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OZET

II. Dunya Savagi’ndan sonra gelismekte olan tlkeler, hizli nufus artis1 ve kirdan
kente g6¢ sonucunda kontrolsiiz ve sagliksiz bir kentlesmeyle karsi karsiya
kalmistir. Bu siireci yasayan iilkemizde de artan niifusun barinma gereksinimiini
karsilayacak politikalar (retilememis, ¢oziimii ise gogen kitlelerin kendi
olanaklar ile -sadece barinma amaciyla- yapilan yasadisi konut yapilagmasi -ile
giderilmeye galigilmistir. Ancak yasadisi yapilagma, metropoliten alanlarin, diger
biyik kentlerin yarisindan fazla bir alanmi kaplamis ve kentlerin yeni
kimliklerini olusturmuslardir. Yasadist yapilagma olgusu kisa bir siirede
baslangigtaki "masumiyetini” yitirerek kentte ticari bir kimlik kazanmis, zaman
icerisinde kiraya verilme oram artarken, kentsel rant "kondularla"
gecekondulagma olgusuna yeni bir boyut getirilmistir.

Diger yandan gecekondulagmadaki doniisiim siirecinde ise fiziksel olarak yapim
teknolojisinde ve malzemede olan degisim , yasal olarakta miilkiyetsizlikten
miilkiyete gegis ile hisseli bolintilii alanlar bigiminde tanimlanan yeni bir
boliinme ve yapilanma streci baglamigtir. Arttk gecekondu yapisinin derme-
¢atma goruntisiini sergilemeyen, 150-200 m>lik  minimum parsellerde
gerceklesen ¢ok kathh yapilagmalar ginimiz kentlerinin gelisme alanlarini
olusturmaktadirlar. Bu baglamda yonetimler ise yasadigi yapilanmalara ve
parelelinde olusturdugu sorunlara yaklasimi, sadece hukuksal boyutta olmus,
yasalarla onlem almaya c¢alismig, af yasalart ve 1slah imar planlan ile bu alanlar
yasal hale donistirmusgtir.

Bu ¢alismada; kentlerin yanisindan fazla bir alanimi kaplayan yasadisi1 yapilasan
alanlar cesitli yonleri, 6zellikle fizik mekan olusum stireci ve donistmi ile
irdelenerek, hisseli boliintilii ve gériiniimiindeki miilkiyet dokularinda olusacak
yasadist yapilasmalarin 6nlenmesi ve bu alanlarin kente yeniden kazandirilmasini
saglayacak bir planlama yontemine ulasmak temel amag olmustur.

Doért béliimden olusan ¢alismanin giris bolimi;, kentlesme, konut sorunu ve
gecekondu olgusu dogrultusunda Tirkiye'deki siireg genel olarak incelenerek
¢alismanin amaci belirtilmisgtir.

Birinci boliimde gecekondunun olusum nedenleri tizerinde durularak hukuksal ve
planlama boyutlarinda getirilen ¢6ztimler agiklanmistir. Gecekondu olgusunun
doniisiim siireci baglaminda hisseli boltintiilii alanlarin olusumu, bdliinme bigimi
ve yasal stireci ile yasadist gelismelere iliskin planlama yaklagimlarinda yasalar
gercevesinde 1slah imar plani ve olast planlama yaklasimlart Uzerinde
durulmustur.

Ikinci bolumde drnek alan ¢alismasinda, yapilasmasinin 3/4'i plansiz alanlarda
yasadist yapilarla gergeklestiren Istanbul Metropoliten Alani ve Istanbul
olceginde yogun gecekondu-hisseli bélintili alanlarin olusturdugu Umraniye
Ilgesi incelenmis ve Planlama Alani tanmitilmistir.

V.



Uctincii bolimde, ilk iki boliimde ele alinan sorunlara cevap verecek bir planlama
modeli olusturarak, planlama alani (zeriinde ¢o6zimleme siirecinde dogal
etmenler ve fiziki ¢evre incelenerek planlama yaklagimi ortaya konmustur.

Dordiincii ve son bolimde ise ¢ boliimden ¢ikan sonuglar irdelenerek, bunlara
bagli olarak 6zellikle metropoliten alanlarda yapilasmaya baglamamis veya heniz
basinda olan yasadigi yapilagma baskisi altindaki alanlarin kente yeniden
kazandirilmasi seklinde genel bir degerlendirme yapilmistir.



SUMMARY

In the post-World War II period, developing countries have faced high rates of
population increase and rural-urban migration, which resulted in uncontrolled
and unsound urbanization. In Turkey, which went through the same process,
adequate housing policies to meet the needs of the increasing population were not
developed, and the solution to this problem seemed to be the emergence of shanty
towns, illegally built shacks (only to have shelter), based on the'means that were
available to the migrants. However, illegal construction of homes has come to
occupy more than half of the land within the metropolitan areas, and it has
become part of the urban identity. Illegal occupation of land as such lost its
“innocence™ over time and has become a commercial concern; and as tenancy
increased, these shanty towns have become part of the rent economy.

Within the transformation process of the shanty towns, we see a change in the
technology and the construction materials that are used; and also a switch from
illegal occupation of land to property ownership. Multi-story dwellings that are
built on 150-200 squared meters of property form typical development sites
within today’s metropolises. The local governments, however, have approached
this problem from a legal standpoint. They have tried to solve the problem
through legislation, and through legal reform and amnesties they have turned
these areas into legal residential areas. :

The areas where illegal housing is found will be examined from a number of
different angles, especially with respect to physical formation and their
transformation. Finding a method of planning to prevent illegal approaches in the
structure of property ownership, and to seek ways of regaining these lands for the
city are the bases of this study.

In the introductory chapter of this study, the general framework for the process in
Turkey will be laid out by focusing on urbanization, the housing and
“gecekondu” problems.

The first chapter expounds on the causes of the gecekondu, and offers legal
solutions as well as solitions on the basis of planning. Within the context of
transformation of the gecekondu problem, the development of property
ownership, the method of land division and its legal process will be examined in
addition to the possible planning approaches and reforming development plans
against illegal activity.

The second chapter is based on a field study. Here the Istanbul Metropolitan

Area, three quarters of whose development has taken place illegallly and within
unplanned areas, will be examined. Also, Umraniye as a major shanty town will
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form part of this study. The Development Site will also be explained in this
chapter.

In Chapter III, a planning model as a response to the problems indicated in the
two preceding chapters will be offered by taking into account natural factors and
the physical environment.

In the fourth and the last chapter, conclusions will be drawn from the first three
chapters, and they will be explained; and also, a general assessment will be made
as to the newly and illegally developing parts of metropolises to seek ways of
regaining these lands for the cities.
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GIRIS

Yaradilis1 ve her gegen giin yasam standartini gelistirmek i¢in verdigi ¢abalar
sonucu olarak doganin dengesinide o oranda bozmakta olan insan, baslangigta
doganin uriinleri ile yagamini strdiriirken, zaman igerisinde onunla miicadele
etmeye baglamistir. Avciligi 6grenmis, ilk tarim devrimiyle tarimsal iriinleri
yetistirmeye baglamis, topraktan maden ¢ikararak dogal kaynaklarn kullanmustir.
Tarim devriminden yiizyillar sonra yapacagi sanayt devrimiyle artik dogay: kendi
ihtiyaclart dogrultusunda degistirmeye baslamiy ve ona egemen olmayi
basarmugstir. {1k im$an topluluklarinin avciliktan tarima gegisi ile tarimsal toprak
kullamimi baslamis, buna parelel olarak yasadiklari mekanlarda, daginik dogal
barinaklardan, birarada kendilerinin yaptiklari barinaklara gecisi ile de ilk
kentsel nitelikli toprak kullanimi baglamistir.Ilk yerlesmelerin barinma, bir arada
korunma islevii olarak ortaya ¢tkmasi ile insanoglu toprak (izerinde c¢oklu
diizlemleri yada dikey kullanmay:r da baglatmis, bir anlamda dogal magara
barinaklarindan yaprak ve dallarla inga ettigi barinaklara gegisi ile kentlesmeye
ilk adimmn atmustir.(1) Tarihgiler, toplum bilimciler, kentlerin ortaya ¢ikisini
uygarliklarin dogusu ile beraber yorumlarlar. Tarih boyunca hercagin ve
uygarligin kendine 0zgii kentleri olmustur. Sanayilesme, teknoloji, ulagim ve
yonetim olanaklarinin triinti olan ¢ok islevli kent olgusu ortacagin sonuna dogru
kentlesmeyi tanimaya baglamigtir.

Siyasal, kiiltirrel yada timityle ekonomik islevieri egemen olan Ortagag kentleri,
sanayi devriminin baslangici ile geleneksel kent yapisinin degisimine neden
olmus, devrim sonrasinda ise kentlesme, sanayilesmenin yan trtini haline
gelmistir.

Makinanin bulunmasi ve sanayiye girmeye baglamasi, Adam Smith tarafindan
ortaya konan kapitalizm ilkelerinin ekonomik yasama gitgide egemen olmasi ve
bunlara kosut olarak sanayi devriminin uzmanlagma, érgitlenme ve isbolimunii
hizlandirilmasi, 18. ylizyilin sonlan ile 19. yizyilin ilk yansint ¢agdas kent
uygarliklarina varmada bir gegis donemi yapmustir.(2)

“O gune kadar insanlik tarihinde en ¢ok degisen ve ¢ok seyi degistiren yuzyil”
olarak tanimlanan 18.yy Bat1 kentlesmesinin de en hizli dénemini yasadig1 ylzyil
olmugtur. Bu ylzyilda “O giine kadar insanlik tarihinin kaydetmedigi bir go¢
hareketi baglamis, sanayi bolgelerinde kentlesme ile kendini ortaya koyan biiyiik
niifus birikimleri gorulmiistir.”(3) Bu yiizyilda sanayilesme ile baslayan géciin
kentlerde yarattig1 sorunlar az gelismis ve gelismekte olan tlkelerde yigiimalara,
yogunlagmalara ve plansiz, sagliksiz yasam gevreleri olusmasina neden olmustur.
Bugiin ise kentlesme, gelismis ve sanayilesmis Gilkelerin gegirmis oldugu bir olgu
olmaktan ¢ikarak az gelismis ve gelismekte olan iilkeleri de kapsayan bir diinya
sorunu haline gelmistir.



[38)

Sanayilesmis toplumlarda kentlesme; kalkinma ile parelel yurutilmis, daha iyi
kentsel yasam saglamay: hedetlemis ve organize edilmis bir ¢evre yaratmiglarken,
gelismekte olan ulkelerde; sanayilesme, kentlesmeyi yavas bir hizla geriden takip
ederek hem geleneksel hem de ¢agdas kurumlarin ve toplumsal-ekonomik
yapilarin birlikte oldugu bir siireci yasamaktadir. Sanayilesmesini tamamlamamis
bitiin tlkelerde kentlesmenin de bir sonucu olarak bolgeler arast dengesizlik,
asin nifus artis1 ve gog, beraberinde issizlik, konut, arsa, altyapt ve c¢evre
sorunlarinida getirmis ve kent makro formunda kontrolsuz, plansiz gelismelere
neden olmustur. Bu baglamda iilkemizdeki kentlesme stirecide benzer nitelikleri
tasimakta ve siirmektedir.

Turkiye’de ekonomik teknolojik ve siyasal etmenler altinda olusan kentlesme
hareketleri kirdan-kente, kentten-kente asir1 bir niifus hareketine -g6¢e- neden
olmustur. Asint niifus artis1 beraberinde igsizligi, igsizlik ise gizli igsizlik olan
marjinal isleri ve ekonomik yapidaki istihdam sorunlarini beraberinde
getirmigtir. Konut sorunu, barmmma zorunlulugu ile baglayan masum
gecekondularia ve gecekondularin zaman igerisindeki dontsimu ile hisseli
béliintiilii alanlarin olusumuna neden olmustur. Yasadist yapilasma gerek
gecekondu alanlarinda gerekse hisseli alanlarda kentin makroformunu
belirlemekte, planlanacak alanlarda plandan o6nce arazi kullanimini
bigimlendirmektedir.

I - KENTLESME - KONUT SORUNU ve YASADISI YAPILASMA

Kentbilimcileri ve toplumbilimcileri yapisal bir degisim bi¢imi ve siirece dayali
olarak agikladiklar1 kentlesmeyi, dar anlamda "kent sayisinin ve kentlerde
yasayan niifusun artmasi" (4) seklinde tanimlamiglardir. Demografik bir olgu
yaninda kentlesme bir toplumun sosyal yapisinda, ekonomisinde ve siyasal
davraniglarindaki degisimi de dogal olarak tanimlamaktadir.

Genis anlamda Kent’i, bir yerlesme tiirii, yerel yonetime sahip bir birim,
cevresine bakarak bir merkez olusturan, toplama-dagitma merkezi olan tarim disi
(sanayi - hizmet) faaliyetlerin yogunlastigi ve tarimsal ve tanmdisi (sanayi -
hizmet) faaliyetlerin kontrol yeri ve bu baglamda da érgiitlenme ve uzmanlagma
ile belirlenen 6zgiin bir kentsel yasama sahip olan ve tercih edilen bir yerlesme
tird olarak tanimlarken, Kentlesmeyi ise, mekanda bir yerlesme, bir nufus
toplanmas: ve niifus yogunlugu, yerel 6rgiitlenme, sosyal tabakalagma, tretimde
farklilasma, uzmanlasma, yeni bir yerlesme bigimlenmesi ve sosyo-ekonomik,
kiiltirel degisime yol agan bir niifus toplanmasi stireci olarak tanimlanabiliriz.(5)

Dinyamizin 17. yy.’dan sonra hizli niifus artigina 19.yy.’dan sonra da
kentlesmeye sahne oldugu ve bu yillara kadar belli bir kararhlk iginde kaldig:
gozlenmektedir. Ornegin, tarihgiler ilk ¢aglardan 17.yy’a kadar Diinya ntfusunun
500 milyon civarinda kaldigini, ancak 17.yy’dan sonra hizli bir artig temposuna



girildiginden s6z etmektedirler. Yapilan hesaplara goére nifus 17. yy ile 18.yy
sonuna kadar toplam 500 milyon kadar artmig, bundan sonra gelen 500’er
milyonluk artiglara sirasiyla 1880’lerde, 1925°te, 1950°de 1960°da, 1968°de
ulagmistir.(6) Kisaca ifade etmek gerekirse 1800’lerde 990 milyon olan toplam
Diinya nafusunun, iginde bulundugumuz ytizyilin sonunda‘ 7 milyar1 bulacag:
tahmin edilmektedir.

Niifus artisina parelel olarak kentlesme de hizla artmaktadir. Nifusu 100.000°i
asan kentlerde,diinya niifusu;

1800 yilinda %1.7’si yasarken

1900 yilinda %5.5°e

1970 yilinda %22’ye ytikselmistir.(7)

Diinya Bankasi’nin yaptig1 bir aragtirmaya goére ise 1975 yilinda 90 adet olan,
niifusu 1 milyonun tizerindeki kent sayisinin 2000 yilinda 300 civarinda olacagt
tahmin edilmektedir.(8)

Hizli kentsel biiytime, genellikle yogun sosyo-ekonomik ve politik siiregler ile
bitiinlesmistir. Ozellikle 19.yiizyilldaki sanayi devriminden sonra Avrupa
iilkelerinin kentlesmesi ve diger kentlerin biiyiime siireclerinde de bu ozellik
dogrulanmaktadir. (9) Kentlesme hareketlerinin ekonomik, teknolojik, siyasal ve
psiko-sosyolojik dort ana etmenden olustugu séylenebilir. Kirsal alandaki
kosullarin kotiilesmesi, topragin azalmasi, tarimda makinelesme ile issizligin
baglamasi kirdan-kente “itme” etkeni yaratirken, daha iyi yasam kosullari, is
bulma umudu, daha 1y1 bir egitim, saglik, kultiir olanaklan, ulasim imkanlar1 ve
haberlesme aglarindaki gelismelerle -iletici etkenler- kentin ¢ekim etkenlerini
olusturmaktadir.(Sekil -1) 18 yy’in sonlarinda baslayan kirdan kente gé¢ ve hizl
kentlesme, II. Diinya Savasindan sonra daha da yogunlasarak gelismekte olan
iilkelerde kentleri hazirliksiz yakalamistir. Hizh nafus artisi  bannma
gereksinimini ve buna parelel olarakta konut sorununu beraberinde getirmistir.
Gelismekte olan ilkelerin biyime hizi karsisinda varolan konut stoku yetersiz
kalmakta ekonomik giicsiizlik nedeniyle devlet tarafindan dar gelirler igin
iiretilen konutlar gereksinimi karsilamamaktir.(10)

Konut sorunu, hemen hemen tiim diinya iilkelerinde ayn:i boyutlarda olmasa da
belli bir parelellik gostermistir. Avrupa tlkeleri savag sonrasinda, asir1 gé¢ ve
savas strasinda konutlarin hasar gérmesi sonucu biyiik bir konut agig: ile karst
karstya kalmistir. Ornegin 1940’h yillarda konut agig1 Hollanda’da 250000’e,
B.Almanya’da 5.5 milyona ulasmistir.(11) Boylece iilkeler olgeginde 6nem
kazanan konut sorunu, konut tretimini toplumun birincil sorunlarindan biri
haline getirmistir.

Sorunun ¢6ziimiinde kamu politikalarinin olusturulmasinda yonetimler etkin bir
goérev ustlenerek olusturdugu programlar, tegvikler, kooperatiflerle ve kar amact
gitmeyen  kuruluslarnn  destekleyerek  konut  gereksinimini  gidermeyi
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basarmiglardir. Gelismis llkelerde konut gereksinimi; kisa bir siire igerisinde,
konutsuz kisilere yasayabilecekleri standartlarda konutlar insa edilerek, zaman
icerisinde de yenilenerek daha uygun yasam kosullar1 sunabilen konutlar haline
getirilerek kargsllanmlstlr. Oysa gelismekte olan ilkelerde konut sorunu
onlenemeyerek hergecen giin daha bityiik boyutlara ulagmaktadir.

Var olan konut sunum big¢imlerinin, konut gereksinimini karsilayamadigi
durumlarda yasadis: yerlesmeler yeni barinma bigimi olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Gog ederek kentte yasamaya karar veren insanlar, barinma sorununun ortaya
¢ikmasiyla gecekondu diye  tanimlanan yerlesmelerin temelini atmaya
baglamistir. Gecekondular, tarimda pazara yonelik iretime gegisin hizlandigi,
sanayilesmenin gok yavag olarak ilerledigi toplumlarda ortaya ¢ikmaktadir. Bu
nedenlerle gecekondu alanlart daha ¢ok Asya, Latin Amerika ve Afrika
tlkelerinde izlenmektedir. Bazi arastirmalara goére, Asya, Afrika ve Latin
Amerika’da 6numiizdeki on yil iginde giinde 90 bin kisinin kentlesecegi ve buna
bagli olarak 325 milyon kisi i¢in konut saglanmas: gerektigi ortaya ¢ikmustir.(12)
1960 yilinda, yerytiziindeki az gelismis iilkelerde, kent niifusunun ortalama bir
hesapla %30’unu olusturan gecekondularda 100 milyon kadar insan
yasamaktayken, bu degerin bigun 2 katin1 gectigi soylenebilir.(13) Bu sorun
acilen ¢6ztimlenmedigi takdirde, gelecekte belkide ¢6ziilmesi olanaksiz birgok
sorunu da beraberinde getirecektir.

Yapim standartlart ve yasam kosullan bakimindan insanca yasamaya elverisli
bulunmayan gecekondu alanlarinda devlet, resmi ve 6zel kuruluslar kendilerine
gore politikalar olusturmuslardir. 1960’lar ve 1970’ler siiresince, gelismekte olan
ulkelerdeki merkezi ve yerel yonetimler plandisi yerlesme alanlarinda yasayan ve
glin gegtikge artan buyik kentsel niifusu yeniden yerlestirmenin olanaksizligini
farketmisler ve bu alanlarin 1slah: igin bazi programlar olusturmuslardir. Bu
programlar genellikle miulkiyet hakkimi saglamak amaciyla yasallastirma ve
yerlesme i¢in sosyal altyapr gibi bilesenleri igermektedir.(14) Gelismekte olan
iilkelerde barinma segeneklerini arttirmak igin gecekondu yerlesmelerinin
tyilestirilmesi, sosyal konut iiretimi, altyapist hazir arsa iretimi, niive konut
yapimi, kendi evini yapana yardim ydntemi, kooperatif konutlan gibi gesitli
politikalar oldugu goriilmektedir.( 15)

II- TURKIYE’DE KENTLESME - KONUT SORUNU ve YASADISI
YAPILASMA

Ulkemizdeki kentlesmenin baslangicimi 19.yy’in baslarina kadar gotiirmek
olasidir. Batililasma ve Kkapitalistlesme egilimlerinin glg¢lenmesi ile birlikte
Osmanlig1 Imparatorlugu kentlerinde hem niifus biiyiimesi hem de bir yapisal
dénisim gézlenmektedir. Cumhuriyet Tirkiye’sine kadar bazi degisiklikler ile
bu déniisiim stirmistir. Cumhuriyet déneminde ulusalligin 6ne alinarak bu



dogrultuda batiya agik bir yasam ve kiltir olusturma cabasi kentlesmeyi,
denetleyen, yonlendiren, planlayan ve kaynak ayirabilen bir akilct siirecin igine
¢ekmistir.(16) Cumhuriyet Déneminde kentlesme, 6zellikle 2.Dinya Savasi’na
kadar yavas seyretmistir. Zaman igerisinde dogal nifus artist 6zendirilmis,
tarimda makinalagma, karayollar yapimina agirlik verilerek ulasim olanaklarinin
gelismesi, haberlesme aglannin yayginlasmas: ve kirsal kesimde yasayan
insanlarin daha iyi yasam kosullar1 ve is olanaklar1 aramasi sonucu yogun bir
sekilde kirdan-kente go¢ olgusu ile karsi karsiya kalinmustir. (Sekil-1)

Turkiye’de 1927 yilinda yapilan ilk ntifus sayiminda 13.648.270 olan nufus 1990
yilinda yapilan son niifus sayiminda 56.473.035’e¢ ulasmistir. Tablo 1°de
goriilecegi lizere 1927 yilinda %24.22 olan kentsel niifus 1990 yilinda %59.01°e
ulasirken kirsal nifus %40.99’a digmiigtir. (Tablo-1)

Ulkemiz 1980-1985 doneminde 4.11 olan dogurganlik orant 1990-1995
doneminde 2.70°e, 1950’11 yillarda %2.8 diizeyinde olan nifus artis hizi 1994
yilinda %1.6 duzeyine dismastir. Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plani’nin
kestirimlerinde 1995 yilinda Tirkiye niifusu 61.644.000, yiizy1l sonunda ise
66.835.000" ulasacagi tahmin edilmektedir.(18)

Tablo 1 Genel Niifus Sayimlarina Gére Kentsel ve Kirsal Niifus (17)

Sayim Toplam Kentsel Kentsel Kursal Kirsal
Yil Niifus Nifus Niifus % Nidfus  Nifus %
1927 13.648.270 3.305.879 24.22 10.342.391 75.78
1935 16.158.018 3.802.642 23.53 12.355.376 76.47
1940 17.820.950 4.346.249 24.39 13.474.301 75.61
1945 18.790.174 4.687.102 24.94 14.103.072 75.06
1950 20.947.188 5.244.337 25.04 15.702.851 74.96
1955 24.064.763 6.927.343 28.79 17.137.420 71.21
1960 27.754.820 8.859.731 31.92 18.895.089 68.08
1965 31.391.421 10.805.817 34.42 20.585.604 65.58
1970 35.605.176 13.691.101 38.45 21.914.075 61.55
1975 40.347.719 16.869.068 41.81 23.478.651 58.19
1980 44.736.957 19.645.007 43.91 25.091.950 56.09
1985 50.664.458 26.865.757 53.03 23.798.701 46.97
1990 56.473.035 33.326.351 59.01 23.146.684 40.99

Kaynak: DIE. 1990
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Yasanan bu kentlesme siirecinde kirdan kente go¢ olgusunun giderek bitylimesi,
ilkeyi bir¢ok sorunla kars1 karstya birakmistir. Kent topragmnin deger kazanmaya
baglamasi, insaat malzemelerinin artmasi ve yeterli konut iiretiminin
saglanamamasi tilkemizde konut sorununu giindeme getirmistir. Gantimiize kadar
uzanan donemde ise yonetimler, izledikleri konut politikasinda zaman igerisinde
degisimler gostermistir. 1961 Anayasasinin, 49. maddesinin 2. fikrasinda "Devlet,
yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik sartlarna uygun konut ihtiyaglarini
karsilayici tedbirler alir.” derken (19) 1982 Anayasasinin 57. maddesi "Devlet,
sehirlerin 6zelliklerini ve gevre sartlarin1 gézeten bir planlama cergevesinde,
konut ihtiyacini karsilayacak tedbirler alir, ayrica konut tesebbiislerini destekler.”
(20) degisikligini getirmigtir. Boylece 1961 Anayasasiyla dar gelirlilerin konut
gereksinimini karsilamak lizere gorev alan devlet, planli dénemde kalkinma
planlarinda konut politikasini plan biitiini i¢inde ele almistir.

Kalkinma Planlarinda ise "Sosyal konut uretimi, kendi evini yapanlara destek
verilmesi, kiralik konut yapiminin 6zendirilmesi, toplu konutlara-konut
kooperatif¢iligine destek olunmasi, toplumsal giivenlik kurumlaryla, kamu
yardimlagma kuruluslarmin konut icin ayirdiklari fonlarmi arttirimasi, birim
konut kullanim alanlarinin kiugiiltiilmesi” gibi hedeflerle konut soruna ¢oziim
aranmugtir. Fakat donemlere bagl olarak farkli yasalar, farkl politikalar kalkinma
planlarinda yer almasina karsin konut {retiminin konut gereksinimini
karsilayamamasi sonucunda tlkemizde konut sorunu 6nemini hala giinimiizde de
siirdiirmektedir.

[lk Bes Yilik Kalkinma Plami dénemi sonunda 418.793 birim konut
gereksinimine karsilik 348.420 konut iretilmis ve konut agigt 70.373 birime



ulasmistir. (21) Altinci Bes Yillik Kalkinma Planinda (1990-1994) ise 1.838.000
konut birimi Uretilmesi gerektigi belirlenmistir.(22) Tablo 2’de Tiurkiye’deki
Kalkinma Plani Doénemlerindeki yillik konut gereksinimi, buna karsilik insa
edilen konutlar, konut agif1 ve parelelinde birbirlerine orami gériilmektedir.
Yiizyilin sonunda toplam nifusumuzun 3/4’{inln, yaklasik 50 milyon insanin
kentlerde yasayacag kestirilmekte ve yalmzca kentlesmenin 1990-2000 yillarini
kapsayan donem sonuna kadar yaratacagi konut a¢iginin 5.2 milyon birimi
bulacag: hesaplanmaktadir.(23) \

Tablo 2 Turkiye'de Konut A¢ig1(21)

Konut Konut Konut
Donem Gereksinimi Uretimi Aggr CA(%) CB(%)
(4) (B) ©
LV.Yd 418.793 348.420 70.373 16.8 20.2
ILV.Yd 900.000 713.720 186.280 20.7 26.1
ILv. v 1.220.000 978.361 241.639 19.8 24.5
V. VYl 1.705.206 940.225 764.981 44.9 81.4
V.V.Yil 1.491.000 1.161.000 330.000 22.1 20.5
Kaynak: ERGUN, N. 1990
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Goriildugii gibi her y1l konut dretimi konut gereksiniminin gerisinde kalmakta ve
giderek artan konut a¢ig:1 beraberinde yasadisi konut yerlesimlerinide ortaya
¢ikarmaktadir. Konut gereksiniminin kamu veya 0Ozel sektér tarafindan
karsilanamadig1 durumda kisiler kendi olanaklariyla konutlarini yapma yoluna
gitmektedirler .Ulkemizde 1930°1u yillarda ilk konut edinme bigimi olarak ortaya
¢ikan bireysel konut dretimi, zamanla yapi kooperatifleri, Yap-Satct Uretimi,
Toplu Konut Uretimi ile konut gereksinimi karsilanmaya ¢aligilmistir Ancak. bu



konut edinme bi¢imlerinin yetersizligi sonucunda go¢ ile gelen nufus, barinma
thtiyacina kendi ¢6ztim bularak gecekondu olgusunu olusturmustur.

Gecekondu; hizla kentlesen, gigli bir yapisal degisiklik iginde olan, kaynaklari
sinirlt , kent toprag: ve konut iyeligi sinirsiz, kentlerdeki is olanaklari ve gerekli
orgiitleri yetersiz olan tilkelerde kentlere yeni gelenlerin bir sosyal giivenlik aract
olarak barinma sorunlarini ¢6zmeye yonelik ortaya ¢ikardiklar bir olgudur.(24)
Gecekondu iretimi baslangicta, bos kamu, hazine veya 6zel arsalar tizerine,
kullanilmig ingaat malzemeleri ile aile fertlerinin ¢ok kisa bir siire igerisinde
kendi emekleriyle altyapisiz, herhangi bir mithendislik hesabina dayanmayan
gelisigiizel yapim sistemleri bigimlerinde baslamistir. Zaman igerisinde 6rgiitlii ve
yan Orgitli bir yapim sirecine girerek kent makroformunu belirleyen, kent
olgeginde ¢ozimi ¢ok zor bir sorun haline gelmistir. Giniimiizde gecekondu,
masum barinma thtiyacim1 karsilamak i¢in zorunlu yapilan bir birim olmaktan
¢ikmus, ingaat alaninda uzmanlasarak (kalifye eleman ve hazir ingaat malzemeleri
vs.) bir yatirim amact haline gelmistir.

Ulkemizde gecekondulasma olgusunun tarihsel siirecine baktigimizda; II. Dinya
Savasi yillan iginde ortaya ¢iktigini, 1948 yilinda buyiik kentlerde 25.000-
30.000 gecekondu bulunurken 1953 yilinda gecekondular ile ilgili 6188 sayili
yasa ¢iktiginda gecekondu sayisinin 80.000°e ulastigini izlemekteyiz. Tablo 3°de
de goriildugi gibi bu sayr 1960 yilinda 240.000°den 1990 yilinda 1.750.000°e

yiitkselmistir.

Tablo 3 Tiirkiye’de Gecekondu ve Gecekondulu Niifusu (25)

Yillar Gecekondu Gecekondulu Kentsel
Sayisi Niifus Niifustaki

Pay (%)

1955 50.000 250.000 47

1960 240.000 1.200.000 16.4

1965 430.000 2.150.000 22.9

1970 600.000 3.000.000 23.6

1980 1.150.000 5.750.000 26.1

1990 1.750.000 8.750.000 33.9

Kaynak: KELES, R. 1993

1995 yihinda ise 13.000.000 gecekondu nufusu kentli nifus i¢indeki %34’luk
orani ile 2.200.000’e ulastig1 tahmin edilmektedir.(26)

1970°li yillarda yapilan bir arastirmada Turkiye’deki toplam gecekondularin
%67.5’inin Ankara, Istanbul, Izmir’de yer aldigi saptanmis,(27) 1989°da bu
deger %70’e ulagmistir.(28)
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Sonugta yonetimlerin gecekondu olgusunu ¢ok yonli ele alamamig, bittncil
degerlendirmelere gidememis, diin koyden kente geleni, yerine dondirmek
¢oziimleri aranirken, “gitsinler mi - kalsinlar mi” tartismast yapilirken,
donmelerinin olas1 olmadig1 benimsemeye baslamis, yasaklarla ¢oziilemeyecegi,
sorunun ekonomik ve toplumsal olgu oldugu anlasiimistir.(29) Kaynaklarin ilke
mekaninda dengeli bir sekilde dagilmamasi, gelir dagilimindaki farkin ¢ok buytik
olmas: ve dengenin saglanamamas: gibi nedenler ortadan kalkmadikc¢a kirsal
alanlardan kentsel alanlara gogiin devam edecegi ve gecekondu olgusunun
ortadan kalkmayacag gérilmektedir.(30)

CALISMANIN AMACI

Buraya kadar Diinya’da ve Turkiye’de kentlesme, konut sorunu ve parelelinde
gecekondu olgusu anahatlan ile incelenerek kuramsal tanimlamalar ve stireg
hakkinda bilgi verilmigtir.

Yasadisi yapilasan alanlarin tanimlamas: i¢inde, ¢alismanin amacina uygun
olarak, gecekondu doéniasim sireci ve hisseli béluntila alanlar ele
alinmaktadir.Gerek gecekondular, gerekse hisseli bolintuli alanlar, metropoliten
alanlarda kentin makroformunu bi¢imlendirmesi ve iilke o6lgeginde konut
politikasin1 yonlendirmesi bakimindan tlke sorunlarmin 6nemli bir boyutunu
olusturmaktadir. Gog¢ ile parelellik sirdiren yasadigt yapilagmalar belirli
doénemlerde artis hizinda degismeler olmasina karsin hergecen giin artmaktadir.
Ulkemizin tg¢ biyiik kenti istanbul, Ankara, [zmir gibi metropoliten alanlarda gog
ve beraberinde getirdigi konut, issizlik, ¢evre, altyapi, egitim, saglik gibi sorunlar
giderek artmakta ve ¢ozim Uretilmesi zorlagmaktadir.
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Istanbul, yilda iki milyon go¢ alan Mexico City ve bir milyonla ikinci durumdaki
Kahire’den sonra gé¢ alan tgiinci kent durumundadir. Niifusu dakikada bir kisi
artmakta olan kent, yi1lda 100.000°i dogal niifus artis1 ile 400.000 ise goclerle
toplam 500.000 kisiyi bulmaktadir.(29) Bu nifusu barindirmak i¢in her yil
yaklasik 100.000 - 125.000 arasinda yeni konuta, 1000 - 1500 hektar imarli
arsaya ihtiyag¢ vardir.

Oysa Istanbul’da konut ihtiyaci, hergiin yapilan yaklasik 220 yasadist konut ile
karsilanmaktadir. Bu da yillik toplam: 15.000 - 20.000 yasal konutan 5 katini
bulmakta ve yasadis1 yapilar ise tiim yapilarin %67sini olusturmaktadir. (30)

Calismamin amacy; kentlerimizin makro formunu degistiren, ¢evre sorunlari
yaratan, bir anlamda ekolojik dengeyi bozan havas: solunamayan, oksijensiz,
suyu i¢ilemeyen, yesil alan1 kalmayan kentlerimizde, yasadis1 yapilasmalarin ve
yasadist yapilasma baskist altinda kalan alanlarin tekrardan kente
kazandirilmasina yoneliktir. Kentlesme siirecinde gecekondulasma olgusu,
donisimii ve bu siiregte temel belirleyici olarakta hisseli boluntiila alanlarin roli
tizerinde durulacaktir.

Yasal ve yasadis1 konut -gecekondu- olgusu bir slire sonra glincii yapilagma
siirecini  ortaya koymustur. Toprakta ve yapida yasadisi olan gecekondu,
toprakta yasal, yapida yasadisi olarak tamimlanan “Yart Gecekondu”, “Hisseli
Bolinti” veya “Hisseli Parsel” yapilasma seklini olusturmustur. Iste bu yeni
olusum gecekonduiuya yasadis1 yapilasmaya belli bir oranda giivence getirmis,
toprakta sahiplilik, yapida kalicilik saglayarak yapilasma bigimi ve yogunlugunu
kendinin saptadig1 bir siirece girmistir. Gecekondulagmaya kosut bir geligim
siireci gosteren bu yapilasma bigiminin, giinimuzdeki sagliksiz gelismelerde de
payt bilyiktir. Zamaninda masum baslayan, sadece barinma i¢in yapilan
gecekondular, ginumizde ¢ok  katli  gecekondulara  donusmekte,
sagliklastirilmasi, lyilestirilmesi neredeyse olanaksiz mekanlar
olusturmaktadirlar.

Istanbul Metropoliten Alaninin gelisme bolgelerinde 1975 yilinda 150-200 bin
arasinda oldugu bilinen hisseli parsel sayisinin gintimiizde 3 milyon dolayinda
oldugu tahmin edilmektedir. Bu parsellerin tek ailelik olarak yapilasacagi
varsayimi ile, gelecekteki bilinmeyen bir tarih i¢inde mevcut Istanbul niifusuna
15 milyon kisinin daha ilavesi beklenmektedir. (31)

Bu yiizden galisma alanim kapsaminda, yapilagmamis veya yapilasma stirecinin
basinda olan yasadisi, hisseli boluntilit veya goériinimiindeki alanlarin ¢agdas,
yasanabilir birer mekan anlayis1 ile planlama yaklagim: ve ¢oéziim yollar
aranacaktir
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Ornek alan olarak yapilasmasinin 3/4°1 plansiz alanlarda gelisen ve 6nlenemeyen
bir g6¢ yasayan Istanbul Metropoliten Alan1 (IMA) secilmistir. Alan c¢alismasi
IMA igerisinde yogun bir gecekondu ve hisseli béliintiilii alanlarin olusturdugu
Umraniye Ilgesinde yapilmistir.

Galigmanin amact; “01. 03. 1984 onay tarihli Asagi-Yukarn Dudullu-Cekmekoy
1/1000 olgekli Islah Imar Plan1 komsulugunda Plan Disi alanda “Umraniye-
(Gakmak Mabhallesi, 37nolu paftada yer alan toplam 31.69 ha planlama alan
tizerinde; “sentez, planlama yaklagimlarinin olusturulmasi, plan ilke ve
kararlarina temel belirleyici olan gerekli veri tabanlarimi olusturmaktir.” Bu
baglamda planlama alaninin; IMA ve Umraniye [lgesi igindeki konumu, sosyo-
ekonomik ve nufus yapisi, ¢evre islev alanlann irdelenerek planlama
¢alismalarinin temel ilkeleri olusturulmaya c¢alisilmistir. Yerlesmenin fiziki
mekan, ¢evre ve dogal verileri, ¢evre yapilagsma karekterleri ve egilimleri etiid
edilmi, planlamaya altlik saglayan tim alanlarda analiz asamalari makro
Olgekten mikro olgege dogru sistematik bir diizende irdelenmistir. Bu etmenler
cercevesinde planlamanin ilke ve kararlar olusturularak, planlama ve kentsel
tasarim kriterleri belirlenmistir.

Meslek yasantimin ilk yillarinda ve tezimin hazirlanmasindaki tiim asamalarda
destegini higbirgiin eksik etmeyen tez danigmanim Dog.Dr.Zekai GORGULUye
tesekkiirlerimi sunarim. Ayrica tez ¢alismalarim sirasinda arastirmalarimdan-
yazilma kadarki gegen siirecte emeklerini ve yardimlarini esirgemeyen
dostlarimada sonsuz tesekkiirler.

Calismalarim sirasinda  istatistiksel kaynaklara ulagmaktaki zorluklarimi,
bilgilerin yetersiz ve kurumlar arasindaki iletisim kopuklugu nedeni ile uzun
siiren arastirmalarimi belirtmek isterim. Arastirmalarim boyunca sik stk mesai
saatlerini aldigim Umraniye Belediyesi'ne ve Sehir Planlama Mudiirliigii’ne ve
calisanlarina da tesekkiir ederim.



BOLUM 1
PLANSIZ ve YASADISI GELISMELER
1.1 OLUSUM NEDENLERI

Ulkemizde 1950°li yillardan itibaren hizli bir gelisme gosteren gecekondu olgusu
dogal niifus artis1 ve goglerin olusturdugu yogun niifus baskisi, kentlerimizin
kontrolsuz ve plansiz bir bigimde biytimesine neden olmustur. Kentlerdeki yeni
yerlesmeleri olusturan yeni bir konut sekli ve yeni bir yapim siirecini belirleyen
gecekondu, zaman igerisinde yerlesme alanlarinda dretim sekli ve mekansal
dokuyu kapsayan bir doniisiim siirecine girerek; kentin, gelisme alanlarinin kalici
ve olagan mahalleleri olmuglardir.

Gazeteci-Mimar Aydin Boysan 1950°li yillardaki gecekonduluyu “masum
gecekonducu, ulkemizde heykeli dikilecek insanlarin baginda gelir. Topraga
tinagiyla gegirdigi tek g6z odayi, uzun yillar boyu sabirla, ¢ektigi minnete
aldirmadan, bir ailede birkag¢ kisi galisarak gelistiren, olusturur hale getiren,
uygarlastiran insanlara sapka ¢ikartilir.Hele bahgesine aga¢ dikti ve gigeklediyse”
(1) diyerek nitelerken, giinimiizde bu tiir teneke damli kondu mahalleler yerini
¢ok katl, ayrik nizamda fakat aralarinda yer yer bir metreyi bile bulmayan
mesafelerde apartman kondulara birakmustir.

Gecekondu terimi, Cumhuriyet’in ilk yillarinda konusma dilimize bir halk deyimi
olarak girmis kisa bir zaman igerisinde resmi bir terim niteligi kazanmis ve
tilkenin sorunlarinada yeni bir boyut getirmigtir.

Sozliikk anlamiyla, “Yasa disi, gizlice yapilan kiigiik konut™(1.2) veya “Biiyiik
kentlerin ve kasabalarin dolaylarinda, yap1 izni alinmaksizin bir gecede
catiliveren, genellikle bir ya da iki odali yap1”(1.3) olan gecekondu, bir baska
tammda “Imar yasalarina aykin olarak, ¢ogu zaman ilkel, denetimsiz ve saglik
kosullarindan da yoksun olarak acele yapilmisg konutlara verilen isim” (1.4)
seklinde tanimlanmaktadir.1966 yilinda ¢ikarllan 775 sayili Gecekondu
Yasasindaki tanim ise “Imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve genel
hukumler bagh kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi ve arsalar lizerinde
sahibinin rizasi alinmadan yapilan izinsiz yap1” (1.5) tamimlamasinda yasa bu
tirdeki yapilasmanin Onlenmesi, 1slah1 ve tasfiyesi i¢in ¢ikanlmistir. Ancak
yasada “baskasinin arsasi lizerinde bulunma” ve “imar ve yapi yasalarina aykir
olma” kosullarinin ayni anda gerceklesmesini 6ngormesi, toprak milkiyetinin ve
tapu sorununun ¢ozimlenmesi, bu alanlan gecekondu taniminin disinda
birakmaktadir.(1.6)

Konut sorunu ve barinma gereksiniminden ¢ok, bir gelir dagilimi , sinifsal ve
sosyal yapi degisiminin drini olarak karsimiza ¢ikmakta olan gecekondu,
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“tarimsal (feodal) yasayis seklinden, endustriyel (kapitalist) yasayis sekline
geciste bir asama” (1.7) olarakta tanimlanabilmektedir. Ozellikle az gelismis ve
gelismekte olan ilkelerde daha agirlikta gortulen gecekondu, gelismis ulkelerin
biuyik kentlerinde gorilen: "yoksulluk yuvalari” olarak tanimlanan “Slum”
bolgelerinde yasayan kitlelerin toplumsal yapisi ile parelellik gostermektedir.
"Slum" gelismis bat1 kentlerinde, merkezde yer alan alt standartl: konutlar ve
¢evresini tanimlamak igin kullaniimaktayken, gecekondular miilkiyeti kendine ait
olmayan kent dis1 arazilerde yasadisi yapilan sagliksiz yapilagmalara verilen
isimdir.

Gecekondularin olusum nedenini Toplum Bilimci M. KIRAY “Toplumun kirsal
bolgelerinden kopmus ve sehirlerde sanayi ve onunla beraber gelisen 6rgutler de
-olmadig1 igin- emilememis nifusun mekana yansimasi” (1.8) olarak ifade
etmektedir. Sewell ise “Gecekondu konutlar, daha kuruluslarindan itibaren
sefalet yuvalarinin tersine olarak, genellikle sahipli konutlardir. Bunlara sahip
olus sirasinda gegirilen buhranh durumlan, iglerinde barinan ailelerin ruhunda bu
konutlara kars1 baglilik duygusunu gelistirmis, buralan sadece maddi barinak
anlami kapsamim asarak, ayn: zamanda ocak ve yuva anlamini kazanmislardir.”
(1.9) seklinde farkl bir boyutta bakmaktadir.

Ulkemizde de gecekondulagma siireci, baslangicta masum bir sekilde, sadece
barinma ihtiyacini karsilamak i¢in yapilirken zamanla bu yasa dis1 konut edinme
bigimi, ticaretleserek bir rant elde etme sekline dontgmiistiir. II. Diinya Savasi
sonrasinda gecekondu sorununa gegici bir olay olarak bakilmig, tlke genelinde
50.000 gecekondu, 250.000 gecekondu niifusu barindirirken, bes yil icerisinde
240.000 gecekondu, 1.200.000 gecekondu ntifusu barindinr hale gelmistir.(1.10)
Sadece barinma amagh yapilan bu yapilagma siirecinde kiralama olgusuna gok az
rastlanirken, 1960-1970 yillan arast gecekondularda kiraya verme orani artmis,
1970-1980'li yillarda ticari amaghi bir gelir getiren gayrimenkul haline gelmigtir.
Bu yillar arasinda gecekondularda kiracilik orani Istanbul, Ankara gibi kentlerde
%40 ile %50 arasinda degismektedir. (1.11)

Kentlerdeki yeni yerlesmeleri olusturan, ayn bir konut tipolojisini belirleyen,
fiziki planlardan once kentin fonksiyon alanlarimi tayin eden bu yasadisi
gelismeler, ginumuzde gecekondu yerlesim alanlarinda yapimi ve mekansal
dokuyu kapsayan bir doniigiim siirecine girmistir.

1.2. BOYUTLARI

Gecekondu, kentlesme siirecinin fizik mekana yansiyan bir boyutu olarak ele
alindiginda, sorunun hangi tiir iliskilerin, bu yasa dis1 konutlar ortaya ¢ikardigini
arastirmak gerekir.

Merkezi ve yerel yonetimler gecekondu olgusuna, ortaya ¢ikisindan giiniimiize
kadar yasalar boyutunda bakmis, genellikle yasaklarla-yikimlarla ¢o6ziim arama
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yoluna gitmistir. Oysa “Gecekondu 6nlemenin ; yikmakla ve nitfusu bir yerden
baska bir yere tasimakla degil, sorunun toplumsal-ekonomik kokenlerine inmekle
gergeklestirilebilecegi gorisu , giderek gii¢ kazanmaktadir.” (1.12) Sorunun salt
gecekondularin fiziksel ozellikleri, yapim sistemleri, yap: malzemeleri, mekan
paylasma bi¢imlerinin ele alinmast yerine bu yapilasmalarin hangi tir iliskilerle
ortaya ¢iktigini, planlama sirecinde gecekondu olgusunun bagli oldugu
boyutlarina ve degiskenlerine gore degerlendirilmelidir.

Gecekonduda doniisiim siireci 6ncesi, boyutlarina farkli gorugler ve yaklasimlar
gelistirilmek tzere; sinifsal, bagimli kentlesme, grup olma ve yapim siireci
boyutunda dort ana baglik altinda 6zetlemek mimkindiir. (1.13)

o Sinifsal (Yapisal) Boyutu

Gecekondu, disik gelirli gruplann olup-bittilerle olusturdugu bir barinma yolu,
bir baska deyisle toplumun sinifsal yapisimin mekana yansiyan goérintiisi
seklindeyken, ginimizde bu boyutu yeni bir igerik kazanarak barinmak amaci
disinda kentte rant elde etme sekline déniismiistiir.

e Bagimli Kentlesme Boyutu

Bagimh bir ekonomik yapi i¢inde olusan kirdan kente go¢ gecekondu olgusunun
temel nedenlerinden biridir. Kentlerdeki mevcut konut stoku, konut
gereksinimini salanamayinca gecekondu olgusu bir ¢6ziim arayisi olarak ortaya
¢tkmaktadir.

e Grup Olma Boyutu

Gecekondu sorunu bir kiginin, bir yapinin sorunu degil bir grubun, mahallenin ya
da mahalleler butuniintn sorunudur. Céziim toplumsal bakimdan kisi degil grup,
fiziki bakimdan ise konut degil kent bélgeleri yada mahalleleri 6l¢ceginde
aranmahdir.

e Yapim Siirecinin Boyutu

Gecekondu topluma yeni bir yapim siireci getirerek, i¢inde yasanmaya baglangici
yapim surecinin 1lk asamasi olarak gorilmektedir. Konut i¢inde yagandikga,
zaman iginde gelistirilir ve buyutular. (Sekil 1.1) Ayni zamanda gecekondu
gretiminde ilk yatinm harcamalarini en aza indiren, kendi isgiiciinden
yararlanmasina olanak veren bir yapim sistemi olusturulmustur.
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1.3. COZUM ARAYISI

Gunimiize kadar izl bir gelisme gosteren gecekondulasma siirecinde ¢oziim
arayislarinda, olayin nedenini aramak, sorunun kokenine inmek yerine
baglangigta sorunun: boyutunu gérmemezlikten gelinerek, zaman igerisinde
¢ikarilan yasalarla yasaklayarak onlenmeye calismis ve daha sonra yapilan
gecekondularin yasallastiriimast yoluna gidilmistir.

1.3.1. Hukuksal Boyutu

Gunumiize kadar plansiz - yasa dig1 alanlarin sorunlarinin ¢6ziiminde surekli af
yasalan giindeme gelmis, sorunun yasaklamalarla ¢ozillebilecegi, kentlesmenin
ve parelelinde gociin onlenebilecegi dustiniilmistiir. Ancak kentlesmenin daha da
hizlanmas: ve gecekondu alanlarmin giderek biyiimesi zerine, yoénetimler
yasaklamalar yerine gecekonduya ¢6ziim olarak af yasalari giindeme getirmistir.
Sayilart 12°yi bulan af yasalarinda genel olarak konu tek yapi olceginde ele
alinmus, diger faktorler g6zardi edilmistir.

Planli dénem oncesi (1963) kentlesmenin ve parelelinde gégtin 6nlenebilecegi
dusuniilmis, kalict ¢oztimler aramak yerine kente gelenlerin “izin almasi” veya
“kente gelenlerden daha fazla vergi alinmasi” gibi olasiliklar izerinde
durulmustur. Konuyla ilgili ilk yasanmin 16 Nisan 1924 yilinda ¢ikan “Umur-u
Belediye’ye Ait Ahkam-1 Cezaiye Hakkindaki Kanun” ruhsatsiz yapilan yapilarin
yikilacagim belirtmistir. Boylece yasa dig1 yapilagmalar igin yasal siire¢ baslamus,
1930 yihinda ¢ikarilan 1580 sayili yasa ile belediyelere arazi satin alip, fiziki
planini yapip, satmalar: ve sosyal konut iiretmeleri onerilmekteyken, 1933 yilinda
¢ikanlan 2290 sayilt yasa ise belediyelere plan yetkisi vererek, ruhsat alinmadan
yapimina baslanmis yapilar yikabilme yetkisi vermistir.

1948 yilinda ilk gecekondulardan sézeden 5218 sayili yasa, sadece Ankara
Belediye sinirlan iginde gecekondularin niteligini iyilestirmesi ve gecekondu
yapacak olanlara arsa saglayarak gecekondu yapiminin 6nlenmesi amaci ile
¢ikariimistir. Yine aymi y1l 5228 sayili “Bina Yapimi Tesvik Kanunu” ile bir
onceki yasayr tim dlke kapsaminda genigletmis, Emlak Kredi Bankasi’na,
gereksinme sahiplerine ingaat bedelinin %75’ine kadar, %5 faizle kredi verme
yetkisini tammgtir. (1.15) Bu iki yasa gecekondularin islahi, ucuz arsa we
finansman yardimi saglamasini ilk kez sunmus fakat bir basar1 saglayamamustsr.

1949 yilinda ¢ikarilan 5431 sayili yasa, gecekondulasmanin hizlanmasi iizerine
miilkiyet haklarinin ¢ignendigi gerekgesiyle, gecekondu yapmanimn onlenmesi,
yapilanlarin da yikilmasini 6ngérmiistiir. (1.16)
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1953 yilinda ¢ikarilan 6188 sayili “Bina Yapimini Tegvik ve Izinsiz Yapilar
Hakkinda Kanun” belediyelerin elinde bulunan ya da tiirli yollardan belediyeler
eline gececek olan arsalari, konut yapmak amaciyla, gereksinme duyan ailelere
“temlik” (miilk olarak verme) ya da “tahsis™ ederek, konut bunalimini1 gidermeye
caligilmistir. Bu yasa 1953 yilina kadar yaptinimis bulunan gecekondular
“yasallastirmis™, o tarihten sonra gecekondu yapmay: ise yasaklamistir. (1.17)
. Daha once ¢ikan yasalara oranla daha gergekci yaklagimlar getirmis, 15 yil

ytrirliikte kalmig olmasina ragmen basartya ulasgamamis, 1950 yilinda 11.750
gecekonduya sahip olan Istanbul’'un, 1961 yilinda gelindiginde 82.700
gecekonduya ¢ikmustir. (1.18)

1959 yilinda 7367 sayili yasa , hazine arsalarindan, belediye sinirlar iginde
bulunanlarin, imar plani bulunsun ya da bulunmasin karsiliksiz olarak
belediyelere gegmesini 6ngérmiis ve bunlari, gecekondu yapimini 6nleme amaci
i¢inde ayirmigsa da bu ¢oziimde olumlu sonug¢ vermemistir.(1.19) Yasada ayrica
konut kooperatiflerinin tercihli arsa yardimt ve is¢i kooperatiflerine oncelik
verilmigtir. [s¢i konutlart yapiminin 6zendirildigi bu dénemin ozelligi, gecekondu
sorununun ¢6ziimiind sosyal bir sorun olarak devletin goérevleri arasina sokmus
olmas: ve 6nleme girisimlerinin basarisizligt halinde, gecekondulart yeniden
yasallastirma yoluna bagvurmasidir.(1.20)

1963 yilinda 327 sayili yasa ise yerel yonetimlerce gecekondu kabul edilen
yerlerde, imar yasasinin 18. maddesinde belirtilen izinsiz yapilanin yerel yonetim
hizmetlerinden yararlanabilmesini olanakli kilmistir. (1.21)

Planli déneme gelinceye kadar ¢ikarilan yasalarda genellikle konut sorununa
yonelik ¢oziimler dretilmis, gecekondu yapimini 6nlemek i¢in yasaklar getirilmis
olmasina ragmen c¢ikarilan her yasa ayni zamanda yapilan yasa dist yapilagmalar:
da yasal hale donistiirmiistir. Ayrica bu dénemde yogun gecekondu baskisi,
ozellikle se¢im donemlerinde politikacilarin oy kaygisi ile gecekonduculara
hosgérili davranmalan, her se¢im 6ncesi tapu dagitma ve bu alanlara belediye
hizmetlerini gotiirmeleri yapim siirecini hizlandiran birer ara¢ olmugslardir.

Ulkemizin, 1960’11 yillanin basinda planli doneme gegiste biyilkk kentleri
gecekondularla kusatilmigtir. Konut tretiminin konut gereksiniminin ¢ok altinda
kalmasi konut ag1gin1 daha da artirmis ve bu baglamda 1962 yilinda toplam konut
gereksinimi 118.793 birimi bulmustur. (1.22)

Yonetimlere ekonomik ve toplumsal kalkinma konularinda yardimci olan Devlet
Planlama Tegkilati, konut ve gecekondu gibi sorunlara, toplumsal gelismeye
iliskin konular arasinda énemli bir yer ayirmistir. Devlet Planlama Teskilati
tarafindan hazirlanarak Yasama Organi tarafindan kabul edilen Ekim 1962 tarihli
ve 77 sayih “Uzun Vadeli Planin Yururlige Konmasi ve Bitiinligiinin
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Korunmas1 Hakkindaki Kanun” ile planli déneme gegilmistir. (1.23) Ik
Kalkinma Plant 1963 yilinda g¢ikarilmis, beser yillik periyotlarla giintimiize
Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plani ¢aligmalarina kadar gelinmistir.

Birinci Bes Yillik Kalkinma Plam, (1963-1967) konutun ytiksek gelirlilere hitap
eden bir konu olmaktan ¢ikartilip, konut yatirimlariyla sosyal bir amag giidiilmesi
esas kabul edilmistir. Bu doénem igerisinde gecekondu politikas1 Uglii amaca
yonelerek; yapiimis olan gecekondularin miulkiyet sorunlarini ¢6zmek ve gerekli
kentsel hizmetleri goétirerek durumlarini iyilestirmek, yeniden gecekondu
yapimmm Onlemek ve durumlan saptanarak koti  durumda  bulunan
gecekondularin kaldirilmasi  amaglanmigtir.

Bu donem igerisinde 1966 yilinda ¢ikarilan 775 sayili Gecekondu Yasasi bazi
degisikliklere ragmen giinimiizde de halen ytrurliktedir. Yasa “Mevcut
gecekondularin 1slahi, tasfiyesi, yeniden gecekondu yapiminin énlenmesi ve bu
amaglarla alinmas: gereken tedbirleri” icermektedir.(1.24) Gecekondularla ilgili
onlemlerin uygulanmasi, iyilestirilmesi i¢in gecekondu ¢evrelerinde belediyelerin
her tiirlti olanaklarindan yararlanarak butiin yapilarin hava fotograflan, tespiti,
haritalarinin yapilmasi, arsa ve miilkiyet durumlarinin tespiti ve durumlarinin
incelenerek ¢6ziimlenmesi, arsa edinme, kullanma amaci ve bu arsalardan
kimlerin yararlanacagi, iyilesebilecek durumda olanlara para veya kredi yardimi
vapilmasi gibi prensipler getirilmigtir. Gecekondu yapiminin énlenmesi amaciyla,
arsa yardimi goéren vatandaslarin konut gereksinmelerinin karsilanabilmesi igin,
fonlar olusturularak islah ve énleme boélgelerinde ucuz halk konutu veya nuve
konut yapilmasi, kredi saglanmasi, kendi evini yapana proje ve teknik yardim
yollar1 ile desteklenmistir. Ancak altyap: tesislerinin getirilmesinde buralarda
yasayan gecekondululardan kamu hizmetlerinin giderlerine katilma pay1 alinmasi
ongorulmis, boylelikle devlet-halk isbirliine yonelik ilk adimlari atilmistir.
Oturulamayacak ve iyilestirmesi olanaksiz gecekondulari, i¢inde yasayanlarin
konut gereksinmelerini karsilamak suretiyle yikilmasi 6nerilmistir. Bu yasa diger
yasalara oranla yikma islemlerine daha fazla hiz kazandirmis, gecekondu yapmay:
kesinlikle yasaklamasina ragmen giinimizde iki milyona yakin gecekondu
yapilmstir,

Ikinci Bes Yillikk Kalkinma Plani, (1968-1972) devletin yerel yonetimlere
yardimci olmasi gerektigini belirterek, konut kredisi saglamada, kendi evini
yapana yardim programlarini desteklemede aktif bir rol dstlenmesini
ongérmastir. (1.25) Ancak bu doénemde de turetilen konut gereksinmeyi
karsilayamamis, konut a¢ig1 artmugtir. 186.000 konut agifina karsilik yapilan
600.000 uzerindeki yasa disi yapilagsma gecekondulasma stirecine degisik bir
boyut getirerek bu tiir yapilarin kar araci haline donistigini géstermektedir.

Ugciincii Bes Yillik Kalkinma Planinda “ Gecekondularin gevre saghginda, yerel
yonetim hizmetlerini saglamada ve kentlerin gelecekteki gelismelerinde sorun



yaratmayacak bi¢imde, asgari barinma, ruh ve beden sagligi kosullarini yerine
getirecek standartta yapimlar disiplin altina alinacaktir.” seklinde soruna iliskin
yaklagimlar getirilmistir. (1.26) Sorunun ¢6zimiine planh bir miidahale yerine
gecekondusal gelismeyi izleyen planlama anlayisi agir basmigtir.(1.27) Bu dénem
icerisinde Ankara niifusunun %51°i, Istanbul niifusunun %451, Izmir nifusunun
%33’ gecekondularda oturmaktadir. (1.28) Bu da 775 sayili Gecekondu
Yasasinin bu planlama déneminde de basani saglayamadigini géstermis ve
kalkinma planinda yasa elestirilmistir. Yasanin, hedeflerine ulasmada, ayrilan
kaynaklarinin yetersizligi, lretimde yogunlasmak yerine polisiye Onlemlere
oncelik verilmesi ve gecekondu sahiplerine arsa miilkiyetinin verilmesi gibi
nedenler sonucunda uygulamanin basarili olamadig1 savunulmustur. (1.29)

Bu donem igerisinde Gecekondu Yasasi 1976 yilinda ¢ikarilan 1990 sayili yasa
ile kugik bir degisiklige ugramis, af ile ilgili zaman sinin genisletilmis, ancak
yasanin biitiinliagi korunmustur.

Dorduncit Bes Yillik Kalkinma Plani’nda (1978-1982) gecekondu oigusu konut
sorununun bir par¢as! oldugu, sorunun ¢éziimi i¢in diizensiz kentlesme ve gelir
dagilimindaki dengesizligin ortadan kaldirilmasi ilkesi benimsenmistir. Planda,
Gecekondu Yasasinin iilke ol¢eginde yeniden diizenlenmesi, ailelerin ucuz,
nitelikli, saghikli konuta kavusturulmas: igin gerekli yasal ve kurumsal
dizenlemeler gergeklestirilmistir. “Yerel yonetimlerin ve ilgili kamu
kuruluslarinin destegi ile; gecekondu yorelerinde kentsel ve sosyal altyapi
tesislerinin gelistirilmesi ve gecekondu yapilarinin standartlarinin yiikseltilmesi
programlanacak, hizli kentlesme siirecinin biiyilk kentlerde varattigi konut
sorununun gelisen ve biiyliyen oteki kentlerde ortaya ¢ikmamas: igin, bityiimeye
aday kentlerin arsalari en kisa zamanda kamunun ve yerel ydneticilerin
denetimine birakilmasi™ (1.30) gibi ilkeler bu planda yer almaktadir. Bu plan
doneminde demografik artis, yenileme, dogal afetler ve tasfiye vb. gibi nedenlerle
gereken konut sayist 1.705.065 olarak hesaplanmistir. (1.31) 1980 ‘li yillara
gelindiginde ise gecekondu sayist 1.150.000°i bulmus, 5.750.000 gecekondu
niifusu ile kentsel niifustaki pay1 icerisinde %26.1’e yiikselmistir. (Tablo 3)

Bu donem igerisinde 1981 yilinda ¢ikarilan 2487 sayili Birinci Toplu Konut
Yasasi, bireysel konuttan ¢ok toplu konutlarin yapilmasini desteklemis, yilda
750-1000 konutun tretilmesi kosulunu 6ngérmiistiir. Yasa dar ve orta gelirlilerin
barinma sorunlarini ¢ézmeye yonelmis ancak orta ve ust gelirli dilimlerinde
bulunan ailelerin 6deyebilecekleri kosullar getirmistir. (1.32) Ayrica yasa, toplu
konut yerlesme alani olan yerlerde, kamu yaran karan alinmadan kamulastirma
hakki vermemis ve genel bitgeden yatirimlarin %5°nin konuta ayrilmasini
ongérmustir. Oysa devletin %5°lik kaynagi ayirmada karsilastigi  giiglitkleri,
toplu konut kuruluslarinin érgiitlenmesindeki aksakliklar ve insaat piyasasindaki
durgunlugun sirmesi (1.33) sonucunda yasa 1984 yilinda yirtrlikten
kaldirilarak 2485 sayili yeni Toplu Konut Yasasi yayinlanmigtir. Amacini konut



gereksinmelerinin  karsilanmasi, konut yapiminin bagli olacagi esaslarin
diizenlenmesi, tlkenin kosullarina ve yapi gereglerine uygun endiistriyel yapim
tekniklerinin, ara¢ ve gereglerin gelistirilmesi ve devletin yapacag: desteklemeler
icin bir Toplu Konut Fonu’nun kurulmasi olarak belirlemistir. (1.34) 1989
yilinda ¢ikarilan 2985 sayilt yasa, 1993 yilinda da yasa tzerinde bazi degisiklikler
ile giinimizde de uygulanmaktadir. Daha 6nce ¢ikan yasalardan farklt olarak
Toplu Konut Fonu’nun kullanim yerleri arasina, “ferdi kredi” (bireysel kredi)
verme yolunu eklemis, 6zel kesimdeki toplu konut firmalarimi da toplu konut
kurulusu kavraminin igine almistir. Cikarilan Toplu Konut Yasalar1 gecekondu
yapimini 6nlemek amacini tagimamis ve ¢6ziimde lretmemistir.

Diger yandan 1982 yilinda yapilan gecekondu ve kagak ingaat sayimlan 2805
sayili yasanin temelini olusturmusg, planli dénemde 775 ve 1990 sayil1 yasalardan
sonra 1983 yilinda ¢ikarilan 2805 sayili yasada, gecekondu sorununun
¢o6ziimiiniin siirekli aflarla gorilmesinin devami bigiminde olmustur. 1981 yilinda
belediyeler tarafindan baglanan gecekondu saymmlar alti ay strmis, Istanbul
genelinde yapilan galismalarda 130.182 adet gecekondu tespit edilmistir.ilgelere
dagiliminda ise Kagithane 22.457 adet, Gaziosmanpasa 15.828 adet, Zeytinburnu
12.084 adet, Pendik 10.876 adet, Kadikéy 10840 adet, Umraniye 8.070 adet
gecekondu ile Istanbul genelinde ilk alt1 siray: almislardir. (1.35)

Yasa, yurirliige girig tarithinden 6nce imar ve gecekondu yasalarina aykiri olarak
insa edilmis ve insa halindeki bitiin yapilar hakkinda uygulanacak islemleri
diizenleyecek ve bu islemlere iligkin bagvuru tespit, degerlendirme uygulama ve
duyuru esaslarim ve ilgili diger hususlan belirlemektedir. Imar yasalarina aykiri
yapilarin, bu konuda belirlenen esaslara gore muhafaza edilecek veya islah
edilerek muhafaza edilecek yapilara bu kanundaki yiikiimliliklerinin yerine
getirilmesi kayd ile ruhsat ve kullanma izni vermektedir. (1.36) 1980 Eylil’iinit
izleyen donemde, Milli Givenlik Konseyinin, gecekondu yapimini 2 Haziran
1981 yihinda bir bildiri ile yasaklamis, yasa ise bu tarihten 6nceki yapilasmalarin
af edilmesini amaglamig, bu tarihten sonra yapilmis alanlarin yasak kapsamina
alindigim ilke olarak kabul etmistir. Yururlikten kaldinlana kadar Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan yasa kapsaminda ayrintili ¢aligmalar yapilmistir.

1984 yilinda ¢ikarilan 2981 sayili yasa ise 2805 sayili yasanin bir devami
nitelifinde gecekondularin bagislanmasini amaglamistir. Yasa, kamu tiizel
kisilerin arsa ve arazileri ilizerinde yapilan gecekondulara arsa miilkiyetinin
devrini ilke olarak benimsemis, arsa tapusu verilene kadar tapu vermeye esas
olusturacak “Tapu Tahsis Belgesi” verilmesini 6ngérmistir. 2981 sayil,
“Gecekondu Mevzuatina Aykin Yapilara Uygulanacak [slemlerle ilgili Yasa”,
gecekondu sahiplerine, aftan yararlanabilmek i¢in yasanin ¢iktig: tarihten itibaren
6 ay igerisinde, belediye sinirlan i¢inde belediyelere, disinda ise valiliklere
basvurarak bir degerlendirme sonucunda, tapu isteme hakkini vermektedir. (1.37)
2805 sayili yasa doneminde 113.777 adet, 2981 sayili yasa doneminde ise
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15.262 adet af kapsaminda bagvuru yapilmistir. (1.38) Gecekondu Affi’na iligkin
yasa, belediyelerin daha once baslattig1 tespit ve degerlendirme islemlerini
Yeminli Ozel Teknik Biirolar adi altinda kurulan tiizel kisiligi tagiyan birolarin
yapmasini hilkme baglamig, bu birolara Islah Imar Planinin hazirlanmasi, yasa
disi yapilarin tespit ve degerlendirme islemleri, basvuru belgelerinin
doldurulmas:1 gorevleri verilmistir. Ancak kisa siirede uygulamada sakincalar
goriilmiis, Islah Imar Plani gibi kamu hizmeti niteligi tasiyan ¢aligmalarin 6zel
biirolara verilmesi, birolarda yapilan bilingli veya bilingsiz hatali beyan
verilmesi, yanlis tespit ve bilgilerle hedeflenen sonuca ulagilamamis, 1984-1985
yillarinda sayilar1 hizla artmasina karsin giiniimiizde fiilen ortadan kalkmistir.

Besinci Bes Yillik Kalkinma Planinda (1985-1989) ise gecekondu sorunu ile
ilgili olarak 2981 sayili yasamin hukumlerini de dikkate alarak mevcut ruhsatsiz
yapilara ve gecekondulara altyap1 gotiirilmesi ve bunlarin islahina 6ncelik
verilmesi hedeflenmistir. (1.31) Yapilmis gecekondular konusunda hikiimetin
liberal bir tavir aldigi, hepsinin yasallastiriimasina galistigt ve 2981 sayil
gecekondu affi yasasinin genis olgude uygulama buldugu bir dénemdir. (1.39)
Planda konut yapimmnin hizlandirilmas: amaci ile kooperatifler, toplu konut,
miiteahhit ve ferdi ingaat sistemlerine gore farkli kredi kosullari getirmesi, Toplu
Konut Fonu Uygulamasi, konut alanlarinin disiintilmesi, kamu kaynaklarimnin
planlama , altyap: gotiirme ve arsa temininde kullanilmasinin saglanmas: gibi
¢oziimler 6ngoriilmektedir. (1.40)

Bu doénemde, ¢ikarilan 3194 sayih Imar Yasasi “Yerlesme yerleri ile bu
yerlerdeki yapilagmalarin; plan, fen, saglik ve gevre sartlarina uygun tesekkiiltinii
saglamak amaci ile diizenlenmis, belediye ve micavir alan sinirlan iginde ve
disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve 6zel biitiin
yapilar” kapsamina almistir. (1.41) Yasa, Plansiz Alanlar imar Yénetmeliginde;
imar yapilarina aykirt yapilari, “Ruhsatsiz yapilar, ruhsat ve eklerine, fen ve
saglik kurallarina, kat nizamina, taban alanina, komsu mesafelerine, imar yoluna,
on cephe hattina, bina derinli§ine, imar plani bélgeleme esaslarina aykir1 olan
komsu parsele veya imar planlarinda yol, yesil alan, otopark gibi kamu hizmet ve
tesisleri icin ayrilmis alanlara tecaviiz eden, baskasinin miilkiine veya kesin insaat
yasagi olan yerlere insa edilen yapilar” olarak tanimlanmaktadir. (1.42)

Bu dénemde gecekondularla ilgili olarak g¢ikarilan 1985 tarih 247 sayili yasa
giciindeki kararname ile 775 sayili Gecekondu Yasasi’nin uygulanmasinda
Bayindirlik ve Iskan Bakanhigi’na taninmis biitiin yetkilerin belediyelere
devredilmesi kararlastirilmig, belediyelerin bu hak, yetki ve gorevleri yetkili
kurumlarinca kullanmalan ongériilmistir. (1.43) Ayni yil 250 sayili yasa
giciindeki kararname ile ise “Belediyelerce yapilan veya yaptirilan gecekondu
tasfiye, 1slah ve 6nleme bolgelerine ait projelere dayanilarak, Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi Bagskanhg: tarafindan, kamulastirma,arazi ve 1slah ve diizenlemesi
alt yap1 islemleri ve bina yapimi igin karsilikli veya karsiliksiz olarak yardim
yapilabilecegi” hitkme baglanmistir. (1.44) 1986 yilinda ¢ikarilan 3290 sayili



yasa ile 2981 sayili yasada bazi degisiklikler yapilarak gecekondu sahiplerine
tapu verme islemlerini kolaylastirmistir. Yasa “Islah planlarmin yapilip
yapilmadigina bakilmaksizin”, “onaylarinin alinmasina ve ilanlarin yapilmasina,
komisyonlarin kurulmasmna” gerek kalmaksizin, hak sahiplerinin Kadasto ve
Tapulama yasalarina goére belirlenip adlarina “tescil” islemlerinin yapilmasina
olanak vermistir. (1.45) Ayrica yasa 10 .10 . 1985 yilina kadar yapilan
gecekondularda birkez daha affetmis, Istanbul Bogaz1 kiy1 seridi ile éngoriiniim
bolgesine, getirilen genisletilmis af kapsami 1989 yilinda Anayasa Mahkemesi
karan ile iptal edilmistir.(1.46) 1987 yilinda ¢ikarilan 3366 sayili yasa ile, yine
2981 sayili yasada bazi degisikler yapilmig, gerekli goruldugii takdirde
gecekondu alanlarinin belediye ve micavir alan sinirlan iginde alan smirlan
icinde belediyelerce, disinda ise valiliklerce kamulastiriimasi, kamulagtirma
bedelinin ise gecekondu sahiplerinden tahsis edilmesi 6ngortlmiistiir. Ayrica
yasa; “Belediye, Hazine, Ozel Idare veya Vakiflar Genel Midurlugii’nin idare
ettigi arsa ve araziler lizerine gecekondu yaptiklar sonra tespit edilerek kira
kontrat1 diizenlenmis gecekondu hak sahiplerine tapu tahsis belgesi ve tapulari
verilir” seklinde hitkiimler getirmistir. (1.47)

Planli donemin basladigi 1963 yilindan Besinci Bes Yillik Kalkinma Planinin
sonuna kadar (1985 yili) gecen siireye baktigimizda 5.734.999 birim konut
gereksinimine karsilik kamu ve 6zel sektor tarafindan dretilen konut sayisinin
4.141.726 birim oldugu ve bu dénemlerin sonunda toplam 1.593.273 birim konut
a¢181 oldugu goriilmektedir. (1.48)

1990’11 yillara gelindiginde ise gecekondu sayisa 1.750.000°lere ulagmus,
gecekondulu nifusu 8.750.000°e, kentsel niifustaki payr ise %33.9°a
yiikselmistir. Sonugta 1948-1986 yillarini kapsayan 38 yillik bir dénemde 12 imar
affi yasas: yurirliige girmis yani diger bir deyisle her 3.2 yilda yasalara aykin
yapilar affedilmistir.

Altinci Besyillik Kalkinma Planinda (1990-1994) 1.838.000 konutun retilmest
gerektigi belirlenmis,bu amaci gerceklestirmek igin kamunun
desteklemelemeleriyle, konutsuz kimselere oncelik verilmesi ve konut
metrekarelerinin kiigiiltiilmesi hedeflenmistir. Ayrica planda, belediyelerin dar
gelirliler i¢in kiralik ve. iyelik konut tretimini saglayacak diizenlemeleri
yapmalari, altyapt ¢aligmalarina belediyelerin yardimc1  olmalan  ve

gecekondulagmay: énlemek amactyla “kendi evini yapana yardim”, “niive konut”
projelerine oncelik verilmesi 6nerilmektedir.(1.49)

Halen ¢alismalar: siiren 7.Bes Yillik Kalkinma Plam ise 1996-2000 yillar arasini
kapsamaktadir. Bu plan orta ve uzun vadeli ekonomik, sosyal ve kilttre! politika
uygulamalarinin genel ilkelerini ve 6nceliklerini belirleyecek, ekonominin piyasa
mekanizmasi ¢ercevesinde ongériilen muhtemel gelisme istikametlerini tahmin
edecek ve ekonomik birimlerin karar alma siireglerine yardimci olacak genel bir
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gergeve olarak dustnualmistir. 2000 yilinda 66.835.000 nufusu hedefleyen
planda 20.000'in dzerinde olacak yerlesmelerde dogacak yeni konut
gereksinimini 1996 yihinda 432.000 adet, plan sonunda ise 2.343.000 adet
olacagi tahmin edilmektedir. (1.50)

Planli dénemin baslangicindan giintimiize kadarki zaman igerisinde g¢ikarilan
yasalarla konut ve gecekondu politikasinda istenilen hedefe ulagilamamustir.
Gecekondu alanlan 6nce af edilip "bugiine kadar yapilanlar bagislansin, bundan
sonra yapilacaklar yikilsin" mantig: ile yeni yasak koyup tekrardan af ederek
zaman gegirilmistir. Bu yasalarla ne yeni gecekondularin yapimi énlenebilmis, ne
de bu alanlar hedeflenen iyilestirme programlarini gerceklestirebilmistir. Yasalar
ancak hukuksal ve mekansal boyutta ¢oziim aramis ve yasadisi yapilanmalari
yasal hale getirerek , altyapt hizmeti gotiiriilmesi amaglanmigtir.

1.3.2. Planlama Boyutu

Turkiye’de gerek konut, gerekse gecekondu konusunda sorunlar hissedilmeye
basladif1 andan itibaren yasal stre¢ baslamistir. Konut politikasinda tilkemiz,
planli déneme kadar istikrarli bir gelisme gésterememis, Il Diinya Savasi sonrasi
kentlesmenin hiz kazanmasi ve gecekondu yapiminin artmasi {izerine 6nlemler
alinmistir. Bu dénemde yerel yonetimlerin yetki ve sorumluluklar: artirilmis,
“konut yapmak™ zorunlu gorevleri arasina alinmigtir. 1926 yilinda Emlak ve
Eytam Bankasi adiyla kurulan, daha sonra adim ve statiistinii degistiren Turkiye
Emlak ve Kredi Bankasi (Emlak Bankasi-1988) konut sahibi olmayanlar igin
ucuz konut yaptirmak, konut kredisi vermek, yapi yapip satmak gibi gérevler
stlenmistir. Daha sonralart 1958 yilinda Baymindirlik ve Iskan Bakanligi
kurulmus, konut politikasinin saptanmasi ve uygulanmasi gorevini {stlenmistir.
Bakanlik Gecekondu Yasasi ¢ergcevesinde gergeklestirecegi konut gelismeleri icin
ucuz kentsel arazi saglamak ve arazi gereksiniminin artmasiyla ortaya ¢ikan arsa
spekiilasyonunu kontrol altina almak amaciyla 1961 yilinda Arsa Ofisi
kurulmustur. 1969 yilinda 1164 sayili yasa ile “arsalarin asin fiyat artiglarini
onlemek amaci ile arsa pazarinda diizenleyici alim satimlar yapmak, konut, sanayi
ve turizm bolgeleri ve kamu tesisleri i¢in arazi ve arsa saglamak tizere, Imar ve
Iskan Bakanligi’na bagli Arsa Ofisi Mudirliigi kurulmasi” éngoériilmisgtir. (1.51)
Ancak Arsa Ofisi kurulus yasasindaki, sadece planlanmis alanlar igin
kamulagtirma yetkisi tanimig olmas! sonucunda kentlerin gelisme alanlarindan
arsa satin alarak stok yapamamasi ve sinirli biitgesi nedeni ile girisimleri basarisiz
olmustur. Planlh dénem igerisinde ise kalkinma planlannin bir pargasi olarak ele
alinmaya baslanan konut politikasi, ¢ikarilan anayasalarda da gtivence altina
alinmustir.

1966 yilinda ¢ikarilan 775 sayih Gecekondu Yasasi’nda amaglanan  ve
giinimiize kadar olusan gecekondu yerlesimleri; Islah, Onleme ve Tasfiye
Bolgeleri olmak tizere ii¢ kisma ayrilmaktadir.



e Gecekondu Islah Bolgeleri

[slah; durumu duozeltilebilecek olan gecekondularin ya da gecekondu
bolgelerinin, devlet, yerel yonetim ve gecekondu sahiplerince oturulabilecek
standartlara kavusturulmas: anlamina gelmektedir. (1.52) Konut ve c¢evre
kosullarinin diizeyini yiitkseltmek amaciyla diizenlenen imar planlarinda tslah
plan: ve imar planlarinda bu amagla ayrildiklan agik¢a belirtilmis olan bélgéelere
“Gecekondu Islah Bolgeler” denilmektedir.(1.53) Yasada “Gecekondu Islah
Bolgelerinde bulunup da, belediyelere ait olan veya bu kanun uyarinca
belediyelerin miilkiyetine gegmesi gereken arazi ve arsa lizerinde, bu yasanin
yurirluge girdigi tarihten 6nce yapilmis olan gecekondulardan, bu sahalar igin
yapilacak imar ve islah planlart ve mevzuat icaplarina gére oldugu gibi veya
degistirilerek korunmasi miimkiin olanlari, planin tanziminden sonra yapilacak
bildiriden itibaren en ge¢ iki yil i¢inde esaslar1 dairesinde sahipleri tarafindan
imar ve 1slah edilir. Aksi halde bu yapilarin yiktirilmas: yoluna gidilir.” (1.34)
seklinde belirtilmistir.

Islah bolgelerinin olusturulmasindaki temel amag gecekondu bélgelerini tespit
ederek bu sinirlar icerisindeki yapilar fiziksel olarak iyilestirmek, miilkiyet
sorununu ¢ozmek, alt yapr ve kamu hizmetlerinin getirilmesini saglamaktir.
Tespit edilen toplu gecekondu alanlar1 1/5000 6lgekli halihazir haritalar iizerine
islenerek, Bayindirlik ve Iskan Bakanlhiginca onaylanmasiyla olusturulmaktadir.
Bu alanlar ilgili belediyelerce uygulamaya esas olacak 1/1000 &lgekli Islah Imar
Planlan yaptirilarak olusan parsellerin ifrazlarina gére gecekondu sahiplerine
verilmektedir.

o Gecekondu Onleme Bilgesi

Gecekondu Onleme Bolgeleri; genel anlamda gecekondularin korunamayacag,
ortadan kaldirma (tasfiye) bélgelerinden tasinacak gecekondular, dar gelirli
kisiler, yillik gelir limiti bakanlifin saptadig: oranlara uygun kooperatiflere arsa
temini amaciyla olusturulan bélgelerdir. (1.55) Gecekondu Yasasi, gecekondu
yapimint 6nlemek i¢in uzun ve kisa dénemde o6nleme olmak izere iki ayri
bi¢imde uygulanmaktadir. Uzun streli O6nlemede, sorunlarin nedenini
arastirarak,neden-sonug iliskisi kurup, tilkenin ekonomik yapisi, sanayilesmesi,
bolgeler aras1 dengesizligin giderilmesi gibi politikalar olusturularak goég, asir
kentlesme ve parelelinde gecekondulasmanin ¢nlenmesi amaglanmaktadir.Kisa
sireli onlemede ise olumlu ve olumsuz oOnleme olmak iizere iki sekilde
yorumlanmakta, yapilan gecekondularin yapim sirasinda veya yapildiktan sonra
yikilmasi olumsuz oOnleme big¢imini, ¢esitli yardimlar ile konut yapiminin
arttiriimasi, konut gereksinimlerinin yasal yollardan karsilanmasida olumlu
onleme big¢imini olusturmaktadir. Bu 6nlemede, Bayindirlik ve Iskan Bakanlig,
Emlak Kredi Bankasi, Sosyal Sigortalar Kurumu, Ordu Yardimlagsma Kurumu
gibi kuruluslar tarafindan kredi verilmesi, hazine ve belediye tarafindan arsa



temin edilerek yoksul ve dar gelirli konut sahibi yapmak igin onlarin sinirh
tasarruf giictinii devletin teknik ve mali destegi ile birlestirmeyi amaglamustir.
(1.54) 1967 yilindaki tespitlere gore Bakanlik onanli Onleme Bélgeleri 1648
hektardir. (1.56) 1988  yilinda Istanbul genelinde yapilan gecekondu
sayimlarinda 17.679 hektar arazi 6nleme bolgesi olarak tanimlanan ve bu alanlar
iizerinde 30.000 adet konut yapilmis olup 10.000 adeti insa halinde bulundugu
saptanmuigstir. (1.57) ‘

Gecekondu Yasasi, Gecekondu Islah ve Onleme Bolgelerinde gecekondu
yapimint 6nlemek amaciyla “Kendi Evini Yapana Yardim Metodu ve Niive
Konut” yapma yetkisini Bayindirhk ve Iskan Bakanligi ve bu Bakanligin izni ile
belediyelere vermis, Kalkinma Planlarinda da gecekondu boélgelerinin kontroli ve
diizene sokulmasi i¢in bu uygulama onerilmistir. 1977 yilina kadar Bayindirlik ve
Iskan Bakanligt Mesken Genel Midiirligii tarafindan 34.531 birim konut
tretilmistir. (1.58) 1966-1974 yillani arasinda yapimlari durmus, Altincit Bes
Yillik Kalkinma Planinda tekrar giindeme gelmistir

Devlet bu metodun uygulanmasinda, arsa saglamasinda, kredi yardimi, altyapi
tesislerinin yapilmasi, egitim ve teknik rehberlik saglanmasi gibi katkilarda
bulunmasin1  hedeflemistir.  Ancak parasal kaynak eksikligi nedeniyle
kamulastirmalar zamaninda gerceklesememesi, konut liretimi i¢in yeterli arsa
tiretimi yapilamamasi ve kamu kuruluslan arasinda yeterli esgtudiim
saglanamamasi ylziinden sorunlar ortaya ¢ikmustir. Istanbul genelinde 1966
yilindan  bugine kadar  Dolayoba,  Soganlik, Yakacik, Kartal,
Icerenkoy,Kozyatagl, Ayazaga,Alibeykoy Avcilar, Kiigiikkdy Gecekondu Onleme
Bolgeleri ¢alismalan suirdiirilmektedir. (1.59)

e Gecekondu Tasfiye Béolgeleri

Tasfiye; 1slah edilemez durumda olan gecekondularin, tarihsel degeri olan
eserlerin ¢evresindeki ve onlarin degerini azaltan tek tek yapilarin , ya da bu
nitelikteki yapilarin yogun durumda bulundugu semtlerin tamamen ortadan
kaldirilmasi anlamina gelmektedir. (1.52) Yasaya gore; iskana uygun olmayan,
kamu hizmetlerinin géttirilmesinin gii¢ oldugu, kamulastirmas: olanaksiz, tarihi
ve turistik alanlar Gecekondu Islah Bolgeleri kapsamina alinamayacagindan
tasfiye bolgesi olarak tespiti gerekmekte ve bu alanlardaki gecekondular, 1slahi
mimkiin olmayan ve Islah Plani ile kaldirilmas: gereken yapilar gecekondu
bolgelerinde tasfiyeye tabi tutulacak gecekondular olarak tamimlanirlar.(1.60)
Tasfiye bolgeleri, kamu ve sahis arazilerin isgal edilmesinden korumak amaci ile
Belediyeler tarafindan 1/5000 olgekli halihazir haritalar iizerinde saptanarak,
Bakanlikgca onanmasiyla olusturulmustur. Yasa, gecekondularin tasfiye
edilebilmesi igin , tasfiye edecegi gecekondu kadar konut yapimim
saglayabilecek, Onleme Bolgelerinin olusturulmasi ve gecekondularin buralarda



yapilacak sosyal konutlara taginacagini 6ngormistiir. Ancak tasfiye islemleri
asamasinda enkaz bedelleri yeni tahsis edilecek arsa veya konut pesinati igin
yeterli gelmemekte ve belediyelerin gecekondularin Onleme ‘bolgelerine
yerlestirilmesi sirasinda direnmeleri ile karsilasmalar1 sonucu hedeflenen sonuca
ulagtlamamustir. Birinct Bes Yillik Kalkinma Planina kadar sirasiyla 3.600-7.500-
14.000 adet gecekondu tasfiyesi planlanmustir. (1.61) Ancak yonetimler yeterli
konut iiretimi saglayamamasi iizerine bu plani uygulanamamustir. 1982 yilinda
Istanbul genelinde yapilan gecekondu sayimlarinda 2200 adet parsel ve toplamda
(1slah-6nleme-tasfiye bolgeleri) 130.182 adet parsel oldugu saptanmustir. (1.35)

Sonug¢ olarak; islah, onleme ve tasfiye bolgeleriyle gecekondu yapiminin
Onlenmesi, yapilan tek tek veya kentle bitiinlesmis grup gecekondularin
sagliklastirilmasi veya tasfiye yolu ile kentin uygun boélgelerinde yer segilen
Onleme bolgelerine yerlestirilmesi amaglanmistir. Ancak bu hedeflere; merkezi ve
yerel yonetimlerin mali kaynaklarinin yetersizligi, yasalardaki bosluklar, ardarda
¢ikarilan af yasalari, kurumlar arasindaki iletisim kopukluklart ve benzeri
nedenlerden dolay1 ulasilamamakta ve gecekondu yapim hizinin gerisinde
kalinmaktadir.

1.4. GECEKONDU OLGUSU ve DONUSUM SURECI

Daha once de degindigim gibi glinimiizde gecekondulasma olgusu, biiyiik
kentlerin ¢evresinde yer alan sadece barinma ihtiyacini karsilayan derme-catma,
teneke damli kondu mahalleler, yerini kentin makro formunu belirleyen, kentle
biitiinlesmis, kentin yeni dokusu haline birakmaktadir. 1950’11 yillarda 50.000’i
bulan gecekondu sayisi, 1995 yilinda yapilan tahminlerde 44 kat artarak
2.200.000’e ulagsmistir. (Tablo 3) Her 100 kentli nifusun 34°G artik
gecekondularda yani yasa dis1 yerlesim alanlarinda yasamaktadir.

Gelismekte olan ilkelerde ve hizli bir degisim 6zelligi g6steren toplumlarda,
sosyal bir yap: degisimi sonucu ortaya ¢ikan gecekondu, arttk masumiyetini
kaybederek yapim siirecini ve mekansal dokuda bir doniisiim siirecine girmistir.
Bu siirecte toprad:i kazip uzerine tahtalar ve kilim oOrterek ya da kazik ¢akip
ustiine kilimle orterek barinak yapimindan, kendi deyimleri “beton bina”
yapimina varan (1.62) ve bugiin insa ettikleri her kat tizerinde demir filizleri
birakilan, ¢ati yerine gelecek bir zamanda bir kat daha ¢ikilmas: disiiniilen bir
yapim geklini almigtir.

Gecekondu olgusunun déniigtim stireci;

1. Kendi boyutlan i¢inde olan déniigiimi

2. Yasal ve niteliksel dontsiimii (hisseli boliinme) baglaminda irdelenebilir.

Birincisinin igerdigi degisim sireci ikincisinin kosullarimi hazirlarken, ikincisinin
icerdigi kosullar birincisinin yasayacag gelisimi belirlemektedir. (1.63)



Gecekondularin kendi boyutlan igindeki dontisiimii, miilkiyette ve buna parelel
yapt teknolojisinde ve yapim malzemelerinde olan degisim ile kendini
gostermektedir. Gecekondulunun toprag: elde etme seklide degismistir. Onceleri
agirlikli olarak kamu topragini isgal eden gecekondulu, zaman igerisinde isgale
yatkin topraklarin azalmasi ve kent ¢evresindeki topraklarin deger kazanmas:
lizerine gecekondu topraginin almmasi1 gindeme gelmis, gecekondu
spekiilatorieri tarafindan tapusuz alim-satimlar baslamistir. Bir sekilde kent
topragini ele gegiren gecekondulu sik stk ¢ikarlan af yasalan ile bu topraklar
ozel miilkiyetine gecirmis, geciremeyenler ise bir sonraki ¢ikarilan af yasasinin
giivencesi ile bu alanlar tzerindeki yapilarini giunin kosullarma goére insa
etmislerdir. Toplama ingaat malzemelerinden veya gecekondu igin Gretilen
malzemelerden aile fertleri tarafindan yapilan gecekondular artik yerini briketli-
tuglali-ahgapll yigma veya betonarme yapilara brrakmustir. (Sekil-1.2) Yapim
teknolojisinde ve yap: malzemelerinde olan degisimler gecekondu ticaretinin
artmasinda da ¢nemli bir yer tutmaktadir. Gecekondulu, arazisini en iyi sekilde
degerlendirme yolu ararken, kigik girisimcilerle anlasarak gecekondusunu
apartmana donigstirmeyi hedeflemekte, gecekondu spektlatorleri ise yeni
alanlarda gecekondu i¢in arazi bulup-yapip-satma yolu ile orgiitli bir yapim
seklini almigtir. Bu sekilde sahiplilik spekiilatorlerin elinde kalarak kiracilik orani
artmistir.

Gecekondunun kendi igindeki degisim stirecini 6zetlersek; yapim teknolojisinde
olan degisim, gecekondu ticaretinin 6nemli boyutlara ulasmasi ve kiraciliginin
yayginlasmas1 (1.64) ile artik gecekondunun, diigik gelirli ailelerin masum
gereksinmelerine yanit vermekten ¢ikmakta oldugunu kanitlamaktadir. (1.65) Ote
yandan bu doniisumii 6zendiren diger bir etken ise yasal stire¢ ve planlama
yaklasimi olmustur. [mar plani sinir1 igine girmis veya bu konuda gelecege iliskin
giivence duyan gecekondulu, baski grubu olduklarinmi yoénetimlere kabul ettirerek
sonugcta yasadisi olarak elde ettikleri topraginin ve binasinin yasalarla affettirerek
ve 1slah imar planlari ile planh alan sinin igine girmesini saglamugtir.

1.5. HISSELI BOLUNTULU ALANLAR

Gecekondunun kendi boyutlann icinde olan déniisiimii, bu sirecin devam

etmesiyle birlikte yeni bir bélinme-yapilanma bigimi ortaya ¢ikarmigtir. “Hisseli

Parsel”, “Ozel Parsel “ ya da “Yar1 Gecekondu” olarak tanimlanan bu béliinme-

yapilagma bigimi;

* Gecekondu ticareti ile arsalarin par¢alanmasi (parselleme) -arsa spekiilasyonu,

¢ Kamu topragindaki sayisal azalma ve tek basina elde etme zorlugu,

e Toprak rantinin artmast,

e Toprak rantini en iyi degerlendirme bi¢imi olan kathh yapilanma
(apartmanlagma) olanagim vermesi,

¢ Topragin miilkiyetine sahip olma gtivencesi,
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e Goreli yersegimi serbestligi,

o Fiziksel ¢evre degisikligi,

o Kentsel yasama uyum g¢abasi,

e Imar plam simir1 igine girmis olma ya da bu konuda gelecege iliskin giivence
bilesenleri sonucu ortaya g¢ikarak , genelde konut sorununa déniik ucuz arsa
sagliyan bir yontemdir. (1.66)

Gecekondulagmaya kosut bir gelisme gosteren hisseli bolintili alanlarin
olusumu, gecekondu sorunundan sonra iilkenin giindemindeki 6nemli
sorunlardan bir digeri durumuna gelmistir.

Diinyada 19.yy’da kentlesmenin hiz kazanmasi konut sorunu ve parelelinde arsa
fiyatlarinin artmas1 karsisinda buylk arazi parcalart parsellenip satilmaya
baslamis ve bu olay yeni bir ig alaninida olusturmustur. Turkiye’de ise II. Dinya
Savasina kadar Ankara’da, daha sonralar istanbul’da, gelisme alanlarinda yeni
bir yapilagma tiirti olarak kendini kabul ettiren hisseli boluntiila alanlar zamanla
diger kentlerimizde de goriilmektedir.

Kamu miilkiyetindeki bos alanlarin ve tarimsal islevlerdeki topraklarin, yakin
cevrede gelisen isgiicii talebi, ulagim-enerji aglarina kurulan yakin iliskiler gibi
etmenlerle kentsel ¢ekim alanina girmesi biiyiiksehirlerde yeni bir arsa pazan
yaratmistir. Hisseli parsellerin olusumu kamu miilkiyetindeki alanlarin isgaliyle
baslayan kent topraklarinin kii¢iik parcalar halinde bolinmesi ile baglamistir. Bu
alanlarin eksilmesiyle 6zel kisilere ait tarim alanlarinda agirlik kazanmustir.
(1.67)

Hisseli bolintuli alanlar, imar yasasi geregince, imar plani olmadan
parsellenemeyen alanlarda, Medeni Yasa ve Tapu Yasasina gore hisseli tapu elde
etme yolu ile olusmuslardir. (1.68) Medeni yasa hisseli bélintiili alanlar igin,
bittiin hissedarlarin ortak miilkiyet ilkesine goére arsanin her yerinden hissesi
oraninda yararlanmak hakkina sahip olduklarini belirtmektedir. Boylece yasa
bityiik kentlerimizde tgli bir yapilagsma surecini baslatmig, imarli-yasal alanlar,
yasa disi-gecekondu alanlarina alternatif yeni bir yapilanma siireci olarak hisseli
boluntilin alanlar ile gecekondulasma strecine yeni bir boyut getirmistir.
Gecekondu, toprakta ve binada yasa dig1 iken, hisseli parsellerde toprak miilkiyeti
ile yasal, bina yapimu ile yasadigidir. Bir baska deyisle hisseli parsellerde yasa dis:
-kagak- olan bina artik tapulu topraklar iizerinde, binay1 yapan kisinin kendi
miilkiyetinde gerceklesmektedir.

1.5.1. Hisseli Boliintiilii Alanlarnn Olusumuna Neden Olan Etkenler

Tirkiye’de kirdan kente onlenemeyen gé¢ ve parelelinde asirt kentlesme, son
yarim ylzyilda birgok sorunun kaynagim olusturmustur. Giiniimiize kadar gegcen
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siregte tlkemiz gecekondu olgusu ile tamigmis, konut gereksiniminin
saglanamamasi ile gocle gelen dustk gelirli ailelerin barinma sorununa yénelik
bir ¢oziim olmustur. Zaman igerisinde artan gecekondu baskisi, yasalarla,
kalkinma planlann ile bitincil degerlendirmelere gidememis ve pargacil
yaklasimlarla ¢6ziim yollar aranmigtir.

Gecekondulasan niifus giderek kirsal yasamdan kentsel yasama gegisinde
toplumsal ve ekonomik degisimlere ugramistir. Gecekondulu “kondusunu”,
kentteki tek tutunma araci olarak goérmis, binada gegi¢i olmaktan ¢ikarak
gecekondudan hisseli boliintii-6zel parsel yontemi ile toprakta giivence, binada
kalicilik saglamstir.

Hisseli parsel olgusunun ortaya ¢ikis nedenleri arasinda yasal streg ilk etkenleri
arasinda yer alirken diger nedenleri su sekilde siralayabiliriz. Gecekondu alanlar
tarafindan kamu topraklarinin iggali ile baglayan ve kentin gelisme bolgelerinde
biyiik topraklarin yitirilmesi sonucu ¢aresiz kalan gecekondulu ¢oéziim olarak
urettigi ve arazi spekulatorleri tarafindan satisa sunulan geri kalan kamu
topraklan ve 6zellikle 6zel miulkiyetteki topraklarin denetimsiz satislar1 ile hem
kamu topraklar1 kaybedilmis hemde altyapisiz, donatisiz, denetimsiz yerlesim
alanlart olusturulmustur.

Toprak degerinin artmasi sonucunda toprag tek basina elde edemeyen kisi,
toprag! paylagsma yoluna yonelmis ve boylece sayilan giin gegtikge artan hisseli
boluntilii alanlar, kentin g¢evresini sararak kent merkezleri ile biitiinlesme
asamasina gelmistir. Miilk sahibi yasal siiregte edindigi parselini en iyi bigimde
degerlendirmek amac ile bina yapiminda karini maksimize ederek kendi tayin
ettigi ingaat alani ve kat yiiksekligini parasal birikimi parelelinde belirlemektedir.
2981 sayili yasa hisseli parseldeki kat yiiksekligini 4 kat ile smirlandirmig
olmasina karsin 7-8 kata hatta 12-13 kata ulasan yikseklikleri gérmek
olanaklidir. (1.69)

Hisseli bélintiilii alanlarda yer segimi sirasinda arazi spekiilatérleri, kent
yerlesimini, mevcut plan kararlarina uymak gibi kendilerince bir zorunluluk
gormemeleri, hi¢bir kural tanimadan kentin her yoniinde, ozelliklede kentin
gelisme egilimlerinin agir bastifi plansiz alanlarda gergeklestirmektedirler.
Yapilagsma sirasinda, yaptinim gucii ve denetimi yetersiz olan yerel yonetimlerin
olaya ciddi bir sekilde yaklasamamalari, gecekondu tecrubesi ile “ben yaptim
oldu” mantif1 sonucunda kentlerimizin bugiinkii son derece diizensiz
yapilasmasina neden olmugtir. Sultanbeyli, Umraniye bu alanlarn son
orneklerindendir. Ayrica yerel ve merkezi yonetimlerin konuyu politik yonden ele
almalan, bu tiir yasa disi yapilasmalarin devamli af edilmesi -yasallastirilmasi-,
her se¢im oncesi gorkemli tapu dagitma térenleri ile bir anlamda da tegvik
edilmislerdir. Politikacilarinda buralarda yasayan niifusu bir oy potansiyeli olarak
gormesi ve zaman igerisinde de bir politik gli¢ edinmeleri ile bu alanlara kentsel



hizmetlerin goturilmesi saglanmistir. Boylece bu etkenler altinda olusan hisseli
boluntili alanlar kentlerdeki mekansal degisimi, doniistimi guglendirmis, bir
anlamda gog tegvik eder hale gelmistir.

Yoksulluk simgési olarak baslayan gecekondu olgusu, artik giinimiizde kentleri
yagmalayip, planlanmasint olanaksiz kilip, hisseli bolunmeye gegisiyle de kentsel
ranttan biyiik bir pay alma yolunu agmistir.

1.5.2. Boliinme Siireci ve Bigimi

Hisseli alanlarda, toprak degerlerinin artmasi, toprag: elde etme zorlugu ve yagam
kosullarindaki gu¢liikler sonucunda parsel boyutlarinda kugiilmelere neden
olmusgtur. Diger yandan arsa spekiilatérleride, araziyi olabildigince parsellere
bolerek kendi yonlerinde olayr daha kazangh kilarken, hisseler artik¢a da
parsellerin ucuzlamas: ile ayn bir ¢ekim faktorii yaratmaktadir.

Bolinme surrecinde ilk asama mal sahipleri, mal sahipleri ile ortakhk yapabilen
arsa spekiilatérleri veya sadece arsa spekiilatorleri tarafindan orgiitlenmis bir
toprak pazar iginde olusturulan alanlarin hisseli bélunti i¢in pazara ¢ikarilmasi
ile baslar. Ikinci asama bu alanlarin parselleri belirlemek igin boluntii (ifraz)
krokilerinin hazirlanmasi ile devam eder. Amag, burada ¢ikarilabilecek en fazla
parsel ve bu parsellerin satiminda kazanilacak en yiiksek kardir. Konu bu yonden
ele alindig1 i¢inde yol haricinde hi¢bir donati alani distiniilmemektedir. Yollar
da, bu yerlesimi 6rgiitleyen kesimin inisiyatifine birakildig1 i¢in sadece parsellere
girmeyi ve cephe almalarin1 saglayan en kesitleri yer yer 1.50 metreyi bulan,
birbirlerini karsilamayan ve ¢ikmaz yollari ile planlanmasi ve ¢6ziimi neredeyse
olanaksiz alanlar yaratilmaktadir. Ugiincti agama parsellere boliinmils alanlarin
satisa sunulmasidir. Burada ise pazar, emlak komisyoncularinin bilgi ve becerileri
ile gerceklesmektedir. Komisyoncular, alict adina tiim iglemlerini yiiklenerek
yerine getirmektedir. Noter huzurunda yapilan satigta ya kura yolu ile ya da tek
tek parsel satis1 seklinde olmakta ve bu iglem 6zel parsel krokisine imza atilarak
belgelenmektedir. (Sekil 1.3) Dérdiincii asama artik miilkiyetini eline alan toprak
sahibinin yapilagsma siirecine girmesidir. Gecekondunun doniisimi sonucu
olusan ve miilkiyette yasal tabanmt bulan hisseli boluntila alanlardaki
yapilasmast dogal olarak ilk gecekondudaki yapim asamasimi yasamamistir.
Agirlikli olarak tek parselde tek bina egilimi ile yapilasan, imar haklarinin
kendince belirlenen, ¢ok kath yapilasma ve apartmanlagmanin oldugu bu
alanlarin bina biiyiikliikleri, kat adetleri (TAKS-KAKS degerler1) parsel sahibinin
parasal giicti ile belirlenmektedir. (1.70)

Dort asamada belirledigimiz hisseli boluntili alanlarin bslinme ve yapilagsma
siirecini beginci asamada bu yerlesim alanlarina yol-su-elektrik gibi altyap: ve
kamu hizmetleri gotiriilmesi ve imar planlart yaptirilmast yolu ile mevcut
yapilasmalarin yasallastiriimasi gelmektedir.
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1.5.3 Yasal Siire¢

“Kendisinin olan bir seyi yasa ¢ergevesi i¢inde istedigi gibi kullanabilme hakkini
tasima durumu” (1.71) seklinde tammlanmakta olan miulkiyet, “tek sahis
miilkiyeti” ve “birlikte miulkiyet” olmak tzere ikiye ayrilmaktadir. Birlikte
miilkiyet ise birden fazla milkiyetin “Elbirligi (Istiraf halinde)” ve “Hisseli
Miilkiyet” seklinden her ikisi de, birseyin birden fazla kimsenin miilkiyeti altinda
bulunmasi anlamina gelmektedir. (1.72)

Hisseli Miilkiyeti Medeni Kanun’un 623. maddesi “Birden ziyade (¢ok) kimse
sayian (pay) bir seye malik (sahip) olur ve hisseleri bilfiil taksim edilmemis
bulunursa onlar o seyin hissedarlaridir” (1.73) seklinde tanimlamigtir. Yasanin
625. maddesi ise “Miisterek miilkii temlik etmek, onun tizerinden ayni hak tesis
eylemek ve onun intifa tarzin1 degistirmek icin bu bapta bil ittifak bagka bir kaide
kabul edilmedigi takdirde biitiin hissedarlarin muvafakati sarttir” hiikkmi
getirmigtir. Boylece butin hissedarlarin ortak mulkiyet ilkesine gore arsanin her
yerinden hissesi oraninda yararlanmak hakkina sahip olduklarini belirtmesi,
hissedarlarin tek basina yap:1 yapmalarini engellemis oluyordu. Ancak 1975
yilinda Yargitay Hukuk Dairest, hisse karsilig1 alinan yerin -Medeni Kanun’un
625. maddesi ve imar yasasina karsin- taginmazin tiimiinde bir hisse olmayip,
belirli bir yere ait oldugunu kabul ederek bu alana -harita veya sahit beyanlari
ile kamtlamak kosulu ile- yapilacak tecaviizlerin men’ine ve smr
anlagmazliginin, bu ilkeye gore ¢oziilmesine karar vermigtir. (1.74)

Zaman igerisinde bu karar, sadece Medeni Yasanin hukuksal boyutunu
kapsayarak, onerdigi harita ve kadastro c¢aligmalarinin yapilmamas: veya
yaptlagsmanin hizina yetigememesi sonucunda sorunlarin bugilinkii boyutlara
ulasmasinda yardimct olmustur.

Gecekondu olgusunda yaganan “yasak koymak”, “yasak kaldirmak”™ stireci hisseli
alanlarin gelisiminde de gorilmektedir. Kimi hukukgular hisseli parsellerin
satisim1 bir 6zel hukuk ilkesi olarak gérmekte ve bu olayin imar yasalan ile
ilgisinin olmadigimi savunurken kimi hukukgular ise dizenli bir kentlesmeyi
saglamak, basarili bir planlama gerceklestirmek i¢in hisseli satiglarin
yasaklanmasint benimsemislerdir. (1.75) Hisseli boéluntili alanlarin, kent
makroformunda agirlikla hissedilmeye baglamasiyla birlikte baska higbir 6nlem
aranmaksizin -gecekondu deneyimimizin olmasina ragmen- yine yasal stiregte
yasaklayarak ve devaminda af ederek ¢6ziim aranmaktadir.

Hisseli arsa ve araziler tizerindeki yapilar ilk kez 2805 sayih yasada yer
almistir Bu yapilarin korunmasi, af kapsamina alinmast ve bu tir yapilasma
alanlan i¢in “Islah Imar Plan1” kavrami getirilmistir. Yasanin 20. maddesi hisseli
arsa ve araziler i¢in “sinirlari tespit edilen hisseli arsa ve arazilerde 1slah imar
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plan1 uygulama sonunda tahsis edilen parsel sinirlan iginde kalan, yola, imar
yoluna, sahil seridinin kara yoéniindeki son sinirina, karayollari sinirindan itibaren
15 metrelik alana tecaviiz durumu giderilmis yapilardan kullanilan veya
kullanilmayan veya kullanilmaya hazir hale gelmis olanlarindan tapular
alinanlara ruhsat veya kullanma izni verilir. Hisseli arsa ve arazilerde yapilan
binalarin bulundugu alan, hangi fiziki olgiilerde olursa olsun bir islah bélgesi
niteligi tagir.”” (1.36) hiikiimleri getirmistir.

Ancak yasanin karmagik ve zor anlasilabilir olmasi, sonu¢larinin uzun dénemde
elde edilebilecegi ve yogun para cezalarim ongormesi gerekgesi ile tizerinden
heniiz bir yil ge¢mis olmasina karsin, 1984 yilinda 2981 sayili yasa
¢ikarilmistir. 2981 sayili yasa, bir onceki yasaya goére af kapsamini genisletmis ve
daha onceki boliimlerde de belirtildigi tizere “Yeminli Ozel Teknik Biirolar” ve
“Tapu Tahsis Belgesi” kavramint getirmistir. '

Yasa, “ Uzerinde imar mevzuatina aykir1 olarak toplu insa edilmis hisseli arsa
veya oOzel parselasyona dayali arazilerde, kisilerin hisse miktarlari ve fiili
kullanma durumlari dikkate alinarak valilik veya belediyelerin talebi iizerine 1slah
planinin yapilip, yapilmadigina bakilmaksizin, hak sahipleri tespit veya yeniden
tayin edilerek adlarina tescil edilir. Imar mevzuatina aykir! bina yapilmus hisseli
arsa ve araziler veya 6zel parselasyona dayali arazilerde, imar adas1 veya parseli
olabilecek bilyiiklukteki alanlarda; binali veya binasiz arsa ve arazileri
birbirleriyle, yol fazlalartyla veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerle
birlestirilmeye, bunlar1 yeniden ada veya parsellere ayirmaya, yapilar1 yeniden
dogan imar ada veya parseli i¢inde kalanlan yap: sahiplerine; yapi olmayanlari,
diger hisse sahiplerine miistakil veya hisseli veya kat milkiyeti esaslarina gore
vermeye, bunlar adina tescil ettirmeye ve tescil islemi disinda kalanlarin
hisselerini bedeli pesin ddenmek veya parsel sahipleri aleyhine kanuni ipotek
tesis edilerek, tapu sicilinden terkin ettirilmeye, valilik veya belediyeler resen
yetkilidir.” (1.37) seklinde ifade etmektedir.

Kisaca 2981 sayili yasa, bir tapu verme yasasi olarak yorumlanmis, hisseli
boluntilt alanlarda olugan parselasyonlarin tescil edilmelerine olanak
saglamistir.2805°de hisseli alanlara tapu verilmesi, belediye sinirlart iginde
belediyelere, belediye sinirlan disginda ve micavir alanlarda valiliklere yetki
vererek, bu alanlarin tespit edilip islah imar planlarinin yapimindan sonra
tapularin verilmesini hikme baglamigtir. 2981 sayih yasada ise tespit ve
degerlendirmelerin yeminli 6zel biirolar tarafindan yapilmasi ve 1slah imar plam
yapilincaya kadar tapu tahsis belgesi verilmesi plan onandiktan sonra tapularin
verilmesi degisikligini getirmistir.

1986 yilinda cikarilan 3290 sayili yasa ile 2981°in sture ve kapsami
genisletilmistir. Yasa hisseli arsa veya araziler lizerindeki yapiyr “Kisilerin
hissedar oldyklar, arsa veya arazisinin herhangi bir yerini iggal ederek, imar



mevzuatina aykiri insa ettikleri yapilardir.” seklinde tanimlamaktadir. 26.
maddesinde hisseli arsa ve arazilerde, plana dayali olarak yapilan parselasyon
planlarinin, Belediye Enciimeni veya il [dare Kurulunca onaylanmasindan sonra,
durum mahalli Tapu Idaresince bildirilir ve maliklerine miistakil veya hisseli
tapular verilir.” seklinde hitkkme baglamistir. (1.76)

1987 yilinda 3366 sayili yasa ise 2981-3290 sayil yasalarin bazr maddelerinde
degisiklikler yaparak “islah imar planlari ve kadasto planlar1 ile belirlenen
alanlarda Tapu Tahsis Belgesi yerine hak sahiplerine dogrudan tapularinin
verilmesi ve suresi iginde Yeminli Ozel Teknik Biirolara bagvurmayan kisilere ait
yapilarin Belediyelerce tespit ve degerlendirme islemlerinin tamamlanmasi”
hikimlerini getirmistir. (1.77)

Cikarilan bu dort yasada plansiz -yasa disi alanlara ve tizerindeki yapilagmaya
neden olan gerceklere yonelmek, ¢oziim lretmek yerine yasal giivencelerle bu tir
alanlarin kentteki kalicilig1 pekistirilmistir.

L6 . YASADISI GELISMELERE [LiSKIN PLANLAMA YAKLASIMLARI
1.6.1. Planlama Siireci (Imar Yasalary)

Plant; “bir isin, bir eserin gergeklesmesi i¢in uyulmas: tasarlanan diizen”, (1.78)
Planlamayi ise; “insanin davramig ve devinimlerine yanit aramak iizere, sosyal-
ekonomik-politik boyutlan inceleyerek, fizik mekani bigimlendirecek kararlar
tiretmek ve bu karalan gerceklestirecek araglari aramak c¢abasi” (1.79) olarak
tammmlamak mimkindir. Kisaca zaman ve mekanda  bir tir gelecegin
belirlenmesi seklinde de ele alinan planlama olgusu, kent planlamasinda “ulusal
bir yerlesme ve kalkinma plam c¢ergevesi i¢inde bilimsel yontemlere gore yapilan
arastirmalara dayanarak, plan, program ve projelerin hazirlanmasini ve bu amagla
girisilecek cabalarin gergeklestirilmesini de kapsayan bir sanat ve ¢alisma alam
olarak™(1.80) yorumlanmaktadir.

Ulkemizde ilk imar hareketleri, ilk kent diizenleme dusiincesi Mustafa Kemal
Atatiirk’un talimatiyla 1928 yilinda ¢ikarilan “Ankara [mar Madirlagia Kurulus
ve Gorevlerini tayin eden 1351 sayili yasa” ile gergeklesmistir. Bu tarihe kadar
1882 tarihli “Ebniye Kanunu” uygulanmistir. 1928-1956 yillant arasinda biitiin
belediyelere imar plani hazirlama mecburiyeti getiren 1930 yilinda 1580 sayili
Belediye Yasasi ve 1933 yilinda kent planlamas: ¢aligmalarim diizenleyen 2290
sayil1 Belediye Yap1 ve Yollar Yasas: ¢ikarilmistir. 1351 sayili yasada planlama
onama yetkisi Ankara Imar Midirliigii’ne verilmis, bu yetki 1936 yilinda 2799
sayih yasa ile Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’na devredilmistir.

1956 yilinda 6785 sayili Imar Yasast ile Planlt Déneme gegilmis, 1958 yilinda da
7116 sayil1 yasayla “yurdun, bolge, sehir, kasaba ve kéylerin planlamasi, mesken
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politikasi, yap1 malzemesi konulan ile mesgul olmak, bolge planlarn konusunda
ilgili kuruluslarla ortaklasa ettitler yapmak, i¢ iskan , gé¢men iskani ve afetlerden
once ve sonra gerekli tedbirleri almak konusunda hitkiimler getirilmek tizere Imar
ve Iskan Bakanligi kurularak” plan yetkisi bu bakanhga birakilmustir. (1.81)
Yaklasik otuz yil yururliikte kalan yasa 1972 yilinda 1605 sayili yasa ile
revizyona ugramasina ragmen, kentlerin sorunlarina cevap verememistir.
Merkezde hazirlanan planlarin uygulama asamasina gelinceye kadar uzun bir
streyi kapsamasi, llkenin her kosesi i¢in aym tir planlanin yapilmasi ve bu
planlarin uygulama asamasinda sorunlara cevap veremedigi i¢in basarisiz oldugu
gozlenmektedir.

1985 yiinda ¢ikanlan 3194 sayih yasa ile, merkezi yonetimin imar plam
onaylama yetkisini dogrudan yerel yonetimlere birakmustir. Yasaya gore planlar
onama yetkisi “belediye smirlan iginde kalan yerlerin nazim ve uygulama imar
planlann ilgili belediyelerce yapilir veya yaptinlir, belediye meclisince
onaylanarak yirirlige girer. Belediye ve miicavir alan diginda kalan yerlerde
yapilacak planlar valilik veya ilgilisince yapilir veya yaptinlir. Valilikge uygun
goruldugti  takdirde onaylanarak yururlige girer” (1.82) seklinde
ifadelendirilmistir. Boylece yerel yonetimlerin idari yetkileri artinlmig ve ayrica
mali kaynaklari agisindan da giiglendirilmistir.

Diger yandan 1984 yilinda 195 sayihh Biytiksehir Belediyelerinin Yo6netimi
Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararname ve 3030 sayili yasayla, onama yetkisi,
yeni yasadan yaklasik bir yil énce bilyiiksehir belediyelerine (Istanbul-Ankara-
[zmir) verilmis ve 9 ay sonra yiriirliige girmistir. 3030 sayili yasada biiyitksehir
belediyelerinin gorevleri arasinda biytiksehir belediye meclisleri, genel karara
uygun olarak, nazim imar plani yapmak, yaptirmak ve onaylayarak uygulamak
yetkisine sahiptir. Bitytiksehir Belediyeleri’ne ayrica, ilge belediyelerinin nazim
plana uygun olarak hazirlayacaklari uygulanan imar planmmi onaylamak ve
uygulamasini denetlemek yetkisi verilmistir. Kisaca imar planlama mevzuat: ve
uygulamalan konusunda, ézellikle yetki agisindan 3030 sayili yasayla biiyiiksehir
belediyeleri i¢in getirilen hikiimler 3194 sayili yasayla tim belediyeler igin
genisletilmis olmaktadir. (1.83)

Ulkemizdeki planlama siirecini 6zetleyecek olursak, 1960’11 yillardan giiniimiize
kadarki donemlerde planlamanin énemi ve gerekliligi kavranmigtir. 6785 sayili
yasayla baslanan planli dénemle, toplumsal-ekonomik-sosyal-fiziksel analizlerin
yapilmast ve degerlendirilmesi egemen olmusg, ancak her iki imar yasasi
donemindede istenilen hedefe ulasmakta guicliiklerle karsilasiimistir.

Merkezi yonetimden yetkilerini devralmasina karsin yerel yonetimlerin teknik,
bilgi ve eleman eksikligi, yerel-merkezi yonetimler arasinda isbirliginin
kurulamamis olmasi ve parelelinde planlama kurumlarinda bir kopuklugu
getirmistir. Diger yandan mali kaynaklar yetersiz belediyelerin arsa politikasini



olusturamamas: planlama ve uygulama agamasinda sorunlar yaratmis ve planiarin
basarisiz olmalarina neden olmustur.

1.6.2. Islah Imar Plan:

1983 yilinda 2805 sayili yasa “islah imar plan1” adi altinda yeni bir planlama
olgusunu giindeme getirmistir. Bu yasa yeni bir sireci baslatmaktan ¢ok, af
kapsamina giren bolgelerdeki imar planlama ¢aligmalarini adlandirirken, 1984°te
2981, 1986°da 3290 sayili yasalar islah imar plani kavrami ile yeni bir planlama
stirecini baglatmistir. 2805 sayili yasa islah imar planini “diizensiz ve sagliksiz
bicimde olusmus yapi topluluklarinin veya yerlesme alanlarinin, sinirlan belli
edilmek suretiyle, mevcut durumunu da dikkate alarak, dengeli, diizenli ve
saghkli hale getirilmesi amaciyla yapilan imar plan1” olarak tanmimlamigtir.
Amaci ise “gecekondu bolgelerindeki konutsuz yurttaglara konut saglamay,
kagak ve imar yasalarina aykirt yapilarda oturmaktan onlart kurtarmak™ (1.84)
seklinde belirtilmigtir.

Yasa, yasa dig1 insa edilen yapilarin durumlarinin iyilestirilmesi i¢in bu alanlan

li¢ ayr1 grupta ele almigtir.

¢ [slah edilerek korunacak alanlar

e Korunacak alanlar

e Yasa hitkiimlerinden yararlanamayacak alanlar

olarak ayrilmistir. Amacinin, imar ve gecekondu yasalarina aykir1 olarak

olusmus, yasa dis1 toplu yerlesme alanlarmnin fiziksel kosullarinin diizeltilmesi,

Onlemlerin alinarak kullanabilecek hale getiriimesi, eski yapilari onarmak-

yenilemek, kamu hizmetlerinin gétiiriilmesi, 1slah1 mimkin olmayan yapilarin

ortadan kaldinlmasini ve bu alanlarin kullanabilir yasam kosullarimi barindirir

hale getirilmesi bigiminde oldugu ifade edilebilir. Islah imar plan: yapilabilecek

alanlari ise 3290 sayil1 yasada su sekilde tanimlamaktadir.

e Bir yerlesme alani ya da yapi toplulufu niteligi kazanmis gecekondu
alanlarinda,

e Uzerinde bir yerlesme alani ya da yapt toplulugu niteligi kazanmis imar
mevzuatina aykin yapilar bulunan hisseli arsa veya arazilerde,

o Uzerinde imar plani ve yasa hikiimlerine aykir yapilanmalar bulunan ve bu
nedenle uygulama kabililiyeti kalmamis olan imar plani olan alanlarda,

e Islah imar plani olabilecek nitelikleri tasimadi§i belediye ya da valilikge
belirlenen 6zel parselasyon plani bulunan alanlarda yapilir. (1.86) (Sekil 1.4)

Islah imar plani yapilacak alanlari, belediye veya miicavir alan sinirlan i¢inde
belediyelerce, belediye veya miicavir alan sinirlar disinda valilikce belirlenir.
Planlarin hazirlanma asamasinda halihazir haritalar tzerine, jeolojik rapor
dogrultusunda, varsa kadastral durumuda belirtilerek, mevcut binalar ve kapsam
disinda kalan binalar iglenir. Planlar, miimkiin oldugu kadar mevcut yerlesim
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gozoniine alinarak yapilir. Onaylama asamasinda ise sire¢ 2805 sayili yasaya
gore farkliliklar gostermektedir. 2805°te 1slah imar plani Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi’na geldigi tarihten itibaren en geg li¢ ay igerisinde onaylanmasini ya da
geri gonderilmesini 6ngérmistir. Oysa 2981°de onama yetkisi ve siirecinde
yapilan degisikliklerde “islah imar planlar, belediyeye teslim edilen tarihten en
gec | ay icerisinde belediye meclisince, 3030 sayili yasa kapsaminda kalan
belediyelerde ilge belediye meclisince kabul edilerek ytrirlige girer. Belediye ve
micavir alan disinda ise yine bu siire igerisinde. il Idare Kurullarinca kabul
edildikten sonra valilikce tasdik edilerek ytirirlige girer. (1.86)

Goriildugii izere yasa planlama konusunda yetki kullanimi agisindan 3030 ve
3194 sayih yasalarla belediyelere verilen yetkilere onay konusunda ters
diismektedir. Boyle oluncada belediyeler aras:1 yetki karmasasina neden olmus,
planlama siirecindeki butiincil planlama ilkesi yokedilmistir. Buyiiksehir
belediyeleri onaylamadiklar islah planlan i¢in bu alanlara ait hi¢bir bilgi ve
dokiiman bulamadiklarindan, bitincil planlamadan kopuk, pargacil planlar
ortaya ¢ikmustir. Diger yandan yasanin belediyelere tanimis oldugu genis yetkiler
ve bu yetkileri kullanmak icin teknik personelin ve deneyimlerinin olmamasi
planlamanin yapilmasinda ve uygulamasinda gesitli probemler yaratmigtir. Hatta
plan onama siirecinde bityuksehir belediye meclisinin devreden ¢ikarilmasi, islah
imar planini yapma 6zgurligii ile bask: gruplan, siyasi gortslerin ¢ikar ¢atismasi
ve yetkilerini kendi ¢ikarlart dogrultusunda kullanmayr amaglayan kisilerin
elinde bulunmasi, planlamanin sonucunu ¢ok tehlikeli kararlari alma ve
uygulama boyutuna ulagmasinda etken olmustur.

Ozellikle metropoliten alanlarda yasadigi yapilagmalarda gecekondudan sonra
hisseli bélintiilii alanlarda ¢6ziim yollarini tikayan bu yasa, kentsel makroform
diizeyinde olumlu olabilecek girisimleri basansiz kilmistir. Yasa, kentsel
dizenlemeyi saglayacak imar haklar1 vermek yoluyla bu alanlarin yenilenmesi ve
diizenli kent dokulan elde edilecek kentsel bitinlesme saglanmasi
ongérilmiigken , uygulama asamasinda oncelikle Hazine ve Belediye
miilkiyetindeki arsalarda yapilasma bulunan gecekondularla, hisseli tapulu
yapilagsmig alanlarda miilkiyet sorununun biran 6nce ¢6ziillmesi ve bagka bir
degisle tapularinin verilmesi amaglanmistir.

Sonu¢ olarak 1slah planlarn, yasadisi alanlardaki yapilagsmalarin kaliciligini
saglarken, yasalarla yeni bir plan kavramu getirerek imar plani kavramini yok
etmis, kent topraklarinin yitirilmesine neden olmus, spekiilasyonu 6zendirici bir
stireci baslatmistir. Giiniimiizde artik sadece tapularin verilmesi ile sorunun
coziilemeyecegi anlagilmistir. Dagitilan tapular beraberinde islah planlarinin
kosullarina gore yapilagsma siirecindeki donisuminii baslatmig, bir-iki katl
“kondular”, yerlerini ayni parselde ¢ok kathh apartmanlara birakmistir. Bu
alanlarda olusan rantlar sonucunda bir anlamda yasadis1 yapilasma tesvik edilmis,
kentte toprak elde etmek i¢in kirdan-kente yeni bir gog siireci baglamistir.
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1.6.3. Islah Imar Planimin Uygulanmasinda Olas: Yaklasimlar

Kent yenilemenin 6nemli bir boliminii meydana getiren slah islemleri,
standartlarin  altinda bulunan yerlesim yerlerinde, yasam kosullarinin
iyilestirilmesi, yasadisi yapilarin diizenlenmesi-yenilenmesi, alt yap1 ve donatim
tesislerine  kavusturulmasi amaciyla i1slah 1mar planiafinin yapilmas:
hedeflenmistir. Cikarilan yasalarda, planlar1 yapilacak yerleri, aranacak sartlar,
hazirlanmasini ve onaylanmasini hiikiimlere baglamistir. 3290 say1li yasada 1slah
imar planinin hazirlanmasimni 23. maddesinde agiklarken h bendinde “Planlar,
mimkiin oldugu kadar fiili durum dikkate alinarak yapilir. Yapilasma
kosullarinin  belirlenmesinde, mevcut teknik donanim gozetilir. Ayrica
planlanacak alan iginde yerlesecek niifus da gézéniinde bulundurularak, gerekli
sosyal ve teknik donanim alanlan saglanir.” bi¢iminde tanimlanmaktadir.(1.85)
Oysa 2981 sayili yasanin 20. maddesine, 3290 sayih yasayla eklenen yeni bir
maddede; “Ancak zorunlu hallerde ve siratle gecekondulasma ve kacgak
yapilagma istidad1 gosteren alanlarda belediye veya valiliklerin yaptiracaklar
islah imar plani niteliginde o bélgedeki yapilasmanin sekil ve sartlarini gosteren
planlara gore uygulama yapilabilir. Bu durumu tespite belediye veya valilikler
yetkilidir. Béyle zorunlu hallerde ve uygulama yapma zarureti olan bélgelerde
yapilacak planlarda 3194 sayili Imar Yasasinin imar plani yapma sartlar1 ve
standartlart aranmaz. ” (1.86) seklindeki ifadesi ile 1slah imar planinin amaci ile
ters diilsmekte ve planin hazirlanma asamasinda, plancilart mevcut dokuya bagh
kalma kolaylig1 getirerek, sadece parsel Slgeginde ve lizerindeki yapilart yasal
hale déniistiiren bir planlama siirecini baglatmistir.

Yasadis1 yapilagmalarda gerek gecekondu, gerekse hisseli bolintiili alanlarin
yapilasma dokusu incelendiginde; mimarisi, bahg¢e kullanimi ve 6lgegi ile giderek
yogunlasan gecekondu yerlesimleri, kiigiik parsellerde yapilasan ¢ok katli binalar
ve kat ilaveleri ile bitmeyen bir santiye goérunimlid hisseli alanlardaki
yapilagmalar, giinimiizdeki carpik kentlesme dokusunu olustururken, bu tur
yerlesimlere farkl:i islah imar plami yaklasimlarni uygulanmaktadir. Gunimiizde
cogunlukla uygulanan islah imar planlan incelendiginde ise, klasik imar plamt
yaklagimi, kiitle diizeni yaklagimi ve girisimciyi 6zendiren planlama yaklagimlari
olmak tizere Gi¢ ana baslik altinda ele almak miimkundur. (1.87)

Tek ada veya birka¢ adanin bir butin olarak ele alindigi bolgelerde tim
parsellerin yapilastig1 ve dontstiirilmesi mumkiin olmadigr durumlarda, mevcut
yerlesim oldugu gibi kabul edilerek sadece parsel 6l¢eginde belli diizenlemelere
gidilmektedir. Bu tiir alanlarda islah planlarinda ¢ogunlukla kullanilan Klasik
Imar Plami yaklasimi tercih edilmektedir. Plan kolay degistirilebilir olmasi,
mevcut yapiya bagh kalinarak hazirlanmasinda plancilara kolaylik saglayarak
sorunlarin ¢6ziimiinden ¢ok salt parsel 6lgeginde ¢oziim iireterek, sadece mevcut
yapilasmaya plan getirmeyi hedeflemektedir Kutle Duzeni Yaklasiminda ise



kentsel mekanin olugsmasinda yonlendirici olabilecek, farkli yap1r imar
diizenlerinin ve farkli yogunluklarin ayni imar adasi iginde kullanma olanagini
vermis, her parselin 6l¢imlendigi, yapilasma degerlerinin genel plan kosullarina
gore verilip fizik mekanin tasarimina .uygun planlar uretilmesi hedeflenmistir.
Her iki yaklasimda da mevcut yapilagmaya bagimh kalarak plan dretilmesi hem
sorunlarin ¢oziminde hem de planlarin gerceklesme siiresinde hedeflenen
basariya ulasamamustir. Gingimcileri 6zendirerek olusturulan planlama
yaklasiminda ise planlanacak alan bir biitiin igerisinde ele alinarak, kisa bir
sirede, sosyal ve teknik donati alanlar1 saglanarak c¢agdas mekanlara
ulasilmaktadir. Burada girisimci, mulk sahibi ve belediye bir yandan rant elde
ederken, diger yandan bu alanlarin yeniden kente kazandirilmasina olanak
vermektedir.



BOLUM 2

ISTANBUL UMRANIYE - CAKMAK IWAHALLESINDE PLANLAMAYA
ILISKIN BIR YONTEM DENEMESI .

2.1.ISTANBUL METROPOLITEN ALANDA YASADISE YAPILASMA
2.1.1.Istanbul Metropoliten Alan:

2600 yillik bir gegmisi ile MO 622'de kurulan [stanbul, 11.ylizy1lda bir
milyon niifusa ulagarak dtunyanin ilk metropoli olan Bizans ve Osmanh
[mparatorluklar' min  bagkentligini yapan (2.1) ve Asya ile Avrupanin kesistigi
noktada bu iki kitayr birbirine  baglayan bir kopri = konumundadir.
Bugiin uluslararas1  kultlriin, siyasetin ve turizmin  merkezi olan
modern bir ticaret ve sanayi kenti  gériniimiindeki Istanbul, hizli buytimesi
ile metropol olmanin tim sorunlarmi ve olanaklarini  yasamakta ve
yagatmaktadir.

Tarkiye'nin  en biyiik kenti olan Istanbul son 40-45 yildir izlenen hizli
bitylimesi sonucu bugiin yaklasik on milyon kisilik bir nuifus buyuklugiine
ulasan, batida Tekirdag ilinden, doguda Hereke sinirina, kuzeyde Karadeniz
kiyilarina kadar uzanan 5712 km”'lik bir alana yayilmustir.

2.1.1.1. Niifus Gelisimi

Istanbul, nifus biyikligi, hareketleri ve yogunlugu agisindan her dénem
iilkenin en o6nemli Kkenti olma ozelligini korumus, 1935'de 883.599
nifusu ile Turkiye toplam nifusunun  %5.8'ini barindinirken, son
1990 yilinda yapilan genel niifus saymmi ile 7.300.000 'e, Turkiye toplam
nifusuna orant ise %13'e ulagmistir.(2.2) (Tablo 2.1) Guntimiizde kesin bir
sayim  yapimamakla birlikte nifusu 10-12 milyona ulastig tahmin
edilmektedir.

1950" lerdeki sanayilesme ve tarimda makinalagma ¢abalan sonucu Kirdan
kente gog¢ olgusuyla birlikte, 6zellikle Istanbul Metropoliten Alani'na (IMA)
nifus hareketleri, zaman igerisinde  hizlanarak devam etmistir. Ozellikle
19701 ylllarla birlikte go¢ olgusu hiz kazanmis, 1970 yilinda Istanbul nufus
yogunlugu km® basma 529 kisi ile ilke nifus yogunlugundan (46k/ km? )
yaklaslk 11.5 kat daha ytiksek iken, 1990 yilinda bu fark daha da buytyerek
km® basmna 1280 kisi ile tlke nafus yogunlugundan (73k/ km?® ) yaklasik 18 kat
daha yiiksek bir degere ulagmustir. (2.3)



Tablo 2.1 Istanbulun Niifus Geligimi (2.2)

Sayim Yili Toplam Niifus Yillik Nifus  Istanbul/Tiirkiye
Arus Oranm Oramt %
1950 1.166.477 15.70 5.57
1955 1.533.022 54.75 6.37
1960 1.882.092 40.92 6.78
1965 2.293.823 39.57 7.31
1970 3.019.032 54.94 8.48
1975 3.904.588 51.44 9.68
1980 4.741890 38.86 10.60
1985 5.842.985 41.76 11.53
1990 7.309.190 44.78 12.94

Kaynak: DIE 1990
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Grafik 2.1 Istanbul’un Nufus Geligimi

Diger yandan IMA, Istanbul Bogaz: ile fiziksel olarak birbirinden ayiran
Dogu ve Bati Yakasindaki nufuslann ile de zaman igerisinde farkliliklar
gostermistir. Dogu yakasi, bat1 yakasina oranla nafus hareketleri agisindan
daha  yavas bir artig géstermis, bu sire¢ Bogaz ~ Koprisinin hizmete
girmesiyle degismistir. Koprunin ve g¢evre yolu baglantilarinin
tamamlanmasindan sonra dogu yakasina sigrayan kuguk ve orta
buyiiklikteki sanayi, gé¢u hizlandirmis ve bu gd¢ sonucunda niifusta 6nemli
artiglar olmustur. 1970'den sonra, Metropoliten Alan niifusu iginde Dogu
yakasinn  payt sirekli bir artisla %23'ten, 1990'da %34'e yukselmistir.

(Tablo2.2)



45

Tablo 2.2 istanbul Metropoliten Alaninda Dogu-Batt Niifus Degerleri
ve Oranlan (2.3)

Yillar _Dogu Niifus Oram_% __Bati Niifus i Oran % Toplam
1970 695.094 23.02 2.281.249 . 75.56 3.019.032
1975 1.029.164 26.36 2.820.388 . 72.23 3.904.588
1980 1.401.710 29.56 3.264.393  88.84 4.741.890
1985 1.810.725 31.13 3.914.215 % 67.31 5.842.985
1990 2.460.916 33.67 4.734.857 > 64.78 7.309.190

Kaynak: Nazim Plan Biirosu
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Grafik 2.2 Istanbul Metropoliten Alaminda Dogu-Bat1 Niifus Degerleri

Istanbul'un niifus gelisimi ilgeler 6lgeginde incelendiginde, ilgelerin niifus
bilyiiklikleri, yogunluklan ve gelisme hizlarinda farkliliklar gézlenmektedir.
[stanbul niifusunda en biyiik paylar, agirlikla Metropol g¢ekirdeginde yer alan
ilgelerde olmus (Bakirkéy - Fatih - Kadikdy) ancak, siireg¢ i¢inde bunlarin
aldiklar1 paylar kent cevresindeki yeni gelisen ilgelere, yerlesim alanlarina
(Umraniye -Kartal -Sultanbeyli) dogru kayarak bir diigiis gdstermistir.

2.1.1.2. Mekansal Gelisimi

Istanbul Metropoliten Alaninin, dogu-bati yoniinde konumlanan ve dogrusal
olarak tamimlanan makroformu ve gec¢misten gliniimiize gosterdigi mekansal
gelisme egilimlerinin  agirhikla topografya, yonelis ve altyapr faktorleri
belirlemistir. Dogu - bati yakasindaki lineer gelisme zaman igerisinde kuzeye
dogru yeni gelisme egilimleri gostermis, gliniimiizde bat1 yakasinda Bakirkoy -
Sanyer, dogu yakasinda Kartal - Pendik - Umraniye - Beykoz bu gelismeden en
fazla pay alan ilgeler olarak tamimianmaktadir. Ozellikle TEM ve Fatih
Kopriisuniin ulasabilirligi arttirdit Metropoliten Alanin u¢ noktaklarinda, gocle
gelen niifusun konut yerlesimi talebi yogunlasmig, fizik mekana yasadisi ve
plansiz konut alanlar olarak yansimgtir.
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Istanbul Metropoliten Alanlannda yapisal degisimin mekansal boyutlarmin zaman
icerisinde incelendiginde; 1950l yillarda ticaret ve sanayi fonksiyonlan Eminonii ve
Galata gevresinde toplanmig, konut alanlan merkezden 30 km. yangapl bir alan i¢ine
yerlesmistir.(2.4) 1960-1970 yillar1 arasi sanayi, Topkapi - Zeytinburmu ve Hali¢ gibi
eski sanayi alanlannin digina ¢ikarak bat1 yakasinda Levent ¢evresinde, dogu yakasinda
Ankara asfalti gevresinde yogunlasmis, IMA'nin kapsadig alan merkezden 40-45 kmlik
yanicapl bir alan igerisinde, Silivi1 ve Gebze yonetsel birimlerinin sinirlarina kadar
genislemis ve kirsal topraklar hizla kentlesme alanlarnina donismiistiir.(2.5) 1980
yillara gelinceye kadar Merkezi Is Alanlan (MIA) tarihi yanm adadan ¢ikms, Beyazt-
Aksaray ve Sisli uzantilarindan sonra Zincirlikuyu’ya dogru sagaklanmalar géstermistir.
Sanayi alanlan ise bati yakasinda Avcilar, dogu yakasinda Gebze dogrultusunda
gelisme gostermistir. Bu gelismeler parelelinde konut alanlari,Bogazi¢i Koprisii’niin ve
¢evre yollarinin tamamlanmas: ile yeni bir boyut kazanmig, dogu yakasinda Kadikoy-
Kartal bélgelerinin asin yogunlagmasina neden olmustur.

Denetimsiz kentsel biiytime, hisseli tapulu arsalarda kacak yapilanmaya ve
gecekondulagsmanin giderek artmasina neden olmustur. Gecekondulagma,
kentlesmenin ilk asamasinda gevreye Ozgii bir yapilanma iken, 1970-1980
doneminde de kentin timinde, 6zellikle de Bogazi¢i sirtlannda ve sanayi alanlan
cevresinde etkin olarak gorilmektedir. Bati yakasinda Giiltepe, Celiktepe,
Kagithane, Alibeykoy, dogu yakasinda ise Fikirtepe, Umraniye, Basibiiyiik, Yakacik
doénemin biylyen gecekondu yerlesmeleri olmuslardir.(2.6)

1988 yilinda Fatih Sultan Mehmet Képrisi'niin hizmete girmesiyle tim foksiyon
alanlarinda bir degisme go6zlenmis, Merkezi [s Alanlarinda, bati yakasinda
Buytikdere Caddesi boyunca Ayazaga'ya kadar gelisme gosterirken, dogu yakasinda
Kadikéy Merkezi Altunizade ve Bagdat Caddesi boyunca gelismistir. Sanayi
alanlarinin kent disina alinmasi karan ile Gebze-Kurtkoy-lkitelli Organize Sanayi
Bolgeleri kurularak kent i¢indeki sanayi alanlari bu bolgelere taginmasi saglanmigtir.
Bunlar parelelinde konut alanlarn ise tst gelir gruplaninin ve yasa dist yollarla konut
elde eden gruplann tercihleri yoniinde olmugtur.

Prestij konut alanlan bogazin her iki sitinda ve ormanlik alanlarda yer segerken,
bugiin Bogazin Uskiidardan Anadolu Fenerine ve Bebek sirtlarindan Rumeli
Feneri'ne hatta Kilyos- Zekeriyak6yii'ne kadar uzanmaktadir.(2.7) Diger yandan kent
merkezinden uzakta olusturulan toplukonut alanlar birer uydu kent gériiniimiinde
olup bu alanlar (Sinanoba-Bahgesehir-Halkali vs) yine ust gelir gruplarina hitap
etmektedir. Plansiz gelisen konut alanlan ise hergegen giin IMA'nin yeni arazi
kullanigim1  olusturur hale gelmistir. Dogu-bat1 yoniinde gelisen konut alanlari,
sanayinin kent digina taginmasi ve gevre yollan ile kuzeye dogru gelisme alanlarinda,
gecekondu ve hisseli bolintila alanlan olusturmustur. Boylece kent ¢evresi yasa disi
yapilanmus alanlarla sarilmis, Istanbul'un dogal esikleri olan ormanlar ve su havzalan

yogun bir yapilasma baskist altina girmistir. (Harita 2.1-Harita 2.2)
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2.1.1.3. Istanbul’un Planlama Sireci

Istanbul’un tarihsel sireci igerisinde planlama sireci incelendiginde ilk kent
plant ¢aligmalar1 1836-1837 yillarinda Sultan [I1.Mahmut zamaninda Moltke
tarafindan yapilmis ve uygulamaya konmustur.Tanzimat ve Islahat Ferman ile
istanbul’da yerlesmelerin makroformunda degisimler gozlenmis,gayri miislim ve
misliiman sinirlamasi ortadan kaldirilmistir.1847 yilinda Ebniye Nizamnamesi
ile imar hukukunun temelleri atilmaya baglanmis, kamulastirma , binalara ruhsat
verilmesi ,yol genislikleri, ingaatlarin dentimi ve bina yiikseklikleri iizerine
kurallar getirilmistir.Sultan II. Abdiilhamit déneminde kentte yenileme ¢aligmalar
yeniden hiz kazanmis, 1902 yilinda Fransiz Joseph Antoine’a plan yaptirilmis
fakat uygulanmamistir.

Planlama ¢alismalar1 Cumhuriyetin ilk yillarinda yavaslamis, 1932 yilina kadar
kentin tiimiine yonelik bir planlama s6z konusu olmamistir.O dénemde ¢ikarilan
belediye yasasi ile getirilen belli biiyiklagiin tizerindeki belediyelerin plan yapim
zorunlulugu dogrultusunda 1932 yilinda yapilan yarisma sonucunda Herman
Elgotz’iin planlama ¢aligmasi birinci segilmis fakat uygulanmamistir. 1936-1937
yillarinda ¢alismalarina baglanan ve uzun yillar kentin gelismesine rehberlik eden -
Prof. Henry Prost’un yaptig1 ¢alismalarda ise kenti bir butiin olarak ele almadan;,
Tarihi Yarimada,Beyoglu,Uskiidar ve Kadikéy igin planlar diizenlenmistir.Plan
daha 6nceki ¢alismalarin aksine lineer bir gelisme izlemis, orta 6lcekli sanayi ve
ticaretin Hali¢ kiyisina tasinmasina ve aragli ulagim agirlikli olarak 6zel arag
trafigine hizmet sunacak sekilde olusturulmugtur. (2.8)

1956 yilinda Alman sehirci Prof. Hans Hogg, kentin tiimil i¢in bir planlama
calismasinda bulunmus, yerlesim alanlarim kentin kuzey, kuzeybat1 ve doguda
yeni satelitler (uydu kentler) seklinde diisiinmiis, ulagimi ise fiziki ayrimi olan
sinirlarda ve merkezden 1sinsal olarak gelisecek arterler lizerine diizenlenmesini
onermistir.Ancak bu plan da uygulama sansi bulamamstir. 1959 yilinda Piccinato
damsmanhginda Istanbul Imar ve Planlama Mudirliagi, Kent Miicavir Sahalar
da kapsayan ayrintih ¢aligmalarinda 1/10.000 6l¢ekli Nazim Plan, Imar Planiar
olgegine uygun gegerli bir haritanin bulunmamasi nedeni ile onanmamistir.(2.9)
1966 yilinda Biyik Istanbul Nazim Plan Birrosu kurularak ¢aligmalarina
baslamistir; 1971 ve 1973 yillarinda hazirlanan Nazim Planlari, Imar ve Iskan
Bakanlig1’na sunulmus, fakat bu ¢alisma da onanmamugtir.

1970°1i willarda ¢evre yollar1 ve [.Bogaz Koprusi’niin yapimi ile kentin
makroformu degismis, kirsal topraklar hizla kentlesen alanlara dontsmiis,
sanayide mekansal farklilasmalar olmustur.1979’da baslatilan ¢aligmalar
sonucunda 1/50.000 olgekte Istanbul Metropoliten Alan Plani, 1995 hedef yilina
gore 1995 eylem planlan ile birlikte hazirlanarak 29.7.1980 tarihinde Imar ve
[skan Bakanligi1’nca onaylanmistir.(2.9)
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Plan Istanbul’'un gelismesi ve korunmasi i¢in 6ngordugii hedefleri baslica dort
ana bagli altinda toplamustir.

e [stanbul’un kentsel yasam kaynaklarini olusturan kuzey kesimlerdeki tarim ve
orman alanlari ile su havzalar korunacaktir.

e Kuzey bolgeleri yapilasmaya kapatildig1 igin Metropoliten Biiyiime Alanlan
doguya ve batiya dogru lineer bir sekilde biytiyecektir.

e Tarihi Yanmada, Galata-Beyoglu ve Bogazi¢i Bélgelerinde kiiltiirel doku ve
dogal yapt mutlak korunacak ve bu alanlardaki mevcut yogunluklarin da
azaltilmasi i¢in 6nlem alinacaktir.

e Asya ve Avrupa Yakalarindaki mevcut demiryolu glizergahi lineer kentin
toplu tasima omurgasini olusturacak ve rayli tip gegitle birbirine
baglanacaktir.(2.10)

Ancak 1982 yiinda Nazim Plan Birosu’nun kapatilmasi lzerine Nazim Plani
uygulamaya gegirilememis, TEM Otoyolu ve 2.Bogaz Kopriisii’nin agilmasi ile
kent kuzeye dogru plansiz bir sekilde yayilarak, tarim ve orman alanlarinmi tahrip
etmis ve su havzalar devreden ¢ikarmistir.

1992-1994 yillan arasinda hazirlanan Istanbul 1/50.000 6l¢ekli Nazim Plani,
belediye segimlerinden kisa bir siire 6nce onaylanmistir. Se¢im sonrasi gelen
yOnetim ise plam iptal ederek 1994 yilinda yeni bir plan ¢alismasina baslamis ve
1995-Mart ayinda 1/50.000 6lcekli Istanbul Metropoliten Alan Alt Bolge Nazim
Planim onamistir.(Harita 2.3)

Plan, Metropoliten bolge olarak Marmara ve Trakya bolgesi bitininii,
metropoliten alan olarak ise Tekirdag il sinirindan Izmit il sinirina kadar uzanan
bolgeyi kapsamaktadir.Metropoliten Alan Alt Bolge olarak adlandirilan alanin
sinirlan iginde Istanbul Buyiik Sehir Belediyesi’nin yetki alam 3030 sayili yasa
ile belirlenmis olan batida Avcilar’dan doguda Tuzla’ya kadar uzanan sinirlar
i¢ine alan bolgedir.

Planda “2010 yilina kadar olan siiregte Istanbul’un; evrensel diizeyde tasidig
tarihi, kiltirel, dogal 6zdegerlerine sahip ¢ikilarak; tarthi-kiiltarel kimligi ile
ozdes, ge¢miste oldugu gibi giiniimiizde de bir diinya kenti statiisi kazandirmak
iizere; iilke ve bolge kalkinmasi ile uyumlu bilyiimesi ve gelismesi saglanirken;
dinyadaki ekonomik gelisme stirecinde diinya metropoller kademelenmesi iginde
yerini alarak; diinya ve bolge ilkelerinin ekonomik yapilar ile bitinlesen,
bolgesel firsatlari iyi kullanan ve bu yapilanmada 6ncti rol istlenen tarih, kultur,
bilim, sanat, siyaset, ticaret, hizmet agirlikli bir metropoliten kent olarak koruma
ve gelisme dengesinin kurulmas1” amaglanmistir.(2.11)
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2.1.2. Istanbul Metropoliten Alanda Yasadis: Yapilasma Siireci

Istanbul yasadigi yapilagma siirecine go¢ ile beraber girmis, uzun bir dénem
birbirlerinin. neden - sonug iliskisini olusturmustur. Istanbul’a gé¢, Osmanh
doneminde fetihten hemen sonra kentin Tirklestirilmesini saglamak amaciyla
tesvik edilmesiyle baglamistir. 16. yy’da hizlanan i¢ go¢, 18. yy’da olusturdugu
sorunlarin ~ciddi boyutlara ulagsmasi sonucunda padisah fermanlariyla
yasaklanmgtir. Kente giris izni verilmemesi, kacak girenlerin agir cezalara
carptirilacagi duyrularak, fermanlar yayinlanarak énlemler ahinmaya ¢alisiimistir.
(2.12) Ancak o déonemde de yasaklamalarla ¢oziilemeyen gé¢ sorunu beraberinde
issizlik ve konut sorununuda giindeme getirmistir.

Bu dénemde Eyiip, Kasimpasa, Uskiidar ve sur kenarlarinda ilk gecekondu -
yerlesimini olusturmustur. Bu semtleri Haskoy, Okmeydani, Hali¢ ve Beykoz gibi
bliylik sanayi semtlerinin gevresine yayilan ve mahalleler olusturan gecekondular,
Istanbul’un ilk gecekondu bolgelerini ortaya ¢ikarmuslardir. (2.13)

Cumhuriyet doneminden sonra [stanbul’da sanayi yatiriminin azalmasi ile birlikte
gd¢ ve gecekondu hizinda goriilen dusis, kisa bir siire sonra dahada hizlanarak
artmistir. Ik yogun gecekondu bolgesi 1947 yilinda Zeytinburnu’nda olusmustur.
Bunu Eyiip - Rami bélgest izlemis ve sanayiye bagimli olarak gelisen tgiincii
gecekondu bolgesi ise Kagithane ve ¢evresi olmustur. Bunlar daha sonra dogu
yakasinda Ankara asfalt1 tizerinde Maltepe - Kartal’a kadar uzanan gecekondu
alanlart izlemigtir. Sanayilesmenin hiz kazanmasi gecekondulasmay1 dogrudan
etkilemis ve 1960 - 65 yillan arasinda Turkiye’de gergeklesen i¢ gbcin %36°s1,
1965 - 70 yillan arasinda ise %22’si Istanbul’a yonelik olmustur. (2.14) 1950 -70
yillan arasi1 20 yilhk niifus degisimine bakildiginda, Istanbul bolge niifusunda
%260'lik bir artig gdstermis, bu dénem i¢inde Istanbul Belediyesi sinirlar iginde
artis %208, belediye sinirlan disinda ise % 1400 civarinda bulunmaktadir. (2.15)
1960 -70 yillan arasinda yogun gecekondulasma siirecine giren Istanbul; 1951
yilinda 8.508 adet, 1962 yilinda 78.000 adet, 1964 yilinda 120.000 adet
olan gecekondu sayisina(2.16) 1970 yilinda 195.000 ‘e ulasmistir. (2.17)

Bu donemler igerisinde gecekondu alanlarinin yaninda yeni bir milkiyet diizeni
ortaya ¢tkmis, kent ¢evresinde hisseli boluntila parsel olgusu ile yeni bir yasa
dis1 yapilanma stireci de baslamig ve sorunlari ile beraber glniimize kadar
stiregelmistir. Toprakta yasallifint kazanan, toprak miilkiyetini tizerine gegirerek,
gecekonduya oranla kendini giivenceye alan kondu sahibt artik yapilasma
kosullarinida kendisi tayin edip birikimleri parelelinde olusturmaktadir. Diger
yandan arsa spekilatorlerininde onderliginde bu tiir yerlesimler artik kentin
makroformunu belirler hale gelmis, yonetimler ise bu durumu digaridan izleyerek
yasallastirma yollarina bagvurmuslardir.



Halkin fiili durumu, eylemsel kosullar yaratmasi parelelinde kamu kesiminin
mevcut yerlesmelere altyap: - Ustyapt hizmetlerinin gotiiriilmesi ve mevcudun
planla yasallagtirilmasi gibi bir kentlesme modeli, Istanbul Metropoliten Alaninin
gelismesinde kesinlik kazanmistir. (2.18)

Hazine ve 6zel arazilerdeki gecekondular, plansiz olarak ifraz edilen araziler ve
hisseli olarak bolinen tarim alanlari IMA gevresinde bir yag lekesi halinde
biiyiiyen plansiz konut alanlarinin olugmasina neden olmustur. Ozellikle sanayi
alan1 ¢evresinde yogunlasan bu alanlar kentin gelisme alanlarinda biiyiik sorunlar
yaratir hale gelmis ve bu alanlarin yeniden planlanmasini da olanaksiz kilmistir.
IMA'nin gelisme bélgelerinde 1975 yilinda 150.000 -200.000 arasinda oldugu
bilinen hisseli parsel sayisi, 1984 yilinda yapilan bir ¢alisma ile 1.560.000'i
bulmus (2.19) ve giintimiizde 3 milyon dolaylarinda oldugu tahmin edilmektedir.

2805 sayili yasaya gére yapilan saptamalarda ise IMA'nin Bati yakasinda 3588
hektar, Dogu yakasinda 5700 hektar olmak iizere toplam 9288 hektarlik alanin
hisseli olarak boliindigii saptanmustir. (Tablo 2.3)

Tablo 2.3  Istanbul lige Belediye Alanlar ve Bu Alanlar i¢indeki Hisseli
Parsel Oranlan (2.20)

Iigeler Hisseli Parsel AL Toplam Alan  T. Alan Igindeki

(Ha) (Ha) Orant (%)

Beyoglu 85 873.1 9.7
Zeytinburnu 100 1118.3 8.9
Eviip 50 5684.0 0.9
G.pasa 650 3873.0 16.8
Sisli 40 5739.0 0.7
Begiktay 25 1580.9 1.6
Bakirkoy 2138 28500.9 7.5
Sarwyer 500 42114 11.8
Uskiidar/Umraniye 850 9043.9 9.4
Kadikoy 400 4126.3 9.7
Kartal 4450 19965.0 22.3

Kaynak: AKTAN A. 1986

1995 yilinda Nazim Plan Biirosunun 1/50.000 Istanbul Metropoliten Alami Alt
Bolge Nazim Plan1 Analiz Calismalarinda, gecekondularin kendi boyutlarindaki
doniisimleriyle olusan yapilar ile hisseli boluntilii alanlardaki yapilasmalarn
"diizensiz konut" baslig1 altinda toplayarak 27 belediye sinir igerisinde (miicavir
dis1 alan hari¢) 8.493 hektar ile toplamda %26k orana sahip oldugu
belirtilmektedir. (2.21)

1980 yillarda Istanbul'un en yogun gecekondu bélgesi Sisli (38.000-40.000
gecekondu), Gaziosmanpasa (35.000), Eyiip (21.000) ve Zeytinburnu (13.500)



olmustur. (2.22) Oysa ginumtzde, toplam ilge yaptlasmasinin %74'Unt olusturan
gecekondularla ilk sirayr alan Umraniye'yi, Kagithane (%66), Gaziosmanpasa
(%62), Beykoz (%60), Avcilar ve Eylp (%S57) izlemektedir. Diizensiz Konut
alanlarinda ise, toplam yapilanmanin %94'Unii olusturan yapilagmalaria
Zeytinburnu ve Bayrampasa ilk siray1 alirken, Esenler (%61), Bagcilar, Kartal
(%54), Pendik ve -Bahgelievler (%49) bu tir yogun yapilasmanin altinda
kalmislardir.(Tablo 2.4) Goriildigu gibi IMA 160.924 hektarlik 27 belediye
alanlar1 toplaminda®;32.207.8 hektarhk toplam yapilasma alaninin 19.982.5
hektar1 ile %62'lik oranla yasa dis1 yapilagmayla karst karsiya kalmistir. Miicavir
dis1 alanlarda katildiginda bu oran %75'e ulasmaktadir.

Niifusuna hergiin 500 kisilik bir kdy, ayda 1500 kisilik bir kasaba , yilda da bir
Eskisehir niifusu eklenen Istanbul'a heryil 100.000 yeni konut ve 1.280 hektar
imarli arsaya ihtiyag vardir. Issizligin %20lere ulastig1 kentte yeni bir i sektorii
olarak dogan marjinal islerin orani ise %7'lere* ulagsmistir. Hergiin kent trafigine
400 yeni ara¢ eklenirken 600.000 otopark ihtiyacina karsilik 30.000 otoparka
sahiptir. Kirlenen denizlerine, hergiin bir Seyhan Nehri buyukliginde
kanalizasyon akarken, nefes alinamayan, havasi kirli kentte yilda 10 milyon ton
dasiik kalorili kémiir tiiketilmektedir. Yetersiz donat1 alanlan ile, 10.000 kisiye
bir hastane , 880 kisiye bir doktor diismekte, kisi bagina 1.8 m” yesil alani ile ve
heryil artan niifusa hizmet verecek 50 ilkokul, 16 ortaokul, 6 lise daha ilave
gerekmektedir.(2.23)

Tum bu sorunlarin plansiz gelisen bir kent goriiniimiinde olan Istanbul'da temel
sorunu olusturan goé¢ ve parelelinde yasadisi yapilasma; merkezi ve yerel
yonetimlerin yapacaklan tlke ve bolge planlamasi parelelinde, gergek¢i bir
planlama yaklagim: ile yasanabilir bir kentsel ¢evre yaratarak yeniden dogal,
tarihi ve kiiltiir degerlerini yasatmak mimkiin olacaktir.

Bu baglamda 1995-Mart ayinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nce onaylanan
1/50.000 olgekli Istanbul Metropoliten Alan Alt Bélge Nazim Planda “iskan”
baslig altinda Istanbul Metropoliten Alan Alt Bélgesi’nin konsantrik bilyiime
egilimini 6nleyen ve glney kiyilan boyunca lineer gelismesine yonelten bir
planlama anlayis1 benimsenmistir.Iskan alanlarinda yapilagmanin %50°den
fazlasini olusturan gecekondu ve kagak yapilagsmayla ilgili olarak, bu olgunun
go6zard: edilerek ¢oziim dretilemiyecegini, bu anlamda dinanizmi gelistirilmis bir
idari yapilanma ile gelismeleri zamaninda goren arsa ve konut stogunu
metropoliten alan alt bolge nazim plan hedefleri dogrultusunda olusturmayi
saglayan, gelismeleri izleyen degil, yonlendiren bir yaklasimla; ister ozel ister
resmi olsun her kurum ve kurulugla igbirligi modellerinin gelistirilmesi
gerekmektedir.Bu anlayisla yasalarin verdigi tim yetkilerin sonuna kadar
kullanilmasi ve ¢ozumler Uretilmesi esas alinmasi 6ngoriulmistir.
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Planda ilke olarak;

e Plansiz ve saghiksiz yapilagmis alanlarda Oncelikle bolgeler belirlenerek,
gecekondu ve kacak yapilasmis alanlarin sihhilegtirilmesi, tasfiyesi, mevcut
yerlerin toplu konut ve diizenli iskan alanlarina donistirilmesi ya da
metropoliten konut gelisme alanlarina nakledilmesi gibi planh yapilanmalar
organize edilmesi,

e Istanbul Metropoliten Alan Alt Bolgesi’'nde onerilen konut gelisme
alanlarinda oncelikle toplu konut alanlan ilan edilmek suretiyle toplu konut
uygulamalar1 yapilarak plansiz ve sagliksiz gelismis alanlarin bu bélgelere
nakledilmesi,

e Plansiz ve sagliksiz alanlarda toplulastirma yapilarak gerekli sosyal ve teknik
alt yap1 temin edecek uygulama planlarinin yapilmasi

benimsenmistir.(2.24)

2.2. ISTANBUL METROPOLITEN ALAN ICERISINDE UMRANIYE
ILCEST

2.2.1. llcenin Tamtinu

Umraniye, Osmanh Imparatorlugu’nun son dénemlerinde Osmanli-Rus Savasi
ardindan “Muhacir’lerin yerlestirilmesiyle “Muhacir K6y~ olarak anilmaya
baslamis daha sonra adi “Umrankdy” olarak degismistir.1940 yilinda Uskiidar’a
bagh bir kéy konumunda olan Umraniye 1963 yilinda belediye olmus, 1980
yiinda ise Uskiidar Belediyesi’ne baglanmistir.(2.25) 1984 yilina kadarda
Istanbul Belediyesine baglh Sube Miidiirliigi seklinde bir yerlesim alant olmustur.
1984 yilinda Istanbul Biyyiiksehir Belediyesinin Uskiidar [lgesi Belediyesi
bunyesinde Belediye Islerini yuritildigi Umraniye, 1989 yilinda ilge olmasiyla
ve yapilan segimler sonunda Ilge Belediyesi kimligi ile faaliyete gegmis
bulunmaktadir. (2.26)

Iice, dogu ve kuzeyinde Sarigazi - Cekmekdy beldeleri, giineydogusunda
Maltepe, giineyinde Kadikéy, batisinda Uskiidar ve kuzeybatisinda Beykoz
ilcesinin yer almaktadir. (Harita 2.4)

Degisken ve hizla artan bir niifusa sahip olan ilgenin nifus gelisimi
incelendiginde; 1940 yilinda niifisu 501 iken 1955 yilinda 1781 kisi olmus 1965
yilinda ise 14800°e yilkselmistir.(2.25) 1970'i  yillarda Uskiidar [lgesi
biinyesinde, bugiin ilge sinirlarinda kalan mahallelerin toplami 27.740 iken, 1990
ilge nufus saymminda 301.257'ye ulasarak IMA igerisindeki ilge niifus oram
%4.12'ye yukselmistir. (Tablo 2.5)
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Tablo 2.5 Istanbul Metropoliten Alaninda iige Niifus Artis Hizlar (2.23)

1970 1975 1980 1985 1990
% % % % %
Umraniye 27.740 51.938 105.045 166.887  301.257
0.92 1.33 2.22 2.86 4.12
Istanbul 3.019.032 3.904.58 4.741.800 5.842.98 7.309.190
100 8 100 5 100
100 ‘ 100

Yillara gére ilgenin niifus artis hizlan ise; 1970 - 1975 yillan arasinda %87.23
iken, 1975 - 1980 yillan arasi %102.25'e ¢ikmugtir. 1980 - 1985 yillar arasinda
nifus hizinda bir disme gériilmiis ve bu oran %58.87 iken 1985 - 1990
déneminde tekrardan hizlanarak %80.51'e yiikselmistir. (2.27) lige nifusu
miicavir alan dahil 1993 yilinda 700.000'¢ ulasirken (2.26) giiniimiizde ise
1.000.000 'a ulastig1 tahmin edilmektedir.

[ice alan1 6.490 hektar olup, miicavir alani ile birlikte 15.508 hektardir. Ilcenin
arazi kullanim: incelendiginde, yogun bir konut bolgesi ozelligi izlenmektedir.
Yerlesmeye agilan alanlarin %56's1 konut, %11't sanayi ve %33'i ise konut,
sanayi, hizmet ve kamu alanlar1 diginda kalan alanlarda orman ve bos alanlar yer
almaktadir. (2.28) (Harita 2.5)

Umraniye Ilgesi, sanayi sektériiniin gelismesi, yerlesme potansiyeli olan orman ,
hazine ve belediye alanlarina sahip olmasi ve I. Bogaz Koprisiinii ¢evre yoluna
baglayan, Fatih Sultan Mehmet Kopriisi - Sile otoyollarinin da igerisinden
gecmesiyle kolay ulasilabilirliligin saglanmas: gibi nedenlerle biyiik oranda
niifus ¢ekmeye baslamigtir. Istanbul'a go¢ eden niifusun yaklasik %20'sini
barindirir hale gelen ilge, gocle parelel yogun bir yasadist yapilagmaya, sagliksiz
yerlesmeyle kars: karstya kalmistir.

Yogun nifus artisi, diizensiz ve kontrolsiiz yerlesmelerin artmasina neden olmus,
hisseli parseller lzerinde ¢ok kath yapilar ve kamu arazilerinin iizerinde
yapilasan gecekondular, ilgenin konut dokusunu olusturmustur. Konut
yapilagmasinin %74'tinii gecekondular bigimlendirirken, %23'unt diizensiz konut
dokusu, %3'ini ise toplu konut, kooperatif ve siteler olusturmaktadir. (2.28)
(Harita 2.6)

Gecekondular, kéy yerlesik alanlarinda tipik koy evleri seklindeyken, orman ve
hazine arazilerin isgalleri ile gelisen ve yiiksek diizeyde yapilanma gosteren
alanlarda ¢ogunlukla tek kath, yer yer 2-3 kath kondular, ilge merkezine
yaklastik¢a 4-5 kata kadar yiikselen yapilar seklindedir.. Hisseli alanlar tizerinde,
yapilasmasinin buyiik bir oranmi gerceklestiren yapilar ise, 150 - 200 m®
parseller tzerinde 4 -5 kat veya daha yiiksek kathi kondular seklindedir. Su
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toplama havzalarinin ¢evresinde de konumlanan bu tir alanlarda 1993 yilinda
yapilan sayimlarda 26.500 adet yasadisi yapi tespit edilmistir. (2.29) Tarla
niteliginde olup, hisseli bolintili ve belediyece resmi boliintilere donastiiralmiis
tapulu alanlarla, resmi tapulama ile boéliinmiis alanlar, ilgenin diger yapilasan
alanlarim olusturmaktadir.

Iicenin donati anlanlar1 yok denecek kadar az ve gereksinimi karsilamaktan ¢ok
uzaktir. Sosyal ve kultirel tesisi, parki, yesil alani olmayan ilgede, egitim ve
saglik tesisleri de artan niifusa cevap verememektedir. (Tablo 2.6)

Tablo 2.6 Umraniye Ilgesinin Mevcut Donati Alanlar1 (2.28)

Donan Alan Ist. Icindeki kisi'm*  Gereken Eksik
Oramt (%)
Egitim 83.923 1.82 0.279 1.807.542 1.723619
Saghk 413 0.01 0.001 451.885 451.472
Sosyal T. - - 4 903.771 903.771
Dini T. 31.278 1.53 0.104 90.377 59.099
Yesil Al ’ - - - 2.108.799  2.108.799

Plansiz bir gelisme gosteren Umraniye, garpik bir kentlesme sonucu,[stanbul’u;
ormanlart yok ederek, su havzalarini ve gevresinin kirletilerek dogay1 tahrip
etmekte ve boylece ilge sorunlar Istanbul'a uzanan ve Istanbul nifusunu
dogrudan etkileyen, suyu i¢ilemeyen, havast solunamayan bir duruma getirmistir.
Ancak tiim bu olumsuzluklara ragmen IMA'nin gelisme ve sagaklanma egilimine
parelel olarak kirsal alani olmaktan ¢ikmis ve kentle bitinleserek kentin
3.kademe merkezi niteligini tagimaktadir.

2.2.2. Umraniye Iicesi’nde Planlama Siireci

Yapilagsmasinin %97'sini yasadist yapilagmalarin olusturdugu ilgede, planlama
stireci, bu tiir yapilarin yasal hale doniigtiiriimesini saglayan islah imar planlan
ile gerceklesmektedir.

1984 y1linda Umraniye Merkez mahallelerinin uygulama imar plani Imar ve iskan
Bakanlig1 tarafindan hazirlanip onanarak yiiririuge girmistir. Ancak ¢evre
yollarinin plan sinin igerisinden gegerek plani ikiye bolmesi, planin butiinligiini
bozmus ve uygulanamaz hale getirmistir. 1988 yihinda Istanbul Biyiksehir
Belediyesi yeni bir planlama ¢alismasi baslatmig, ithale etti§i planlama
calismalarinin iizerinden 8 yil ge¢mesine ragmen henlz sonuglanamamustir.
Yogun gecekondu baskisi altinda kalan mahallelerin imar aflar1 dogrultusunda
mahalle 6l¢eginde veya pargacil alanlar igin islah imar planlart yapilmis ve
yuriirliige konmustur. 1994 yilina kadar 550 hektarlik alanda islah imar plan
caligmalar yapilmistir.(2.30)
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19601 yillarda Imar ve Iskan Bakanlig: tarafindan gecekondu énleme bélgesi
olarak ilan edilen Mustafa Kemal Mabhallesi igin, 1980'1i yillara gelindiginde
bolgenin gecekondularla dolmas: (izerine, tiim mahalleyi kapsayan islah imar
plan1 Istanbul Biiyilksehir Belediyesi'nce yaptirilarak 1987 yihinda Uskudar
Belediyesi Meclisi'nce onaylanarak yurirliige girmistir. Namik Kemal
Mabhallesi'nde hisseli tapulu parsellerin miistakil tapulu parsellere donistiiriilmesi
ve mevcut gecekondu alanlarin iyilestirilmesi i¢in 1988 yilinda ve 1991 yilinda,
ozel milkiyetteki gecekondular i¢in ise 1989 yilinda pargacil 1slah imar planlari
yapilmigtir. Kazim Karabekir Mahallesi i¢in ise uzun siire orman tahdidi sinirlari
icerisinde kalmasi, zaman igerisinde gecekondu iggallerine ugramasi tizerine 220
halikk alanda af kanunlann dogrultusunda islah imar plan1 hazirlanmis ve
Umraniye Belediye Meclisinin 1989 yilinda onayindan sonra yiriliige
konulmustur. Dudullu bélgesi ise 1977 yilinda Bayndirlik ve Iskan Bakanhginca
hazirlanan planda organize sanayi alani -olarak diizenlenmis, ancak yasadisi
yapilasan sanayi yapilar sonucu plan uygulama yetenegini kaybetmistir. Bélgenin
Istanbul -Sile yolu iizerinde olmasi, organize sanayi alanlan ve buytk-kigiik
sanayi kuruluslan ile cazibe niteligini artirmistir. Yogun bir gégle ve yerlesmeyle
kars1 karstya kalan Asagi ve Yukan Dudullu i¢in 1990 yilinda tim bolgede 1slah
imar plani ¢aligmalari baslamigtir.

Gunimize kadar yapilan 1slah imar planlan ile hedeflenen sonuca ulasilamamus,
planlar sadece mevcut gecekondular yasallastirip kamu topragini gecekondu
sahibinin miilkiine gecirerek, tzerindeki bir-iki kath yapilarada dért kata kadar
ylikselme hakk: getirmigtir.

Umraniye ilgesi igin; 1/50.000 6lgekli [stanbul Metropoliten Alan Alt Bolge
Nazim Plani’nda ilgelere getirilecek 6neri hizmet ve donatilarda;
e 3. Derecede merkez niteliginin kazandirilmas: igin ticart bilgilerin ve alt
yapilarin hazirlanmasi,
Uskiidar-Umraniye ulagiminin hizhi tramvay ile temin edilmesi,
Umraniye’de TEM otoyolu iizereinde cep otogari olusturulmasi,
TEM’in batisinda kalan bazi alanlarin sihhilestirme ile toplu konut alanlarina
donustirilmesi,
e Umraniye Coplagii’niin kapatilarak transfer noktast ve rekreasyon alani
olusturulmast,
ilkeleri benimsenmistir.(2.31)

2.3. Calisma Alam Olarak Segilen Cakmak Mahallesi ve Planlama Alam
Calisma alami olarak segilen Cakmak Mahallesi, ilgenin giineyinde Atakent -

Inkilap - Thlamurkuyu - Yukari Dudullu Mabhalleleri arasinda yer almaktadir.
(Harita 2.7 )
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Mabhallede ilk yerlesim 1968 yilinda baslamig ve Sile yolunun mahalle icinden
geemesiyle kisa surede nifusu artmigtir. 1985 yilinda 17.110 olan nafisu, 1990
yilinda %20 artarak 18.039'a ulagsmistir.Nazim Plan Birosu’nun yapmis oldugu
analitik ¢aligmalarda ise 1996 yilinda nifusu 49.881°1 bulmustur. E6 karayolunun
ikiye bolduigt mahallenin toplam alani 281.14 ha’dir.Hisseli boluntila alanlarin
yogunlukta  olduu  mahallelerin  arazi ¢ kullamimi  Tablo 2.7°de
gosterilmektedir.(2.32) g

Tablo 2.7 Cakmak Mahallesi Arazi Kullanim Degerleri

Islev Alanlar Alan (ha) %
Planli Konut Alan: 7.57 2.7
Hisseli Boliintiilii Alan 173.75 61.8
Donati Alanm 0.24 0.0
Ticaret Alan: A 3.84 1.4
Bos Alan 92.01 32.7
Cok Egimli Alan 3.85 1.4
Toplam Alam: 281.26 100.00
Planli Konut Al. @Planh Konut
Ticaret Alag?§ Al
% S Hssel
Bol.Al.

OTicaret Alam

Hisseh Bol.Al.

Grafik 2.3. Cakmak Mahallesi Arazi Kullanim Degerleri

Sekil 2.3 de de gorilduga gibi %61.8’ini hisseli boluntiili alan,% 2.7’sini planh
konut alani ile toplam konut alan: 181 ha ile %64 oranindadir.Mahalle genelinde
%33 oranindaki bos ve plansiz alanlar potansiyel yasadisi yapilagmaya elverisli
alanlar olup donati alanlar degerlendirilemeyecek kadar kiigiik alanlara sahiptir.

Planlama alam ise ilge merkezine 3 km uzaklikta E6 karayolunun hemen
batisinda 690 adet parselden olusan toplam 311.567.80m” 'lik (31.15ha) alanda
yer almaktadir. Konumu ve gevresindeki yapilasmalarla Umraniye dokusundan
tarklilik gostermektedir. (Fotograf 1)

Planlama alani, milkiyetin olusum stirecinde hisseli ifraz bigiminde béliimlenen
arazi, daha sonra milkiyetin 6zel parselden mustakil parsel ve tapu bi¢imine
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donusmesiyle olusmustur. Yasadisi gelisme alanlarinin yapilagma siirecinde
gozlenen genel egilimler bu alan iginde gegerlidir. Plan disi olmas1 ve plan
kosullarimi belirleme amacina yonelik olmak tzere, yapilagmalar baslamis ve
baski1 unsuru haline gelmistir.
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BOLUM 3. ONERI PLANLAMA YONTEMI
3.1.Planlama Alaninda Planlama Siirecinin Degerlendirilmesi

Planlama Alani;Umraniye-Cakmak Mahallesi, 37. paftada yer alan 1/1000 6lgekli
01.03.1984 onay tarihli Asagi-Yukari Dudullu - Cekmekoy Islah imar Plam
komsulugunda plan disi alanda yer almaktadir. Planlama alaninda, 1988 tarihli
Dudullu Nazim [mar Planit dogrultusunda Y. Dudullu ve Cakmak Mahallesinin
bir bolimiinii kapsayan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani ¢alismalari ihale
edilerek caligmalara baslanmistir. Ancak zaman igerisinde olusan yasadist
yapilagsma baskilar1 nedeniyle planlama alaninda, yine 1slah imar plani ile ¢6ziim
aranmaya cahisilmig,yapilan  islah imar  plani Ilge Belediye Meclisi’nce
onaylanmamustir.

3.1.1. Islah imar Plan Uygulandiginda Gergeklesecek Mekansal Yap:

Planlama alant i¢in 1988 yilinda yapilan islah imar plani onaylanmamasina
ragmen, bugiin bu plan kosullarinda gergekleserek yapilasma incelendiginde;
plan, biitiiniiyle mevecut mulkiyet dokusuna bagimli kalan bir mekansal yapi
olusturmaktadir. Plan, % 52.25 konut alani, % 24.45 ulasim alani ve karayolu
kamulagtirma sinin gercevesinde olusturulan % 20 yesil alami ile toplamda
%97’lik bir alan1 kapsamaktadir. Geriye kalan % 3°liik alan igerisinde ise ticaret,
temel egitim, dini tesis, otopark ve alandan gegen enerji nakil hatt1 icinde TEK
alan1 ayrilmustir. Plan, donati alani olarak ayirdig: ticaret ve temel egitim alaninda
mevcut adalar igerisindeki parselleri kamulastirma yoluyla elde etmistir. (Harita
3.2

Tablo 3.1 Butunayle Mevcut Miilkiyet Dokusuna Bagimh Kalan Klasik Planlama
Yaklagimi Sonucunda Olusacak Mekansal Yapi

Islev Alanlar: Alan (M2) %
Konut Alant 165.296 52.07
Ticaret Alant 3.447 1.09
Yesil Alan 63.180 20.00
Temel Egitim Alan 3.840 121
Dini Tesis-Vakif Alani 2.810 0.90
TEK Alan: 429 0.14
Otopark Alani 450 0.14
UlagimAlani 77.501 24 .45
Toplam Alani 316.953 100.00
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EKONUT ALANI
BuLASIM ALANI
HYESIL ALAN
EIDONATI ALANI

Grafik 3.1 Mevcut Planin Arazi Kullanis Dagilim
Planlama alan1 sinirlar igerisindeki yapllasma degeri ve planlama alanmda
yasayacak niifus incelendiginde, 130.425 m” ingaat alaninda, kisi basina 25 m S

insaat alani kabuli ile 5217 kisinin yasayacagi éngérulmastur. (Tablo 3.2)

2 Yapilasma Degerleri ve Niifusa [liskin Hesaplar

TABAN ALANI 36.875 m*
TAKS (NET) 0.23

TAKS (BRUT) 0.12

KAT ALANI 130.425 m*
KAKS (NET) 0.79
KAKS (BRUT) 0.42
NUFUS 5217
YOGUNLUK (NET) 316 ki/ha
YOGUNLUK (BRUT) 165 ki/ha

3194 sayili imar Plani Yonetmeliginin 0-15.000 kent niifusuna getirilmesi gerekli
kentsel sosyal ve teknik altyapt donat1 alanlarinin standartlara gére planlanan
alana gelecek niifusun ihtiya¢ programi ve degerleri Tablo 3.3'de
gosterilmektedir.

Tablo 3.3 Tirkiye I¢in Donatim Onerileri (3.1)

Donati Alanlan Atst bagina birim planlama al. olmast 9%
m’ gerekendonati al.(m )

Okul Alant 3.5m/kisi 18.259 5.8
(Anaokul-Temel Eg.)

Yesil Alan 7 m/kisi 36.519 1172
Saglik Tesisi 1 m~/Kisi $217 1.67
Sosyal ve Kiilt. Yapt 0.3 m/kist 1.565 0.50
Ticaret 1.1 mkisi 5.739 1.85
Teknik Altyapt 0.1 m/kisi 522 0.16
(Yol- Otopark Harig)
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BMevcut Plan
Msandartiara Gre

okul al. yesil al. saglik t sosyal-iilt. ticaretal.

Grafik 3.2 Planlama Alaninda Onerilen Donati1 Alanlari ile Olmasi
Gereken Donati Alanlari

Grafik 3.2’den de goriilebilecegi gibi plan, alanda kullanilabilir bir yesil alan,
park, okul alani, saglik tesisleri ve yonetim birimleri gibi donati fonksiyonlarini
getirmemistir.  Planlama alaninda olmasi gereken donati elemanlart ile
karsilastirildiginda bu alanda yasayacak nufusa hizmet verecek fonksiyon
alanlarinin yetersizligi goriilmektedir.

Planda, alanin yaklasik 1/4’tnu kapsayan, topogratik sartlar gézetilmeden egime
dik 1sinsal yollar olusturulmustur. Ada buyiklikleri yol konumlarina gore
sekillendirilmigtir. Planlama alanindan gecen enerji nakil hattininda planlama
asamasinda dikkate alinmadig1 gozlenmektedir.

3.1.2. .Biigiinkii Yapilasma Egilimlerinin Siirmesi Halinde Olusacak
Mekansal Yapt (Plan Dist Gelisme)

Planlama alaninda yasadisi yapilasmayla toplam 55 adet parsel tizerinde 110 adet
konut yer almaktadir.Bugiinde yapilasmanin devam ettigi alanda imar durumu
parsel  sahiplerinin  parasal birikimleri ve inisiyatifi =~ dogrultusunda
belirlenmektedir. Binalarin buytk bir kismi betonarme-karkas olarak 1 ile 5 kat
arasinda insa edilmistir. 2-3 katli binalarin son katlarinda birakilan filizler
yapilagsmanin yukselme egiliminde oldugunu ortaya ¢ikarmaktadir. Genellikle
vapilasma, alanin kuzey bolumunde, alan tzerindeki mevcut yol ile E6 karayolu
arasinda gerceklesmis ve batiya dogru sagaklanma gostermistir. Yapilagsmadaki
bu gelisigtizel yerlesimin devam etmesi halinde, alanin egimli bir topogratyaya
sahip olmasi ile gerekli altyapinin  getirilmesinde, donatimlarinin
yerlestirilmesinde 6nemli sorunlar yaratmaktadir. (Harita 3.2)

Gunumiizdeki bu yapilasma egilimlerinin stiirmesi halinde, mevcut yapilardaki
max. kat viiksekligi olan 5 kat kabulii ile olusmasi beklenen doku incelendiginde;
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% 76 konut alan1 ve % 22.54 ulasim alani ile toplamda % 98.50lik bir alana
yayilacagi tahmin edilmektedir. (Tablo 3.4)

Tablo 3.4 Bugiinkii Yapilasma Egilimlerinin Siirmesi Halinde Olusacak
Mekansal Yapi (Plan Dis1 Gelisme )

Islev Alanlan Alan (M2) %
Konut Alant 241.370 76.15
Temel Egitim Alan 2316 0.72
Dini Tesis-Vakif Alani 1.410 0.45
TEK Alan: 429 0.14
Ulasim Alani 71.428 22.54
Toplam Alam 316.953 100.00

ULASIM

A VAKIF-TEK

ALANI

WKONUT ALANI
BULASIM ALANI

WVAKIF-TEK
ALANI

KONUT
ALANI

Grafik 3.3 Plan Dis1 Yapilasma Sonucu
Olusmasi Beklenen Doku

Donati alanlarindan sozedilemeyecek bu yerlesim dokusunda yapilasma
degerlerine parelel gelecek nufus, kisi bagina 25m?/k lik bir insaat alani kabuli ile
21.238 kisinin 530.965 m’lik bir insaat alaninda yasayacagl tahmin
edilmektedir.(Tablo3.5)

Tablo 3.5 Yapilasma Degerleri ve Niifusa iliskin Hesaplar

TABAN ALANI 106.193 m*
TAKS (NET) 0.45

TAKS (BRUT) 0.34

KAT ALANI 530.965 m”
KAKS (NET) 2.20

KAKS (BRUT) 168
NUFUS 21.238 kisi
YOGUNLUK (NET) 881 ki/ha
YOGUNLUK (BRUT) 670 ki/ha

Bu degerler baglaminda ilge genelinde oldukca sinirli kalmis, bos ve saglikh
verlesme elde edilebilecek alanlarin.islev ve donati alanlarinin kent planlama



72

biliminin ve insamin gereksinim duydugu boyutlarda olusturacak planlamalarla
kente kazandiriimasi saglanmalidir.

3.2.0NERI PLANLAMA YONTEMI

Yasadist yapilasma ve yapilasma egilimi gosteren alanlarn planlanmasinda
bugiine kadar uygulanan planlama yaklagimlarinda af yasalari ile mevcut durumu
oldugu gibi kabul ederek parsel 6lgeginde belli diizenlemelere gitmek yontemiyle
planlama gerqeklesmistir.Gecekondu ve gecekonduyu yasallatiran, sayilart 12°ye
ulasmis af yasalar ile konu tek yapi olgeginde ele alinarak, mulkiyet sorunlarini
¢ozmeye yonelik girisimlerde bulunulmustur.Her af yasasi, gecekondu yapimini
yasaklarken, o tarihe kadar yapilan gecekondulart da yasallagtirmustir. Boylece af
yasalari kent topraklarint parsellere bolerek satisa cikaran orgutla spekiilatorlerle,
arazileri yagmalayan Kkitleleri bir anlamda odiillendirerek,hazine ve orman
alanlarinin sahis miilkiyetine gegmesini saglamistir. Ayrica af yasalan sadece
yasallagtirmanin olumsuz sonuglart ile degil, bunun yaninda siireci, kavrami,
disiplini yok olmus bir planlama boyutu olusturmustur.

Daha 6nceki bolumlerde de deginildigi tzere, gecekondu ve gecekondulasmanin
degisimi, dontsumi baglaminda, kamu milkiyetindeki topraklarin yitirilmesi
sonucunda kentlerin gelisme alanlarindaki tarimsal nitelikteki alanlarm hisseli
boliinme-ozel parsel yontem ile pargalanmasiyla; imarli yasal alanlar, gecekondu
alanlart ve hisseli bolantulii alanlar olmak tizere tgli bir yapilagma siireci
baslatilmugtir. Hisseli boluntilic  alanlar, kentlerin  gelisme alanlarindaki
topraklarin  denetimsiz kullanimina neden  olmakta, denetlenemeyen
bityiimelerini, bir yag lekesi bigiminde sirdiirerek var olduklar kentlere buyiik
bir santiye gortinimu kazandirmaktadirlar.

Bu tirr alanlarin plan araciyla yasallastiriimast ise 1984 yilinda ¢ikarilan 2981
sayill yasayla getirilen Islah imar Planlan ile gerceklestirilmistir Ginimuze
kadarki gecen suregte Islah {mar Planlari, mevcut yapiglasmayt oldugu gibi kabul
etmis, plan; sadece mevcut durumu yasal hale getirmeyi amaglamistir.
Biyitksehir Belediyeleri’ni ve Meclisi’'ni- devreden ¢ikaran Islah Imar Planlari
siireci. kent planlamasinda tst dlgekli planlardan veri alip-veri aktarma, bir baska
deyisle klasik sireci ortadan kaldirmistir. Kent planlart bile tek baslarina bir
bitiin olusturmazken, sosyo-ekonomik acidan da verimli olabilmesi igin tilkesel
ve bolgesel planlarla uyum saglamasi gerekirken (3.2) 1slah planlarmin nazim
planlardan bile kopuk planlar olmast, kentlerin butincil planlama ilkelerini yok
etmektedir.Onama vetkisini sadece Ilge Belediyeleri ne verilmesi ve bu yetkinin
ayni duyarlikta ve disiplinde kullanilmamasi, arazi yagmalarina ve kent
topraklarinin yitirilmesine neden olmaktadir.

Giiniimiizde biiytk kentlerin varidan fazlasini yasadigt yapilasmalarla kapladig1
ve kent makroformunu belirleyen bu “dizensiz kentlesme” olgusu temelde



buttincul planlasma eksikliginden, mevcut vyasalardaki bosluklardan ve
denetimsizlikten ~kaynaklanmaktadir Biiyik kentlerimize olan yogun gog
olgusunun kisa donemde azalma egiliminde olmayacagi goz oniine alindiginda,
bu tir dizensiz ve plansiz gelismelerin artik bundan sonrada kendi haline
birakilmasi durumunda ¢6ziimiin olmadigi sorunlarla karsi karstya kalinacaktir.

Artik gegici planlama yaklagimlariyla olaya yaklasmanin sorunlan ¢ozemedigi
gorulmas, ¢ozimstizlik, bu tir alanlarin planlanmasinda daha degisik yontem
arayiglarina yol agmustir.

Yasadigi yada yasallastirmay1 konu alan yerlesmelerde;

® Yasadisi yapilasma egilimi olan alanlarin ¢agdas, yasanabilir cevrelere
kavugmasi ve her tiirlii kentsel hizmetlerin bu yonde olusturulacak mekanlar
ile biitiinlestirilmesi,

* Yapilasmis yasadist alanlar i¢inde ayni ilkeleri koruyan biyiik olcekli
sthhilestirme ve yenileme projelerinin hazirlanmasi,

e Gerek gelisme, gerekse mevcut (yapilasmis) alanlarda yasayanlarin planlama
ve projelendirme sirecine hem disiinsel hemde parasal katkilarinin
saglanmast,

gibi hedetlerle olusturulacak planlamalarla bolgeyi bir biitiin olarak ele alan imar

Planlar1 ile beraber bu alanlar i¢in sosyal donati alanlarindan alt yapisina,

yogunluklarin  saptanmasindan konut mimarisine kadar etapli bir proje

gerceklestirilebilir.

Yukarida deginilen saptamalar ya da bir anlamda dertlesmeler baglaminda
sorunun ¢ézumine iligkin ne tir segeneklerin olusturulabilecegi geregi artik
yadsinamaz bir 6nem ve ivedilik kazanmistir.Genel anlamda sorunungéziimiine
iliskin ortaya konulacak oneriler, birbirinden kopuk olmamasina karsin 2 ana
boyutta ele alinabilir:

1) Kent disinda ortaya konabilecek ¢ozumler (iilkesel-bolgesel planlamalar)
2) Kentte ortaya konabilecek ¢oziimler

Birinci boyutta konu girdilerinin biyiikliginden ve karmasikligindan 6tirti orta
ve uzun vadede, mevcut kosullarin mutlak dizenlemesi parelelinde dogru
sonuglara ulagilabilme olanag: vardir.lkinci boyutta ise yine ayni karmasikligin
gindemde olmasina karsin siirh bityukliiklerle de olsa ¢oziim agisindan bazi
ornekleri ortaya koymak olasidir.

Ancak genel anlamda tamimladigimiz bu iki boyutu birbirinden kopuk ya da
bagimsiz olmadigint da vurgulamak isterim.[ste ikinci boyutta belirttigim
“sorunun kentteki ¢ozimleri nedir?” sorusuna verilebilecek secenekteki
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yanitlardan bir tanesi ve ortaya koymaya ¢alistigim yontem bu ¢alismanin 6zinu
olusturmaktadir.

[stanbul Metropoliten Alanda;Umraniye ilgesi,Cakmak Mahallesi,37 nolu paftada
yer alan ve toplam 31.15 ha’lik ¢alisma alani olarak segilen sinirli 6lgekteki bir
vasadisi yaptlasma tizerinde bu yontem denenmeye ¢alisiimistir.

Yonteme iliskin kabulleri ise farkli boyutlarda olmak uzere asagida
tanimlanmustir.(Sekil 3.1)

3.2.1. Yasal Boyut

Denenmeye veya olusturulmaya calisilan yonteme iliskin temel kabul, gerek
planlama gerek yapilasma agisindan mevcut yasal ve hukuksal sistemin belirlemis
oldugu smirlar ve araglar baglaminda ¢6zum aramak olmustur.Bu dogrultuda
3194 sayili imar Kanunu'nun 18.maddesi uygulamasi diger araglarla birlikte
onemli bir agirlik olusturmaktadir.

Bir baska deyisle; gunumuzde mevcut yasadisi yapilasmis alanlarin, gerek
planlama kararlarina olan uygunluklari olabildigince zorlanarak korunmakla
birlikte; yapilasmamis veya yapilasma egiliminde olan alanlarinda oncelikli
planlama araci, 2981 sayili yasanin ilgili hiikiimleri olabildigi gibi, 18.madde
uygulamast ile de sonuca ulasilabilmektedir.

Yasadisi1 yapilasmis veya yapilagsma egilimi olan alanlarda yapilacak planlama
calismalarinda imar planlarimin saglikli bir bigimde uygulanabilmeleri igin
planlarin toprakla iliskilerinin iyi bir bicimde kurulmasi, plan éncesi miilkiyet
durumlar1 ile plan kararlari dogrultusunda da olusturulacak mulkiyet
durumlarinin  agiklia kavusturulmast ve imar parselinin plan amaci
dogrultusunda, bir butinlik i¢inde olusturulmalar1 gerekmektedir.(3.3)

Planlamanin bir biitiin olarak ele alinmasi, 3194 sayili imar Kanunun 18 maddesi
uyarinca yapilacak arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili esaslar hakkinda hazirlanan
vonetmeligin  5.maddesinde “Belediye ve miicavir alan smirlari iginde
Belediye’ler,Belediye Encimeni karari ile;diginda Valilikler, Il idare Kurulu
karari ile; 5 yillik imar programlarinda oncelik tanimak ve beldenin inkisaf
(gelisme) ve ihtiya¢ durumuna gore, yeterli miktarda arsay1, konut yapimina hazir
bulunduracak sekilde diizenleme sahalarini tespit etmek ve uygulamasini yapmak
mecburiyetindedir.” seklinde belirtilmektedir.(3.4)

Yine aym yonetmeligin 9. Maddesinde. kooperatif evleri, siteler, toplu konut
ingaat1 gibi birbirleri ile ilgili birden fazla binanin veya tesisin imar dizeninin
ifraza gerek kalmaksizin Kat Miilkiyeti Kanununda belirtilen vaziyet planina esas
olmak tizere araziyi imar adalarina veya imar parsellerine ayirarak ve evvelce



parsellere veya adalara ayrilmis alanlarin amaglarina uygun hale getirmek uzere
kat milkiyetine esas olacak vaziyet planlarint dikkate alarak teklif etmek suretiyle
imar parselasyon planlarinin yeniden yapilacagini veya degistirilecegini hukme
baglamistir.Imar parselasyon planlart ve imar durumu belirlenmis duzenleme
alanlarinda yapilacak binalarin toplu insaat alani veya bagimsiz bolim adetleri
belirtilen imar adalari veya parselleri kat milkiyetine esas olmak uzere
hisselendirilebilir.Hisselendirme. imar ada veya parselin yuzolgiimii payda kabul
edilerek. hisse sahiplerine ait diizenleme ortakhk paylari ¢ikarildiktan sonra kalan
yiizolgumii miktart hisse Kkabul edilerek kat miilkiyeti uygulanmak uzere yapilir.

“Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dagitimi sirasindabunlarin yiizolgumlerinden yeteri kadar saha, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artiglan karsihginda “diizenleme ortaklik pay1
olarak diisuniilebilir. Ancak bu maddeye gore alinacak duzenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarm dizenlemeden onceki
viizélgiimlerinin %35ini gecemez.Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi
tutulan yerlerin ihtiyact olan yol, meydan, park, otopark, gocuk bahgesi, yesil
saha, cami ve karakol gibi kamu hizmetlerinden ve bu hizmetlerle ilgili
tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz” seklinde yasamin 31. ve B2,
maddeleri ile belirlenmistir.

Boylece 18.madde baglaminda hamur kurah uygulamast ile imar planina uygun
kentsel donati alanlari ile birlikte ada ve parsellerle planlama alani bir bitiin
olarak yorumlanmakta ve meveut miilkiyet dokusu planlama sonrasinda yeniden
diizenlenmektedir.

Boyle bir yontem ile yasadist yapilagma egilimi gosteren alanlarda, alani yeniden
yorumlayan planlama yaklasimi ile cagdas bir yerlesim tasarlaniimasi
amaglanmaktadir.Planlama alani, ya bir bitiin olarak ele alip olusturulacak finans
kaynaklariyla projelendirme gerceklestirilir ya da cagdas yerlesme arayigina
uygun bir big¢imde yap! lekeleri belirlenerek parsel sahibinin tasarrufuna
birakilir. Yanliz parsel sahibinin tasarrufuna  birakilan bu ikinci model
uygulandiginda ise insaat stiresinin uzun olacag! ve boylece planlama alaninin
uzun siire santiye goriniiminde kalacagt da agiktir. Uygulamada ortaya ¢ikan en
onemli sorun parsel sahibinin planlama sonrasi yeni diizenlemeyle parselinin yeri
ve konumunun degistirilmesi, kendi inisiyatifindeki insaat hakkim ve insaat
durumunu uygulayamayacak olmasi, projeye karsi psikolojik bir direnise neden
olmaktadir.

Bu tir sorunlari en aza indirebilmek icinde yine 18.maddenin, imar parsellerinin

olusturulmasi ve dagmmmdaki esaslarda;

a) Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin mimkiin mertebe ayni yerdeki veya
yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir,
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b) Plan ve mevzuata gore korunmasi mimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir
imar parseline intibak ettirilmesi saglanir,

¢) Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden kiguk olmasi veya
diger teknik ve hukuki nedenlerle mistakil imar parseli verilmemesi
halinde.imar parselasyon planlart ve imar durumu belirlenmis diizenleme
alanlarinda yapilacak binalarin toplam insaat alani veya bagimsiz bolum
adetleri belirtilen imar adalari veya parselleri, kat milkiyetine esas olmak
tizere hisselendirilebilir,

seklinde belirtilmektedir.

3.2.2. Planlama Boyutu

Yasadisi yapilasma egilimi gosteren alanlari kente kazandirabilmek ve bu
alanlarin ¢agdas, her tirlii “kentsel hizmetin karsilanabilecegi yasanabilir” birer
mekanlar haline doniistirmek igin bitancil planlarla ve mutlak tst olgekli
planlar dogrultusunda planlar ve projelendirme yapilmasi gerekir.

{stanbul genelinde kentin gelisme alanlarinda sayilar1 3 milyonu gegen hisseli
parsel alanlarinda yasadisi yapilagmalar sonucu, bu alanlara gelecek nifusun,
bugiinkii meveut Istanbul niifusunun 1.5 kati kadar olacag: tahmin edilmektedir.
Bunu onleyebilmek de ancak kentlerin gelisme alanlarim ve imarsiz alanlarin
planlayarak gelecekte olasi yasadisi yapilasmalarin 6niine gegilmesi seklinde
saglanabilir.

Planlama; klasik siire¢ igerisinde st ve alt planlar parelelinde merkezi ve yerel
belediyelerle beraber ilgili yatirimet kamu kuruluslarinin da (Orman Bakanligi,
[SKI, TEK, Karayollar1 vs.) isbirligi ile olusturulacak stratejik planlarla basariya
ulasacaktir.Burada 6nemli olan st olgeklerden veri alip, alan genelinde bu
verileri degerlendirerek planda yorumlayip planlama alant igin dogru
yogunluklarin saptanmas ile planin gergeklesmesi hedeflenmektedir.

Olusturulan yontem parelelinde, planlama alaninda da tist 6lgekli plan verilerinin
kabuli ile baslanmistir. Ancak mevcut 1/25.000 ¢lgekli Cevre Duzeni Nazim [mar
Plani planlama alani ve gevresindeki meveut gelismelerle test edildiginde, planin
uygulanmast agisindan gergeklesmesindeki zorluklar gortlmustur. 1/25.000
olgekli planin getirmis oldugu degerlere uyum ¢abasi aranmis, ancak bu surecte
fiziksel esikleri fazlaca gozetmeyen ve uygulama olanagi olamayan bir bolge
parkinida igerisine alan Plan, modelin getirdigi alt olcekli planlama verileri
baglaminda zorunlu degisikliklere ugramisur. Bu degisiklikler fiziksel esiklere
uyum saglayan, bolge parkini kapsayan yesil alan biiytklugini koruyarak konut
alani i¢ine dagitan ve de temellendigi finans orgitlenmesi kosutunda, 250 ki./ha
olan yogunlugu 303 ki/ha’a cikartilmasi bir baska deyisle arttiriimas
olmustur.Béylesi bir yaklasim daha oncede deginildigi gibi “Feed-back™ ilkesini
one ¢ikarma anlayigindan kaynaklanmaktadir.
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Cesitli  uzmanhk alanlarinin  yanyana getirilip, bir ekip olusturularak
sonuc¢landirilmas: gereken bu tir planlama ve projelendirme c¢alismalarinda,
planlama ve mimari birliktelik, diger disiplinlere gore tarklt bir agirlik ve 6nem
tasimaktadir. Bu baglamda ayni ilkenin korunmasina bu yontemde de ¢nem
gosterilmis ve : Planlama strecinde mevcut alan iizerinde yasayanlarin ve
planlama sonrasi gergeklesecek niifusun sosyal, ekonomik, toplumsal ve kiiltirel
aligkanliklart gozlem ve mevcut yakin cevre yapilasmast izlenerek mimari
projeler tretilmistir. Bunlar da yukarida deginilen kriterler dogrultusunda 5 farkh
birim olarak ortaya konmustur.

3.2.3. Katilim Boyutu

Yasadis1 yapilagmis alanlarda mal sahipleri, insaat haklarini ve ingaat durumlarini
kendi maddi birikimleri ile belirlediklerinden ve planlama daha sonra bu alanlar
yasallastirdig: i¢in halkin bu yonde bir aliskanhg: olmustur.Her parsel sahibi salt
kendi parselinden olabilecegi en fazla kullanim hakkinida kullandig: i¢in kentsel
donati alani bigiminde tamimlanabilecek bir ortak alan séz konusu degildir.O
halde bu tir planlama yontemlerinde o6nce halkin bilgilendirilmesi, yapilacak
planlamanin kurulacak danisma burolarinca halka anlatimasi, planlama
boyutuyla ve hukuksal boyutuyla detayli bilgiler vererek halka “planlama
kavrami” ve gelecekteki yerlesim durumu anlatilmahdir.Projelendirme stirecinde,
halkin distinse!l ve parasal katkilar saglanmali ve planlama boyutunda mimari
tasarim siirecinde yasayanlarinda istekleri dogrultusunda hareket edilerek
planlama; ¢agdas bir yerlesim arayisiyla ve alan tzerinde yasayan halkin
aliskanhklari arasinda denge kurulacaktir.Planin yapilmasinda, uygulanmasinda
ve denetlenmesinde merkezi ve yerel yonetim temsilcileri, uzman kisilerin
olusturacagi komisyonlar ve alan tizerinde yasayan halkin kendi i¢inden segecegi
kisilerden olusturulacak komisyonlarla projeye katilim saglanabilir.

Derinleme sorgulama ve milakat yontemi ile planlama alaninda yasayan
insanlara, planlama yonteminin agiklanmig, onlar agisindan ne tiir sakincalar
yaratip, yaratilmayacaginin irdeleyerek test edilmistir. Yonteme yoénelik olumlu
yankilarin yanisira olumsuz yankilarda gozlenmistir. Bunun temel nedeni ise bu
tir yapilasan alanlarda o yorede yasayanlarin paralari ve bildikleri kadar higbir
yasal mevzuata dayanmadan bina yapmalaridir ki bu artik bir gelenek haline
gelmistir.

Ancak konuyu boylesine olumsuz yonden ele alan insanlarada sabirla olay
anlatilarak planlama sonucunun, onlara parasal ve yasam kosullari agisindan
getirecegi faydalar agiklandikga sorunlarin - asama asama giderilebilecegi
inancindayim.
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3.2.4. Finans Boyutu

Ulkemizde konut ihtiyacinin karsilanmasi i¢in 1982 Anayasasi devlete gorevler
vermis ve toplu konut girisimlerinin desteklenmesini de bu gorevler arasina
sokmustur. 1580 sayili Belediye Yasasi ise yerel yonetimlere “ucuz konut yapip,
kiraya vermek” gorevini vermistir. Ancak bugiine kadar konut tiretimini, konut
gereksinimini karsilayamamis ve konut ag1g1 giingegtikge artmistir.

Gerek merkezi yonetimlerin gerekse yerel yonetimlerin, bir bagka deyisle devletin
konut sektoriinde, ozellikle de gereksinmenin yuksek oldugu buytik kentlerde bu
yatirimlari yaptig1 soylenemez.

Dolayisiyla planlama yonteminde finans kaynagi, planlama alani baglaminda
Umraniye Belediyesi'nin sirekli iginde olmak kaydiyla bagka bir finans
organizasyonu onermektedir.Bu organizasyonda; Belediye-Ozel Girisimci Firma
veya Firmalar ve plandaki milk sahiplerinden olusmaktadir. Burada en 6nemli
kriter, girisimei firmalarin projelendirmeye katilimini saglayacak, o6zendirici
taktorler olusturarak planlamanin gerceklesmesi hedetflenmelidir. Ayrica parsel
sahiplerininde planlama stirecinde, projelendirmeye katki paymin olmasi ancak
bunun 6denebilir degerler i¢cinde kalmasi biciminde olmasina 6zen gosterilmistir.

3.3. YONTEME ILISKIN COZUMLEME SURECI

Bu c¢alismanin amaci, “yasadisi yapilasmalarin kente tekrardan kazandirilmasi
parelelinde ozellikle [stanbul’da yasadii yapilasma baskisi altinda kalan sinirh
kalmis bos alanlarin, yasanabilir, ¢cagdas bir mekan anlayisi ile planlanarak
planlama ve tasarlama siireglerini butunlestiren yapt 6lceginden yerlesme
lgegine dogru ¢oziimler iretmek” olmustur. [stanbul’un en yogun gecekondu
yerlesmelerinden biri olan Umraniye ligesinin sinirlart iginde olduk¢a sinirli
kalmis, plandisi gelismesiyle planh kentsel yapiyla biitiinlesemeyen planlama
alani, bu tiir alanlara iyi bir 6érnek olmasi nedeniyle ¢alisma alani olarak
secilmistir.

Planlama asamasinda, battnciil bir planlamaya altlik olusturacak genel ilkeler
dogrultusunda alan ¢aligmalari ve miilkiyet durumu aragtiilmigtir. Ust 6lgekli
plan verileri ve ¢evrede yeralan planh alanlar gozéniinde bulundurularak
planlama ¢alismalar baslatilmis ve oncelikle alanin dogal yapisi incelenmistir.
Analitik calismalar yapilarak alanin egim durumu. arazi yonelisleri, manzara.
yon, giineslenme, hakim riizgar ve mevcut bitki ortiisii incelenerek sonugta
verlesilebilecek alanlari ortaya ¢ikaran sentez ¢alismalari olusturulmustur.

Bu baglamda arazi yapist ile uyumsuz ve plan disi gelismeler yoluyla olusmus
miilkiyetlerin yeniden yorumlanarak biitiinciil bir planlama ile ele alinmasi
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saglanmis ve bu alanda yer alacak nafusun gereksinim duydugu donati alanlar
olusturulmast hedetlenmistir..

3.3.1. Dogal Etmenler ve Degerlendirme Siireci

3.3.1.1. Topografik Durum
3.3.1.1.1. Egim Analizi

Planlama alani oldukga hareketli bir topografyaya sahiptir. Alanin genel yapisi
incelendiginde, Kuzey-Bati ve Giiney yonelisine sahip bir tepe seklinde
tanimlanabilir. Oldukca egimli bir tepe formu olan alanin egim yapist % 5-25
arasinda, genel karekteristligini ise % 11-20 egimli alanlar olusturmaktadir.
Alanin tepe noktasinda yeralan diizliikte ve bunun uzantisinda yeralan burunda
ise arazininin en disik egimli alanlart % 0-5 ile yer almaktadir. Arazide dik
yamaglarin konumlandig1 kuzey yamaci egim agisindan oldukga dik bir yapiy
sergilemektedir. (Harita 3.3 )

Planlama alani bir vadi ¢anaginin sinirint olusturmakta ve vadi tabaninda yeralan
dere ile arazinin sinirini ¢izmektedir. Ayrica arazi tizerinde vadi tabanina yagmur
sularini toplayarak aktaran su toplama alanlari kirilma alanini olusturmaktadir.
Bu kirilma alanlar arazinin planlama agisindan degerlendirilmesinde onemli
kriter noktalarindan biri olmustur. Genel egim yapist olarak o6zellikie vadi
tabanina yakin kesimler ile su toplama alanlarini olusturan arazi pargalari disinda
yerlesmeye elverissiz alan bulunmamaktadir.

3.3.1.1.2. Esyiikselri Egrileri

Planlama alani. E6 karayolu ile dogu yoniinde yapay bir sinir olustururken, diger
yonlere agilan bir tepe seklinde olup, arazi, 50m kotundan baslayarak 93m
kotunda tepe noktas: ile sonlanmaktadir. (Harita 3.4) 50-35m arasinda disitk
egimli bir alan izlenirken, 55-65m’lik alanda yogun bir egime rastlanmaktadir.
Vadiler haricinde 65-85m arasinda yeralan alanlarda egim azalirken, tepe
noktasinda duzliikler yer almaktadir. Ayrica arazinin her noktasinda egimin vadi
tabanina yoneliyor olmasida planlamada genis agili manzara olanagini sunmustur

3.3.1.1.3. Arazi Yonelisi

Planlama alanmin arazi yonelisini, arazinin olusturdugu tepe formu
belirlemektedir. Harita 3.5°den de gorilecegi gibi arazi tepe aksindan gecen bir
cizgi ile kuzeye ve giineye bakan yamaglar seklinde ikili yap1 géstermektedir.
Kuzeye ag¢ik yamaglart kendi i¢inde degerlendirildiginde Kuzey/Kuzeybati-
Kuzeydogu ve Bati yonelislerinin agirlir kazandig1 goruliirken, Giineye a¢ik olan
yvamaclarinda Giiney/Guneydogu-Guneybati ve Bati yonelisine sahip oldugu
gorulmektedir. Planlama agisindan ele alindiginda ise gineye bakan arazi
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[stanbul i¢in tercih edilen yon olurken, Kuzeye yonelik arazide yapilarin
yonelisleri ile gerekli onlemler alinmak kosuluyla yonelis  sakincasi
asilabilecektir.

3.3.1.2. Iklimsel Durum

Planlama alanmin iklimi, Istanbul ikliminin 6zelliklerini géstermektedir. [stanbul
iklimi ise Akdeniz-Karadeniz ve Kitasal karekterler arasinda bir gegis tipi
seklinde olup, daha ¢ok Akdeniz 6zelliklerinin agir bastigi Marmara Iklimi
seklindedir.

e Rizgar Yonu

[stanbul ikliminde gézlenen kuzeyden ve giineyden gelen hava hareketleri ile
sakin nitelikteki hava tipleri planlama alani iginde gegerlidir. Arazinin Kuzey-
Bat1 ve Giiney yonelisine sahip bir tepe tormu gdstermesi sonucunda planlama
alani, mevcut tiim ruzgarlara agiktir. Ayrica alanda vadiden tepeye dogru ulasan
kirilma noktalarinda vadi g¢evresinden igeriye ulasacak hava kanallarini
olusturmaktadir. Egemen rizgar yonu kuzeydogudan esen poyraz ve
kuzeybatidan esen karayeldir. Alanin geneline hakim olup, ozellikle kuzey
bolumiinde kuzeydoguya agik yamaglarda poyraz, kuzeybatiya agik alanlarda ise
karayel hakimdir.Planlama asamasinda kuzeydogu ve kuzeybati yamaglarinda
yerlesim, mimari yaklasimlarla ¢oziim aranacaktir.

* Giinegleme

Planlama alaninin giineslenme analizinde topografyanin egim yonleri dikkate
alindiginda sabah giinesini tepe noktasindaki dizlukler ile E6 karayolu
parelelindeki yerlesim alanlari alirken, 6gle giinesini glineybati-gliney yamaglari,
aksam giinesini ise alanin bati yamaglari almaktadir. Arazinin tepe formunda
olmas: dolayisiyla kuzeye diisen yamaclarda gines goren alanlarin orani gok
dusiiktir. Bu nedenle yine mimaride gerekli onlemler alinarak bir yerlesim
duizeni olusturulmalidir.

Oldukga hareketli bir yapiya sahip olan alanda hakim bir bitki ortiisti olmayip yer
yer galiliklar yer almaktadir.

3.3.2. Fiziksel Cevre
3.3.2.1. Arazi Kullamisi

Planlama alan1 690 adet parselden olusan ve gunumuzdeki yasal statusu
acisindan plan  dist konumda olup bir konut bolgesi ozelligini
gostermektedir.Alan toplami 331.567m” (31.1 ha) olup 7200 m* ‘lik alanda
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yapilasma baglamistr.671 ozel parsel uzerinde 55 parselde yapi bulunmakta ve
meveut vapilarin kat adetlerine gore dagilimi Tablo 3.6°da gosterilmektedir.

Tablo 3.6 Planlama Alaninda Mevcut Yapilarin Kat Adetleri

Kat Adeti Yapi Adeti
1 25
2 18
3 6
4 5
5 1

Yapilarin tamami betonarme karkas olup insaa edilmis ve 4 katin altindaki
yapilarda son katlarda filiz birakilarak daha sonra olabilecek kat artiglarina
olanak taninmuigtir.

Yapilasma genellikle planlama alaninin kuzeyinde ve alan iizerinde mevcut yol
cevresinde konumlanmustir.Sagaklama gosteren yapilara ise ulasim patikalarla
saglanmaktadir. Yapilar insaat halinde olmasina ragmen yerlesim baslamistir.

(Fotograf? )

Ayrica alanda bir mescit ve enerji nakil hatti i¢in TEK tarafindan ayrilan 7 adet
parselde toplam 429m*’lik alanda konumlanan pilon yerleri mevcuttur.  (Harita
3.6)

3.3.2.2. Miilkiyet Durumu Analizi

Planlama alant 690 adet parselden olusmakta ve parseller toplami 240.139 m’
(24 ha)olup bunun 671adedi ¢zel mulkiyetli parselde 235.984 m® dir. Planlama

parsel alanlarinin miilkiyetlere gore dagilimi Tablo 3.7°de gosterilmektedir.

Tablo 3.7 Milkiyet Durumu

Adet Alan (m")
Ozel Parsel Alant 671 235.984
Okul Parseli 8 2316
Cami (Vakif) Parseli 4 1.410
TEK (Trafo) Alan: 7 429
Toplam Alan 690 240.139

Ozel parsellerin mulkiyet durumu incelendiginde ise farkli sayida parsel sahipligi
izlenmektedir. Harita 3.7 ‘de miilkiyet analizinde parsel sahipligi durumlari; ayni
adada birbirleri ile iliskili parseller, ayni ada igerisinde birbirinden kopuk
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parseller ve farkli adalarda konumlanan parseller olmak uzere ti¢ ayri sahiplilikte
incelenmis ve Tablo 3.8 de parsel sahipliligi gosterilmistir.

Tablo 3.8 Parsel Sahipligi

Parsel Birlikteligi L B 3 4 5 4 7 8 9 46 37
Parsel Sahipligi 465 32 6. 98 1 h 1 B 1 1 1

Buna gore 671 6zel parsel miilkiyetine karsi 519 parsel sahipligi gézlenmektedir.

Ayrica alanda Belediye adina tescil edilen 71.428,80 m® (7.1 ha) yol alani
bulunmaktadir.

3.3.3. Coziimleme Siirecinin ve Cevre Verilerinin Degerlendirilmesi

Planlama alaninin topografik faktorlerinin sentezi degerlendirildiginde;egim.
yonelis agisindan alanda o6nlem alinarak yerlestirilmesi gereken alanlar
bulunmakla birlikte, su toplama alanlarini olusturan vadiler haricinde yerlesmeye
engel olacak nitelikte esik bulunmamaktadir. Vadi tabanina yaklasan yamaglari.
yonelis agisindan kuzeye acik alanlarda planlama ve tasarim siirecinde 6zenle
yaklagilmasi gereken arazinin topogratik 6zelliklerini olusturmaktadir.Arazinin
dogal yapisinin hareketli olmasi ve vadi olusumuna yonelmesi ¢ok gesitli
olanaklari planlama ve tasarim asamasinda sunmaktadir.

Planlama alani konumu dolayisi ile Umraniye genelinde olusan yapilasmadan
farkli bir goriniim sergilemektedir. Miilkiyet deseni ile birlikte sosyal yapi
incelendiginde alan,gogle gelen halkin yerlestigi bir yasadisi yapilasmis alan
niteligi ile birlikte,spekiillasyon amagli toprak alimina musait bir alan
konumundadir.

Parsel Alani ile E6 karayolunun ayirdigi Emlak Bankasi’nin gergeklestirdigi
20.000 konutluk Atasehir Toplu Konut Projesi ile saglikli bir yerlesim modelinin
bu cevrede giindeme gelmesiyle bolgenin farkli tiirden konut istemlerinin
karsilanmasinda biiytik etmen olmus ve belli bir butiinlesmeyi saglayacaktir.

3.4.Planlama Kararlar
Oneri planlamayla planlama alaninda islev ve donati alanlarinmn kent planlama
biliminin ve insanin gereksinim duydugu boyutlarda ve konumlarda

olusturulmasi ve bu parelelde mimari ¢6ziimlerin getirilmesi hedeflenmistir.

Planlama kararlarindaki temel ilke;gereksinim olan kentsel donati alanlar
olusturulmasinda odiinstiz bir yaklasimla, milkiyet dokusunu yeniden yorumlayip
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batancul planlama anlayisi ile planlama ve tasarlama sureglerini biitiinlestiren
vapt olgeginden yerlesme dlgegine ¢oziimler iiretmek olmustur.

Bunun yanisira diger ilkeleri genelden 6zele soyle siralayabiliriz.

Ust olgekli plan verileri ve cevrede yer alan planh alanlar gézoniinde
bulundurularak planlama alan1 ile g¢evre verilerinin entegrasyonunun
saglanmasi,

Analitik ¢alismalar yapilarak alanin topografik ve iklimsel durumu
incelenerek sonugta yerlesilebilecek alanlari ortaya ¢ikaran sentez
caligmasinin olusturulmast,

Planlama alaninda arazi yapisi ile uyumsuz ve plan-dist gelismeler yoluyla
olusmus milkiyetin 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18 maddesi uyarinca
yapilacak arazi ve arsa diizenlerine uygulanarak biitiinciil bir planlama ile ele
alinmasini saglamak ve bu baglamda kat miilkiyeti esash topragin toplam
insaat alanindaki degerinin konut birimine donistiiriilerek hisselendirmek.
Planlama alaninda yer alacak nifusun gereksinim duydugu donatilari ve
buytiklikleri yasal anlamda saglamak,

Bugiin planlama alaninda yer alan kamulastirma,bagislar ve vakif araciligiyla
gerceklesmis olan donatilarin (Temel Egitim Alani,Cami, TEK Trafo-Yiiksek
Gerilim Hatti Plan Sahasti) yasal standartlari saglayacak sekilde gelistirilmesi,
donati pay1 i¢inde yesil alan oraninin arttirilmasi,

hedeflenmistir. (Harita 3.8 )

1/5000 olgekli Oneri Nazim [mar Plani parelelinde yapilan 1/1000 6lgekli Oneri

Uy

gulama Plan1 ve 1/1000 6l¢ekli Yerlesim Plani da ayni ilkeler dogrultusunda

tasarlanmistir. Tablo 3.9' da arazi kullamim degerlerinde de goriilecegi gibi alan
uzerinde %32 oraninda yesil alan ve spor alani ile birlikte toplam %48.4
oraninda donati alanlart i¢in yer ayrilmistir. (Harita 3.9)

Tablo 3.9 Oneri Imar Plani Arazi Kullanim Degerleri

ARAZI KULLANIM DEGERLERI
FONKSIYON ALAN (m°) %
KONUT 118967 38.20
TICARET 5000 1.60
YESIL ALAN 58533 18.80
SPOR TESISI 30942 13,14
EGITIM TESISI 20700 6.64
DINI TESIS 6300 2.08
SOSYAL-KULTUREL TESIS 4200 134
YONETIM TESISI 2700 0.86
SAGLIK TESISI 3250 1.04
K.D.CA. +B.HA. 6760 217
YOL 36815 1182
TAY 7200 231
TOPLAM 311567 100.00
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Grafik 3.4 Planlama Alant Arazi Kullanim Degerleri

Tablo 3.10'da ise planlama alani genelinde ada bazinda insaat alani ve daire
sayilar verilmistir.

Tablo 3.10 Oneri [mar Adalarina Gére Taban Alani ve Insaat Alani Degerleri

ADA TOPLAM | TOPLAM | TOPLAM | TOPLAM
KODU ADA INSAAT TABAN DAIRE TAKS KAKS
ALANI(m%) | AL. (m%) | ALANI(m® | SAYISI
KA 1 17805 44235 3351 376 0.18 2.48
KA 2 20600 39228 3020 402 0.13 1.90
KA 3 11200 23423 1750 3272 0.16 2.09
KA 4 721 18554 1188 156 0.16 257
KA S 12138 29517 2777 310 0.19 243
KA 6 13500 26095 2230 226 017 193
KA 7 11703 16581 1401 144 0.12 1.42
KA 8 5500 11142 1270 88 023 202
KA 9 11800 27555 2033 242 0.17 333
KA 10 7500 16648 1566 146 021 221
TOPLAM 118967 252977 20086 2362 0.17 AT

TAKS - Taban Alan Kat Sayist
KAKS - Kat Alani Kat Sayist

Alan genelinde ise Oneri Imar Plani baglaminda ; TAKSyy: 0.06, KAKSyqy: 0.81
degerine ulagmustir.

3.4.1.Konut-Ticaret Alanlar

Konut alanlari.arazinin topografik esikleri dikkate alinarak olusturulmaya
¢ahgilmig,dogal ve iklimsel etmenler dikkate alinarak yerlesebilir alanlarda
konumlandirilmigtir. (Harita 3.10)Konutlar sira-kose ve nokta bloklar seklinde, 8
ile 13 kat arasinda, ¢ok ailelik konutlar bi¢iminde tasarlanmistir.Farkli aile
buytikliklerine ve istemlerine yanit verebilecek konut biyikligi dagilimi ile 75
m” ile 135 m” arasinda degisen 5 ayr1 konut tipi ile ¢oztimlenmistir. (Sekil 3.2)
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Yapim kolayli§1 ve siiresi agisindan yapim sistemi olarak tinel kalip yapim
sistemi seg¢ilerek konut planlan bu sisteme gére tasarlanmustir.

Ticaret merkezleri planlama alaninin iki ayr1 noktasinda konut alanlarina esit
uzaklikta konumlanmistir.Alanin dogusundaki ¢arsida alisveris uniteleri ile
bolgede yasayanlara hizmet verecekken, batidaki c¢arsi kompleksi daha ¢ok
ginlik ve periodik gereksinmeleri saglayacak sekilde tasarlanmistir.

3.4.2. Ulasim

Planlama alam, TEM otoyolundan Umraniye ilgesine girisi saglayan kavsaktan
araziye ulasan ana ulagim aksindan direkt giris almaktadir.Alan igerisinde ise
ulasim; arazi dogasina, 6zellikle topografyaya uygun bir ring ile ¢oziimlenmistir.
Alanda ulasim sistemi 15 m., 10 m.,7 m.’lik en kesitli yollar olmak iizere 3
kademede onerilmektedir.15 m.olan ve birinci derece olarak kabul edilen ring
ara¢ yolu planlama alaninin temel ulagim omurgasini olusturmaktadir.

Otopark gereksinimi her daireye bir otopark hesab ile yaklasik 55.000 m*’lik bir
alan aynlmigtir.Otopark ¢oziimleri, arazinin egimli yapisindan yararlanilarak
agirhikla yer alti kapali otoparki bigiminde yer yerde ziyaret¢i otoparklari yer
tstiinde ¢éziimlenmigtir.

3.4.3. Niifus ve Yoguniuk

Planlama alaninda, niifus ve yogunluk degerlerin saptanmasinda salt yogunluk
degerlerinin yanisira, alanin topografik esikleri, yerlesim 6zellikleri ve planlama
modeli bir biitiin olarak ele alinmistir.

Muiilkiyet durumunda da belirtildigi lizere planlama alani 690 adet parselden
olusmakta ve bunun 671 adeti 6zel miilkiyetteki parseller konumundadir.
Planlama modeli; projelendirmeyi, parsel sahipler-yiklenici firma veya firmalar
ve belediyelerin i¢inde oldugu bir planlamayla gergeklestirmeyi hedeflenmistir.
Alan genelinde yapilan fizibilite ¢alismalarinda projenin gerceklestirme degeri
saptanmig ve sonugta bu deger baglaminda toplam konut sayisina ulasilmistir.
Yaklagik 2360 konut birimine aile buyiikligi Istanbul Metropoliten Alan
ortalamasi olan 4 kisi hesabi ile planlama niifusu yaklagik 9440 kisi olmaktadir.
Planlama alani i¢in buna baglh olarak hesaplanan briit yogunluk degeri ise 303
k./ha’dir.

3.4.4. Donat: Alanlart
Oneri planlamada, yasadisi yapilagma egilimi olan alanlarin planlanmasi ve bu

alanlar1 kentte yeniden kazandirilmasi hedetlenmis, planlama alaninda
gereksinim olan kentsel donati alanlarin1 saglamak ilke olarak benimsenmistir.
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Planlama alaninda, tst 6lgekli plan kararlan ile gergeklesmesi 6ngoriilen, fakat
bugiin uygulama yetenegini kaybetmis bolge parkinin planlama yaklasimi ile‘alan
icerisinde gerceklesmesi saglanmistir. Planlama alaninda olusturulan dénati
alanlar1 asagida siralanmaktadir. {

Temel Egitim Alani

Saglik Tesis Alani
Yo6netim Alani
Sosyo-Kiiltiirel Tesis Alani
Ticaret Alam

Dini Tesis Alani

Yesil Alan

Spor Alani

Teknik Altyap1 Alani
Belediye Hizmet Alani

Ayrica yapilar arasinda kalan agik alanlar ve kapali otopark iizerindeki alanlar
dinlenme ve gocuk oyun alanlar olarak tasarlanmustir.
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BOLUM 4

SONUC

19.yy.”1n ilk yarisinda sanayi devrimi ile baslayan kentlesme olgusu, 19.yy.”in son
yanstyla i¢inde bulundugumuz yilizyilda olaganusti- bir boyut kazanmistir.
Sanayilesme hareketleri ile baslayan kirdan kente gd¢ ve asirt niifus artis
gelismekte olan dlkeleri hazirliksiz yakalamistir Kentlesmeyi salt, kentlerde
yasayan nifusun oraninin ve kent sayisinin artmasini saglayan bir niifus hareketi
olarak gériip; toplum yapisindan-6rgitlenmeye, is boéliminden-uzmanlasmaya
kadar ekonomik degismeye dayanmayan bir yapilasmaya oturtmak, sonugta agiri-
sagliksiz kentlesmeyi ve beraberindeki sorunlarida kabul etmek anlamina
gelmistir.Onlenemeyen go¢ ve hizhi niifus artis1 kentlerde konut sorununa neden
olmus, mevcut konut stoklarinin yetersizligi ve gocle gelen dar gelirli ailelerede
konut iiretilememesi sonucunda yasadisi yapilasma siireci baglamistir.

Yasadist yapilasma siireci; Onceleri masum barinma amaciyla yapilan
gecekondularla kentte varhklarimi hissettirmis, konut agiginin kapatilmasinda
etkin bir rol oynayarak kentte yeni yerlesmeleri ve gelisme alanlarini olusturarak
yeni bir konut tipolojisi sergilemistir. Ancak bagslangigtaki masumiyetini kisa
siirede yitiren gecekondu ve gecekondulasma olgusu gocen kitlenin kentteki
kaliciligin1 ve kentten daha ¢ok rant elde etmek amaciyla mekansal ve yasal
doniisimi ile yeni bir streci -hisseli bélintuli alan ve yapilasmasini-
baslatmistir.Giiniimiizde bir donem biiyiik kentlerimizde yer alan derme-¢atma
gecekondu bolgeleri artik yerini kentin gelisme alanlarinda ¢ok kath
yapilagmalara birakarak, yasadist gecekondu konumundan ¢ikarak yapilasmada
yasadist olmakla beraber toprakta yasal boyutu ile hukuksal tabanda yer
bulmustur. Kentlerde kamu topraginin azalmasi ve degeri artan topragin tek
basina elde etme zorlugu lizerine gogerler 6zel miilkiyete dayal hissseli parseller
tzerinde smr tanimmayan kurallarla kendi inisiyatifleri-maddi olanaklar
dogrultusunda yapilasma baslatmiglardir.

Gegen 50 yil igerisinde yasadis: yapilagmalarla gerek gecekondu gerekse hisseli
boluntila alanlar tzerinde olusan yapilarla, kimligini yitirmig, planhi olarak
bityiime ve gelisme 6zelligini siirduremeyen kentlerde ¢evre sorunlan ile ekoloyk
dengeyide yok eden bir siire¢ yasanmaktadir.

Bugiine kadar yasadis1 yapilagma sorununa degisik platformlarda degisik bakis
agtlartyla ¢ozim uretilmeye c¢alisilmistir.Sorunun en 6nemli nedeninin go¢
oldugu, gé¢in Onlenmesiyle sorunun ¢oéziilecegi tizerinde durulmus ancak kisa
bir siirede alinan 6nlemlerlede gociin durdurulamiyacag: anlasiimistir. Gégin
yasaklanmasi,durdurulmas: mamkiin degildir.Ctinkt gécu salt bir niifus hareketi
olarak degerlendirip ekonomik ve toplumsal boyutunu gézard: ederek yasaklarla
veya temennilerle ¢6ziim aramak,sorunu sadece kabul etmek anlamina gelmistir.
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Bugiin Istanbul, Ankara, [zmir’de yillik Gayri Safi Milli Hasila’dan kisi basina
diisen pay 10.000$(Amerikan Dolar) iken bu rakam Anadolu’da 5008,6nemli
sayida go¢ veren bazi illerde ise 250-300$ civarindadir.(4.1.)Goglin nedeni,
gogerin; kendi yoresinde yeterince ig olanagi bulamamasi,bu yorelerin yeterli
sosyal ve kiiltiirel altyapilardan yoksun olmalari ve gliniimiizde yasanan terér-can
giivenligi nedeni ile bu tiir olanaklarin bulundugu yérelere goc¢ etmesidir. Yapilan
bir arastirma bunu dahada somutlastirmaktadir. Tiirkiye genelinde uzmian doktor
dagilimindaki oran 6435 kisi/doktor iken bu oran Istanbul’da 4501, Van’da
28252 dir.Bu rakamlar da bize onimiizdeki yillarda daha ¢ok sayida insamin,
kentsel hizmet ve olanaklarindan yararlanmak isteyecedini  bize
anlatmaktadir.(4.2.)

Gog eden niufus, kentte gereksinimlerini kendileri kargilamigtir.Konut sorunu,
kendi is gugleri-birikimleri ve sosyal yapilartyla “Gecekondu™da, igsizligi ise yine
kendilerince “Marjinal Sektérii” olusturarak ¢6zmislerdir.Sonugta biiyiik
kentlerin %60-75 oraninda yasadigi yapilagsmasiyla kent yerlesiminde, %10-15°
lik bir oranda marjinal sektér ile ekonomik yapida varliklarini kabul
ettirmislerdir.

Goger kendi sorununa kendisi ¢oztim bulmus, merkezi ve yerel yonetimler ise bu
siiregte yasak koyarak, yapimlarini engeleyemedigi gecekondularda yikimlar
gerceklestirerek ve sonugta varhgini kabul etmek zorunda kaldig1 gecekonduyu,
12 ayn af yasasi ile miilkiyet hakkim yasallagtirarak, kendi dl¢eklerinde sorunun
¢ozimiine katkida bulunmuslardir.Yikim; yeniden yasadisi yapilagsmayi, af
yasalann ile tapu verilmesi ise bélgede yapilabilecek bitiincil planlama
¢aligmalarimin o6ntni kapamig,bir anlamda da gecekondu yapmayi distinen
kisileri 6zendirmigtir.

Guniimiizde yasadigi yapilagmalar, kentte go¢ hareketlerinin baskisi 6tesinde,kent
topraklarin1 yagmalayarak kent rantim1 paylagsma sekline donismiistiir. Yeni bir
sektoér olusturan arsa spekiilatorleri gecekonduyu ticaretlestirmis, kent gelisme
alanlarini, imar dig1 alanlar spekiilasyon amagh yollarla elde ederek satmis ve
kentlerimizin bir anlamda kendilerince bi¢imlenmesini
saglamislardir. Masumiyetle baslayan ancak giiniimizde suyu igilemeyen, havasi
solunamayan kentler goriiniimiine -getiren yasadisi yapilagmalar, barinma gibi
masum bir istegin arkasina siginarak %75’inin kirada olusu bu tiir yapilarin rant
icin yapildig1 gergegini bir kez daha ortaya koymaktadir. (4.3)

Coziim olarak ¢ikarilan yasalar ise tiim bu gergekleri yok sayarak sorunu ¢6zmek
yerine mevcut yapilasmay: yasal hale getirmis, sureci sagliklastiracak higbir
katkida bulunmamis, 2981 ve 3290 sayili Af Yasalari’yla getirilen “Islah [mar
Plan1” kavramiylada “planh bir yasadisi yapilagma stireci” baslatilmistir. Islah
Imar Plani; kentlerin plandisi alanlarint kentle biitiinlestirerek, planlanan alan
icerisinde yerlesecek niifus da g6z oniinde bulundurrlarak gerekli sosyal ve
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teknik alt yapt getirmeyi amaglamistir Ancak uygulamada mevcut yapilagmayi
yasallagtirarak tapu vermekten baska klasik plan strecini ortadan kaldirarak,
mevcut yapilagmaya art1 bir yogunluk getirerek, kentlerin gelisme alanlarini geri
doniilmez bir yapilagmayla bagbasa birakmustir.

Hala giiniimiizde se¢im donemlerinde yasadist yapilasmay1 gormezlikten gelerek,
tesvik edercesine “siz yapin, biz tapularinizi veririz” vaatleri ile merkezi ve yerel
yonetimler yasadigi yapilagmalari ellerindeki en biyiik se¢im yatinmi olarak
goérmektedirler.Bir iilke digstnin ki hiikiimet programlarinda kaynak olarak,
yasadis1 yapilagmalara tapu vererek, orman, hazine arazilerini elinden ¢ikararak
ve hisseli milkiyetteki yasadisi yapilagsmalarada g6z yumarak “parali imar affi”
ile ekonomik anlamda basari beklemektedir.

Sonugta kirsal alanlardaki sorunlan ¢ozemeyen siyasi iktidarlar, goé¢ ve
gecekondulasmay1 yararlanilmasi gereken bir olgu olarak kullanmiglardir.Gog ile
kente gelen niifusa, ucuz ve yedek is giicii olarak bakilmig,biitiiniiyle olmasa da
tiketimde nefes almalann saglanmigtir. Kacak yapilara, yerlesmelere g6z
yumulmus, aflarla desteklenmis, orgitlenerek baski grubu olmalarina izin
verilmis, hemsehri mahalleleri siyasi cemaatlerin mahallelerine doniisiirken bir
yandan hizla yenileri kurulmaya baglamis ve girilemeyen yerlesmeler
olmustur.(4.4)

Buraya kadar 50 yillik bir yasadisi yapilasma siireci ve getirilmeye ¢alisilan hukuksal
boyuttaki ¢oziimler (zerinde durulmustur.Yasadisi yapilasma  olgusunu; yaratan
nedenleri, neden-sonug iliskisi, tiim somut gercekleri bir tarafa birakarak, sadece o
giinkil mevcut sorunu ¢ozmeyi amaclamak, tim buyik kentlerimizde ve ozellikle
Istanbul’da zamanin ve ¢ok onemli ¢oziim olanaklaninin yitirilmesine neden
olmustur.istanbul genelinde yaklasik dakikada 1 kisinin kent niifusuna katildigy, giinde
200-250 yasadis1 konut yapildig: ve %4l plansiz alanlarla olusan kentin bundan sonrada
kaybedecek zamani ve alani kalmammstir.

Planlama boyutunu bir biitiin olarak ele alip iilke planlamasindan, kent 6l¢eginde
imar planlarina kadar gesitli planlama boyutunda butiinctil planlarla ¢6ziim
yollart énerilebilir.

Ulke genelinde;

e Refah diizeyini yiikselterek gelir dagilimini tiim ilke 6l¢eginde dengelemek,

e Kalkan bolgeler olusturarak, kentlesmenin agirlikli olarak go¢ alinan
yorelerde saglanmasi,

e Yeni is olanaklariyla issizlik oranini dustirerek, go¢ etme nedenini ortadan
kaldirip, go¢ eden niifusu yerinde tutmak,

e Sosyal giivencelerin arttiriimasi,

hedeflenmelidir.
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Bunun yamida ulke olgeginde yonetimsel dizenlemelere gidilerek merkezi ve
yerel yonetimler arasinda daha guglit bir koordinasyon kurularak esgtidimli
caligmalar saglanmalidir. Siyasi agidan gerek merkzi gerek yerel yonetimler ilke
. ve kent biitiiniinde yasadis1 yapilagsmalara 6diin vermeyecek bi¢imde, her gelen
. siyasi iktidarin kendi politikalan parelelinde olmayan bir devlet politikas1 karan
olusturulmasi ve uygulanmas: temel ilke olarak benimsenmelidir.

Imar planlarimin saghkli bir bigimde uygulanabilmesi igin, yine iilke 6l¢eginde
uygulanabilecek arsa politikalar dretilmesi zorunlulugu vardir. Bu yaklagim plan
stirecinin lyilestirilmesi ve planin c¢ikarlara dayalt anlamsiz ve zamansiz
degisikliklere ugramamasi yoniinde énemli bir givence olugsturacaktir.

Ancak iilke 6lgeginde alinacak ve uygulanacak diizenlemelerin orta ve uzun
vadede olmasi, her gecen topraklan yagmalanan ve yok edilen kentlerde, acil
¢6ziim Onerileri ile sorunlara yaklagma geregini ortaya ¢ikarmistir. Konu yasadigt
yapilagsmalarla ve gelilmeler oldugunda her kenti, her bolgeyi ve her konuyu
homojen kabul etmek mimkiin degildir. Cozim ise gesitlenen bu sorunlar ve
sosyal aligkanliklar dogrultusunda farkli yaklasimlarla konu ele alinarak bir
anlamda noktasal ¢6ziimlerle butiine dogru gidilmelidir. -

Yasadig1 yapilasmig alanlarin planlanmasinda, alan bir bitiin olarak ele alinarak
alt yapisindan konut mimarisine kadar ¢ozilmis imar planlan ile beraber
projelendirilmelidir. Projelendirme ise giiglii finans kaynaklann ve bu alanlarda
yasayan halkin katilimi ile gergeklestirilebilecegi 6ncelikli kabul olmalidir.

Bu g¢aligmanin amaci;, yasadisi yapilasma egilimi olan hisseli boluntili veya
gériiniimiindeki alanlarin ¢agdas, yasanilabilir birer mekan anlayisiyla planlama
yaklasimi ile ¢6ziim yollann aranmast olmustur. Planlama ilkesi olarak;
birbirlerine veri aktaran bir planlama yaklasimi dogrultusunda kentsel donat:
alani biyiikliiklerine uyularak, miilkiyetin arazi ve arsa diizenlemesi uygulamast
ile hisseli ifraz sonucu olusan milkiyet dokusunun ortadan kaldirimasi ve
bitiinlenen miilkiyet lizerinde arazi miilkiyeti yerine kat miilkiyeti ile mekansal
biitinliige dayal1 bir anlayis kosutunda saglikli bir kentsel parga olarak yeniden
yorumlanmasi bi¢iminde olmustur.

Sonug¢ olarak; buyiik kentlerimizin gelisme alanlarinda kent makroformunu
belirleyen yapilasma egilimi olan alanlarda plansiz gelismelerle geri déniilmez
sorunlarin yaratilacagi, zaman geg¢irilmeden bu tir alanlarda, kapsaml planlama
ve projelendirmeler gergeklestirilmesi gerekmektedir.
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