret Otopark Verisi

(4.45) denklemine gére mevcut ticaret otopark adedinin, mevcut net ticaret insaat

alanina oraniyla mevcut ticaret otopark katsayisi (adet/m?) elde edilmektedir.

Mevcut Ticaret Otopark Mevcut Net Ticaret insaat Mevcut Ticaret Otopark Katsayisi
(adet) 2 Alani (m?) = (adet/m?) (4.45)
0,00 0,00 0,00

Yol kenarlari park alani olarak kullanilmakta olup proje alaninda ticaret otopark alanina
ayrilan herhangi bir alan bulunmadigindan ve otopark adedi 0,00 oldugundan dolayi

mevcut ticaret otopark katsayisi 0.00 adet/m? ¢cikmistir.

Saha Calismasinda Mevcut Konut+Ticaret Otopark Verisi

Mevcut konut+ticaret otopark adedinin, mevcut net konut+ticaret insaat alanina

oraniyla mevcut konut+ticaret otopark katsayisi (adet/m? biriminde) elde edilir.

Mevcut Konut+Ticaret Mevcut Net Konut+Ticaret Mevcut Konut+Ticaret Otopark
Otopark (adet) + insaat Alani (m?) = Katsayisi (adet/m?) (4.46)
0,00 4.066,77 0,00

Konut alanlarinda oldugu gibi konut+ticaret alanlarinda yol kenarlari park alani olarak
kullanilmaktadir. Bu sayede (4.46) esitligi ile proje alaninda konut+ticaret otopark
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alanina ayrilan herhangi bir mevki bulunmadigindan dolayi mevcut konut+ticaret

otopark katsayisi 0.00 adet/m? hesaplanmistir.

Saha Calismasinda Mevcut Toplam Otopark Verisi

Sahada; konut, ticaret ve konut+ticaret alanlarina ayrilmis bir otopark dahi yoktur. 4,6
ha’lik alanda nizami kosullarda, proje icerisinde ¢6ziimi yapilmis hi¢ otopark alaninin

olmamasi dontisiim distincesinin gerekliligine katki sunmaktadir (Cizelge 4.112).

Cizelge 4.112 Mevcut modelde otopark

— Otopark
Otopark Adedi Otopark Katsayisi
Konut 0,00 0,000
Ticaret 0,00 0,000
Konut+Ticaret 0,00 0,000
Toplam 0,00 0,000

4.5.2 Mevcut Modele Ait imar Analizlerine Gére Sonug ve Degerlendirme

Cizelge 4.113’te sahadaki veriler 1si8inda mevcut proje alaninin; konut insaat alani, kisi
basi net konut insaat alani, KAKS, TAKS ve otopark sayilari basta olmak (izere

matematik modele ait tiim parametrelerin dagihmi gosterilmistir.

imar verilerine has bu analizler, alanin bir déniisiime ihtiya¢ duyulup duyulmadiginin
isaretleri olarak kabul edilebilirler. S6z konusu verilerin, bir donlisim ihtiyacina gerek
duyulmasi noktasinda benzer oranda bir katihm icinde olmayacagi acgiktir. Ancak her bir
parametrenin kendi basina kentsel déniisim/yenileme/planlama hususunda anahtar

etkenler olacagi varsayilabilir.

Mevcut modele ait; programa esas teskil eden ve imar boélimiine ait olan verilerin
tamaminin sonugclari tek tek irdelendigi zaman, bir kentsel dénisim calismasinin

gerekliliginin ne dizeyde oldugu lizerine asagidaki degerlendirmeler yapilmistir:
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Cizelge 4.113 Mevcut proje alani imar verileri sonug diyagrami

Mevcut Durum
Konut insaat Alani (m?) 34.262,81
Ticaret insaat Alani (m?) 0,00
Konut+Ticaret insaat Alani (m?) 4.066,77
Toplam insaat Alani (m?) 38.329,58
Kisi Basi Net Konut insaat Alani (m?) 29,95
Kisi Basi Net Ticaret insaat Alani (m?) 0,00
Kisi Basi Net Konut+Ticaret insaat Alani (m?) 15,89
Kisi Basi Toplam Net insaat Alani (m?) 27,38
Konut KAKS (real) 1,55
Konut KAKS (pseudo) 1,00
Ticaret KAKS (rean 0,00
Ticaret KAKS (pseudo) 0,00
Konut+Ticaret KAKS (real) 1,43
Konut+Ticaret KAKS (pseudo) 1,00
Toplam KAKS (real) 1,54
Toplam KAKS (pseudo) 1,00
Konut TAKS (real) 0,33
Konut TAKS (pseudo) 0,22
Ticaret TAKS (real) 0,00
Ticaret TAKS (pseudo) 0,00
Konut+Ticaret TAKS (rean) 0,35
Konut+Ticaret TAKS (pseudo) 0,25
Toplam TAKS (reai 0,34
Toplam TAKS (pseudo) 0,22
Konut Otopark (adet) 0,00
Ticaret Otopark (adet) 0,00
Konut+Ticaret Otopark (adet) 0,00
Toplam Otopark (adet) 0,00

Net Konut insaat Alani: Bolgedeki 34.262,81 m%‘den miitesekkil mevcut konutlarin

%32,70’inin kacak ve ruhsatsiz oldugu gorilmektedir. S6z konusu bodlgede kacak
yapilasma oraninin neredeyse 1/3 seviyesinde olmasi (11.203,94 m?) alan hakkinda bir

donlsim faaliyetinin gerekliligi distincesini desteklemektedir.

Net Ticaret insaat Alani: Proje bélgesinde ticaret insaat alani yer almamaktadir.

Net Konut+Ticaret insaat Alani: Alandaki mevcut konut+ticaret yapilarinin %24,46’sinin

kacak ve ruhsatsiz oldugu goriilmektedir. Mevzu bélgede 4.066,77 m?lik konut+ticaret
insaat alaninin, kacak yapilasma oraninin neredeyse 1/4 seviyesinde 994,68 m? olmasi
bolge hakkinda bir donidsim dislincesinin  gerekliliginden s6z edilmesini

dislindirmektedir.
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Net Toplam insaat Alani: Konut, ticaret, konut+ticaret insaat alanlarinin gerek briit,

gerekse de net alanlarinin bir araya getiriimesi neticesinde bulunan toplam insaat
alanlari hesap tablosu incelendiginde 38.329,58 m? olan net toplam insaat alaninin
12.198,62 m?¥si yani %31,83’U kacak ve ruhsatsiz yapilari tanimlamaktadir. Bu oran
oldukca yliksek olup donisim kararlari alma noktasinda dnemli bir kilometre tasi

niteligi ihtiva etmektedir.

Kisi Basi Net Konut insaat Alani: Sahada 29,95 m? olarak hesaplanmustir.

Kisi Basi Net Ticaret insaat Alani: Bélgede ticaret alani yoktur.

Kisi Basi Net Konut+Ticaret insaat Alani: Bélgede 15,89 m? kisi basi net konut+ticaret

ingaat alani vardir.

Kisi Basi Toplam Net insaat Alani: Bélgede 27,38 m? kisi basi toplam net insaat alani

hesap edilmistir.

Konut KAKS: Proje alaninda usulsiiz ve kagak konut yapilagma orani %32,70’dir. Bu
yapilarin genel itibariyle gecekondu ve az kath yapilardan muitesekkil olmasi (komsu
parsel, vyol, park tecavizleri) dolayisiyla mevcut konut kat alani katsayisi
KAKS(pseudo)=1,00 ¢ikmistir. Ancak bu sonug yanilticidir. Gergekte, sadece imarli alanlari
hesapladigimiz zaman KAKS(ea=1,55 ¢ikmaktadir. Ayrica; 34.101,03 m? olan mevcut
konut (imarli+imarsiz) alanin %35,20’lik kismi imarsiz yapilasma alani olarak isgal
edilmistir. 1/3’G askin bir imarsiz oturum alani bolge i¢in déniisim c¢alismasini zaruri

kilmaktadir.
Ticaret KAKS: Ticaret alanina ait bir veri bulunmamaktadir.

Konut+Ticaret KAKS: Mevcut konut+ticaret kat alani katsayisi KAKS(pseudo)=1,00

ctkmistir. Oysa gercekte sadece imarl alanlar hesaba katildigi zaman KAKSrea)=1,43

olarak hesap edilmistir.

Toplam KAKS: Toplam imarli KAKSpseudo) degeri tipki konut+ticaret bolgesinde oldugu
gibi 1,00 olarak hesap edilmistir. Tim insaat alaninin, imar alanina oraninin benzes
olmasi dolayisiyla uygun bir diizlemde ciktig gézlenen s6z konusu KAKS degeri aslinda

yanilticidir. Salt ruhsath yapilarin géz éniine alinmasiyla asil degeri 24.941,84 m? olan
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ingaat alani, toplam imar alanina oranlandigi zaman gergek KAKSrea)) degeri 1,54 olarak

hesap edilmistir.

Konut TAKS: Proje alanindaki parsellerin 163 adedi (%74,43) dolu, 56 adedi (%25,57)
bos parsel olup usulsiiz ve kagak konut yapilasma orani %32,70’dir. Bu yapilarin genel
itibariyle gecekondu ve az kath yapilardan mitesekkil olmasi dolayisiyla mevcut konut
taban alani katsayisi TAKS pseudo)=0,22 gibi diisuik bir seviyede ¢ikmistir. Gergekte sadece
imarh alanlari hesapladigimiz zaman TAKS(rea)=0,33 olarak hesaplanmaktadir. Ayrica;
7.395,92 m? olan mevcut konut (imarli+imarsiz) taban oturum alaninin %25,60’lik kismi
imarsiz yapilasma icerisindedir. 1/4’U askin bir imarsiz oturum alani bolge icin yeni bir

planlama esasi ya da donlisiim calismasi yapilmasi gerekliligini ortaya koymaktadir.

Ticaret TAKS: Proje alaninda ticaret alani olmadigindan mevcut ticaret TAKS(rea))=0,00

citkmistir.

Konut+Ticaret TAKS: Proje alanindaki yapilarin genel itibariyle gecekondu ve az katli

yapilardan mutesekkil olmasi (komsu parsel, yol, park tecaviizleri) dolayisiyla mevcut
konut+ticaret taban alani katsayisi TAKS(pseudo)=0,25 gibi diisik bir seviyede g¢ikmistir.

Gergekte sadece imarli alanlar hesaba katildigi zaman TAKS(reay=0,35 ¢ikmistir.

Toplam TAKS: Toplam taban alani 8.404,46 m? olan proje alaninin 2.129,35 m?si,
oransal olarak %25,34’G yani 1/4’Unl askin bir alanin imarsiz isgal altinda oldugu
gorildigiinden yenilenmesi veya donUstiriilmesi gereken bir alan olmasi gerektigi

distiniimektedir.

Konut Otopark: Yol kenarlari park alani olarak kullanilmakta olan proje alaninda konut

otopark alanina ayrilan herhangi bir yer bulunmadigindan ve otopark adedi 0,00

oldugundan dolayi mevcut konut otopark katsayisi 0.00 adet/m? hesap edilmistir.

Ticaret Otopark: Ticarete ayrilmis bir alan olmadigindan otopark hesabi yapilmamistir.

Konut+Ticaret Otopark: Konut+ticaret bolgesi, tipki konut bdlgesi gibi herhangi bir

otopark calismasinin olmadigi bir mahal olup katsayi 0.00 adet/m? hesap edilmistir.

Toplam Otopark: Tim proje alaninda otopark alani olmadigi dolayisiyla yerinde bir

doénisim karari almak adina anahtar bilesenlerden biri olarak gorulebilir.
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Sonug olarak; 6306 Sayili Yasa ¢ergevesinde 2013/4689 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile
riskli alan olarak ilan edilen istanbul ili, Bagcilar ilcesi, Kemalpasa Mahallesi’nde 11 ada,
219 parselden mitesekkil, mevcut nifusu 1.400 kisi olan 4,6 ha buylkligindeki proje

alaninda mevcut imara ait veriler ve hesaplamalar 1s1ginda;

* bolgedeki 34.262,81 m? ‘den mitesekkil mevcut konutlarin %32,70’nin kacak ve

ruhsatsiz olmasi,
* konut+ticaret yapilarinin %24,46’sinin kagak ve ruhsatsiz olmasi,

* toplam insaat alanlari hesap tablosu incelendiginde 38.329,58 m? olan net toplam
insaat alaninin 12.198,62 m?si, yani %31,83’'U kacak ve ruhsatsiz yapilardan

mutesekkil olmasi,

* proje alanindaki parsellerin 163 adeti (%74,43) dolu, 56 adedi (%25,57) bos parsel
olmasi ve s6z konusu yapilarin genel itibariyle gecekondu ve az kath yapilardan

olusmasi dolayisiyla TAKSeay=0,33 gibi ylksek bir deger olmasi,

e 7.395,92 m? olan mevcut konut (imarli+imarsiz) taban oturum alaninin %25,60’lik

kismi imarsiz yapilasma icerisinde olmasi,

* aykir ve kagak yapilasmanin fazla olmasindan 6tirli konut+ticaret TAKS(rea)=0,35

gibi yuksek bir seviyede cikmasi,

* toplam taban alani 8.404,46 m? olan proje alaninin 2.129,35 m?si, oransal olarak

%25,34’(i yani 1/4’tn0 askin bir alanin imarsiz isgal altinda olmasi
* tlm bolgede otoparka ayrilmis hig¢ alan olmamasi,

dolayisiyla imar kriterleri baglaminda da bir kentsel déniisiim ¢alismasinin yapilmasinin

gerekli oldugu distnilmektedir.

4.5.3 Uygun Modele Ait imar Verileri

Cizelge 4.2’deki matematik model isleyis diyagramina gore 4.5.2 baslikh bélimdeki
mevcut modele ait imar analizi neticesinde oldugu gibi kentsel donlisim c¢alismasi
yapilmasinin gerekli oldugu karari ‘evet’ yoniinde oldugundan s6z konusu Kemalpasa

riskli alani icin uygun model analizine gegilmistir.
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Uygun modele ait imar veri bankasi bélimiinde, kentsel déniisim gergeklestirilecek

bolgenin ihtiyaci dogrultusunda belirlenen veriler degisken girdi sttununda, bdlge

imarlari lejant sitununda, degisken girdi verilerinin birbirileri ile matematiksel baginti

kurduklari veriler bagimli girdi sitununda olup hesap ve analiz sonuglari gikti

sutununda gosterilmektedir. Ayrica bu giktilarin yeterliliginin belirlendigi ulusal ve

uluslararasi kriterler ile 6nerilerden yaratiimis olan degerler sinir deger siitununda olup

s6z konusu ciktilarin sinir deger standartlari icerisinde olup olmadig iliskisi sart ve

uygunluk sttunlarinda yer almaktadir (Cizelge 4.114).

Cizelge 4.114 Uygun modele ait imar verileri — B2?

. Degisken . Bagimh Sinir
N T L k luk
o] ar el ejant - Cikti Sart S Uygunlu
1 | Uygun Nufus (kisi) X
2 | Uygun Konut NUfusu (%) X X
3 | Uygun Konut Nufusu (kisi) X X X X
4 Uygun Kisi Basi Net Konut «
insaat Alani (m?/kisi)
Uygun Net Konut insaat
> Alani (m?) X X X X
6 | Uygun Ticaret Nifusu (%) X X
7 | Uygun Ticaret Nifusu (kisi) X X X X
3 Uygun Kisi Basi Net Ticaret «
insaat Alani (m?/kisi)
9 Uygun Nzet Ticaret Insaat « « « «
Alani (m?)
Uygun Konut+Ticaret
10
Nufusu (%) X X
Uygun Konut+Ticaret
L e X X X X
Uygun Kisi Basi Net
12 | Konut+Ticaret insaat Alani X
(m?/kisi)
Uygun Net Konut+Ticaret
1 .
3 Ingaat Alani (m?) X X X X
14 | Uygun Toplam Nifus (kisi) X
15 Uygun Nzet Toplam Insaat X
Alani (m?)
16 Uyzgun Konut Imarl Alan «
(m?)
17 | Uygun Konut KAKS (katsayi) X X X X
18 Uyzgun Ticaret Imarli Alan «
(m?)
19 Uygun Ticaret KAKS « « « y

(katsayi)

1 B2 model alt grubuna ait hesap ve analizler sonucu elde edilmis olan ¢iktilar EK-B2’de yer almaktadir
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Cizelge 4.114 Uygun modele ait imar verileri — B2! (devami)

Uygun Konut+Ticaret imarli

20 Alan (m?) X

27 Uygun Konut+Ticaret KAKS y « « «
(katsayi)

2 Uygun Ortalama KAKS «
(katsayi)
Uygun Toprak Ustii insaat

23 X
Artis Katsayisi
Uygun Toprak Ustii Konut

24 insaat Artis Alani (m?) X X X X
Uygun Toprak Ustii Ticaret

25 insaat Artis Alani (m?) X X X X
Uygun Toprak Ustii

26 | Konut+Ticaret insaat Artis X X X X
Alani (m?)
Uygun Toprak Ustii Toplam

27 |. 2 X
Insaat Artis Alani (m?)

)8 Uygun Toprak Alti insaat «
Artis Katsayisi
Uygun Toprak Alti Konut

29 insaat Artis Alani (m?) X X X X
Uygun Toprak Alti Ticaret

30 insaat Artis Alani (m?) X X X X
Uygun Toprak Alti

31 | Konut+Ticaret insaat Artis X X X X
Alani (m?)

32 Uygun Toprak Alti Toplam «
insaat Artis Alani (m?)

33 Uygun Bzrut Toplam Insaat «
Alani (m?)

34 Uygun Briit/Net Insaat Alan y « < <
Katsayisi

35 | Uygun Konut TAKS (Katsayi) X

36 Uygun Kg)nut Insaat Taban « « « «
Alani (m?)

37 Uygun Ticaret TAKS «
(Katsayi)

38 Uygun lecaret Insaat Taban « « « «
Alani (m?)
Uygun Konut+Ticaret TAKS

39 X
(Katsayi)
Uygun Konut+Ticaret insaat

40
Taban Alani (m?) X X X X
Uygun Toplam insaat Taban

41 2 X
Alani (m?)

42 | Uygun Konut Kat Adedi

43 | Uygun Ticaret Kat Adedi
Uygun Konut+Ticaret Kat

44 Adedi X X X X

1 B2 model alt grubuna ait hesap ve analizler sonucu elde edilmis olan ¢iktilar EK-B2’de yer almaktadir
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Cizelge 4.114 Uygun modele ait imar verileri — B2! (devami)

45 | Uygun Ortalama Kat Adedi X
16 Uygun Konut Ortalama Kat «
Yiksekligi (m)
47 | Uygun Konut Hmax (m) X X X X
48 Uygun Ticaret Ortalama Kat «
Yiksekligi (m)
49 | Uygun Ticaret Hmax (m) X X X X
50 Uygun Konut+Ticaret "
Ortalama Kat Yiiksekligi (m)
51 Uygun Konut+Ticaret Hmax X " " X
(m)
52 Uygun Konut Otopark «
Katsayisi (1/m?)
Uygun Konut Otopark
53 Adedi X X X X
54 Uygun Ticaret Otopark «
Katsayisi (1/m?)
Uygun Ticaret Otopark
55 Adedi X X X X
56 Uygun Konut+Ticaret "
Otopark Katsayisi (1/m?)
Uygun Konut+Ticaret
>7 Otopark Adedi X X X X
Uygun Toplam Otopark
>8 | Adedi X
59 Uygun Blzrlm Otopark Ingaat «
Alani (m?)
Uygun Toplam Otopark
60 insaat Alani (m?) X X X X
61 Uygun K|2§| I?iayg Siginak «
Alani (m?/kisi)
62 Uyzgun Siginak Insaat Alani « « « «
(m?)
63 Uygun Diger Toprak Alti «
Alanlar Katsayisi (%)
Uygun Diger Toprak Alti
64 insaat Alanlari (m?) X X X X
65 Uygun Toprak Alti Toplam «
insaat Alanlari (m?)
66 Uygun Toprak Alti Toplam <
insaat Artis Alanlari (m?)
Uygun Toprak Alti insaat
67
Kullanim Orani (%) X X X X

1 B2 model alt grubuna ait hesap ve analizler sonucu elde edilmis olan ¢iktilar EK-B2’de yer almaktadir
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Burada;

* 67 mevcut tur kullanilir,

* 20 degisken girdi kullanilir, (bunlar; kullanici tarafindan verilmesi gereken

degerlerdir)

* 3 lejant kullanilir, bu lejantlarin 1 tanesi degisken lejant, 2 tanesi de bagimli lejanttir,

(bunlar; verilerin hesaplamalardaki kullanim amaci ile ilgili saptamalardir)

* 15 bagimlh girdi elde edilir, (bunlar degisken girdilerin arasindaki iliski ile diger veri

bankalarindan elde edilirler)

* 32 cikti verisi elde edilir, (bunlar; parametreler bélimindeki denklem g¢arpanlarin

sonucu olarak veri bankasina yansir)

* 32 sart durumu kullanilir, (bunlarin 24’G kicglk esit (<), 5'i buylk esit (=) olarak

“cikt1” ve “sinir deger” arasindaki iliskiyi belirler)
* 32 sinir deger vardir,

* 32 uygunluk kriteri vardir, ¢ikti ve sinir degerler arasindaki sart iliskisinin olumlu (V)
ya da olumsuz (x) durumunu veri bankasina yansitir, olumsuz hallerde (x) degisken

girdiler yardimiyla sartin olumlu’ya (V) cevrilmesine ¢abalanir,
* Veri bankalari ve parametreler arasinda stirekli veri etkilesimi mevcuttur.

Her parametre bashgl altinda modele ait mevcut ve uygun durumlarin hesap ve
analizlerini ifade etmek igin; araylz olarak kullanilan Microsoft Office Excel ve Access

programlarindaki ekran alintilarindan yararlaniimistir.

Uygun modele ait her bir veri ayri ayri; diinya ¢apinda literatiir arastirmalarinin genel
sonuclarinin  toplandigi  “uluslarasi degerler”, (ilkemizde cesitli yonetmelikler,
uygulamalar ve mevcut durum sonuglarinin toplandig “Turkiye’de durum”, diinyada ve
Turkiye’de elde edilen verilerin sentezi ve yorumuyla belirlenen sinir degerlerin
bulundugu “UKDM’ye gbre durum” ve son olarak uygun durumda belirlenen degerlerin
entegre edildigi bolgenin verilerinin toplandigi “modelin uygulandigl proje alanina
iliskin analizler” olarak Cizelge 4.19’daki uygun model veri eldesi sistematiginde

kategorize edilmistir.
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Gizelge 4.115 Girdi verileri igin sinir deger referanslari — B2

Tur Uluslararasi Ulusal Oneri

<

Uygun Konut Niifusu (%)

Uygun Kisi Basi Net Konut insaat Alani (m?/kisi) v

Uygun Ticaret Nifusu (%)

Uygun Kisi Basi Net Ticaret insaat Alani (m?/kisi) v v

Uygun Konut+Ticaret Nifusu (%)

Uygun Kisi Basi Net Konut+Ticaret insaat Alani (m?/kisi)

Uygun Toprak Ustii insaat Artis Katsayisi

Uygun Toprak Alti ingaat Artig Katsayisi

|l (N[ || W[IN|K

Uygun Konut TAKS (Katsayi) v

=
o

Uygun Ticaret TAKS (Katsayi)

< < (L L (<L

=
=

Uygun Konut+Ticaret TAKS (Katsayi)

[
N

Uygun Konut Ortalama Kat Yuksekligi (m)

[EEY
w

Uygun Ticaret Ortalama Kat Yuksekligi (m)

[ExY
D

Uygun Konut+Ticaret Ortalama Kat Yiksekligi (m)

=
(%)

Uygun Konut Otopark Katsayisi (1/m?) v

[E
(e}

Uygun Ticaret Otopark Katsayisi (1/m?) v

[E
~

Uygun Konut+Ticaret Otopark Katsayisi (1/m?)

[EEY
(o]

Uygun Birim Otopark insaat Alani (m?) v

[E
(Y]

Uygun Kisi Bagi Siginak Alani (m?/kisi)

< L[ LR £ (£ [ R £ (£ R [ | <

20 | Uygun Diger Toprak Alti Alanlar Katsayisi (%)

B2 imar veri bankasindaki sinir deger sartlarina muhatap 20 tir (girdi verisi) ile alakal
uluslararasi ve ulusal deger referanslari bulunmakta olup, s6z konusu kaynaklara ek

olarak UKDM’nin getirdigi neriler yer almaktadir (Cizelge 4.115).

Cizelge 4.115’te gosterilen 20 girdi verisine ek olarak, her bir verinin denklemlerinin
neticesi olan 32 cikti verileri de ayni baglamda uluslararasi ve ulusal standartlar

gozetilerek sinir deger sartiyla kisitlandirilmis olup éneriler getirilmistir (Cizelge 4.116).
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Cizelge 4.116 Cikti verileri igin sinir deger referanslari — B2

Tar

Uluslararasi

Ulusal

Oneri

Uygun Konut Nifusu (kisi)

<

Uygun Net Konut insaat Alani (m?)

Uygun Ticaret Nufusu (kisi)

Uygun Net Ticaret insaat Alani (m?)

Uygun Konut+Ticaret Nifusu (kisi)

Uygun Net Konut+Ticaret insaat Alani (m?)

Uygun Konut KAKS (katsayi)

Uygun Ticaret KAKS (katsay1)

|0 (IN([ojLn| B |WIN |-

Uygun Konut+Ticaret KAKS (katsayi)

[Eny
o

Uygun Toprak Ustii Konut insaat Artis Alani (m?)

=
=

Uygun Toprak Ustii Ticaret insaat Artis Alani (m?)

[ERN
N

Uygun Toprak Ustii Konut+Ticaret insaat Artis Alani (m?)

[Eny
w

Uygun Toprak Alti Konut insaat Artis Alani (m?)

[EnY
o

Uygun Toprak Alti Ticaret insaat Artis Alani (m?)

[Eny
(6]

Uygun Toprak Alti Konut+Ticaret insaat Artis Alani (m?)

[ERN
(e)]

Uygun Briit/Net insaat Alan Katsayisi

[ER
~N

Uygun Konut insaat Taban Alani (m?)

[Eny
0o

Uygun Ticaret insaat Taban Alani (m?)

[
©

Uygun Konut+Ticaret insaat Taban Alani (m?)

< R R R (R IL L R R (R R

N
o

Uygun Konut Kat Adedi

N
[

Uygun Ticaret Kat Adedi

N
N

Uygun Konut+Ticaret Kat Adedi

N
w

Uygun Konut Hmax (m)

N
=

Uygun Ticaret Hmax (m)

N
w

Uygun Konut+Ticaret Hmax (m)

N
(o)}

Uygun Konut Otopark Adedi

N
~

Uygun Ticaret Otopark Adedi

< R R (R

N
(o]

Uygun Konut+Ticaret Otopark Adedi

N
(Vo]

Uygun Toplam Otopark insaat Alani (m?)

<

w
o

Uygun Siginak insaat Alani (m?)

w
[

Uygun Diger Toprak Alti insaat Alanlari (m?)

w
N

Uygun Toprak Alti insaat Kullanim Orani (%)

LS B B - I I O S N B I S - I I I i R N S R RN SN SRS

Uygun Konut Niifusu Verisi

Uygun konut nifusu (kisi); uygun net konut insaat alanini hesaplamak icin kullanilan bir
ara parametredir. Belirli bir bolgede uygun ntfus tanimi;
konut+ticaret, vb. imar durumlari baglaminda bir kesinlik icinde yapilmamaktadir. Yani

bir proje alaninda konut, ticaret, konut+ticaret alanlari icin belirli katsayilar ya da
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ylzdelik deger calismasi bulunmamakta dilinya literatliriinde ya da Tirkiye'de bu
durumu aydinlatacak bir ¢alismaya rastlanmamaktadir. Bu baglamda UKDM’de bir
bolgede bahse konu imar durumlari gergevesindeki deneyimler ve yerel belediyelerden
elde edilmis olan sozli gorismeler 1siginda bir niifus verisi ylzdelik degerlendirme

kriteri belirlenmeye galigilmistir.

Cizelge 4.117 Konut nifus verisi etkilesim diyagrami

| Konut Niifusu Yiizdesi (%)
®

| Konut Niifusu (kisi)

&
| &2 Niifus (kisi)

Konut nifus verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt grubuna ait olan
konut niifusu (kisi); B2 model alt grubundan net konut insaat alani (m?) parametresini

birinci derece etkileyen faktordiir (Cizelge 4.117).

UKDM’ye gore konut nufusu:

UKDM’ye gore; konut yogunluklu bdlge, ticaret yogunluklu bolge ve konut+ticaret
yogunluklu bolgeye gore lejant tanimlari yapilmis ve tanimlananan bu lejantlar

dogrultusunda max. nifus ylizdeleri belirlenmeye calisilmistir.

Cizelge 4.118 imar bélgesine gére yiizdelik niifus dagilimlari

. . . Konut Ticaret Konut+Ticaret
Imar Bolgesi . N . .. M .
Yogunluklu Boélge | Yogunluklu Bélge | Yogunluklu Bolge
Lejant 1 2 3
Max. Konut Nufusu (%) 100,00% 10,00% 20,00%
Max. Ticaret Nufusu (%) 10,00% 100,00% 10,00%
Max. Konut+Ticaret Nifusu (%) 20,00% 20,00% 100,00%
Max. Toplam Nifus (%) 100,00% 100,00% 100,00%

Konut nifusunun belirlenmesinde lejant tanimlari ve sinir degerleri, Cizelge 4.118

temel alinarak;
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Konut yogunluklu bélgeler, Lejant 1 olarak tarif edilmis, uygun

%100 nifusu gegmemek kaydiyla;

- Max konut niifusu %100’i gecmemelidir,

- Max ticaret nifusu %10’u gecmemelidir,

- Max konut+ticaret %20’yi gecmemelidir.

e Uygun konut nifusu (%): Uygun model hesaplamarinda

modelde maksimum

maksimum %100’U

ge¢cmemek kosuluyla; lejant 1 (konut yogunluklu bolge) ise %100, lejant 2 (ticaret

yogunluklu bolge) ise %10, lejant 3 (konut+ticaret yogunluklu bdlge) ise %20'yi

gecmemelidir.

e Uygun konut nifusu sinir_degeri (kisi): Bolge imarina gore secilmis olan lejant

degerleri cercevesinde; lejant 1 ise uygun nifusun %100°Und, lejant 2 ise uygun

nifusun %10’unu, lejant 3 ise uygun nifusun %20’sini asmamahdir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun konut niifusu analizi:

Proje alaninda; arastirma raporlari cercevesinde elde edilmis olan 1.400 kisilik mevcut

nifusun 1.144 kisisinin konutlarda, 256 kisisinin de konut+ticaretlerde yasadigi

arastirma raporlarindan elde edilmistir. Bagcilar Belediyesi mer’i plan uygulamalari

Isiginda donlsim sonrasi 2.999 kisilik bir nifus sayisina ulasilacagl bilinmektedir.

Fizibilite calismalari ve arastirma raporlarinda bu sayinin hangi oranda konut ve

konut+ticaret bolgesine ayrildigina dair bir bilgi bulunmamaktadir. Buna karsin, mer’i

plandaki insaat alanlari hesabina gore bir oranlama yapilirsa 2.814,36 kisinin konut,

184,64 kisinin de konut+ticaret alaninda ikamet edecegi disinilmektedir (Cizelge

4.119).

Cizelge 4.119 Konut nifus dagilimi (mevcut-mer’i-uygun)

Mevcut Mer’i Uygun
Konut Nifusu (kisi) 1.144,00 2.814,36 1.215,76
Ticaret Nifusu (kisi) 0,00 0,00 0,00
Konut+Ticaret Nufusu (kisi) 256,00 184,64 214,55
Toplam Niifus (kisi) 1.400,00 2.999,00 1.430,31

Mevcut proje alani “konut yogunluklu bélge”de kaldigi icin lejant 1 secilerek hesaplar

yaptmistir.
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Uygun Nifus (kisi) Uygun Konut Nifusu (%) Uygun Konut Nifusu (kisi) (4.47)
X = .
1.430,31 85,00% 1.215,76

85,00 (%) < 100,00 (%)
1.215,76 (kisi) < 1.430,31 (kisi)
(4.47) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; nifusun %85,00’i olan 1.215,76 kisi,
uygun konut nifus sinir degeri, uygun nifusun %100,00'G olan 1.430,31 kisiden

kiicktlr ve esitligi saglamaktadir.

Uygun Net Konut insaat Alani Verisi

insaat alani verisi gerek birim bina icin gerekse de tiim bir yapi gruplarinda ne kadar

insaat alani kullanilacagina dair hesabi veren parametredir.

Ulkemizde kentsel déniisiim ile anlasilan sey genel itibariyle daha cok miktarda alan
kazanilmasi hususu olarak gorilmekte olup, insaat alani disinda kalan olgular es
gecilmektedir. Oysaki esas olan sey insani yasam standartlarini olusturan donati
alanlarinin yeterli oranda kullanilmis olmasidir. Bu baglamda uygun net insaat alani
parametresi bireylerin genis daireler igerisinde yasamasi igin arttirdikga arttirilan bir
simge olmak vyerine, dis hayatta herkesin etkilesimde bulundugu sosyal donati
bolgelerine daha ¢ok imtiyaz saglanmasi noktasinda bir etken olarak duslintimeli ve

ona gore belirlenmelidir.

Cizelge 4.120 Net konut insaat alan verisi etkilesim diyagrami

—*

| (B2) Konut Niifusu (kisi) |
B2 .

Y

(82) Net Konut insaat Alani (m?) ‘

L
|;;;4_;:| Kisi Bast Net Konut insaat Alant (m?) |




Net konut ingaat alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 uygun model
imar alt grubuna ait olan net konut insaat alani (m?); B2 model alt grubundan brit
toplam insaat alani (m?), konut KAKS (katsayi), konut otopark adedi (adet), konut kat
adedi (adet), toprak alti konut insaat artis alani (m?), toprak Ustl konut insaat artis
alani (m?), net toplam insaat alani (m?) ve C model (ist grubunda briit konut insaat alani

(m?) parametrelerini birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.120).

Tarkiye’de net konut insaat alani:

iBB tarafindan alinan giincel meclis kararlarinda yiiksek yogunluklu bélgelerde kisi
basina dusen net konut insaat alani (m?) genellikle 25 — 30 — 35 m?/kisi olarak

belirlenmekte ve bircok yogunluk hesabi da bu degerler lizerinden yapilmaktadir [131].

Uygun kisi basi net insaat alaninin (konut, ticaret, konut+ticaret) yiksek secilmesi
durumunda KAKS ve Hmax degerleri standartlarin (zerinde ylksek cikmaktadir. Bu
durumu 6nlemek adina; depremsellik hesaplari dolayisiyla jeolojik raporlarda konu
edilen kat sinirlamalari cok buylk onemdedir. Clinkii bahis konusu kat sinirlamalari
KAKS’I ve Hmax ylksekligini sinirlandirmada temel parametredir. Ayrica kisi basi net
insaat alani dolayli olarak TAKS oranini da etkileyen bir niceliktir. Bu ylizden sosyal

donati parametreleri azaltilmak zorunda kalabilmektedir.

UKDM’ye gore net konut insaat alani:

UKDM’ye gére kisi basina diisen net konut insaat alani, iBB uygulamalarinin ortalama
degeri olan 30 m?/kisi’yi gegmemeli dahasi matematik modelin izin verdigi 6l¢tide en

disuk seviyeye kadar cekilmelidir (Cizelge 4.121).

Cizelge 4.121 Modelde kisi basina diisen net insaat alani sinir degerleri

Max. Konut Alani (m?2/kisi) 30,0
Max. Ticaret Alani (m?/kisi) 15,0
Max. Konut+Ticaret Alani (m?/kisi) 25,0

e Uygun kisi basi net konut insaat alani (m?/kisi): 30 m?/kisi’yi gecmemeli, ayrica

matematik modelin izin verdigi miktarda en disik seviyeye kadar ¢ekilmelidir.

e Uygun net konut insaat alani (m?): Uygun konut nifusunun, 30 m?/kisi ile

carpimindan ¢ikacak sonugtan biyiik olacak bir alan olmamalidir.
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Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun net konut insaat alani analizi:

BB plan notlari cercevesinde modele tanimlanan c¢arpanlar ile hesaplanan mer’i
uygulamada net insaat alan hesabi asagidaki gibidir (Cizelge 4.122) Buna goére konut
insaat alani 88.738,36 m%dir.

Cizelge 4.122 Mer’i net ingaat alanlar

Konut insaat Alani (m?) 88.778,36
Ticaret insaat Alani (m?) 0,00
Konut+Ticaret insaat Alani (m?) 4.758,80

Toplam insaat Alani (m?) 93.537,16

Proje alani icin max. deger olan kisi basi net konut insaat alani 30 m?/kisi secilerek

hesaplar yapiimistir.

; - Uygun Kisi Basi Net Konut Uygun Net Konut insaat
Uygun Konut Nifusu (kisi) ingaat Alani (m?/kisi) = Alani (m?) (4.48)
1.215,76 30,00 36.472,88

30,00 (m?/kisi) < 30,00 (m?/kisi)
36.472,88 m?<36.472,88 m?

(4.48) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; uygun kisi basi net konut insaat alani
30 m?/kisi degerinin uygun konut niifusu ile carpimindan bulunan 36.472,88 m? alan,
uygun net konut insaat alani sinir degeri olan 36.472,88 m?%ye esittir ve denkligi

saglamaktadir.

Bu hesaplamara goére; mer’i planlarda 31,54 m?/kisi degerine tekabll eden konut
insaat alani, UKDM’de 30,00 m?/kisi olarak secilmis ve bu degere gdére modellenmistir

(Cizelge 4.123).

Cizelge 4.123 Kisi basi net insaat alanlari dagihmi

Kisi Basi Net insaat Alani Mevcut Mer’i ideal

Kisi Basi Net Konut insaat Alani (m?/kisi) 29,95 31,54 30,00

Kisi Basi Net Ticaret insaat Alani (m?/kisi) 0,00 0,00 0,00
Kisi Basi Net Konut+Ticaret insaat Alani (m?/kisi) 15,89 25,77 23,00
Kisi Basi Ortalama Net insaat Alani (m?/kisi) 27,38 31,19 28,95
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Uygun Ticaret Niifusu Verisi

Uygun ticaret nifusu (kisi); uygun ticaret insaat alanini hesaplamak i¢in kullanilan ara

bir parametredir.

Cizelge 4.124 Ticaret nifus verisi etkilesim diyagrami

| (B2) Ticaret Niifusu Yizdesi (%) |
*

Y

Ticaret Niifusu (kisi)

A

| &2 —— (kisi) |

Ticaret nifus verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt grubuna ait olan
ticaret nifusu (kisi); B2 model alt grubundan net ticaret insaat alani (m?) parametresini

birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.124).

UKDM’ye gore net ticaret nufusu:

Ticaret nifusunun belirlenmesinde lejant tanimlari ve sinir degerleri, Cizelge 4.118

temel alinarak;

Ticaret yogunluklu bolgeler Lejant 2 olarak tarif edilmis, uygun modelde maksimum

%100 nifusu gegmemek kaydiyla;

- Max konut niifusu %10’u gegmemelidir,
- Max ticaret nifusu %100'tG gecmemelidir,
- Max konut+ticaret %20’yi gecmemelidir.

e Uygun ticaret nifusu (%): Uygun model hesaplamarinda maksimum %100’G

gecmemek kosuluyla; lejant 1 (konut yogunluklu bolge) ise %10, lejant 2 (ticaret
yogunluklu bolge) ise %100, lejant 3 ise (konut+ticaret yogunluklu bolge) %20’yi

gecmemelidir.
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e Uygun ticaret nifusu sinir degeri (kisi): Bolge imarina gore secilmis olan lejant

degerleri cercevesinde; lejant 1 ise uygun nifusun %10’unu, lejant 2 ise uygun

nifusun %1000, lejant 3 ise uygun nifusun %20’sini asmamalidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun net ticaret niifusu analizi:

Cizelge 4.119’da gosterildigi gibi; mevcut ve mer’i durumda ticaret alanina ayrilmig bir

bolge olmadigi gibi uygun modelde de ayni baglamda kalinmistir.

Mevcut proje alani “konut yogunluklu bolge”de kaldigi icin lejant 1 secilerek hesaplar
yapilmistir. Proje alani mer’i imar planina uygun olacak sekilde konut yogunluklu bolge
olarak disinildiginden dolayr uygun durumda ticaret imarl alan ve net ticaret insaat

alani olmadigindan, uygun ticaret ntifusu 0,00 kisi olarak bulunmustur.

Uygun Nufus (kisi) Uygun Ticaret Niifusu (%) Uygun Ticaret Nifusu (kisi) (4.49)
X = .
1.430,31 0,00% 0,00

0,00 (%) < 10,00 (%)
0,00 (kisi) < 143,03 (kisi)
(4.49) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; nifusun %0,00'1 olan 0,00 kisi, uygun
ticaret nifus sinir degeri, uygun nifusun %10,00'u olan 143,03 kisiden kiiglktir ve

esitligi saglamaktadir.

Uygun Net Ticaret insaat Alani Verisi

Uygun net ticaret insaat alani verisi gerek birim ticari bina icin gerekse de tiim bir ticari

yap! gruplarinda ne kadar insaat alani kullanilacagina dair hesabi veren parametredir.

Net ticaret insaat alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 uygun model
imar alt grubuna ait olan net ticaret insaat alani (m?); B2 model alt grubundan briit
toplam insaat alani (m?), ticaret KAKS (katsayi), ticaret otopark adedi (adet), ticaret kat
adedi (adet), toprak alti ticaret insaat artis alani (m?2), toprak Usti ticaret insaat artis
alani (m?), net toplam insaat alani (m?) ve C model Ust grubunda brit ticaret insaat

alani (m?) parametrelerini birinci derece etkileyen faktérdir (Cizelge 4.125).
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Cizelge 4.125 Net ticaret ingaat alan verisi etkilesim diyagrami

P —
——

Ticaret Nl‘.lfusu (kisi)

|\" 2}.

B2) Net Ticaret ingaat Alani (m?)

|;ii.fé'1
B2)

]
h

Net ticaret insaat alani icin uluslarasi degerler:
Yabanci Ulkelerde mevcut ticaret alani verileri yapilan literatlir arastirmalari sonucu

Kigi Bag: Net 11cant ingaat Alani (m?)

Cizelge 4.126’da tablolastiriimistir.

Cizelge 4.126 Ulkelere gdre mevcut ticaret alanlarina iliskin veriler

Ulke m?/kisi
ABD 15,73 [87], [89], [104], [105]
ingiltere 16 [91], [99], [122]
iran 2,88 [106]
Avustralya 1,2 [107]
Pakistan 3[110]
italya 4,82[88]
isveg 0,9 [110]
Polonya 0,4 [88]
izlanda 4,45 [89]
Portekiz 0,7 [115]

Megakentler baz alindiginda ABD’de kisi basina 15,73 m?/kisi ticaret alani dismekte
iken bu deger ingiltere 16 m?%/kisidir. Niifusu 100.000 kisi olan kentler ele alindiginda
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Polonya, Portekiz, isve¢ gibi Avrupa ilkelerinde ayni deger 1,00 m?/kisinin bile

altindadir.

Tirkiye’de net ticaret insaat alani:

Ulkemizde bazi énemli ticaret bolgeleri verilerine dayanarak diizenlenen Cizelge
4.127’de goérildugl Gzere kisi basina ortalamada 13,71 m? ticaret alani diistugi tespit
edilmistir [109]. Ornegin; Ankara Celtik¢ci ve Afyon Karahisar bélgeleri kisi basina 20

m?’yi asan ticaret alanlar bdlgeleridir.

Cizelge 4.127 Tirkiye'de bazi ticaret bolgelerinde ticaret alani dagilimi

il Bélge Ticaret alani (m?/kisi)
Afyon Karahisar 26,20
Ankara Celtikgi 28,60
Antalya GOmbe 16,06
Antalya Glindogdu 14,59
Bursa Tepecik 5,70

Bolu Yenicag 13,00
Diyarbakir Clngus 5,31
Erzurum Uzundere 6,28
Eskisehir Kayakent 7,70
Gaziantep Sekili 19,32
Kastamonu Taskopri 8,30
Kayseri Daver 14,89
Konya Balcilar 16,75
Konya Golyazi 8,03
Sakarya Kuzuluk 16,80
Tokat Guryildiz 11,25
Yozgat Aydincik 11,10
Yozgat Bogazliyan 16,89
Ortalama Kisi Bas! Alan: 13,71

UKDM’ye gore net ticaret insaat alani:

Uygun kisi basi net ticaret alani Cizelge 4.121’de gosterildigi gibi 15,00 m?/kisiden

biyik olmamalidir.

e Uygun kisi basl net ticaret insaat alani (m?/kisi): 15 m?/kisiyi gecmemeli, ayrica

matematik modelin izin verdigi miktarda en dislik seviyeye kadar ¢cekilmelidir.
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e Uygun net ticaret insaat alani (m?): Uygun ticaret nifusunun, 15,00 m?/kisi ile

carpimindan ¢ikacak sonugtan buyiik olacak bir alan olmamalidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun net ticaret insaat alani analizi:

Mevcut proje alani “konut yogunluklu bolge”de kaldigi icin lejant 1 secilerek hesaplar
yapilmistir. Ancak proje alaninda ticarete ayrilmis bir bolge olmadigi gibi hesaplarda

tim degerler 0,00 olarak alinmistir.

Uygun Ticaret Nifusu Uygun Kisi Basi Net Ticaret Uygun Net Ticaret insaat Alani
(kisi) X insaat Alani (m?¥/kisi) = (m?) (4.50)
0,00 0,00 0,00

0,00 (m?) £ 15,00 (m?)
0,00 m? < 0,00 m?
(4.50) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; uygun kisi basi net ticaret alani 0,00
m?/kisi degerinin uygun ticaret nifusu ile carpimindan bulunan 0,00 m? alan, uygun

net ticaret insaat alani sinir degeri olan 0,00 m?’ye esittir ve denkligi saglamaktadir.

Uygun Konut+Ticaret Niifusu Verisi

Uygun konut+ticaret niifusu (kisi); uygun net konut+ticaret insaat alanini hesaplamak

icin kullanilan bir ara parametredir.

Cizelge 4.128 Konut+ticaret niifus verisi etkilesim diyagrami

| Konut+Ticaret :ﬁfusu Yiizdesi (%) |

| Konut+Ticaret Niifusu (kisi)

®
@2) Niifus (Kisi)

Konut+ticaret nifus verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt grubuna

ait olan konut+ticaret nifusu (kisi); B2 model alt grubundan net konut+ticaret insaat

alani (m?) parametresini birinci derece etkileyen faktérdur (Cizelge 4.128).
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UKDM’ye gore net konut+ticaret nifusu

Konut+ticaret nifusunun belirlenmesinde lejant tanimlari ve sinir degerleri, Cizelge

4.118 baz alinarak;

Konut+ticaret yogunluklu bdlgeler Lejant 3 olarak tarif edilmis, uygun modelde

maksimum %100 niifusu gegmemek kaydiyla;

- Max konut niifusu %20’yi gegmemelidir,
- Max ticaret nufusu %10’u gegmemelidir,
- Max konut+ticaret %100’ gecmemelidir.

e Uygun konut+ticaret nifusu (%): Uygun model hesaplamarinda maksimum %1000

gecmemek kosuluyla; lejant 1 (konut yogunluklu bdlge) ise %20, lejant 2 (ticaret
yogunluklu bodlge) ise %10, lejant 3 ise (konut+ticaret yogunluklu bolge) %100’l

ge¢cmemelidir.

e Uygun konut+ticaret nifusu sinir degeri (kisi): Bolge imarina gore secilmis olan

lejant degerleri cercevesinde; lejant 1 ise uygun niifusun %20'sini, lejant 2 ise uygun

nifusun %10’unu, lejant 3 ise uygun nifusun %100’inG asmamalidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun net konut+ticaret niifus analizi

Mevcut proje alani “konut yogunluklu bélge”de kaldigi icin lejant 1 secilerek hesaplar

yapilmistir.
Uygun Nufus Uygun Konut+Ticaret Nifusu . . -
L Uygun Konut+Ticaret Nifusu (kisi
(cisi) - %) _ e s 4 51)
1.430,31 15% 214,55

15,00 (%) < 20,00 (%)
214,55 (kisi) < 286,06 (kisi)
(4.51) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; niifusun %15,00’i olan 214,55 Kkisi,
uygun konut+ticaret nifus sinir degeri, uygun niifusun %20,00’si olan 286,06 kisiden

kiicuktir ve esitligi saglamaktadir.

Uygun Net Konut+Ticaret insaat Alani Verisi

Konut+ticaret alanlarina iliskin UKDM’ye gbre ‘uygun konut insaat alani’ ve ‘uygun

ticaret insaat alanl’ verileri ortalamasi alinarak bir degerleme yoluna gidilmistir.
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Net konut+ticaret insaat alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 uygun
model imar alt grubuna ait olan net konut+ticaret insaat alani (m?); B2 model alt
grubundan brit toplam insaat alani (m?), konut+ticaret KAKS (katsayi), konut+ticaret
otopark adedi (adet), konut+ticaret kat adedi (adet), toprak alti konut+ticaret insaat
artis alani (m?), toprak st konut+ticaret insaat artis alani (m?), net toplam insaat alani
(m?) ve C model lst grubunda briit konut+ticaret insaat alani (m?2) parametrelerini

birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.129).

Cizelge 4.129 Net konut+ticaret insaat alan verisi etkilesim diyagrami
| BZ Kpnuh-anet Niifusu (kigi)

L

:BE Net Konut-i-T‘l:aret ingaat Alam (m?)

ET T r—reeym—
_

UKDM’ye gbére net konut+ticaret insaat alani

Uygun kisi basi net konut+ticaret insaat alani Cizelge 4.121’de gosterildigi gibi 25,00

m?/kisiden buyuk olmamaldir.

e Uygun kisi basi net konut+ticaret insaat alani (m?/kisi): 25 m?/kisiyi gegcmemeli,

ayrica matematik modelin izin verdigi miktarda en dusik seviyeye kadar

cekilmelidir.

e Uygun net konut+ticaret insaat alani (m?): Uygun konut+ticaret nifusunun, 15

m?/kisi ile carpimindan ¢ikacak sonugtan biyuk olacak bir alan olmamalidir.
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Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun net konut+ticaret insaat alani analizi:

Cizelge 4.123’te gosterildigi gibi kisi basi net konut+ticaret ingaat alanlari; mevcut
durumda 15,89 m?/kisi, mer’i durumda 25,77 m?/kisi olup UKDM’de ise 23,00 m?/kisi

olarak secilmis ve hesaplar bu yénde yapilmistir.

Mevcut proje alani “konut yogunluklu bélge”de kaldigi icin lejant 1 secilerek hesaplar

yapilmistir.
Uygun Konut+Ticaret Uygun Kisi Bagi Net Konut+Ticaret Uygun Net Konut+Ticaret
Nifusu (kisi) X insaat Alani (m?/kisi) = insaat Alani (m?) (4.52)
214,55 23,00 4.934,57

23,00 (m?) £ 25,00 (m?)
4.934,57 m* £5.363,66 m?
(4.52) denkleminde, belirtilen sinir degere gore uygun kisi basi net konut+ticaret insaat
alani 25 m?/kisi degerinin uygun konut+ticaret nifusu ile carpimiyla bulunan 4.934,57
m? alan, uygun net konut+ticaret insaat alani sinir degeri olan 5.363,66 m?den

kiictktlr ve denkligi saglamaktadir.

Uygun Toplam Niifus Verisi

Toplam nifus degerleri, bolge imari ‘konut’ oldugundan; mevcut durumda 1.400 Kkisi,
mer’i durumda 2.999 kisi olup UKDM’de 1.430,31 kisidir. Mer’i durumdaki 2.999 kisi
degeri, “uygun nifus” verisinde bahsedilen sinir deger olan 1.845,56 kisinin de hayli

Uzerindedir (Cizelge 4.130).

Cizelge 4.130 Uygun modelde niifus dagilimi

— Niifus
Bilge iman  |Konut v Nufus (kisi) 1.430,31
Mifus (%) Mifus (kisi) Mifus Simin (kisi)
Konut %85,00 1.215,76 = 1.430,31
Ticaret %a0,00 0,00 = 143,03
Konut+Ticaret %15,00 214,55 = 286,06
Toplam %100,00 1.430,31 = 1.430,31
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Uygun Net Toplam insaat Alani Verisi

Net toplam insaat alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt
grubuna ait olan net toplam insaat alani (m?); B2 model alt grubundan briit/net insaat

alan katsayisi parametresini birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.131).

Cizelge 4.131 Net toplam insaat alan verisi etkilesim diyagrami

Net Toplam insaat Alami (m?)

Konut, ticaret ve konut+ticaret net insaat alanlarinin toplami mevcut sahada 38.329,58
m?2, mer’i planlarda 93.537,16 m? olup uygun durumda 41.407,45 m? olarak hesap
edilmistir. Uygun durumdaki bu hesap 41.836,54 m? olan alan sinir degerinin icerisinde
kalmistir. Ayrica mer’i plandaki ingaat alanlari toplaminin sinir degerin iki katindan da

fazla oldugu gorulmektedir (Cizelge 4.122).

Yani sira; bélgeye has olarak uygun kisi basi net insaat alanlar konut icin 30 m?, ticaret
icin 0,00 m? ve konut+ticaret icin 23,00 m? olarak belirlenmis ve ortalamada proje
alaninin kisi basi net insaat alani 28,95 m? olarak hesaplara dahil edilmistir. Mevcut
ortalama kisi basi net insaat alani 27,38 m?, mer’i durumda ise 31,19 m? olarak

hesaplanmistir (Cizelge 4.123).

Uygun toplam net insaat alani 41.407,45 m? olarak hesaplanmis ve bu degerin sinir
deger olan 41.836,54 m?yi asmadig gorilmustir. Mer’i planda s6z konusu deger
93.537,16 m? olarak hesap edilmis olup sinir degeri hayli astig1 gbzlemlenmistir (Cizelge
4.132).
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Gizelge 4.132 Uygun modelde insaat alanlari

— ingaat Alam Kisi B Net -
insaat MNet Ingaat Alami (m?) Alan Sinir (m?)
Konut 30,00 36.472,88 = 36.472,88
Ticaret 0,00 0,00 = 0,00
Konut+Ticaret 23,00 4,934,537 = 5.363,66
Ortalama - Toplam 28,95 4140745 = 41.836,54

Uygun Konut KAKS Verisi

Kat alani katsayisi (KAKS), diger bir ifadeyle emsal; bir yapinin katlar alani toplaminin
ayni yerdeki imar parseli alanina orani demektir. Bu tezde konu edinilen parametreler
g6z onilne alindiginda nicelik ve nitelik baglaminda en 6nemli konulardan biri KAKS

degeridir. Zira bir bolgede ne kadar yapilasma olacagini belirleyen ana degerdir.

Gizelge 4.133 Konut KAKS verisi etkilesim diyagrami

| @ Konut ima'rll Alan (m?) |

| Konut KAKS (katsayi) ‘

—
| Net Konut Insaat Alani (m?) |

Konut KAKS verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 uygun model imar
grubuna ait olan konut KAKS’In birinci derecede etkiledigi bir parametre yoktur (Cizelge
4.133). Clinkii KAKS bir girdi olarak degil, ilgili diger parametrelerin (imarl alan ve

insaat alani) girdilerinden elde edilen sonuc¢ degeridir.

Ulkemizde miiteahhitlik anlayisinin tahakkiimii altinda yol arayan imar ve planlama
uygulamalarinin yegane basat konusu “emsal” hususudur. ilkokul mezunu diizeyinde
ylklenicilerin, yerel idare yoneticileri ile temasindaki ana belirleyici de emsalin kag
oldugu meselesidir. Zira KAKS degeri, 6zellikle her yerel idare eliyle “plan notlar” adi

verilen ve kanun ile yonetmeliklerin dahi 6niline gecen s6z konusu kaidelerle istenilen
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her sekle, miktara, blyuklige gore uzatip kisaltilabilmektedir. Uygun kentsel
donisim modeli; plan notlarinin tahakkiiminin goéz ardi edilmesi gerektigini salik
veren bir dneri getirmektedir. Yani; yerel ve bolgesel suni kaidelerle (plan notlariyla
emsal artislarl) emsal degeri lizerinde kabul edilmesi akla ziyan uygulamalar yerine, net
bir KAKS ibaresinin (tim Ulkeyi kapsayacak sekilde degil de bdlgesel bir esitlik esash)

imar ve planlama standartlarina yerlesmesi gerektigini diisinmektedir.

Konut KAKS icin uluslarasi degerler

J. Diamond’in yapmis oldugu yapi/nifus ve KAKS iliskisi adli ¢alismaya goére blok
apartman igin Onerilen standart KAKS degeri 2,1 ve ylksek kath nokta bloklar igin

onerilen standart KAKS degeri ise 2,5’tur (Cizelge 4.134) [132].

Cizelge 4.134 Yapi/niifus ve KAKS iliskisi

- Biok Yiksek Kath
KONUT TURU / NIZAMI Apartinan Nokta Bloklar
UG BOYUTTA GOSTERIM A Fags
=y NZ
PLAN g E ]
Birim Konut Bayaklaga (m?) 100 100
Toplam Birim Konut Sayisi/ha 224 320
Kat Sayisi 7 10
Bina (Yapi) Sayisiha 4 8
TAKS 0.3 0.3
KAKS (Emsal) 2.1 25
Zeminde! Toplam Yapih Alan (m*) 3200 3200
Toplam Yapili Alan (m?) 22400 25600
Brut Yogunluk (kisi/ha) 200 1280
o ; Zemin Zemin Altinda/
Altinda/ Ortak Ortak

Yabanci llkelerde her bolgeye has KAKS degeri ¢alismasi mevcuttur. Ancak her bir
adanin kendi i¢ dinamikleri ile bolgeye has emsal degeri belirlenmektedir. Bu minvalde;
diinya orneklerini bir tablo halinde gosterip direkt bir degere isaret etmek, tekil

bolgesel planlamalar icin faydali bir bakis acisi getirmeyecektir.

Tarkiye’de konut KAKS

KAKS uygulamalari, tlkemizde, tipki 15.09.2008 tasdik tarihli “Bagcilar 1/1000 6lgekli

Uygulama imar Plani”ndaki esaslarla benzerlik géstermektedir. BB plan notlarina gore;
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1000 m?den biiyiik parsellerde KAKS:2.00, 1000 m?den kiiciik parsellerde B-4 (bitisik
nizam, 4 kat) yapilasma kosulu bulunmaktadir. Ancak parsel tevhidini ve toplu
yapilasmayi tesvik etme maksadiyla Bagcilar ilcesi Uygulama imar Plan Notlar,
Yapilasma Hukimleri 10. Madde’de; “En az 2 parselin tevhid edilmesi kaydiyla 1000
m?'den biiyiik parsel olusturulmasi durumunda yeni olusacak parselin insaat alani
tevhid edilen parsellerin simge halindeki insaat alanlari toplaminin %20 arttiriimasi ile
2000 m?'den biiyiik parsel olusturulmasi halinde %25 arttirilmasi ile 3000m? den biiyiik
parsel olusturulmasi veya en az 6 parselin tevhid edilerek 1000 m?'den biiyiik parsel

olusturulmasi durumunda %30 arttirilmasi ile bulunur.

Planda emsal dederi verilen kooperatif, site, toplu konut vb. sekilde yapilasmis
parsellerde mevcut binalarin tamaminin veya bir kisminin yikilarak yeniden yapilacak

olmasi halinde, planda verilen emsal degeri %30 arttirilarak uygulama yapilir.

1000 m?'den biiyiik parsellerin, 1000 m?'den kiiciik parsellerle tevhit edilmesi halinde
yeni olusan parselin insaat alani hesabinda yalnizca 1000 m?'den kiigiik parselin insaat
alani %30 arttirilir. Parsellerin simge halindeki insaat alani zemin kat+normal kat+¢ati
piyesi alanlarinin (¢ati arasi piyeslerinin alani, normal kat alaninin %30'u olarak hesaba

ddhil edilecektir) toplamina gére hesaplanir” kosullari bulunmaktadir.

Kentsel doniisiim alanlarinda; 3194 sayili Kanunun 18. maddesine gére emsal degerleri

%30 oraninda arttirilabilir, denilmektedir [69].

Buna gore, llkemizde genel itibariyle 3194 sayili kanunun 18. Maddesinin %30 ek
emsal destegiyle plan notlari hikimlerinden gilic alinarak KAKS degeri 2,60

mertebesine ulagsmaktadir.

Ayrica; Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi’'nin 16. maddesine gore ise katlar alanina
dahil edilmeyen alanlar dolayisiyla KAKS degerinin kendisi disinda, en az kendisi
oraninca ek bir insaat alani insaasi daha s6z konusudur [103]. Yani tlkemizde imar

durumu evrakinda yazili olan KAKS katsayisi sadece buzdaginin goriinen ylizidr.

Cizelge 4.135’te Dampo planlama tarafindan hazirlanan konut alanlarindaki
yogunluklar ve KAKS degerlerine iliskin yapilan calismalar neticesindeki eslestirmeler

tablolastirilmistir [133].
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Cizelge 4.135 imar planlarinda kapasite hesabinda yogunluk ve emsal iliskisi

Briit Yogunluk (kisi/ha) Emsal (Konut KAKS)
60 0,30
80 0,40
100 0,50
120 0,60
140 0,70
160 0,80
180 0,90

200 1,00
220 1,10
240 1,20
260 1,30
280 1,40
300 1,50
320 1,60
360 1,80
400 2,00
440 2,20
480 2,40
500 2,50

Bu tabloya gore; brit yogunlugu 500 kisi/ha olan bir bolgede konut KAKS degeri 2,50
alinabilir. 400 kisi/ha olmasi durumunda 2,00 (katsayi), 300 kisi/ha durumunda ise 1,50

(katsayi) olarak degerlendirilebilir.

Turkiye’'nin ikinci buylk sehri olan Ankara’da konut alani olarak planlanmis
mahallelerde yogunluk ve KAKS iliskisi Cizelge 4.136’da gosterilmistir [94]. Ornegin;
Mesa Sitesi’'nde 343 kisi/ha olan briit yogunluga karsin KAKS=7,31 gibi devasa bir orana
sahip olup kisi basina disen net konut m?si azami miktarda secilmistir. Ayni durum
342 kisi/ha yogunluk seviyesi ve KAKS=6,26 ile Yiksel sitesinde de mevcuttur. Sehrin
ortalama degerleri incelendiginde; yogunlugun, tezde konu edinilen Kemalpasa kentsel
donlstim bolgesine yakin bir yogunluk (310 kisi/ha) olan 320 kisi/ha oldugu ve bu

Olcliye gore ortalama KAKS katsayisinin 2,78 oldugu gorilmektedir.
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Gizelge 4.136 Ankara’da konut bolgelerinde yogunluk ve KAKS dagilimi

Mahalle Adi Briit Yogunluk (kisi/ha) TAKS KAKS
Aydinhk 267 0,48 1,64
Cebeci 351 0,56 2,40
Cankaya 293 0,47 2,41
Demetevler 387 0,49 2,87
Emek 314 0,50 1,87
Etlik 314 0,40 1,55
ilbank 302 0,20 2,09
israil Evleri 301 0,36 1,95
Kiiguk Esat 332 0,47 2,41
Mesa Sitesi 343 0,56 7,31
Ornek 295 0,36 1,81
Yildiz Evleri 290 0,20 2,42
Yukari Ayranci 347 0,43 2,00
Yiksel Sitesi 342 0,48 6,26
Ortalama 320 0,43 2,78

UKDM'’ye gore konut KAKS

Emsale konu alanlarin imarli alana orani olan KAKS degeri Glkemizde ve diinyada, imar
bolgelerine gore farkhlik gostermektedir. J. Diamond’a gore KAKS degeri blok
apartmanlarda 2,10 (katsayi), yuksek kath konutlarda 2,50 (katsayir) olmalidir.
Dampo’nun hazirladigi cizelgeye gore ise bir bolgenin maksimum yogunluk degeri 400
kisi/ha ise KAKS 2,00 olmalidir [132]. Ayni sekilde UKDM’de uygun yogunluk sinir degeri
de 400 kisi/ha olarak belirlenmistir. Bu durumda; KAKS degerinin sinirlarinin gizildigi

uygun durumda KAKS’in 2,00’den bliyik olmamasi gerektigi dislinilmektedir.

e Uygun konut KAKS sinir_degeri: Her ne kadar 3194 sayili imar Kanunu’nun 18.

maddesine gore emsal degeri %30 oraninda artirilabilir, denilmesine ve yerel plan
notlari neticesinde kosullu durumlarla emsalin arttiriimasi gibi yogunluk arttirici
durumlara izin verilmesine ragmen; emsal degerinin 2,00 sinirini gegmemesi

gerektigi distnilmektedir.

UKDM’de KAKS; 2,00 sinir degeri konut, ticaret, konut+ticaret alanlarinin timu icin

gecerlidir.
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Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun konut KAKS analizi:

Uygun Net Konut insaat Alani Uygun Konut imarli Alan Uygun Konut KAKS
(m?) + (m?) = (katsay1) (4.53)
36.472,88 20.993,25 1,74
1,74<2,0

(4.53) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; 1,74 olarak hesaplanan KAKS degeri,

uygun konut KAKS sinir degeri olan 2,00’den kiguktir ve esitligi saglamaktadir.

Uygun Ticaret KAKS Verisi

Ticaret KAKS verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 uygun model imar
grubuna ait olan ticaret KAKS'in birinci derecede etkiledigi bir parametre yoktur

(Cizelge 4.137).

Cizelge 4.137 Ticaret KAKS verisi etkilesim diyagrami

‘ @ Ticaret im:rll Alan (m?) ‘

| Ticaret KAKS (katsayi) I

‘ Net Ticaret insaat Alani (m?) ‘

Tarkiye’de ticaret KAKS

Uygun ticaret KAKS tabiri icin konut bolgelerinde yapilmis olan agiklamalar gegerlidir.

UKDM’ye gore ticaret KAKS

e Uygun ticaret KAKS sinir degeri: 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesine gére

emsal degeri %30 oraninda artirilabilir, denilmesine ve yerel plan notlari neticesinde
kosullu durumlarla emsalin arttirilmasi gibi yogunluk arttirict durumlara izin
verilmesine ragmen; emsal degerinin 2,00 sinirni gecmemesi  gerektigi

dusliniimektedir.
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Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun ticaret KAKS analizi:

Uygun Net Ticaret insaat Alani Uygun Ticaret imarli Alan Uygun Ticaret KAKS
(m?) : (m?) - (katsayi) (4.54)
0,00 0,00 0,00
0,00< 2,00

(4.54) denkleminde belirtilen sinir degere gore; 0,00 olarak hesaplanan KAKS degeri,

uygun ticaret KAKS sinir degeri olan 2,00’den kiguktir ve esitligi saglamaktadir.

Proje bolgesinde ticaret alani mevcut olmadigindan ticaret KAKS 0,00 ¢ikmistir.

Uygun Konut+Ticaret KAKS Verisi

Konut+ticaret KAKS verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 uygun model imar
grubuna ait olan konut+ticaret KAKS'in birinci derecede etkiledigi bir parametre yoktur

(Cizelge 4.138).

Cizelge 4.138 Konut+ticaret KAKS verisi etkilesim diyagrami

@ Kon ut+Ticaret. imarh Alan (m?)

Konut+Ticaret KAKS (katsayi)

Net Konut+Ticaret ingaat Alami (m?)

Tarkiye’de konut+ticaret KAKS

Uygun konut+ticaret KAKS kavrami icin konut bdélgelerinde yapilmis olan aciklamalar

konut+ticaret bolgeleri icin de gecerlidir.

UKDM’ye gore konut+ticaret KAKS

e Uygun konut+ticaret KAKS sinir degeri: 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesine

gore emsal degeri %30 oraninda artirilabilir, denilmesine ve yerel plan notlari

neticesinde kosullu durumlarla emsalin arttirilmasi gibi yogunluk arttirict durumlara
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izin verilmesine ragmen; emsal degerinin 2,00 sinirini ge¢gmemesi gerektigi

dustnilmektedir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun konut+ticaret KAKS analizi:

Uygun Net Konut+Ticaret Uygun Konut+Ticaret imarli Uygun Konut+Ticaret KAKS
insaat Alani (m?) - Alan (m?) = (katsayi) (4.55)
4.934,57 2.491,51 1,98
1,98<2,0

(4.55) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; 1,98 olarak hesaplanan KAKS degeri,

uygun KAKS konut+ticaret sinir degeri olan 2,00’den kiclktir ve esitligi saglamaktadir.

Uygun Ortalama KAKS Verisi

Toplam kentsel altyapi alani (konut, ticaret, konut+ticaret) 23.484,75 m? olarak hesap
edilmistir. Konut KAKS’1 (1,74), ticaret KAKS’1 (0,00), konut+ticaret KAKS’I (1,98) olan
s6z konusu bolgede, ortalama KAKS degeri de sinir sartlari olan (2,00)’den kiguk olarak
(1,76) ¢cikmis ve toplam durumda da KAKS anlayisinin saglandigi gérilmustir (Cizelge
4.139).

Cizelge 4.139 Uygun modelde KAKS

— KAKS
Alan (m?) KAKS KAKS Sinir
Konut 20.993,25 1,74 = 2,00
Ticaret 0,00 0,00 = 2,00
Konut+Ticaret 2.491,51 1,928 = 2,00
Toplam - Ortalama 23.484,75 176 = 2,00

Bagcilar ilce plan notlari cercevesinde, riskli alanda parsellerin tevhidi varsayimiyla
bélgede yapilan calismalar neticesinde emsale konu insaat alani 93.537,16 m? ¢ikmistir

(Cizelge 4.140).

Cizelge 4.140 Mer’i plana gore emsal

Toplam emsal alani | imarli alan KAKS
93.537,16 23.421,75 3,99

Bu durumda mevcut proje alani mer’i plana gore ve ilgili plan notlarinin emsal
artislarina gore degerlendirildiginde, yine bdlgenin plan notlarina gore yapilasmasiyla
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KAKS degerinin 3,99 oranina ulasacagl hesaplanmistir. Cizelge 4.141’de gosterildigi gibi
konut KAKS degerinin sinir degerin iki katindan askin oldugu (4,05) , konut+ticaret KAKS
degerinin ise yine yuksek bir katsayida (3,14) bulundugu soylenebilir. Sonug olarak,

ortalama KAKS degeri (3,99) olarak hesaplanmistir.

Cizelge 4.141 Mer’i uygulamada KAKS

Konut KAKS 4,05
Ticaret KAKS 0,00
Konut+Ticaret KAKS 3,14
Ortalama KAKS 3,99

Cizelge 4.142 Mer’i plana gore fonksiyon dagilimlari

Mer'i Plan
Alan m? %

Konut 21.904,05 | 47,47%

Konut+Ticaret 1.517,70 | 3,29%
Yesil 7.857,66 | 17,03%

Dini Tesis 2.120,95 | 4,60%

Yol 12.738,64 | 27,61%
Toplam 46.139,00 | 100,00%

Toplam Emsal Alani | 93.537,16

Mevcut durum analizlerinde bulunan (1,00) KAKS degerinin, (3,99) olarak alinmasi
bolgenin yogunlugunu en az 4 kat arttirmaya yonelik bir sonuca neden olacaktir. Bu
durumda; Cizelge 4.142’de Ozellikle yesil alan oraninin nispeten dusik alindig

gorilmektedir.

Bu baslik altindaki tim cerceveler goz onine alindiginda, riskli olarak ilan edilen bir
bolgenin ilce plan notlari ya da imar kanunundaki emsal artislarina olanak saglayacak
bir uygulama ile dontsiim saglandiginda, “donlisim” gecirecek alan, sosyal ve teknik
altyapr yetersizligi yasamaya mahkOm, yliksek yogunluklu bir insaat yigini alani
olmaktan oteye gidemeyecektir. Bu sebeple riskli olarak ilan edilen alanlarda insani
yasam kosullarinin saglanmasi icin yerel plan notlarindan gelen “emsal artis haklari” ile
yapilasmasina mani olunmasi ve bir dontisim modeli ile yol alinmasi gerekmektedir. Bu
baglamda gelistirilen matematik model, uygun kentsel donlisim sisteminin yaratilmasi

icin yol gosterici nitelikte olmay! hedeflemektedir.
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Uygun Toprak Ustii Konut insaat Artis Alani Verisi

KAKS degerine dahil edilmeyen en dnemli parametrelerin birincisi toprak Ustl insaat
artis alanlandir. Bu artis; konut, ticaret ve konut+ticaret bdlgelerinde ayni sekilde
uygulanmaktadir. Ortak alan olarak tarif edilen bu alanlarin ¢ogunun iskan sonrasi, 6zel

alanlara katildigr maalesef tlkemiz gergegidir.

Cizelge 4.143 Toprak Usti konut insaat artis alan verisi etkilesim diyagrami

‘ 22 Toprak Ustii insaat Artis Katsayisi (%) ‘
L

y

B2) Toprak Ustii Konut insaat Artis Alani (m?)

A

—&
| (B2 Net Konut Insaat Alani (m?) ‘

Toprak Ustl konut insaat artis alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2

uygun model imar alt grubuna ait olan toprak Usti konut insaat artis alani (m?); B2
model alt grubundan brit toplam insaat alani (m?) ve C model Ust grubundan brit
konut insaat alani (m?) parametrelerini birinci derece etkileyen faktérdiir (Cizelge

4.143).

Turkiye’de toprak Ustu konut insaat artis alani

Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi’nin 16. maddesine gére katlar alanina dahil
edilmeyen alanlar olarak tanimlanan ve “toprak Usti insaat artis alani (konut, ticaret ve

konut+ticaret) hesaplarinda s6z konusu edilen hikiimler asagidaki gibidir [103]:

* bu yénetmelikte éngériilen asgari sayida her bir kapici dairesinin 75 m?’si, bekgi

odalarinin ve kontrol kuliibelerinin toplam 9 m?’si,

* ticari amag icermeyen kres ve ¢ocuk bakim (nitelerinin toplam katlar alaninin %5’ini

asmamak kosuluyla 750 m?yi gecmeyen kisimlari,
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* ortak alan olarak ayrilan; asansér bosluklari, yangin merdiveni, yangin giivenlik

hollerinin 6 m?’si ve isikliklar,
* ¢Op, atik ayristirma, hava, tesisat saft ve bacalari,

* bulundugu katin emsale ddahil alaninin toplam %20’sini gegmemek kosuluyla;
sokdliir-takilir-katlanir cam panellerle kapatilmis olanlar ddhil olmak (izere
balkonlar, agik ¢itkmalar ile kat bahge ve teraslari, kis bahgeleri, i¢c bahgeler, tesisat
alani, yangin giivenlik koridoru, bina giris holleri, kat holleri, asansér 6nii

sahanliklari, kat ve ara sahanliklari déhil agik veya kapali merdivenler.

Ayni yonetmeligin ilgili maddesine gore toprak Ustlindeki yapilasma hususlar baz
alinarak; emsal disi alanlar (%20+%10=%30) briit insaat alani hesabina dahil edilir.
Buna gore emsal degerinin %30'u (toprak Ustl insaat artis katsayisi: 0,30) oraninda
balkon, kat bahgesi, kat holli, ortak alan olarak ayrilan diger mahaller vb. yapilabilir.
Emsal alanina konu olan alanin %30 arttirilmasi, diger bir deyisle; KAKS degerinin 1,30

ile garpilmasi demektir.

Ornegin; %30 oraninda, toprak Ustiinde, iskan edilebilir, emsal disi yapilasma hakki
tanimak, aslinda matematiksel olarak 10 kath bir yapi yapma hakkini taniyan emsal
degeriyle ayni kat alanina sahip 13 katli yapi yapabilmek anlamina gelmektedir. Emsal
disi alanlar oraninin bu denli yiiksek olmasi, yapilasma alanlarinda briit insaat alanlarini
artiran bir faktdor olmasinin yanisira yogunlugu da artiran ana nedenlerdendir.
Uygulamada en ¢ok suistimal edilen ibarelerden biri olan %20 emsal disi alanlar artis
fikrasi, bagh bulundugu bagimsiz birimden daha buylk kat bahgeleri veya balkonlar
yapilmasina, bu alanlarin daha sonra bagli bulundugu birime eklenmesi suretiyle
kullanilmasiyla ve amacina aykiri bir fonksiyon kazanmasina sebep olmaktadir. %20
oraninda kat alanindan minha edilen, yonetmelikte belirtilen mahallere ek olarak;
yaklasik %10 oraninda da ortak alan olarak ayrilan sirkilasyon ve yangin merdiveni,

brit ingaat alanini %30’lara varan degerlerde artirmaktadir.

UKDM’ye gore toprak Ustli konut insaat artis alani

Emsal disinda tutulacak alanlar yaklasik %30 oraninda iken uygun durumda en fazla

3’te 1’i kadar yani %10’u oraninda olmasi énerilmistir.
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e Uygun toprak Usti artis katsayisi: Emsale dahil alanlarinin %10,00’undan buiyiik bir

katsayi secilmemelidir.

e Uygun toprak Usti konut insaat artis alani sinir degeri (m?): Uygun net konut insaat

alaninin %10 artisindan blylik bir deger olmamalidir.

Uygun modelde toprak Gstl artis katsayisi %10,00 sinir degeri konut, ticaret ve

konut+ticaret insaat alanlari icin gecerlidir.

Modelin uygulandigl proje alanina iliskin uygun toprak Ustl konut insaat artis alani

analizi
Uygun Net Konut insaat Uygun Toprak Ustii Uygun Toprak Ustii Konut
Alani (m?) x Insaat Artis Katsayisi (%) = insaat Artis Alani (m?) (4.56)
36.472,88 0,10 3.647,29

10,00 (%) < 10,00 (%)
3.647,29 m? < 3.647,29 m?

(4.56) denkleminde, belirtilen sinir degere gore net konut insaat alanin %10,00’u olan
3.647,29 m?, uygun toprak Ustl konut insaat artis alan sinir degeri, alanin %10,00’u

olan 3.647,29 m?ye esdegerdir ve esitligi saglamaktadir.

Mer’i uygulamada; Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi’nin 16. maddesi uyarinca toprak
Ustl insaat artis alani katsayisinin %30 oraninda kullanilacagi hesaba katilarak asagidaki

degerler elde edilmistir (Cizelge 4.144).

Cizelge 4.144 Mer’i uygulamada toprak Ustli insaat artis alanlari

Toprak Ustii Konut insaat Artis Alani (m2) 26.633,51

Toprak Ustii Ticaret insaat Artis Alani (m2) 0,00
Toprak Ustii Konut+Ticaret insaat Artis Alani (m2) 1.427,64

Toprak Ustii Toplam insaat Artis Alani (m2) 28.061,15

Mevcut durumda; toprak Usti insaat artis alani hesabi tahmini yontemle yapilmistir.
Sahada brit insaat alanlarinin hesabina dayanarak tahmini %10 azalis katsayisi
uygulamasi ile net insaat alanlari hesaplanmistir. imarli ve imarsiz bir bolgede nizami
bir bicimde toprak Ustli, toprak alti vb. gibi parametreleri hesaplamak kolay
olmamaktadir. Zira tamami ya da bir bolimi kacak olan bir yapinin toprak Gstii ya da
toprak alti alanlarinin hesabinin da net ve dogru olamayacagi bilinmektedir. Ancak

UKDM’de mevcut, mer’i ve uygun durum karsilastirmasi yapmak adina s6z konusu
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mevcut degerler belli katsayilarla carpilarak toprak Usti ve toprak alti hesap tablolar
Cizelge 4.145'te gosterilmistir. Briit ve net ingaat alanlari arasindaki %10’luk farkin

(4.258,84 m?), %20’si toprak Ustl artis alanina (1.419,61 m?) dagitilmistir.

Cizelge 4.145 Mevcut durumda toprak Ustl insaat artis alanlari

Toprak Ustii Konut insaat Artis Alani (m?) 1.263,45
Toprak Ustii Ticaret insaat Artis Alani (m?) 0,00
Toprak Ustii Konut+Ticaret insaat Artig Alani (m?) 156,16
Toprak Ustii Toplam insaat Artis Alani (m?) 1.419,61

Uygun Toprak Ustii Ticaret insaat Artis Alani Verisi

Uygun toprak Ustl ticaret insaat artis alani ile ilgili hususlar uygun toprak Usti konut

insaat artis alanindakilerle aynidir.

Cizelge 4.146 Toprak Usti ticaret insaat artis alan verisi etkilesim diyagrami

‘ 52) Toprak Ustii insaat Artis Katsayisi (%) ‘
@

Y

52) Toprak Ustii Ticaret ingaat Artis Alani (m?)

A

: @
| [E2) Net Ticaret Insaat Alani (m?) |

Toprak Ustu ticaret ingaat artis alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2

uygun model imar alt grubuna ait olan toprak Ust( ticaret insaat artis alani (m?); B2
model alt grubundan briit toplam insaat alani (m?) ve C model Ust grubundan briit

ticaret insaat alani (m?) parametrelerini birinci derece etkileyen faktérdir (Cizelge

4.145).

UKDM'’ye gore toprak Usti ticaret insaat artis alani

Emsal disinda tutulacak alanlar Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi’nin 16. maddesine
gore yaklasik %30 oraninda iken uygun durumda en fazla 3’te 1'i kadar yani %10

oraninda olmasi 6nerilmistir.
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e Uygun toprak Usti artis katsayisi: Emsale dahil alanlarinin %10,00’undan buyik bir

katsayi secilmemelidir.

e Uygun toprak Usti ticaret insaat artis alani sinir degeri (m?): Uygun net ticaret insaat

alaninin %10 artisindan blylik bir deger olmamalidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun toprak Ustl ticaret insaat artis alani

analizi

Proje bolgesinde ticaret insaat alani mevcut olmadigindan uygun ticaret insaat artis

alani 0,00 gikmugtir.

Uygun Net Ticaret insaat Uygun Toprak Ustii Uygun Toprak Ustii Ticaret insaat
Alani (m?) x Insaat Artis Katsayisi (%) = Artis Alani (m?2) (4.57)
0,00 0,10 0,00

0,00 (%) < 10,00 (%)

0,00 m?<0,00 m?
(4.57) denkleminde, belirtilen sinir degere gore net ticaret ingaat alanin %0,00’u olan
0,00 m?, uygun toprak Usti ticaret insaat artis alan sinir degeri, alanin %10,00’u olan

0,00 m?ye esdegerdir ve esitligi saglamaktadir.

Uygun Toprak Ustii Konut+Ticaret insaat Artis Alani Verisi

Uygun toprak Ustl konut+ticaret insaat artis alani ile ilgili hususlar uygun toprak Usti

konut ingaat ve ticaret artis alanindaki degerlendirmelerle ayni diizlemdedir.

Cizelge 4.147 Toprak Usti konut+ticaret insaat artis alan verisi etkilesim diyagrami

(52) Toprak Ustii insaat Artis Katsayisi (%)
- L

L

(B2) Toprak Ustii Konut+Ticaret ingaat Artis Alani (m?)

A

— *—
(B2) Net Konut+Ticaret Insaat Alani (m?)
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Toprak Ustl konut+ticaret ingaat artis alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi
gibi B2 uygun model imar alt grubuna ait olan toprak Ustli konut+ticaret insaat artis
alani (m?); B2 model alt grubundan briit toplam insaat alani (m?) ve C model ust
grubundan brit konut+ticaret insaat alani (m?) parametrelerini birinci derece etkileyen

faktordir (Cizelge 4.147).

UKDM'’ye gore toprak Ustl konut+ticaret insaat artis alani

Emsal disinda tutulacak alanlar Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nin 16. maddesine
gore yaklasik %30 oraninda iken uygun durumda en fazla 3’te 1'i kadar yani %10

oraninda olmasi 6nerilmistir.

e Uygun toprak Usti artis katsayisi: Emsale dahil alanlarinin %10,00’undan biyik bir

katsayi secilmemelidir.

e Uygun toprak Ustl konut+ticaret insaat artis alani_sinir_degeri (m?): Uygun net

konut+ticaret insaat alaninin %10,00 artisindan biiyik bir deger olmamahdir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun toprak Ustl konut+ticaret insaat artis

alani analizi
Uygun Net Konut+Ticaret Uygun Toprak Ustii Uygun Toprak Ustii Konut+Ticaret
insaat Alani (m?) X Insaat Artis Katsayisi (%) = insaat Artis Alani (m?) (4.58)
4.934,57 0,10 493,46

10,00 (%) < 10,00 (%)
493,46 m? < 493,46 m?
(4.58) denkleminde, belirtilen sinir degere gore net konut+ticaret insaat alanin
%10,00’u olan 493,46 m?, uygun toprak Usti konut+ticaret insaat artis alan sinir degeri,

alanin %10,00’u olan 493,46 m?ye esdegerdir ve esitligi saglamaktadir.

Uygun Toprak Ustii Toplam insaat Artis Alani Verisi

Sonug olarak; UKDM’de %10’luk toprak Ustu toplam ingaat artis katsayisiyla, bahse
konu bdlgede toprak Usti insaat artis alani toplami 4.140,74 m? olup bu alan sinir

degerlerin icinde kalmaktadir (Cizelge 4.148).
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Gizelge 4.148 Uygun modelde toprak ustl artis alanlari

— Toprak Ustii Artis Alanlan
Toprak Usti insaat Artis Katsayisi 0,10
Toprak Ustd Artig Alan Alan Sinir (m?)
Konut 3.647,29 = 3.647,29
Ticaret 0,00 = 0,00
Konut+Ticaret 493 46 = 493,46
Toplam 4,140,741 = 4.140,74

Uygun Toprak Alti Konut insaat Artis Alani Verisi

iskan harici olarak toprak alti insaatina, ulusal ve uluslararasi herhangi bir ydnetmelikte
kisitlanmis bir kavram olarak rastlaniimamistir. Ancak UKDM’de kisitlanmasi en 6nemli
parametrelerden biri olarak kabul edilmistir. Clnki Ulkemizdeki insa faaliyetlerinde
iskan edilmeyen alanlar disindaki her birim, s6z konusu yapinin sinirlarini fersah fersah
asarak, oOzellikle toprak alti yapilasmada komsu parsel sinirlarina kadar dayanma
noktasina varmaktadir. Dahasi, yapinin konumlandig zeminlerde, toprak davranisgini
degistiren, mekanigine zarar veren uygulamalar da siklikla goérilmektedir. Bu baglamda
UKDM'’ye gore toprak alti insaat artis alani konut, ticaret ve konut+ticaret alanlarinda
ayirim yapmaksizin yapilarin saglikh bir sekilde uzun sire ayakta kalabilmesi adina

mutlak surette sinirlandiriimasi gereken bir parametre oldugu dislintlmektedir.

Sirdurilebilir ekolojik dengenin korunmasi ve ¢evrenin daha fazla bozulmasina sebep
olmamak adina, dogal zemin kotu altinda yapilacak insaat miktarinin sinirlandiriimasi
gerekmektedir. Bazi uygulamalarda toprak altlarinda, ¢cekme mesafeleri bile gézardi
edilip parsel sinirlarina kadar yapilan insaatlar nedeniyle, toprak zemin oranininin

dislirtlip s6z konusu parselde beton zemin olusumlarina sebep olunmaktadir.

Toprak alti konut insaat artis alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2
uygun model imar alt grubuna ait olan toprak alti konut insaat artis alani (m?); B2

model alt grubundan briit toplam insaat alani (m?) ve C model Uist grubundan briit
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konut insaat alani (m?) ile toprak alti toplam ingaat artis alani (m?) parametrelerini

birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.148).

Cizelge 4.149 Toprak alti konut insaat artis alan verisi etkilesim diyagrami

—

l (22) Toprak Alti insaat Artis Katsayisi (%)
= °

Y

52/ Toprak Alti Konut ingaat Artis Alani (m?)

A

— L
| (B2) Net Konut insaat Alani (m?) ‘

Tarkiye’de toprak alti konut insaat artis alani

Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi’nin 16. maddesine gére katlar alanina dahil
edilmeyen alanlar olarak tanimlanan ve “toprak alti insaat artis alani (konut, ticaret ve

konut+ticaret) hesaplarinda s6z konusu edilen hiikimler asagidaki gibidir [103]:
* bina igin gerekli minimum siginak alaninin %30 fazlasini gegmeyen siginak alani,

* yapinin kendi ihtiyaci icin bodrum katta yapilan otoparklar ile konut, resmi kurumlar,
egitim ve saghk tesisleri, ibadet yerleri, otel, opera, yurt, miize, kiitiiphane harig¢

umumi binalarin teraslarinda yapilan ag¢ik otoparklar,

* bina veya tesise ait olan; kazan dairesi, teshin merkezi, aritma tesisi, su sarnici, gri
su toplama havuzu, yakit ve su depolari, silolar, trafolar, jeneratér, kojenerasyon

linitesi, esanjér ve hidrofor béliimleri,

* biitiin cepheleri tamamen topradgin altinda ve yapi yaklasma siniri icinde kalan
katlarda yer alan ve tek basina bagimsiz béliim olusturmayan veya bir bagimsiz
boliimiin eklentisi veya pargasi olmayan ve toplamda katlar alaninin % 10’unu ve
3.000 m?’yi asmayacak sekilde diizenlenen; ortak alan niteligindeki jimnastik salonu,

oyun ve hobi odalari, yiizme havuzu, sauna gibi sosyal tesis ve spor birimleri,
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* biitiin cepheleri tamamen tabii zeminin altinda kalan bodrum katlarda yer alan ve

toplamda katlar alaninin %5’ini asmayan ortak alan depolar,

* daha sonradan hafredilerek a¢iga ¢itkmasi miimkiin bulunmayan bina cephelerinde
ilave kat gériiniimiine neden olmayan biitiin cepheleri tamamen tabii zeminin
altinda kalan bodrum katlarda yer alan ve tek basina bagimsiz béliim olusturmayan;
konut kullanimli bagimsiz béliimiin bagimsiz bélim briit alaninin %20’sini, ticari
kullanimli bagimsiz bélimiin bagimsiz bélim briit alanini asmayan depo amagli

eklentiler.

Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi’nin 16. maddesine gére "tiim cepheleri toprak
altinda kalan ortak alanlar (otopark, siginak, su deposu, yiizme havuzu, spor salonu,
depo, diger teknik hacim, vb.) emsal haricidir" denilmektedir. Bu maddeden agikc¢a
anlasilacagl lzere s6z konusu yonetmelikte toprak alti insaat alani kisiti net olarak

yoktur.

Gunlmuzde toprak alti insaat kullanim ylizdesini net olarak kisitlayan bir hikim
olmadig gibi, hastane, otel gibi 6zel fonksiyonlara sahip yapilarda bodrum katlarda;
yeterli teknik alan, havalandirma, yangin kagis mesafelerinin uygunlugu saglanip
normal sartlarda toprak Ustiinde olmasi gereken mahal fonksiyonlarinin bodrum katta
karsilanmasi yayginlasmistir. Ozellikle son dénemlerde her otelin bodrum katlarinda
bulunan konferans ve balo salonlari ile 6zel hastanelerin bodrum katlarinda bulunan
radyolojik temali muayene salonlari bu uygulamanin bilinen en c¢arpic

sonuclarindandir.

Toprak altinda kaldigi icin emsale dahil edilmeyen ancak 6zel fonksiyonundan o6tiri
iskan edilebilen alanlar bodrum katlarda yapilabildigi stirece, toprak alti insaat alanlari,
emsal alani ile neredeyse ayni oranda yapilmaktadir. Sozgelimi; KAKS’1 1,50 olan bir
yapinin 6zel islevli olmasi durumunda toprak altinda da en az 1,50 katsayl oraninda

hacme sahip oldugu deneyimlenmektedir.

Ozetle; onaylanmis bazi toplu konut, rezidans, otel, hastane, ticaret merkezi
projelerinin insaat alan hesaplarindan referans alinarak, toprak alti insaat alaninin

emsal alanina oraninin ortalama %50,00 mertebesinde oldugu sdylenebilir.

252



Emsal alanina konu olan alanin %50 arttiriimasi, diger bir deyisle; KAKS degerinin 1,50

ile carpilmasi demektir.

UKDM’ye gore toprak alti konut insaat artis alani

Uygun durumda toprak altindaki fonksiyonlar; ihtiya¢ dahilindeki, siginak, otopark,
yeterli oranda teknik hacim olup bodrum katlarin bu islevler disinda kullaniimamasi
gerektigi dlstnilmektedir. Uygun kentsel donitsim sisteminin yaratilmasi igin
tasarlanan matematik modelde sinirlandirilan toprak alti insaat oranlari en disuk
mertebede tutulmaya calisiimistir. Toprak altinda islev alan her bir fonksiyon icin alan

hesaplamalari emsal alani baz alinarak birim oraninda yapilmis ve sinirlandiriimistir.

e Uygun toprak alti insaat artis katsayisi: Emsale dahil alanlarinin %40,00'indan biyiik

bir katsayi secilmemelidir.

e Uygun toprak alti konut insaat artis alani sinir degeri (m?): Uygun toprak alti konut

insaat artis alani sinir degeri, uygun net konut insaat alaninin %40,00’ indan biyuk

bir alan olmamalidir.

Uygun modelde toprak alti insaat artis katsayisi olan %40,00 sinir degeri konut, ticaret,

konut+ticaret insaat alanlari icin de gecerlidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun toprak alti konut insaat artis alani

analizi

36.472,88 m? uygun konut insaat alaninin (m?2), %40,00’lik sinir degerinin %33’l soz

konusu proje alaninda kullaniimistir.

Uygun Net Konut insaat Uygun Toprak Alti insaat Uygun Toprak Alti Konut insaat
Alani (m?) + Artis Katsayisi (%) = Artis Alani (m?) (4.59)
36.472,88 0,33 12.036,05

33,00 (%) < 40,00 (%)
12.036,05 m? < 14.589,15 m?
(4.59) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; net konut insaat alanin %33,00’( olan
12.036,05 m?, uygun toprak alti konut insaat artis alan sinir degeri, alanin %40,00’1 olan

14.589,15 m% den kiicuktir ve esitligi saglamaktadir.

Mer’i uygulamada; Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligi’nin 16. maddesi uyarinca toprak

alti insaat artis alani katsayisinin sinirsiz olarak tarif edilmesi ile s6z konusu proje
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alaninda mevzu degerin %50 oraninda kullanilacagl hesaba katilarak asagidaki dagilim

elde edilmistir (Cizelge 4.94).

Cizelge 4.150 Mer’i uygulamada toprak alti insaat artis alanlari

Toprak Alti Konut insaat Artig Alani (m?) 44.389,18
Toprak Alti Ticaret insaat Artis Alani (m?) 0,00

Toprak Alti Konut+Ticaret insaat Artis Alani (m?) 2.379,40

Toprak Alti Toplam insaat Artig Alani (m?) 46.768,58

Mevcut durumda; toprak alti ingaat artis alani hesabi tahmini yontemle yapilmistir.
Sahada brit ingaat alanlarinin hesabina dayanarak tahmini %10 azalis katsayisi

uygulamasi ile net insaat alanlari hesaplanmis olup Cizelge 4.151’de gosterilmistir.

Cizelge 4.151 Mevcut durumda toprak alti insaat artis alanlari

Toprak Alti Konut insaat Artis Alani (m?) 2.526,91

Toprak Alti Ticaret insaat Artis Alani (m?) 0,00
Toprak Alti Konut+Ticaret insaat Artis Alani (m?) 312,32

Toprak Alti Toplam insaat Artis Alani (m?) 2.839,23

Uygun Toprak Alti Ticaret insaat Artis Alan Verisi

Uygun toprak alti konut insaat artis alani boliminde anlatildigi Gzere ticaret

alanlarinda da toprak alti insaatlarinin sinirlandiriimasinin gerektigi distindlmektedir.

Toprak alti ticaret insaat artis alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2
uygun model imar alt grubuna ait olan toprak alti ticaret insaat artig alani (m?); B2
model alt grubundan brit toplam insaat alani (m?) ve C model Ust grubundan brit
ticaret insaat alani (m?) ile toprak alti toplam insaat artis alani (m?) parametrelerini

birinci derece etkileyen faktordiir (Cizelge 4.152).
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Gizelge 4.152 Toprak alti ticaret insaat artis alan verisi etkilesim diyagrami

|;'|§éj:Toprak Alti ingaat Artis Katsayisi (%) |
®

Y

(B2 Toprak Alti Ticaret ingaat Artig Alani (m?)

A

= L
| (22) Net Ticaret ingaat Alani (m?) ‘

UKDM'’ye gore toprak alti ticaret insaat artis alani:

Konut bdlgelerinde oldugu gibi ticaret bolgelerinde de %40,00 sinir sartinin

getirilmesinin dogru oldugu disiniilmektedir.

e Uygun toprak alti insaat artis katsayisi: Emsale dahil alanlarinin %40,00’indan blyuk

bir katsayi secilmemelidir.

e Uygun toprak alti ticaret insaat artis alani sinir degeri (m?): Uygun toprak alti ticaret

ingaat artis alani sinir degeri, uygun net ticaret insaat alaninin %40,00"indan biyuk

bir alan olmamalidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun toprak alti ticaret insaat artis alani

analizi:

Proje bdlgesinde ticaret insaat alani mevcut olmadigindan uygun toprak alti ticaret

insaat artis alani 0,00 ¢cikmistir.

Uygun Net Ticaret insaat Uygun Toprak Alti insaat Uygun Toprak Alti Ticaret insaat
Alani (m?) X Artis Katsayisi (%) = Artis Alani (m?) (4.60)
0,00 0,33 0,00

33,00 (%) < 40,00 (%)
0,00 m*< 0,00 m?
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(4.60) denkleminde, belirtilen sinir degere gore net ticaret insaat alanin %33,00’0 olan
0,00 m?, uygun toprak alti ticaret ingaat artis alan sinir degeri, alanin %40,00’1 olan 0,00

m?'ye esdegerdir ve esitligi saglamaktadir.

Uygun Toprak Alti Konut+Ticaret insaat Artis Alani Verisi

Uygun toprak alti konut+ticaret insaat artis alani da imar uygulamalarinda konut ve

ticaret olarak ayrilmis bélgelerdeki hususlara tabi olmalidir.

Cizelge 4.153 Toprak alti konut+ticaret insaat artis alan verisi etkilesim diyagrami

—

| (B2 Toprak Alti ingaat Artis Katsayisi (%)
- ®

Y

B2) Toprak Alti Konut+Ticaret ingaat Artis Alani (m?)

A

- &
"B_Z' Net Konut+Ticaret ingaat Alam (m?) ‘

Toprak alti konut+ticaret insaat artis alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi

B2 uygun model imar alt grubuna ait olan toprak alti konut+ticaret insaat artis alani
(m?); B2 model alt grubundan briit toplam insaat alani (m?) ve C model lst grubundan
brit konut+ticaret insaat alani (m?) ile toprak alti toplam insaat artis alani (m?)

parametrelerini birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.153).

UKDM’ye gore toprak alti konut+ticaret insaat artis alani

Konut ve ticaret bolgelerinde oldugu gibi konut+ticaret bolgelerinde de %40,00 sinir

sartinin getirilmesinin dogru oldugu dusiinilmektedir.

e Uygun toprak alti insaat artis katsayisi: Emsale dahil alanlarinin %40,00’indan biyuk

bir katsayi secilmemelidir.
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e Uygun toprak alti konut+ticaret insaat artis alani sinir degeri (m?): Uygun toprak alti

konut+ticaret insaat artis alani sinir degeri, uygun net konut+ticaret insaat alaninin

%40,00’Iindan blyuk bir alan olmamahdir.

Modelin uygulandigl proje alanina iliskin uygun toprak alti konut+ticaret insaat artis

alani analizi:

4.934,57 m2’lik net konut+ticaret insaat alaninin %33’l, toprak alti konut+ticaret

insaat artis alani olarak hesaplara dahil edilmistir.

Uygun Net Konut+Ticaret Uygun Toprak Alti insaat Uygun Toprak Alti Konut+Ticaret
insaat Alani (m?) X Artis Katsayisi (%) = insaat Artis Alani (m?) (4.61)
4.934,57 0,33 1.628,41

33,00 (%) < 40,00 (%)
1.628,41 m?<1.973,83 m?
(4.61) denkleminde, belirtilen sinir degere gobre; net konut+ticaret insaat alanin
%33,00'G olan 1.628,41 m?, uygun toprak alti konut+ticaret insaat artis alan sinir

degeri, alanin %40,00’1 olan 1.973,83 m?den kiguktir ve denkligi saglamaktadir.

Uygun Toprak Alti Toplam insaat Artis Alani Verisi

Sonuc olarak; proje alaninda toplamda (konut, ticaret, konut+ticaret) 13.664,46 m?lik
bir toprak alti insaat artis alani hesap edilmistir. Bu deger, 16.562,98 m? olan sinir

deger sartini saglamistir (Cizelge 4.154).

Cizelge 4.154 Uygun modelde toprak alti artis alanlari

Toprak Alti Artig Alanlan
Toprak Altingaat Artis Katsayisi 0,33
Toprak Altiingaat Artis Alan Alan Simin (m?)
Konut 12.036,05 = 14.589,15
Ticaret 0,00 = 0,00
Konut+Ticaret 1.628.41 = 1.973,83
Toplam 13.664, 40 = 16.562,98
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Uygun Briit/Net insaat Alani Verisi

Uygun briit/net insaat alani verisi, bir yapi projesi veya toplu bir yapi grubunda, emsal
alani disinda kalan toprak Usti ve toprak alti alanlarinin toplaminin emsal alanlari ile

birlikte nasil bir iliski icerisinde oldugunu gézlemlemek adina UKDM’de yer almistir.

Brut/net insaat alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi Gzere B2 uygun model
imar grubuna ait olan brit/net insaat alaninin birinci derecede etkiledigi bir parametre

yoktur (Cizelge 4.155).

Cizelge 4.155 Brit/net insaat alan verisi etkilesim diyagrami

‘ Briit Toplam i'nsaat Alani (m?) ‘

‘ Briit/Net insaat Alan Katsayisi ‘

—&
‘ Net Toplam Insaat Alani (m?) ‘

Briit insaat alani; net insaat alani, toprak Ustl insaat artis alani ve toprak alti insaat

artis alanlarinin toplamini ifade etmektedir.

Turkiye’de brit/net insaat alani

Gunimizde Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nin izin verdigi dlciide ve net bir
sinirlandirma olmaksizin yapilan toprak alti insaatlar neticesinde Cizelge 4.156’da briit
insaat alaninin, bir projede emsal degerinin 1,80 kati oldugu gorilmektedir. Yani bir

ingaatin KAKS degerinin %80’i oraninda iskan edilmeyen bir hacim s6z konusudur.

Cizelge 4.156 Uygulamada brit insaat alani hesabi

Alan Katsayi Oran %

Net insaat alani (emsal) 1,00 100,00%
Toprak Uisti emsal disi tutulan alanlar 0,30 30,00%
Toprak alti insaat 0,50 50,00%

Briit insaat alani 1,80 180,00%
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Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligine Gére;

Brit insaat alani = (Net insaat alani) + (Net insaat alan1*0,30) + (Net insaat alan1*0,50)
(Toprak Usti artis katsayisi) (Toprak alti artis katsayisi)

Ozetle; Briit insaat alani = Net insaat alani * 1,80

(Net insaat Alaninin %80’i mertebesinde emsale dahil olmayan bir alan s6z konusudur.)

UKDM'’ye gore;

Briit insaat Alani = (Net insaat alani) + (Net insaat alan1*0,10) + (Net insaat alani*0,40)
(Toprak Usti artis katsayisi) (Toprak alti artis katsayisi)

Ozetle; Briit insaat Alani = Net insaat Alani * 1,50

(Net insaat alaninin %50’i mertebesinde emsale dahil olmayan bir alan s6z konusudur.)

UKDM'’ye gdre brit/net insaat alani

Uygun modeldeki, toprak Ustl ve toprak alti insaatlara dair sinir degerler neticesinde
Cizelge 4.157’de brit insaat alaninin, emsal degerinin en fazla 1,50 kati oldugu
gorilmekte olup bu deger yiizdesel olarak ele alindigi takdirde; brit insaat alani, net
insaat alanindan en fazla %50,00 oraninda fazla belirlendigi ve bu sekilde

sinirlandirildigl goriilmektedir.

Cizelge 4.157 Uygun modelde briit insaat alani

Alan Katsayi Oran %

Net insaat alani (emsal) 1,00 100,00%
Toprak st emsal disi tutulan alanlar 0,10 10,00%
Toprak alti insaat 0,40 40,00%

Briit insaat alani 1,50 150,00%

e Uygun brit/net insaat _alani_sinir_degeri: Uygun brit/net insaat artis katsayisi

%50’den buylik olmamalidir.
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Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun brit/net insaat alani analizi

Uygun modelde 1,50 sinir degerine sahip brit/net katsayisi, proje alaninda 1,43 olarak

elde edilmistir (Cizelge 4.158).

Uygun Briit Toplam insaat Uygun Net Toplam insaat Uygun Briit/Net insaat Alan
Alani (m?) + Alani (m?) = Katsayisi (4.62)
59.212,65 41.407,45 1,43

43,00 (%) < 50,00 (%)
1,43 (katsayi) < 1,50 (katsayt)
(4.62) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; uygun briit toplam insaat alani olan

59.212,65 m2, net toplam insaat alani olan 41.407,45 m2'den %43,00 oraninda fazla

olup esitligi saglamaktadir.

Cizelge 4.158 Uygun modelde brit/net insaat alanlari

Briit / Net ingaat Alanlan
Alan (m?) Briit/Net insaat Katsayl Simin
Briit Toplam 59.212,65
1,43 = 1,50
Met Toplam 41.407,45

Mer’i uygulamada; net insaat alani, toprak Ustl insaat artis alani katsayisi (%80) ve
toprak alti insaat artis alani katsayisinin (%50) hesaba katilmasiyla asagidaki dagilim
elde edilmistir (Cizelge 4.159).

Cizelge 4.159 Mer’i uygulamada brit insaat alanlari

Briit Konut insaat Alani (m?) 159.801,05

Briit Ticaret insaat Alani (m?) 0,00
Briit Konut+Ticaret insaat Alani (m?) 8.565,84

Briit Toplam insaat Alani (m?) 168.366,89

Uygun Konut insaati Taban Alani Verisi

UKDM'’de, uygun taban alani verisini bulmak icin; uygun KAKS verisinin anlatildigi gibi
TAKS degerlerinin sonug (cikti) olarak elimizde bulundugu bir hesap sisteminin aksine,
bir TAKS degeri belirlenmek suretiyle mevzu alanda taban alanlarinin ne olmasi
gerektigi lizerine ¢ahsiimistir. Bu sayede; uygun TAKS katsayisi yardimiyla, tim proje

alani ylizeyinin ne oranda insai faaliyet icin dizenlenecegi hesaplanmis olacaktir.
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Cizelge 4.160 Konut insaat taban alan verisi etkilesim diyagrami

8_2 | Konut TAK.S (Katsayi) ‘

Y

[é}; Konut ingaat Taban Alani (m?) |

A

‘ @ Konut Imaﬂl Alan (m?) |

h

Konut insaat taban alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt

grubuna ait olan konut insaat taban alani (m?); B2 model alt grubundan konut kat
adedi ve toplam insaat taban alani (m?) parametrelerini birinci derece etkileyen

faktordir (Cizelge 4.160).

Konut insaati taban alani icin uluslarasi degerler:

J. Diamond’in yapmis oldugu calismaya gore blok apartman ve yilksek kath nokta

bloklar icin 6nerdigi standart TAKS degeri 0,3’tir (Cizelge 4.161) [132].

Cizelge 4.161 Yapi/nufus ve TAKS iliskisi

Biok Yiksek Kath

KONUT TURU / NIZAMI = NoRamine
B
UG BOYUTTA GOSTERIM Iv i
g &G
]
PLAN E ; E 3
Birim Konut Biryokiaga (m?) 100 100
Toplam Birim Konut Sayisi/ha 224 320
Kat Sayisi 7 10
Bina (Yap:! 1siha 4 8
I TAKS 0.3 03
e g
KAKS (Emsal) 2.1 25
Zeminde/ Toplam Yapili Alan (m?) 3200 3200
Toplam Yapili Alan (m?) 22400 25600
Brit Yoguniuk (kisi/ha) 200 1280
Zemin Zemin Altinda/
CHopak Altinda/ Ortak Ortak

Yabanci Ulkelerde her boélgeye has TAKS degeri galismasi mevcuttur. Ancak her bir

adanin kendi i¢c dinamikleri ile her boélgeye has TAKS degeri belirlenmektedir. Bu
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minvalde; diinya érneklerini bir tablo halinde gosterip direkt bir degere isaret etmek,

tekil bolgesel planlamalar icin faydali bir bakis agisi getirmeyecektir.

Tirkiye’de konut insaati taban alani

Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi’'nin tanimina gére; taban alani kat sayisi (TAKS),
taban alaninin imar parseli alanina oranidir. imar planinda bu oran acik¢a
belirlenmemis ise taban alani katsayisi; ayrik veya blok nizam olan yerlerde %40,
bitisik nizam olan yerlerde ise %50’yi gecemez. Taban alani kat sayisi, arazi egimi
nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin Uzerinde kalan tim bodrum katlar ile

zemin kat izdlsim{ birlikte degerlendirilerek hesaplanir [103].

Konut alanlarindaki; yogunluklar ile TAKS degerlerine iliskin yapilan c¢alismalar
neticesinde Cizelge 4.162'de, Ankara’nin bazi bolgelerindeki sonuglar irdelenmistir

[94].

Cizelge 4.162 Ankara’da konut bdlgelerinde yogunluk ve TAKS dagilimi

Mahalle Adi Briit Yogunluk (kisi/ha) TAKS
Aydinlik 267 0,48
Cebeci 351 0,56
Cankaya 293 0,47
Demetevler 387 0,49
Emek 314 0,50
Etlik 314 0,40
ilbank 302 0,20
israil Evleri 301 0,36
Kiguk Esat 332 0,47
Mesa Sitesi 343 0,56
Ornek 295 0,36
Yildiz Evleri 290 0,20
Yukari Ayranci 347 0,43
Yiksel Sitesi 342 0,48

Buna gore; neredeyse esit yogunluk mertebesindeki Cebeci ve Yukari Ayranci’da TAKS
oranlari (0,56) gibi yliksek denilecek bir seviyededir. Ayni sekilde; Emek’te TAKS (0,50),
Demetevler'de (0,49), Aydinhk ve Yiksel Sitesi’'nde (0,47)’dir.
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Bagcilar ilcesi Uygulama imar Plan Notlari 10. maddeye gére “zemin katta ticaret
yapilmasi halinde maks taks:0.50, konut yapilmasi halinde maks taks:0.35 uygulanir”

kosullari bulunmaktadir.

UKDM'’ye gore konut insaati taban alani:

TAKS icgin; Diamond’in blok apartmanlar igin 6nerdigi (0,30) degeri, Planh Alanlar Tip
imar Yénetmeliginde ayrik nizamlarda (0,40), bitisik nizamlarda (0,50) uygulamasi ve
proje alaninin yer aldigi Bagcilar ilgesi plan notlarinda belirtilen (0,35) kosulu g6z 6niine

alindiginda UKDM’ye gore; TAKS degeri (0,30)'u asmamasi énerilmistir.

e Uygun konut TAKS: imar alaninin %30,00’undan biiyiik bir katsayi secilmemelidir.

e Uygun konut insaat taban alani sinir degeri (m?): Uygun konut insaat taban alani

sinir degeri, uygun net konut insaat alaninin 0,30 katindan biylik bir alan

olmamalidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun konut insaati taban alani:

Uygun konut insaat taban alani katsayisi, proje alaninda TAKS i¢in 0,30 degeri alinarak

hesaplanmistir.

Uygun Konut imarl Alan Uygun Konut TAKS Uygun Konut insaat Taban Alani
(m?) X (Katsay1) S (m2) (4.63)
20.993,25 0,30 6.297,97

0,30 (katsayi) £ 0,30 (katsayi)
6.297,97 m? < 6.297,97 m?
(4.63) denkleminde, belirtilen sinir degere goére; konut imarh alanin %30,00’u olan
6.297,97 m?, uygun konut insaat taban alani sinir degeri, konut imarli alanin %30,00’u

olan 6.297,97 m?%ye esittir ve denkligi saglamaktadir.

Uygun Ticaret insaati Taban Alani Verisi

UKDM'’de, uygun ticaret taban insaat alani verisini bulmak i¢in; mevzu alandaki ticaret
TAKS katsayilari tzerine yogunlasiimistir. Bu sayede; bolgenin uygun TAKS katsayisi

yardimiyla, ne oranda bir ticari faaliyet alani olacagi sonucuna varilacaktir.
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Cizelge 4.163 Ticaret ingaat taban alan verisi etkilesim diyagrami

| B2 Ticaret TAKS (Katsay) \

Y

E{2 Ticaret insaat Taban Alani (m?)

A

&
‘ @ Ticaret imarh Alan (m?) |

h

Ticaret insaat taban alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt

grubuna ait olan ticaret insaat taban alani (m?); B2 model alt grubundan ticaret kat
adedi ve toplam insaat taban alani (m?) parametrelerini birinci derece etkileyen

faktordir (Cizelge 4.163).

Turkiye’de ticaret insaati taban alani

Bagcilar Belediyesi Plan Notlari 10. maddeye goére ticaret imarli alanlarda sahis
kullanimina ait parsellerin mevcut imar durumuna gore yapilasma kosullarina istinaden

ticaret TAKS 0,50 oranina kadar alinmaktadir.

UKDM’ye gore ticaret insaati taban alani

TAKS degeri Bagcilar Plan Notlarinda ve istanbul’'un diger bazi yerel belediyelerinde

0,50 olarak belirlenmesine ragmen UKDM’de 0,40 katsayisi ile sinirlandiriimistir.

e Uygun ticaret TAKS: imar alaninin %40,00"indan biiyiik bir katsayi secilmemelidir.

e Uygun ticaret insaat taban alani sinir degeri (m?): Uygun ticaret insaat taban alani

sinir degeri, uygun net ticaret insaat alaninin 0,40 katindan buyldk bir alan

olmamalidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun ticaret insaat taban alani analizi

Proje bolgesinde ticaret imarli alani mevcut olmadigindan uygun ticaret insaat taban

alani 0,00 ¢cikmistir.

Uygun Ticaret imarli Alan Uygun TAKS Ticaret Uygun Ticaret insaat Taban Alani
(m?) X (Katsay1) = (m?) (4.64)
0,00 0,00 0,00
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0,00 (katsayi) < 0,40 (katsayi)
0,00 m*< 0,00 m?
(4.64) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; ticaret imarli alanin %0,00’u olan 0,00
m?2, uygun ticaret insaat taban alani sinir degeri, ticaret imarli alanin %0,00’1 olan 0,00

m?'ye esittir ve esitligi saglamaktadir.

Uygun Konut+Ticaret insaat Taban Alani Verisi

UKDM’de, uygun konut+ticaret taban alani verisini bulmak icin; mevzu alandaki
konut+ticaret TAKS katsayilari Gzerine egilinmistir. Bu sayede; bolgenin uygun TAKS
katsayisi yardimiyla, ne oranda bir konut+ticari faaliyet alani olacagl sonucuna

varilacaktir.

Cizelge 4.164 Konut+ticaret insaat taban alan verisi etkilesim diyagrami

| (22 Konut+Ticaret JTAKS (Katsay) |
Y

E:s'z Konut+Ticaret insaat Taban Alani (m?)

‘ @KonuﬂTicaret.lmarll Alan (m?) |

Konut+ticaret ingaat taban alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar

alt grubuna ait olan konut+ticaret insaat taban alani (m?); B2 model alt grubundan
konut+ticaret kat adedi ve toplam insaat taban alani (m?) parametrelerini birinci

derece etkileyen faktordiir (Cizelge 4.164).

Tarkiye’'de ticaret insaati taban alani

Bagcilar ilgesi Uygulama imar Plan Notlari 10. maddeye gore “zemin katta ticaret
yapilmasi halinde maks taks:0.50, konut yapilmasi halinde maks taks:0.35 uygulanir”

kosullari bulunmaktadir.
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UKDM’ye gore konut+ticaret insaati taban alani

TAKS degeri icin Bagcilar Belediyesi Plan Notlarinda zemin katta ticaret fonksiyonu
uygulandigl takdirde 0,50 degeri belirlenirken, konut fonksiyonlu normal katlarda
(0,40) alinmaktadir. UKDM’de konut icin belirlenmis olan TAKS (0,30), ticaret igin
belirlenmis olan TAKS ise (0,40) olmasi dolayisiyla, konut+ticaret bolgelerinde TAKS’In

(0,35) alinmasinin uygun oldugu dislintilmektedir.

e Uygun konut+ticaret TAKS: imar alaninin %35,00'inden biyiik bir katsay

secilmemelidir.

e Uygun konut+ticaret insaat taban alani sinir degeri (m?): Uygun konut+ticaret insaat

taban alani sinir degeri, uygun net konut insaat alaninin 0,35 katindan biyuk bir

alan olmamalidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun konut+ticaret insaati taban alani analizi

Uygun Konut+Ticaret imarl Uygun TAKS Uygun Konut+Ticaret insaat
Alan (m?2) x  Konut+Ticaret (Katsayl) = Taban Alani (m?) (4.65)
2.491,51 0,35 872,03

0,35 (katsayi) < 0,35 (katsayi)
872,03 m? < 872,03 m?
(4.65) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; konut+ticaret imarli alanin %35,00’i
olan 872,03 m?, uygun konut+ticaret insaat taban alani sinir degeri, konut+ticaret

imarli alanin %35,00’i olan 872,03 m?ye esittir ve denkligi saglamaktadir.

Uygun Toplam insaat Taban Alani Verisi

Cizelge 4.165te proje alanina ait mevcut, mer’i, uygun ve sinir deger kosullarinin
oldugu TAKS analiz tablosu gosterilmistir. Mer’i uygulamada konut icin (0,35),
konut+ticaret icin (0,40) degerleri Bagcilar Belediyesi plan notlart hikimleri
cercevesindedir. TUm ortalama TAKS degerleri icin kesin bir sinir deger sarti yoktur.
Kentsel altyapiya ait s6z konusu degerlerin toplaminin ortalamasi neye tekabiil
ediyorsa mevzu ortalama TAKS degeri o olur. Ornegin; UKDM’de belirlenmis olan (0,31)

sinir degeri, her yerde uygulanmasi elzem kesin bir parametre olmayip, hesaplar

266



sonucu ortaya cikan, degiskenlikler gosteren ve toplam taban alani

belirleyen bir veridir.

Gizelge 4.165 TAKS analizi

sinirini

Mevcut Mer’i Uygun Sart Sinir

Konut TAKS 0,33 0,35 0,30 < 0,30
Ticaret TAKS 0,00 0,00 0,00 < 0,40
Konut+Ticaret TAKS 0,35 0,40 0,35 < 0,35
Ortalama TAKS 0,34 0,35 0,31 < 0,31

Cizelge 4.165'de mevcut ve mer’i uygulamada

da

UKDM sinir sartlarinin asildig

gorilmektedir. Mevcut ortalama TAKS (0,34), mer’i ortalama TAKS (0,35) olarak hesap

edilmistir. Cizelge 4.166'da ise her Ui¢ bolge imarinda da taban alan sinirinin asilmadigi

gorilmektedir.

Cizelge 4.166 Uygun modelde TAKS

—  Taban Alam
TAKS Taban Alani [m?) Alan Simin [m?)
Konut 0,30 6.297,97 = 6.297,97
Ticaret 0,00 0,00 = 0,00
Konut+Ticaret 0,35 872,03 = 872,03
Ortalama - Toplam 0,31 7.170,00 = 7.170,00
Cizelge 4.167'ye goére kentsel altyapr alanlarinin, toplam mevcut ve mer’i

uygulamalarinda UKDM sinir sartlarini saglamadigi gortlmektedir.

Cizelge 4.167 Taban alanlari analizi

Mevcut Mer’i Uygun Sart Sinir
Konut insaati Taban Alani 7.395,92 7.666,42 6.297,97 < 6.297,97
Ticaret insaati Taban Alani 0,00 0,00 0,00 < 0,00
Konut+Ticaret insaati Taban Alani 1.008,54 607,08 872,03 < 872,03
Toplam insaat Taban Alani 8.404,46 8.273,50 7.170,00 < 7.170,00

Uygun Konut Kat Adedi Verisi

Bir bolgenin uygun konut kat adedini belirleyen dl¢itlerin basinda yogunluk gelmesine

ragmen UKDM’de ana belirleyici olan kriter zemin etiitleri 1si8inda ortaya c¢ikan

depremselliktir.
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Cizelge 4.168 Konut kat adedi verisi etkilesim diyagrami

| (B2) Net Konut insaat Alam (m?) |
>

Y

‘ ®) Konut Kat Adedi .J
A

= = o
[ (B2)Konut Ingaat Taban Alani (m?) ‘

Konut kat adedi verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt grubuna ait

olan konut kat adedi; B2 model alt grubundan konut Himax (m) parametresini birinci

derece etkileyen faktordiir (Cizelge 4.168).

Konut kat adedi icin uluslarasi degerler

J. Diamond’in yapmis oldugu galismaya gore blok apartman igin onerdigi standart kat
adedi degeri 7 ve ylksek katli nokta bloklar icin ise 6nerdigi standart kat adedi degeri

10’dur (Cizelge 4.169) [132].

Cizelge 4.169 Yapi/niifus ve kat sayisi iliskisi

Biok Yiksek Kath

KONUT TURU / NIZAMI Ao = Nokta Bloklar
A
UC BOYUTTA GOSTERIM E oF
R
o $Z
PLAN E E |
Birim Konut Biyakiag (m?) 100 100
Tﬂam Birim Konut 2isdha 224 320
L ==
Kat Sayisi 74 10
ml) Sayisiha 4 8
TAKS 0,3 03
KAKS (Emsal) 2.1 25
Zeminde/ Toplam Yapili Alan (m?) 3200 3200
Toplam Yapili Alan (m?) 22400 25600
Briit Yoguniuk (kisi/ha) 000 1280
Zemin Zemin Altinda/
Gopak Altinda’ Ortak Ortak

UKDM’ye gore konut kat adedi

Uygun konut kat adedi sinir degeri, her proje alaninin kendi dinamikleri ile ilgili olup
depremsellik, fay hattina uzaklik, yerlesime uygunluk ve zemin kriterleri esas alinarak

belirlenir.
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Uygun durumda belirlenen kat adedi sinir degeri konut, ticaret, konut+ticaret insaat
alanlarinin tamami igin aynidir. Kat adedi, fonksiyon farkliligi ile degisen bir veri degildir

ancak zemin durumu gibi hayati faktorler ana belirleyici olmahdir.

e Uygun konut kat adedi sinir degeri: Proje alanindaki “yerlesime uygunluk

haritalarinda” tavsiye edilen kat adetlerine gére sinirlandirilmistir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun konut kat adedi analizi

BB imar planlarina esas revize jeolojik/jeoteknik etlt raporuna gére (2007); proje alani,
Trakya formasyonunda oldugu icin "yerlesime uygunluk tablolarinda" tavsiye edilen kat

adedi 5-6'dir (Cizelge 4.170) [134].

Cizelge 4.170 Kemalpasa riskli alaninda tavsiye edilen kat adedi

Haritalardaki Yerlesime Uygunluk Tavsiye Edilen Kat

Bolgeleri ve Formasyonlar Adedi S il ey sl

Onlemli alanlar B1 Trakya ve Parsel bazinda jeolojik ve jeoteknik etiitleri

5veb6

Bakirkdy formasyonu yapilarak uygun temel sistemleri secilmelidir.
Onlemli alanlar B2 Giingéren ve Aves Parsel bazinda jeolojik ve jeoteknik etltleri
Cukurgesme formasyonu yapilarak uygun temel sistemleri segilmelidir.

Onlemli alanlar C Kirklareli
formasyonu, Aliivyon- Glingéren-
Cukurcesme formasyonlarinin
dokanaklari

Parsel bazinda jeolojik ve jeoteknik etltleri
4 yapilarak uygun temel sistemleri secilmeli ve
zemin islahi yapilmalidir.

Uygun olmayan alanlar D1 Yapilasmaya kapali Yapilagsma disinda tutulmahdir.

Ancak yapilacak sondajli detay ¢alisma
Uygun olmayan alanlar D2 Yapilasmaya kapali | sonucu Afet isleri Genel Miid. Onayi alinmasi
planlanmalidir.

Mevzi imar planlari gikarilarak yliksek yapilar
icin gerekli detay parametrelerinin tayini ve
uygun temel sistemleri segilerk uygulanabilir.

6 kattan yiksek
yapilarda

Uygun kat adedi ile yogunluk parametresi beraber ele alindiginda, modele esas
bolgenin 5-6 kath yapilasmaya uygun olmasina binaen belirlenecek uygun yogunluk

degerinin 300-400 arasinda olmasi kentsel planlamanin daha saglikli ylritilmesine yol

acacaktir.
Uygun Net Konut insaat Alani Uygun Konut insaat Taban Alani Uygun Konut Kat
(m?) : (m?) = Adedi (4.66)
36.472,88 6.297,97 5,79
5,79 <6,00
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(4.66) denkleminde, belirtilen sinir degere goére; konut kat adedi olan 5,79 degeri,

uygun konut kat adedi sinir degeri olan 6,00'dan kiguktir ve esitligi saglamaktadir.

Uygun Ticaret Kat Adedi Verisi

Uygun konut kat adedini belirleyen 6lgutlerin aynisi uygun ticaret kat adedi igin de

gegcerlidir.

Cizelge 4.171 Ticaret kat adedi verisi etkilesim diyagrami

‘ Net Ticaret insaat Alani (m?) |
@

‘ Ticaret Kat Adedi

. .
‘ Ticaret Ingaat Taban Alani (m?)

Ticaret kat adedi verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt grubuna ait
olan ticaret kat adedi; B2 model alt grubundan ticaret Hmax) (M) parametresini birinci

derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.171).

UKDM'’ye gore ticaret kat adedi

e Uygun ticaret kat adedi sinir _degeri: Proje alanindaki “yerlesime uygunluk

haritalarinda” tavsiye edilen kat adetlerine gore sinirlandiriimistir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun ticaret kat adedi analizi

Proje alani, Trakya Formasyonunda oldugu icin "yerlesime uygunluk tablolarinda"
tavsiye edilen kat adedi 5-6'dir (Cizelge 4.170). Ancak bodlgede ticaret insaat alani

mevcut olmadigindan uygun ticaret kat adedi 0,00 ¢cikmistir.

Uygun Net Ticaret insaat Alani Uygun Ticaret insaat Taban Alani Uygun Ticaret Kat
(m?) + (m?) = Adedi (4.67)
0,00 0,00 0,00
0,00<6,00
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(4.67) denkleminde belirtilen sinir degere gore; ticaret kat adedi olan 0,00 degeri,

uygun ticaret kat adedi sinir degeri olan 6,00’dan kiguktir ve esitligi saglamaktadir.

Uygun Konut+Ticaret Kat Adedi Verisi

Uygun konut kat adedini belirleyen olgitlerin aynisi uygun konut+ticaret kat adedi icin

de gecerlidir.

Cizelge 4.172 Konut+ticaret kat adedi verisi etkilesim diyagrami

‘-Bz- Net Konut+Ticaret ingaat Alanmi (m?)
L

Y

Konut+Ticaret Kat Adedi

A

@
‘ B2] Konut+Ticaret insaat Taban Alani (m?)

m
X

Konut+ticaret kat adedi verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt
grubuna ait olan konut+ticaret kat adedi; B2 model alt grubundan konut+ticaret Hmax

(m) parametresini birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.172).

UKDM’ye gore konut+ticaret kat adedi

e Uygun konut+ticaret kat adedi sinir degeri: Proje alanindaki “yerlesime uygunluk

haritalarinda” tavsiye edilen kat adetlerine gore sinirlandiriimistir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun konut+ticaret kat adedi analizi

Uygun Net Konut+Ticaret Uygun Konut+Ticaret insaat Uygun Konut+Ticaret
insaat Alani (m?) = Taban Alani (m?) = Kat Adedi (4.68)
4.934,57 872,03 5,66
5,66 £ 6,00

(4.68) denkleminde, belirtilen sinir degere gore; konut+ticaret kat adedi olan 5,66
degeri, uygun konut+ticaret kat adedi sinir degeri olan 6,00’dan kigulktir ve esitligi

saglamaktadir.
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Uygun Ortalama Kat Adedi Verisi

Proje alaninda ortalama kat adedi her lg bdlge imarinin ortalamasi esas alinarak 5,78
olarak hesaplanmistir. Bu deger yerlesime uygunluk haritalarinda tavsiye edilen
maksimum kat adedi degeri olan 6,00’dan kiiglktiir (Cizelge 4.173). Kat adetleri, hesap
analizleri sonucunda modelin en dogru ve glvenilir islemesi igin kisurath degerler

alabilmekte olup uygulamada tam sayiya evrilmelidir.

Cizelge 4.173 Uygun modelde kat adedi

— Kat adedi
Kat Kat Adeti
Adeti Sinirl
Konut 5,79 = 6,00
Ticaret 0,00 = 6,00
Konut+Ticaret 2,66 = 6,00
Ortalama 5,78 = 6,00

Mer’i uygulamalarda ortalama kat adedi 11,31 gibi yliksek bir seviyede cikmaktadir
(Cizelge 4.174). Bu durum, bolge icin yerlesime uygunluk haritalarinin maksimum kat
siniri olan 6 kati agmaktadir. 6 kat ile sinirlandiriimis olan bir bdlgenin yaklasik iki kati
oraninda bir yapi yiksekligi insaasi, depremsellik baglaminda glivensiz tarafta kalmak

anlamina gelmekte ve riskli yapi gruplari teskil edilmesine sebep olunmaktadir.

Cizelge 4.174 Ortalama kat adedi analizleri

Mevcut Mer’i Uygun Sart Sinir

Konut Kat Adedi 2,80 11,58 5,79 < 6,00
Ticaret Kat Adedi 0,00 0,00 0,00 < 6,00
Konut+Ticaret Kat Adedi 2,69 7,84 5,66 < 6,00
Ortalama Kat Adedi 2,78 11,31 5,78 < 6,00

Uygun Maksimum Konut Yiiksekligi (Hmax) Verisi

Hmax verisi giincel imar durumlarinda bina irtifasini veren degerdir.

Konut Hmax verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt grubuna ait olan

konut Hmax verisinin birinci derecede etkiledigi bir parametre yoktur (Cizelge 4.175).
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Gizelge 4.175 Konut Hmax verisi etkilesim diyagrami

| Konut Kat Adedi ‘
O

‘ Konut Hmax |

| KonutOrtaIamaRatYﬁksakligi{m} ‘

Tirkiye’de maksimum konut yiksekligi (Hmax)

IBB ve yerel belediyelere ait konut bélgelerinde;

- imar durumu 1 katli olan yer icin Hmax=3,50 m. irtifasi

- Imar durumu 2 katli olan yer i¢in Hmax=6,50 m. irtifasi

- Imar durumu 3 katli olan yer i¢in Hmax=9,50 m. irtifasi

- imar durumu 4 katli olan yer i¢in Hmax=12,50 m. irtifasi
- Imar durumu 5 katli olan yer i¢in Hmax=15,50 m. irtifasi
- Imar durumu 6 katli olan yer igin Hmax=18,50 m. irtifasi
- Imar durumu 7 katli olan yer i¢in Hmax=21,50 m. irtifasi
- Imar durumu 8 katli olan yer i¢in Hmax=24,50 m. irtifasi
- Imar durumu 9 katli olan yer igin Hmax=27,50 m. irtifasi
- Imar durumu 10 kath olan yer i¢in Hmax=30,50 m. irtifasi
- Imar durumu 11 kath olan yer igin Hmax=33,50 m. irtifasi
- Imar durumu 12 kath olan yer i¢in Hmax=36,50 m. irtifasi
esas alinarak uygulama yapilmaktadir.

Bu uygulama esaslarindan yola ¢ikilarak asagidaki formil elde edilmis ve matematik

modele altlik olan hesap tablolarinda kullaniimistir.
Konut Hmax = (Konut ortalama kat yiksekligi x kat adedi) + 0,50

UKDM'’ye gore konut maksimum yiksekligi (Hmax)

e Uygun konut ortalama kat yiiksekligi (m): Uygun konut ortalama kat yuksekligi,

konut Hmax sinir degerini gecmeyecek bir ortalama kat yiksekligi secilmelidir.

e Uygun maksimum konut yiksekligi (Hmax) sinir degeri (m): Uygun maksimum konut

yiksekligi (Hmax) sinir degeri, uygun konut ortalama kat yiksekligi ile uygun konut
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kat adedi carpiminin 0,50 m (ort. subasman yik.) toplamini gegcmeyecek sekilde

sinirlandirilmalidir.
[Konut Hmax = (Konut ortalama kat yuksekligi x kat adedi) + 0,50]

Modelin _uygulandigl proje alanina iliskin uygun maksimum konut yiiksekligi (Hmax)

analizi:

Uygun konut ortalama kat ylksekligi 3,00 m. secilerek Hmax degeri belirlenmistir.

Uygun Konut Kat .. -
Adedit . Uygun Konut Ortalama Kat Yiksekligi (m) _ Uygun Konut Hmax (m) (4.69)
5,79 3,00 18,50

18,50 (m) < 18,50 (m)

(4.69) denkleminde Hmax, [(3,00x6,00)+0,50]=18,50 m olarak bulunan uygun konut

Hmax, sinir deger sartini saglamaktadir.

Uygun Maksimum Ticaret Yuksekligi (Hmax) Verisi

Cizelge 4.176 Ticaret Hmax verisi etkilesim diyagrami

Ticaret Kat Adedi
L

Ticaret Hmax

Ticaret Drtalama’(at Yiiksekligi (m)

Ticaret Hmax verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt grubuna ait olan

ticaret Hmax verisinin birinci derecede etkiledigi bir parametre yoktur (Cizelge 4.176).

Tirkiye’de maksimum ticaret yiksekligi (Hmax)

IBB ve yerel belediyeler ticaret bélgelerinde;

! Matematik modelde kiisurath olarak elde edilen kat adedi verisi bir (ist degere yuvarlanarak hesaplara
konu edilmistir.
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imar durumu 1 kath olan yer i¢in Hmax=4,00 m. irtifasi
imar durumu 2 kath olan yer i¢in Hmax=7,50 m. irtifasi
imar durumu 3 katli olan yer i¢in Hmax=11,00 m. irtifasi
imar durumu 4 kath olan yer i¢in Hmax=14,50 m. irtifasi
imar durumu 5 katli olan yer i¢in Hmax=18,00 m. irtifasi
imar durumu 6 katli olan yer i¢in Hmax=21,50 m. irtifasi
imar durumu 7 katli olan yer i¢in Hmax=25,00 m. irtifasi
imar durumu 8 katli olan yer i¢in Hnax=28,50 m. irtifasi
imar durumu 9 katli olan yer i¢in Hmax=32,00 m. irtifasi
imar durumu 10 katli olan yer icin Hmax=35,50 m. irtifasi
imar durumu 11 kath olan yer igin Hmax=39,00 m. irtifasi

imar durumu 12 katlh olan yer igin Hmax=42,50 m. irtifasi

esas alinarak uygulama yapilmaktadir.

Bu uygulama esaslarindan yola cikilarak asagidaki formil elde edilmis ve hesap

tablolarinda kullanilmistir.

Ticaret Hmax = (Ticaret ortalama kat yuksekligi x kat adedi) + 0,50

UKDM'ye gore ticaret maksimum vyiksekligi (Hmax)

Uygun ticaret ortalama kat yiksekligi (m): Uygun ticaret ortalama kat yuksekligi,

ticaret Hmax sinir degerini gecmeyecek bir ortalama kat yuksekligi secilmelidir.

Uygun maksimum ticaret yiksekligi (Hmax) sinir degeri (m): Uygun maksimum ticaret

yuksekligi (Hmax) uygun degeri, ticaret ortalama kat yuksekligi ile ticaret kat adedi
carpiminin 0,50 m (ort. subasman vyik.) toplamini gecmeyecek sekilde

sinirlandirilmalidir.

[Ticaret Hmax = (Ticaret ortalama kat yiksekligi x kat adedi) + 0,50]

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun maksimum ticaret yiksekligi (Hmax)

analizi

Proje bolgesinde ticaret insaat alani mevcut olmadigindan (4.70) esitligine gére uygun

ticaret Hmax =0,00 ¢ikmistir.
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Uygun Ticaret Kat Uygun Ticaret Ortalama Kat .
Adedit . Yiiksekligi(m) _ Uygun Ticaret Hnax (m) (4.70)
0,00 3,50 0,00

0,00 (m) £21,50 (m)

Uygun Maksimum Konut+Ticaret Yiiksekligi (Hmax) Verisi

Cizelge 4.177 Konut+ticaret Hmax verisi etkilesim diyagrami

| Konut+Ticaret Kat Adedi |
L

| Konut+Ticaret Hmax |

‘ Konut+Ticaret Ortalama Kat Yiiksekligi (m) ‘

Konut+ticaret Hmax verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt grubuna
ait olan konut+ticaret Hmax verisinin birinci derecede etkiledigi bir parametre yoktur

(Cizelge 4.177).

Tirkiye’'de konut+ticaret maksimum yiksekligi (Hmax):

IBB ve yerel belediyeler konut+ticaret bélgelerinde;

- imar durumu 1 katli olan yer icin Hmax=4,50 m. irtifasi
- Imar durumu 2 katli olan yer icin Hmax=7,50 m. irtifasi
- Imar durumu 3 katli olan yer icin Hmax=10,50 m. irtifasi
- Imar durumu 4 katli olan yer i¢in Hmax=13,50 m. irtifasi
- Imar durumu 5 katli olan yer igin Hmax=16,50 m. irtifasi
- Imar durumu 6 katli olan yer i¢in Hmax=19,50 m. irtifasi
- Imar durumu 7 katli olan yer i¢in Hmax=22,50 m. irtifasi
- Imar durumu 8 katli olan yer i¢in Hmax=25,50 m. irtifasi
- Imar durumu 9 katli olan yer i¢in Hmax=28,50 m. irtifasi

- Imar durumu 10 kath olan yer i¢in Hmax=31,50 m. irtifasi

! Matematik modelde kiisuratli olarak elde edilen kat adedi verisi bir (ist degere yuvarlanarak hesaplara
konu edilmistir.
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- imar durumu 11 kath olan yer i¢in Hmax=34,50 m. irtifasi

- imar durumu 12 katl olan yer i¢in Hmax=37,50 m. irtifasi

esas alinarak uygulama yapilmaktadir.

Bu uygulama esaslarindan yola cikilarak asagidaki formil elde edilmis ve hesap

tablolarinda kullanilmistir.
Konut+ticaret Hmax = (Konut+ticaret ortalama kat yiksekligi x kat adedi) + 1,50

UKDM'’ye gore konut+ticaret maksimum yiiksekligi (Hmax)

e Uygun konut+ticaret ortalama kat yiiksekligi (m): Uygun konut+ticaret ortalama kat

yuksekligi, konut+ticaret Hmax sinir degerini gegmeyecek bir ortalama kat yuksekligi

secilmelidir.

e Uygun maksimum konut+ticaret yiiksekligi (Hmax) sinir degeri (m): Uygun maksimum

konut+ticaret yuksekligi (Hmax) sinir degeri, konut+ticaret ortalama kat yuksekligi ile
konut+ticaret kat adedi ¢carpiminin 1,50 m (0,50 m. subasman + 1.00 m. zemin katta
ticaret fonksiyona ek kat yiksekligi) toplamini  gegcmeyecek sekilde

sinirlandirilmalidir.
[Konut+ticaret Hmax = (Konut+ticaret ortalama kat yliksekligi x kat adedi) + 1,50]

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun maksimum konut+ticaret yuksekligi

(Hmax) analizi

Uygun Konut+Ticaret Uygun Konut+Ticaret Ortalama Kat Uygun Konut+Ticaret
Kat Adedi' X Yuksekllél (m) =] Hmax (m) (4_71)
5,66 3,00 19,50

19,50 (m) < 19,50 (m)

(4.71) denkleminde Hmax, [(3,00x6,00)+1,50]=19,50 m olarak bulunan uygun

konut+ticaret Hmax, sinir deger sartini saglamaktadir.

! Matematik modelde kiisurath olarak elde edilen kat adedi verisi bir (ist degere yuvarlanarak hesaplara
konu edilmistir.
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Cizelge 4.178 Uygun modelde yapi yukseklikleri

— Yiikseklik (Hmax)
Kat Yapi Yikseklik
Yioksekligi (m) Ylksekligi (m) Sinirt (m)
Konut 3,00 18,50 = 18,50
Ticaret 3,50 0,00 = 21,50
Konut+Ticaret 3,00 19,50 = 19,50

Uygun modelde, tim yapi fonksiyonlari icin elde edilen yiksekliklerin sinir degeri

sagladigl Cizelge 4.178'de goriilmektedir.

Uygun Konut Otopark Adedi Verisi

iBB otopark y®netmeliginde; konut otopark adetleri daire biyikliklerine gore
belirlenir. Uygun kentsel doniisim modelinde ise temel nlians ortalama buyuklikteki

her daire (100 m?) icin mutlak bir otoparkin ayrilmasi gerekliligidir.

Cizelge 4.179 Konut otopark adedi verisi etkilesim diyagrami

| (B2) Net Konut ingaat Alani (m?)
: &

Y

| ® Konut Otopark Adedi

A

(B2) Konut Gtoparkq(atsaylm (1/m?)

Konut otopark adedi verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt grubuna
ait olan konut otopark adedi; B2 model alt grubundan toplam otopark adedi

parametresini birinci derece etkileyen faktordur (Cizelge 4.179).

Konut otopark adedi icin uluslarasi degerler

Keeble (1959)'in “degisik kullanimlar icin otopark biyuklikleri” calismasina goére konut

alanlarinda ‘her konut birimi icin 1 otopark’ énerilmektedir [122].
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Tirkiye’de konut otopark adedi

IBB Otopark Yonetmeligine gére 81-120 m? arasinda her 2 konut icin 1 otopark
gerekmektedir (Cizelge 4.180) [135]. Bu durumda érnegin 100 m?lik toplam 2 konuta 1
adet otopark tahsis edilmektedir. UKDM’de ise 100 m?lik net alan icin 1 adet otopark

duslinilerek katsayi belirlenmis, hesaplar yapilmistir.

Cizelge 4.180 Otopark kullanim alt tliri ve miktarlar

Kullanim Cegsitleri

1- Meskenler

Ortalama Daire Yapi insaat Alani 50 m2 ye kadar 4 daire igin 1 otopark
Ortalama Daire Yapi insaat Alani — 51-80 m2 arasinda 3 daire igin 1 otopark
Ortalama Daire Yapi insaat Alani — 81-120 m2 arasinda 2 daire igin 1 otopark
Ortalama Daire Yapi insaat Alani — 121-180m? arasinda 1 daire igin 1 otopark
Ortalama Daire Yapi insaat Alani — 181m? den biiyiik ise 1 daire igin 2 otopark
Rezidanslarda 60 m?ye kadar 1 daire icin 1 otopark
Rezidanslarda 60 m? den buyik ise 1 daire icin 2 otopark

2- Ticari Amagch Binalar ve Biiro Binalari

Dikkan, Magaza, Banka 50 m2'ye 1 otopark
Bliro Binalari 50 m2'ye 1 otopark
Sauna ve Hamam 50 m2'ye 1 otopark

UKDM’ye gore konut otopark adedi

e Uygun konut otopark katsayisi (1/m?): iBB otopark ydnetmeligine goére ortalamada

100 mZlik her 2 daire icin 1 adet otopark saglanirken, UKDM’de emsal hesabina
konu her 100 m?lik net insaat alani icin 1 adet otopark saglanmasi gerektigi
dusunilmektedir. Ortalama buyiklikteki (100 m?) her daireye bir otopark
dismesiyle bina sakinlerine ait araglarin, yapinin kendi bitlnligl icinde yer almasi
hedeflenmistir. Bu sayede yola, parka veya diger parsellere park yapilmasinin éniine

gecilmesi amacglanmistir.
Katsay:: (1/100) = 0,01

e Uygun konut otopark sinir degeri (m): Uygun konut otopark sinir degeri, net konut

insaat alanin 0,01 (1/100) katsayisi ile carpimindan kiclk olmayacak sekilde

sinirlandirilmalidir.
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Modelin uygulandigi proje alanina uygun uygun konut otopark adedi analizi

Uygun Net Konut insaat Alani Uygun Konut Otopark Katsayisi Uygun Konut Otopark
(m?) X (1/m?) = Adedit (4.72)
36.472,88 0,01 364,73

0,01 (katsayi) 2 0,01 (katsayi)

364,73 (adet) > 364,73 (adet)
(4.72) denkleminde uygun net konut insaat alaninin 0,01 katsayisi ile garpimindan elde
edilen deger 364,73 adet; uygun konut otopark sinir degeri olan 0,01 katsayisinin
36.472,88 olan net konut insaat alani ile garpimindan elde edilen 364,73 sinir degerine

esittir ve denkligi saglamaktadir.

Uygun Ticaret Otopark Adedi Verisi

iBB otopark yénetmeliginde; ticaret otopark adetleri emsal hesabina gore belirlenir.
UKDM’de tipki konut alanlarinda oldugu gibi iskan edilen alanlar {izerinden hesaplar

yapilmis olup temel fark daha diisiik m?nin baz alinmasidir.

Cizelge 4.181 Ticaret otopark adedi verisi etkilesim diyagrami

£2) Net Ticaret ingaat Alani (m?)
@

Y

| B2) Ticaret Otopark Adedi

A

| 5o) Ticaret Otopark'KatsayISI (1/m?)

Ticaret otopark adedi verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt grubuna
ait olan ticaret otopark adedi; B2 model alt grubundan toplam otopark adedi

parametresini birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.181).

1 Matematik modelde kiisurath olarak elde edilen otopark adedi verisi bir tist degere yuvarlanarak
hesaplara konu edilmistir.
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Ticaret otopark adedi icin uluslarasi degerler:

Keeble (1959)"in “degisik kullanimlar igin otopark biyklikleri” tablosuna gore ticaret

alanlariicin ‘her 46,5 m? ticaret alaniigin 1 otopark’ 6nerilmektedir [122].

Tarkiye’de konut otopark adedi:

IBB otopark ydnetmeligine gére her 50 m?lik net ticaret alani icin 1 otopark
gerekmektedir, denilerek ticaret otopark adedinin emsal alani Uzerinden hesabi

yapilmaktadir [135].

UKDM'’ye gore ticaret otopark adedi

e Uygun ticaret otopark katsayisi (1/m?): Uygun ticaret otopark katsayisi (1/m?);

otopark yonetmeligi cercevesinde iyilestirilmesi tasarlanarak her 40 m?'lik net alan
icin 1 otopark ongorialmistir. Yani, uygun ticaret otopark katsayisi, 0,025
(1/m?)’den kugluk olmayacaktir. Bu sayede her 40 m?lik net ticaret alanina bir
otopark diisecek ve aracglar yapinin kendi bitinligl icinde yer alacak olup, yola,

parka veya diger parsellere park yapilmayacaktir.
Katsayi: (1/40) = 0,025

e Uygun ticaret otopark sinir degeri (m): Uygun ticaret otopark sinir degeri, net ticaret

insaat alaninin ticaret otopark katsayisinin sinir degeri olan 0,025 (1/40) degeri ile

carpimindan kii¢clik olmayacak sekilde sinirlandiriimalidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun ticaret otopark adedi analizi

Proje bolgesinde ticaret insaat alani mevcut olmadigindan uygun ticaret otopark adedi

0,00 ¢ikmistir.

Uygun Net Ticaret insaat Uygun Ticaret Otopark Katsayisi Uygun Ticaret Otopark
Alani (m?) X (1/m?) = Adedi’ (4.73)
0,00 0,025 0,00

0,025 (katsay1) = 0,025 (katsayi)
0,00 (adet) = 0,00 (adet)

1 Matematik modelde kiisurath olarak elde edilen otopark adedi verisi bir (ist degere yuvarlanarak
hesaplara konu edilmistir.
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(4.73) denkleminde uygun net ticaret insaat alaninin 0,025 katsayisi ile ¢carpimindan
elde edilen deger 0,00 adet; uygun ticaret otopark sinir degeri olan 0,025 katsayisinin
0,00 olan net ticaret insaat alani ile carpimindan elde edilen 0,00 sinir degerine esittir

ve denkligi saglamaktadir.

Uygun Konut+Ticaret Otopark Adedi Verisi

iIBB otopark ydonetmeliginde konut+ticaret biciminde bir tabir yoktur. Hesaplamalarda
konut ve ticaret ayri ayri tasnif edilerek otopark adedi elde edilir. UKDM’ye gore ise
konut+ticaret alanlari icin tek bir hesap yapilip, yine UKDM konut ve UKDM ticaret
otopark hesaplari baz alinarak ortalama bir katsayl belirlenmesi prensibi lizerine

durulmustur.

Cizelge 4.182 Konut+ticaret otopark adedi verisi etkilesim diyagrami

‘ B2/ Net KonuHTicargt ingaat Alani (m?) |

Y

| B2) Konut+Ticaret Otopark Adedi

A

@
B52) Konut+Ticaret Otopark Katsayisi (1/m?)

Konut+ticaret otopark adedi verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt
grubuna ait olan konut+ticaret otopark adedi; B2 model alt grubundan toplam otopark

adedi parametresini birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.182).

UKDM'’ye gore konut+ticaret otopark adedi

e Uygun konut+ticaret otopark katsayisi (1/m?): Uygun konut otopark katsayisi ile

uygun ticaret otopark katsayisinin ortalama degeri alinarak, her 70 m?'lik net
konut+ticaret alani icin 1 otopark belirlenmelidir. Uygun konut+ticaret otopark

katsayisi, 0,0142857 (1/m?)’den kiicik olmayacaktir.

Katsayi: (1/70) = 0,0142857
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e Uygun konut+ticaret otopark sinir degeri (m): Uygun konut+ticaret otopark sinir

degeri, uygun net konut+ticaret insaat alaninin 1/70 katsayisi ile garpimindan kiiguk

olmayacak sekilde sinirlandiriimalidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun konut+ticaret otopark adedi analizi

Uygun Net Konut+Ticaret Uygun Konut+Ticaret Otopark Uygun Konut+Ticaret
insaat Alani (m?) X Katsayisi (1/m?) = Otopark Adedi® (4.74)
4.934,57 0,014 70,49

0,0142857 (katsayi) > 0,0142857 (katsayi)
70,49 (adet) > 70,49 (adet)
(4.74) denkleminde uygun net konut+ticaret insaat alaninin 1/70 katsayisi ile
carpimindan elde edilen deger 70,49 adet; uygun konut+ticaret otopark sinir degeri
olan 0,0142857 katsayisinin 4.934,57 olan net konut+ticaret insaat alani ile

¢arpimindan elde edilen 70,49 sinir degerine esittir ve denkligi saglamaktadir.

Uygun Toplam Otopark Adedi Verisi

Proje sahasinda mevcutta hi¢ otopark yoktur. Mer’i uygulamada ise otopark hesaplari
IBB otopark ydnetmeligi cercevesinde hesaplara dahil edilmistir. Yani ortalama 100
m?’den mitesekkil bagimsiz birimler belirlenmis, Yonetmelikte belirtildigi tizere konut
alanlari icin her 2 adet 100 m? daire icin 1 otopark kurali baz alinarak, mer’i
uygulamada 443,89 konut otopark adedi elde edilmistir. Burada, sadece otopark
hesabina has bir durum s6z konusudur. Simdiye kadar yapilmis olan tim model
hesaplarinda sinir deger sarti, mevcut, mer’i ve uygun durum icin ayni anlama
gelmektedir. Oysa mer’i otopark hesabinda, mer’i insaat alaninin uygun durumdan
hayli fazla olmasi sebebiyle, uygun duruma yonelik hazirlanmis olan sinir deger sartini
sagladigi gorlintlsi bir yanilgidir. Bu yilizden salt bu hesap icin mer’i uygulamada baska
bir sinir deger ibaresi de tablolara eklenmistir. Bu sayede konut icin UKDM’de sinir
sartlarinin temelini olusturan her 100 m? bagimsiz birim icin 1 otopark sarti uygulandigi
takdirde mer’i uygulamada olmasi gereken konut otopark adedi en az 887,78’dir. Yani;

UKDM'’ye gore sinir deger sarti saglanmamistir. Ayni sekilde mer’i uygulamada toplam

! Matematik modelde kiisurath olarak elde edilen otopark adedi verisi bir tist degere yuvarlanarak
hesaplara konu edilmistir.
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otopark adedi 477,88 ¢ikmis ve sinir deger sarti olan 983,68 adedi saglanmamistir
(Cizelge 4.183).

Cizelge 4.183 Otopark adetleri

Otopark Adedi Mevcut Mer’i Il\JII‘:)g:; Sart |Sinir Deger Slr(i::‘::ié)er
Konut Otopark Adedi 0,00 443,89 364,73 2 364,73 887,78
Ticaret Otopark Adedi 0,00 0,00 0,00 2 0,00 0,00
Konut+Ticaret Otopark Adedi 0,00 33,99 70,49 2 70,49 67,98
Toplam Otopark Adedi 0,00 477,88 435,22 2 435,22 983,68

Sonuc olarak; uygun durumda 1 otopark icin ortalama 95,14 m?%lik alan hesabindan
yola cikarak proje alaninda toplam 435,22 adet otopark hesap edilmistir (Cizelge
4.184).

Cizelge 4.184 Uygun modelde otopark adedi?

—— Otopark Adedi
m?/ Adet Otopark Adedi Adet Sinin
Konut 100,00 364,73 = 364,73
Ticaret 0,00 000 = 0,00
Konut+Ticaret 70,00 70,49 = 70,49
Ortalama - Toplam 95,14 435,22 = 435,22

Uygun Toplam Otopark insaat Alani Verisi

Uygun toplam otopark insaat alani verisi (m?); uygun konut, ticaret ve konut+ticaret
otopark adetlerinin toplaminin ortalama bir aracin kapladigi alan ile garpimindan elde

edilen degerdir.

1 Matematik modelde kiisurath olarak elde edilen otopark adedi verisi bir (ist degere yuvarlanarak
hesaplara konu edilmistir.
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Cizelge 4.185 Toplam otopark insaat alan verisi etkilegsim diyagrami

B2 Toplam Otopark Adedi
- .

Y

BZ Toplam Otopark ingaat Alani (m?)

A

: L
([B2)  Birim Otopark Alani (m?)

Toplam otopark insaat alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt
grubuna ait olan toplam otopark insaat alani; B2 model alt grubundan toprak alti
toplam insaat alani (m?) parametresini birinci derece etkileyen faktérdir (Cizelge

4.185).

Toplam otopark insaat alani icin uluslarasi degerler:

Mimaride standartlar baglaminda ¢igir agmis olan Alman tasarimci Neufert’in arac park
alanlari ve sirkiilasyonlari tGzerine yapmis oldugu calismalar neticesinde park halindeki
bir aracin kapladigi standart alan Sekil 4.15'te gosterilmistir. Buna gore, binek bir

otomobil, ortalama 11,5 m?lik bir alan isgal etmektedir [136].

g\ - @ H
OO —“—‘“"‘© 121 I
— O+ w +— O, F— w — ground clearance
H | -
. — 25T length | = 450m
""""""" RS width w = 1.80m
front overhang O; = 0.85m
1.80 230 rear overhang O, = 1.35m
wheel base W = 2.30m
— . st height H = 165m
25 55 weight = 2.0t > 20kN
= 4.50 —
— 5.00 —

Sekil 4.15 Standart arac park alani
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Neufert’in Sekil 4.15’deki otomobil dlgileri baz alinarak, derinligi 5,00 metre, genigligi

ise 2,30 metre ebatlarindaki binek otomobiller temel alinarak tasarlanmistir [136].

Tirkiye’de toplam insaat otopark alani

Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi’'nin 16. maddesine gére katlar alanina dahil
edilmeyen alanlar olarak tanimlanan ve “toprak alti ingaat artis alani (konut, ticaret ve
konut+ticaret) hesaplarinda “otopark alani”ni ilgilendiren s6z konusu hikim asagidaki

gibidir [103]:

* yapinin kendi ihtiyaci icin bodrum katta yapilan otoparklar ile konut, resmi kurumlar,
egitim ve saglk tesisleri, ibadet yerleri, otel, opera, yurt, miize, kiitiiphane hari¢

umumi binalarin teraslarinda yapilan agik otoparklar.

IBB ¢alismalari neticesinde onaylanan istanbul Otopark Yénetmeligi'ne gére; binayi
kullananlarin otopark ihtiyacinin bina iginde veya parselinde karsilanmasi esastir. S6z
konusu yénetmelige gore; birim park alani binek otolari icin en az 20,00 m?, kamyon ve
otobusler icin en az 96,00 m? dir [135]. Yénetmelikte belirtilen bu degerlere gore bir
binek otomobilin kapladigi 10,00 m? alana ek olarak ayni alan oraninda donis
manevralarinin yapildigi ve rampalarla katlarin birbine baglanip gidis gelis yollari da

hesaba katildiginda 20,00 m? alan her bir otomobil icin gerektigi hesap edilmistir.

UKDM’ye gore toplam otopark insaat alani:

e Uygun birim otopark alani (m?): Uygun 1 otopark alani icin 5x2=10 m? park ve

%100'U kadar sirkiilasyon alani ve teknik hacme ihtiya¢ duyulacagi varsayilarak;

UKDM’de bir birim otopark alani 20,00 m? olarak distnulmastar.

e Uygun toplam otopark insaat alani sinir degeri (m?): Uygun toplam otopark alani

sinir degeri, uygun toplam otopark adedinin 20,00 ile carpimindan kiigiik olmayacak

sekilde sinirlandirilmahidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun toplam otopark alan analizi:

Uygun Toplam Otopark Uygun Birim Otopark Alani Uygun Toplam Otopark insaat
Adedi X (m?2) = Alani (m?) (4.75)
435,22 20,00 8.704,45

20,00 (m?) = 20,00 (m?)
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8.704,45 (m?) > 8.704,45 (m?)

(4.75) denkleminde uygun toplam otopark adedinin 20,00 katsayisi ile ¢carpimindan
elde edilen 8.704,45 m?, uygun toplam otopark insaat alani sinir degeri olan, 435,22
adet otoparkin 20,00 ile carpimindan elde edilen 8.704,45 m?%ye esittir ve denkligi

saglamaktadir.

Cizelge 4.186’da gosterildigi Uzere; otopark adet hesaplamalarinda kullanilan sinir
deger sartina bu hesaplamalarda da ihtiya¢ duyulmustur. UKDM hesaplamalarinda her
bir otopark adedi i¢in 20,00 m? kullanim alani ihtiyaci cercevesinde mer’i uygulamada
9.557,60 m? (477,88 x 20) otopark alani ayrilacagi hesaplanmistir. Bu degerin de mer’i
sinir deger sartinin (983,68 x 20 = 19.673,60 m?) hayli altinda oldugu gérilmektedir.

Cizelge 4.186 Toplam otopark insaat alani dagihimi

Mevcut Mer’i Uygun Sart | Sinir Deger | Sinir Deger (mer’i)

Toplam Otopark

. 5 0,00 9.557,60 | 8.704,45 > 8.704,45 19.673,60
Insaat Alani (m?)

Uygun Siginak insaat Alani Verisi

Siginak; niikleer ve konvansiyonel silahlarla, biyolojik ve kimyevi harp maddelerinin
tesirlerinden ve tabii afetlerden insanlarla, insanlarin yasamasi ve Ulkenin harp
glcinln devami igin zaruri canli ve cansiz kiymetleri korumak maksadiyla insa edilen

korunma yerleridir [137].

Cizelge 4.187 Siginak insaat alan verisi etkilesim diyagrami

Nafus (kisi)
L

Y

B2 Siginak insaat Alani (m?)

A

- &
(B2) Kisi Basi Siginak Alani (m?/kisi)
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Siginak ingaat alan verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt grubuna ait
olan siginak insaat alani; B2 model alt grubundan toprak alti toplam insaat alani (m?)

parametresini birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.187).

Tarkiye’de siginak alani

Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi’nin 16. maddesine gére katlar alanina dahil
edilmeyen alanlar olarak tanimlanan ve “toprak alti insaat artis alani (konut, ticaret ve
konut+ticaret) hesaplarinda “siginak alani”ni ilgilendiren s6z konusu hikim asagidaki
gibidir [103]:

* bina igin gerekli minimum siginak alaninin %30 fazlasini gegmeyen siginak alani.
Siginak Yonetmeligine gore; her 1 kisi icin 1,00 m? alan ve her 100 kisi icin bir bay, bir
bayan wc ve lavabo yeri ayrilir. Ayrica yikanma yeri ve mutfak tezgahi da konulmalidir
[137]. Bu durumda her bir kisi icin ortalamada (1slak hacimlerle birlikte) en az 1,10 m?

siginak alani gereklidir. Bunun yanisira yonetmelikte belirtilen “siginak alaninin %30

fazlasini gegmeyen” st limiti imleyen sinir modele tanimlanmustir.

UKDM'’ye gbre siginak alani

e Uygun kisi basi siginak alani (m?/kisi): Uygun kisi basi siginak alani; 1,30 m?/kisi’den

blyik olmamasi gerektigi diistintilmektedir.

e Uygun siginak insaat alani _sinir_degeri (m?2): Uygun nifusun 1,30 katsayisi ile

carpimindan elde edilen degerden blyik olmayacak bir alan olarak

sinirlandirilmalidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun siginak alani analizi

Proje alaninda bir kisilik siginak icin 1,15 katsayisi secilmistir.

UygL(JI:;l)Ufus . Uygun Kisi Basi Siginak Alani (m?/kisi) _ Uygun Siginak insaat Alani (m?) (4.76)
1.430,31 1,15 1.644,86
1,15 (m?/kisi) < 1,30 (m?/kisi)

1.644,86 (m?) < 1.859,40 (m?)
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(4.76) denkleminde uygun nifusun 1,15 katsayisi ile carpimindan elde edilen 1.644,86
m2, uygun siginak insaat alani sinir degeri olan, 1.430,31 adet kisinin 1,30 ile

carpimindan elde edilen 1.859,40 m% den kicliktiir ve denkligi saglamaktadir.

Siginak hesabi; niifus sayisi ile kisi basina diisen siginak alani ¢arpimindan elde edilir.
Uygun durumda 1.430,31 kisiden mitesekkil olan proje alaninda sinir deger sartinin
siginak alani icin sagladigl yukaridaki esitlik ve asagidaki Cizelge 4.188'de
gorulmektedir. Buna karsin mer’i durumda 3.298,90 m? (2.999,00 x 1.10) sinir deger

sartinin asildigi goriilmektedir.

Cizelge 4.188 Siginak insaat alanlari

Mevcut Mer’i Uygun Sart | Sinir Deger

Siginak insaat Alani (m?) 0,00 3.298,90 | 1.644,86 < 1.859,40

Uygun Diger Toprak Alti insaat Alanlan Verisi

Uygun diger toprak alti insaat alanlarinin matematik modele entegre edilmesinin
sebebi, otopark ve siginak alanlari disinda, toprak altindaki teknik hacim, depo ve bir
takim ortak alanlarin da hesaplara dahil edilmesi gerekliligidir. S6z konusu bu alanlar
¢ogu zaman toprak altinda devasa boyutlara ulasmis olan insaat hacimleri arasindadir.
Bahse konu bu alanin modelde sinir degerlerle kisitlanmasi asiri toprak alti insaatlarina

izin verilmemesi noktasinda 6nem arz etmektedir.

Cizelge 4.189 Diger toprak alti alanlar verisi etkilesim diyagrami

| Briit Toplam in'saal Alani {(m?) |

| Diger Toprak Alti Alanlar (m?)

&
| Diger Toprak Alti Alanlar Katsayisi (%) |

Diger toprak alti alanlar verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar alt
grubuna ait olan diger toprak alti alanlar; B2 model alt grubundan toprak alti toplam

insaat alani (m?2) parametresini birinci derece etkileyen faktérdiir (Cizelge 4.189).
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Tarkiye’de diger toprak alti insaat alanlari:

Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi’nin 16. maddesine gére katlar alanina dahil
edilmeyen alanlar olarak tanimlanan ve “toprak alti ingaat artis alani (konut, ticaret ve
konut+ticaret) hesaplarinda “diger toprak alti insaat alanlari”ni ilgilendiren s6z konusu

hiikiimler asagidaki gibidir [103]:

* bina veya tesise ait olan; kazan dairesi, teshin merkezi, aritma tesisi, su sarnici, gri
su toplama havuzu, yakit ve su depolari, silolar, trafolar, jeneratér, kojenerasyon

lnitesi, esanjor ve hidrofor béliimleri,

* biitiin cepheleri tamamen topragin altinda ve yapi yaklasma siniri icinde kalan
katlarda yer alan ve tek basina bagimsiz béliim olusturmayan veya bir bagimsiz
béliimiin eklentisi veya pargasi olmayan ve toplamda katlar alaninin % 10’unu ve
3.000 m?’yi asmayacak sekilde diizenlenen; ortak alan niteligindeki jimnastik salonu,

oyun ve hobi odalari, yiizme havuzu, sauna gibi sosyal tesis ve spor birimleri,

* biitiin cepheleri tamamen tabii zeminin altinda kalan bodrum katlarda yer alan ve

toplamda katlar alaninin %5’ini asmayan ortak alan depolar,

* daha sonradan hafredilerek a¢iga ¢itkmasi miimkiin bulunmayan bina cephelerinde
ilave kat gériiniimiine neden olmayan biitiin cepheleri tamamen tabii zeminin
altinda kalan bodrum katlarda yer alan ve tek basina bagimsiz béliim olusturmayan;
konut kullanimli bagimsiz bélimiin bagimsiz bélim briit alaninin %20’sini, ticari
kullanimli bagimsiz bélimiin bagimsiz béliim briit alanini asmayan depo amacli

eklentiler.

Buna gore; llkemizdeki uygulamalarda diger alanlar (teknik hacim, depo, ortak alan,

vb.) briit insaat alaninin yaklasik %15'i kadar hesaba katiimaktadir.

UKDM’ye gore diger toprak alti alanlar

e Uygun diger toprak alti alanlar katsayisi (%): Uygun diger toprak alti alanlar (teknik

hacim, depo, ortak alan, vb.) igin; ilgili yonetmelikteki %15'lik deger toprak altinda
ihtiyacin cok dstliinde insaat alanlarina sebep oldugundan %10 mertebesini

asmamasi gerektigi distinilmektedir.
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e Uygun diger toprak alti insaat alanlari sinir degeri (m?): Uygun diger toprak alti

alanlar sinir degeri, uygun brit toplam insaat alaninin %10,00’undan buylk bir alani

gecmemelidir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun diger toprak alti insaat alanlari analizi

Proje alaninda, uygun brit toplam insaat alani olan 59.212,65 m%nin %5.00’i, uygun

diger toprak alti alanlarin kullanimi igin hesaplanmistir.

Uygun Brit Toplam Uygun Diger Toprak Alti Alanlar Uygun Diger Toprak Alti
insaat Alani (m?) X Katsayisi (%) = insaat Alanlari (m?) (4.77)
59.212,65 5,00% 2.960,63

5,00 (%) < 10,00 (%)
2.960,63 (m?) < 5.921,26 (m?)
(4.77) denkleminde uygun brit insaat alanin %5,00'i olan 2.960,63 m?, uygun diger
toprak alti insaat alanlari sinir degeri olan, 59.212,65 m%nin %10,00’u olan 5.921,26

m? den kiicuktir ve denkligi saglamaktadir.

Mevcut proje alani hesaplarinda toprak alti toplam insaat artis alaninin (2.839,23 m?)
tamami depo hikmimdeki eklentiler olarak ‘diger toprak alti insaat alanlarl’ verisi
icerisinde degerlendirilmistir. Zira sahada, siginak ve otopark insaat alanlar

bulunmamaktadir.

Mer’i uygulamada; Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi hiikiimleri cercevesinde briit
ingaat alaninin %15’i mertebesinde diger toprak alti ingaat alanlari kullanim izni
verildigi hesaba katilarak 25.255,04 m? mertebesinde bir deger elde edilmistir. Bu
deger Yonetmelik hikimlerinden gli¢ alinarak toprak altinda ihtiyagtan fazla insai

faaliyete izin verildiginin gostergesi olarak sayilmalidir (Cizelge 4.190).

Cizelge 4.190 Diger toprak alti insaat alanlari dagilimi

Mevcut Mer’i Uygun | Sart | Sinir Deger

Diger Toprak Alti insaat Alanlari (m?) 2.839,23 | 25.255,04 [2.960,63| < 5.921,26

Uygun Toprak Alti Toplam insaat Alanlari Verisi

Toprak alti toplam insaat alanlari (otopark, siginak, diger) 13.309,94 m?, toplam sinir

deger olan 16.485,12 m?den kiiciktiir ve denkligi saglamaktadir (Cizelge 4.191). Ayrica
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uygun toprak alti toplam insaat artis alani (16.562,98 m?) sinirlar igerisinde

bulunmaktadir.

Uygun toprak alti insaat toplam alanlari < Toprak alti toplam insaat alanlari
13.309,94 m? < 16.485,12 m?
ve
Uygun toprak alti toplam insaat alanlari < Toprak alti toplam insaat artis alanlari
13.309,94 m? < 16.562,98 m?
Cizelge 4.191 Uygun modelde toprak alti insaat alanlari

—  Toprak Alti ingaat Alanlan

——Otopark
Birim Alan (m?) Alan [m?) Alan Simir (m?)
Otopark Insaat Alani 20,00 8.704,45 = 8.704,45
Siginak - - T -
(m*/kisi) Alan (m®) Alan Simirt {m?)
Siginak ingaat Alan 1,15 1.644,86 = 1.859,40
—Diger = N
Katsay (%) Alan (m®) Alan Simir (m®)
Diger Toprak Alti Insaat Alani %5,00 2.960,63 = 5.921,26
Toplam - -
Alan (m®) Alan Simir (m®)
Toprak Alti Toplam Insaat Alanlan 13.309,94 = 16.485,12

Cizelge 4.192’de gosterildigi izere UKDM’de sinir degeri 16.485,12 m? olan s6z konusu
degerin mer’i uygulamada neredeyse 2,5 kati mertebesinde (38.111,54 m?) oldugu ve

sartl astig1 gortlmektedir.

Cizelge 4.192 Toprak alti ingaat kullanim orani

Mevcut Mer’i Uygun Sart | Sinir Deger

Toprak Alti Toplam insaat Alanlari (m?) 2.839,23 |38.111,54| 13.309,94 < 16.485,12

Toprak Alti Toplam insaat Artis Alani (m?) 2.839,23 |[46.768,58 | 13.664,46 | < 16.562,98
Toprak Alti insaat Kullanim Orani (%) 100,00 81,49 99,65 < 99,53

Uygun Toprak Alti insaat Kullanim Orani Verisi

Bu oran, toprak altinda ihtiyactan fazla insaat yapilmasini sinirlandirmak icin modele

entegre edilmistir. Yani; toprak alti toplam insaat alanlari (m?)’nin, toprak alti toplam
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insaat artis alanlari (m?)’na orani %100’U asmamali, ayrica %100 seviyesinin de ¢ok

altinda olmamalidir (Cizelge 4.193).

Toprak alti artis alanlari ve toprak alti alanlari seklinde iki ayri parametre
kullanilmasinin temel sebebi; toprak alti alanlarindan biri olan ‘diger toprak alti alanlar’
verisinin bulunabilmesi icin brit insaat alani hesabina ihtiya¢ duyulmasidir. Briit insaat
alani  hesabinin 6nceden vyapilabilmisi i¢cin de toprak alti insaat artis alani

parametresinin kullanilmasi gerekmektedir.

Cizelge 4.193 Toprak alti toplam insaat alanlari

®2) Toplam Otopark ingaat Alani (m?) Siginak ingaat Alani (m?)

| :é?_‘ Diger Toprak Alt1 Alanlar (m?)

| ®2) Toprak Alti Konut insaat Artis Alani (m?) E:i_: Toprak Alti Ticaret ingaat Artis Alani (m?) |

|=éz: Toprak Alti Konut+Ticaret insaat Artis Alani (m?)

Toprak alti insaat kullanim oran verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi B2 imar
alt grubuna ait olan toprak alti insaat kullanim alan orani verisinin birinci derecede

etkiledigi bir parametre yoktur (Cizelge 4.194).

Cizelge 4.194 Toprak alti insaat kullanim oran verisi etkilesim diyagrami

'g-z Toprak Al Toplam inaaat Artis Alanlan (m?) @

Y

| B2) Toprak Alti insaat Kullanim Orani (%) |

= L
| |E2) Toprak Alti Toplam ingaat Alanlan (m?) |

293



UKDM’ye gore toprak alti insaat kullanim orani

e Uygun toprak alti insaat kullanim orani sinir degeri (m?): Uygun toprak alti insaat

kullanim orani; %100'Un altinda olmalidir. Bu durumda ihtiyag duyulan toprak
altindaki hacimler igin gerekli alan saglanmis olur. Eger bu alan %100’U asarsa,
toprak altinda ihtiya¢c duyulan artis alaninin yetersiz oldugu sonucu cikacaktir. En

uygun oran; %100’e en yakin olan mertebedir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin uygun toprak alti insaat kullanim orani analizi

Modelde; %100 degerine yaklasilabilen en yakin oran %97,41 olarak hesaplanmistir.

Uygun Toprak Alti Toplam Uygun Toprak Alti Toplam Uygun Toprak Alti insaat
insaat Alanlari (m?) + Insaat Artis Alanlari (m?) = Kullanim QOrani (%) (4.78)
13.309,94 13.664,46 97,41%

97,41 (%) < 100,00 (%)
13.309,94 (m?) < 13.664,46 (m?)
(4.78) denkleminde uygun toprak alti toplam insaat alanlari olan 13.309,94 m?, uygun
toprak alti toplam insaat artis alanlari olan 13.664,46 m?nin %97,41 oranindadir ve

esitligi saglamaktadir.

Cizelge 4.192’de mer’i uygulamada toprak alti insaat kullanim orani %81,49 olarak
hesap edilmistir. Bunun anlami, toprak alti insaat artis alaninin yénetmelik hikimleri
geregince yuksek katsayilarla hesaplanmis olmasidir. Bu yuzden vyaklasik %20,00
oraninda ihtiyac fazlasi toprak alti insaat artis alani s6z konusudur. Boylece mevzu
proje alaninda komsu parseller arasinda birbirlerine bitisik olacak sekilde bir insai
faaliyet oldugu gibi zemin mekanigine zarar verecek derinlikte bir yapilasma tehdidi s6z

konusudur.

4.5.4 Uygun Modele Ait imar Analizlerine Gére Sonug ve Degerlendirme

Cizelge 4.195'te Bagcilar Kemalpasa proje alaninda mevcut durum, mer’i uygulamalar
ve matematik model sonucu elde edilen uygun durum sonuglari karsilastirmali bir tablo
halinde verilmis ve sinir deger sartlariyla birlikte analiz ve degerlendirmeler yapilmistir.
Sinir deger (6zel) ifadesi matematik modelde yer almayip sadece mer’i uygulamalarda

otopark (adet) ve otopark (m?)’lerinin nifus sayisi ve net insaat alani ile iliskili bir
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parametre olmasi dolayisiyla UKDM sinir sartlarini sagladigi yanilsamasina dismemek

adina ek olarak tablolara eklenmis ve mer’i plan baglaminda degerlendirmeleri

yapilmistir. Ayrica, 3194 sayih imar Kanunu, Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi,

istanbul Otopark Yonetmeligi ve Siginak Yonetmeligi’'ne; KAKS, TAKS, toprak (istii ve alti

ingaar artis alanlari, otopark, siginak ve diger toprak alti insaat alanlari baglaminda

Oneri ve elestiriler getirilmeye calisiimistir.

Cizelge 4.195 imar verileri kiyaslama tablosu

Mevcut Mer’i Uygun Durum | Sart Sinir Sinir Deger
Durum Durum ve Deger (Ozel)*
Konut Nifusu (kisi) | 1.251,46 1.215,76 < 1.430,31 -
Kisi Basi Net Konut | g o 30,00 < 30,00 -
Insaat Alani (m?)
Net KonutInsaat | 3, 562,81 36.472,88 | < | 36.472,88 -
Alani (m?)
Ticaret Nifusu 0,00 0,00 0,00 < | 143,03 -
(kigi)
Kisi Basi Net
Ticaret insaat 0,00 0,00 0,00 < 15,00 -
Alani (m?)
Net Ticaret Igsaat 0,00 0,00 0,00 < 0,00 )
Alani (m?)
Konut+Ticaret | 4854 | 184,64 214,55 < | 286,06 ;
Nufusu (kisi)
Kisi Basi Net
Konut+Ticaret 15,89 23,00 < 25,00 -
insaat Alani (m?)
Net Konut+Ticaret | - 46677 | 4.758,80 | 4.934,57 < | 5.363,66 -
Insaat Alani (m?)
Toplam Nifus
(Kisi) 1.400,00 1.430,31 < 1.430,31 -
Kisi Bai Ort. Net ) 7 3¢ 28,95 < 30,00 -
Insaat Alani (m?)
Toplam Netlnsaat | 0 39 og 41.407,45 | < | 41.407,45 -
Alani (m?)
Konut KAKS (rea) 1,55 1,74 < 2,00
Konut KAKS (pseudo) 1,00 = - - -
Ticaret KAKS (real) 0,00 0,00 0,00 < 2,00
Tica ret KAKS (pseudo) 0,00 - - - -
Konut+Ticaret
1 1 < 2 -
KAKS (s s - > »

! Otopark (adet) ve otopark alanlari (m?) mer’i uygulama icin kullanilan ézel bir tiir sinir deger
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Cizelge 4.195 imar verileri kiyaslama tablosu (devami)

Konut+Ticaret
KAKS (pseudo)

Ortalama KAKS (rea)

Ortalama KAKS

(pseudo)

Konut TAKS (real)

Konut TAKS (pseudo)

Konut insaati
Taban Alani (m?)

Ticaret TAKS (real)

IN

2,00

IA

0,30

IA

6.297,97

IA

0,40

Ticaret TAKS (pseudo)

Ticaret insaati
Taban Alani (m?)

Konut+Ticaret
TAKS (real)

IA

0,00

Konut+Ticaret
TAKS (pseudo)

Konut+Ticaret
insaati Taban Alani
(m?)

Ortalama TAKS (real)

Ortalama TAKS

(pseudo)

Toplam ingaat
Taban Alani (m?)

Konut Otopark
(adet)

IA

0,35

IA

872,03

IA

0,31

7.170,00

IA

7.170,00

Ticaret Otopark
(adet)

0,00

364,73

\Y

364,73

887,78

Konut+Ticaret
Otopark (adet)

0,00

0,00

\"

0,00

0,00

Toplam Otopark
(adet)

0,00

70,49

v

70,49

67,98

Toprak Ustii Konut
insaat Artis Alani
(m?)

1.263,45

435,22

v

435,22

983,68

Toprak Ustii
Ticaret insaat Artis
Alani (m?)

0,00

3.647,29

IN

3.647,29

Toprak Ustii
Konut+Ticaret
insaat Artis Alani
(m?)

156,16

0,00

IN

0,00

Toprak Ustii
Toplam ingaat
Artis Alani (m?)

1.419,61

493,46

IN

493,46

4.140,74

IN

4.140,74




Cizelge 4.195 imar verileri kiyaslama tablosu (devami)

Toprak Alti Konut
insaat Artis Alani 2.526,91 12.036,05 < 14.589,15 -
(m?)
Toprak Alti Ticaret
insaat Artis Alani 0,00 0,00 < 0,00 =
(m?)
Toprak Alti
Konut+Ticaret 312,32 1.628,41 < | 1.973,83 -
Insaat Artis Alani
(m?)
Toprak Alti Toplam
insaat Artis Alani 2.839,23 13.664,46 < 16.562,98 -
(m?)
Brut "}f\i‘f)t Alani |45 588,42 59.212,65 | < |62.111,18 -
Brit/Net Insaat 111 143 < 150 i
Alan Katsayisi
Konut Kat Adedi 2,80 5,79 < 6,00 -
Ticaret Kat Adedi 0,00 0,00 < 6,00 -
Konut+Ticaret Kat
2 < _
Adedi ,69 5,66 6,00
Ortalama Kat
2,7 7 < -
Adedi ,78 5,78 6,00
Konut Himay (M) 7,56 17,37 < 18,50 -
Ticaret Himax) (M) 0,00 0,00 < 21,50 -
Konut+Ticaret 7.86 18,67 < 19,50 )
Himay (M)
Sigmnak Insaat 0,00 1.644,86 < | 1.859,40 -
Alani (m?)
Diger Toprak Alti
insaat Alanlari 2.829,23 2.960,63 < 5.921,26 -
(m?)
Toplam Otopark 0,00 8.704,45 > | 8.704,45 | 19.673,60
Insaat Alani (m?)
Toprak Alti Toplam
insaat Alanlari 2.829,23 13.309,94 < 16.485,12 -
(m?)
Toprak Alti Toplam
insaat Kullanim 100,00 81,49 97,41 < 99,53 =
Orani (%)

Uygun modele ait; programa temel teskil eden ve ‘imar’ bollimine ait verilerin timu
irdelendigi zaman, donlisime ihtiyac duyulan alanin UKDM’ye gbre hangi standart ve

degerler araliginda olmasi gerektigi sonuclari ile birlikte asagida degerlendirilmistir:
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Konut niifusu; proje alaninin bolge imari ‘konut’ oldugu igin uygun konut nifusu,
toplam nifusun maksimum %100’0 alinabilecekken %85,00’i oraninda yani 1.215,76
kisi olacagl hesaplanmistir. Burada amag belirli bir nifus oranina da konut+ticaret
fonksiyonlu insaat tahsis edebilmektir. Mer’i uygulamada konut nifusu 2.814,36

olarak hesaplanmis ve sinir deger olan 1.430,31’i astig1 gorilmdistdar.

Kisi basi net konut ingaat alani; mevcut durumda 29,95 m? olan kisi basi net konut
insaat alani, uygun durumda 30 m?/kisi olarak hesaplara katilmistir. Sinir deger sarti
30 m?/kisi olarak belirlenen s6z konusu deger i¢in mer’i uygulamada 31,54 m?/kisi

hesaplanmistir.

Net konut insaat alani; UKDM’ye gore, 36.472,88 m? olmalidir. Mer’i uygulamada
s6z konusu deger (88.778,36 m?) mevcut ve uygun durumdan 50.000 m?yi askin bir

noktadadir.

Ticaret niifusu; mevcut proje alani “konut yogunluklu bolge”de kaldigi icin proje
alani mer’i imar planina uygun olacak sekilde konut yogunluklu bdlge olarak
dislintldigiinden dolayr uygun durumda ticaret imarli alan ve net ticaret insaat
alani olmadigindan, uygun ticaret nifusu 0,00 kisi olarak hesaplanmistir. Mer’i

uygulamada da ticaret islevli alan yoktur.

Kisi basi net ticaret ingaat alani; uluslararasi literatlir taramalari 1siginda uygun net
ticaret insaat alani 15 m?/kisi’'yi gegmemelidir. Proje alaninda mevcut, mer’i ve
uygun durumda ticaret imarli alan olmadigindan kisi basi ticaret insaat alani 0,00

alinarak hesaplara devam edilmistir.

Net ticaret ingaat alani; proje alaninda ticari imar olmadigi icin net ticaret insaat

alani degeri de 0,00’dir.

Konut+ticaret niifusu; proje alaninda %85,00 konut nlfusundan geriye kalan

nifusun %15,00’i olan 214,55 kisi olarak hesap edilmistir.

Kisi basi net konut+ticaret ingaat alani; mevcut durumda 15,89 m? olan kisi basi net
konut+ticaret insaat alani, uygun durumda 23,00 m?/kisi olarak hesaplara
katilmistir. Sinir degeri 25,00 m?/kisi olan sdz konusu parametreye goére, mer’i

planlarda 25,77 m?/kisi ile kismi bir fazlalik vardir.
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Net konut+ticaret insaat alani; 4.934,57 m? alan olarak elde edilmis olup sinir

degerler araligindadir.

Toplam niifus; A grubu veri ve parametrelerin saglamasi niteligindedir. Mer’i

uygulamada ¢ikan 2.999,00 kisi, sinir degerin iki katindan bile fazladir.

Kisi basi ortalama net insaat alani; konut icin 30,00 m?, ticaret icin 0,00 m? ve
konut+ticaret icin 23,00 m? olarak belirlenmis ve ortalama da proje alaninin kisi basi
net insaat alani 28,95 m? olarak hesaplara dahil edilmistir. Mer’i uygulamada

bulunan 31,19 m?/kisi degeri sinir deger (30 m?/kisi) sartinin Gzerindedir.

Toplam net insaat alani (konut, ticaret, konut+ticaret); konut, ticaret ve
konut+ticaret net insaat alanlarinin toplami 41.407,45 m? olarak hesaplanmstir.
Mer’i planda s6z konusu deger 93.587,36 m%dir. Fark 52.179,91 m? gibi devasa bir
boyuttadir. Bu parametrenin, mer’i uygulamada dénistiimiin ruhuna aykiri olan en

basat gostergelerden biri oldugu disinilmektedir.

Konut KAKS; 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesine gére emsal degeri %30
oraninda artirilabilir, denilmesine ve yerel plan notlari neticesinde kosullu
durumlarla emsalin arttirlmasi gibi yogunluk arttirici durumlara izin verilmesine
ragmen; emsal degerinin 2,00 sinirini gecmemesi gerektigi dislintlmektedir.
Mevcut durumda KAKS degeri 1,55 olup modelde 1,74 olarak hesap edilmistir. KAKS
degeri, Ozellikle yerel idareler eliyle “plan notlar” adi verilen ve kanun ile
yonetmeliklerin dahi 6niine gecen s6z konusu kaidelerle istenilen her sekle, miktara,
blyiklige gore uzatihp kisaltilabilmektedir. Proje alani icin uygulamada bulunan
mer’i planlarda konut KAKS degeri ortalama 4,05 olarak hesaplanmis olup sinir

degerin iki katindan fazla oldugu gorulmustur.

Ticaret KAKS; proje bdlgesinde ticaret alani mevcut olmadigindan ticaret KAKS 0,00

citkmistir. UKDM'’ye gore uygun ticaret KAKS sinir degeri 2,00 olmahdir.

Konut+ticaret KAKS; UKDM’de 1,98 olarak hesaplanan KAKS degeri, uygun KAKS
konut+ticaret sinir degeri olan 2,00'den kuguktlr. Gincel durumda s6z konusu
deger 1,43 olmasina ragmen mer’i planda 3,14 gibi yiksek bir oranda hesap

edilmistir.
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Ortalama KAKS; toplam kentsel altyapi alani (konut, ticaret, konut+ticaret)
23.484,75 m? olarak hesap edilmistir. Konut KAKS'I (1,74), ticaret KAKS’1 (0,00),
konut+ticaret KAKS’1 (1,98) olan olan s6z konusu bolgede, ortalama KAKS degeri de
sinir sartlarindan (2,00) kiguk (1,76) ¢cikmis ve toplamda da s6z konusu KAKS sinir
degeri anlayisinin saglandigi gorilmistir. Mevcut durumda toplam KAKS degeri

1,54’tlr. Mer’i uygulamada ise ortalama KAKS degeri 3,99 olarak hesaplanmistir.

Konut TAKS; mevcut proje alaninda (0,33) iken, Diamond’in blok apartmanlar icgin
onerdigi (0,30) degeri, planli alanlar tip imar yonetmeliginde ayrik nizamlarda (0,40),
bitisik nizamlarda (0,50) uygulamasi ve proje alaninin yer aldig1 Bagcilar ilgesi plan
notlarinda belirtilen (0,35) kosulu g6z 6niine alindiginda, UKDM’ye gore daha kabul
edilebilir bir deger olarak TAKS degerinin (0,30)’'u asmamasi ongorilmustir. Mer’i
uygulamada s6z konusu deger Plan Notlari hiikiimleri ¢ercevesinde (0,35) olarak

alinmugstir.

Konut insaat taban alani; UKDM’de (0,30) olarak alinan TAKS degeri dogrultusunda
6.297,97 m?lik bir alan konut insaat taban alani icin ayrilmistir. Mevcut ve mer’i

uygulamada ayni deger sinir sartlarinin Gzerindedir.

Ticaret TAKS; Bagcilar Belediyesi Plan Notlarinda ve istanbul’'un diger yerel
belediyelerinde (0,50) olarak belirlenmesine ragmen UKDM’de (0,40) katsayisi ile

sinirlandirilmistir. Proje alaninda ticari alan uygulamasi yoktur.

Ticaret ingaat taban alani; mevcut, uygun ve mer’i uygulamalarda imar durumunda

ticari faaliyet alani yer almamuistir.

Konut+ticaret TAKS; Bagcilar Belediyesi Plan Notlarinda zemin katta ticaret
fonksiyonu uygulandigi takdirde (0,50) degeri belirlenirken, konut fonksiyonlu
normal katlarda (0,40) alinmaktadir. Bu durumda, konut+ticaret bodlgelerinde
UKDM’ye gore TAKS (0,35) alinmasinin uygun oldugu dustintimistir. Glncel
durumda TAKS (0,35), mer’i planlarda (0,40) olarak hesaplarda kullanilmistir.

Konut+ticaret ingaati taban alani; UKDM’de (0,35) olarak degerlendirilen TAKS
degeri cercevesinde 872,03 m?lik bir alan konut+ticaret insaat taban alani igin

ayrilmistir. Mevcut durumda (1.008,54 m?) sinir degerin asildig1 gérulmustir.
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Ortalama TAKS; so6z konusu deger, konut, ticaret ve konut+ticaret bolgelerinde
oldugu gibi net bir deger olmayip hesap sonuglarinda ortaya ¢ikan bir sonug
verisidir. Mevcut yerlesimde (0,34), mer’i uygulamada (0,35) olup uygun durumda

0,31 olarak hesap edilmistir.

Toplam ingaat taban alani; konut, ticaret ve konut+ticaret bdlgelerinde toplam
taban alani 7.170,00 m? olarak alinmistir. Mevcut ve mer’i hesap sonuglarinin sinir

degeri astig1 gorilmektedir.

Konut otopark; IBB ydnetmeligine gére ortalamada 100 m?lik her 2 daire icin 1 adet
otopark saglanirken, UKDM’de emsal hesabina konu 100 m?lik net alan i¢in 1 adet
otopark saglanmasi gerektigi distindlmektedir. Buna gore; proje alaninda 364,73
konut otopark adedi hesap edilmistir ve ayni sinir deger sarti saglanmistir. Mevcutta
ise hi¢c konut otoparki bulunmamaktadir. Mer’i uygulamada otopark hesaplari iBB
Otopark Yonetmeligi cercevesinde hesaplara dahil edilmistir. Yani ortalama 100
m?den mutesekkil bagimsiz birimler belirlenmis, yonetmelikte belirtildigi tzere
konut alanlari icin her 2 adet 100 m? daire icin 1 otopark kurali baz alinarak, mer’i
uygulamada 443,89 konut otopark adedi elde edilmistir. Burada sadece otopark
hesabina has bir durum s6z konusudur. Simdiye kadar yapilmis olan tim model
hesaplarinda sinir deger sarti, mevcut, mer’i ve uygun durum icin ayni anlama
gelmektedir. Oysa mer’i otopark hesabinda, mer’i insaat alaninin uygun durumdan
hayli fazla olmasi sebebiyle, uygun duruma yonelik hazirlanmis olan sinir deger
sartini sagladigr gorlintlisii bir yanilgidir. Bu yizden salt bu hesap icin mer’i
uygulamada baska bir sinir deger ibaresi de tablolara eklenmistir. Bu sayede konut
icin UKDM’de sinir sartlarinin temelini olusturan her 100 m? net insaat alani igin 1
otopark sarti uygulandigi takdirde mer’i uygulamada olmasi gereken konut otopark

adedi en az 887,78’dir. Yani; UKDM’ye gore sinir deger sarti saglanmamistir.

Ticaret otopark; uygun ticaret otopark katsayisi (1/m?); otopark yonetmeligi
cercevesinde iyilestirilmesi tasarlanarak her 40 m?'lik net alan icin 1 otopark
ongdrulmastar. Yani, uygun ticaret otopark katsayisi, 0,025 (1/m?)’den kiguk
olmayacaktir. Bu sayede her 40 m?lik net ticaret alanina bir otopark diisecek ve

araclar yapinin kendi bitinligl icinde yer alacak olup, yola, parka veya diger
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parsellere park yapilmayacaktir. Proje alaninda; mevcut, mer’i ve uygun durumlarda

ticari otopark yer almamistir.

Konut+ticaret otopark; uygun konut otopark katsayisi ile uygun ticaret otopark
katsayisinin ortalama degeri alinarak, her 70 m?'lik net konut+ticaret alani igin 1
otopark belirlenmis olup, proje alaninda 70,49 adet konut+ticaret otoparki hesap

edilmistir. Mevcutta ise hi¢ konut+ticaret otoparki bulunmamaktadir.

Toplam otopark; proje alaninda toplam 435,22 adet otopark hesap edilmistir.
Guncel durumda hic otopark yoktur. Ayni sekilde mer’i uygulamada toplam otopark

adedi 477,88 ¢ikmis ve sinir deger sarti olan 983,68 adedi saglanmamistir.

Toprak isti konut ingaat artis alani; glincel planl alanlar tip imar yonetmeliginde
izin verilen oran, bulundugu katin emsale dahil alaninin %20’si ve yaklasik %10’u
kadar ortak alan olarak ayrilan diger mahallerle beraber toplamda %30’dur.
UKDM’de bu oran %10 (toprak Usti artis katsayisi:0,10) olarak maksimize edilmis ve
proje alaninda 3.647,29 m? olarak hesap edilmistir. Mer’i planda toprak Usti artis

alani 26.633,51 m? gibi cok blyik bir mertebede ¢cikmaktadir.

Toprak iistii ticaret ingaat artis alani; proje alaninda ticaret imari olmadigindan 0,00

olarak elde edilmistir.

Toprak iistii konut+ticaret ingaat artis alani; net konut+ticaret insaat alanin
%10,00’u olan 493,46 m?, uygun toprak Ustli konut+ticaret insaat artis alani sinir
degeri icerisindedir. Mer’i uygulamada sinir deger sarti asilarak 1.427,64 m? olarak

hesaplanmistir.

Toprak ustii toplam ingaat artis alani; %10’luk toprak Ustl artis katsayisiyla bahse
konu bolgede toprak Usti artis alani toplami 4.140,74 m?dir.Mer’i uygulamada
28.061,15 m? vyapilacaktir. Bu deger; uygun durumun neredeyse yedi kati
mertebesindedir. Emsal harici uygulanacak olan bu devasa boyuttaki alanin, uygun

donisim anlayisina aykiri oldugu diistiniilmektedir.

Toprak alti konut ingaat artis alani; Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligi'ne gére tiim
cepheleri toprak altinda kalan ortak alanlar (otopark, siginak, depo, teknik hacim,

vb.) emsal haricidir. Yani toprak alti insaat kisiti yoktur. Buna gore; emsale dahil
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alanlarinin %40,00’indan blyik bir katsayi secilmememis olup 12.036,05 m? olarak
hesaplanmistir. Mer’i planda ise 44.389,18 m? olarak hesaplanmistir. Bu deger
uygun durumun neredeyse dort kati mertebesinde olup toprak altinda yogun insai

faaliyete sebep olmaktadir.

Toprak alti ticaret ingaat artis alani; konut alanlari ile ayni anlayisa sahip olup proje
bolgesinde ticaret insaat alani mevcut olmadigindan uygun toprak alti ticaret insaat

artis alani 0,00 ¢ikmistir.

Toprak alti konut+ticaret ingaat artis alani; 4.934,57 m?lik net konut+ticaret insaat
alaninin %33’G (1.628,41 m?), toprak alti konut+ticaret insaat artis alani olarak
hesaplara dahil edilmistir. Mer’i planda s6z konusu deger 2.379,40 m? olarak sinir

sartlarini agmistir.

Toprak alti toplam insaat artis alani; proje alaninda toplamda 13.664,46 m?lik bir
toprak alti insaat artis alani hesap edilmistir. Mer’i uygulamada 46.768,58 m?lik

toprak alti toplam insaat artis alani hesap edilmis olup sinir deger sartlarini asmistir.

Briit ingaat alani; proje alaninda 59.212,65 m? briit insaat alani idealize edilmistir.
Mer’i uygulama cercevesinde bir donlisim gerceklestirildigi takdirde 168.366,89
m?lik bir insai alan ortaya c¢ikacaktir. Uygun ile mer’i durum arasinda 100 bin m?yi

askin bir fark s6z konusudur.

Briit/net insaat alani; ginimuzde, glncel planli alanlar tip imar yonetmeliginden
ileri gelerek net alanin %80’i orani fazlaliginda bir insaat alani kazanimi séz
konusudur. 1,80 kati mertebesindeki bu deger brit insaat alanini betimler. Bu
degerin %30’u toprak Ustl alanlardan %50’si de toprak alti alanlardan gelmektedir.
UKDM'’ye gore ise bu deger en fazla %50 (toprak Gsti: %10, toprak alti: %40), yani
1,50 katsayisi olmalidir. Mer’i uygulamada, gecerli plan hikiimleri cercevesinde 1,80

katsayisi s6z konusu olup UKDM sinir sartlari asiimistir.

Konut kat adedi; proje alani jeolojik olarak Trakya Formasyonunda oldugu igin
"Yerlesime Uygunluk Tablolarinda" tavsiye edilen kat adedi 5-6'dir. UKDM’de
maksimum kat yuksekligi 6 kat olarak sinirlandirilmis olup hesaplar sonucu ortalama
konut kat adedi degeri 5,79 olarak elde edilmistir. Mer’i uygulamada 11,58 kat
sonucu ¢ikmaktadir.
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Ticaret kat adedi; konut kat adedi icin belirtilen gerekgelerle aynidir. 6 kat siniri
getirilmis olup proje alaninda ticari alan olmadigindan ticaret kat adedi degeri

modele yansimamistir.

Konut+ticaret kat adedi; yerlesime uygunluk haritalarinda s6zii gegen 6 kat siniri bu
maddede de gecerlidir. Hesaplarda ortalama konut+ticaret kat adedi ortalamasi

5,66 olarak elde edilmistir. Mer’i uygulamada 7,84 kat sonucu ¢ikmaktadir.

Ortalama kat adedi; proje alaninda ortalama kat adedi 5,78 olarak hesaplanmistir.
Bu deger yerlesime uygunluk haritalarinda tavsiye edilen maksimum kat adedi
degeri olan 6,00'dan kuguktir. Mevcut durumda ise 2,78dir. Mer’i durumda

ortalama 11,31 kat adedi uygulamasi vardir.

Konut Hmax; uygun maksimum konut yiksekligi (Hmax) sinir degeri, uygun konut
ortalama kat yuksekligi ile uygun konut kat adedi carpiminin 0,50 m. toplamini
gecmeyecek sekilde sinirlandirilmis (18,50 m.) olup, uygun durumda bdlgede
ortalama kat irtifasi 18,50 m. olarak hesap edilmistir. Yani sinir deger sartlari

saglanmistir. Mer’i uygulamada konut yiiksekligi (Hmax) = 34,74 m. ¢ikmistir.

Ticaret Hmax; uygun maksimum ticaret yiksekligi (Hmax) sinir degeri, uygun ticaret
ortalama kat yiksekligi ile uygun ticaret kat adedi carpiminin 0,50 m. toplamini
gecmeyecek sekilde sinirlandiriimis (21,50 m.) olup, uygun durumda ticari alan

olmadigindan hesaplarda 0,00 olarak yer almistir.

Konut+ticaret Hmax; uygun maksimum konut+ticaret yiksekligi (Hmax) sinir degeri,
uygun konut+ticaret ortalama kat yiiksekligi ile uygun konut+ticaret kat adedi
carpiminin 1,50 m. toplamini gegcmeyecek sekilde sinirlandirilmis (19,50 m.) olup
uygun durumda bolgede ortalama kat irtifasi 19,50 m. olarak hesap edilmistir. Yani
sinir deger sartlari saglanmistir. Mer’i uygulamada konut+ticaret ylksekligi (Hmax) =

23,82 m. ctkmustir.

Siginak ingaat alani; uygun nifusun 1,30 katsayisi ile ¢arpimindan elde edilen
degerden bliylk olmayacak bir alan olarak sinirlandirilmis olup uygun durumda 1,15
m?2/kisi olarak hesap edilmistir. Tim proje alani, uygun durumda 1.644,86 m?lik
siginak alanina sahiptir. Mer’i planda 3.298,90 m? siginak alani insa edilecegi

Ongorulmis ve sinir deger asilmistir.
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Diger toprak alti ingsaat alanlan; teknik hacim, depo, ortak alan, vb. icin; ilgili
yonetmelikteki %15'lik yaklasik deger toprak altinda ihtiyacin ¢ok Ustiinde insaat
alanlarina sebep oldugundan (%10) mertebesini asmayacak bir model katsayisi
gelistirilmis olup 2.960,63 m?lik bir alan olarak hesap edilmistir. Mer’i uygulamada

uygun durumun neredeyse sekiz kati mertebesinde (25.255,04 m?)’dir.

Toplam otopark ingaat alani; uygun 1 otopark alani (otomobil) i¢in 5*2=10 m? park
ve %100'U kadar sirkiilasyon alani ve teknik hacme ihtiya¢ duyulacag varsayilarak;
UKDM’de bir birim otopark alani 20,00 m? olarak diisiiniilmus olup toplamda 435,22
otopark adedi ile carpimindan 8.704,45 m?lik alan hesap edilmistir. Otopark adedi
hesabi igin var olan 6zel sinir deger uygulamasi bu parametre igin de gecerlidir.
Mer’i uygulamada 9.557,60 m? olarak hesap edilmis olan otopark alani, 6zel sinir

deger sartlarini (19.673,60 m?) saglayamamaktadir.

Toprak alti toplam ingaat alani; otopark, siginak, diger toprak alti alanlar toplami
13.309,94 m?, toplam sinir deger olan 16.485,12 m%den kigiik ¢cikmistir. Mer’i plan
hesaplarinda ayni deger 38.111,54 m?dir. Yani uygun ve mer’i durum arasinda

toprak alti insai faaliyet baglaminda yaklasik 3 kat fark vardir.

Uygun toprak alti insaat kullanim orani; %100'in altinda ve yakin bir deger
olmalidir. Bu durumda ihtiya¢ duyulan toprak altindaki hacimler icin gerekli alan
saglanmis olur. Eger bu alan %100’G asarsa, toprak altinda ihtiyac duyulan alanin
yetersiz oldugu sonucu cikacaktir. Cok altindaysa, toprak altinda kullanima agiimis
insai alanin fazla ve gereksiz oldugu yorumu ortaya cikacaktir. En uygun oran;
%100’e en yakin olan mertebedir. Matematik modelde s6z konusu deger %97,41
olarak hesaplara dahil olmustur. Mer’i uygulamada ise ayni deger %81,49’dur. Yani
toprak altinda UKDM verileri cercevesinde kullaniimasi yeterli ve gerekli olan

alandan daha fazla bir alanin hafredildigi ve insa edildigi anlamina gelmektedir.

Sonug olarak;

imar verilerine ait detayh analizin sonuclari degerlendirildigi zaman; mevcut durumda

toplam (konut ve konut+ticaret) insaat alaninin (38.329,58 m?) uygun durumda %8,00

mertebesinde arttigl (41.407,45 m?), bu durumun doénisim uygulamasi icin kabul

edilebilir bir deger oldugu disiniilmektedir. Mer’i uygulamada ise s6z konusu degerin
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93.587,36 m? gibi devasa bir boyutta oldugu ve dénusim ruhuna aykiri olduguna
inanilmaktadir. Bu hesaplamalar icin kullanilan kisi basi net konut insaat alani 30,00 m?
(mevcut durumda 29,95 m?), konut+ticaret icin 23,00 m? (mevcut durumda 15,89 m?)
dir. Mevcut ve uygun durumda ticari fonksiyona ayrilmis alan olmadigi igin ticaret ile

alakal tiim hesaplamalar 0,00 degerini almistir.

Mevcut durumda (1,55) olan konut KAKS ve (1,43) olan konut+ticaret KAKS degerleri,
uygun modelde (1,74) ve (1,98) katsayilarini almistir. Mer’i uygulamada s6z konusu
katsayi (4,05) olarak hesaplanmis ve sinir degerin 2 katindan fazla oldugu gorilmiustar.
Proje alaninda mevcut halde (1,54) olan ortalama KAKS degeri, UKDM’de (1,76), mer’i
uygulamada ise (3,99) olarak hesap edilmistir. KAKS degeri, yerel idareler eliyle “plan
notlar’” adi verilen ve kanun ile yonetmeliklerin dahi online gegen bazi kaidelerle
istenilen her sekle, miktara, blyulklige gore uzatiip kisaltilabilmektedir. UKDM’de,
3194 sayil imar Kanunu’nun KAKS ile ilgili 18. maddesi uygulamasinda %30 emsal
artinnmi verilmesine ve yerel plan notlari vasitasiyla daha da yikseltilmesine karsin 2.00
degerini ©6nermektedir. Konut TAKS; mevcutta (0,33), uygun modelde (0,30),
konut+ticaret TAKS hem mevcut hem de uygun durumda (0,35) olarak belirlenmistir.
Donlislime ugrayacak bir bolge icin uygun durumda TAKS katsayilari Planh Alanlar Tip
imar Yénetmeligi'ne konut icin (0,30), ticaret icin (0,40), konut+ticaret icin (0,35)
alinmasi tavsiye edilmektedir. S6z konusu TAKS degerleri 1s1ginda, insaat taban alanlari;
konut igin proje alaninin %13,65’ini, ticaret igin %0,00"In1, konut+ticaret igin ise
%1,89’unu ihtiva etmektedir. Toplamda, taban alani 7.170,00 m? olarak bulunmus olup

bu deger; tim proje alaninin (46.139,00 m?), %15,54’ine tekabl etmektedir.

Proje sahasinda gilincel durumda hi¢c otopark alani yoktur. Matematik model
sonucunda ise IBB ydnetmeligindeki katsayilarin ileri derecede iyilestirilmesiyle birlikte
toplamda 435,22 adet otopark alani ayrilmis, bu sayede aracglar yapinin kendi
bitlinligl icinde vyer alacak olup, vyola, parka veya diger parsellere park
yapilmayacaktir. iBB otopark yénetmeligine gére 81-121 m? arasinda her 2 konut icin 1
otopark, her 50 m?lik net ticaret alani icin 1 adet otopark gerekmekte olup UKDM her
bagimsiz konut birimi icin 1 otopark, her 40 m?lik net ticaret alani icin 1 otopark

onermektedir.
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Briit ve net insaat alani farki, 6zellikle Glkemizde emsal harici olarak en fazla oranda
yapl m%sini arttiran parametredir. Bir yapinin net insaat alani ile brit insaat alani
arasinda giincel planli alanlar tip imar yonetmeligi eliyle ortalama %80 oraninda bir
artis s6z konusudur. Bu ylzden, uygun kentsel doniisim modelinin Gzerinde en ¢ok
durdugu veri butinliklerinden biri brit insaat alanlari olmustur. Brit insaat alani; net
insaat alanina ek olarak, toprak Usti alanlar ve toprak alti alanlarinin (siginak, otopark
ve diger toprak alti) toplamidir. Yonetmeliklerde sinirlandirilmamis olan brit/net insaat
orani UKDM’de %50 olarak dnerilmistir. IBB Otopark Yénetmeligi’'ne gére birim park
alani binek otolari icin belirlenen 20 m? alan UKDM icin de kabul gérmektedir. Siginak
Yénetmeligi’'ne gére her bir kisi icin ortalama olarak (islak hacimler dahil) 1,10 m?
gerekli olup Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligi'ne gére ise siginak alani bina icin ihtiyac
duyulan minimum siginak alaninin %30 fazlasini gegmemesi gerektiginden UKDM, kisi
basi siginak alani katsayisini en fazla 1,30 m? olacak sekilde dnermistir. Diger toprak alti
insaat alanlari (ortak alan, teknik hacim, depo, vb.) icin Planli Alanlar Tip imar
Yonetmeligi'nde brit insaat alaninin yaklasik %15’i mertebesinde bir kullanim s6z

konusuyken UKDM’de ayni oranin %10’u agmamasi tavsiye edilmistir.

Toprak (st alanlari ifade eden toprak Ustii artis katsayilari, Planli Alanlar Tip imar
Yoénetmeligi'nin (%30) 1/3’G kadar (%10) alinmis olup 4.140,74 m? elde edilmis, Planli
Alanlar Tip imar Yénetmeliginde ‘sinirsiz’ olarak tarif edilen toprak alti alanlar ise %40
ile sinirlandinlarak 13.664,46 m? hesap edilmistir. Yani; Planh Alanlar Tip imar
Yonetmeligi'ne gore net insaat alaninin yaklasik %30’u oraninda toprak Ustl insaat
artis alani izni verilirken UKDM’de bu en fazla %10 olarak onerilmistir. Ayrica, ayni
yonetmelik hiikiimlerine gére sinirlandirilmamis olan toprak alti ingaat artis alanlari,
UKDM’de net insaat alaninin %40’1 olarak tavsiye edilmistir. S6z konusu toprak alti
alanlarin toplaminin 1.644,86 m?sini siginak alanlari, 8.704,45 m?¥sini otopark alanlari
ve 2.960,63 m?sini de diger toprak alti alanlar olusturmaktadir. Mevcut durumda proje
alaninda hesaplara dahil edilmis olan toprak Ustl ve toprak alti alanlari yoktur. Mer’i
planda toprak {stii toplam insaat artis alani 46.768,58 m?, toprak alti toplam insaat
alanlari toplami 38.111,54 m? olarak hesap edilmistir. Uygun ve mer’i durumda toprak
Ustl ve toprak alti insaat alanlari arasindaki fark 4 katindan fazladir. Tim bu hesaplar

1siginda, uygun brit insaat alani 59.212,65 m?, mer’i uygulamada ise 168.366,89 m?dir.
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100 bin m?yi askin bir fark, UKDM ile mer’i uygulama arasindaki kentsel altyapi ve
donati alanlarina bakis agisini ortaya koymaktadir. Toprak alti insaat kullanim orani
hesaplarinda en uygun sonucun %100 mertebesine en yakin degerin olmasi dolayisiyla
uygun modelde %97,41 orani kabul edilebilir bir seviyededir. Mer’i uygulamada ayni
deger %81,49 cikmis olup toprak altinda yeterli ve gerekli alandan daha fazla bir alanda

insa calismasinin yapildigi anlami ¢gikmaktadir.

UKDM, proje alanlari ile ilgili jeolojik/jeoteknik etiit raporlarindaki yerlesime uygunluk
bolgeleri ve formasyonlarin analizi sonucunda tavsiye edilen kat adetlerinin esas
alinarak tasarim yapilmasini 6nermektedir. Modelde; konut, ticaret ve konut+ticaret
bolgelerinde maksimum konut kat adedini belirlemek igin Bagcilar Belediyesi
tarafindan vyaptirilmis olan jeolojik etitlerde yer alan ‘yerlesime uygunluk
tablolari’'ndan yararlaniimistir. Buna gore; Trakya formasyonunda yer alan bodlgede
maksimum kat adedi 6 olarak sinirlandirildigindan; tim hesaplamalarda depremselligin
bu ana fonksiyonu gozetilmistir. Yapilan hesaplarda uygun durumda ortalama kat sayisi
5,78 olarak hesaplanmistir. Mevcut giincel durumda ortalama kat sayisi 2,78’dir.
Bununla birlikte UKDM’de; konut Hmax degeri 18,50 m., ticaret Hmax 21,50 m.,
konut+ticaret Hmax ise 19,50 m. ile sinirlandirilmis olup model hesaplamalarinda bu
degerlerin saglandigi tespit edilmistir. Mer’i uygulamada ise ortalama konut kat adedi

11,31 m., konut Hmax degeri 34,74 m. olarak hesap edilmistir.
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4.6 Maliyet Verileri

Kentsel donisim igin getirilen her yeni fikrin ve 6nermenin, iktisadi bir karsiligi olmak
zorundadir. Bu bélimde; hesap tablolari 1s1ginda uygun kentsel dontisim modelinin
onemli bir yapitasi olan ve s6z konusu modelin C grubunda islenen maliyete ait veriler

irdelenmistir (Cizelge 4.196).

Cizelge 4.196 Model st grubu —C

Cizelge 4.5'deki mikro iliski semasinda gosterildigi lizere C model st grubuna ait
maliyet verileri icin; A2 model alt grubu (uygun modele ait kentsel ve sosyal altyapi), B1
model alt grubu (mevcut modele ait imar) ve B2 model alt grubu (uygun modele ait
imar) parametreleri belirleyici etken olmaktadir. C model Ust grubundan herhangi bir

gruba kendisinden veri transferi yoktur.

Cizelge 4.197 Maliyet diyagrami

C. MALIYET

VERi BANKASI
. J/

Maliyet kisminda (C), modelin ilk iki asamasi olan ‘kentsel ve sosyal altyapi (A)’ ve ‘imar
(B)" bolumlerinden farkli olarak, sahada yapilmis calismalar yer almamaktadir. A ve B
grubunun sonuglari 1siginda uygun maliyet hesabinin ne olacagina cevap aranmaya

cahisilmistir (Cizelge 4.197).

Modele konu olan maliyet parametrelerinin incelendigi grup “C” olarak nitelenmis olup

bu gruba ait toplu veri indeksi Cizelge 4.198’deki gibidir.
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Cizelge 4.198 Maliyet veri toplu indeksi - C*

4.6.1

Uygun model ve mevcut duruma (saha) ait, “kentsel ve sosyal altyapi” ve “imar’
verilerinin tim girdilerinin programa tanitilmasinin ardindan, elde edilen kentsel

doénlsim projesi ve tasarimi nihayetinde maliyet hesabinda girisi yapilacak olan

No C

1 Uygun Briit Konut insaat Alani (m?)

2 | Konut ingaat Birim Maliyeti (TL/m?)

3 Uygun Konut insaat Maliyeti (TL)

4 Uygun Briit Ticaret insaat Alani (m?)

5 | Ticaret insaat Birim Maliyeti (TL/m?)

6 Uygun Ticaret insaat Maliyeti (TL)

7 Uygun Briit Konut+Ticaret insaat Alani (m?)

8 Konut+Ticaret insaat Birim Maliyeti (TL/m?)

9 | Uygun Konut+Ticaret insaat Maliyeti (TL)

10 | Uygun Toplam insaat Maliyeti (TL)

11 | Uygun Toplam Rekreasyon (Peyzaj) Alani (m?)
12 | Rekreasyon (Peyzaj) Birim Maliyeti (TL/m?)

13 | Uygun Rekreasyon (Peyzaj) Maliyeti (TL)

14 | Mevcut Briit Toplam insaat Alani (m?)

15 | Mevcut Ortalama Kat Yuksekligi (m)

16 | Mevcut Briit Toplam insaat Hacmi (m?3)

17 | Yikim Birim Maliyeti (TL/m3)

18 | Toplam Yikim Maliyeti (TL)

19 | Uygun Toprak Alti Toplam insaat Artis Alani (m?)
20 | Ortalama Toprak Alti Yapi Yuksekligi (m)

21 | Hafriyata Esas Toplam Toprak Hacmi (m?3)

22 | Hafriyat Birim Maliyeti (TL/m3)

23 | Toplam Hafriyat Maliyeti (TL)

24 | Ozel Durumlar- Hat Uzunlugu (km) (Yiiksek Gerilim Hattinin Yer Altina Alinmasi)
25 | Ozel Durumlar- Yiiksek Gerilim Hattinin Yer Altina Alinmasi Birim Maliyeti (TL/km)
26 | Ozel Durumlar- Uygun Ozel Durum Maliyeti (TL)
27 | Uygun Net Maliyet (TL)

28 | Muteahhit Kari (%25)

29 | Uygun Toplam Maliyet (TL)

Uygun Modele Ait Maliyet Verileri

verilerin her biri icin matematik modelde ilgili basliklar yer almaktadir.

1 C model st grubuna ait hesap ve analizler sonucu elde edilmis olan ¢iktilar EK-C’de yer almaktadir
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Cizelge 4.199 Uygun modele ait maliyet verileri — C?

Tir Degisken girdi Bagiml girdi | Cikti
Uygun Briit Konut insaat Alani (m?) X
Konut insaat Birim Maliyeti (TL/m?) X
Uygun Konut insaat Maliyeti (TL) X
Uygun Briit Ticaret insaat Alani (m?) X
Ticaret insaat Birim Maliyeti (TL/m?) X
Uygun Ticaret insaat Maliyeti (TL) X
Uygun Briit Konut+Ticaret insaat Alani (m?) X
Konut+Ticaret insaat Birim Maliyeti (TL/m?) X
Uygun Konut+Ticaret insaat Maliyeti (TL) X
Uygun Toplam insaat Maliyeti (TL) X
Uygun Toplam Rekreasyon (Peyzaj) Alani (m?)
Rekreasyon (Peyzaj) Birim Maliyeti (TL/m?) X
Uygun Rekreasyon (Peyzaj) Maliyeti (TL) X
Mevcut Briit Toplam insaat Alani (m?) X
Mevcut Ortalama Kat Yiiksekligi (m) X
Mevcut Briit Toplam insaat Hacmi (m?) X
Yikim Birim Maliyeti (TL/m?3) X
Toplam Yikim Maliyeti (TL) X
Uygun Toprak Alti Toplam insaat Artis Alani (m?) X
Ortalama Toprak Alti Yapi Yiksekligi (m) X
Hafriyata Esas Toplam Toprak Hacmi (m?3) X
Hafriyat Birim Maliyeti (TL/m3) X
Toplam Hafriyat Maliyeti (TL) X
Ozel Durumlar- Hat Uzunlugu (km) (Yiiksek
Gerilim Hattinin Yer Altina Alinmasi)
Ozel Durumlar- Yiiksek Gerilim Hattinin Yer
25 .. L X
Altina Alinmasi Birim Maliyeti (TL/km)
26 | Ozel Durumlar- Uygun Ozel Durum Maliyeti (TL) X
27 | Uygun Net Maliyet (TL) X
28 | Miteahhit Kari (%25) X
29 | Uygun Toplam Maliyet (TL) X
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Maliyet veri bankasi boliminde, kentsel donlisim gerceklestirilecek bdlgeye dair
veriler ve birim maliyetler degisken girdi sttununda, bu degisken girdi verilerinin
birbirileri ile matematiksel baginti kurduklari veriler bagimli girdi sitununda olup hesap

ve analiz sonuglari ¢ikti siitununda gosterilmektedir (Cizelge 4.199).

Burada;

* 29 mevcut tur kullanilir,

* 11 degisken girdi kullanilir, (bunlar; kullanici tarafindan verilmesi gereken

degerlerdir)

1 C model st grubuna ait hesap ve analizler sonucu elde edilmis olan ciktilar EK-C’de yer almaktadir.
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8 bagimli girdi elde edilir, (bunlar degisken girdilerin arasindaki iliski ile diger veri

bankalarindan elde edilirler)

* 10 cikti verisi elde edilir, (bunlar; parametreler bolimindeki denklem garpanlarin

sonucu olarak veri bankasina yansir)
* Bir parametre hem girdi hem de ¢ikti olarak kullanilabilir,
* Veri bankalari ve parametreler arasinda suirekli veri etkilesimi mevcuttur.

Her parametre basligl altinda modele ait durumlarin hesap ve analizlerini ifade etmek
icin; araylz olarak kullanilan Microsoft Office Excel ve Access programlarindaki ekran

alintilarindan yararlaniimistir.

Maliyet parametrelerinin ¢iktilari ve girdilerini kisitlayacak herhangi bir sinir deger
yoktur. Ayrica model verilerinin tek tek irdelendigi konu basliklarinda A ve B grubu igin
yapilmis olan “uluslarasi degerler”, “Tilrkiye’de durum”, “UKDM’ye gbre durum” ve
“modelin uygulandigi proje alanina iliskin analizler” bolimlerine yer verilmemistir.
Sadece uygun modelde elde edilen kentsel donlisim projesinin maliyetinin ne

olabilecegi hakkinda hesaplamalar yapilmis, 6ngoriler olusturulmaya ¢alisiimistir.

S6z konusu bu maliyetlerle ilgili olarak; Cevre ve Sehircilik Bakanhg mimarlk ve
mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak olan 2016 yili yapi yaklagik
birim maliyetleri hakkinda 29679 sayili tebligdeki yaklasik birim maliyetler baz
alinmistir [138].

Uygun Konut insaat Maliyeti Verisi

2016 yili konut ingaat birim maliyeti, Il B grubu konut yapilari (yapi yuksekligi
21.50'den az olan) i¢in 750,00 (TL/m?) olarak alinmistir.

Konut insaat maliyet verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi C maliyet Ust
grubuna ait olan konut insaat maliyeti; C model Ust grubundan net maliyet (TL)

parametresini birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.200).
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Cizelge 4.200 Konut ingaat maliyet verisi etkilesim diyagrami

| ¢ Konut insaat Birim Maliyeti (TL/m2)
-

| C Konut insaat Maliyeti (TL)

-
| Briit Konut Insaat Alani (m?2)

C Net Maliyet (TL)

(4.79) denkleminde uygun brit konut insaat alaninin, konut ingaat birim maliyeti ile

¢arpimindan uygun konut insaat maliyeti olarak 39.117.163,26 TL elde edilmistir.

Uygun Briit Konut insaat Alani Konut insaat Birim Uygun Konut insaat Maliyeti
(m?2) X Maliyeti (TL/m?) = (TL) (4.79)
52.156,22 750,00 39.117.163,26

Mer’i plan uygulamasinda maliyetler daha yiksek sonuclar dogurmaktadir. Hem kat
ylksekligi hem de briit insaat alanlari uygun durumdan biiyik oranda fazladir. Mer’i
planda ortalama konut yiksekligi 34,74 m. olarak hesap edilmistir. 2016 yili konut
insaat birim maliyeti, IV C grubu konut yapilan (yapi yiksekligi 30.50 m. ile 51.50 m.
arasi yapilar) i¢in 1.030,00 (TL/m?) olarak alinacaktir. Briit konut insaat alani da uygun
konut insaat alanindan 100 bin m?den fazladir (Cizelge 4.159). Buna gére; mer’i plan
konut maliyeti 164.595.081,50 TL olarak hesap edilmistir. Uygun ve mer’i durum

arasindaki maliyet farki 4 kat diizeyindedir.

Uygun Ticaret insaat Maliyeti Verisi

2016 yili ticaret insaat birim maliyeti, Il B grubu ticari yapilari (blrolar, lokanta,
kafeterya, vs.) icin 750,00 (TL/m?2) olarak alinmistir. Proje alaninda ticarete ayrilmis bir

imar bolgesi yoktur.

Ticaret insaat maliyet verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi C maliyet Ust
grubuna ait olan ticaret insaat maliyeti; C model Ust grubundan net maliyet (TL)

parametresini birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.201).
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Cizelge 4.201 Ticaret ingaat maliyet verisi etkilesim diyagrami

‘ C Ticaret insaat Birim Maliyeti (TL/m2)
-

‘ c Ticaret ingaat Maliyeti (TL)

—&
‘ Briit Ticaret Insaat Alani (m?)

| c Net Maliyet (TL) ‘

(4.80) esitligi ile uygun brit ticaret insaat alaninin, ticaret insaat birim maliyeti ile

¢arpimindan uygun ticaret insaat maliyeti 0,00 TL elde edilmistir.

Uygun Briit Ticaret insaat Ticaret insaat Birim Uygun Ticaret insaat
Alani (m?) X Maliyeti (TL/m?) = Maliyeti (TL) (4.80)
0,00 750,00 0,00

Uygun Konut+Ticaret insaat Maliyeti Verisi

2016 yili konut insaat birim maliyeti, Il B grubu konut yapilari (yapi ylksekligi
21.50'den az olan) igin 750,00 (TL/m?) ve 2016 yih ticaret insaat birim maliyeti, 1ll B
grubu ticari yapilari (birolar, lokanta, kafeterya, vs.) i¢in 750,00 (TL/m?) oldugundan
dolayi; 2016 yili konut+ticaret insaat birim maliyeti, Il B grubu konut+ticaret yapilari

(yap1 ytksekligi 21.50'den az olan) i¢in 750,00 (TL/m?) olarak belirlenmistir.

Cizelge 4.202 Konut+ticaret insaat maliyet verisi etkilesim diyagrami

‘ C Konut+Ticaret ing.a.?g Birim Maliyeti (TL/m?)

‘ c Konut+Ticaret ingaat Maliyeti (TL)

&
‘ Briit Konut+Ticaret Ingaat Alani (m?)

‘ c Net Maliyet (TL) ‘

Konut+ticaret insaat maliyet verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi C maliyet Gst
grubuna ait olan konut+ticaret insaat maliyeti; C model Gst grubundan net maliyet (TL)

parametresini birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.202).
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Uygun Brut Konut+Ticaret Konut+Ticaret insaat Birim Uygun Konut+Ticaret Insaat
insaat Alani (m?) X Maliyeti (TL/m?) Maliyeti (TL) (4.81)

7.056,43 750,00 5.292.322,09

(4.81) denklemi ile uygun brit konut+ticaret insaat alaninin, konut+ticaret insaat birim
maliyeti ile garpimindan uygun konut+ticaret insaat maliyeti olarak 5.292.322,09 TL

elde edilmistir.

Mer’i plan uygulamasinda maliyetler konutta oldugu gibi daha da yliksek ¢cikmaktadir.
Hem kat ylksekligi hem de briit insaat alanlari uygun durumdan fazladir. Mer’i planda
ortalama konut+ticaret yapilari yliksekligi 23,82 m. olarak hesap edilmistir. 2016 yil
konut insaat birim maliyeti, IV A grubu yapilari (yapi yuksekligi 30.50 m.’den az yapilar)
icin 800,00 (TL/m?) olarak alinacaktir. Briit konut+ticaret insaat alani da uygun konut
insaat alanindan bir miktar fazladir (Cizelge 4.159). Buna gore; mer’i plan konut+ticaret

maliyeti 6.852.672,00 TL olarak hesap edilmistir.

Uygun Toplam insaat Maliyeti Verisi

Uygun toplam insaat maliyeti (konut, ticaret ve konut+ticaret) 44.409.485,35 TL olarak
hesap edilmistir (Cizelge 4.203). Mer’i plan uygulamasinda ise ayni parametre
171.447.753,50 TL olarak elde edilmistir. Aradaki fark yaklasik 4 kati diizeyinde ve 100

milyon TL’nin Gzerindedir.

Cizelge 4.203 Uygun modelde insaat maliyetleri

— insaat Maliyetleri

Birim Maliyet Brit Ingaat Alani (m?) Maliyet
Konut 750,00 & 52.156,22 39.117.163,26 &
Ticaret 750,00 & 0,00 0,00 &
Konut + Ticaret 750,00 & 7.056,43 5.292.322,09&
Toplam 750,00 & 59.212,65 44.409.485,35 &

Uygun Rekreasyon (Peyzaj) Maliyeti Verisi

Uygun toplam rekreasyon (peyzaj) alani, uygun toplam imarl alandan uygun toplam

insaat taban oturum alaninin ¢ikariimasiyla elde edilir.
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Cizelge 4.204 Rekreasyon (peyzaj) maliyet verisi etkilesim diyagrami

|© Rekreasyon (Peyz%] Birim Maliyeti (TL.‘m‘b

‘ © Rekreasyon (Peyzaj) Maliyeti (TL)

‘ © Toplam Rekreas;m (Peyzaj) Alam (m?) ‘

Rekreasyon (peyzaj) maliyet verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi C maliyet Ust

grubuna ait olan rekreasyon (peyzaj) maliyeti; C model lst grubundan net maliyet (TL)

parametresini birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.204).

Cizelge 4.205 Peyzaj birim maliyetleri — 2016 yil

2016 Yili Peyzaj Birim Maliyetleri
Birim Maliyet
lI. Sinif Hizmetler (m?/TL)
Cim alan olusturulmasi 18,00
Mevsimlik ve gok yillik bitkilerle alan diizenleme 47,00
Cali dikimi yolu ile bitkilendirme 34,00
Agac dikimi yolu ile bitkilendirme 29,00
Peyzaj yapilari ve ¢evre donati elemanlari 436,00
Toplam 555,00

Peyzaj mimarlari odasinin 2016 yilina ait birim fiyat listesine gore; s6z konusu proje
alani i¢in Ill. sinif rekreasyon (peyzaj) birim maliyeti icin, ¢im alan olusturulmasi,
mevsimlik ve ¢ok yillik bitkilerle alan diizenleme, gali dikimi yolu ile bitkilendirme, agag
dikimi yolu ile bitkilendirme ve peyzaj yapilari ve ¢evre donati elemanlarina ait birim
maliyetlerinin toplanmasiyla 555 m?/TL olarak hesap edilmis ve modele girdisi

yapiimistir (Cizelge 4.205) [139].

Uygun Toplam Rekreasyon Rekreasyon (Peyzaj) Birim Uygun Rekreasyon
(Peyzaj) Alani (m?) X Maliyeti (TL/m?) = (Peyzaj) Maliyeti (TL) (4.82)
16.314,75 555,00 9.054.686,47

(4.82) esitligi yardimiyla uygun toplam rekreasyon (peyzaj) alaninin, rekreasyon
(peyzaj) birim maliyeti ile carpimindan uygun rekreasyon (peyzaj) maliyeti

9.054.686,47 TL olarak elde edilmistir.
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Mer’i plan uygulamasinda da uygun durumda oldugu gibi rekreasyon unsurlarinin ayni
olacagi dusunulmustir. Mer’i toplam imarli alandan (23.421,75 m?), mer’i toplam
insaat taban oturum alani (8.273,50 m?) cikarilirsa mer’i toplam rekreasyon (peyzaj)
alani m?) 15.148,25 m? bulunacaktir. Buna gore mer’i rekreasyon (peyzaj) maliyeti

8.407.278,75 TL olarak hesap edilmistir.

Mevcut Briit Toplam insaat Hacmi Verisi

Mevcut duruma ait bu veriye, yikim maliyetininin hesabini yapmak icin ihtiyac

duyulmaktadir. Sahaya 6zgii verilerin kullanildigi bir parametredir.

Cizelge 4.206 Mevcut briit toplam insaat hacmi verisi etkilesim diyagrami

(C) Mevcut Ortalama Kat Yiikseligi (m)
@

L

‘ @ Mevcut Briit Toplam insaat Hacmi (m?)

&
(B1/Mevcut Briit Toplam insaat Alani (m?)

Mevcut briit toplam insaat hacmi verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi C
maliyet Ust grubuna ait olan mevcut brit toplam insaat hacmi (m3); C model st
grubundan toplam yikim maliyet (TL) parametresini birinci derece etkileyen faktordir

(Cizelge 4.206).

Mevcut Briit Toplam insaat Mevcut Ortalama Kat Mevcut Briit Toplam insaat
Alani (m?) X Yiiksekligi (m) = Hacmi (m3) (4.83)
42.588,42 3,00 127.765,26

(4.83) esitligi vasitasiyla mevcut briit toplam insaat alaninin, ortalama kat ytksekligi
olan 3,00 m ile carpimindan mevcut briit toplam insaat hacmi 127.765,26 m3 olarak

elde edilmistir.
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Toplam Yikim Maliyeti Verisi

Toplam yikim maliyet verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi C maliyet Ust
grubuna ait olan toplam yikim maliyeti (TL); C model Ust grubundan net maliyet (TL)

parametresini birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.207).

Gizelge 4.207 Toplam yikim maliyet verisi etkilesim diyagrami

Yikim Birim Maliyeti (TL/m?)
[© v |

‘ © Toplam Yikim Maliyeti (TL)

*—
|© Mevcut Briit Toplam Ingaat Hacmi (m?)

Cevre ve Sehircilik Bakanhg birim fiyat kitabindan; Poz No: 18.180 (Patlayici madde

kullanilmadan hargsiz kargir insaatin yikilmasinin birim fiyati 21.00 TL/m3 - 2016 yilina

entegre edilerek) kullanilarak hesaplar yapilmigtir [140].

Mevcut Briit Toplam insaat Hacmi Yikim Birim Maliyeti Toplam Yikim Maliyeti
(m?) X (TL/m?) = (TL) (4.84)
127.765,26 21,00 2.683.070,46

(4.84) denklemi ile mevcut brit toplam insaat hacminin, yikim birim maliyeti ile

carpimindan toplam yikim maliyeti 2.683.070,46 TL elde edilmistir (Cizelge 4.208).

Cizelge 4.208 Uygun modelde yikim maliyeti

—Yikam Maliyeti
Meveout Brit ingaat Alani (m?) 42.588,42
Ortalama Kat
Yikseklgi (m) Birim Maliyeti Maliyet
Yikim 3,00 21,00 & 2.683.07046 &

Hafriyata Esas Toplam Toprak Hacmi Verisi

Hafriyata esas toplam toprak hacmi verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi C

maliyet (st grubuna ait olan hafriyata esas toplam toprak hacmi (m3); C model ist
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grubundan toplam hafriyat maliyeti (TL) parametresini birinci derece etkileyen

faktordir (Cizelge 4.209).

Cizelge 4.209 Hafriyata esas toplam toprak hacmi verisi etkilesim diyagrami

© Ortalama Toprak Alti Yap: Yiikseligi (m)
@

© Hafriyata Esas Toplam Toprak Hacmi (m?) |

A

&
B2 Toprak Alti Toplam ingaat Aruis Alanlan (m’@

h

(4.85) denklemine gore hafriyata esas toprak alti hacmi hesaplanirken, uygun toprak

alti toplam insaat alani ile ortalama toprak alti yapi yiksekligi (ortalama kat yuksekligi

(3,00) + temel yiiksekligi (1,00) = 4,00 m. ) carpilarak 54.657,84 m3 bulunmustur.

Uygun Toprak Alti Toplam Ortalama Toprak Alti Yapi Hafriyata Esas Toplam Toprak
insaat Alani (m?) X Yiksekligi (m) = Alti Hacmi (m3) (4.85)
13.664,46 4,00 54.657,84

Mer’i uygulamada; toprak alti toplam insaat alani 46.768,58 m? olup hafriyata esas
toplam toprak alti hacmi 187.074,32 m?3 olarak hesap edilmistir. Uygun ve mer’i

uygulama arasinda 100 bin m¥{i asan bir hafriyat is farki oldugu gérilmustir.

Toplam Hafriyat Maliyeti Verisi

Toplam hafriyat maliyet verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi C maliyet Ust
grubuna ait olan toplam hafriyat maliyeti (TL); C model st grubundan net maliyet (TL)

parametresini birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.211).
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Cizelge 4.210 Toplam hafriyat maliyet verisi etkilesim diyagrami

‘ @ Hafriyat Birim Maliyeti (TL/m?) |
@

Y

‘ © Toplam Hafriyat Maliyeti (TL) |

A

&
‘© Hafriyata Esas Toplam Toprak Hacmi (m’)l

h

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi birim fiyat kitabindan Poz No: 14.014/2 (El veya kompresor

ve patlayicl madde kullanarak her derinlikte yumusak, sert, cok sert kayada dar derin

kazi yapilmasi isinin birim fiyati 69,63 TL/m?3) kullanilarak hesaplar yapilmistir [140].

Hafriyata Esas Toplam Toprak Alti Hafriyat Birim Maliyeti Toplam Hafriyat
Hacmi (m3) X (TL/m3) = Maliyeti (TL) (4.86)
54.657,84 69,63 3.805,824,57

(4.86) esitligi ile hafriyata esas toplam toprak alti hacmi ile hafriyat birim maliyeti

capimindan toplam hafriyat maliyeti 3.805,824,57 TL olarak elde edilir (Cizelge 4.211).

Cizelge 4.211 Uygun modelde hafriyat maliyeti

— Hafriyat Maliyeti

Toprak Alti insaat Alan {m?) 13.664,46

Ortalama Toprak Al
Yapi Yuksekligi {m) Birim Maliyeti Maliyet

Hafriyat 4,00 69,63 & 3.805.824,57 &

Mer’i uygulamada s6z konusu maliyet 13.025.984,90 TL olarak hesap edilmis olup

aradaki fark 4 kati mertebesindedir.

Ozel Durumlar- Uygun Ozel Durum Maliyeti Verisi

Ozel durumlar baslig, her proje alani ile alakali 6zel birtakim kosullar olabilecegi
dislintlerek modele entegre edilmistir. Bu veri icin, bir maliyet katsayisi ve birim

maliyet parametresine ihtiya¢c duyulmaktadir.
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Cizelge 4.212 Ozel durum maliyet verisi etkilesim diyagrami

@ Ozel Durum Birim Maliyeti (TL/3)
®

Y

© Ozel Durum Maliyeti (TL)

A

. ®
(©  Ozel Durum Birimi (8)

Ozel durum maliyet verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi C maliyet (st
grubuna ait olan 6zel durum maliyeti (TL); C model st grubundan net maliyet (TL)

parametresini birinci derece etkileyen faktordir (Cizelge 4.212).

Her proje alanina 6zgl olan 6zel durum birimleri igin (6) simgesi kullanilmis olup 6zel

durumu olmayan bdlgelerde girdiler 0,00 olarak tayin edilecektir.

Kemalpasa proje alaninin 6zel durumu, sahanin tam ortasindan gecen enerji nakil
hattidir. ENH yaklasik 5,00 km boyunca proje boélgesini etkilemektedir. Turkiye Elektrik
iletim A. S (TEIAS) ile yapilan gériismeler neticesinde bu hattin yer altina alinacagi
bilgisine ulasiimis ve ENH’nin yer altina alinmasinin birim maliyetinin 1.500.000,00

TL/km olacag bildirilmistir.

Ozel Durumlar- Hat Uzunlugu Ozel Durumlar- Yiiksek Gerilim Ozel Durumlar-
(km) (Yuksek Gerilim Hattinin Hattinin Yer Altina Alinmasi Uygun Ozel Durum
Yer Altina Alinmasi) X Birim Maliyeti (TL/km) = Maliyeti (TL) (4.87)
5,00 1.500.000,00 7.500.000,00

(4.87) denklemi ile hat uzunlugu olan 5,00 km ile birim maliyeti 1.500.000,00 TL'nin

¢arpimindan 6zel durum maliyeti 7.500.000,00 TL olarak elde edilmistir.

Uygun Toplam Maliyet Verisi

Toplam maliyet verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi C maliyet st grubuna ait
olan toplam maliyet (TL)'in birinci derecede etkiledigi bir parametre bulunmamaktadir

(Cizelge 4.213).
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Cizelge 4.213 Toplam maliyet verisi etkilesim diyagrami

@ Net Maliyet (TL)
®

(©) Toplam Maliyet (TL)

© Mﬁteahhiﬂ(an (%25)

(4.88) denklemine gore uygun maliyetlerin timinin toplami (insaat maliyetleri,
rekreasyon maliyeti, yikim maliyeti, hafriyat ve 6zel durum) alinarak, %25 miteahhit
kari dahil edilmis ve proje alaninin toplam kentsel donlisim maliyeti 84.316.333,57 TL

olarak hesaplanmistir.

Uygun Net Maliyet « Miuteahhit Kari (%25) _ Uygun Toplam Maliyet (TL)

(4.88)
67.453.066,86 1,25 84.316.333,57

Mer’i uygulama ise yulklenici kari ile birlikte toplam maliyet 253.830.109,51 TL olarak

hesap edilmis olup uygun model ile yaklasik 150 milyon TL fark s6z konusudur.

4.6.2 Uygun Modele Ait Maliyet Analizlerine Gére Sonug ve Degerlendirme

Cizelge 4.214’te Bagcilar Kemalpasa proje alanindaki uygun durum maliyet sonuglari bir

tablo halinde verilmistir.

Uygun modele ait; A ve B grubu model parametrelerinin veri transferleri sonucu olarak
yaratilmis olan C grubu maliyet analizlerine ait denklemlerin timu bir arada incelendigi
zaman, donistime ihtiyac duyulan alanin UKDM’ye gore maddi unsurlari, sonuglari ile

birlikte asagida degerlendirilmistir:
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Cizelge 4.214 Maliyet verileri kiyaslama tablosu

Mer’i Plan Uygun Durum
Konut insaat Maliyeti (TL) 164.595.081,50 | 39.117.163,26
Ticaret insaat Maliyeti (TL) 0,00 0,00
Konut+Ticaret insaat Maliyeti (TL) 6.852.672,00 5.292.322,09
Toplam insaat Maliyeti (TL) 171.447.753,50 | 44.409.485,35
Rekreasyon (Peyzaj) Maliyeti (TL) 8.407.278,75 9.054.686,47
Mevcut Briit Toplam insaat Hacmi (m?) 127.765,26 127.765,26
Toplam Yikim Maliyeti (TL) 2.683.070,46 2.683.070,46
Hafriyata Esas Toplam Toprak Alti Hacmi (m?3) 187.074,32 54.657,84
Toplam Hafriyat Maliyeti (TL) 13.025.984,90 3.805.824,57
Ozel Durumlar- Uygun Ozel Durum Maliyeti (TL) | 7.500.000,00 7.500.000,00

Net Maliyet (TL)

203.064.087,61

67.453.066,86

Toplam Maliyet (TL)

253.830.109,51

84.316.333,57

Konut ingaat maliyeti; 2016 yilina ait Il B grubu konut yapilari (21.50 m. den az olan)
icin birim maliyet 750 TL/m? olup konut insaatina ayrilan bedel 39.117.163,26 TL
olarak hesaplanmistir. Bu deger net maliyetin %57,99’una, yani yarisindan fazlasina
etmektedir. Mer’i konusu deger vyaklasik 5 kati

tekabdil uygulamada s06z

mertebesinde olup 164.595.081,50 TL olarak hesap edilmistir.

Ticaret insaat maliyeti; 2016 yilina ait Ill B grubu ticaret yapilari (21.50 m. den az
olan) icin birim maliyet 750 TL/m2 olup ticaret insaatina ayrilmis bir alan yoktur. Bu

ylzden ticaret insaat maliyeti 0,00 TL/m? ¢cikmistir.

Konut+ticaret insaat maliyeti; 2016 yili konut insaat birim maliyeti, Ill B grubu konut
yapilari (yapi yiksekligi 21.50'den az olan) i¢in 750,00 (TL/m?) ve 2016 yih ticaret
insaat birim maliyeti, Ill B grubu ticari yapilari (birolar, lokanta, kafeterya, vs.) icin
750,00 (TL/m?) oldugundan dolayi; 2016 yili konut+ticaret insaat birim maliyeti, Il B
grubu konut+ticaret yapilari (yapi yutksekligi 21.50'den az olan) i¢in 750,00 (TL/m?)
olarak belirlenmis olup konut+ticaret insaatina ayrilan bedel 5.292.322,09 TL olarak
hesap edilmistir. S6z konusu deger net maliyetin %7,85’ini teskil etmektedir. Mer’i

uygulamada ise 6.852.672,00 TL'dir.

Toplam insaat maliyeti; konut, ticaret ve konut+ticaret insaat maliyetleri toplami

44.409.485,35 TL olarak bulunmus olup bu deger net maliyetin neredeyse 2/3’l
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mertebesinde olup %65,84’Unu olusturmustur. Mer’i planda ise toplam ingaat

maliyeti 171.447.753,50 TL olarak elde edilmistir.

Rekreasyon (peyzaj) maliyeti; peyzaj mimarlari odasinin 2016 yilina ait birim fiyat
listesine gore; Ill. sinif rekreasyon (peyzaj) birim maliyeti 555 m?/TL olarak hesap
edilmis, modele girdisi yapilmis ve 9.054.686,47 TL'lik bir hesap elde edilmistir. Bu
sonuca gore, rekreasyon alanlari net maliyetin %13,42’sini ihtiva etmektedir. Mer’i
de s6z konusu deger 8.407.278,75 TL olarak daha az ¢ikmistir. Bunun sebebi, uygun
modelde tabanda yapilasmanin daha az olmasi ve rekreasyon igin daha ¢ok alanin

projede yer bulmasidir.

Mevcut brit toplam insaat hacmi; sahada ortalama kat yiksekligi olan 3,00 m.

alinarak 127.765,26 m3 elde edilmistir.

Toplam yikim maliyeti; Cevre ve Sehircilik Bakanhgi birim fiyat kitabindaki Poz No:
18.180 (Patlayici madde kullanilmadan hargsiz kargir insaatin yikilmasinin birim
fiyati 21,00 TL/m3-2016 yilina entegre edilerek) kullanilarak 2.683.070,46 TL
hesaplanmistir. Buna gore doénlisim alaninda yikima harcanan maddi deger net

maliyetin %3,98 mertebesindedir.

Hafriyata esas toplam toprak hacmi; ortalama toprak alti yapi yiksekligi 4,00 m.
alinarak uygun modelde 54.657,84 m3 bulunmustur. Mer’i durumda 187.074,37

m>tir.

Toplam hafriyat maliyeti; Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim fiyat kitabindaki
14.014/2 “el veya kompresor ve patlayici madde kullanarak her derinlikte yumusak,
sert, ¢cok sert kayada dar derin kazi yapilmasi” poz no tarifli ve birim fiyati 69,63
TL/m3 yardimiyla 3.805.824,57 TL olarak hesap edilmistir. Buna goére déniisiim
alaninda hafriyat islemlerine ayrilan maddi miktar %5,64 mertebesindedir. Ayni

parametre mer’i durumda 13.025.984,90 TL olarak elde edilmistir.

Ozel durum maliyeti; Kemalpasa proje alaninin 6zel durumu, sahanin tam
ortasindan gecen 5 km boyundaki enerji nakil hattidir. TEIAS tarafindan ENH’nin yer
altina alinmasinin birim maliyetinin 1.500.000,00 TL/km olacagi bildirilmis olup
toplamda 7.500.000,00 TL’lik bir maliyet s6z konusudur. Yani net maliyetin
%11,12’sini teskil etmektedir.
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- Toplam maliyet; yukarida séz konusu edilmis olan tim maliyetlerinin toplami
alinarak, %25 miteahhit kari dahil edilmis ve toplam kentsel dénisim maliyeti
84.316.333,57 TL olarak hesaplanmistir. Mer’i uygulama baz alinirsa toplam maliyet
253.830.109,51 TL olarak hesap edilmistir.

Sonuc¢ olarak; uygun kentsel donisiim modeline gore, 1.430,31 kisilik nifusu olan,
%50,90’Iik kentsel altyapi alani hakkina sahip, 4,6 ha biylkliginde, donati alani
%34,10 mertebesinde olan, ortalama KAKS degeri (1,76), ortalama TAKS degeri (0,31)
olan ve tiim yapilari 6 kat ile sinirlandirilmis Bagcilar ilcesi Kemalpasa Mahallesi riskli
alaninda toplam kentsel donlisim maliyeti miiteahhit kari ile birlikte 84.316.333,57 TL
olarak hesap edilmistir. Bu maliyetin neredeyse 2/3’lik mertebesi (%65,84) insaat
alanlari igin kullanilacaktir. Maliyete esas olan diger iki kalemden rekreasyona %13,42
hafriyata %11,12’lik blitce ayrilmistir. Yani insa slreci icin harcanmasi 6ngorilen para
miktari 57.269.996,39 TL olup net maliyetin %84,90'in1 (yaklasik 4/5 oraninda)
olusturmustur. S6z konusu kentsel dénisim bdlgesine haiz olan 6zel durum (ENH nin
yer altina alinmasi) maliyeti ise net maliyetin %11,12’sini ihtiva etmistir. Yikim igin
%3,98 gibi bir maliyet s6z konusudur. Tim bu hesap tablolari 1siginda uygun kentsel
doénidsim modeli icin 6ngorilen maliyet degerinin, 6zetle %85 oraninda insai faliyete
(kentsel altyapi, rekreasyon ve hafriyat), %15 oraninda da donisim oncesi hazirhk

safahatina (yikim ve 6zel durumlar) ayrildigi dislintilmektedir.

Mer’i uygulamada ise; 2.999 kisilik niifusu olan, %50,76 kentsel altyapi, %21,63 donati
alani, ortalama KAKS (3,99), ortalama TAKS (0,35) ve ortalama konut yapi yliksekligi
30,50’yi asan ayni bolgede miteahhit kari ile birlikte toplam maliyet 253.830.109,51 TL

olarak hesap edilmistir.

Uygun ve mer’i uygulama arasinda 169.513.775,94 TL'lik fark s6z konusudur. Bu oran
neredeyse 3 kati mertebesindedir. Bu farkin temel sebebi, mer’i uygulamada uygun
duruma nazaran 4 kat fazla insaat alani yapilmasi, daha yiksek katli konut yapimi
dolayisiyla birim maliyetlerin blylUmesi, toprak alti alanlarin daha genis araziyi
kaplamasi ve hafredilecek toprak miktarinin fazla olmasidir. Tum bu nedenlerin ana

¢ikis noktalari asiri yogunluk ve nifus sayisi, KAKS degerinin azami kullanimi, toprak
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Ustl ve toprak alti insaat artis alanlarinin devasa boyutlarda olmasi ve kentsel altyapi

alanlarinin donati alanlarina ntifuz etmesidir.

4.7 Depremsellik Verileri

Donlsim vyapilacak bolge ile alakali fizibilite c¢alismalari yapilmasinin yanisira,
donltgime karar verilme surecindeki en yetkin hususlardan biri de hi¢ kuskusuz
depremsellik ve ona ait kavramlardir. Depremsellik ile kast edilen bélgenin deprem
davranisi karsisindaki tutumunun simdiye kadar nasil oldugu ve gelecekte nasil olacagi
ile ilgilidir. Bu dogrultuda depremsellik konusu altinda 6ncelikli olarak proje alaninin
mevcut durumu ele alinip incelenmis, dontsiimin hangi asamada ve ne oranda olmasi
gerektiginin tespiti yapilmaya calisilmistir. S6z konusu matematik modelin D grubunda

depremsellige ait veriler irdelenmistir (Cizelge 4.215).

Cizelge 4.215 Model Ust grubu —D

_ JN DEPREMSELLIK

Modelin baslangictaki ilk iki asamasi olan ‘kentsel ve sosyal altyapi (A)’ ve ‘imar (B)
boliimlerinde mevcut durumda (sahada) ve uygun durumda yapilan hesap ve sonuglari
birlikte irdelenmis ve degerlendirmeler yapilmistir. Modelin Gglinci asamasini teskil
eden maliyet kisminda (C) ise sahaya has olan yikim, hafriyat, 6zel durum (ENH’nin yer
altina alinmasi) ve insaat yapim maliyet verileri uygun model icerisinde ele alinmis ve
ekonomik unsurlar hesaplanmistir. Depremsellik (D) bélimiinde ise mevcut duruma
ayna tutmak icin arazinin jeolojik etitleri irdelenmistir. Yanisira, bolgedeki yapilarin
ozellikle yapim yillari baz alinarak hangi deprem yonetmeligi cercevesinde insa edildigi
tespit edilmeye calisilmis, olasi deprem durumlarindaki davranislari hakkinda hiikiim

gelistirilmeye ¢aba gosterilmistir.

Cizelge 4.5'deki mikro iliski semasinda gosterildigi lizere D model Ust grubuna ait
depremsellik verilerine diger model gruplarindan kendisine veri transferi s6z konusu

degildir. Depremsellikten ise, B2 uygun model alt grubu olan imar bélimiine veri akisi
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vardir. Bu veri akiglari denklemler yardimiyla olmaktadir. Bu anlamda yardimci model

Ust grubu olarak addedilebilir.

Cizelge 4.216 Depremsellik diyagrami

4 p

D. DEPREMSELLIK

VERI BANKASI

\_ J

Depremsellik kisminda (D), modelin ilk iki asamasi olan ‘kentsel ve sosyal altyapi (A)’ ve

‘imar (B)’ bolimlerinden farkh olarak, uygun model ¢alismasi yer almamaktadir. Model
blinyesinde fizibilite calismalarina ait yapisal ve miihendislik temelli veriler mevcuttur.

(Cizelge 4.216).

Modele konu olan depremsellik parametrelerinin incelendigi grup “D” olarak

nitelenmis olup bu gruba ait toplu veri indeksi Cizelge 4.217’deki gibidir.

Cizelge 4.217 Depremsellik veri toplu indeksi — D*

No D

1 |Yapim Yilina Gore Yapi Sayisi (adet)

2 | Yapim Yillari Dagilimi (%)

3 | Yapim Yillari Ortalama Degeri (%)

4 | Deprem Bolgesine Gore Yapi Sayisi (adet)

5 | Deprem Bolgesine Gore Yapi Dagilhimi (%)

6 | Deprem Bolgesine Gore Ortalama Yapi Dagilimi (%)
7 | Zemin Siniflarina Gore Yapi Dagihmi (adet)

8 | Zemin Siniflarina Gore Yapi Dagilimi (%)

9 | Zemin Siniflarina Gore Ortalama Yapi Dagilimi (%)
10 |Kat Adetlerine Gore Yapi Dagilimi (adet)

11 |Kat Adetlerine Gore Yapi Dagilimi (%)

12 | Mevcut Ortalama Kat Adedi

1 D model st grubuna ait hesap ve analizler sonucu elde edilmis olan ¢iktilar EK-D’de yer almaktadir.
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4.7.1 Proje Alanina Ait Depremsellik Veri Bankasi

6306 Sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturilmesi Hakkindaki Kanun’un ‘Riskli
alan’” bashgini acgiklayan ¢ bendinde ‘riskli alan’, “zemin yapisi veya Uzerindeki
yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan, Bakanlik veya idare
tarafindan Afet ve Acil Durum Yoénetimi Bagkanhginin gorisi de alinarak belirlenen ve
Bakanligin teklifi Uzerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alan” olarak tarif
edilmektedir. UKDM’ye gore; salt zemin mekanigine ait minimal verilerin yeter sart
olarak gorilmesiyle, bir bolgenin ‘riskli alan’ olarak ilan edilmesinin 6nemli bir
problematik oldugu diisiiniilmektedir. Bu baglamda, biiyiik bélimi istanbul’da olmak
Uzere Tlrkiye'nin bircok yerinde riskli alan olarak ilan edilen bolgelerde s6z konusu
maddenin temel argliimani olan zemin etitleri sonuglu yaklasimin, meselenin sadece
tek bir parametre olarak ele alinmasina kapi araladigina ve yetersiz bir yaklasim
olduguna inanilmaktadir. Soyle ki; bir bolgenin riskli alan ilan edilebilmesi icin sadece
jeolojik etiitler neticesinde Onlemli Alan (OA-1) lejanti atfedilmesinin alana has toplu
resmi gormeye, donusimin hangi kriterlerle birlikte ele alinmasi gerekliligi
dislincesine golge disirebilmektedir. Yani, uygun kentsel donisiim modelinin calisma
prensibine gore; proje alaninin depremsellik baglami tek kriter ile degil, onu besleyen,
glclendiren ve donidsime ikna eden diger enstrimanlarla birlikte g6z 6nline

alinmalidir.

Bagcilar Kemalpasa Mahallesindeki riskli alan 1/25.000 6lcekli Nazim imar Plani rapor
taslagina gore; depremsellik cercevesinde jeolojik etltleri yapilmis, plansiz yapilasan
sagliksiz konut dokulari, sosyal donati alanlari ve altyapi yetersizliklerinin tespit edilmis
oldugu sdylenmis ve Onlemli Alanlar 1 (deprem tehlikesi agisindan énlemli alanlar)

lejantina sahip oldugu belirtilmistir.

Depremselik parametrelerinin girdi ve ciktilarini kisitlayacak herhangi bir sinir deger
kavrami yoktur. Ancak imar (B) grubuna ait olan ‘kat adedi’ verisi icin ‘yerlesime
uygunluk haritalarindaki kat siniri degeri’ modele ait sinir deger islevi gérmektedir.
Ayrica; A ve B grubu icin yapilmis olan “uluslarasi degerler”, “Tiurkiye’de durum”,
“UKDM’ye gbre durum” bolimlerine de yer verilmemis sadece “modelin uygulandigi

proje alanina iliskin analizler” bélimiine bu safhada basvurulmustur.
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Burada;

* 12 mevcut tir kullanilir (Cizelge 4.217),

* 4 denklem kullanilir,

* Bilgi bolimiinde kategorizasyonlar mevcuttur,

* 4 girdi (1), 4 girdi (2) parametresi olarak toplam 8 girdi parametresi kullanilir ve 4

¢ikti parametresi elde edilir,

* Kat adedi verisi icin 0zel sart durumu, zemin raporlarindan elde edilen bilgiler

Isiginda yer almis ve imar verileri ile iliskide yararlaniimistir,

* Veri bankalari ve parametreler arasinda siirekli veri etkilesimi mevcuttur (Cizelge

4.218).

Bu parametreler; yapim yillari ortalama degeri, deprem bdélgesine gore ortalama yapi
dagilimi, zemin siniflarina gére ortalama yapi dagihimi ve mevcut ortalama kat adedi

olmak Uzere 4 veriye ait doneleri ve sonuglari vermektedir (EK-D).
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Cizelge 4.218 Depremsellik verileri — D?

Denklemler Bilgi Girdi 1 Girdi 2 Cikti
Yapim Yih Yapim Yilina Gore Yapim Yillari | Yapim Yillari Ortalama
(yl) Yapi Sayisi (adet) Dagilimi (%) Degeri (%)

1940 Oncesi X X % x
1940-1943 X X (19xx-19xx)
1944-1948 X X Yapilarin %x'i, 19xx-
1949-1952 X X 19xx yillari arasinda
1953-1961 X X insa edilmis olup

D1 1962-1967 X X "19xx- Afet

1968-1974 X X Bolgelerinde Yapilacak
1975-1997 X X Yapilar Hakkinda
1998-2006 x " Yonetmelik (ABYYHY)"

hikimleri
cercevesinde

2006 Sonrasi| X X muhendislk hizmeti

aldigi varsayilabilir.
Toplam X X
. . Deprem . .
Deprem Deprem Bolgesine Sletine G Deprem Bolgesine
Bolgesi Gore e BB Gore Ortalama Yapl
(katsayi) Yapi Sayisi (adet) (%) Dagilimi (%)
> : i i
(X. Derece Deprem
3- X X Bolgesi)
4. X X
Toplam X
Zemin Sinifi Zemin Siniflarina Slnlfléilr:;nGére Zemin Siniflarina Gore
Gore Yapi Dagilimi o Ortalama Yapi Dagilimi
(katsayi) (adet) Yapi Dagilimi (%)
(%)
D3 71 X X
Z2 X X %X
Z3 X X (X Zemin Sinifi)
4 X X
Toplam X
Kat Adetlerine Kat Ad:s-tlerlne .
Kat Adeti e Ve B I Gor? Mevcut Ortal.ama Kat Mak5|mur.n
(adet) Yapi Dagilimi Adedi Kat Adedi
(%)
1 X X
D4 2 X X
3 X X X katl 6
4 X X
5 X X
6 X X
Toplam X

1 D model Ust grubuna ait hesap ve analizler sonucu elde edilmis olan ¢iktilar EK-D’de yer almaktadir.
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Depremsellik denklemleri boliminde, Kemalpasa dénisim bdélgesine dair yapim yil,
deprem bolgesi, zemin sinifi ve kat adedine dair veriler bilgi siitununda, bu verilerin
birbirileriyle matematiksel iliski kurduklari veriler girdi 1 ve girdi 2 sitununda olup

hesap ve analiz sonuglari ¢ikti sitununda gosterilmektedir (Cizelge 4.218).

Cizelge 4.219 Kat adedi verisi icin 6zel sart durumu — D

Tir Uluslararasi Ulusal Oneri

‘ 1 | Yerlesime Uygunluk Baglaminda Tavsiye Edilen Kat Adedi v v

Cizelge 4.219'daki yerlesime uygunluk baglaminda tavsiye edilen kat adedi verisi, B2
imar veri bankasindaki kat adetleri sinirlamalari icin kullanilan 6zel bir sinir deger
sartidir. Depremsellik model st grubunun bir verisi oldugundan, Cizelge 4.218’deki D4
nolu denklem grubu icinde maksimum kat adedi olarak tanimlanmistir. Her bolgeye has
jeolojik etiit calismalarindan elde edilen yerel bir parametredir. Bu baglamda UKDM’ye

gore ‘ulusal kriterler’ veri tabani basligi altinda konumlanmistir.

Saha Calismasinda Yapim Yillari Ortalama Degeri Verisi

Marmara Depreminden sonra mevcut vyapilarin olasi depremler karsisindaki
davranislarinin insa yillari veya tabi oldugu afet/deprem yonetmeligi belli olsa dahi

nasil bir miihendislik hizmeti aldig1 sorunsali hala esasl bir belirsizlik icerisindedir.

1 Mayis 2003 Bingdl Depreminin de acik¢a ortaya koydugu lzere deprem etkisinde
davranisinin belirlenmesi gereken milyonlarca bina varken, bilingsiz yapi insasina
devam edilmektedir. Bu da deprem performansinin belirlenmesi gereken yapi sayisinin
gln gectikce artmasi demektir. Kentsel dontisiimin, gin gectikge ortaya konulan bu
vahim tabloyu iyilestirmek icin ne kadar gerekli oldugu hususu doniisim mantiginin

iceriginin tam olarak doldurulmasi ile alakalidir [141].

Ulkemizde 1940 vyilindan giiniimiize kadar gelen deprem ydénetmeliklerinin
depremsellik ve afet baglaminda ele alinip degerlendirildigi Cizelge 4.220’de gorildigi
Uzere 6zellikle 1998 Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik (ABYYHY)
ve 2007 Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelikte depreme
yonelik olarak oldukca detayli calismalarin yapilmis ve kapsamli standartlarin getirilmis

oldugu bilinmektedir.
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Gizelge 4.220 Tirkiye deprem yonetmelikleri ve kapsamlari

1940 ve oncesi

Yénetmelik yok.

1940-Zelzele
Mintikalarinda Yapilacak
insaata Ait italyan Yapi
Talimatnamesi:

Daha ¢ok mimari konulara agirlik vermis olup kat yuksekligi, duvar kalinhigi gibi
konulara dikkat ¢ekilmistir.

1944-Zelzele Mintikalari
Muvakkat Yapi
Talimatnamesi:

Cezai islemler yonetmelik hiikkiimlerinde yer almigtir. Betonarme yapilardan
bahsetmis, ayrica zemin hakkinda gesitli standartlar belirlenmistir. Betonarme
yapilarda en fazla 50 metre, yigma yapilarda en fazla 40 metre, ahsap
yapilarda da en fazla 12 metre bina yiksekligine izin verilmistir.

1949-Turkiye
Yersarsintisi Bolgeleri
Yapi Yonetmeligi

Deprem boélgelerinin dereceleri belirlenmis ancak cezai yaptirimlari ortadan
kaldirilmistir. Deprem kuvvetlerinin hesaplanmasi igin bir takim
formilasyonlar yapilmistir.

1953-Yersarsintisi
Bolgelerinde Yapilacak
Yapilar Hakkinda
Yonetmelik

Bir dnceki yonetmelige gore deprem kuvvetleri hesaplamalari daha detayli ele
alinmistir.

1962-Afet Bolgelerinde
Yapilacak Yapilar
Hakkinda Yonetmelik
(ABYYHY)

Deprem bolgelerinde yapilacak yapilarin 6zelliklerine yer verilmistir. Deprem
disinda, su baskini ve diger afetlerle ilgili de hesaplar gelismistir.

1968-Afet Bolgelerinde
Yapilacak Yapilar
Hakkinda Yonetmelik
(ABYYHY)

Deprem hesaplari daha ayrintili bir sekilde anlatilmis olup 6zellikle betonarme
yapilarin boyutlarindan soéz edilmistir.

1975-Afet Bolgelerinde
Yapilacak Yapilar
Hakkinda Yonetmelik
(ABYYHY)

Deprem bolgeleri belirlenmistir. Deprem kuvvet hesaplari her tiirli
parametreye gore en detayli sekilde yer almis ve betonarme yapilar hakkinda
daha kapsaml bilgiler verilmistir.

1998-Afet Bolgelerinde
Yapilacak Yapilar
Hakkinda Yonetmelik
(ABYYHY)

Gelisen teknoloji ile deprem hesap yontemeleri glincellenmistir. Uluslararasi
deprem yonetmelikleri 6rnek alinmistir. Bina 6zelliklerine ait tim detaylara
deginilmistir.

2007-Deprem
Bolgelerinde Yapilacak
Binalar Hakkinda
Yonetmelik

1999 yilinda meydana gelen biiylik Marmara depreminden sonra lizerinde
yogun bir sekilde ¢alisiimis ancak 2007 yilinda yurirluge girmistir. Binalarin
ozellikleri en ince detayina kadar anlatilmis, cezai islemlerden bahsedilmis ve
bolgelere gore yapilasmadan bahsedilmistir. Binalar igin cok detayli
hesaplamalar, bina yapiminda kullanilacak malzemelerde bu yénetmelikte
anlatilmistir. Zorunlu deprem sigortasi deprem bdlgeleri ve dereceleri
gozetilerek getirilmistir. Bu yonetmeligin en dnemli Griinlerinden biri de 7.
boliim olarak tanimlanan ‘mevcut binalarin degrerlendirilmesi ve
glglendirilmesi’dir.

1940-Zelzele Mintikalarinda Yapilacak insaata Ait italyan Yapi Talimatnamesi’'nde daha

¢ok mimari elemanlara agirlik verilmis [142], 1944-Zelzele Mintikalari Muvakkat Yapi

Talimatnamesi’'nde genellikle yigma yapilarin duvar kalinliklari konusuna egilinmistir

[143]. ilk kez 1949-Tiirkiye Yersarsintisi Bolgeleri Yapi Yonetmeligi ile birlikte deprem

bolgeleri ve dereceleri belirlenmis olup deprem kuvveti hesaplarindan s6z edilmistir
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[144]. 1953-Yersarsintisi Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik’te ise bir
onceki yonetmelik  hikiimlerinde revizyona gidilerek deprem hesaplari
detaylandiriimistir [145]. Sonraki cikarilmis olan ard arda 4 yonetmelikte “afet” bashgi
kullanilmistir.  1962-Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik
(ABYYHY)'de depremle birlikte su baskinlarina ve diger afetlere yer verilmis, deprem
bolgelerinde yapilacak olan yapilarin 6zellikleri anlatiimistir [146]. Betonarme yapilarin
ilk kez gli¢lt bir bicimde ele alindigi ydonetmelik olan 1968-Afet Bdlgelerinde Yapilacak
Yapilar Hakkinda Yonetmelik (ABYYHY)te betonarme hesap yontemi ve deprem

analizleri daha da detaylandirilmistir [147].

1975-Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yoénetmelik (ABYYHY) iki sekilde
dnem tasimaktadir. ilki bu yénetmeligin 23 yil gibi uzun bir siire boyunca gegerliligini
sirdirmesi ve (lkenin en yaygin insa calismalari siirecinde tedaviilde olmasidir.
Ozellikle déniisiim ile alakali bolgeler baz alindiginda 1975 Yénetmeliginin hikiim
sirdtgl yillara has yapilar toplulugunun cogunlugu olusturdugu gorilebilecektir.
Ayrica s6z konusu Yonetmelikte Ulkenin deprem boélgeleri (1.), (2.), (3.) ve (4.) sinif

seklinde ilk kez tasnif edilmis, betonarme hesaplar gelistirilmistir [148].

1998-Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik (ABYYHY)’in modern
anlamda hazirlanmis olan ilk deprem yonetmeligi oldugu soylenebilir. Clink(i s6z
konusu Yonetmelikle birlikte binalara ait tim hususlar tek tek irdelenmis, uluslararasi
deprem yonetmelikleri 6rnek alinmis, deprem hesaplari 6nceki yonetmeliklere nazaran

detaylandiriimigtir [149].

Son olarak yayimlanmis olan ve hala gecerliligini stirdiiren 2007-Deprem Boélgelerinde
Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik’'te ise 1999 Biylik Marmara Depreminin
etkisiyle bina ozellikleri en ince ayrintisina kadar betimlenmis, cezai islemlerden s6z
edilmis, hatta bina yapiminda kullanilacak olan malzemeler anlatilmistir [150]. S6z
konusu deprem yonetmeliginin en dnemli Grlinlerinden biri de 7. bolim olarak tasnif
edilen “Mevcut Binalarin Degerlendirilmesi ve Glglendirilmesi”dir. Bu bélimde 6zetle;
deprem boélgelerinde bulunan mevcut ve gliclendirilecek tiim binalarin ve bina tiri

yapilarin deprem etkileri altindaki performanslarinin degerlendirilmesinde uygulanacak
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hesap kurallari, gliglendirme kararlarinda esas alinacak ilkeler ve glglendirilmesine

karar verilen binalarin gliglendirme tasarimi ilkeleri tanimlanmistir.

Bir yapi ya da alandaki yapi gruplari igcin en dogru deprem analizi; genis ¢aph
arastirmalar, beton numuneleri, celik cekme deneyleri, etrafli zemin etit calismalari
neticesinde ortaya cikarilmis olanidir [151]. Bir bolgede ise; 6zellikle eski ve projesine
ulasilamayan yapilarda, yapim yillari baz alinarak s6z konusu yapinin tabi oldugu
yonetmelik kesin olarak anlasilamayabilir, ancak tahmin edilebilir. Bu durum tam
olarak o yonetmelik hikimleri gergevesinde bir inga siurecinin yasandigini garanti
edemeyebilir. Ancak s6z konusu yapinin afet baglaminda ne tiir bir davranis

gosterecegi hususu bir 6ngori olusturmasi baglaminda 6nemlidir.

Modele ait yapim vyillari ortalama degeri parametresinde; oOzellikle riskli alanlarda
blyik yapi stoklarinin saha calismalari ve hesap analizleri icin gerekli olan slirenin uzun
zaman almasi varsayimi ile hareket edildiginde en azindan salt gozlemsel verilere
dayanarak tim vyapilarin riskli olarak adlandiriimasi yerine yapim tarihleri kriter
alinarak tim alanin ortalamada hangi deprem yonetmeligi kapsaminda miihendislik

hizmeti alindiginin belirlenmesi amaclanmistir.

Cizelge 4.221 Yapim yillari ortalama degeri verisi etkilesim diyagrami

@ Yapim Yilina Gére Yapi Sayisi (adet)
@

@ Yapim Yillan Ortalama Dedgeri (%)

d
@ Yapim Yillan Dagilim (%)

Yapim vyillari ortalama degeri verisi etkilesim diyagraminda gosterildigi gibi D
depremsellik st grubuna ait olan yapim vyillari ortalama degeri (%) nin; birinci

derecede etkiledigi bir parametre yoktur (Cizelge 4.221).
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Modelin uygulandigi proje alanina iliskin yapim yillari ortalama degeri analizi

Depremlerin hemen sonrasinda genellikle giindeme; malzeme kalitesizligi, yapim
hatalari ve yonetmeliklerin yetersizligi gibi konular gelmektedir. Aslinda distnilmesi
gereken en onemli konulardan biri de yonetmelik ve standartlara ne kadar uygun
tasarim yapildigidir. Deprem performansinin belirlenmeye ¢alisildigi binalarin blylik bir
kisminin insa edildigi tarihte yirirlikte bulunan yonetmeliklere uygun olmadigi veya
onemli tasarim eksikliklerin bulundugu tespit edilmistir. Ornegin, 1987 yilinda
projelendirilip, insa edilmis bir yapi incelendiginde tasarim bakimindan 1975 ABYYHY
kurallarina uygun olmadigi, 1968 ABYYHY kurallarina gore tasarlandigi veya 1975
ABYYHY’ne gore buylk eksiklikler icerdigi goriilmektedir [152].

Kemalpasa proje alanindaki binalarin higbirinin projesi bulunmamaktadir. Ancak, arsiv
kayitlarindan bu yapilarin asagi yukari hangi yillarda insa edildiklerine dair veriler
mevcuttur. Her bir bina icin tek tek riskli yapi analizi yapilmadan sadece bina yapim
yillari baz alinarak bir degerlendirme yapilmasi durumunda proje alani igin; (4.89)
denklemine gore yapilarin %85,71'i, 1975-1997 yillari arasinda insa edilmis olup iyi
ihtimalle "1975-Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik (ABYYHY)"

hiikiimleri cercevesinde tasarlandigi varsayilabilir.

Bu sonuca gore; proje alanindaki yapi stogunun %90’ina yakininin son iki deprem
yonetmeligi cergevesinde mihendislik hizmeti almadigl gorilecektir. Dahasi, 1975-
1997 yillari arasinda insa edilmis olan 147 adet mevcut binanin 126 tanesinin 1975 Afet
Yonetmeligi dogrultusunda deprem hesaplari yapildigi da siphelidir. Buna gore;
ozellikle klasik betonarme yapilar icin salt yapim yillari ele alindigi zaman, proje
alaninindaki binalardan numune alinmadan ve detayl analiz yapilmadan bile s6z
konusu vyapilarin gtclendirilmesi/iyilestiriimesi/yeniden yikilip yapilmasinin zaruret
oldugu soylenebilir. Son tahlilde proje alanindaki binalarin %85’inin 1975 yonetmelik
hiikiimleri cercevesinde mihendislik hizmeti aldigl varsayimi ile hareket edildiginde
dahi s6z konusu yapilarin glincel deprem yonetmeligi standartlarina gore glivenli yapi
olarak nitelendirilemeyecegi kanaatine varilabilir. Bu ylizden planlama standartlarindan
ayrilmadan s6z konusu proje alaninda glivenli tarafta kalmak icin kentsel dénisim

argiimani kullanilarak bir yenileme calismasi yapiimalidir.
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Yapim Yilina Gore Yapim Yillari

.
Yapim Yilh (yil) Yapi Sayisi (adet)  Dagihimi (%) Yapim Yillari Ortalama Degeri (%)
1940 Oncesi 0 0,00%
1940-1943 0 0,00%
0,
1944-1948 0 0,00% el
. (1975-1997)
1949-1952 0 0,00% Not: Yapilarin %85,71', 1975-1997 villan (4 gg)
1953-1961 1 0,68% arasinda insa edilmis olup "1975- Afet
1962-1967 2 1,36% Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
1968-1974 15 10.20% Yonetmelik (ABYYHY)" hukimleri
’ cercevesinde miihendislik hizmeti aldigl
1975-1997 126 85,71% -
varsayilabilir.
1998-2006 3 2,04%
2006 Sonrasi 0 0,00%
Toplam 147 100,00%

Saha Calismasinda Deprem Bolgesine Gore Ortalama Yapi Dagilimi Verisi

Ulkemizin deprem bélgelerine gére (1.), (2.), (3.) ve (4.) olarak ilk kez
derecelendirilmesi 1975-Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yoénetmelik
(ABYYHY) hiikimleri cercevesinde ele alinmistir. Bu sayede deprem bolge haritalar
hazirlanmistir. Yillar icinde revizyondan gegirilmis olan Sekil 4.16’daki ‘Tirkiye Deprem
Bolgeleri Haritas!’ glincel haline Bakanlar Kurulu'nun 18.4.1996 tarih ve 96/8109 sayili

karari ile gelmis ve yirirlige girmistir [153].

DEPREM BOLGELERT HARITASI®

AFBT ISL BRI GEMBL MUDURLITS
DEPREM ARASTIRMA DAIRESI
ANKARA-TURKIYE

) o 120 Kilometre I¥ .DERECH
* T. € Bayunad ik ve fokan Baka i §, 1088 — |:|
B.Gomen, MMurb ve H.Giile »'in 1007 v inda hagoriad: ki, ¥.DERECE
“Co¥raf Bilgi Sisteni i bz Deprem Bélgelerinin fneelmmend © kitrbindan alipeps v, .
1 merkezi -

1 smn

Sekil 4.16 Tirkiye deprem bolgeleri haritasi
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Deprem Bolgeleri Haritasi ile Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yonetmelikler birbirini tamamlamaktadir. Giincel deprem yonetmeligine gére deprem
bolgelerinde kabul edilen hesap ivmeleri, 1.dereceigin 0.4g, 2.dereceigin
0.3g, 3.derece igin 0.2g, 4.derece igin 0.1g olarak alinmalidir. 5. derece i¢in deprem

hesabi yapmak zorunlu degildir [149].

Cizelge 4.222 Deprem bolgesine gore yapi dagilimi verisi etkilesim diyagrami

@ Deprem Bilgesine Gére Yapi Sayisi (adet)
&

| @ Deprem Bélgesine Gore Ortalama Yapi Dagilini (%)

4
@ Deprem Bolgesine Gore Yap Dagilimi (%)

Deprem bolgesine gbre ortalama vyapi dagihmi verisi etkilesim diyagraminda
gosterildigi gibi D depremsellik Uist grubuna ait olan deprem bdlgesine gore ortalama

yapi dagilimi (%)’ nin; birinci derecede etkiledigi bir parametre yoktur (Cizelge 4.222).

Bu parametrenin modelde tanimlanmasinin amaci, blylk ve etkin kentsel dénlisim
bolgelerinde genis araziler Gzerinde bir planlama ve yapilasma tasarimi (izerine
calisildigr zaman deprem bdlge siniflarinin degiskenlik gosterebilecegi hususunun goz
ardi edilmemesidir. Ornegin; modelde ele alinan Kemalpasa bélgesi gibi kiicik
planlama alanlarinda deprem bdlge siniflari farklilik géstermemesine ragmen, bir

blyik ilcede yapilacak donlisim ¢alismalarinda bu siniflandirma cesitlilik gosterebilir.

Modelin uygulandigi proje alanina iliskin deprem bdlgesine gore ortalama yapi dagilimi

analizi

Bakanlar Kurulu'nun 18.4.1996 Giin ve 96/8109 Sayili Karari’na gére; Bagcilar ilcesi
istanbul Deprem Bélgeleri Haritas’'na gore 2. derece deprem bdlgesinde kalmaktadir

(Sekil 4.17).
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1 gigti

2 Esenler

3 Beyoglu

4 Bagedlar
5Fatih

& Ersinéni
7-Bahgelievler
2 Balarkoy

9 Bayrampaga
10- Gangoren
11-Kagithane
12-Zeytinburm

1 Derens Dep Blgeai
2Dezeee Dep Bélgesi
5 Derece Dep Boilgeai

4Dezece Dep Bélgesi
[[] 5Derece Dep Bolgesi

Sekil 4.17 istanbul deprem bélgeleri haritasi

Ancak son dénemde istanbul’da Biiyiiksehir Belediyesi'nce yiiriitiilen cesitli jeolojik ve
zemin siniflandirma ¢alismalari da gostermistir ki 6zellikle Avrupa yakasinda 2. derece
olan bolgelerin tamaminin 1. derece deprem bdlgesi olarak degerlendirilmesi

gerekmektedir (iBB-JICA, 2002) [154].

S6z konusu ilgenin cevresinde ve ilce sinirlari dahilinde bazi faylar bulunmaktadir. Bu
faylardan en belirgin goriineni TEM-E5 baglanti yolu Uzerindeki Hirriyet Gazetesi
binasinin yaklasik 200 m. glineyinde yeralan faydir. Homamdere Formasyonu siniri bu
fayla 975-1000 m. doguya kaymistir. Tavukcu Deresi dogusundaki blok lzerinde de
benzer yolla gelismis yirtilma faylar mevcuttur. Bu faylar glinimiizde aktif olmayip

deprem Uretme olasiliklari yoktur [134].

Deprem Deprem Bolgesine Deprem Bolgesine .. . m
P P gest P gest Deprem Bolgesine Gore Ortalama

(::E:\S,:) Yapi S:\z:(adet) Yapi D(:glrlfm (%) Yapi Dagilimi (%)
1. 0 0,00% (4.90)
2. 147 100,00% %100
3. 0 0,00% (2. Derece Deprem Bolgesi)
4. 0 0,00%
Toplam 147 100,00%

Denklem (4.90)’'da gosterildigi gibi proje alaninin tamami 2. derece deprem
bélgesindedir ancak iBB-JICA raporlari cercevesinde 1. derece deprem bdlgesi olarak
kabul edilir. S6z konusu alanin 1. derece deprem boélgesinde oldugu kabul edilerek,
buradaki vyapilarin %90’ina yakininin iyi ihtimalle 1975 deprem vyonetmeligi

cercevesinde mihendislik hizmeti aldiklari, gbzlemsel tespitler sonucunda glivensiz ve
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koti durumda olduklari hesaba katilirsa bir kentsel dénlisiim/yenileme ¢alismasinin

gerekli ve glivenli yapilarin insa edilmesinin birincil 6nemde oldugu distndlebilir.

Saha Calismasinda Zemin Siniflarina Goére Ortalama Yapi Dagilimi Verisi

2007 DBYYHY ’in “Temel zemini ve temeller i¢in depreme dayanikli tasarim kurallar”

baslikli 6. Bolimiinde yerel zemin siniflari Cizelge 4.121’de gosterilmistir.

Cizelge 4.223 Yerel zemin siniflari

Yerel Zemin Sinifi | Zemin Grubu ve En Ust Zemin Tabakasi Kalinhgi (h1)
71 (A) grubu zeminler
h1 <15 m olan (B) grubu zeminler
h1l > 15 m olan (B) grubu zeminler
Z2 .
h1l <15 m olan (C) grubu zeminler
73 15 m < h1 <50 m olan (C) grubu zeminler
h1l <10 m olan (D) grubu zeminler
74 h1 > 50 m olan (C) grubu zeminler
h1l > 10 m olan (D) grubu zeminler

Zemin siniflarina gore ortalama yapi dagilimi verisi diyagraminda gosterildigi gibi D
depremsellik Ust grubuna ait olan zemin siniflarina gére ortalama yapi dagilimi (%)’nin;

birinci derecede etkiledigi bir parametre yoktur (Cizelge 4.222) [134].

Cizelge 4.224 Zemin siniflarina gore yapi dagilimi verisi etkilesim diyagrami

@ Zemin Siniflarina Gére Yapi Dagilimi (adet)
@

| @ Zemin Siniflanina Gére Ortalama Yapi Dagilimi (%)

.
@ Zemin Siniflarina Gére Yapi Dagilimi (%)

Kemalpasa Mahallesi kentsel déniisim alani Bagcilar Belediyesi imar Planlarina Esas
Revize Jeolojik/Jeoteknik Etiit Raporu’nda bulunan Bagcilar ilcesi "Yerlesime Uygunluk

Haritasi"na gore Ozel Kosullu Alanlar Ust basliginda, ‘Onlemli Alan’ (OA-1) lejantinda
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kalmaktadir [134]. Yani bu alanlarda temel alti ve gevresinde drenaj onlemlerinin

mutlaka alinmasi gerekmektedir.

BAGCILAR ILGESI
YERLESIME UYGUNLUK
HARITASI

Kemalpasa
Riskli Alani

[

a1 OMLEML| ALASLARA A *

AvRINT o O 100 . '
GEABCTIREN ALANAR COLERLIALAN AR UOA UVEUN OUMRYAN ALAN AR

0A3.2 Snsawdasnsssz

’owe«

.
000 300,00 €00,00 90000

Sekil 4.18 Bagcilar ilgesinin yerlesime uygunluk haritasi

> Onlemli alan lejanlari ve dnlem durumlari asagidaki gibi siniflandirilir:
- Onlemli Alan 1 (OA-1): Deprem tehlikesi agisindan énlemli alanlar
- Onlemli Alan 1.1 (OA-1.1): Sivilasma tehlikesi acisindan énlemli alanlar

- Onlemli Alan 1.2 (OA-1.2): Diri faylarin tetikledigi ikincil (tali) fay yizey
deformasyonlari acisindan 6nlemli alanlar.
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Bagcilar ilgesinin kuzeyinden gecen TEM oto yolunun giiney kesimde kalan Trakya
Formasyonu’nun ileri derecede ayrismis kumtasi aratabakal sevleri ile ilgenin bati
sirtlarinda ve Tavukgudere’nin kuzeyinde vyer yer lokal bolgelerde gozlenen
Hamamdere Formasyonu’nun kil-marn aratabakali kiregtaslari, Onlemli Alanlar-1 (OA-
1) olarak degerlendirilmistir. Sekil 4.18’de gosterildigi lizere Kemalpasa riskli alani OA-1

lejantindadir.

Sekil 4.19 Kemalpasa mahallesi riskli alanina ait uygulama imar plani

Genel itibariyle tGlkemizde bir proje alaninin donlisime ugratilmasi icin kullanilan ana
argiiman jeoteknik calismalar neticesinde ortaya cikan OA-1 lejantidir ve bu lejant
icerisinde kalan yapilarin risk altinda oldugu varsayilir. Sekil 4.19'da da jeolojik etiitler

sonucu Kemalpasa proje alaninin Onlemli Alanlar-1 lejantinda oldugu gésterilmistir.

Cizelge 4.225 Sismik kirilma yontemine gore NEHRP (2001) siniflandirmasi

Zemin Sinifi Aciklama h=30 m igin ortalama Vs (m/s) | SPT N Sayisi (vurus/30 cm)
A Sert Kaya >1500 -
B Kaya 760-1500 -
C Cok Siki-Sert Zemin 360-760 >50
D Kati Zemin 180-360 15-50
E Yumusak Zemin <180 <15

Cizelge 4.225’te Bagcilar ilcesine ait zemin siniflandirmasi sismik kirllma yontemine
gore NEHRP (national earthquake hazards reduction program) ile bulunmustur. Bu

sismik verilere gore; 600-700 m/s dalga hizi araliginda proje alaninin C grubu zemine
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sahip oldugu anlasiimaktadir. Ayrica; S dalga hizinin (m/s) d=3 m igin bolgesel degisimi
incelendiginde bolgenin Z3 zemin grubunda yer aldigi gérilmektedir (Sekil 4.20).

1000
L —a00
A —poo
700
600

—500

200

400000 400500 401000 401500 402000 402500 403000 403500 404'000 404'500 405‘000

Sekil 4.20 S dalga hizinin bolgesel degisimi

Yapilan sondajlara gére Bagcilar ilcesi'nin sinirlari icerisinde sivilasma potansiyelinin
disik oldugu gorilmekte olup proje alani Z3 sinifi zemine sahiptir. Buna ragmen ilge
alaninda o6zellikle, yerlesime uygunluk boéliminde 6nlemli alanlar olarak isaretlenen
bolgelerde, sismik sartlar altinda lokal sivilasma gorilebilecek alanlar olabilmektedir.
Bu bolgelerde parsel bazinda yapilacak etltlerle yeraltisuyu igeren kumlarin sikiligi ve

sivilasma potansiyeli teyit edilmelidir.

Sonug olarak; denklem (4.91)'de gosterildigi gibi, proje alaninin tamami yapilan sondaj
calismalari sonucunda Z3 sinifinda olup 6nlemli alanlar-1 (OA-1) lejantinda

degerlendirilmistir. Buna gore; bahse konu yapilarin disiik de olsa sivilasma tehditi
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olan niteliksiz zemin yerlesimi Uzerinde olmalari dolayisiyla bir dénisim ¢alismasina

tabi tutulmasinin gerekli oldugu disunilmektedir.

Zemin Sinift  Zemin Siniflarina Gére  Zemin Siniflarina Gore Zemin Siniflarina Gore

(katsayr)  Yapi Dagilimi (adet) Yapi Dagilimi (%) Ortalama Yapi Dagilimi (%)

Z1 0 0,00%
491

Z2 0 0,00% %100 ( )
73 147 100,00% (23. Derece Zemin Sinifi)
74 0 0,00%

Toplam 147 100,00%

Saha Calismasinda Mevcut Ortalama Kat Adedi Verisi

Mevcut ortalama kat adedi verisi diyagraminda gosterildigi gibi D depremsellik Ust
grubuna ait olan mevcut ortalama kat adedinin birinci derecede etkiledigi bir

parametre yoktur (Cizelge 4.226).

Cizelge 4.226 Mevcut ortalama kat adedi verisi etkilesim diyagrami

Kat Adetlerine Gére Yapi: Dagihimi (adet)
4
| @ Mevcut Ortalama Kat Adedi
L
(D)  Kat Adetierine Gére Yapi Dagilimi (%)

Proje alani, Trakya formasyonunda oldugu icin "yerlesime uygunluk tablolarinda"
tavsiye edilen kat adedi 5-6'dir (Cizelge 4.227) [134]. Bu deger, B2 model alt grubunun
ana omurgasini olusturan bir parametredir. Bu parametre 1sig§inda hareket edildigi
vakit, yogunluk ve KAKS gibi blylik megapollerin ana sorunu olan planlama standardi

daha net cizgilerle belirlenmektedir.
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Cizelge 4.227 Bagcilar ilgesi yerlesime uygunluk tablosu

Haritalardaki Yerlesime Uygunluk
Bolgeleri ve Formasyonlar

Tavsiye Edilen Kat
Adedi

Genellestirilmis Tavsiyeler

Onlemli alanlar B1 Trakya ve
Bakirkdy formasyonu

5veb6

Parsel bazinda jeolojik ve jeoteknik etltleri
yapilarak uygun temel sistemleri segilmelidir.

Onlemli alanlar B2 Giingéren ve
Cukurcesme formasyonu

4ve5

Parsel bazinda jeolojik ve jeoteknik etltleri
yapilarak uygun temel sistemleri secilmelidir.

Onlemli alanlar C Kirklareli
formasyonu, Aliivyon- Glingoren-
Cukurcesme formasyonlarinin
dokanaklari

Parsel bazinda jeolojik ve jeoteknik etltleri
yapilarak uygun temel sistemleri segilmeli ve
zemin islahi yapilmalidir.

Uygun olmayan alanlar D1

Yapilasmaya kapali

Yapilasma disinda tutulmahdir.

Uygun olmayan alanlar D2

Yapilasmaya kapali

Ancak yapilacak sondajli detay ¢alisma
sonucu Afet isleri Genel Miid. Onayi alinmasi
planlanmalidir.

6 kattan yiksek
yapilarda

Mevzi imar planlari ¢ikarilarak yiksek yapilar
icin gerekli detay parametrelerinin tayini ve
uygun temel sistemleri secilerk uygulanabilir.

Sahada, bu tabloda énerilenden daha yiiksek ¢cok katl mevcut yapilarin zemin ve temel sistemleri
uzmanlarca incelenerek, zemin ve temel sistemlerinin giiclendirilmesi ile korunmalidir.

Yerlesime uygunluk baglaminda tavsiye edilen kat adedi parametresi, 6zel bir sinir

deger sarti olarak modelde yer almistir. Cizelge 4.227'de, sinir degerler icin model

boyunca tarif edilmis olan bir etkilesim diyagrami olmamasina ragmen, s6z konusu kat

adedi verisinin D depremsellik grubunda yer alip B imar grubuna dolayh etkisi

dolayisiyla bir etkilesim diyagrami icerisinde oldugu gosterilmistir.

Cizelge 4.228 Tavsiye edilen kat adedi verisi etkilesim diyagrami

(D) Yerlesime Uygunluk Baglaminda Tavsiye Edilen Kat Aded

Yerlesime uygunluk baglaminda tavsiye edilen kat adedi verisi 6zel etkilesim

diyagraminda gosterildigi gibi D depremsellik Ust grubuna ait olan yerlesime uygunluk

baglaminda tavsiye edilen kat adedi; B2 model alt grubundan konut kat adedi, ticaret
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kat adedi ve konut+ticaret kat adedi parametreleri sinir degerlerini birinci derece

belirleyen faktordir (Cizelge 4.227).

Proje alanindaki yapilarin yaklasik %50’si 1 ve 2 kath gecekondu tirl yapilardan
olusmakta olup denklem (4.92)'ye gore mevcut ortalama kat adedi 2,78’dir. Yerlesime
uygunluk haritalarinda s6z konusu alanla ilgili tavsiye edilen maksimum kat adedi siniri
(6 kat) goz onine alindiginda, mevcut durumda da 6 katin (izerinde higbir yapinin

olmadigi gorilmektedir.

Kat Adetlerine Gore

Kat Adeti Yapi Adeti Yapi Dagilmi (%) Mevcut Ortalama Kat Adedi
1 18 12,24%
2 53 36,05% (4.92)
3 40 27,21%
A . 13.61% 2,78 = 3 kath
5 12 8,16%
6 4 2,72%
Toplam 147 100,00%

Riskli alanda 6 katin (izerinde hicbir yapinin olmamasi, ortalama kat adedinin 3’ten az
olmasi ve yerlesime uygunluk tablolarinda tavsiye edilen kat adedi sinirinin (6 kat)
asilmamasi bolgenin bu baglamda uygun bir yapilasma igerisinde oldugu anlamina
gelmemektedir. Az kath, gecekondu ve ¢ogunlugu mihendislik hizmeti almamis bu
yapilarin kentsel dénisim veya guclendirme/iyilestirme argimanlarindan birinden

yardim alarak ele alinmasi gerektigi distinilmektedir.

4.7.2 Proje Alanina Ait Depremsellik Analizlerine Gore Sonug ve Degerlendirme

Cizelge 4.229’da sahadaki veriler isiginda mevcut proje alaninin; yapim yillari ortalama
degeri basta olmak Uzere matematik modele ait tim parametrelerin dagilimi

gosterilmistir.

Depremsellik verilerine 6zgl bu analizler, alanin bir doniisiime ne asamada ihtiyac
duyuldugunun gostergeleri olarak okunabilirler. Bu yizden Cizelge 4.229’daki her bir
parametrenin kendi basina kentsel dénlisim/yenileme/planlama hususunda anahtar

etkenler olacagi varsayilabilir.
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Cizelge 4.229 Mevcut proje alani depremsellik verileri sonug diyagrami

Mevcut Durum
Yapilarin %85,71'i, 1975-1997 yillari arasinda insa
Yapim Yillari Ortalama Degeri | edilmis olup "1975- Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar
(%) Hakkinda Yonetmelik (ABYYHY)" hiikimleri
cercevesinde mihendislik hizmeti aldigi varsayilabilir.
Deprem Bolgesine Gore %100
Ortalama Yapi Dagilimi (%) (2. Derece Deprem Bolgesi)
Zemin Siniflarina Gore %100
Ortalama Yapi Dagilimi (%) (23 Zemin Sinifi)
Mevcut Ortalama Kat Adedi 2,78 = 3 kath

Mevcut modele ait; programa esas teskil eden ve bu bolime ait olan 4 denklemin
tamaminin sonuglar tek tek irdelendigi zaman, bir kentsel doénisim g¢alismasinin

gerekliliginin ne dliizeyde oldugu lzerine asagidaki degerlendirmeler yapilmistir:

Yapim Yillari Ortalama Degeri: Kemalpasa proje alanindaki binalarin higbirinin projesi

bulunmamaktadir. Ancak, arsiv kayitlarindan bu yapilarin asagi yukari hangi yillarda
insa edildiklerine dair veriler mevcuttur. Proje bolgesindeki her bina icin tek tek riskli
yap! analizi yapilmadan sadece bina yapim yillari baz alinarak bir degerlendirme
yapilmasi amacglanmis, buna gore yapilarin %85,71'i, 1975-1997 yillari arasinda insa
edildigi tespit edilmistir. Bu sayede sz konusu yapilarin 1975 ABYYHY hikimleri
cercevesinde miihendislik hizmeti aldig1 varsayilabilir. Bununla birlikte salt yapim yillari
ele alindigl zaman, proje alaninindaki binalardan numune alinmadan ve detayli analiz
yapilmadan bile s6z konusu yapilarin giglendirilmesi/iyilestirilmesi/yeniden yikilip
yapilmasinin gerekliligi anlasilmakta, planlama esaslari ¢ercevesinde toplu bir ¢alisma
yapmak i¢in kentsel donlsim arglimaninin ve gereklerinin uluslararasi kriterler

dogrultusunda yapilabilecegi diisiinlilmektedir.

Deprem Boélgesine Gore Ortalama Yapi Dagilimi: Proje alaninin tamami 2. derece

deprem bolgesindedir ancak iBB-JICA raporlari cercevesinde 1. derece deprem bdlgesi
olarak kabul edilir. S6z konusu yapilarin %90’ina yakinin 1975 deprem yonetmeligi
cercevesinde tasarlandigi, alanin 1. derece deprem bodlgesi oldugu ve gozlemsel
tespitler sonucunda da binalarin glivensiz ve kot durumda olduklari hesaba katilirsa
bir kentsel déntsim/yenileme calismasinin gerekli oldugu ve givenli yapilarin insa

edilmesinin birincil 5Ghemde oldugu distnilebilir.
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Zemin Siniflarina Goére Ortalama Yapi Dagilimi: Proje alaninin tamami yapilan sondaj

calismalari sonucunda Z3 sinifinda olup Onlemli Alanlar-1 (OA-1) lejantinda
degerlendirilmigtir. Buna gore; bahse konu yapilarin sivilagsma tehditi ve niteliksiz zemin
yerlesimi Uzerinde olmalari dolayisiyla bir dénisim c¢alismasina tabi tutulmasinin

gerekli oldugu dikkate alinmahdir.

Mevcut Ortalama Kat Adedi: Proje alanindaki yapilarin yarisina yakini 1 ve 2 katli

gecekondu tiri yapilardan olusmaktadir. Kemalpasa proje alaninda 6 kati askin tek
yapinin olmamasi, ortalama kat adedinin 3’ten az olmasi ve yerlesime uygunluk
tablolarinda tavsiye edilen kat adedi sinirinin (6 kat) asilmamasi bolgenin bu baglamda
uygun bir yapilasma icerisinde oldugu anlamini tasimamaktadir. Mevcutta ¢cogunlugu
muhendislik  hizmeti  almamis bu  vyapilarin  kentsel doénldsim  veya
gliclendirme/iyilestirme arglimanlarindan birinden yardim alarak ele alinmasi gerektigi

dustinilmektedir.

Sonug olarak; 6306 Sayil Yasa Cercevesinde 2013/4689 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile
riskli alan olarak ilan edilen istanbul ili, Bagcilar ilcesi, Kemalpasa Mahallesi’nde 11 ada,
219 parselden mitesekkil, mevcut nifusu 1400 kisi olan 4,6 ha blyukligindeki proje

alaninda depremsellige ait parametreler, veriler ve hesaplamalar 1siginda;
* binalarin projelerinin olmamasi,

* vyapilarin %85,71'inin, 1975-1997 vyillari arasinda insa edildigi, bu ylzden son iki
deprem yonetmeligi hesap yontemlerine gore bir analize tabi tutuldugunda glvenli

tarafta kalmalarinin oldukga gii¢ olmasi,

* 1975 Afet yonetmeligi cercevesinde mihendislik hizmetinin alindiginin dahi stipheli

olmasi,
* proje alaninin 1. derece deprem bélgesinde degerlendirilmesi,
 bolgenin Onlemli alanlar-1 lejantinda olmasi ve Z3 sinifi zemine sahip olmasi,

* 1 ve 2 kattan mitesekkil gecekondularin, bolgedeki yapilarin yarisina yakinini teskil

etmesi ve glivenliksiz binalar olmasi,

dolayisiyla depremsellik kriterleri baglaminda bir kentsel donisiim ¢alismasinin

yapilmasinin gerekli oldugu distinilmektedir.
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BOLUM 5

SONUC VE ONERILER

Kentsel dontsiim kavrami; son donemlerde basta dogal afet ve deprem riskinin yliksek
seviyede oldugu, sosyal acidan geri kalmis, nifus ve konut yogunluk kapasitesini asmis
alanlarin yenilenmesi/iyilestirilmesi icin yararlanilan bir metot olarak glincelligini
korumaktadir. Ozellikle biyiiksehir ceperlerindeki ruhsatsiz ve kacak yapilasmanin ve
ongorulmemis nifus artislarinin kent yapisini tehdit ettigi alanlarda yerel ve
uluslararasi kriterler dogrultusunda yepyeni bir planlama yapma olanagi sunmak gibi
bir misyon edinmistir. Bu kavram, ge¢misten bugline ¢ogu zaman sadece deprem
kaynakl olarak gorilmis olup son zamanlarda ise planlama dahilindeki parametreleri

de mutlaka temel arglimanlardan olmasi gerektigi distincesi yayginlasmistir.

17 Agustos 1999 Marmara Depreminden sonra, bilhassa deprem meselesinin, Cevre ve
Sehircilik Bakanhgl basta olmak Uzere, yerel yonetimler, mesleki odalar, Gniversiteler
ve benzeri kuruluslar, afet yonetimi konusunda bir araya gelmis, sempozyumlar
organize etmis, Ozellikle ge¢mis ve glincel deprem ydnetmelikleri cercevesinde
muhendislik hizmeti almamis bolgeler lzerine detayl ¢alismalar diizenlemis, raporlar

hazirlamis ve bu dogrultuda ¢6ziim yollari aranmistir.

ilk kez; 775 Sayili Gecekondu Kanunu (1966) ile “kentsel déniisim kavrami” dolayli
olarak belirtilmis ve yillar icinde art arda cikarilan kanunlarla kapsami genisletilmis,
nihayetinde bas aktor olarak 31.5.2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazetede 6306
Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustiridlmesi Hakkinda Kanun ve Yonetmelikte rol
almistir. 6306 sayili kanun ve ilgili yonetmeligin, kendinden 6nceki yasalarla ortak

noktasi, can ve mal kaybini en aza indirme amacinin 6ncelikli olarak tarif edilmis
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olmasidir. Bunun anlami, yasa koyucularin riskli yapi tespit galismalarinin birincil is
olarak gorilmesini istemelerinden ileri gelmektedir. S6z konusu kanunun digerlerinden
farki ise riskli ve rezerv alan gibi iki yeni kavrami giindeme tasimis olmasidir. Bu tezde,
deprem kaynakh bir riskli yapi ¢alismasinin yerine, ulusal ve uluslararasi normlar
isiginda “alan odakli bir planlama” dislincesine mesafe kazandiracak bir “Uygun

Kentsel Donlisim Modeli” (UKDM) gelistiriimeye ¢ahlisiimistir.

”n o vy “"

Onerilen UKDM’de; “kentsel ve sosyal altyapi”, “imar”, “maliyet” ve “depremsellik”,
konu basliklari kapsaminda; yogunluk, nifus, yol, yesil alan, diger donati alanlari, KAKS,
TAKS, otopark adetleri, siginak alanlari, toprak Usti ve toprak alti insaat alanlari, yapi
irtifasi ve kat adedi vb. parametrelerin birbirleri ile etkilesimini incelenip, dinamik bir
yontemle degistirilebildigi algoritmik bir hesap ve analiz g¢alismasi yapiimistir. Bu
parametrelerin temellendirildigi 3194 sayih imar Kanunu, Planli Alanlar Tip imar
Yonetmeligi ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’'ne Turkiye’deki kentsel donlisiim
uygulamalari baglaminda birtakim 6neri ve elestiriler getirilmistir. Boylece hem
deprem risklerini azaltmaya dayali hem de en uygun planlama standartlan

cercevesinde bir tasari kentsel donlisim modeli Gizerinde durulmustur.

Uygun kentsel donlisiim sisteminin yaratiimasi icin 6ncelikli olarak s6z konusu yere ait
yapisal ve bolgesel bazi verilerin belirlenmesi, toplanmasi ve veri tabanina aktariimasi
gerekmektedir. Bu verilerin dogrudan ve kolay ulasilabilir bir hesap yontemi ve sonug
ciktilari ortaya koymasiyla, s6z konusu algoritmik modelin kent planlamasi baglaminda
katki saglayacagi diisiniimektedir. Bir alanda galisma yapilirken, arazi kullaniminin en
verimli sekilde ele alinmasi icin, arazi ile ilgili verilerin birbiri ile olan iligskisinin en uygun
planin yapilmasina imkan saglamasi agisindan énemli oldugu varsayilabilir. Bu agidan
bir bdlgede plan calismasi yapilirken bir hesap yonteminden veya modelden
faydalaniimasinin daha saghkh ve sdrdirilebilir bir planlama c¢alismasina yol

cizebilecegi distnidlmektedir.

Kentsel donlsimiin, alanin mevcut nifusunun demografik yapisini degistirmeden
yasam sartlarinin iyilestirilmesi yoluyla yapilmasi en dogru yontemlerden biri olarak
nitelenebilir. Bu baglamda donisim yapilacak olan alanin yapisal ve bolgesel verileri

biyik 6nem tasimaktadir. Donldsime mevzu olan bolgeye ait arastirma raporu
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yazilmasi bu adimlarin en basinda gelmektedir. Arastirma raporu kapsaminda; mevcut
durum analizi, alanin demografik ve sosyo-ekonomik yapisi, jeolojik ve jeoteknik
baglaminda dogal yapi analizi, deprem riski, fiziksel yapi analizi (yapi fonksiyonlari, kat
adetleri, yapi cinsleri, yapi kalitesi, yogunluk), mulkiyet durumu, st 6lgek planlama ve
yatirnm kararlari, mer’i plan durumu, 1/5000 6lcekli nazim imar plani, mer’i 1/1000
Olcekli uygulama imar plani, ulasim ve teknik altyapi basliklari dahilinde galisiimalar
olmalidir. S6z konusu arastirma raporlari detayli bir sekilde yapilarak bolgeye ait tim
verileri gosterecek bir cercevede olmali, bu sayede en uygun donisim kararlarinin
uygulanmasi saglanmalidir. Ozetle; arastirma raporlari, bolgenin fizibilite calismalarini,
hane halkinin ihtiyaglarini, mevcut durumunun fotografini ¢ekecek olan anketleri,
¢alisma paftalarini, bélgenin mevcut durumunun ve gelecekte karsilasacagi sorunlarin
tespiti ile planlama ve donisiime yonelik projelendirme ¢alismalarina althk olusturmasi

baglaminda énemli bir hazirlik stirecinin temsilidir.

Planlama, ulke Olceginden vyerel dlzeye tum yerlesmelerde, fiziksel/mekansal
gelismelerin bir plan c¢ercevesinde bicimlendirmek igin pafta Ulzerinde yapilan
calismalarin batintdir. UKDM, bu planlama sirecine analitik bir yontem yardimiyla

toplu bir hesap ve analiz ortaya koyarak katkida bulunmaya galismistir.

Bu tezin amaci; son zamanlarda Tiirkiye’de, temelde istanbul’da salt deprem risklerini
azaltmaya dayali kentsel donlisim calismalari anlayisina karsin, planlamanin, mimari
dislincenin, mihendislik parametrelerinin ve gevresel etkilerin bir araya getirilmesiyle
bir yapi olusturmak, tekil bir insa slireci yerine alan bazli calismalara katkida bulunmak,
ulusal, uluslararasi ve uygun kentsel donlisim modelinin 6nerileri dogrultusunda
gelistirilen kriterler ve yapilasma kosullari belirleyerek bir matematik model 6nerisi
getirmeyi hedeflemistir. Bu baglamda UKDM, planlama, imar, maliyet ve depremsellik
Ust gruplarinin etkilesim icinde olup entegrasyon sagladigi bir altyapi sunmayi ve sosyal
donati alanlarina oncelik taniyan bir kentsel tasarim anlayisina katkida bulunmayi

amaclamistir.

Modele entegre edilecek bdlgelerin temel niteligi; istanbul gibi gelismis metropolerin
ylksek yogunluklu ve carpik yapilasmanin tahakkiimu altinda alanlar olmasidir. Modele

konu alinacak olan bélgeler; tarihi yapi niteliginde veya tarihi yapilarin bliylik oranda
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¢ogunlugu olusturdugu alanlar, sit alanlari, bogaz 6ngoriinimli bolgeler, yesil alanlarin

¢ogunlukta oldugu veya 6zel imar uygulamalarinin oldugu alanlar degildir.

S6z konusu matematik modelde, mevcut ve uygun durum alt bagliklari iginde 4 model
Ust grubu bulunmaktadir. Bunlardan; A model (st grubu; kentsel ve sosyal altyapi
verilerini, B model Ust grubu; imar verilerini, C model Ust grubu; maliyet verilerini, D
model st grubu ise depremsellik verilerini barindiran bir algoritmik etkilesim iginde
yer almislardir. Bu baglamda konuyla ilgili literatir taramasi yapilmis, standartlar
irdelenmis, elde edilen sayisal degerlerin veri tabanina girisi yapilmis, s6z konusu
veriler analiz edilerek hedeflenen modelin omurgasi olan sayisal altyapi
olusturulmustur. Bu sayede kentsel donlisim alaninda bitlinsel olarak calisilan alana
iliskin ulusal, uluslararasi parametrelerin bir arada toplandigi, 6nerilerin getirildigi,

degerlendirildigi, mukayese dizlemleri ve slizgeclerden gecirilmesi saglanmistir.

Veri tabanina girilen degismez mevcut degerler (6r: proje alani) ve 6ngorilen degerler
(or: yogunluk, kentsel altyapi alanlari, vb.) belirlenerek doniisiim yapilmasi olasi yer icin
bolgesel bazda kentsel veriler elde edilmistir. TUm parametrelerin birbiri ile etkilesim
semasl kurularak model entegrasyonu saglanmistir. S6z konusu parametreler gruplara
ayrilarak, bazilari kentsel alan icinde ylizdesel veri olarak elde edilmis, bazilari ise kisi

basina disen birimlerle islenmistir.

Meydana getirilen model, bu calismada, 6306 Sayil Yasa ¢ercevesinde 2013/4689 sayili
Bakanlar Kurulu Karari ile riskli alan olarak ilan edilen istanbul ili, Bagcilar ilcesi,
Kemalpasa Mahallesi’'nde 11 ada, 219 parselden olusan, nifusu 1400 kisi olan 4,6
hektar buyukliglindeki bir proje alaninda denenmistir. Béylece modelin etkinligi,

algoritmalarin galismasi, ¢iktilar ve sonuglar incelenmistir.

Uygun veriler; diinya standartlari ve normlar, uygulamalar, yonetmelikler baz alinarak
belirlenen sinir degerler ile analiz edilerek elde edilirken, 6zellikle kentsel alanlarla ilgili
olarak Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin “Farkli Nifus Gruplarinda Asgari Sosyal
ve Teknik Altyapi Alanlarina iliskin Standartlar ve Asgari Alan Biyiikliikleri Tablosu’nda”

belirlenmis olan kriterlerden faydalaniimistir.

Modelin isleyis yontemi; oncelikle donlisime tabi tutulacak olan sahaya ait mevcut

parametrelerin belirlenmesi, fizibilite calismalariyla verilerin toplanmasi ve bir veri
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tabanina aktarilmasidir. Ardindan gelistirilen matematiksel formiller ile verilerin analizi
yapilarak donldsum kararlari Gzerine degerlendirmeler yapilmasidir. Tim sayisal
verilerin ¢oziimlemesi neticesinde ortaya cikan degerler, donlsiimin gerekli olup
olmadigl konusunun yorumlanmasina yardimci olacak bir tablo ortaya ¢ikarmaktadir.
Meydana getirilen bu sayisal tabloda donisim gereksinimi olmadigi kanaatine varildigi
durumda analiz tamamlanmaktadir. Aksi halde s6z konusu alan i¢in uygun model

asamasina gecilmektedir.

Uygun modele ulasmak icin 6ncelikle mevcut modelde belirlenmis olan parametrelere
ek olarak alanin ihtiyaci dogrultusunda belirlenen yeni parametreler ve sayisal girdiler
analize tabi tutulmaktadir. Modelde yapilan hesaplarda, ulusal ve uluslararasi planlama
kriterlerinden referans alinarak ve oOneriler gelistirilerek matematik modele
bitlinlesmis sayisal olcitler ile kabul edilen sinir degerler cercevesinde s6z konusu
sonucun uygun kentsel dénlisim modelini saglayip saglamadigi analiz edilmektedir.
“Uygun” olarak nitelenen her veri igin kabul edilen degerler nihai (kesin) olmayip
aslinda bir degerler araligi isaret edilmektedir. Secilen sayisal girdiler, uygun modele
bitlinlesik olan sinir degerler araliginda ise UKDM eldesi ile analiz tamamlanmaktadir.
Aksi halde; bir ya da daha fazla sinir degerin saglanmadigi kosulda, s6z konusu kriterler
saglanincaya yani uygun model elde edilinceye kadar sayisal girdiler degistirilerek
analize devam edilmektedir. Bu sayede; ulusal ve uluslararasi standartlari bliylk olclide

saglayabilecek uygun kentsel donlisiim modeli ortaya konulabilmektedir

Modelin; iki ayri hesap yontemine (uygulama-1, uygulama-2) sahiptir. Uygulama-1’e
gore; belirlenen sinir degerler dahilinde, fizibilite ¢alismasi, milkiyet durumlari, yapi
fonksiyon analizleri, bagimsiz birim sayilari, vaziyet planlari, zemin etiitleri, maliyetler,
kamulastirma bedelleri ve raporlanan sayisal veriler i1siginda, uygun duruma en yakin

sonuglarin alindigi bir model elde edilmektedir.

Uygulama-2'de ise belirlenen sinir degerler kapsaminda bahse konu bdlgeye ait
fizibilite calismalari ve arastirma raporlarinin olmadigi, bunun yerine sadece mevcut
alan parametresi vasitasiyla bir ongorii olusturmak amacinda olan bir model elde

edilmektedir.
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Modele ait tim hesaplamalarda; Matlab ve SQL veri tabani arka plani ile algoritmik
hesap ve analizler yapilmis olup arayliz igin Microsoft Office Excel ve Access

programlari kullaniimistir.

Modelin kapsaminda, diinya standartlari ve normlar referans gosterilerek ve Oneriler
gelistirilerek sinir degerler belirlenmistir. Rapor ve c¢iktilar arasinda sinir deger
araliginda olmayan parametreler varsa program tarafindan uyari vermekte ve bahse
konu parametreler etkilesim halinde oldugu diger girdi verilerin degerlerinin

degistirilmesiyle sinir degerler kapsamina cekilebilmektedir.

A grubuna ait kentsel ve sosyal altyapi bélimiinde; kentsel altyapiya ait veriler, proje
alaninin yizdesel oranlariyla elde edilmis olup, bélge imarinin (konut bolgesi, ticaret
bolgesi, konut+ticaret bolgesi) farkli sinir degerlerle kisitlanacak lejantlar olarak hesaba
katilmistir. Sosyal ve teknik altyapi verileri ise niifusa bagh olarak kisi basina diisen alan
kistasiyla ele alinip sinir degerlerle kisitlanmistir. Donati alanlari orani, 6zellikle diinya
standartlari ve normlar referans alinarak belirlenmistir. Kentsel altyapi verilerinin
sosyal ve teknik altyapi verilerine orani 2,00 degeri ile sinirlandirilarak; bélgede donati
alanlarinin, imara acilacak alanlarin 2 katini asmamasi saglanmis, ayni zamanda kentsel

alanin en az %30’unun donati alanlarina ayrilmasi 6l¢itd belirlenmistir.

Proje alani igin 0Ongorilen yogunluk degerinin belirlenmesiyle uygun nifus
hesaplanmistir. Bagcilar Belediyesi 1/5000 o6lgekli nazim imar planina gore; proje
alaninin yogunlugunun 650 kisi/ha olarak planlanmistir. Proje alaninin yogunluk degeri
650 kisi/ha olarak planlandigi takdirde yeni nifus 2.999,00 kisi olacak (mevcut nufus
1.400 kisi), KAKS degeri 4.00’e cikarak yuksek kath bloklarin yapilmasina sebep
olunacak ve kisi basina disen donati alanlari uluslararasi kritlerlerin ¢ok altinda

seyredecegi hesaplanmistir.

A grubu verileri ¢ercevesinde sahada yapilan calismalar neticesindeki mevcut duruma
gore Kemalpasa Mahallesi’'nde 11 ada, 219 parselden mitesekkil, mevcut niifusu 1.400
kisi olan 4,6 ha blyulkligindeki proje alanindaki veriler, hesaplamalar 1siginda; 1 ve 2
kath gecekondu yapilarinin bélgenin ¢cogunlugunu olusturmasi ve carpik kentlesmenin
alanin belirleyici etmeni olmasi, proje alaninin 1/4'inden ve konut alaninin 1/3’Gnden

daha biylk bir alanin kacak ve ruhsatsiz yapilar ile dolu olmasi, bolgenin %73,91 gibi
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devasa bir oranda konut alanlari ile isgal altinda bulunmasi, konut+ticaret alaninin
yaklasik 1/3’Gnln, tim proje alaninin 1/4'Gnden ve kentsel altyaplya 6zgi toplam
alanin 1/3’Gnden daha buyuk bir alanin imarsiz olmasi, tiim sahanin 4/5’inden fazla bir
seviyesinin (%82,68) imar faaliyetlerinde (ruhsath ve ruhsatsiz) kullanilmasi, ¢arpik
yapilasma kosullari géz 6niine alindiginda birbirini kesen ve birbiri ile birlesen yollarin
trafik sorununu arttirmasi, yesil alana ayrilmis hi¢ alan olmamasi, sosyal-kiltiirel
tesislerin bulunmamasi, toplam donati alaninin, proje alaninin sadece %1,60’1 gibi yok
denecek bir miktarda bulunmasi sebepleriyle, kentsel dénlisiim/yenileme galismasinin

yapilmasinin gerekli oldugu kanisina varilmistir.

A grubuna ait “kentsel ve sosyal altyap!” verileri cercevesinde matematik model
sonucu uygun durum parametreler ve hesaplamalar neticesinde; yogunluk degeri,
mevcut ve uygun durumda birbirine oldukc¢a yakin degerler almis, uygun durumda sinir
deger sartlarini saglamis, mer’i uygulamada ise 650 kisi/ha alinarak UKDM’ye gore sinir
sartlarin hayli izerinde seyretmistir. Tim modelin omurgasini teskil eden yogunluk
kriterinin ¢ekilebilecek en disik seviyede olmasi, ilerleyen hesaplarda uygulayicinin
islerini kolaylamaktadir. Yani sinir degeri 400 kisi/ha olarak belirlenen durumda,
maksimum degerin ne asamada altina disilebilecegi hususu basta sosyal donatiya
ayrilan alanlari arttirmaya, KAKS ve TAKS gibi parametreleri diislirmeye yarayacaktir.
Nufus verileri, mevcut ve uygun durumda neredeyse ayni kalmis ve demografik yapi
korunmustur. Ancak mer’i planlar uygulandigi takdirde iki katindan daha fazla bir nifus

(2.999 kisi) bolgeye yerlestirilecektir.

Kentsel altyapiya ait bilesenler arasinda; konut imarh alan yizdesi %73,91’den %45,50
ve, konut+ticaret imarl alan %8,77'den %5,40’a cekilmis, ticaret alanlarina mevcut
durumda oldugu gibi yer verilmemis, sahada toplamda %82,68 ile 38.148,80 m? olan
imar yapilasma alani UKDM’de 23.484,75 m? ve %50,90 seviyesine kadar indirilmistir.

Ulasim adina ana bilesen olan yol alani mevcut durumda ne degerde ise ayni seviyede

birakilmis ve trafik sorunlarini azaltici planh yollar tasarlanmasi 6nerilmistir.

Sosyal ve teknik altyapi bilesenleri arasinda egitim ve saglik tesisleri yiriime
mesafesinde var olduklarindan dolaylr mer’i durumda oldugu gibi uygun durumda da

planlamaya dahil edilmemislerdir. Var olan dini tesis alani ise yirime mesafeleri
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icerisinde baska ibadethane oldugu igin UKDM’ye gore diger sosyal altyapi
bilesenlerine ayrilmistir. Mer’i planlarda ise UKDM’nin aksine dini tesis alani yaklasik Ug¢
kat arttirilarak 2.120,95 m? olarak hesap edilmistir. Mevcut durumda hi¢ olmayan yesil
alan uygun durumda 14.303,09 m? olarak hesap edilmis ve kisi basina 10,00 m?/kisi
olarak alinmistir. Mer’i planin en c¢arpici bélimlerinden biri de yesil alanin 2,62 m?/kisi
gibi yeni planlanmis bir bélgede ¢ok diisiik seviyede alinmis olmasidir. Mevcut proje
alaninda olmayan sosyal-kiltirel tesis ihtiyacina mer’i planda da gerek duyulmamis,
uygun modelde ise kisi basina 1,00 m?/kisi alinarak 1.430,31 m?lik yer tahsis edilmistir.
Teknik altyapi ihtiyaci ise mevcutta oldugu gibi mer’i ve uygun durumda da ilgenin
muhtelif yerlerinden karsilanmaktadir. Toplam donati alani; mevcutta 737,00 m? ve
%1,60 mertebesinde iken, UKDM sonucunda 15.733,40 m? ve proje alaninin 1/3’Un{
asarak %34,10 seviyesine ylkseltilmistir. Mer’i durumda vyapilan iyilestirme ise
%21,63’'de kalmigtir. Yani toplam donati alani mer’i uygulamada UKDM sinir sartlarinin
(%30,00) altinda kalmistir. Toplam imarli alanin toplam donati alanina orani 1,49'tur.

Mevcut durumda s6z konusu katsayr 51,68 gibi devasa bir deger almistir. Mer’i

planlarda ise 2,35 olup sinir deger katsayisi (2,00) yine asiimistir.

Cizelge 5.1 UKDM kentsel ve sosyal altyapi verileri sinir deger onerileri

Veriler Sart Sinir
Yogunluk (kisi/ha) < 400.00

Konut bolgesi | Ticaret bolgesi [Konut+ticaret bolgesi
Konut imarli Alan Yiizdesi (%) < 50.00% 5.00% 10.00%
Ticaret imarli Alan Yiizdesi (%) < 5.00% 50.00% 5.00%
Konut+Ticaret imarli Alan Yiizdesi (%) < 10.00% 10.00% 50.00%
Toplam imarli Alan Yiizdesi (%) < 55.00% 55.00% 55.00%
Yol Alani Yuzdesi (%) > 15.00%
Yesil Alan Katsayisi (m?/kisi) > 8.00

Anaokul ilkégretim Lise

Egitim Tesisi Alani Katsayisi (m?/kisi) > 0.50 500 m!| 2.50 | 500 m*| 1.50 |2,500m!
Saglik Tesisi Alani Katsayisi (m?/kisi) > 1.00 | 500 m?
Sosya!-!([]lt(]rel Tesis Alani Katsayisi N 1.00
(m?/kisi)
Dini Tesis Alani Katsayisi (m?/kisi) > 0.50 | 500 m?
Teknik Altyapi Alani Katsayisi (m?/kisi) > 0.50
Toplam Donati Alani Yiizdesi (%) > 30.00%
imarl Alan/Donati Alani Katsayisi < 2.00
TUm Alanlar Yizdesi (%) < 100.00%

Lyiriime mesafeleri kosulu (Egitim, Saglik ve Dini Tesisleri).
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Kentsel ve sosyal altyapi verilerine ait sinir deger 6nerilerinin toplu indeksi Cizelge

5.1’de gosterilmistir.

A grubuna ait bu degerlendirmeler i1siginda Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin
konut alanlarinda brit yogunluklar tablosuna gore 601 kisi/ha Ustu “cok yiksek”
yogunluk sinifinda degerlendirilmektedir. Buna ragmen istanbul’da déniisiim calismasi
yapilan veya yeni yerlesime ayrilan alanlarda gorildigine benzer olarak Kemalpasa
bolgesinde (650 kisi/ha) de s6z konusu yonetmeliginin en Ust noktasini asan degerler
secilmektedir. Yesil alanlarla ilgili olarak, ozellikle istanbul gibi biyiiksehirlerdeki
doénisim alanlarinda veya yeni imara agilacak bolgelerde mevcut durumdaki yesil alan
miktarinin MPYY’nin lzerinde seyrettigi yerlerde korunmasi ve bu baglamda bir plan
¢alismasinin yapilmasi 6nerilmektedir. Ayrica UKDM, bir proje alanindaki toplam donati
alaninin %30’un Uzerinde bir uygulama alani bulmasini MPYY’ye 6nermis olup
UKDM’nin imarli alan/donati alan sinir degeri, kamusal alanlarin, 6zel yasam alanlarinin
tahakkimiine girmemesi acisindan 2,00 olarak tavsiye edilmistir. Boylece, kentsel ve
sosyal altyapi verilerine gore; mevcut durumda yetersiz olan parametreler kentsel
planlama standartlari ¢cercevesinde uygun kentsel donlisim modeline gore yeterli hale
getirilmis, ozellikle kentsel alana ait asiri imarsiz konut yapilasmalari uygun seviyeye
cekilmistir. Ayrica mer’i plan uygulamalarinin 6zellikle yogunluk ve nifus baglaminda
asiri fazla, yesil alan ve sosyal-kiiltlrel tesis alanlari baglaminda ise yetersiz bir yorum

icerisinde oldugu gozlemlenmistir.

B grubuna ait ‘imar’ verileri cercevesinde yer alan; konut ve ticaret fonksiyonlarina
bagh olarak degiskenlik gésteren kisi basi net insaat m? verilerinin sinir degerleri;
programa, uluslararasi ve ulusal uygulamalar ve kabuller neticesinde; konut icin 30,00
m?, ticaret icin 15,00 m?, konut+ticaret icin 25,00 m? olarak tayin edilmistir. insaat
alanlari hesabina dogrudan etki eden KAKS sinir degeri, plan notlarindan gelen emsal
artisi kriteri baz alinmaksizin 2,00 degeri ile sinirlandiriimistir. UKDM’de taban oturum
alanlarini, maksimum kat adetlerini, maksimum bina yilksekliklerini belirleyen 6lgiit
olan TAKS degeri, kat adedi siniri géz oninde bulundurularak imar parselinden elde
edilebilecek olan en fazla rekreasyon (peyzaj) alanlarina olanak taniyacak sekilde konut
islevi icin (0,30), konut+ticaret islevi icin (0,35) ve sadece ticaret islevi icin (0,40)
degeriyle kisitlanmistir. Yonetmelikler ve diinya literatlirinden elde edilen verilerle
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belirlenen otopark ve siginak igin ayrilan toprak alti insaat alanlari, briit ve net olarak
insaat alanlari oraninin belirleyicileridir. UKDM toprak alti insaatini, sinir degerler

dogrultusunda belirlenen otopark, siginak ve diger toprak alti alanlariile kisitlamistir.

B grubu verileri ¢ercevesinde sahada yapilan ¢alismalar neticesindeki mevcut durum
hesaplamalari 1siginda; bdlgedeki 34.262,81 m?¥den mitesekkil mevcut konutlarin
%32,70’nin, konut+ticaret yapilarinin %24,46’sinin, toplam insaat alanlari hesap
tablosu incelendiginde 38.329,58 m? olan net toplam insaat alaninin 12.198,62 m?’si,
yani %31,83’linin kacak ve ruhsatsiz yapilardan mitesekkil olmasi, proje alanindaki
parsellerin 163 adetinin (%74,43) dolu, 56 adedinin (%25,57) bos parsel olmasi ve s6z
konusu yapilarin genel itibariyle gecekondu ve algak katl yapilardan miutesekkil
olusmasi dolayisiyla konut TAKS'In (0,33), konut+ticaret TAKSin (0,35) gibi ylksek bir
degerde olmasi, 7.395,92 m? olan mevcut konut (imarli+imarsiz) taban oturum
alaninin %25,60°lik kisminin imarsiz yapilagsma igerisinde olmasi, toplam taban alani
8.404,46 m? olan proje alaninin 2.129,35 m?si, oransal olarak %25,34’t yani 1/4’ini
askin bir alanin imarsiz isgal altinda olmasi ve tim bdlgede otoparka ayrilmis hig¢ alan
olmamasi gibi nedenlerle A grubundaki sorunlara ek olarak imar kriterleri baglaminda

da bir kentsel donlisim ¢alismasinin yapilmasinin gerekli oldugu kanaatine varilmistir.

B grubu imar verilerine ait glincel durumdaki veriler ve UKDM c¢ergevesinde yapilan
matematik modelin detayl analiz sonuclari degerlendirildigi zaman; mevcut durumda
toplam (konut ve konut+ticaret) insaat alaninin (38.329,58 m?) uygun durumda %8,00
mertebesinde arttigl (41.407,45 m?), bu durumun doénisim uygulamasi icin kabul
edilebilir bir deger oldugu distnilmektedir. Mer’i uygulamada ise s6z konusu degerin
93.587,36 m? gibi devasa bir boyutta oldugu ve dénisim ruhuna aykiri olduguna
inanilmaktadir. Bu hesaplamalar icin kullanilan kisi basi net konut insaat alani 30,00 m?
(mevcut durumda 29,95 m?), konut+ticaret icin 23,00 m? (mevcut durumda 15,89 m?)
dir. Mevcut ve uygun durumda ticari fonksiyona ayrilmis alan olmadig icin ticaret ile

alakali tiim hesaplamalar 0,00 degerini almistir.

Mevcut durumda (1,55) olan konut KAKS ve (1,43) olan konut+ticaret KAKS degerleri,
uygun modelde (1,74) ve (1,98) katsayilarini almistir. Mer’i uygulamada s6z konusu

katsayi (4,05) olarak hesaplanmis ve sinir degerin 2 katindan fazla oldugu gortlmustur.
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Proje alaninda mevcut halde (1,54) olan ortalama KAKS degeri, UKDM’de (1,76), mer’i
uygulamada ise (3,99) olarak hesap edilmistir. KAKS degeri, yerel idareler eliyle “plan
notlar’” adi verilen ve kanun ile yonetmeliklerin dahi online gecen bazi kaidelerle
istenilen her sekle, miktara, buyilklige gore uzatilip kisaltilabilmekte olup UKDM’de

ozellikle sinirlandiriimasi gereken deger (2,00) olarak atfedilmistir.

Konut TAKS; mevcutta (0,33), uygun modelde (0,30), konut+ticaret TAKS hem mevcut
hem de uygun durumda (0,35) olarak belirlenmistir. Donlisiime ugrayacak bir bolge igin
uygun durumda TAKS katsayilari konut icin (0,30), ticaret icin (0,40), konut+ticaret icin
(0,35) alinmasinin bolgenin nizami bir plan ¢alismasi ile elden gegirilecegi
duslintldigiinde kabul edilebilir bir cerceve oldugu ifade edilebilmektedir. S6z konusu
TAKS degerleri 1si8inda, insaat taban alanlari; konut igin proje alaninin %13,65’ini,
ticaret icin %0,00'in1, konut+ticaret icin ise %1,89’unu ihtiva etmektedir. Toplamda,
taban alani 7.170,00 m? olarak bulunmus olup bu deger; tim proje alaninin (46.139,00

m?), %15,54’ine tekabil etmektedir.

Proje sahasinda glincel durumda hi¢c otopark alani yoktur. Matematik model
sonucunda ise IBB ydnetmeligindeki katsayilarin ileri derecede iyilestirilmesiyle birlikte
toplamda 435,22 adet otopark alani ayrilmis, bu sayede araclar yapinin kendi
bitlinligl icinde vyer alacak olup, vyola, parka veya diger parsellere park

yapilmayacaktir.

Briit ve net insaat alani farki, 6zellikle Glkemizde emsal harici olarak en fazla oranda
yapl m%sini arttiran parametredir. Bir yapinin net insaat alani ile briit insaat alani
arasinda guncel planli alanlar tip imar yonetmeligi eliyle ortalama %80 oraninda bir
artis s6z konusudur. Bu yizden, uygun kentsel doniisim modelinin lzerinde en ¢ok
durdugu veri butinliklerinden biri brit insaat alanlari olmustur. Brit insaat alani; net
insaat alanina ek olarak, toprak Gsti alanlar ve toprak alti alanlarinin (siginak, otopark
ve diger toprak alti) toplamidir. UKDM’de brit/net insaat orani siniri %50 olarak
belirlenmistir. Toprak Ustii alanlar ifade eden toprak usti artis katsayilari, iBB
yonetmeliginin (%30) 1/3’0 kadar (%10) alinmis olup 4.140,74 m? elde edilmis, Planl
Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nde ‘sinirsiz’ olarak tarif edilen toprak alti alanlar ise %40

ile sinirlandirilarak 13.664,46 m? hesap edilmistir. S6z konusu toprak alti alanlarin
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toplaminin 1.644,86 m?sini siginak alanlari, 8.704,45 m?sini otopark alanlari ve
2.960,63 m%sini de diger toprak alti alanlar olusturmaktadir. Mevcut durumda proje
alaninda hesaplara dahil edilmis olan toprak Ustl ve toprak alti ingaat alanlari yoktur.
Mer’i planda toprak st toplam insaat artis alani 46.768,58 m?, toprak alti toplam
insaat alanlari toplami 38.111,54 m? olarak hesap edilmistir. Uygun ve mer’i durumda
toprak Ustl ve toprak alti insaat alanlari arasindaki fark 4 katindan fazladir. Tim bu
hesaplar 1siginda, uygun brit insaat alani 59.212,65 m?, mer’i uygulamada ise
168.366,89 m?dir. 100 bin m?yi askin bir fark, UKDM ile mer’i uygulama arasindaki
kentsel altyapi ve donati alanlarina bakis agisini ortaya koymaktadir. Toprak alti insaat
kullanim orani hesaplarinda en uygun sonucun %100 mertebesine en yakin degerin
olmasi dolayisiyla uygun modelde %97,41 orani kabul edilebilir bir seviyededir. Mer’i
uygulamada ayni deger %81,49 cikmis olup toprak altinda yeterli ve gerekli alandan

daha fazla bir alanda insa ve hafriyat calismasinin yapildigi anlami ¢itkmaktadir.

UKDM'’de; konut, ticaret ve konut+ticaret bolgelerinde maksimum konut kat adedini
belirlemek icin Bagcilar Belediyesi tarafindan yaptirilmis olan jeolojik etltlerde yer alan
‘verlesime uygunluk tablolari’ndan yararlanilmistir. Buna goére; Trakya formasyonunda
ver alan boélgede maksimum kat adedi 6 olarak sinirlandirildigindan; tim
hesaplamalarda depremselligin bu ana fonksiyonu gozetilmistir. Yapilan hesaplarda
uygun durumda ortalama kat sayisi 5,78 olarak hesaplanmistir. Mevcut glincel
durumda ortalama kat sayisi 2,78dir. Bununla birlikte UKDM’de; konut Hmax degeri
18,50 m., ticaret Hmax 21,50 m. , konut+ticaret Hmax ise 19,50 m. ile sinirlandiriimis olup
model hesaplamalarinda bu degerlerin saglandigi tespit edilmistir. Mer’i uygulamada
ise ortalama konut kat adedi 11,31 m., konut Hmax degeri 34,74 m. olarak hesap
edilmistir. Kat siniri 6, ortalama Hmax = 19,50 olan proje alaninda mer’i uygulama
hikimlerinin UKDM’nin 2 katini asmasi depremsellik parametreleri baglaminda

glivensiz tarafta kalindigini isaret etmektedir.

imar model (st grubuna ait sinir deger onerilerinin toplu indeksi Cizelge 5.2’de

gosterilmistir.
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Gizelge 5.2 UKDM imar verileri sinir deger onerileri

Veriler | Sart Sinir
Konut bdlgesi | Ticaret bolgesi Konuj:+t|c§ret
bolgesi
Konut Nifusu (%) < 100.00% 10.00% 20.00%
Ticaret Niifusu (%) < 10.00% 100.00% 10.00%
Konut+Ticaret Nifusu (%) < 20.00% 20.00% 100.00%
Kisi Basi Net Konut insaat Alani (m?/kisi) < 30.00
Kisi Basi Net Ticaret insaat Alani (m?/kisi) < 15.00
Kisi Basi Net Konut+Ticaret insaat Alani (m?/kisi) < 25.00
Konut KAKS (katsayi) < 2.00
Ticaret KAKS (katsayi) < 2.00
Konut+Ticaret KAKS (katsayi) < 2.00
Ortalama KAKS (katsayi) < 2.00
Toprak Ustii insaat Artis Katsayisi < 10.00%
Toprak Alti insaat Artis Katsayisi < 40.00%
Briit/Net insaat Alan Katsayisi < 1.50
Konut TAKS (Katsayi) < 0.30
Ticaret TAKS (Katsayi) < 0.40
Konut+Ticaret TAKS (Katsayi) < 0.35
Konut Ortalama Kat Yiiksekligi (m) < 3.00
Ticaret Ortalama Kat Yiksekligi (m) < 3.50
Konut+Ticaret Ortalama Kat Yiksekligi (m) < 3.00
Konut Otopark Katsayisi (1/m?) > 100.00
Ticaret Otopark Katsayisi (1/m?) > 40.00
Konut+Ticaret Otopark Katsayisi (1/m?) > 70.00
Birim Otopark insaat Alani (m?) > 20.00
Kisi Basi Siginak Alani (m?/kisi) < 1.30
Diger Toprak Alti Alanlar Katsayisi (%) < 10.00%
Toprak Alti insaat Kullanim Orani (%) < 100.00%

B grubuna ait bu degerlendirmeler isiginda imar verilerine goére; 3194 sayili imar
Kanunu, Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi, istanbul Otopark Yénetmeligi ve Siginak
Yonetmeligi'ne; KAKS, TAKS, toprak Ustli ve alti insaar artis alanlari, otopark, siginak ve
diger toprak alti insaat alanlari baglaminda 6neri ve elestiriler getiriimeye calisilmistir.
UKDM’de, 3194 sayili imar Kanunu’nun KAKS ile ilgili 18. maddesi uygulamasinda %30
emsal artirimi verilmesine ve yerel plan notlari vasitasiyla daha da ylikseltilmesine
karsin 2.00 degerini 6nerilmistir. Donlsiime ugrayacak bir bolge icin uygun durumda
TAKS katsayilari Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi’ne konut icin (0,30), ticaret icin
(0,40), konut+ticaret icin (0,35) alinmasi tavsiye edilmis, Yonetmeliklerde
sinirlandinlmamis olan briit/net insaat orani UKDM’de %50 olarak énerilmistir. iBB
Otopark Yénetmeligi'ne gére birim park alani binek otolari icin belirlenen 20 m? alan

UKDM icin de kabul gérmistir. Siginak Yonetmeligi'ne gore her bir kisi icin ortalama
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olarak (islak hacimler dahil) 1,10 m?2 gerekli olup Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi’'ne
gore ise siginak alani bina igin ihtiya¢ duyulan minimum siginak alaninin %30 fazlasini
gecmemesi gerektiginden UKDM, kisi basi siginak alani katsayisini en fazla 1,30 m?
olacak sekilde 6nermistir. Diger toprak alti insaat alanlari (ortak alan, teknik hacim,
depo, vb.) icin Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nde briit insaat alaninin yaklasik
%15’i mertebesinde bir kullanim s6z konusuyken UKDM’de ayni oranin %10’u
asmamasi tavsiye edilmistir. Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi'ne gore net insaat
alaninin yaklasik %30’u oraninda toprak Usti insaat artis alani izni verilirken UKDM’de
bu en fazla %10 olarak oOnerilmis, ayrica ayni yonetmelik hikiimlerine gore
sinirlandirilmamis olan toprak alti insaat artis alanlari, UKDM’de net insaat alaninin
%40’1 olarak tavsiye edilmistir. Bununla birlikte UKDM, proje alanlari ile ilgili
jeolojik/jeoteknik etut raporlarindaki yerlesime uygunluk bolgeleri ve formasyonlarin
analizi sonucunda tavsiye edilen kat adetlerinin esas alinarak tasarim yapilmasini

Onermistir.

C grubuna ait ‘maliyet’ verileri cercevesine gore; 1.430,31 kisilik nifusu olan,
%50,90’hik kentsel altyapi alani hakkina sahip, 4,6 ha bulyikliginde, donati alani
%34,10 mertebesinde olan, ortalama KAKS degeri (1,76), ortalama TAKS degeri (0,31)
olan ve tiim yapilar 6 kat ile sinirlandirilmis Bagcilar ilgesi Kemalpasa Mahallesi riskli
alaninda toplam kentsel dénisim maliyeti miteahhit kari ile birlikte 84.316.333,57 TL
olarak hesap edilmistir. Bu maliyetin neredeyse 2/3’lik mertebesi (%65,84) insaat
alanlari igin kullanilacagr hesaplanmistir. Maliyete esas olan diger iki kalemden
rekreasyona %13,42 hafriyata %11,12’lik butge ayrilmistir. Yani insa slreci igin
harcanmasi 6ngorilen para miktari 57.269.996,39 TL olup net maliyetin %84,90'ini
(yaklasik 4/5 oraninda) olusturmustur. S6z konusu kentsel donlisim bdlgesine haiz
olan 6zel durum (ENH’nin yer altina alinmasi) maliyeti ise net maliyetin %11,12’sini
ihtiva etmistir. Yikim igin %3,98 gibi bir maliyet s6z konusu olmustur. Tim bu hesap
tablolari 1s1ginda uygun kentsel donlisim modeli icin 6ngorilen maliyet degerinin,
Ozetle %85 oraninda insai faaliyete (kentsel altyapi, rekreasyon ve hafriyat), %15
oraninda da donlisim o6ncesi hazirlik safahatina (yikim ve 6zel durumlar) ayrildigi

distinilmektedir.
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Mer’i uygulamada ise; 2.999 kisilik ntfusu olan, %50,76 kentsel altyapi, %21,63 donati
alani, ortalama KAKS (3,99), ortalama TAKS (0,35) ve ortalama konut yapi yuksekligi
30,50’yi asan ayni bolgede miiteahhit kari ile birlikte toplam maliyet 253.830.109,51 TL

olarak hesap edilmistir.

Uygun ve mer’i uygulama arasinda 169.513.775,94 TL'lik fark elde edilmistir. Bu oran
neredeyse 3 kati mertebesindedir. Bu farkin temel sebebi, mer’i uygulamada uygun
duruma nazaran 4 kat fazla insaat alani yapilmasi, daha yiksek kath konut yapimi
dolayisiyla birim maliyetlerin bilylmesi, toprak alti alanlarin daha genis araziyi
kaplamasi ve hafredilecek toprak miktarinin fazla olmasidir. Tim bu nedenlerin ana
cikis noktalari asiri yogunluk ve nifus sayisi, KAKS degerinin azami kullanimi, toprak
Ustl ve toprak alti insaat artis alanlarinin devasa boyutlarda olmasi ve kentsel altyapi

alanlarinin donati alanlarina ntfuz etmesidir.

D grubuna ait “depremsellik” parametreleri ¢cercevesinde sahada yapilan calismalar
neticesindeki mevcut durum hesaplamalari 1si18inda; yapilarin %85,71'inin 1975-1997
yillari arasinda insa edildigi, bu yiizden son iki deprem yonetmeligi hesap yontemlerine
gore bir analize tabi tutuldugunda glvenli tarafta kalmalarinin olduk¢a gli¢ olmasi,
1975 Afet yonetmeligi cercevesinde miihendislik hizmetinin alindiginin bile slipheli
olmasi, binalarin projelerinin olmamasi, proje alaninin 1. derece deprem bdlgesinde
degerlendirilmesi, bolgenin Onlemli Alanlar-1 (OA-1) lejantinda olmasi ve Z3 sinifi
zemine sahip olmasi, 1 ve 2 kattan mitesekkil gecekondularin yapilarin yarisina
yakinini teskil etmesi dolayisiyla depremsellik kriterleri baglaminda da bir kentsel

dénisim calismasinin yapilmasinin gerekli oldugu distintGimastdr.

Modele ait depremsellik parametrelerinde; 0Ozellikle riskli alanlarda blylk yapi
stoklarinin saha calismalari ve hesap analizleri icin gerekli olan siirenin uzun zaman
almasi varsayimi ile hareket edildiginde en azindan salt gozlemsel verilere dayanarak
tim yapilarin riskli olarak adlandirilmasi yerine yapim tarihleri kriter alinarak tim
alanin ortalamada hangi deprem yonetmeligi kapsaminda miihendislik hizmeti
alindiginin belirlenmesi 6nem arz etmistir. UKDM’de de proje alanina ait tiim yapilarin

yapim yillari gikarilmis ve ortalama olarak yapilarin %85’inin 1975-1997 yillari arasinda
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yapildigi ve iyi ihtimalle 1975 deprem yonetmeligi cercevesinde insa edildigi

varsayilmistir.

Sonug olarak; uygun kentsel dontsim modeli (UKDM), bir proje alaninda dénisiime
esas tim unsurlarin bir araya toplanmasi ve birbirleriyle strekli etkilesim icinde olarak
bir hesap modeli kurgulamasi, 6zellikle istanbul gibi yogunluk oranin maksimum
diizeyde seyrettigi megakentlerin dontisiim dncesi bir dngoéri olusturmasi ve donisim
sonrasl en uygun ¢O6zimi sunmasi dolayisiyla problemleri en az indirecek bir katki

sunmayi amaglamistir.

UKDM; bu tezin sonug ve analizlerinden elde edilen degerler 1siginda Turkiye’de kentsel
doénisim uygulamalari icin matematiksel bir model 6nerisi baglaminda ortaya konulan
modelin basarih sekilde ¢alismasi dolayisiyla, yeni yapilacak ya da yapilmasi planlanan
kentsel donlisim calismalarinda izlenmesi gereken yol ve yontemlere iliskin hesap ve
degerlendirmelere katki sunmayi hedeflemis olup 3194 sayili imar Kanunu ve Planh
Alanlar Tip imar Yonetmeligi, Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi, 6306 Sayili Afet
Riski ~Altindaki Alanlarin Donustlrilmesi  Hakkindaki Kanun ve Uygulama

Yonetmeligi'nin olasi diizeltmelerine dair 6nerilerde bulunulmustur.
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MEVCUT MODELE AiT KENTSEL VE SOSYAL ALTYAPI VERI BANKASI

Yogunluk

Niifus (kisi) 1.400,00
Proje Alani (m?) 46.139,00
Yogunluk (kisi/ha) 303,43

Kentsel Altyapi

Alan (m?)  Ylzde (%) Bagil Yizde (%)
Konut (imarl) 22.096,17 %47,89 %64,80
Konut (imarsiz) 12.004,86 %26,02 %35,20
Konut (imarli+imarsiz) 34.101,03 %73,91 %100,00
Ticaret (imarli) 0,00 %0,00 %0,00
Ticaret (imarsiz) 0,00 %0,00 %0,00
Ticaret (imarli+imarsiz) 0,00 %0,00 %0,00
Konut+Ticaret (imarli) 2.845,67 %6,17 %70,30
Konut+Ticaret (imarsiz) 1.202,10 %2,61 %29,70
Konut+Ticaret (imarli+imarsiz) 4.047,77 %8,77 %100,00
Toplam (imarh) 24.941,84 %54,06 %65,38
Toplam (imarsiz) 13.206,96 %28,62 %34,62
Toplam (imarli+imarsiz) 38.148,80 %82,68 %100,00
Ulasim

Alan (m?)  Yazde (%)
Yol 7.253,20 %15,72
Sosyal ve Teknik Altyapi

Alan (m?) Yuzde (%) Katsayi (m?/kisi)
Yesil Alan 0,00 %0,00 0,00
Egitim Tesisi Alani 0,00 %0,00 0,00
Saglik Tesisi Alani 0,00 %0,00 0,00
Sosyal-Kultlrel Tesis Alani 0,00 %0,00 0,00
Dini Tesis Alani 737,00 %1,60 0,53
Teknik Altyapi Alani 0,00 %0,00 0,00
Toplam Donati Alani 737,00 %1,60 0,53
Kentsel Alanlar

Alan (m?)  Yizde (%)
Tim Alanlar Toplami 46.139,00 %100,00
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UYGUN MODELE AIT KENTSEL VE SOSYAL ALTYAPI VERi BANKASI

Yogunluk

Yogunluk (kisi/ha) 310,00
Proje Alani (m?3) 46.139,00 Nfus Siniri (kisi)
Niifus (kisi) 1.430,31 < 1.845,56
Kentsel Altyapi
Bélge imari:  Konut
Yuzde (%) Alan (m2) Alan Siniri (m?)
Konut %45,50  20.993,25 < 23.069,50
Ticaret %0,00 0,00 < 2.306,95
Konut+Ticaret %5,40 2.491,51 < 4.613,90
Toplam %50,90 23.484,75 < 25.376,45
Ulasim
Yuzde (%) Alan (m?) Alan Siniri (m?)
Yol %15,00 6.920,85 = 6.920,85
Sosyal ve Teknik Altyapi
Katsayi (m?/kisi) Alan (m?3) Alan Siniri (m?)
Yesil Alan 10,00 14.303,09 = 11.442,47
Egitim Tesis Alani 0,00 0,00 > 0,00
Anaokulu > 0,00
ilkdgretim > 0,00
Lise > 0,00
Saglik Tesis Alani 0,00 0,00 = 0,00
Sosyal Kultiirel Tesis Alani 1,00 1.430,31 > 0,00
Dini Tesis Alani 0,00 0,00 2= 0,00
Teknik Altyapi Alani 0,00 0,00 2> 0,00
Katsayi (m?/kisi) Alan (m?) Alan Siniri (m?)
Toplam Donati Alani 11,00 15.733,40 2 13.841,70
Yizde (%)
%34,10
Kentsel Alanlar
Yuzde (%)  Alan (m?) Alan Siniri (m?)
Tim Alanlar Toplami %100,00 46.139,00 2> 46.139,00
Kentsel Altyapi / Sosyal ve Teknik Altyapi
Katsayi Katsayi Siniri
imarl Alan / Donati Alani 1,49 < 2,00
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MEVCUT MODELE AIT IMAR VERi BANKASI

insaat Alani

Emsal Digi Alanlar Azalig Katsayisi: 0,90

Brut (m?) Net (m?) Bagil Yiizde (%)

Konut imarli insaat Alani 25.620,97 23.058,87 %67,30
Konut imarsiz insaat Alani 12.448,82 11.203,94 %32,70
Konut imarli+imarsiz insaat Alani 38.069,79 34.262,81 %100,00
Ticaret imarli insaat Alani 0,00 0,00 %0,00
Ticaret imarsiz insaat Alani 0,00 0,00 %0,00
Ticaret imarli+imarsiz insaat Alani 0,00 0,00 %0,00
Konut+Ticaret imarli insaat Alani 3.413,43 3.072,09 %75,54
Konut+Ticaret imarsiz insaat Alani 1.105,20 994,68 %24,46
Konut+Ticaret imarli+imarsiz insaat Alani 4.518,63 4.066,77 %100,00
Toplam imarli insaat Alani 29.034,40 26.130,96 %68,17
Toplam imarsiz insaat Alani 13.554,02 12.198,62 %31,83
Toplam imarli+imarsiz insaat Alani 42.588,42 38.329,58 %100,00
Kisi basi ingaat Alani

Nifus (kisi) Kisi Basi Net insaat Alani (m?/kisi)
Konut 1.144,00 29,95
Ticaret 0,00 0,00
Konut+Ticaret 256,00 15,89
Toplam-Ortalama 1.400,00 27,38
KAKS

Kentsel Altyapi Alani (m?2) KAKS (pseudo) KAKS (real)

Konut (imarlh)

Konut (imarsiz)

Konut (imarli+imarsiz)
Ticaret (imarh)

Ticaret (imarsiz)
Ticaret (Imarli+imarsiz)
Konut+Ticaret (imarli)
Konut+Ticaret (imarsiz)
Konut+Ticaret (imarli+imarsiz)
Toplam (imarl)
Toplam (imarsiz)

Toplam (imarli+imarsiz)

22.096,17
12.004,86
34.101,03
0,00

0,00

0,00
2.845,67
1.202,10
4.047,77
24.941,84
13.206,96
38.148,80
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1,55
1,00

0,00
0,00

1,43
1,00

1,54
1,00



TAKS

Taban Alani (m?) TAKS (pseudo) TAKS (real)

Konut (imarl) 5.502,56
Konut (imarsiz) 1.893,36
Konut (imarli+imarsiz) 7.395,92 0,22 0,33
Ticaret (imarh) 0,00
Ticaret (imarsiz) 0,00
Ticaret (imarli+imarsiz) 0,00 0,00 0,00
Konut+Ticaret (imarli) 772,55
Konut+Ticaret (imarsiz) 235,99
Konut+Ticaret (imarli+imarsiz) 1.008,54 0,25 0,35
Toplam (imarl) 6.275,11
Toplam (imarsiz) 2.129,35
Toplam (imarli+imarsiz) 8.404,46 0,22 0,34
Otopark

Otopark Adedi Otopark Katsayisi
Konut 0,00 0,000
Ticaret 0,00 0,000
Konut+Ticaret 0,00 0,000
Toplam 0,00 0,000
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UYGUN MODELE AiT iMAR VERi BANKASI

Nufus

Bolge imari: Konut
Nifus (Kisi): 1.430,31

Nifus (%) Nifus (kisi) Nifus Sinirr (kisi)
Konut %85,00 1.215,76 < 1.430,31
Ticaret %0,00 0,00 < 143,03
Konut+Ticaret %15,00 214,55 < 286,06
Toplam %100,00 1.430,31 < 1.430,31
insaat Alani
Kisi Basl Net
insaat Alani (m?) Net insaat Alani (m?) Alan Siniri (m?)
Konut 30,00 36.472,88 < 36.472,88
Ticaret 0,00 0,00 < 0,00
Konut+Ticaret 23,00 4.934,57 < 5.363,66
Toplam - Ortalama 28,95 41.407,45 < 41.836,54
KAKS
Alan (m?) KAKS KAKS Siniri
Konut 20.993,25 1,74 < 2,00
Ticaret 0,00 0,00 < 2,00
Konut+Ticaret 2.491,51 1,98 < 2,00
Toplam - Ortalama 23.484,75 1,76 < 2,00

Toprak Ustii Artis Alanlar
Alanlari

Toprak Alti Artis

Toprak Ustii insaat Artis Katsayisi: 0,10
Katsayisi: 0,33

Top. Ustii Artis Alani (m?)  Alan Siniri (m?)  Top.

Toprak Alti insaat Artis

Alti Artis Alani (m?) Alan

Sinirt (m2)
Konut 3.647,29 < 3.647,29 12.036,05 <
14.589,15
Ticaret 0,00 < 0,00 0,00 < 0,00
Konut+Ticaret 493,46 < 493,46 1.628,41 <
1.973,83
Toplam 4.140,74 < 4.140,74 13.664,46 <
16.562,98
Briit/Net ingaat Alani
Alan (m?) Briit/Net insaat Katsayi Siniri
Brit Toplam 59.212,63
Net Toplam 41.407,45 1,43 < 1,50
Taban Alani
TAKS Taban Alani (m?2) Alan Siniri (m?)
Konut 0,30 6.297,97 < 6.297,97
Ticaret 0,00 0,00 < 0,00
Konut+Ticaret 0,35 872,03 < 872,03
Ortalama - Toplam 0,31 7.170,00 < 7.170,00
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Kat Adedi

Yiikseklik (Hmax)

Kat Kat Adedi Siniri Kat YUk. (m) Yapi Yik. (m) Yapi
Yik. Siniri (m)
Konut 579 < 6,00 3,00 X 18,50 <
18,50
Ticaret 0,00 < 6,00 3,50 «x 0,00 <
21,50
Konut+Ticaret 566 < 6,00 3,00 X 19,50 <
19,50
Ortalama 578 < 6,00
Otopark
m? / Adet Otopark Adedi Adet Siniri
Konut 100,00 364,73 = 364,73
Ticaret 0,00 0,00 =2 0,00
Konut+Ticaret 70,00 70,49 2> 70,49
Ortalama - Toplam 95,14 435,22 > 435,22
Toprak Alti ingaat Alanlari
Otopark
Birim Alan (m?) Alan (m?) Alan Siniri (m?)
Otopark insaat Alani 20,00 8.704,45 > 8.704,45
Siginak
(m?/kisi) Alan (m?) Alan Siniri (m?)
Siginak insaat Alani 1,15 1.644,86 < 1.859,40
Diger
Katsay1 (%) Alan (m?) Alan Siniri (m?)
Diger Toprak Alti insaat Alani % 5,00 2.795,00 < 5.921,26
Toplam
Alan (m?) Alan Siniri (m?)
Toprak Alti Toplam insaat Alanlari 13.309,94 < 16.485,12
Toprak Alti Kullanim Orani
Alan (m?) Yuzde (%)
Toprak Alti insaat Kullanim Orani %97,41 < %100,00
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UYGUN MODELE AiT MALIYET VERi BANKASI

insaat Maliyetleri

Birim Maliyet Briit insaat Alani (m?)  Maliyet

Konut 750,00 £ 52.156,22 39.117.163,26 &
Ticaret 750,00 £ 0,00 0,00 &
Konut+Ticaret 750,00 & 7.056,43 5.292.322,09 &
Toplam 750,00 & 59.212,65 44.409.485,35 ¢
Rekreasyon (Peyzaj) Maliyeti

Birim Maliyet Alan (m?) Maliyet
Rekrerasyon (Peyzaj) 555,00 £ 16.314,75 9.054.686,47 %

Yikim Maliyeti

Mevcut Briit insaat Alani (m?): 42.588,42
Kat Yuksekligi (m) Birim Maliyeti
Yikim 3,00 21,00%

Hafriyat Maliyeti

Maliyet
2.683.070,46 &

Toprak Alti insaat Alani (m?): 13.664,46
Ortalama Toprak Alti Yapi YUk. Birim Maliyeti
Hafriyat 4,00 69,63 £

Ozel Durum Maliyeti

Maliyet
3.805.824,57 &

Maliyet Katsayisi Birim Maliyeti Maliyet
Ozel Durum 5,00 1.500.000,00 & 7.500.000,00 &
Toplam Maliyet
Muteahhit Kar Katsayisi Net Maliyet Toplam Maliyet
Toplam 1,25 67.453.066,86 £ 84.316.333,57 ¢
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DEPREMSELLIK VERi BANKASI

PROJE ALANINA AiT DEPREMSELLIK VERi BANKASI

Yerlesime Uygunluk Baglaminda Kat Adedi: 6,00

Yapim Yillari Ortalama Degeri (%)

Yapim Yilina Gére

Yapim Yil Yapi Sayisi (adet)
1940 Oncesi 0,00
1940-1943 0,00
1944-1948 0,00
1949-1952 0,00
1953-1961 1,00
1962-1967 2,00
1968-1974 15,00
1975-1997 126,00
1998-2006 3,00
2006 Sonrasi 0,00
Toplam 147,00

Deprem Bolgesine Gore Ortalama Yapi Dagilimi

Yapim Yillari
Dagilimi (%)
%0,00
%0,00
%0,00
%0,00 Yapilar %85,71 oraninda
%0,68 1975-1997 yillari
%1,36 arasinda yapilmistir.
%10,20
%85,71
%2,04
%0,00
%100,00

Deprem Bolgesine Gore

Deprem Bolgesi Yapi Sayisi (adet)

1. 0,00
2. 147,00
3. 0,00
4. 0,00
Toplam 147,00

Deprem Bolgesi

Dagilimi (%)
%0,00 Yapilar %100 oraninda
%100,00 2. deprem bolgesinde
%0,00 bulunmaktadir.
%0,00
%100,00
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Zemin Siniflarina Gére Ortalama Yapi Dagilimi (%)

Deprem Bolgesine Gore Zemin Sinifi

Zemin Sinifi Yapi Sayisi (adet) Dagilimi (%)
Z1 0,00 %0,00
Z2 0,00 %0,00 Yapilar %100 oraninda Z3
Z3 147,00 %100,00 bolgesinde bulunmaktadir.
4 0,00 %0,00
Toplam 147,00 %100,00
Mevcut Ortalama Kat

Kat Adetlerine Gore Kat Adedi
Kat Adedi Yapi Sayisi (adet) Dagilhimi (%) Mevcut Ortalama Kat Adedi
1 18,00 %12,24
2 53,00 %36,05
3 40,00 %27,21
4 20,00 %13,61
5 12,00 %8,16
6 4,00 %2,72 2,78
7 0,00 %0,00
8 0,00 %0,00
9 0,00 %0,00
10 ve Ustii 0,00 %0,00
Toplam 147,00 %100,00
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EK-F

RiSKLi YAPILARIN TESPIT EDILMESINE iLiSKiN ESASLARA GORE RiSKLI

BiNA TESPIT RAPORU iNCELEME FORMU

] RISKLi YAPILARIN TESPIT EDILMESINE iLiSKiN —
A api Kimh
\ill/’ ESASLARA GORE e
GEVRE VE SEMIRCAI RISKLI BINA TESPIT RAPORU INCELEME FORMU
A F
e (BETONARME BiNALAR)
FORMU KONTROL EDEN iDARE |CSB ISTANBUL iL MUDURLUGU
1. GENEL BILGILER
Tespiti Yaptiran Malikin Adi, Soyadi Malik TC Kimlik Numarasi: | Toplam Konut Binanin
Sk : 12 1976
Birim Adedi: Yapim Yili:
r e T e Toplam isyeri Parsel No: 148
Binanin/Sitenin Adi - Adresi (ilge - il / Belediyesi): Birim Adedi: 0
— = N Toplam Birim Ada No: 864
KADIKOY - ISTANBUL / KADIKOY BELEDIYESI Adedi: 12
Binanin Cografi Bilgileri (DD Dakika-ondalik ): Pafta No: 112
Blok Adi:
Enlem: 0 Boylam: 0
incelemeyi Yapan Lisansh Kurulus, Lisans Belge Numarasi ve inceleme Tarihi Ulusal Adres Veri Tabani Bina Kodu:
2. MEVCUT TASIYICI SISTEM BILGILERI
Bina Boyutlar: (Yaklasik)(m)| 23,19x12,94 |Kat Adedi 5 Ortalama ’((;‘) Yaksekiigt 2,66
Binanin Yiiksekligi 13,3 Tastyici Sistem Tipi GERGEVE Dogeme Sistem Tipi KiRiSLi
Kritik Katin Yeri ¢ g 5 Toplam Yapi
Mimari Kati) ZEMIN Kritik Kat Alani (m?) 269,99 Alani (m?) 1370,91
3. BINADAN BiLGi TOPLAMA
Deprem Bolgesi 1 Segilen Bilgi Duizeyi ASGARI Binanin Projesi YOK
Mevcut Beton Dayanimi (MPa) 5,82 Mevcut Donati Tipi S220 \D/:P;::?Korozyonu VAR
Alinan Toplam Karot Sayist Diisey Eleman Binada Cikma
Kactir? 5 Duzensizligi Var mi? YOK Var mi? ViR
Dolgu Duvar Etkisi Deprem Kolonlarda Sargi Kosulu
Kuvveti Hesabinda Dikkate HAYIR (RBTE Tablo2-Tablo3) HAYIR Zemin Sinifi Nedir? 22
Alindi mi? (RBTE Madde3.5.2.) Sagliyor mu?
4. MEVCUT DURUM PERFORMANS ANALIZ SONUGLARI
Kritik Kattaki Perde ve Kolon Eksenel 42411 Kritik Katta Riskli Elemanlarin Kesme 1
Gerilme Ortalamasi Nedir? (MPa) ! Kuvvetlerinin Kat Kesme Kuvvetine Orani Nedir?)
Perdelerin Tabaninda Elde Edilen Kesme ~ 3 g S s (m) (8/h)
Kuvveti Toplaminin, Binanin Tiimii igin Elde 0 E:té'aKg?g‘:::::g:‘;nI(I,T;'B/E)e..ge"
Edilen Taban Kesme Kuvvetine Orani Y 441,928 0,0432
. . " Katlar igerisinde Hesaplanan En Biiyiik Kat
? A
Binanin Periyodu (sn) Nedir? 1,95 Oteleme Orant "(8/h)" 0,04.32
Hesaplamada Kullanilan Programin Adi ve STA4CAD V13.1| g Biiyiik Kat Oteleme Orani Hangi Katta ZEMIN
Striim Numarasi Olusmustur? (Mimari Kati)

5.SONUC BiNA RiSKLI

Aciklamalar :
BiNA RBTE'YE GORE RiSKLIDIR.

(*** RBTY'ye gore riskli bulunmayan binalarda DBYBHY 7.7.3'te belirtilen
can giivenligi performans duzeyinin saglandig sonucu gikarilamaz.)

VIUH.INS.SAN.VE TiC.LTD.STi

Yetkili Miihendis (isim, imza, tarih)

Degerlendirme Formunu Olusturan Yetkili Kurulug

Degerlendirme Formunu inceleyen
ISTANBUL iL MUDURLUGU
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EK-G

MEKANSAL PLANLAR YAPIM YONETMELIGi EK-2

FARKLI NUFUS GRUPLARINDA ASGARI SOSYAL VE TEKNiK ALTYAPI

EK-2 TABLO ALANLARINA iLiSKiN STANDARTLAR VE ASGARi ALAN BUYUKLUKLERI
TABLOSU
150.001-
NUFUS GRUPLARI 0-75.000 75.001- 150.000 500.000 501.000 +
Asgari Asgari Asgari Asgari
Birim Birim Birim Birim
Alan Alan Alan Alan
ALTYAPI ALANLARI m?/kisi | (m?) |[m?/kisi| (m?) [m?/kisi| (m?) [m?/kisi| (m?)
1.500- 1.500- 1.500- 2.000-
Anaokulu 0.50 3.000 0.50 3.000 0.60 3.000 0.60 4.000
. 4.000- 4.000- 4.000- 4.000-
llkokul 1301 5000 | %0 | 7000 | %0 | 7000 | Y0 | 7.000
5.000- 5.000- 5.000- 5.000-
Ortaokul 1,50 9.000 1,60 9.000 1,60 9.000 1,60 9.000
Giindiizlii Lise 6.000- 6.000- 6.000- 6.000-
10.000 10.000 10.000 10.000
. 10.000- 10.000- 10.000- 10.000-
. Yatili Lise
EGITIM 15.000 15.000 15.000 15.000
TESISLERI | Endiistri Meslek
ALANI Lisesi, 10.000- 10.000- 10.000- 10.000-
Gok Programli 25.000 25.000 25.000 25.000
Lise 1,75 1,75 2.00 2.00
Ozel Egitim,
Rehabilitasyon 2.000- 2.000- 2.000- 2.000-
ve Rehberlik 4.000 4.000 4.000 4.000
Merkezleri
:Aa;':kigz'it'm 3.000- 3.000- 3.000- 3.000-
5.000 5.000 5.000 5.000
Olgunlasma Ens
Cocuk Bahgesi
Park
Botanik Parki
SOSYAL
ACIKVE | Hayvanat 10,00 10,00 10,00 10,00
YESiL Bahgesi
ALANLAR Mesire Yeri
Rekreasyon
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MEKANSAL PLANLAR YAPIM YONETMELIGI EK-2 (devami)

Aile Saghk 750- 750- 750- 750-
Merkezi 2.000 2.000 2.000 2.000
Basamak Saglik 3.000 3.000 3.000 3.000
Tesisleri
Unite Unite Unite Unite
Agiz ve Dig basina basina basina basina
Sagligi Merkezi (110) (110) (110) (110)
m? m? m? m?
Dogum ve
Cocuk Bakim
SAGLIK Evleri
TESISLERI | Devlet 1,50 1,50 1,50 1,60
. Yatak Yatak Yatak Yatak
ALANI Hastaneleri
intisas/Egit basina basina basina basina
15as/EgItim (130) (130) (130) (130)
ve Arastirma 2 2 2 2
. m m m m
Hastaneleri
Fizik Tedavi ve
Rehabilitasyon
Hastaneleri
Yatak Yatak Yatak Yatak
Saglik basina basina basina basina
Kampdsleri (220) (220) (220) (220)
m? m? m? m?
SOSYAL ve
KOLTUREL
TESISLER 0,50 0,75 1.00 1,00
ALANI
5::;]“'( ibadet 1.000 1.000 1.000 1.000
IYBE':?ET Orta ibadet yeri | 0,50 2.500 0,50 2.500 0,75 2.500 0,75 2.500
Blytk ibadet 10.000 10.000 15.000 15.000
yeri ve killiyesi
TEKNIK
ALTYAPI
(Yol ve 0,50 0,50 0,50 0,50
Otopark
harig)
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