Kentsel Konut Alanlarinda Surdurulebilir

lyilestirme Yaklasimlari

Dilek Sisman, Cigdem Polatoglu

990’lardan itibaren “konut sorunu” tizerine

yapilan ¢aligmalarda, “mevcut konut alanla-
rinin yenilenmesi” yaklasgimlarinin agirlik kazan-
dig1 goriilmektedir. Kentsel konut alanlarindaki
eskime /kohnelesme sorunlarina ek olarak,
kentleri afetlere karst dayanikli hale getirmek,
ekolojik performans: artirarak gevresel ve top-
lumsal yapiy1 gii¢lendirmek gibi temel sorunlara
biitiinlesik, kapsayict yaklagimlarin gelistirilmesi
giincel siirdtrilebilirlik tartismalarinin odak
noktasini olusturmaktadir. Bu baglamda, konut
alanlarinda stirdiirtlebilir iyilestirme yaklagimla-
rinin gelistirilmesinde, mimarlarin etkinligi art-
makta ve ilgili diger disiplinler arasinda 6ncii rol
tistlenmektedirler.

Bu ¢alismanin amaci, konut alanlarinda ana-
liz dl¢itlerini, ¢evreyi ve insant koruma esash
stirdiiriilebilir iyilestirme yaklagimlarini irdele-
yerek, bunlar1 bir araya getiren ve bilesenlerini/
boyutlarini belirleyen bir yaklasim ¢ercevesi
gelistirmektir. Calisgmanin odak konusunu olus-
turan, yapi/ada olgeginde iyilestirme yaklasim-
lar1 agiklayict olmak bakimindan; mimari iyiles-
tirme, ekolojik iyilestirme ve sismik iyilestir-
me bagliklariyla ele alinmis olmakla birlikte,
bunlarin tiimiinii i¢eren bir biitiinlesik iyiles-
tirme yaklasimi 6nerilmistir. Ayrica, koruna-
mayacak kadar niteliksiz yerlesim alanlari igin,
sosyal ve ekonomik stirdiiriilebilirligi 6nceleyen
bir yeniden yapim alternatifi olarak asamali
konut tiretimi yaklasimina da yer verilmistir.

Calismada literatiir, mimarlik medyasi ve
diinya deneyimleri tizerinden bir okumayla,
konut alani analiz ol¢iitleri, iyilestirme yaklagim-
larinin bilesenleri/boyutlar1 belirlenmis ve bir
kavramsal model tizerinden iliskilendirilmistir.
Kavramsal modelin mimarlik pratigine uygulan-
masina ornek olarak; Beyoglu Kentsel Sit Alant
iginde yer alan ve “riskli yap1” tehdidi ile karsi-
lagmug, tarihi bir apartman yapisinda koruma
mevzuati kapsaminda gergeklestirilen iyilestir-
meler model tizerinden cle alinarak, énerilen
modelin —sadece tarihi alanlarda degil- genel
olarak konut alanlarinda, korumay1 6nceleyen
sistematik bir yaklagima evrilmesi amag¢lanmistir.

Koruyarak Yenileme Yaklagimlan: lyilestirme
Yapr sektorii agisindan, yeniden yapmak yerine,
koruyarak iyilestirme kararinda belirleyici olan
maliyet ve kir analizidir. Ancak mevcut yapili
¢evrenin korunmast, 6zellikle konut alanlari s6z
konusu oldugunda ¢ok boyutlu ele alinmasi
gereken bir konudur. Yapiin sadece fiziksel
ozelliklerinden yola ¢ikan bir yaklasim degil,
icinde yasayan insanlar, politikalar ve yasal
dizenlemeler, piyasa ve sektorel yapi, uygulama
ve yonetim modelleri gibi konularin da birlikte
ele alinmasi gerektigi anlagilmistir. Akademi bu
problem alanini “sosyo-teknik” olarak tanimlar-
ken, endiistri tiim bu alanlar1 kapsayacak sekilde
gelismeye baglamistir. Eylem odakly, disiplinle-
rarast ve ulusal 6l¢ekte koordine edilmis bir yak-
lasim gerekmektedir (Swan ve Brown, 2013).

Mevcut yapilarin korunarak iyilestirilmesi
yaklagimi, 6ncelikle stirdiiriilebilirlik i¢in sinirh
kaynaklarin korunmasi esasina dayanir. Bu anla-
yisin diinyada agirlik kazanmaya baglamasiyla
birlikte yayginlasan iyilestirme uygulamalarinin,
ozellikle nitelikli yap1 stokuna sahip gelismis
tilkelerde yapilarin ekolojik performansini artir-
maya yoneldigi goriilmektedir.

Mimari Iyilestirme
“Yenileme” kavraminin pratikte yeniden yapim
olarak algilanmasi tizerine, yapilarin korunarak
yenilenmesi i¢in kullanilan ve dilimize kisaca “iyi-
lestirme” olarak gegen bir dizi kavram ve yontem
(vehabilitation, removation, refurbishment...)
ortak noktalar tasimakla birlikte yaklagim farkli-
liklar1 igermektedir. Son yillarda retrofitting kav-
ram1 bunlara eklenmistir. Mimari iyilestirme s6z
konusu oldugunda retrofitting yaklasimi, mevcut
bir yapimnin tasidigy 6zelliklere uygun ve gelismis
teknolojik ilavelerle yeniden tasarlanmasidir.
Burada sonucu belirleyen “mevcudun iyilestiril-
mesi” ile birlikte, yenilik¢i/yaratici eklemelerle
getirilen tasarim katkisidir ve yapisal, mekansal ya
da islevsel boyutlar1 kapsayabilir.

Avrupa tilkelerinde, 20. ytizyilda iretilen
biytik 6l¢ekli sosyal konut bloklarinda yaygin
bi¢imde uygulanan yikimlar, bu yapilarin mima-
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Resim 1. Cité du Grand
Parc, Bordo, Fransa
2016 (https://www.
architectsjournal.co.uk)

Resim 2. Cité du
Grand Parc, yapida
gerceklestirilen

iyilestirmeler (https://www.

lacatonvassal.com)
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ri, yapisal ve mekénsal olarak nasil yeniden ele

alinacagl konusunda 6nemli bir tartigma alani
yaratmistir. Konut alanlarinin korunarak iyilesti-
rilmesi yaklagtminin, Avrupa mimarlik pratigin-
den bir 6rnegi; kendi inisiyatifleri ile yaklagimla-
rint gelistiren ve yoneticileri ikna eden Fransiz
mimarlar (Lacaton, Vassal vd., 2016) tarafin-
dan, Bordo kentinde Cité du Grand Parc adli
sosyal konut sitesinin iyilestirilmesidir. Toplam
530 konut biriminin yer aldig1 yapilarin cephe-
lerine, striiktiirel olarak bagimsiz yeni bir bal-
kon ve kig bahg¢esi modiilt eklenerek, i¢ mekin
zenginlestirilmis ve ayni zamanda iklimsel kon-
for saglanmustir. Bununla birlikte, banyo dona-
nimlart ve asansorler de yenilenmistir. Projenin
uygulamasi sirasinda, konut kullanicilart evlerin-
de yasamaya devam etmiglerdir (Resim 1 ve 2).
2021 Pritzker odiiliint kazanan Lacaton ve
Vassal’in, uzun yillara dayanan arastirma ve
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¢alismalarini yayimladiklar1 PLUS adli kitabin
girisinde yer verdikleri temel ilkeleri, “Asla
yikma, asla atma ya da degistirme, daima ekle,
doniistiir ve yeniden kullan” seklindedir ( Never
demolish, never vemove or veplace, always add,
transform and veuse).

Ekolojik iyilestirme

Binalarin yapimi ve yikimu sirasinda tiretilen atik
miktari, binalarda yasanirken tretilenden daha
fazladir (Gauzin ve Miiller, 2002). Dogaya kari-
san kati atiklarin %60°1 ingsaat atiklaridir (Kim
ve Rigdon, 1998). Siirdiiriilebilir mimarlik stra-
tejik olarak, iyilestirme, ingaat atiklarinin azaltil-
mast, malzemelerin yeniden kullanimi ve geri
dontistimiine odaklanir.

Strdirilebilirlik anlayisinin giintimiize
evrildigi asamada bilinmektedir ki, bundan
sonra biitiin binalar 0-karbon “yesil bina” ola-
rak tasarlansa bile, mevcut yapi stoku ekolojik
olarak iyilestirilmedigi siirece bu yapilar gezege-
ne ayni zarari vermeyi siirdiirecektir. Bu nokta-
dan hareketle, “cko-iyilestirme”; binalarin ya da
kentsel alanlarin, insan ve ¢evre saghgi biitiin
olarak iyilestirmek, kaynaklarin titkenmesini,
bozulmasini ve kirlenmesini azaltmak ve hatta
ckolojik zemine pozitif katkida bulunmak ama-
cayla iyilestirilmesidir.

J. Birkeland, eko-iyilestirme i¢in asamali
(incrvemental) ya da acil (immidiate) eylem
planlar1 6nermektedir: Eger sistemsel bir yeni-
den tasarlama g6z korkutucu olacaksa, kii¢iik



Ol¢ekte baslanabilir. Bireysel konut sahiplerinin
ikna edilebilmesi i¢in, sematik tasarim opsiyon-
lar1 ve bunlara eslik edecek finansal geri doniis
tahminleri hazirlanarak, en basit iyilestirmeler-
den biitiinsel iyilestirme uygulamasina kadar
agamal olarak yonlendirilebilir. Buradan mahal-
le ol¢eginde iyilestirme planlamasina, yerel
organizasyonlar araciligiyla ulasilabilir. Ornegin;

e Minimalist opsiyon; 1s1 izolasyonu, nemden
arinma ve sicak su i¢in giines enerjisi saglayabi-
lir. Bu minimal eko-iyilestirme uygulamasinin
maliyeti, sonugta kazamlacak enerji sakinimu ile
yaklagik 5 yil gibi siirede geri kazanilabilir.

* Sonraki asama; kaynak otonomisi (su, elekt-
rik ve atik i¢in disaridan enerji kullanmayan)
saglamak tizere, 1sitma-sogutma ve havalan-
dirmada pasif giines enerjisi, fotovoltaikler,
¢at1 suyu toplama, atik su filtresi, su gerek-
tirmeyen bahgeler (xeriscape gardens), agag-
landirma, kis bahgeleri gibi ilaveler.
Ekonomik geri doniis i¢in 10 ila 20 yil arast
ongoriilebilir.

¢ Daha genis 6lgekte, bir mahalle ya da yerle-
sim bolgesinin tamamu i¢in kaynak otonomisi
hedeflenebilir. Bu amagla, “ekolojik alanlar”
desteklemek tizere kredi sistemleri tanimlana-
bilir. Sonugta bu yatirim, bolgede deger artist
olarak konut sahiplerine geri donecektir.
Sonug olarak, kentin biitiiniinde ekolojik

zemine pozitif katkida bulunacak diizeyde iyi-

lestirme uygulanabilir. Kentsel gelisme /kalkin-
ma i¢in bugiine dek yapilanlar, (ekolojik) donii-
simden ¢ok, “biiyiime”ye odaklanmistir

(Birkeland, 2008).

Sismik iyilestirme

Sismik iyilestirme, yenilenen yonetmeliklerin
pratik olarak mevcut yap: stokuna yansitilabil-
mesi i¢in gelistirilen bir dizi stratejik yaklagim ve
teknik yonteme dayanmaktadir. Basta ABD
olmak iizere, “performans temelli deprem
miihendisligi”nin gelismesiyle birlikte, uygula-
manin farkli performans diizeylerini amag¢lamasi
zaman i¢inde kabul gormiistiir.

Kamu giivenligi diizeyi; can giivenligini
koruma amagli, yapinin ayakta kalabilmesi ve
giivenli sekilde terk edilebilmesi igin saglanacak
gl¢clendirmedir. Konutlarin sismik iyilestirme
uygulamalariyla giiglendirilmesi, afet yonetimi
ve stirdiiriilebilirlik temelli biitiinsel ¢er¢eveden
yaklagilan bir alan olup, afet sonrasi hasar duru-
muna gore, yeniden giiglendirme ya da yeniden
yapim karari verilebilir. Konut yapilar1 genel
olarak bu gruptadir.

Tiirkiye’nin bir deprem tilkesi olmasi nede-
niyle, konut yapilarinda sismik iyilestirme /gii¢-
lendirme konusu 6zel bir 6neme sahiptir. 1999
depreminden sonra yogunlasan kentlerin depre-
me karst hazirlanmasi tartismalarinda, baslan-
gicta Onerilen yikim/doniisim uygulamalari
yerine, mevcut yapilarin sismik iyilestirme yon-
temleriyle gii¢lendirilmesi yaklasiminin, uzman
gorisleri i¢inde agirlik kazandigr gorilmekte-
dir. Ulkemizde 1940 yilindan beri deprem
yonetmelikleri konusunda 6énemli bir eksigimiz
olmamakla birlikte, temel problem yoénetmelik-
lere uyulmamasi ve denetim eksikligidir. Konut
yapilarinin 2000 oncesi yapilmis olanlarinin
¢ogunlugu yonetmeliklere uygun olmamakla
birlikte, bunlarin hepsi depremde yikilacak anla-
mina gelmemektedir (URL 3 ve 4).

Biitiinlesik iyilestirme Yaklagimi

Biitiinlesik iyilestirme yaklagimi ¢ogunlukla
planl gelismis alanlardaki, yasal ve nitelikli
konut yapilari i¢in 6nerilmekle birlikte, analiz
Ol¢iitleri tizerinden farkli konut alani ve tipoloji-
lerine de uygulanabilir. Konut alani 6zelinde
hazirlanacak uygulama planlari ile iyilestirme
yaklagimi bilesenleri (mimari, ekolojik, sismik),
olanaklar ve oncelikler dikkate alinarak tekil ola-
rak da uygulanabilir ancak, biitiinlesik yaklas:-
muin uygulanmast, yasam alanlarinin siirdiriile-
bilirligi baglaminda en yiiksek katkiyr saglaya-
caktir (Seki/ I). Bir konut adasinda biitiinlesik
iyilestirme yaklagimi uygulanmasi, korunamaya-
cak kadar niteliksiz olan bazi yapilarin yikilarak
yeniden yapimina engel degildir (infill).

Siirdiiriilebilir Yeniden Yapim Yaklagimi:

Asamali Konut Uretimi

Asamali konut tretimi (éncremental housing),
korunamayacak derecede niteliksiz konut alan-
lart igin gelistirilmis, siirdiiriilebilirlik amaglt
ayn1 kaygilardan yola ¢ikan (insan-gevre-ekono-
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Sekil 1. Bitiinlesik
iyilestirme yaklagim.
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Resim 3. Elemental,
Lo Barnechea Projesi,
Santiago 2010-12

(A. Aravena ve A.
Lacobelli, 2012)
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mi), sosyal ve ekonomik stirdiirtilebilirligi once-
leyen ve yoksullukla miicadele programlari ile
birlikte uygulandiginda olumlu sonuglar verdigi
goriilen bir yaklasimdir. Bu yaklagimin esast,
enformel yerlesimlerde yaygin olarak kullanilan
politika araci olan, yasal miilkiyet saglanarak
formel piyasalarla biitiinlesme ve bu yolla yok-
sullugu azaltarak kentsel iyilestirmenin saglan-
masidir (Wakely ve Riley, 2011).

Burada kritik ve sakincali nokta, dar gelirlileri
bor¢landirma yoluyla uygulanmasidir. Diinya Ban-
kas’'min bu amagla yiirtittiigi mikro-kredi uygula-
mast, kiiresel yoksullarin azimsanamayacak bir kis-
munt intihara siiriiklemektedir (Harvey, 2012).

Asamali konut iiretiminde gelismekte olan
tilkelerden Sili’lde Elemental mimarlik grubu-
nun dar gelirliler i¢in, bor¢lanmaya dayanma-
yan, devlet destekli gelistirdigi, kullanicilarin
asamal1 olarak tamamladig: projeler en taninmis
orneklerdendir. Elemental’in gelistirdigi bazi
asamali konut projelerinde yapi; tastyict sistem,
tesisatlar, ¢at1 ve dis duvarlar ile bitmis olarak

tasarlanmakta ve devlet tarafindan tiretilmekte-

dir. Buna kargilik banyo-mutfak donanimi, kap-

lama malzemeleri gibi ince yap1 kismi, kullanici
tarafindan asamali olarak tamamlanmak tizere
teslim edilmektedir.

Bu yaklasimi 6rnekleyen Lo Barnechea Pro-
jesi (Resim 3), yiiksek gelir gruplarinin yasadig:
bir bolgenin ortasinda kalan gecekondu/baraka
alani i¢in gelistirilmistir. Buradaki insanlar1 yasa-
diklar1 alandan uzaklastirmadan, i¢ mekanda
kullanicilarin yasam tarzlariyla ve ayn: zamanda
kentsel ¢evreyle uyumlu, nitelikli yeni konutlar
tasarlanmistir. Cati arast ile birlikte Gi¢ kath olan
bitigik tekil evler, dig kabuklari, merdiveni ve
tesisatlariyla devlet tarafindan tamamlanmustir.
I¢ mekin bolmeleri ve donamimlart zaman igin-
de kullanicilar tarafindan tamamlanmak tizere
teslim edilmistir. Elemental bu yaklasim: yok-
sullarin yasamina cklenen “orta-sinif-DNA”
olarak tanimlamaktadir (Aravena, 2012).

Bu model ile agamali konut tiretimi yaklagimi-
nin, orta siniflarin yasadigr apartmanlagmus yerle-
simler de dahil olmak tizere, farkli tipolojilerdeki
konut alanlarina uygulanabilecegi goriilmektedir.

Kavramsal Model

Calismada gelistirilen kavramsal model; konut
alanlarinda siirdiirtilebilir iyilestirme yaklagimla-
rin1, analiz olgiitleri, bilesenleri ve boyutlariyla
bir araya getirerek iliskilendirmektedir (Sekil 2).
Farkli konut alanlar1 ve tipolojilerine uygulana-
bilme esnekligi olan bu model ile, kentsel konut
alanlarinda ¢evresel, sosyal ve ekonomik stirdii-
riilebilirligi hedefleyen bir kavramsal yaklagim
cercevesi gelistirilmesi amaglanmustir. Boylece,
kentsel Ol¢ekte oldukga genis bir alani kapsayan
konunun “sosyo-teknik” ve disiplinler arasi
boyutu vurgulanirken, ¢aligmanin odaklandig:
“biitiinlesik iyilestirme yaklagimi” da bu ¢ergeve
iginde ifade edilmistir.

Kentsel konut alanlarinin iyilestirilmesinde
stirdiiriilebilirlik temelli ve giincel olarak 6ne
¢ikan koruyarak yenileme - iyilestirme yakla-
simlart, modelde iki 6l¢ek tizerinden ele alin-
maktadir:

e Yapi/ada Olcegi

e Konut alani/mahalle ol¢egi

Yapi/ada Olgegi temel alinarak iyilestirme,
genellikle nitelikli konut alanlarinda, mimari ve
mekansal kalitenin iyilestirilmesi ve yagam alan-
lariin siirekliligini saglama amagh bir yaklagim
olmakla birlikte, giincel olarak kentlerin ve
yapilarin g¢evresel performansini artirmak ve
afetlere kars1 dayanikliligini saglama amaciyla
biitiinleserek, ekolojik iyilestirme ve sismik iyi-
lestirme boyutlariyla 6n plana ¢tkmaktadir.



Siirdiiriilebilir mahalle iyilestirmesi,
yasam alanlarimin yapisal iyilestirilmesi ile birlik-
te, ¢evresel, ekonomik ve sosyal iyilestirmeyi de
kapsayarak, stirdtirilebilir toplumlarin olustu-
rulmasina hizmet eden bir yaklasimdir. Tarihi
¢evre ve kiiltiir mirasimin korunmasi, yoksullukla
miicadele, kent hakki, vatandaslik haklari, sosyal
esitlik gibi konularla birlikte ele alinmasi gerek-
mektedir. Bu baglamda, stirdiirtlebilir mahalle
iyilestirmesi, mevcut yapilarin korunabilir nite-
likte olmadig: alanlarda, insan ve g¢evre odakli,
ekonomik ve sosyal siirdiiriilebilirligi hedefleyen
yeniden yapim yaklagimlarini da kapsayabilir.

Modelin baglangi¢ noktast “konut alan1 /
yap1 analiz olgiitleri”dir. Analiz ¢alismasi sonug-
lart dogrultusunda, stirdiirtilebilirlik esash koru-
yarak iyilestirme yaklasimlar1 6ncelikli olmak
kaydiyla, “koruyarak iyilestirme” ya da “yeni-
den yapim” yaklasimlar1 degerlendirilir ve
“boyutlar1/bilesenleri” belirlenir.

Beyoglu’nda Bir Apartman Yapisinda lyilestirme
Yaklagiminin Uygulanmasi

Caligmanin odak konusunu olusturan yapi/ada
Ol¢eginde iyilestirme yaklagimlarinin, kavramsal
model tizerinden mimarlik pratigine uygulanma-
sint 6rnekleme amaciyla, Beyoglu’nda bir tarihi
apartman yapisinda gergeklestirilen iyilestirmeler
model tizerinden analiz edilmistir. Tescilli tarihi
yapilarin kategorik olarak, koruma mevzuati gere-
gince korunarak iyilestirilmesi beklenir ancak; bu
yapilarin deprem dayanimlarinin dogru analiz
edilmemesi ve 2012 yilinda yiiriirlige giren “Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dondistiiriilmesi” yasasi-
nin, “Koruma Kanunu”nun da tizerinde yetkilen-
dirilmis olmasi nedeniyle ytkimlarin 6nii agilmak-
tadir. Beyoglu kentsel sit alani i¢inde yer alan bir-
¢ok yapr ve hatta tescilli tarihi yapilar, “riskli yap1”
tespiti ile yikilarak, yeniden insa edilmektedir. Bu
uygulama, kentsel /kiiltiirel doku ve miras kaybina
yol agarken, ayn1 zamanda maliklerin ve yasayanla-
rin, ekonomik ve sosyal kayiplara ugramasina
neden olmakta, mevcut maliklerin imkanlar1 yeni-
leme ya da giiglendirme i¢in yeterli olmadiginda,
miilkiyet hizla el degistirmektedir.

Orneklemenin konusunu olusturan Apelyan
Apartmani, 1890’1 yillarda yigma kigir olarak
inga edilmis ve 2. grup kiiltiir varligr olarak tes-
cilli bir tarihi yapidir. 2015 yilinda “riskli yap1”
stiphesi ve binanin bosaltilmasi tehdidi ile karsi-
lagmustir. Yillar iginde kullanicilarin yaptigy degi-
siklikler, eskime ve bozulmalar, dis cephelerin
bakimsiz kalmis olmasi, binanin depreme daya-
niksiz oldugu algisini yaratmustir (Resim 4 ve 5).
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Bu ¢alismanin konusu bakimindan yapinin
deprem risk analizinin sonuglari, sismik iyilestir-
mede kritik noktayr olusturmaktadir. Yigma ya
da karma sistemli yapilarda, yonetmeliklerde
kabul edilen minimum degerler ile yapilan
hesaplamalar, yasal olarak kabul gormekte ve
yikimlar kolaylagsmaktadur.

Apelyan Apartmanr’nda yerinde ve laboratu-
var ortaminda ITU Deprem Miihendisligi ve
Afet Yonetim Enstitiisii tarafindan, bes ayr1
noktada gergeklestirilen deneyler sonucunda,
binanin 6zgiin kayma dayanim degerleri belir-
lenmistir.

Deprem yonetmeligindeki minimum
deger ile (1.5 kgf/cm?) hesaplandiginda
bina i¢in “riskli yap1” sonucuna ulasirken,
ITU raporunda yer alan 6zgiin degerle (3,9
kgf/cm?), yapilan statik hesaplar ve model-

Resim 4. 1967.
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Resim 5. 1995.

Resim 6. 2018
(Kaynak: Dilek Sisman
arsivi)
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leme ¢aligsmasi sonucunda bina can giivenligi
performansini saglamaktadir (Rapor No:
ITU-2017- 643).

Calisma 2015-2018 yillar1 arasinda analitik
rolove, restitiisyon projesi ile hasar, bozulma ve
Ozgilin durum analizi, uzman goriismeleri, yap1-
nin bilimsel risk analizinin ger¢eklestirilmesi,
kat malikleri ile toplant1 ve goriismeler, biitce
olusturulmast ve iyilestirme yaklagiminin etaplar
halinde uygulanmasi asamalarindan olusmakta-
dir (Resim 6).

Analitik rolove ¢alismasi ile bazi 6zgilin
duvarlarin kaldirilmis oldugu, zemin suyu ve
nemlenme, metal elemanlarda korozyon gibi
yapisal sorunlar tespit edilmistir (Sekil 3).

Analiz ¢alismalar {izerinden hazirlanan tini-

versite Gist raporunda yer alan tespit ve Oneriler ise

ozetle soyledir (2018 yonetmeligine gore revize
edilmis, Teknik Rapor No: ITU- 2018-335):
Analiz sonuglar incelendiginde, ... yapida Kont-
rollit Hasar Performans Diizeyinin saglandig tes-
pit edilmistir... Yapinn tagiyict sisteminin inga
edildigi tarihteki giivenlik diizeyine ulagmasi i¢in
oncelikle agsagida maddeler halinde siralanmig
onlemler alinmaldur.
Zemin ve birinci katta, planda yerleri isaretlen-
mis tagtyicl 6zgilin duvarlarin, 6zgiin harman
tugla kullanilarak yeniden inga edilmesi gerek-
mektedir.
Yapinin yigma kéigir duvarlarinda tespit edilen
catlaklar elemanin 6zgiin harcinin kalitesine
uyan bir malzeme ile enjeksiyon yontemi ile
diisiik basing altinda doldurulmalidir.
Volta dosemelerin ¢elik kirigleri korozyondan
arindirilmali ve koruyucu malzeme uygulan-
malidir. Kesit kayiplar1 varsa mutlaka ek
6nlemler alinmalidur.
Zemin suyunun yapidan uzaklastirilmast i¢in
drenaj sistemi yapilmast uygun olacaktir.

Apelyan Apartmani 6rneginde oldugu gibi, koru-
yarak iyilestirme yaklagimui, tarihi/tescilli yapilarda
koruma mevzuati dogrultusunda restorasyon
uygulamasi ile biitiinlesebilmektedir. Ancak, sade-
ce tarihi alanlarda degil, kentsel /kiiltiirel doku-
nun korunup siirdiriilebilmesi ve bununla birlik-
te, ¢evresel, ekonomik ve sosyal kayiplarin en aza
indirilmesi i¢in genel olarak konut alanlarinda
yikimlar yerine “koruyarak iyilestirme” anlayiginin
oncelik kazanmasi gerekmektedir.

Modelde belirlenen olgiitler tizerinden gergek-
lestirilecek analiz ¢alismast sonucunda, mimari-e-
kolojik-sismik sorunlar tespit edilerek, koruyarak
iyilestirme yaklagimlari esas olmak kaydiyla, iyiles-
tirme ya da zorunlu yikim/yeniden yapim karari
verilebilir. Apelyan Apartmanr’nda gergeklestirilen
analiz ¢alismasi ve iyilestirmeler 6nerilen model
tizerinden ele alinarak, konut yapilar i¢in genel
olarak uygulanabilecek, korumay: 6nceleyen bir
sistematik yaklasimin 6rneklenmesi amaglanmugtir.

Kiinye:

Mimari Proje ve Yonetim: Dilek Sisman (Mimar)
Cizim Ekibi: Nergiz Yesildal, Aslihan Altun,
Umur Kara

Malzeme Analizi: Dog. Dr. Hasan Yildirim, ITU
Deprem Performans Raporu: SOM
Miihendislik

Universite Ust Raporu: Prof. Dr. Alper Ilki,
Dr. Cenk Ustiindag, ITU

Cephe Onarimlart: Asim Savagkan (Mimar,
Restorasyon Uzmani)

Hukuk Danismani: Pervin Celik (Avukat)
Mali Danigman: 1. Hakk: Balig¢ (Mali Miisavir)



Sekil 3. Analitik rélove: Zemin kat plani ve 6n goriinds.
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Sonuc ve Degerlendirme
Konut alanlarinmin yikilarak yeniden yapilmasi ¢ogu
zaman, kaynak israfi ve g¢evresel zararlara yol
agmakta, kullanicilarin ekonomik ve sosyal kayip-
lara ugramasina neden olmaktadir. Binalar1 dep-
rem odakli yikip yenilerken olusan, kat1 atik mikta-
rinda ve yapilasma yogunlugunda artis gibi ¢evre-
sel zararlar, iklim degisikligine bagl kuraklik ve
seller gibi diger dogal afetler ile geri donmektedir.
Bununla birlikte tilkemizde, mevcut konut stoku-
nun 6nemli bir kisminin iyilestirme gereksinimi
icinde oldugu da bir gergektir. Kentleri afetlere
karg1 dayanikh hale getirirken, ekolojik performan-
s1 artirarak ¢evresel ve toplumsal yapiyr gii¢lendi-
ren, bitiinlesik, kapsayic1 yaklasgimlari iceren bir
“kentsel iyilestirme” ¢ergevesi, stratejik kentsel
planlamanin ana eksenini olusturmalidur.

Kentsel konut alanlarinda, 6ncelikle planli/
yasal gelismis alanlardaki nitelikli yapilar igin ve

Apelyan Apartmaninin Model Uzerinden Analizi

ayni zamanda plansiz/yasadist gelismis alanlar-
da yer alan ancak, analiz ol¢iitleri uygun olanlar
i¢in mimari-ekolojik-sismik iyilestirme yakla-
simlar1 bitiinlesik olarak gelistirilmelidir. Tasa-
rimcilar; ingaat sektorii, malzeme lireten endiist-
ri ve ilgili tiim paydaslarin bu yonde (mevcudu
iyilestirme yoniinde) yeni yontem ve teknoloji-
ler bakimindan gelistirilmesi ve birlikte ¢alisma
konusunda organizasyonu, yasal ve finansal alt-
yapiun buna uygun hale getirilmesi gerekmek-
tedir. Farkli boyutlariyla disiplinler aras: ¢alis-
may1 gerektiren bu yaklagimlarin gelistirilmesi
ve uygulanmasi, mimarlik alninda “yapili ¢evre-
nin yeniden tasarlanmas1” kapsaminda ele alin-
makta ve giincel stirdiiriilebilirlik tartismalarin-
da 6nemli bir yer tutmaktadir.

Depremin ve iklim degisikliginin yol agacag:
kayiplar ve bunun iilke ekonomisine verecegi
zararlar ile kargilastirlldiginda, iyilestirmelerin

- Planla gelismis, Beyoglu Kentsel Sit Alani iginde, 2. grup klttir varligi olarak tescilli bir yapidir.

et B - 6 atli yapi, Koruma Amagli imar Planinda, turizm-hizmet-ticaret olarak islevlendirilen alandadir.

- 19. yizyil sonu inga edilmis, mimarisi ve i¢ mekan kullanimi ile 6zgiinligind biyik 6lglide koruyan bir konut yapisidir.

- Dig cepheler ve gatida, i¢ mekan, bodrum ve tesisatlarda eskime ve bozulmalar mevcuttur.

- Yigma tugla duvarlar ve volta désemeden olusan tasiyici sistem, bazi duvarlarin kaldirnimasiyla zayiflatilmistir. Bazi duvarlarda catlaklar
Yapisal mevcuttur. Yerinde ve laboratuvar ortaminda yapilan 6lgtimler sonucu ulasilan malzeme kalitesi yiiksektir. Tastyici sistemin meveut durumu IT0
Ozellikler tarafindan hazirlanan raporda analiz edilmistir.

- Yigma duvarlarin kalinhig, 1si yalitim avantaji saglamakta ancak, gegirgen siirme pencereler ve catida izolasyon yetersizdir. Bati cephesinde

glines kontrold yetersizdir. Su sakinimi yetersizdir. Yagmur suyu kanalizasyona baglidir.

- Zemin ve birinci katlar, sanat galerisi ve ofisler, st katlar konuttur.
Uretim Bigimi |- Bir Levanten aile tarafindan, kiralik apartman yapisi olarak iiretilmis, 1967 yilinda bireysel kat miilkiyetine gegmis, 16 bagimsiz bolimden
ve Miilkiyet olugmaktadir.

Kentsel Gevre / | - Ulagim sistemlerine yakindir.

- Eski kent merkezinde (Beyoglu), tarihi yapilarin yogunlastigi kiiltir, ticaret ve turizm alani igindedir.

Ekoloji - Kentsel donati alanlarina yakindir. Yesil alanlar yetersizdir ancak gevrede gok sayida agag ve 6niinde bir kentsel agik alan mevcuttur.

- Zemin suyu bakimindan zengin olan hamamlar bdlgesindedir. Bodrumda bir sarnig ve iki kuyu vardir.
Elggxglr%ik- - Kullanicilarin egitim diizeyi, kentlesme orani ve gelir durumu genel olarak yiksektir. iki aile, egitim diizeyi diisiik ve alt gelir grubundadir.
Kiiltiirel - Gogunlukla sanatgl, tasarimci gibi alanlardan yagayanlarin, ev-+isyeridir.

iyilestirme Yaklasim Bilesenleri / Boyutlari

- Turizm-hizmet-ticaret olarak islevliendirilen alanda olmakla birlikte, Plan notlarinda bu alanlarda “nitelikli konut™ islevinin de yer alabilecegi

belirtilmistir.
Plan - Tescilli bir tarihi yapi olmasl, tekil yapi lceginde, 8zgtin mimarisine uygun olarak, lyilestirilmesini gerektirmektedir. .
Tasarim - Koruma mevzuatina uygun olarak, analitik rélove-restititisyon galismas! ile mimari, ekolojik ve sismik sorunlar tespit edilmis, lyilestirme
Olgek kararlari, Restorasyon Projesi ile birlikte ele alinmigtir. o
- Yapinin mevcut statik durumu ve deprem giivenligi igin sismik iyilestirme dnerileri, ITU tarafindan hazirlanan raporda belirtildigi sekilde
restorasyon projesine islenmistir.
- Koruma mevzuatina gére, “basit onarim” kapsaminda; i¢ mekan onarimlari, dig cephe ve gati onarimlari, ve bodrum islahi gibi mimari/yapisal
iyilestirmeler, eski yapilar ve restorasyon konusunda deneyimli ekipler tarafindan uygulanmistir. Tagiyici sistemle ilgili sismik iyilestirme
Uygulama, e .
uygulamalarinin ise, “kismi tadilat” kapsaminda, binanin tamamini bosaltmaya gerek olmadan yapilmasi planlanmaktadir.
Paydaglar i . R S P Yy
= (}al|§man|'n _I_Daydaglan. Koruma kurulu, belediye, kullanicilar, apartman yénetimi, mimar, insaat miihendisleri (ve ilgili diger uzmanlik alanlari),
dniversite (ITU), uzman uygulama ekipleri.
Kﬁﬂgg{;’ Sﬂrecin yGnetiminde, apartman ydnetimi ve mimar, resmi kurumlar kullanicilar ve uygulama ekipleri arasindaki iliskilerde kilit rol dstlenmistir.
Vet lyilestirme ¢alismasinin her asamasinda kullanicilar dahil olmuglardr.

Finansal Kaynak | Kullanicilarin kendi finansal kaynaklari ile hisse oraninda olusturulan biitge.

Yasal Altyapi

“Riskli Yap!” yasasina gore yikim tehdidi ile karsilasan yapi, Koruma Kanunu'na uygun olarak iyilestirilmistir.
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maliyetinin daha diisiik oldugu 6ngoriilmekte-
dir. Yasal ve finansal bakimdan olduk¢a genis
imkanlara sahip TOKI, zorunlu deprem sigor-
talar1 (DASK) gibi fonlar ve 6zel finansal meka-
nizmalar, sirdirilebilir “kentsel iyilestirme
projeleri” i¢in degerlendirilebilecek kaynaklar-
dir.

Dilek Sisman, Dr. Mimar

Cigdem Polatoglu, Prof. Dr., Yildiz Teknik Universitesi,
Mimarlik Fakiltesi, Mimarlik B6Iumd

Not:

Bu makalede; “Kentsel Konut Alanlarinda Siirdiirtlebilir
Tyilestirme Yaklagimlar1” baglikli, YTU FBE Mimarhk Bolii-
mii, Mimari Tasarim Programinda Prof. Dr. Cigdem Pola-
toglu damigmanhginda Dilek Sisman tarafindan hazirlanan
doktora tezinden yararlamlmigtir.
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Sustainable Retrofitting Approaches in

Urban Residential Areas

Demolition and reconstruction of residential areas often leads to waste
of resources and environmental damage, causing economic and social
losses to the users. It seems imperative to develop integrated, inclusive
approaches that strengthen the environmental and social structure while
making cities resilient to disasters.

This article aims to develop an approach framework that examines the
analysis criteria, environmental and human-based sustainable
retrofitting approaches in residential areas, brings them together and
determines their components/dimensions. Although it is discussed
under the titles of architectural, ecological and seismic retrofitting, an
integrated retrofitting approach including all of them is proposed. In
addition, the incremental housing approach is also included as a
reconstruction alternative that prioritizes social and economic
sustainability for residential areas that are too unqualified to be
conserved.

As an example of the application of the conceptual model developed in
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