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PARSEL OLCEGINDE DONUSUM UYGULAMALARINI ETKiLEYEN
FAI§T(")RL1<;R VE GI"JN.CEL YASAL DUZENLEMELERIN iNCELENMESI:
UMRANIYE iLCESI, iISTIKLAL VE ADEM YAVUZ MAHALLELERI

OZET

Doniisim bir kentin gelisim tarihini anlamay1 olanakli kilan, fiziksel, politik,
ekonomik ve sosyal izler biitiiniidiir (Thorns, 2004). Kentler doniisiimiin izlerini
tastyan canli organizmalardir. Insanin var oldugu tarihten itibaren kentlerin siirekli
degisime ugradig1 ve siirekli doniisiim ihtiyacini biinyesinde barindirdig1 yadsinamaz
bir gergektir. Bir kentin planlama anlayisin1 kavrayabilmek icin doniisiim siirecini
dogru algilamak ve kentin gegmisini tiim yonler ile okuyabilmek gerekir. Bu nedenle
kentlerin doniisiim incelemesi, gegmisiyle birlikte okunmasi gereken uzun bir siireg
isidir.

Kentsel dontistim literatiirde “kentsel sorunlarin ¢oziimii icin degisime ugrayan bir
bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve c¢evresel kosullarinin kalici sekilde
tyilestirilmesini saglayan kapsamli bir eylem” olarak tanimlanmaktadir (Thomas,
2003). Bu sebeple, kent mekaninin doniisiimiinii dogru tanimlayabilmek igin resmin
biitiiniine bakmak gerekir. Bu resmi olusturan pargalari, kentin olusum evresi, kentin
eskiyen pargalari, giincel yasal diizenlemeler ve doniisiimii etkileyen faktorler olarak
stralamak miimkiindiir. Tiirkiye’de doniisiim talebi kentlesmenin resmini olusturan
parcalarin karmasik yapisi nedeniyle stirekli glindemde kalmaistir.

Cumhuriyet donemi ile Ankara'da baslayan kentlesme, 1945 yili itibari ile
sanayilesmenin etkisiyle yoniinii diger biiylik kentlere ¢evirmistir. Gliniimiiz
dontisiim talebini olusturan karmasik yapilasma bu donemde olusmaya baslamistir.
Ankara'da olusturulmaya calisilan planlama ve konut c¢oéziimleri, kentlesmenin
sorunlarin1 ¢ézmeye yetmemistir. Planli donemde sayilar1 artan gecekondular igin
uygulanan politikalar basarisizlik ile sonu¢lanmistir. 1980 wyili ile baslayan
doneminde ise degisen ekonomik sistem kentsel politikalari etkilemistir. Sagliksiz
konut alanlarinin doniisiimii, mesrulastirma ve 1slah imar planlar ile saglanmaya
calismistir. Bu donemde 1slah imar planlari, doniisiim araci olarak kullanilmistir. Bu
sekilde gecekondu alanlar1 simdiki mahallelere doniismiistiir. 2000’11 yillara gelindigi
depremin etkisi ve insaat sektoriine agirlik verilmesi ile planlamanin giindemi kentsel
donilisiim olmustur. Bu donemde doniisiimiin yasallagsma stireci baglamistir. Kentsel
doniistimiin, son uygulama araci, alansal ve parsel dl¢ceginde doniigiimii tanimlayan,
6306 sayili doniisiim yasasidir. Agirhikli olarak yasada riskli yapilar iizerinden
anlatilan uygulama adimlar1 ile donilisiimiin parsel Olceginde gerceklesecegi
Ongoriilmiistiir. Fakat donilisim giincel yasal diizenlemeler ve diger mekansal
faktorler sebebi ile tasarlandigi sekilde islememistir. Kentin bir boliimii doniisiirken
bir boliimii mevcut dokusunu korumustur. Esas sorun, doniisiim yasast hazirlanirken,
kentsel dinamiklerin ve mevcut yasalarin ne kadarmin gozden gegcirildigidir. Bu
sebeple doniisiim birden cok faktorden etkilenen dinamik bir yapiya sahiptir.
Doniisiim mekani ne dlgiide sekillendirdigi ancak tiim dinamiklerin incelenmesi ile
kavranabilir.

vii



viii



FACTORS AFFECTING TRANSFORMATION PRACTICES IN PARCEL
SCALE AND ANALYSIS OF CURRENT LEGAL REGULATIONS:
UMRANIYE DISTRICT, iSTIKLAL AND ADEM YAVUZ
NEIGHBORHOODS

ABSTRACT

Transformation is a collection of physical, political, economic and social traces that
make it possible to understand the historical development of a city (Thorns, 2004).
Cities are living organisms that bear the traces of transformation. It is an undeniable
fact that since the date of human existence, cities have undergone constant change
and the need for continuous transformation has been kept within them. In order to
comprehend the planning understanding of a city, it is necessary to perceive the
transformation process correctly and to be able to read the history of the city in all
aspects. For this reason, the study of city transformation is a long process that must
be interpreted with its past.

Urban transformation is described in the literature as "a comprehensive action that
ensures the permanent improvement of the economic, physical, social and
environmental conditions of a region undergoing change for the solution of urban
problems (Thomas, 2003). Therefore, in order to accurately define the
transformation of the urban space, it is necessary to look at the whole picture. It is
possible to list the parts that make up this picture as the formation phase of the city,
the old parts of the city, the current legal regulations and the factors affecting the
transformation. Because of the complex structure of the parts constituting the image
of urban transformation, transformation demand in Turkey has been constantly on
the agenda.

Urbanization, which started in Ankara with the Republican period, has turned its
direction to other big cities as of 1945 with the effect of industrialization. The
complex structure that constitutes the contemporary transformation demand has
begun to emerge in this period. The planning and housing solutions that were
attempted to be established in Ankara could not enough to solve the problems of
urbanization. The policies implemented for the increasing number of slums in the
planned period resulted in failure. In the period beginning with 1980, the changing
economic system affected urban policies. The transformation of unhealthy housing
areas has been tried to be ensured through legitimization and development plans. In
this period, improvement and development plans were used as transformation tools.
In this way, slum areas turned into present neighbourhoods. With the impact of the
earthquake in the 2000s and the inclination on the construction sector, the agenda of
the planning had become urban transformation. In this period, the legalization
process of the transformation started. The final implementation tool of urban
transformation is the transformation law numbered 6306, which defines the
transformation at the spatial and parcel scale. It is mainly foreseen in the law that the
transformation will take place at the parcel scale and the implementation steps and on
risky structures. However, the transformation did not work as intended due to
current legal regulations and other spatial factors. While a part of the city has been
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transformed, the other part has preserved its existing texture. The main problem is
the extent to which urban dynamics and existing laws have been reviewed while
preparing the transformation law. Therefore, transformation has a dynamic structure
which is affected by multiple factors. The extent to which the transformation shapes
the space can only be grasped by examining all dynamics.
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1. GIRIS

1.1 Calismanin Amaci

Kent ve kentlesme siireci i¢inde kentin bozulan parcalarindaki siirekli degisim,
donilisiimiin planlama glindeminde kalmasina sebep olmustur. Doniisiim kavrami
kentsel mekanda kalict ¢oziimler saglamak i¢in uygulamanin sosyal, fiziksel ve
ekonomik boyutlar1 lizerine odaklanmigtir. Ancak doniisiimde goz ardi edilen temel
sorun, bozulan kent par¢alarindaki miidahalenin sadece fiziksel olmasidir. Bu fiziksel
miidahale farkli kentsel mekanlar1 ayni oranda etkilemedigi gibi birden fazla

mekansal faktorden etkilenmektedir.

Tiirkiye’de 1945 yili ile baslayan kentlesme siireci icinde kentlesmeye dair
politikalar, af yasalar1 ve doniisiim uygulamalar1 giiniimiiz kentlerinin dokusunu
meydana getirmistir. Yogun konut dokusu, miilkiyet karmasasi ve gecekondu
alanlarinda apartmanlagsmaya denetimsiz gecis, giiniimiizde kentsel doniisiimiin
konusu olan alanlar1 ortaya ¢ikarmistir. Ozellikle 1999 depremi sonrasinda konuta ve
kente iliskin tek glindem olan kentsel doniisiim, 2012 yilinda ytiriirliige giren 6306
sayil1 doniisiim yasasi ile yasal uygulama aracina kavugmustur. Doniisiim yasasi
alansal ve parsel Ol¢eginde doniisiimii uygulamak tizerine kurgulanmis ise de
iceriginde uygulama adimlart riskli yapilar agirhiklidir. Tim ilkeyi ilgilendiren
doniislim yasasinin riskli yapilar {izerinden siirdiiriilmesi kent mekanin nasil
etkilendigi ya da etkilenmedigi noktasinda tam bir muammadir. Parsel 6lgeginde
doniistimiin sadece sayilar lizerinden anlasilmaya calismasi, doniisiimiin nelerden
etkilenerek ve mekan1 ne Olglide degistirdigi sorusuna tam olarak cevap
vermemektedir. Bu sebeple tez kapsaminda Umraniye Ilgesinde belirlenecek
mahallelerde, doniisiim siireci i¢inden ¢ikan ve kentsel doniisiimii etkileyen
faktorlerin, gilincel yasal diizenlemelerin ve son imar affinin mekam nasil

sekillendirdigi sorusuna yanit aranacaktir.



1.2 Calismanin Kapsam

Yapilan tez kapsaminda kentsel donilisiimii etkileyen faktorler ve gilincel yasal
diizenlemelerin parsel dlgeginde, fiziki olarak konut alanlarma etkisi Umraniye
Ilgesinde yer alan iki mahalle {izerinden ele alinmistir. Calismanin ilk asamasinda
ele alman kentsel doniisiim kavraminin temelinde yatan degisim her daim siirekli
olmasinin nedenleri, kent, insan ve doniisiim baglantilar1 incelenmistir. Tiirkiye'nin
kentlesme ve doniisiim siireci dogru okuyabilmek icin literatiirdeki kentsel doniisiim
kavramimin hedefleri, boyutlar1 ve uygulama asamasinda miidahale bigimleri
aragtirtlmistir.  Ardindan Tirkiye'nin kentlesme ve donlisim gec¢misi, Qliniimiiz
kentsel donlisim uygulamalarma etki eden unsurlarin olusum evrelerini
anlayabilmek ve kent mekaninin egilimlerini analiz edebilmek i¢in incelenmistir. Bu
incelemenin kapsami 6nemli toplumsal olaylar, planlama politikalarinda yasanan
degisimler ve politikalarin isleyisini saglayan yasal diizenlemelerin kent ile iliskisi
tizerinedir. Tirkiye'de donisiim siire¢ incelemesinin yapilma amaci giiniimiiz
doniligiim alanlari etkileyen faktorleri ortaya ¢ikarmaktir. Belirlenen iki mahallenin
incelenmesi, dontisiimii etkileyen sosyal ekonomik ve mekansal faktorlerin sadece
kenti etkileyen fiziki unsurlari iizerinden yapilmustir. Ozellikle parsel Slgeginde
uygulanan doniistimiin, planlama kosullar1 ve gilincel yasal diizenlemeler
cercevesinde nasil islediginin ve mekani ne Olclide degistirdiginin analizi ortaya
konulmustur. Alan arastirmasindan kentsel doniisiimde yasal dayanaginin
olusturuldugu 2012 yili sonras1 doniisiim yasast uygulamalari ve 2018 yili sonrasi
imar affi mevzuatinin etkileri tizerine yogunlasilmistir. 2012 yilinda giiniimiize kadar
bireysel bagvuru sonucunda ilan edilen riskli yapilar ile uygulanan doniisiim kentsel

mekanda yarattig1 degisim incelenmistir.

1.3 Calismanin Yontemi

Calismanin yontemi ii¢ agamalidir. Bu agamalardan ilki, kentsel doniistim kavrami ve
uygulama yontemleri ile ilgili literatiir arastirmasi, daha 6nce yapilmis olan tez
caligmalarinin  gézden gegirilmesi, kurumlar tarafindan hazirlanan raporlarin
incelenmesidir. Ikinci asama olarak kentlesmenin gegirdigi evreler ile giiniimiiz

kentsel doniisiim uygulamalar1 arasindaki iliskiyi tanimlayabilmek i¢in Tiirkiye'nin
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kentlesme ve doniigiim siireci incelenmistir. Bu inceleme Cumhuriyetin ilani ile
itibariyle kentlesme siirecini donemlere boliinerek, donem i¢indeki dnemli toplumsal
olaylar, ¢ikartilan kanunlar ve donemsel politikalar iizerinden anlatilmistir. Doniisiim
siireci icerisinde olusan giinlimiiz donilisim uygulamalarin1 etkileyen faktorler

tartisilmastir.

Son olarak, parsel/bina bazli doniisiimiin mekansal dokuyu gilincel yasal
diizenlemeler ve diger faktorler etkisi ile nasil sekillendirdigini incelemek ig¢in iki
farkli mahalle belirlenmistir. Bu mahallelerin belirlenmesinde iki 6n kosul dikkate
alimmistir. Belirlenecek iki mahalle i¢in birinci kosul niifus yogunlugu ikinci 6n
kosul ise bireysel basvuru sonucunda ilan edilen riskli yap1 yogunluklarini zit
egilimler gostermesidir. Belirlenen mahallerde kentlesme siireci iginde olusan farkli
dinamiklere sahip konut alanlarinin donilisiim karsisinda yonelimlerini ortaya
cikarmak icin mekansal analizler yapilmistir. Yapi sahibinin bagvurusu ile 2012
yilindan beri ilan edilen riskli yapilarin mahalle dokusunda yarattig1 degisimleri
tespit edebilmek i¢in kat degisim analizleri ve ekonomik nedenlere bagl yillara gore
riskli yapt basvuru sayilarinda degisimin tespiti i¢in mekansal analizler yapilmistir.
Son donemde parsel dlgeginde doniisiimii etkileyen imar affi ile diizenlenen yapi
kay1t belgesi alan yapilar ile risk tespiti yaptirilan yapilarin mekanda miilkiyete gore
nasil sekillendigini ve yapr kayit belgesi alan bir yapmnin riskli yap1 basvuru
egiliminin azaldigin1t mekanda gosterebilmek i¢in mahallelerde GIS veri tabaninda
olusturulan haritalar hazirlanmistir. Boylece tarihsel siirecte olusan kentsel mekanin
kazandig1 dinamiklerin ve giincel yasal diizenlemelerin, parsel olgeginde kentsel

doniisiim uygulamalarina etkisi ortaya konulmustur.






“Ne tiir bir kent istedigimiz sorusu ne tiir toplumsal baglar, doga ile iligki, yasam
bigimleri, teknolojiler ve giizel duyu degerleri arzuladigimiz sorusundan ayrilamaz.
Doniisiim, tiim bu sorulart biinyesinde barindiran, kentlesme siireglerini yeniden
sekillendirmek tizere ortaklasa bir giiciin kullanimina dayanwr. Kentlerimizi
kendimizi yapma ve yeniden yapma 6zgiirliigii en degerli ama ayni zamanda en ¢ok

ilgisiz kalinmig insan haklarimizdan biridir.” (Harvey, 2008).

2. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI VE KAPSAMI

Bu bolim kapsaminda kentsel doniisim kavramina iliskin literatiirde yer alan
tanimlar, doniisiim ve yenileme kavramlarinin tilkemizde nasil algilandigi, doniistim
kavraminin igerini olusturan dort farkli boyutunun (fiziksel, sosyal, ekonomik ve
yasal/yonetsel) incelemesi, doniisiim hedefleri, hedefler dogrultusunda farkli

uygulama yontemleri incelenecektir.

2.1 Kentsel Doniisiim Kavram

Kentsel mekanlar ekonomik, sosyal, kiiltiirel, teknolojik ve ¢esitli dinamikler yoluyla
devamli olarak degisim ve doniisiim halindedir. Degisim ve doniisiim halinde olan
kent ve kent parcalart aynt zamanda yenilenme ihtiyacini da biinyesinde
barindirmaktadir. Kentlerin bu dinamik yapisi, sehir planlama disiplininde bir eylem
alan1 olarak ortaya ¢ikmig ve kentlesme siireci iginde her zaman Onemli bir
belirleyici olmustur. Kentlesme siireci ve degisim konusu, tiim diinya da oldugu gibi
tilkemizde de yasanmistir. Kent ve kent parcalari bir yandan yeni alanlara dogru
bliyiirken bir yandan da yapilasmis alanlarda yenileme ve degisim devam etmistir.
Bu olusum, siirekli olarak yapilan yenilemenin aktif oldugu cevrelerde yasamamiza

sebep olmustur.

Kentler bu o6zellikleri ile canli organizmalara benzetilmislerdir. Kentler bir yandan
yeni gelisme alanlari ile iiremeye devam etmisler, diger yandan yapilasmis alanlarda
organik iireme s6z konusu olmadigi i¢in genellikle kamu politikalar1 ile bu bolgeler

yeniden tretilmistir (Giinay, 1992). Keles ise yeniden firetilecek alanlar ile ilgili,



kentin eskiyen kisimlarimin zamanla yenilenmesi gerektigini, yenilemenin
kendiliginden olabildigi gibi, planli bir big¢imde de olabilecegini ifade etmistir. Bu
noktada kentlerin doniisiimii ve yenilemesi i¢in iki farkli degerlendirme yapmak
gerekir. Bunlardan ilki dogal ve devamli evirilme siireci, ikincisi ise doniisiimiin

miidahale alani olarak goriilmesidir (Keles, 2004).

Miidahale olarak giinlimiiz kentlerinde c¢ok¢a uygulanan kentsel doniisiim
kavramimin ilk ortaya ¢ikisina iligskin tartismalara bakacak olursak; 19. yiizyilda
Avrupa ve Amerika kentlerinde ekonomik ve sosyal yoniiyle c¢okiintii alanlarinin
yeniden canlandirilmasina yonelik yapilan uygulamalar ile baglamis oldugu
anlasilmaktadir. Kentsel ¢okiintii alanlarinin olusumu, Endiistri Devrimi ile gelismis
Avrupa iilkelerinde ve Amerika'da kentlerin sosyo-Kkiiltiirel ve ekonomik anlamda
hizli bir degisim ve doniisiim siireciyle ortaya ¢ikmistir (Akkar, 2006). 20. yiizyilda
ise kentsel alanlarda yenilenme ihtiyaci artiran énemli diger bir faktor; Ikinci Diinya
Savast olmustur. Ikinci Diinya savasi sonrasinda kentlerde yasanan tahribatin
onarilmasi, ¢okiintli alanlarinin yenilenerek kentlere kazandirilmasi kent planlama
giindeminin temel islerinden biri haline gelmistir. 20. yiizyilin sonlarinda,
kiiresellesme ve yerellesme kavramlarinin ortaya cikisi kentsel mekanda onemli
degisimler meydana getirmistir. Dilinyada yasanan degisim siireci iilkemizde de
etkisini gostermistir. Bu degisim diinya ile benzer 6zellikler gostermesinin yaninda
farkliliklart da barmdirmistir. Ulkemizde kent mekanindaki sosyo-kiiltiirel ve
ekonomik farklilagmalar ile yasanan fiziksel degisim ve yenileme bircok iilkeye gore
daha karmasik sartlar altinda devam etmistir (Ozden, 2008). Bu karmasanin
sebeplerinden ilki sorunlara ¢oziim bulmak amaciyla, Bati'daki miidahale
yontemlerini, kentlesme siirecinde dogru analiz edilmeden sadece fiziksel miidahale
egilimleri 6rnek alinarak Tiirk planlama sistemine uyarlamak olmustur. Bu ¢er¢evede
bakildiginda, doniigiim miidahaleleri genelde politik ve ekonomik nedenlerle
giindeme geldigi icin bilingli bir yaklasim cergevesi c¢izilmemesi ve yapilan
miidahalelerin fiziksel boyutta kalmasi sorunlarin daha fazla biiyiimesine neden
olmustur. Ornegin, kentsel yenileme Bat: iilkelerinde Ikinci Diinya Savasi sonunda
yaygin bi¢imde kullanilan doniisiim araglar1 iken sonraki donemlerde farkli
baglamsal gereksinmeler ve degisimlere uygun kentsel canlandirma, iyilestirme,
sagliklagtirma ve koruma gibi araglar 6ne ¢ikmistir. Tiirkiye’de ise bu aktarim dogru

kurgulanmamis ve son donemde kentsel canlandirma, iyilestirme, sagliklagtirma ve



koruma gibi miidahale bi¢imleri goz ardi edilerek, kentsel mekanda agirlikli

yaklasim kentsel yenileme strateji olmustur (Atadv & Osmay, 2007).

Ulkemizde yasanan bu karmasik siirec kent ve iliskisi zorunlu olan doniisim ve
yenilenme meselesine iliskin kavramlara da yansimistir. Kente dair yapilan bir¢ok
yenileme miidahalesi, uygulama ve yasallarda sik¢a kullanilan haliyle kentsel
doniisiim catis1 altinda toplanmistir. Bu sebeple ¢alismada kentsel doniisiim kavrami
kullanilarak, kentsel yenilemeyi iceren eylemlerin biitiinii ele alinmistir. Bu tercihin
sebebi kavram olarak kentsel donilisiimiin; iilkemiz planlama yazininda ve

uygulamada ve yasal mevzuatta daha yaygin bi¢iminde kullanilmasidir.

Kentsel doniisimiin farkli tanimlarina deginmeden Once doniisiim kavramini
aciklamak faydali olacaktir. Kentsel dontisiim kavrami 6zii olan "doniisiimii” en basit
anlamiyla inceledigimizde, oldugundan basgka bir bi¢ime girme, bagka bir durum

alma ve transformasyon olarak tanimlanmaktadir (Keles, 2004).

Keles ve Mengi, doniisiimiin sozciik anlamindan yola c¢ikarak; basina bir sifat
eklenmedigi, yalniz basina kullanildigi zaman, ¢ok fazla anlam tasiyan bir sézciik
olmadigina deginmistir. Onemli olan, doniisiime konu olan iiriiniin ne iken ne
duruma gelmis oldugunu ya da getirilmek istendigine dikkat ¢ekmistir (Keles &
Mengi, 2014)

Tarihsel siiregte kent mekaninda yasanan doniisiim ve yenilemeye dair tanimlamalar

su sekilde yapilmaktadir;

Couch'a gore kentsel doniisiim, kentsel mekanda fiziksel, sosyal ve ekonomik
degisikler anlamima gelmektedir. Kentsel doniisiim hedefi ise devletin veya yerel
orgiitlenmelerin istihdami, yatirnmi ve tiiketimi geri kazandirarak kentsel alanda

yasam kalitesinin artirilmasidir (Couch, 1992).

Robert'e gore kentsel doniislim yitirilen bir ekonomik etkinligin yeniden
gelistirilmesi ve canlandirilmasi, islemeyen bir toplumsal islevin isler hale
getirilmesi; toplumsal dislanma olan alanlarda, toplumsal biitiinlesmenin saglanmast;
cevresel kalitenin veya cevre dengesinin kayboldugu alanlarda, bu dengenin tekrar

saglanmasidir (Roberts, 2000).

Thomas ise kentsel doniisiimii en genel anlamiyla kentsel sorunlarin ¢éziimiinii
saglayan ve degisime ugrayan bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel

kosullarina kalic1 bir ¢oziim saglamaya ¢alisan kapsamli bir vizyon ve eylem olarak
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tanimlamistir (Thomas, 2003). Bu anlamda kentsel doniisiimiin baslica {i¢ ayirt edici
ozelligi vardir. Birincisi, bir yerin dogasin1 degistirmeyi ve yerlesik halk ile s6z
konusu yerin gelece§inde s6z hakki bulunan aktorleri siirece dahil etmeyi
amagclamasidir. Ikincisi, bolgenin 6zel sorun ve potansiyellerine bagli olarak,
devletin temel islevsel sorumluluklar ile kesisen ¢ok ¢esitli hedef ve faaliyetleri
icermesidir. Ugiinciisii ise, siirecle iliskili kurumsal yapilar degiskenlik gostersede,
farkli ilgi gruplar arasinda isleyen ortakliklarin olusturulmasini gerektirmektedir
(Turok, 2004).

Baska bir tanimlamada kentsel doniisiime iligskin fiziksel ¢evrede gerceklesecek bir
dontisimden daha genis kapsamli bir eylem alani oldugu, bu gercevede sosyal
gelisim, ekonomik kalkinma ve ¢evre koruma ile ele alinmasi gereken biitiinciil bir
yaklagima sahip olmas1 gerektigi vurgulanmistir. Bu kapsamda, kentsel doniisiim
alanlarinda fiziksel ¢evrenin degisimiyle birlikte, farkli ekonomik sektorlerin
Ozendirilmesi, istihdam yaratilmasi toplumsal hayatin gelistirilmesi, hayat
standartlarinin  artirilmast  kolektif faaliyetlerin ve buna uygun mekanlarin

tiretilmesine 6zen gosterilmesi ifade edilmistir (Balamir, 2004)

Kentsel doniisiim ve kentsel yenilemenin i¢ ice gegmis kavramlar oldugunu ele alan
Goksu, mekansal politik bir ifade olarak ortaya atilan kentsel donilisim kavraminin,
biitiiniiyle politik bir eylem olan, teknik ve bilimsel kentsel yenileme programlarinin
merkezinde yer alan bir miidahalenin yeniden adlandirilmasi oldugunu séylemistir.
Kentsel yenilemeyi ise igerisinde koruma, sagliklastirma ve yeniden gelistirme gibi
tic farkli eylem tiiriinii barindiran olduk¢a genis bir mekénsal miidahale programi
olarak tanimlamistir. Bu nedenle, farkli kentsel yenileme programlari araciligiyla
onerilen doniisiim projelerinin tek bir terimle yani doniisiim ile dile getirildigini ifade
etmistir (Goksu, 2005). Keles, kentsel yenilemenin, yoksul bolgelerin temizlemesi ve
fiziksel olarak degistirilmesi meselesi degil ayn1 zamanda canlandirma, koruma ve
yeniden gelistirme gibi miidahale bigimlerini kapsadigini, canlandirma, 6zgiinliiglinii
yitiren yap1 olarak dayanikli olan ancak kullanilabilirliginin c¢esitli nedenlerle
azaldig1 yapilara uygulanan islemleri i¢eren bir miidahale bi¢imi olarak tanimlamigtir
(Keles, 2010) Son olarak Tekeli, kentlerin bir donisiim mekanit oldugunu ve
glinlimiiz kentlerinde burada bahsedilen doniisiim kavrami ile kentsel alanlarin
nitelik degistirmesi ya da biriken doniistimlerle kentlerin belli bir sonug, hedef ya da

amag¢ yoniinde gelistigini ifade etmistir (Tekeli, 2011).



Diinyada ve iilkemiz yazininda kentsel doniisiim ve kentsel yenileme kavramlarinin
dar ve genis anlamina iliskin farkli tanimlamalar yapilmistir. Farkli tanimlarda ortak
olarak goriilen vurgu bir kentsel alanda yapilan fiziksel miidahale ile yitirilen
ekonomik etkinligin yeniden kazanilmasi, sosyal sorunlarin iyilestirilmesi lizerinedir.
Kentsel donlisim kavraminin genis anlamiyla biitiin miidahale tiirlerini icinde
barindirdig1 ileri siiriilmektedir. Dar anlamiyla ise eskimis ve kohnemis konut
alanlarinin yenilenmesi yani kentsel yenileme ile es deger bir anlam tasimaktadir. Bu
sebeple baslangicta da bahsedildigi gibi iilke planlama yazininda ve yasal mevzuat
igerisinde siklikla kullanilan kentsel doniisiim kavrami ¢alismada gat1 kavram olarak
kullanilarak, kentsel yenilemeyi iceren eylemlerin biitiinii ele alinmistir. Bunun
nedeni, son elli yilda kentsel yenileme, canlandirma koruma ve sagliklastirma gibi
cesitli bicimde tanimlanmis ve arastirmalara konu olmus kentsel doniisiim
midahalelerine bir iist 6lgekten bakarak daha kapsamli ve ¢ok boyutlu (fiziksel,

ekonomik, sosyal ve yonetsel) bir yaklasim ile inceleme diisiincesidir.

2.2 Kentsel Doniisiimiin Boyutlar:

Kentsel doniisiime iligkin tanimlamalardan anlasilacagi iizere, donilisiim kavrami
kentsel mekanlara ait sorunlar1 ¢ozmek amaciyla, degisime konu olan kent parcasinin
ekonomik, sosyal, fiziksel ve yonetsel kosullarinda kalict ¢oziim saglamayi
hedeflemektedir. Ozdemir ve Yiiksel'de kentsel doniisiimiin basarili olabilmesi i¢in
biitiin yenileme kavramlarini es zamanli olarak kapsayan, siirekliligi sahip ve her
asamada toplumun biitiin katmanlarin1 igeren, ¢ok boyutlu bir sekilde devam etmesi
gerektigini ifade etmistir (Ozdemir & Yiiksel, 2007). Turok'a gore kentsel
doniislimde bagar1 ve basarisizliklarin ardinda uygulamalarda genellikle ¢ok
boyutluluk 6zelliginin gbz ardi edilmesi yatmaktadir. Siirekli giindemde kalan daha
iyi kentsel kosullarin yaratilmas: sorunsali da yine kentsel uygulamalardaki fiziksel
miidahale digindaki degiskenlerin dnemsenmemesi ile ilgilidir (Turok, 2004). Erbas,
kentsel doniisiimiin boyutlar1 arasinda iligkilerin dogru kurgulanmamasi, arazilerin
sadece fiziksel donilisim olarak ele alinmasi, projenin uygulanmasi sirasinda
sorunlarin ¢ikmasina neden olacagini ve projelerin tamamlanmasinda gecikmelerin

hatta iptaller yasanacagini ifade etmistir (Erbas & Erbil, 2013).

Bu kapsamda kent mekanlarin, kendine 6zgii farkli toplumsal dinamikler ile olustugu

anlagilmaktadir. Farkli bolgelerdeki kentsel doniisiime ihtiya¢ duyan ¢okiintii alanlar



farkli dinamiklerin etkilesimi sonucu ortaya c¢ikmustir. Tiirkiye'de de kentsel
mekanlardaki donilisiim sosyal, ekonomik, fiziksel ve yasal/yonetsel degiskenlerin
etkilesimi sonucunda gergeklesmistir. Bu baglamda, ¢alisma da doniisiimiin tarihsel
arastirmasi yapilirken ve uygulamalar tartisilirken kentsel dontisiim gerekliliklerini
olusturan bu dinamikleri kavrayabilmek i¢in ekonomik, sosyal, fiziksel ve
yasal/yonetsel degiskenlerin dogru anlasilmast ve kentsel doniisiim boyutlarinin
incelenmesi 6nemlidir. Bu sebeple ¢alismanin bu kisminda, kentsel mekani1 doniisiim
miidahalelerinde 6nemli bir etkiye sahip olan kentsel doniisiimiin boyutlar

incelenirken, su degerlendirmeler yapilabilmektedir.

2.2.1Fiziksel Boyut

Kentsel doniisiimiin fiziksel boyutu, uygulama alami igerisindeki konut stokunu,
tarithi deger tastyan yapilari, teknik, elektronik ve ulasim altyapisini ve cevre
problemleri igerir (Turok, 2004). Kentsel dontlisim fiziksel boyutunu igeren
unsurlarda yasanan yipranmalar donilisiim gereksiniminin ortaya ¢ikis sebebini
olusturmaktadir. Ancak kentsel donisiimiin en 6nemli gerekgesi olarak algilanan
fiziksel sorunlarin arkasinda yatan sosyal ekonomik ve dogal sebepler birlikte

degerlendirildiginde basarili kentsel doniisiim uygulamalari olusturulacaktir.

Bu baglamda iilkemizde doniisiim yaklasimlari belirlenirken en 6nemli hedefin
fiziksel miidahale olarak secilmesi, uygulamalarin siirdiiriilebilirligini olumsuz
etkiledigi gibi ¢okiintii alanlarinin olugmasma sebep olan sosyal ve ekonomik
sorunlar ¢dzlimsiiz birakarak, uzun vadede ayni sorunlarin tekrar olusmasina zemin
hazirlayacaktir. Bu nedenle doniisiim uygulamalarinda ¢ok boyutlu yaklasim ve

boyutlar arasindaki denge unsuru 6nemlidir.

Kentsel doniisiim fiziksel boyutu degerlendirilirken 6nem verilmesi gereken bir diger
konu, fiziksel konumu ve potansiyelleri farkli olan alanlarda farkli ¢oziimler igeren
uygulamalarin hazirlanmasidir. Esnek ve alana 6zel ¢oziimler igeren uygulamalar
planlanirken kentsel doniisiime konu alan, kent biitiinlinden ayr1 diisiiniilmemeli ve

kent i¢in alinan makro hedefler goz ardi edilmemelidir (Kasimoglu, 2010).

2.2.2 Sosyal Boyut

Kentsel mekanda uygulanan doniistim projelerinin basarili olabilmesi i¢in projenin

fiziksel yapisi kadar sosyal ve ekonomik yapisinin da iyi analiz edilmesi
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gerekmektedir. Bu nedenle doniisiim yapilacak alanda niifusun yapisi, yasam
aligkanliklar1 ve beklentileri arastirilmali ve bulgular degerlendirilerek uygulamalar
gelistirilmelidir. Ozden ve Kubat’a gore kentsel déniisiime konu alanda yasayan
niifusun gog hikayesi, alandan hosnutluk durumu, egitim durumu, ekonomik durumu,
kiiltiirel ozellikleri, bilinglilik diizeyi, doniisiimde uygulanacak kararlari dogrudan

etkilemektedir (Ozden & Kubat, 2003).

Ulkemizde gergeklestirilen kentsel doniisiim uygulamalarinda kurgunun bastan
sadece fiziksel ve ekonomik boyutu ile ele alinmasi, alanda yasayan niifusun
aligkanliklarinin yok sayilmasi, daha da 6teye giderek yerel halkin kimi zaman baska
bir alana gonderilmelerine neden olugsmustur. Uygulanan projelerde ekonomik fayda
On plana alindiginda ise yogunluk artislar1 yasanmakta, yogunluk artistyla alana yeni
gelen niifus ile yerlesik niifus arasinda farkli sosyal ¢atigmalar ortaya ¢ikmaktadir.
Kentsel doniisiimiin 6ziinde, degisime sik¢a konu olan kentsel alanlarda, fiziksel
sosyal ve ekonomik bozulma sorunlarin ¢oziimlerinin amaclandigint ancak doniisiim
projelerinde mevcut sosyal aglarin yok edilmesi ve kiiltiirel olarak bdlge icin degerli
gruplarin yerlerinden edilmesi gibi sosyal sorunlar ile kusatilmis bir durumda

yapildigini belirtmistir (Chan & Lee, 2007).

Kentsel mekanda yapilan doniisiim uygulamalarinin dogrudan alanda yasayan her bir
bireyle iligskisi mevcuttur. Her miidahale bireylerin giinliik hayatlarini, igyeri-konut
ulasim aligkanliklarin1 ve yasam kalitelerini etkilemesi yoniiyle 6nem tagimaktadir.
Bu sebeple kentsel donilisiim uygulamalarinda alana 6zel sosyal yapi analizinin
yapilmasi, yerel halkin katilimin saglanmasi ve haklin arasinda dogru secilmis aktif
temsilcilerin diger aktorlere siireci birlikte yonetmesi uygulamanin da basarisini

beraberinde getirecektir.

2.2.3Ekonomik Boyut

Ekonomik boyut, kent ve kent parcalarinda istihdam olanaklar1 ile ortaya ¢ikan
katma degerin nitelik ve niceliklerinin yiikseltilmesi ile iliskilidir. Kentsel doniisiim
uygulamalarinda bu tiir degisikliklerin yapilabilmesi biiyilk maliyetler gerekir.
Bagarili kentsel doniisiim uygulamasinin neticesinde elde edilen rant ile bu
maliyetleri geri kazanilabilmektedir. Bu sebeple bir alanin doniisiim alani ilan
edilmeden once fayda maliyet analizi yapmak &nemlidir (Ozden, 2006). Aym

zamanda uygulamalarin ekonomik hedefleri arasinda, kentsel refah kalitesini ve
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yasam kalitesini artirmak ve yerel ekonomik kalkinma yaklagimi yer almalidir. Erbas
ve Erbil’e gore kentte fiziksel ve sosyal bozulmalarin disinda, géz ardi edilen en
onemli bozulma sebeplerinden biri bu alanlarin ekonomik canliliklarim
kaybetmeleridir. Birbirini etkilen fiziksel, sosyal ve ekonomik yapidaki
bozulmalarda iyilestirmeler yapabilmek icin kentsel uygulamalarin ekonomik yapiy1
canlandiracak stratejiler icermesi gerekmektedir. istihdam olanaklarii gelistirme,
yerelin potansiyelini ve becerileni kullanabilme bu stratejilerin igerisinde yer

almalidir (Erbas & Erbil, 2013).

Diger bir 6nemli noktada, doniisiimiin alana saglayacagi ekonomik faydadir. Bu
fayda bir yoniiyle doniisiim alaninda yasayan halkin iggiicii ve ekonomik durumunu
iyilestirmek, diger yoniiyle alanda yasanan yenileme sonucunda, alanin yeni bir
nitelik kazanmasimi saglayarak arsa ve yapi degerlerinde artisi temin seklinde
olacaktir. (Ozden, 2006). Ekonomik boyutun uygulamalarda dogru kurgulanmasi
yerel kaynaklarin sistemli ve dengeli kullanilmasina baglidir. Yerel kaynaklarin
dengeli kullanilmasi, potansiyellerin degerlendirilmesi, fayda maliye analizlerinin
yapilmasi gibi tiim faktorler ekonomik faydasi yiiksek doniisiim uygulamalarinin

temelini olusturacaktir.

2.2.4Yasal/Yonetsel Boyut

Kentsel doniigiim uygulamalarinin basarili ve saglikli yonlendirilmesi, adaletli hak
dagitim modelinin isleyisi kentsel doniislimii diizenleyen yasal araglara baglhdir.
Ekonomik ve siyasal degisimlerle sekillenen kent mekanlarinda yeniden diizenlenen
dontisiim politikalar1 akabinde yeni yasal diizenlemeleri zorunlu kilmistir. Farkl
donemlerde farkli sorunlara yasal diizenlemeler ile ¢6ziim aranmaya calisilmistir.
Ulkemizde yasanan sorunlarin nedenlerinin bir kismi1 ise uygulama deneyimlerinin
basinda olmamiz ve yasal boyutuyla kentsel doniislimiin hala karmasa iginde

uygulanmasindan kaynaklanmaktadir.

Kentsel donilistime dair karmasanin ortadan kalkmasi ve uygulamalarin tam
anlamiyla hayata gecirebilmek i¢in, ilgili yasalarin her birinin birbiriyle ortiisiir ya da
birbirini tamamlar nitelikte olmasi gerekmektedir. Ozellikle dzel miilkiyet hakkindan
kaynaklanan sorunlar, kentsel donilisiim uygulamalarinin hayata ge¢mesinde

darbogazlara neden olmaktadir. Bunu asabilmek i¢in yasalarin kentsel doniisiim
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uygulamalari i¢in diizenleyici ve sorunlar1 giderici maddeler igererek, birbirlerini

tamamlayip biitiinlemeleri gerekmektedir (Ozden & Kubat, 2003).

Kara ve Palabiyik iilkemizde uygulanan kentsel doniistime dair yasal diizenlemelere
iliskin olarak genellikle fiziksel veya ekonomik uygulama araglarini ortaya koymak
veya Yasal olarak uygulamalarin oniinii agmakla smirli kaldigini, farkli doniisiim
sorunlart karsisinda gelistirilen ¢oziimlerin fiziki mekanin doniistiiriilmesine

indirgendigini ifade etmistir (Kara & Palabiyik, 2009)

Tez caligmasi kapsaminda da kentsel doniisiim yasal boyutunu yonlendiren ve
bahsedildigi gibi fiziki miidahale agirlikli kanunlarin tamamina ayrintili bir sekilde

tezin tiglincii boliimiinde yer verilmistir.

Kentsel doniisiimiin yonetsel boyutu ise uygulamalarin karar alma siireclerinde
aktdrlerin siirece tam katilimi, yerel karar verme mekanizmalarinin yapisi ve saglikli
iletisim platformlarinin kurulmasi ile ilgilidir. Katilimin etkinligi ve nasil olmasi
gerektigi pek ¢ok aragtirmaci tarafindan tartisilsa da asil olan idarenin alacagi
kararlarda proje kullanicilarimin fikirlerinin mutlak suretle siirece aktarilmasi,
kendine yer bulmasidir (Kanli, Eryigit, & Ince, 2017). Bu nedenle, ynetsel yapinin
isleyisini elinde tutan idari yapinin vizyonunu dogru belirlemesi ve kaynak
kullanimim1  akillica yonlendirmesi oOnemlidir. Ciinkii yOnetsel yap1 giiciinii,
uygulamalarin yapilma kurallarimin olusturan yasal sistemden alir. Bu iki sistem
birbiri ile siki iliski i¢indedir. Bu nedenle dogru vizyona ve katilim bakis aginin
kurgulanmasi yasal yapiy1 da dogrudan yansiyacagindan, kentsel doniisiim basarisini

etkileyecektir.

Bu cergevede kentsel doniisiimiin fiziksel ¢evrede gerceklesecek doniisiimden daha
genis kapsamli bir eylem alan1 oldugu anlasilmaktadir. Dolayisiyla kentsel mekan
etrafinda sekillenen ve gelisen doniisiimiin, sosyal gelisim, ekonomik kalkinma ve
cevre koruma ile birlikte ele alinmasi gereken biitiinciil bir yaklasima sahip olmasi
gerekmektedir. Bu kapsamda kentsel doniisim alanlarinda fiziksel c¢evrenin
degismesiyle birlikte, farkli ekonomik sektorlerin 6zendirilmesi, istihdam yaratilmasi
toplumsal hayatin gelistirilmesi, yasam standartlarmin arttirilmasi, kolektif

faaliyetlerin ve buna uygun mekanlarin tiretilmesi gerekmektedir. (Balamir, 2004).
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Tiirkiin ve Yapict da kentsel sorunlarin fiziksel boyutlarina yonelik uygulamalar
yapilirken, sosyal ekonomik ve ¢evresel kosullar i¢in siirdiiriilebilir ¢ozliimler
iiretilmesinde ve 6zellikle dar gelirli gruplarin yagam kalitesinin artirilmasinda ciddi

basarisizliklarin oldugunu belirtmislerdir (Tiirkiin & Yapici, 2009).

Goriildigii tizere kentsel doniisiim ancak fiziksel, sosyal, ekonomi ve yasal/ydnetsel
boyutlarinin {ist iiste ¢akistirilmasi ile i¢i doldurulabilecek bir miidahale bigimidir.
Bunlarin {ist iiste ¢akistirilmasinda ise merkezi yonetim, yerel yonetim, yerel niifus,
0zel sektor, sivil toplum kuruluslar ve {iniversitelerin hepsi belli dlgiilerde s6z sahibi
olmalidir. Bu noktada uygulanacak kentsel doniisiim uygulamalarinin basarisi
aktorlerin etkin katilimi, insan, yer ve istihdam tgliisiiniin ve dort temel boyutun

dengeli ve biitiinciil sekilde gelistirilmesine baglidir.

2.3 Kentsel Doniisiimiin Hedefleri

Kentsel doniisiim kavrami dogasit geregi, kentsel mekanin mevcut yapisina ve
lizerinde yasayan insanlarin sosyal, ekonomik, fiziksel ve cevresel gelecegi lizerine
etki etmektedir (Erbas & Erbil, 2013). Bu sebeple kentsel doniisiimiin nitelikli hale
gelebilmesi igin kentsel doniisiim boyutlarini igeren kapsamli hedefler dogrultusunda

yapilmasi gerekmektedir.

Bu acidan degerlendirildiginde Roberts'e gore kentsel doniisiim bes temel hedefi

geceklestirmek tizere ortaya ¢ikmistir:

e Toplumsal sorunlarin kentsel bozulmaya sebep olan etkilerini aragtirarak
kentsel alanlarin ¢okiintii haline gelmesini 6nlemek,

e Kent dokusunu olusturan birgok Ogenin fiziksel olarak siirekli degisim
ihtiyacina cevap vermek,

e Ekonomik sebeplerle ¢okiintii alan1 haline gelen alanlarda kentsel refah ve
yasam kalitesini artirici ekonomik kalkinma programlari ortaya koymak,

e Kentsel alanlarin etkin bigimde kullanilmasini saglayarak, gereksiz kentsel
yayilmanin sinirlandirilmasina yonelik stratejiler belirlemek,

e Farkli toplumsal gruplarin ve sivil toplum orgiitlerinin kentsel doniisiim

uygulamasina katilimi saglayarak kentsel politikalarin gelisme ihtiyacini

karsilamaktir (Roberts, 2000).
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Gokbulut’a gore diinya ve iilkemizde farkli kentsel doniisiim 6rnekleri incelediginde
sorunlardan yola ¢ikarak oncelikli iki hedefin olmasi gerekmektedir. Bu hedeflerden
ilki, kentsel doniisiim biitiinciil bir bakis acisina sahip olmali ve kent biitiiniine
yonelik hedeflere ters diismeden kentin kalan pargalari ile dogru iliskilendirilerek
gerceklestirilmelidir. Kentsel doniisiim projelerinin kent igerisindeki farkli gelir
gruplan arasinda adaletsizlik yaratici veya yasa disi kurallart 6zendirici olmamasi

ikinci hedef olarak belirtilmistir (Gokbulut, 1996).

Keles’e gore ise kentsel doniisiim {i¢ amacin gerg¢eklesmesine yardimci olarak
kullanilmaktadir: “Birincisi, yoksulluk yuvalarinin temizlenmesi (slum clearence);
ikincisi kent ozeklerinin anakentlerin oteki kesimleri ve yore kentlerle aralarindaki
ekonomik canlilik ayrimlarint gidermek iizere bu kesimlerin yenilenmesi; iigtinctisii
de kent oOzeklerinin yonetiminden ve planlanmasindan sorumlu yerel yonetimlerin

akgal olanaklarinmin tanmimlanmasidir” (Keles, 2010).

Kentsel doniisiim kavraminin igerigi, boyutlar1 ve hedeflerinden yola ¢ikarak, kentsel
doniisiim basarili yiiriitiilebilmesi ve doniisiimiin alanda etkileri vermesi birtakim
ilkelerin belirlenmesi ile gerceklestirilebilir. Buna gore Robert kentsel doniisiim

ilkelerini asagidaki sekilde siralamistir (Roberts, 2000).

e Doniisiim, kentsel alanda yapilacak detayl bir analize dayanmalidir.

e Kentsel alanda, fiziksel dokunun, sosyal yapinin, ekonomik temellerin ve
cevresel kosullarin hepsinin ayni zaman dilimi igeresinde iyilesmesi
hedeflenmelidir.

e Kentsel mekanin boyutlarini olusturan bir 6nceki madde de siralanmis 6geleri
tyilestirme hedefini, sirali, dengeli ve olumlu bir sekilde ele alarak, kapsamli
ve bir strateji gelistirilmelidir.

e Olgiilebilir ve net hedefler dogrultusunda siirdiiriilebilir kalkinma amagclarina
uygun stratejik programlar olugturulmalidir.

e Arazinin ve yapili ¢evrenin mevcut Ozellikleri dikkate alinarak doga, insan
ekonomi ve diger potansiyellerin en iyi sekilde kullanilmas1 saglanmalidir.

o Kentsel alanin doniisiimii gerceklesirken tiim aktorlerin maksimum katilima,
is birligi ve fikir birligi saglanmalidir.

e Doniisiim i¢in belirlenen uygulanirken, degisen i¢ ve dis etkenlerin her zaman

farklilagsma potansiyelinin oldugu kabul edilmelidir.
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e Baslangigta belirlenen stratejilerin  ¢esitli  sebeplerle farkli hizlarda
gergeklesebilecegi ongoriilmeli, bu gore revizyonlar yapilmalidir.
e Ust olcek planlar hedefleri ile denge kurabilmek ve hedeflerin

gerceklestirilebilmesi i¢in yeni finansal kaynaklar aranmalidir.

2.4 Kentsel Doniisiim Yontemleri

Kentsel mekanlar kendi i¢ dinamiklerine ve barindirdiklar1 gesitli 6zelliklere gore
farkli doniisiim miidahale bigimlerine ihtiyagc duymaktadir. Kentsel mekanda,
ekonomik anlamda sorunlar yasaniyorsa, ekonomik canlanmaya yonelik yontemlere;
sosyal anlamda bir ¢okiintii yasaniyor ise sosyal yapiyr iyilestirici yontemlere;
fiziksel anlamda yapilar Omriinii tamamlamig, eskimis ve kohnelesmis alanlar
olusmus ise fiziksel yapinin diizeltilmesini hedef alan miidahale ydntemlerine
bagvurulmaktadir. Cogunlukla siralanan bu bozulmalardan biri ya da birkagt aym
anda gerceklesebilmektedir (Ozden, 2008). Kentsel doniisiim, gerceklesen bu
bozulmalara yonelik miidahale yontemlerini i¢inde toplayan genel bir kavramdir.
Kentsel doniisiim i¢cinde barindirdigr farkli uygulama bicimleri asagida siralanmistir

(Erbas & Erbil, 2013) :

¢ Yeniden Gelistirme (Redevelopment)

e Yenileme (Renewal)

e Yenileseme (Urban Renaissance)

e Sagliklastirma (Rehabilitation)

e Koruma (Preservation-Conservation)

e Yeniden Canlandirma (Revitalization)

e Diizenleme (Improvement)

e Temizleme (Clearance)

e Islevini Yitirmis Alanlarin Gelistirilmesi (Infill Development)

e Tazeleme-Renovasyon (Refurbishment)

Calismamanin temel inceleme konusu olan kentsel doniisiimiin yeniden
gelistirme(redevelopment) miidahale bigimi ayrintili ele alinacaktir. Diger uygulama
bicimleri ise Tiirkiye'de kentsel doniisiim siireci igerisinde uygulanan doniisiim

tiirlerini dogru kavrayabilmek i¢in kisaca aciklanacaktir.
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Yeniden Gelistirme (Redevelopment)

Sozliik karsiligi olarak redevelopment, yeniden gelistirme veya yeni bastan inga etme
anlami1 tasimaktadir. Yeniden gelistirme, ekonomik ve yapisal oOzellikleri,
tyilestirilmesine imkan vermeyecek oOl¢iide kotilesmis olan alt gelir gruplariin
konutlarinin yikilmasi ve bunlarin olusturdugu kent boliimlerinin yeni bir tasarim

diizeni i¢inde gelistirilmesi i¢in bagvurulan bir miidahale bi¢imidir (Keles, 1998).

Cetiner ise yeniden gelistirmeyi, “uzun donemde arazi kullamis1 ve niifus
politikalarin1 yansitan, kent Olge§inde bir nazim plana uygun olarak evvelce insa
edilmis bir alan1 istimlak etme, bu alan1 temizleme ve yeniden yapma, mevcut arazi
kullanisint ve niifus dagilim seklini degistirme ve elden gecirme olay1” olarak

tamimlamaktadir (Cetiner, 1981).

Kentsel yeniden gelistirme hedefleri arasinda eskimis bir yasam alanini yeniden
canlandirma yer almaktadir. Hedeflerinden bir digeri ise yeniden gelistirilecek
bolgelerde yasam kalitesini artirmak igin yeni kentsel tasarimlar igeren mekanlar
gelistirmektir. Ayrica yeniden gelistirme ile bolgelerin siirdiiriilebilirligini arttirmak
ve uyumlu bir sekilde calismasini saglamak icin sosyal, cevresel, ekonomik ve
kiiltire] boyutlar arasinda uygun bir dengenin korunmasi amacglanmaktadir

(Lulianna, 2014; Doganer, 2017)

Ozetle, yeniden gelistirme miidahale bigimi, eskimis binalarin yikilmasi ve yikim
yapilan alanda yeni projelerin uygulanmasi ile yeniden tasarlanmasidir. Yeniden
tasarlama islemi parsel bazinda uygulanabilecegi gibi alan Olgeginde
yapilabilmektedir. Bu yaklasim, ciddi hasarlarin bulunma ihtimali olan alanlarda,
bina diizenlemeleri nedeniyle yasam kosullarint zorlastiginda boélgelerde kabul
gorme olasihigiin yiiksek oldugu bir yontemdir. Yeniden gelistirmenin temel hedefi
ise bir golgede yasam kalitesi diistiiglinde, alanin tamaminda ya da belirli bir
kisminda tiim binalar1 yikip yeniden insa etme yolu ile ileride artacak fiziksel ve
sosyo-ekonomik hedeflerin 6ntline gecilmesidir. Bu hedefleri gergeklestirebilmek agir
sosyal ve gevresel maliyetler igermektedir. Yapilarin yikilmasi ve yeniden insa
maliyetleri, yeniden gelistirme yaklagiminin en zor kismidir. Ayrica alanda yasan
niifus tekrar alanda yasamaya devam etmis olsa da doniisiimiin sosyal yapi iistiinde
bir¢ok etkisi vardir. Bu nedenle parsel veya alan i¢in yeniden gelistirmeyi olanakli

hale getiren yasa ve yoOnetmelikler tasarlanirken ve uygulanirken doniisiim
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hedeflerinin dogru belirlenmesi pargacil doniisiim ile ileride olusacak kent dokusuna

ve sorunlara dair analiz ve degerlendirmelerin yapilamasi gerekmektedir.
Yenileme (Renewal)

Yenileme, kentsel mekanlar1 ve kent merkezlerini giiniin ihtiyaclarina uydurmak ve

diizeltmek amaciyla yeniden planlama siirecidir (Hasol, 1998).

Ozden ve Kubat, yenilemeyi zamanla eskiyen, yipranan ya da potansiyeli, arsa degeri
iistlinde yer alan yapi degerinin {izerinde seyreden alanlarda, kent dokusunun,
altyapinin, sosyal ve ekonomik programlar ile olusturulan stratejik yaklasim ile,
giiniin kosullarina uygun olarak degistirilmesi, canlandirilmasi ve gelistirilmesi

olarak tanimlamislardir (Ozden & Kubat, 2003).

Diger taraftan diinya yazininda yenileme kavrami radikal ve tek boyutlu bir eylem
olarak uygulandigindan, elestirilere maruz kalmistir. Yenileme yerine yenilesme
yonteminin siireci daha iyi ifade edebilecegine dair yaklagimlara gelistirilmistir.
Boylece fiziksel miidahale kavrami ile eslesmis yenileme kavrami yerine, insan,
cevre ve ekonomiyi doniisiimiin vazgeg¢ilmez girdileri olarak yorumlayan yenilesme

kavrami ortaya ¢ikmustir.
Yenilesme (Urban Renaissance)

1950 sonrasinda Avrupa'da savas sonrast olusan c¢oOkiintii alanlar ve sanayi
devriminin etkisiyle olusan sagliksiz kentsel mekanlarda, yeniden bir yapilanmaya
gidilmesi i¢in koruma iyilestirme ve yenileme stratejileri benimsenmistir. Bu
stratejilerin uygulanmasi sonucunda yasanan kimlik kaybr ile yeni miidahale bigimi
olarak yenilesme gelistirilmistir. Kentsel yenilesme ile kentlinin kent mekan ile
birlikte diisiiniilmesi, kentin yerlesik degerleri ve Ol¢ii ve oranlar ile korunurken,
kent Kkiiltiiri ve kentsel yasamin yeniden canlandirilmast amaclanmaktadir

(Demirsoy, 2006).

Gibson ve Kocabas ise yenilesmeyi ozellikle Ingiltere'nin Londra kentinde yasanan
siirecte ekonomik yarigsmanin saglanmasi, sosyal dislanmanin azaltilmasi ve ¢evrenin
korunmast arasinda bir dengenin kurulmasma c¢alisildigi bir siire¢ olarak

tanimlamislardir (Kocabas & Gibson, 2001)
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Temizleme (Clearance)

Temizleme, ¢okiintii alanlarindaki fiziksel yapinin tamamen yikilip yerine yeni bir
dokunun insa edilmesidir. Miidahale bi¢imi olarak temizlemenin uygulanabilmesi
i¢in, belirlenen bdlgede insan yasami i¢in uygun olmayan yapilarin yer almasi, dar ve
kotii konumlanmis sokaklar sebebiyle insan sagligina ve yasam kalitesine zararl
yapilarin  bulunmasi, alanda yasayanlar i¢in yerlesim yerinin belirlenmesi,
uygulamay1 finanse edebilecek yeterli kaynagin olmasi gerekmektedir (Diacon 1991,
Ozden 2008). Temizleme miidahale yontemi giiniimiizde, bir bdlgenin tamamen
yikilip yerine yeni bir dokunun olusturulmasinin yiiksek maliyetlere ihtiyag
duyulmasi, yasal giigliikler, yer degistiren niifus i¢in alan bulma zorlugu ve sosyal
acidan yasanan uyum sorunlar1 nedeniyle ¢ok fazla uygulanmayan bir yontem haline
gelmistir. Bu nedenle kentsel temizleme yerine sagliklastirma yontemi tercih

edilmektedir (Ozden, 2008).
Saghklastirma (Rehabilitation)

Sagliklastirma zamanla yipranmis, ¢esitli degisiklikler gecirmis fakat 6zgiin niteligi
bozulmamis yap1 ve yapt gruplarinin yeniden diizenleme ile saglikli bir hale
getirilmesidir. Ozden ise benzer ifadelerle sagliklastirmayr tamimlanmis ve alanda
sagliklastirma uygulamasini olanakli kilan derecede bir bozulma var ise oncelikli
olarak bu yontemin tercih edilmesi gerektigini ifade etmistir. Ayrica sagliklastirma
yonteminin biiyiikk kentsel mekanlarda uygulanmasmin olduk¢a giic olmasi gibi
sebeplerle kiigiik Olcekli kentsel mekanlarda daha basarili sonuglar verecegini

belirtmistir (Ozden, 2008).
Koruma (Preservation-Conservation)

Koruma yontemi, adindan da anlagilacagi tiizere kentin kendine &zgii yapisi
bozulmadan, var olan kenti miimkiin oldugunca korumay: hedefleyen bir
uygulamadir. Bu uygulamanin yapilacagi alanlarda tarihi fiziksel doku tamamen
kaybolmamis durumdadir. Amaclar siralanacak olursa yapilarin temel ve gereksinim
duyulan sekilde onarilmasi, yeni binalarin yapilma oranmin diisiik diizeyde
birakilmasi, sehir fonksiyonlarmin degistirilmemesi, sosyal donati alanlariyla birlikte
kiiltiirel dokunun korunmasidir (Dinger, 2010). Koruma kavramima bu noktada
parantez agmak gerekirse, literatiirde kentsel doniisiim ydntemi olarak

degerlendirilen koruma tanimi geregi doniisim degisen dinamik yapisina ters
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diismektedir. Kentsel doniisiimiin 6ziine yer alan degisim meselesi korumada tam
tersi sekilde islemekte, yapmin kendine 6zgii 6zelliklerinin degismeden korunmasi

hedeflenmektedir.
Yeniden Canlandirma (Revitalization)

Yeniden canlandirma, ekonomik sosyal ve kiiltiirel bozulmaya maruz kalan alanlarin,
temelde yatan sorunlarini tespiti ve bu sorunlarin ¢dziimii neticesinde kentsel
mekanin tekrar kente kazandirilmasidir. Kentsel canlandirma projeleri gliniimiizde,
kentsel mekanlarda yer alan tarihi ve kiiltiirel dokunun 6n plana ¢ikartilmasi ve
kiiltiirel miras ile ekonomi arasinda bagin kuvvetlendirilmesine yoneliktir. Bu
baglamda yeniden canlandirma ile oOzellikle degerini kaybetmis tarihi kentsel
mekanlarda bozulmanin karakterine bagli olarak, her defasinda alanin sorunlarina
0zel politikalarin iiretilerek ekonomik ve yasam standartlarinin yiikseltilmesi ve

iyilestirilmesi amaglanmaktadir.
Diizenleme (improvement)

Diizenleme, kentsel mekanin tiimiiniin veya bir bdliminiin kendiliginden
gelismesine engel olmak bu gelismeyi toplum faydasina gore yonlendirmek
amaciyla, yerlesim yerinin fonksiyonlariyla arazi kullanimi arasinda bir iliski
kurmay1 hedefleyen, kamusal bir eylem tiirii olarak tanimlanmaktadir (Keles, 1998).
Schaffer and Vollmer, diizenleye iliskin kentin doniisiim igerisinde yer alan kisiler ile
dikkate alimmadigi ve ekonomik istikrarmin disiiniilmedigi bir donilisiim
uygulamasinda, doniisiimden bir slire sonra kisilerin o bolgede yasamaktan
vazgecmesi ve bolgenin tekrar bir ¢okiintli alan1 haline gelmesinin ¢ok sik yasanan
bir durum oldugunu ifade etmislerdir. Bu sebeple diizenleme yaklagimi onlemleri
iceren 6n doniisim modeli olarak algilanabilir (Schaffer & Wollder, 2010; Sen,
2018).

Islevini Yitirmis Alanlarin Gelistirilmesi (Infill Development)

Kentsel mekanda yer alan bos arazileri veya terk edilen alanlar tekrar doldurarak
gelistirme seklinde tanimlanmaktadir. Carpik kentlesmenin arttigi gecekondu ve
¢cokiintii alanlar1 haline gelmis kentsel mekanlarda yeni konut ve ticarethane agarak

doniisiim saglanmasi seklinde agiklanmaktadir. (Wheeler, 2014; Sen, 2018).
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Tazeleme-Renovasyon (Refurbishment)

Kentsel mekanin karakterinin ve imajinin saglanmasinda énemli etkisi olan peyzaj
unsurlart ve kent mobilyalariin kullanimiyla kentsel alanda tarihi bolgelerin

canlandirilmasidir (Erbas & Erbil, 2013).

Tiim kentsel doniisiim yontemlerinin alanda yarattig1 fiziksel, sosyal ve ekonomik

etkiler dikkate alinarak 6zet tablo hazirlanmistir (Tablo 2.1).

Tablo 2.1:Kentsel doniisiim yontemlerinin alanda degisimi etkileri

Mevcut Yapmin | Mevcut Kullanim ve Fonksiyonun
Tamamen ve Aktivitelerin Degistirilmesi
Degistirilmesi

Fiziksel | Sosyal Ekonomik

Yeniden Geligtirme \/ \/
(Redevelopment)

Yenileme (Renewal) N N

Yenilesme (Urban Renaissance) \/ \/ \/
Sagliklastirma (Rehabilitation) \/ \/ \/
Koruma (Preservation- \/ \/ \/

Conservation)

Yeniden Canlandirma \/ \/ \/
(Revitalization)

Diizenleme (improvement) \/ \/
Temizleme (improvement) N N N N
Islevini Yitirmis Alanlarm Yeniden \/

Gelistirilmesi (Infill Development)

Tazeleme-Renavosyon N
(Refurbishment)

Kaynak: Tez kapsaminda iiretilmistir.
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2.5 Boliim Sonucu

Kentsel alanlarin i¢inde barindirdiklari dinamik yapi, kentlesme siireci ile beraber
degisim konusunu her zaman giindemde tutmustur. Kent olgusunun degisen bu yapisi
kendiliginden olusacagi gibi planli bir bigimde donistiiriilebilmektedir. Miidahale
bicimi olarak degisimin ve doniisiimiin ortaya c¢ikisi, 19. yiizyilda Avrupa ve
Amerika kentlerinde ekonomik sosyal ve fiziksel ¢okiintii alanlarinin kente yeniden
kazandirmasima yonelik uygulamalarin hayata gegirilmesi ile baslamistir. Ancak
ilkemizde gerceklesen kentlesme siireci ve siirecin dogurdugu mesru olmayan
yapilagma, sanayinin hizla gelismesine bagh fiziksel ve sosyal- kiiltiirel doniisiimiin
karmagik ilerlemesine sebep olmustur. Bu karmasanin sebepleri mesru olmayan
konut sorunun ¢ok uzun bir silire gz ardi edilmesi ve sonrasindan bu durumun
¢Oziimii i¢in miidahale yontemlerinin sadece fiziksel yonleri ile doniisiim politikasi
olarak benimsenmesidir. Bu ¢erceveden bakildiginda, doniisiim miidahaleleri genelde
politik ve ekonomik nedenlerle giindeme geldigi i¢in bilingli bir yaklagim g¢ercevesi
cizilmemesi ve yapilan miidahalelerin fiziksel boyutta kalmasi sorunlarin daha fazla

biiylimesine neden olmustur.

Literatiirde yapilan incelemede, kentsel doniisiim kavramina dair farkli tanimlarda
yapilan esas vurgu, ¢okiintli alanlarinin, fiziksel miidahale ile birlikte ekonomik ve
sosyal etkinliginin kalic1 olarak tekrar diizenlenmesidir. Bu baglamda, tanimi1 geregi,
dontisiimiin basariya ulasabilmesi i¢in kapsamli ve sosyal, ekonomik, fiziksel ve
yasal/yOnetsel tiim boyutlari ile ele alinmasi gereken bir eylem seklinde uygulanmasi

gerektigi agiktir.

Kentsel doniisiimiin ¢ok boyutluluk hedeflerinden yola ¢ikarak, doniisiim temel
amaci, kentte yer alan ¢okiintii alanlarinin kent ile dogru iliskilendirilerek tekrar
kentsel alanda etkin sekilde kullanima kazandirilmasidir. Bunun i¢in doniisiim
uygulanacak alan i¢in miidahale yonteminin dogru belirlenmesi gerekmektedir.
Ciinkii kentsel mekanlar kendi i¢ dinamiklerine barindirdiklari ¢esitli 6zelliklere gore

farkli doniisiim miidahale bigimlerine ihtiya¢ duymaktadirlar.

Bu sebeple kentsel doniisiim icerigi, miidahale yontemleri, ne tiir sartlarda nasil
uygulandigi konusunun agiklanmasi 6nemlidir. Ciinkii her miidahale bigimi alandaki
bir ya da birden fazla sorunu dogru sekilde ¢6zmek tizerine kurgulanmistir. Tercih

edilen miidahale bigimi, alanda bozulmanin tiiriine gore fiziksel miidahalenin
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yaninda sosyal, ekonomik iyilestirmeler yapmak gorevini istlenmistir. Tirkiye
kentlesme siireci i¢inde ortaya ¢ikan kentsel bozulmalar ve siirecin nasil yonetildigi
incelemesinden once miidahale bi¢cimlerinin igerikleri ve hangi problem karsinda
tercih edildiklerini incelemek 6nemlidir. Boylece Tirkiye’nin kentlesme siirecindeki

problemli kisimlar1 ve miidahalelerin eksikliklerini gormek daha kolay olacaktir.
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3. TURKIYE'DE KENTSEL DONUSUM SURECiI, GUNCEL YASAL
DUZENLEMELER VE IMAR BARISI

Kentlesme politikasini olusturan en onemli etkenlerden biri olan konut ve gelisim
stireci, kentlerin sekillenmesinde belirleyicidir. Konutun gegirdigi bu siireg, kentsel
mekanda yasanan doniisiimiin, donemlere gore nasil degistigini gosteren, tarihsel
arglimana ve baglantilara sahiptir. Kentlesmenin basladigi yillarda yasanan konut
sorununa c¢oziim i¢in mesru olmayan yollarla iiretilen gecekondu, kentlesmenin

1 Gecekondunun,

baslangicinda 6nemli bir simge olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
ortaya cikisi, gelismesi ve ardindan kabuk ve igerik degistirmesi ayni zamanda
kentsel mekanin yeniden sekillenmesini etkilemistir (Senyapili, 1998). Bu nedenle
kentsel dontisiime dair Tiirkiye deneyimi aktarilirken, gecmisten giiniimiize gelismis
ve sistematik bir kentsel donilisim politikast uygulanmadigi g6z Oniinde

bulunduruldugunda, siirecin gecekondu ve konut politikasinin gegirdigi evrelerle

birlikte incelenmesi dogru olacaktir.

Tiirkiye'de kentsel doniisiim siireci, konut ve gecekonduda yasanan gelismeler
dikkate almarak, ii¢ temel donem seklinde ele alimmistir. Bu donemler hizli
kentlesme, imar aflar1 ile yagsanan gecekondu alanlariin doniisiimii ve 2000 sonrast
doniisiim siireci ile son imar affi diizenlemesidir. Hizli kentlesme baghigi altinda
inceleme, 1923-1945, 1945-1960 ve 1960-1980 yillar1 seklinde, ii¢ tarih araligi
olarak ele alinmigtir. ilk tarih araligmi olusturan 1923-1945 yillar, Tiirkiye konut ve
doniisim deneyiminde hizli kentlesmeyi tam anlamiyla ifade etmese bile Ankara'da
yasanan niifus artis1, kentlesme ve konuta iligkin modernist mesrutiyet ¢ergevesinin
olusturulma ¢abasini icermesi sebebiyle Onemlidir. Bu sebeple kentlesmenin
bagladig1 1945 yili 6ncesinde Ankara iizerinden kurgulanmaya ¢alisilan planlama ve
konut politikasini incelemek ve ardindan konut sunum bigimlerini tartismak konu
biitiinliigii agisinda yararli olacaktir. 1945-1960 yillar1 ise ikinci Diinya Savasmin
bitmesi ile kentlesme hizinin arttigt donemi kapsamaktadir. Gogle gelen niifus ile
konuta dair sorunlar, mesru olmayan yollarla ¢oziilmeye calisilmis ve gecekondu

yapimi onemli bir sorun olarak karsimiza ¢ikmistir. 1960'h yillara kadar, gecekondu

! Gecekondu, Ikinci Diinya Savast sonrasinda, Tiirkiye'de yasanan hizli kentlesmenin gerektirdigi konut
ihtiyacinin, toplumun mesru gordiigii kanallar ig¢inde saglanamayisinin ortaya ¢ikardigi, kente go¢ etmis diisiik
gelirli gruplarin konut gereksinimini mesru olmayan yollar ile karsilama bicimidir. Istanbul'da ilk gecekondu
yogunlasmas1 1946'da Kazlicesme-Zeytinburnu'da baslanus, istanbul'da 5000'e ulasan gecekondular bu bdlgede
3218 olarak tespit edilmistir (Tekeli, Gecekondu, 1994a).
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alanlarina yonelik yaklasim, bu alanlarin yikilmasi ve yeniden inga edilmesi yoniinde
olmustur. 1960’1 yillarda ise planli doneme gegisle birlikte, Gecekondu Kanunu
(775 sayili Kanun) g¢ergevesinde iyilestirme, ortadan kaldirma ve onleme seklinde

yaklasimlar benimsenmistir.

1980 yilina kadar benimsenen 775 sayili Kanun ile temelde alansal doniigiimii igeren
iyilestirme ve Onlemeye dair politikalar, gecekondu sorununun oniine gecemedigi
gibi gecekondu sayis1 artmis, sistematik bir doniisiim politikasi uygulanamamustir.
775 sayili Kanun uygulanirken ve sonrasinda kagak yapilarin mesrulastirilmasi ise bu
stirecin basarisizlikla sonuglanmasi nedenleri arasindadir. 1980 yili sonrasinda pesi
sira ¢ikartilan af yasalar1 ise bu mesrulastirmanin devami niteligindedir (Ozdemir,
2003). 1980-1985 doneminde bir yil ara ile yiiriirlige giren 2805 ve 2981 sayili af
yasalari imar affi ve 1slah imar plan1 uygulamalarinin yasal dayanagim
olusturmustur. 1985-2000 déneminde yapilan yeni diizenlemeler ise af kapsami her
defasinda zamansal ve mekansal olarak genisletilmistir. Boylece affin siirekli oldugu
diisiincesi ile bir taraftan kagak yapi sayisi artmis diger taraftan islah imar planlar

yolu ile gecekondularin apartmanlara doniismesi ¢calismalari devam etmistir.

2000 sonrast donemde ise doniisiime dair uygulanan politikalarin degistirilmesi ve
gelistirilmesi zorunlulugu ortaya ¢ikmistir. 1999 depreminin ardindan mevcut konut
dokusunun durumu, eskiyen kent pargalari, riskli alanlar ve kentsel doniisim
tartigmasinda yasal dayanagin olusturulamamasi, donlisim mevzuati ihtiyacinin
gerekgelert arasinda yer almistir. Kentsel donlisim mevzuatinin olusturulmaya
baslanmasinin diger gerekgesi ise kentsel alanlarin kiiresel sermaye igin cazip hale
getirilmesi hedefidir. Bu sekilde kentsel ekonominin yeniden yapilandirilmasi igin
dontigiimiin etkinlestirilmeye ¢alisilmistir (Giizey, 2016). Boylece; 1980 doneminden
2000 donemine kadar planlama araci olarak kullanilan kentsel doniisiim, 2000
sonrasinda yasal mevzuatin olusmaya baslamasiyla, planlamanin disinda yasalar yolu

ile kentsel mekanin sekillendirmistir (Giir & Tiirk, 2014).

2000 sonrast donemde kentsel doniislime dair giincel yasal diizenlemeler ve
dontigiimiinii etkileyen son af diizenlemesini iceren kisim {i¢ alt baslik seklinde
incelenmistir. Ik olarak alansal doniisiimiin ger¢eklesmesine yonelik yasalarin
yiriirlige girmesi 2000-2012 yillarina denk diismektedir. Bu donemde 6zellikle yerel
yonetimlerin etkinliginde alansal &lgekli doniisimiin uygulandigi, proje odakli

yenileme caligmalar1 yiiriitiilmektedir. 2012 yil1 sonrasinda ise parsel ve alansal
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6l¢ekte donilisiim uygulamasini miimkiin kilan 6306 sayili afet yasasimin ytirtirliige
girdigi yeni bir siire¢ baglamistir. Bu siiregte 1980 doneminde 1slah imar planlari ile
uygulanan parsel 6l¢geginde donilisiime benzer bir yenileme siirecine geg¢is yapilmaistir.
2000 sonrasinda kentsel doniisiime dair yasal diizenlemelerin yaninda doniisiim ile
dogrudan iliskili en son yasal diizenleme hamlesi ise imar Baris1 olmustur. Ugiincii
alt baslig1 olusturan son af diizenlemesi, daha once ¢ikartilan af diizenlemelerinden
farkli olarak doniistimden bagimsiz hareket eder niteliktedir. Bu kisimda af yasasinin
igerigi, dontisiim ile miilkiyet giivencesi baglantisi ve imar affinin sagladigi yapi
kayit belgesinin donilisiim uygulamalar ile celiskisi tartisilacaktir. Son kisimda ise
Tiirkiye'de doniistimii etkileyen giincel yasal diizenlemeler, son imar affinin etkileri

ve mekansal, ekonomik ve sosyal faktorler incelenecektir.

3.1 Hizh Kentlesme

3.1.1 Hizh kentlesme oncesi kente dair mesrutiyet cercevesinin olusturuldugu

donem (1923-1945)

Cumbhuriyetin ilanindan Ikinci Diinya Savasi sonuna kadar gecen siire bilyiik bir
ekonomik krizin yasandigi ve kentlesme hizinin diisiik olmasi sebebiyle konut
sorunun biiylik dlglide ortaya ¢ikmadigr donemdir. Tirkiye i¢in ise bu durumun bir
istisnas1 bulunmaktir. Ulke genelinde kentlesme hizinin yavas olmasi1 Ankara disinda
hemen hicbir kentin kayda deger niifus artig1 yasamamasi, 6zetle kirdan kente gd¢iin
heniiz baglamamis olmasi, bu dénem ig¢inde Ankara’yi istisna kilan 6gelerin basinda
gelmektedir 2 (Isik & Pmarcioglu, 2001). Bu dénemde benimsenen yaklasim
modernist bir mesrutiyet ¢ergevesi olusturmak {izerine kurulmustur (Tekeli, 2010).
Ancak mesrutiyet gergevesinin olusturulmaya calisildigi bu doénemde kentlerin
yapilagsmasina iliskin Osmanli Devleti’nin yasal isleyisi bir taraftan devam etmis,
1848 yilinda Istanbul’a 6zel ¢ikartilan ve sonrasindan tiim illeri kapsayan, Ebniye
Nizamnamesi 1957 yilina kadar gegerli olmustur. Dolayisiyla donem igerisinde iilke
genelini kapsayan imar diizenlemesi yapilmak yerine, Ankara kentine 6zel planlama

ve konut faaliyetleri yiiriitilmistiir (Kahraman, 2013).

2 Ankara i¢in ilk planlama ¢aligmalar1 Heussler firmasi tarafindan, 1924 yilinda eski Ankara ve kale ¢evresi ve
1925 yilinda Yenisehir igin Istanbul imar Komisyonu iiyesi Mimar Dr. Carl Ch. Lorcher'e yaptirilan planlar ile
baslamustir. Eski kent i¢in hazirlanan plan uygulanamaz gerekgesiyle kabul gdrmemis, Lorcher Plani olarak
anilan ve bugiinkii Sthhiye civarini kapsayan 150 hektar biiyiikliigiindeki Yenisehir plani ise uygulamaya
konulmustur. Ankara'nin ilk plan1 olan Lorcher Plani kentin bu bugiinkii simgesel merkezi olan Kizilay ve
cevresine iligkin temel kararlar1 icermektedir (Cengizkan, 1998).
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Ankara kentine dair yapilan planlama uygulamalari disinda, memurlara iliskin konut
problemlerini ¢6zebilmek icin insaat girisimlerini desteklemek ve gerekli finansal
diizenlemeleri saglamak {izere 1926 yilinda Emlak ve Eytam Bankasi kurulmus,
1946 yilinda ise Tirkiye Emlak ve Kredi Bankasi Anonim Ortakligina
devredilmistir. 1988 yilina kadar bir¢ok konut projesi gerceklestirmis olan bankanin
Ankara 'da gerceklestirdigi en 6nemli proje Saragoglu Mahallesidir® (Tiirkiin, Sen, &
Aslan, 2014).

Istanbul icin niifus artisi durumu Ankara'dan daha farkli islemistir. Ankaranin
baskent olmasi ve yatirimlarin Anadolu'nun diger kentlerine kaymasi, bu donem
icerisinde Istanbul'un kentlesme acisindan bir duraklama donemi gegirmesine neden
olmustur. Ekonomide yasanan gelismeler sonucu kentlesme hizinin artmasiyla

birlikte asil problemler bir sonraki donemde ortaya ¢ikmistir (Boratav, 2009).

Bu donem ozelinde diizenlemeler degerlendirildiginde, ozellikle Ankara igin gelir
diizeyi orta ve list sinif sigortali ig¢i ve memur grubunun konut sorunu ¢oziilmeye
calisilmistir. Kente gocen diisiik gelirli niifusun konut ihtiyacina ¢6ziim aranmamis,
kendini bir sonraki donemde gosterecek olan gecekondu sorunu bu dénem i¢in fark

edilememistir.

3.1.2Kentlesme hizzimn arttigi konut sorunun mesru olmayan yollar ile

coziildiigii donem (1945-1960)

Ikinci Diinya Savasi sonrasi tiim diinya ile birlikte iilkemizde de kentlesme hizinin
artmast konut sorununu ortaya ¢ikarmistir. Tirkiye’de tek partili donemden ¢ok
partili doneme gecis ile yasanan rejim degisikligi ve ekonomik kalkinmada dncelikli
olarak sanayilesmenin tercih edilmesi, sanayide calisan niifusun konut ihtiyacinin
diistiniilmemesi konut sorunun biiyiimesine neden olmustur (Kahraman, 2013).
Senyapili, 1945 yili itibari ile baslayan bu donemin kirilma noktasini, ¢ok partili
doneme gegisle gecekondulu niifusun oy potansiyeli ile iktidar olunabileceginin fark
edilmesi olarak ifade etmistir. Ayrica Senyapili bu donemi kendi igerisinde ikiye
ayirmis, 1945-1950 yillarini dagmik barakalasma, yogun ve yaygin sefalet, 1950-

1960 yillarin1 ise mahallesme ve yerlesme donemi olarak nitelendirmistir (Senyapili,

8 Saragoglu Mahallesi Mimar Paul BONATZ tarafindan (1944-1947) tasarlanmistir. Ankara'nin baskent
olmasindan sonra en az yirmi yil kadar konut sikintis1 yasanmis, 6zellikle kamu gérevlilerinin kiralik ev bulmakta
zorlandig1 bu donemde iist kademe memurlar ig¢in Saragcoglu Mahallesi insa edilmistir. Farkli boyutlarda 434

konut biriminden olusan yapilar, donem i¢inde yiiksek konfor standartlarimi temsil etmistir (Karaaslan & Erol,
2001).
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1998). Pinarcioglu ve Isik ise, 1945’1 yillara dayanan kentlesme siirecinin en temel
ozelligini bitip tikenmek bilmeyen bir degisim ve yikip yeniden yapma zorunlulugu
iceren bir doniisiim siirecinin baslangici olarak tariflemistir (Isik & Piarcioglu,

2001).

Devletin bu dénem iginde yasanan gog¢ ve gecekondulagsmaya ¢oziim olarak sunulan
birinci yol, kente gelen niifusun geri donmesini saglamak, ikincisi ise altyapili arsa
sunumudur. Ilk ¢6ziim gerceklestirilememis ikicisi ise maliyetlerden dolay:
tekrarlanamamustir. Ancak 0 donem igerisinde Ankara’da gergeklestirilen altyapili

arsa sunumunun en énemli 6rnegi Yenimahalle’dir.*

Konut sorununa dair tiim toplumsal siniflar1 kapsamayan ¢6ziim Onerileri karsisinda
gog¢ ile gelen niifus, barinma sorununu, kent ve sanayiye yakin ama topografik agidan
elverigli olmayan hazine arazilerinde, kagak yaptiklar1 gecekondular ile ¢ézmeye
calismiglardir (Tekeli, 2010). 1948 yil1 itibari ile belirli gecekondu alanlarina 6zel
cikartilmis yasalar, gecekondularin mesrulastirilmasi ve bu alanlara altyapinin
getirilmesi, gecekondu sayisinin daha fazla artmasina neden olmustur. Bu siiregte
kendi sorunlarini ¢6zme egiliminde olan gecekondulular, olusturduklari sosyal
dayanigma gruplari ile kuyular agarak, kendi imkanlartyla yollar yaparak yasamlarini
kolaylastirmaya ¢alismislardir. Ardindan artan gecekondu niifusunun oy
potansiyellerinin fark edilmesi karsisinda ¢ikarilan af yasalari ile birtakim
giivencelere kavusmuslardir (Tekeli, 1994a). Bu giivencelerin yasalara doniismesi
belirli araliklarla ¢ikartilan af diizenlemeleri miimkiin kilinmistir. 1948 yili ile
baslayan bu yasallagsma siirecinde, gecekondu sahiplerine hazine miilkiyetinde olmak
kaydiyla arsa satisi, bina insasi i¢in kredi destegi, insaat malzemesi zamlarindan
muaf tutulma gibi ayricaliklar getirilmistir. 1953 Oncesi arka arkaya ¢ikartilan
yasalardaki gecekondu sorununa ¢oziim bulma istegi ve bu yapilari mesrulagtirma
egilimleri, 29.07.1953 tarihinde c¢ikartilan 6188 sayili Bina Yapimini Tesvik ve

Izinsiz Yapilar Hakkinda Kanun, igeriginde yer alan hiikiimler ile netlik kazanmistir.

41948 tarihli 5218 sayili yasanin ¢ikmasmin ardindan Ankara Belediyesi imar smirlar1 iginde belediyenin, 6zel
idarenin ve hazinenin arsalarinin miktar1 ile gecekondularin yayildiklar: alanlar1 saptamistir. 5218 sayili yasadan
birkag giin sonra ¢ikartilan 5228 sayili yasada “Imar planlari iginde Hazinenin ve Ozel Idarenin miilkiyetinde
veya devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda bulunup belli bir ihtiya¢ ve maksada tahsis edilmemis bulunan arsalar,
belediyelere devredilir." hiikkmii yer almistir. Yenimahalle projesi 5218 ve 5228 sayili yasalar gergevesinde
kamunun elinde olup da bos olan arsalarda dnce imar plani hazirlanmis daha sonra ise tip konut projeleri seklinde
tasarlanmistir. Yenimahalle projesi Ankara'nin konut sorunun ¢dzme agisindan iskana agik alanlar dururken ham
bir arazi iizerine kurulmasi agisindan elestirilmis ise de, projenin olusumunda; ucuz arsa, ingaat sorumlulugu ve
ucuz kredi politikasi ile Cumhuriyet tarihinde ilk defa kisa siirede gerceklestirilmis tek projedir (Karaaslan &
Erol, 2001)
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6188 sayili yasa kendinden Onceki 5218, 5288 ve 5503 sayili af igerikli yasalari
yirirlikten kaldirmis ve mesrulastirma icin belirlenen smirlarin  ¢izilmesini
saglamistir.® Yasa igeriklerinden ve izlenen politik egilimlerden anlasildig: iizere bu
donemin tutumu kamu arazisi tizerine yapilmis gecekondularin yikimina iliskin karar
alinmayacagi; aksine bu alanlarin yasallagtirllmast ve altyapr hizmetlerinin

saglanacagi yoniindedir (Karaaslan & Erol, 2001).

Kahraman, gecekondu aflarina dair yasanan siireci, 1948 yilinda ilk ¢ikan gecekondu
yasasinin amacini, gecekondulagsmanin oniine gegcmek ve belediyelerin imarl arsa
tireterek konut sorununu ¢ozmek olarak Ozetlemistir. Sonrasinda pes pese ¢ikan af
yasalariyla bu hedeften vazgecilerek, kamu arazilerinin 6zellesmesi ve sagliksiz

kentlerin temellerinin atildigini ifade etmistir (Kahraman, 2013).

Kentte niifusun arttif1, c¢ikartilan af yasalar ile gecekondulagsmanin devam ettigi
stirecte, diger taraftan kurumsal diizenlemelere devam edilmistir. 1951 yilinda
Belediye Kanunu ile konut iiretimi belediyelerin zorunlu gorevleri arasina girmistir.
Onemli baska bir gelisme ise kentlerin ve kdylerin imarmin zorunlu hale gelmesi
lizerine yeni bir sistem olusturulmas: amaciyla 1958 yilinda Imar ve Iskan Bakanlig
kurulmasidir. Konut sorununun ¢éziimii i¢in yapilacak is ve islemler, yeni kurulan
Bakanligin gorevleri arasinda yer almistir. Bu gorevlerden baglicalari; konut
gereksinimini tespit etmek, toplu konut iiretimini saglamak, orta ve uzun vadede

¢ozim onerileri getirmektir (Tirkiin, Sen, & Aslan, 2014).

Aslan ve Erman, 1948 yili sonrasinda ¢ikartilan af yasalarint ve 1950 sonrasi
kurumsal diizenlemeleri, devletin bir taraftan mevcut gecekondulart kabul ederek
yasallagtirmaya, diger taraftan gecekondu yapimmini kesmeye yonelik araglar
olusturmaya c¢alismasi seklinde yorumlamistir (Aslan & Erman, 2016). Fakat
yasanan bu ikili politika konut isleyisindeki sorunlari ¢6zmek yerine yeni
gerilimlerin yasanmasina sebep olmustur. Yasal yollar ile iiretilen bir kisim konut ve

siirekli yasallagma garantisi altinda sayis1 artan kacak yapilar, kentin carpik ve

5> Gecekondulara iligkin 1948 yili itibari ile ¢ikartilan yasalar sirasiyla; 14.06.1948 tarihli 5218 sayili Ankara Bel.
Arsa ve Arazisinde Belli Bir Kismin1 Mesken Yapacaklar Hk Kanun, 2940 Sayili Kanun Hiikiimlerine Bagl
Olmaksizin ve Muayene Sartlarla Tahsis ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hk. Kanun, 28.06.1948 tarihli 5228 sayili
Bina Yapimmi Tegvik Kanunu, 11.06.1949 tarihli 5431 sayili Ruhsatsiz Yapilarmn Yikilmasi ve 2290 sayili
Belediye Yapi ve Yollar Kanunun 13. Maddesinin Degistirilmesi Kanunu, 04.01.1950 tarihli 5503 sayili Bina
Yapimint Tegvik Kanununun 10. Maddesinin Degistirilmesine Dair Kanun, 29.07.1953 tarihli 6188 sayili Bina
Yapimim Tesvik ve Izinsiz Yapilar Hk. Kanundur.
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altyapis1 zayif biiyiimesine neden olmustur. Kentsel mekanda bu iki kesim arasinda

adaleti saglamak giderek zorlagmistir.

Bu donemde konut sunumu bigimi olarak ortaya ¢ikan yapsat¢ilik ve kentte imarlh
arsa ireterek topluma sunma konusunda zayif kalan yerel yonetimlerin durumu ise
tek hak sahibinin bir parsel {lizerinde konut yapma olanagi birlesince, konut sorunu
biiylitmiistiir. Bu duruma ise o donemde apartmanlasma ve kat miilkiyeti ile ¢6ziim
getirilmeye ¢alisilmistir. Bu yontem ile konut sahibi olmak isteyenler bir araya
getirilerek, yapilacak apartmanda her katin bir sahibi olmasini saglayan bir

mekanizma gelistirilmistir (Tekeli, 2010).

Bu dénemde gelistirilen yapsat¢i sunum bi¢imi ve apartmanlasma mesru olmakla
birlikte, yap1 insaat haklariin yiiksek olmasi, konut sorununun sadece fiziksel bir
bakis acistyla ¢oziilmeye calisilmasi ve kentlesmeye dair diger faktorlerin goz ardi
edilmesi, uzun vadede kentte daha biiyiik sorunlar1 ortaya ¢ikarmistir. 1945-1960
donem iginde yapilan denetimsiz ingaat faaliyetleri, kentte olusan yogun yapi stoku,

giiniimiizde doéniisiim gereksinimi olan alanlarda uygulama zorlugu dogurmustur.

3.1.3Kentlesmeye dair sorunlarin ¢oziimii icin yeni arayislarin basladig1 gecis

donemi (1960-1980)

27 Mayis darbesi ile baslayan bu donemde, siyasi politika olarak refah devlet
anlayisinin benimsendigi ve planli ekonomi doneminin ilk siirecinde bu hedefi yerine
getirmek {izere 1960 yilinda Devlet Planlama Teskilati1 kurulmustur. Bunun akabinde
1961 yilinda diizenlenen yeni Anayasa ve 1963 yilinda Birinci Bes Yillik Kalkinma
Plam yiiriirliige girmistir. Bu donemde, kente dair sorunlarin ¢éziimiinde stratejik
programlar ile kararlar liretmenin gerekliligi 6n plana ¢ikmistir. Bu donemi, planh
stirece gecis ve yeni diizenlemelerin yapildigr bir siire¢ seklinde algilamak dogru

olacaktir.

Hizl1 kentlesmenin basladigi donemden itibaren gecekondu tipi konutlara dair
uygulamalar daha ¢ok bu yapilar1 yikmak ve yok saymak seklindedir. Nitekim 1960
yili ile baslayan planli dénemde, bir iilkenin ekonomik ve toplumsal yapisinin,
gelisme diizeylerinin mekansal yansimalarini tamamen ortadan kaldirmanin olanakl
olmadig1 gorilmistiir (Keles, 2010). Bu sebeple, 1960’11 yillarda yeni gecekondu
politikalar1 ile kentte barmma ihtiyaci sonucunda ortaya ¢ikan gecekondularin

mevcut teknik ozellikleri degerlendirilerek, kentsel hizmetlerden faydalanmasi
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saglanarak, iyilestirilmesi hedeflenmistir. Bu politikalar, mevzuat igerigine ve
uygulamalara da yansimigtir. Bu yansimanin en onemli gostergesi 1966 yilinda
yuriirliige giren 755 sayili Gecekondu Kanunudur. Kagak yapilagsmanin basladigi
donemden itibaren halkin ve politikacilarin kullanmasina ragmen resmi sOyleme bir
tirlii alinmayan gecekondu sozciigii ilk kez bu yasada yer bulmustur (Ekinci, 1998).
Yasada yer alan gecekondu tanimi ise "fmar ve Yapi yasalarina aykiri olarak,
baskalarina ait arsa ve araziler iizerinde ve arsa sahibinin rizast olmaksizin yapilmag

!

vapidir.” seklindedir. Kanun igeriginde ise gecekondu sorunun c¢oziime doniik

niyetleri iceren maddeler ve kurallar yer almaktadir.

Yasa igerigini olusturan maddeler, Birinci Bes Yillik Kalkinma Planin benimsedigi
ilkelere ana hatlariyla uyan gecekondu politikasinin devami niteligindedir. Kalkinma
planinda yer alan gecekondu politikasin1 kisa ve uzun vadede ¢o6ziim fireten
politikalarin tamami  seklinde tamimlayan Keles, bu politika igeriklerinin
gecekondularin ekonomik, toplumsal ve dar anlamdaki kentgilik sorunlarina yonelik
oldugunu ifade etmistir (Keles, 2010). Fakat 775 sayili Gecekondu yasasini igerigi
ise sadece dar anlamdaki kentgilik sorunlarinin ¢oziimiine dairdir. Yasa, gecekondu
yapimini Onleyen ve mevcut gecekondu potansiyelini planlt bir siirece yonlendiren
adimlar igermektedir. Bu adimlar 6nceki yasalarindan farkli olarak gecekonduyu
belli parametrelere gore siniflandirmistir. Siniflandirilan gecekondulara miidahaleyi
tyilestirme, ortadan kaldirma ve 6nleme seklinde siralamistir (Tiirkiin, Sen, & Aslan,
2014).

Oncelikle Gecekondu yasasmin uygulanabilmesi igin gecekondu bélgelerinin
Belediyeler tarafindan en ge¢ alt1 ay igerisinde saptanmasi talep edilmistir. Hava
fotograflar1 ile belirlenen alanlarin krokiye ve haritalara islenmis halinin, ilgili
muhtarliklarda askiya cikartilmasi istenmistir. Ikinci adim ise belirlenen gecekondu
alanlarinin belediyelere farkli arsa edinme yontemleri ile aktarilmasi meselesidir.
Hazineye ait arsalarin bedelsiz olarak, vakiflara ait arsalarin ise bedellerinin
O0denmesi kosulu ile belediyelere verilmesi, kamulastirma ve satin alma islemleri bu
yontemler arasinda yer almaktadir. Arsa yardimi goren kisilerin konutlarini kisa
siirede inga edilmeleri igin yasa icerisinde belediye ve Bayindirlik ve iskan Bakanlig
denetiminde farkli fonlarin kurulmasi Ongorilmistiir. Ayrica, yasada gecekondu
alanlarmin ortadan kaldirilmasi i¢in yikim islemlerini etkinlestirecek Onlemler

alinmastir.
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Ozetle, 775 sayili Gecekondu yasas1 kapsaminda, iyilestirilecek, ortadan kaldirilacak
ve Onleme bolgeleri olarak belirlenen alanlarda, konut yapacaklara altyapili arsa
temini, teknik ve mali destek saglanmasi hedeflenmistir. Bu alanlar belirlenirken
hazine ve vakif arazilerinin kullanimi konusunda kolaylik saglanmistir. Nitekim 775
sayili kanunun 0Ongordigli gecekondu onleme bolgelerinde kooperatiflere tahsis
edilen araziler disindaki alanlarda gecekondu yapiminin Oniine geg¢ilememistir.
Ozellikle Istanbul'da kentlesmenin hiz kazandigin1 1970°li yillarda, kentin sanayi ve
hizmetler sektoriindeki gelismesine bagli olarak 6nemli 6l¢iide gbé¢ almaya devam
etmesi gecekondu yapimini tetiklemistir. Gecekondu yasasi ile kagak yapilasmanin
devam etmesini etkileyen bir diger faktor ise gecekonduyu yasallastiran ve yikim
islemlerini iptal eden yasalarin yiiriirliigi girmesidir. 1976 yilinda yiiriirliige giren
1990 sayili yasa, 1966-1976 yillar1 arasinda kamu arsalar1 iizerinde kagak olarak
yapilmig tiim yapilari af kapsamina almistir. Boylece bir yandan gecekondularin
yikimi engellenirken, 6te yandan gecekondu yapimina iligskin suglar bagislanmistir.
Bu duruma gerekce olarak, Cumhuriyetin 50. Y1li olmasi sebebiyle her tiirlii sugun
bagislanmis olmasi, gecekondu yapanlarin bundan yararlanmamis olmasi

gosterilmistir.

Boylece, 1966 yilinda ¢ikartilan Gecekondu yasasi baslangigta igerdigi sistemli
ilkelerden daha sonraki yasal diizenlemeler ile uzaklasmistir. Gecekondu yasasi ilk
hali ile kismen imar affi niteligi tasiyorsa da bunun yani sira iyilestirme programlari
ve Ozellikle ileriye doniik ¢6ziim Onerileri de i¢ermesi ile kendinden onceki ve
sonraki yasalardan farklidir. Ancak yasanin uygulama siirecinde, gecekondulara
yonelik affedici politikalarin uygulanmasi, Gecekondu Yasanin caydirici ve dnleyici
hiikiimlerinin  isleyisini  engellemis ve yasay1 baslangic  hedeflerinden

uzaklastirmistir.

Pinarcioglu ve Isik, bu donemde yiiriirliige giren yasalari, devletin gecekonduya ve
yapsat¢ilik sorununa karsi yapmis oldugu ge¢ ve yavas bir miidahale olarak
degerlendirmistir (Isitk & Pinarcioglu, 2001). Nitelendirilen bu ge¢ ve yavas
miidahalenin donem iginde iki temel gostergesi bulunmaktadir. Bunlardan ilki,
1950’1 yillarda baslayan apartmanlagsma olgusuna iliskin ilk kapsamli yasal
diizenlemenin ancak 1965 yilinda Kat Miilkiyeti Kanunu ile gerceklestirilmesidir.
Ikincisi ise, 1945°te baslayan gecekondunun yasal diizlemde gormezden gelinerek,

ilk yasal karsiliginin 1966 yilinda ¢ikartilan 775 sayili Gecekondu Kanunu ile
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resmiyet kazanmasidir. Ancak konut ve gecekondu sorununa dair ¢ok gec yiirtirliige
giren bu yasalar, sorunlari ¢6zemedigi gibi gecekondu sayisinda artis yasanmis,
gecekondularin ticarilesmesi ile kanunsuz gelir elde etme bicimlerini beslemistir.
Bugra, gecekondunun ticarilestigi ve normallestigi bu siiregte iki doniim noktasina
dikkat ¢ekmistir. Bunlardan ilki 1960-1980 yillar1 arasinda, kalkinma politikalarini
uygulamak iizere yiirtirliige giren Gecekondu Yasasinin sonradan ¢ikan af yasalari ile
degisime ugramasidir. Boylece gecekondunun yasal olarak kabul edildigi, detayl
kentsel doniisiim uygulamalarini i¢eren ve alansal doniisiimii temel alan gecekondu
politikas1 zayiflamis, yerini gecekondularin yasallasmasi siirecine almustir. Ikinci
doniim noktasi ise Gecekondu Yasasindan yaklagik yirmi yil sonra ¢ikartilan bir dizi
af yasasidir. Bu af yasalari ile affin kapsamimi mevcut yapilarin Gtesinde
genisletilerek, mevcut yapilarin yeniden yapimma ve ¢ok katli apartmanlara
donistiiriilmesine olanak saglamistir (Bugra, 2000). Bir sonraki donem igerisinde
incelenecek olan 1980 yili sonrasi af yasalarmin yiirtirliige girmesi ile 1982 yilina

kadar Gecekondu Yasasi kapsaminda ilan edilen gecekondu onleme bdlgeleri

yirirliikten kaldirilmustir (Tekeli, 1994b).

Bu donem ve bir onceki donemde On plana c¢ikan yapsat¢i yontem ve
kooperatiflesme siirecinin yasal dayanagini olusturmak {izere yiiriirliige giren 755
saylli Gecekondunun Kanunun yani sira, 1954 yilinda 6217 sayili yasa ile kat
miilkiyetine olanak veren diizenlemeler yapilmistir. Ardindan 1965 yilinda ¢ikartilan

Kat Miilkiyeti Kanunu ile siirecin yasal dayanagi tamamlanmastir.

Bu dénemde yasanan bir diger gelisme ise toplu konut sunumunun ilk 6rneklerinin
Emlak Kredi Bankas tarafindan gergeklestirilmesidir.® Bu donemde genelde toplu
konut yapimi organizasyonu yerel yonetimler ve 6zel sektor iistlenmistir. Devlet
konut iiretimi konusunda Emlak Bankasi1 araciliiyla gerceklestirdigi birkag proje ve
bazi 6ncii belediyelerin ¢alismalar1 disinda konut problemini ¢6zmek tizere dogrudan
siirece katilmamig, yaptigi bir takim yasal diizenlemeler ile konut piyasasini
yonlendirmistir. 1lk defa 1967 yili Ikinci Bes Yillik Kalkinma Planinda 6nerilen
toplu konut sunum bi¢iminin yayginlasmasimni 1980 sonrasinda gérmek miimkiin

olacaktir (Tekeli, 2010).

6 Emlak Kredi Bankasi'nin ilk girisimi 1957'de tamamlanan Levent'te 1.374 konutun yer aldig1 yerlesimdir.
Ancak bu bankanin en 6nemli girigimi, 1957 yilinda yapimina baglanan ve 1964'te tamamlanan 12.000 konut
biriminin yer aldig1 Atakdy toplu konut projesidir. (Sey, 1994)
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3.2 Imar Aflar1 ve Gecekondu Alanlarinin Déniisiimii (1980-2000)

3.2.1Imar affi ve 1slah imar planlarimin yasal dayanagmnin olusturuldugu dénem

(1980-1985)

1980'li yillarda ozellikle gecekondu alanlarinda doniisiimiin giindeme gelmesinde
etkili olan faktdrler, kiiresellesme egilimlerinin sonucunda serbest piyasa kosullarinin
hakim olmas1 ve kamu sektorii etkinliginin azaltilmasidir (Giizey & Aksoy, 2017).
Yasanan bu siiregte benimsenen yeni piyasa ekonomisinin etkisi ile kent politikalari,
piyasa odakli doniisiim uygulamalarina olanak verecek sekilde degismistir. Bu
degisimin kente etkisi, oncelikli olarak hizli kentlesmenin basladigi, 1945°1i yillardan
itibaren 6nemli bir problem alani olusturan gecekondu alanlarinin belirli araliklarla

cikartilan af yasalar1 ile mesrulastirilmasi seklinde baslamistir (Senyapili, 1998).

Bir onceki donemde kamu miilkiyetini kullanarak kentsel ranttan pay almaya
baglayan gecekondu, bu donem igerisinde yatirim araci haline gelmeye baslamistir.
Boylece, gecekondularin formellestirilmesi ve bulunduklar1 alanlarin ¢gogunun imar
parseli olarak kabul edilmesi, kentlerin saglikli yenilenmesini olanaksiz kilarken,
hazine miilkiyetinde olan arsalarin 6zellestirilmesi, kendiliginden kentlesme olarak

tanimlayabilecegimiz bir sistemi ortaya ¢ikarmistir (Kahraman, 2013).

Tiirkiye’de bu donem, devletin iiretimden cekilmeye basladigi, yerel yonetim
yetkilerinin genisledigi yillara denk gelmektedir (Giirler, 1998). Bu durumun
somutlagtirildig yasal araglarindan biri af yasalari iken bir digeri ise 1985 yilinda
cikartilan 3194 sayili Imar Kanunudur. Bu kanun ile piyasa kosullarma devlet
miidahalesi olabildiginde engellenmistir. Kanunun en belirleyici 6zelliklerinden biri
imar plan1 yapma ve yaptirma hakkini belediyelere devrederek, yetkinin

yerellestirilmesidir (Kahraman, 2013).

Serbest piyasanin kentte etkin olmasini saglayan ilk arag¢ olan 2805 sayili yasa, 1983
yilinda yiiriirliige girmistir. Gecekonduya iliskin agik¢a ifade edilen ilk af, 2805
sayili kanun ile yasal diizenlemede yer bulmustur. Yasa ile gecekondu alanlarinin
apartmanlara doniismesinin saglamak i¢in yasal ve teknik arag olarak 1slah imar plant
belirlenmistir (Ozdemir, 2003). Yasada gecen sekli ile 1slah imar planinmn tanima:
"Diizensiz ve sagliksiz bigimde olusmus yapt topluluklarimin veya yerlesme
alanlarmin, simwrlart belli edilmek suretiyle, mevcut durumu dikkate alinarak

dengeli, diizenli ve saglikli hale getirilmesi amaciyla, hali hazir haritalar iizerinde
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vapilan ve yapilanma sartlarini da belirleyen imar plamdir.” seklindedir (Resmi
Gazete, 21.03.1983, no0:18146). Bu kanun c¢ergevesinde 1slah imar planlar ile
maksimum 400 m? parsel biiyiikliigiinde parseller olusturulmus ve 4 kat yap1 yapma
hakk1 verilmistir (Diindar , 2001).

2805 sayili yasayi yiiriirliikten kaldiran 2981 sayili ikinci af yasast bir onceki af
yasast ile benzer sekilde 1slah imar planlarin1 déniisiim araci olarak kabul etmistir. ik
defa bu yasayla tanimi1 yapilan tapu tahsis belgesinin, tapuya doniistiiriilmesi 1slah
imar planlar1 ile miimkiin kilmistir. Bir sene ara ile ¢ikartilan bu yasalarin temel
hedefi gecekonduya dair yasal dayanak olusturmak ve gecekonduyu
mesrulastirmaktir (Karaaslan, 2005). Ozetle, 02.06.1981 yilina kadar yapilmus
gecekondulart kapsayan bu yasanin 6zii, imar mevzuatina aykiri olarak yapilan
gecekondulara, alti ay i¢inde belediye veya Valilige bagvurmalar1 kosuluyla 6nce
tapu tahsis belgesi daha sonra da 1slah imar planlariyla tapu verilmesidir. Bu siiregte
izlenen adimlar tespit, tapu tahsis belgesi, 1slah imar plani ve tapudur. Gecekondu
alanlarimin mesrulastirilmasi1 yolunda tercih edilen af yontemi bir siire sonra gog

sebebi haline gelmistir.

Af yasalari ile kentte yasanan mekansal doniisiimler ise 1slah imar planlar1 yoluyla
verilen yiiksek imar haklari araciligiyla gecekondularin apartmanlara doniismesi
durumunu ortaya ¢ikartmistir. Bu doniisiim miinferit binalar 6l¢eginde arazi sahipleri
(tapu tahsis belgesi olanlar) ya da miiteahhitler tarafindan geceklestirilmistir (Tiirk &
Korthals Altes, 2011). Bu noktada 1slah imar planlari ile kentsel arazilerde olusan
sorunlar dikkate alinmamis, gecekondularin apartmanlara dontisiimiindeki fiziksel
sorunlar zamanla biiylimiistiir. Kent merkezine yakin goérece avantajli konumdaki
gecekondu alanlar1 doniisiim potansiyeli tasirken diger gecekondu alanlarinda
mevcut doku iyilesmek yerine verilen imar haklar1 ve yapilasma kosullarinin

asilmasi ile sagliksiz konut alanlari ortaya ¢ikmistir (Diindar , 2001).

Senyapili, 1slah imar planlar ile doniisiimiin gerceklesmesinde ii¢ farkli olusum

tanimlamaktadir:

e Kiigiik olgekli ingaat firmalar1 eliyle yapilan, daha az karli alanlarda, 6nemli
ulagim akslar1 ve prestijli konut alanlar1 ¢eperinde dontisiim goriilmektedir.
e Biiyiik insaat firmalar1 eliyle, en yiiksek rantli alanlarin doniisiimii daha hizli

gerceklesmektedir.
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e Kentin karsiz alanlarinda, kent geperinde topografik engeli, ¢op toplama ya
da sanayi alanlarinin yaninda yer se¢mis gecekondu alanlarinda doniisiim

gerceklesmemektedir (Senyapili, 1998).

Bu durum bir taraftan 1slah imar planlar1 ile doniisiimii saglarken diger taraftan en

problemli alanlarda doniisiimii engellemektedir (Diindar, 2003).

Yine bu donemde, konut yapiminin karli yatirim araci olarak 6n plana ¢iktig siirecte,
1984 yilinda ¢ikartilan 2487 sayili Toplu Konut Yasasi ile kurulan Toplu Konut
Idaresi konut sektdriinde yatirimi tesvik gorevini iistlenmistir (Sengiil, 2008). Toplu
konut yasasiyla, kent ¢eperindeki diisiik degerli arazileri kentsel arsaya doniistiirmek
hedeflenirken, kurulan Toplu Konut Idaresi ile de sosyal konut iiretmekten ¢ok insaat

sektortinii gelistirilmesi hedeflenmistir (Kahraman, 2013).

3.2.2imar affi kapsaminin genisletildigi dénem (1985- 2000)

2981 sayili yasaya iliskin yaklagik iki yil kadar sonra “2981 sayili Kanunun Bazi
Maddelerinin Degistirilerek bu Kanuna Bazi Maddeler Eklenmesi Hakkinda 3290
sayli Kanun” ile baz1 degisiklikler yapilmistir. 2981 sayili yasanin kapsami 3290
sayil1 yasa ile mekan ve zaman olarak genisletilmistir. Bu yasa kapsaminda, kismen
isyeri ve konut olarak kullanilan veya daha 6nce konut olarak kullanip, sonra isyerine
cevrilen gecekondular af kapsammna dahil edilmistir (Karaaslan, 2005). istanbul
Bogazi sahili ve 6ngoriiniimii ile Canakkale Bogazi’nda 02.06.1981 tarihine kadar
yapilmis gecekondular ile diger yerlerde 10.11.1985 tarihine kadar yapilmis tiim

gecekondular af kapsami i¢ine alinmistir (Tercan, 2018).

3290 sayili Kanunun ¢ikis tarihinden iki y1l kadar sonra yiiriirliige giren 3366 sayili
Kanun ile affin kapsami ikinci kez genisletilmistir. Kiyilarda, askeri bolgelerde,
karayollar1 kamulastirma hududu i¢inde kalan gecekondulara, 1slah bolgesi ve yakin
cevresinden, bagimsiz hisseli veya kat miilkiyeti esasina gére bos imar parseli alma
hakki verilmistir (Karaaslan, 2005). Ayrica kanun kapsaminda gecekondu tanima
dair cesitlilik getirilmistir (Tercan, 2018). Yasa ile iizerinde yerlesme alani ya da
yap1 toplulugu niteliginde gecekondular bulunan arsa veya arazilerde, belediye ve
miicavir alan siirlar1 i¢inde belediyelerce, disinda ise valiliklerce kamulastirma ve
1slah imar plan1 yapma yetkisi verilmistir. Bu nokta yerlesme alan1 ve yap1 toplugu

olarak belirtilen alanlarinin miilkiyetinin hazineye veya 6zel sahsa ait olma durumu
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Oonemsiz hale gelmistir. 3366 sayili yasaya kadar Ozellikle kamu miilkiyetindeki
gecekondulara dair mesrulastirma islemleri yiritiliirken, yeni diizenleme ile 6zel
sahis arsa ve arazileri kamulastirmaya agik hale gelmistir. Bu durum, belediyeler
tarafindan 0zel sahis miilkiyetindeki arsa ve arazileri i1slah imar plani1 sinir1 igine
almak veya disinda birakmak seklinde kullanilmistir. Yasadan gelen bu belirsizlik,
0zel sahis ile yerel yonetimler arasinda pek davaya konu olmustur (Karaaslan, 2005).
Ayrica, yerlesme alam1 ve yap1 toplugu olarak belirtilen gecekondu alanlarinda
miilkiyetin yer degistirme islemi, 3290 sayili yasanin 10 uncu maddesinin (b) ve (c)
bendine goére 1slah imar planlart ile gergeklestirilmistir. Bu uygulamalarda
suyulandirma cetvellerine gore kent merkezine uzak konumdaki bir gecekondu sahibi
avantajli bir konumda hak sahibi olabilirken, kimi hak sahipleri ise dagitim dist
birakilabilmektedir. Ozetle hazineye, belediyelere, vakiflara ve ozel sahis

miilkiyetindeki alanlar gerekge gosterilmeden el degistirmistir.

1990’11 yillara gelindiginde bir taraftan islah imar planlari ile uygulamalar devam
ederken diger taraftan alansal Olgekte uygulanan modeller ortaya ¢ikmustir. Bu
uygulamalara 6rnek olarak Ankara'da gerceklestirilen Dikmen ve Portakal Cigegi
Vadisi Projeleri 6rnek olarak gosterilebilir. Ankara kentinin avantajli bolgesinde yer
alan bu mabhallelerde biiyiik girisimcilerin alana yonelmesi ile parsel Olgeginden

farkl1 olarak alansal doniisiimler gergeklestirilmistir (Senyapili, 1998).

Ozetle bu donem iginde pesi sira ¢ikartilan af yasalarina ve sonrasinda yapilan parsel
ve alansal Ol¢ekte uygulamalara baktigimizda, 1980 donemine kadar devlet eliyle
iiretilen konut sunumdan vazgecildigi goriilmiistiir. Bunun akabinde piyasa sartlari
ile konut iiretiminin daha ¢ok biiyiik girisimcilerin eline birakildigint sdylemek

mumkindiir.

1999 yili Agustos aymnda yilina gelindiginde ise Izmit’te yasanan 17.000’den fazla
kisinin hayatin1 kaybettigi depremin etkisiyle konut stokunun durumu eskiyen kent
pargalar1, deprem riski tasiyan alanlar, iilkede genelinde deprem ve riske dair uyanisi
gerceklestirmistir (Cabuk, Cabuk, & Bakis, 2013). Ayn1 zamanda iilkede izlenen
ingaat sektorii odakli ekonomik politikalar da doniisiime dair yeni diizenlemelerin
olusmasinda etkili olmustur. Bu durum 2000'li yillardan giiniimiize kadar siiregelen

yasal mevzuat diizenlemelerinin dayanagini olusturmustur.
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3.3 2000 Yih Sonras1 Kentsel Doniisiimde Giincel Yasal Diizenlemeler ve imar

Banis1

3.3.1 Alansal doniisiimiin yasal dayanagi (2000-2012)

1980’11 yillardan itibaren gecekondulara iliskin uygulanan af politikalari, plansiz ve
altyapisiz sekilde gelisen gecekondu yapimini tesvik etmistir. 1990’11 yillara
gelindiginde  bircogu  mesrulastirilmis  gecekondularin  olusturdugu  carpik
yapilasmanin etkileri goriiniir hale gelirken, 1999 yilinda yasanan depremin etkisi ile
kentsel doniisiim soylemleri sekillenmeye baslamistir (Giir & Tirk, 2013).
Tiirkiye'de kentsel mekan olusumunun plansiz ve kontrolsiiz biiylimesi neticesinde
ortaya ¢ikan donlisim ve yenileme ihtiyaci ancak 2004 yilina gelindiginde yasal
sliregte kendine yer bulmustur. Bu asamada Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, kapsamli
bir kentsel yenileme projesi baslatmis ve kentsel doniisiim kavrami ilk olarak
12.03.2004 tarihinde (yasaya da ismini veren alana yonelik ¢ikartilan) 5104 sayili
Kuzey Ankara Girisi Kentsel Donilisgiim Kanunu ile mevzuat igerigine girmistir.
Ankara’da uygulanan kentsel doniisiim projesinin amaci fiziksel durumun ve g¢evre
goriintlislinlin  gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeyi
saglanmas1 ile kentsel yasam diizeyinin ylikseltilmesi olarak tanimlanmistir. Bu
kanun oOzel kanun kapsaminda uygulandigindan planlama usullerini belirleyen
mevcut yasal siirecin Oniline ge¢mistir. Planlama siireci tersten isleyerek, alt 6lgek

planlardan iist 6lgek planlara revizyon ongoérilmistiir.

Ulke c¢apinda kentsel doniisiim uygulamalarinin yasal dayanagm ise 2005 yilinda
cikartilan iki yasa belirlenmistir (Ozden, 2010). Bu yasalarin ilki 5393 sayili
Belediye Yasasi’nin 69. ve 73. Maddesi, ikincisi ise 5366 sayili Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkindaki Kanundur. 5393 sayili Belediye Yasasi’'nmin 69. ve 73. Maddesi ile
kentsel doniisiim kavrami ikinci kez mevzuatta yerini almistir. Bu yasada yer alan
“Belediye, belediye meclisi karariyla;, konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret
alanlar, teknoloji parklari, Kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her tiirlii
sosyal donati alanlart olugturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore
etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak ve deprem riskine karsi tedbirler
almak amaciyla kentsel doniigiim ve gelisim projeleri uygulanabilir” hikmii ile
belediyelere doniisiim projelerinin karar vericisi ve uygulayicist olma yetkisi

verilmistir. Yasa ile kentsel doniisiimiin alaninin en az 5 en ¢ok 500 hektar arasinda
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olmast ve kentsel doniisiimiin etaplar halinde yapilabilmesi mimkiin kilimmistir.
Boylelikle kentlerin  her bolgesinde bilimsel ve teknik raporlamaya gerek
duyulmadan kentsel doniisiim projesi uygulamasi yapilmasinin yolu agilmustir.
05.07.2005 tarihinde yiriirliige giren 5366 sayilt Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin  Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkindaki Kanunu ise kentlerde yer alan sit alanlarinin kentsel doniisiim alani ilan
edilmesine olanak saglamistir. Giir ve Tirk, yiiriirliige giren 5366 sayili yasanin
uygulanis sekline iliskin olarak yenileme uygulamalarinin planlama anlayigindan

uzak, proje anlayisina yakin kurgulandigini ifade etmistir (Giir & Tiirk, 2014).

Alansal 6l¢ekte yasal dayanagi olusturulan, 2005 yilinda yirirlige giren 5393 ve
5366 sayil1 yasalar kapsaminda yer alan kentsel doniisiim ve gelisim proje alani ve
yenileme alani, ¢ok sayida alansal uygulamanin baslamasina neden olmustur. Bu
stireg devam ederken s6z konusu yasalarin uygulamaya iliskin maddelerinde
degisiklikler yapilmistir. 5393 sayili Belediye Kanunun 73. maddesinde degisiklik
saglayan 2010 tarihli 5998 sayili Kanun ile kentsel doniisiim ve gelisim alani tanimi
“lizerinde Yyapi olan veya olmayan imarli veya imarsiz alanlar” seklinde
genigletilmis ve miidahale alanlart ¢cogaltilmistir. Diger bir degisiklik ise biiyliksehir
belediyesi ve miicavir alan sinirlar1 igerisinde kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan
etmeye Biiyiiksehir Belediyelerinin yetkili kilinmasidir. Ancak bu zaman dilimde
yapilan uygulamalarin, sosyal ve ekonomik temelli tedbirler icermiyor olusu, fiziksel
miidahale Oncelikli yapis1 ve yerinde doniisiim yerine yerlesik niifusu alan disina
gonderme gibi egilimler igermesi, uygulamada sosyal ve hukuki sorunlari oraya
cikarmistir (Celik & Cilingir, 2017). 5366 sayili kanun uygulamalar1 ise kentsel
koruma ve ilkelerini ihlal eden yaklasimlar1 nedeni ile elestirilerin odagi olmus,
strdiiriilemez yeni ¢evreler olusturuldugu gibi gerekgelerle kamuoyunun
giindeminde yer almistir (Kisar Koramaz, Koramaz, & Ozer, 2014). Boylece ortaya
¢ikan sorunlar alansal ve hizli fiziksel doniisiimii sagliyor olsa da sosyal ve hukuksal

acidan yeni bir kentsel doniisiim yasasinin olusmasi igin itici gli¢ olusturmustur.

3.3.2 Alansal ve parsel dlceginde doniisiimiin yasal dayanag (2012-Giiniimiiz)

2012 yili 6ncesi sadece alansal dlgekte yiiriitiilen kentsel doniisiim uygulamalarinin,
alan ve parsel 6lgeginde iki model seklinde yiiriitiilmesinin yasallagsma siireci, 2012
yilinda 6306 sayili Afet Riskli Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda

Kanunun yiiriirliige girmesi ile saglanmistir (Kisar Koramaz, Koramaz, & Ozer,
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2014). Ulkede deprem faktérii, gecekondu alanlarmin ve eskiyen kent merkezlerinin
goriinlir hale gelmesi ve 2005 yilinda yiirlirliige giren yasalar neticesinde alansal
Olcekte uygulamalarin istenen basariya ulagsamamasi, alan ve parsel 6lgegini igeren
yeni bir diizenlemeyi zorunlu kilmistir (Giizey, 2016). 80’li yillarda islah imar
planlart yolu ile gerceklestirilen parsel Olgeginde dontigiime benzer, tek yapi
6lceginde doniisiim i¢in yeni bir gecit acan 6306 sayili Kanun, kiiciik 6lgekli insaat
faaliyetlerinin artmasina zemin hazirlamigtir. DOniistime dair yeni diizenlemeler
devam ederken 1984 yilinda yiiriirliige giren 2981 sayili yasasinin akibeti 6306 sayili
yasanin 23. ve 24. maddeleri ile acgikliga kavusmustur. 6306 sayili Kanunun 23.
Maddesi ile 24.02.1984 tarihli ve 2981 sayili Kanun yirirlikten kaldirildig:
belirtilmistir. Ancak, 6306 sayili Kanunun yiriirlik bashkli 24. Maddesinde;
kaldirma isleminin bu Kanunun yayim tarihinden ii¢ yil sonra yliriirliige girecegi
belirtilerek, kagak yapilara uygulanacak islemler ii¢ y1l daha uzatilmistir. 12.04.2015
tarihine gelindiginde ise 6639 sayili Yasanin 38. maddesi ile 6306 sayili Kanunun
24. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde yer alan “li¢ y1l” ibaresi “alt1 yil”
olarak degistirilmis, af yasasinin yiirtirlik tarihi ikinci kez uzatilmistir (Tercan,
2018).

Dontlisiim yasasinin uygulamalarina iliskin yasa tanimlari1 incelendiginde ise, 6306
sayili kanun kapsaminda parsel Olgegindeki uygulamalara karsilik olarak riskli
yapilar tanim1 ortaya konmus, alan 6l¢eginde yenileme uygulamalari igin riskli alan
tanima yer verilmistir (Kisar Koramaz, Koramaz, & Ozer, 2017). Yasa da zemin
yapist ya da lizerindeki yapilasma nedeniyle can ve mal kaybina yol agabilecek
alanlar riskli alan, riskli alan i¢inde ya da disinda bulunan ekonomik Omriiniin
tamamlamig yapilar ise riskli yapi olarak tanimlanmistir. Ayrica yasada yer alan
riskli yapiya iliskin uygulamalar gézlemsel degil, 02.07.2013 tarih ve 28695 sayili
Resmi Gazete’de yaymmlanan Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine iliskin Esaslar

kapsaminda yapilacak ¢alismalara gore diizenlenmistir.

Yirtirliige giren 6306 sayili Kanun ve riskli yapilara dair mevzuatin igerigi fiziksel
doniisiimii saglamak iizere bir dizi kriter igermektedir (Giizey, 2016). Icerdigi
fiziksel doniisiim parametrelerinin aksine esas ¢ikis noktasi olarak afet riski
sOylemini odagma alan yasanin gerekgelerinde, ekonomik sosyal ve fiziksel
doniistimii temel alan hedefler yer almaktadir. 6306 sayili yasanin ¢ikis noktasini ve

gerekcelerini  16.12.2011 tarthli 1/569 Esas numarali tasarinin iizerinden
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inceledigimizde dayanaginin Anayasanin 23. ve 56. maddeleri oldugu goérmek
miimkiindiir. Bu iki maddenin temel konusu devletin sorumlulugu olan, herkesin
saglikli, dengeli ve giivenli bir ¢cevrede yasama hakkina sahip olmasini saglamak ve
diizenli kentlesmeyi gelistirmek tizerinedir. Bu maddeler ile birlestirilen afet konusu,
kentsel mekanin yeniden tasarlanmasi noktasinda doniisgiim yasasinin gerekgesi
olarak ortaya konulmustur. Bu bakis acistyla, biiyiik hedefler ve gerekceler ile
hazirlanan yasanin igerigi incelendiginde ise ¢ogunlukla parsel 6l¢eginde doniisiim
uygulamalarina esas olacak ayrintilarin yer aldigi goriilmektedir. Bu ayrintilar
cogunlukla riskli yap1 uygulamalarinin hangi sartlar altinda yliriitiilecegi ve Onceki
alan uygulamalarindan ¢ikartilan sonuglar neticesinde kentsel doniisiimii olumsuz

etkileyen faktorlerin ortadan kaldirilmasina yoneliktir.

Bu sebeple, 6306 sayili kanunda amag¢ ve tanimlar1 igeren birinci boliimden sonra
uygulama kosullarmi igeren ikinci boliim agirlikli olarak riskli yapilara iligkindir.
Uygulama boliimiinde yer alan riskli yap1 doniisiim adimlar1 ve madde igerikleri su

sekilde siralanabilir:

Riskli yap1 tespiti, malikler tarafindan Bakanligin lisanslandirdigir kuruluslar
tarafindan yapilmaktadir. Riskli yapr tespiti i¢in sadece bir malikin bagvuru yapmasi
yeterli olmakta, miilkiyet ve konuta iliskin 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
karar alma noktasindaki ilke olarak belirlenen oy birligi hususunun disinda hareket
edilmektedir. Riskli oldugu kesinlesen yapilarin tapu kayitlarina iglenen “risklidir”
ibaresinden sonra maliklerce yiktirilmas: beklenmektedir. Maliklerce yikimi
yapilmayan yapilarda ise Bakanlik devreye girmekte ve ortaya ¢ikan yikim maliyeti
maliklerin tapularina serh diisiilmesi esasiyla yikim gerceklestirilmektedir. Bu durum
riskli yap1 ilaninda ve yikiminda hizli hareket etme istegini ortaya koymaktadir.
Anlagsma asamasinda 2/3 c¢ogunlugun dikkate alinmasi ise doniisiimde geciktirici
faktorleri ortadan kaldirmaktadir. Ancak Kanunun 6. Maddesine gore anlagmayan
1/3 ¢ogunluk igin uygulanan arsa payr satis islemleri, diger taraftan hukuki
¢ikmazlara ve magduriyetlere yol agmaktadir. Ozetle, kanunun aceleci yapisi ve halk
katilimin1 g6z ard1 eden bakis agis1 bir taraftan iglemlerinin hizlanmasini saglarken

diger taraftan toplumsal ve hukuki zorluklar1 meydana getirmektedir.

Kanunun uygulama yonetmeliginin bazi maddelerinde ise parsel Olgeginde
dontisiimde ortaya ¢ikan geciktirici faktorlerin ¢oziimii i¢in degisikliklere gidilmistir.

Yonetmeligin ilk halinde yer alan, arsa payi satis islemleri i¢in binanin yikilmasi sarti
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ortadan kaldirilmistir. Ayrica, tahliye siiresi sonunda elektrik su ve dogalgaz

hizmetlerinin durdurulmasi zorunlu hale getirilmistir.

Alansal 6l¢ekteki uygulamalarin parsel 6lgegi uygulamalarindan farki ise temelde
dontlistime karar verici aktorlerde goriilmektedir. Maliklerden birinin bagvurusu
neticesinde riskli yapida baslayan doniisiim siireci, riskli alanda Bakanligin resen
riskli alan veya rezerv alan ilan etmesi ile baslamaktadir. Diger 6nemli bir fark
donilistime dair tanman itiraz siirecidir. Riskli yapt doniisiimiine yapilan itiraz
neticesinde riskli yapiya iliskin islemler tekrar incelenirken, riskli alana dair herhangi
bir itiraz yolu tanimlanmamistir (Giir & Tirk, 2014). Tiim bunlar géz Oniinde
bulunduruldugunda doniisiim yasasinin daha ¢ok yapi sahibi basvurusu ile ilan edilen
riskli yapilar iizerinden kurgulandigini sdylemek yanlis olmayacaktir. 6306 sayili
Kanunun yasa tasarisi ile birlikte meclise sunulan Baymndirlik, Imar, Ulastirma ve
Turizm Komisyonu Raporunda yer alan "...1960°l: yillardan itibaren 775, 2981,
2982, 2985 ve 5393 sayili Kanunlarla iilkemizde kentsel doniigiim, sehirlesme ve
konut edinme konularinda ciddi adimlar atildigi, ancak mevcut kanunlarla afet riski
altinda olan yapilarin doniistiiriilmesi miimkiin olmadigi, bu nedenle daha kisa ve
yaptirim giicii yiiksek bir kanun yapma ihtiyaci dogdugu..." dair séylemler ve
yasanin uygulama kisminda yer alan maddeler doniisiim modelinin parsel 6lgegi

tizerinden devam edecegini dogrular niteliktedir.

Ayrica parsel 6l¢egi tizerinden uygulanan doniisiim modelinin etkileri riskli alan ilani
gerekcelerine de yansimistir. Alansal doniisiim agisindan geciktirici etkiler igeren
riskli alan ilan gerekg¢elerinin hukuki bosluklari, yapilar hedef gosterilerek tekrar
diizenlenmistir. Bu diizenlemeler uygulamalar basladiktan 4 yi1l sonra yasada yer
bulmustur. Yapilan diizenleme ile yap1 ruhsati alinmaksizin insa edilmis yapilarin
bulundugu alanlar, riskli alan ilan edilebilir konuma gelmistir. Ayrica, riski yapilarda
uygulanan {igte iki ¢ogunlukla karar alma ve anlasma saglamayan maliklerin arsa

paylarinin satisina dair islemler, riskli alanlarda da uygulanmaya baslanmistir.’

Gelinen son noktada, parsel dlgeginde uygulanan doniisiim modelinde degisikliklere

gidilmesi gerekliligi, Subat 2019 tarihinde Kartal ilgesi Sema Sokak’ta bir binanin

7 Riskli alanlara dair ilk satis uygulamasi 04.11.2012 tarihinde 2012/3901 sayili Bakanlar Kurulu karariyla riskli
alan ilan edilen Beyoglu Ilcesi, Istiklal Mahallesinde gergeklestirilmistir. 29.08.2016-09.09.2016 tarihleri
arasinda 6 farkli giinde arsa pay1 satis1 tamamlanmustir. Alan pay satis islemlerinin devami 2016 ve 2018 yillar
arasinda Kadikdy Ilcesi, Fikirtepe Mahallesinde yer alan bes farkli yap1 adasinda uygulanmistir. Bunlar disinda
gerceklesen diger bir pay satis uygulamasi 19.08.2015 tarihinde 2013/5297 sayili Bakanlar Kurulu karariyla ilan
edilen Tuzla Ilgesi, igmeler Mevkiinde yer alan riskli alanda 17.05.2018 tarihinde gergeklestirilmistir.
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kendiliginden ¢6kmesi olayindan sonra fark edilmeye baslanmistir.?2 Bu kapsam ilk
olarak 19.02.2019 tarihli Genelge ile Kentsel Dontisim Strateji Belgesi
Hazirlanmasina iliskin Ilke ve Esaslar1 yaymlanmustir. Ikinci olarak, 10.07.2019
tarihli ve 7181 sayili Tapu Kanunu ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilasina Dair
Kanun yiirtirlige girmistir. Tiirkiye'de tiim ilge belediyelerine Valilikler araciligiyla
dagitimi1 yapilan ilke ve esaslart iceren genelde ile amaclanan, {i¢ ay gibi kisa bir
siirede riskli olarak tespit edilecek oncelikli alanlarin belirlenmesi ve bir yol haritasi
cizilmesidir. Ayrica genelge iceriginde, kentsel doniisiim uygulamasinin yapilacagi
alanlarda fizibilite g¢alismasimin yapilmasi, alanlarin Onceliklendirilmesi, yasal
dayanak belirlenmesi, finansman modeli, zaman ¢izelgesi ve tasarimin kurgulanmasi
beklenmektedir. Yasal dayanaktan kast edilen ise 5393 sayili Belediye Kanunu 73.
maddesi kapsaminda Doniisim Uygulamalari, 5366 sayili Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun Kapsaminda Kentsel Yenileme Uygulamalar1 ve 6303 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun Kapsamindaki Alanlarin
Kentsel Dontigiim Uygulamalaridir. Genelge ile ulasilmak istenen sonug 2005 yilinda
73. madde ile belediyelere verilen yetkinin merkezi yonetim ile birlikte tekrar aktif

kullanilmasidir.

Son olarak, 10 Temmuz 2019 tarihinde yiiriirliige giren 7181 sayili Tapu Kanunu ve
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilasina Dair Kanun ile 6303 sayili Kanuna yeni
maddeler eklenmistir. Eklenen maddelerin igerigi daha c¢ok yikilacak derecede
yapilarin bulundugu alanlar ile kendiliginden ¢6ken veya zemin kaymasi, heyelan, su
baskini, kaya diismesi, yangin, patlama gibi sebeplerle agir hasar géren yapilarla
ilgili miidahaleyi etkileyen geciktirici faktorlerin ortadan kaldirilmasina iliskindir.
Yeni diizenleme ile eklenen 6/A maddesi ile riskli yapilarin tespitine iligkin
Bakanliga resen yetki verilerek, riskli yap1 tespit sonuglarinin maliklere
bildirilmesine iliskin tebligat usul ve esaslarinda degisiklikler yapilmis, riskli yapi
itiraz stireleri azaltilmistir. Maliklerin bagvurusu ile riskli yapi siirecinin basladigi
parseller disinda, acil miidahale gerektiren alanlarda uygulanacak 6/A maddesi ile

siirlarinin Bakanlik tarafindan belirlenecegi uygulama alaninda riskli yapi tespit

8 Kartal Ilcesi, Orhantepe Mahallesinde bulunan Yesilyurt Apartmanin 6 Subat 2019 tarihinde ¢okmesi sonucu 21
kisi hayatin1 kaybetmistir. Gergeklesen olayin ardindan, 12580, 12530 ve 125528 adalarin bir kismi1 rezerv alan
ilan edilmis ve alanda yapilacak doniisiim uygulamasi TOKi ve Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan
siirdiiriilmiistiir.

44



resen yaptirilarak, masraflarin Déniisim Projeleri Ozel Hesabindan karsilanacagi

belirtilmistir.

Riskli yapilara iliskin doniisiim uygulamalarinin giindemde oldugu son zamanlarda
yaymlanan Kentsel Déniisiim Strateji Belgesi Hazirlanmasina Iliskin ilke ve Esaslari
iceren Genelge ile hedeflenen, yerel yonetimlerden gelecek olan, ilge sinirlari
igerinde Onceliklendirilmis riskli bolgelerin belirlenmesidir. 7181 sayili Kanun ile
donilisiim yasasina eklenen 6/A maddesi ile hedeflenen ise Bakanligin doniisiim
uygulamalarinda yetkilerini genisletmek, riskli yapilar1 baslangi¢c noktasi kabul
ederek, riskli alanlart belirlemektir. 6/A maddesi ile kurgulanan bu alan belirleme
stratejisi, donlisiim yasasiin afet gergeklesmeden riski ortadan kaldirma mantigina
ters diismektedir. Baska bir agidan ise bina ¢okmesi, kayma sel gibi acil bir miidahale

gerektiren durumlarda herhangi bir stratejimizin olmadigini ortaya koymaktadir.

Tablo 3.1:2000 y1l1 sonras1 kentsel doniisiim ile ilgili yasal diizenlemeler

Tarih Kanun No | Kanun Adi Kentsel Doniisiim Ac¢isindan Kapsami

2004 5104 Sayil1 | Kuzey Ankara Girisi | Kanun ekinde yer alan sinirlar1 belirlenmis proje
Kanun Kentsel Dontisiim alanma iligkin her tiir ve Olgekteki, planlar, insa
Kanunu edilecek resmi ve o6zel her tirlii yapi, altyapt ve
sosyal donati diizenlemelerini kapsar.

2005 5366 Sayilt | Yipranan Tarihi ve Yipranan tarihi ve kiiltirel varliklarin yogunlagtigt

Kanun Kiiltiirel Taginmaz mabhallelerin yenileme alani olarak tespitini, tespit
Varliklar Hakkinda edilen alanlarin  teknik altyapt ve yapisal
Kanun standartlarinin belirlenmesini, projelerin

olusturulmasini ve uygulanmasini kapsar.

2005 5393 Sayili | Belediye Kanunu 69. | Belirlenen kentsel doniisiim ve gelisme alanlarinda
Kanun ve 73. maddeler konut alani, sanayi alani, ticaret alani, teknoloji parki,
Kamu hizmeti alani, rekreasyon alani ve her tiirli
sosyal donatt alani olusturmayi, eskiyen kent
kisimlari1 yeniden inga ve restore etmeyi, kentin
tarihi ve Kkiiltiirel dokusun korumayi ve deprem
riskine karg1 tedbirler almak amaciyla yapilan
uygulamalar1 kapsar.
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2010 5998 Sayili | Belediye 73. maddenin degistirilmesi, Kentsel doniisim ve

Kanun Kanunu’nda gelisim proje alani kapsami genisletmeyi ve
degisiklik Biiyiiksehir ~ Belediyelerinin  yetkilendirilmesini
kapsar.

2012 6306 Sayil1 | Afet Riski Altindaki | Afet riskli altindaki alanlarin belirlenmesini bu

Kanun Alanlarin alanlar disinda ise riskli yapilarin tespitini ve alanda
Dontistiirtilmesi iyilestirme, tasfiye ve yenileme uygulamalarini
Hakkinda Kanun ve | kapsar.
Yonetmeligi

Kaynak: (Erbas & Erbil, 2013)

3.3.3Son imar affi diizenlemesi (2018 imar Baris1)

Tiirkiye’de yasanan kentsel doniisim deneyiminin, gecekondu olusumu ve konut
gelisimi  iizerinden anlatildigi boliim igerisinde, aflarin kentlesme {iizerindeki
etkilerine deginilmistir. 18.05.2018 tarihinde 7143 sayili yasa ile yiiriirlige giren
imar affina kadar donemsel olarak gecekondularin niteligi degistigi gibi imar
aflarinin Ozellikleri de degisiklik gostermistir. Kentsel doniisiimii etkileyen imar

aflarinin igerik ve ozellikleri kronolojik sira ile Tablo 3.2.’de yer almaktadir.

Kentlesmenin bagladigi 1945-1960 doneminde gecekondularin niteliksel 6zellikleri
tek kath, diisiik kaliteli malzemeden, gecekondulunun kendi emegiyle iiretilmis,
barinma amagli yapilar seklindedir. Bu dénem igerisinde yiiriirlige giren aflarin
genel ozellikleri ise daha ¢ok konut sorununa ¢oziim bulmaya yonelik arsa dagitimi
ve mesrulastirmadir. 1960-1980 donemi ise yavas yavas kagak apartmanlar olugsmus,
gecekondu bolgelerine kentsel hizmetler ulasmis ve hizli gog ile birlikte gecekondu
sayis1 artmistir. Af yasalarmmin temel bakis agis1 ise gecekonduyu sorun olarak
kavrama, kabullenme ve ¢ozme girisimlerini icermektedir. 1966 yilinda yiiriirliige
giren Gecekondu Kanunu’yla ilk kez kagak yapilara 6zel kanun ¢ikartilarak konut
sorunu yasal olarak ele alinmis, konut alanlarinda 1slah ve tasfiye 6ngoriilmesine
karsin ¢6zliim iiretilememistir. 1980 sonrasi ise barinma amagli gecekondunun disina
cikildigi, kagak apartmanlagsma ile mahallelerin olustugu, imar aflar1 ile 6nemli
radikal genislemelerin yasandigi ve gecekonduya rant aktariminin yapildig:
donemdir (Cavusoglu, 2014). 2000 sonrasinda ise kentsel doniisiim etkinliginin ve

yasallasma siirecinin artmast ile 2018 yilina kadar yeni bir imar affi diizenlemesi
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olmamakla birlikte, daha once de bahsedildigi iizere 2981 sayili Kanununun

yirtirliikkte kalma siiresi 6303 sayili Yasa ve 6639 sayili Yasa ile iki kez uzatilmistir

(Tercan, 2018).

2018 Mayis ayma gelindigine ise 31.12.2017 tarihi sinir kabul edilerek bu tarihten
once yasal denetleme disinda yapilmig yapilarin imar barist adi altinda
mesrulastiriimasi amaciyla 18.05.2018 tarihinde 7143 sayili Kanunun 16. maddesi ile
3194 sayili imar Kanunu’na gecici 16. madde eklenmistir. Yiiriirliige giren son imar
affinin en belirleyici 6zelligi ise arazi rant1 iizerine kurgulanan ve insaat sektoriiniin

bas aktor olarak yer aldig1 ekonominin siirdiiriilemez hale gelmesidir.

Bu sartlar altinda imar affi yasasinin yiiriirliige girmesinin akabinde 06.06.2018
tarithinde yasada yer alan ismi ile Yap: Kayit Belgesinin Verilmesine Dair Usul ve
Esaslar yaymlanmistir. Usul ve esaslara igeren teblig incelendiginde af kapsamindaki
yapi1 niteliklerinin “tarimsal amac¢li basit binalar, 1-2 katli binalar ve basit sanayi
yvapilari, 3-7 katli binalar ve entegre sanayi yapilari, 8 ve daha yiiksek katli binalar,
liiks binalar, villa, alisverig kompleksi, hastane, otel ve benzeri yapilar, enerji tiretim
tesisleri, iskele, liman, tersane, istinat duvari, dolgu alani, havuz, spor sahalar: ve
benzeri bina niteliginde olmayan yapilar” seklinde oldugu goriilmektedir. Affin
kapsadig1 yapilardan da anlasilacagi iizere son diizenlemenin giiniimiize kadar
c¢ikartilan tiim af yasalarindan daha kapsamli oldugu goriilmektedir. Her tiirlii teknik,
hukuki degerlendirme siireclerinden muaf tutulmaya calisan biiyiik ve kiiciik dlgekli
projeler, sanayi ve enerji tesisleri ve hazine miilkiyeti {izerinde yapilasmis kagak
yapilar kapsam igerisine alinmustir. Kapsam disinda tutulan smirli alanlar ise
Bogazici sahil seridi ve 6ngériiniim bolgesi, Istanbul Tarih Yarimadanin bir kism1 ve
Canakkale Savaslari tarih alanlar1 ve 6zel miilkiyete konu tasinmazlar iizerine 3.
sahislarca yapilan yapilar ile Hazine’ye ait sosyal donati i¢in tahsisli ve kesinlesmis
planlarda sosyal donat1 alani olarak belirlenmis araziler {izerindeki yapilardir. Ancak
sonrasinda yapilan yeni bir diizenleme ile Bogazici 6ngdriiniim bolgesinde kalan bir
kisim alan daha imar affi kapsamina alinmistir. Yapilan diizenlemenin bu alanlar
disinda kalan tiim kagak yapilar1 kapsiyor olmasi ayn1 zamanda 31.12.2017 tarihi
itibari ile insaat halindeki yapilari, belirtilen tarih itibari ilave insaat yapmamasi sarti
ile yasa kapsaminda kabul etmesi imar affinin ne kadar genis oldugunun bir kez daha

gozler dniine sermektedir (Tiirk Miihendis ve Mimarlar Odalar1 Birligi, 2018).
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Yap1 kayit belgesinin kentsel doniisiim ile dogrudan baglantis1 yasada gecen sekli ile
gecerlilik siiresine iliskindir. Yap: Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve
Esaslarin 6. maddesinin 5. fikrasinda “Kat miilkiyetine gegilmis olmast 16/5/2012
tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun Ek 1 inci maddesinin uygulanmasina engel teskil etmez” gecen hiikiim bu
acidan dikkate degerdir. 6306 sayili Kanunu kapsaminda riskli alan veya rezerv alan
ilan edilen bolgeler i¢inde bulunan yapilar bir biitiin olarak degerlendirilmektedir.
Ayn1 zamanda riskli yapi1 basvurusu ancak arsa ve yapinin sahibi tarafinda
gerceklestirecek bir donilisiim uygulamasidir. Son imar affi diizenlemesi bu nokta
miilkiyet giivencesi olmayan hazine arazi iizerinde yapilmis yapilar i¢in bir avantaj
saglamistir. Ancak yapi kayit belgesi alan ve bedel karsiliginda arazi miilkiyetini
kendi lizerine gecirmis olan gecekondu sahibi ise yapinin depreme dayanikliligi ve
yapiin fen ve sanat norm ve standartlarina aykiriligi hususlarinda riski kendi beyani
ile Gistlenmis olacaktir. Ayrica yapi kayit belgesi asamasinda ve yapinin yasallagmasi
asamasinda da kagak yapiya ait mimari projeyi ¢izen mimar ise yapi ile ilgili
herhangi bir sorumluluga sahip olmayip, sadece teknik c¢izimden sorumlu
tutulmustur. Erbas’in ifadesiyle, tiim risk sorumlulugunun yap1 malikine birakilmasi,
kagak yapinin yasal hale getirilmesi asamasinda ise yapinin higbir meslek adami
tarafindan kontroliinlin zorunlu kilinmamasi, afet yasasinin igerigi ve hedeflerine ters

diismektedir. (Erbas, 2018).

Ayrica, son imar hakkinin gerekgesi bir taraftan afet riskine hazirlik kapsaminda
ruhsatsiz ve eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmasi iken, diger taraftan yapi
kayit belgesi alan yapiya ilave imar hakki saglamamakta, yapinin mevcut durumu
miiktesep hak sayilmaktadir. Bu durum hali hazirda imara aykir1 yapisini yenileme
ithtiyaci duymayan yap1 sahibini, kentsel doniistimden vazgegirecek bir nitelik olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Diger taraftan miilkiyeti kendine ait hak sahipleri ruhsata aykir
yapmis olduklar1 kagak katlar i¢cin Yap1 Kayit Belgesi alsalar bile, 6306 kapsaminda
tahliye ve yikim islemleri neticesinde yeniden inga faaliyetleri mevcut imar
planindaki insaat hakki iizerinden yapilacaktir. Bahsedilen tiim durumlar, son imar
affi dlizenlemesi ile doniisiim yasasi arasinda birden ¢ok celigkilinin oldugunu

gostermektedir.
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Tablo 3.2: Tiirkiye'de kentsel doniigiim deneyimini etkileyen imar aflar

Tarih

Kanun No

icerik ve Ozellik

14.06.1948

5218

ik imar af yasasidir. Ozellikle Ankara gecekondulari
i¢in ¢ikarilmistir. Gecekondu sozciigii yasada gegcmez
ancak binalarin1 1slah edeceklere mesrulagtirma yolunu

acar, binasi yikilanlara ise yer gosterilecektir.

28.06.1948

5228

Bina Yapimimi Tesvik Kanunu olarak bilinen kanun,
belediyelere hazine arazi alma ve evi olmayip ev
yapacak kisilere arsa dagitimi yetkisi vermekte, konut
kredisinden yararlanma hakkini da saglamakta ve affi

tilke ¢capinda yayginlastirmaktadir.

11.06.1949

5431

Sakincali goriilmeyen izinsiz yapilarin diizeltilerek
kullanilmast ~ hiikmii ~ bir  af  niteligindedir.
Zeytinburnu’ndaki gelismeler iizerine ruhsatsiz yapilar

icin ¢ikarilmig, uygulanmayan yikim kararlarini igerir.

29.07.1953

6188

[Ik ii¢ yasay: yiiriirliikten kaldiran ve kendisinden
onceki gecekondulart yasallagtirarak  gecekondu
sorununa yonelen bu yasa gecekondular1 yikilanlara
belediyenin ucuz konut iiretmesini ve gecekonduya
tapu verilmesini 6ngdrmektedir. Yasa hiikiimlerinden
2 yil siireyle belediye smurlari iginde oturanlar

faydalanabilmektedir.

20.07.1966

775

Hala uygulanmakta olan gecekondu yasasidir.
Iyilestirme, ortadan kaldirma ve Onlemeyi Ongoriir.
Bunun i¢in Emlak Kredi Bankasinda bir fon teskil
edilmistir. Kismi iyilesmelere ragmen gecekondu

yapimini engelleyememistir.

16.03.1983

2805

Agike¢a gecekondu affinin giindeme geldigi ilk yasadir.
Ozellikle kiyr bolgelerindeki yapilasmalarin - milli
gelirin yitirilmemesi gerekgesi diizeltilerek korumasi

hiilkme baglanmistir.

08.03.1984

2981

Ilk kez tapu tahsis belgesinin uygulandig1 yasadir.
Gecekondular1 smiflandirmis ve dort kata kadar imar

izni vermis, bdylece gecekondu sahiplerine kentsel
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ranttan pay alma firsati sunmustur. Bu yasayla
gecekondu Onleme bolgeleri pratikte uygulamadan

kalkmustir.

07.06.1986

3290

Bogazlardaki yapilara af getiren yasa, affin kapsamini,
konutun yant sira igyerini de katarak genisletmis, 1slah
imar plan1 yapma ve onaylama yetkisini ilgelere

vermistir.

06.05.1987

3366

Her tiirlii kacak yapiy1 gecekondu olarak tanimlayip, af
kapsamina alarak ve dogrudan tapu vererek af
kapsamini genisleten yasadir. Kagak yapilarin elektrik
ve suyunun Kesilmesi yerine har¢ uygulamasini

getirmistir.

01.03.1988

3414

Gecekondulara iligkin iglemlerde ilge belediyelerine
yetki veren bu yasa gecekondu ve arazilerin devredilip,
satilabilmesini yasallagtirmis, bdylece gecekondu ya
da arsanin imarl bir tasinmaz gibi alinip satilmasim

olaganlastirmigtir.

31.05.2012

6306

Kanunun 23. maddesi ile 2981 sayili kanunun
yirlirlikten kaldirildigt  belirtilmistir. Ancak 6306
sayili Kanunun yiiriirlik baslikli 24. Maddesinde
kaldirma igleminin bu Kanunun yayimi tarihinden iig

yil sonra yiiriirliige girecegi ifade edilmistir.

15.04.2015

6639

Kanunun 38. maddesi ile 6306 sayili Kanunun 24.
Maddesinde gegen 3 yil ibaresi 6 yil olarak
degistirilmistir.

18.05.2018

7143

31.12.2017 tarihinden oOnce yapilmis ruhsath ya da
ruhsatsiz, iskan belgesine sahip olan ya da olmayan her
tirlii yasal denetim diginda yapilmis yapinin affini
kapsamaktadir. 3194 sayili imar Kanununa gegici 16.
madde ile yapmnin malikinin beyanina gére yap1 yapit
belgesi verilecegi belirtilmistir. Yap1 kayit belgesi
verilmesi sartlar1 ise 06.06.2018 tarihinde yiriirlige
giren 30443 sayili “Yapr Kayit Belgesi Verilmesine

Iliskin Usul ve Esaslar” tebligine baglanmistir.

Kaynak: (Cavusoglu, 2014) (Yeni ¢ikan imar affi dikkate alinarak giincellenmistir.)

50




3.4 Tiirkiye’de Doniisiimii Etkileyen Giincel Yasal Diizenlemeler ve Mekansal

Faktorler

Tirkiye’de kentsel doniisiimiin tarihsel gelisiminden anlasilacagi {izere kent mekanin
yenilenmesi baslangicindan giiniimiize birbirinden farkli yaklasimlar ile tekrar ve
tekrar kurgulanmistir. Sistematik bir akisa sahip olmayan bu karmagik siirec,
kentlesmenin evrelerine ve doniisim uygulamalarina da yansimistir. Hizh
kentlesmenin bagladig: yillarda ortaya ¢ikan gecekondu alanlar1 ve bu alanlara karsi
gelistirilen politikalar siirekli sekil degistirmistir. Kentlerin en 6énemli sorunlarindan
biri olan gecekondu alanlar1 bu karmasik siirecin etkisinde yenilenmis ve kabuk
degistirmistir. Gecekondu alanlarinin ¢oziimii i¢in benimsenen oncelikli uygulama,
bu alanlarin mesrulastirmas: olmustur. Cikartilan imar aflar1 ile benimsenen
mesrulastirmanin gerekcesi her donem degismis ve her af diizenlemesi bir 6ncekine
gore daha genis bir gerceveye oturtulmustur. Mesrulastirmanin ardindan islah imar
planlart araciliyla konut alanlarinin yeniden iretildigi donemde olusan mahalleler,
simdilerde tartistigimiz donilistim alanlaridir. Bu sebeple bugiin doniisiimiinii
tartistigimiz kentsel mekanlari, yapilart ve mahalleleri gecmis donemlerden kopuk
degerlendirmek miimkiin degildir. Bu alanlarin mekansal egilimleri, olusum
siirecleri, kentsel doniisim uygulamalari etkileyen birden ¢ok faktorii iginde
barindirmaktadir. Bu faktorler kentin yeniden sekillenmesinde etkili olmus, doniistim
uygulamalarina ve mevzuatin olusumuna yon vermistir. Ayni zamanda farkl
alanlarda uzmanlasmis kent plancilar1 doniisiimii ve yenileme siireglerini merkeze
alarak fiziksel ekonomik ve sosyal boyutlari ile doniisimi degerlendirdikleri
calismalar ortaya koymuslardir. Kentsel doniisiime dair literatlir ¢aligmalarindan
dontigimii etkileyen unsurlar farkli bakig agilariyla ele alinmistir. Bu baglamda,
Tekeli'nin kentleri donilisiim mekan1 olarak ele aldigi ve doniislimiin ne tiir
faktorlerden etkilendigini inceledigi ¢alismasinda, doniisiimii planlama isleyisi ve
piyasa kosullar1 bakis acisiyla degerlendirdigi goriilmiistiir. Tekeli, ¢alismasinda,
insan unsurunu mekandan ayri tutarak, planlama uygulamasi ve mekanin barindig:
faktorleri bes ana baglik altinda incelemistir. Bunlari, yapilarin teknik omiirlerinin
uzun olmasi, ekonomik kayiplar, tarthsel doku ve dogal yapi, miilkiyet yapisi ve imar
haklarinin smirlanmis olmasi1 seklinde siralamistir. Kentsel doniisiimii etkileyen
miilkiyet yapinin giiniimiizde sorun olarak karsimiza ¢ikaran en 6nemli etken, gecmis

donem politikalari, mesrulastirma ve 1slah imar planit diizenlemeleri olmustur.
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Gegmis donemde kent mekanin doniisiimii i¢in uygulanan bu yontemler ile miilkiyet
yapist bugiinkii sorunlu halini almistir (Tekeli, 2011). Goksu’da kentsel doniisiimiin
istenildigi  gibi  gerceklestirilememesinin  nedenlerini, miilkiyet yapisinin
karmasikligi, hissedarlarin fazla olmasi ve yapi yogunlugunun yiiksek olmasi

seklinde siralamistir (Goksu, 2004).

Kentsel mekanlarda dontigiimii gerekli hale getiren fiziksel, sosyal ve ekonomik
bir¢ok bozulma olmasina karsin doniisiimiin gergeklesmesini etkileyen, en 6nemli
ekonomik faktér piyasa kosullarina bagli, yapilarin teknik Omiirlerinin yiiksek
olmasidir. Bdylece, yapilarin doniisiimii ve yasayan niifusun yer degistirmesini
Ongdren uygulamalar kentte onemli bir maliyet durumunu ortaya c¢ikarmaktadir
(Tekeli, 2011). Ikincisi ise her gegen giin ingaat yapim maliyetlerinin artmasi durumu
ve doniisiim kaynakli ekonomik kayiplarin olma olasiligidir. Doniisiim uygulamasi
sonrasinda kaybolan digsalliklar, yeni gerceklesecek dissalliklarin yerini alamiyor ve
genel olarak kentteki diger doniistimler buna benzer basarisizliklar ile sonu¢lantyorsa

ekonomik beklentiler doniisiim uygulamalarini etkilemektedir.

Kentsel mekanda imar haklariin planlar dahilinde diizenlenmesi, bir taraftan kentsel
biiyiime ve niifus kontorlii gibi bir¢ok konuda denetim saglarken diger taraftan biiyiik
alan ve farkli tasarim uygulamalar1 igeren doniisiim projeleri i¢in sinirlayici ve
durdurucu bir etki olusturmaktadir (Tekeli, 2011). Fakat bu noktada, doniisiim
uygulamalarinin dlgekleri agisindan detaylandirildiginda, biiyiik alan gerektirmeyen
doniisiim uygulamalari disinda yikip yeniden insa etme yoluyla yapilan uygulamalar
icin esasen mevcut planlar1 diizenleyici ve yeterlidir. Ciinkii her plan yapim
asamasinda mevcut yapiy1 da gozeterek, niifus projeksiyonlar: ve bdlgenin gelisim
parametrelerine gore kurgulandigi icin donilisim Ongoriisiine sahip yapidadir

(Yalgintan, Caliskan, Cilgin, & Diindar, 2014).

Tekeli’den farkli olarak, Bilgin doniisiimii etkileyen faktorleri kenti olusturan tiim
canlilar ve insan unsuruyla birlikte incelemistir. Doniisiimii sadece planlama ve
teknik siirece havale edilerek degerlendirmenin miimkiin olmayacagini, insan
iligkileri yonetiminde yer alan ekonomik, politik, kiiltiirel ve ideolojik bakis acistyla
birlikte ele alinmasi gerekliligini ifade etmistir (Bilgin, 2013). Bu noktada toplumun
sorunlarinin g6z ardi edildigi, halk katiliminin devre dis1 birakildigr uygulamalarda
doniistimii etkileyen sosyal ve toplumsal tepkilerin artmasi olagandir. Toplumun

yerinden edildigi donilisiim uygulamalar ile olusan negatif algi, doniisiim catisi
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altinda vyiiriitiilen tiim ¢alismalar olumsuz etkilemektedir (Unsal, 2014). Déniisiim
sosyal boyutu ile ilgili ¢alismalar yiiriiten Tuna ve Unsal hukuki dayanaklari yetersiz
hazirlanan ve halk katilimimin devre disi birakildigi uygulamalarin basarisizlikla
sonuglandigimni ortaya koymuslardir (Kuyucu & Unsal, 2011). Kuyucu nun toplumsal
muhalefeti ve hukuki c¢ikmazlari inceledigi c¢alismalarinda, kentsel doniisiimii
etkileyen ¢ikmazlari {i¢ baslik altinda tasniflemistir. Bunlardan ilki hukuki karmasa,
ikincisi planlama mevzuati {igiinciisii toplumsal muhalefettir (Kuyucu, 2018).
Kentlesme dinamikleri dikkate alinmadan olusturulan doniisiime dair yasal
diizenlemeler ve imar aflari, hukuki dayanagi zayif mevzuat icerigini meydana
getirmistir. Kuyucu’nun da ¢alismalarinda ifade ettigi gibi hukuki sorunlarin ¢6ziimii
genellikle derinlemesine bir inceleme yerine doniisiim kanununda yapilan degisikler
ve yeniden ilanlart ortaya ¢ikartmistir (Kuyucu, 2018). Bu durum kentsel dontisiimii
etkileyen hukuksal sorunlar1 ortadan kaldirmadigi gibi uygulamalar ¢oziimsiiz bir

noktaya getirmektedir.

Gecmisten giiniimiize belli araliklarla kacak yapilarin mesrulastirilmasi amaciyla
uygulanan imar aflar1 bu karmasay1 daha fazla biiylitmiistiir. Bu durumun 6n 6nemli
sebebi imar affi kapsamina girmis olan yapiin doniisim uygulamasina girme
egiliminin diisiik olmasidir. Farkli donemlerde ¢ikartilmis af yasalarinin 6zellikleri
birbirinden farkli bakis agilarina sahiptir. Bu konuda imar aflarini iic doneme ayiran
Cavusoglu, 1948-1960 donemini konut sorununu ¢ézmeye yonelik arsa dagitimi,
1960-1980 donemini gecekondunun sorun olarak kabul edildigi ve yasallasma siireci,
1980-1988 donemini ise gecekonduya rant aktarimi seklinde degerlendirmistir
(Cavusoglu, 2014). Cavusoglu'nun grupladigi af yasalar yiiriirlige girdigi tarih
itibariyle dogrudan doniisiim ile iliskilendirilemese de giiniimiiz konut dokusunun
olusmasinda dolayl bir etkiye sahiptir. Son donemde ¢ikartilan af yasasi ise igerigi
nedeni ile donlisim ile dogrudan baglantilidir. Hak sahibinin imar affindan
faydalanarak aldigi yapr kayit belgesinin, kentsel doniisiim uygulamasia kadar

gecerli olmasi yenilemeyi etkileyen bir faktor olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Diger taraftan davam eden planlama mevzuatindaki karmasa, Kuyucu’nun
caligmalarinda ifade ettigi gibi, doniisiimii etkileyen bir diger 6nemli husustur.
Tirkiye siirecinde incelenen donemlerde siirekli degistirilen politikalar, planlama ve
doniisiim sistemine de yansimistir. Yasalar ile her donem degisen, planlama sistemi

takip etmek ve doniislim uygulamalarinda ge¢mis diizenlemelerin sagladigi tapu
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tahsis belgesi gibi haklarin mevcut doniisim uygulamasinda bir parametre olarak

degerlendirmek, doniisiim sistemini giderek karmagik bir noktaya getirmistir.

Dontistim incelemesini basarisizliklar iizerine kurgulayan Turok ise, doniisiimiin
basarisizlik nedenlerini siralamistir. Basarisizlik kaynagi olarak siraladigi unsurlar;
doniigiimiin amacinin agik olmamasi, merkezi yonetimin agir1 kontrolii, aktorler arasi
koordinasyon yetersizligi, tek boyutlu yaklagim, kapsamli planlanmayan doniisiim

uygulamalan seklindedir (Turok, 2004).

Ozetle doniisiim uygulamalarmin basarisizliklar1 ve sonuglar1 iizerine yapilan
akademik caligmalar, kentsel doniisiimiin birden fazla faktoérden etkilendigini ortaya
koymaktadir. Bu faktorler degisen kent, doniisiim ve planlama ile dinamik bir siirecin
sonucunda ortaya cikmiglardir. Yapilan yasal diizenlemeler, degisen ekonomik
kosullar, toplum egilimleri tiim bu dinamik sistemi aktif tutan unsurlardir. Son
donemde ise kentsel doniisiim, mevzuatta yapilan yeni diizenlemeler ile aktif sekilde
uygulanmaktadir. 6306 sayili afet yasasinin yiiriirliige girmesi ile doniisiim iki model
seklinde mekani yenilemeye baslamistir. Ancak tiim {ilke i¢in ¢ikartilan doniisiim
yasasi, kentsel alanlarin mekansal egilimleri, olusum siireclerinin birbirinden farkli
olmasi sebebiyle kentsel doniisiimiin her alanda aymi Ol¢iide gerceklesmeyecegi
durumunu ortaya c¢ikarmistir. Bu durumu etkileyen mekansal ekonomik ve sosyal
faktorlere son donemde imar aflari ile ilgili yasal diizenlemelerde eklenmistir. Yeni
af diizenlemesi ve doniislim uygulamalar1 arasindaki iligki heniiz yeni olmasi
nedeniyle mekansal etkileri arastirmasi gerekli giincel bir konu olarak karsimiza

cikmustir.

Bu baglamda kent mekaninin doniisimii hedef alinarak yiiriitiillen uygulamalarin
birden fazla faktore bagli hareket ettigi akademik caligmalarda da agikca ifade
edilmistir. Bu sebeple kentin bir boliimiinde doniisiim gergeklesirken bir boliimiinde
ise mekanin sahip oldugu ozelliklere bagli olarak doniisiim kurgulandigi sekli ile
gerceklesmeyecektir. Ozellikle piyasa kosullari ve kiigiik dlcekli insaat firmalar ile
yiiriitiilen parsel dl¢ceginde donilisiim meselesinde sadece sayisal veriler kullanilarak
doniislim egilimlerini tartismak dogru olmayacaktir. Kentsel mekandaki farkl
dinamikler, geg¢misten giiniimiize kadar olusmus miilkiyet yapisindaki karmasa,
piyasa kosullar1 ve plan degisiklikleri gibi bircok faktér mekanin donligmesinde aktif

bir etkiye sahiptir. Bu sebeple doniisiimiin kent mekan1 tizerindeki etkilerini dogru
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kavrayabilmek i¢in mekansal faktorleri ve son ¢ikan imar affi yasanin igerindeki

doniisiim ile ters diisen etkileri incelemek onemlidir.

3.5 Boliim Sonucu

Tirkiye'nin kentlesme evresinde gecirdigi siirecler, Ozellikle konut alanlarmin
olugsmaya basladigi donemlerde uygulanan politikalar, kentin bugiinkii halini
almasinda onemli bir etkiye sahiptir. Tiirkiye'nin gecekondu ve kentlesme deneyimi
incelendiginde, degisimin bu siirecin kaginilmaz bir pargasi oldugu goriilmektedir.
Bu noktada onemli olan kentin niifusunun arttigi ve konut alanlarinin degisim

gereksinimi ortaya ¢iktig1 zamanlarda uygulanan kentsel politikalarin i¢erigidir.

Ulkemizde kentlesme deneyimi siireci, Cumhuriyetin ilam ile birlikte Ankara'da
yasanmaya basglamistir. 1923-1945 yillarina denk gelen bu siiregte, lilke genelinde
kentlesme hiz1 diisiik seyrederken, Ankara bu durumun bir istinas1 olarak karsimiza
cikmistir.  Ancak, Ankara oOzelinde kurumsallasma ve planlama sisteminin
olusturulmasina iligkin c¢abalar, sonraki yillarda go¢ ile gelen niifusun konut
sorununa ¢Oziim sunamamistir. 1945-1960 doneminde ozellikle biiylik kentlerde
artan konut sorununa, kente gog ile gelen niifusun kendi ¢abasiyla yaptigi tek katl
esnek yapiya sahip gecekondu ¢oziim olmustur. Devletin bu yapilara bakis agisi
baslangicta, bu tiir yapilarin gegici oldugu ve biiyiik bir tehlike teskil etmedigi
yoniindedir. Bu donem igerisinde 1948 yili itibari ile gecekonduyu mesrulagtirmak
lizerine ¢ikarilmig yasalar, konut sorununu ¢ozmeye yonelik arsa dagitimi ve
gecekonduyu mesrulagtirma seklindedir. Gecekondulunun emegi ile tek kath ve
diistik kaliteli malzemeden yapilan bu yapilara, yasalar ile mesrulastirma segeneginin

sunulmasi gecekondu sayisinin her gegen giin artmasina neden olmustur.

1960-1980 donemine gelindiginde ise biiyiik kentlere yasanan gogle birlikte konut
sorununa dair yeni arayislara baslanmis ve bu denemelerin ilk Ornekleri ortaya
cikmistir. Kooperatiflesme yolu ile konut iiretimi ve toplu konutun ilk 6rnekleri bu
donemde yapilmistir. Aym1 zamanda altyapist hazir arsalar ile gecekondu
bolgelerinin yer degistirmesi ve bu alanlarin, kooperatiflesme ve toplu konut
sunumuyla tasfiyesi hedeflenmistir. Ancak yapilan bu uygulamalar 6zellikle alt gelir
grubunun konut sorununu ¢ozmek igin yeterli olmamistir. Bu doénem igerisinde
cikartilan af yasalarinda ise gecekondu gercek bir sorun olarak algilanmaya

baglanmis ve 1966 yilinda 775 sayili af yasasinda ilk defa gecekondu kelimesi
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mevzuatta yerini almistir. 755 sayili Kanun ile déonemin kalkinma plan1 hedefleri ile
paralel uygulamalar yapilmaya caligilmistir. {lk defa o dénemde gecekondu sorunu
sistemli, kapsamli ve alan 0Ol¢eginde ele alimmistir. Ancak 1980’li yillara
gelindiginde degisen ekonomik egilimler ve 775 sayili Kanun ile ilan edilen
gecekondu Onleme bolgelerinin - sorunlari  tam olarak ¢dzememesi, kent
politikalarinda degisimlere yol agmustir. Ulke ekonomisi bas aktdr olarak insaat
sektorii lizerine yogunlasmustir. Insaat sektdriiniin etkin hale getirilmesi ve kentsel
mekanlarin yenilemesi ise bir takim yasal diizenlemeler ile saglanmistir. 1980
doneminde yiirtirliige giren imar affi diizenlemeleri, bu sefer 6nceki donemden farkli
olarak dontlisiimii planlama araci olarak kullanmistir. Birbiri ardina ¢ikan af yasalar
ile 1slah imar planlar1 kullanilarak kentlerde parsel dl¢ceginde doniisiim uygulamalar
yapilmistir. Tek katli gecekondular ozellikle kentin avantajli boliimlerin 4 kath
apartmanlara donlismiistiir. Sadece fiziksel boyutu ile diigliniilen bu doniisiim
giiniimiiz mahallelerini ortaya g¢ikartmis, altyapisi ve planlamasi simdilerde sorun

olan mahalleler meydana getirmistir.

2000 sonrast donemde konutu ve planlamayi etkileyen en onemli olay ise 1999
yilinda yasanan deprem ile birlikte konut stokunun gozden gecilmesi gerekliligin
fark edilmesi olmustur. Bu durum konut alanlarinin doniisiimiinii 6n plana
cikarmistir. Kentsel mekanlarin doniistimiiniin insaat ve ekonomi ile iliskisi kentsel
doniistim kavramini, 2000 sonrasi planlamanin en 6nemli gliindem maddesi haline
getirmistir. 2005 yilinda ¢ikartilan alansal Glgekte uygulamalara imkan veren 5393
Belediye Kanun’un 69. ve 73. maddeleri ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklar Hakkinda Kanun uygulamalari ile déniisiimde basarili sonuglar

ortaya koyulamamustir.

Alansal doniisimle birlikte parsel 6lgeginde doniisiimii de miimkiin kilan yeni bir
yasal diizenleme giinden gelmis, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 2012 yilinda yiiriirlige girmistir. Bu tarih itibari ile
doniisiimde yeni bir donem baslamistir. Alansal 6lgekte uygulamalar riskli alan ve
rezerv alanlar ile parsel 6lgeginde doniisiimiin ise riskli yapilar ile siirdirilmistiir.
Doniisiim yasasi, 1980 donemi 1slah imar planlari ile benzer sekilde parsel bazinda
konut alanlarinin yenilemesinde yeni bir gecit olusturmustur. Azimsanamayacak
derece kentsel yenilenmeyi saglayan riskli yapilar, yiiriirliikte olan planlar ile konut

alanlarin1 yeniden sekillendirmistir. Bu siirecte doniisiim politikalarinin planlama ve
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yasalardan ayri tutulmasmin miimkiin olmadigi, uygulanan doniisiim modellerinin
stirekli degisen kent kosullarinda ayn1 devam etmedigi goriilmiistiir. 6306 sayili yasa
ile araglar1 kullanilarak yapilan donlisim uygulamalari, kentin ekonomik
kosullarindan, ge¢miste uygulanan politikalar sonucu olusan miilkiyet dokusundan
etkilendigi kadar mekani etkileyen yasal diizenlemelerden de etkilenmistir. Ozellikle
yapt sahibinin bagvurusu ile riskli yapi {izerinden uygulanan doniisiimii, en son
etkileyen giincel durum ise son imar affi diizenlemesi olmustur. 2000'li yillardan
sonra yiiriirlikte olsa dahi kent giindeminde olmayan imar aflari 2018 yilinda
cikartilan yeni bir diizenleme ile tekrar kentin yapilanmasinda etkin hale gelmistir.
Bu sefer yeni af diizenlemesi onceki imar aflarindan farkli olarak doniisiimden
bagimsiz hareket etmistir. Giiniimiize kadar ¢ikartilan af yasalari iginde en kapsamli
imar affi olan yeni diizenlemede kacak yapilarin mesrulastirmasi icin verilen yap1
kayit belgesinin gegcerlilik siiresinin kentsel doniisiim uygulamasma kadar kabul
gormesi ise imar affi ve kentsel donlisim arasindaki en Onemli celiskiyi
olusturmustur. Bir taraftan malikin basvurusu ile baslayan riskli yap1 doniisiimii i¢in
miilkiyet giivencesi yolunu a¢ imar affi, diger taraftan miilkiyeti kendisine ait
yapilarda, ruhsata aykiri yapilarin mesru kabul edilmesi ile doniisiimde geciktirici bir
faktor olarak karsimiza ¢ikmistir. Bu durum kentsel doniistim uygulamalari i¢in son

donemde karisimiza ¢ikmis en onemli mekéansal faktordiir.

Ozetle, kentsel doniisiimiin tarihsel gelisiminden anlasilacag: iizere kentsel mekanin
yenilenmesi tekrar ve tekrar kurgulanmistir. Sistematik bir akisa sahip olmayan bu
karmagik siirec, kentlesmenin evrelerine ve doniisiim uygulamalarina da yansimuistir.
Gecmis donemde mesrulastirmanin ardindan yeniden {iretilen kentsel mekanlar
giiniimiiz kentsel doniisiim uygulamalarinin ¢aligma sahasidir. Bu sebeple bugiin
doniislimiinii  tartistigimiz  kentsel mekanlar1 ge¢mis donemlerden kopuk
degerlendirmek miimkiin degildir. Bu alanlarin mekansal egilimleri, olusum
siirecleri, kentsel doniisiimiin ger¢eklesmesini ya da gerceklesmemesini etkileyen
bir¢ok faktorii icinde barindirmaktadir. Bu faktorler kentin yeniden sekillenmesinde
etkili olmus ve doniislim uygulamalarina ve mevzuatin olusumuna yén vermistir.
Kentsel mekandaki farkli egilimler, gecmisten giiniimiize kadar olugsmus miilkiyet
yapisindaki karmasa, piyasa kosullar1 ve plan degisiklikleri gibi bir¢cok faktor
mekanin doniisiimde ya da donligmemesinde aktif bir etkiye sahiptir. Bu faktorler

degisen kent, doniislim ve planlama ile dinamik bir siirecin gostergesidir. Bu
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baglamda kent mekaninin doniisiimii hedef alinarak olusturulmus, afet yasasinin

mekani etkilemesi birden fazla faktore bagh olarak hareket etmektedir.

Kentsel donilisiim deneyiminin incelendigi bu bdliim sonucunda varilmak istenen
nokta donilisiim deneyimi i¢inden ¢ikan ve kentsel dontlistimii etkileyen giincel yasal
diizenlemelerin ve faktorlerin mekani nasil sekillendirdigi sorusuna ge¢gmis donemler
ve glincel yasal diizenlemeler 1518inda yanit bulmaktadir. Boylece, tarihsel siire¢ ve
gilincel yasal diizenlemeler sonucunda ortaya ¢ikan doniisiim isleyisi ile alan

incelemesinin alt zemini olusturulmaya c¢alisilmustir.
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3 1939 Cok Partili Sisteme Gegis
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_______ 19451 1945 ikinci Dlinya Savagi Sonu
1946 yil Sosyal Sigortalar Kurumunun Kurulmasi
1947 yili Marshall Plani
1948 yili 5218 sayili Kanun
Gecekondu sorununa ¢ozim bulma ve yasalarin

1948 ylll 5228 Saylll Kanun megrulagtinlmasi amaciyla gikartilmis bu yasalar, 6188 sayili
1949 yili 5431 sayih Kanun Bina Yapimi Tesvik ve izinsiz Yapilar Hakkinda Kanun ile

1950 ylll 5503 Saylll Kanun yurarlakten kaldinlmigtir.

1951 yili 5656 sayili Belediye Kanunu

1953 yili 6188 sayili Bina Yapimini Tesvik ve izinsiz Yapilar Hakkinda Kanun
1958 yili imar ve iskan Bakanliginin Kurulmasi

Kentlesme hizinin arttigi
konut sorunun mesru
olmayan yollarile
¢oziildiigii dénem

—————— 1960 1960 yili Askeri Darbe
1960 yili Devlet Planlama Tegkilatinin Kurulmasi

£® 1961 Anayasas
E é ) z 1963 yili Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani
$3 'g g 1965 yili Kat Miilkiyeti Kanunu
EoST 1966 yili 775 sayilh Gecekondu Kanunu
7: LE § g‘: 1967 yili ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani
23 z 1969 yili 1163 sayili Kooperatifler Kanunu
hE 1973 Bogazi¢i Koprisinin Agiimasi
e 1980) |
i 1984 yili 3030 sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu
I 1984 yili 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
iMAR AFLARI VE 1983 yili 2805 sayili imar affi
GECEKONDU ALANLARININ 1984 yih 2981 sayil imar affi
:DONUSUMU 1985 yili 3194 sayil imar Kanunu
! 1988 Fatih Sultan Mehmet Kopriisiiniin Agilmasi
|
____________ 2000

—— 1999 Marmara Depremi

2004 yil Kuzey Ankara Girigi Kentsel Doniigiim Kanunu
2000 YILI SONRASI KENTSEL 2005 yili 5393 sayili Belediye Kanunuw’nun 69. ve 73. Maddeleri

DﬁNUS__ﬂMDE GUNCEL 2005 yili 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltlirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
YASAL DUZENLEMELERVE Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun
iMAR BARISI §

2010 yih 5998 sayili Kanun ile 73. Madde yetkisi degisikligi

2012 yih 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda

— Kanun

@018 yili 3194 sayil imar Kanununa gegici 16. madde ile diizenlenen imar Affi
2019 yili Kentsel Doniisiim Strateji Belgesi Hazirlanmasina iliskin ilke ve Esaslar

Sekil 3-1: Tiirkiye’de konut ve kentsel doniisiimiin tarihsel siireci
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4. ARASTIRMA ALANI: UMRANIYE ILCESI, iSTIKLAL MAHALLESI
VE ADEM YAVUZ MAHALLESI PARSEL OLCEGINDE DONUSUMUN
INCELENMESI

4.1 Umraniye Ilgesi, istiklal ve Adem Yavuz Mahallelerinin Belirlenmesi ve

Analiz Metodolojisi

Tiirkiye’de kentsel doniisiimiin ve konutun gecirdigi evrelerin anlatildigi bundan
onceki boliimden yol ¢ikarak gog, kentlesme ve konut alanlarinin yenileme siiregleri
birbiri ile baglantili ayrilmaz bir biitiindiir. Bu sebeple doniisiimiinii tartistigimiz
alanlarin olusum evreleri, mekansal egilimleri ve sahip oldugu potansiyellere bagl
doniisiimii etkileyen faktdrler bir biitiin olarak diisiiniilmelidir. Ozellikle piyasa
kosullar1 ile doniisiimii gerceklestirilmeye calisilan konut alanlari, miilkiyet
yapisindaki karmasa, konumsal avantaj, ekonomik etkiler, dogal esikler ve plan
degisiklikleri gibi birgcok faktdrden etkilenmektedir. Mekanin doniisiimiinii etkileyen
bu faktorlerin yaninda kentlesme siirecinde niifusun yer se¢imi ve konut dagilima
dair li¢ mekanizma etkili olmustur. Bunlardan ilki sanayi alanlarinin yer
degistirmesine bagli olarak niifus hareketleri, ikincisi Bogazi¢i kopriisli ve cevre
yollarinin yapilmasi ile Istanbul’un iki yaka arasindaki ulasim baglantilarinin

giiclenmesi ve {igiincii ise merkezi i alanlarinin yer degistirmesidir.

Bu boliim kapsaminda, kentsel doniisiimii etkileyen giincel yasal diizenlemelerin
diger faktorlerin mekani nasil sekillendirdigi sorusunun yanitini bulmak amaciyla
mekansal analizin yapilacagi alan arastirmasi igin belirtilen {i¢ mekanizmanin etkin
sekilde gdzlemlendigi Umraniye Ilgesi tercih edilmistir. Ayrica, Umraniye ilgesinin
secilme sebepleri arasinda, Fatih Sultan Mehmet K&priisiinii agilmasi ve iki koprii ile
Avrupa yakasit baglantinin giiclenmesi, metro gibi yeni ulagim baglantilar1 ile
ulagilabilir bir merkez haline gelmesi, konut dokusu acisindan gecekondu, apartman
ve site tiirli birden ¢ok konut bigimine sahip olmasi, 1963 kurulus yili ile eski bir

belediye olmasi etkili olmustur.

Parsel 6lcegi iizerinde vyiiriitiilecek alan ¢alismasi igin, Umraniye Ilcesi genelinde
yapilan riskli yap1 mekansal dagilimi incelendiginde, riskli yapilarin farkli mekansal
faktorlere bagl olarak ayni hareket ettigi goriilmiistiir. Mahalle 6l¢eginde parsel/bina
bazli donilisiimiin mekansal faktoreler gore kentsel mekanint nasil sekillendirdigini

incelemek i¢in iki farkli mahalle belirlenmistir. Bu mahallelerin belirlenmesinde iki
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on kosul dikkate alinmistir. Belirlenecek iki mahalle i¢in birinci kosul niifus
yogunlugunun Umraniye genel niifus yogunlugundan fazla olma durumu, ikinci
kosul parsel Olgeginde ise birbirinden zit egilim ile hareket eden riskli yapi
yogunluklarima sahip olma durumudur. Niifus yogunlugunun o6n kosul olarak
belirlenmesinin nedeni, kentsel mekanda yasayan yerlesik niifusun, kent, yap1 ve
cevre ile bir biitiin olarak ele alinmasi gerekliligidir. Belirlenen en yiiksek niifus
yogunluguna sahip mahalleler arasinda parsel bazli egilimleri farkli iki alanin
belirlenmesindeki amag ise, kentsel dokuyu degistiren/degistirmeyen doniisiimiin iki
farkli mahallede hangi etkiler ile olustugunu ortaya koymaktir. Bu kapsamda
mabhallerin niifus ve riskli yap1 yogunluklarini i¢eren tablolar olusturulmustur (Tablo
4.1). Mahaller arasinda yapilan niifus yogunlugu siralamasinda, yogunlugu Umraniye
niifus yogunlugundan yiiksek olan 20 mahalle tespit edilmistir. Belirlenen 20 mahalle
arasindan riskli yap1 yogunlugu siralamasina gore, yogunlugu en yiiksek olan Istiklal
Mabhallesi birinci alan, yogunlugu en diisiik iiclinci mahalle olan Adem Yavuz
Mahallesi ikinci alan olarak belirlenmistir. Mahallelerin Umraniye ilgesi icindeki
konumu Sekil 4.1’te gosterilmistir. Belirlenen mahallelerde mekansal analiz kismi

gelistirilirken su agamalar kaydedilmistir:

Literatiir taramasi: Umraniye lilgesi ve ozellikle Istiklal ve Adem Yavuz
Mabhallerine iliskin kitap, tez, kurum raporlari, uydu fotograflar1 derlenerek kaynak

taramas1 ve mevcut plan kararlari ile ilgili inceleme yapilmustir.

Sayisal verilerin toplanmasi ve haritalandirma: Belirlenen alana iliskin kaynak
taramas1 ve plan kararlar1 incelemesinden sonra, haritalarin olusturulmasi ig¢in
Kentsel Doniisiim Bilgi Sistemi A.R.A.A.D. temin edilen giincel riskli yapi bilgileri
ile sayisal veri tabani olusturulmustur. Ayrica miilkiyet sahipliligi, binalara ait kat
yiikseklikleri ve riskli yapi egilimi olmayan bdlgelerde yapr kayit belgesi alma

durumu incelemesi i¢in elde edilen bilgiler GIS veri tabanina islenmistir.

Mekansal Inceleme: Belirlenen mahallerde riskli yap: dagilmmin farkli etkilere
bagli konut alanlarinin doniisiimii agamasinda yoOnelimlerini ortaya koymak igin
mekansal incelemeler yapilmistir. Yapt sahibinin bagvurusu ile 2012 yilindan beri
ilan edilen riskli yapilarin mahalle dokusunda yarattig1 degisimleri tespit edebilmek
icin kat degisim analizleri ve ekonomik nedenlere bagh yillara gore riskli yapi
bagvuru sayilarinda degisimin tespiti i¢in mekansal analizler yapilmistir. Son

donemde parsel dlgeginde doniisiimii etkileyen imar affi ile diizenlenen yap1 kayit
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belgesi alan yapilar ile risk tespiti yaptirilan yapilarin mekanda miilkiyete gore nasil
sekillendigini ve yap1 kayit belgesi alan bir yapinin riskli yap1 bagvuru egiliminin
azaldigin1 mekanda gosterebilmek i¢in mahallelerde GIS veri tabaninda olusturulan
haritalar hazirlanmistir. Ayrica doniisim igin 6n kosul olusturacak miilkiyet
giivencesi imar affi iligkisinin mekansal gosterimi ile gliniimiizde uygulanan affin
dontisiim ile ¢ekisli durumu mevcut parseller ilizerinden incelenmistir. Bdylece
tarihsel siirecte olusan kentsel mekanin kazandigr dinamiklerin ve giincel yasal
diizenlemelerin, parsel Olgeginde kentsel doniisim uygulamalarina etkisi ortaya

konulmaya caligilmstir.
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Tablo 4.1: Orneklem alan belirlenmesine iligkin niifus ve riskli yap1 yogunluklar

Mabhalle kisi/ha
Fatih Sultan Mehmet 9,31946
Saray 12,90557
Hekimbasi 51,53022
Esenkent 51,82020
Serifali 68,74382
Esensehir 113,50394
Yukari Dudullu 113,64885
Topagaci 114,28379
Site 118,35776
lhlamurkuyu 118,76243
Dumlupinar 125,52434
Asagi Dudullu 127,86933
Cemil Meric 135,43689
inkilap 144,24705
Parseller 153,43077
Umranive 153,90089 Mabhalle Riskli yapi yogunlugu
Madenler 156,11293 Kazim Karabekir 2,14515
Necip Fazil 166,31452 Hiiiif 1207243
meent L (AdemYavuz 20075050 12,34567
Tantavi 183,11498
camilk 155 15680 Elmalikent 14,05357
Yamanevler 194,84867 Bt 1666666
Tatlisu 196,48786 Mehmet Akif 34,43526
Huzur 197,68074 Tepedsti 35,78732
Kazim Karabekir 212,26398 Necipfazil 36,65158
Atakent 220,04669 Madenler 39,23357
Adem Yavuz 229,78062 Camlik 48 52521
Tepeusty 218,21027 Tatlisu 72,46376
Atatirk 326,32325

Cakmak 91,47727
Altinsehir 334,29462
Armaganevler 336,10834 Yamanevier et
Mehmet Akif 336,46394 ESEREuieE 109.8072
Namik Kemal 357,95512 Namik Kemal 112,10191
Esenevler 382,25226 Atatlrk 127,08333
Cakmak 434,44039 Tantavi 150,14489
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Sekil 4-1: Belirlenen 6rneklem alan stiklal ve Adem Yavuz Mahallelerinin
Umraniye igindeki konumu

4.2 Umraniye Tlcesi

4.2.1 Umraniye'nin mekansal konumu ve genel bilgiler

Istanbul'un Anadolu yakasinda yer alan Umraniye ilgesi, 2008 tarihinde kabul edilen
5747 sayih Biiyiiksehir Belediyesi Smirlar1 Icerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun kapsamina giiniimiiz ilge
sinirlarina kavusmustur. Idari smirlarin degismesi ile Umraniye simirlari dahilinde ve

cevresinde Cekmekdy, Sancaktepe ve Atasehir Ilgeleri kurulmustur.

Atasehir llgesi; Umraniye'ye bagh 3, Kadikdy'e bagh 7, Uskiidar'a bagh 3,
Samandira'ya bagli 1 mahalleden olusmustur. Cekmekoy Ilgesi; Omerli, Alemdag ve
Tasdelen ilk kademe belediyelerinin tiizel kisiliklerinin sona ermesi ve bu
belediyelere bagl 17 mahalle ile 5 kdyiin katilmasi ile olusmustur. Sancaktepe Ilcesi
ise, Samandira, Sarigazi ve Yenidogan ilk kademe belediyelerinin tiizel kisiliginin
kaldirilmasi ve 20 mahalle ile koyiin baglamasi ile olusmustur (Umraniye Belediyesi

2012-2014 Stratejik Plan1, 2012).
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Idari degisikler baglaminda; Uskiidar, Beykoz, Cekmekdy, Sancaktepe ve Atasehir
sinirlanmis olan Umraniye Ilgesi, Bogazi¢i Kopriisii ve Fatih Sultan Mehmet
Kopriisii baglantilar1 ve TEM ve E-5 baglantilar1 ile giliclii ulasim baglantilarina

sahiptir (Sekil 4.2).

KugUkcekmecesa,  Bal

Kadikoy

Sekil 4-2: Umraniye Ilgesinin Istanbul i¢indeki konumu

Demografik gostergelere gére Umraniye Ilgesinin 1945 yilinda 1.000°i bulmayan
niifusu, yirmi yil sonra 14.800’e¢ ulasmistir. 1955-1960 aras1 yillik ortalama niifus
artts hizt %61°i bulmustur. Ozellikle 1980 sonrasinda hizla artan niifus 1990 yilinda
301.257°ye ulagmustir. Umraniye niifusu, 2000 yili genel sayiminda ise 10 yil
oncesine gore yliksek oranda artarak 605.855 kisi olarak belirlenmistir. 2008 yilinda
idari smirlarda yapilan degisiklik niifus degismesine sebep olmus niifus 2007 yilina

oranla %38 azalmistir. Giincel verilere gore Umraniye’nin 2018 niifusu ise

690.193 tiir (Tablo 4.2).

Tablo 4.2: Yillara gére Umraniye'nin niifus degisimi

Yillar Toplam Niifus
1935 570
1940 501
1950 885
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1955 1.781

1960 7.224
1965 14.800
1970 22.969
1980 71.954
1990 301.257
2000 605.855
2007 897.260
2008 553.935
2010 603.431
2018 690.193

Kaynak: TUIK ve Aksel, 1994

4.2.2 Umraniye'nin kisa tarihi ve kentlesme siireci

Umraniye'nin ilk ad1 olarak bilinen "Yalniz Selvi" ile ilgili yaygin olarak bilinenler,
Namazgah civarindaki bir tepenin iizerinde tek basina buran bir selvi agacina
dayanmaktadir. Yalniz Selvi Mevkii'ne 1877-1879 Osmanli Rus Savasindan sonra
Balkanlardan gelen go¢menlerin yerlestirilmesiyle bdlge Muhacirkdy olarak
adlandirilmigtir.  Muhacirkdy'de  yerlestirilen gd¢menler yasarken, bdlgenin
yakininda, Kisikli Mevkiinde yasayan saraylilar bulunmaktadir. Kisikli Mevkiinde
yasayan sarayli Cafer Aga gilinlimiizde de halen Namazgah’ta bulunan ahsap camiyi
begenmeyerek kendi adini tagiyan giliniimiiz ilge merkezine Cafer Aga adinda yeni
bir cami yaptirmistir. Muhacirkdy’ye yeni bir isim veren Cafer Aga, bolgenin adini
Umrankdy olarak degistirmistir (Erder, 2006). Umrankdy’iin konumlandigi bu bolge
giiniimiizde Umraniye Ilgesi’nin merkezi durumundadir. Fakat tarihsel siiregte
Umraniye’nin ¢evresindeki kdyler kadar eski bir yerlesim olmadig1 bilinmektedir. Bu
koylerden biri olan Sarigazi Koyii’niin Umraniye gevresinde en eski yerlesim yeri

oldugu sanilmaktadir. Bazi kaynaklara gore koyiin kurulusu Istanbul fethine
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dayanmaktadir. Adim1 ise Istanbul’un fethine katilan Sar1 Kadi Mehmed’den
(0.1468) almistir. Bir baska eski yerlesim ise Sultanciftligi’dir. Sultangiftligi,
Nurbanu Valide Sultan’in Uskiidar’da yatirdigi Atik Valide Kiilliyesi’'ne gelir
saglayan vakif miilklerinden birisidir (Aksel, 1994).

Ozetle, Umraniye nin Sarigazi ve Sultangiftligi ile baslayan yerlesim siireci Osmanli-
Rus savasindan Balkanlarda gelen gd¢menlerin alanda konumlandirilmasiyla ile
devam etmistir. Cumhuriyet’in ilk yillarinda kii¢iik bir yerlesim olan bu bdlgede,

kentlesme siireci 1955 sonras1 donemde Istanbul’un aldig1 gog ile baslamistir.

Umraniye’nin kentlesme siireci, Istanbul’da plansiz gelisme siireci baslangicina
dayanmaktadir. 1955°ten itibaren yasanan gog, beraberinde plansiz sanayi alanlariin
olusumunu getirirken, plansiz konut alanlarinin gelisimini de desteklemistir. Gogle
gelen ilk yerlesim yeri olan plansiz konut alanlari, daha sonralar1 giderek
genislemeye ve yogunlagmaya baslamis ve gelisen kentsel ¢evrenin sorunlu alanlar
haline gelmistir (Turgut, Karakas, & Ozden, 2002). Sorunlu alanlarm temelini
olusturan gogiin getirmis oldugu niifusun mekansal dagilimin1 konut alanlari
tizerinden inceledigimizde mekansal hareketlerin nelerden etkilendigini bilmek
gerekmektedir. Bu asamada ii¢ mekanizma etkilidir. Bunlardan, birincisi Istanbul’da
merkezi i alanlarimin yapi1 degistirmesi, ikincisi sanayinin kentsel mekanda yer
degistirmesi Ui¢ilinciisii ise gevre yollarin ve bogaz kopriisiiniin yapilmasidir (Tekeli,
2009). Umraniye'nin kentlesme siireci ve dinamikleri bu etkiler g¢ergevesinde

incelenecektir.

Kentsel biiylime, cekirde§i olusturan merkezden g¢evreye dogru; kentsel gelisim
merkezde duragan, merkezin dis ¢evresinde ise ¢ok hareketli seklinde
gozlemlenmistir. Kent plancilar bu tiir kentsel biiyiimeleri, yag lekesi biiyiime ya da

sacaklanma seklinde adlandirmaktadir (Erder, 2006).

Sacgaklanma siirecini Istanbul’da 1945 yil1 sonrasinda, hizli sanayilesme siireci i¢inde
sanayilerin yer secim egilimleri belirlemistir. Ilk go¢ dalgasiyla gelenler Halig
cevresi ile sur digindaki sanayi kuruluslarinin ¢evresine konumlanmig, Kagithane ve
Zeytinburnu’nda ilk gecekondu mabhallelerinin c¢ekirdeklerini olusturmuslardir.
Anadolu yakasinda ise Ankara Asfalti (E-5) lizerinde sanayi kuruluslar1 ¢evresinde

gecekondulasma baslamistir (Turgut, Karakas, & Ozden, 2002).
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Anadolu yakasinda ilk gecekondular 1950°de Beykoz Ilgesi smurlari iginde
saptanmustir. Uskiidar’da ilk gecekondular ise 1947°de Tabaklar Mahallesi’nde vakif
arazisi iizerinde, Selamsiz *da belediye arsalar1 {izerinde baslamistir. Umraniye’de ise
ilk gecekondulasma 1955°te baslamustir (Tekeli, 1994a). 1945 yil1 sonras1 istanbul’da
yasanan ilk go¢ dalgasindan 10 yil kadar sonra Umraniye’de baslayan
gecekondulasma egilimlerinde, bdlgede o donemde Ankara Asfalt1 (E-5), Uskiidar-

Kadikdy ve Uskiidar-Sile yollarm agilmasimin nemli etkisi olmustur.

1960 donemi sonrasinda askeri darbe ile sinir diizenlemelerinin, mahalle degisikleri
yapilmis, 1963 yilina kadar Uskiidar’a bagli nahiye statiisiinde olan Umraniye,
Danigtay Genel Kurulu karariyla belediye olmustur. Yine donem igerisinde kente
iliskin yeni kararlar alinmgtir. 1963 yilinda Milli Giivenlik Kurulu, Istanbul’un
sanayi potansiyelini rasyonel bir zemine oturtmak i¢in Istanbul Sanayi Nazim Planin
ve sanayi bolgelerinin tespitinin yapilmasi kararini almistir. Bu karar iizerine yapilan
calismalari sonucunda 1965 tarihinde Istanbul Sanayi Nazim Planm1 Uygulama ve
Mevzuat Raporu hazirlanip Belediye Meclisinin onayiyla yiiriirliige girmistir. Planda
7’si Avrupa yakasinda 2’si Anadolu yakasinda dokuz sanayi alan1 6nerilmistir (Tablo

4.3) (Tuna, 2010).

Tablo 4.3:1966 Sanayi Nazim Planinda sanayi i¢in ayrilan alanlar

Bolge Mevcut Alan (ha) Bos Alan Toplam Sanayi Alam
(ha) (ha)

Rami Sanayi Bolgesi 43,50 167,00 210,50
Topkap1 Sanayi Bolgesi 58,30 147,00 207,30
Halkal1 Sanayi Bolgesi 43,90 225,00 268,90
Levent Sanayi Bolgesi 13,00 37,00 50,00
Bomonti Sanayi Bolgesi 6,60 15,00 21,60

Levent Oto Sanayi Bolgesi 4,70 4,50 9,20
Kurtkdy - 285,00 285,00
meraniye - 63,00 63,00
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Toplam Alan 170,00 885,00 1140,50

Kaynak: Tuna, 2010

Bu siirecte, 1967 yilinda kurulan NETAS ve cesitli dallarda faaliyet gdsteren sanayi
siteleri, ozellikle 1969 yilinda kurulan MODOKO olarak adlandiran mobilya,
dekorasyon, marangoz islerini barindiran biiyiik bir alana yayilmig sitenin kurulmasi
Umraniye’de kentsel alanin bilyiimesine ve gecekondu sayisinin artmasina neden

olmustur (Aksel, 1994) (Sekil 4.3).

Sekil 4-3: 1967'de Umraniye'de kurulan NETAS fabrikas1 (URL-1).

Yine 1960’11 yillarda Istanbul planlamasi ile ilgili en ilging durum ise Istanbul Nazim
Plan Biirolarinin agilmasi ile 1966 yilindan 1980 yilina kadar uzanan planli doneme
gecis cabalaridir. Bu biiro Istanbul’un etki alanlari ile birlikte saglikli biiyiimesini
hedef alarak istanbul planlama galigmalarm yiiriitmek amaciyla kurulmustur. Ancak
planin hedefleri arasinda her ne kadar saglikli kentlesme yer alsa da plan kararlar
igeriginde yeni acgilan karayollari, ulagim baglantilar1 ve kopriiler yer almaktadir. Bu
durum kentin kontrolsiiz gelismesine zemin hazirlar niteliktedir. Yine bu donemde
1973 yilin Bogazigi kdpriisiiniin acilmasi Umraniye’nin kentlesme baskisini artiran

baska bir sebep olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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Kentsel mekana dair yapilan planlama faaliyetlerinin Umraniye’ye etkisi ise 1965
yilinda onaylanan Sanayi Nazim Plani’nin ve 1980 yilinda yiiriirliige giren istanbul
Nazim Planin il¢e sinir1 iginde yer alan korunmasi gerekli orman alanlar1 ve igme
suyu havzalarmin karsilastigi yok olma tehlikesidir (Budak & Giil , 1993). Nitekim
Umraniye Ilge simirlari igerinde yer alan Elmali Igme Havzasi’na iliskin 1980 yilinda
yiiriirliige giren Nazim Imar Plani’'nda bu alanlarin korunmasi ya da sanayi
alanlarinin yerlesimini kisitlayici herhangi bir 6neride bulunmamustir. Bu siire
zarfinda bu bolgeye etki edebilecek alanlarda sanayiyi tesvik eden baska kararlar
alimmigtir. Mevcut sanayi planlarin1 bozan ve revize eden pek c¢ok gelisme
yasanmistir. Bunlardan ilki Bayindirlik ve Iskan Bakanhiginin karariyla ilan edilen
Istanbul Madeni Esya Sanatkarlar1 Sanayi Sitesi (IMES) bolgesidir. 1971 yilinda
Dudullu semtinde bedeli arsa ofisine édenmek kayd: ile 650.000 m? arazi satin
alinarak, 1976 yilinda baslanan site insaat1 1986 yilinda tamamlanmistir. Umraniye
1960 sonrasi yasanan sanayilesme siireci 1977 yilinda Yukar1 Dudullu Bolgesinde
Organize Sanayi Bolgesinin ilan edilmesiyle devam etmistir. 1983 yilinda faaliyete
baslayan Organize Sanayi Bolgesinde agirlikli olarak makine-metal, mobilya,
otomotiv yan sanayi olmak iizere giimriikleme ve depo, plastik, gida-mesrubat,
elektrik-elektronik, tekstil, kimya, kagit, insaat, pazarlama ve diger sektorlere
yonelik faaliyetler yiiriitiilmiistiir. llgede sanayinin yer secimi ve gelismesi ve yeni
ulasim baglantilar1 kent ceperinde yeni gecekondu bdlgelerin olusmasina neden
olmus ozellikle su havzalar1 ve orman alanlarinda kacak yapilagsmay: tetiklemistir

(Dogan, 2013).

Tiim bunlara ek olarak 1980 yili sonrasinda iilke genelinde planlamaya iliskin
mesrulastirma kararlar1 ve uygulamalar1 Umraniye’nin gecekondu bdlgelerine dair
yeni plan yapim faaliyetlerini ortaya ¢ikartmistir. 1980 sonrasi 1slah imar plan yapimi
ve onaylanmasinda Nazim Imar Planlarina uygunluk sartinin aranmamasi ile tiim
planlar islah etme ve mesrulastirma sistemi tizerine kurgulanmistir. 16.04.1990
tarihinde Umraniye Belediye Meclisi tarafindan onaylanarak yiiriikliige giren 1/1000
olgekli Yukart Dudullu, Asagi Dudullu ve Cekmekdy Islah Imar Plani var olan
gecekondulart kapsaminin 6tesinde bos alanlarda yapilasma ihtimaline karsit imara
acilmistir (EKinci, 1995). Islah Imar Planlar1 uygulamasi kentlesmenin yasadisi ve
denetimsiz arsa spekiilasyonunu hizlandirmistir (Ekinci, 1994). Yasanan bu durum

gecekondularin apartmanlara doniismesini saglarken, bdlgenin niifusunun artmasina
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neden olmustur. Boylece sanayinin gelismesi ve ulasim baglantilarinin gliclenmesi
kacak yapilarin apartmanlagmis mahallelere doniistiigii bu siirecte, 1993 yilinda
Umraniye sinirlari icinde yer alan Elmali igme Suyu Havzasi’nda kirlenme yiiziinden
igme suyu Ozelligini kaybeden havzanin ozonla temizleninceye kadar kapatilasina
karar verilmistir (Budak & Giil , 1993). Musaoglu ve arkadaslar1 Elmali Havzasi
siirlart igcinde yaptig1 arastirmalarda, 1984-2001 yillar1 arasinda kentsel alan
artisinin iki misline ¢iktigim1 belirtmiglerdir. Arastirmaya gore pek cok yerlesim
kacak oldugundan evsel atik su drenajlarinin sizma veya yiizey akintisi yoluyla
havzaya ulastig1 ve 1993 yilinda su kalitesi bakiminda {igiincti sinif yani kirli su
statiisiine girdigi ifade edilmistir (Musaoglu, Tanik, & Kocabas, 2005). iSKi
tarafindan yayinlanan raporda asir1 kirlilik sebebiyle devre disi kalmis Elmali
Havzasi, 1995 yilinda ozon temizleme sisteminin kurulmasi ile tekrar aktif olarak

kullanilmaya baslanmistir.

Kentlesmenin artmasi ve dogurdugu sonuglarin yani sira 1980 yilinda yasanan askeri
darbe sonrasinda idari sinirlarda degisiklikler yasanmis, Umraniye, 1987 yilma kadar
Uskiidar Ilgesine bagli miidiirliik olarak yonetilmistir. Dénem icinde kentlesmeye
etki eden birden cok sebeple artan niifus ve mekénsal biliylimeler neticesinde
miidiirliik olarak ydnetimin yasadigi zorluklar 1987 yilinda Umraniye’nin ilge
statiisiinde yonetimini zorunlu kilmistir (Aksel, 1994). 1980-1990 doénemi arasinda
niifus verileri incelendiginde 10 yil i¢inde artisin 229.303 kisi olmast bu bilgiyi
destekler niteliktedir. Ayrica, 1988 yili yilinda Fatih Sultan Mehmet Kopriisiiniin ve
baglant1 yollarinin agilmasi 1990 sonraki donemde gb¢ almaya devam etmesine
sebep olmustur. 1990-2000 arasinda gecen 10 yillik siirede niifus verilerine
baktigimizda artig 300.652 kisidir. 1980-2000 yillari araliginda iki bogaz kopriisiiniin
cevre yolu arasinda kalmasi, kentin diger yakasiyla gii¢lii ulagim baglantis1 Anadolu
yakasin icerisinde tercih edilen semtler arasinda yer almasina sebep olmustur. 2000
sonrasinda ulasima dair diger bir gelisme ise 2018 yilinda kullanima agilan Uskiidar-
Cekmekdy Metro hattidir. Yasanan tiim bu gelismeler Umraniye ilgesi’nin
niifusunun artmasina neden olurken, yapilan bina sayilarinda da artiglar yasanmustir.
Devlet Istatistik Kurumunun en son 2000 yilinda yapmus oldugu bina sayim
verilerine gore, Umraniye Ilgesi, 43,473 bina ile Gaziosmanpasa Ilcesi (56,483) ve
Kiiciikcekmece Ilcesi’nden (45,816) sonra en fazla bina sayisina sahip iiciincii

ilgedir. Umraniye 6zelinde bina sayilarinin yillara gore artist incelendiginde ise 1980
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sonrasinda niifus verilerinde yer alan ivme ile paralellik gdsterdigi anlagilmaktadir

(Tablo 4.4).

Tablo 4.4:istanbul Ilgelerine gdre bina yapim yillar1 ve sayilari
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Kaynak: Istanbul Bélge Plam Ekleri 2010-2013

Bu kapsamda, Umraniye'nin kentlesme siireci, sanayinin kentsel alanda yer
degistirmesi, ¢evre yollarin ve bogaz kopriilerinin yapilmasi gibi mekan etkileyen
unsurlar ve bina sayilar1 ve niifus verileri ile degerlendirildiginde dort doneme
ayrilmaktadir (Sekil 4.4). Umraniye'nin ¢evre ilcelerle ulasim baglantilarmin
giiclendigi ilk gecekondularm yapildigi 1955 yili ile baslayan siire¢ Umraniye'nin
kentlesme siirecinde ilk donemin baslangicidir. Tiirkiye'nin kentsel doniisiim siireci
incelenirken ikinci dénem olarak kabul edilen kentsel hizin artmasi ile sorunlarin
mesru olmayan yollar ile ¢oziildiigii 1945 yili ile baglayan dénem, Umraniye igin 10
yil sonra baglamistir. Bu durumun sebepleri arasinda sanayinin Avrupa Yakasi, Hali¢
cevresinde yer se¢mesi yatmaktadir. Anadolu yakasinda kentlesme egilimleri ancak
ulasim baglantilarinin giiclenmesi ile olusmaya baslamistir. Umraniye igin ikinci
donem baslangici ise 1960 askeri miidahale ile baslayan siirectir. Tiirkiye kentlesme
slireci i¢in benzer sebeple baslangi¢ kabul edilen 1960 siireci, konut sorunun i¢in
yeni ¢Oziimlerin bulunmaya c¢alisildigi, Devlet Planlama Tegkilatinin kuruldugu,
planli déneme ge¢is cabalarini barindiran dénemdir. Umraniye'de ise bu dénem
uygulanmaya calisilan politikalarin yansimasi, 1963 yilinda Umraniye Belediyesinin

kurulmasi ve 1966 tarihinde Umraniye'de sanayi bdlgesi ilan edilmesidir. 1960-1980
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donemi icinde ilk 10 yilda Umraniye yapilan bu miidahaleler ile kentsel alanla yer
secen sanayinin etkileri 1970 sonrasinda niifusa ve kentsel mekanda konut yapimina
yanstmistir.  Umraniye Ilgesi’nin iigiincii donem baslangic1 ise 1980 askeri
miidahalesinin etkisiyle belediyenin fes edilerek kapatilmasidir. 1980-2000 donem
icinde ilgceye gociin artmasindaki en etkili unsur bogaz kopriilerinin agilmasi ve
kentin diger yakasiyla ulasim baglantilarinin giliglenmesidir. Ayni zamanda bu
donem igerisinde donemin kent politikasi olan af ve 1slah imar plan1 uygulamalari
Umraniye Ilgesi’nin bugiin olusan parselasyona kavusmasina neden olmustur. 2000
sonrast donem ise kentlesmenin sinirina ulagtigi ve gegmis donemlerde iiretilen
konut stokunun eskidigi ve kentsel mekanda konuta dair degisen taleplerin dontlisiim
yoluyla sekillendigi donemdir. Doniisiim yoluyla kentsel mekanda meydana gelen
yenileme ¢alismalar1 2000 sonrasinda c¢ikan yasalar ile genellikle parsel dlgeginde

devam etmektedir.

i1. DONEM| | 2. DONEM i 3.DONEM P 4.DONEM
Nifus 1.781 7.224 71.954 605.855 690.193
KIRSAL RENTLEME SN ULASIM KAYNAKLI KENTSEL MEKANIN
A SURECININ KAYNAKLI £ DONUSUM YOLUYLA
DONEM % 2. GOC DALGASI % %
BASLAMASI 1. GOC DALGASI SEKILLENMESI
Yillar 1955 1960 | | | | 1980 | 2000 |
| 1 i | l | |
Gecekondulagmanin Bele.t.in./.e ) Bogazigi Belediyenin  Yenidenilge statiisu idarisimirlann Metro hattinin
Baglamasi statuso salnayl koprisunan | fesesilmesi kazanmasi (1987) degigmesi  agiimasi (2018)
kazanmasi Dolgesi Agilmasi (1973) Fatih Sultan Mehmet (2008)

(1963) olarak
belirlenmesi .
(1966) Organize Sanayi

Bolgesiilani
(1977)

Koprasunin agilmasi (1988)

Sekil 4-4:Umraniye Ilgesinin kentlesme siireci (Tez kapsaminda iiretilmistir.)
4.2.3 Umraniye’nin 2000 sonrasi doniisiim siireci

Umraniye Ilgesinin 2000 yili sonrasi donemi kentsel mekanm doniisiim yoluyla
sekillendigi siireci icermektedir. Bu slirecin etkin araci ise 6306 sayili Kanun'un
icerdigi riskli yap iizerinden parsel dlgeginde yapilan déniisiimlerdir. Umraniye Ilce
sinirlart igerisinde 6306 sayili yasanin diger doniigiim araci olan riskli alan ve rezerv
alana dair herhangi bir tespit ve ¢alisma yapilmamistir. Umraniye'nin, Istanbul
ilgeleri siralamasindan barindigi bina sayisi1 ve 1980-2000 arasinda aldigi goc g6z
oniinde bulunduruldugunda kentsel dokunun sekillenmesinde sadece yapi sahibi

basvurusu ile ilan edilen riskli yapi iizerinden devam eden bir doniisiim siireci
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yasamast dikkat cekicidir. Kuyucu g¢alismalarinda, doniisiimiin sadece riskli yapiy1
destekler sekilde devam ettigini, 6zellikle 2012 sonrasi kentsel doniisiim doneminde,
6306 Kanunu'nun c¢ikartilmasinin ardindan parsel/bina bazli ve pargacil doniistim
Oniinii agacak sekilde kurgulandigini ifade etmistir. Doniistim uygulamalarinin parsel
Olcegi tlizerinden kurgulanmasinin sebeplerini alansal doniisiimlerde yasanan hukuki
belirsizlikler, planlama mevzuatinin karmasasi ve kurumsal ¢atigsmalar1 sonucunda

tamamlanamayan ve basarisiz projeler seklinde siralamistir (Kuyucu, 2018).

2010 sonrasinda Umraniye'de hizla baslayan parsel 6lgegi iizerinden doniisiim
stirecini ise, ilgesinin 35 idari mahallesi i¢in 6306 sayili Kanun kapsamina yapi
sahibi tarafindan basvurusu yapilan ve kesinlesen riskli yapilar iizerinden
inceleyecek olursak; 2018 yili itibariyle 59,283 yap1 igerisinde 2411 adet riskli yap1
ilan edilmistir. Riskli yapilarin orani tiim yapilar igindeki %4 tiir. Riskli yapilarin 35
mabhalle i¢in mekansal dagilimi Sekil 4.5’te, mahallelere gore yapi ve riskli yap1

sayilarini igeren Tablo 4.5’te goriillmektedir.

Mekansal dagilim ve riskli yapilara iligskin veriler incelendiginde, riskli yapilarin
yogunlastigi bolgeyi, Umraniye'nin merkezi niteliginde olan Istiklal, Tantavi,
Atatiirk, Namik Kemal, Esenevler ve Yamanevler Mahallerinin olusturdugu
goriilmektedir. Bu mahallelerdeki yap1 sayilari icerisindeki riskli yap1 yiizdesi
sirastyla, Istiklal %15,2, Tantavi %15, Atatirk %12,7, Namik Kemal %11,2,
Esenevler %10,9 ve Yamanevler %10,5’tir. Bu mahallelerin parsel o6lgeginde
doniisiimii Umraniye genelinde belirlenen %4 oranindan oldukea yiiksektir. Riskli
yapt yogunlugunun yiiksek olmasi sebepleri arasinda Uskiidar Ilgesine yakinlik,
koprii ve gevre yollara baglant1 kolayligi, metro hatt1 gectigi giizergaha yakin yer
almas1 gibi nedenler siralanabilir. Parsel 6l¢eginde dontisiimii etkileyen tetikleyici
faktorlerin yer almadigi diger mahallelerde, konut stoku eskimis olmasina ragmen

aym sekilde fiziki donilistim gerceklesmemektedir.

Bu verilerden yola ¢ikarak parsel bazinda doniisimiin sadece sayilar {izerinden
incelenmesi, doniisiimiin mekansal olarak hangi faktorlerden etkilenerek kenti ne
Olciide degistirdigini tespit etmek agisindan yeterli degildir. Kentsel mekanda farkli
egilimler ile olusan gliniimiiz doniisiim alanlarinin, hangi etkiler altinda doniistiigi ve
ne tiir mekansal faktorlerden etkilendigi, parsel olcegindeki doniisiim analizi
acisindan dnemlidir. Bu baglamda, Umraniye Ilgesinde, kentsel doniisiim yasasi ve

uygulama egilimlerinin parsel 6lgegi tizerinden devam ettigi siiregte, riskli yapilar ile
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kentsel mekani olusturan dokuyu yeniden olusumu birden fazla faktdrden
etkilenmektedir. Tirkiye’nin kentsel doniisim deneyimi ig¢inden ¢ikan sosyal,
ekonomik ve mekéansal faktorlerden, alan incelemesinde sadece ekonomik ve
mekansal faktdrlerden iizerinden arastirma yapilacaktir. Umraniye Ilgesinde dzellikle
piyasa kosularmin etkisi ile riskli yapilar {izerinden yapilan doniisiim uygulamasini

yonlendiren faktorler;

e Miilkiyet yapisinin karmasikligi

¢ Yeniden yapim maliyetlerinin yiiksek olmasi ve piyasa kosullar

e Yasal dayanak olan planlama mevzuatinin karmagasi

e Plan degisikliklerinin etkisi

e Hukuki ¢ikmazlar

e Konumsal avantaj

e Dogal esikler

e Kagak yapiy1 mesrulastirmanin gegerlilik siiresinin doniisiim uygulamalari ile

iliskisi seklinde siralanabilir.

Siralanan bu faktorler Tiirkiye'nin kentlesme ve doniisiim siireci iginden ¢ikan ve
glinimiiz doniisiim alanlarinin, olusum evrelerindeki etkilere ve iilke genelinde
yiiriirliikte olan yasal diizenlemelere dayanmaktadir. Ulkenin kentleseme ve gegirdigi
doniisiim evreleri diisiiniildiigiinde Umraniye Ilgesi tiim bu siirecin kiiciik bir modeli
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Parsel Olgceginde doniisiim uygulamalarinin kentsel
mekan1 hangi etkiler altinda ne oOlclide degistirdigini inceleyecegimiz alan

caligmasinda belirtilen faktorlerin Umraniye iizerinden incelemesi yapilacaktir.

Umraniye’de kentsel doniisiim, olusum evresindeki hizli kentlesme siireci, kagak
yapilasma, 1990 yilinda onaylanan islah imar plan1 ile donilisen gecekondular,
sanayinin gelismesiyle tehlike altina giren dogal kaynaklar ve son olarak imar barigi
uygulamalari ile karmasik bir noktaya siiriiklenmistir. Alanda yapilacak mekénsal
analizler Oncesinde siralanan faktorlere gore beklenti kentlesme evrelerindeki
sistematik olmayan siirecin giiniimiiz doniisiim uygulamalarini nasil yansidigim

ortaya koymaktir.
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Sekil 4-5:Umraniye ilgesinin riskli yapilarin mekansal dagilim (Istanbul Cevre ve
Sehircilik Il Miidiirliigii tarafindan Kentsel Déniisiim Bilgi Sistemi (A.R.A.A.D.)
verileri kullanilarak iiretilmistir.)
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Tablo 4.5: Umraniye ilgesi mahallerinin toplam yapi sayis1 ve riskli yap1 sayis1 dagilimi

Adem Yavuz [ntie—— 1701
Altinsehir  nSi—— (16
Armaganevler e 1839
Asagi Dudullu e 1601
Atakent [iSe—— 1030
Atatork S e—— 14140
Cemil Meric  ntim—— 3157
cakmak et ——— 1760
Camik  [nie— 1051
Dumlupinar  nSe—————— 59>
Elmalikent [nida———————— 1,77
Esenevler h 1193
Esenkent [nfimeee—— 3056
Esensehir b 2621
Fatih Sultan Mehmet “ 254
Hekimbas inSe—— 1711
Huzur S e—— 1491
thlamurkuyu I ———— {943
inklap Tt —— 513
istikial (RS —— 195
Kazim Karabekir _ 2797
Madenler [nfinm— 1096

Namik Kemal h 1570
Necip Fazil  nSi——— 7> 10
Parseller it m——————— 153
Saray h 307
site  nie————— 1619
serifali  ndte—— 1056
Tantavi & 421
Tathsu  nSCe— g)g
Tepeisti  nSRa—— 973
Topagac | 043
Yamanevler h 920
vukari Duduliu (S C————— 3013

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500
H Riskli Yapiilani  ® Toplam Yapi Sayisi

Kaynak: Kentsel Déniisiim Bilgi Sistemi A.R.A.A.D. verileri kullanilarak olusturulmustur.
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4.3 istiklal Mahallesi

Mekansal analizlere gegmeden Once, Istiklal Mahallesinin tarihsel siireci ve plan
calismalarinin sonucunda alinan kararlar ve alt 6l¢ekte uygulanan, kentsel dokuyu
etkileyen plan uygulama hiikiimleri incelenecektir. Planlara dair yapilan inceleme,
mekansal analiz yapilirken alana dair bakis acisinin genisletilmesi ve doniisiime etki

eden faktorlerin anlasilmasi i¢in dnemlidir.

4.3.11istiklal Mahallesinin tarihsel siireci

Istiklal Mahallesi, Umraniye'nin kdy niteligine sahip oldugu dénemde ve sonrasinda
biiyiimeye baslayan yapinin ¢ekirdegini meydana getiren dort mahalleden (istiklal,
Atatiirk, Inkilap ve Namik Kemal Mahalleleri) biridir. Bu alanda ilk gé¢ 1950 -1960
yillar1 arasinda miibadele ile gelen Balkan gogmenlerinin yerlestirilmesi ile olmustur.
Ardindan alanda niifus artis1 Istanbul'a gelen Karadenizli aileleri yerlesmesi ile
gerceklesmistir. Giintimiizde niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu bu dort mahalle,
1970"erde idari siir kapsaminda ilge merkezi sinirlari ile gakismaktadir. Bu sebeple
ilk imar plan1 kapsamina giren bolge, miilkiyet yapist olarak diger mahallelere gore
daha az sorun barindirmaktadir. Istiklal Mahallesi ve ¢evre mahalleler, Umraniye
flgesinin ticari fonksiyonlarinin  yogunlastigi, konumu nedeniyle ulagim
baglantilarmin diger mahallelere gore daha giiclii oldugu bir bolgedir. Istiklal
Mabhallesinin niifus yogunlugunun artmasi, apartmanlagsmanin bagladigr 1970 ve
sonrast doneme denk gelmesi sebebiyle eski kentsel dokuya sahiptir (Erder, 2006).
1970 yilina ait uydu goriintiileri yerlesmenin bu yillarda basladigini ve zamanla

yogunlasarak devam ettigini dogrular niteliktedir (Sekil 4.6).

1970 ' ' 1982 2006 2017

Sekil 4-6: Istiklal Mahallesi 1970-1982-2006-2017 uydu goriintiileri
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4.3.2 Istiklal Mahallesi plan kararlar incelemesi

Bir yerlesimin makroform gelisimini etkileyen en 6nemli etkenlerden biri o bolge

i¢in yapilan planlardir. Istiklal Mahallesini etkileyen planlar:

e 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1
e 1/5000 Olgekli Umraniye Merkez Nazim Imar Plan1 (13.02.1998)
e 1/1000 &lgekli Umraniye Revizyon Uygulama imar Plani (13.02.1998)

1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani: Cevre diizeni plani incelendiginde
Umraniye Ilgesi'nin ticaret ve hizmet merkezleri arasindaki fonksiyonu alt merkez
olarak belirlenmistir. Plan goére merkezlerin kademelendirilmesinde, alt merkez
kapsaminda, alandaki niifusun ihtiyaclarini karsilayacak nitelikte ticaret, hizmet ve
donati fonksiyonlar1 bulunmalidir. Plan agiklama raporunda, Umraniye'nin daha gok
iist kademe merkez olma egilimi gostermesine ragmen orman ve su toplama
havzalarina yakinligi nedeni ile kentsel yasami destek sistemlerinin korunmasi,
biiyiime egilimlerini kontrol altinda tutulmasi i¢in alt merkez olmasi gerektigi ifade
edilmistir. Istiklal Mahallesinin plan fonksiyonu ise meskun alan olarak
belirlenmigtir. Meskiin alanlarda yogunluk dagilim ile ilgili, projeksiyon niifusu ve
ilgili kurum ve kuruluslarin goriisleri goz Oniinde bulundurularak alt 6lcekli

planlarda belirlenecegi belirtilmistir (Istanbul Cevre Diizeni Plan Raporu, 2009).

1/1000 olcekli Umraniye Revizyon Uygulama Imar Plami (13.02.1998): 1/1000
olgekli Umraniye (Istanbul) Revizyon Uygulama Imar Plani, Istiklal, Atatiirk,
Tantavi, Namik Kemal, Atakent, Yamanevler, Armaganevler Mahalleri ile Site,
Cakmak, Fatih Sultan Mehmet, Esenevler, inkilap ve Saray Mahallerinin bir kismim
kapsamaktadir. Uygulama Imar Planinin uygulama hiikiimlerine 2012 yili sonrasinda
yapilasmaya iliskin maddeler eklenmistir. Alanda parsel bazinda doniigiimii
tetikleyen, kentsel dokuda sorunlu bolgeler yaratarak, plansiz niifus artisina neden
olan ilave plan notlart:

“Planda emsal degeri olmayan yapi adalarinda; ayrik ve ikiz nizam yapilasma lejantina sahip

yapi adalarinda en az iki parselin tevhidi sonucu 1000 m*’den biiyiik parseller olusturulmasi

durumunda insaat alan1 hesab1 ayrik nizam yapi1 adalarinda 1.30, ikiz nizam yap1 adalarinda

1.20 deger ile garpilarak uygulama yapilir.”

“Planda emsal degeri olmayan yapi adalarinda; Maks.Taks:0,30 H: 50,50 m. (15 kat)
uygulamasi yapilir. Insaat alani hesabi parsellerin simge halindeki bir bodrum kat+zemin

kat+normal kat+cat1 arasi piyesi alanlarinin toplami dikkate alinarak yapilacaktir. Bu hesapta
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bodrum kat alani1 zemin kat alanina esit kabul edilecektir. Yap1 adasinin tamaminin tevhit

edilmesi durumunda 1000 m? sart1 aranmaksizin uygulama yapilabilir. Bu nottan 6nce verilen

ruhsat haklart miiktesebidir.”
Bu baglamda plan hiyerarsisine gore karar etkilesimleri {izerinden, Umraniye’nin iist
merkez olma egilimde olmasina karsin alt merkez olarak kontrol altinda tutulma
gerekliligi incelendiginde, alt dlgek planlar ile paralellik igermesi beklenmektedir.
Alt dlgek planlar incelendiginde, Istiklal Mahallesi igin imar plam artismna ve
dolayisiyla ek niifusa sebep olan 2012 sonrasi ilave edilen plan notlarinin iist 6lgek
plan kararlarim1 desteklemedigi goriilmektedir. Ayrica, imar plam1 degisiklikleri ile
konut ve niifus gibi kent mekanini olusturan iki Onemli unsuru etkileyen
siirlayicilart esnetmek parsel 6lgegi karsinda olumlu bir faktor olan imar planlarinin

islevini ortadan kalkmasina sebep olacaktir.

Bu degerlendirmeler gdz oniinde bulundurularak, Istiklal Mahallesinde riskli yap1

egilimlerinin kentsel mekanda nasil hareket ettigine dair incelemeler yapilmistir.

4.3.3Istiklal Mahallesi parsel dlceginde déniisiimiin mekansal incelemesi

Istiklal Mahallesine dair mekansal incelemeler ile riskli yap: verileri kullanilarak,
parsel 6l¢eginde doniisiimiin mekana nasil yansidigi, yillara gore degisim siireci, kat
sayist ve milkiyet ile iligkisi analiz edilecektir. Giincel yasal diizenlemeler ile yap1
kayit belgesinin ve doniisimi etkileyen diger faktorlerin mekansal incelemesi

yapilacaktir.
» Riskli yapilarin mekansal dagilimi

Istiklal Mahallesi sinirlarinda bulunan 1960 yapinin 299 adeti riskli yap1 kapsaminda
yer almaktadir (Sekil 4.7). Umraniye geneli igin riskli yap1 oram %4 iken Istiklal
Mabhallesinde bu oran %15,2’dir. Mahallede parsel dl¢eginde doniisiimii tetikleyen
birden ¢ok faktér bulunmaktadir. Merkez mahallelerinden biri olan Istiklal
Mahallesinin konumsal avantaji, ulasim baglantilarinin giiglii olmasi, ticari aksta yer
almas1 gibi sebepler doniisiimii tetikleyen unsurlar arasinda siralanabilir. Istiklal
Mabhallesini parsel 6l¢eginde doniisiim noktasinda 6n plana ¢ikaran bu unsurlar, ayni
zamanda mabhalle ici riskli yap1 dagilimini da etkilemistir. Riskli yapilar, mahallenin
kuzeyinde ticaret aksi ve metro hattina yakin bdlgede yogunlagsmistir. Mahalleyi
ikiye ayiran Hat boyu Caddesinin giineyinde kalan bdlge parsel oOlgeginde

doniisiimiin kuzeye goére daha az yogun oldugu alandir. Mahallenin kuzeyinde riskli

81



yapilarin yogunlastigi bolgede ise kismen ada bazli doniisiimiin gergeklestigi
gorlilmiistiir. Bu durum bir sokagin tamamiyla de§ismesi ve kismen mahalle

dokusunun yeniden sekillenmesi anlamina gelmektedir.

Sekil 4-7: Istiklal Mahallesi riskli yapt mekansal dagilimi1 (Mayis 2019, Kentsel
Doniigiim Bilgi Sistemi verileri kullanilarak tez kapsaminda iiretilmistir.)

» Riskli yapilarin yillara gore degisimi

Istiklal Mahallesi riskli yapilarin yillara gore degisimi incelendiginde, 2012 doniisiim
yasasi sonrasinda 2014 ve 2015 yillarinda parsel dlgeginde doniisiimiin arttigi, 2015
takip eden yillarda ise azalma egilimde oldugu tespit edilmistir. 2019 yili mayis ay1
itibariyle gegen alti aylik siirede ise riskli yapir ilam1 gerceklestirilmemistir (Tablo

4.6).
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Tablo 4.6: istiklal Mahallesi riskli yapilarmn yillara gére degisimi

120
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o

Kaynak: Kentsel Déniisiim Bilgi Sistemi, Mayts, 2019

Istiklal Mahallesinde riskli yapilarm yillara gore mekansal dagilimi incelendiginde,
2013 yilinda alanda riskli yap1 doniisiimiin tek parsel iizerinden basladig, riskli yap1
sayisinin arttig1 2014, 2015 ve 2016 yillarinda ise birden ¢ok parselin tevhit edilmesi
ile devam ettigi tespit edilmistir® (Sekil 4.8). 2014 ve 2017 yillar1 arasinda,
parsellerin birlestirilmesi ile ¢ok katli yapilasmanin yogunlastigi doniisiim bdolgesi,
mahallenin kuzeyinde yer almaktadir. Bu bolgede parsel birlestirme ile yapilan
yenileme uygulamalar1 alanin niifus yogunlugunu artirmaktadir. 2013 ve 2014 yillar
arasinda tek parsel ilizerinden gergeklestirilen parsel Olceginde doniisiim ise
mabhallenin gilineyinde yer almaktadir. Bu durum riskli yapi sayilarimin arttig
donemde, parsel birlestirme yontemi kullanilarak yapilan yeni yapilarin kentsel
mekan1 daha fazla etkiledigini ortaya koymaktadir. Bu sebeple riskli yap1 ile
donlisim uygulamasinin sadece sayilar {izerinden degerlendirilmesi miimkiin
degildir. Plan notlar1 degisiklikleri, ekonomik dalgalanmalar ve bireysel yonelimler

mekanin yeniden sekillenmesinde 6nemli bir etkiye sahiptir.

® Riskli yapilarin yillara gére mekéansal dagilimda tevhit edilerek birden ¢ok parselin birlestirilmesi ile
strdiirildigi tespiti, riskli ilan edilen parsellerin Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii (TKGM) Parsel
Sorgulama Uygulamasini sisteminden kontrol edilmistir.
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Sekil 4-8: Istiklal Mahallesi riskli yapilarin yillara gére dagiliminin mekansal
durumu (Mayrs 2019, Kentsel Déniisiim Bilgi Sistemi verileri kullanilarak tez
kapsaminda iiretilmistir.)

» Riskli yapilarin bina kat sayilar: degisimine etkisi

Istiklal Mahallesi 2012 yili 6ncesi kat analizi incelendiginde, Hat boyu Caddesinin
kuzeyinde kalan yapilarin 3-5 ve 6-8 kat araliginda, giineyinde kalan yapilarin ise 3-5
kat araliginda yogunlastig1 tespit edilmistir (Sekil 4.9).
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Sekil 4-9: Istiklal Mahallesi 2012 y1l1 6ncesi bina kat sayilar1 (Istanbul Cevre ve
Sehircilik 11 Miidiirliigii veri taban1 kullanirak iiretilmistir.)

2012 yilindan giiniimiize kadar gecen siirede, riskli yapilarin kirmizi sembol ile
isaretlendigi Sekil 4.10°de yapilarin kat yiiksekliklerinin 2012 yili dncesine gore
degistigi, mahallenin kuzeyindeki yer alan bolgede 9-11 kat ve 12 kat aralig1 yer alan
yapilardan olustugu tespit edilmistir. Giineyinde ise riskli yap1 olarak ilan edilen ve
yeniden insa edilen yapilarin 3-5 kat aralifinda aymi kaldigi tespit edilmistir.
Mahallenin kuzeyi ve giineyi arasinda riskli yap1 sonrasi kat yiiksekliklerinin benzer
sekilde degismemesinin nedeni, bir onceki baslik altinda incelenen 2013 sonrasi
parsel Olceginde gerceklestirilen uygulamalarin birden ¢ok parselin birlestirilmesi
yoluyla yapilmasi durumudur. Giiney kisimda tek parsel iizerinden yapilan yenileme

kat sayisinda bliyiik bir degisim yaratmamis, kuzey kisimda ise tevhit edilerek
yapilan yeni yapilarin kat yiiksekliginde artis yasanmustir.
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Sekil 4-10: Istiklal Mabhallesi 2012 y1l1 sonrasi riskli yap: ve bina kat sayilari
(Istanbul Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii veri tabani ve Mayis 2019, Kentsel
Doniigiim Bilgi Sistemi verileri kullanilarak tez kapsaminda iiretilmistir.)

» Riskli yapinin miilkiyet ile iliskisi

1970°1i yillarda ilge merkezi smirlar1 icinde bulunan istiklal Mahalle Umraniye’nin
ilk planlama c¢aligmalarinin yapildigr bolge igerisinde yer almaktadir. 1970’1
yillardan sonra iilke genelinde kente dair uygulanan politikalar Umraniye Ilgesi’nin
konut kurulumuna da yansimistir. 1980 sonrasi {ilke genelinde uygulanan
mesrulastirma  kararlar1 ve 1slah imar plan1 uygulamalari sonucunda Istiklal
Mabhallesi’ni de icine alan 16.04.1990 tarihinde Umraniye Belediye Meclisi
tarafindan onaylanarak yiriiklige giren 1/1000 O6lgekli Yukar1 Dudullu, Asagi
Dudullu ve Cekmekdy Islah Imar Plam vyiiriirliige girmistir. Istiklal Mahallesinin
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miilkiyet ve parselasyonu incelendiginde o donem uygulanan 1slah planlar
sonucunda sahis miilkiyetinde hisseli parsellerin meydana geldigi goriilmektedir.
Boylece o donem i¢in bos olan parseller 1slah planlar ile yapilasma ihtimaline kars1
imara agilmistir. Bu sebeple Istiklal Mahallesinin miilkiyet bilgilerinin yer aldig
harita incelendiginde, mahallenin genelinin sahis miilkiyetine ait oldugu gortilmistiir
(Sekil 4.11). Istiklal Mahallesinde diger mahallere gére riskli yap: yogunlugunun
daha yiiksek olmasinin nedenlerinden biri miilkiyet yapisinin doniisiim karsisinda
olumsuz bir etkiye sahip olmamasidir. Ciinkii yap1 sahibinin bagvurusu ile ytiriitiilen
parsel 6l¢eginde doniisiim uygulamasinin baglamasi i¢in dncelikle ilk adim sorunsuz
miilkiyet durumudur. Parsel 6l¢eginde uygulanan doniisiim ancak sahis miilkiyetinde
bulunan alanlarin doniisiimiinii kismen gerceklestirirken, sagliksiz kentsel alanlari
olusturan hazine arazi {lizerinde yapilasmis alanlarin sorunlar1 ile ilgili ¢oziim

uretmemektedir.
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Sekil 4-11:1stiklal Mahallesi miilkiyet yapis1 (Istanbul Cevre ve Sehircilik I
Miidiirliigii veri tabant kullamilarak tez kapsaminda tiretilmistir.)

» Riskli yapt ilan edilen ve yapt kayit belgesi alan yapilarin mekinsal
dagilim

Konut alanlarinin yenilenmesi ve imar affi iligkisi iilkemizde yasanan kentlesme
siirecinde ayrilmaz bir biitiindiir. Imar aflarmin nitelikleri ve kapsamlar1 her donem
icin degisiklik gostermistir. Son imar affi diizenlemesine kadar aflarin genel 6zelligi
mesrulastirma sonrast gecekondu alanlarinin yenilenmesine yéneliktir. Ozellikle

1980 doneminde imar affi ile birlikte 1slah imar planlarinin arag¢ olarak kullanildig:
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siiregte, gecekondularin apartmanlara doniistiiriilmesi amaglanmistir.  Fakat
18.05.2018 tarihinde 7143 yasa ile yiiriirliige giren 3194 sayili Kanunun Gegici 16.
Maddesi kapsaminda yapilan yeni af diizenlemesi sadece kacak yapinin, yap1 kayit
belgesi ile mesrulagtirmasini saglamaktadir. Diger taraftan ruhsata aykir1 yapilmis
yapmin mevcut durumunu mesrulastirmaktadir. Yapi1 kayit belgesi alan yapinin
yenilemesi ile ilgilenmemektedir. Miilkiyeti kendisine ait yapilarda, ruhsata aykiri
yapilarin mesru kabul edilmesi malik basvurusu ile baslayan riskli yap1 siirecini

¢ikmaz bir noktaya siiriiklemektedir.

Istiklal Mahallesi yap: kayit belgesi diizenlemesi sonrasinda belge alan yapilarin ve
riskli yapilarin mekansal dagilimi Sekil 4.12°te yer almaktadir. Yap1 kayit belgesi
diizenlenen 231 adet aykirilik kapsami incelendiginde, 141 yapinin yapi ruhsati ve
yapt kullanma izni bulunmadigi, 62 yapinin ise ruhsat ve eklerine aykirilik teskil
etmesi gerekgesiyle yapr kayit belgesi aldigi goriilmiistiir. Diger 28 yapi1 ise kamu
yapisi niteliginde yap1 kayit belgesi diizenlemistir (Tablo 4.7).

Istiklal Mahallesinde yer alan riskli yap1 sayis1 (299 tane) ile yap1 kayit belgesi
bulunan yapilar (231) karsilagtirildigina, birbirine yakin sayida yapinin farkh
hedefleri olan yasalara tabi oldugunu sdylemek miimkiindiir. Yap: kayit belgesi
gecerlilik stiresine iligkin usul ve esaslarda yer alan, belgenin kentsel doniisiim
uygulamasina kadar gecerli olacagi durumu ve parsel dlgeginde riskli yapt bagvuru
durumu aynmi yapir i¢in birlikte devam edemeyecegini ortaya koymaktadir. Bu
durumda yap1 kayit belgesi diizenlenen tiim yapilar, bireysel basvuruya dayanan

parsel dlgceginde doniisiim i¢in olumsuz bir faktdr olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Tablo 4.7: istiklal Mahallesi yap1 kayit belgesi alan yapilarin aykirilik kapsami

150
100
) -
0
Yapi ruhsati ve yapi kullanma izni Ruhsat ve eklerine aykirilik teskil eden
bulunmayan yapilar yapilar

Kaynak: Istanbul Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii veri tabani
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Sekil 4-12: Istiklal Mahallesi riskli yap1 ve yapi kayit belgesi alan yapilarin
mekansal dagilimi (Istanbul Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii veri tabani ve Mayis
2019, Kentsel Doniistim Bilgi Sistemi verileri kullanilarak tez kapsaminda
tiretilmistir.)

» Riskli yapt incelemesi

Istiklal Mahallesi’nin kuzeyinde riskli yapilarin yogun oldugu bdlgede belirlenen 4
ornek iizerinden riskli yapt yikim oncesi sonrasi karsilastirmasi yapilan parseller

Sekil 4.13 ‘de yer almaktadir.
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Sekil 4-13: Istiklal Mahallesi riskli yap1 incelemesi igin belirlenen parseller

1 nolu ve 2 nolu 6rneklerde yapilan incelemede ii¢c komsu parselin tevhit edilmesi
sonucu tek parsel iizerinde insa edilen yapilarin sirasiyla kat yiikseklikleri 12 ve
15 oldugu tespit edilmistir. 3 nolu 6rnekte, riskli yap1 ilanindan sonra iki komsu
parselin birlestirilmesi ile yapt 9 katli, 4 nolu 6rnekte ise tek parsel iizerinde 5

katli yeni yapinin inga edildigi gorilmiistiir (Sekil 4.14, Sekil 4.15, 4.16 ve 4.17).

2012 y1l1 6306 say1l1 doniisiim yasanin ylriirliige girmesinin ardindan 2014 riskli
yapi ilan edilerek ingas1 tamamlanan yapilarin yapilmasi sadece doniisiim yasasi
ile iligkili degil, aym1 zamana imar planlarinda yapilan degisikliklerde
baglantilidir. 2012 sonras1 uygulama imar plan hiikiimlerine eklenen maddelerin,
tevhit sonucu yeterli biiyiikliige ulasan parsellerde 15 kata kadar yapilagmaya izin
vermesi iki ornek tizerinden kentsel mekana nasil yansidigimin gostergesidir.
Istiklal Mabhallesinin ortalama kat yiiksekliginin 3-5 araliginda oldugu
diisiiniildiiglinde, yasanan bu doniisiim mahalle dokusunu etkiledigi gibi niifusu

da biiyiik 6l¢iide degistirecektir.
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Sekil 4-14: 1 nolu 6rnek riskli yap1 yikim 6ncesi-inga sonrasi (Sol, CSB-Kentsel
Daéniistim Bilgi Sistemi, Sag Kisisel Arsiv,2019)

Sekil 4-15: 2 nolu 6rnek riskli yap1 yikim 6ncesi-inga sonrasi (Sol, CSB-Kentsel
Doniistim Bilgi Sistemi, Sag Kisisel Arsiv, 2019)
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Sekil 4-16: 3 nolu 6rnek riskli yapr yikim 6ncesi-inga sonrasi (Sol/, CSB-Kentsel
Doniigiim Bilgi Sistemi, Sag Kisisel Arsiv, 2019)

Sekil 4-17: 4 nolu 6rnek riskli yap1 yikim 6ncesi-insa sonrasi (Sol, CSB-Kentsel
Doniistim Bilgi Sistemi, Sag Kisisel Arsiv,2019)
Yasanan doniisiim, kentsel hizmetlerin yetersiz hale gelmesine, mahalle
diizeyinde insan 6l¢eginin ilizerinde yapilasmis yasanmasina sebep olmaktadir.
Alan arastirmasinda, yapimi tamamlanmis yapilarin yani sira riskli yapi ilan
edilerek ingas1 devam eden ve tevhit sonucu komsu parseller seklinde bosaltilmis

metruk halde yikimi bekleyen yapilar tespit edilmistir (Sekil 4.18).
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Sekil 4-18: Istiklal Mahallesi insas1 devam eden ve bosaltilan yapilar (Kisisel Arsiv,
2019)

4.4 Adem Yavuz Mahallesi

Mekansal analizlere ge¢gmeden once, Istiklal Mahallesine benzer sekilde Adem
Yavuz Mabhallesinin tarihsel siireci ve plan ¢aligsmalarinin sonucunda alinan kararlar
ve alt Olgekte uygulanan, kentsel dokuyu etkileyen plan uygulama hikiimleri

incelenecektir.

4.4.1 Adem Yavuz Mahallesinin tarihsel siireci

Adem Yavuz Mahallesi'nin i¢inde bulundugu alan eski Dudullu kdyiiniin ¢evresidir.
1980 yili sonrasinda yerlesmenin yogunlastigi alan, askeri yonetim sonrasinda
Yukar1 Dudullu ve Asagi Dudullu seklinde ikiyi ayrilmistir. Giintimiizde ise farkl
idari mahallelere ayrilarak son halini almistir. Bu alan eski Uskiidar baglant1 yolunun
acilmast ve bolge icinde kiigiik sanayi sitesinin kurulmasi ile gelisimine devam
etmistir (Erder, 2006). Mahallenin kuzeyinde 2000 yili sonrasi insa edilen siteler
sahis miilkiyetinde yer almaktadir. Mahallenin giineyinde ise 1980 y1il1 sonrasi hazine
miilkiyeti lizerinde kurulmasi sebebiyle giinlimiizde de sorun teskil konut alanlar1 yer
almaktadir. Uydu goriintiilerinden anlasilacag: iizere Istiklal Mahallesinden farkli
olarak 1970'te alanda yerlesim bulunmamakta, 1980 sonrasinda go¢ aldigi

anlasilmaktadir (Sekil 4.19).
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1970 1982

Sekil 4-19: Adem Yavuz Mahallesi 1970-1982-2006-2017 uydu goriintiileri
4.4.2 Adem Yavuz Mahallesi plan kararlarinin incelenmesi

Bir yerlesimin makroform gelisimini etkileyen en 6nemli etkenlerden biri o bdlge

icin yapilan planlardir. Adem Yavuz Mahallerini etkileyen planlar:

e 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1

e 1/5000 Olgekli Asagi-Yukart Dudullu Esensehir Thlamurkuyu ve Yeni
Camlica Mahalleri Nazim imar Plan1 (18.8.2004)

e 1/5000 Olgekli Adem Yavuz, Asag1 Dudullu, Cemil Meri¢, Huzur,
Ihlamurkuyu, Parseller ve Yukar1 Dudullu Mahallelerinin Bir Kismin1 Ait
Nazim Imar Plani (18.5.2018).

e 1/1000 Olgekli Umraniye, Ihlamurkuyu, Asagi Dudullu, Yukar1 Dudullu ve
Esensehir Mahallerinin Havza iginde Kalan Kismina Ait Uygulama Imar

Plan1’dir. (20.11.2009)

1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plami: Istiklal Mahallesi plan kararlari
incelemesi béliimiinde ayrmtilandig1 {izere Umraniye Ilgesi fonksiyonu alt merkez
olarak belirlenmistir. Adem Yavuz Mahallesinin fonksiyonu incelendiginde ise havza
ici rehabilite edilecek alan olarak belirlendigi goriilmiistiir. Cevre diizeni planinda,
havza i¢i rehabilite edilecek alanlarda niifus, yogunluk, kullanimlar ve yapilasma
kosullart ile ilgili igme suyu havzalarinin korunmasi ve kontroliine iliskin mevzuat
g6z oniinde bulundurularak yine alt 6l¢ekli planlar ile belirlenecegi ifade edilmistir
(istanbul Cevre Diizeni Plan Raporu, 2009).

1/1000 Olgekli Umraniye, IThlamurkuyu, Asagt Dudullu, Yukart Dudullu ve
Esengsehir Mahallerinin Havza Icinde Kalan Kismina Ait Uygulama Imar Plam
(20.11.2009): ISKI Elmali Baraji igme Sular1 Havzalar1 Uzun Mesafeli Koruma
Alan1 smirlar1 ve Adem Yavuz Mahallesinin kuzey kismi1 bu plan sinirlart igerisinde

kalmaktadir. Mahallenin giiney kisminda, hazine miilkiyetinde bulunan 2B arazisi
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olan alanda uygulama imar plani bulunmamaktadir. Mahalle sinirlart igerisinde
plansiz alanlarin bulunmamasi durumu, imar planlar1 hiikiimleri ile yiiriitiilen parsel

Olceginde doniistimii onemli olgiide etkilemektedir.
Planin uygulama hiikiimlerine iligskin plan notlar1:

“E=1.30 yapilanma sartinin gecerli oldugu parsellerde; Parsel biiyiikligii 1200 m? ve iistiinde

ise maks TAKS= 0.30" dur. E= 1.40 yapilanma sartinin gegerli oldugu parsellerde; Parsel

biiylikligi 1000 m? ve iistiinde ise maks TAKS= 0.30’ dur. E= 1.85 yapilanma sartmnin

gegerli oldugu parsellerde; Parsel biiyiikliigii 600 m? ve istiinde ise maks TAKS=0.30" dur.”
Plan hiyerarsisine gore list Ol¢ek planlar ile alt 6l¢ek planlarin ayni egilimde olmasi
beklenmektedir. Ust dlgek plan kararlar1 incelendiginde, ilgenin iist merkez egilimi
olmasma ragmen plan karar1 ile Umraniye’nin alt merkez olarak belirlenmistir.
Umraniye’nin alt merkez olmasinin en dnemli sebebi, ISKi Elmali Baraji igme Sulart
Havzalar1 Uzun Mesafeli Koruma Alaninin ve korunmasi gerekli orman alanlarinin
ilce siirlarinda yer almasidir. Bu durumda uygulama imar plan kararlarinin kentsel
biliylimeyi kisitlayic1 kararlar icermesi beklenmektedir. Adem Yavuz Mahallesi’nin
kuzey kisminda yiriirliikkte olan plan hiikiimleri bu dogrultuda kentsel mekanda
yogunluk artirici hiikiimler igermemektedir. Bu degerlendirmeler gbéz Oniinde
bulundurularak, Adem Yavuz Mabhallesinde riskli yap1 egilimlerinin kentsel mekanda

nasil hareket ettigine dair incelemeler yapilmistir.

4.4.3 Adem Yavuz Mahallesi parsel élgeginde doniisiimiin mekansal incelemesi

Adem Yavuz Mahallesine dair mekansal incelemeler ile riskli yap1 verileri
kullanilarak, parsel Olgeginde doniislimiin mekéana nasil yansidigi, yillara gore
degisim siireci, kat sayisi ve miilkiyet ile iligkisi analiz edilecektir. Glincel yasal
diizenlemeler ile yapi kayit belgesinin ve doniisiimii etkileyen diger faktorlerin

mekansal incelemesi yapilacaktir.

» Riskli yapilarin mekansal dagilimi

Adem Yavuz Mahallesi sinirlarinda bulunan 1701 yapinin 21 adeti riskli yapi
kapsaminda yer almaktadir (Sekil 4.20). Umraniye geneli i¢in riskli yap1 oran1 %4
iken Adem Yavuz Mahallesinde bu oran %1,2°dir. Mahallede parsel 6lgeginde
dontistimiin  gerceklesmemesine neden olan birden c¢ok faktér bulunmaktadir.
Ceperde yer alan mahallerden biri olan Adem Yavuz Mabhallesinin, konumsal

dezavantaji, ilce merkezine ve ulasim baglantilarina uzak olmasi ve gliney kisminda
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imar uygulama planinin bulunmamasi doniistimii etkileyen unsurlar arasinda

siralanabilir.

Sekil 4-20: Adem Yavuz Mabhallesi riskli yapt mekansal dagilimi (Mayrs 2019,
Kentsel Doniisiim Bilgi Sistemi verileri kullanilarak tez kapsaminda tiretilmistir.)

Adem Yavuz Mahallesinde sadece kuzeyinde imar planin bulunmasi riskli yapi
dagilimini etkilemistir. Riskli yapi ilan edilen 21 adet yap1 uygulama imar planinin
bulundugu alanda yer almistir. Giiney kisimda ise riskli yap1 ilan1 gergeklesmemistir.
Bu durum parsel 6lgeginde doniisiim imar planlari ile ayrilmaz bir biitiin oldugunu

gostermektedir.
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» Riskli yapilarin yillara gore degisimi

Adem Yavuz Mabhallesinde riskli yapilarin yillara gére degisimi incelendigin 2018 ve
2019 Mayzis ayi itibari ile higbir riskli yap1 bagvurusu olmadigi goriilmiistiir. Riskli
ilan edilen yapilarin yillar i¢inde ilan sayilar1 ise 2013 yilinda 5, 2014 yilinda 7, 2016
yilinda 3 ve 2017 yilinda ise 2 tane seklindedir (Tablo 4.8 ve Sekil 4.21).

Tablo 4.8: Adem Yavuz Mahallesi riskli yapilarin yillara gore degisimi

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 May.19

O B, N W & U1 OO N

Kaynak: Kentsel Déniisiim Bilgi Sistemi, Mayts, 2019

Adem Yavuz Mabhallesinde riskli yap1 sayilar1 géz 6niinde bulunduruldugunda, riskli
yap1 sayisinin oldukca diisiik oldugu ortadadir. Kentsel doniisiim yasasi olmasa dahi
alanda bireysel egilimler ile gerceklesebilecek bu yenileme faaliyetinde, doniisiim
yasasinin tetikleyici bir etkisinin olmadigin1 sdylemek yanlis olmayacaktir. Bu
durumda doniisiim yasasi, sadece ekonomik avantaja sahip kentin merkezinde ve
ulasim baglantilarimin gii¢lii oldugu noktalarda islemekte ve konut dokusunun

degisimini saglamaktadir.
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Sekil 4-21: Adem Yavuz Mahallesi riskli yapilarin yillara gore dagimilimin
mekansal durumu (Mayis 2019, Kentsel Doniistim Bilgi Sistemi verileri kullanilarak
tez kapsaminda iiretilmistir.)

» Riskli yapilarin bina kat sayilar: degisimine etkisi

Adem Yavuz Mabhallesi riskli yap1 sayist ve imar planit uygulama hiikiimleri goz
oniinde bulunduruldugunda riskli ilan edilen yapilarin kat sayis1 artisina herhangi bir
etkisi olmamustir (Sekil 4.22 ve Sekil 4.23). Bu durum en 6nemli nedeni imar plani
yap1 ingaat hiikkiimlerinde yogunlugu artirict maddelerin yer almamasidir. Bu sebeple,
Istiklal Mahallesinde déniisiim sonrasi yapilardaki kat atis;, Adem Yavuz

Mahallesinde aymi sekilde gerceklesmemistir.
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Sekil 4-22: Adem Yavuz Mahallesi 2012 yil1 ncesi bina kat sayilar1 (Istanbul Cevre
ve Sehircilik Il Miidiirliigii veri taban1 kullanirak iiretilmistir.)
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Sekil 4-23: Adem Yavuz Mahallesi 2012 y1li sonrasi riskli yapi ve bina kat sayilar
(Istanbul Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii veri tabani ve Mayis 2019, Kentsel
Doniisiim Bilgi Sistemi verileri kullanilarak tez kapsaminda iiretilmigtir.)

» Riskli yapinin miilkiyet ile iliskisi

Adem Yavuz Mahallesi miilkiyet dokusu incelendiginde mahallenin giineyinde yer
alan organik dokuya sahip bdlgede maliye hazinesine ait parsellerin yogunlastigi
tespit edilmistir (Sekil 4.24). 1/1000 Uygulama Imar Plam bulunmayan maliye
hazinesinin yogun oldugu bu bolge gecekondu niteliginde yapilardan olusmaktadir.
(Sekil 4.25). Mahallenin miilkiyet dokusu i¢inde bolge igerinde birden fazla
yapilagsmanin oldugu goriilmiistiir. Bir kisimda hazine arazi {izerine yapilasan konut
dokusu ile bir kisimda hisseli parselasyonun bulundugu sahis arazileri yer
almaktadir. Bu ikili doku riskli yap1 ve yap1 kayit belgesi alan yapilarin farkli

bolgelerde yogunlasacaginin gostergesidir. Tiirkiye stirecinde de aktarildigi tizere bir
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yapinin ya da alanin yenilenmesi i¢in dncelikle miilkiyet giivencesine sahip olmasi
gereklidir. Son imar affi diizenlemesi ile miilkiyet glivencesine saglarken yapinin

yenilenmesi i¢in herhangi bir itici gii¢ olusturmamaktadir.

Diger taraftan ise sahis miilkiyetinde olan bolge igin yenileme gereksinimi olmasina
ragmen, parsel dlceginde doniisiim uygulamalarinda hicbir degisime ugramamustir.
Bu durum parsel 6lcegi doniisiimiin, fiziksel yenileme noktasinda 6zellikle

miilkiyetin sahis olmadigi alanlarda higbir etkisi olmadigini gostermistir.

"_
Fai
- Lejant
I" Mahalle sinini
. = [ | sansmalkiyet
- Maliye Hazinesi
[ ] vakf Malkiyeti

B iee; iBB/Sanis; iSKi
[ ilce Belediyesi

Sekil 4-24: Adem Yavuz Mahallesi miilkiyet yapis1 (Istanbul Cevre ve Sehircilik I
Miidiirliigii veri tabant kullanilarak tez kapsaminda tiretilmistir.)
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Sekil 4-25: Adem Yavuz Mahallesi Maliye Hazinende konut yapilagmasi (Kisisel
Arsiv 2019)
» Riskli yapt ilan edilen ve yapi kayit belgesi alan yapilarin mekinsal
dagilim

Istiklal Mabhallesinin analiz kismina bahsedildigi gibi konut alanlarinin
yenilenmesi ve imar affi iligkisi iilkemizde yasanan kentlesme siirecinde ayrilmaz
bir biitliindiir. 18.05.2018 tarihinde 7143 yasa ile yiiriirliige giren 3194 sayili
Kanunun Gegici 16. Maddesi kapsaminda yapilan yeni af diizenlemesi sadece

kacgak yapinin, yap1 kayit belgesi ile mesrulagtirmasini saglamaktadir.

Adem Yavuz Mahallesi yapr kayit belgesi diizenlemesi sonrasinda belge alan
yapilarin ve riskli yapilarin mekansal dagilimi Sekil 4.26’de yer almaktadir. Yap1
kayit belgesi diizenlenen 201 adet aykirilik kapsami incelendiginde, 165 yapinin
yapi ruhsat1 ve yapi kullanma izni bulunmadigi, 20 yapinin ise ruhsat ve eklerine
aykirilik teskil etmesi gerekgesiyle yap1 kayit belgesi aldigr goriilmistiir. Diger
16 yap1 ise kamu yapisi niteliginde yap1 kayit belgesi diizenlemistir (Tablo 4.9).

103



Tablo 4.9: Adem Yavuz Mahallesi yap1 kayit belgesi alan yapilarin aykirilik
kapsami

180
160
140
120
100
80
60
40

20
0 I
Yapi ruhsati ve yapi kullanma  Ruhsat ve eklerine aykirilik
izni bulunmayan yapilar teskil eden yapilar

Kaynak: Istanbul Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii veri tabani

Adem Yavuz Mahallesinde bulunan riskli yap1 sayis1 (21 tane) ile yap1 kayit belgesi
diizenlenen yapilarin (201) sayilar1 karsilastirildigina, riskli yap1 sayisinin yapi kayit
belgesi alan yapilara gore ¢ok diisiik oldugu goriilmektedir. Yap1 kayit belgesi alan
yapilarin biiyiik ¢ogunlugunu ruhsatsiz oldugu diistiniildiigiinde, donlisme egilimi
olan bu yapilar i¢in yapilan imar barisi diizenlemesi yenileme hedefleri ile
celismektedir. Yap1 kayit belgesi gecerlilik siiresine iligkin usul ve esaslarda yer alan,
belgenin kentsel doniisiim uygulamasma kadar gecerli olacagi durumu ve parsel
Olceginde riskli yapr bagvuru durumu ayni yapi i¢in birlikte devam edemeyecegini
ortaya koymaktadir. Bu durumda yap1 kayit belgesi diizenlenen bir kisim yapilar,
bireysel bagvuruya dayanan parsel 6l¢eginde doniisiim i¢in olumsuz bir faktdr olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Diger taraftan miilkiyet glivencesine yapir kayit belgesi ile
kavusan yapilar i¢in ise siire¢ belirsizdir. Doniisiim i¢in herhangi bir itici gii¢
olusturmayan yeni af diizenlemesi sonrasinda bu yapilarin yenileme kapsamina girip

girmeyecegi siireg i¢inde belli olacaktir.
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Sekil 4-26: Adem Yavuz Mahallesi riskli yap1 ve yapi1 kayit belgesi alan yapilarin
mekansal gosterimi (Istanbul Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii veri tabani ve Mayis
2019, Kentsel Déniisiim Bilgi Sistemi verileri kullanilarak tez kapsaminda
tiretilmigtir.)

» Riskli yapt incelemesi

Adem Yavuz Mahallesi’nin riskli yap1 6ncesi ve insa sonrasi karsilastirmasi yapilan
2 yapimin bulundugu parseller Sekil 4.27°de yer almaktadir. 1 nolu 6rnekte tek kati
yapi riskli ilan edilerek 4 katli yeni yap1 insa edilmistir. 2 nolu 6rnekte ise 4 kath

yapt yerine 5 kath yapt insa edilmistir (Sekil 4.28 ve Sekil 4.29). Istiklal
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Mahallesinde parsel 6l¢eginden doniisiim sonrasinda ¢ok katli yapilasma durumu

Adem Yavuz Mahallesi i¢in gecerli degildir.

Sekil 4-28: 1 nolu 6rnek riskli yap1 yikim dncesi-insa sonrast (Sol, CSB-Kentsel
Doniigiim Bilgi Sistemi, Sag Kisisel Arsiv, 2019)
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Sekil 4-29: 2 nolu 6rnek riskli yap1 yikim dncesi-inga sonrasi (Sol, CSB-Kentsel
Doniisiim Bilgi Sistemi, Sag Kisisel Arsiv, 2019)

4.5 fstiklal ve Adem Yavuz Mahallerinin Karsilastirma Analizi

Istiklal ve Adem Yavuz Mahallerinin tarihsel gelisimleri ve imar planlart
cercevesinde degerlendirilmesi yapildiginda, farkli kentlesme dinamiklerine sahip iki
mabhalle oldugu goriilmektedir. Mahallelerin kentlesme stirecleri, ulasim baglantilari,
diger merkezler gore konumlar1 ve kentin dogal esiklerine yakinlik gibi sebeplerle
gelismeleri farkli donemlerde gergeklesmistir. Bu farkliliklarin tamamini ilge sinirlar
icinde barindiran Umraniye’nin, Cevre Diizeni Planinda fonksiyonu alt merkezdir.
Ust merkez olma &zelliklerine daha yakin olan ilgede igme suyu toplama havzasi ve
orman alanlar1 bulunmaktadir. Alt merkez fonksiyonun korunma egilimi ise belirtilen
korunmasi gerekli alanlarin varliginin devam ettirilebilmesi igin gereklidir. Cevre
diizeni planinda Istiklal Mahallesi ve Adem Yavuz Mahallelerinin plan kararlari
incelendiginde ise Istiklal Mahallesinin meskun alanda, Adem Yavuz Mahallesinin
ise havza ici rehabilite edilecek alanda yer aldigi goriilmektedir. Iki mahalle igin
farkli olan bu durum alt 6l¢ek plan kararlarinda yansimis yapilasma kosullari ve
kentsel donilisiim yasasindan sonra imar plan notlarinda yapilan degisikliklerde ayni
paralellikte devam etmemistir. Doniisiimii etkileyen faktorler arasinda siralan plan

degisiklikleri Istiklal Mahallesinde parsel &lgeginde doniisiimii artirmis, Adem
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Yavuz Mahallesinde ise mevcut durum korunmustur. Ayni sekilde miilkiyet
dokusunu farkli olmasi iki mahalle arasinda doniisim egilimlerini etkilemistir.
Hazine miilkiyetinin fazla oldugu Adem Yavuz Mahallesinde bu alanlarda riskli yap1
ilan edilmezken, son dénem imar affindan faydalanan parsel sayisi olduk¢a fazladir.
Yap1 kayit belgesi alan yapilar ile riskli yapilarin mekansal karsilagtirmasi
yapildiginda ise iki mahalle iginde ayni parselde ¢akisma tespit edilmemistir.
Boylece 6306 sayil1 afet yasasi ile son ¢ikan imar affi yasalarina iligkin ortaya ¢ikan

celiski dogrulanmustir.

4.6 Bolim Sonucu

Tiirkiye'nin kentlesme siireci icinde iilke ve bolgelere dair uygulanan politikalar,
niifusun yer secimini ve mekéansal dagilimim etkilemistir. Ozellikle Istanbul'da
yasanan niifus hareketlerinin ve konut dagilimmin ¢ temel mekanizmadan
etkilendigini sdylemek miimkiindiir. Bu mekanizmalarin birincisi yeni ulagim
baglantilari, ikincisi sanayi bolgelerinin yer degistirmesi, lgiincisii ise merkezi is
alanlarmin konumudur. U¢ mekanizmanin etkisiyle kent iginde diger bélgeler ile
ulagimin baglantilarinin giiglendigi alanlar, konut ve ticaret i¢cin Oncelikli tercih
edilen alanlar haline doniismiistlir. Sanayi alanlariin ihtiya¢ duydugu biiyiik alan
gereksinimi ve isgiicii ise konut alanlarinin biiylimesine ve yer degistirmesine sebep
olmustur. Kentsel mekanda ulasim ve sanayi alanlarimin gelismesiyle yasanan
siirecin yansimalarinm en iyi algilandig1 ilgelerden biri olan Umraniye Ilgesi bu

sebeple ¢aligsma alani olarak tercih edilmistir.

Ulke genelinde 1945 ve 1960 yillar1 aralifinda baslayan, gogle gelen niifusun konut
sorunlarmi1 mesru olmayan yollarla ¢dziildiigii dénem, Umraniye Ilgesinde, 1955
yilinda komsu ilge merkezleri ile ulasim baglantilarinin giiclenmesi ile baslamistir.
1955 yili sonrasinda, ge¢miste Muhacir kdy olarak adlandirilan gilinlimiiz ilge
merkezinin yer aldigi bélgede mesru olamayan konut iretimi baslamistir. 1960 yili
sonrasinda planli doneme gecis ile birlikte ulasim ve sanayi baglantilarinin
giiclenmesi sonucunda bu bdlgelerde konut sayisi artmistir. Bu  Siirecin
yasanmasinda, plani donemde uygulanan politikalarin sanayi ve ulasim odakl
ilerlemesi, konut sorunu i¢in yeni ¢Oziim arayislarinin yetersiz kalmasi etkili
olmustur. 1965 yilinda onaylanan Sanayi Nazim Plani ve 1980 yilinda yiirtirliige

giren Istanbul Nazim Plani ile sanayi alanlarinin desteklemesi ilgede yeni sanayi
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bolgelerinin olugmasina neden olmustur. Ayica bu durum konut sayisinin artmasinin
yani sira korunmasi gerekli Elmali Igme Suyu Havzasi ve orman alanlarmi biiyiik

zarara ugratmistir.

1980 ve 2000 yillar1 arasinda ikinci bogaz kopriisiiniin agilmasi kentin diger yakasi
ile giicli baglantilarin kurulmasi, ikinci go¢ dalgasinin yasanmasina sebep olmus,
Umraniye Ilgesinde niifus 2000 yili itibari ile 605.855'e ulasmistir. Umraniye’nin
artan niifusu ve 1999 yilinda yasanan depremin etkisi ile konut alanlarmin
yenilenmesi kent planlamasinin giindemi haline gelmistir. Boylece, doniistimiin
yasallasma siireci baslamistir. Bu siirecte, konut dokusunun doniisiimiiniin yasal
dayanagi 6306 sayili doniisiim kanunu, etkin araci ise riskli yapi tespiti ve yeniden

insa uygulamalaridir.

Parsel 6l¢eginde doniisiim uygulamalari, kentsel doniisiimiin temel hedefleri arasinda
yer alan ¢ok boyutlu yenileme bakis agisini karsilar nitelikte degildir. Parsel
Olceginde donlisim uygulamalart kentsel mekanda sadece fiziksel dontlisiimii
gerceklestirmektedir. Bu noktada, dogru hedefler ile kurgulanmamis uygulamalarin,
mekana nasil yansidigi, doniisiimii etkileyen faktorler karsisinda nasil hareket ettigi

Onemlidir.

Calisma kapsaminda, parsel Olgeginde donlisiimiin mekansal dagilimini, bu
dagilimda etkin olan faktorleri incelemek icin Umraniye ilgesinde farkli dinamiklere
sahip iki mahalle belirlenmistir. Belirlenen Istiklal ve Adem Yavuz Mabhalleri
tizerinden doniistimii etkileyen giincel yasal diizenlemelerin ve faktorlerin kentsel
dokuyu nasil sekillendirdigi soruna yanit aranmistir. Belirlenen mahallelerde,
yiiriirliikte olan plan hiikiimlerinin doniisiim ile iligkisi, riskli yapinin dagilima, riskli
yap1 siirecinin kat sayisina etkisi, miilkiyet yapisi, konumsal avantaj, riskli yap1 ve
yapi kayit belgesi iligkisini i¢eren mekansal incelemeler neticesinde, kentsel mekanin
sahip oldugu dinamiklerin parsel 6lgeginde farkli sonuclar dogurdugunu sdylemek

mumkindiir.

Oncelikle, Istiklal Mahallesi gibi konut dokusu ve niifusun yogunlastig1 bolgelerde,
donilisiim uygulamalari, imar plan1 hiikiimlerinde ingaat hakkini artiran ilave
maddeler ile devam ettirilmeye calisilmaktadir. Kentsel mekanda siirdiiriilebilir
olmayan bu model sonucunda konut dokusu mahallenin bazi kisimlarinda biiyiik
Ol¢iide degismistir. Aslinda bir bolgenin imar plani uygulama hiikiimleri, o bélgenin

yapilagsma kosullar1 ile birlikte niifusunu da sekillendirmektedir. Konut ve niifus gibi
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kent mekanini olusturan iki 6nemli unsuru etkileyen sinirlayicilart esnetmek, sadece
yapmin ekonomik olarak donligmesine saglayacak, kenti etkileyen sosyal ve
mekansal etkileri olumsuz etkileyecektir. Boylece kentsel mekanda mahalle
dokusunun bozulmasma, niifusun artmasina ve insan Ol¢eginin iizerinden
yapilagmaya sebep olacaktir. Doniisiim uygulamalart bu sebeple, parsel dlgeginde
bircok faktorden etkilendigi gibi mekansal olarak bircok faktorii etkileyecektir. Bu
noktada, sadece konut yenileme yoOntemi ile karsimiza cikan, parsel Ol¢eginde
donilisim modelinin uygulanmasi i¢in yapilan imar plan1 degisiklikleri, kent
mekanina ekonomik ve sosyal fayda saglamayacagi gibi yeni getirecegi niifus ile

kentsel hizmetlerin yetersizligi gibi baska problemleri ortaya ¢ikaracaktir.

Adem Yavuz Mabhallesinde ise Istiklal Mahallesinden farkli olarak, igcme suyu
koruma havzasi ve orman alanlarina yakinlik gibi dogal esiklere sahip olmasi
nedeniyle imar planlarindaki yapilagsma kosullar1 esnetilmemistir. Bu durum Adem
Yavuz Mahallesinde riskli yap1 sayinin az olmasinin gerekcelerinden biridir. Bolgede
riskli yap1 sayisinin az olmasimin diger gerekgeleri ise dezavantajli konumu, maliye

hazine {lizerine yapilagsmis alanlar ve uygulama imar plani bulunmayan bolgelerdir.

Ikinci olarak, parsel 6lceginde doniisiim uygulamasinin igeriginde yer almayan
kapsamli hedefler ve stratejilerin bulunmamasi bu modelin siirdiiriilebilir olmasi
ontindeki engellerin basinda gelmektedir. Riskli yapilarin yillara gore sayisal olarak
diisiis gdstermesi de bunu dogrular niteliktedir. Istiklal Mahallesi drneginde, yillar
icindeki riskli yap1 ilan edilen parsellerde uygulamalar incelendiginde, 6zellikle 2013
yili sonrasinda yapilan uygulamalarin birden fazla parselin birlestirilmesi ile
gerceklestirildigi tespit edilmistir. Tespit edilen bu durum parsel dlgeginde yapilan
uygulamalar ingaat alanmi artirdigi gibi kat sayilarini yiikseltmektedir. Riskli
yapilarin kat analizlerinden ortaya ¢ikan sonug, farkli mahallelerde farkli yapilagsma

kosullarinin kentsel mekani ayni 6lgiide sekillendirmedigi yoniindedir.

Ucgiincii olarak, miilkiyet yap1 ve parsel dlgeginde doniisiim arasinda siki bir iliski
mevcuttur. Adem Yavuz Mahallesinde 6rneginde oldugu gibi alanda yer alan maliye
hazinesi miilkiyetinde olan parseller kentsel doniisiim uygulamalarini etkilemektedir.
Ozellikle konut dokusunun ve ulasim baglantilarinin sagliksiz oldugu bu tiir alanlarin
sorunlarinin ¢oziimii parsel Ol¢eginde doniisimden cok uzaktadir. 6306 sayili
doniisiim yasasinin riskli yapilar tizerinden kurgulanmasi, Adem Yavuz Mahallesine

benzer dokuya sahip alanlarda higbir degisim yaratmamaktadir. Maliye hazinesi
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tizerinde yapilasmis gecekondu tanimina tam olarak uyan bu tiir bolgeler igin

mekansal inceleme ve alansal projelerin olusturulmasi gereklidir.

Son olarak, miilkiyet dokusunun ve riskli yapilarin mekansal dagilimi karmasasina
giincel bir diizenleme ile imar affi eklenmistir. Imar affi yass1 kapsaminda
diizenlenen yap1 kayit belgesi verilmesine iliskin usul ve esaslarin 9. maddesinde
yap1 kayit belgesinin kentsel donilisiim uygulamasina kadar gecerli olacagi hiikkmii
yer almaktadir. Bu durum bireysel basvuru ile yiiriitiilen parsel dlgeginde doniisiim
karsisinda riskli yap1 ilaninm1 erteleme egilimini oraya ¢ikarmaktadir. Yapilara iliskin
imar affi diizenlemesi, riskli yapiy1 ¢oziilmez bir noktaya siiriikkledigi gibi, 2012
yilinda ¢ikartilan afet yasasi hedeflerine ters diigmektedir. Yapi kayit belgesi
karsihiginda maddi bir bedel 6deyen yapi sahibi, yap1 kayit belgesinin gegerliligini
korumak i¢in yapisini doniistirmeyecektir. Bu agidan bakildiginda yasal olarak

dogru iliskilendirilmemis iki farklt mevzuat birbiri ile ¢elismektedir.
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5. GENEL DEGERLENDIRME

Kentsel mekanlarin ve toplumlarin siirekli degisim halinde olusu kent ile siki iligki
icinde olan kentsel doniisiim meselesinin temelini olusturur. Kentlerde doniisiim
kendiliginden olabilecegi gibi disaridan miidahale ile de gerceklesebilmektedir.
Diinyada ve iilkemizde, niifus ve kentlesmenin artmasiyla, ilk giinkii degerini
kaybetmis, kent ve kentli yasamini sekteye ugratan alanlar dontigim gerekliligini
ortaya ¢ikarmistir. Bu gereklilikler alanda yasanan fiziksel sosyal ve ekonomik
bozulmalardan biri ya da birkagci ile iliskili olabilmektedir. Alanda yasanan bozulma
tiiriine gore uygulanan doniisiim yontemi degismekte, kimi zaman yeniden gelistirme
ile yikilan yapilarin yerine yeni tasarlanmis projeler insa edilirken kimi zaman da
saglamlastirma ile yapilarin 6zgiin nitelikleri korunarak tekrar kente kazandirilmasi
saglanmaktadir. Fakat bozulma gergeklesen alanlarda her zaman doniisiim
disiiniildigi sekliyle gerceklesmemektedir. Bu sebeple kentsel mekanda yasanan
bozulmalara ragmen kentin bazi béliimlerinde doniisiim gerceklesirken bazi
boliimiinde mekanin sahip oldugu farkli dinamikler kaynakli, doniisiim uygulamalari

kurgulandig1 sekliyle devam etmemektedir.

Ulkemizde ise giiniimiiz kentsel doniisiim uygulamalarini etkileyen faktdrlerin temeli
kentlesmenin basladig1 yillara dayanmaktadir. Ulke politikasi olarak sanayinin 6n
planda tutuldugu donemde, konut sorunun gormezden gelindigi siireg, sagliksiz
konut dokusunun olusmasina neden olmustur. Cumhuriyet donemi ile Ankara'da
baslayan kentlesme, 1945 yili itibari ile yoniinii Istanbul’a ¢evirmistir. Ankara'da
olusturulmaya calisilan planlama ve konut g¢oziimlemeleri, 1945 yili sonrasinda
yogun gdg¢ alan sehirlerin konut sorunu ¢6zmeye yetmemistir. Konut sunumunda dair
alternatif ¢6ziim Onerileri ise kente go¢le gelen niifusun mali olarak karsilayabilecegi
diizeyde olmadigi igin bagvurulan yontem gecekondu olmustur. Sonrasinda konuta
dair degisen politikalar ile iki farkli iki farkli donemde (1945 yili ve 1980 yih
sonrasinda) ¢ikartilan af yasalar ile gecekondularin mesrulastirilmasidir. Ozellikle
1980 yili sonrast ylirlirliige giren af yasalar ile birlikte uygulanan islah imar
planlariin temel dayanagi, planlamay1 arag¢ olarak kullanarak gecekondu alanlarinin
dontgimiidiir. Mesrulastirilan alanlara arti imar haklarinin  verilmesi ile bu
bolgelerde apartmanlagsma egilimi artmis, kentin ekonomik degeri konutun {izerine

yiiklenmistir. Kentlesmeye ve konuta dair gegmis donemde uygulanmis af ve 1slah
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imar planlar1 ile doniistimii gergeklestirilen alanlar simdilerde doniisiim ihtiyacinin

goriildiigi konut alanlaridir.

Gegmis donem konut ve doniisiim uygulamalarinin temelinin fiziksel parametreler
tizerinde kurgulanmasi ve 1999 yilinda depreminin yasanmasi, 2000 yil1 sonrasi
kentsel doniisiimde yeni diizenlemeleri gerekli kilmistir. Bu gereklilik ile birlikte
tilkemizde son donemde doniisiimiin temel araci olarak yiiriirliige giren 6306 sayili
Kanun alansal ve parsel Ol¢eginde devam etmesini tesvik edecek sekilde
hazirlanmistir. Kanun ve yonetmelik icerigi incelendiginde ise doniisiime dair
uygulama adimlart daha c¢ok parsel Glgegi doniisiimiin isleyisi iizerinedir. Bu
dogrultuda parsel 6l¢eginde devam eden kentsel doniisiim uygulamalari, birden ¢ok
mekansal faktorden ve yasal diizenlemeden etkilenmektedir. Bu sebeple, tez
calismast kapsaminda, parsel Olceginde yenileme calismalarinda, doniistimi
etkileyen faktorler ve gilincel yasal diizenlemelerin kentsel mekanini ne olgiide
degistirdigi veya degistirmedigi incelenmistir.

Tez ¢alismasi kapsaminda; 6306 sayil1 doniisiim yasasi kullanilarak uygulanan parsel
Olgeginde doniisiimiin dayandigi riskli yapilara odaklanilmistir. Kentsel mekanin
sahip oldugu farkliliklar, odaginda fiziksel doniisiim olan uygulamalarin birden ¢ok
faktorden ve yasal diizenlemeden etkilendigi tartismasini dogurmustur. Bu noktada
ortaya konan iddialar, alan olgegindeki doniisiimiin, yasal mevzuatta yapilan
degisiklikler ile kentsel mekanlarin sahip oldugu dinamikler kaynakli, doniigiim her

zaman ayni egilimler gostermeyecegi yoniindedir.

Bu ¢ergevede; kentsel doniisiim ve giincel yasal diizenlemeler arasindaki kavramsal
iligkiyi tanmimlamak maksadiyla, kentsel doniisim kavraminin igerigi, boyutlart ve
hedefleri incelenmistir. Kentlesme siireci ve giincel yasal diizenlemeler ile dogrudan
iligkili olan kentsel doniisiimii etkileyen birden ¢ok faktdr oldugunda yola c¢ikilarak,
Tirkiye'de kentlesme ve doniisiim silireci incelenmistir. Bu siirecin  hangi
asamalardan gectigi, son donemde doniisiimiin merkezinde yer alan riskli yapilarin,
hangi donemlerde nasil olustugu ve 6306 sayil1 afet yasasinin hangi faktorleri kirmak

tizerine yapilandirildig ortaya konulmustur.

Bu baglamda yapilan literatiir incelemesine gore Tirkiye'de kentlesme siirecinin
gecirdigli mesru olmayan karmasik yapi, kentsel mekanin doniisiimiinii ifade eden
kavramlara yansimis, yenilme miidahalesi, uygulama ve yasalarda kullanilan tiim

kavramlar kentsel doniisiim catis1 altinda toplanmistir. Kentsel doniisiim hedefleri
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arasinda yer alan ¢ok boyutluluk, kapsamli ve stratejik uygulamasi gerekliligi ise
tilkemizdeki uygulamalarinda dogru isletilememis, gelinen son noktada sadece
fiziksel hedefleri iceren sekilde devam etmistir. Dogru kurgulanmamis ve
uygulanmamis kentsel doniisiim siireci, tarihsel siirecte kentlesme ve konutun
beraberinde getirdigi sorunlari ¢ozmekte yeterli olmamistir. Kentsel donilisiim
politikasinin olusturulmasi asamasinda ise alansal doniisiimler basarisiz sonuglanmis,
doniisiim uygulamalarinin 6lgek kiiglilmesine dogru evrilmesine neden olmustur. Bu
noktada hesaba katilmayan konut, yerlesik niifus ve mekanin barindirdig: dinamikler,

doniistimiin mekani degistirme potansiyelini etkilemistir

Kentsel mekaniin sahip oldugu doniisiimii etkileyen faktorler ve giincel yasal
diizenlemelerin dontisiim ile iliskinin tartisildigi ¢alisma kapsaminda farkhi
dinamiklere sahip iki farkli mahalle (Istiklal ve Adem Yavuz Mabhalleri) tercih
edilmistir. Mahallelerin yer aldigit Umraniye Ilgesi’nin tercih sebebi ise ulasim
baglantilar1 ve konumu nedeni ile kentlesme siirecinin baslangicinda gog alan bir
bolge olmasi ve zamanla kent merkezinde kalma egilimidir. Belirlenen iki
mahallede, tarihsel siire¢ i¢inden ¢ikan faktorlerden yola ¢ikarak mekansal analizler
ve degerlendirmeler yapilmistir. Yapilan alan aragtirmasinin genel sonuglart su

sekilde siralanabilir:

Niifus yogunlugu benzer olan bu iki mahallede, riskli yap1 oranlar1 acisindan zit
egilimler gostermistir. iki mahallede déniisiimiin farklilasmasinin dncelikli unsuru
imar planlarinda yapilan plan notu degisiklikleri, ikinci unsur ise mahallelerin sahip
olduklart dogal esikler, kent i¢cindeki ulasim ve diger merkezlere yakinliktir. Diger
taraftan, ge¢miste izlenen kent politikalari nedeniyle olusan karmagik miilkiyet
yapisina sahip alanlar ve maliye hazinesi iizerinde bulunan yapilar, 6306 sayil
Kanunun yirirliige girmesi ile doniismesini bekledigimiz alanlarda engelleyici unsur
olarak karsimiza cikmaktadir. Ozetle, bu siralanan unsurlarin kaynagmi gegmis
politikalar olustururken, alanin sahip oldugu dogal esikler de doniisiim karsisinda

smirlayict ve durdurucudur.

Gecmis donem af politikalart ile olusan konut alanlari 6zellikle, 1980-2000
doneminde uygulanan mesrulastirma ve 1slah imar planlarmin bir 6rnegi olan Istiklal
Mabhallesi bu durumun bir géstergesidir. Adem Yavuz Mahallesinde ise hem hazine
miilkiyetinde insa edilmis yapilar hem de hisseli parselasyon ile olusan sahis

miilkiyetinde yapilar yer almaktadir. Bu sebeple farkli dinamiklere sahip iki farkli
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mahallede parsel 6l¢eginde doniisiimii igeren mevzuatin kentsel dokuyu ayni 6lgiide

sekillendirmedigi sonucu ortaya ¢ikmustir.

Ayrica, mahallerde yapilan alansal inceleme ile son donemde yapilan af ve doniisiim
uygulamasinin arasindaki c¢eliskinin mekansal yansimasinin tespiti yapilmistir.
Birlikte kurgulanmayan dontisim ve af diizenlemesini birbirinden ayri
degerlendirmenin  miimkiin  olmadig1  anlagilmistir.  Clinkii ~ dOniisiimiin
gerceklesebilmesi igin asil oncelik miilkiyet glivencesine sahip olmaktir. Ancak son
imar affi diizenlemesinin bu noktada herhangi bir yaptirnm giicii bulunmamaktadir.
Mekansal olarak da goriilen bu c¢eliski, iki yasanin aktif isler iken, mekani
sekillendirme noktasinda basarisiz olacaglr ve doniisiimii islemez hale getirecegi
aciktir. Bu baglamda kentsel doniisiimiin yasal siireci ve uygulamada aktif kullanilan
yasalar incelenmeden, kentsel doniisimii etkileyen mekansal faktorler dikkate
alinmadan, c¢ikartilan yasa ve yoOnetmelikler uygulanirken kentsel mekanda
ongorildigi sekilde olumlu degisikler yaratmayacagi ortadadir. Her alana ozel
doniisiim yasasinin ¢ikartilamayacagi g6z oniinde bulunduruldugunda, déniisme dair
diizenlenecek yasalarin yiirilirliikkte olan tiim yasal mevzuatla ve imar planlan ile
paralellik gostermesi, mekanin dinamiklerinin dogru analiz edilmesi ve doniisiim

sadece fiziksel degil diger boyutlar1 ile ele alinmas1 6nemlidir.
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