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6zet

Ulkemizde 1950’lerde baslayan hizli kentlesme olgusunun kentsel mekanlardaki en onemli yansimast
niifus y131lmasi, konut gereksinimi ve yapilasmamin yasadisi boyutu olmugstur. Olanaklan konut sunum
sistemleri ile gakisik olmayan kigilerin ybneldigi ¢6ziim olan yasadisi yapilar 1948 yilinda baglayarak
cikanlan af yasalan ile yasallagtinimig, altyapi olanaklarina kavusturulmus, kiiciik kiimeler halinde
baslayan yapilagma siireg iginde mahalle ve kent 6lgegine ulasmigtir. Kentlesme siireci ile kosut gelisen
yasadig1 yapilagma gecekondulagsma ve kagak yapilagma igeriginde gelismis, kentsel alanlarda yasal ve
yasadis: diye ikili bir yap: olusturmus, giiniimiizde Istanbul gibi biiyiiksehirlerimizin % 70’ini kapsar bir
boyuta ulagmustir. Bu boyut kentle ilgili soylemlerin ve eylemlerin yasadigt yapilagma igerigini
kagimlmaz kilmaktadir. Yasadi1 yapilagsma olgusu bir yandan gelisirken, diger yandan da kendi iginde
bir d6niisiim siireci gegirmis, doniisiim siirecinde ortaya gikan kentsel mekan sorunlarimin boyutlan daha
da agirlagmustir.

Yasadis1 yapilasnus alanlarin kentsel mekan sorunlarimin etmeni igerigindeki yasadisilik iken, yerel
yonetim sumrlan igine alinmus olma ve planlama ancak yapilagma sonrast devreye girebilmigtir.
Gecekondu alanlannin  geligim ve do6niigiim siirecini planlama, yasama ve politika etmenleri
yonlendirmis, yasallagtirilma siirecinde bu tiir alanlardaki yapilar imarl gelismis alanlardaki yapilarla
Ozdeslesmistir. Bu ¢alismada yasadigt yapilasma siirecinin gelisim ve doniisiim siirecinde etmenler
aragtirilmug, bu tiir alanlann kentsel mekan sorunlari belirfenmeye ¢aligilmustir. Yasadigi gelisimin ve
déniigiim siirecinin niteliklerinin belirlenebilmesi, mekanin siireg igersinde izlenmesini gerektirmektedir.
Bu amagla 6rnek alan segilen Giiltepe’de alan galigmasi yapilmmstir.

Ornek olarak segilen alan, eski bir gecekondu alani olmasi nedeniyle gelisim ve doniigiim siirecinin tiim
evrelerini kapsamakta, gecekondu alanlarinin kendi iginde ve son dénemde de yapsatg! eliyle gergeklesen
déniigiim siirecinin verilerini sunmaktadir. Bolge; yasadisi gelismig alanlanimin dig girdilerin etkisiyle
doniigiim siirecinini de yagamakta olup, bu niteligiyle belli bir kesite kadar yasadist gelisme alanlarinin
kendi iginde doniisiim siirecinin bir kesitten sonra da dig girdilerin kentsel doniigiimde olusturdugu
fakhlagmamn izlerini tagimaktadir.

Yasadis1 yapilasma siirecinde farkli donemlerde farkli aktérler devreye girmekte, gerek arsa sunumunu
gergeklestiren ve son dénemde mafyalagmg bir nitelik kazanan kisi veya gruplann, gerek yapumci veya
yapsatgiun, gerekse gecekonducularin arsaya bakis agist yapilasmada en akilci yolu benimsemek igerikli
gelismektedir. Arsa komisyoncusu, donatilar1 en aza indirmeyi amaglamus, yapsatgi ise gecekonducu ile
kosut olarak daha fazla insaat alamna yonelmigtir. Bu siiregte yasadisi gelismis alanlarin en onemli
sorunlarini da donati gereksinimi ve olgunun gevre hakki, ortak yasam kaynaklarini koruma hakkini yok
eder dizgede siiregelen yapilagsma siireci olusturmaktadir.

Yasadisi yapilagmis alanlarda planlama, politika ve yasal icerigin etkinligi arastinldiginda, kentsel
doniisiimde etkin rant olgusu ile karsilagilmaktadir. Arsadan en fazla yararlanmay1 gerektiren rant
artirma yaklasimi hem doniisiim siirecini yasal ¢ergevenin disina ¢ekmekte, hem de az yogun yapilagmis
gecekondu alanlarimin  betonlagmayr igeren doniigiim siirecinde donati alami  elde etmeyi
giclestirmektedir. Calismanin birinci béliimiinde giris, amag, kapsam, ¢alisma yontemi ve galismaya
yonelik varsayunlar yer almaktadir. fkinci béliimde diinyada ve Tiirkiye'de yasadisi yapilagsma olgusunun
gelisimi ve etmenleri incelenmis, ornek segilen galisma alanmmizinda da iginde yer aldift Istanbul
Metropoliinde yasadisi yapilasma olgusu ve doniiniisiim siireci tammlanmaya g¢ahistmustir. Ugiincii
béliimde Giiltepe'de yapilmis olan alan ¢aligmas yer almaktadir. Giiltepe'de kentsel doniisiim siireci ve
etmenleri incelenmis, biiyiiksehirlerimizde kentsel mekanda gogunlugu olusturan gecekondu alanlarinin
gelecek kusaklarin gereksinimlerini karsilayacak nitelikte bir gelisitn ve doniigiim siireci yagsamasi igin
yaptlabilecekler arastinlmig, giiniimiizdeki déniigiim siirecinin kapsamina yonelik varsayimlar 6rnek
alanda test edilmistir. Dordiincii béliimde ise ulastlan sonuglar ve 6neriler yer almaktadir.



Summary

The phenomena of rapid urbanisation in Turkey resulted in population explosion in urban areas since
1950’s, as a result of rapid large scale population movements from rural areas, so callled “migration”.
This has required the provision of large scale housing development at prices affordable to migrated
population to fulfil their basic needs. Neither the housing market nor government policies have met this
demand and continue to supply houses for middle and upper-middle income groups in urban areas. The
provision of houses for low income groups. especsially migrant groups has been completely ignored by
the housing market and government, in other words the legal mechanisms for the provision of housing.
Therefore, those who migrated were left alone to address their basic need for shelter which they did
through the formation and development of illegal housing areas. From 1948 and onwards, the
government’s attitude was to accept the existence of these illegally developed arcas and legalise them
through the introduction of several new pieces of legislation ( new regulatory mechanisms ). This
eventually led to the provision of deeds for illegally developed houses and infrastructure.

Illegally developed housing areas first started with the construction of a few houses, then expanded with
the arrival of newcomers to the size of neighbourhoods. They eventually constituted large tracks of built
structure in urban areas and become a part of the pre existing. city scape. The development of illegal
housing areas, such as gecekondu’s, has created a situation whereby Turkish cities are characterised by
dual built structures. One is legally developed housing areas for middle and upper-middle income groups
and the other is illegally developed area for low income groups, in particular migrants. Illegally
developed housing areas now cover 70 % of the built up areas in large cities such as Ystanbul. These
arcas have also been left alone to be illegally rebuilt. This has excalerated exsisting problems in many
areas.

The boundaries of municipal government were gradually extended towards illegally developed housing
areas. This areas were gradually located within municipal boundaries and utilised the provision of
municipal services, including settlement plans. Thus. illegally developed housing areas have been
transformed by the regulatory planning mechanisms, legislation and municipal policies. The formation of
illegal developed secttlements had been in existence before the plans and planning policies of
municipalities were formulated and implemented. The function of municipal planning was to regulated
the rebuilding processes in this areas through incentives ( Yncreasing construction rights and providing
secure conditions) to speculative developers. As a result, illegally developed housing areas have been
promoted to the same level as those legally developed. The aim of the research is to explore forces behind
the formation, development and transformation of illegal developed housing areas and identify problems
created by this processes. In order understand how the processes of formation, development and
tpansrormation of illegal developed housing areas have taken place, it is necessary to analyse the
historical development of these areas. Therefore, Giiltepe is sclected as a case study.

Giiltepe, as one of the oldest illegally developed settlements in Ystanbul. has passed through several
stages. It has moved from an illegally developed housing settlement, built by individuals for their own
use, a so called “gecekondu area”, to apartinent blocks created for speculative development. In the first
stage, internal forces produced and developed illegal built structures, whilst in the second stage external
forces influenced and entered into the process of transforming the existing illegal built structures.
Therefore, two distinctive periods are identified in the development and transformation of the illegal
housing areas.

All of the various actors involved in the process, from land suppliers through constructors and
speculative builders to actual gecekondu owners attempts to utilise the existing conditions for their own
benefits. Land speculators attempt to minimise the provision of social and physical infrastructure to
unacceptable levels in order to maximise treir profits. Both speculative builders and gecekondu owners
struggle to increase construction rights, so as to maximise their own profits. They aim to determine and
utilise the market value of land as far as possible, so as to increase their profit levels. Therefore, illegally
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developed housing areas often lack and community amenities. The right to a healthy environment and
living standard does not exist in these areas.

The phemomena of speculation, along with the regulatory mechanisms, plan and legislation, stimulates
the transformation process of illegal developed housing areas. The requirement to maximize the
profitability of land encourages both the transformation processes of illegal developed housing areas,
from low density gecekondu areas. to high rise apartment blocks and the continuation of illegal
developments.

The first part of this study explores the development and transformation processes of illegal developed
housing areas in relation to rapid urbanisation as a general process. It continues to look at the
mechanisms in which illegal houses have been built and at the impact of planning and the system of local
government on the development and transpormation of these areas. This study analyses illegal
development and transformation processes and examines the criteria of sustainability, equalty and
citizenship rights. This study explores how this areas could be transformed and developed to meet the
needs of future generations. A series of hypothesis formulated in this study are used to analyse and
develop an understanding of the transformation processes of this areas. Recommendation are also
developed for the transformation of these illegal developed housing areas within the principles of
sustainability, livabilty and social equality.

vii



1.BOLUM
1.1. GIRIS

21. yiizyll daha girilmeden ismi konulan ilk yiizyildir. Oniimiizdeki yiizyithn ismi, “insan haklan”
yiizyilidir. 21. yiizyila girerken insan haklarinin igerigi de degigmis, geniglemistir. Yeni yiizyilda, insan
haklarinin igeriginde artik “cevre hakkir” ve “insanlifin ortak malvarligim koruma hakki” ¢ncelikli
konular olarak yer almaktadir. Haziran 1996'da Istanbul'da gergeklestirilen Habitat II konferasinda
yerlesme sorunlarina temelde bir insan hakki olarak yaklasilmis; birey ve topluluk diizeyinde insanlarin
temel ihtiyaglannin ve yeterli konut ile yaganabilir, gekici, etkin yerlesmeler ve gerckli hizmetlerin insan
onuruna yaragir bir bigimde saglanmasi insan hakki olarak ele alinmugtir. Konut hakki iilkemizde
uygulanmus tiim Anayasalarda da sosyal devlet anlayisi kosutunda saghk, egitim, giivenlik gibi
gorevlerin yamsira yer almistir. Ancak belirlenen yeni bakis agisi; konut hakkimi, diger insan haklar
yaninda olmazsa olmaz hak olarak yorumlamustir. Ayrica yerlesme sorunlarmin g¢oziimiinde tarihi
degerlerin korunmasi ve insanliga bir mirasi olarak goriilen ¢evrenin tahrip edilmesine karg1 duyarh
olunmasi gerekliligi iizerinde durulmustur. Amaclanan sonuca ulasilmasinda planli bir yol izlenmesi,
yerlesme planlariun katitlimer ve demokratik bir planlama anlayisiyla hazirlanmasi, planlarin

etkileyecegi kisilerin karar siireglerine katilmas: da bir hak olarak yorumlanmakta ve énerilmektedir.

Giiniimiizde, kentlerin ulagilan bilgi ve teknolojik birikim kosutunda kabul edilebilir élgiitlerde gelismesi
gerekmektedir. Bu kapsamda iyi yerlesmenin tamimi 6n plana ¢ikmakta, ulagilmak istenen iyi
yerlesmenin olgiitleri ve gereksinimler her yerlesmede farklilagmaktadir. Bu nitelik yerlesmelerin
iistlendikleri iglevler ve Ozginliigi ile de bagdagsmaktadir. Degerlendirme olgiitii ise kisilerin
yerlesmelerde yasamakta duyduklann mutluluk ve yerlesmenin kabul edilebilir 6lgitlerde gelisiyor
olmasidir. Bunda tilkenin gelismislik diizeyi, yerlesmelerin iistlendikleri islevler, planlama kiiltiriinde

erigilen seviye, iletisim ¢aginin olanaklari, teknolojik bilgi birikimi etmen unsurlardir.

Gelismekte olan bir iilke olma 6zelligimiz diger bu siireci yagsamis veya yasayan iilkelerde oldugu gibi
kentsel gelisme sorunlariyla karsilasmamiza neden olmustur. Ozellikle son yarim yiizyilda gegirdigimiz
degisim ve doniigim siireci nedeniyle kentsel gelisim dizgemiz kabul edilebilir 6lgiitlerde
gerceklesememistir. Bu sonugta planlama ve konut politikasi, kentlerin yasallik boyutlarina bakis agisi,
kentlesme siirecinin hizli ivmesi, yerel yonetim etkinlikleri ve olanaklart rol oynamus ve sonugta
"gecckondu" ve "hisseli yapilagma" diye tanimladiimiz unsurlar ile giiniimiizde planli alanlarda iiretilen
konutlanin % 50’sini igeren “kagak yapilagsma” 6zellikle biiyiik kentlerin egemen 6geleri haline gelmistir.
Hizli kentlesme siirecinin sonuglarindan kenti en olumsuz yénde etkileyen olgu da, yapilasmanin
yasadisi boyutu olmustur. Ikinci diinya savast sonrasinda hizlanmus olan sanayilesme ve kentlesme

olgusu kosutunda yasadisi yapilasam da baslamug, bu siireg gok g¢esitli faktorlerin bileskesi olarak



gelismis, toplum hayatimuzda ve kent mekanlarimizda kendine yer edinmis, kentlerin kabul edilebilir

6lciitlerde gelisememesinin birincil sinirlayicisi olmustur.

Yasadisi yapilagma siireci basit, masum, zorunlu bir gegis elemam olarak algilanan gecekondular ile
baslamus, gelisim siirecinde yasadigi arsa sunumu yapan kisi veya kigilerin devreye girmesiyle olgunun
niteligi ve boyutlan da farklilasmug, kentsel rantlara el koymamn en énemli aract haline gelmistir. Son
dénemde mafyalagsmis nitelik kazanan arsa sunumu yapan birileri kamu arsa ve arazilerini yasadisi
yollarla pazarlamus, yasadist konut iiretimi planlamay1 dislayarak ve planlama etkinliini sinirlayarak
gelismistir. Geligimin son asamas: kent, yapilasma niteligi ve nicelifi her isteyenin her tiir yapiyi

yapabildigi “serbest yapilagma diizeni”nin hakim oldugu bir mekansal yaptya doniismiigtiir.

Cumhuriyet kurulmasindan sonra sanayilesme ¢abalarina yonlenmis destekler biyiik sermayeyi
kentlesme olgusu kosutunda gereksinim duyulan konut iiretiminde uzaklastirmus, konut tretimi ise
yeterli ve her kesime sunumu gergeklestirememis olan bireysel Slgekte diretim yapan kiigiik sermayeye
birakilmustir. Konut sorununun ¢6ziimiinde merkezi ve yerel yonetimlerin konut sunum sisteminde
gereksinmeye cevap verecek etkinliklerde bulunmamig olmalart konut sorununa konut sunumu
yapilmayan toplumsal gruplar tarafindan getirilen ¢6ziim olan yasadist yapilasma olgusunu dogurmustur.
Olgunun gelisiminde, yetersiz sunum mekanizmalan kadar gelisime miidahale etmeyen, bagislamaci
egilimler de rol oynamus, yasadisi yapilasma konut sorununun ¢oziimiinde en agirhikl sunum sistemi
olarak yer almustir. "Yasadisi yapilagma iilkemizde siiregelen bagislama icerikli yasalarla bir politika
niteligi kazanmg, daha tek parti déneminde yeni kurulan Cumhuriyetin amagladig: gagdas bir baskent
olusturma ideali, siirdiiriilen planlama galigmalarina ragmen gecekondu yapilagmasini igermis, donemin
Igisleri Bakami, Meclis’te, nigin gecekondularin yikilmamas: gerektifini anlatmstir" (Tekeli, 1996a).
1948°de baglayarak af yasalar ile yasadigi yapilan yasallagtirma siireci baslamis, 1950 sonrasi, kentlesme
ve yasadig1 yapilasmanin hizlandigi ¢ok partili dénemde de bu yaklagim siirdiriilmiigtiir. Cikarilan af
yasalarinn yasallastirma igerigi uygulanmus, yasadisi yapilagmanin 6nlenmesi yoniindeki yiikiimliiliikler
ise yerine getirilmemistir. Yasallastirma politikasi ve yasadisi yaptlagmaya yonelik ¢ikanlan af
yasalarinin igeriginin yasadigt yaptlasmanin gelisimi kosutunda farklilagsmast olguyu yonlendiren en

6nemli etmen olmustur.

Tiirkiye’deki siyasal kararlarda popiilist bir ¢izgi egemen olmus, popiilist politikalar iki boyutlu
gelismistir. Bir boyutu huzli kentlesme siirecini kismen de olsa etkileyen ve tannmda kiigiik iireticiligin
siirmesini saglayan destekleme alim politikasi, diger boyutu ise kentsel alanlarda sayisal ¢okluk kazanan
yasadist yapilagmaya yonelik bagislama igerigidir. Yasadist gelisme siirecinde bu popiilist politikanin
egemenligi etkisini artirarak siirmiis, siyasal partiler hizli kentlesmenin dogurdufu yiiksek rantlarin
dagitilmasinda himayecilik iliskileri i¢inde popiilist politikalarin siirdiirilmesinde onemli bir islev

yiiklenmistir. Boyle popiilist bir siyasal gizginin izlenmesi kentlesmenin mekansal agidan diizen altinda



tutulmasinda sorunlar g¢ikarmakla birlikte, toplumsal gerilimlerin dogmasim azaltict bir etki de
yaratmigtir. Ancak kentsel alanlarda geri d6niilmez arazi kullamis kararlannin olugmasina, ekolojik
degerlerin kaybina, kamu kesiminde agin sigkinligin olugmasina ve verimliligin diismesine sebep olmusg,

tanm kesiminde iiretim modelinin degigmesini zorlagtirmustir.

Ulkemizde yasadisi yapilasma olgusunun varliga ve bu tiir alanlarin dogal bir gelisimin sonucu olarak
kargilanamayan bir ihtiyaci gidermeye yonelik gelistigi bilindigi halde konut yatinmlarimin sinirh
hedefler igersinde tutulmasi ve devletin bu alanda etkin rol oynamamasi, kalkinma siirecinde bir iilkenin
sinurli kaynaklarini daha iiretken alanlara yénlendirmesi tercihi ile ilgilidir. Konut sorununu, yatirim dig
araglarla ¢6zmeye yonelik bir kalkinma politikas1 ve yasadisi yapilagma alanlarina hosgoériiyle yaklasan

bir bakig agisinin sonucunda olgunun ortaya gikmasi da kaginilmaz olmugtur.

Yasadist yapilagma olgusu 1949 yilindan sonra yazinda yer almaya baglamig, ancak 1950°1i yillarda
derinligine bir arastirma yapumamustir. Bu tutum, 1950°1i yillarda toplum bilimlerini toplumun
sorunlarinin ¢oziilmesinde yararlantlabilecek bir etkinlik olarak gérmeyen siyasal yaklagim ile ilintilidir.
Yasadisi yapilagma ile ilgili saha arastirmalari olgunun kent biinyesinde yerlesiklik kazanmasindan
sonra, 1960’11 yillarda planli kalkinmanin benimsenmesine kosut olarak baslamustir. Bu arastirmalarda
yasadisi yapilagmanin biiyiikk kentlerimizin yapisal pargalari haline geldiginden, biiyiik dilimleri
olusturdugundan bahsedilmis ve yasadisi yapilasmamn 6nlenmesi, planlama kurumunun soruna ¢6ziim
getirebilmesine yonelik Gneriler gelistirilmistir. Yasadisi yapilasmanin biiyiik kentlerimizin biinyesine
girdigi tarihten bugiine kadar gegen yarim asirdan fazla zaman dilimine karsin bugiin hala yapilan ilk
aragtirmalann girigleri ile 6zdes ciimleler kurmak gereksinimi duyuluyor olmast olgunun gelisimini de
6zetlemektedir. Yasadist gelismeleri de igeren kentsel gelisme tarihimizde biitiin olumsuz gézlemlere
karsin yasal ve y6netsel agidan bir bogluk bulunmamaktadir. Gozlemlenen en onemli eksiklik, kaynak
yetersizligi ve ilgili kurumlarin etkin olamamasindadir. Bu konuda ¢ikanlan imar aflaninin uygulanma
olanag: bulanabilmis olsaydi, 6ziinde kentsel mekanlara yonelik yararli ¢alismalar iiretilebilme olanag
olusacakti. Ancak yasalarin bir boyutu uygulanmis, sadece bagislanma igerigi 6n plana ¢ikarilmugtir.
Yasadigt yapilagma olgusuna yonelik af yasalarinin gerekleri gibi, konu ile ilgili bilimsel galismalarn
gerektirdigi diizenlemeler ve kurumsallagma da saglanamanustir. Yasadist yapilagma baslangigtaki
toplumsal islevini yitirmis, ticari bir nitelik kazanmus, varsillagma aracina déniismiis, gevre sorunlarinin

ve yagam kaynaklarinn yok edilmesinin etmeni olmustur.

"1970°li yillarin ortalarina kadar Tiirkiye’de kentler yag lekesi scklinde biiyiimiistiir. Bu donemde, yapi
sunum bicimlerinin niteligi geregi, kentlerin biiylimesi biiyiik olciide yapilarin birer birer eklenmesi
seklinde olmustur. Ayrica kenti¢i ulasim hizmetlerinin 6rgiitlenme bigimi kentin yapilagmig kesiminden
kopmaya olanak vermemektedir. Kentin yag lekesi seklinde biiyiimesi siireci, kent iginde yapilarin yikilip

yenisinin yapilmasi siirecinin isleyisine, dolayisiyla tarihsel ve kiiltiirel mirasin yok edilmesine, siirekli



olarak yogunluk artisina ve yesil alanlarin yok olusuna, sosyal altyapilarin yetersiz kaligina neden olmus,
bu dizgede gelisim siirekli olarak yasam kalitesinin diigmesi sonucunu dogurmugtur" (Habitat II, 1996,
5:26). 1970 sonras1 kent igi ulagim yatinmlan ve aragh ulagimn yayginlagmasi yasadisi gelismis
alanlann yer se¢imini yonlendirmis, bir yandan kent i¢inde altyapr ve donat1 yetersizligine sebep olan
doniisiim siireci yasanirken, diger yandan da kent disindaki kamu alanlan aym sorunlar igerir sekilde
yapilasmaya altlik olmustur. Pargalar halinde biiyiime olanaklar1 ve diigiik maliyetli yapilagma kolaylig
kent gevresinde sigramalil bir gelisme ortaya ¢ikarmig, bu doku bosluklu bir sekilde olusmaya baglayip
zaman igersinde olabilecek kadar fazla yogunluk amach ve bogluksuz bir mekansal yapiya doniigmiistiir.
Bu siiregte giiclit popiilist sivasal egilimler, disiplinli bir diizenleme ve denctim ya da planlama uygulama

mekanizmasinin kurulamayi§t etimen olmustur.

1980’lere gelindiginde gecekondu ve kagak yapilasma siireci ivmesini artirarak siirerken, bir yandan da
yeni arayislar giindeme gelmis, iilkemizin kentlesme deneyiminde teknik bilgiye dayanan ¢éziimler gogu
kez uygulama olanagi bulamamugtir. Gergeklestirilmis ve pratikte etkili olan ¢oziimler ise gogu kez
uygulama i¢inde olugmustur. Bu ¢oziimlerin genel niteligi sadece teknik bilgiye dayaniyor olmamast,
toplumsal bazda yaratlabilecek firsatlarin algilanmig ve ilgili kesimlere g¢ekici 6neriler sunulmus
olmasidir. Bahsedilen yeni arayiglarin basinda toplu konut uygulamalarina olanak veren diizenlemeler
gelmektedir. Topla konut fonunun kurulmus olmasi, yerel yénetimlerle ortak toplu konut uygulama
arayiglarina girilmesi, kooperatif birlikleri eliyle biyiik olcekli yeni yerlesmelerin gerceklestirilmis
olmasi, bu toplu konut alanlannin arsalarimi Arsa Ofisi eliyle kamulagtirma uygulamalan, yerel
yonetimlerin imar yetkilerini ve mali olanaklarim artirarak yapabilir kilma ve etkinliklerini iyilestirme
girigimleri, iki kadameli metropoliten y6netim sistemine gegis, bilyiik kentlerde rayli tasuma siteminin
kurulmas: galigmalari, sanayinin sanayi siteleri kurulmasi yoluyla kentsel mekanlardan gikarilmasi, hava
kirliligi konusunda gelistirilen ¢oziimler, kanalizasyon ve aritma tesisleri kurulmas:1 ¢ahismalan, ¢op
toplama, depolama, uzaklastirma ve degerlendirme konusunda uygulanmaya ¢alisilan projeler ve yasadigt
yollardan gelismis alanlara yonelik benimsenen imar ve 1slah faliyetleri ile bu alanlardaki doniisiimii
tammlama girisimleri bahsedilen yeni arayislardandir. Bu dénemde artan ulasim olanaklarimn etkisi
yasadis1 yollardan gelisen alanlann yer seciminde daha da goriniirliik kazanmis, birkag yil iginde
kentlinin daha 6nce ismini duymadiklari yeni yerlesmeler olusmus, kagak vapt ve gecekondu

6zdeglesmistir.

Tiurkiye’de merkezi y6netim etkinligi siircgelen bir olgudur. Bu goriiniim 1980 sonrasinda yerel
yonetimleri daha etkin kilmak amagh yeniden yapilanma girisimine karsin sirmektedir. Yerel 6lgekte
kentsel mekanlarin demokratik yollarla scgiler yoneticileri idari ve mali agidan merkezi idareye
bagimhidirlar ve bu bagimlilik geleneksellesmis nitelik kazanmugtir. Bunda bati iilkelerinin yerel
oérgiitlenme geleneklerinin karsitinda iilkemizde yerel yonetim 6rgiitlenmesinin geg ve tabandan gelen bir

orgiitlenme modeline dayanmamast etmen olmusgtur. Merkezi yonetim etkinliginin her alanda siirmesine



kargin gerek bilimsel gerekse politik sGylemde gerekse toplumsal igerikte yerellesmis yonetim sisteminin
daha agirlikli kurulmas: genis bir oydasma igerigine sahiptir. Sistem yasadig1 gelismis alanlarda yerel
yonetim Orgiitlenmesi konusunda bir deneme siireci de gegirmis, 1970°1i yillarda gevre belediyeleri
uygulamasina yonelinmig, 1980’lerde bu yerlesmeler yerlesik eski belediyelere baglanmis, 1980’lerin
sonunda ise bityiik alan ve niifus degerlerine ulagmis olma nedeniyle yeni belediyeler olusturacak sekilde
bolinmiistiir. Yasadis1 gelismelere kars1 yerel yonetim etkinligini sinirlayan en énemli etmenler merkezi
yonetimin bafiglama politikasi, yerel popiilizm ve yerel yénetimlerin mali ve teknik kadro
olanaksizliklar1 gosterilebilir. Yerel yonetimlerin kentsel olgekte karar ¢evresinin 6nemli bir 6gesi ve
demokratik sistemin geregi olarak merkezi yonetime ulasmada arag olma niteligi. 6zellikle 1980°li
yillardan sonra yerel yonetimlerin yetkilerinin artirilmasi ile yasadisi gelismis alanlarda yasayan niifus
gruplarinin yerel yonetimlerde etkin olma ¢abalarini da giiglendirmistir. 1970’lerden sonra bu toplumsal
grubun sayisal ¢ogunluk olma niteligi kazanmasi ile goriiniirliik kazanan kliyantelistik iliskiler 1980
sonrasinda daha da belirginlesmis, Tiirk toplumsal yasaminda Osmanh kiiltiiriine dayali olarak
varolagelen patronaj politikalanin giincel yansunasi siyasi partiler olmustur. Popiilist ve patronaj
politikalarinin kentsel mekan sorunlarinin agirlikl: yasandig: biiyiiksehirlerde gozlenen yasadisi nitelik

iizerinde yadsinmaz bir etkinligi olmustur.

Yasadis1 yapilagma siirecinin baslamasi sonrasinda bu tiir alanlarda yasayanlarin beklentileri yapilarin
yikim giivencesi kazanmasi yoniinde olmus, yapilarin yikim giivencesi kazanmasi veya yasallasmasi
kosutunda da déniisiim siireci baglamistir. Altyapt olanaklarina zaman igerisinde kavusmus olan ilk
donem yasadisi gelismis alanlarda genellikle tek katli, basit, sagliksiz, gogunlukla bahceli, kiigiik
kullamim alanh yapilardan olusan, insan iligkilerinin daha saglikhi kurulabildigi, donatisiz gelismis
mekansal yap: arsadan en fazla yararlanma icerikli 6nce yatayda. sonra da diiseyde yapilan eklentilerle
doniisiim siirecine girmistir. Déniigiim siireci bu alanlarin betonlasmasi, donati gereksiniminin artmasi
icerikli gelismis, son dénemde doniisiim yikip yenisini yapmak asamasina ulagmis, merkezi yonetim
politikalarinin yonlendirdigi yasadist yapilasma olgusu iiretilebilir, gok katli, ¢ok daireli bir nitelik
kazanmustir. Yapinn bitirilmesi siireleri kisalmig, yapilasma profesyonel isgiicli ve belli bir sermaye
destegi gerektiren nitelige ulasmistir. Doniigiim ise kat eklenmesi igeriklidir. Yasadist yapilasmanin her
dénemde farkli bir yap1 ve mekan 6zelligi kazaniis olmasi déniigiim siirecinde etmen olmus, kendi
icinde doniigen eski yasadisi yapilagma alanlarinin kent iginde ulastiklar1 konum 6zellikleri doniisiimde

dis girdilerin de etmen olmasini saglamustir.

1960’ yillardan beri planli kalkinma siirecindeki iilkemiz boylesine dnemli bir sorunun ¢oziimiine
iliskin etkin politikalar geligtirememis, giiniimiize kadar yapilagmanmn yasadist boyutu ¢dziim olarak
benimsene gelmistir. Sistem yasadist yapilagmanin tikandigi noktalarda yerel yonetim sinirdan igine
alma, altyapi olanaklarindan yararlanma ve altyapt hizmetleri gétiiriilmesi, hisseli parselasyona olanak

saglama, yasa ile imar haklan verme tiiriinden yeni agilimlara olanak saglamustir. Planlama ise merkezi



yonetim politikasinin mekana yanstmas: seklinde bir arag olarak kullanilimig, yasadisi gelisme
alanlarinin kentsel mekan sorunlanna ¢oziim iiretilememistir. Oysa yasadisi yapilagma sadece kentsel
topraklann kaybina, yapilagma siirecinde olusan degerlerden kamunun pay alamamasina, yerlesilmemesi
gercken veya bagka fonksiyonlar igin kullanilabilecek alanlarin kaybina sebep olmamakta, ayn1 zamanda
doniisiim siireciyle sagliksiz kent pargalarinin olusmasma da neden olmaktadir. Gegen siire igersinde
iilkemizin yasadisi yapilagma konusundaki deneyimi yadsinmaz boyutlardadir. Buna karsin aym daire
siirekli olarak agilip kapanmakta ve gerek doniigiim siirecindeki eski gecekondu alanlarinda, gerekse yeni
gelisen yasadist yapilagsma alanlarinda yerel yonetim ve planlama kurumlarina ragmen yasadisilik

siiregelmektedir.

1.2. AMAC, KAPSAM ve iCERIK

Ik gecekondular Cumhuriyet sonrasi izl bir niifus gelismesine sahne olan Ankara’da ortaya gikmus, 2.
Diinya Savas1 sonrasinda artan kentlesme kosutunda gecekondulasma olgusu mekansal yayginlik ve
sayisal gokluk kazanmustir. Gegen siire hep gecekondu agirlikli yasadisi gelismelerin lehine kazanimlan
igermis, yasadisi yapilagma olgusu kente, yonetimlere. yerlesik ve yasal yasayan halka karsi hep galip
gelmistir. Gelisim Istanbul gibi “diinya kenti” olma iddasindaki bir sehirde bile % 73 oranl yasadisilik
(Istanbul Valiligi, 1996, s:4) boyutuna ulasmuistir.

Yasadisi yapilasma yaklasik 45-50 yildir iilkemizin giindemindedir. Onceleri masum yapilanma
girisimleri olarak sempatiyle bakilan bu olgu daha sonra kentsel mekanlarimuz igin en énemli sorunu
olusturmustur. Sorunun ¢6ziimit gegen siire igersinde siirekli tartigilmus, ¢6ziime yonelik yasal
diizenlemelere gidilmis ve konuyla ilgili pek gok bilimsel ¢alisma yapumstir. Yasadis1 yapilagma igerikli
¢alismalarin ¢ogunlukla sosyologlar tarafindan yapilmis olmasina ve diger meslek gruplanimin da
konunun agirlikli olarak sosyal, ekonomik, politik boyutlarimi incelenmis olmasina karsin mekan boyutu
fazla incelenmemigtir. Oysa yasadisi yaptlagma sorunu yalmzca kentsel 6lgekte degil iilke 6lgeginde bir
sorundur. "Yasadist yollardan iiretilmis her bina kent ile kir arasinda bir iletisim kanali olusturmakta
(Kartal, 1992), gerek varlign ile gerekse olusturdugu degerlerle gogii ve yasadisi konut fretimi
egilimlerini 6zendirmektedir. "Yasadis1 yapilagsmaya yonelen kisiler kentsel fonksiyonlarin pek gogunda
caligmakta, ozellikle hizmet, imalat, onarim iglerini yiriitmektedir" (Senyapili, 1976). Eski yasadist
yapilagmig alanlar ise dgiincii nesillerini yetistirmis, sosyal ve mekansal verileri ile kentsel nitelik

kazanmustir.

Onceleri yasadist gelismis alanlar bu niteliginden dolay: altyap olanaklarindan fazlaca yararlanamamus,
istem gercevesi de simirlt olabilmistir. Ancak sayisal degerlerinin, 6zellikle biiyiik sehirlerde ¢ogunlugu
olusturdugu 1970 sonrasinda yasadisi gelismis alanlarda yasayan toplumsal gruplar siyasal alanda

etkinlik kazanmus ve bu etkinlik hem af yasalan siirecine hem de altyapr kazanimlarina yansimigtir. 1970



sonrasinda bu toplumsal gruplann politik sistemde etkin olmasinin, kazanimlannin farkina varmasinin

ve bu kanali gerek yapilasma gerekse de yasallasma igin kullanmalarinin etkileri gozlenmistir'.

Ulkemizin énemli sorunlarindan biri olan yasadisi yapilasmanin diger sorunlardan farklilasan bir yeri
vardir. Onemli sorunlarimiz arasinda yer alan enflasyon, igsizlik, terér vb. yasanan sikintilara ve tiim
olumsuzluklara karsin, bir giin bitecek sorunlar olarak bakilabilecek sorunlarken yapilagmanin yasadisi
boyutu kentsel alanlarda olusturdugu tahribatla gelecek nesillerin yasam kalitesini de etkileyecek, var
olmaya devam edecek bir kentsel mekan oriintiisii olusturmaktadir. Bu niteligi ile de gelisim ve doniigiim

siirecinin planlilik boyutu énem tasimaktadir.

Kagak yapilasma ve gecekondu alanlant konusunda merkezi yonetim politikas: yasallastirma ve 1slah
imar planlan ile sekillenmis, farkh nitelikteki alanlar ve bu alanlardaki tiim yapilar aymi degerlendirme
cergevesine sokulmustur. Oysa yasadigi yapilagmig alanlarin farkli dzelliklerini ortaya koymak ve herbiri
i¢in bugiine kadar yapildiga gibi tiimiinii iceren af yasalan tiiriinden yaklagimlar degil farkli ¢6ziim
Onerileri gelistirmek gerekmektedir. Bugiin yasaadis1 yolardan geligmis alanlarin biiyiikliigii ve yasadisi
yapilagmus bina sayisi hakkinda da kesin degerler bilinmemektedir. Konunun énemine karsin deginildigi
gibi mekansal boyut ve onun degiskenlerine yonelik yapilmis calismalar da siurli sayidadir. Oysa
konunun mekansal boyutunun bilinmesinin plancinin karar verme siirecine saglayacag yarar, sosyal ve
ekonomik verelerin yam sira yatsinmaz bir gerekliliktir. Plancinin veya iilkemizde ¢ogu kez bu konuda
karar iiretme durumunda olmus politikacinin yasadist yapilasma alanlarina yénelik karar verme
siirecinde, konunun tek boyutunu ele aldig1 durumda soruna kalici ¢oziimler iiretilememis olmasi ise

yadirganmamalidir.

Giiniimiize kadar niifus artigi ve kentlesme oranlan ile ilgili kestirimlerimizi saghkli olarak
yapabilmisken, kentsel alanlarda artacak niifusun gereksinim duyacagi konut ihtiyacim karsilamaya
yonelik etkin 6nlemler alinamams, sorun yasadisi yapilasma ile ¢oziiliir bir siirece zorunlu birakilmistir.
Oysa yasadisi yapilasma sorununun ¢oziimiinii planli kalkinma siirecindeki bir iilke olarak plan
kapsamuna almadan kentlesme ve kentsel yatirun politikalarini etkin bir diizeye getirmeye olanak yoktur.
Bu amagla yeni yapilasmis, kismen doniigmils veya kentsel doniisiime ugramis yasadisi yapilasma
alanlarmin mekan kurgularinin sebep ve sonuglarim ortaya koymak ve arazi kullams degerlerini
belirlemek gerekmektedir. Planci mekana miidahale etmek amagh karar verme siirecinde. yasadisi
yapilagmus alanlara yonelik sosyal ve ekonomik igerikli galigmalarin yani sira mekansal verilerin ve bu
verilerin farklilagtigi altliklardaki farkli degerlerin nedensel iligkilerini de goz oniinde tutmaldir. Bu

¢alisma bu amaca yénelik bir dizinin halkas olmay1 hedeflemektedir.

''" stanbul'da 1995 yilinda yapitan bir aragtirmada 40 belediyede meclis ilyelerinin % 80'inin" (Ekinci, 1996) kagak yapida
oturdugu belirlenmistir.



Yasadig1 yapilagsma siireci gerek yerel yonetim. gerekse de planlama kurumlarimin 6niinde yer almus,
gelismekte olan diger iilkelerde de gozlemlenebilen bir dizgede bu kurumlagma diger pek ¢ok alanda da
oldugu gibi cogu kez sorun olustuktan sonra soz konusu olmustur. Béyle bir yapilanma siirecinde
planlama kurumu mekansal dogrulan yakalamakta kamusal yiikleri devreye sokma zorunlulugunu
duymus, ancak kaynak yetersizlikleri bu yiikleri karsilamaya olanak tamimamistir. Bu durumda
yasanabilir bir mekan kurgusuna ulasmak amagh planlama galismalar imar haklar getiren bir igerigin
otesine de gegememistir. Yasadist geligmis alanlarin mekansal kurgusu siirekli bir devinim siireci
yagarken bu iitr alanlarda yasayanlar plan kararlarinin igerigindeki yiikiimliiliiklerini yerine getirmekten
kaginmug, planin getirdigi haklan ise ¢ogu kez iizerine ¢ikarak kullanmustir. Tanumlanan icerikte mekam
sekillendiren en 6nemli etmen ise arsadan en akilct yoldan yararlanmay: gerektiren rantlar olmustur.
Rantin gekillendirdigi bir mekansal kurgu yasanabilir bir mekan amaciyla bagdasik olmayan en fazla
faydayr 6n plana ¢tkarmaktadir. Bu olgu planli olma nitelii kazanmus yasadisi gelismis alanlarda da
yasadisiliin siirmesini, planlamanin etkinligini yitirmesini ve rantin gekillendirdigi planlamanin da
buna alet edildigi mekansal yapiyr olusturmaktadir. Tanmumlanan igerik yasadisi yapilasma ve arsa
spekiilasyonunun yayginlasmasina ve siirece gogle gelen gruplarin da 6tesinde toplumun her kesiminin

katilmasina yol agmustir.

Caligma kapsamuinda déniigiim siirecinde ortaya ¢ikan kentsel mekanlarin olusmasinda planlama, politika
ve yasama etkinliginin belirlenebilmesi amaciyla yasadigi gelismis bir alaninda déniisiim siirecinin
izlenmesi benimsenmis, ilk donem yasadisi gelismis alanlardan birisi olan Giiltepe ornek alan olarak
secilmistir. Ayn1 kesitte gelismis diger alanlarinda oldugu gibi Giiltepe’de de kentsel déniisiim biiyiik
oranda sekillenmis ve sireg devam etmektedir. Giiltepe’nin segilmesinde, doniisiim siirecinde
izlenebilecek evrelerin tiimiinii gecirmis olmasi, kendi iginde ve dis etmenler kosutunda gergeklesen
doniisimiin mekanda izlenebilmesine olanak taniyor olmasi, farkli kesitlerde yapilmis galismalara altlik
olmasi ve bolgenin farkli altbélgeleri barindiriyor olmasi etmendir. Déniisiim siirecindeki Giiltepe'de

kentsel mekanin sorunlari ve bu sorunlarin etmenleri farkli altbslgelerde degerlendirilebilmektedir.

Bu calismanin amaci planii gelismeyi gerektiren ve yasadigi yapilasmayr icermeyen konut sunum
mekanizmalarmin gelistirilmesi gerekliligini ortaya koymak, yasadist gelismis alanlarda doniisiim
siirecini tamumlamanin yamisira doniisiim  siirecinde planlama etkinligini saglamak icin oneriler

gelistirmektedir.

Kentlegme siirecinin bir fiziksel mekan sorunu olan yasadisi yapilagma sorunu ve sorunu yaratan kesim
olgusuna gok yonlii bakilmahdir. Tiirkiye’de kentlesme siireci ve onun parelelinde yasadiguniz yasadigi
yapilasma olgusu ilkenin ekonomik gelisme stratejilerinin kendine ozgii ozellikleri icersinde
gelismektedir. Yasadisi yapilasma olgusunun gelisiminde ekonomik gelisme stratejileri ve kentiesme,

planlama pratiginin gelisimi, arsa ve konut iiretimi, kentsel gelisimin yonlendirilmesi ve denetimi ile



ilgili kurumlarin gorevierini ne dlgiide yerine getirip getirmedigi énem tasimakta, yasadis1 yapilasma
siirecinin karmagik yapisinin ¢ok boyutlulugu etmenlerin analizini zorunlu kilmaktadir. Dondurulmus bir
zaman siiresi i¢inde mekansal olarak yasadist yapilasma sorunu ele alinirsa, bu tiir konutlann fiziksel
Ozellikleri, yap1 teknolojisi, mekan paylagma bigimleri, yapilarin evrimi, yap: malzemesi, i¢inde
oturanlarin 6zellikleri ve mekan istemlerine iliskin bilgi toplamakla yetinilmis olunur. Oysa yasadisi
yapilagsma olgusunu denetlemek istiyorsak, hangi tiir iligkilerin bu konutlan ortaya ¢ikardigini bilmek
gerekir. Ciinkii o zaman planlama miidahalesi konutlara degil, onun bagl oldugu boyutlarina ve

degiskenlerine yapilir (Senyapili, 1981, s:16: Tekeli, 1993, 5:228: Gorgiilii, 1993, s:13).

Bu ¢alisma dort béliimde olugmaktadir. Birinci béliimde giris, calismanin amaci, kapsami ve igerigi ile
caligma yontemi ve caligmaya yonelik varsayimlar yer almaktadir. Calismamn 2. b6limde ulusal bir
sorun niteligi kazanmus olan yasadisi yapilagmanin olusturdugu sistem sorunsalimin bilegenleri
incelenmistir. Bu kapsamda yasadig1 yapilagma olgusunun etmenlerini belirleyebilmek istemi kosutunda
kentlesme siireci, go¢, niifus artigi, konut iiretim sistemi. yerel yonetim sisteminin ve planlama sistemi
olgunun gelisimi karsisindaki etkinligi ve merkezi yonetimin gecekondu politikast tanimlanmaya

calistlmug, yasadist yapilasma ve doniisiim siireci istanbul makroformunda érneklenmeye ¢alistimigtir.

3. boliimde ise 6rnek alan olarak segilen Giiltepe’de yapilan alan calismasinin sonuglan farkl
donemlerde ele alinarak degerlendirilmigtir. Déniigtim siirecine yonelik inceleme; 1960-65 donemi,
1965-75 donemi, 1975-85 ve 1985 sonrasi olmak iizere dort donemi kapsamaktadir. 1960, 1957 yilinda
yerlesime agilmis olan Giiltepe'de 1/5.000 6lgekli, 1965 ise 1/1.000 o6lgekli ilk halihazir haritalarin
hazirlandigy tarihtir. 1975 yilinda 1972 tarihli halihazir haritalar giincellestirilerek ilk imar plam
galigmasi, 1985 yilinda ise ikinci imar plani ¢aligmasi yapilmigtir. Déniigiim siirecine ait saptamalar bu
donemlere ait halihazir haritalarin gakistiriimast ile elde edilmis, 1995 yilinda ise galigma alaninda tespit

calismas: yapiloustir. 4. béliimiinde ise sonug ve 6neriler yer almaktadir,

1.3. CALISMA YONTEMI

Bu ¢alismada yasadist yapilagsma alanlarinin déniisiim siirecinde planlamanin etkinligi yamsira hig birisi
tek bastna olguyu yonlendirmeyen yasadisi yapilasma siirecinin diger etmenleri de aragtinlmis ve sinirh
bir 6rnek alan bazinda belirlenemeyecek yer segimi, yapilagma dokusu, bina nitelikleri geligimi, yasadisi
yapilagmay: yonlendiren kisi veya kisilerin etkinligi ve doniisiim siireci Istanbul Metropoliinde olgunun
gelisimi incelenerek belirlenmeye calisilnugtir. Konu farkli dénemlerde yapilmis alan galigmalarinin
karsilastirmali incelenmesini gerektirdiginden 1960 sonrasi agirlik kazanmus ve farkli donemlerde

yapumis ¢alismalardan olgunun doniisiim siirecinin belirlenebilmesi amaciyla yararlanilmistir.
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Yasadis1 gelismis bir alanin siireg iginde gegirdigi doniisiim ise érmek alan olarak segilmis eski bir
gecekondu alani olan Giiltepe’de yapilan alan ¢alismast ile belirlenmistir. Giiltepe’nin segilmis olmasini
yukanda deginilmis olan eski bir gecekondu alami olma niteligi disinda doéniigiimde etkin olan tiim
etmenlerin incelebilmesine olanak tammasi yonlendirmigtir. Déniigiim siirecinin belirlenebilmesi biiyiik
oranda doniigmiis olan fizik mekanin farkli dénemlere ait belgelerinin varligim gerektirmektedir.
Giiltepe’de daha 6nce yapilmis olan alan galismalan da konu ile ilgili diger ¢aligmalar kosutunda sosyal
igeriklidir. Bu nedenler fizik mekana yonelik doniigim siireci halihazir haritalar ve imar plam
caligmalarinda gergeklestirilmis tespitlerden yararlanilarak belirlenmeye ¢alistlmuigtir. Caligma alaninin
1960 yilina ait ilk haritasi olan 1/ 5.000 &lgekli ve 1965 yilina ait ilk 1/ 1.000 halihazir haritalan
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi arsivinden edinilmistir. 1975 yilina ait fizik mekan tespitlerini ilk imar
plani galismasimi yapmis olan Yetman gergeklestirmis, bu bilgiler ise Kagithane Belediyesi arsivinden
edinilmistir. 1985 yilinda da ikinci bir imar plani ¢alismas: gergeklestirilmis ve yapilmus olan tespit
calismalarina imar plam galismasim gergeklestirmis olan Kaptan’in 6zel arsivinden ve Kagithane
Belediyesi arsivinde ulasimigtir. 1995 yilina ait bilgiler ise bu ¢aligma kapsaminda 6rnek alanda yapilan
tespit ¢alismalant ile belirlenmigtir. Yasadigt gelismis alanlarda planciun eylem igeriginin
belirlenebilmesi igin alanin saf gecekondu niteliginde ilk dénem gecekondu alanlarinin ézelliklerini,
hisseli yapilagma alanlarini ve gecekondunun déniigiim gegirdigi alanlan igermesi amaglanmus, tespit
¢aligmalan sonrast bu alanlara ulagildiktan sonra érnek alan ¢aligmasinin sinurlan belirlenmistir. 1995
Haziraminda 2320 binay1 iceren érnek alanda 1985 tespitleri baz alinarak bina ve parsel biiyiikliikleri
gelisimi, kat yiikseklikleri, binalann fiziksel 6zellikleri, yapun sistemleri, yogunluk degerlerine ulasmak
amagh dolu-bos hane oranlarn, arazi kullanig 6riintiisii ve insa siirecinde olan binalar tespit edilmistir.
Béylece ¢aligma alanina ait onar yillik Kesitleri igeren fizik mekan 6zellikleri elde edilmis ve bu haritalar
cakistinlarak her dénemde fizik mekandaki déniisiim siireci belirlenmistir. Belirlenmis olan Kesitlerde
hem yapilmis olan planlama galismalarinin kesitleri ile gakistig1 igin planlama etkinligi hem de merkezi
y6netimin olguya bakis agilarimi yansitan yasadist yapilasmaya yonelik yasal doniigiim ile gakistig1 igin

politika ve yasama etkinligi izlenebilmistir.

Yasadist gelismis alanlarda doniisiim siirecinin bir etmeni de demografik yap1 gelisimidir. Ote yandan
yasadig1 yapilasma gelecege yonelik bir giivence kurumu olma niteligi de tasimaktadir. Bu nedenler
alanda yasayan kisilerin demografik 6zelliklerinin de bilinmesi gerekmektedir. Calisma alanimiz 1962
yilindan baslayarak ve en son 1993 yilinda gergeklestirilinis olan sosyal icerikli ¢alismalara altli olmus,
bu c¢alismalarda demografik yapi gelisimini belirleyebilmek igin karsilagtirma yapmak amagh

yararlanilmistir.
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1.4. VARSAYIMLAR

Bu gahigma asagidaki varsayimlan test etmek i¢in yaptlmugtir.

1. Yasadis1 gelismis alanlarda yerel yonetim 6rgiitii kurulmasina, bu tiir alanlar bir imar planuna sahip
olmasina karsin yasadisi yapilagsma siiregelmektedir. Bu yasadisih@in; yasal gergeve disinda konut
iiretimi, mevcut binaya eklentiler yapma, imar planinin arazi kullanig kararlan disina ¢ikma, yapilasma
haklarinin iizerinde yapilasma boyutlart vardir ve doniisiim siirecindeki eski gecekondu alanlar

giiniimiizde kagak yapilasma alanlarina doniismiistiir.

2. Yasadist gelismis alanlarda doniigiim siirecinin etmenleri; merkezi ve yerel yonetimlerin olguya bakis
agist yam sira yasadigi yapilagmaya yonelenlerin demografik yapi 6zellikleri ve gelisimi, ailenin
ekonomik olanaklannin gelisimi, parsel biiyiikliikleri, arazi fiyatlari, topografya, ulastlabilirlik, parselin
fizik mekandaki konum ¢zellikleri, yapt malzemesi iiretimindeki geligsmeler ve satin alinabilme
olanaklarimin gelismesi, yapim sistemine yonelik gelismeler, yerel yonetimlerin etkinligi ve imar plam

kararlandir.

3. Yasadist yapilasma olgusu gogen aile igin en onemli giivence kurumlarindan birisidir. Yapinin
doniisiim stirecinde kira geliri edinilmekte, aile igi pargalanma siirecinde gocuklar igin de giivence
olusturulmaktadir. Yasadist yapillasmaya yonelen kisiler biiyiikk oranda yasadisi yapi yaptiklari alanda
yasamaya devam etmekle birlikte, yasadisi yapilagma bir varsillagma araci ve imarl: alanlara gegmek icin
basamak olarak da kullamilmaktadir. Yasadist gelismis alanlardaki kiralik konut sunumu ise gégi
6zendiren bir nitelik tagimakta, yasadisi gelismis alanlarda yagayanlar da bilyiik oranda gogle gelen

ailelerden olugmaktadir.

4. Yasadis1 gelismis alanlar 6nce yatay sonra diisen gelisme ve déniigiim siireci yagamislardir. Bu siireg
betonlagmay1 kapsamakta ve pek ¢ok binanin yikilip yeniden yapilmasi siirecinde azimsanmayacak
olciide ekonomik kayiplar olugmaktadir. Déniigiim siirecinde daha dayamikh, dretilebilir bina yapimina
yonelinmekte, bu binalara olanaklar kosutunda kat ¢ikilmaktadir. Bu siiregte TAKS ve KAKS ve
yogunluk degerleri siirekli yiikselinektedir.

5. Yasadig1 gelismis alanlar belli bir kesite kadar kendi i¢cinde doniigiim siireci yasamakta, yapilasma
haklarimn geligmesi ve dig girdilerin s6z konusu oldugu durumda da doniisiim siirecine yapsatgilar dahil
olmaktadir. Ancak yapsat¢inin devreye girmis olmasi da vasal konut iiretimini saglamamakta; biyiik
oranda yapum izni almis olmak ve bir mihendislik hizmeti alnug olan projeye gore konut iiretimini
icermektedir. Imar haklan kosutunda gergeklesmeyen konut iiretimi nedeniyle yapt kullanma izni ise ya

alinmamakta ya da bu konuda da yasadist yollardan sorun ¢oziilmektedir. Yapsatgt aracihigiyla doniigiim
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siirecinde satilik konut sunumu gergeklesmekte, kiracitlik oranlari diismekte ve arsa iyeligi el
degistirmektedir. Binalar daha kisa siirede ve bitirilerek iiretilinektedir. Yapsatgimn devreye girmesinin
bolgede kirac1 durumundaki kisiler iizerinde yeni yasadisi yapilagsma alanlarimin gelismesini tesfik edici

bir etkisi de sz konusudur.

6. Yasadisi gelismis alanlarda planlamanin yapilagma sonrasinda devreye girmesi nedeniyle yapilmis
olan imar planlarimin arazi kullanis kararlan uwygulanamamaktadir. Bunun planlama yaklagimu, yerel
yonetim olanaklari, yasadisi geliginis alanlarda yasayanlarin talepleri, beklentileri, yerel yonetimlerin
plan kararlarim gergeklestirme yoniindeki ¢abalan ve olanaklari, yapilasmig ¢evrede yapilan planlama
galigmalaninda donati amagli kulamlabilecek bog alan bulunamamasi ve planlama araglaninin devreye

sokulamamasi boyutlari vardir.

7. Yasallasirma siirecinde 6nce bagislama, sonra planlamanin devreye girmis olmasi, planlama
etkinligini stnirlandirmaktadir. Bu siiregte yasallagtirilimig olan binalara yonelik imar plami kararlarinin
gerceklestirilmesi biiyiik ekonomik ederler gerektirdiginden bu karalar biiyiik oranda uygulanamamustir.
Yasadist yapilasmig alanlarda yasayanlarin istemleri yasallk kazanmak ve altyapr olanaklarina

kavusmak y6niinde yogunlagmakta. bu tiir alanlardaki donat1 gereksinimi kargilanamamaktadir.

8. Yasadisi gelismis alanlarda yapilasma ve doniisiim siireci fizik mekandaki gelisim agisindan
benzerlikler gostermektedir. Oncelikle egim oranlarinin uygun oldugu, ulasim aklarnna ve gevredeki
kentsel fonksiyonlara yakin alanlarin yapilagsmis, yapilagma esik alanlari da kapsar gekilde gelismistir.

Daoniigiim siireci de bu dizgeyi izlemistir.

9. Farkli donemlerde yasadist gelismis olan alanlarin 6znel nitelikleri vardir. Bina nitelikleri ve
mekansal yapiya yonelik doniisiimde bagiglama politikast ve af yasalarinin igerigi etkin olmus ancak
gerek doniisiim siirecindeki eski yasadigt yapilagma alanlarinda gerekse yeni yasadisi yapilagsma
alanlaninda yapilan binalarin nitelikleri yasalarin belirledigi igerigin iizerinde imar haklarinin
kullanilmasina neden olmustur. Bagiglama politikasi kosutunda ve yasalarin tiim yapilanlan kapsayan
igeriginden dolay1 hem yeni yasadisi yapilasma alanlarindaki bina nitelikleri basit barakalardan gok katli
cok daireli binalara doniigmiis, hem de eski yasadisi yapilagma alanlarindaki doniigiim sireci bu

dogrultuda gelismistir.

10. Yasadisi yapilasma tiim bireyleri icermeyen varstllastirma politikas1 olarak gelistiginden insan

haklarina aykirt bir yapilagma igerigine sahiptir.

11. Yasadigi yapilasmis alanlar deprem. toprak kaymast, yanici ve patlayict madde saticilarinin konut

alanlanyla igige konumda bulunmasi, ¢oplik alanlart gibi patiama olasilig1 bulunan alanlart da igermesi
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ve esik alanlarda yapilagilmis olma nedeniyle sel tehlikesine sahip olunmasi nedenleriyle dogal afet
riskileri tasimaktadir. Yasadigi gelismis alanlarin donatisiz meckansal yapisi yasanabilir yerlesme

sistemleri ile ¢eligmektedir.
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2.BOLUM

YASADISI YAPILASMA OLGUSUNUN GELISIMI
2.1. DUNYADA YASADISI YAPILASMA OLGUSU

"Tarihte ilk devlet, site ile, yani kentsel yerlesimle ortaya ¢ikmigtir. Roma, Babil, Atina gibi devletlere
adlarini veren kentler uygarligin da kaynaklar olmuslardir. Bilim. edebiyat. sanat. politika ve hukuk
tarihi, kentlerin ve kent devletlerinin kuruluguyla baslar. Romali hukukgular, “Ubi Societas, Ubi Jus”
yani “nerede bir toplum varsa, orada bir hukuk vardir” der. Kent toplumlart devletleri kurarken bir
hukuk diizeni getirmeyi de hedeflemiglerdir. Kentin ve toplumun hukuksuz ydnetilemeyecegi gercegi,
daha o donemlerde kendini hissettirmistir. Yonetimin bir hukuk sistemiyle sinirlanmasi, toplumsal

yasamun uyumu agisindan zorunlu olarak goritllmistiir" (Parlak, 1995, s:62).

"Antik dénemin {inlii diisiintirleri, daha ¢ok kent yonetimleri iizerinde yogunlasiriar. Platon, “Yasalar”
adli yapitinda ideal kent niifusunun 5040 yurttas” olarak belirleyecek kadar ayrintiya bile girmistir.
Gergi Platon. 5040 sayisinun nedenini hig agiklamaz; ancak bu sayinin aritmetik bir 6zelligi vardir. 5040
sayisi, 1’den 10°a kadar tiim sayilara béliinebilen en kiigiik sayidir. Platon’un bu sayiy1 énerirken gok
onem verdigi toplumsal adeletin gergeklesmesinde aritmetik bir uyum aradiga savunulmaktadir. Ciinkii
Platon’a gore site. her yuttasa bir parca toprak vermelidir ve yurttas da bu toprag dort katindan fazla
genigletmemelidir. Aksi halde varsilla yoksul arasindaki fark artacaktir. Platon, “sitenin uyumunu en gok
bu fark bozar” demistir. Binlerce y1l sonra ise, 20 yiizyila gelindiginde Indra Gandi’nin “en biiyilk gevre
felaketi yoksulluktur” 6zdeyisiyle karsilasiyoruz. Bu da sorunun 6ziiniin degismedigini gostermektedir”
(Parlak, 1995, 5:63).

Kentlerin var olusu dogal bir gelisimin sonucudur ve varliklarini devam ettirmek icin olumlu nedenler
vardir. Ote yandan kentsel alanlar hakkinda iilkemizde ve uluslararasi pek gok sbylemde sorunlu,
yasamanin zor oldugu birimler olarak s6z edilmekte ve kentsel yasamdan yakinilmaktadir. Kentle ilgili
pek ¢ok galigmanin 6ziinde de bu sorunlarin ¢éziimiine yonelik arayislar soz konusudur. Aristotales
“kentler insanlarin en 6nemli bulusudur” demistir (Clark, 1992, s:701). Bir anlamda da "eger kent
olmasaydi, ekonomik, toplumsal ya da ekolojik kaygilarimiza ¢oziim ararken kenti yeniden buluyor
olacaktik" (Habitat II. 1996, s:86). Giiniimiizde 6zellikle gelismekte olan iilkeler agirlikhi olmak iizere
kentsel mekanlar cesitli sorunlar agummiyla kargi karsiyadir. Bu sorunlar aginiminin en onemli

basliklarindan biri de konuttur.

"Giiniimiizde gelisinekte olan iilkelerde konut sorunu, Latin Amerika’dan Afrika’ya oradan Hint
Yanimadas: ve Cin’e dek uzanan kusak iginde nicelik ve nitelik gesitlilikleri gosteren bir durum
sergilemektedir. Bir tahmine gére Hindistan’da bes ile alti milyon arasinda degisen bir biiyiik insan

kitlesi barinaktan yoksundur. New Delhi, Bombay. Calcutta gibi kentlerin kaldirimlarinda yasamlaruu
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stirdiirmeye ¢aligmaktadirlar. Goreceli olarak daha iyi diizeyde kabul edilen Misir’in bagkenti Kahire’de
1.5 milyon insamin kentin mezarliklarinda kabirler arasina kurduklart kulubelerde yasadikian
bilinmektedir" (Giirel, 1996, s:1). Ote yandan konut sorunlan sedece kentlesme siirecinin sonrasinda
gergeklesen bir olgu da degildir. Ornegin Pakistan’da, uzmanlar konut sorununun % 75’inin kirsal
kesimde, % 25’inin biiyiik kentlerde oldufunu belirtmektedirler. Goriilmektedir ki, konut sorunu
iilkelerin “kentlesme” diizeyine baghdir (Giirel, 1996, s:3).

Geligsmekte olan iilkelerin yasamakta oldugu hizli kentlesme siirecinin etmeni olan kirdan kente gog
olaymun kentsel alanlardaki yansimast ¢ok boyutludur. Kaynak sikintisi ¢eken gelismekte olan
iilkelerdeki bu boyutlardan biri olan gecekondu ise sadece iilkemize 6zgii bir yapilasma sekli degildir.
Ulkemize 6zgii olan gecekondu sozciigiidiir. Gecekondulasma, tarimda pazara yonelik iiretime gegisin
goreceli olarak hizilandig, kentlerde niifus yigilmasimn hizla artmasina kargin yavas bir sanayilesmenin
gergeklestifi ve sosyo-ckonomik degismenin yalmz klasik pazar mekanizmastyla gelistigi tiim iilkelerde
gozlemlenmektedir (Kiray, 1970, s:340). Tiim diinyada gecekondulagma ile ilgili yapilan arastirmalarda
olgunun gelismekte olan iilkelerde uygulanan kalkinma modelinin bir pargasi oldugu kabul edilmektedir.
Bu modelde kaynaklar kisitli, temel hedef kar maksimizasyonu ve kutuplasmasi oldugundan ve
sanayilesme pahali ve ithal teknoloji ile gerceklestiginden, bir iiretim araci olan emek sistem tarafindan
bu kosullarin gerektirdigi yonden kullanilmaktadir. Dolayisiyla bu kullanma bigimi bir islevsel bozukluk
degil, uygulanan modelin islevsel bir pargasidir. Bu nedenle giderilmesi sozkonusu olamaz, ancak
kalkinmanin belli asamalarinda “formel yapilara siirtiinmesiz gegisler” planlanabilir (Senyapili, 1981,
5:97).

Kent merkezlerinde ticari ve sosyal luzmetlerin varligs, arazi degerlerinin yiikselttigi, konut edinmenin
veya inga etmenin zorlugu nedenleriyle kente gelen diisiik gelir gruplar arazi fiyatlarinin diisiik oldugu,
kontroliin ve denetimin bulunmadigi ve genelde kent disindaki arazilere yerlesmektedirler. Yerlesim
siirecinde kent kaynaklan kentin biiyiimesinin gerisinde kaldign igin yerlesilen bu alanlar altyap
olanaklarina da zaman igersinde kavusmaktadirlar. Topografyamn belirleyici oldugu bu alanlar her
ilkede kentlerin fiziksel boyutlarimi ve yasam kalitesini etkileyen sorunlu alanlar olmasina karsin yine
her iilkede sorunlan ¢oziilmesi gereken alanlan da olustururlar. Genelde bir barinma sorunu olarak
goriilmesine karsin, gecekondu; sosyal. ekonomik ve toplumsal boyutlari olan daha genis ve kapsamli bir

konudur.

"Hemen hemen her iilkede insanlar, barinma ihtiyaglarimin karsilanmast yoniinden, belli bash doért
olanaktan yararlanmaktadiriar. Bunlar sokakta uyuyanlar, her iilkede farkli adlar tasimakla beraber,
¢ogunlugu saglik ve giivenlik kosullarindan yoksun bulunan gecekondu tipi yapilarda yasayanlar, sosyal
konutlarda oturanlar ve iilkenin olanaklarina gore litks sayilabilecek konutlarda oturmaya durumu

elverigli olanlardir" (Yavuz, 1973, s:575). Prof. Ibrahim Yasa, Tiirk ailelerini ise bagl bulunduklar
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toplumsal kiimelere gore bes béliime ayirmaktadir. Bunlar; biiyiik kent ailesi. kasaba ailesi, gecekondu
ailesi, kdy ailesi, gocebe ailesidir (Yasa, 1970, s:105). Gogebe ailesi iilkemizde de sayilan gittikge azalan
6zel bir konumdur. Gecekondu ailesi ise kdy ile kent aileleri arasindaki gegis siirecinde olugmus bir aile
tipidir. Koy ailesinin aligkanliklarini siirdiirmektedir ama bir yandan da kent ailesinin aligkanliklarim
benimsemektedir. K6y ailesinin kentte kurulmus 6zel bir kolu durumundadir. Heniiz yerlesmis ve
dengesini bulmus degildir. Kentlilesebilmesi veya kentsel biitiinlegebilmesi ve halinde memnun olmast

icin uzun bir zaman gerekir.

"Gecekondulann Tiirkiye’ye 6zgii dzelligi bu yaptlarin Ingiltere’deki durum ile Hindistan’in Kalkiita gibi
biiyiik sehirlerindeki durum arasinda konumudur. Bu ii¢ iilkede tanimsal alanlardan kentlere dogru bir
akin ve kente yeni gelenlerin konut ihtiyac1 vardir. Ingiltere’de kente yeni gelenlere devlet belediyeler
araciligiyla konut inga eder, Hindistan’da kente yeni gelenler sokaklarda, parklarda, tren istasyonlarinda
barinrlar, Tiirkiye’de ise kente gelenler hiikiimetten ne is¢ilik ne de malzeme yardimu talep etmeksizin,
kendi evlerini kendileri inga ederler. Yalniz evlerini bir bagkasina ait arazi lizerine, tercihen hazineye

veya kamuya ait arazi iizerine, gizlice yaparlar" (Hart, 1963, s.13).

Gecekondulagsma olgusunu yonlendiren biitiin nedenler Pakistan, Venezuella, Filipinler, Jamaica,
Columbia, Fas, Nijerya gibi biitiin iilkelerde vardir. Buralarda, kentlere gogen kitleler, kamu
kuruluglarina ya da ¢zel kisilere ait arsalara el koyarak bulduklan gelencksel yapi gereglerinden,
yakinlarindan ve tamidiklanindan hatta zaman zaman kamu gorevlilerinden yararlanarak yiizbinlerce
gecekondu yapmislardir. Bu olguyu inceleyen kimi gézlemciler "bu ailelere ucuz arsa ve teknik yardim
saglansaydi, konut sorunu diye bir sorun kalmayacag, ¢iinkii gecekondu yapanlarin, devletin énemli bir
gorevini paylastiklan, yiikiinii hafiflettikleri" (Abrams, 1964, s:201) goriigiinii ileri siirmiiglerdir. Bu
nedenle bu kisilere saygi duyulmasi gerektigini belirtmiglerdir. Turner, bu denetim dis1 kalmus kentsel
yerlesmeleri, toplumsal sapikliklar olarak niteleyenlere karst gikmakta, gecekondu yapmay1 ¢ok dogal ve
gereksinmelere de uygun olarak verilmis yanit olarak gordiigiinit belirtmektedir (Turner, 1969, s:108).
Konuyla ilgili aragturmalar yapan Ingiliz Geffrey ve Payne ise, gecekondu tiirii barinaklan birinci
diinyanun konut sorunlarina iigiincii diinya iilkelerinin buldugu ¢oziim olarak tanimlamaktadir. 1960
yilinda, az geligmis tilkelerde, kent niifusunun ortalama bir hesapla % 30’unu olusturan gecekondularda
yaklasik 100 milyon insan yasamaktaydi. (Juppenplatz, 1970, s:70) Bu degerler 1980’lerde yaklagik iki
katina ulagmustir (Keles, 1984, s:351).

Konut sunum yontemlerinden olan 6zel sektérce iiretilen konutlar, sosyal konutlar, kooperatifler ve toplu
konutlarin konut talebine cevap veremedigi durumlarda, kendiliginden olusan gecekondu titrii
yerlesmeler, barinma bigimi olarak ortaya ¢ikmaktadir. Hem gelismis hem de gelismekte olan iilkelerde,
gecekondu bolgeleri ile 6zdes nitelikte yoksulluk bolgeleri ile de karsilagilabilmektedir. Kent merkezinde
yer alan yoksulluk bolgeleri de diigiikk gelir grubunun yasadigi, saglik kosullarindan yoksun yogun
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yerlesme alanlandir. Ancak "bu kohnelesmis konut bolgelerine yerlesmis yoksulluk bolgelerini yasadist
gelismis gecekondu bolgeleri ile kangtirmamak gerekir" (Keles, 1988). Amerika, Ingiltere, Fransa ve
Almanya gibi gelismis iilkelerin biiyiikk kentlerinde, bu kentlerin ¢zellikle 6zeklerindeki yoksulluk
bolgeleri, gogu kez gelismekte olan iilkelerin gecekondu alanlarna benzetilir. Her iki yerlesme tiiri de
toplumun yoksul ve dar gelirli sintflartnin barinaklarinin toplandig yerlesme iiniteleri olmast nedeniyle
aralarinda benzerlikler de vardir. Benzerligin boyutu gelirden bagka ¢alisma alanlan, §grenim diizeyi,
yasam bigimi ile de gesitlendirilebilir. Ama bu benzerliklere bakarak, bu iki tir yerlesmenin 6zdes
oldugu soylenemez. Gecekondulanin olusturdugu alanlar hizla kentlesen iilkelerin biiyilk kentlerinde,
kentlerin ¢evresinde ve kentleri gevreleyerek olusan gegis durumundaki alanlardir. Gecekondular,
gelismis bolgelerdeki kéhnemis konut dokusuna yerlesmis olan yoksulluk bolgelerinin aksine, ilk
yapildiginda yasadisidir, miilkiyeti bagkasina ait olan bir arazide konumlandinlmigtir, saglik sartlar iyi
degildir ve zaman igersinde sosyal, ekonomik ve yonetsel gelismelere gore niteliklerinde iyilestirmeler
goriiliir. Gecekondulann biiyiik kismu iilkemizde gecekondulasma olgusunun ilk donemlerinde de
izlendigi gibi, tirdes goriiniiglit, gogunlukla tek katli, tek odali, yaninda kiigiik bir bahgesi, agaglarn,
kiimesi ve ahsap eklentileri olan barinaklardir (Santos, 1971.5:206).

Gecekondulagma ile olusan alanlar genellikle yakin ge¢miste olusmus alanlardir. Aralanindan saglik ve
saglamlik kosullan bakimindan ¢ok iyi durumda olanlar kadar, oturulamayacak kadar kotii durumda
olanlar da vardir. Gecekondularda sug isleme, kamu diizenini bozucu bagka tiirlii toplumsal bozukluklara
kapilma egilimlerinin kentin oteki kesimlerinde daha giigli oldugunu kamitlayan caligmalar ise
iilkemizde yapiimamustir (Keles, 1983, s:193). Ancak 6zellikle ekonomik kriz dénemlerinde bu tiir
alanlarda yuvalanmis terér orgiitleri giindeme gelmektedir. Ik asamada gecekondular kentte, sadece
barinma amaciyla olusturulmuglardir. Gecekondu konutlari daha kuruluglarnindan itibaren sefalet
yuvalarinin tersine olarak, genellikle sahipli konutlardir. Bunlara sahip olus siirecinde yasanan sorunlar,
i¢lerinde barinan ailelerin ruhunda bu konutlara kargi baglilik duygusunu gelistirmis, gecekondular
sadece maddi bannak anlami kapsamini asarak, aynm1 zamanda ocak ve yuva anlamini kazanmiglardir
(Sewell, 1964, s:81).

Gelismis bat1 iilkelerindeki yoksulluk bélgeleri, genelde ¢ok katli, bir ¢ok ailenin yasadig1, agagsiz, eski
ve diisiik standarth yapilardir. Gecekonduda yasayanlar daha ¢ok kir kékenli olduklan halde, bu tiir
alanlarda yasayanlar sehirli veya gé¢mendirler. Oda basina diisen barinma yogunlugu benzer olmakia
birlikte gecekondu alanlarinda hektar basina diisen yogunluk disiiktir (Clinard, 1966, s:46).
Gecekondularda ilk yapilma kesitinde ev sahiplifi oram yiiksek olmakla beraber bu tiir alanlarda
kiracilik orani yiiksektir ve gecekondularin aksine gegici barinma amacim karsilamaktadirlar (Keles,
1983, 5:193). Ulkemizde de kent merkezindeki eski konut dokusu icersindeki barinma kosullar1 batidaki

yoksulluk yuvalar ile benzer ozellikler gostermektedir ve gecekondulagma siirecinde énemli bir agama
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olan kadameli go¢ siirecinde 6zellikle bekar veya aile reisinin yalmz olarak kente gelip gitmesi

asamasinda bu tiir alanjarda barimilmaktadir.

Tiim diinyada gecekondu tiini yapisal O6gelerle ilgili yapilan aragtirmalarda farkli sonuglarla
kargilagilabilmektedir. Gecekondu olgusunun gelisimiyle ilgili tiretilen tiim teorilerde birbirinden farkl:
sonuglara ulagilmig olmasinda; her iilkenin go¢ ve kentlesme sorunlarinin benzer ydnlerinin olmasina
ragmen farklilik gostermesi, go¢ ve kentlesme siirecinin farkli donemlerde iilkelerin gelismislik diizeyine
gore farkls nitelikte gerceklesmesi, go¢ edenlerin sosyal ve ekonomik durumlanimn farkli olmasi, her
iilkenin gecekondu politikasina gére, gecekondu gelisiminin nitel ve nicel farklilik gésterir bir dizge ile

gergeklesmesi etmen olmustur,

Tiim diinyada 1960°h yillarin ortalarina kadar kirdan kente gog ve gecekondulagma, istenmeyen isgal
eylemleri olarak algilanmustir. Bu kesitte gelismekte olan iilkelerde. gecekondular sik sik yikima
ugramistir. Konut gereksiniminin boyutu ve modernlesmenin simgesi olarak goériilmesi bu dénemde
yiiksck katli bloklara yonelmeye de neden olmustur. Bu kesitten sonra ise gecekondu alanlar literatiirde
¢okiintii alami olarak degil, siirekli gelisen alanlar olarak tamumlanmig ve hiikiimetler kentlerde
yerlesiklik kazanmis olan olguyu kabullenmeye baslamiglardir. “Altyapis1 hazir arsa” projeleri giindeme
gelmis, Diinya Bankast gecekondu yerlesmelerine yonelik “iyilestirme” projelerini desteklemis, bu
projeler pek ¢ok iilkede uygulamaya konulmugstur. 1960°l1 yillardan sonrasinda “kendi evini yapana
yardun” yaklagimui geligtirilmis ve en ¢ok uygulama alam bulan yéntem olmustur. Kendi evini yapana
yardium yaklasim gergevesinde kigiler ya artik zamanlarinda kendi evlerini kendileri yapmak durumunda
kalmis, ya da 10-12 kisilik kiigiik gruplar olusturularak, birlikte ve yardimlagsarak daha da kisa siirelerde
evlerin tamamlanmast saglanmustir. Grup olma durumunda kisiler, kooperatiflesmekte veya “trader”
denilen kisilerce arsa saglanmasi konusunda organize edilmektedirler. Ayrica, evlerin ¢oklu iiretimle
maliyeti diisecek ¢ekirdek kisumlarimi miitahhitlere yaptirip, gelismeler konusundaki yapilanmayi ailelere
birakan modeller de denenmistir (Kerem,1993). Giiniimiizde konut sorununun ¢dziimii igin tiim diinyada
en Snemli kaynak kendi evini yapana yardim politikasina dayanmakta, sistem degisik politikalar, arsa

tiretimi, kredi olanaklar, altyapr luzmetlerinin saglanmasi ile desteklenmektedir.

1970-80 arasinda gecekondu arastirmalarina daha fazla 6nem verilmis, Diinya Bankasi ve Birlesmis
Milletler bir ¢ok arastirmayi finanse etmigtir. Gecekondu yerlesmelerinin topografyasi giic alanlarda
kurulmus olmasi ve yapilasmis ¢evrede altyapr yatirumlan saglamanin maliyetinin yeni gelisen alanlara
oranla yiiksek olmast “iyilestirme” gabalarinin en 6nemli agmazlan olmustur. Iyilestirme projeleri ile
gecekondu yerlesmelerine altyapr gotiiriilmesi ve donati alanlan kazandirilmas: olumliu sonuglar vermis,
karsilasilan en 6nemli a¢maz ise kiract durumundaki kisilerin durumlaninda kiralarin artmasiyla olusan

sorunlar olmustur. 1970 sonrasit 1950’lerden beri giindemde olan dar gelirli kesime yonelik “sosyal
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konut” uygulamalan en yaygin yéntem olmus, 6zellikle Singapur ve Hong Kong gibi Asya iilkelerinde
baganli programlar uygulanmstir,

Gecekondulagma siirecinde en 6nemli asamanin arsa edinmek oldugu gézlemi ve sorunun bir arsa sunum
sorunun olarak benimsenmesi iilkemizde sadece yazin boyutuyla giindemde olan “altyaptsi hazir arsa”
uygulamalarina yonelmeyi giindeme getirmistir. Atyapisi hazir arsa sunumu uygulamasinda da en dnemli
boyut hedef kitlenin belirlenmesi ve 6deme olanaklandir. Gelismis bat1 iilkelerinde diigiik gelirlilerin
barinma sorunlarimn ¢dziimiinde farkli standarta kiralik konut sunumunu gergeklestirmek ve kira
yardimt yapmak politikast da konut sorununun ¢oziimiinde 6nem kazanmigken, gelismekte olan
iilkelerde ¢ogunlukla iilkemizde oldugu gibi konut iiretken olmayan bir yatinm alam olarak
degerlendirilmistir. Oysa konu ile ilgili yapilan arastirmalarda konut yatinmlarimn iiretkenligi etkiledigi
ve iilke gelirine dogrudan olumlu etkiler yaptifim gostermistir. Giiney Kore bu igerife o6rnek
gosterilmektedir.

2.2. TURKIYE’DE YASADISI YAPILASMA OLGUSUNUN GELISIMi

Ulkemizde kirdaki ¢éziilmenin sonucunda biiyiik boyutlara ulasan niifus kentlere akmug, kirsal
¢oziilmenin saglikli bigimde gergeklesmesini amaglayan kamu politikalan ise ¢ok yetersiz kalmistir.
Bunun karsitinda kentteki yogunlagma da sagliksizdir. Kentteki yogunlasmamn konut, arsa, istihdam,
sosyal ve fiziksel altyap: gibi tiirlii alanlarinda tutarli kamu politikalan ya gelistirilememis, ya da yetersiz
kalmis veya uygulanamamustir. Bu nedenle kirdan kente gécen niifus hemen her alanda kendi
sorunlarina kendi olanaklariyla ¢éziimler bulmaya galismig, en basarili oldugu alan da konut sorununu
cozmek yoniindeki eylemselligi olmus, yasadist yapilagsmaya yonelinmistir. Gogen kitle yasadisi
yapilagsmaya yonelerek yalnizca barinma sorununu ¢6zmemis, yapisimt bir yatinm alam olarak da
kullanmys, kentteki birikimlerini ve kirdan aktardifs kaynaklan onemli 6lgiide bu alana yatirmus, bu tir
yapilagmus alanlar siirekli bir doniiiim siireci yasamus ve santiye sehir modelinde gelismistir. Ancak tek
tek bireyler agisindan yararli gibi gériilen bu igleyis, biiyiik toplumsal kaynaklarin kaybedilmesine yol
agmustir (Tekeli, 1977, s:45).

Yasadis1 yapilagma olgusuna gecckondulasma, hisseli yapilasma ve kagak yapilagma bashklarinda
bakmak olasidir. Gecekonduda arsa miilkiyeti baskasina aittir ve yapilasma dogal olarak izne bagh
olmadan, kisa siirede gergeklesir. Gecekondu olgusunun yasal bir doniisiim sekli olan hisseli yapilagma
olgusunda ise arsa iyelifi yasal, yapilagma siireci yasadigidir. Kagak yapilasma olgusu ise imarls

alanlarda imar kurallarina aykin yapilagmay igerir.

Konut sorununa ¢6ziim olarak gelisen gecekondu olgusu, “yasadisi yapilagma” olgusunun en belirgin

tiiriidiir. Diizenli isi olmayan, diigiik aile geliri dalgalanmalar gésteren, yasal sayilabilecek konut
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yapimumn biirokratik gereklerini yerine getiremeyen, kdyden kente gbemiis gruplar baglangigta kentin
emek pazarmma yakin kesimlerinde, topografik kogullari elverigli olmayan alanlara da uzanarak
¢ogunlukla hazine topraklar iizerinde, tekrar tekrar yikildiginda kolayca yapilabilecek nitelikte
“gecekondular” yapmaya baslamiglardir. Bu gelisim toplumu ilging bir yasallik sorunu ile kars1 karsiya
birakmustir. Bir yandan sistemin bu gruplara kendi yasal goérdiiii yollarla konut edinme olanag:
saglayamamasi, 6te yandan gelismeye baglayan sanayinin emek talebi ve emek sunumunun yiiksek
olmasinn iicret ve yonetim agisindan sagladig: olanaklar gecekondu yapilasmasinin temel dayanagini

olusturmustur.

Cumbhuriyet sonrast yillik % 6 biiyiime gosteren Ankara’da gergeklestirilen ilk baraka evlerle odaklanan
gecekondunun iilkemizde sorun haline geldigi kesit 2. Diinya Savag: sonrasidir. Daha sonraki yillarda bu
hareket Istanbul bagta olmak iizere diger biiyiik sehirlere de yayilmis ve kentsel alanlardaki orami siirekli
artmugtir. 1950°den bu giine dek biiyiik bir hizla artan i¢ gé¢ sonucu ortaya ¢ikan konut ihtiyacim
karsilayacak yeterli miktarda arsa ve konut sunumunun olmamasi kentin iiretim siirecine dahil
edilmeyen, diisiik iicretli islerde galisan ve niteliksiz iggiiciine sahip genis bir kitlenin barinma sorununu
en ucuz yoldan ¢ozme yontemini bulmasina neden olmustur. Kentsel alanlara yoénelik gé¢ olgusu
gecekondulasmanin nedeni olarak 6ne gikarken, gogen kitlenin konut sorununun ¢éziimlenmemis olmast
ve baskasinin arsasina izinsiz olarak konut yapimina g6z yumulmus olmasi gecekondulasmanin

yayginlasmasinda etmen olmustur.

Gecekondu alanlarimn olusmasinda goézlenen siiregleri, genelde iki farkli yontem olarak gruplamak
olasidir. Bunlardan birisi, organize gruplar tarafindan giivenlik giicleriyle her tiirlii gatigmay1 da goze
alarak bir gecede ele gegirilmig yerlesim alanlan kurulmast siirecidir. Ikinci yontemde ise, yerlesimin ilk
odagin; agirlikl olarak sanayi tesisleri olmak iizere yerel yonetim sinirlari disinda eski koy yerlesmeleri,
askeri tesisler gevresi ve merkezi yonetim veya yerel yonetimden izinli olarak gergeklesmis gécmen
konutlani, yanginlar ve yikimlar nedeniyle belli yerlere yerlestirilenler olusturmus ve bu olusum
cevresinde yerlesimin gecekondulagmayi igeren biiyiime siireci Onceki modele gore daha sessiz ve
zamana yayilarak gergeklesmistir. 1970°li yillarin dncesinde genelde ikinci modele uygun gecekondu
yerlesimleri kurulmus. bu tarihten sonra eski yerlesmeler doniisiim siirecine girerken yeni yerlesmeler de
cogunlukla toplu iggallerle gergeklestirilmigtir. Yakin donemde kurulan gecekondu yerlegmelerinde ise
ulasim olanaklariin da artmasi nedeniyle kirsal nitelikli gevre koyler, yerlesim birimi odagi olarak
secilmis, kisa siireli hizli bir toplu isgal siireci izlenmistir. 1975-85 arasinda gecckondu yerlesimlerine

onciilikk ve giivence saglayan “yasadig orgiitler”in yerini, 1985 sonras1 “mafya”lasmis gruplar almustir.

Gecekondulasma siireci 1970'li yillarda yasal bir doniisiim gegirmis ve hisseli yapilagmanin 6nii agilarak
yasadis1 yapilasma olgusu ¢esitlenmigtir. Arsa komisyonculari artik kolayca parselleme yaparak tapuya

kaydini saglayamadiklarindan ve yasadis1 yapilagsmaya yonelen kisilerin talebi ucuz arsa edinim yoniinde
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oldugundan hisseli tapuyla toprak satisina baglamuslar, “hisseli parseller” iizerinde gecekondulasma
yayginlagmustir. "Medeni Yasa’min 625. maddesi, biitiin hissedarlarin ortak iyelik ilkesine gére arsanin
her yerinde hissesi oraninda yararlanmak hakkina sahip olduklarini belirlemistir. Ancak hisseli béliinme
ile ilgili bir davay1 inceleyen Yargitay’in konuya iliskin 1975 yilinda aldii bir karar, hisseli bolintiilit
bir arazinin kullanimina yeni boyutlar getirmigtir. Bu karar; hisse karsilif1i alinan yerin, tasinmazin
tiimiinde bir hissc olmayip, belirli bir yere ait oldugunu kabul ederek bu alana, harita veya tamk
beyanlan ile kanitlanmak kosulu ile yapilacak tecaviizlerin yasaklanmasini ve sinir anlagmazliklarinin
bu ilkeye gére ¢Oziimlenmesini getirmigtir Her ne kadar bdyle bir karar Medeni Yasa’'min 625.
maddesinin 6zel bir durumuna agtklik getirmeyi amagliyor ise de, hisseli boliinmenin ya da 6zel parselin
yasal kabul edilmesi, giderek harita-kadastro galigmalarinin ivedilikle yapiimamas: sonucunda hisseli
boliinme olgusuna yalnizca hukuksal boyutu kapsayan diger tim boyutlari ve sorunlart igermeyen bir
¢oziim getirilmis olmaktadir. Bir bagka deyisle, bu yasallagtirma ile hisseli yapilagma olgusunun yeni bir
béliinme-yapilasma bigimi olarak gecekondu istemi yaratan gruplanin 6ncelikli tercihi olmasi
saglanmugtir" (Gorgiilii, 1993, s:20). Ozel kisiler, ama gogunlukla arsa komisyoncular: tarafindan
olusturulan bu pazarda hisseli arsa olgusu, “toprak iyeligi ile yasal”, “bina yapimu ile yasadisidir”.

Gecekondulagmaya kosut bir gelisme siireci gosteren hisseli yapilasma bigiminin 1970-80 yillan
arasindaki sagliksiz gelismelerde biiyiik pay: olmustur. Konuya gerek merkezi yonetimee, gerekse ilgili
yerel yonetimlerce “sorunu yaratan nedenlerin ortadan kaldirniimasi gereklidir”’ ilkesi dogrultusunda
bakilmadig: igin onceleri bu yapilagma bigiminin arsa hisselerinin tapuya tesciline engel olunmast ile
onlenebilecegi diisiiniilmiistiir. Ulkemizin kir-kent denge ve iliskilerini gozetmeyen bu yaklasim
sonucunda dogal olarak ¢6ziimsiizlikk ortaya ¢ikmug, baglaminda da hisseli parsel, gelisme alanlarinin
yeni yapilagma tiirii olarak kendini kabul ettirmigtir. 1993°de Istanbul'daki hisseli parsel sayisimin 3
milyon dolayinda oldugu kestirilmektedir. Kaba bir yaklasumla bu parsellerin tek ailelik olarak
yapilagacagim varsayarsak, bu deger gelecekte bilinmeyen bir tarih igin 15 milyon ilave niifus anlamina
gelmektedir (Gorgiilit; 1993, s:5).

Dilimizde yasadisi veya kagak sozciigii hangi konuda veya olayda olursa olsun olagan duruma aykin
diisen ve bu nedenle de oran olarak belli bir azinlig1 olusturan durumlar igin kullanilir. Oysa yasadist
yapilagma alanlar1 orani Istanbul'da % 70'e ulagmustir. "Bir seyin hem “kagak” olmasi, hem de yiiksek bir
oram, hatta ezici bir cogunlugu olugturmasi, yaygin olmadigi gibi; akla, mantiga ve hukuka da uygun
degildir. Bir kentin ¢ogunlugunu kagak yapilasma olusturuyorsa ve iistelik bu oran her gegen giin daha
da artiyorsa, buna izinsiz demek de dogru degildir. Bastan sona izinli bir durum var ortada ve bu

durumun adint da degistirmek hukukgular igin bir gérev haline gelmistir" (Ekinci, 1995, s:47).

Ulkemizde kentsel mekanlarda gecekondulasma ve hiiseli yapilasma yam sira “kagak yapilagma” da

stiregelmektedir. Kuskusuz gecekondu olgusunun 6ziinde de kagak yapilasma oldugu gibi, kamu
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arazilerinin isgal edilmesi vardir. Sadece kacak yap: kavramu ise bireysel veya hisseli tapu arazisi
iizerinde izinsiz her tiirlii insaat etkinligini icermektedir. “Kacak yap1” adimin ¢agnstirdify igerikte
“kagak”, yani gizli yapilmis yap1 da degildir. Yasadisi olmakla birlikte ses gikarilmayan, idare edilen,
yetkililerin gozii 6niinde yapilsa bile goriilmeyen yapilart tammlamaktadir. Bu tanimlananin Srneklerini
Istanbul’da belediye binalarmin yaminda veya hemen gevresinde yapiimis bu nitelikli yapilar
olusturmaktadir. Bu tiir yapilarin yasal yapilardan tek farki izin alinmadan yapilmis olmalandir. Bunun
en onemli etmeni de kentsel alanlarda plana ve plan uygulamalarina inanmamaktir. Planlama sisteminin
ierigine ve tiim cabalarina kargin kentsel alanlarumizda plan disi yapilagma Kararlari iiretilerek
olusturulan kagak yapilar, planh gelisimin saglanamamasinin da énemli etmenleri olmuslardir. Kagak
yap! yapanlarin bu davramis modeline yonelmeleri igin 6nemli dayanaklart vardir. Oncelikle yaptiklari
yap1 yikilmayacak ve nasil olsa bir imar affi ile yasallik kazanacaktir. Bir anlamada yasallik kazanmak
da dnemli bir etmen degildir, ¢iinkii gerek altyapt olanaklarindan yararlanmak, gerekse bina iizerinde her
tirlii tasarrufta bulunma olanaklari bulunmaktadir. Ustelik, yasadigi yapt yapmakla hem proje
giderlerinden hem sikintili ve sorunlu bir siireci ifade eden belediyeden ruhsat alma gibi biirokratik
islemlerden hem de ¢ok daha kiigiik bir kismini gézden cikararak odenecek harglardan kurtulma

olanagina kavusulmaktadir.

1970°’li yillara kadar kagak yapr kavramiyla gecekondu birbirinin igerisine girmis ve 6zdeslesmis
nitelikte degilken, bu kesitten sonra her iki olgunun ayirdedici 6zelliklerinin 6zdeglestigi goriilmektedir.
Son donemlere kadar gecekondu olgusu bir barinak gereksiniminde dogan son derece diigiik nitelikli bir
yapilasmay: tanimlarken, éncelikli olarak da gecekondu yapanin barinmasina yénelik stnirli bir kullamim
degerini kapsamugtir. Ancak ozellikle Istanbul Metropolii’'nde 1980 sonrasi gecekondu gelisimine
bakildiginda kagak yapilagma ile gecekondulagsma olgusunun benzer bir igerige kavustugu goériilmektedir.
Bu 6zdeglesmis yaptda gecekondu olgusu; kent topraklarindan payimi almak endisesinden yola ¢ikilarak,
bazi kisi veya gruplarca yatirim araci olarak kullanilmugtir. Bagka bir deyisle gecekondulagma zorunlu
bir barinak gereksinimini karsilamaktan gok, kent topraklarinin spekiilatif amaglarla kullanilmasina yol
agmistir. Dolayisiyla, biiyiikk oranda, gecekondu bolgesi olarak goériinen yerlesmeler gergekte
gecekondulagma siirecinin iiriinii olmayip. bir anlamda déniisiim gegirmis gecekondulagsmanin fiziksel
yansimasidir. Bu saptama, iilkemizde bu giine kadar izlenen sosyo ekonomik politikalarin énemli bir
boyutunun da altin1 kalin gizgilerle ¢izmektedir. S6z konusu boyutta, bireyi su veya bu bigimde yasadisi
yollarla bedava toprak sahibi yapmak ve béylece bir anlamda onu sozde kentsel toprak rantina ortak
ederek, toplumsal patlamalan Onlemek yatmaktadir. Hatta, varnm yogunu satarak, yasamuim
siirdiirebilmenin inancin neredeyse kaybetmis, ancak yasama sansimi biiyiik kentlerde goren kir kokenli
kisilere yasadisi yollarla miilk sahipligi firsatini gecekondulagmaya g6z yumarak saglamak, ona
bilingsizce sinif atlama siirecinde ilk adimi attirmaktan ote bir sey degildir. Bir anlamda da kir kékenli
gocmenleri dilizenin pargasi, bu diizenin savunucusu yapmanin en basit yolu “kacak yapilagsma” ve

“gecekondulagma” ile saglanmugtir (Tapan, 1995, s:56).
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Cizelge 2.1. TURKIYE’DE GECEKONDU-HISSELI YAPILASMAYT ICEREN YASADISI
YAPILASMIS BINA VE BU TUR BINALARDA YASAYAN NUFUS GELISIMI

Yillar Bina Kentsel Niifus
Sayisi Niifus  Igersindeki Orant

%

1955 50.000 250.000 4.7
1960 240.000 1.200.000 16.4
1965 430.000 2.150.000 22.9
1970 600.000 3.000.000 236
1980 1.150.000 5.750.000 26.1
1990 1.750.000 8.750.000 33.9

Kaynak: Tercan, 1994

Tiirkiye’de sanayilesme iizerine kurulan kalkinma politikas: ile kentlesme ve konut politikasimn aym
kosutta olmayisi yasadigi yapilagmamn ortaya ¢ikmasinda ve artisinda etmendir. 1948 yilinda biiyiik
kentlerde, 25-30.000 gecekondu varken 1953 yilinda, 6188 sayili yasa yayinlandiginda gecekondu sayisi
50.000’i bulmus, gecekonduda yasayanlarin orani ise yaklasik % 5’e yakindir. 1960°da gecekondu sayisi
240.000, gecekondu niifusunun kentsel niifustaki orant ise % 16.4’tiir. 1963 yilinda Ankara niifusunun %
45°i, Istanbul niifusunun % 21’i, Izmir niifusunun % 18’i gecekondularda yasamaktadir (DPT, 1963).
Gecekondu sayist 1970 yilinda ise 600.00°e ulasmistir. Bu yillarda Ankara niifusunun % 65°i. Istanbul
niifusunun % 25’i, izmir niifusunun % 35°i gecekondu alanlarinda yasamaktadir (Kartal, 1978, s:59).
1983 yilinda ise gecekondu sayist 1.5 milyona ulasmustir. Bu kesitte gecekondu alanlarinin toplamm
45.000 hektari bulmugtur. {1k bes yilda ortalama 10.000 olarak aratan gecekondu sayist, goriildiigii gibi
sonraki 30 yillik siirede yilda ortalama 50.000 olarak artmmstir (Keles, 1990, s:234). Istanbul’daki
gecekondu sayilariyla da kargilastinldiginda. Istanbul’da yapilmis olan gecekondularin yillik artist,
Tiirkiye gecekondularimn yaklagik 3/4’iinii kapsamaktadir’. “Giiniimiizde ise gecekondu sayisimin 2

milyonu astig1 tahmin edilmektedir’. Halen Ankara, Istanbul gibi biiyiik kentlerde % 70’lere varan

2 Bzeliikie Istanbul, Ankara, [zmir gibi birgok blyiik kentlerimizde son kirk yilda iskana agilan mahalle ve sonra da ilge
statiistine erigen kentsel bdlgeler gecekondulagma ile baglamigtir. Altyapisi, ¢agdas kentsel donatisi olmayan bu bolgeler
zaman iginde bir ur gibi biyllyerek gevresel her tirli degeri de yok etmiglerdir. Kent yagam ile, kirsal yagam arasinda bir
gegis yagaminl sergileyen bu bdlgeler var olan kent kiilturliniin de erozyona ugramasina neden olmustur. Bu plansiz ve hizl
kagak yapilagma sadece fiziksel uyumsuziuklar degil, ayni zamanda toplumsal buyik yaralan da beraberinde getirmistir.
Kentsel yagam kosullan saglanmadan bliylk niufus yogunlukiannin kentin gesitli bolgelerinde olusmasi, yoneticileri de
caresizlik icine sokmus ve yatinm programiarinin planlanmasinda bityik sikintilar dogmustur. Ayrica var olan kentsel doku
iginde de kagak yaptlagma olgusuyla kargilagilimig ve tarihsel degeri yilksek birgok yap! veya kentsel doku onariimayacak
bigimde bozulmustur. Kentsel rantin bu vahsice paylagiimast, hem kent kilttriintin simgelerinin yok olmasina hem de
yagamsal kaynaklarin dogru bigimde kullaniimamasina neden olmustur. Sonugta, kimligini ve kentsel imajini kaybeden,
kentsel standartlardan her gegen giin uzaklasan ve sbzde bir kentlesme streci igine giren kentlerimiz bu kagak yapitagmanin
kurbani durumuna gelmistir. (Tapan, 1995, s:55)

3 Gecekondulagma zaman igersinde bilyilkgehirlerle sinirli bir olgu olmakta gikmig ve diger gelismekte olan kentlerde de
yogunlagmigtir. Gecekondu niifusu oraninin 1988 degerleriyle izmir ve Adana'da % 50, Samsun ve Erzurum'da % 40, Bursa
ve Diyarbakir'da ise % 30 oldudu tahmin edilmektedir. Tirkiye'deki gecekondu sayisinin ise % 33'Uniin istanbul'da, %
30'unun Ankara'da, % 12’sinin izmir'de; % 5'inin Adana'da, % 4'tnin Bursa'da ve % 16'sinin da diger illerde oldugu tahmin
edilmektedir (Keleg, 1983, 197, Ana Britannica, 1994, s:180). Bu degerler gecekondularin 5/6'sinin bes biiyikgchirde

oldugunu yansitmaktadir.
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gecekondu niifusu Tiirkiye ortalamasi olarak kentsel niifusun % 40’1mna ulasmistir”" (Peynircioglu, 1994,
5:2).

2.2.1. YASADISI YAPILASMA OLGUSUNUN ETMENLERI
2.2.1.1, Sosyal ve Ekonomik Etmenler
2.2.1.1.1. Kentlesme Siireci

Ulkemizde yasadisi yapilasma olgusunun en énemli etmenlerinden birisi; huzl niifus artisi ve kentlesme
siirecidir. Hizli kentlesme siirecinin 5aslang1¢ yillart olan 1940°l1 yillarda 17 milyon kisi olan iilke
niifusu son niifus sayiminin yapildig: kesit olan 1990°da 56 milyon kisiye yiikselmis, giiniimiizde ise 65
milyonu astif1 tahmin edilmektedir (DIE, 1990; DIE, 1997, 5:48). Gegen yarim yiizyilda hem hizli bir
kentlesme siireci hem de niifus artis1 izlenmistir. Ancak, Tiirkiye’de de gelismis Bat1 iilkeleri ile kosut
olmamakla birlikte kentlesme siirecine paralel olarak niifus artis iz diismektedir. 1950’1 yillarda % 2.8
diizeyinde olan niifus artig hiz1 giiniimiizde % 1.6 diizeyine diismiistiir (S.1.S., 1995, s:5; DIE, 1997,5:48)
(Cizelge 2.1.).

Kentlesme: sanayilesme ve ekonomik gelismeye kosut olarak kent sayilanmn artisiyla kentlerin
bilylimesinin ortaya ¢ikmasina neden olan toplum iginde 6rgiitlesme, isboliimii, uzmanlasma yaratan,
insan davramglarinda ise kente 6zgii degisiklik olusturan niifus birikim siireci olarak tanimlanmaktadir.
Ekonomik &ge, yani iiretim bigiminin degismesinin kentlesmenin tanimlanmasinda ézel bir agirhig
vardir. Bu yiizden kentlesme, tarumsal iiretimden daha ileri bir iiretim diizeyine gegis ve orgiitlesme
modeli olarak da tammlanmaktadir (Keles, 1983, s:2). Ekonomik gelisme igersine giren her iilkenin
yasamasi kacinilmaz olan ve evrensel diye tammlanan kentlesme siireci iilkemizde yarim yiizyildir
devam etmektedir. Geligmis iilkelerin genelde 19.yy’da yasadig kentlesme siireci, iilkelerin gelismislik
seviyelerinin sonuglarindan birisi ve "her iilkede, bu doniisiim sirasinda izledikleri ekonomik gelisme
stratejileri ile siyasal rejim ve yonetimlerinin niteliklerine gore farkliliklar gosterdigi icin 6zgiindiir"
(Habitat II, 1996, s:12).

Kentlesme igin ayrilan ekonomik kaynaklarin yetersizligi, ayrilan kaynagin agirhgim kiigiik olgekli
bireysel birikimlerin olusturmasi; kentlegmenin insiyatifinin giindelik reflekslerle ve yatirim/ekonomik
giivence ufkuyla davranan kiigiik girisimcilikte bulunmasi, kentlesmeye yeterli kaynak ayirmayan ve
insiyatifi kiiiik girisimcilige birakan kamunun kentlesme siireci igersinde denetleyici ve yonlendirici
roliinii oynamamast; dolayisiyla da var olan yasallagtiran popiilist politikalarin yapisal bir tercih haline
gelmis olmast ve kiigiik girisim aglarina dahil olmayan kesimlerin sosyal giivence olanaklarindan yoksun
kalmug olmalar Tirkiye’de kentlesme bigimini belirleyen ve bugiin gelinen noktada sorunlarin kaynag
haline gelen ortak bilegenlerdir (Habitat I, 1996, 5:87).
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Kentlesme olgusunun etmeni niifus biiyiimesinin mekansal farklifagmasimin sonuglarini yeniden
belirleyen goglerdir. "Tiirkiye’de oldukga karmagik bir gog siireci yasanmakta, gelismis iilkelerin tersine
gelismekte olan ilkelerde sanayi sektoriindeki istihdam oram gé¢ olgusu kosutunda gelisememekte".
(Atalik, 1968, s:49) kente gogen kisilerin en énemli sorunu is ve barinma gereksinimini kargilamaktir.
Kentlesme siirecinde kente gdgenlerin is olanagi 6nceklikle sanayi ve yetersiz kaldigt durumlarda
marjinal islerde karsilanmus, 1980 sonrasi hizmetler sektdriinde de istihdam olanaklart dogmustur.
Bunlara siyasal himayacilik mekanizmalarinin zorlanmas: ile saglanan kamu kesimindeki siskinlik ve
tarim kesiminde yaygin olan gizli igsizlik de eklenebilir. Yasal yollarla saglanan konut sunum sistemi
icinde ¢oziimsiizliik igeren barinma gereksinimi ise, yasadis1 yapilasma ile ¢oziilmeye ¢alisilmis, yasadigt

yapilagma; gé¢ sonucu yasanan kentlesme sorunlarinin simgesi olmustur.

Ulkemizde yasanan gog siirecinde belli yonelmeler vardir. Bunlardan birisi kirsal alanlardan kentsel
alanlara yonelen goclerdir. Baslangigta 6ncelikle kirsal bolgelerden biiyiikgehirlere bir go¢ gozlenmistir,
1980°1i yillara kadar, toplam g6¢ hareketleri igersinde en 6nemli yeri tutan kirsal alanlarda
biiyiiksehirlere yonelmis olan bu gécler, kirsal alanin niifus igersindeki payimn diigmesine paralel olarak
Onemini yitirmistir. 1975-80 arasinda daha énce gog veren Anadolu’nun geleneksel kent merkezlerinin
de agrlikh olarak kendi g¢evre kirlarindan olmak iizere gi¢ almaya basladiklari goriilmiistiir. Boylece
dogrudan kirdan biiyiikk kente gé¢ yerine 6nce kirdan kiigiikk kente, sonra kiigiik kentten biiyiik kente
yonelik kademeli bir go¢ bicimi giderek 6n plana ¢ikmus, ilk donemin kirsal alandan dogrudan biiyiik
kente yonelik goc olgusuna karsin kentler arast goclerin payr 1980°li yillardan sonra énemli 6lgiide
artmistir. Ulke igi goglerde gozlenen ikinci yonelme, iilkenin is olanaklarinin olmadigi yerlerden is
olanaklarinin géreli olarak daha gok oldugu gelismis bolgelere ya da biiyiik kentlere olan ggtiir. Bu
goclerde, gog veren yerlerin goreli olarak daha iyi ve nitelikli isgiicii gog etmektedir. yani segici bir siirec
vardir. Bu segicicilik go¢ veren yerlerin geligebilme potansiyellerini daha da diisiirmektedir. Son on yillik
donemde bu go¢ hareketlerine, Dogu Anadolu’da yasam giivenliginin bulunmayis: dolayisiyla yasanan
gocler ile giivenlik nedeniyle koy bosaltilmasinin gikardign zorunlu niifus yer degistirmeleri de
eklenmistir. Ayrica, yapilan barajlar biiyilkk sayilarda ailelerin yer degistirmesine neden olmaktadir
(Habitat II, 1996, s:20; Koksal, 1987, s:57).

Bugiin biiyik kentlerimizin niifuslarinin yaklastk % 45-70°i yasadigi gelismis alanlarda yasamaktadir.
Gecekondularda yasayanlarmn biiyiik gogunlugu da kéy kékenlidir, koy gogmenidir. Kirdan go¢ edenlerin
kentteki birikimlerinin ve kentlilesme siirecinde kirdan kente aktardiklari kaynaklarin kullanimnda
gecekondu ¢ok 6nemli bir paya sahiptir (Kartal, 1992, s:38). Ulkesel gelismenin getirdigi ulasim ve
iletisim olanaklari ve gecckondulasmanin sagladig: kir/kent iliskilerine bagh olarak kente gog kosullar
da degigmektedir. Bugiin kirdan kente gog edenler, gécten once kentle iligki kurabilmekte ve kente go¢
kosullarini bir 6lgiide denetleyebilmektedir. Ulkesel gelismenin pazar gelistirme siirecinde kirdaki

tiiketim mallarinin da metalasmaya baglamasi, kirsal niifusun kentsel yasam konusunda bilgi sahibi
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olmasina ve bir takim beklentileri 6nceden gelistirmesine olanak taniumaktadir. Kisaca, bugiin kente gog
edenlerin genellikle parasal kaynaklara ve kentsel yasama uyum gosterme yetenekleri daha yiiksektir.
(Gorgiilii, 1993)

Cizelge 2.2. TURKIYE'DE KENTLESMENIN GELISIMI

Kent Niffusu  Kent Nifusu Belediyeler Belediyeler 10.000+ 10.000+

Toplam Ulke Turkiye i1 ve lige i1 ve itge Nifusu Nifusu  Yerlesmeler Yerlesmeler

Yillar Niifusu Niifusu Merkezleri Merkezleri % 1950=100 Niufusu Nifusu
(1000) 1950=100 % 1950=100 %  1950=100

1927 13648 65 242 63 26.3 62 16.2 57
1935 16158 77 23.5 73 25.8 72 16.6 68
1940 17820 85 24 4 79 26.7 82 18.0 82
1945 18.790 90 249 90 274 89 18.4 88
1950 20.947 100 26.0 100 27.5 100 18.7 100
1955 24.065 115 28.8 133 32.4 135 22.5 138
1960 27.755 132 31.9 170 36.0 173 25.9 183
1965 31.391 150 344 207 40.7 222 29.8 238
1970 35.605 170 38.5 262 47.1 290 35.8 324
1975 40.348 193 41.8 323 50.8 355 41.4 425
1980 44,737 214 43.9 376 57.1 442 454 518
1985 50.664 242 53.0 514 61.6 541 51.1 660
1990 56.473 270 59.0 638 67.1 657 56.3 810

Kaynak: D.LE. Nafus Sayimlar: ve D.I.E:Istatistik Géstergeler 1923-1990. 1991, s:8, Tekeli. 1996b, s:171

10.000’den fazla niifuslu yerlesmeler kent olarak alinirsa 1945°te iilke niifusunun % 18.4°ii kentlerde
yasarken, bu oran 1990 yilinda % 56.3’e ulagmistir. Bu tarihten sonra niifus sayimi yapilmamus olmasina
ragmen bu oramin 1996°da % 65 dolayinda oldugu tahmin edilmektedir. Kentlesme siirecinde 1982 bir
doniim noktasi olmus ve kentli niifus orani ilk kez % 50’vi gegmistir. Yarim yiizyila yakin bir siire
icersinde, kentsel yerlesmelerdeki niifus artis lizi iilke niifus artis hizinin iki katindan fazla olmay1
siirdiirmiigtiir. Kentsel niifus artig huzi en yiiksek degerini 1965-70 déneminde % 6.1 olarak almus,
1990°h yillarda bu oramin % 4.1 diizeyinde seyrettigi kestirilmektedir. Belediye orgiitiine sahip
yerlesmeler kent olarak tamimlanirsa, 1945 yilindan yiizde 27.4 olan kentsel niifus oranimin 1990'da
67.1'¢ (Cizelge 2.2), 1994 yilinda % 74.6’ya ¢iktig1 goriiliir (Habitat I1. 1996, s:20). 1950-90 déneminde
belediyelerin sayist 3.3 kat, belediye suurlan icersinde yagayan niifus ise 6.6 kat artmustir. il ve ilge
merkezlerini kent olarak kabul eden 6lgiite gore kentsel niifus oram ise 1927'de % 24.2 iken, 1945'de
ancak % 24.9 olmus, 1990'da ise % 59'a yiikselmigtir. Kentin taniminda hangi 6lgiit alinirsa alinsin, son
clli yilda Tiirkiye’nin kentlesme siirecinin énemli bir bolimiinii astig1 soylenebilir (Dinger, 1994. s:92,

Ozoguz, 1986, 5:27, Tekeli, 1996b, s:171, Habitat II, 1996) (Cizelge 2.2).

2.2.1.1.2. Gelir Dagilimindaki Dengesizlikler

Yasadis1 yapilasma olgusunun gelisiminde gelir gruplanindaki denge ve degisim etmen gosterilmekte,

yasadigt yapilasma fakirlik iizerine kurulan séylemler gergevesinde de degerlendirilegelmektedir.
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DIE’nin 1987 yilinda yaptign Hane Halki Gelir ve Tiiketim Harcamalan anketleri sonuglarina gore
Tiirkiye’de, hane halklarin en diisiik gelirli % 20’sinin toplam gelirdeki payr % 5.24. en yiiksek gelirli
% 20’nin pay1 % 49.94°diir. En yiiksek gelirli % 20’nin payimn, en digiik gelirli % 20’nin payina
béliinmesiyle elde edilen gelir farki oram 9.53’diir. Bu oran bir iilkedeki gelir esitsizlifinin gelir
diizeyine bagli olmadigini, siyasal segmelerle yakindan iligkili oldugunu ve Tiirkiye’de, Latin Amerika
iilkeleri diizeyinde olmasa bile, gelir dagilimumun 6nemli derecede esitsiz oldugunu gostermektedir

(Habitat I1, 1996 s:47).

Gecekondu ile ilgili baz1 tammlarda yasadisi konut iiretimine yonelenler ekonomik olanaklar yasal
yollardan konut sahibi olmaya elvermeyen kisiler diye belirlenmekte, gecekondulasma siirecinin ilk
donemlerindeki goézlemler ve yapilan arastirmalar da bu saptamayir dogrular igeriktedir. Ayrica
gecekondulagsma olgunun devietin vatandagi varsillagtirma politikast oldugu. gelisimde biiyiik
sermayenin hedeflenen ve 6zendirilen sanayi alanina yonelmesini saglama, konut sorununun ¢oziimiinii
bireylere birakma isteginin etkinligi dile getirilmektedir. Gecekonducularin yasadigi siireg ise bu
varsayimlan dogrular niteliktedir. Ancak biiyiiksehirlerimizde kentsel alanlarin biiyiik dilimlerini
olusturan gecekondunun sadece yoksulluk bazinda tamumlanmasi olast degildir ki. Tiirkiye’de hane
halklarinin sadece % 197u yoksulluk sinurinin altinda bulunmaktadir, Habitat II raporuna gore, bu oran
kentsel alanlarda % 10, kirsal alanlarda % 30 diizeyindedir. Bu oranlar hem ekonomik diizey belirlemek
hem de kentlere yonelik gocii agiklamak amagh kullanildiginda kentlerin kirsal alanlara gore daha iyi

yasam kosullan sagladig belirlenebilmektedir.

Ozellikle 1970 sonras: arsa edinme siirecinin yasadig1 kisi veya gruplar eliyle ve bir bedel karsilig
gerceklesmis olmast ve bu kesitten sonra yasadisi yapilasma ile yasal bina imalat1 arasindaki ayirdedici
6zelliklerin ortadan kalkmus olmasi yasadist yapilasma olgusunun gelisiminde gelir daguiminin tek
basina etmen olmadigini, sorunun gelir dagilumindaki dengesizliklere karsin yasal yollardan kisilerin
0deme giicleriyle kosut arsa ve konut sunumu gereklestirememek oldugunu vansitmaktadir. Bu
kapsamda konut iiretimi de ¢nem tagimamakta, asil sorunun arsa sunum saglayamamak oldugu
gozlenmektedir ki, yasadigi konut iiretimini kigiler zaten kendi olanaklariyla gergeklestirmektedirler. Gog
aldig1 halde yasadist yapilasmanin gozlenmedigi kentlerdeki gelir dagdimu ve ekonomik olanaklarin
yasadist yapilasmanin gozlendigi kentlerden daha iyi olmadigy gergegi de gelir dagilimi ve gog edenlerin
ekonomik olanaklarinin yasadigi yapilagma siirecinde degerlendirilmesi gereken ancak asilabilecek bir

etmen oldugunu yansitmaktadir.
2.2.1.1.3. Sanayiye Ucuz Isgiicii Saglama Politikas:

Kapitalist fonlarin konut alamina akmayip daha ¢ok iiretim alaminda kalabilmesi ve kapitalizmin

gelismesinde kullanilabilmesi tercihi yamisira kapitalistlesmenin’gelisimi agisinda nemli bir islev olarak
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emegin ucuzlatilmasi istemi de yasadigt yapilagma siirecinin etmenlerindendir. Kalkinma planlart ile
belirlenmis bu tercih sanayilesme siirecinde yeni yatirun olanaklari yaratma, teknoloji ve firetim
kapasitesini gelistirme acgisindan olanaklar saglamistir. Ucuz emek saglanmasi yanisira Orgiitsiiz ve
sosyal giivencesiz ¢alisma ortami da kapitalizmin gelisimi agisindan ortillii  hedefler olarak
gisterilmektedir.

Bu kapsamda kentlesme ile sanayilesme siirecinin kosut bir gelisim gostermesi gerekliligi
gozlenmektedir. Bu olgu ekonomik gelisme agisindan da bir gerekliliktir. Sanayinin yeni yatirimlara
yonelmesi ve teknolojisini yenileyerek iiretim kapasitesini artirmasi1 da karliik ve pazar olanaklan ile
ilintilendirilmektedir. Kentlesme siireci ile saglanan ucuz iggiicii ve kentsel niifus oraninin artmasi da bu
gereksinmeye cevap vermektedir. Kentlesme siirecinde olugan isgiicii sunumunun fazla olmasinin
orgiitsiiz ¢aliyma ortaminda tcretler iizerinde sunrlayici etkilerinin olmasi da sanayici igin ayri bir
kazamim olmaktadir. Gecekondulagmanin ilk dénemlerinde yasadisi konut iiretimi konusunda
calisanlarina malzeme veya parasal yardim yapma igerikli eylemsellik de konut sorununu kendiliginde
¢6zen galisanlarimi daha ucuza ¢alistirabilmek tercihinin sonuglarindandir. Bu baglamda sermaye kesimi
yasadist yapilasma siirecinin gelisimini gérinezden gelmis, orgiitlii yapisina karsin yasadisi konut sunum

sisteminin gelisimini 6nleyici yonde baski unsuru olmamustir.
2.2.1.1.4. Varsillagtirma ve Biitiinlestirme Politikalar:

Geligmekte olan iilkelerin kentlerinde ortaya ¢ikan bir 6zellik de kentsel yapilarin heterojenlesmesi
olmaktadir. Kirdan gogiin siirdiigii ve orgiitlii uzmanlagmis eylemlerin toplumun ancak bir kisminda
goriilebildigi tam sanayilesmemis toplumlarin kentlerinde ortaya ¢ikan énemli uyum sorunlan Tiirk
kentlerinde de yaygin olarak goriillmektedir. Toplumun temel yapisinin degistigi bir tarihsel donemin bu
sorunlar duragan dénemlerin sorunlarindan ¢ok farkli kendine 6zgii sorunlar olmaktadir (Kiray, 1982,
5:57). Gegls toplumu durumunda olmasi ve bu ozelligini bir siire daha koruyacak olmasi Tiirkiye
kentlerinde hem tarim hem de sanayi toplumu 6zellikleri gosteren heterojen bir yapiyr yansitmaktadir.
Ozellikle biiyiiksehirlerde gegis siirecinin en énemli sosyal sorununun gogen kirsal niifusun kente uyum
siireci oldugu goriilmektedir. Gogenlerin kentle biitinlesmesi daha ¢ok maddi kiiltir yoluyla
gergeklesmekte, sosyal ve davramgsal “biitiinlesme” daha yavag gelismektedir. Tiiretim olgusu yeni
gelenlere simf degistirmis olduklart izlenimini vererek onemli bir doyum saglamaktadir (Hart, 1963).
Gdgenler ekonomik mekanda sert bir yarigma igersinde olduklarindan ortak simifsal boyutlar
gercevesinde birlesmeleri zor olmaktadir. Gecekondu alanlarinin heterojen yapisindan dolayr hem alanlar
ici hem de alanlar arasi farkli orgiitlesme tipleri ortaya ¢ikmaktadir. Bunun icersinde en yaygin olani
hemsehriler aras1 dayamigmadir (Kongar, 1982, s:23). Gecekondulasma kendi basina bir siiflagma
olgusu olusturdugu i¢in biitiinlesememenin nedenlerindendir. Gogle gelen kirsal niifus gecekondu

alanlarinda homojen bir kirsal gegis kiiltiirii olugturmakta ve bu niteligiyle de kentsel kiiltiirle kaynasmak
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konusunda direnmektedir’. Gegisler ise sosyal, ekonomik, kiiltiirel kimlik arayisinin sonrasinda ve

cogunlukla gégen neslin sonrasindaki nesillerce gergeklestirilmektedir.

Yasadis1 yapilasma olgusunun bir etmeni de gocen kitlelerin sosyal uyum sorunlan veya biitiinlesmemis
sosyal gruplar sorunudur. "Son yanm yiizyildir yaganan yogun gogiin toplumda koékten bir déniisiime
yolagmus olmasina ragmen Tiirkiye’ nin biiyiik bir sosyal ve siyasal ¢atismayla karsilasmamis olmasinda
toplumun gegmisten gelen homojen yapisi kadar kentlerde giderek ortaya ¢ikan ve kentlesme siireci
icersinde 6nemli bir tampon mekanizmast iglevi géren “enformel yaptlarin™ da biiyiik rolii vardir. Bu
enformel yapilarin basinda “yasadisi yapilagma olgusu” gelmektedir" (Keles, Danielson, 1980, s:311).
Gecekondu olgusunu da kapsayan yasadisi yapilagma siirecinde merkezi ve yerel yonetimler ortaklasa bir
sorumluluk paylagsmuslardir. Yasanan siiregte devlet vatandagin emanetini, bagka bir deyisle hazine
arazilerini yasadisi yollarla toplumun bir kesiminin yararina sunmustur. Imar aflart ve islah imar
planlan da toplum bireyleri arasinda biiyiik haksizlik yaratan bu uygulamayi daha da cazip hale
getirmigtir. Bir anlamda kagak yapi yapma ve gecekondulagsma devletge bir iskan politikasi olarak
goriillmil, yasadist yapt yapma adeta 6zendirilmistir (Tapan, 1995, 55). Yasadist yapilasmaya yonelen
kisiler de zaman igersinde siirdiiriilen politikalar kosutunda kentsel mekanda yasayabilirlik olgiitlerini

gelistirmigler, bir giivenceye sahip olmuslar, varsillasmislardir.

Senyapili. enformellesme olgusunu gelismekte olan iilke olarak Tiirkiye kentlerinde olusan iiglii bir
yapuun varligiyla agiklamaktadir. Calisma iligkileri, emege alinan karsilik ve emek nitelikleri agisindan
kentlerde merkez ve gevre kesimlerinin yanisira bir de marjinal kesim gelismistir. Cevre ve marjinal
kesimler merkez islere bagimli olarak degisim gostermektedirler. Cevre kesimindeki islerin nitelik, boyut
ve kapsamlari merkez islere bagimh olarak ekonomik mekanda devingenlik yasarken. marjinal kesimde
ckonomik mekanda devingenlik sirli, fizik mekandaki devingenlik yiiksek olmaktadir. Uygulanan
politikalar sonrasinda marjinal kesim zaman igersinde ekonomik mekanda da devingen bir yapiya gelip,
sistemle iglevsel bir biitiinlesmeye ulagmis oldugunda artik marjinal niteliginden styrilmus olmaktadr’.
Gecekondu yapiminda ekonomik olanaklar 6nem tasimus. bu olanaklar ve teknik bilgi kosutunda her

donemde her tiir malzemeyle gecekondu yapilmigtir. Ancak gecekondu yapiminda malzeme kullanumi ve

4 Yasadig! geligmis alanlarda yagayan nifusun 3., 4. nesillere ulagtigi Istanbui'da yagayan halkin yalnizca % 25'i kendini
istanbultu olarak nitelendirmektedir. Yapilan aragtirmada, istanbul dogumlutarin orani ise, % 30'dur. Ote yandan, istanbul
digtnda dodanlarin yariya yakini deferdeki % 41'i Istanbul'a 20 yildan daha uzun stire énce, % 59'u ise 20 yildan daha az bir
slire énce go¢ etmigtir. Istanbul diginda dogmus olanlann, 10 yildan daha az bir zaman kesitinde 6nce kente gelenlerin orani
ise % 71'dir (Istanbul Valiligi, 1993, s:5). Doydugu ve yasadigi kente bakig agisi degerlendirmesinde bu veriler, gégenlerin
kentte gegen uzun siirelere ragmen kendilerini Istanbullu kabul edemediklerini ve hatta bu nitelemenin istanbu! dogumiularin
da 6nemli sayilabilecek bir kismini kapsadigini gostermektedir.

3 «1981 verileriyle Tirkiye kentlerinde gecekondu niifusunun ancak % 10-15'i merkez iglerde, % 45-55'i cevre iglerde ve % 6-
20'sinin marjinal iglerde caligtigi saptanmistir. Sistemin azgelismis ucunda yagayan bu biiyik kitle bu sisteme (retici oldugu
kadar tliketici olarak da katilmakta ve bu her iki roliinde de sistem tarafindan geligmis, digariyla bitinlesmis ve gelir dagihimini
dengeleyen kesimlerce kullaniimaktadir. Sistem, bu olgunun bilincinde oldudu igin sézkonusu buyilk kitlenin yagam bigiminin
yavas dedismesi yoniinde destekleyici tavir koymaktadir. Bu dogrultuda verilen tavizler gogun bugiinki boyutlara ulagmasinda
énemli bir rol oynamistir” (Senyapili, 1981, s:56). K
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yapum teknolojisi agisinda yasanan gelisme ekonomik veriler kosutunda, bu barinaklara yonelik
yonetimlerin davramsglarinan da belirginlik kazanmasi siirecinde degigim gostermis, toprag: kazip {izerini
tahtayla ortme veya ahsap direklerle olugturulan mekanin tizerini kilimle 6rtme asamasindan, ¢ok kath
¢ok daireli betonarme binalar inga etme asamasina ulagilmigtir. Gelinen asamada barinak sorununun da
dtesinde rant saglamak 6n plandadir ve rantlarin yiikselmesinden dolay: bu tiir alanlarda yerel kiigiik

girisimciler de sistemin bir pargas: haline gelmistir.

Baz1 arastirmacilar. Tiirkiye’de gecekondulagmanin azimsanmayacak sayidaki kirsal goégmenlerin
“kentle biitiinlesmesi” agisindan gérdiigii islevi 6nemli bir kazang olarak yorumlamis ve devletin olguya
hosgoriilii bakis agistun bir boyutunun da s6z konusu kazang olduguna deginmislerdir. Ancak hizl
kentlesme sonrasi ortaya ¢ikan kentsel alan sorunlarinin niifusun aritmatik artisina karsin geometrik
olarak artmast kentlesmenin bedelini daha da agirlastirmaktadir. Gecekondulasma siireciyle kosut

geligen bagislama siireci de kentlesmenin toplumsal bedelini daha da agirlastirmustir.

Yasadis1 yollardan yapilasmis alanlarinda yasayanlarin yasadisi eylemlere yonelme olasiliklar ise siirekli
giindemde bir konudur. Ancak bu konuda saglikhi arastirmalar yapilmamustir. Ote yandan bu tiir
alanlarda kiracilik oranlarimin yiiksek olmasi da belli bir kesitte varsillagtirma politikasinin herkesi

kapsamayan yapistm yansitmaktadir.
2.2.1.1.5. Arsa Politikas

"Kentsel rantin yasadisi yollarla paylagilmasimin en baskin araci arsa spekiilasyonu ve yasadisi
yapilasmadir" (Tapan, 1995, s:55) ve yasadisi yapilasma olgusunun gelisiminin olusturdugu kentsel
mekan sorunlan arsa diizeyinde baslamaktadir. Ulkemizde yaklasik elli yillik bir gegmisi olan kentlesme
olgusu, konut ihtiyacin1 ve buna bagli olarak da arsaya olan talebi artirmus, arsa talebinin yiikselmesi
kent topraklarinin spekiilasyon amaciyla kullanimina yol agmus, kentsel gelismenin planhilik boyutunu
zedelemis ve rant kaynagi olusturmustur. Cok kisitli sayida ve oranda kamu tarafindan iiretilen konutlar
dar gelirlilere ulasamans. bazi kisi veya kisiler kamu arsalarim bu kisilere pazarlanuglar, 6zellikle 1980

sonrasinda kamu arazileri gergek gereksinim sahibi olmayan kisilerin eline gegmistir.

Yasadigi yapilagma siirecinde arsayi ticari amagla kullanan kisiler konut sahibi olmaya calisanlara;
arsamun sunumundan gecekondunun yapimi, yikuna karg1 giivence saglama ve finansmamnna kadar tim
asamalan igeren bir bicimde hizmet vererek kamu arazisini aktarmuglardir. Bu siiregte en kazancli kesim
gecekondu agasi ya da mafyasi olarak nitelenen kisiler, en gok kaybeden kesim ise kamu olmustur.
Yasadist yapt sahibinin kosullarina uyan bigimde konut sahibi olmas: bir yandan kazang gibi
goriiniirken, diger yandan mafyaya arsa bedeli adi altinda havadan bedel 6demek ve her an yikima

ugramak riski tasiyan yasadist bir konutu sahiplenmek gibi agmazlari s6z konusudur. Yasadisi
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yapilagmaya yonelen Kkisilerin en 6nemli kaybi, arsa sunuim yetkisine sahip olmayan ve kendisine higbir
yasal giivence vermeyen mafyaya 6deme yapmak durumunda kalmasidir. Ayni zamanda istemeyerek de
olsa bu kesimi maddi ve manevi destegiyle giiglendirmektedir. Diger yandan gecekondulu yasal
giivenceye kavusmak igin verilecek oldukga uzun ve giic bir miicadelenin igine atilmaktadir. (Giirel;
1996, s:16) Gecekondulu siiregte uzun bir miicadele ve bedel 6demek durumunda kalmakla beraber bir
sekilde amacina ulagmakta, yasallik kazanma asamasinda ise karhlik boyutunu “hayatinin en 6nemli
yatrumini yapmis olmak” seklinde artirmaktadir. Sonugta da saghiksiz, altyapt ve sosyal donatidan

yoksun cevrelerin olugmasi ile giderek biiyiiyen kentsel sorunlar demeti ortaya gikmaktadur.

Gelismekte olan iilkelerde konut ve gecekondu sorunlarim biitiin boyutlartyla degerlendirebilmek igin bu
sorunlan kentsel arsa pazar olgusuyla biitiinlestirerek ele almak gerekmektedir. Kentsel arsa talebinin
hizli kentlesme siirecinde artmasiyla arsa iyeligi toplumun yarattigi deger artiglarina el koyma araci
ozelligi kazanmakta ve birikim saglayan en 6nemli kanallardan biri olmaktadir. Ulkemizde de bu servet
biriktirme siirecinin olusmasinda 1970’lerden beri siiregelen ve gelismekte olan iilkelerin ortak sorunu
yiksek enflasyonist ortam etmen olmustur. Arsa spekiilasyonunu igeren gelisim arsa fiyatlarnn
yiikselmesi ve bunun konut maliyetine yansimasi ve bu yolla dar gelir gruplarinin sistem disina itilmesi,
kentsel iglevler igin yer saglanmasinin zorlagmasi ve arsanin sosyal kimliginin yitirilmesi sonuglarint
dogurmustur. Kentsel arsamin zamanla 6n plana ¢ikan spekiilatif deger transferi islevi yiiksek
enflasyonun etkisiyle giderek mekansal oldugu kadar sinifsal olarak da yayginlasmakta ve kentsel
toplumun gittikge artan kesimi arsa pazan iginda aktif spekiilator konumuna gecmektedir. Arsa
piyasasinin bu spekiilatif niteligi Tiirk kentlerinde konut siirecini garpitan en Snemli etkenlerden biri
olmaktadir. Béyle bir siireg igersinde konut maliyetleri yiikseldikge konut toplumda yaratilan artidegere
el koyma araci durumuna geldiginden konut sahibi olmanin esas giidiisii barinma gereksinmesinin

kargilanmasindan spekiilatif dager artigindan pay almaya dogru kaymaktadir (Tekeli, 1982, s: 13).

Yiiksek enflasyon ortaminda kentsel arsanin servet birikim araci islevine biiriinmesi ve dar gelirlilerin
arsa edinme siirecinin disina itilmesi kentsel alanlarda yapilasma siirecinde oldugu gibi yasal ve yasadisi
olmak iizere ikili bir arsa piyasast yaratmistir. Gecekonducular bu piyasa igersinde konut yapiumi igin
arsayr da yasadist yollardan edinmektedirler. Bu sektériin gelismesi hem plan biitiinliigii, kentsel
gelisimin  yonlendirilmesi, kamu arazilerinin bu amagla kullanilmasim engellemekte ve
gecekondulagmay1 yonlendirmekte hem de yasadisi kentsel arsa piyasasim yonlendiren mafyalasmis
grublarm varligt ve bu gruplann kamu arsalarini yasadist yontemlerle satarak kazamimini giindeme
getirmektedir. Bu kigiler yasadisi konut pazan olusturduklan alanlarinda yasama. yargi ve uygulama
gorevlerini de yerine getirme cabasindadir ve mevcut sistem bu konuda etkin bir miicadele
verememektedir. Yasadisi konut piyasasiun olusturuldugu alanlarin yasal konut alanlarimi bir cember
icersine alma seklindeki gelisimi de sikigmis alanlarda arsa degerlerinin daha da yiikselmesine yardimct

islev gérmektedir.
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Geg gelisme kosullarinda kapitalist siireg icersinde yeralan yasal arsa piyasasinin yaninda kamu
tarafindan hizli kentlesmenin gerektirdigi say1 ve fiyatta kentsel arsa iiretilmemesi nedeniyle zamanla
enformel bir piyasamin da yer aldigi ikili arsa piyasasinda yasadisi iretilmis arsalar kullanilmaya
baslandiktan sonra yasal niteliklere kavusturularak kapitalist siire¢ igine oturtulmaktadir. Kentsel toprak
rantiun toplumsal béliisium siirecinde kazandigi 6neme bagh olarak Tirkiye’'nin ozellikle biiyiik
metropollerinde arsa piyasasinda yer alan taraflar bugiin artik karar gevresinin en énemli etki gruplarim

olusturmaktadirlar (Tekeli, Giiloksiiz, Okyay, 1976, 56).

Ulkemizde kentsel arsa sorunlan kestirilmis, ¢oziim énerileri gelistirilmis ancak uygulamada basan
saglanamamustir. Yasadisi yapilagma ile ilgili tiim yasalarda arsa tretiminin gerekliligi iizerinde
durulmus, ancak gereksinimler kosut arsa iiretimi gergeklestirilememistir. 1966 yilinda yiiriirliige giren
Gecekondu Yasasinin 6ngérdiigii arsa sunumunu gergeklestirmek amaciyla 1969 yilinda Arsa Ofisi
kurulmustur. Arsa Ofisi bir anlamda Gecekondu Yasasi’nin uzantisi niteligindedir. Ankara’da Yenisehir
ve Yeni Mahalle uygulamalarmn 1s1g1nda olugturulan érgiit, bu 6rneklerde uygulanan model dahilinde
kentlerin gelisme alanlarinda genis kamulagtirmalar yaparak kamunun kentsel rantlardaki artisi geri

doniisli siiregler iginde kullanmasini amaglamistir.

Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, kurulusundan sonra gegen 27 yil igersine yiikiimlendirildigi gérevieri, bu
gorevler ile idari ve mali statiisiiniin uyumlu olmamas! nedeniyle yeterli 6igiide yerine getirememistir.
Fonksiyonlarin: gii¢lii finansman kaynaklar ile gergeklestirmesi gereken ofisin doner sermayeye dayali
idari ve mali statiisii aktif bir hizmet vermeyi engellemektedir. Déner sermaye miktarinin yasayla
belirlenmesi ve bunun stk sik artinlmamasi. artirilsa bile ekonomik gelismeleri geride izlemesi Ofisi
siirekli olarak bir finansman sikintisi igine sokmustur (Arsa Ofisi, 1990, 19). Arsa ve arazi ihtiyacinin
hizli ve etkin bir bigimde karsilanmas: i¢in mali statiisii diizeltilse bile edinilen bu arazi ve arsalarin
belirlenen amaglar dogrultusunda kullanimini saglayacak arazi politikasi olusturulmamustir. Arsa Ofisi
Genel Miidiirliigii Tiirkiye ¢apinda kentlesmenin ve kalkinmanin gerektirdigi tasinmaz arsa politikalariu
giidebilecek konuma getirilmedikge, belediyelerin kamulagtirma igin Ofis’in araciigini isteme kosulu,

yazgizciligi artiran bigimsel bir kosul olmaktan ileri gidememektedir (Geray, 1990. s:181).
2.2.1.1.6. Konut Politikas:

Konut, kisinin barmnma ihtiyacinin karsilanmasinin yanisira ailevi ve sosyal varligini siirdiirmesinde
etkin fonksiyonu bulunan bir mekandir. Konut sorununun tammlanmasindaki zorluk, bu sorunun
varligin biiyiik Slgiide goreli olmasindan kaynaklanmaktadir. Konut tek bagina algilandiginda; bir
barinak olmasi. iiretilen bir meta olmasi, bir tiikketim mali olmasi, toplumda kisiler ve aileler igin

gelecekte bir giivence olmasi, toplumsal iliskilerin yeniden vyiiriitiilmesinin bir araci olmasi. emegin



yeniden iiretildigi bir yer olmasi ve emegin yeniden iretiminin fiyatim belirlemesi, gerek enflasyon
karsisindan paranin degerini korumayi, gerekse yeni olusan kentsel rantlara el koyabilmeyi saglayan bir
yatirim araci olmasi gibi islevleri ortaya ¢ikacaktir. Bir kentsel gevrenin parcasi olarak ele alindiginda;
bir kiiltiirel toplumsal olgu olarak o gevre ile iletisim iginde bulunmak, bir yagam ¢evresinin ya da
kalitesinin yapr tag1 olmak, efer bir ekonomik sektor olarak diigtiniliirse yiiksek gelir ve ileri
baglantilartyla; bir ekonominin canlandirilmasinin, bunalimdan ¢ikarilmasinin, istihdam yaratilmasinin

araci olmak gibi iglevlere sahiptir (Tekeli, 1996b, s:3).

Gog edenlerin kent yasamumn gerektirdigi becerilere sahip olmayist. kentsel mekanda siireklilik ve
yasanabilirlik saglanmasi agisindan onlara yer ve konut saglanmasi konunun ilgili aktérlerinden olan
hem hitkiimetlerin, hem de yerel yénetimlerin en 6nemli sorunlarindandir. Yasadigt konut iiretiminin
gozlendigi iilkelerde merkezi ve yerel ydnetimler ya sorunu ¢dzememis ya da bulduklan g¢oziimler gog
eden kisiler tarafindan kullanilamamistur. Konut talebinde bulunanlarin kendi bulduklan céziimler ise
merkezi ve yerel yonetimler, yasalar, planlama kurumu ve yasadisi konut iiretim sisteminin disinda kalan

kisilerin konut edinim ¢abalar ile ¢elismektedir.

Yasadis1 yollardan konut sunum sistemi kentsel gelisme siirecinde bir tercih olarak da belirmektedir.
Kentlesme siirecinde gogen Kkitlelerin konut sorunlanm ¢dzemeyen merkezi ve yerel yonetimler bu
kisilerin bulduklart ¢6ziimleri kabullenmek durumunda kalmuslardir. Yasal konut iiretim sistemlerinin
olusturdugu sunuma olanaklar1 cevap veremeyen veya sistem igerisinde yasadist konut yapimina olanak
veren ortamin olanaklarindan yararlanan kesimlerin varligi yasadigi konut iiretimini ydnlendirmis,
iilkemizde gelismekte olan diger pekgok iilke ile kosut bir bigimde yasal ve yasadisi konut iiretim

sistemleri diye tanimlanabilecek ikili bir yap: ortaya ¢iknustir.

Geligsmekte olan iilkelerde konut iiretimi baglica dért sunum bigimiyle gerceklesmektedir. Birinci sunum
bigimi kamu eliyle konut iiretimidir. Bu sektor sosyal devlet anlayistnin geregi olarak gelismis, konut
itretimi bir kamu hizmeti olarak goriilmiigtiir. Pek cok gelisinekte olan iilke ile kosut olarak iilkemizde
kamu eliyle konut dretiminin yetersiz kalmasimin 6ziinde kamu kaynaklanmn yetersizligi. yatirimlarin
sanayiye yonlendirilmesi tercihi, konut yatirmmlarimn verimsiz goriilmesi, konut sorununun yatirim dis
araglarla ¢oziilmesini amaglayan politikalar vardir. Ikinci sunum sistemi 6zel girisimciler eliyle konut
tiretimidir. Bu sunum bigiminde kar amact 6n plandadir. Sunumda, serbest piyasa kosullar ile fiyat
belirleme s6zkonusu oldugundan bu konut iretim sistemi, dar gelirli kesime yonelik konut sunumu
gerceklestirememektedir.  Ugiincii konut sunum  sistemi belli bir sermaye destegini gerektiren
kooperatifler eliyle konut iiretimi, dérdiincii konut sunum sistemi ise kisilerin konut sorunlarin1 kendileri

gidermesi yontemiyle konut iiretimidir (Tekeli. 1996b. s:4).



Bireysel konut sunum bigiminin agirlikh olarak iist ve orta gelir grubunun konut sorunlarina cevap
verebilir niteligi dar gelirli kesim bu sunum sisteminin disinda birakmaktadir. Ankara 6roegi ve 2.
Diinya savag: sonrasinda diger biiyiik sehirlerde izlenen gelismeler bireysel konut sunum sisteminin dar
gelirli kesimin konut sonunlarini ¢6zebilecek sistemlerle desteklenmesi gerektigini yansitmstir. 1950
sonrasinda bireysel konut iiretim siireci ile yeterli konut iiretimi gergeklestirememis olmasinda; arsa
sunumunun yetersizligi, arsa sahiplerinin bireysel girisimci olmalan ve konut talebinin bityiik oranl
sahipleri olan gocle gelenlerin ekonomik giiglerinin bireysel konut iiretimini siirecinin yiiksek maliyetli
yapisina cevap verememesi etmen olus, bireysel konut iiretiminin yetersiz kalmasi sonucunda giindeme

yeni ¢éziim arayislan gelmis, bunlar da yapsatgilik ve gecekondu olmustur.

1950 sonrasi dénemde % 6 diizeyine yiikselmis olan hizli kentlesmenin gerektirdigi olgiide imarl1 arsa
iireterek topluma sunamayan yerel yonetimler ve planlama siiregleri sonucunda olusan yiiksek mutlak
rantlar ile tek parsel, tek mal sahibinin konut yapabilmesi kuraliyla bir araya gelmesinin orta stmflarin
konut sahibi olmasim olanaksiz hale getirmesinin yarattigi agmazin asilmasi apartmanlasma ve kat
miilkiyetinin olanakli kilinmastyla olmustur. Bu yénde yapilmus yasal diizenlemeler konut sahibi olmak
isteyenleri bir araya getirerek yiiksek arsa fiyatimin o6denmesini olanakhi hale getirmis ve
apartmanlagsmanin hizlanmasini saglamustir. Siireg konut iiretiminde konut koperatifleri yanisira
“yapsatt” diye tanimlanan kiigiik girisimcileri sistemin igersine kazandirmistir. Bu iiretim ydnteminin
gerceklesmesini olast kilan kat miilkiyetine izin veren diizenlemeler 1948°de giindeme gelmis, 6nce

dolayli yollardan ¢oziilmeye alisilinus, 1965 yilinda ise 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasas1 gtkarnimistir.

Yapsatgt, belli oranlarda kat karsilig1 anlastig arsa sahibinin onayi ve genelde kiigiik sermayelerle imalat
gergeklestirebiliektedir. Kat karsihigr iiretim yapilmasi ise konut maliyetlerine dogrudan yansumaktadur.
Bu iiretim modelinde yapsati eliyle satilik bir konut piyasasi olustugundan yasal kaliplar icersinde
iiretim yapilmak durumundadir. Bu nitelik yasal gelismis yerlesik alanlarda bos arsa bulunmasim
zorlagurmus, yik-yap siirecini yonlendirmigtir. Yapsat sistemi. kat ve taban alani kullamim oranlarinin

artinlmas: konusunda baski ve yerlesik alanlarda bos arsa stogunun sirliigindan dolayr kullanim
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omriniin doldurmamus yapilarin kisa donemlerde yikilip yeniden yapilamasi yoniinde ekonomik bir

agmaz olusturmus, tarihi dokunun tahribine sebep olmustur.

Yapsatct kesim 1970'lerden sonra diigiik kar paylaryla ve suurlt oranda da olsa yasadist geligmis
alanlarda apartmanlasmay1 yonlendirmis, 1980'lere gelindiginde ise gerek yerlesik alanlardaki ortaya
cikan bos arsa sorunu ve venisi yapilmak iizere yikilabilecek konut sayisinin azalmasi gerekse bilyiik
kentlerin gevresinde yasadisi gelismis alanlarin varlig1 yapsat sisteminde tikanikliklara neden olmustur.
Bu tikanikhik ise af yasalan ile asilnus, yasa ile imar haklan saglanmis olmasi ve 1slah imar planlarinin
bunun araci olarak kullanilmasi ile kentin merkez fonksiyonlar ile yakin konumdaki eski gecekondu
alanlaninda yapsat¢: kesime yeni ¢aligma alanlan saglanmistir. Konu ile ilgili baz1 degerlendirmelerde
1980 sonrast yapilan diizenlemeler yapsatgi kesime saglanan olanaklarla agiklanmaya cahgilmaktadir.
Yasallastinlmis olan ve konum ozelliklerinden dolayr yiiksek rantlanin olustugu Giiltepe ile
orneklenebilecek eski gecekondu alanlarindaki doniisiim siirecinde de yapsatgi kesim 6nemli bir rol

oynamistir.

Diger bir yasal konut sunum sistemi olan kooperatif¢iligin konut iiretim sistemi igersinde 6zellikle kiigiik
birikimlerle konut edinim istemindeki kesim i¢in sundugu ¢6ziim olanaklarindan yararlanmak c¢abasi
Cumbhuriyetin ilk yillarma kadar uzanmaktadir. 1925 yilinda memurlarin konut sorununa ¢6ziim
bulmaya yonelik 586 sayili yasa ¢ikarilmis, konut kooperatifi kurmalarn igin ayliklarinin yansi kadar
yardim yapilmas: 6ngoriilmiis, 1928 yilinda memur konutlar1 yapim hakkinda 1352 sayili yasa
cikanlnugtir. 1929 yilinda ise 1452 sayili yasa ile memurlara konut tazminati édenmeye baslanmistir.
1930 yilinda 1580 sayili Belediyeler Yasasi ile konut yapun kamu islevleri arasinda yer almis (Tekeli,
1996b, s:29), 1944 yilinda da 4626 sayili yasa ile memur konutlari yapim devletin goérevi olarak

benimsenmigtir.

"2. Diinya Savagi’ndan planli déneme gelinceye kadar ki dénemde tek parti doneminin aksine, memur
konutlar yerine ve onlardan daha ¢ok, is¢i konutlan 6nem kazanmaya baslamis, ¢esitli devlet daire ve
kurumlar birbirinden farkli kredi politikalariyla is¢i konutlari yapunini desteklemeye galismislardir.
Ancak bu tek tek galigmalar arasinda. iilkesel bir yerlesme ve sehirlesme politikas: kadar, iilke 6lgeginde
esaslan benimsenmis bir konut politikasi 1518inda gerekli birlik ve beraberlik saglanamamustir. Konut
yatrimlarini, ulusal ekonominin tiimii iginde uzun siireli programlara baglamak miimkiin olmadig1 gibi,
cografi dagiliglarinda da, bélgesel kalkinma ile ilgili 6ncelikler saptanip uygulanmamistir” (Yavuz,
Keles, Geray, 1973, s:621).

Kooperatifler eliyle konut sunum bigimi 1960°l1 yilardan sonra 6zellikle SSK fonlarimin sadece bu
bigimde kullanilabilmesine izin verilmesi nedeniyle belli 6lgiide 6nem kazanmistir. Bu donemde iscilerin

konut kosullarim iyilestirmek ve bu amagla diisiik faiz ve uzun vade ile konut kredisi vermek iizere baz
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kurumlara yasal ve mali olanaklar saglanmigtir. Bunlar Sosyal Sigortalar Kurumu®, Emekli Sandig: ve
Askeri Fabrikalar Emeklilik ve Yardimlasma Sandigr’dir. Ancak bu kurumlarin parasal olanaklarinin
simurliligl, sadece isgilere konut sunulabilmesi, verilen kredilerin yiiksek enflasyon nedeniyle yarduma
déniismesi ve kredi oranlarimin artirilamayisi konut iiretiminde ve bu iiretimin yonlendirilmesinde etki
rol almalarini olanak vermemis, sistemin yayginlagsmasini engellemistir. Bu dénemde yapilan konutlarin
% 10’u bu yolla finanse edilmigtir. Bu sistemle konut iiretiminde ii¢ yontem izlemistir. Bunlardan birisi
is¢i kooperatiflerine Emlakbank aracihifiyla kredi saglamak, ikincisi kooperatiflere dogrudan kredi
vermek ve kendi eliyle konut itretimi gergeklestirmektir. Kurumun iiretimini gergeklestirdigi konut sayisi

tiim is¢i konutlarinin yaklagik % 5-6’s1 oranindadir (Yavuz, Keles, Geray, 1973, s:637).

1969 yilinda cikartlan 1163 sayili Kooperatifler Yasasi’'na konulan bir hiikiimle belediyeler ile
kooperatifler arasinda isbirligi yolu agilmus, 6zel hukuk tiizel kisileriyle yerel yonetimleri de kapsayan
kamu tiizel kisilerine kooperatiflere ortak olma hakki verilmistir.. Bu olanagin tamunmasi belediyelere
kooperatifler kanaliyla toplu konut alanlarinda etkili ¢aligmalar yapma yolunu agmustir. Yasal engellerin
ortadan kaldirilmasindan sonra Ankara, [zmir, Bursa, Antalya, Elazip ve Kastamonu kentlerinde

6rneklerini gordiigiimiiz toplu konut uygulamalan 6zendirilmistir (Peynircioglu, Ustiimsik, 1994.. s:11).

1980 sonrasi toplu konut yasasi ile olusturulan fonlardan kooperatifleri yararlandirmak yéniinde
diizenlemeye gidilmis, kooperatifler, kooperatif birlikleri ve iist birlikler seklinde érgiitlenme toplu konut
iretiminden desteklenen kanallardan bir haline gelmis. kooperatif hareketinin bu dénemdeki etkinligi
1981 yilinda ¢ikanlan ilk toplu konut yasasinda toplu konutlarin kooperatif érgiitlenmesi igersinde
gergeklestirilmesinin esas alinmasini saglamistir. Bu kanalin gelismesinde fikri hazirllik 1973-77
déneminde [zmit Belediyesi’nin “Yenilik¢i Yerlesme” ve Ankara Belediyesi’nin “Batikent” projesi
caligmalari ile ortaya ¢ikmis ve model gelisime onciiliik eden belediyenin 1973 sonrasi gelisen “yeni
belediyecilik” akiminin arayiglanmn iiriiniidiir. Yerel yonetimlerin onciiliigiinde gelisen ilk toplu konut
iiretim modellerinde kooperatifler ve 6zellikle kooperatif st birlikleri 6nemli rol oynamus, bu dénemin
kooperatif¢iligi kendisini 1960°l1 yillarin kiigiik 6lgekli kooperatifgiliginden ayirmak ve bir nitel
sicramay: gostermek igin kent kooperatifGiligi kavramini kullanmaya baglamugtir. Bu modelin belediye.
ana sirket ve kooperatif birliginden olusan ii¢ ayag bulunmaktadir. Belediye arsayr saglama ve
planlamasit gergeklestirme islevini yiiklenmis, sirket malzeme ve iiretimi, kooperatif birligi ise
orgiitlenmeyi ve kredi saglamay: gergeklestirecektir (Keles. 1990, s:235). Bu modelde belediyelerin geri
plana itilmesi ve segim donemlerinin kisa siireli kesitinde konut iiretiminin gerceklesme olasiiginin
diigiik olmasi ve iiretim iglevini iistlenen sirketlerin uzmanlasmanus olusu, denetim mekanizmalarinin
gelistirilmemis olmasi nedenleriyle zamanla sistem kooperatif birlikleri eliyle konut iiretme gibi tek

ayakl1 bir modele doniigmiis, konut iiretim sistemi igersinde yeterli etkinlige kavusamarmustir.

¢ SSK fonlarindan 1963-84 arasindaki 21 yilda 233 bin konut finanse edilmigtir.
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1980 sonrasinda Toplu Konut Yasalan ile kooperatif¢iligin desteklenmesi. kooperatifler eliyle iretilen
konut oramimi toplam konut iiretimi igersinde % 40’lara kadar yiikseltmistir. 1980 sonrasinda
gozlemlenen diger 6nemli bir olguda biiyik sermayenin konut iretimine girmesidir. Ancak 1980
sonrasinda degisen konut iiretimi tablosunda da gecckondulasmayr Onleyecek iretim modeline

ulagilamamus, diisiik gelir gruplarina yonelik konut iiretimi model i¢ersinde yer almamustir.

Giiniimiizde yillik ruhsatl konut {iretiminin % 20-25 kadan kooperatifler ve diger kar amaci giitmeyen
kuruluslar tarafindan gergeklestirilmektedir (Habitat II. 1996, s:55). Bu yolla konut edinme maliyeti
diger konut sunum bigimlerine gore daha diigiiktiir. Kooperatifler eliyle konut iiretim bigiminin iilkemiz
agisindan 6nemli bir agmazi ise iiretimin zamana yayilmasi nedeniyle konutun kullanim imkanina sahip
olma siiresinin uzamasi ve enflasyondan olumsuz yonden etkilenme olmaktadir. Konut maliyetinin
onemli bir krsmum karsilayabilecek kredi imkanlarinin saglanmasi bu yondeki olumsuzluklan ortadan
kaldiracaktir. Bat1 iilkelerinde gelirle paralel oranlarda saglanan ve konut edinimde 6nemli bir faktor
halinde sistemlesmis olan banka kredisi imkanlarimin konut iiretim sistemi igersinde etkinlik
kazanabilmesi igin; siiregelen yasadisi gelismelerin 6nlenmesi, tiim g¢alisanlarin kayith bir sistem igine

alinmasi, enflasyon oranlarinin diigmesi ve belirginlik kazanmasi gerekmektedir.

Yasal konut sunum sistemlerinden bir digeri de toplu konut iiretimidir. Ulkemizde toplu konut
uygulamalan Osmanli Imparatorlugu’nun son déneminde kadar uzanmaktadir. Bu dénemde niifus
artisindan dolayr konut agigi sorunu yasanmanug olmasina ragmen yanginlar nedeniyle ¢ok sayida
konutun yanmast sorun olugturmustur. Yangin yerlerinde diizgiin sokaklarda olugsan mahalleler
yaptlmas: uygulamasimin ilk ornegi de 1890°’da insa edilen Besiktag’taki Akaretler’dir. Bu dénemde
yapilan Laleli’deki Harigzadegan Apartmanlan da eski Istanbul’da ilk apartman tipi toplu konutlardir
(Unal, 1979, 5:73). Cumhuriyet déneminde ise ilk toplu konut uygulamalar 1926 yilinda konut iiretimine
uygulama ve kredi amagli kaynak olusturmak amag¢h kurulmus olan Emlakbank aracilifiyla
gerceklestirilmistir. 1947 yilinda baslanan Istanbul/Levent ve 1951 yilinda baslanan Istanbul/Kosuyolu
Mabhallesi ile Diyarbakir’da yapilan 83 konutluk bir uygulama Cumhuriyet doneminin toplu konut
uygulamalarimn ilk 6rnegini olusturmaktadir. Ancak iiretilen bu konutlar her ne kadar dar gelirli, konut
sahibi olmayan ailelerin konut ihtiyacini kargilamaya yonelik olmugsa da, daha baglangic asamasinda
yiiksek gelir grubuna yénelik bir konut sunumu saglamistir. Emlakbank 1950 sonrasinda tekil evlerden
olusan bu ilk uygulama modelinden vazgegip yiiksek kath konut iiretimine yonelmis, yapimina 1956
yilinda baslanan 4. Levent ve 1957 yilinda baslanan Atakdy yerlesmesi de  bu uygulama

6rneklerindendir.

Ulkemizde "konut iiretimi, scktoriin gelismesi ve kredi saglamak amagh kurulmus tek banka olan

Emlakbank'in verdigi kredilerle iiretilen konutlarin sayisal oran1 1950°1i yillarda yillik sehirlerde iiretilen
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konutlarin yaklasik onda biri kadardir" (Yavuz, Keles, Geray, 1973. s:606). Konut politikasinin
uygulanmasinda 6nemli bir rolii olmasi gereken Emlakbank'in bu derece simirh bir faliyette bulunmasi
parasal kaynaklarin simurhiliginin yani sira bagka nedenlerden de kaynaklanmaktadir. Bunlann basinda,
bankanin kurulug yasasindaki ucuz konut iiretimini artirma yerine yiiksek maliyetli liks konutlan
kredilerinden yararlandirmak gelmektedir. Genig pahali ve liiks konutlarin desteklenmesi, konut sahibi
olanlarin da kredi imkanlanndan yararlanmasi, bir kiginin birden fazla daire icin ve bir defadan fazla
kredi alabilmesi ile dar gelirli. konutu olmayan kisileri konut sahibi yapma hedefinden uzaklagilmstir.
Ozellestirilmesi giindemde olan Emlakbank'in konut iiretimi politikasinda giiniimiizde de degisiklik
olmamus, kurulus yasasindaki sosyal konut iiretimi amacina ulagilamamigtir. Banka, yasadisi yapilagma
olgusunun ve konut agigin siiregeldigi biiyiiksehirlerde iirettigi konutlan satabilmek igin kampanyalar
diizenleme ihtiyaci duyma noktasindadir. Farkli nitelikte konut iiretimi gergeklestirerek dar gelirli
kesime yonelik sunum yapmasi amaglanan kurum spekiilatif konut pazarinin énemli aktérlerinden biri
konumundadir. Agik artirma ile satisa sunulan Atakdy ve Bahgesehir tanmimlanan modelin en son
6rnegini olusturmaktadir. Banka, 1988 yilindan sonra toplu konut kaynaklarinin kooperatiflere
aktarilmasinda da aracilik yapmustir. 1979 yilinda ise Bankalar Yasasi’nda degisiklik yapilarak biitiin
bankalara konut kredisi agma yetkisi verilmistir. Ancak yasadigt konut sunum sisteminin siiregelmesi ve
bu modelde konut maliyetlerinin diisiik olmasina karsin kredi faizlerinin yiiksek enflasyonist ortam

nedeniyle degisken ve yiiksek olmasi modelin yayginlasmasini engellemistir.

Toplu konut sunum bigimi bir ¢6ziim olarak ilk kez 1967 yilinda 2. Bes Yillik Planda énerilmistir. Bu
siire¢ bilyiik bir sermayenin harekete gegirilmesini. talebin orgiitlenmesini, arsanin saglanmasin,
planlama  ve altyapimin  gergeklesmesini  gerektirmektedir. Bu  olgekte  bir  girisimi
gergeklestirebileceklerin basinda devletin gelmesine karsin, bilyiik 6lgekli toplu konut girisimlerini
baslatan 6zel kesim ve yerel yonetimler olmus, bu ilk girisimler toplu konut yapum siirecinin
yasallagtirilmasi konusunda 6nemli engellerle karsilasmuglardir. Bu siirecin yasallastirilmasi ancak
1980°1i y1llarin baginda olabilmis, 1981 yilinda 2487 sayili ilk "Toplu Konut Yasas:" yiiriirliige girmistir.
1984 yilinda ¢ikanlan Ikinci Toplu Konut Yasasi ise kredilendirme islemini yayginlastirmis, bireysel
konut kredisi verilmesini ve ikinci konutlarinda kredilendirilmesini 6ngormiis. ancak 1989 yilinda
yaptlan degisiklikle konut agig1 sorunu goziimlenmeden ikinci konutlara kredi verilmesi uygulamasi

kaldirnlmigtir,

2487 sayil Birinci Toplu Konut Yasas, yerel yonetimlere fazla giiven duyulmadigi. belediyelerin yerel
lizmetleri yerine getirme gorevlerinin ekonomik ve siyasal fonksiyonlarina tercih edildigi bir donemde
¢ikmusur. Belediyeler yasamn yiiriirliikkte kaldig1 2.5 yil igersinde toplu konut alanlarinda yerel yonetim
birimi olarak degil, ortag1 ve onciisii olduklar1 konut kooperatifleri aracilif ile veya merkezi yonetimin
uygun ve gerekli gordiigii oranda ve onun izniyle konut ¢aligmalarina katilabilmislerdir. Birinci Toplu

Konut Yasasi dar ve orta gelirli ailelerin birikimleri, bankalar sisteminin kredi olanaklar yamsira
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devletin de her y1l gider biitcesinde % 5 oranunda bir 6denegi konut yapimi i¢in ayirmasini 6ngormiigtiir,
Ancak ekonomik a¢mazlar nedeniyle devlet bu 6denegi ayiramadigindan yasanin uygulanmasi olasi
olmamustir. Bu sonugta kooperatifcilik sisteminin gelismemis olmasi, 6zellikle orgiitlenme sorunlan

bulunmasinin da etkileri olmustur.

2487 sayih Toplu Konut Yasasi da toplumun miilk konut talepleri dogrultusunda kiralik konut
uygulamalarina degil, milk konut esasina yonelmis. bu yasa ile genel biitgede yatinmlarin % 5’inin
konuta ayrilmasi ongoriillmiistiir. Ancak daha sonra biitge yasalarina konulan bazi maddelerle bu
kaynagin kullanimi sinirlandinlmustir. Yasa ile kamu yaran karari alinmadan toplu konut alanlarinda
kamulastirmaya gidilebilme olanagimn saglanmistir. 2487 sayih ilk toplu konut yasasi. toplu konutlara
sosyal konut yaklasimiyla 100 m2’lik iist sinur sinirlamast getirmis, bunun iizerindeki konutlarin liiks ve
desteklenmemesi gereken konutlar olarak kabul etmisken, 1984 yilinda gikarilan 2985 sayili toplu konut
yasast ile iist siir 150 m2’ye gikarlmus, ancak 1989 yilinda yapilan degisiklikle tekrar 100 m2’ye
gekilmistir.

Toplu konut iiretiminde 1980 sonrasinda ok kanalli bir iiretim uygulamasina gecebilmis olusu Tiirkiye
adina konut alamindaki en 6nemli basan olarak gosterilmektedir. Toplu konut uvgulamalarinda doért
kanal bulunmaktadir. Bunlardan birincisi kooperatifler, kooperatif birlikleri ve iist birlikler seklinde
orgiitlenmedir. Ikinci kanal ise Toplu Konut Idaresi’nin yaptiga dretimdir. Yerel vonetimlerin TOKI
destegiyle gergeklestirdigi toplu konut uygulamalan iigiincii. biiyiik semayeli 6zel girisimcilerin ve
Emlakbank’in gerceklestirdigi toplu konut uygulamalari da toplu konut iiretim siirecinin dérdiincii
kanahdir (Habitat II, 1996, s:29). Bu dort kanalli toplu konut iiretiminin kentsel mekan acgisindaki
kazammu sadece konut iiretimi saglayarak konut sunumuna katkida bulunmak degil veni bir kentsel gevre

iiretimi, yeni bir yasam bigimi gelistirmek gayretleridir.

1984 yilinda ¢ikarilan 2985 sayith Toplu Konut Yasasinin 6ngordiigii Toplu Konut Fonu’nun isletilmesi
ve Toplu Konut Idaresi’nin gelistirilmesi bu siirecin yerlesmesinde 6nemli bir déniim noktasi olmus,
1985 yilinda Toplu Konut Fonu toplam yatirumlarin % 31°ini finanse eder diizeye viikselmistir. Ancak
1988 yilindan sonra bu fonun gelirlerinin % 30°u genel biitgeye aktarilmaya baglannustir. Bu oran zaman
icersinde artarak 1995 yilinda tiimiiniin genel biitceye aktarilmasi noktasina ulagmustir. TOKI halen
faliyetlerini biiyiik oranda kredi geri 6demeleri ile siirdiirmektedir. Yeni toplu konut vasasi ile bu konut
liretim sistemi kooperatif Srgiitlenmesinin yam sira biiyiik 6zel girisim i¢in de gekici hale getirilmek
istenmis olmasina karsin, biiyiik 6zel girisimciler toplumun orta ve ortanin alti gelir gruplarina konut

sunumu gergeklestirecek bigimde bu alana girmesi gerceklesmemistir. Bu kesimler i¢in Toplu Konut
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Idaresi kendisi konut iiretimini 6rgiitlemeye baglamis ve belediyelerin de toplu konut alamna girmesini

tesvik eder programlar geligtirmigtir "(Habitat II, 1996, s:30).

Konut gereksinmesi duyan ailelerin talep edecegi konut tiirii kendi ekonomik sartlarryla baglantili olarak
belirmektedir. Devlet konut politikalart yoluyla, bu talebe olas1 en yiiksek kalitede sunumu saglayacak
konut sunum sistemlerini olusturmak durumundadir. Bunun yapilmadign durumda gecekondulasma,
yetersiz altyapi, kalitesiz konut bolgeleri ve stmrli oranli kentsel arazi iizerinde arsa spekiilasyonu
olusumlar ortaya ¢tkmaya devam edecektir, 2. Diinya Savas1 sonrasinda konut sorununa ¢oziim olarak
gelisen konut sunum bigimlerinin higbiri yasam kalitesini gelistiren, nitelikli gevreler olusturan bir
sunum bi¢imi olamamustir. Kiigiik iireticiligi ve her diizeydeki kiigiikk birikimleri harekete gegirme ve
biinyesine alma agiklifina ve esnekligine sahip yapsat, gecekondu, kooperatif gibi alternatif konut sunum
bigimlerinin bulundugu bir konut piyasast da konut sahipliginin benzer tiilkelerden daha cok

yayginlagsmasi sonucunu dogurmugtur (Habitat II. 1996, s:16).

1955-94 yillart arasinda belediye orgiitii olan yerlesmelerde konut gereksinimi, yapimina baglanan ve
yapt kullamm izni verilen konut sayilar tablosuna baktigimizda, yap: izinlerinin kullanim izinlerinin
yaklagik iki kati oldugu gériilmektedir (Cizelge 2.3). Bu aradaki fark bityiik oranda insaat ruhsati alan
yapilarin bitirilmediginden degil, ruhsat alindiktan sonra imar haklarina uyulmadigindan dolay:r yapi
kullanim izni alninmamasindan kaynaklanmaktadir. Bitirildikleri halde plan ve yonetmelik hiikiimlerine
uygun yaptlmadiklan i¢in yapt kullanma izni alamayan kagak yapi niteligindeki yapilarin yaklasik %
50°lik oram gecekondulan da hesaba kattigimiz zaman iilkemizdeki yasadisi yapilasmanin kapsamini
yansitmaktadir, Tabloda gerceklesen konut sayisini gdsteren c/a oranindan ¢ok. b/a orani daha
gergekeidir. Gecekondularin bu tabloya dahil edilmediklerini de diisiindiigiimiizde {ilkemizde konut
sunumunun oOzellikle ekonomik agmazlarin s6z konusu olmadigi donemlerde ihtiyaca cevap verir
derecede oldugu gorillmektedir. Yine gecekondularin dahil olmadigi bir sayisal dokiimde ozellikle
1980°1i yillarda ingaat izni verilen konutlarin gereksinimin iizerinde oldugu goriilmektedir. Bu donemde
yayginlagsan toplu konut uygulamalarinin da bu oranda pay1 vardir ve ingaat izni alip, kullanma izni
almamis konut oranimun fazlaligina da yine toplu konut uygulamalarinin zamana yayilan gergeklesme

oranlan etki etmektedir (Habitat II, 1996, s: 31).

Tiirkiye’de belediye Orgiitii olan yerlesmelerde 1970-90 kesitini igeren 20 yillik dénemde artan hane
sayisiun % 94’iine esit sayida konutun yapunina baglannustir. Aym dénemde yapir kullanma izni alan
konutlarin artan hane sayisina orami ise % 50°dir. 1970-80 ve 1980-90 donemleri ayri ayri ele
alindiginda her iki oranin da hemen hemen sabit oldugu gorillmektedir. Gergek gereksinimi bulmak igin

hane sayisindaki artiga yanan, yikilan ve konut dist kullanima déniisen birim sayisimin ve Onceki

7 ToKi kurulugsundan 1995 yili Ekim ayina kadar gegen siirede 983 bin konuta kredi vermis, bu konutlarin 836 bini
tamamlanmig durumdadir (Habitat I, 1996, s:30).
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doénemde karsilanamayan gereksinimin eklenmesi gérekir. Boyle hesaplanacak gereksinime gore, ruhsatl
konut sunumunun pay1 yukardaki oranlardan daha az olacaktir. Yapimi tamamlanmis oldugu halde
ruhsata aykin imalat nedeniyle kullanim izni almadan kullamilan konut varligi da g6z oniinde
bulundurulursa, ruhsath olarak gereksinimin yaklagik iicte ikisi kadar sayida konut iiretildigi tahmin
edilmektedir. Buna kagak yapilar ve gecekondular da eklendiginde, Tiirkiye’de konut iiretiminin sayisal
olarak gereksinmeyi karsiladig soylenebilir (Habitat 11, 1996, s:41). Konut iitetimi sorunlan daha ¢ok
konut iiretim modelinin yasadigt boyutlan ve plansiz. hatta plam1 devre dist birakir igeriginden

kaynaklanmaktadir.

Cizelge 2.3. 1955-1994 DONEMINDE BELEDIYE ORGUTU OLAN YERLESMELERDE KONUT
GEREKSINIMI, YAPIMINA BASLANAN VE ISKAN RUHSATI VERILEN KONUT SAYILARI

Ingaat Yapi

Stoktan izni Kutlamm
Nifus Hane Eksilen Toplam Verilen b/a [zni c/a

Artig1 Sayisi Konut Gereksinim Konut Verilen
Yillar (1000) Artigt Sayisi (a) Sayisi (b) (%) Konut (%)

Sayisi (c)
1955-59 1.813 313.190 137.000 456.190 268.110 58,7 - -
1960-64 2.653 467.077 176.000 643.077 297.959 46,3 - -
1965-69 3.464 614.462 225.000 839.462 550.495 65.5 271481 323
1970-74 3.044 534.973 293.000 827.973 840.622 101,5 425919 51,4
1975-79 4,952 900.363 354.000 1.254.363 1.122.492 894 584.749 46,6
1980-84 5.600 1.070.745 485.000 1.555.745 889.582 57,1 599.502 38,5
1985-89 5.961 1.162.000 599.000 1.761.000 2.042.381 1159 990.782 56.3
1990-94 6.316 1.379.039  662.934 2.041.973 2.072.691 101,5 1.124.878 55,1

Kaynak:Habitat II, 1996, s:31.

Toplam konut iiretiminin sayisal olarak gereksinimi karsthyor olmast konut sorunlarim
sonlamamaktadir. Diisiik gelir gruplaninin da bu model igersinde uygun 6deme olanaklariyla konut sahibi
olabilmesi i¢in konut sunumunun toplumdaki degisik gruplarin ddeme giicleri ile gakisik olmasi
gerekmektedir. Tiirkiye’de konutlarin fiyati yillik aile gelirlerinin bes katina esit olmaktadir ve diger
iilkelerle karsilastinldiginda bu yiiksek bir degerdir. Bu kapsamda gecckondu, konut sunumdaki séz
konusu 6deme giigliigii sonrasinda gelismis bir olgu olarak gosterilmektedir. Ancak gecekondunun
zaman igersinde gegirdigi evrim sadece fakirlik althgina dayali tammlamalarin da olgunun gergek

kapsamuni yansitmadigini gostermistir.

Tiirkiye agisindan “hedef kitleye iliskin sorun” olarak DPT-TOKI diizeyinde Emlakbank’a uzanan sistem
icersinde yetkili kamu kuruluglarinin kagt iizerinde hedef kitleyi yasal agtdan dogru belirledikleri ancak.,
sosyal agidan gelir diizeyi en azindan baslangig diizeyinde ¢ok daha kétii olan gecekondu kesimini goz
ardi ederek ciddi bir yanulgiya diistiikleri soylenebilir. Kaldi ki, dogru belirlenen “orta gelirli” kesimin de
konut sahibi yapilmasi gergeklesememistir. Ulkenin iginde bulundugu siirekli enflasyonist ekonomik yapi
ingaat sektoriinde maliyetlerle halkin alun giicii arasindaki dengeyi olumsuz yénde etkilemistir. Béylece

“orta gelirli” kesimde vatandas Emlakbank, SSK vb. kredi kuruluslan ile saglanan devlet destegine
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karsin konut edinemez olmustur. Buna bir de kent arazisi iizerindeki spekiilasyonlar ve giderek yozlasan
deger yargilan sonucu bu arazilerin hi¢ de gereksinimi olmayan kesimlere peskes ¢ekilmesi eklenmesi

konut sorununu yiiksek gelir kesimi icin bile agirlastirmugtir (Giirel, 1996).

Bir yerlesme sisteminde kullanim giivencesi, sadece miilk konutlarin 6zendirilmesiyle saglanamaz. Hizla
degisen bir sistemde yatay ve diigsey hareketlilikler, ailelerin yasam dongiilerinde farkli asamalara
gecmeleri vb. nedenlerle kirallk konutlara gereksinim duyulacaktir. Bir toplumsal sistemin etkin
isleyebilmesi igin kiralik konut bir zorunluluktur. Tiirkiye’de konutlarda kiracilik oraminda bir artig
gozlenmektedir. 1985 yilinda % 22.8 olan kiracilik orami, 1990 yilinda % 29.7 olmustur. Bu oran bucak
ve koylerde 1985 yilinda % 4.4 iken, 1990 yilinda % 10.7’ye yiikselmistir. Ulkemizde kiraciya kullanma
giivencesi saglayan mekanizmalarin gelismemis olmasimin temel nedenlerinden biri  yiiksek
enflasyondur. Yiiksek enflasyon karsisinda var olan giivenceler de kamu vicdaninda hakliliklarim ¢abuk
yitirmektedir (Habitat II, 1996, s:42).

Kiralik konut sunumu igin 6zel programlarin olmadigi bir iilkede kiralik konut sunumunun az ve
kiralarin yiiksek olacagi bu nedenle de kisileri miilk konut edinmeye zorlayacagl soylenebilir. Bu bir
bakima dogrudur, ama bazi kosullarda farkli kosullar da dogurabilir. Ornegin Tiirkiye’de aile reisinin
gelirine oranla kiralar ¢ok yiiksektir. Oysa konut yatirimz yapan bakimindan bir degerlendirme yapilirsa
kira degeri yapilan yatirimun biiyiikliigiine gore kiigiik kalmaktadir. Bu paradoks, iiretilen konutlarin hem
spekiilasyonun yiikselttigi arsa degerleri. hem de girisimcilerin yiiksek kar beklentileri dolayisiyla
konutun yitksek fiyatla piyasaya sunulmasi nedeniyledir (Tekeli. 1996b, s:8).

Ulkemizde kentlesme siireciyle olusan konut agigina karsin kamu ve 6zel konut iiretim kurumlan
gelismemistir. Merkezi ve yerel yonetimler konut iiretimini piyasa mekanizmasinin igleyisine birakms,
konut  talebini kargilayacak nitelik ve nicelikte zaman ve yer bakimindan uyumlu konut
iiretememislerdir. Konut standarlari, 6zellikle bityiiklik ve mekan kullanma standartlar yerlegsmemis,
sosyal giivenlik sistemi de kapsam ve sagladifi olanaklar bakimindan yetersiz kalmustir. Yerel
yonetimler ise tekrar secilme konusunda demokratik yapimin igerdigi zorluklar yamsira yasadisi
gelismeler karsisinda denetim ve yaptinm igerikli garesizlik yasamus, segilen ve atanan ydneticiler
yasadisi yapilagsma olgusu karsisinda yetersiz kalmistir. Bunun yanisira baskan ve meclis iiyelerinin
yasadig1 yapilasmis alanlardan gelme olasihgt da asilmasi gereken baska bir agmazi olusturmustur. Ote
yahdan yasal gerekleri yerine getirerck yasadisi yapilagma olgusunu onleyemeyen merkezi yonetimin
yapilanlan yasallagtirma yaklasiminun siiregelen 6zendirici etkisi de yasadisi yapilagsma siirecinde etmen

olmustur.,
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2.2.1.2. Yasadist Yapilagsma Olgusunun Yasal Doniigiim Siireci

Ulkemizde yasadisi yapilasma olgusuna yonelik iki degisik politikann etkinligi gézlenmistir. Bunun bir
boyutu “popiilizmdir” ki, 6zellikle bagislama igerikli politikalarin yayginlik kazandiga 1980 sonrasinda
konu ile ilgili biitiin séylemlerde agirlikli yer almugtir. Giiniimiizde yasadisi yapilasma sorunu toplumsal
ve mekansal boyutta normallesmis bir gériiniim kazanmustir. Bu normal gelisim goriiniimiiniin yansira
kentsel mekanlarda olusan yasadisiligi bagka bir yontemle giderme olanag bulamayan merkezi yonetim
olguyu, yasallastirma yoluna gitmistir. Gerek yerel yonetimlerin gevrelerinde gelisen ve desteklerine
gereksinim duyacaklan yasadisi yapilasma olgusunun geligimine seyirci kalmast ve simirli yikimlarla
yetinmeleri, gerckse merkezi yonetimlerin yasallastirma siirecini oya doniigtiirme gayretleri “popiilist
politikalarin” 6ziinii olusturmaktadir. Siyasal partilerin bu politika cergevesinde, imar haklarim ve
gecekondulara yonelik bagislama igerikli yasalan yaygin bir koz olarak kullanmalan temelde sosyal
sistemin yapilaryla ilgili spekiilatif bir arsa piyasasum geri doniighi ctkilerle 6zendirmis olmaktadir.
Olusan yaygin spekiilatif ortamda kentsel gruplarin hemen hepsi gesitli bigimlerde kazang saglamakta ve

bu durum genel goriiniimiin devami konusunda da istem belirlemektedir.

"Ekonomik bagimlilik ve kaynak yetersizligi icindeki biitiin gelisen iilkelerde “kliyantelizmin” siyasal
orgitlenmenin dndegelen bigimi olarak ortaya ¢iktigi ve karar sisteminin g¢arpict bir niteligini
olusturdugu gorilmektedir. Popiilist bir demokraside, kentsel topraklar yerel ve ulusal boyutlarda
goécedene yagma edilecek toprak sozii iizerine oturmakta, kaynak gerektirmeyen imar haklar1 sonsuz bir
kliyantelizm kaynagi anlayis: ile kullanilmaktadir. Oysa kisa dénemli kazanglar yaninda uzun dénemli
pahalan ortaya giktik¢a bdyle bir yaklasimun siyasal iliskiler icersindeki etkisi de giderek azalmaktadir.
Tiirk kentlerinde 1950’lerden beri siiren spekiilatif gelismelerin biiyiik bir kentsel doku ve dogal gevre
bozulmasina yol agtif1 goriilmektedir. Kisa dénemde siyasal dengelerin siirdiiriilmesine yardimci olan
spekiilasyon uzun donemde bu dengeyi bozan etkiler dogurmakta ve varolan sosyal ve ekomomik
tabakalasmay: kemiklestirmektedir. Diger yandan Tiirkiye’de yeni kamu miidahalesi mekanizmalar
kentsel sorunlarin sosyal ve ekonomik boyutlarim giderek degistirmekte, kliyantelistik politikalar maddi
¢ikarlar bazinda kolayca bozulabilen hassas dengeler olusturmaktadir. Bu gelismelere bagli olarak
iilkemizde spekiilasyona doniik politikalarla biiyiik kentlerde basan saglayan kitle partilerinin artik
sosyal girisimleri bu tir yaklasumlarla kontrol edebilmelerinin ve geleneksel tiirde bir kliyantelistik

anlagmay saglayabilmelerinin gittikge giiglestigi g6zlenmektedir" (Oncii, 1991, s:41).

Kliyantelistik iligkilerin belirginlesen bir bagka yonii de “muhalefet partilerine” yonelmedir. Bu olgu
ilkemizde yerel siyasetin de otesinde etkileri olan yansimalar olusturmustur. Gog olgusu kosutunda
sekillenen hizli kentlesme siirecinde goézlenen biitiin bu siyasal yapilanma igersinde gecekondu
niifusunun kliyantelistik iligkilerinden kaynaklanan “patronaj politikalarmin™ etkinligi rol oynamuistir.

Yasadig1 yapilagmaya yénelen toplumsal gruplarin asil hedefi kendi ve yasam cevresiyle ilgili
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kanimlardir. Deginilmesi gereken bir boyutta “biitiinlesemedikleri” kentsel gevreyle yerel ve merkezi
yonetimi 6zdes gorme ve “muhalefet soylemlerinin” pesine takiimadir. Yasadis1 yapilasmus alanlarda
yagayan niifus bu yiizden diizenin elestirisini yapan ve “diizeni degistirecegini” ana sdylem olarak sunan
partilere yonelmigtir. “Mubhalif nitelikte beliren politik” tercihlerinde gog sonrasi siiregte belirginlesmis
kentle biitiinlesememe, kentte kendini yabanci hissetme siirecinin de pay: vardir. Olayin bir bagka boyutu
da mubhalefette olan siyasal partilerin sistemin aksayan yonlerini kolay elestirebilir konumu olmustur.
Yasadis1 gelismis alanlarda yasayan toplumsal grubun siyasal tercihlerinin yerel 6lgekte farklilagmug
niteligi yerel iktidar sonrasinda merkezi yonetimde de iktidara gelme siirecinde etmen olmus, dongii
niteliksel degismenin disinda farkhlasmis siyasal boyut kazanma durumunu korumustur. Terciblerin ve
kliyantelistik iligkilerin en belirgin amaci. bu kanallar1 kullanarak kentsel toprak rantinin ¢ok agurikh
bir dagitim ve birikim kanali niteligi kazanmasindan dolay: sekillenen kentsel toprak rantindan pay alma

istemidir.

Ulkemizde kente gégenlerin gogmeden 6nce yasadiklan kirsal gevrelerde siyasal davraniglarini belirleyen
iki temel etken kirsal topluluk kiiltiirii ile Osmanl siyasal kiiltiirii olmustur. Bu kiiltiirler kirsal topluluk
ityeleri arasinda esitlige inanir ve yoneticilerin sozlerine uymayr ngériir. Osmanl sisteminin siirekli
olarak sosyal ve siyasal yapimn devanmuna yo6nelik denge yaklagumlan izlemis olmasi béyle bir kiiltiirel
yapiun baslica nedenidir (Timur, 1986). Cumhuriyet déneminin yerlestirmeye galistigi sistem onceki
donemin bireyleri kul kabul eden yapisi yerine “vatandas niteligi saglanmas” gabasi olarak
tammlanmaktadir. Ancak “patronaj politikasinin™ yansumasinda, yonetimi istemleri dogrultusunda
ybnlendirmenin yamsira kirsal kiiltiirden gelen bireylerin kente goctitkten sonra ydnetim hakimiyetine ve

koruyuculuguna gereksinim duymalarinin izleri gériilmektedir.

Yasadist yapilasma, toplumda yasallik kaliplarmin disinda gergeklesmekte ve cesitli donemlerde
¢ikanlan popiilist icerikli af yasalan ile yasallagtinilmakitadir. Tiirkiye’de siyaset diinyasinda. hakim olan
popiilist degerlerin etkisiyle, konut kullanicilarina giivence verilmesinin tek araci olarak iyelik devrinin
goriilmesi, gecekondularin slahi konusunda bugiin yaganmakta olan krizin baslica nedeni olmustur.
Yasadis1 yapilnus binalara kullamim hakki verilmesi yoluyla giivence vermek yerine. miilk konut
politikast kosutunda tapu verilerek giivence saglanmaya galisilmasi, yasadist yolardan gelismis alanlar

da kentin spekiilatif eylem alanlan igine sokmustur.

Yasadist yapilagma olgusu nitelik degistirerek varligiu siirdiiriirken sadece binalarin fiziki yapisinda
degil ayni zamanda bu tiir binalarda yasayanlarin sosyal yapisinda da bir degisme ortaya ¢ikarmustr. ilk
yillarda kente yeni gelen kitleler marjinal konumda iken zamanla kentin olanaklarindan yararlanma
yollanim gelistirmislerdir. (Tekeli,1994) Ikinci ve iigiincii nesiller dogmus, kentin rantinda pay almaya
baslanuglardir. {lk geldikleri yillarda kendi yasamlarimi eski kirsal yasamla karsilastirip kendilerini

gorece daha iyi durumda hissederlerken. 1960’1 yillarin sonuna dogru artik kendilerini kentli gruplarla
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kargilastirarak “goreli yoksulluk™ duygusu igine girmisler, bu durum da “oy davranislarina” yansimistir.
Bu degismelere karsin, yasadigi yapilagmig alanlarda yasayanlar baglangigta beklendigi gibi kentli
burjuva kiiltiirel degerlerini benimsememigler ve kendileri yeni kiiltiirel kaliplar olusturmus ve bunun

yeniden iiretilmesi yollarini bulmuglardr.

Gdgenlerin baninma sorunlarini agmak igin giristikleri eylemler ve gelistirdikleri derme ¢atma yapilasma,
sistem igersinde olgunun gelisimine bakig agisinda etkili olmus, gogenlerin yasal kaliplar igersinde
barinma sorunlarimi gzebilecek segeneklere sahip olmamalari, bu barinaklan yapanlarnn gelisme
stirecindeki sanayi igin olugturdugu kaynak tasarrufu. barmaklarin saglikli yasam ve gevre dogrulariyla
cakisik olmayan nitelikleri ve sosyal devlet ilkesinin konut iiretimi konusunda kaynak yetersizliginden
kaynaklanan eylemsizligi gecckondu gelisimiyle ilgili karar ¢evresini, olguya karst yasalari uygulamama
konusunda y6nlendirmis, yasadist yapilmig yapiar 1948 yilindan baglayarak ¢ikarilan af yasalan ile
yasallastirilmstir.

Bagislama yasalarinda temel kaygi yasadisi bina sahiplerine kentsel yasamda bir giivence saglamak
olmus, bu giivenceye kavusan yasadisi yapilasma alanlarinda konut kalitesinin gelismesinin yam sira,
siyasal himaye mekanizmalan yardimiyla alt yap: kalitesi de gelismistir. Bu gelismeler yasadisi bina
yapimunin ticarilesmesini getirmis, gececkondu toplumun bir kesimi igin yalmz bir barinak olmaktan
¢cikarak, kentin olusan rantindan pay almay: saglayacak bir yatirim aract haline doniismiistiir (Habitat II,
1996, 5:29). 1980 sonrasinda ¢ikarilan af yasalan ile yasallagtirma: mekansal 6lgekte iyilestirme, yasal
glivence saglamanin da 6tesinde bir boyuta ulasarak kentsel rantlardan pay almay saglamaya yonelik bir
icerik tagimustir. Bu dénemde "kagak yapilasmayla gecekondulagma olgusu igige girmis, imar affimn rant
paylagumina bir yasal kilif olusturma islevinin gittikge 6n plana ¢ikmasi af olgusunun igerdigi siyasal
boyutu daha da gii¢lendirmistir. Bu durum imar affinin herseyden 6nce sosyal sistemin stirekliligini
saglamayr amaglayan toplumsal uzlasmaya doniik ideolojik bir arag olarak kullamildigim ileri siiren

yorumlara giderek artan bir hakhlik kazandirmistir" (Seymen, Seving, 1989, s:44).

Yasadist yapilagma siirecinin Tiirkiye olgeginde basladign 1950’1 yillardan bu yana devietin belli
araliklarla ¢ikardigi imar aflarinin arkasindaki anlayisin zaman igersinde gosterdigi degismenin 1980
sonrasinda ¢ikanlan af yasalarinda yeni bir asamaya ulastifi gozlenmekte, gelisimde af yasalarinin
icerifiyle yasadisi yapilasma igeriginin ortiistiigii gozlenmektedir. Af yasalarmun igerigi ve yaklagimi
acisindaki gelisimi de genelde {i¢ doneme aynlmaktadir. Bu dénemler 1965 éncesi, 1965-85 kesiti ve
1985 sonrasimi kapsamaktadir. 1965'de Gecekondu Yasast gikarilmis, 1975°de ise Gecekondu Yasast
adeta yenilenmis, bagislama kesiti 1975 yilina cekilmistir, 1985 kesiti ise af yasalarmin yasadis1
yapilagmaya yasallagtirma, giivence saglamanin da 6tesine gegerek kentsel ranttan pay alma olanag:
sagladigi bir donem baslamisur (Arslan, 1989, s:34-37. Uzel, 1986, Tekeli, 1990, s:37-48, Habitat
11,1996).
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2.2.1.2.1. Gecekondu Yasas1 Oncesi (1965 Oncesi)

Ulkemizde yasadigi yapilagma ile ilgili ilk hiikiim 486 sayi/i yasada yer almustir. 1924 yilinda kabul
edilen bu yasanin bir maddesi ile bagkasimn arazisi iizerinde izinsiz yapilan yapilar igin yiktinlmasina
iliskin kararlar getirilmistir. Yine bu yillarda kabul edilen bazi saglik ve belediye yasalarinda tanimlanan
konut standartlarina uymayan yapilara karsi énlemler getirilmigtir (Senyapili, 1981, s:169). Ancak bu
yillarda gecekondu heniiz ¢ok belirli yerlerde ortaya gikan, sayisal olarak sinirlt bir olgudur. 1940 yilina

kadar yasadis1 yapilasma olgusu bu boyutlarini korumustur.

486 sayili yasanin yasadis1 yapilarin yikilmasi hitkkmii 1948 yilinda ilk gecekondu bagislamasi igerikli
5218 sayil yasa ¢ikincaya kadar gecekondulan yikun tehdidi altinda tutmustur. Bu dénemde hem sayisal
olarak daha az gecekondu yapitlmis hem de yapilan gecekondular, ilk tamimlama igerigini olusturan
derme gatma yapilardir. 486 sayili yasa geregince, gecekondular ancak yaptlma sirasinda yikilabiliyor,
gatts1 yapilip icinde yasanmaya baslanmigsa ytkim icin mahkeme karari gerekiyordu. Bu yiizden

gecekondu yapiminda hizli yapun siireci izlenmistir.

Ankara’nin baskent olmasi kentlesme siirecinin en énemli basamagidir. Bu gelisme kentin hizli bir niifus
artis1 yasamasina neden olmus, olusan konut isteminin yonlendirilememesi, gogle gelenlerin sosyal ve
ckonomik durumlari, denetimsiz ve plan dig1 alanlarin yapilagmasi sonucunu ortaya ¢ikarmistir. Merkezi
yonetimin gézii Oniinde geligen bu olguya yonelik tartigma ve diizenlemelerin ilk odag: da yine Ankara
olmus, ¢oziim olarak ise bagiglama igerikli yasalara yonelinmistir. Artan gecekondulagma ile ilgili yasal
bir diizenleme yapilmasi amagh ilk ¢tkarilan yasa, 1948 tarihli Ankara Belediyesi simrlart igindeki
gecekondulart 1slah ve yeniden konut yapmak isteyenlere ucuz arsa sunumu olanags saglayan 5218 sayils

yasadir. Bu yasa yasadis yapilara yonelik ¢ikarilan 1slah ve bagislama igerikli ilk yasadir.

Yasanin gerekcesinde, Ankara imar plam icersinde kagak insaati, olup bittileri bir diizene baglamak igin
bu tiir bina sahiplerine durumlarimu islah imkam verilmek istendigi belirtilmistir. "Bu ilk af yasasi
¢ikarildiginda belediyelerin arsa iiretme ve konut yapacaklara devretine olanaklarinin artirilmasinin ve
kagak yapilarin daha iyi izlenmesinin, gecekondu geligmesini 6nleyebilecegi ve bundan sonra imar
diizeninin saglanabilecegi varsayum yapiltyordu. Yasa, yasadigt yapilan ¢ok kisith bir alan iginde ve
belﬁ bir siire. yalmizca 1 yil igin affetmistir. O bir yil iginde, Yap: ve Yollar Yasasimn disinda kalan
kisumlar kendilerini imara uyduruyorlar. Yasa geregince, bir yil sonra bu af yiirirliikten kalkiyor ve Imar
Yasasi tiim sistem i¢inde gegerli hale geliyordu" (Tekeli, 1985, s:12). Ancak daha yasamn mecliste
goriisiilmesi sirasinda bu varsayimin gegerli olmayacag ve imar aflariun sik sik giindeme gelecegi de

belirtilmigtir.
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"5218 sayili vasa gecekondulagsmayi 6nleyebilmek amaciyla hazineye ve 6zel idareye ait bazi arsalann
Ankara Belediyesi’ne devredilmesine olanak vermekte ve 5 yil iginde amacina uygun bigimde
kullamilmayan arsalarin eski sahiplarine geri verilmesini 6ngérmektedir. Belediye devraldig arsalarin
bedelini 2490 sayili Artirma, Eksiltme ve Ihale Yasas: hiikiimlerine bagli olmadan, arazi vergisine esas
gosterilen degerlerine goére taksitle Sdemistir" (Yavuz, Keles, Geray, 1973, s:618). Gecekondular
tarafindan isgal edilmis belediye arsalan da dahil olmak iizere planli bir sekilde arsa iiretilmesine olanak
veren bu yasaya gore iretilen arsalardan, sadece kendisinin veya esinin (izerine kayitli arsalan
olmayanlar yararlanabileceklerdir. Yasa gecekondu alanlarimin yasal yollarla 1slah edilmesini
ongormektedir. Bu uygulama ile imar plani disindaki yasadisi yapilasma alanlan yasal hale getirilerek,

Tiirkiye’de imar aff1 siireci baslatilmustir (Uzel, 1986, s:61).

5218 sayii Yasamin gecekondulasma olgusuna ¢oziim olarak 6ngordiigii arsa iiretme uygulamasi,
iretilen arsa sayisiun yeterli olmamasi nedeniyle basarili olamamustir. Arsa iiretiminin sumrhi olmasi
konut yapmak igin arsa talebinde bulunanlarda bazt ézellikler aranmasini gerektirmistir (Yavuz, Keles,
Geray, 1973, s:618). Arsa isteminde bulunacak olanlardan bazi kosullar aranmas: bir anlamda arsa
sunumunun talebin altinda kaldiginin ve bu yontemle konut sahibi olamayanlarin bagka gareler arayacak
olmalarim yansitmaktadir. Ote yandan belirlenen kosullara durumu uyan kisiler arasinda da istemin
fazla olmasi nedeniyle arsalar kura g¢ekilmesi ile dagitilmug, yapilan anlasmada belediyenin verecegi
konut planina uygun olarak 1 yil igersinde konut yapuminin bitirilmesi &ngoriilmiistiir. Konut yapan
kisiler sozlesme geregi arsa bedelini 10 yil igersinde 20 esit taksitle faizsiz olarak belediyeye ddemek

durumundadirlar.

Kentlesme baskisi sonucu belediyclerin arsa ve konut iiretimine iligkin gérev alanlarim genisleten,
gecekondulagmaya ve diizensiz gelisime ¢oziim iiretmek arayigina yonelik 1948 tarihli 5228 sayili Bina
Yapumin Tesvik Yasas: ¢ikanilmig, Emlakbank’a insaat bedelinin % 75°i1 oranina kadar. % 5 faizle kredi
verme yetkisi taminmis, belediyelere; kentin geligmesini denetlemek {izere arsa iiretmek gorevi
verilmistir®. 5228 sayili yasa belediyelere kentlerin gelisme alanlarinda toprak satin alarak yeni bir plana
gore diizenleyip yapi yapmak isteyenlere satma yoniinde spekiilasyonu onleyici olanaklar saglamus
olmasina ragmen, kentin gelismesini yonlendirmek amagh arsa stokunu yapmayi da ok az sayida

belediye gergeklestirmistir.

1949 yilinda ise bir yil 6nce ¢ikarilmug olan 5218 sayili yasamin bagislamaya iliskin hiikiimlerinin kisa
sitrede gegerliligini yitirmesi, Ankara disindaki biiyik kentlerde de gecekondulasmanin varligr ve luzla

devam ectmesi nedeniyle 543/ sayili yasa gikanlmustir. Bu yasa ile bir yandan belediyelere izinsiz

8 Yasaya gore belediyeler, hazine arazilerini arsa vergisine esas olan degerden 10 yilda 6demek {izere alabiliyor ve evi olmayip
kendisine ev yapacak kigilere 2490 saytli Artirma, Eksiltme ve ihale Yasasina bagli olmadan devredebiliyorlardi. 5218 ve 5228
saylli yasalar dogrultusunda Belediyenin dagittigi 2.085 arsadan 2.000'i Ug sene igersinde ingaatlarint tamamlamig ve 20.000
niifuslu, yaklagik 50-60 m2 kullanim alanina sahip Yenimahalle bu yasalardan yararlanantarca olusturuimustur.
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yapilmis olan yapilan yiktirma yetkisi getirilmis, 6te yandan da sakincali olmayan, yani imar diizenlerine
aykini olmayan yapilar dort misli ruhsat cezas1 alinarak affedilmis, (Tekeli, 1985, s:12). yasadigt yapilmis
yapilart yikma yoniinde belediye enciimenlerinin yetkileri genigletilmigtir.

Bu yasa iilke genelinde gegerliligi olan ilk af yasasidir ve bir anlamda bir 6nceki yasa ile Ankara igin
hedeflenen goziimlerin tiim gecekondu tehdidi altinda kentlerde uygulanmasim amaglamaktadir. Onemli
boyutu ise, bir onceki yasa ile Ankara’da uygulanan plan disi alanlarin “gelisme alami” olarak
belirlenmesi y6niinde belediye meclislerinin karar alip, Bakanlar Kurulu'nda onaylatarak arsa
iirctilebilmesine olanak tammmasidir. Yasa yiiriirliige girdigi tarihten oncesini bagislama, sonra
yapilacaklan da yasaklama, yapilirsa da yikilmasi hiikmiiniin getirildigi yasalarin da baslangicidir ve
aym yasa icersinde af ve yasak iceriginin baglamis olmasi gecekondulagsma siirecinde 6nemli bir etmen
olmustur. Bir anlamda bu siirecin baglamas: imar aflar1 beklentileri siirecinin de baslamasina ve bu olayi
siyasilerin politik malzeme, gecckonducularin da siyasi baski araci olarak kullanmalarina neden

olmugtur.

1950 yilindan sonra sosyo ekonomik yapidaki kokli degisiklikler kentlesmeyi ve beraberinde yasadisi
yapilagma olgusunu daha da hizlandirmustir. 1953 yilinda ¢ikarilan 6788 sayul:i yasa ile daha 6nceki
yasalarda oldugu gibi o tarihe kadar yapilmis olan gecekondulan yasallagtirmak ve 1slaha ¢alismak, o
tarihten sonra gecekondu yapilmasint 6nlemek, belediyelere elindeki veya gesitli yollarla edinecekleri
arsalardan belediye meclisi karariyla belirlenecekleri konut yaptirmak iizere parsellemek, kentsel parsel
tiretilmesini artirmak gorevi verilmis ve yasadisi yapilasmanin énlenmesi hedeflenmistir. Yasa bagislama
tarihinden sonra yapilacak yasadigi yapilar igin de, gok afir para cezalan 6ngormektedir. Yasa ile
belediyelere, elde ettigi veya elinde bulunan arsalardan bazilarim satip, olusacak déner sermaye ile yasa
kapsammna alinan alanlarin altyapisii veya ucuz ve basit konut yapma olanagi tanumaktadir.
Belediyelere yonelik “ucuz konut yapma” gérevi ilk kez bir af yasasinda yer almistir. 6188 sayili yasa ile
izinsiz yapilms yapilarin iizerinde bulundugu arsalarin yapi sahiplarine devri sirasinda belirlenccek
deger igin "altyap: giderleri" de gozardi edilmemeli hiikmii getirilmistir. Onemli bir hiikiim de, "konut

dis1 kullanimi olan yapilarin" da yapilacak imar planina aykin degilse af kapsamina alinmig olmasidr.

1959 yilinda ise, 7367 sayili yasa gikartlmig ve 6188 sayili yasa ile getirilen hiikiimler giiclendirilmistir.
Hazinenin iyeliginde ve devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan arazi ve arsalardan belediye
strurlan igersinde bulunanlarin, imar plam olsun veya olmasin konut yapimim 6zendirmek amaciyla
belediyelerin iyeligine gegmesi 6ng6rﬁlmﬁ$tﬁr. Yasa geregince belediyeler, bu arsalan planlayarak
gecekondu Snleme bélgesi olarak kullanacaktir. 6188 ve 7367 sayili yasalarin her ikisi de 1966 yilinda
775 sayih Gecekondu Yasasi gikarilincaya kadar yiiriirliikte kalmistir ( Keles, 1984, s:366)
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Cumbhuriyetin kurulmasi ile kosut yeni bir yapilanma siireci amaglanmis, 1930°lu yillarda Osmanl
déneminden kalma yasalar amaglanan ¢agdas kente ulagsma yoniinde degistirilmistir. Bu yasalardan biri
de Ebniye Yasasimn yerine 1933 yilinda yiiriirliige giren Yapi ve Yollar Yasasidir. Ulkemizde imarla
ilgili genel yasa ise 1956 yilinda gikarilmug olan 6785 sayili JImar Yasasi’dir. Bu yasanin bazi maddeleri
1972 yilinda 1605 sayili yasa ile degistirilmigtir.

6785 sayili Imar Yasasi ile yeni bir bakis agist getirilmis ve imar yetki ve sorumluluklart belediyelere
birakilip, merkezi idareye ise denctim, yonlendirme gorevi verilmistir. Imar planlarinin onama siirecinde
belediye meclislerinin onay: sonrasinda merkezi yonetimin onayr éngériilmiis, yetki devrinin tiimiiyle
belediyelere birakilmasi amaglanmamustir. Imar yetki ve sorumluluklarim yerel yonetimlere birakan bir
yaklasimin uygulama olanagi bulabilmesi igin merkezi yonetime parasal ve personel yoniinden bagimi
olmayan bir yerel yonetim geleneginin gelistirilmis olmasi, yonetimin yerellesmesi anlayisinin
benimsenmesi, yerel yonetimlerin de bu yetkiyi talep etmesi gerekmektedir. Yapilmasi gereken, hizla
belediyeleri giiclendirecek olanaklar yaratmak, merkezi yonetimin yonlendiriciligi ile, ilkeler diizeyinde
kararlar almak ve bunlan yiirirlige koymak olmaliydi. Ancak bu zaman kesitinde ¢agdas bir yaklagun
Ongoren bu yasayr ne merkezi yonetim, ne de yerel yonetimler kullanmaya hazir degildi ve heniiz boyle
bir yapilanma igin belediyelerin elinde yetismis planlama elemanlart da yoktu. "Yerel yonetimlerin
giliclendirilmesi yerine, 6785 sayili yasada yapilan tiim degisiklikler merkezi yonetimin yetkilerini
giiglendiren ve yasayr ayrintiya bogan degisiklikler yapildi. Imarla ilgili yasal gergeveyi onemli olgiide
degistiren bu yasa da yapilan degisikliklerden dolay: yasadist gelismesi hizlanan kentlerimizi yasal, plan

hiikiimlerine gore gelisir dogrultuya ¢ekmede kullanlamamigtir" (Akgura. 1982, s:47. Uzel, 1986, s:76) .

Yasamn gecekondu alanlarinda uygulama olanaklan saglayabilecek ilgili maddesi 42. maddedir.
Bagislama igerikli yasalarla yasallik kazanmig gecekondu alanlarinda diizenlemeler yapilabilmesi ve bu
tiir alanlanin donatisiz mekan Griintiisiiniin sagliklagtirilmas: ve gecekondu alanlarinda da planlamanin
islerlik kazanabilmesi icin yasanin bu maddesi 6nem kazanmaktadir. Bagislama igerikli yasalar da
mekanin oldugu gibi degil yapilan tespit ve degerlendirmeler sonrasinda bina ve mekan boyutunda 1slah
edilmesini amaglamuglardir. 6785 sayil: yasamn 42. maddesi hiikiimlerine gore, belediyeler diizenlemeye
konu olan arsa ve arazilerin dagitim sirasinda, bunlarin alanlarindan % 25'e kadar diizenleme nedeniyle
meydana gelen deger artiglant karsihginda ve alammi donati gereksinimini karsilamaya yonelik
“diizenleme ortaklik payr” alabiliyorlardi. 6785 sayili yasa uzun siire yiiriirliikte kalmasina ragmen. 42.
madde hitkiimleri yok denecek kadar az uygulanmistir. Bunun nedenlerinin basinda diizenleme isini
yapacak belediye yetkililerinin konunun énemini yeteri kadar bilmemeleri veya 6nemsememeleridir.
Diizenleme ortaklik pay olarak getirilen % 25 oraninin yetersiz kalmast, kamulastirmanin gerekli olmasi
ve sonugta bu tiir eylemlerin maliyetinin artmast ve bu tiir uygulamalan yapabilecek teknik elemanlarin

sayisinin yetersiz olmast da 42. madde uygulamasindan kaginmada etmen unsurlardandir.
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1956 yilinda cikarilan 6785 sayih Imar Yasast bir yapmin belediye hizmet ve tesislerinden
yararlanabilmesi i¢in yap1 kullanma izni alinmasim 6ngormekteydi. Ancak 1963 yilinda yasallagan 327
sayili yasanin gerekgesinde; “zorunlu bir ihtiyagtan dogan ruhsatsiz konutlar, yasanin yukandaki hikkmii
nedeniyle bu tesis ve luzmetlerden yararlandirmamamn biiyiik bir haksizlik oldugu” anlatilmaktadir. Bu
nedenle de 6785 sayill yasamin temel ilkelerinden birini igeren 18. maddeyi zedelemeden bir gegici
madde ile, “bu yapilanin belediye hizmet ve tesislerinden yararlandirilmalarn uygun olacaktir”
denilmektedir. Yasanin Mecliste goriigiilmesi sirasinda yasa onerisini getiren milletvekillerinden birisi,
bu yasanin yasadist yapilasmayi tesvik eder gibi goriinmesine ragmen amacimn bunun tam tersi
oldugunu ve asil amacin yasadigt yolardan yapilmig binalarda oturan insanlara sehirli gibi davranmak,
biitiin gagdas imkanlan saglanmak oldugunu séylemistir (Tekeli, 1984, s:12). 327 sayili bagislama yasasi
da yasadist yapilasma olgusunu kéklestiren, hosgoriiniin siirecegi belirtilerini tagtyan bir niteliktedir. Bu
yasa ile yasadisi yapilmis binalara altyapr olanaklarindan yararlanma olanag) taninarak yasadigi

yapilasmanun 6nemli bir sorunu da ¢éziimlenmistir.

Yasa; belediye hizmet ve tesislerinden imarli kesimlerin yamisira, 6zellikle biiyiiksehirlerin gevresini
sarmig bulunan gecekondu bdlgelerinin  yararlandinimasini  6ngérmede bir esitlik getirir  gibi
goriinityorsa da, kendiliginden olusan arazi kullanim kararlarini onaylamakta ve arazi kullanim kararlan

iiretmektedir (Uzel, Ahmet; 1986, s:83).
2.2.1.2.2. Gecekondu Yasas1 Donemi (1965-75)

Planli kalkinma doneminin en 6nemi iglevi sorunlarin tiim boyutlanyla tartiglarak ¢éziimler aranmasi
olmustur. Yasadis1 yolardan konut yapilmasim 6nleme konusunda I. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda iki
¢6ziim yolu gosterilmistir. Bunlardan biri sehirlere olan gégiin yaratilan is olanaklariyla orantili olmasimi
saglayacak ekonomik ve sosyal énlemleri almak, ikincisi ise sosyal konut sunumunun artirilmasidir. L
Bes Yillik Kalkinma Plani, yasadigi yolardan yapilmis binalarin iginde yasayanlarin konut ihtiyaglan
kargilanmadan yikilmamasi ilkesini 6ngérmiistiir. Yasadigt yapilamamin gelisimine yonelik planin
6ngdrdiigii hedeflerden birincisi, o tarihe kadar yapilmis olanlarin iyelik sorunlarini ¢ézmek ve kamu
hizmeti ibtiyaclarini karsilayarak durumlarim diizeltmek: ikincisi. yeni gelismeleri 6nlemek: iigiinciisii
de ¢ok kotii durumda olanlan yikmaktir. Bu hedefleri ile bagiglama igerikli yasalarla kalkinma planinin

cakisiklig1 goriilmektedir.

1966 yilinda 1. ve II. Bes Yilhk Kalkinma Planlarnin ilkeleri dogrultusunda yasadisi yapilasma
sorununa, bu olguyu tanumlayarak, yine yasakg bir tavri benimseyen ancak genis kapsamh ¢oziimler de

getirmeyi hedefleyen, 775 sayilt Gecekondu Yasas: yiiriirlige girmistir’. Bu yasamn en énemli 6zelligi

9
Gecekondu Yasasindan énce meclise sunulmus ancak yasallasmamig yasadisi yapilan bagislama igerikli ic yasa tasarnisi
daha vardir. Gerek bu yasanin varligi ve igeri§i, gerekse difer yasalar yasadisi yapilasma olgusunun bir anlamda da



“gecekondu” kelimesinin ilk kez agtkca anilmasi ve resmi literatiire girmesidir'®. Bir anlamda bu yasa ile
kentsel alanlarda imarli, imarsiz diye tamimlanan ikili yap: yasallagmus, yasadigi yapilagmis alanlar igin

farkl: bir imar yasamn yiiriirliige girmesi kabul edilmistir.

Gecekondu yasasinin gerekgesinde; herseyden 6nce yasadisi yapilagmanin bir olgu olarak kabul edilmesi
gerektifine, bu yolla iretilmis binalarin 1slah ve ortadan kaldirlmast yollannin saptanarak, yeniden
yapinumn onlenmesi sekillerinin agikga hitkme baglanmasinin zorunlu oldufuna deginilmis, daha 6énce
yitriirliige giren yasalarin yasadigi yapilagma sorununu ¢oziicii nitelikte olmadigi, arsa konusu gibi kag
ikincil soruna sadece deginildigi belirtilmistir (Uzel,1986,5:45). Yasa, soruna tiim boyutlartyla deginir

igerikte ve kesin ¢6ziime kavusturma savindadir.

Yasa, yasadis1 yapilagma olgusunun énlenmesi i¢in daha onceki yasalarda oldugu gibi belediyelere arsa
saglanmasim 6ngérmektedir. Bu arsalar hazine, 6zel idare, katma biitgeli dairelerin ve devletin hiikmii
ve tasarrufu altindaki arsa ve arazilerin devri ile saglanacaktir. Ozel miilkiyetteki arsa ve araziler icin ise
anlasma veya kamulastirma 6ngorilmiistiir. Yasanin 12. maddesinde; “belediyeler yasa yoluyla elde
ettikleri arsa veya arazileri bagka amagla kullanamazlar” hiikkmii getirilmistir. Yerel yonetimlerin eline
gecen arsalarin kullammmunda 6ncelikle yikilan yasadist binalarin sahiplerinin yararlandirilmasi ve
konutu olmayan kisilere arsa saglanmasi 6ngoriilmiistiir. Ancak “"gecekondu 6nleme bélgeleri” olarak
belirlenen bu arsa veya arzilerde saglanan arsa sunumunun gereksinmenin gok altinda olusu sistemin
basariya ulasmasina olanak vermemistir. Gecekondu Yasasina gore gecckondu islah. tasfiye ve dnleme
bolgelerinde bulunan yapilar veya arsa ve arazilarin sahipleri belediyenin yapacag biitiin kamu hizmet
ve tesislerinin harcamalarina katilmak zorundadirlar. Bu hiikiim yiiksek maliyet nedeniyle yeni yasadist

geligmis alanlarin olusmasina ve yasadist yapilasma olgusunun devain etmesine neden olmustur.

775 sayilt Gecekondu Yasas: yasadisi yapilasma olgusunu ilk kez yasakgi bir tavir yerine ekonomik ve
toplumsal bir sorun olarak ele alan bir degerlendirme sistemi getirmis, sorunun ¢oziimii igin kisa ve uzun
sitreli 6nlemler 6ngdrmiistiir. Kisa siireli 6nlemler yasadisi yolardan iiretilen binalarin yapim asamasinda
veya sonradan kolluk giiglerince yikilmasi. merkezi yonetimin ve yerel yonetimlerin farkli nitelikte konut
sunumunu gerceklestirmesidir. Yasa, uzun siireli 6nlem olarak da go¢ ve yasadisi yapilasmayi olusturan
gelisimin 6ziine inilmesini ve sorunlarin kirsal alanda ve kentte ¢oziilmesini 6ngormektedir. Yasada,
arsa ve finans kurumlarinin olusturulmasini, bu kurumlarin kentlesme ve konut iiretim sistemi igersinde

etkin rol oynamalarimn saglanmasim éngdrmiistiir. Olusturulacak fonlar ile belediyelerin halk konutu,

6nemsendigini ve konuya ¢ozimler arandigini géstermektedir. Ancak yasallagtirmada popdlist politikalarin izleri her zaman
varolagelmigtir.

10 775 sayh Gecekondu Yasasi gecekonduyu “imar ve yapi islerini dizenleyen yasalara ve genel hikiimlere bagl

kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi ve arsalar iizerinde, sahibinin rizas! alinmadan yapilan izinsiz yaptlar’ seklinde
tanimlamigtir. Gecekondu Yasasinin hazirlanmas! siirecinde yapilan caligmalar, tilkede yaklagik 410 bin gecekondunun
bulundugunu gostermektedir (i.i.B 1983, s:140).



niive konut ya da gegici misafir konutu yapmasi, gecekondu bolgelerine altyapt gétiirmesi. gecekondu
onleme ve 1slah bolgelerinde konut yapacaklara kredi saglamasi 6ngoriilmiistiir. Olusturulan bu fonlar ile

gecekondu bolgeleri igin gerek 1slah gerekse onleme amagh bir kaynak yaratilmugtir.

Yasa, "bu yasann yiiriirliige girdigi tarihten énce yapilmus olan gecekondulardan korunmasi miimkiin
olanlar sahipleri tarafindan imar ve 1slah edilir" ifadesiyle gok kapsamli bir bagislama igerigi
tanimlamus, "belediyelere ait olan veya bu yasa uyarinca belediyelerin iyeligine gegmesi gereken arsa ve
araziler iizerinde bulunan gecckondulardan oldugu gibi veya degistirilerek korunmasi gerekenlere bedeli
karsithginda tapulani verilir" hikkmiiyle de bagislama olayin tapu senedine baglayarak daha da
giiclendirmistir. Yeni gecekondu yapimi ise, “bu yasamn yiiriirliige girdigi tarihten sonra biitiin izinsiz
yapilar derhal yiktirilir” hiikmiiyle 6nlenmeye ¢alisitlmustir.  Gecekondu Yasasimn  Uygulama
Yonetmeliginde tanimlanan imar plami sinurlant disinda ilan edilen gecekondu onleme boélgelerinin
planlanmasi amaghi "mevzi imar plan” ve yasallagtinlmug alanlann planlanmasi amagh "islah imar
plans” terimleri ilk kez bu yasa ile iilkemizin planlama yazininda yer almig ve imar planlama olgusu yeni

bir boyut ve kapsam kazanmusgtir.

1966 yilinda viiriirliige giren 775 sayili Gecekondu Yasasi uygulamalarini Imar ve Iskan Bakanligs ile
belediyeler beraberce ve isbirligi igersinde yiiriitmiiglerdir. Yasanin uygulanma siirecinde "Gecekondu
Onleme Bolgeleri" konusunda etkin sonuglar alinmustr. Yasamn yiriirliige girmesinden sonra
gecekondu 6nleme ve islahina yonelik olarak kentlerin gelisme alanlaninda “gecckondu 6nleme
bolgeleri” belirlenmis, bu bolgelerde arsa iiretilmistir. Toplam alant 17.699 hektar olan 627 gecekondu
onleme bolgesi saptanmugtir (Akgura, 1982, s:22). Kent gevresindeki gececkondu bolgelerinde kentle
biitiinlesebilecek nitelikte olanlarin islah galigmalart yapilmis, bu bolgelere teknik altyapi saglanmistir.
Toplam alam 16.174 hektar olan 808 adet “1slah bolgesi” saptanmistir. Yasanin 6ngériisii geregi cesitli
nedenlerle iyilestirilmesi olas: olmayan gecekondu alanlarinda. mevcut konutlarin yikilmast ve yeniden
gecekondu yapilmasinin énlenmesi igin galigmalar yapilmustir. Toplam alant 1.325 hektar olan yaklagik
50.000 konut kapasiteli 232 “tasfiye bolgesi” saptanmustir (Peynircioglu, 1994, s: 36).

Ortalama olarak islah bolgelerinin her biri 20 ha., tasfiye bolgelerinin her biri 6 ha. ve o6nleme
bolgelerinin her biri 28 ha.’dir. Ozellikle o dénemde biiyiik kentlerin kentsel alanlarinin yarisindan
¢ogunun olusturan gecekondu alanlarina oranla bu degerlerin ne kadar yetersiz oldugunu ve yasanin
amacindan uzak bir uygulama yapildigim gostermektedir. Kamulagtirma, harita, imar planmi, teknik
altyapimin gergeklestirilmesi ve konut yapimi igin gecekondu fonundan kaynak saglanan gecekondu
onleme bolgelerinde halk konutu, sosyal konut, tasarruflu ev yapiumi, niive konut, kiralik veya miilk konut

gibi gesitli konut projeleri gelistirilmis ve bu uygulamalarla 35.000 konut iiretilmis. kooperatiflere ise
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70.000 konutluk arsa sunumu gerceklestirilmistir (Peynircioglu, 1994, s: 37). Gecekondu Fonundan da
14.500 kisiye kredi verilmistir (Tekeli, 1984, s:4).

Kendi evini yapana yardim yontemi ile 1966 yilindan 1983 yilina kadar, yasa uyarninca gecekondu
6nleme bélgelerinde yaklagik 58 bin kisiye arsa verilmigtir. Bu uygulamada kendi evini yapmak
isteyenlere verilen projeye uygun tek katli konut yapmasi istenmistir (Tekeli, [lhan; 1984, s:4). 1969 ve
1970 yillarinda arsalarin kullanimlarina verildigi hak sahiplerine konut maliyetinin yaklasik % 20-40’1
oramnda ferdi kredi saglanmg, daha sonraki yillarda ise gecekondu fonunun yetersizligi nedeniyle

kredilendirme durdurulmustur.

Yetersiz goriilmesi yamisira Gecekondu Yasast uygulamalarinda baganli olunmus olan arsa sunumu
gecekondulagma olgusunun gelisimine 6nlem olarak iretilmis 6nemli bir dencyimdir ve saghkh
goziimlere ulagilmasi olasi bir yontem olmustur. Gecekondu 6nleme bélgelerinde iilke genelinde yaklagik
800.000 konut kapasiteli arsa iirctilmesine karsin, gerceklestirilen konut iiretimi 150.000 konuttur.
Konya gibi arsa sunumunu konut gereksinimi boyutunda gelistiren kentlerimizde ise gecekondulagmaya
gereksinim duyulmayan bir gelisme dizgesi izlenmistir. Ancak gecekondu 1slah ve tasfiyesi konusunda
basarili olunamamustir. Bu sonugta yasanin getirdigi diizenlemelerin yetersizligi, kaynak yaratma
imkanlarmmn starliligs, kamuoyu baskisi, popiilist politikalar, planlama sorunlan ve kentlesme oraninin
fazla olmasi etkin olmustur. Yasanin 6ngordiigii kapsamda tarihi ve turistik alanlar. afet tehlikesi tasiyan
alanlar, kent bilim ilkeleri agisindan korunmasi gereken alanlar, kamu hizmetinin gétiiriilmesinin gii¢
oldugu alanlar, saglikli ve iskana uygun olmayan alanlar tasfiye bélgesi olarak belirlenmis; pek ¢ok bolge
daha sonra karsilagilan zorluklar nedeniyle islah bélgesine déniistiiriilmiis, ancak gecekondu fonunda
saglanan kaynaklarn yetersizligi nedeniyle 1slah galismalarindan da basari bir uygulama modeli

gelistirilememigtir.

Gecekondu gelisimine etkin onlemler igermekle birlikte, uygulama gergevesiyle bu olguyu onlemekte
yetersiz kalan 1966 tarihli “Gecekondu Yasasi”min Istanbul kentsel gelismesine bir etkisi de gecekondu
Onleme bolgeleri ve gecekondu 1slah bélgeleri uygulamas: ile s6z konusu olmustur. 1970’1l yillarda
yasadisi yapilasma alanlars gelisim altligr olarak gecekondu énleme bélgelerinin gevresini se¢mistir. Bu

alanlarda kisa siirelerde ilge boyutunda yerlesmeler gelismistir.

Bu yasanin kapsamli igerigi yasaklayici hiikiimlerine ragmen, yasadigi yapilasmay: énlemede basarili
olamamigtir. Bagislayict ve yasadigt yapt yapanlara kazamimlar sunan igerigi ise yeni gelismeleri
Ozendirmistir. Hazine arazilerinden devredilebilecek arsalarin devir islemleri konusunda ilgili kuruluglar
arasinda yeterli esgiidiim saglanamamis, parasal kaynak eksikligi nedeniyle arsa iiretmek amagli
kamulagtirmalar zamaninda gergeklestirilememis, "gecekondu énleme bolgelerinde" konut iiretimi i¢in

altyapisi hazir ve plan aplikasyonu yapilmig yeterli arsa sunumu gergeklestirilememistir.



2.2.1.2.3. Gecekondu Yasasimin Yenilendigi Donem (1975-85)

1973, 1974 ve 1975 yillarinda gecekondularin bagislanmasi amacim tasiyan ii¢ yeni yasa Onerisi
hazirlanmus ancak bu yasalar giindeme alinmamustir. 1974 yilinda genel af ¢ikanlmig ve gerekgesinde;
Gecekondu Yasastmin yiiriirliige girdigi tarihten sonra gegen on yillik siirede yasadisi yapilagmann
boyutsal olarak biiyiidiigii ve baz1 degisikliklerin gerektigi belirtilmis olan ve “Cumhuriyetimizin 50.
yild6niimii gibi biiyiik bir giinde hemen her tiirlii su¢ ve cezamn afft yoluna gidilmis bulunmas: goz
oniinde tutulursa yasadigt bina yapanlarin da bu aftan nigin yararlanamadiklarmin cevabim vermek

elbette gii olacaktir” (Uzel, 1986, s:4) denilen 7990 sayilt af yasas: yuriirlige girmigtir.

1990 sayuli yasa 775 sayilh yasanin kapsamunda ele alinmug, Gecekondu Yasasimin 1966 yilina kadar
belirledigi bagislama kesiti 1976 yilina kadar uzatlmigtir. Bu hiikiim, Gecekondu Yasasimn yasadist
yapilasmay1 énleyemediginin resmi organlarca kabulii anlamina gelmmektedir. Ayrica sehirlerin yasadisi
yapilagma yoluyla biiyiiyen makroformlarindan dolayr daha onceki yasalarda oldugu gibi belediyelere
devredilecek yeni isgal edilmis veya gecekondu énleme bélgesi amagh kullanilacak arsa ve arazilerden
bahsedilmistir. Gegen on yillik siire icersinde yapilmis olan yasadisi yapilar bagislanmis ve bu alanlara
belediye hizmetleri gotiiriilebilmesi igin isgal edilmis kamu arazileri yasadisi yapilasmaya yonelmis

kigilere verilmek iizere belediyeye devredilmistir.

2.2.1.2.4. Islah imar Planlari Donemi - 1985 Sonrasi

1980 sonrasi kentlesme siirecimizde 6nemli bir kesittir. Bu dénemde 3194 sayili Imar Yasast ile plan
yapma yaptirma ve onama yetkileri yerel yonetimlere devredilmis ve g¢ikarlan bagislama igerikli
yasalarla yasadis! yapilagma alanlarnna yénelik yeni bir gergeve gizilmistir. Bu dénemde yasallasmig olan
Kiy1 Yasasi, Cevre Yasasi, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Yasasi, Turizin Tegvik Yasasi gibi
diger bagka yapilagma igerikli yasalar da bu yeni bir ¢ergevenin unsurlanindandir. Bu yasalarin bir kismi
1985 oncesinde bazilar1 85°de ve 85 sonrasi gikarilmis olmakla beraber 3194 sayili Imar Yasas: ile
birlikte degerlendirildiginde uygulama etkileri 85 sonrasinda gézlenmistir. 2805 savilt yasa da 1983

yilinda ¢ikarilmis olmasina ragmen bu donemin gergevesinde degerlendirilmesi gereken yasalardandir.

Silahli kuvvetlerin yonetime el koydugu 1980 doneminde onceki darbe donemleriyle kosut igerikte
toplumsal hareketlilikte ve yasadisi yapilasma alaninda bir duraksama gozlenmis, yasadisi yapilagmaya
yonelik yasaklayici genelgeler yaymlanmig, Haziran 1981°de “artik yasadis1 yapilasmamn kesin olarak
yasaklandigini emreden” Milli Giivenlik Bildirisi yaywmlanmustir, 1983 yilinda yiiriirliige girmis olan
2805 sayu1 af yasasinin bir 6zelligi de demokratik sistemin askiya alindigt dénemde yiiriirliige girmis

olmasidir.
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2805 sayilt yasa yapilan; korunacak. islah edilecek ve yikilacak yapilar diye ii¢ grupta
degerlendirmektedir. Korunacak yapilar; imar plani olan yerlerde ve kendi parseli iginde yapilmis olan
yapilar, imar plam olmayan yerlerde kendi parseli iginde yaptlmug yapilar, imar plan1 olmayan yerlerde
bagkasinin parselinde yapilmis olan yapilar, gecekondular ve hisseli arsa ve araziler iizerinde yapiloms
olan yapilar1 kapsamaktadir. Bu kapsam bir anlamda neredeyse biitiin yasa digt yapilasma alanlanni ve
yapilan kapsar niteliktedir. Tasarinin goriisiilmesi strasinda “bu kadar genis bir kapsam olusturulacaksa,
Tiirkiye’deki biitiin, bugiine kadar yapilmis yasadist yapilar affedilmistir seklinde tek maddelik bir yasa
¢ikarip kurtulalim” elestirisi getirilmistir. Korunacak yapilar iginde "imar plani olan verlerde ve kendi
parselinde imar mevzuatina aykiri yapilmis yapilar" igin "imar plami kosullarina uydurularak
korunacaktir" kosulu getirilmistir. Giiltepe'de ¢alisma alanumizdaki s6z konusu yapilann hepsinin
meveut Kkiitleleriyle imar plaminda korunmus oldugunu, yeni bina yapiumi asamasinda ise bu kiitle
boyutlariun altina inilmedigini, eger kiitleyi biyiiltme istemi s6z konusu ise kiitle etiidii yapildigim
izlemekteyiz. Yasa ile sit alanlan igindeki yapilar da sit alanlan igin belirlenmis gegici yapilanma
kosullartna uydurulmak kosulu ile bagislanma kapsamin altnmislardir. imar planlarinda kamu hizmetleri
i¢in ayrilmus alanlar ile kiyilarda yasadisi nitelikteki yapilar da belli kosullarla yasa kapsamina alinmig

ve korunmuslardir,

Milli Giivenlik Konseyi'nin yasadist yapilagmay: yasakladigs 2.6.1981 tarih 2805 saylli yasa igin
oncesinin bagislandign tarih olmug, imar mevzuatina aykini diger yapular iginse 1.1.1993 tarihi
bagislamada baz alinarak ayricalik saglanmstir. Yasa, isgal edilmis kamu arsa ve arazilerinin yine
belediye simrlart iginde olanlarmn belediyeye, disindakilerinin de il ézel idarelerine devrini. yasa
geregince yapr sahiplerinden alinacak harglar, cezalar, arsa bedelleri, diizenleme ve ortaklik paylannin

bir fonda toplanmasini ve konu ile ilgili islerde kullanilmasini 6ngérmiistiir.

Yasa yiiriirliige girdikten yaklagik ii¢ ay sonra bir uygulama ve izleme yonetmeligi yayinlanmig, yasanin
uygulanmasina iliskin bu yonetmeligin 1islah imar planlarimin  hazirlanmasina iligkin dérdiincii
boliimiinde ayrintili teknik kurallar getirilmistir. Bu teknik kurallar "islah imar planlan” igin "imar
planlari"ndan ¢ok 6nemli farkliliklar getirmemekte; sadece 2805 sayilt bagislama yasasi ile saptanmis
bolge 6lcegindeki alanlan kapsamakta ve yasa uyarinca tespit ve degerlendirmeye alinnug yapilara iligkin
bilgi ve belgelerin 1slah planlarinin eki olarak verilmesini 6ngdrmektedir. Aynica mevcut imar planlan
icinde yasa kapsamina alinabilecek bir yapi toplulugu. yerlesme alami varsa, bu bdlgeler igin de 1slah
imar plam diizenlemeyi Sngormektedir (Uzel, 1996, s:115). Bu hiikiim planlama siirecinde olumsuz bir
uygulama igerigi belirlemis, belediyeler yasadist yapilasmus bazi bélgeleri baz alarak i1slah imar
planfarina yénelmislerdir. Bu yonelmede 1987 yilinda yiiriirliige girmis olan 3290 sayili af yasasinn
“islah imar planlarinda imar plant yapim ve donat1 standartlari aranmaz" hiikkmii de etmen olmus,

planlama kurumunun yasadist gelismis alanlar igin yasanabilir gevre yoniindeki ¢oziim arayislarinin énii
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alinmistir. Bu uygulama yerel yonetimler i¢in de mevcut mekan aynen korundugu ve ek bir eylem

gerekliligi dogmadigindan kabullenilmistir.

1983 genel segimlerinden sonra yerel segimlerin yapilmasinin giindeme gelmesi ile heniiz bir yillik bir
geemisi olan 2805 sayili yasamin tekrar ele alinmasi aym zaman kesitindedir. 1984 yilinda yiiriirtige
girmis olan 298] sayili yasa tasarisi, yasadigi yapilarin bagislanmasi ve politik kazamimlar konusunda
siiregelen “popiilizm™ s6ylemini giiglendirmistir. Yasallastirma siirecinde kamu oyunda yayginlik

kazanmug popiilist politika savi yasamin gériigiilmesi siirecinde TBMM'de de dile getirilmigtir.

Yasay1 hazirlayanlarin ¢abasinin arkasinda nasil bir “imar affi” veya “yasadisi yapilagmig alan” imaji
bulundugunu ¢ikarsamak en net sekilde televizyonda yayinlanan “icraatin ig¢inden” programinda
yansitilmstir. Bu yayinda donemin Imar ve Iskan Bakani, “ii¢ bes komsu yan yana geleceksiniz, imar
1slah planina uygun bir plan olusturacaksiniz, imar durumuna gére parselinizin iizerinde dort katli, bes
kath, alt1 katli, yerine goére modern bir apartman yaptirma olanagina kavusacaksimiz. Param yok diye
dizillmeyin. Devlet size kredi verecek. pek yakinda hiikiimetimizden bu konuda kesin miijdeyi
duyacaksiniz. Param yok diye iiziilmeyin, bu memleketin girigimci miiteahhitleri sizinle ortak olmak i¢in
mutlaka karsimiza gesitli tekliflerle gikacaktir.” seklinde konusmustur. Boylece, donemin yasadis:
yapilasma alanlarinda yaratilacak doniigiimiin boyutlarimin saf gecekondu alanlarimi dért. beg katli
apartmanlardan olusan bir alan haline getirmek oldugu anlagilmaktadir, Islah imar planlar da bu amag
kosutunda bir iglev yiikklenmigtir. Yasada “1slah imar planlarinin” nasil yapilacag agik¢a anlatimamus,
ama mevcut diizenlerin korunacagi anlasilmaktadir. Oysa Bakanin ifadesi bunun tam tersi, yasadig
yolardan yapilmig binalarin yikilip yerine yeni binalarin yapilacagina doniik bir ifadedir. Bu kapsamda

yasamn igerigi ile yaratilmak istenen imaj farklilagmaktadir (Tekeli, 1985, s:12).

Merkezi yonetimin ¢izdigi imaj en ¢ok kentin imarh alanlarina yakin konumdaki eski yasadist yapilagsma
alanlarinda  gergeklestirilebilecek bir kapsama sahiptir. Yasadist yapilasmanin  geligmesinde
kapitalistlesmenin mantig1 agisinda gérdiigii islevler olan ucuz emek sunumu ve sermayenin daha
iiretken alanlara yoneltilmesi agisinda bakildiginda yasadisi yapilagmayt énleme igerigine sahip degildir.
Gelisim de bu savi destekler igerikte gergeklesmistir. Ustelik yeni yasadisi yapilasma alanlan da gizilen
imaja kosut bir mekansal orgiide gelismistir. Bu kapsam yasadisi yapilasma alanlarinda af yasalarimn
amagcladigl doniisim siirecinin daha sonra gelisen yasadisi yapilasma alanlarina nasil bir etki yaptigini

yansitmasi agisindan da 6nemlidir.

Yasamn 2.maddesinde kapsadigi alani; “sanayi. depolama, tarumsal ve turistik yapilar diginda belediye
ve miicavir alan smurlan igindeki tiim yapilar” diye tammlanmig, bu kapsamyla yasa kiigiik pargalar
disinda tiim iilke yiizeyini kapsamakta ve bagislama igerikli yasalarin en genis kapsamlisidir. 2981 sayily

yasa Bogazici’ndeki yasadisi yapilarla ilgili bir 6nceki yasanin hiikiimleri yerine kendi hiikiimlerinin
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gecerli olacagim belirleyerek, bu alandaki yapilart da bagislama kapsamuna almustir. Yasa yapilan,
korunacak ve yikilacak yapilar diye iki guruba ayirmustur. Korunacak yapilari oldugu gibi ve
saghklagtinlarak korunacak yapilar diye siniflanmugtir.

Yasanin getirdigi en 6nemli degisikliklerden birisi “Yeminli Ozel Teknik Biirolar”dir. Daha onceki af
yasalannin belediyelere verdigi tespit ve degerlendirme gorevini bu yasa kapitalistlesmenin mantigi
gercevesinde kurulacak yeni “6zel biirolara” vermigtir. Yap: sahibi; arsaya ait bagvuru, tespit ve
degerlendirme islemleri tamamlandiktan sonra gerekli harglar 6denmek kosulu ile hemen kullanma izni
alabilecektir. Aym islem iyilestirilmesi gereken yapilar igin iyilestirme sonrasinda s6z konusudur. Arsa
bir kamu kurulusuna ait ise arsa bedeli ddendikten sonra diger islemlerin de tamamlanmasi gerekecektir.
Arsa bedelinin belirlenmesinde yasadigt yapilmig bina sahibinin koydugu deger esas alinacak, diizenleme
ortakhik pay1 da 6785 sayili yasanin 6ngérdiigii gibi % 25 olacakuir. Ozel kisilerin arsalar iizerindeki
vapilar i¢in ise arsa sahibi ile anlagmak gerekmektedir. Anlagma olmaz ise Gecekondu Yasasina gore
kamulagtirma yapilacak, arsa yap: sahibine devredilecek ve bedelini yasadisi yap: sahibi ddeyecektir. Bu

yasa ile ayrica hisseli parselasyonlann tesciline de olanak saglanmigtir

2981 sayili yasamn uygulamasi ile yasadisi yapilasmaya yonelmis kesimden iki biiyiikk para transferi
amaclanmistir. Bu olgu bir secim dénemi 6ncesinde ¢ikarilinig olmasi nedeniyle popiilist niteligi 6n
plana ¢ikan yasanin yansitilmayan diger bir 6nemli yoniidiir. Amaglanan para transferinin birincisi 6zel
biirolar yoluyla teknik hizmet sunacaklaradir. Ikincisi ise kamuya yonelik para transferidir. Yasaya gore,
eger kamu toprag iizerinde bir gecekondu yapimigsa, teknik lizmetler igin 6denen paranin dtesinde
ruhsat harglarnim iki kati 6demek durumunda kalinmakta. ayrica metrekare iizerinde ek bir para
6denmesi gerekmektedir (Uzel, 1986, s:116). Bunun iistiine de rayi¢ deger iistiinden arsanin degerinin
odenmesi ongorillmiistiir. Yasadist gelismis alanlardan 6zel biirolara ve kamuya yonelik éngériilen bu
para transferi bagvurularin sayisi iizerinde etkili olmustur. Uygulama olanagi ise yaratilan ekonomik
degerlerle kosut olarak ¢ogunlukla yik-yap siirecine girebilecek potansiyele sahip eski yasadis1 yapilagma

alanlarinda olabilmigtir.

2981 sayili yasa ile bagiglama kesiti 1.10.1983 tarihine kadar uzatilmis ve 2805 sayili yvasanin bagislama
tarihinden sonra yaklagik dokuz aylik bir kesiti icerenmekle bu alanda da 6zel bir konumdadir. Yasa,
"miihiirlenmis inga halinde veya yapum bitmis tiim binalar bu yasa hikiimleri uygulanmak iizere
mithiirlenmemis saydir" hilkkmiinii getirmistir. Bu hiikkiim kamu iglemlerinin ciddi niteligine ters
diigmektedir. 775 sayili yasada ““Arazi Tahsis Belgesi” diye tanunlanan belge, 2981 sayili yasa ile “Tapu
Tahsis Belgesi” adun almigtir. Yasal iglemler tamamlandiktan sonra arsanin tahsis edildigine yénelik

tapu kayid1 yapilmak suretiyle yasadisi yap1 sahibine tapu tahsis belgesi verilecektir.
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Yasanin uygulanma yénetmeliginde 1slah imar planlan “diizensiz ve sagliksiz bir bigimde olugsmus yap:
topluluklarinin veya yerlesme alanlarinin, sinirlan belli edilmek suretiyle mevcut durumun da dikkate
alinarak dengeli, diizenli ve saglikli hale getirilmesi amaciyla, halihazir haritalar tizerine yapilan ve
yapilanma sartlarin1 da belirleyen imar planlan” seklinde tantmlanmistir. 1984 yilinda ¢ikanlmug olan
2981 sayil yasa ile daha énceki af yasalarinin yasadigi yapilagsma alanlartna giivence saglama amacinin
otesinde bu yasa dngordiigii imar 1slah planlan yoluyla kentsel ranttan pay alma olanagt saglanugtir,
Imar 1slah planlan ile yasadisi yapilasma alanlarimin dokusu, az katll "saf gecckondu dokusundan”

apartmanlagmaya déniigtiiriilmek istenmistir.

Ulkemiz planlama sistemini etkileyen énemli bir yeniden yapilanma girisimi, 1985 yilinda 6785 sayth
Imar Yasasi’nin yerine yiiriirlige girmis olan 3/94 sayii Imar Yasasi’dir. “"3194 sayili yasanin
agiklanan gerekgelerine karsilik gergek amacinin planlama yaklasim gelistirmek oldugu yasanin birgok

yerinde ve yaklasiminda agikga goriilmektedir" (Geray, Ozen, 1985, s:8).

3194 sayih yasanin planlama kademeleri igin Ongordiigii dizge. kademeli bir planlama siirecini
tamumlamaktadir. Kalkinma planlarina gére hazirlanacak bolge planlari. boélge planlar karalarina gore
hazirlanacak gevre diizeni planlan ve yine aym dizge iginde hazirlanacak nazim imar ve uygulama imar
planlann uygulamada birbiri ile uyumlu ve saglikhi planlama kararlaninin esaslan olarak ongoriilen
planlama kademeleridir. Oysa iilkemizde bélge planlari, imar yasasimin 8. maddesinde tamimlandig: gibi
“gerekirse yapilan” planlardir ve bu gereklilik heniiz duyulmamaktadir. Oysa yasadist yapilasmanin
neden ve sonuglarindan biri olarak gosterilen gog olgusunun ve kentlesme siirecinin yénlendirilebilmesi
ve iilke genelinde saglikli bir kentsel mekan kadamelenmesi saglanmasi agisindan hem kademeli bir

planlama galismast hem de yapilan planlarin uygulanmasi yadsinmaz bir gerekliliktir.

Yasamn getirdigi en 6nemli yenilik plan yapma, degistirme ve onama yetkilerini devrettigi yerel
yonetimleri on plana ¢ikarir igerigidir. Ancak, "tek basina belediye bagkanlarimin ya da belediye
meclislerinin bu demokratik isleyisi ayn1 zamanda bilimsel planlama ilkelerini de gozeterek. kurumsal
bir diizenleme getirilmeden, imar kararlarnna dogru yansitip yansitmayacaklari konusunda, yasada
herhangi bir 6nleme yer verilmediginden belirsizlikler vardur" (Giilgeg, 1991, s:26). Yasamin onayini
takiben yerel meclis kararlaryla kabul edilen plan degisikligi sayilan giderek artimig, bu degisikliklerle
pek ¢ok plamin biitiinligii ve isleyisi bozulmustur. "Bazi belediyeler kentin degisik yerlerini degisik
plancilara planlattirarak i¢ tutarlilifi olmayan planlar elde etmig, 100.000 niifusun iizerindeki birgok
belediyenin plantmi iller Bankasi yerine gesitli yollarla kaynak bularak kendisinin diizenlettigi
gorilmiistiir (Glilgeg, 1991, s:26).

3194 sayili yasa "gerekli gordiigii hallerde kamu yapilan ile ilgili imar plani ve degisikliklerinin, genel

yasamu etkileyen afetler, toplu konut uygulamasi yani sira Gecekondu Yasast’nin uygulanmast amaciyla



yapilmasi gereken planlarin ve plan degisikliklerinin. birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten
imar planlanmin veya igerisinden veya ¢evresinden demiryolu, karayolu gecen, havameydam veya
havayolu, denizyolu baglantisi bulunan yerlerdeki imar ve yerlesme planlarinin tamaminin veya bir
kismun, ilgili belediyelere veya diger idarelere bu konuda bilgi vererek ve gerektiginde igbirligi
saglayarak yapmaya, yaptirmaya, degistirmeye ve bilgi vermeden dogrudan onaylamaya yetkilidir"
hiikmii ile baz1 konularda Bakanlig: da yetkili kilmustir.

Yasa ile belediyelere kentsel gelismeyi yonlendirebilmesi agisindan konut yapumina hazir bulunduracak
sekilde diizenleme sahalarini tespit etme ve uygulama, arsa iiretme zorunlulugu getirilmistir. Bagislama
icerikli yasalarda gecekondu gelisimine énlem olarak yer almis olan hazine ve 6zel idareye ait arsa ve
arazilerin belediyelere devredilmesi hiikmii bu yasayla da yinelenmistir. Belediye ve miicavir alanlarin
disinda valiliklerin yetkili kilindig1 arsa ve arazilerin terk ve devir edilmesi konusunda bedelsiz terk
ilkesi benimsenmistir. Yasamin bu hiikmiine ragmen planli alanlarda arsa stoku olsa bile, yasadii
yapilagma olgusu yerel yonetim ve imar plan1 sinirlart disindaki gelisimini siirdiirmistiir. Yasa hisseli ve
diger yasadigt yapilagmalart 6nlemek amaciyla imar plani olmayan yerlerde, her tiirli yapilasma
amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlar ve satis vaadi sézlesmelerini
yasaklamigtir. Yasa ile diizenleme ortaklik payr % 25'den % 35°e gikarilmug, ancak cami ve karakol

binalan da diizenleme ortaklik pay ile karsilanacak. genel hizmetlere ayrilan alanlara katilmgtir.

6785 sayill Imar Yasasi’na gore, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilar igin tutulan yapt
tutunaklarinin mal sahibine sunulmasi esasti. 3194 sayili yasa, bu tutanagin yapi yerine asilmasi, bir
orneginin de muhtara verilmesini ve yapimn miihiirlenmesini “tebligat yerine geger” hiikmiini
getirmigtir. Ancak bu yasa ¢iktiktan sonra da yasadis: yapilarla ilgili medyatik uygulamalar diginda
herhangi bir yikim eylemi s6zkonusu olmadigindan bu hiikiim dnemini yitirmis, yikmak yoniinde
eylemselligin olmamas: tutanak tutulmus olmasi halinin énemsenmemesine ve gorevlilerin alanr terk

etmesi sonrasinda miihiiriin sokiilerek bina yapiminin devamina ydnelik bir karaliliga déniigmiistiir.

Yasa imar faliyetleri konusunda biirokrasiyi azaltmayi, yerinde, hizli ve sorumlulannca karar verilmesini
saglamayi, sorunlar kaynaginda ¢ozmeyi amaglamigtir. Biirokratik islemleri ve belediyelerin islerini
azaltmak amact; yasanin, kamunun elindeki 6nemli bir arag olan ingaat ve kullanma ruhsati yetkilerinin
“Ozel Yeminli Biirolara” verilmesi yoniindeki getirilen hiikiim ile belirlenmektedir. 1983 yilinda 2981
sayili af yasas: ile biirokratik islemleri azaltmak amaciyla kurulmus olan Ozel Yeminli Biirolar planlama
stirecine sokularak bir ara mekanizma eklenmistir. Merkezi yonetim halkin temsilcisi beldenin sahip ve
sorumlusu olan belediyelere yeni bir yetkili fakat sorumsuz ortak getirmigtir. Ancak yasanin bu hiikmii,

Anayasa’ya aykin bulunmus ve 6zel biirolarin gorevi sona ermistir.
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1983 yilinda 2805 sayili yasa ve 1984 yilinda 2981 sayili af yasalannin ¢ikarlmis olmasina ragmen,
1987 segimleri Oncesinde 3290 sayvili yasa ¢ikanlarak ve 2981 sayili yasanin bazi maddeleri
degistirilmek suretiyle bagislamanin Kesiti ve kapsamu daha da genigletilmistir. Yasa bagiglama,
dolayisiyla tespit ve degerlendirme iglemlerine, temel ingaati tamamlanms veya somel betonlar
dokiilmiis olmak kayd ile hazine, belediye, il 6zecl idaresi ve Vakiflar Genel Miidiirliigii’ne ait arsa ve
araziler iizerinde bulunan konut ve isyeri olarak kullanilan yapilar veya evvelce konut olarak kullanilip
sonra igyerine gevrilen yasadigi yapilar ile imar mevzuatina, ruhsat ve eklerine aykir tiim yapilan dahil
etmistir. Bu igerigiyle kentsel mekanda yasadigi déniisiim olgusunun da bagislama kapsamina alindigin
ve bagislama kesitinde yapimina baglanan yapilar kaydi konmasi nedeniyle temellere bile yasallik
kazandinldigin1 gérmekteyiz. Yasa geregince yasadigi yapilar korunacak, islah edilecek ve yikilacak
yapilar olarak siniflanmustir. Yasadisi yapilmig binalan yikilma durumunda kalanlara ise yine bagka bir
alanda bedeli karsiliginda arsa veya hisse verilmesi hilkme baglanmig, bir anlamda da yasadisi

yapilanma kapsamindaki hi¢ kimse kazanimsiz brrakilmarustir.

Cizelge 2.4. 2805-2981-3290 SAYILI YASALAR KAPSAMINDA
AF BASVURUSU, TAPU TAHSIS BELGESI VE TAPU ALANLAR

Af Bagvuru  Af Bagvuru  Af Bagvuru Af Bagvuru Tapu Tahsis Tapu

il ce Sayisi Sayisi Sayist Sayisi Belgesi Alanlarin
2805 2981 3290 Toplam Alanlarin Sayis1 Sayist

Adalar 260 2 150 412 & *
Bakirkéy-o 7.526 722 15.802 24.050 & *
Begiktas 1.285 361 13 1.659 823 *
Beykoz 7.850 865 18 8.731 1.841 *
Beyoglu 8.647 948 x 9.595 1.782 g
Eminénii 401 189 2.490 3.080 78 *
Eytip 10.517 813 & 11.330 6.025 &
Fatih 8.437 528 116 9.081 651 *
Gaziosmanpasa 15.959 1.891 1.592 19.442 6.129 *
Kadikgy 2.404 348 * 2.752 1.014 *
Kagithane-x 18.700 * * 18.700 11.512 *
Kartal 10.566 1.987 4.367 16.920 * *
Kiigiikgekmece-o 5.453 * * 5.453 151 *
Pendik 4.426 * * 4.426 3.185 *
Sanyer 2.351 624 664 3.639 4.648 *
Sisli-x 31.084 1.650 12.405 45.139 * *
Umraniye 8.737 * * 8.737 779 *
Uskiidar 13.902 4.359 18 18.279 * *
Zeytinburnu 5.755 473 * 6.228 1.997 *
Toplam 140.107 15.760 37.635 193.502 40.615 16.000
% 72.4 8.1 19.4 100 20.9 8.2

0, X Bu ilgelerde daha sonra idari diizenlemeye gidildigi igin sayilar eski belediye sinirlarina gore belirlenmistir. $isli,
Kagithane’nin ve Bakirkdy’de Kiiglikgekmece’nin af bagvuru sayilarins kapsamaktadir.

*  Déneme ait bilgilir ilgelerden Istanbul Biyukgehir Belediyesi’ne aktariimamigtir.
Kaynak:Istanbul Biyfiksehir Belediyesi Mesken ve Gecekondu Madirlagi, 1996.

3290 sayili vasa bagislama islemlerini, 2981 sayili af yasasi kapsamunda ele almakta ve her ne sekilde

olursa olsun kullanma izni veya ruhsati iptal edilmis olan yapilan da yikilma tehlikesi olanlar harig
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bagislama kapsamina almaktadir. Yasadigi yapilmis binalann sahiplerinin, “Tapu Tahsis Belgelerinin”
yasal yonii ile ilgili kaygilan g6z oniinde tutularak, 3290 sayili Yasada Tapu Tahsis Belgesi, “1slah imar
plam1 veya kadastro planlan yapildiktan sonra tapuya esas tegkil etmek iizere hak sahiplerine verilecek
belge” seklinde tanumlanmugtir.

3290 sayil: yasa, yasadisi yapilasma alanlarinda daha 6nce imar plam olupta yasadigi yapilagmaya altlik
olmus alanlarda dahil olmak tizere hizh bir sekilde 1slah imar planlarinin hazirlanmasim ongérmektedir.
“Belediye veya valiligin onayi ile siiratle gecekondulagsma ve kacgak yapi yapma egilimi gériilen yerlerde
yapulacak planlarda 3194 sayili imar Yasasi’min imar plan1 yapma ve standartlari aranmaz, ancak
buralarda yapilacak binalarin yiiksekligi 12.50 m.’yi gecemez” hitkmii getirmigtir. Yasanun 6ngordiigii
bu uygulama ile yasadigt yaptlasma alanlarimin donatisiz yapilasma siireci, yogunluk artirilarak

korunmugtur.

Son dénem bagiglama amagli yasalarda izledigimiz her yasayla kapsami daha da genigletmek
uygulamasim 1987 yilinda ¢ikarilan 3366 sayili yasada da izlemekteyiz. Bu yasa ile yasadigi yapilmisg
her tiirlit bina 6rnegin; kiyilarda, askeri bolgelerde, karayollan kamulagtirma sinuri iginde yapilmus konut
dist kullanimu da olan yapilar gecekondu gibi yorumlanarak bu yap: sahiplerine de islah bélgesi veya
yakin ¢evresinden bagimsiz, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore imar parseli verilebilmektedir. Bir
anlamda bagislamanin kapsami biraz daha genisletilmig, yasadist yapilasma tamimuna gesitlilik

getirilmistir (Inanakul, 1990, s:39).

3366 sayili yasa, siiresi iginde bagiglama igerikli yasalardan faydalanmak igin belediye ve valiliklere
bagvurmamis kisilere ait yapilanin, elektirik, su, kagak ingaat tutanagi, vb. kayitlar veya haritalardan
incelenerck, ayrica ¢evresinden aragtirarak tespit ve degerlendirme islemlerinin tamamlatilabilecegini
ongoérmiis, siiresi iginde belediye veya valiliklere bagvurup, yeminli 6zel teknik biirolara bagvurmamis

olanlar da yasadan yararlanma olanag: saglanmustir,

3366 sayili yasa, 775 sayili yasa geregince belirlenmis "Gecekondu Onleme Bolgelerinde" noter senediyle
yapilmus satiglan da yasadan yararlanmak iizere gecerli saymaktadir. Yasa tahsis edilecek araziler igin
400 m2 den bilyiikk olamaz kaydi getirmis ve fazlalik varsa kamu alam olarak veya satig yoluyla
degerlendirilir denmektedir. Yasa, “islah imar planlan ve kadastro planlar ile belirlenen alanlarda tapu
tahsis belgesi yerine dogrudan tapu verilebilir” hitkmiinii getirmis, bagislama isleminden yararlanan
yaptlardan bolgenin degerlerine goére belirlenecek otopark bedelinin 4 oraminda 6denmesi hiikme

baglanmustur.

Bu yasa da genisletilmis kapsamu ile yasadisi yapilagma olgusunu yasal hale getirme siirecine destek

amaci tagimakta ve planli kentlesme siirecinde degerlendirilmesi gereken kamu arsa ve arazilerini elden
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cikartlmasi ile sonuglanmaktadir. 3290 ve 3366 sayili yasalar, igeriklerinde de anlasildigy gibi 2981 sayih
yasanin uygulama siirecinde destek amagh yasalardir. Bu yasalar bir anlamda 2981 sayili yasa ile
bagislama kapsamina alinmayan yasadist yapilasma alanlanmi yasallasirma ve bir anlamda
bagislamanin her yer ve her yapr kapsamim igermesi amacina yéneliktirler. 1984 yilinda yasallagmus
2981 sayili yasa 1.10.1983 tarihinden 6nce yapilmig yapilar af kapsamina aliyordu. 3290 ve 3366 sayili
yasalar ise bagislamanin kapsamini geniglettnek ve bagvuru yapmamis yapilara yonelik islemlerin
tamamlanmasimna yonelik ¢ikarilmiglardir. Ancak uygulamada eski tarihli makbuz edinme,
muhtarliklanin diizenledigi yapilarin eski olduguna dair belgeler veya ¢evreden bu yonde sahitlik edenler

yoluyla yakin zamanda yapilmus olan yapilar da af kapsamina girmeyi basarnuslardir.

Son imar affi yasasi olan 3414 sayuli yasa 1988 yilinda daha 6nce ¢ikarilmis iki kararnamenin bazi
degisikliklerle birlestirilmesinden olugmaktadir. Yasa ile 775 sayili Gecekondu Yasasin belediye
stmirlan ve miicavir alanlarda yasanin uygulanmas: igin Bayindirlik ve Iskan Bakanligina verilen hak,
vetki ve gorevler ilgili belediyelere devredilmistir. Ayrica, 775 sayihh Gecekondu Yasasimn ongordiigii
sekilde Bayindirlik ve Iskan Bakanhg emrinde. Emlakbank biinyesinde kurulmus bulunan fon idaresi ve

fona ait hak ve sorumluluklan TOKI’ye devretmistir.

Bu yasanin en énemli islevi daha énce doniisiim siirecine girmesi amaciyla yasallastinibmzg, af yasasi ile
pesinen 4 katli imar izni verilmis yasadigt yapilara yonelik ortaya ¢tkan bir sorunu gidermeye yoneliktir.
Gecekondu Yasasi “belediyelerce tahsis olunan arsalar, yapilar ve arsa iizerinde bina ile meydana gelen
taginmaz mallar igin devir ve temlik, rehin veya herhangi bir hak karsihig1 terk, satig, béliinme, baciz ve
isgal eylemleri 20 yil siireyle yapilamaz” hiikmiinii getirmisken bu siirc 3414 sayii yasayla “10 yila”
digiirilmiistiir. Bu degisiklik, kentsel mekanda yasadist yapilagmanin yasal déniisiim siirecinin niiniin
acilmasina yoneliktir. Yasadigt binalarin arsasi daha g¢abuk el degistirebilme veya mitheahhitlik
hizmetlerinden yararlanabiline olanagina kavusmustur. Ayrica bir degisiklikle, yapilan hak sahipligi
tespit isleminde beyan esastnin dikkate alinmasi ongérillmiistiir. Yasa bir anlamda 1985 yilinda
yiriirliige giren 3194 sayilt Imar Yasasinin getirdigi yetki ve gorev dagilimi modelini yasadis1 yapilagma
alanlarina ve bu alanlarda yiiriitillecek iglemlere de tasumaktadir. Boylelikle belediyeler planlama
bitiinligiine kavusmus, yasallagtirilmig yasadigi yapilagsma alanlarnni da kent biitiinii ile birlikte ele alma

ve degerlendirme, planlama olanagina kavusmuglardir.

Biitiin bagiglama igerikli yasalarla devlet, sahibi oldugu ve kentsel gelismeyi yonlendirmek amachi
kullanmas: gereken arazileri yasadisi yollarla sahiplenmig bina sahiplerine terk ederek ozellestirmistir.
Oysa "gelismis iilkelerde arazi piyasasinda devlet kontroliiniin artinlmast i¢in ¢ikarilan bir takimn yasalar,
kentsel geligmeyi yonlendirebilinek igin ozel miilkiyetteki topraklarin o6nceden yerel yonetimler
tarafindan satin alinmastni gerektirmektedir" (Neutze, 1973, s:97). Bir anlamda arsa spekiilasyonunun

oniinii almay1. alt yapist gergeklestirilmis bir alanda yerlesilmeyi ve planli bir yapilasma siirecini ifade
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eden bu girisime karsin iilkemizde, ozellikle biiyiik kentlerde af yasalan ile hazineye ait arazilerin
yamsira yerel yonetimlerin elindeki araziler de kaybedilerek kentsel gelismeyi yénlendirme ve imar

planlarinin gergeklesme sansi zorlastirilmgttr,

2.2.1.3. Planlama Sisteminin Etkinligi

Teknoloji ve akil gagi diye niteleyebilecegimiz 20. yiizyil, kentlesme sorunlarimin insan onuruna ve
toplum yararina uygun bir ¢oziime kavusturulabilmesi i¢in 6nemli bir ara¢ bulmustur. Bunun adi,
planlamadir. Planlamada, kentin ve toplumun uzun vadedeki ¢ikarlanyla bireylerin hak ve
Ozgiirliiklerinin bagdastirilmasi esas ilkedir. Biitiin imar mevzuatimn ve uygulamalarinin bir denge
iginde tutulmasi gii¢ olan bu iki amacin uzlastiriimasina yonelmesi gerekir. Bu isin anayasalarin ¢izdigi
gerceve iginde yapilmasi, hem topluma hem de bireylere kazanimlar saglayacak niteliktedir (Keles, 1987,
s:1). Ancak kentsel alanlarda yasal ve yasadis: diye ikili bir yapinin varhigindan, yasadis:1 gelisme olgusu
plan kararlart diginda ve plami zedeler igerikte siiregeldiginden, bireyler sahip olduklar: topraktan en gok
yaran saglamaktan direndiklerinden, arsa spekiilatorleri imar kurallannm ¢ogu kez hige saydiklarindan,
imar planlarimi yozlagmaksizin uygulamak olasi olamamaktadir. Bireyleri bencilliklerinden kurtaracak
bir sosyal degisme igine girilemedigi siirece de hi¢ bir plan anlayisim basariya ulastirmaya olanak

bulunamayacaktir.

Planlama, Bati uygarligimin aydinlanma, sanayilesme, kentlesme siireci igersinde gelistirilmis bir
kavramdir. Ozellikle sanayilesme siirecinde kentlerde ortaya ¢ikan sorunlara ¢6ziim iiretmek arayislar
icersinde ortaya ¢ikan bu kavram. kentsel mekan sorunlarimi olusturan diizene elestiri getirmek ve
sanayilegsme siirecindeki kentlerde ortaya ¢ikan sorunlart azaltmak, mekani sagliklagtirmak ve
yasanabilir kilmak amacglarina y6nelmigtir. Kent planlama, bir yandan Bati uygarliginin digiinsel
kaynaklarindan beslenmis, diger yandan uygulamada yasanan sorunlart agmaya yonelerek siirekli bir
sorgulama ile geligmigstir. Sorgulama siirecinde kent planlamanin etkinligini saglamak ve bu etkinligi
sturlayan sosyal sistem ile onun karar ¢evresi konusundaki kazamimlar planlamanin sosyal ve politik
boyutlarim 6n plana ¢ikarmugstir. Bati iilkelerinde daha ¢ok hava, su ve toprak kirliligi igerikli dogal
¢evre sorunlari giindemdeyken, iilkemizde dogal ¢evre sorunfan beraberinde daha gok ve daha yogun bir
bigimde kentsel ¢evre sorunmlari yasanmaktadir. Ulkemizde planlama sisteminin gelisim siireci
beraberinde plan karsiti egilimleri de igermis, 1980’lere kadar ortiilii siirdiiriilen plan karsit:

uygulamalar, bu kesitten sonra daha da goriiniirliikk kazanmustrr.
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2.2.1.3.1. Merkezi Yonetimin Plan Yapma ve Onama Yetkisini Elinde Tuttugu Dénem

(1965 Oncesi)

Bat1 kapitalizmi tarafindan igerilme siireci icinde giderek bir gevre iitkesi konumuna giren Osmanl
Imparatorlugu’nun kentleri gerek kendine 6zgii tarihsel gecmigleri ve gerekse gevre konumuna bagl
ozellikleri nedeniyle Bati kentlerinden farkli yapilara ve sorunlara sahiptir. Bu nedenle Tazminatla
beraber gelisen cagdaslasma siireci iginde Bati’dan alinan iist yapt kurumlanndan biri olan kent
planlamast Osmanli Imparatorlugu’na kendi kentlerinin farkli kogullarina gére yeniden yorumlanarak
girmistir. 19. yiizy1l Osmanli Imparatorlugu’nda, Bati toplumlari ile kosut olmamakla beraber fakat ayni
dogrultuda kentlesme hareketlerinin bagladigi dénem olmus, bu siiregte kentlerde ahsap agirlikl
yerlesme dokusunun olusturdugu geleneksel ve Bati etkisiyle gelisen modern kesimden olusan ikili bir
yap1 belirmeye baglamus, dis iilkelerden gogler s6z konusu olmus, kentlerde saghk ve altyaps
yetersizlikleri belirmeye baglamustir, Bat1 iilkelerinin sanayi yapilanmasimin heniiz kent mekanina
girmedigi bu donemde planlama sorunlarinin ¢6ziimii noktasal bir kapsamda ele alinmig, ¢agdas igerikli

kent planlamasi ve planlamann gerektirdigi kurumlagmaya gidilememistir (Tekeli. 1980, s: 8).

I. Diinya Savasi’nda izmir’le beraber birgok kent bityiik yanginlar gegirmis ve niifusunun 1/3’iinii
yitirmis olan Istanbul kiigiilen bir kent sorunlari yasarken o6ncelikli hedef ¢agdas Cumbhuriyeti
simgeleyecek bir baskent yaratmak olmustur. Kurtulus Savast sonlarinda yangin gérmiig Izmir’in 1924
yilinda Fransiz sehir plancilan Prost ve Danger tarafindan bugiin Alsancak olarak bilinen alanda mevzi
imar plant hazirlandiginda, Tiirkiye’de imar plani hazirlamayr gerektiren yasalar yoktu. Bu dénemde
Istanbul Sahremaneti’nde kentin planlamastyla ilgilenmek iizere bir Imar Kurulu kurulmus ve kentin
veni bir haritas1 yaptinilarak bunun iizerinde bazi planlama kararlan alinmistir (Tekeli. Giiloksiiz.

Okyay, 1976).

Cumbhuriyetin ilanindan sonra, bir yandan dar kapsamli, kopuk gelisen planlar ve mekan sorunlarim
sosyo-ekonomik boyutlardan soyutlayarak kendi iilkelerindeki planlama akimlannin ve modalarimin
etkisinde ¢ézmeye galigan yabanci uzmanlar, 6te yandan beklenmedik luzda ve kapsamda niifus baskisi
altinda plansiz, denetimsiz, politik hedeflerle sekillenerek gelisen bir kent yapisinin olustugu
gozlemlenmektedir (Senyapili, 1976, s:185). 1930’lu yillar Cumhuriyetin, Osmanli doneminden kalma
tiim kent yonetimi ve imarla ilgili yasalannmin degistifi donem olmus, Cumhuriyet yoneticileri
belediyeleri kendi ¢agdas kent imajina uygun olarak baglamak istemislerdi. 1933 yilinda yiriirliige
girmis olan Yapt ve Yollar Yasasi ile beraber imar planlarinin yapiminda belirgin bir artis oldugu
gozlenmektedir. Bu donemde ¢agriimig yabanct plancilar bir yandan egitim kurumlanindan gérev almusg
diger yandan da kiigiik bazi yerlesmelerin planlarini diizenlemiglerdir (Tekeli, 1994, s:44). Bu dénemde,

imar plam fikrinin benimsenmesi yamsira Tiirkiye heniiz ihtiyaci olan plancilan yetistirememis, titke



65

gergekleri ile tutarh fiziki planlama teknik ve araglan gelistirilememis ve kent planlama caligmalarina

yon veren uzmanlar yabancidir.

2. Diinya Savas1 sonuna kadar gegen siirede Tiirk kentlerinin Ankara disinda genel ozelligi asin niifus
artisi yasamamus olmasidir. Bu nedenle yapilmus olan “imar planlan” fazla etkili olamamasina ragmen
bir anlamda da olumsuz etkileri goriilmemistir. Ancak Ankara hizli bir niifus artigina sahne olmus,
1930’lardan baslayarak da gecekondulagma baglamusur. Kentin imar plamina sahip olmasi yamisira
gecekondu gelisimine de sahne olmast, Tiirkiye’de "planlamanin” tek bagina yasadisi gelisme olgusunu
onleme igerigine sahip olmadigim yansitmus, bu igerik daha sonraki dénemlerde daha da goriniirlik
kazanmis, yasadig1 gelisme alanlan plan kararlarimi da zedeleyen nitelikte imar plani sinirlan iginde

veya disinda gelisimini siirdiirmiistiir.

1933 yilinda Istanbul’da yani bir kent plani elde etmek i¢in girisimler baslamstir. 1936 yilinda actlan
[stanbul Imar Plani yarismasim Fransiz Prost kazanmus, hazirladigs Istanbul yakasi nazim plam 1937
yilinda tamamlanmis, 1939 yilinda ise onanarak yiiriirlige girmistir. Plan ¢evre yerlesmeler ve bolgesel
verilerden yoksun hazirlanmis, ekonomik ve sosyal hicbir aragtirmaya dayanmamaktadir. Diinya
olgeginde bir metropol dzellikleri tasiyan ve o donemde metropoliten alam1 113 bin hektar olan
Istanbul’un, 9 bin hektan iizerindeki sorunlar daha gok giizellestirmeye yonelik bir planlama anlayist ile
ele alinmustir (Ist. Ans., 1994). 1951 yilinda bitirilmis bu planlama galigmasindan sonra hemen aymi y1l
yeni bir plan ¢aligmasina ihtiya¢ duyulmus ve bu amagla Revizyon Komisyonu adi altinda belediye
biinyesinde bir planlama grubu olusturulmustur (Revizyon Komisyonu Raporu, 1954). Prost planinin
yerine kisa siirede boyle bir ¢aligmaya yonelinmesinde metropoliin sahne oldugu hizli niifus artisi, planin

yeterli bilimsel aragtirmalara dayanmadan yapilmis olmasi ve gecekondu gelisimi rol oynamistir.

1950 dncesinde planlama ve imar agisindan en belirgin 6zellik kentlerin sorunlarina farkli orgiitlerce
¢oziim aranmas! olmustur. Bu olgu hem kentin parga par¢a ele alinmasim1 hem de kentle ilgili yasal
boyutun pargacil gelismesine neden olmustur. 1950 sonrasinda ise huzli bir kentlegme siirecinin baglamig
olmas: da kentsel alanda hem igerik hem de 6lgek bakimindan yeni bir sorunlar boyutunu giindeme
getirmis, hizli niifus artis1 Istanbul basta olmak iizere biitiin biiyiiksehirlerde yasanmaya baslamustir.
Ancak bu donemde iilkenin mali kaynaklan ve konut tretim modeli kosutunda planlama kurumunun
kurumsallagmasi da bu geligimi karsilayacak ve yonlendirecek diizeyde gelismis bir yapida degildir. Hizli
niifus gelisimi ve bu gelisimi yonlendirecek kurumsallagmis bir yapinin olmamas: kira ve konut sorunlan

dogurmus, sorunun ¢oziimiinde ise “gecekondulagma” on plana gikmustir.

Istanbul'da ilk dénem gelismis olan yasadist yapilasma alanlan sanayiye bagimh olarak geligmistir. Bu
nedenle sanayi alanlan gelisimi onem tasimaktadir. 1952 yilinda Imar Miisavirleri Heyeti kentte

sanayinin dagilimim diizene koyan Beyoglu Yakasi Nazim Plam ve istanbul Sanayi Bélge Plani’mi
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hazirlamustir. Istanbul Sanayi Bélge Planinda sanayi igin belirlenen alanlar Dolapdere-Bomanti, Londra
Asfalti aksi, Rami ve Hali¢’tir. Bu planda da Prost plami kosutunda Hali¢ kiyilan, Alibeykéy ve
Kagithane dereleri aksiyla beraber sanayi alami olarak benimsenmis, Topkapi, Levent, Rami’de yeni
sanayi alanlar1 planlanmustir. 1955 yilinda kabul edilerek yiirirliige giren Istanbul Sanayi Bolge Plam ile
planhi gelisen sanayi alanlarinin gevresinde de plan dig1 sanayi alanlari gelismistir.. Bu plan kararlan
paralelinde ve sanayi yapilanmasi kosutunda Halkali, Maltepe, Kartal ve Kagithane bolgelerinde
denetimsiz alanlarda plan disi bir bagka gelisim olarak da gecckondulagma baslamustir. Sisli ve
Kagithane'de yasadig1 gelisme planda “iskan dist alanlar” tanumlamasiyla 6nlenmeye ¢alisilmig, ancak bu
alanlarin kamu clinde bulunan kismi hizla gecekondular tarafindan isgal edilmistir (ist. Ans., 1994).
Kagithane bu dénemde koy statiisiinde gekici bir sanayi ve gecekondu gelisme alami olmus, gecekondu
yapilasmasinda sanayiye mekansal bagimlilik yamsira 1.Diinya Savagi siiresince birkag kez el degistirmis
bir kisnu vakif arazisi, bir kismu kdyiin otlak alami olarak géziiken arazinin iyeliginin Kagithane’nin kéy
statiisiinde olmasi nedeniyle imar denetimi disinda olmast ve yasal durumunun belirsiz olusu etmen
olmugtur. Bu baglamda Istanbul'da gelisen ilk donem gecekondu alanlarimin sanayiye bagimli geligim
diginda yerel yonetim sintrlan diginda ve plansiz alanlarda geligmis olma 6zelligi 6n plana gikmaktadir.

1956 yili sonlarinda zamanin Bagbakani Menderes’in uyguladigi programlarnin yol agtifi ekonomik
bunalimi perdeleyerek iilke igi siyasal destegini artirmak amaciyla Istanbul’da bir dizi imar orerasyonu
baglatmuigtir  (Tekeli, 1991, s:10-35). Calisma alanimiz olan Giiltepe bu dénem operasyonlannin

sonrasinda evleri kamulagtirifan ailelerin yerlestirildigi alan olarak gelismistir.

1957 yilinda kentsel gelismeye y6n vermek ve uygulamalarin nazim plan kararalarina oturtulmasi
amaciyla Istanbul imar ve Planlama Miidiirliigii kurulmus, basina Piccinato getirilmis ve 1/10.000
6lgekli plan galigmasi baslatilmigtir. Ancak biitiin bu planlama gabalarina ragmen kent farkli yon ve
bicimde geligmistir. Bir yandan dar kapsamli, kopuk gelisen planlar ve mekan sorunlarim sosyo-
ekonomik boyutlarda soyutlayarak kendi iilkelerindeki planlama akimlarimin ve modalannin etkisinde
¢ozmeye galisan yabanci uzmanlar, 6te yandan beklenmedik hizda ve kapsamda niifus baskist altinda
plansiz, denetimsiz politik hedeflerle sekillenerck gelisen bir kent yapisimn olustugu gézlenmektedir.

2.2.1.3.2. Merkezi Yonetimin Plan Yapma ve Onama Yetkisini Elinde Tuttugu Planh Kalkinma
Donemi (1965-85)

Planli kalkinma déneminin baslarinda imar ve Iskan Bakanhg: gecekondu sorununu yerel yonetimlerin
bir sorunu olarak gérmiis bu sorunun ¢6ziimii konusunda sorumluluk yiiklenmek istememisgtir. Ancak ilk
plan déneminin sonuna dogru gecekondu sorununun ¢oziimiiniin yalnizca belediyelere birakilamayacagi,
devletin yerel yonetimlerin yaninda yer almasi gerektigi goriisii giic kazanmustir, Hizli kentlesme olgusu

biiyiik kentlere yonelik sekillendigi ve gerek sagliksiz yapilagma gerckse kentsel sorunlar metropollerde
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agirhikls olarak yagandigi igin planli donemde planlama s6ylemi genellikle bu metropolleri igerir sekilde
gelismigtir. Ozellikle iilke sanayinin ve gelirinin biiyiik bir yogunlasma gosterdigi Istanbul bu séylemde
agurlikli yer almus ve iilke 6lgegindeki planlama sorunlarina Istanbul 6rnegi islenerek bakilmustir.

Bakanligin ana hizmet birimi olan Planlama ve Imar Genel Miidiirliigii, planlama ve imar konularinda
dengeli kentlesmeyi, diizenli kentsel yerlesmeyi, tarihi, turistik alanlarda ve kiyilarda yerlesme ve
gelismelerin yasalara ve kamu yararina uygun olusumunu saglamak amaciyla, ilke, bolge, metropol, kent
ve kasaba imar planlarini yapmak, yaptirmak ve onamak, onanli planiar iizerinde degisiklik istemlerini
sonuglandirmak amach kurulmustur. Planlama ve Imar Genel Miidiirliigii bu islevleriyle 1984 yilinda
yiiriirliige giren 3030 sayili Biiyiiksehir Belediyeleri Yonetimi Hakkinda Yasa ve 1985 yilinda yiiriirliige
giren 3194 sayih Imar Yasasiyla planlama ve onama gorevleri yerellesinceye kadar iilkedeki planlama
sisteminin karar orgam1 durumunda kalmus ve iilke fiziki mekaminin gekillenmesinde etkin bir otoriteye
sahip olmugtur. Planlama ve imar Genel Miidiirliigii tek otorite oldugu dénemde biiyiik kentlerdeki kagak
yapilagmay: denetleyecek giiclii bir mekanizma olusturamamis, gecekondu bolgelerinde 775 sayili yasa

ile 6zel onamalar ve kiyilarda 1605 sayili yasaya dayali uygulamalar yapilmustir (Cubuk, 1991, s:114).

1966 yilinda Istanbul Nazim Plan Biirosu kurulmus, Piccinato’nun damsmanlik yaptiga bu siiregte,
1967°de 1/100.000, 1968°del/25.000 6lgekli planlama galismalan gergeklestirilmis, 1971°de ise 1968
plani revize edilmis ve 1/10.000 ve 1/5.000 nazim plan galismalanina gegilmistir. {stanbul’un nazim
plan1 1/50.000 dlgekli olarak ancak 1980 yilinda Imar ve Iskan Bakanliginca onaylanmustir (Unlii, 1986;
Giizelsu, 1985).

1970’li yillarda Istanbul kentsel mekan ériintiisiinde farklilasma iki baglik altinda gelismistir. Bunlardan
birisi sanayinin nakliyeciler, demirciler érneklerinde gordiigiimiiz gibi siteler geklinde yapilasarak kent
disina ¢ikma olgusu, digeri de g¢ok uluslu sirketlerin yonetim birimlerinin sonraki dénemde daha da
belirginlesecek sekilde Sisli-Mecidiyekoy-Levent aksinda konumlanma tercihleridir. Bu tercih Sisli’nin
merkez fonksiyonlar agisindan 6nem kazanmasim giiglendirmis ve ikinci bir merkez geligmesi olgusunu

belirginlestirmistir (Alpoge, 1972, s:7).

1970 yilina gelinceye kadar Istanbul’daki sanayi alanlarimn gelisimi eski sanayi alanlarinin
yogunlasmasi scklinde olmustur. Dogu yakasi igin gelisim aksi Londra asfalti parelelidir. Sanayinin
Londra ve Ankara Asfaltlarim izleyerek yayilmasi nedeniyle kent, doguda Gebze, batida Silivri’ye kadar
dogrusal bir yayilma gostermistir. Sanayi gelisimine bagh olarak da Avrupa yakasinda Ankara Asfaltinin
kuzeyinde Soganlik, Bagibiiyilkk, Yakactk, Umraniye, Fikirtepe gibi yerlesme ve gecekondu alanlan
gelismistir. Umraniye yerlesmesi 10 yilda 30.000 kisilik kent kademesini agmustir. Dogu yakasindaki
kuzey yerlesmelerinde Bogazigi’ne bakan ikinci sira tepelerde de gecckondu yerlesmeleri goriilmeye

baglanmistir. 1970’ten sonra otomobil sayisinin artmasi ve yerli otomobil yapumina baslanmasiyla, kent
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ici ulasim ve park yeri bireyler oOlgiisiinde giigliikler ortaya ¢ikardikga sorunun yollarin
genisletilmesinden baska ¢Oziimii olamayacag imaji yayginlasmus, toplutasimacilik giindeme

gelmemistir,

1970 sonrasinda Istanbul'da sanayinin gelismesini 6nlemeye yonelik gabalar giindeme gelmis, 3.
Kalkinma Planinda Istanbul Metropliten alanindaki sanayi yapilanmasi tegvik dis1 tutulmustur. Ancak
tesvik gormemesine ragmen bu dénemde de sanayi alanlari gelisimini siirdiirmigtiir. 1970°li yillarda
sanayi gelismesi kuzey aksinda Halig-Eyiip-Alibeykoy-Kagithane aksimin devamu olarak Ayazaga
Koyii’nde gelismistir. Ayazaga Koyii’niin sanayiye agilmasi ise gerck kendi gevresinde gerekse Istinye’de

yasadisi konut alanlarinin gelisimine sebep olmustur.

1973 yerel segimlerinde baz1 bityiik kentlerin yonetiminin sosyal demokrat muhalefetin eline gegmesi bu
siyasal goriis etrafinda gelismis daha siyasallasmis ve eyleme doniik bir planlama yaklasimimin bu
kentlerde uygulanabilmesine yol agnustir. Bu donemde kentlerin planlamasi merkezi yonetimin onayimna
bagl oldugundan s6zii edilen tiirde bir planlama yaklagimini hedefleyen belediyeler bu vesayet engelini
yerel yonetim karar orgamiyla biitiinlesmis bir planlama modeliyle asmay1 denemislerdir. Bu modelde
yonetimin etrafinda olusturulan Bagkanlikk Damsma Kurullan cyleme doéniik dinamik planlama
yaklagimlan gelistirirken belediyenin normal planlama kadrolann rutin igleri yiriitmeye devam

etmiglerdir (Géymen, 1983).

1970'li yillarin ortalarindan sonra metropoliten alanlarin ortak sorunlarindan bir haline gelen “hisseli
ifraz” olgusu arz ve talep piyasasinin dogal sonucu olarak gelismis ve planlama sistemi igin yeni bir
agmaz olusturmustur. Karayolu ve demiryolunun sagladigt hareketlilik yaninda, bu akslar boyunca
gelisen fabrikalarin yaya mesafesindeki ¢ekim alanlari, kir kokenli diisiik gelir grubundaki halka hisseli
ifraz yoluyla satilmmstir. Yiizlerce kiginin tek parsel {izerinde noterlerde tespit edilen hisse yoluyla ortak
olmasi ve bu yolla konut gereksinimini kargilamasi, yasalann yerini tutan bir gelenek niteligi
kazanmigtir. Olaymn metropoliin biitiin geligme alanlarimi kapsayan boyutlari, hisseli ifraz olgusunu
planlama stratejisinin vazgegilmez bir girdisi durumuna getirmistir. Bu olgunun gecekondu 1slah
alanlarinda oldugu gibi yasallagtinlmas: planlamamin temel Ogesi olarak kabullenilmistir. Hisseli
yapilagmis alanlarda parsel sayillarimin ve buna kosut olarak hisse sahiplerinin goklugu ve parsel
alanlanmin  kiigiikliigii bu tir alanlarda planlama eylemlerini kisitlamustir. Yaptlan planlama
calismalanmnda ise genelde, hisseli parsel iizerinde bulunan mevcut yapilan tiim yanhslariyla birlikte
yasallagtiran bir plan lejand: geligtirilmigtir. Bu yéntem Metropol 6lgeginde genis kapsamlt yasallagtirma
olayina yolagmustir. Bu yaklagumin giderek metropol genelinde yayginlagmasinin hisseli boliintii
olgusuyla i¢-ige bulunan, heniiz pargalanmamis gelisme alanlarinda saghkl yerlesmeler kurulabilmesi

i¢in olumsuz boyulan s6z konusudur (Kaptan, 1981, s:63-80).
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80’li yullara girerken Tiirkiye’de hizla devam eden kentlesmeye kosut olarak yasanan tablonun zaman
iginde gittikce daha karmagik &gelerle yiiklendigi gozlenmektedir. Sorunlan giderek agirlasan bu
tablonun zamanla kazandig goriiniimiin 6ndegelen ogeleri arasinda, geg gelisme siirecinin kendine 6zgii
gii¢ kosullari, bunlarin karsisinda etkinligini gittikge yitiren ve kendini yenileyemeyen bir planlama
sistemi ve bu sistemin siirekli disina ¢ikma arayiglan sergileyen ve bunu da genis 6lgiide basaran yaygin
bir toplumsal davrams birligi oncelikle sayilabilir. Boyle bir tablo igersinde devletin belli aralarla
¢ikardig1 imar aflarmin bir yandan var olan planlama sisteminin sorunlar karsisindaki yetersizligi
anlamina gelirken, diger yandan bu sistemin siirdiiriilecegi inancim pekistiren ve onun sorgulanmasini

engelleyen bir mekanizma gibi ¢aligtif1 goriilmektedir (Tekeli, 1986, s:3) .

80 sonrasinda da plansiz gelisim siiregelmig ve 6zellikle konuyla ilgili tartismalarin ana eksenini
olusturan biiyiiksehirlerin altlik oldugu gecekondulagma olgusuna ¢oziim getirecek etkin konut iiretim ve
arsa politikalar iiretilememistir. Kentlesme siirecinin hiz kazandigi son 20 yil iginde, hizla gelisen
sagliksiz kentlesmeyi denetim altina alma yolunda iretilen planlarin siirekli olarak mekansal
gelismelerin gerisinde kaldigi kabul edilmistir. Merkezi yonetimin geg algilayan ve 6ncelikli ¢6ziim
bekleyen giincel taleplere planlama sisteminden kaynaklanan kapali tavn, yerel yonetimlerin giincel
sorunlar i¢inde gelecege yonelik endiselerden arinms tavniyla biitiinlesince, plan kavraminin kentlesme

olgusundan soyutlanmasi da kaginilmaz bir sonug olarak belirginlesmigtir (Kaptan, 1981).

2.2.1.3.3. Yerel Yonetimlerin Plan Yapma ve Onama Yetkisini Elde Ettikleri
Islah imar Planlar Donemi (1985 Sonras)

1985 yiinda 3194 sayili Imar Yasas: ¢ikarilincaya kadar yapilan planlama galismalarinda bagarili
olunamamis olmasinin en ¢énemli sebebi bir stratejik planlama anlayisindan uzak, yukardanci, planda
etkilenecekleri ve plami uygulayacaklan bityilk olgiide devre digi birakan bir yaklasumla galisiimasidir.
Diger onemli bir nedeni de yapilan planlanin sahibinin olmamasi, planlann; planlanan kentin,
metropoliin, bolgenin temsilcilerinin kararlarina dayanmamasidir. Kentsel alanlann yonetim modeli
1984 yilina kadar tek bir orgiitienme semasina ve gorev, yetki dagilimina bagli kalmistir. Oyleki
Anadolu’daki 3-5 bin niifuslu tarimsal aktivitenin agirlikli oldugu bir yerlesim yeri ile bir diinya
metropolii haline gelmis Istanbul aym yasa ve yonetim modeli ile yonetilmeye galigiliyordu. 1984 yilinda
bahsedilen geliskiyi ortadan kaldirmaya yonelik 3030 sayili yasa yiiriirliige girmistir. 3030 sayil1 yasa
biiyiiksehirlerde ikili bir yap: getirmis, yetki ve sorumluluklar ise bélmistiir. Sistem igersinde nazim
imar planlanmin yapim ve onama yetkisi ile uygulama imar planlarinin onama yetkisi biiyiiksehir
belediyelerine, nazim imar planlarina uygun 1/1.000 6lgekli uygulama imar planlari yapma veya
yaptirma yetkisi ise ilge belediyelerine verilmisgtir. "Bu sistem iki bakimdan yetersiz kalmugtir. Birincisi,
yukarida bahsedilen nazun plan ve uygulama imar plam ile ilgili is boliimiiniin gegmisteki bir planlama

kavramina gore kararlastinlmus olmasi, ikincisi ise Biiyiiksehir belediyelerinin sintrlarinin, metropoliten
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kentlerin planlama hedeflerinin g6zoniine alinmadan belirlenmis olmasidir. Béyle olunca metropoliten
alanlarin gelisme bolgelerindeki yasadigi yapilanmalar, bu konuda ciddi bir érgiitlenmeye sahip olmayan
vilayet yonetimlerinin denetimine bagh kalmigtir" (Tekeli, 1990, s:67). Boylelikle Istanbul 6rneginde
oldugu gibi Biiyiiksehir belediyeleri kentin yapisim etkileyecek ve hatta ekolojik yapisim bozacak gevre
alanlardaki yapilasmalardan sorumlu olmams ve bu alanlan denetleyememistir. Ote yandan islah imar
planlan ile ilgili onay yetkisinin ilge belediyelerine verilmesi ile birlikte yapilagmis alanlarin ¢ok biiyiik
bir kisminda da nazim planla amaglanan biitiinciil yaklagimdan uzaklagilmgtir. Pek ¢ok belediye yasadist
yapilasmaya sahne olmus ¢ok kiigiik alanlari baz alarak yerlesmenin timiinii i1slah imar planlan
kapsaminda degerlendirerek planlamaya yonelmis, biyiiksehir belediyelerinin denetim islevinden

kurtulunmus, planlama kararlan yerel dlgekte degerlendirilerek onanmustir.

2981 ve 3290 sayili imar affi yasalar1 “zorunlu hallerde ve hizla gecekondulasma ve kagak yapilagsma
egilimi gosteren alanlarda belediye veya valiliklerin yapacaklar 1slah imar planm niteliginde o bélgedeki
yapilagmann sekil ve sartlarini gésteren planlama ve uygulama yapilabilir” hitkmiinii getirmis. Bu
durumu tespite belediye ve valilikleri yetkili kilmuistir. Béyle zorunlu hallerde ve uygulama yapma
zorunlulugu olan bolgelerde yapilacak planlarda 3194 sayih Imar Yasasr’nin imar plani yapma sartlan
ve standartlart aranmaz, ancak “buralarda yaptlacak binalarn yiiksekligi en fazla 12.50 m. olacaktir”
hiikkmii, biiyiiksehirlerden baska ilge belediyeleri ve valilikge de imar plani niteliinde planlar
hazirlatilacagim gostermektedir. Ustelik gegerli standartlarin aranmayacag belirtilmistir. Yiiksekligin
12.50 m’yi agamayacag hiikmii ise pesinen 4 katli yapilasma hakkinin gegerliliginin ifadesi olmaktadir.
Bu durumda, “gecckondulasma ve kagak yapilagsma egilimi” gosteren alanlarin 4 katli binalarla
yapilagmasi sonucu ortaya ¢ikan yogunluk, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nce hazirlanmug 1/50.000 ve
1/5.000 6lgekli nazim planlarda yer verilmemis bir yogunluk olarak sosyal ve teknik altyapiy1 olumsuz
etkilemektedir. Bu kararlar biiyiiksehir belediyesi disinda ilge belediyeleri ve valilik kararlan ve
uygulamalan olarak gelisecektir.

1985 yilinda yiiriirliige giren 3194 sayili Imar Yasasi belediye ve miicavir alan simirlan iginde ve disinda
kalan yerlerde yapilacak planlar ile inga edilecek resmi ve Gzel biitiin yapilarin bu yasaya bagh olacagi
hitkmiinii getirmistir. Ancak kentsel alanlarda 3194 sayili Imar Yasasi ile birlikte; 3386 sayili Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Yasasi, 3086 sayili Kiy1 Yasasi, Af yasalari, 2872 sayili Cevre Yasast,
2960 sayili Istanbul Bogazigi Yasasi ve yasaya iliskin 1/5.000 6lgekli Bogazigi Nazum Plani’na gore
cizilmis Bogazigi alami krokisi, 3030 sayili Biiyiik $Sehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda Yasa, 2634
sayilt Turizm Tesvik Yasasi, 14490 sayili Ozel Turizm Alanlari Yasa Hiikmiinde Kararnamesi , 13019
sayili Ozel Koruma Bolgeleri Yasa Hiikmiinde Kararnamesi ile parga parga alanlar farkh yasa ve
kurumlarin planlama ve denetleme sorumluluguna birakilimg ve imar yasastin amagladigi planlamanin

biitiinciilliigii ile ulagilacak hedeflerden uzaklagilnugtir.
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Bu dénemde istanbul’da planlama siireci ve kademelenmesine uymayan, planlama yaklasimlan ve
teknikleriyle bagdasik olmayan ve kigiye baghi uygulamalar gerceklestirilmigtir. Persembe Pazari ve
Tarlabas1 uygulamalar bunun en belirgin Grnekleridir. Sisli belediyesinin merkezi is alamimin 6nemli bir
bolimiinii olusturan Halaskargazi caddesinde herhangi bir iist 6lgekteki plan ile iligkisi olmayan 1/1.000
Olgekli yerel imar plami ile uygulamaya gegilmesi, siire¢ ve planlamadaki kademelenmenin nasil géz ardi
edildiginin diger bir drnegidir. Kald1 ki bu bélge icin gegerli olan nazim imar plani da 1954 onayl1 olup,
giiniin gercksinimlerine cevap vermekten ¢ok uzaktir (Unal, Yenen, Enlil., 1992, s:217). Ayrica 1980’li
yillarin ortalarindan sonra, Park Otel 6rneginde oldugu gibi “turizm merkezi” uygulamasiyla pek c¢ok

“aynicalikli imar hakks” dagitilmistir.

Bat1 iilkelerinde kentlesme dinamikleri diisikk oldugu i¢in sorunlar genelde bolgesel planlama
calismalanyla halledilmekte, ancak bu bolgesel planlar iist olgekli plan kararlariyla uyumlu olmak
durumunda kalmaktadir. Eylem planlamasi diye tammlanan bu uygulama Istanbul’'un 1980-90
donemiyle benzerlik tasimaktadir. Bu dénemde Istanbul’daki planlama galigmalan da bélgesel élgekte
sorunlu alanlara yénelmistir. Istanbul planlama etkinlikleri 1980-90 arasinda plandan ¢ok eyleme
dayanan ektinlikler olmus, bu durum yanlis olarak “eylem planlamasi” uygulamasi bigiminde
degerlendirilmistir. Oysa sehircilikte gegerli olan “eylem alanlar1 planlamasidir”. Bu tiir planlama 6regi
parcaci bir planlama anlayisimi yansitmaz, ¢iinkii biitiinciil bir planlama; yapisal, yerlesme ve gelisme
ilkeleri saptanmus bir genel planlama sisteminin uygulamaya acilmasidir. Istanbul élgegindeki planlama
¢alismalarii ve uygulamalan “eylem planlamast” gergevesinde degerlendirmek zordur. Bunun nedeni
planlarin hem tst 6lgekli plan ¢aligmalari yapilmadan gergeklestirilmesi, hem katilimsiz bir siiregte
hazirlanmug olmasi ve yargi yoluna gidilen itirazlara konu olmast hem de bu itirazlara ragmen uygulama
siirecine gidilmesidir. Bu bakindan, bu donemdeki Istanbul imar faliyetlerinin “plansiz” oldugunu

séylemek yanlis olmayacaktir (Ist. Ans.,1994).

1980 sonrasi i¢in tanumlanan liberalist-girisimci planlama anlayisinin Tirkiye’ye 6zgii garpici bir
ozelligi, resmi cevrelerde 60-80 arasi donemde varolan “plan karsiti ortiilii tavir’in 1980°den sonra
acikga ve yaygin olarak sergilendigi yaklasimlar iginde uygulanmis olmasidir (Keles, 1991, s:9). Kérar
yetkisinin biiyiik oranda kendisinde toplandig1 Biiyiikgehir Baskaninin etrafinda olusturdugu ¢ok simrh
bir ¢evre iginde gelistirdigi kararlara dayanarak yiiriittigi isbitirici uygulamalarin yaygin plan karsitr ve
yasadist yaklasimlar igerdigi goriilmiistiir (Giirsel, 1990, s:219).

1980'li yillarin ikinci yansinda 2981 sayili af yasasi ile giindeme gelmis 1slah imar planlan siireci, hem
gecekondu alanlarinda déniigiim siirecini baglatmus, hem de 6rgiitlii bir yapiya déniismiis ve genis alan
isgallerini igerir sekilde ¢evre alanlaninda yasadigt gergeklesen yapilagma siirecinde gergek
gecekonducular ile kentsel ranttan pay alma amagh oOrgiitlenmis mafyalasmus gruplann birbirine

kantgmasiny, igigeligini dogurmustur. Islah imar planlan gecekondu gelisiminde bir model olusturmus ve
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84 sonrasi1 déonemde gergeklesen gecekondulasmada yapr niteliklerini de etkilemistir. Bu model meslek
odalar, tniversite gevreleri, yerel yoneticiler gibi kesimleri de iceren kent sakinleri igin yasadisi
yapilasmanun farkls algilanmasina yol agmustir. Onceki dénemlerin tek katli, bahgeli, dogaya uyumlu
vapilagma dokusu karsitinda 84 sonrasinda kentliler 6nceden isimlerini bile duymadiklar1 alanlarda bir
orta biiyiikliiklii Anadolu kentinin niifusunu igeren, okunaklilifn kaybolmus, yiiksek kath, yofun ve
donatisiz yerlesme dokusu ile karsilagsmislardir. Bu boyut gecekondulunun gecekondu yapilagsmasinda

degisen beklentilerinin de géstergesidir ve af yasalan siireci bu olgu iizerinde etkili olmugtur.

80 sonras1 dénemde gikarilan af yasalarinin imarh alanlan da kapsayan igerigi, ruhsath yapilagmanin
ruhsat kosullarina uyumlu yapilasma igerigini de etkilemis, ruhsath olup kagak nitelikli yapilagma
egilimlerini desteklemistir. Yerel yonetimlerin kaynak stkintist bu yapilanmada bagka bir etmen olmus,
Gzellikle 90’11 yillarda belediyeler kagak eklentileri cezalandirarak parasal kaynak saglamayi amaglar
politikalar izlemistir. Kagak ecklentiler i¢in alinan yikim kararlan ise gecekondu yaptlanmasi
cercevesinde dosyalarda bulunan kayitlarla sinirl: bir eylemsellik olusturmustur. Tanimlanan perspektifin
planli gelisim ve 1slah imar planlan siirecinin basarist kosutunda olumlu bir goriiniim sergilemesi ise

imkansizlagmustir.

1985 sonrasi donemde planlama g¢abalarimin bir agmazini da 3194 sayih yasanin planlama, onama ve
degisiklik yetkilerini yerellestirmis olmasi olusturmustur. Uygulama siirecinde belediye meclisleri
karartyla sosyal luzmetlere ve yesil alanlara ayrilmig alanlarin kolayca spekiilatif kullaniglara agilmasi ve
plan dis1 alanlarda emrivakiler halinde gelisen gecekondu ve sanayi alanlant planlamayi bir diizenleme
araci olmaktan cikarmustir. Imar aflanyla getirilen “1slah imar planlan” gibi mekanizmalar da
planlamay: planlamadan kaginmanin yasallagtirilmaswun aract haline getirmigtir (Habitat I1, 1996, s:45).
Ulkemizde 1slah imar planlan ile getirilen haklar genelde planlihgn degil, plan dist yapilasmanin
farklilagmasint saglamustir. Bu planlarin basarili olamamasinda yerel yonetimlerin ve diger kamu
kuruluglarinin planlama kararlanimi gergekleyecek kaynak sikintisi kosutunda parsel oOlgeginde de
planlanin sadece saglanan haklariyla sahiplenilmesi, kentsel mekan biitiiniinde plamn amacladigy
donatilan saglayacak hak kayiplarimin gormezden gelinmesi etmen olmugtur. Islah imar planlarimn
icerigini olusturan ve yarim yiizyillik bir kent gergegi olan gecekondularin ilk konumlanma alanlan ise
bugiin artik tgiincii nesilleri barindirmaktadir. Bu olgunun gelisimi ve sayisal ¢oklugu planli alanlardaki
yasa dist diger gelismelerle beraber kentlerimizi neredeyse tiimii ile kagak yapilagsma alanlarina

doniistiirmiistiir.

Planlamanin ¢agdas tanimu esnekligi igermektedir. Bu amagla da yerel yonetimlerin yetkin planlama
kadrolarina sahip olmasi ve planlamanin bir siire¢ olarak izlenmesi gerekmektedir. Ancak tlkemizde
planlarin belediye meclisleri tarafindan plan mantigiyla bagdagmayan icerikte ¢ogu kez keyfi olarak
degistirilmesi planlamaya giiveni azaltmaktadir. Bu konuda saglikli yontem; degisikliklerin, basta sivil
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toplum orgiitleri olmak iizere ilgili tiim aktérlerin katilimiyla ve tartigilarak yapilmasidir. Bu model
planlamay1 seffaflastirma gabalarina olumlu katki saglayacak, keyfi ve spekiilatif amagh degisiklikler
6nlenmis olacaktir. Bu konuda plan kararlarimi olusturma ve plan degisikliklerini karara baglama
konusunda sivil toplum oérgiitlerinin de etkin rol oynadigi Manisa ve Antalya Belediyeleri 6rnek
gosterilmektedir.

"Hizla gelisen sagliksiz kentlesmeyi denetim altina alma yolunda iiretilen planlarin siirekli mekansal
gelismelerin gerisinde kaldig tartismasiz kabul edilen bir gergektir. Kalkinma planlan siireciyla bes
yillar ¢abuk ge¢mis ve bu siiregte kentlerimiz, dogal degerlerini, tarihi degerlerini, sahillerini ve kent
gelisme alanlanim 6nemli 6lgiide yitirmistir” (Kaptan, 1982, s:63). Tiirkiye’de planlamamn uygulamada
etkisiz kalmasinin temelde iki nedeni vardir. Bunlar mevzii imar planlan yoluyla yiiriirliikteki imar
planlarin asilmas1 ve yasadigi yapilasmadir. Mevzii planlar imar planuni agmayr daha bagta belediye
meclislerinde aldiklar1 onay ile yasallastirirken, yasadisi yapilarin olusturdugu alanlar imar
bagiglamalariyla yasallagtirlmustir. Bu iki siirecin varlign plam kisa siirede anlamsizlastirmaktadir.
Mevzii imar planlariun olumsuz etkisi turizm amagh yapilasmalan, sanayi yapilagmasim kapsar sekilde
kirsal veya kentsel her yerde gozlenmektedir. Mevzii imar planlari adindan da anlagildig gibi ¢ogu kez
parsel boyutunda kigiik 6lgekli planlardir. Biitiinciil planlama talepleri ise ¢ogu kez mevzi imar
planlanyla veya yasadisi yapilasmis ve yasallik kazanmis alanlarda yapilagma sonrasinda soz konusu

olmustur.

Genel olarak imar disiplininin saglanamadifi ve bu yiizden de sik araliklarla imar bagislamalarina
gidilen tilkemizde, baz1 kentlerde basarili planlama siiregleri yasanmustir. Konya bu basarili 6rneklerden
en ¢ok akla gelendir. Bu sehirde 1965 yilinda agilan bir kent planlamasi yarigmasindan sonra, plan
kararlan dogrultusunda basarili bir toprak politikas: ile kentin gereksinimi olan arsa iiretilmesi
uygulamasinda gerekler yerine getirilmis ve kenti yonlendirecek konut alanlan, organize sanayi bélgesi,
kiigiik sanayi siteleri. otogar. fuar ve kiiltiir parki yapimu gerceklestirilmistir. Toprak politikasinin plan
gerekleri dogrultusunda saglikli yiiriitiilmesi, kentin tarihi dokusu iizerindeki baskilar1 da hafifletmistir.
1965 yilinda baslayan ve plan dogrultusunda gelismeyi igeren bu siireg gegen otuz yillik siire igersinde
degisik partilerin yerel yonetimde is basina gelmesine ragmen degismemistir. Kent ve yonetimi planh bir
bilylimeyi ve doniigmeyi basarma kapasitesine sahip hale gelmistir. Siireg igersinde dogal olarak
gecekondulagma olgusu gelismemis, yasa disi gelismeler denetlenebilmistir. Konya 6rnegine Kayseri,
Klfsehir, Sivas, Gaziantep, Denizli, Corum gibi planli gelisme olgusunu gerceklestirmis ornekler de
eklenebilir ( Habitat II, 1996, s:64).

Ulkemizde kent mekanlari, basta imar nizamnameleri. yonetmelikler ve ardinda imar planlarinda
bilingsizce, spekiilatérierden bagka kimsenin isine yaramayan kararlar dogrultusunda giderek sagliksiz

hale gelmis, 1950’lerden sonra eemen olan yaygin kent yérine, yogun, toplu kent anlayslar ile
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kullanilma 6mrii 50-60 yil olan 5-10 yillik yapiarin yikimiyla stok kayiplarina ve tarihi gevrenin yok
olmasina neden olunmugtur (Aysu, 1981, s:181-207). Ancak tarihi kent pargalarin1 koruma konusunda
da basarili 6rnekler gorebilmekteyiz. Bu konuda en basanli il ise Mugla’dir. Yasam kaliplarinin
degismesi karsisinda birgok kentin tarihi dokusunda yik-yap siireci yasanirken, Mugla kentinde kentin
tarihsel dokusu korunmustur. Bu konuda yerel halk da koruma olgusuna sahip ¢ikmus, segimleri
korumadan yana olan bagkanlar kazanmigtir. Aymi bilinci Safranbolu’da da gézlemlemek olastdir. Ancak

Tiirkiye biitiiniinde bu sekilde siralanabilecek bir kag 6rnek yetersiz kalmaktadir (Habitat IT, 1996. s:64).

Ulkemizde kent planlama sisteminin katilimciligt icermeyen kapsamli ve uzak erimli yaklasim.
planlama eyleminin yapilasmanin gerisinden kalmasi, kent yonetimlerinin imar planlartyla kamu
arazilerini bir program gercevesinde i¢ gogle gelen gogmenlere sunamamalan, “1slah imar plantar”
siireciyle yasadisi yapilagmis alanlarin, sagliklagtinlmas: ve yasadigiligin giderilmesi yéniinde yasayla
tanimlanan amacin ¢ogu kez yerine getirilmeyip, daha fazla imar hakki vermenin araci olarak
kullamlmas1 ve gecekondu olgusunun kentsel ranttan pay almanin etkin yollarindan biri haline gelmesi

planlama etkinliginin saglanamamasin ve yasadisi yapilagmaya yénelinmesinin nedenlerindendir..
2.2.1.4. Yerel Karar Cevresi

Belediyeler bati toplumlarinda bir sivil toplum kurumu olarak gelismistir. Bu bakimdan Batinin belediye
olgusunu bir sivil toplum kurumu olarak yorumlama gelenegi vardir. Onu merkezi yonetimden ayiran
ozelliklerin arkasindan bu gelenegin etkileri gozlenir. Bat1 igin belediye orgiitii sadece bir kentte yasayan
kisilerin ortak ihtiyaglarimn etkin bir sekilde saglanmasinin yolu degil, merkezi devlet anlayisina karsi
sivil toplum geleneginin siirdiiriillmesi demektir (Tekeli, 1992, s:7). Oysa Tiirkiye’de belediyeler sivil
toplum kurumlarn olarak degil, devletge Tanzimat sonrast Batiilasma hareketinin bir parcasi olarak
tepeden inme bir eylem olarak gelen kurumlar olarak gelismistir. Merkezi otorite tarafindan
olusturuldugu igin de yetkileri ve kaynaklar1 da merkezi otorite tarafindan belirlenen mali kaynaklar kit
ve gigsiiz kurumlar olarak gelismiglerdir. Beledivelerin olugturulmus olmasinda Batth giiglerin
tavsiyeleri ve baulr toplum sistemine duyulan 6zlem yani sira toplumsal yapida ¢ok énemli degisimlerin
olmasi da etmen olmustur. Ayrica Tiirkiye, ge¢ kapitalistlesen bir iilke olarak sistem geregi burjuvazinin
gelismesini devlet eliyle gerceklestirmek durumunda kalmustir. Tekeli, “kapitalist iilkelerde burjuvazi
adeta devletin clinden dogar” nitelemesini yapmustir. Boyle olunca da, bu tiir iilkelerde burjuvazinin
gelismesi icin onemli olan, sivil toplum kurumlan degil devlettir. Geg kapitalistlesen iilkelerde gelisen
burjuvaziden destek bulmayan bir sivil toplum kurumu olan belediyeler de, bu iilkelerde burzuvazinin

niteliginden dolay1 geligmemistir.



2.2.1.4.1. Belediyelerin Bir Hizmet Kurulusu Olarak Géoriildiigii Donem (1960 Oncesi)

1930 tarihli 1580 sayili Belediyeler Yasas: giiniimiize kadar Tiirkiye’de belediyecilik uygulamalarim
belirlemistir. Bu yasayla tek parti yonetimi altinda merkezi devletin biirokrasisinin ve yerel kiigiik
girisimciler olan esnafin ve geleneksel guruplarin olusturdufu yeni yiikselen burjuvazinin denetimi
altinda olmayan, kendisine ¢ok genis bir islev alami tammlanmis olmasina ragmen etkin olmayan bir
belediyecilik modeli uygulanmaya baglanustir (Tekeli, 1994, s:12). Tiim kentsel altyapt lhizmetleri
dretimi bu yasa ile belediyelere verilmistir. Bu gérev tanum ile Cumhuriyetin uyguladigi yabanci
sirketlerin devletlestirilmesi uygulamas: bir araya gelince Istanbul’un yabancilarin elinde bulunan altyap:

sirketlerinin miilkiyeti belediyeye veya bagl sirketlerinin eline gegti (Ortayls, 1978, s5:66).

1580 sayili Belediyeler Yasasi ile Istanbul’da miisterek yonetim denilen dénem baglanugtir. Bu yasa ile
schremaneti kaldirilmus, diger kentlerde oldugu gibi belediye adimt almustir. Béylece Istanbul’da vilayet
ile belediye bir araya gelmistir. Vali, aym1 zamanda belediye baskanligini da yiiriitmekte ve hem belediye
hem de vilayet meclislerinin gorevini yapmak iizere bir tek "Umumi Meclis" segilmektedir. (Ist. Il
Yiulligs, 1967, s:113). Yasanin belediyelere. 5 yil iginde 2290 sayils Yapr ve Yollar Yasasina uygun plan
yapma zorunlulugu getirmis olmasindan dolayi da, Istanbul belediyesi biinyesinde imar miidirliigii

olusturulmustur.

Belediyeler Yasasi, ucuz belediye konutlari yapmak, belediye adina konut iiretip kiraya vermek,
belediyelerin geligme alanlarinda arazi alarak planlaylp parselleyerek yeni konut yapmak isteyenlere
satarak diizensiz gelismeye engel olmak hiikmiinii getirmistir. Bu gorev. belediyelerin zorunlu olmayan,
ancak boyle bir yatinm igin gelirleri yeterli ise yerine getirmeleri gereken gorevlerindendir. Yasa,
“belediyeler zorunlu gérevlerini yerine getirmedikge istege bagh gorevleri icin biitgesine 6denck
koyamaz” hiikmiinii getirmigtir. 1950 yilinda kentlerin yogun go¢ baskisi altinda kaldigi ve yasadisi
yapilasma olgusunun baglamas: kesitinde, 5656 sayihi yasayla belediyelere gerekli gordiikleri taktirde
belediye konutlar yapmak ve bu konutlar kiraya vermek veya satmak islerini zorunlu belediye gorevlen
arasina alabilme olanag vermistir. Bu madde belediyelere aymi zamanda, sehirlerin gelisme alanlarinda
arazi satin alarak, imar planina gére diizenlemek, buralarda konut yapmak ve isteyenlere satarak bu
alanlarin yasadist gelismesini 6nlemek yetkisini de vermistir. Ancak gergevesi ¢izilen bu modeli pek az
belediye uygulamus, belediyelerin parasal olanaklar: pahali bir yatirun olan konut iiretimine girmelerini
zorlasirmustir. Kentlerde yasal gelismis ve gecekondulardan olusan ikili yapin ortaya ¢ikmasi ile
birlikte de gecekondu mahallelerine demokratik mekanizma igersinde yol, su ve elektrik gibi belediye
hizmetleri gotiirmek gerekmistir. Bu hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla yasalarda yapilan
degisiklikler, uygulamay yasallastirmustir (Peynircioglu. Ustiimgik, 1994, s:5). Bu dénmede belediyeler
yasastn ¢izdigi gorev alanlarinda da bir daralma olmustur. Belediyeler elektrik dagitim gorevini TEK'e

devretmis, 1950’lerden sonra belediyelerde kiigiik girisimci etKinliinin artmasiyla da dolmus-minibiis
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sistemlerinin gelismistir. Belediyeler bu gruplar lehine gérev alanimi daraltmigtir (Okyay, Tekeli, 1980,
5:226) Dolmug-minibiis sistemlerinin gelismesinin yasadist gelismis alanlarin ulagim iligkilerinde 6nemli
bir yeri olmus, ulagilabilirlik éncelikle bu sistemler yoluyla saglanmusg, bu tiir alanlarin yasallik veya

yerlesiklik kazanmas: siirecinde de belediyeler tarafindan otobiis seferleri devreye konulmustur.

1948 yilindan sonra gtkarilan bagislama igerikli yasalarla belediyelerin arsa iiretmesi 6ngdriilmiis, konut
yapacaklara kredi imkanlar1 saglanmistir. Ancak belediyelere, kent halkina ucuz arsa saglama imkani
tammasina ragmen ucuz konut yaparak dagitma olanag: getirilmemigtir. Toplumun beklentisi de miilk
konut oldugundan 1950 yilinda belediyelere konut yapmak ve bu konutlan belde sakinlerine kiraya
vermek veya satmak, bu amagla doner sermaye kurmak, kurulmus veya kurulacak yapi ortakliklarina
katilmak, konutla ilgili bu gorevleri belediye meclisi karariyla belediyenin zorunlu gorevleri arasina
almak yetkilerini saglayan 5656 savili yasa ¢ikanlmigtir. Biitiin bu yasal diizenlemelere karsin
belediyeler arsa iiretimi ve konut iiretimmi konusunda etkin olamamis, yasadig1 yapilasma olgusu gelismini

stirdiirmiigtiir,

Yasadis1 yapilagma ile ilgili gelisime baktifimizda. tipki planlama siirecinde oldugu gibi belediye
orgiitlenmesinin de bu yapilanmay: geride takip ettigini gormekteyiz. Yasadisi gelismis alanlarin gelisim
siirecinde yer segimi tercihleri, belediye ve plan sinirlart diginda, dolayisiyla denetimi olmayan alanlara
yoneliktir. Belediye orgiitlenmesi ve planlama genelde sorunun olusmasindan sonra devreye girmis, bu
denetim ve diizenleme olanaklarinin olusturulmasinin aldig: siire icersinde yasadisi yapilasma biiyiik
6lgiide gerceklesmistir. Yapilagma sonrasinda gerceklesen yerel yonetim orgiitlenmesinin etkinligi ise iki
y6nde sinirlt kalmigtir. Bunlardan birisi, merkezi yénetimin siirekli bagislama igerikli yasalarla yasadist
yapilagma olgusuna yonelik bakis agisidir. Bu kapsamda yasadisi yollardan gelismis yerlesmelerde
segimle gelen yerel yoneticilerin yasadist yapilagma karstsindaki pozisyonu ve politikast da gelisimde
etmen olmustur. Diger sirlilik ise harita ve plan elde etme zorlugudur. 1950°li yillarda
gecekondulagmanin basladigi Kagithane’de ilk halihazir haritalar 1972 yilinda elde edilebilmis, ilk imar
plam ¢alismasi da 1975 yilinda gergeklestirilmigtir. Oysa bélgede ilk tapulann dagilis tarihi 1966 yilidar.

Bu donemde yasadisi yapilagma siirecinde yerel yonetimlerin planlama kararlan ile yasadigt yapilasma
olgusunu yénlendirdigi izlenmektedir. Yerel yoénetimler yasadisi yapilasma olgusuna bu yonlendirmeyi
va kentin gelisme alanlarinda sanayi yapilasmasina izin vererck yada kendileri bir yerlesme odag:
olusturarak yapmuslardir. Istanbul’un ilk gecekondu alanlan olan Zeytinburnu’nda sanayi tesisleri,
Taglitarla-Gaziosmanpasa’da ise gdcmen evleri yerlesmelerin ilk odaklart olmuslardir. Giiltepe’de bu
odak, yol kamulastirmalari ile evleri yikilanlarin bu alana yerlestirilmesi ile s6z konusu olmus, yine
Kagithane ilgesi simirlant igindeki Ortabayir, Caglayan, Hiirriyet mahallelerinde kent igersindeki

yanginlardan kaynaklanan zorunlu yerlesme iiniteleri ve Giirsel mahallesi’nde gégmen evleri yapilmustir.
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Bu kapsama gecekondu 6nleme bélgeleri ve toplu konut alanlan ¢evresinde gelisen vasadisi yapilasma

alanlarimt da dahil etmek olasidir.

1960 6ncesi dénemde belediyelere, yetki alanlarinin genisligine ragmen kaynaklarin sinirliligs ile paralel
etkinlikten dolayt daha ¢ok “bir hizmet kurulugu olarak” bakildign dénemdir. 1580 sayili yasa ile
kendilerine ¢ok sayida gérev verilen belediyeler, sintrlh maddi imkanlarina karsin kentsel altyapi
gelistirmeye yonelik hizmetler gergeklestirmiglerdir. Kentlesme oraninin disiik olmasimin ve belediye

sayisimn az olmasinin belediyelerin dénem igersindeki eylemselligini belirlemede 6nemli rolii olmustur.

2.2.1.4.2. Yerel Demokrasi Dinemi (1960-1973)

27 Mayis 1960 darbesi ve bunu izleyen 1961 Anayasa’sinin kabulii ile demokratik hak ve ozgiirliiklerin
kapsamu genigletilmis ve yiiriitmenin giiciiniin 6zerk kurumlar yoluyla denetlenmesi ilkesi
benimsenmistir, Bu ¢ergevede, Belediye Yasasimin yeni Anayasa ile celisen maddelerinde degisiklik
yapilmugtir. Belediye bagkanlarinin segiminde tek dereceli gogunluk yontemi getirilmis, gorevini halktan
alan bagkanlarin daha giiglii olacag: diisiiniilmiistiir. Belediye meclislerinin yetkileri de artirtlarak
gorevlerin kotiiye kullanilmas: 6nlenmeye ¢alisumigtir. Diger bir demokratik yenilik ile de, belediye
baskanlanmn segildikten sonra onaylanmasi uygulamasi kaldirilmis, yargi yoluyla denetim sistemine

gecilmistir (Ersoy, 1989, 47).

Planli kalkinma doneminde de belediyelerin kaynaklarimi artirmak yoniinde bir diizenlemeye
gidilmemigtir. 1966 yilinda ise 775 sayth yasa ¢ikarlmustir, Gecekondu yasasimn belediyelere getirdigi
gorevler gecekondu alanlarinda koruma, yenileme, yenilenmesi olasi olmayan o6zellikle tarihi eserlerin
cevresinde gelismis alanlan ortadan kaldirma ve gecekondu yapimini dnlemedir. "Belediyeler gecekondu
politikasinin  uygulanmasinda 775 sayili Gecekondu Yasasindan kaynaklanan gorevleri yerine
getirememislerdir" (Peynircioglu, Ustiimisik, 1994, s:9). Belediyeler yasadisi gelismis alanlarda tespit
calismalan yapamadiklar igin korunmasi, 1slah edilmesi ve yikilmasi gereken yapilari belirleyememis ve
neredeyse tiun yasadist yapilmus yapilar koruma kapsaminda degerlendirilmis, gecekondu 6nleme

bélgelerinde ise yeterli arsa sunumu saglanamamistir.

1970°’li yillar gecekondu alanlarimin kentsel mekanlarda daha organize bir gelisim siireci izledigi
doénemdir. Yasadigi gelisme alanlarina yonelik diigiiniilen 6nlem ise, gevre belediyeleri uygulamasi ile bu
alanlarin denetim altina alinmasidir. Ancak sosyal ve siyasal iligkiler bu alanlarda yerel yonetimierle
denetim altina alinmak istenen yerel halki biitiinlestirmis, yerel yonetimler yasadigi yapilagma karsisinda
olamamuglardir. Dénemin genel siyasi yapisi belediyelere de yansimus, gecekondu alanlarinda y6netim

sinirlarina goére siyasallagmis yapilar belirmistir.
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2.2.1.4.3. Toplumcu Belediyecilik Donemi (1973-84)

1973 yili belediye segimleri Tiirkiye’de belediyecilik hareketi igin bir doniim noktasi olmustur.
Tiirkiye’de ilk belediyenin kurulusundan bu yila kadar 120 yila yakin bir siire gegmis olmasina kargin bir
belediyecilik hareketinin olustugu sdylenemez. Bu doneme kadar belediyeler daha ¢ok bir hizmet
kurulusu olarak goriilmiis, belediyelerin iilkede demokrasinin gelismesinde, saglikli hale gelmesindeki
islevi siyasal giindemde 6nemli bir yer isgal etmemistir. Bu segimleri kazanan bagkanlar uygulama
icinden yeni denemelere girdiler ve bdylece uygulama iginde bir belediyecilik soylemi geligti. Degisik
belediyelerin tek tek bagarilt uygulamalar: bir araya gelip “toplumcu belediyecilik” diye isimlendirilen
belediyecilik programimin igerigini doldurmustur (Tekeli, 1992). 1973 sonrasi belediyeciliginin en
onemli bagliklarindan birisi, konut alanin1 yeniden belediyelerin ilgi alamina sokmasi olmustur.
Belediyeler gegen siire icersinde 1580 sayili yasa ile belirlenmis etkinlik alanlarinda, merkezi yonetime
kars1 yetki ve sorumluluk alanlant kaybi yasarken goérev alanlanni genislettikleri tek sosyal islev toplu
konut girisimleri olmustur. Toplu konut iiretimi konusunda gérev, 1958 yilindan sonra Imar ve Iskan
Bakanlig1’nin kurulmasiyla merkezi yénetimde toplanmisti. Bu konuda kredi mekanizmasin1 Emlakbank
kanaliyla yiiriitmeye ¢alisan merkezi y6netim, gegen siirede yasadist yapilagmay: énlemede en 6nemli
etmenlerden biri olan toplu konut iiretimi alaninda basarili olamamus, iiretim higbir zaman kentlegmeyi
yonlendirecek boyut ve etkenlige ulasmamustir. Yerel yonetimlerin toplu konut alanindaki ¢abalarinin
6ziinde de yine kentlegme siirecine birinci derecede sorumlular olarak miidahale etme istemi vardir. 1973
sonrasinda sturli kaynaklara ragmen bu yonde siirdiirillen ¢abalar s6z konusudur. Yerel yonetimlerin bu
gabalarin en Onemli kazanct da konut iiretiminde bir rekabet ortaminin olusmas: olmustur. 1973
sonrasinda geligen toplumcu belediyecilik akimi ¢ergevesinde belediyeler. 1950’lerde kiigiik girisimcilere
kaptirdiklan toplu tagum sisteminin igersindeki paylarim artirmaya galismuslar, sistemin gelistirilmesine

dnem vermis, yeni ve yaratict denemelerle gorev alanlarini genigletmiglerdir.

Toplumcu belediye akimu iginde belediyelerin, “demokratik, iiretici, kaynak yaratici, toplumsal tiiketimi
orgiitleyici, kural koyabilen, birlik¢i biitiinliik¢ii” olmasi 6ngoriilmektedir. Demokratik belediye ile;
halkin katitliminin saglanmasi ve bireylerin daha iyi kamu hizmeti tiikketiminde diger 6zel tiiketimlerinde
oldugu gibi 6zgiir olmasi amaglanmaktadir. Uretici belediye ilkesi ile belediyelerin pasif denetimci
iglevinden kurtulup, kentteki tekelci ve kurumsal rantlarin olusmasini dnlemek igin piyasa mallan
iretimini gerceklestirmesi hedeflenmistir. Ayrica arsa ve konut firetimi alaminda ctkin olmakla
kentlesmeden dogan rantlanin kamuya aktanlmas: ve kentlesmeyi yonlendirmede etkin rol oynama
olanakh hale gelecektir. Belediyelerin kentsel tiiketimin: ucuz, araciya pay birakmayan ve saglikl
olabilmesi igin tiiketim kooperatifleri, halk pazarlan gibi yeni pazarlama kanallarn olusmasinda 6nciiliik
etmesi gerekliligi benimsenmistir. Kentsel rantlardan pay alma ve fiyat belirleme, vergi koyma gibi
uygulama olanaklarinin saglanmasi ile belediyelerin kaynak yaratarak hizmet tretiminde etkinligini

giiclendirecegi ilkesi benimsenmistir ( Tekeli. 1989, s:91).
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1973 yili sonrasinda belediyelerin yapisinda veya genel cergeveyi olusturan yasalarda herhangi bir
degisiklik olmamasina ragmen, yapimn degismesini Oneren bir “demokratik belediye” anlayisimin
dogmus olmast dénemin 6nemli bir olgusudur. Boyle bir akimin dogmasinda, merkezi yonetim ile yerel
yonetim farkliligi, hatta zith$ ve bazen de ¢ekismesi yamsira, toplumun yapisindaki degismeler ve
6zlemler de 6namli rol oynamistir. Bu dénemde belediyeler sadece kentin kiigiik iireticilerine degil,
toplumun gegim sikintisi geken kesimlerine, emekgilere ve gecekonduculara yénelmek istemektedirier.
Bu yonelmede artik agirlikli bir kesim olugturan gecekondu alanlarmin siyasal tercihleri de etmen
olmustur. Bu goriiniim gecekondu alanlarimn altyapi olanaklarina kavusmasinda ve yerel ydnetim

kadrolagmasinda rol oynamustir.

1980 askeri miidahalesi déneminde belediyeler de etkilenmistir. Bu dénemde bir yandan belediye
gelirlerinden bir diizenleme yapilarak gelirleri bir miktar artinlirken, diger yandan belediye baskanlan
ve meclisler gorevden alindilar. Biiyiik kentlerin etrafinda yasadist geligmis alanlarda olusmus ¢ok sayida
belediye ve koyiin tiizel kisilikleri kaldirilarak biiyiik bir tek belediye gatist altinda toplandi. 1980-1989
arasinda Kagithane’nin Sisli belediyesine baglanmasi da bu uygulama gercevesindedir. Bu uygulama ile
eski ¢evre belediyeler birer sube belediyesi haline geldi. Bu donemde soruna tek elden koordinasyonu
saglamak ve huzmetleri iiretmede etkinlik agisindan yaklagildi. Ancak gevre belediyeleri uygulamasindan
vaz gegilmis olmasin bu 6rgiitlenmenin tasidigi siyasal yapi, dénemin siyasal kutuplasma siirecine
yaptigr katki ve bu yapimin grup dayamgmasi cergevesinde yasadist yapilasmaya onlem olamayacagi
savlanyla ilintisi vardir. 1980 éncesinde gecekondu alanlar ile yasadist orgiitler iligkisi gecekondulasma
siirecinde farkli bir nitelik kazandirmusti. 1980 sonrasinda da yasadigi 6rgiitlerin yerine gecekondulagma
sitrecinde siyasal kimlikleri olmayan mafyalagmis gruplarin devrede olmasi, siyasal veya inang bazina

oturan mahalle veya ilgelerin olugmasint engellememistir.

2.2.1.4.4. Yerel Yonetimlerin Plan Yapma ve Onama Yetkisini Elde Ettikleri Donem
(1984 Sonrasi)

Tiirkiye’de geleneksel olarak yerel giic yapist igersinde “kiigiik girisimcilerin® agirlik tasidig
gézlenmistir. Sosyal sistemi gelistirme siireci icersinde devletin donemlere gére benimsedigi politika ve
yaklasimlar bu gii¢ yapist iizerinde etkili olmus ve onun i¢ dengelerini degistirmistir. 1930’lardan
baglayarak devletin belediyeleri toplumu ¢agdaslastirmanin aract olarak kullanma yaklagimlan iginde
daha ¢ok gelencksel degerlerin temsilcisi olan kiiglik girigsimcilerin yerel gii¢ yapisi ve yonetimi igindeki
agirign siurlandirdmaya galistlmigtir. Cogulcu demokratik sisteme gegilmesinden sonra belediye
yonetimlerinde yeniden kiigiik girisimciler agirlik kazanmaya baslamus, giderek giiclenen biiyiik
girisimciler ise 6ncelikle merkezi yonetimi kontrol etmeye yonelmislerdir. Otedenberi giigsiiz ve karar

alanlan dar olan “belediyelerin” bu imajinin 1980°den sonraki gelismeler iginde bir 6lgiide degistigi
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gozlenmektedir (Tokséz, 1977, s:51). Ozellikle metropollerin 6zellestirme yaklagimlarina bagh énemli
yatirum alanlannin ortaya gikmasina ve kentsel rantin birikim siiregleri i¢indeki agirlifinin artmasina
bagh olarak belediyelerin sermaye gruplarimin ve kente goégenlerin ilgi odagi durumuna geldigi,
metropoliten kentlerimizin karar sistemi igersinde gdcenlerin giderek artan bir agirhik kazandig
gorillmektedir. Yeni gelenler kentteki varliklarimt korumanin ve gelismenin politik giigleriyle orantihh
oldugunu gérmekte ve bu giiciin sayilarina ve politik bilinglenmelerine bagli oldugunu anlayarak yerel

politika igersindeki etkinliklerini zamanla biiyiik oranda artirmaktadirlar (Tekeli, 1971, s:285).

1980 sonrasinda yerel siyasette gii¢ yapisinda bir bagka farklilasma da kiigiik girisimcilerden olusan esnaf
ve tiiccarlarin yanisira “serbest meslek sahiplerinin” de yerel siyasette daha genis oranda yer almalan
olmustur. Bunda bu iki meslek grubunun g¢ikarlarini korumak amacinin yanisira yerel siyasetin ulusal
6lgekte siyasete atlamak igin bir basamak olarak kullanilmasimin ve bunun yarigmact bir yap: kazanan
ulusal 6lgekte siyaset yapmak igin gerekli bir kosul olma durumunun payr vardir. Bu durum toplumsal
sintflarin grup halinde belli bir partiyi desteklemeye dayanan kliyantelistik iligkilerini giiclendirmistir.
Yerel siyasetin bu yapisal déniigiimiinde en baskin gruplardan olan yasadis1 geligmis alanlarda yasayan
niifusun tercihleri 6nemli rol oynamuis, bir yandan yasadigi yapilanma yoniinde yerel yoneticiler daha
segilmeden etki altina alinurken. diger yandan da katkilan olmayan yerel kaynaklarda en fazla
yararlanma olanagi kazanmiglardir. Yerel yoneticiler ise yasalar ile toplumsal sintflanin istemieri
arasinda tercih yapmak durumunda kalmig, yasadisiligin baskin niteligi tercihlerin belirginlesmesinde

6nemli rol oynamustir.

Yasadisi gelismis alanlarda yasayan toplumsal gruplarin sorunlanni ve taleplerini aktarmasinin
yollarindan biri kendi temsilcilerini ilgili karar organlarina goéndermek iken, digeri de orgiitlenme
yontemidir. Yasadist geligmis alanlarda yasayan ve benzer talepleri olan toplumsal gruplar kiiltir,
dayanisma, giizellestirme, koruma dernekleri seklinde Grgiitlenerek yerel yonetimiere istemlerini kabul
ettirmek icin baski olusturmuslardir. Siireg icersinde yasadigi gelismis alanlarin altyapr kazanimlar,
yikimlann gerceklesmemesi gibi isteklerini 6zellikle de se¢im malzemesi olarak kullanmus ve basarili da
olunmustur. Yapilasma ve altyapt kazanimlan konusunda en 6nemli etkinlik saglama y6ntemi ise, bu
alanlann belediye meclisi iiyelerinin yasadist gelisme alanlarinda yasayanlardan veya onlan da kapsayan

yapisidir.

Tammlanmaya galigilan siiregte yasadigt yapilagsma onleyici ve iyilestirici 6nlemler alinmadigy igin
yayginlagmis, yasadigi gelismis alanlarda yasayan niifus artmis, politik bir potansiyel kazanmis ve yerel
yonetimlerle baglanti kurmalart nedeniyle denetimi zor bir hale gelmistir. Boylece de yasadisi yollardan
dretilmig binalar garesizlik sonucu yapilan bir barinak olmaktan ¢tkmug, bir ticari meta ve zenginlesme

araci seklini almis, gociin sonucu olarak tanumlanan olgu go¢ gerekgesi, gogii destekleyen bir etmen



81

haline gelmistir. Imar aflan ve verilen tapular ise nerede olursa olsun bir araziyi gasp ederek yerlesmenin

yasal oldugu gibi bir gelenegin koklesmesine de yol agmustir''.

1984 yilindan sonra tek partinin hem merkezi yonetimde, hem de yerel yonetimde iktidara geldigi bir
doénem baglamistir. Bu donemde yerel yonetimlerin gelirlerinde, s6z konusu birliktelikten de odaklanan
o6nemli oranda iyilestirmeler yapilmis ve belediye gelirleri; biiyiik 6l¢iide devletin gelirlerinden belli bir
yiizdenin mali dengeleme anlayisi igersinde belediyelere aktariimasi ile olugturulmustur. Belediyelerin
gelirlerini 6nceden bilinebilir duruma gelmesi ve goreceli olarak iyilestirilmis olmasi, imar
programlarim saglikli belirlenebilmesine ve gergeklestirilebilirligine olanak saglamustir. Ulkemizde yerel
yonetimler ulusal mecliste kabul edilmis yasalar disinda higbir vergi koyma yetkisine sahip degildir.
Sadece sundugu hizmetlerin fiyatim belirleme ve projeleri ihale edebilme yetkisine sahiptir. Son elli
yildir kentsel alanlara yonelik siiren gog hareketi sonrasinda 6zellikle Istanbul basta olmak iizere bazi
merkezler niifus ve makroform agisindan agin bitytimiiglerdir. Yasadisi yapilasmaya altlik hazirlayan bu
yigilmay: 6nlemek acisinda yerel yonetimlerin bir istemi de, kentlerde yasamamin maliyetini belirleme

olanagina sahip olabilmedir. Bu kapsamda da vergi koyma yetkilerinin olabilmesi savunulmaktadir.

Biiyiiksehirlerde ikili bir yap1 getiren 3030 sayili yasa biiyiiksehir belediyelerine gelir dagilimi konusunda
aynicalik tanumig ve bulunduklan il merkezinde toplanan genel biitge vergi gelirlerinin % 3’ii oraninda
bir pay almay! 6ngormiistiir. Bu oran daha sonra % 5’e gikaninustir. Belediyeler i¢in olusturulan bir
baska kaynak ise merkezi y6netim denetiminde kurulan 9 adet fon olmugtur. Bu fonlarin kullanilmasi ise
yerel yonetimler {izerindeki merkezi yonetim denetiminin ve politik ayricaliklarin devam etmesine neden
olmustur. Uygulama merkezi yonetimin yerel yonetimlere yoénelik siyasal himayecilik politikasinin
uzantist olarak degerlendirilmektedir. 1994 yilindan sonra da ¢op vergisi uygulamasina gegilerek yerel
yonetimlerin 6zkaynaklarinda iyilestirmeye gidilmistir. Yasadisi yapilagmaya uygulanan cezalar da
kaynak yaratma amagli kullanilmis bir kanal olmus, bu uygulama da imar planlarimin gergeklegsme
siirecine olumsuz yonde etkileyen bir girdi olmus, belediyeler adeta yasadisi yapilar ve eklentiler

yapilmasim goézler bir politika benimsemistir.

Bu dénem 3194 sayili yasa ile plan onama yetkilerinin yerellestirilmesi ve belediye gelirlerini artiritma

¢abalarinda biiyiiksehirlerin biiyiik sermayenin ve yabanci sermayenin ilgi alamna girmesinin 6nemli

1" 1980'terin ortalarinda stanbul'da 130.000 gecekondu olup 89.000'i kamu arazisi Gzerinde, 23.000'i 6zel sahislarin arazisi
tizerinde, 13.000'i de sit alaninda bulunmaktadir (ITO, 1991, s:53). Gunumiizde bu sayilanin nifus artigi kogutunda en az iki
katina giktigi tahmin edilmektedir. Eger her gecekondu arsasinin 30 milyon lira gibi dar gelirlilerin bile 6deyebilecegi bir bedele
sahip oldudu digtnultrse gecekondu arsalarinin toplam degeri 6 trilyon lira yapmaktadir. Tapuly ve imarh olmalan halinde bu
bedel sadece Istanbul'da 100 trilyon lirayl bulmaktadir. Bu devlet kasasindan, dolayisiyla dier vatandaglarin hesabina,
isgalcilere 100 trilyon liralik transfer yapilmasi anlamina gelmektedir (ITO, 1995, s:78). Eder devlet bu alanian planl bir
sekilde imara ve iskana agmis ve arsa sunumunu gergeklestirmig olsaydi, hem bir ekonomik kaynak edinmis olacakti, hem
yasal ve planh yerlegim birimleri geligmis olacakti, hem de yasadigl yapilagma nedeniyle iggalciler, arazi mafyasi ve
aracilardan olusan birilerinin yasadigi kazanci énlenmis olacakti. Arsanin, birilerine bir bedel 6denmeden edinilememesi
gercedi bir anlamada dar gelililere aktaniimig bir kaynak gibi goziiken arsa bedelinin deviet eliyle, kente inmig, yasadig
gruplara aktanldigini yansitmaktadr.
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payr oldugu savunulmaktadir. Belediyelere merkezi yonetimin aktardigi kaynaklarda amacin onlara giig
ve ozerklik kazandirmaktan gok 6zel sektorii bu kanalla giiclendirmek oldugu belediye gelirlerinde bu
diizenlemeler yapilirken merkezi yonetime bagimliliklanm siirdiirmeye 6zen gosterilmesi de
yansimaktadir.

1984 yilinda vyiiriirliige giren 3030 sayili yasanin getirdigi sistem 1580 sayili yasamin belediyelere vermis
oldugu gorev ve yetkileri 2 kademeli bir yonetim gergevesinde biiyiiksehirler i¢in yeniden diizenlemistir.
Yasamn yiirirlige girmesinden sonra yapilan ve biiyiikksehir belediye baskanlarim giiglendiren
degisikliklerle giiglii meclise dayanan modelden bir dlgiide uzaklagilmistir. Biiyiiksehir belediyesinde
yukanidan asagiya ororite kullanmasipa olanak veren bir orgitiin ve yetki diizeninin yaratiimasi,
yonetimin hukuk kurallarim bir yana iterek keyfi davranmasi gibi ¢ok sakincali bir durumun ortaya
¢cikmasinin baglica etmeni olmustur (Azrak, 1995, s:60; Eke, 1982, s:505). Biiyiiksehirlerde enciimenin
olusumunda da farkl bir yapt getirilmigtir. 1580 sayili Belediye yasasi, belediye emciimenini karma bir
yapiya sahip kilmigtir. Bu organin belediye asti durumunda olan imar miidiirii, fen isleri midiirii, hukuk
igleri miidiirii gibi atanmug daire bagkanlarinin yam sira, halk tarafindan secilmis kisiler olan meclis
tiyelerinin belli bir oranda katimasiyla olugmakta, belediye enciimenlerinde meclisin temsilcileri de
bulunmaktadir. Meclis bu temsilcileri araciligtyla hem kendi kararlannin uygulanip uygulanmadigini,
hem de giinlik isleyiste yasalara uygun davranilip davramilmadigini denetleyebilmektedir. Oysa
bityitksehir belediyesine iligkin yasa, demokratik temsil ilkelerinden saparak, biiyiiksehir belediye
enciimeninin sadece belediye baskani, genel sekreter ve daire miidiirlerinden olusmasini 6ngdérmiis,
enciimen tiimiiyle belediye memurlarindan olusmustur. Onemli yetkilerle donatilmis bu orgamin belediye
baskanu diginda higbir segilmis kisiye yer vermeyen bir yapiya sahip olmas! onun belediye bagkaninin,
yani tek kisinin otoritesi altinda galigmasina yol agacak bir nitelik tasimasi sonucunu yaratmaktadir.
Bunun bilyiiksehir belediyesinde nigin béyle diizenlendigini agiklamak giig degildir. Istenen, biiyiiksehir
belediyec bagkaninin otoritesidir (Toksoz, 1995, Azrak. 1995). “Baskan egemen sistem” ile belediye
bagskanmna ilge belediye meclislerinin kararlanm ve biiyiiksehir belediye meclisinin kararnim veto
edebilme yetkisi de verilmistir. Bu yetkiler ézellikle Istanbul'da tek kiginin onayladig1 pek ¢ok ayricalikls

imar haklan verilmesine neden olmustur.

1980'li yillarda yasadisi yapilasma olgusunun gelisiminde énemli bir etmen olan sosyal konut iiretimini
destekleme, yonlendirme amagh yasal diizenlemeye gidilinis, ancak yerel yonetimlerin toplu konut
iiretim siirecindeki rolii 6nemsenmemigtir. 2487 sayils ilk Toplu Konut Yasasi1 déneminde belediyeler
toplu konut alanlarinda yerel yonetim birimi olarak degil, merkezi ydnetimin izin verdigi oranda ve
ortagl oldugu konut koperatifleri araciligryla varolabilmiglerdir. 1984 yilinda yeniden demokratik
sistemin iglerlik kazanmasiyla Toplu Konut Yasasi da degistirilmistir. Toplu Konut Fonunun
kurulmasini1 6ngormiis olan yeni 2985 sayili Toplu Konut Yasasinda yerel yénetimlerin adi gegmemekte,

sadece toplu konut fonunun kullanum amaclan arasinda yerel huzmetlerden bahsedilmektedir. Yasanin
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uygulama bigimini gosteren tiiziikte de belediyelerin konut {iretimi siirecinin disinda birakilnus oldugu
gozlenmektedir. Yasa toplu konut yerlesim alanlarinin saptanma yetkisini valiliklere vermigtir. Toplu
Konut Yasast Uygulama Yonetmeliginde valiliklerce belirlenecek toplu konut alanlarnnin saptanmasi
icin yerel yonetimlerle isbirliginden s6z edilmektedir (Tekeli, 1992, s:96). Oysa toplu konut
uygulamalarinda basarihi olmus iilkelerde belediyeler tiretim siirecinde genis gapta rol alir ve katkida
bulunurlar. Ozellikle konut kooperatiflerinin kurulmasmna 6nciiliik eder, ortakliklar kurar ve iiretim
siirecine destek saglarlar. Ayrica toplu konut uygulamalarina arsa saglama. kamu hizmetleri gétiirme,
dogrudan kredi olanaklan saglama veya baska kaynaklardan kredi saglama yoluyla yardimci
olmaktadirlar. Ozellikle iskandinav iilkeleri ve Ingiltere’de bu modelin gelismis oldugunu gérmekteyiz.
Ulkemizde yerel yonetimlerin bir kismu bu modele uygun olarak konut iiretimine katilmay: denemis ve
basanili olmustur. Valiliklerle isbirligine yonelerck toplu konut alanlari belirleme, altyapr olanaklan
saglama ve kooperatiflerin 6rgiitlenme siirecine katkida bulunma ve Toplu Konut Fonu'ndan kredi

olanaklan saglanmasina aracilik etme tiiriinden sistemi zorlayarak konut iiretimine yonelinmigtir.

Yeni orgiitlenen demokratik sistemin yerel yonetimleri en g¢ok etkileyen uygulamasi aynntili
degindigimiz bagislama icerikli yasalarin ¢ikarilmasi olmustur. Bu dénemde ¢ikarilan yasalarla sadece
yerel yonetimlerin yasadist yapilagmaya bakis agist belirlenmemis, aym1 zamanda yerel yonetimlerin

hazirlayacaklari 1slah imar planlan ile bu alanlarda doniisiim siirecine katki yapmasi gerekmistir.

Belediyeler yasalarin 6ngordiigii kentsel hizmetleri, yasadigi gelismis alanlarinda zaman igersinde ve
kaynaklart oraminda gergeklestirmislerdir. Bu konuda, birbiriyle celisen iki farkli goriis vardir.
Bunlardan birisi yerel yénetimlerin yasadigi gelismis alanlara hizmet gétiiriilmesini siyasal pazarlik araci
olarak kullandigi ve bu politikayla, bu kesimleri zamana yayilan altyap1 saglanmasi siireciyle kendine
bagladiklan seklindedir. Diger bir goriis de altyap: saglanmas: siirecinde yasadist gelismis alanlarin
kentsel mekanda ulastiklar1 oran kogutunda kaynaklarn biiyiik bir kismimin harcanmastyla hep tercihli
yatirim alanlart olduklan seklindedir. Siirecin politik boyutlarinin oldugu, ve siyasal kimlikle, popiilist
egilimlerle ve yasadis1 gelismis alanlarin temsilcilerinin belediye meclislerindeki etkinlikleriyle ilintisi
de gozoniinde tutuldugunda altyapr konusundaki kazanumlart da yadirganmamalidir. Yasadigi geligmis
alanlann “yerlesik kentsel mekanla biitiinlegmesi” amach gergeklesen altyapr kazanimlannin bir bagka

boyutu da, yeni gelisen yasadisi yapilasma alanlar icin olusturdugu 6zendirici etkidir.

Yasadis1 yapilagsmanin yayginlagmasindaki bir boyut da, yerel yénetimlerin olgunun gelisim siirecinde
izlenen “yetersizligidir” (Tapan, 1995, s:56). Bu yetersizligin bir boyutu, segilen ve atanan yoneticilerin
bilingsizligi olarak degerlendirilebilir. Bu degerlendirme iyi niyetlidir ve yonetimdeki kisilerin imarla
ilgili konularda yeterince egitilmemis olmast varsayimina dayanmaktadir. Giiniimiizde de olumsuz imar
uygulamalarinda segilen yoneticilerin pay: siiregelmektedir ki, bunun en canli géstergesi go¢ aldiklar ve

hizli niifus artistyla karsilagtiklari halde yasadigt yapilagsma olgusunu yasamayan kentlerimizdir. Son
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donemlerde yerel yonetimlerde segilme kosullarinda bir iyilesme goriilmekte, 6rgiit yerine kentle ilgili
soylemlerin 6n plana ciktifi gozlemlenmektedir. Ayrica, abartili boyutlarda da olsa danisman
kadrolarinin sisteme adapte olmasinin s6z konusu yetersizligi gidermede olumlu etkileri vardir. Yerel
yonetimlerin yetersizligi baghigimmn bir diger boyutu ise yasadisi yapilasma olgusu kargisinda gerek
planlama siirecini y6énlendirecek, gerekse denetleyecek kadrolarin yok veya az olmasi ve yapilagma ile
ilgili denetimi yerine getirememesidir. Yasadigi yapilasma olgusunun yayginlagmasindaki difer bir
etmen de yerel yonetimlerin “caresizligidir” (Tapan, 1995, s:56). Ozellikle 1980 sonrasinda yasadisi
gelisme olgusunun yayginlagmasi ve olgunun 6rgiitlii bir eylem niteligi kazanmasi ile yerel yénetimlerin

yasadis1 yapilagma karsisindadaki ¢aresizligi daha da biiyiik boyutlara ulagmistir.

2.2.2. iISTANBUL METROPOLUNDE YASADISI YAPILASMA OLGUSUNUN GELISiMi
VE DONUSUM SURECI

Yasadist yapilagma, Cumhuriyet tarihiyle 6zdes siiregelen bir olgudur. Bu siiregte olgunun kapsami,
niteligi ve etkileri farklilik gostermistir. Yasadisi Yapilasma olgusuna yonelik Istanbul ve Ankara’da
yapilan ilk arastirmalarin sonuglarinda bu birimlerin ézellikleri su sekilde belirmektedir. Imarla ilgili
yasalarin igerigiyle bagdasmazlar, yasadisidirlar. Iyeligi baskasina ait arsa veya arazisi iizerinde ve ilk
dénem, bir gecelik bir zaman kesitini de igeren siirelerle, acele yapilmislardir. Yerlesik alanda da
olabildikleri gibi genelde kent gevresindeki plansiz, yerel yonetim simrlan disindaki bos alanlara
kusaklar olugturacak bir dizgeyle konumlanmugslardir. Plansiz bir gelismenin iiriinii olarak altyap:
olanaklarina ancak zaman igersinde kavusabilmektedirler. Samayi bolgesi, askeri alan, eski koy
yerlesmesi, afet ve gégmen konutlarinin yakin g¢evresi tercih edilerek altyapi olanaklarina yakin olma
istemi yer segiminde etmen olmustur. imalat ve malzeme kullanimu konusunda konut kalitesi diigiiktiir.
Saglik yoniinde genelde standarlarin altinda 6zellikler sahip olmakla birlikte yikim giivencesi kazanma
siirecinde konut kalitesi ve konutun saghk sartlarimin iyilestirildigi izlenmektedir. Yasadisi gelismis

alanlarda yasayanlar ise genelde dar gelirli, siirekli isi olmayan, kentin yakin zamanli gégmenleridir.

Yiiriitillen alan ¢alismalarinda da goriilmiistir ki, tim yasadisi yapilar bu genel tammlamanin
cergevesinde gelismemis, bir kismu sagliklilik ve konfor diizeyi bakunindan alt seviyede degildirler ve ilk
yapilis sonrasinda kalicilik perspektifine gore hizli bir doniigiim siireci yasamaktadirlar. Konutu
iyilestirme, yatay ve diisey eklentiler yapina ve rant elde etme amach doniisiim siirecinden dolayr da
yasadigi yapilmig birimler “bitmemis konut”, yasadigi yapilasmanin yaygin oldugu kentler de “santiye
sehir” olarak tamumlanmustir. Giiltepe’nin érnegini olusturdugu bazi bolgelerinde ise. evlerin yapimina
izin verildiginden ¢abucak yapilmug olma durumu da s6z konusu olmamustir. Olgu ile ilgili
tanimlamalann ortak bilegkesi bagkasimn arazisine, izinsiz yapi yapmak olarak belirmekle birlikte,

Giiltepe'de ilk yapilasma odagi belediyenin izniyle gelismis olup, bu bileskenin de disinda kalmaktadir.
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Yine ilk dénem yasadisi yapilasma alanlarindan olan Bakirkdy, Osmaniye bolgesinde de halk, kendi

arazisi iizerinde kagak ingaat yapmuis veya yaptrmistir.

2.2.2.1. Gecekondu Yasast Oncesi (1965 Oncesi)

Cumbhuriyet’in ilam kesitinde Istanbul yaklagik bir milyon niifusu olan, yénetim ve ticaret merkeziydi.
Tarih boyunca higbir zaman iiretim merkezi olmamakla birlikte, imparatorluk idari iglevleri yanisira
iiretimin dagitim ve pazarlanmasi iglevlerinin de Istanbul tarafindan yiiriitiilmesi kentin mekansal
yapisini gelistirmis ve uzmanlagtirmustir. Bu dénemde Istanbul ¢ift merkezli, yogun. banliy6leri olan,
dénemin boyutlarma goére bityilk bir kentti. Bu nedenle 1945’lerde topraktan biyik kopmalar
basladiginda kente gelenler Ankara’da oldupu gibi merkezlere kadar sokularak buralarda Altindag
yogunlugu ve kapsaminda biiyiik mahalleler kuramadilar. Boylece gecekondu gelisimine sahne olmus ilk
sehirlerimizden Ankara ve Istanbul yasadigi yapilasmus alanlarinin mekansal olusumlari arasmdaki fark
kentlerin ckonomik yapilarindan kaynaklandi. Sanayinin gelismemis oldugu Ankara'ya karsin
Istanbul’da merkezdeki is kollarina ek olarak en 6nemli istihdam kaynag kentin gevresinde kurulan ve
genisleyen sanayi alanlanydi. Yasadisi gelisen alanlann yer secimi de sanayi alanlan gevresinde
sekillendi. Bu nedenle Istanbul’daki mekansal gelisim sanayinin ekonomik ve mekansal gelisimi ile
kosutluk gostermektedir (Senyapili, 1981, s:177).

Gogle gelen nifusun ve niifus artist sonucu olusan konut ihtiyacimin yasadigt yapillasma tarafindan
karsilaniyor olmasi, bu tiir yapilarin sayilarinin hizla artmasi, yasadig: yapilasma alanlarinin olugmast ile
kentin yerlesme planlarimin disinda yapilagiliyor olmasi. bu bolgelerde siirekli ve diizensiz bir santiye
sehri gériiniimiiniin olusmasi, bu yapilasmay: yonlendiremeyen yerel yonetimlerin imar yasalarina aykir
pozisyonu ydnetim kademelerini halledilmesi gereken bir sorunla karsi karstya birakmistir. Bu bolgelere
kars1 otoritelerin ilk tepkisi olumsuz olmus, yerel yoneticiler. plancilar énceleri buralar nasi olsa
yikilacak bolgeler olarak kabul etmisler ve yasadist yapilasmaya yonelenleri kente ait olmayan kisiler
olarak gormiislerdir. Zaman zaman yasalara ve planlara aykir olarak gelisen bu alanlarda bir yikim
havas! esmis, bir taraftan ii¢ bes bina yikilirken diger yandan bu bélgelere altyapr hizmetleri gotiiriillmiis,
okul yapilmis ve belediye otobiis giizergahlar buralara kadar uzatilmustir (Saran, 1971. s:376).

Istanbul'da da yasadis1 yapilagma siireci gecekondulagma ile baglamustir. Gecekondular, 1950 6ncesinde,
olanaklar el vermediginden en az harcama veya parasal harcama yapilmadan iiretilmistir. Genelde
toprag kazip veya birkag direk dikerek ve iizerini de kilim, tahta gibi 6rtit malzemeleri ile 6rterek mekan
olusturulmus, mezar kovuklari, surlar barnak olarak kullanilmigtir (Senyapih. 1976, 177). 1950
sonrasinda ise konut kalitesinde siirekli bir iyilesme siireci gézlenmisg, kullanilan malzemeler parasal bir
harcamay1 gerektirmistir. Ancak gecekondu yapiminda kullanilan malzemeler ve yapim tarzi kirsal

kokenlidir. "Binalar ayrt ayn birimler seklinde, genelde bahgeli, ortalama 25-30 m2, sofa ve bir oda
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seklinde yapilmis, bina yiikseklikleri ortalama 2.20-2.50 m'dir. Catilar teneke veya satin alinabilisse
ziftli karton ile kapatilmistir. Pencere ve kapilar kullanilouis malzemelerden karsilanmistir. Genelde cam
takilmamistir" (Senyapili, 1976, 177). "Gecekondu sahibi bagka bir yerde yaptirdigl veya satin aldif
kerpicleri aksam iizeri arabalarla insaat yerine tasittiriyor. Aym gece bir giin 6nce hazirladigi temel
tizerine kerpigleri camursuz olarak duvar orer gibi birbiri iizerine yigiyor ve di§ yiiziinii camurla siviyor,
kap1 ve pencerelerini takiyor, lizerine de yine teneke koyuyor" (Ogretmen, 1957, s:25) Temel toprakla
orillen tag malzemedir ve duvar eleman: igin ahsap bagdadi. tag ve yaygin olarak kerpi¢ kutlanilmigtir.
Déseme genellikle yapiimamugtir. 1950 sonrast kullamlan malzeme ve yapun yontemine bakildiginda
gecekonducularin kenti tanimadiklari, kentle bitiinlesemedikleri bir donem olarak tanimlanmaktadir. Bu
donem yapilan aragtirmalarda gecekondularda oturanlarin mahalleleri yasal olarak kurulmamus olsa da

"sug islemediklerini" diisiindiiklerini gérmekteyiz.

Gecekondu yapilip bittikten sonra iginde yasanilan bir konut olmaktan ¢ok, icinde yasanilarak
genigletilen ve gelistirilen konuttur. Ama her zaman imar diizenlerinin diginda kalan bir yapilanma
siireci olma niteligini korumugtur. Bu nedenle de varligini, genellikle bir se¢im 6ncesinde gecekondu affi
cikincaya kadar, siyasal etkilerle, riisvetle ya da gecekondu mafyasimin korumasi altinda siirdiirmeye
calisir. Gecekondunun varligimi belli bir siire de olsa bu sekilde korumak zorunda olmasi, kentte
uzantilar biirokrasi, zabita, siyasal partiler ve kaba kuvvet orgiitlerinde bulunan bir kesimin dogmasina
neden olmustur (ist.Ans.. 1994, s:381). 1965 6ncesinde gozlenen diger bir olgu da ilk gecekondu
alanlarinin doymus yapisidir. Bu dénemde gecekonducularin konut yapmak i¢in gerekli iliskileri kurma
konusunda deneyimleri de artmugtir. Donemin bir bagka olgusu da gelisen iligkilerden dolay1 yeni

gecekondu yapan eski gecekonducularin bu alanlarda "kiraciligt" baslatmig olmasidir.

1960 yilindan sonra askeri yonetimin basa gelmesi ve siki denetim politikas1 gecekondu yapumnda alti
ay kadar bir duraklama dénemi yaratmigtir. Gecekondularin tamiri i¢in alinan izinler sonrasinda ise yeni
gecekondu yapilmasi siireci de baslamustir. Bu dénemde gecekondu yapiminda biinyeye yeni yapi
malzemesi olarak plastik ve marsilya tipi kiremit girmis, plastik melzemeler camlarda ve gatida kiremit

alinincaya kadar kullamilmustir (Kurucu, 1965, s:24)

Istanbul’da 2. Diinya Savasindan once de istatistiklerde “barakalar” diye siniflanan teneke evlere
rastlanmaktadir. Ancak bunlann sayist sinirlidir. Bu tiir birimlerin kitlesel olarak gelismesi ve
gecekondu adint almast 1. Diinya Savas sonrasinda oldu. Istanbul'da ilk gecekondu kuruluslari
Zeytinburnu'? ve Tashtarla’da baslamustir. Tashtarla 1950 yilina kadar bir gezinti ve av yeri olarak

12 Zeytinburnu'nda ilk gecekondular 1945 yilinda baglayarak yol kenarina kurulmustur. Bu girigim bélgeden sorumlu jandarma
glglerince yadirganmis, fakat sayilarinin hizla artiyor olmasindan doiayr énce kaymakama sonra da valiye haber verilmigtir.
Vali, kurulan ilk 18 gecekonduyu yiktirmak icin dncelikie eyleme gegmeye caligmis fakat jandarma ile gikan ¢atisma ve politik
kanigtiliktan dofayl ytkim yapilamamistir. Isgilerin bu sekilde kendi olanakiariyla yakin gevreye yerlesmeleri iggi {icretlerini
artmasini 6nlediginden, galiganiarin konut sorununu da bir gekilde ¢dzdigunden gecekondu yapimu fabrika sahiplarinin de
isine geliyordu. Bu tir yasadigi bir eylem igin agik yardim yapilmamakla birlikte, konutlarini yapabilmeleri igin ig¢ilerine avans
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kullamilmistir. Belediye sinirlart iginde Rami Kislasi’min kuzeyinde bir otlak olan bu yere ilk olarak
Sulukule’de evleri yikilan gingeneler kiigiik bir grup olarak yerlesmigtir. Esas gelisme ise 1950-51
arasinda Bulgaristan go¢menlerinde 2.014’iine devletge burada ev yaptinlmasiyla baglamug;, bu
maballenin kurulmasi bu alamin kent merkeziyle baglantlarmm giclendirmistir. 1954’ten sonra
Yugoslavya’dan gelen gogmenler de burada gecekondularini yaparak yerlesmiglerdir.

Mart 1949 da Istanbul’da gecekondu sayis1 5.000°i bulmustur. Gecekondularin 3.218’i Zeytinburnu’nda
toplanmigti. Ayni tarihte Mecidiyekoy’de 200, Yildiz’da 200, Sisli’de Hiirriyet-i Ebediye Tepesi’ne kadar
uzanan sahada 100 gecekondu bulunuyordu. Ayrica Kasunpasa’da 50, Eyiip’te 50. Carsamba’da 50
kadar gecekondu yapilmusti. Karagiimriik’te biri 30, digeri 20 evlik iki kiime halinde 50, $ehremini’de
15 gecekondu vardi. Ayrica Ayvansaray, Kumkapi ve Anadolu yakasinda da Pagabahg¢e-Beykoz arasinda
ve Camlica taraflarinda gecekondular gelismeye baslamusti (ist. Ans., 1994) (Harita 2.1). Ik donemlerde
genelde tanim alanlarina kurulan gecckondular higbir altyaptya sahip degildiler. Ilk yillarda olumsuz
kosullar iginde kondularimi yapan kisiler, hizla gecekondu yapilan bu dénemde deneyimlerini artirip,
giivence de kazandiklarindan yeni ve saglam kondular kurup eskilerini kiraya vermeye basladilar. 11k
gecekondularin 1945'de kurulmaya basladigi Zeytinburnu'nda 1950 yilindan sonra kiraciligin basladig
belirlenmistir (Senyapili, 1976, s:180).

Bu tarihten sonra gecekondu yapumi artmig ve hiikiimetler politik nedenlerle zaman zaman yiktirma
politikasin1 zayiflatip kuvvetlendirmistir. Kiigiik memurlar tamdiklanna veya riisvet alarak gecekondu
yapimina goéz yummuslar, iyi yiirekli kaymakamlar yikum i¢in mahkemelerden alinan kararlan
uygulamaktan kaginmuglar, yasalarda acik kapilar birakilmig, denetim ve yikim igin gerekli insan,
zaman, enerji ve kararlilik saglanamanmustir. Bir anlamda gecekonducular hiikiimet ve yerel yonetimlerle,
yasalarla ve planlarla savasa savaga bir yapilanma siireci yasamis ve gelisim hep gecekondulasmanin
lehine olagelmistir. Zeytinburnu’nda 1945°te baslayan gecekondulasmanin luzint, 1960 yilinda mevcut

gecekondulann % 88.4’Miniin yapilmus olmasi yansitmaktadir (Hart, 1969, 5:29).

Bu ilk gelismelerle birlikte, gecekondunun iki niteligi ortaya ¢ikmaya bagladi. Gecekondunun olusumu
sanayinin yer segimiyle yakin iligki igindeydi. Zeytinburnu-Kazligesme dericilik ve dokuma sanayisinin,
Ayvansaray’dan Eyiip’e kadar uzanan alan dokuma, gida ve lastik sanayisinin, Mecidiyekdy Bomanti-
Ferikdy bira, dokuma ve gikolata fabrikalarinin, Beykoz-Pagabahge ise Siimerbank Kundura ve sise ve
cam fabrikalarinin yakiundayd: (Harita 2.1.). Bu alanlardaki gecekondular sanayiye isgiicti sagliyordu.

veriyorlardt. llk yikim girigiminin bagarili olamamasina ragmen valinin emri ile gecekondu sahasinin etrafi gevrilmis, igeriye
icecek su dahi birakilmamigtir. 1947 yilinin kigi ve bahari halkla jandarma arasindaki kavgalaria gegmigtir. Mayis 1948'de ise
biittin bu bélgedeki gecekonduculara yazih ve sozli olarak bildirim tarihinden dort giin sonra gecekondularinin yikilacad
bildiritmistir. Bu uygulamay durdurmak igin gareler arayan gecekonducular o sirada istanbul'da bulunan Biyik Millet Meclisi
Bagkani'nin evine bir heyet gondererek bdigeye gelmeye razi etmiglerdir.. Zeytinburnu'na gelen Meclis Bagkant'n! halk perisan
bir halde aglayarak kargiladi. Yolu olmayan higbir altyapi yatirnmi bulunmayan alana gamurdan dolay! da aragla girilemedi.
Meclis Bagkani, o tarihte halka evierinin yiktinlmayacagr yonunde stz verdi ve bir kag giin sonra da radyo, gecekondularin
yiktinimayacag! haberini yayinlad! (Kurucu, 19685, s:3).
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Gecekondu gelismesinin belirmeye baslayan ikinci niteligi, gecekondu toplulugunun i¢ dayanismasi olan
bir mahalle yapisi kazanmaya baslamasi ve kentte varligim bu dayamigmayla siirdiirmeye ¢alismasidar.
1948°de “Kazhigesme-Zeytinburnu Havalisi Gecekondulanim  Giizellestirme ve Teskilatlandirma
Dernegi” bu cevredeki gecekonducular tarafindan kurulmus, bunlar aralarindan topladiklan para ile ana
yola tag désemisler, kuyular agmislar ve ilkyardim orgiitlenmesine gitmiglerdir. 1949°da Zeytinburnu’na
elektrik gelmis; burada bakkal, terzi, kahvehane ve berber dilkkkanlarinin acilmasiyla bir mahalle
olusmustur. Bir yandan mahalle sakinlerinin kendi sorunlarim igin giiglerini birlestirmesi, dte yandan
icine girilen gok partili siyasal yasamun gecckondulularin seslerini duyurmasimi kolaylastirmasi, bu

mahallelerin yasallagtirilmast sonucunu getirmistir (Ist. Ans, 1994).

1950-65 arasinda gecekondular Istanbul gevresinde bir kusak olusturmustur. Ilk gecekondu bolgesi olan
Zeytinburnu  biiylimesini  siirdiirmiis, 1953’te 26.000 konutu barindiran 50.000 niifusuyla bucak
yapilmustir. Taslitarla’daki gecekondu alani da 1958’de Goztepe adiyla bucak, 1963°de isc
Gaziosmanpasa adiyla ilge olmus ve tapu imkanlarina kavusmus, yakiminda belediye simirlan diginda
kalan Kiiciikkkdy’de de gecekondu gelismesi baslamustir. 1963’te Kiigiikkdy’de bucak yapilmistir. 1955°de
Tashtarla ve Kiigiikkdy’de 12.600 kisi yasarken, 1965°te Taglitarla’da 70.000, Kiigiikksy’de 15.000 kisi
olmak iizere toplam 85.000 kisi yastyordu. 1953 yilinda bucak yapilmis olan Zeytinburnu ise, 1957°de
ilge yapumis ve belediye hizmetleri imkamm da elde etmis, altyapr gelisimi hizlanmustir. 1962°de
go¢men niifus orant % 51.8 olan Zeytinburnu’nun 1963 niifusu 103.000’e yiikselmistir'? (Sen, 1966 s:4).
Gecekondu alanlarina yonelik yasallagtirna ve yerel yonetim simirlan igine alarak altyapi Oriintiisiinii

gelistirme uygulamast gecekondulagmay1 6zendirmis ve yayginltk kazanmasina neden olmustur.

Surlarm batisinda ve belediye simirlan igindeki igiincii bir gecekondu yigimasi Veliefendi kosu alan
yakinindaki Osmaniye K6yii’niin bir gecekondu alanina doniismesiyle gergeklestirilmistir. Bu alana daha
¢ok Bakirkdy’deki sanayilerde galisan isgiler yerlesmistir. Belediye simirlant igindeki Zeytinburnu,
Taglitarla, Osmaniye gecekondularina paralele olarak belediye sinirlan disinda Kigiikkéy’de baslayarak
Begyiizevler, Bereg Pil, Sagmacilar, Esenler, Giingoren. Bahgelievler ve Sirinevler diye uzanan bir baska
gecekondu halkasi ortaya ¢ikmis, bu halkadaki gecekondu alanlari, kéy yasasi kapsamindaki topraklarn
gok kiiciik parcalar halinde parselleyen emlakgilann satislaryla olugmustur. Bu nedenle bolge. topragin
tapusuna sahip olarak yapilasan gecekondu alanlarinin bir 6rnegidir. 1950lerin ortalarinda baslayan bu
gelisme sonrasinda, 1965°de Sagmacilar’da 69.000. Giingéren’de 9.000, Esenler’de 11.000 kisi
yastyordu. Sagmacilar’daki gelisme 1963°de Bayrampasa Belediyesi kurularak bir 6lgiide de olsa denetim
altina alinmak istenmistir (Tekeli, 1994) (Harita 2.1).

B Zeytinburnu, belediye sinirlart iginde ve biiyiik Siglide hazine ve vakif arazileri tizerinde geligen tapusuz gecekondu
mahallelerinin bir 6regini olugturur. Bu nedenle 1953'te gikarilan gecekondulara tapu verilmesini saflayan 6188 sayili yasa
buranin geligmesi agisindan &zellikle 6nem tagir. 1962'de yapilan bir aragtirma, bélgede tapulu evierin sayisinl % 23.5 olarak
saptamistir (ist. Ans, 1994).
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1950-65 arasinda. kentin batisindaki gececkondu geligmeleri surlarin hemen yakininda bir halka
olustururken, bu halkadan uzaklasmig ii¢ noktada da gecekondu gelismesi baslamistir. Eski Edirne-
Istanbul yolu iizerindeki Kocasinan 1955-60 arasinda geligmis, 1965’te niifusu 11.000’e ulagmugtir.
Kocasinan’in batisindaki ilk gelisme Safrakdy ve Halkali’da olusmustur. Safrakdy’deki gelisme 1956°da
tugla ocaklarimin kurulmasiyla baglamis, 1960°tan sonra kent merkezini terk eden sanayilerin buraya
yerlesmesiyle biiyiimiigtiir. 5 yil kadar sonra benzer bir siire¢ Halkalr’da baslamistir. 1965°te Safrakéy’de
10.200, Halkalr’da 3.960 kisi yasiyordu (Ist. Ans., 1994) (Harita 2.1).

Istanbul yakasindaki gecckondu gelismelerini Beyoglu yakasi gecekondu gelismelerine, Alibeykdy
gecekondu alani baglar. Yerlesme, 100 hektarlik Silahtar Abdullah Aga Vakfi’'nin topraklan tzerinde
1950-55 arasinda baglamis, 1965°de niifusu 15.200’¢ ulasmustir. Alibeykéy’iin dogusunda, Istanbul’un
tarihi mesire yeri olan Kagithane’deki gecekondu gelismesi ise Menderes’in imar operasyonlari
sonrasina rasttamaktadir . Bu operasyonlarda evleri yikilanlara Istanbul Belediyesi, Kagithane Koyii ile
anlagarak ev yapmak igin yer gostermigstir. Bu alanlar kdyiin ortak mali oldugu igin milkiyeti ev
yapacaklara devredilemiyordu. Bu nedenle belediye, ev yapacaklara parsel kagidi denilen bir belge
veriyordu. Daha once kdy topraklarim kiralamig olanlar zilyetlik iddia ederek bu topraklarin zilyetligini
ev yapacaklara devretmeye basladilar. Kagithane'deki diger gecekondu geligmeleri Caglayan,
Harmantepe, Abide-i Hiirriyet gevresi ile Celiktepe ve Giiltepe’deki gelismeler ile mekanda yayilarak
birlesiyordu. Caglayan arazisi de kg§y ihtiyar heyetinin karanyla parsellenmis ve degisik yollarla
satlmusti. Gerek Giiltepe gerek Caglayan’da yapilan gecekondularda toprak iizerinde saglanan
giivenceler daha kaliteli gecekondularin olusmasina neden olmustu. 1950°de belediye sinirlari iginde
Mecidiyekdy gevresinde gelismis olan gecekondu alanlar yakinindaki Kustepe ve Giiltepe’ye sigradi. Bu
ii¢ alanda 1962°de 20.000 gecekondu bulunuyordu. Ayrica Levent’e yerlesen sanayiler Levent’in
batisinda, Bomanti’de gelisen sanayi bélgesi semtin giineyinde ve batisinda, Ferikdy’deki sanayiler

Ferikdy’iin ¢evresinde gecekondu gelismelerine neden olmustur (Harita 2.1).

Bogazi¢i sirtlarinda ¢ogunlukla Sarniyer ilgesi surlart iginde. ¢ok sayida kiigiik gecekondu yerlesmesi
gelismistir. Bu gecekondu alanlan, cevrelerindeki is olanaklarimin sinirlilifindan dolayr da gok
bilyiiyememistir. Rumeli Hisari’'na bitisik olan Nafibaba gecekondulann 1958 yilinda Robert Kolej
calisanlarinca yapilmaya baslanmug, Baltalimani’ndaki tas ocagt yakininda da, bu ocakta c¢alisanlar
tarafindan hazine topraklart iizerinde bir gecckondu gelismesi baslatilmistir. Boyacikdy-Emirgan
yamagclarinda Cemalettin Pasa gecekondulan, Giiltepe ile ayn1 paralelde ve aym tarihte Menderes
operasyonlar1 sirastnda evlerini kaybedenlerce 1957’lerde yapilmaya baglanmts, 1962°den sonra

gelismesi luzlanmustir (Harita 2.1).
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Bogazin kuzeyine dogru Istinye’nin kuzeybatisinda tagsocaklari; Biiyiikdere’ye gelmeden Kefeli, Hac
Osman Bayiri; Biiyiikdere’nin kuzeyinde Yenievler, kibrit fabrikasi; Biiyiikkdere-Sanyer arasinda Sanidag,
Koru; Sanyer’in batisinda Cirgir, Maden; Rumelikavagi-Sariyer arasinda Namazgah, Sulakbostan;
Rumelikavagi’nin batisinda Cingene mabhallesi kiigiik gecekondu yigilmalarnimi olusturmus, bir anlamda
Bogaz koylerinin her biri kendi kiigiik gecekondu alanlarini dogurmugtur (ist. Ans. 1994) (Harita 2.1).

Bogazin Anadolu yakasinda ilk gecekondular Beykoz flgesi sinirlar iginde gelismis, 1950°de Beykoz
Ilgesi’nde 1.601 gecekondu saptanmis. 1960°da bu sayr 5.100°¢ yiikselmistir. Bu ilgenin suurlari
icersinde Tokat Koyii, Ortagesme, Giimiissuyu, Incirkdy, Tepekdy, Dedekdy, Kavacik, Kandili’nin
kuzeyinde Taskoprii, Nisantag1, Copliik, Kiimeevler birer gecekondu alani olugturmustur. Uskiidar’da ise
ilk gecekondular. 1947°de Tabaklar Mahallesi’nde vakif arazisi iizerinde, Selamsiz’da ise belediye
arsalan tzerinde baglamigtir. 1960°da sayilar1 4.000°e ulasan gecekondular ilge simirlan igersinde kiigiik
gruplar halinde dagihiyordu. Cengelkéy Tasocaklari, Cengelkéy Bahgelievler’i, Sineklitepe,
Bityiikgamlica’nin dogu yamaglan, Cakaldagi ve merkezdeki Selamsiz bunlarin en 6nemlileriydi.
Uskiidar-Sile yolu iizerindeki Umraniye Koyii de 1955 sonrasi bir gecekondu alami olarak geligmis,
1963’de belediye olan bu alanin niifusu 1965°de 14.800°e ulagmistir. Kadikéy'de 1957°den sonra kurulan
Fikirtepe ilk gecekondu mahallesi olmustur. Fikirtepe’nin dogusunda Sahrayicedit’te bir gecekondu alani
olusmus; 1960°da Kadikdy Ilgesi’ndeki toplam gecekondu sayist 2.000’i bulmustur. Ankara yolu
cevresinde de Gebze’ye kadar gesitli gecekondu alanlan ortaya gikmustir. Kiigiikyali civarinda Oriimeek
Bayini, Maltepe’nin kuzeyinde Giilsuyu, Yakacik civarinda Topselvi, Yesil Baglar, Tuzla’nin batisinda
Go6gmen, kuzeyinde Taglibayir, Gebze’de Kaynarca Mahallesi 1965’e kadar gelismis bulunan gecekondu
alanlarydi. (Ist. Ans., 1994) (Harita 2.1).

Istanbul’da, ilk gecekondu yerlesmelerine bakildiginda belli bir topografya tercihi ile
karstlasilmamaktadir. Zeytinburnu, diiz arazide yerlesilmis bir gecekondu bolgesi, ikinci planda gelismis
gecekondu alanlan olan Giiltepe, Harmantepe ve Caglayan ise egimli arazide yerlesilmis gecekondu
alanlardir. Bu bolgelerde topografya bir dere icine inen olduk¢a efimli bir yapiya sahiptir ki egim
oranlan % 45-50’ye kadar yiikselmektedir.

Planli dénemle birlikte gecekondu alanlarina yonelik arastirmalar da baslamustir. 1961 yilinda Hart, saha
arastrmalarinin yonteminin 6grenilmesi amagli ¢alisma igin gecekondulart segmistir. Ogrencilerle
yiiriitilen bu ¢alisma ilk gecekondu yerlegmesi niteliginde olan Zeytinburnu’nda gergeklestirilmig, 1963
yilinda aragtirma alami Caglayan-Giiltepe gecekondu alanlan ile genigletilmistir (Saran, 1971, s:371)
(Harita 2.1).

1950-60 doneminde iilke ekonomisi savas déneminin sorunlarinda siyrilmaya baslanustir. Bu dénemde

bir dnceki dénemde baglamis sosyal sistem doniisiimii hizlanms, kentlerde ekonominin belli bir niifus
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emme kapasitesi olusmus, ulasim olanaklan gelismis, go¢ olgusu hizlanmigtir. Bu donemde sistem
icersinde belli bir iglevselligi olan ve kentsel ekonominin gereksinim duydugu emek Senyapili’min
tanumladip1 gevre kesiminin olusmasi siirecinde etkin olmugtur. Bu dénemde, 1950 dncesinde belirlenmis
gecekondu politikas1 artik yerlesmis bir boyut kazanmistir. Gecekondu resmi olmayan bir yasalliga
kavusmus ve paralelinde de tapusuz bir tasinmaz piyasasi olugmaya baslamus, kiracilik oranlar artmaya

baglamus, "gecekondu ticareti" giindeme gelmigtir.

Kalkinma planlar dénemine kadar gecekondu gelisimine gegici bir olgu olarak bakilmis, bir giin bitecek
bir gelisim olarak degerlendirilmistir. Bu donemde gecekondu yapanlara kars1 "hosgorit" ve "yoksulluk
edebiyat" yaygin bakis agisidir. Ancak 1960 sonrasinda 6zellikie gecekondularda kiracilik olgusunun
belirginlik kazanmasiyla gecekondu olgusuna bakis agist da degismistir. Bu donemde gecekondu sadece
bir barinak degil, kar amagh bir "yatirima" doniigmiistiir. Bu asamaya erismede ilk gecekonducularin
siireg igersinde tecribbe kazanmug olmalari, gecekondularin yasallastinlmast ve daha iyi bir gececkondu

yapma istemindeki eski gecekonducularin eski gecekondularini kiraya vermeleri etmen olmustur.

Planli doneme gelinceye kadar uygulanan gecekondu politikasinin baglica ii¢ 6zelligi bulunmaktadir.
Birincisi, belediyelerin, hazineden ve kamu yonetimlerinden ucuz ya da karsiliksiz arsa alarak, bunlart
konutsuz yurttaslara devretmeleri ve bu yolla gecckondulasmayr énlemeye ¢aligmalandr. Ikinci 6zellik
gecekondu yapiminin yasalarla yasaklanmasi. Ugiinciisii ise, daha once yapilmis gecekondularin

yasallagtirilmasidir.

2.2,2.2. Gecekondu Yasas: Donemi (1965-75)

1965 sonrasinda gecekondu alanlanmin 6nemli bir islevi 6n plana ¢ikmaktadir. Bu da gecekondu
alanlannin geligen “tiiketici islevidir”. Gelismekte olan iilke sanayisi igin gégen nifus ucuz isgiicii
yanisira i¢ pazar olanaklarimin da gelismesini saglamistir. Bunda ekonominin dis pazarlara yeterince
agilamamasi kadar, gecckondu niifusunun artmasi da rol oynamistir. Bu islev, sistemin gecekondulagma
olgusuna sahip ¢ikmasinda etmen olmus, gecekonducularin da daha giivenceli bir yapilanma ve daha

saglikli bir yagam ¢evresine kavusmasini saglamigtir.

1966 yilindan sonra Gecckondu Yasast kosutunda ¢ok sayida belediye kurulmus, bu yapilanma
gecekondu alanlanimin altyapr kalitelerinin gelismesine yardunci olmustur'®. “Istanbul’da 1963°de
120.000 olan gecekondu sayisi 1972°de 195.000 olarak tahmin edilmistir. Bu, yilda ortalama 7.500

1 Aveilar (1966), Gungoren (1966), Yakacik (1966), Sefakdy (1967), Alibeykdy (1967), Hadimkéy (1968), Celaliye (1969),
Soganlik (1969), Esenler (1970), Kemburgaz (1971), Selimpaga (1971), Yenibosna (1971), Dolayoba (1971), Ginarcik
(1972), Yesilbag (1975), Kocasinan (1976), Halkalt (1976) Yayalar (1977) gecekondu alaniarinda kurulan belediyeterdir.
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gecekonduluk bir artigtir” (Tekeli, 1994). Gecekondu alanlarinin yayginlagmasi ve gecekondu sayilarinin

artmastyla bu kesit sonrasinda saglikhi sayisal tespitler de yapilamamstir (Cizelge 2.1.).

1970'lerde gecekondulagma olgusu agirlikli olarak hisseli yaptlagma alanlarina kaymistir. 1975
sonrasinda yayginlagmig olan hisseli yapilagma sorununun kokeninde, gelisgmekte olmak, sanayilesme,
gb¢, kentlesme baglaminda ortaya ¢ikan ve gecekondulagmayr yaratan her boyuttaki tiim nedenleri
bulmak olasidir. Hisseli parsel olgusu bu nedenlerin devami kosutunda gecekonduya gore yalnizca topagi
yasallagtiran bir yontem olarak olusmustur. Ama bu yasallastirma ya da hisseli boliinme gogen kisilere
her tiirki sorunu unutturacak, onlan spekiilasyona kadar gétiirecek inamlmaz olanaklar sunmustur
(Gorgiilii, 1993, s:19).

Bu dénemde gecckondu alanlarinda arsa edinme ilk dénemin iggalleri yerine gittik¢e yasadigi yollarla bu
arsalarin birileri tarafindan satilmasi igerikli gelismis, gelisimde bu yolla edinilen arsalarin degerleri de
artmugtir. Oysa gecekonducu: gégmen niteligiyle olabildigince diigiik maliyetli yapilanma istemindedir.
Hisseli yapilasma da kiigiik parsel béliintiileri ve yasal arsa iyeligi sunumuyla gégle gelenler icin bu
isteme cevap verir icerikte gelismistir. Boylece de arsa spekiilatorleri, gecekondu ticareti yapan kisiler
eliyle denetimsiz olarak ve hig bir altyapt luzmeti gergeklestirilmeden bir arsa sunum modeli
gelistirmistir. Kentlerin gelisme alanlarini ve gelisme stratejilerini belirlemede onemli araglardan olan
kamu topraklarimin kaybedilmisligi ve kamu topragindaki sayisal azalma, bu alanlarda tek basina arsa
elde etmenin zorlagmasi hisseli parsel olgusunun gelismesinde etmendir. Yasal arsa edinme siirecinin
karsitinda masrafsiz ve hizh bir devir islemi gerektirmesi de hisscli parsel gelisimin yonlendirmistir.
Ustelik hisseli yapilasma olgusu, plan suurlan igersinde olsun veya olmasin yasadis1 yap: yapma
isteminde olan kisilere, kentin herhangi bir yerinde kamu hizmetlerini yerine getirmekte 6nemli parasal
yiikler igeren yontemde kaginma ve gelecekte yaptiklan yapinin yasallik kazanacaklan inanciyla da

biitiinlesen bir yer segimi serbestligi saglanmustir (Gorgiilii, 1993, s:19; Senyapili; 1981, s:214)

Sorunu olusturan bdylesine bilesenler sonucu, istem kesimindeki girisim ve denemelere kosut toprak
sunusu Orgiitlenmis, giderek biiyiik 6lgekli bir sunu cephesi olugmustur. Bu gelisme 6ncelikle
biiytiksehirlerde imarli, yasal alanlar ile gecekondu alanlarimin yaminda hisseli boliintiilii alanlar adi
altinda agirlikli bir iigiincii béliinme-yapilagma bigimi yaratmugtir. Bu yillarda biiyitk arsa sahipleri ve
spekiilatorler gevredeki araziyi bélilp hisselerini satarak yeni alanlart yerlesmeye agtilar. Bu yeni alanlar
da yap1 kosullan agisinda gecekondu alanlan niteligi tagiyordu. Istanbul’da Bogaz képriisii ve gevre
yollalan kent iginde spekiilasyonu ve geligmeyi hizlandirmus, konut alanlarinda en agik farklilasma
ulasim yatirimlar kogutunda kuzey ekseninde ortaya ¢ikmisti. Bogaz sirtlarinda yiiksek gelir gruplarnin
yerlesmesine karsin Eyiip sirtlari, Kagithane yoniinde arsa ve iyelik bigimleri sonucu diigiik gelir gruplan

yer aliyordu. 1970’lerin bityiik ¢capli gecekondu yerlesmeleri sanayiye bagumli olarak gelisen Giiltepe,
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Celiktepe, Fikirtepe, Yahya Kemal, Alibeykéy ve Kagithane mahalleleridir (Senyapili; 1981, s:214)
(Harita 2.1).

1970°li yillarda gecekondu yapilagsmasinda gecekonducular daha da tecritbeli konuma gelmis ve bu
dénemde toplu iggaller gergeklestirilmistir. Bu iggallerin, 1985 sonrasindan gergeklestirilen toplu
iggallerden farki, mahalle 6lgeginde olmasi ve yapum teknolojisi, yap1 malzemesi agisinda ilk dénem
gecekondulan ile gorillen kosutlugudur. Onceleri bireysel bazda veya gok kiigiik olgekli, hatta tanig
gruplann girisimleriyle olusturulan gecekondu alanlan sonrasinda iilkemizde toplu arazi isgalleri
donemine ulasilmas olmasinda, 20-25 yillik bir deneyimle 1970°li yillarda gelisen gecekondu alanlarinda
artik gecekonducularin daha tecriibeli hale gelmeleri de etmen olmugtur. Gecekonducular nasil hareket
etmeleri gerektigi ve mekanda nelere ihtiyag duyacaklan konusunda artik birikim sahibidirler'®.
Gecekondulagsma olgusu mekansal yapilanma modeli agisinda farklilasmig, onceleri mevcut
gecekondulara bitiserek beliren gelisim “toplu arazi isgallerini” de igerir hale déniigmiig, yasanan
sorunlar degerlendirilerek 1970’lerde toplu acilan mahallelerde “islevsel bir planlama” gelistirilmistir
(Senyapili, 1981, s:214).

1970'li yilann ilk yarisina gelindiginde yasadigi gelismis alanlarin eski yerlesmelerin yogunlasmasi
yanisira bunlarin gevresinde ikinci bir halka olusturduklan goézlenmektedir. Bu yeni olusan yerlesmeler
hem alan biiyiikliigii hem de yogunluk agisindan ilk olusan yerlesme birimlerine gore daha biiyiik ve
yogun yerlesmelerdir ve agirlikli olarak bat1 yakasinda gelisme gozlenmistir. Bu donem yasadis1 gelismis
alanlarin bir 6zelligi de ulasim yatirimlan kosutunda kuzey aksina kaymis olmalandir. Aym sekilde
Bogaz yerlesmelerinin arka yiizeyleri de gecekondu gelisimine sahne olmustur. Bu dénemin bir diger
ozelligi de ulasuabilirlik olanaklarinin ve ulasim araglarinin gelisimine kosut olarak yasadisi gelismis
alanlarin sanayi alanlarindan kismen de olsa kopmaya baslamasidir. Bu gelisimde: sanayi alanlarini
kendi igindeki gelisimi, sanayi alanlarina bagiml gelismis ilk dénem gecekondu alanlarinin doymug
yapis1 ve yerel yoénetim sinirlan igine alinarak kismende olsa imar denetimine girmis olmasi, yeni
gelisme alam istemlerinin genis alan gerektirmesi ve bu kosutta uygun yeni yapilasma alanlan arayiglari

etmen olmugtur (Harita 2.1).

!5 'Bu dénemde gelisen gecekondu alanlarinin gergeklesme sireci ve planlilik boyutunu Tansi $enyapili'nin
gecekonduculardan aktardigi Terkos Goll (izerindeki Kugilktepe isimli bir gecekondu alaninin gergeklesme sireci
yansitmaktadir. Glltepe'de oturan Bayburtlu ve Gumtshaneliler Kiigiktepe denilen yeri iggale karar vermis, bu konuda
Kagtthane'de Sanayi mahallesinde oturan eski gecekonduculardan yardim istemiglerdir. Bunlarin yardimi jle alanda birer
déntmliik 150-200 parsel yeri belirlenmis, eski gecekonducularin énerileri dogruitusunda alanda yollarin ve okul, cami, futbol
alani gibi ortak kullarimilarin yerleri ve boyutlar belirlenmistir. Bir eski gecekonducu, bu agamada, Sanayi mahallesi kurtlurken
20 m genigliginde yol birakiimasi gerektigini 6nerdigini ve kendisini dinlemedikleri igin yollarin simdi yetersiz geldigini anlatip,
belirlenen yollarin kesitleri konusunda digerlerini uyarmistir. Ertesi giin gecekondularin yapimina baslanmig ve zabitalar
gelmigtir. Gecekonducular zabitalar ile anlagmaya varmig, daha sonra da gevredeki kéyn muhtari gelmistir. Muhtarla da
parsel bagina 5.000 TI. ddeme ve konutlar bir haftada bitirmek {izere anlagmaya variimigtir (Senyapili; 1981, s:214).
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Birinci gevre yolunun kuzeyinde gelismis Esenler, Kocasinan, Bagcilar, Giingoren yasadisi gelismis en
bityiik yerlesmelerdir. Eyiip sanayi alanlarina bagimli gelismis gecekondu alanlan da kuzey aksinda
gelisme gostermis, Kiigiikkdy, Alibeykdy ve Kagithane'de mevcut gecekondu alanlari yayginlagmastir.
Sartyer ve Beykoz ilgelerinde ise ikinci sira tepelerde ve gogunlukla Bogazigi Yasasinn geri goriiniim
diye tammladigr alanlarda yeni gecekondu mahalleleri olusmustur. 1975 éncesinde Bati yakasinda yeni
yerlesmeler olusmusken Dogu yakasindaki yeni gelismeler 6nceki donemde yasadigi gelismis Kartal,
Maltepe, Pendik gecekondu alanlarinin komsulugunda ve Bati yakasina gore daha az oranh
gergeklesmigtir. Bunda Bogazigi képriisiiniin dénem sonunda devreye girmis olmasi ve ¢aligma

alanlarin agirlikly olarak Bat1 yakasinda yer almasi etmen olmustur (Harita 2.1).

1970°1i yillarda gecekondu siirecinde niteliksel degismeler olmus, gok katl apartmanlasms gecekondular
ortaya ¢ikmaya baglamis, gecekondu olgusu yeni bir tanim igerigine ulagmigtir. Apartmanlagma iki farkls
siiregte gerceklesmistir. Bunlardan birisi yapsatcilik siireciyle gecekondu siirecinin i¢ ige gegmesidir,
Bunlar, genellikle satin alinan ya da hisseli miilkiyeti olan topraklarda, imardan izin alinmadan, gok
diisiikk kalitede, ucuza mal edilmis ve gecekondu yapsat¢ilanimin disiik kar 6lgiinleriyle sattiklar:
apartmanlardir. Ikincisi ise 6zgiin gecekondu siirecinin gelismesidir. Bir gecekondu sahibi gelecekteki
birikimlerini de bu alana yatirmak igin gecekondusunun ilk katlanni saglam yapt malzemesiyle
yapmakta, gelecekte kat ¢ikabilmek igin kolonlarinda filiz birakmakta, ailenin birikimine kosut olarak da
gecekondusuna yeni katlar eklemektedir. Gecekondularin apartmanlagsmasinda gecekondululanin artik
kente yerlesmis olup belli bir birikim yapmaya baglamalarinin etkisi vardir. Apartmanlasma siireci cogu

durumda da ikinci, tigiincii nesiller eliyle devem etmistir.

"1970 sonrasi yasanan hizli enflasyon stireci icinde gecekondulu niifus da, kentsel toprak iizerindeki
spekiilasyonun giderek artan 6lgiide bilincine varmustir. Spekiilasyon bu niifusa kentin ekonomik alanda
saglayamadig 6lgiide bir kaynak ve giivence olusturdugundan gecckondulular bir yandan ekonomik ve
siyasal acidan kentteki yerlerini saglamlastiritken diger yandan kent topraklarinin da 6nemli bir kismina
sahip olmaya baslanuslardir. Bu kosullarda gecekondular pazar siireci i¢inde giderek “ticarilesen
nitelige” doniismiis ve baslangigtaki toplumsal anlaminmi yitirmigtir. Bu doénemde Tiirkiye’de
gecekondularnin ancak % 60’1min gergek gereksinmelere cevap olarak, % 40’mun ise spekiilasyon
amactyla yapildigr tahmin edilmektedir" (Keles, 1984, s:540). Gecekondu olgusunun kazandig: ticari
niteligi daha 1962-63 yillannda Saran’in yaptigi arastirmada gozlemlemek olasidir. Saran [962 ve
63de, Istanbul’un ilk gecekondu alanlarindan olan Zeytinburnu’nda dért mahallede yaptig1 arastirmada
kiract oranlarini % 46, 48, 52.9 ve 30.3 olarak saptamustir. Kiracihik orani bolge genelinde ise % 43.8

olarak belirlenmistir (Saran, 1971, s:371).
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2.2.2.3. Gecekondu Yasasinin Yenilenmesi Donemi (1975-85)

Istanbul Metropoliten Alam1 dogu yakasinda Kadikéy’deki gecekondular, énceleri Hasanpasa’daki kiigiik
sanayi sitesi ve Fikirtepe etrafinda gelisirken, gelisme daha sonra Ankara Asfalti {izerine kaymustir. Bu
donemde Acibadem ve Kiigiikgamlica gevresindeki tek kathh gecekondular ¢ok katliya doéniigmiis,
1974°den sonra Merdivenkdy’de gecekondu gelismesi baslanustir. Ankara yolu dogusundaki sanayi ve
yasadist gelismis konut alanlan ise Kartal ve Gebze ilgelerinde olmustur. Bu eksende yasadist yollardan
gelisen yeni yerlesmeler arasinda, Maltepe’de Giilsuyu. Pendik yakininda Kavakpinan, Yayalar, Orhanli,
Aydinli, Sifa, Esenyal:, Igmeler, Kurtkéy ve Seyhli. Kartal Soganlik, Darica Esentepe sayilabilir.
Yasadigi1 gelismis bu yerlesmeler daha gok hisseli parseller iizerinde gelismistir (Ist. Ans..1994).

Yasadig1 geligmis alanlarin Istanbul Metropoliten Alamindaki yayilimi iki yonde degisiklik gostermistir.
Hem eski yasadist yapilagsmus alanlar doniiserek apartmanlagmis, hem de sanayinin mekandaki
yayilmasina paralel olarak yeni alanlara yayilmstir. Istanbul'da yasadist yapilagsma olgusunun ilk altligz
olan Zeytinburnu, 1970 sonrasinda biiyilkk oranda apartmanlagsmis; sur diginda olugmug bulunan
Bayrampaga, Rami, Topgular, Topkap: sanayi yay1 {izerinde kurulan ¢ok katli sanayi siteleriyle sanayi
yogunlasmasi artmis ve bu alanlarda ancak apartmanlasan gecekondular varliklarini siirdiirebilmislerdir.
Rami-Topgular sanayi kiimelenmesi, kuzeybati ekseni iizerinde Gaziosmanpasa Ilgesi boyunca Kiigiikkoy

ve Habibler’ec kadar uzanmigtir. Yasadis: yapilagsma olgusunun gelisimi de bunu izlemigtir (Harita 2.1).

Bakurkéy Ilgesi iginde sanayi yerlesmeleri Londra Asfalt’min kuzeyinde Atisalani, Esenler, Giingoren ile
Bakirkéy merkezine ulagtyordu. Londra Asfalti’nin kuzeyinde, merkezden Kiigiikcekmece Golii’ne kadar
uzapan alanda Yenibosna; Sefakdy astalti boyunca Kocasinan, Kiigiikgekmece, sanayinin yogunlastig
diger alanlardi. Bu alanlarda yasadist yapilagma apartmanlagma seklinde bir yayilma gostermis, bunlarin
bir kismum yapsat¢ilar bir kisminu da yasadisi yap:r sahipleri gerceklestirmigtir. Bu sanayi bandinin
kuzeyinde ikinci bir sira olarak, Kirazli, Giinegli, Halkali sanayi bandi olugmustu. Bunun kuzeyinde de
Mahmutbey ve Ikitelli gelismeleri vardi. Kiigiikgekmece Goli’niin dogusunda gelisen Kanarya
Mabhallesi, kadinlarin fason iiretim yaparak giyim sanayine entegre oldugu bir bagka yasadisi gelismis
alandi. Bu iligkiler sistemi, kiigiik 6lgekli fason iiretim yapan konfeksiyon iiretiminin eski yasadig:
yaptlagma alanlannda yer segimine de yol agmustir. Bunun iki yonii vardir. Birincisi, ilk dénem yasadisi
yollardan gelismis alanlarinda 1970 sonrasi baslayan apartmanlagma siireci plansiz bir sekilde her
birimin zemin katinda diikkanlar olusmasina yol agmus, diger yandan da bu birimlere yerlesen giyim
sanayi bu alanlarin dar gelirli, 6zellikle kadin niifusunu istihdam etmis, ucuz iggiicii saglamistir.
Kiigiikgekmece’nin batisinda ise Avcilar ve Firuzkoy, sanayinin gelistigi alanlar olmus, bu gelisme
yogunlugu azalarak Catalca ve Tekirdag sinirina kadar yayilmgtir. Bu sanayi alanlari gevrelerinde de
kendi yasadis1 geligmis alanlar1 olusmustur (Harita 2.1).
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Halig’in kuzeyindeki gelismeler, Kagithane Deresi boyunca ve Caglayan ve Hiirriyet Mahallesi’ndeki
sanayi gelismeleri kadar, 1973 sonrasinda Bogazi¢i Kopriisii ve ¢evre yollarinin agilmasiyla bu alanlann
kent igi ulasilabilirliginin degismesi de etkilemistir. Haskdy, Giirsel, Kagithane, Caglayan, Harmantepe,
Giiltepe, Telsizler ve Ortabayir’da apartmanlagsma hizlanmugtir, Halig’in kuzeyindeki sanayinin ikinci
gelisme eksenini, Biiyiikdere Caddesi yakininda kurulan sanayi siteleri ve gevresi olusturmugtur. Bu
eksen gevresinde gecekondu geligmeleri yarattigi gibi, Bogazigi sirtlarindaki yasadisi gelisim de
artirmustir. Tarabya sirtlar, Hact Osman Bayint ve 1980’1 yillarda da Kiigiikarmutlu bu sekilde gelisen
alanlardandir (Ist. Ans., 1994) (Harita 2.1).

Donem icersinde yasadisi yap1 yapima yar1 mafyalagmis bir sekt6r haline gelmis, 1980 sonrasi ¢ikarilan
af yasalan da nitelik degistirmis, giivence saglamaya doniik bir af olmanin 6tesine gegerek yasadigt yap1
yapanlara kentsel ranttan pay alma olanag saglanmis, yasalarlar ve islah planlan ile apartinanlasma
stireci desteklenmistir. Af yasalarinin nitelik degistirmesinin bir boyutu da imarli alanlanindaki kagak
yapilarin da af kapsamuna alinmis olmasidir. Bu doénemde gikanlan af yasalarniyla baglayan siire¢
kentlerde; planlama kurumunun, sivil toplum 6rgiitlerinin, planl gelisim yoniinde ¢abas1 olan yerel
yonetimlerin ve yerel halkin gergeklestirmeyi amagladigns  imar diizenlemelerinin tiimiiyle anlamim

yitirmesine neden olmustur.

1975 sonras1 dénemde yasadigi yapilasma daha da artan oranda “ticari islev” gérmeye baslamistir. Bu
dénemde yasadigi yapilagsma olgusunun kentsel konut iiretiminde bir sunum bigimi olarak kabul
edilmesiyle beraber kamu arazilerini yasadigt yaplagmaya yénelen kisilere bedel karsilifi satan kigiler ve
Srgiitler arsa sunumunu gergeklestiren kurum agigini kapatmislardir. 1970°de 600.000 olan yasadisi
yapilmis bina sayist 1980°de 1.150.000 olmus, yasadist yapilagmis alanlarda yasayanlarin kentsel niifus
icersindeki pay1 % 26.1’e yiikselmis, 10 yillik periyotta gecekondu sayisi iki kat artmustir (Keles, 1990,
s:127, Tercan, 1994) (Cizelge 2.1.).

Bu dénemde arsanin satin alinma durumu, yapip-satma ve kiralama ile birlikte gecekondu ¢evresinde bir
pivasa olusmus ve bu piyasa igersinde “gecekondu agalan”, “gecckondu spekiilatorleri”, “gecekondu
mafyas1” diye tammlanan kesim daha da giiglenmisgtir. Yasadist yapilagma diizeninin varligindan en aktif
olarak yararlanan bu sektor orgiitlenmistir. Yasadigt yapilmis binalara yonelik ticaretin gelismesi ile
kiracilik orami daha da artmus'®, sahiplik orani diigmiistiir. Toprak rantinin biiyiimesi de yasadig1 gelismis
alanlarda apartmanlagma siirecini yonlendirmis, eski yapilasma alanlarinda doniisiim egilimleri artmus,
altyap1 olanaklarina kavusma da doniisiim siirecini desteklemistir. Ayrica yasadisi gruplar yasadigi
yapilagma olgusunda iiretimi yap: malzemesi ticareti yoluyla denetler duruma gelmigslerdir. Bu

orgiitlesmis sektér kamu arsalarimi parayla satma, konutu yikima karsi. yani devlete karsi parayla

koruma, paray1 6demeyenin binasim yine devlete yiktirma eylem igeriginde ulagmustir.
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1975 sonrasinda, yasadis1 yapilasma olgusunda bir baska gelisme sunumda radikal siyasal hareketlerin
etkisidir. 1970’lerde yasadis1 yapilagmanin pahalilasmis olmasi yiiziinden, kente g6¢ edenler ancak uzun
siireler kiraci olarak yasadiktan sonra gecekondu sahibi olabiliyorlar, "kente geldikten sonra ortalama
kirada kalma siiresi 7 yii astyordu" (Senyapili, 1976). Kisa siirede yasadis1 yollardan konut sahibi
olabilmenin gekiciligi ok yiiksekti. Tiirkiye siyasal yasaminda 1970°1i yillann ikinci yarisinda hem solda
hem de sagda etkili hale gelmis radikal siyasal gruplar bu alan el atip kente yeni gé¢ edenlere yasadisi
yapilasma olanag saglayarak yandas edinme yolunu segtiler. Boylece de yasadisi gelismis alanlarda
“kurtanilmuis bolgeler” olusturuldu. Bu tiir alanlar siyasal kamplara aynlarak pargalandi ve bu
pargalanma 1980 askeri miidahalesine kadar siirdii'’ (st. Ans., 1994). 1980 askeri miidahalesinden sonra
yasadii gelismis alanlarda oluturulmus olan gevre belediyelerin kaldirilarak ilisikte oldugu eski
belediyelere baglanmasinin ve metropoliten alanin tek bir belediye altinda toplanmis olmasinin gerisinde

bu tiir gelismeler bulunmaktadir

Tiirkiye’de 6zellikle 80°li yillardan sonra kentle ilgili birgok gercksinmenin karsilanmasinin “yasadisi”
giiglerin eline gectigi ve bunun en yaygin olarak biiyiik kentlerin gevresindeki yasadist yapilasan
alanlarda gézlendigi goriilmektedir. DPT nin 1980°li yillarin baslarinda yaptig1 bir arastirmaya goére
Istanbul’da “yasadist yapilarin” % 96’sinin kamu ve vakif arazileri iizerinde insa edildigi ve bunlarin %
80’inden fazlasinin yasadisi pazarlayicilar kanaliyla gergeklestirildigi belirlenmistir. Tam bir organize
isgal hareketine doniistiigii icin artik ilk dénem gecekondulagma egilimlerinden uzaklasmis olan bu
siiregte, “rant amactyla” gercksinmenin istiinde insa edilen yasadist yapilar konut sunumu fazlasi
yarattifindan sahiplerinin bunlan kiraya vermek igin yakinlarini gége tegvik ettigi goriilmiigtiir. Kent
hukukunun kurallar1 disinda gelisen ve biiyiiksehirlerimizin yanisindan gofunu olusturan bu gevre
bolgeleri bugiinkii kurumsallagmus ve ticarilesmis sitregleriyle birbirinden farkli nitelikteki gruplarin is
ve konut alanlari olarak zamanla sosyal iliskiler agisindan kentin en dinamik ve esnek alanlan

olmuslardir (Tekeli, 1994).

2.2.2.4. Islah imar Planlari Dénemi (1985 Sonrasi)

1980°lerin ortalarinda yapilan bir sayuna goére istanbul’da niifusun 6 milyon oldugu kesitte 130.000
gecekondu olup 89.000°i kamu arazisi iizerinde, 23.000°i 6zel sahislarin arazisi iizerinde, 13.000°i de sit
alaninda bulunmaktadir (ITO, 1991, s:53). Giiniimiizde bu sayilann niifus artigi kosutunda en az iki

katina ¢iktig tahmin edilmektedir. Eger her gecekondu arsasinin 30 milyon lira gibi dar gelirlilerin bile

16 Giiniimiizde gecekondularda kiracilik oraninin % 40-50 oranl oldugu tahmin edilmektedir (Keles, 1990, s:1 27).

R Bu tlr geligmelerin, 1970'1i yillarin sonunda basina en gok yanstyani, Umraniye'deki 1 Mayis Mahallesi olmustur. Alibeykoy
Glizeltepe'deki Kurtulug Mahailesi, Kiglkkdy'deki Gazi ve Karadeniz Mahalleleri, Rumelihisan istiindeki Hisariisti Mahallesi
bu tir gecekondu bélgelerinin bazilaridir.
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odeyebilecegi bir bedele sahip oldugu diigiintiliirse gecekondu arsalarinin toplam degeri 6 trilyon lira
yapmaktadir. Tapulu ve imarli olmalari halinde bu bedel sadece Istanbul’da 100 trilyon lirayr
bulmaktadir. Bu devlet kasasindan, dolayistyla difer vatandaglarin hesabina, iggalcilere 100 trilyon
liralik transfer yapilmasi anlamuna gelmektedir (ITO, 1995, s:78). Eger devlet bu alanlan planli bir
sekilde imara ve iskana agmus ve arsa sunumunu gergeklestirmis olsaydi, hem bir ekonomik kaynak
edinmis olacakti, hem yasal ve planli yerlesim birimleri gelismis olacakti, hem de gecekondulagma
nedeniyle isgalciler, arazi mafyasi ve aracilardan olusan birilerinin yasadisi kazanci 6nlenmis olacakt.
Gecekondu arsasinin birilerine bir bedel 6denmeden edinilememesi gergegi bir anlamada dar gelililere
aktarilmig bir kaynak gibi goziikken arsa bedelinin devlet ecliyle, kente inmis. yasadist gruplara
aktarildigini yansitmaktadir.

1980 sonrasinda “imar aflan’” yasalarimin gecekondulagmayla simirh tutulmayip imarli alanlan da
icermesi ile imar kurallarinin kentin baz: yerlerinde uygulanirken diger bazi yerlerde uygulanmamasinin
anlami kalmamis ve “planlama mantiginin” yerini giderck “af yasalan mantifi” almugtir. Yasadigi
yapilasmamn (-) digsalliklann ve yapilagsma olgusunun uzun omiirlii olmasi nedeniyle bdyle bir tablo

kuskusuz giderek toplumun uzun siireli cezalandirtlmasi niteligi tasumaktadir (Tekeli. 1990, s:37).

1985 sonrast gecekondu geligiminin 6nemli 6zelliklerinden bir de popiilizmin daha da goriniirliik
kazanmis olmasidir. Bu dénemde tarihleri segim donemleriyle cakisik sik araliklarla af yasalan
cikarlmigtir. 1986 yilinda yiiriirlige girmis olan 2981 ve 3290 sayili yasalarin uygulanmasma iliskin
yonetmelik bagislama olgusunun yanisira yasadisi gelismis alanlan yenilemeye, diizenli kent pargalar
haline getirmeye ve kentle biitiinlestirmeye yonelik yaklasim ¢ergevesinde “1slah imar planlar1™ siirecini
baglatmig, 1slah imar planlari ile saglanan imar haklar kogutunda da “yapsatgi” denilen kesimin devreye
girmesi yonlendirilmis ve luzli bir déniigiim siireci baslamustir. 2981 sayili yasa ile devletin yasadigi
yapilasmaya yonelen kisilere kentteki yasamlarinda giivence saglamak igin getirdigi bagislama anlayisi
asilmus, kent topragindaki deger artisindan pay almalarina olanak veren ve yapsatgilar yasadist yapiimis
binalan imarli konuta déniistiirmek igin devreye sokan bir bagislama asamasina gegilmigtir. Ancak
vasadisi gelismis alanlari yenilemeye déniik, yikilan konutlarin yerine yenisinin yapilmasi siireci
uygulamada amacindan saptinlarak plan dis1 geligmelere yasal olanak saglayan bir arag¢ olarak

kullanilmaya baglanmuistir.

Islah imar planlanyla yenilenme, déniisme siirecine giren yasadist gelismis alanlarda yasayan ve dar
gelirli gégmenlerden olusan kiracilar, bu doniigiim sonrasinda bolgeyi terk etme durumunda kalmig, daha
fazla kira 6deme gerektiren imarli alanlara gegme olanaklarimin siirliligindan dolayr da siiziilme yeni
yasadis1 gelisen alanlara yonelik gergeklesmistir. Bu olgu yasadisi yapilagmanin yayginlagmasinda etmen
olmustur.
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Istanbul’da yasadis1 yapilasma siirecinde en 6nemli etkilenme alanlarindan biri de Bogazigidir. Bogazigi.
yasadig1 yapilasma siirecinde her dénem giindemde bir konu olmustur. Bunda bolgenin 6nemi ve yasadisi
yapilagsmanin kentin dig ¢eperlerindeki denetlenemeyen gelisme alanlarinda degil herkesin gozii 6niinde
ve algilanir bir icerikte gergeklesmesinin etkisi vardir. Bu dénemde Bogazigi'nde yasadist yapilasma
yanisira iist gelir grubuna yénelik dénemin giiglii bagkan sistemi ve ayricalikli imar haklan gergevesinde
imar planlari ve planlama mantigiyla ¢akigik olmayan bir gelisim izlenmistir. Sarniyer ilgesi sinurlan
icinde gelisen 80 sonrasi orgiitlii gecekondu yapilasmasina ise Kiigiikarmutlu en garpik 6rnegi
olusturmaktadir. Kiigiikkarmutlu, 10 milyonluk bir metropoliin gevresindeki simirl: orman alanlarinin

izerinde ve ormant yok ederek gelismistir.

1984-89 yillar1 arasinda yerel yonetimin liberal anlayigh bakis agisi Istanbul Metropoliten Alanina
onceki dénemlerden farkli olarak yaklagildigint gdstermektedir. Bu donemde gézlenen gelismeler yerel
yonetimin, Istanbul’un olaganiistii boyutlara erigmis sorunlarinin bir biitiin olarak ¢oziimlenemeyecegini
bastan kabul etmis oldugunu ve kentin biiyiik bir kismum olusturan gevre konumdaki bolgeleri kendi
haline birakarak merkez konumdaki kesimi kiirescllegen diinya ile biitiinlesme sansini artiracak bir yonde
gelismeyi sectigini gostermektedir (Bilgin, Karadren, 1993, 5:36).

Bogaz’in Anadolu yakasinda Beykoz’daki sanayi faliyetleri bu dénemde gelisme gostermedigi icinj;
yasadig1 yapilagma da sinirda kalmigtir. Buna karsilik sise ve cam fabrikasinin evlere iglemek iizere
verdigi par¢a basi isler yasadist gelismis alanlar ile sanayi alam arasinda ¢ok siki iligkilerin gelismesine
neden olmustur. Uskiidar Ilgesi’nde Umraniye, Sile yolu boyunca Asag Dudullu ve Yukar Dudullu,
sanayi sitelerinin ve dolayisiyla yasadisi gelismelerin goézlendigi alanlar olmustur. 1990 niifus sayimina

gore Cekmekdy, Asagi Dudullu ve Yukar1 Dudullu’da toplam 87.000 kisi yasamaktadir (Harita 2.1).

Kentsel alanlarumizin gelisimini yasal arsa piyasasindan gok yasadigi arsa piyasasimn yonlendirdigi 1985
sonrasi ulasilan boyut, bu gelismelerden ciddi kaygilar duyanlar igin sasirtici ve trkiitiiciidiir (Uysal,
1995, s:53). 1985’den sonra 2. gevre yolunun (O2) yapilmasi sonrasinda Sangazi, Samandira ve
Sultanbeyli adeta kagak apartmanlardan olusan birer “yasadisi yapilasmus kenti” olarak geligmistir.
Nazim Planda “orman alam” olarak goriilen ve biiyiik kismi kentin igme suyunun % 70’ini kargilayan
Omerli Baraji su taplama havzasi i¢inde bulunan Sultanbeyli ve gevresi 6rgiitlii ve genis alan iggalinin
yasandigi bir alandir. 1980°li yillarin ortalarina kadar Kartal ilgesinin Samandira bucagina bagl bir kdy
olan iken 3-5 sene icersinde tiimiiyle bir santiye kent goriiniimiyle ortaya ¢ikan Sultanbeyli “yasadisi
yaptlasmanin” boyutlarinin "yasadigi gelismis yerlesme birimleri"nden "yasadis1 gelismis mahalleler”e ve
1985 sonrasinda da "yasadisi geligmis kente" ulasmasimin asamasidir. 1990 niifus sayumina gore
Samandira’nin niifusu 20.000, 1985 niifusu 3.741 kisi olan Sultanbeyli’nin niifusu ise 82.000 kisiye
yitkselmigtir (D.1.E., 1990). Sultanbeyli'de 1985-90 arasi niifus artis orani % 2.100’diir. Bélgede kentin
yasam kaynaklarina karsi siiregelen gelismeye onlem alinmasi beklenirken Sultanbeyli 1989°da belediye
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yapimus, belediyenin kurulmasi sonrasinda bazirlanan planlar bu gelismelere yasallik kazandirmaya
baslamus, niifus gelisimi hizlanmustir, Sultanbeyli’nin niifusunun giiniimiizde 300.000 kisiyi buldugu
tahmin edilmektedir. Yerlesme hzli ve denetimsiz bir sekilde gelismis, 1992°de de ilge olmugstur (Harita
2.1). Bu boyutlanyla Sultanbeyli, yasadisi yapilagma olgusunda bir doniim noktasi niteliginde ve her
hangi bir yasadis1 yapilagma olaymin gok 6tesine gegerek, kentlinin yasam hakkina ve gevre hakkina
dogrudan bir saldin niteligi tagimaktadir.

Omerli Baraji gevresinde yer alan Pasakoy, Kurtdogmug Koyii. Emirli, Esenceli ve Kurnakdy’de 1980
sonrasi dénemde baglayan yapilasma egilimleri, 1990°h yillarda yikim tehdidine ragmen hizla devam
etmektedir. Bugiin ismi kdy olan bu alanlarda, 1980 sonrasinin genel niteligi olan ve 6nceki donemlerle
aynlan “kalict ve iiretilebilir bina” yapumi siireciyle yeni kentler olusmaktadir. Omerli Baraji
cevresindeki yerlesim birimlerinin niifusunun giiniimiizde 750.000 kisiyi i¢eriyor olmasi, havza igersinde

olusan gevresel etkilerin boyutunu yansitmaktadir (Harita 2.1).

Sultanbeyli ile birlikte, istenen her yere istenen her yapimn yapilabildigi, imar hakkinin, kat sayisinin,
yapilasma diizeninin her yerde serbest oldugu sinirsiz bir kent demokrasisi pratiginde artik tiimiiyle bir
“kacak kentler ¢agina” girilmistir. Bu olusumda yagmanin boyutlann daha da biiyiimiis. diizenin temel

P L]

slogani olan “6zel miilkiyetin kutsalligi”na da darbe indirilerek, hazine arazileri ile birlikte ozel
miilkiyetteki araziler de yagmalanmgtir. Sultanbeyli’nin gelisimi; yasadisi yapilagma siirecinde "sinirsiz
kent demokrasisi”, organize gruplarin devreye girmesi, daha fazla niifusun daha hizli bir sekilde
yerlesmig olmasi ve tiimiiyle apartmanlardan olugan yasadist gelismis kent boyutlanini da igermektedir.
Gelisim siireci ise bir hayalet sehir gériiniimiinii andirmis, yiizlerce 7-8 katli bog bina yapilagmis ve yeni
sahiplerini beklemektedir. Cok katli ¢ok daireli betonarme binalardan olusan son dénem yasadisi
gelismis alanlanin bir 6zelligi de bu nitelikli gelismis Anadolu kentleriyle dokusal bir farkliliginin
gozlenmemesidir. Bu yapi, yerlesme alanlarinin okunaklilik ilkesi ile bagdasik olmayan bir mekansal
gelisim Oriintiisti sunmaktadir. 1985 sonrast gelismeler ile yasal yapilagma, kagak yapilasma ve

gecekondulagma olgusu arasindaki fiziki farkliliklar ortadan kalkmug, bina nitelikleri 6zdeslesmistir.

Benzer gelismeler, Alibeykoy Baraj havzasinda, Kiigiikk ve Biiyiikk¢ekmece G6lii havzalarinda, Terkos-
Durusu havzasinda ve Elmali havzasinda da gozlenmistir. Bu bélgelerden Kiigiikgekmece Golil,
Alibeykoy ve Elmali havzalart 1970’li yillarda, Omerli, Bityiikgekmece, Durusu havzalarinda da 1980
sonrasinda yogun olarak yasadigi yaplasmugtir. Bu gelisim Elmali Barajint devre dig1 birakmis, Durusu
ve Alibeykdy Barajlant isc Omerli Baraji 6rneginde gordiigiimiiz gibi koruma kusaklarinda gelismis
yasadigi yerlesmelerin kirletici etkilerine karsin  kullanilmaktadir. Oysa yerlegme sisteminin
siirdiiriilebilirlik ilkesi kentsel alanlarda hava ve toprak degerleriyle birlikte su kaynaklarimin da
korunmasini gerektirmektedir. Su havzalarina y6nelik tehlikeler yalnizca yasadist da gelismemis, yasal
bazi planlama kararlar1 da gézlenmistir. Bu kapsamda s6z konusu duyarsizlik merkezi yonetime kadar

uzanmaktadir ki. Istanbul’un énemli bir su kaynag1 olan ve selirin kullanma suyu rezervlerinin 1/6’sim
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barindiran Biiyiikgekmece su havzasinda 1990 yilinda Bakanlar Kurulu karariya yanim milyon
metrekareyi asan bir kapal1 ingaat alan1 ve kirleticiligi yogun olan konfeksiyon sanayisinin orgiitlenecegi
[stanbul-Trakya Serbest Bolgesi ilan edilmistir. Ustelik karar, alamn su havzasinda kaldigim gizler
icerikte bir gercevede geligmistir. Ancak karar gosterilen sivil duyarllik sonrasinda idari yargi yoluyla
iptal edilmistir. Bélgede yasadisi konut gelismesi ise siiregelmektedir (Harita 2.1).
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3.BOLUM

YASADISI GELISMIS BIR ORNEK ALANDA (GULTEPE)
KENTSEL DONUSUM SURECI

3.1. CALISMA ALANI
3.1.1. Bélgenin Segilis Nedenleri

Bu ¢alisma icin secilen ornek alanin doniigiim siirecinde giiniimiize kadar titm evreleri igeriyor olmasi
istenmigtir. Aragtirma alam olarak segilen Giiltepe, Istanbul’un ilk gecekondu alanlarindandir. Bu
Ozelligi nedeniyle de kentsel mekaninda, yasadist yaptlasma siirecinin déniigiim izlerini tasimaktadir,
1950°li yillarda kentin disinda bos bir tarim alaniyken baslayan yapilasma giiniimiizde Istanbul’un
turizm, ticaret, yonetim, kiiltiir aksi olan ve en biiyiik rantlarin olustugu Taksim-Maslak metro hattinin
lizerinde yer almaktadir. Giiltepe bolgenin kirsal donemdeki arazi kullanisindan kalma adidir ve bugiin
de Giiltepe diye bolge biitiinii algilanmaktadir. Ancak giiniimiizde Giiltepe dive tammlanan bolge idari
olarak; Ortabayir, Telsizler, Giiltepe, Harmantepe ve Yahya Kemal mahallelerine ayrilmstur. Telsizler
mabhallesi Giiltepe mahallesinden, Harmantepe mahallesi ise Yahya Kemal mahaliesinden 1970
sonrasinda aynimistir. 1980 sonrasinda ise Telsizler mahallesinin suurlarinda yeni diizenlemeye
gidilmis, mahallenin alani Giiltepe mahallesinin yaklasik 1/47i kadar iken alanlar esitlenmistir (Harita
3.1). Calisma alani; yerlesim alam olarak secilmesinde iiretim iligkilerinin, planlama kurumu ve yerel
yonetim etkinliklerinin izlenebilecegi, kentsel merkezle bagintili, yerlesim tarihi yasadist gelismis
alanlar igin eski kabul edilebilir olan ve kentsel doniisiim olayinda heterojen yapisiyla farkh dilimleri
kapsayan, rantlarin en st diizeye ulastig1 bir alandir. Farkli 6zelliklere sahip kentsel mekan dilimlerini
kapsamasi amaciyla arastirmanin kapsamu idari simirlara bagimli tutulmamustir. Bu amagla, ¢alisma
alami sadece Giiltepe mahallesi ile smurlandirilmanus, bitisigindeki Telsizler mahallesini ve Ortabayir

mahallesinin bir bolimiinii de kapsar sekilde se¢ilmistir (Harita 3.1).

Calisma alaninin belirlenmesinde en dnemli 6lgiit yasadisi gelismis alanlarin déniisiim siirecinin farkl
kesitlerini icermesi gerckliligi olmustur. Giiltepe, farkli girdilerin etkisiyle bityitk oranda déniismiis
ancak, halen doniismemis ve saf gecekondu niteliginde dilimleri de kapsamaktadir. Bélgenin doniisiim
stirecine girmemis alanlan da kapsamasi, bu nitelikteki veya gelecekte olusacak gecekondu alanlar igin
vapilabilecekler agisindan da bir 6rnek alan olusu c¢alisma alami olarak segilme nedenlerindendir.
Bolgenin secilmesinin bir nedeni de kendi icinde déniisiim siireci yamsira déniisiimde etkin ¢evresel
girdilerin olusmus olmasi, 1985 sonrast yapsatgt eliyle doniisiim siirecinin de gerceklesmis olmasidir.
Balge, sosyal igerikli pek ¢ok aragtirmaya konu olmus, bu ¢alismalardan déniisiim siirecini ve giiniimiiz

kesitini yorumlama i¢in karstlagtirmalar yapmak amaciyla yararlantimistir.
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3.1.2. Calisma Alani ve Alt Bolgelerin Belirlenmesi

Bu ¢alismada ulasilmaya istenen farkli alanlar; "saf gecekondu alanlan" diye tanimlanan ilk
gecekondulasma kesitinin yapy niteliklerine ve arazi kullanis degerlerine sahip alanlar, "hisseli bolantii
alanlar" ve "gecekondu doniisiim alanlar"dir. Giiltepe; doniisiimde etkin olmus af yasalan siirecini
yasamus, planlama calismalarina konu olmus, yerel yonetim sinirlar iginde ve doniisiim siirecinde farkl
donemlerin arazi kullanis haritalarinin elde edilebilecegi, gecekondu ile ilgili arastirmalara konu olmus
bir alandir. Calisma alaninin; doniisiimde etmen faktdrlerden: farkli topografik ozelliklere sahip, farkl
kullanimu olan ulasim akslarinin bulundugu, fonksivon alanlar1 farkliliginin analiz edilebilecegi, farkli

arsa bityiikliiklerine sahipliligin s6z konusu oldugu bir alan olmast da amaglanmistir.

Alan ¢alismast sonucunda farkli yapt niteliklert ve arazi kullanis degerleri olan alanlarin tespiti yapilmis,
hedeflenen dokularin varligina ulasilmis, bélgeler ve alt bolgeler bu ¢alisma sonrasinda belirlenmistir.
Calisma alanimizda dort farkli bolge bulunmaktadir ve bu dort alt boige kendi igersinde arsa
biiyiikliikleri, ulasim akslarmun ve topografyanin olusturdugu esiklerden dolayr on farkli alt bdlgeye
ayrimaktacir (Harita 3.2). Farkl1 donemlerde incelenen bolgelerden birincisi "saf gecekondu alami” diye
tammladigimiz gecekondunun doniismedigt alandir ki, bu nitelikteki alt bolgelerde son dénemde az
oranli da olsa mekansal doniisiim tespit edilmistir. Saf gecekondu alam: niteligindeki 1.bolge arsa
boyutlarinin kismen farklilastig1, bir ulasun aksi ile boliinen a ve b alt bolgelerinden olusmaktadir. Ikinci
ve liglincii bolge gecekondunun doniisiim alamidir. Ancak bu iki bélgenin topografyas:, ulasim akslarina
gore konumu, arsa biyiikliikleri ve bu niteliklerden dolayr da ¢evredeki kentsel fonksiyonlarla iliskisi
farkli olan bolgelerdir. Tkinci bolge birbirinden farkli arsa biiyiikliiklerine sahip, egim oranlart farkli ¢ ve
d alt bolgelerinden olusmaktadir. Ugiincii bolgenin konun 6zellikleri ve doniisiim kesiti ikinci boigeden
farklidir ve arsa bityiikliiklerinin, egim oranlarinin degistifi, ana ulasim aksi ile ayrilmis ¢ ve f alt
bolgelerinden olusmaktadir. Dordiincii bolge ise hisseli yapilasma alamdir ve g, h, 1, k alt bolgelerinden
olugsmaktadir. Bu alt bslgelerde yapilasma kesiti, igerigi, yontemi ve sebebi benzerdir. Aynt zamanda
arsa biyiikliikleri, egim oranlari, konum 6zellikleri de benzerlik gostermektedir. Bu dort alt bolgenin

belirlenmesinde ana ulasim akslarimin olusturdugu esikler baz alinmustir.

Gecekondunun doniisiim siirecinin izelenebilmesi amaciyla 1957 yilinda yerlesime agilmis olan ¢alisma
alani farkl kesitlerde incelenmistir. Birinci inceleme donemt 1960-65 donemidir. 1960 yerlesmeye ait ilk
1/5’ 000 olcekli, 1965 ise sadece yapilar kapsayan ilk 1/1 000 6l¢ekli halihazir haritalarin hazirlandig:
yildir ve 60-65 kesiti bolgenin saf gecekondu alani olarak hizla yapuastigi dénemdir. Ikinci inceleme
kesiti 1965-75 donemidir ki, 1966 yiinda ¢tkartlan 775 sayili Gecekondu Yasastyla bolgede siiregelen
yasadist yapilasma yasallik kazanmustir. 1975 yilinda 1972 tarihli halihazir haritalar giincellestirilmis,
ilk nazim ve uygulama imar plani yiiriirliige girmistir. Ugiincii donem 1975-85 dénemidir. Bu donem

2805, 2981, 3290 sayil1 af yasalar1 6ncesi yapilagma degerleri ve mekansal kurguyu yansitmaktadir. 1985



yilinda halihazir haritalar yeniden giincellestirilerek islah imar plani ¢alismas: yapinustir. Dordiincii
donem 1985 sonrasi kesitini kapsamaktadir. 1985 yili sonrast son donem af yasalarinin etkisinin
gozlendigi ve kentsel mekanda doniisiimiin nitelik degistirdigi donemdir. Bu dénemde 2981 sayili yasa
kapsamunda ongoériilen 1slah imar plani uygulamasinin mekansal oriintiiye yapug: etkileri izlemek olasi

olacaktir.
3.1.3. Kagithane’nin Konum Ozellikleri ve Geligimi

Ulkemizde kentsel mekanlarla ilgili anlatilarin 6ziinde nostaljik bir ¢ykiinme olasiligt oldukga biiyiik
oranlidir. Konu edilen mekanlarin gegmisini; fiziksel yapilanma sonrast olusmus kentsel mekan
karsitinda yesilin agirbikli var oldugu, hava ve suyun temiz oldugu, sessiz ve sakin mekanlar olarak
tamumlama Oykinmeye haklilik boyutu kazandirmaktadir. Kagithane'nin gelisim siirecinde de bu
oykiinme agirlikli olarak s6z konusudur ve ister bilimsel olsun isterse politik boélgeyle ilgili tiim
¢aligmalarda anafikir bolgeye eski 6neminin yeniden kazandiriimasi yoniindedir. Ancak gozlemlenen
tim kesitlerde goriilmiistiir ki eskiyi degil, saghikli bir yasam g¢evresi icin var olami bile korumak

miimkiin olamamustir.

Kagithane, 1987 yilina kadar 1960 yilinda kurulmus Sisli ilgesinin sinirlan igersinde kalmis ve hizli
niifus artist nedeniyle 1963 yilinda belediye orgiitii kurulmustur. Sisli ilgesi simrlar igersinde bir sube
belediyesi olarak c¢alisan bu orgiit 1980 yilinda kaldirilmis ve bolge 1980-1989 yillar1 arasinda yeniden
Sigli Belediyesi’nin sinirfart igersinde kalmustir. Giiltepe, 1987 yilindan beri de bu tarihte kurulan

Kagithane ilgesinin ve belediyesinin sunirlari igerisinde bulunmaktadir.

Kagithane ilgesinin dogusunda Besiktas, batisinda Eyiip, giineyinde Sisli, giiney batisinda Beyoglu ve
kuzeyinde gelisme alant bulunmadifi gibi zor agiklanabilir bir sebeple Sisli ilgesine bagh Ayazaga
bolgesi bulunmaktadir. Giiltepe bolgesi ise Sisli ilgesinde Mecidiyekdy-Zincirlikuyu, Besiktas ilgesinde
ise Levent ile komsu konumdadir. Bélgenin kuzeyinde Celiktepe, Sirintepe, batisinda ise Caglayan,

Hiirrivet mahallesi gibi yine Kagithane ilgesi stnirlarinda kalan yasadisi gelismis gecekondu mahalleleri

Kagithane; Istanbul anakent sinirlart igerisinde yer alan ve Osmanli’dan giiniimiize siiregelen gelisim
periyodu ile makroformun ilging bir pargasidir. Kagithane ilcesine bagh olan Giiltepe bélgesi ise bugiin
Istanbul metropoliten alan: igersinden kalmakla kalmanus, diger ilk donem gecekondu alanlari gibi arazi

degerlerinin, rantlarin en yiiksek oldugu merkez alanlart ile i¢ige bir konumda bulunmaktadir.

Osmanli Imparatorlugu 6ncesinde surici iliskiler nedeniyle adini fazlaca rastlanmayan Kagithane sahip

oldugu dogal degerler nedeniyle Osmanhi déneminde onem- kazanmastir. Onceleri yonelici simfin,
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sonrasinda ise tiim halkin gezi, dinlence ve eglence mekani haline gelmistir. Kagithane’nin dogasi, su ve
kiyistun giizelliklerini anlatan resimler, romanlar, siirler, sarkiarla kitaplarda kalirken Cumhuriyet
doneminin sanayi ve konut gelisimi gezi, dinlence ve eglence mekamini kent insami igin zorunlu
olmadikca gegilmeyen bir mekana doniistirmiistiir. S6z konusu tercihlerdeki farklilasmada mevcut arazi
kullanig dizgesi ve fiziksel 6gelerin plansiz, yasadisi yapilanmis olmasinin yamsira 1siah imar planlarn ile
sirdiiriilen planlt doniigiim siireci de pay sahibidir. Kagithane bélgesinin en énemli 6zelligi tiimii ile

plansiz ve yasadist gelismis alanlart kapsiyor olmasidir.

Kagithane, Osmanli doneminde iistlendigi fonksiyonlar kosutunda yapilasmaya da sahne olmus, 1.
Diinya Savagsi sirasinda 6nemli 6lgiide tahrip olan ve daha sonra da bakunsiz kalan koskler ve kastrlar
1943°te  yiktinlmugtir. 1956 vilinda istihkam okulunun gelmesivle Kagithane Vadisi'nde eski
fonksiyonlarindan biri olan askeri amagli kullanim yeniden basladi. Kagithane Vadisinde konumlanmis
olan askeri tesisler 1994 yilinda bosaltildi ve bosaltilan alamin fonksiyonu netlesmemis durumdadir. Es
zamanli olarak askeri tesislerin ve sanayinin Kagithane’de yerlestigi tarih, tarim ve hayvancilikla

ugrasan 50-100 haneli bir yerlesim alaninin gecekondularla ¢evrelendigi gelecegi igin déniim noktasidir. -

Istanbul, 1950°de Giiltepe nin dogu sunirini olusturan Biiyiikdere Asfaltinin dogusuna dogru gelismis, bu
gelisimde bu tarihte 1. Levent konutlarimin yapilmis olmast ve 1951-52°de ilag fabrikalarimin asfalt
boyunca yerlesmis olmas: etmen olmustur. Hali¢ kiyillarinda odaklanan sanayi tesisleri ise 1950 yilinda
olusturulan Istanbul Imar Miisavirleri Heyeti’nin hazirladigi ve 1956 yilinda onaylanarak yiiriirliige
giren plan kararlart kosutunda dogrusal bir ¢izgi ile Eyiip, Alibeykoy, Kagithane ve Ayazaga dizgesinde
konumlanarak yayimistir. Bu planin 6ncesinde de "Kagithane’de ¢evredeki sanayi alanlarinin uzantisi
olarak gelismis kiigiik 6lgekli plansiz bir sanayi yapilanmasi s6z konusudur" (Senyapili, 1976). Ozellikle
50’11 yillarda kent igersinde sikismis olan orta ve biiyiik 6lgekli sanayiler bolgenin kdy statiisiinden dolayi
kolay yapilasiyor olma ve arazi degerlerinin diisik olmasit nedeniyle sekillenen yer secgimleri sanayi
alanlarmin gevresinde haritast olmayan, yerel yonetim sinirlan disindaki denetimsiz alanlarda plandis
yapilasmanin da olusmasina sebep olmus, Istanbul’daki ilk dénem gecekondu alanlaria ait anlatilan
benzer senaryolardan birisi de Kagithane bolgesinde gergeklesmigtir. Bir anlamda Kagithane. Biiyiikdere
Asfalty, Bomanti ve Kagithane sanayi bolgeleri arasindaki denetimsiz alanda gecekonducular icin dogal
ve g¢ekici bir alan olarak gelismistir. Gecekondulasma siirecinde sanayi alanlarina yakin konum istemi
disinda ¢alisanlarinin konut sorununun ¢oziimii i¢in higbir girisimde bulunmayan sanayicilerin avans
veﬁne, gecekondu yapmak i¢in yardumda bulumma ve malzeme yardimi yapmak igenkli
gecekondulagmay: 6zendirici eylemleri de olgunun gelisiminde etmen olmustur. 1960 yilindan sonra
yvaptlasmamn ivmesi artmus ve Kagithane 20 yillik bir periyotta tiimiiyle yasadisi gelismis bir dokuya

kavusmustur.
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Vadinin iki tarafinda egimi % 45-50’yi bulan hareketli yamaglarda gergeklesen konut gelisimi ilging bir
arazi kullang oriintiisti olugturmustur. Yamaglarda yeralan ve derin vadilerle birbirine baglanan tepeler
birbirinde izole mahalleler olusturmustur. Mahalleler arast ulasim iliskileri bu topografik yap: nedeniyle
zorlasmus, ya alt kottaki vadide ya da ulusal ve uluslararast kullanimni olan en ist kottaki Ol ve O2 gevre
yollarindan yararlanarak bir mahalleden digerine ulagim miimkiin olabilmis, topografyamin mekana
etkisi Kustepe, Giiltepe, Celiktepe, Seyrantepe, Sirintepe, Nurtepe gibi mahalle isimlerine de yansimistr.
Mabhallelerin ana iskeleti tepelerden vadiye inen bir ana cadde ve cevresinde ikincil ulasim akslariyla
sekillenen donatisiz konut dokusudur. Tepelerin yiiksek kotlarindaki egim oranlan vadi diplerine gore
daha az oldugu igin Kagithane merkez ve gevresi degil mahallelerin dis temas yiizeyleri ana cadde aksina
bagli olarak ticaret i¢in gelisim alani olusturmus, dogal yapidan kaynaklanan bu yapilanma Kagithane’de
dis merkezii bir sema meydana getirmistir. Pargacil ticaret yapitlanmasi ise mahallelerde ancak cevresine
hizmet verebilen gelismemis ticaret dokusuna sebep olmustur. 1980°den sonra ise ticaret alanlarmnda
kentle olan ulagim baglantilart ve merkez alanlarma yakinligindan dolay: belirginlesen bir uzmanlagma
gozlemlenmektedir. Caglayan’da mobilya, otomobil tamir ve yedek parca ve ferforje imalat ve perakende
satig, Hiirriyet mahallesinde alemiinyum. Sanayi mahallesinde otomobil tamir ve yedek parga ve tiim
Kagithane genelinde yakin g¢evreden saglanan ucuz isgiicii nedeniyle konfeksiyon imalathaneleri

uzmanlasma alanlandir (Kog, 1995, 5:191-202).

Sanayi tesislerinin vadi tabani igin olusturdugu iticilik ve tanimlanmaya ¢alisilan dis merkezli gelisim
nedeniyle Kagithane merkezinde ticaret gelismemistir. Kagithane belediye binasi bile merkezde degil
Giiltepe’de ¢calisina alanunizin igersinde yer almaktadir. Sitrekli giindemde olan Sadabat diizenleme alani
icin ise, calismalar proje iretmek kapsaminda kalmustir. Bugiin, Kagithane merkezi bir gecis alan
niteligindedir ve merkezde sonlanan higbir ulasun sistemi bulunmamaktadir. Kagithane merkezinin
gelismemis olmasiun bir nedeni de mahallelerden vadi tabanina inen yamaglarin egiminin vadiye
vaklastikga artan oranlaridir. Konut ve sanayi tesislerinin atiklart ile bir agik kanalizasyon aksina
doniismiis olan Kagithane deresi de bu iticilikte pay sahibidir.

Kagithane ilgesinin bir bagka ozelligi de smirlarni olusturan ulasim akslarinin 6nemli birer esik

¢

r. IHcenin giineyinde O1, kuzeyinde O2 karayoiu, dogusunda ve batisinda bu iki
karayolunun viyadiiklerle gegen baglanti akslar: yer almaktadir. Bu karayollarimin baglanti kisitlamasi

Kagithane'nin disa yonelik ulasun akslarinin agiimin siurlames ve zorlastirmustir (Sema 3.1).

Kagithane gecekondu alanininda kentsel doku af yasalari ve planlama siireciyle biiyiik oranda
doniismiistiir. Doniisiimiin dizgesi gecckondular, gecekondulara zeminde yapilan ilaveler ve kat ¢ikilmasr
seklindeyken. son dénemde yikip yeni bina yapmak scklindedir. Doniisim ilgenin dis yiizeylerinde
ulasun akslan ile temas yiizeylerinde baslamis ve vadi tabanlarina dogru inmektedir. Bu siiregte yerel

yonetim imar planlanmn éngdrdiigii donatilan gergeklestirememis, bolge imar planlarimin éngordiigi
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donatilart kazanamanustir. Bu olusumda rant ekonomisinin gerekleri ve kimsenin elde ettigi veya isgal

ettigi araziyi kaybetmek istememesi ve bunun i¢in her yolu denemesi, bolgede artan arazi degerleri

sonrasinda yapsatgilarin devreye girmesi, plancilarin gerceklesmesi zor donati elde etme kararlar

iiretmis olmasi ve yerel yonetimlerin bu donatilari saglayacak araclara sahip olmamasi rol oynamistir.

Sema 3.1 KAGITHANE DE ARAZi KULLANIS SEMASI
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Tammlanmaya calisilan siiregte Kagithane’de gecekondu gelisiminin etmenleri sunlardir: Kagithane’de
gecekondulasma siirecinin baslangic asamast olan 1950°1i yillarda mevcut bir kirsal yerlesme vardr.
Bolge, 1950’lerde koy statiisiindedir. Bu durum hem sanayi hem de gecekondu i¢in denetimsiz
yapisindan dolayr sorunlari kolay asma agisindan tercih nedenidir. Belediye simurlan disinda
yapilagsmanin olanaklanindan yaralantlmustir. Belediye kuruldugunda ise af yasalann ve gecekondu
politikasindan dolayr mevcut yapilarla ilgili yaptiruna gidilememis, buna karsin yasadisi gelismis
alanlara altyapn gotiirilmiistir. Kagithane bu kesitte kente yapisik bilyiiyen gecekondu halkasi igin
olumlu bir altlik niteligindeydi. Kagithane koyii ¢evresi aym kesitte gecekondulasmis diger alanlar olan
Zeytinburnu ve Tashtarla gibi iizerinde tarim yapilan kamu topraklarinda olusuyordu ve iyelik dokusu
vakaf arazileri, askeri alanlar, kéy merasi statilerinde karmasik bir yapiya sahipti. Kagithane nin sanayi
alani olarak kabul edilme tarihi olan 1956, bélgede gecekondulagmanin da baglamasina yol agmis ve ayn
kesitte de gecekondulasma baslamustir. 1956 ayni zamanda bolgede askeri tesislerin de konumlanma
tarihidir. Boylece Kagithane’de bir sanayi-askeri tesisler-gecekondulasma dizgesi izlemek olasidir.
Gecekondulagma dizgesinde sanayinin veya asker tesislerin varligi altyap: olanaklarina ulasma acisindan
da tercih nedenidir. Gecekonducular asker alanlar ve sanayi tesislerinin varhig ile yol, su, elektrik gibi
altyap olanaklarina ulasabilme imkani bulmuslardir. Yasadisi yapilanma olayina askeri birimler merkezi
yonetim politikast nedeniyle ve 6zellikle Zeytinburnu deneyiminden sonra tarafsiz kalmuslar, olay:
gormezden gelmislerdir. Gecekondulagmanin baslangic asamasinda bolgenin mevcut halihazir haritas
ve imar plani yoktur. Bundan dolayr gelisim yasal nitelikte bir belgenin varlig1 olmadan gergeklesmistir.
[Ik imar plani calismasinin yapildigr 1975 de ise, bolgede kisa siire igersinde yasadisi olugmus mevcut bir
doku ve 6zellesmis bir iyelik yapist s6z konusudur. Gecekonducular igin arsa sunumu yapacak yasadisi

gruplar ise kirsal donemde bolgeyi tarumsal kullanim amaciyla kiralamis olan kisiler olmustur.
3.1.4. Kagithane’de Niifus Gelisimi

Kagithane 1950°li yillara gelinceye kadar koy statiisiinde kirsal nitelikli bir yerlesim birimidir. 1934
yilinda kentte bir yangin sonucu konutlarini yitirenlere Kagithane’de yer gosterilmis, bu niifusla beraber
1935 nitfusu 1.180 kisi olarak belirlenmistir. Kagithanc’nin niifus gelisiminde déniim nokiasi
1955’lerdir. 1935°te 1.180 kisi olan niifus 20 yilda yaklasik iki katina ¢ikmis ve 1955°te 3.084 kisi
olmustur. Gecekondulasmanin basladigt bu tarihtan sonra niifus gelisimi de hizlanmis ve 1935 ile 1960
yllbn arasindaki bes yillik siirede niifus yaklasik 7.4 kat artarak 22.818 kist ve 1970°te 111.427 kisi
olmustur 1972 yilinda var olan sekiz mahalle boliiniip ondort mahalle haline getirilmistir. 1975 genel
niifus sayuminda ise niifus 164.448 kisi, 1985 yilinda kendine baglanan iki yeni mahalile olan Talatpasa
ve Giirsel mahalleleri ile mahalle sayisi onaltiya yiikselmis ve bu mahallclerle beraber niifus 253.414
kisi olmustur. Bu deger 1985 yilindan sonra artis hizint kaybetmis ve 1990 niifusu 270.066 kisiye

ulasmustr (Cizelge 3.1). Oysa 1985 sonrasi imar aflan ile gecekondularin yasallik kazandigr ve islah
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imar planlari ile yeni haklarin getirilerek kentsel mekanin bir iki katli bahgeli konutlara sahip gecekondu
dokusunun ¢ok katli ¢ok daireli ve tabanda genisleyen bir dokuya yonlendirildigi kesittir. Bu kesitte
nitfus gelisiminin azliginin sebepleri: 1985 yilindan sonra artik gecekondu yapilacak alan kalmamg
olmasi, 1985 yili sonrasinda bes yillik bir siiregte doniisiim olayinin etkilerinin géritlmesinin zorlugu ve
1995 yilinda niifus sayimi yaptlmamis olmasidir. Niifus gelisiminin diismesinde diger énemli bir etmen
de, Kagithane'nin Istanbul makroformu igersinde onemli bir yer kazanmis olmasi. iki ¢evre yolunun
arasinda olugu, merkez alanlart ile komsu konumu ve déniisiim siirecinde yikilan gecekondularin yerine
yapilan ¢ok katlr binalarin ticaret agirlikli tiretilmesinin bolgede ticaret kullanmimini artirmasi olmustur.
Giiltepe’de yapilan alan ¢alismasinda gériilmistiir ki, doéniisim ilk 6nce ticaret kullamimr olabilecek
alanlarda s6z konusu olmustur. Aym sekilde mahallelerin niifus gelisimine de baktifimizda 1985-1990
niifuslart arasinda ¢ok biyiik artislar gézlenmemektedir. Giiltepe, Caglayan, Ortabayir, Talatpasa
mahalleleri niifus kaybetmis, diger mahallelerde de niifus sabit saylacak kadar az artmustir (Cizelge 3.2).
Niifusun en biiyitkk artis oranin sahip oldugu mahalleler de koperatif tiirii yapilasmanin basladig:

Seyrantepe, Sirintepe, Emniyet Evleri ve Kagithane merkez mahallesidir.

Giiltepe mahallesi 1972 yilinda Telsizler mahallesi ile ayrilmustir. 1970 yilinda niifusu 15.130 kisi olan
mahalle niifusu, 1975 yilinda Telsizler mahallesi ayrilmis olmasina ragmen 15.481 kisiye yiikselmistir,
Giiltepe’nin 1985 ve 1990 niifuslart 11.279 ve 11.033 kisidir (Cizelge 3.2). 1975 yilinda 2.970 kisi olan
Telsizler mahallesinin niifusu ise 1985’te 8.831, 1990°da isc 9.051 kisidir. Giiltepe’de niifus kaybinin
nedenleri de Kagithane Ilgesi ile kosuttur. Déniisiim olgusu oncelikle ticaret alanlarinin konumlandigt
arazi degerlerinin yiiksek oldugu, biivitk m2’si olan diiz ve ana ulagim akslarinin yakinindaki parselierde
ve bu tiir parsellerin bulundugu alanlarda baslamig, déniisiime ugrayan binalar genellikle alanin kentin
merkez fonksiyonlarina ve ulasim akslarina yakinligindan dolayr ticarct agirhikh kullamim amaciyla
yapilmuslardir. 1995 yilinda yapilan alan ¢alismasinda bu olgunun yanisira bogaltilmis ve yikilip yeniden

yapiima siirecini bekleyen pekgok konutla karstlasilmistir.

Cizelge 3.1. KAGITHANE DE NUFUS GELISIMI

Niifus Niifus

Yillar Istanbul Artis  Kagithane Artis  Kagithane
B Orani Orani /Istanbul
""" 1950 1174245 100 - 1431 0 T 02
1955 1.535.363 131 30 3.084 215 115 0.20
19560 1.879.433 160 22 22.818 1.595 639 1.21
1965 2.290.407 195 21 56.157 3.924 146 2.45
1970 3.023.324 2067 31 111.427 7.786 98 3.68
1975 3.919.569 334 30 164.448  11.491 47 4.19
1980  4.781.553 407 30 175.540  12.266 6 3.67
1985  5.842.985 497 22 253414 17.708 44 6.04
1990  7.433.585 632 27 270.066  18.872 6 3.63

Kaynak:T.C. Bagbakanlik DIE 1950-90 Genel Nitfus Sayimi Sonuglar
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1990 yilinda niifus bir énceki sayima gore daha fazladir. Bu gelisimde Giiltepe mahallesinin bolgede
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mahallesinde ticaret gelisimi de daha az olmus buna karsin doniisiim konut alanlar lehine gelismistir.
merkez fonksiyonlart tasimasi da etmen olmugtur. Kagithane Belediyesi’nin baskanlik binasinin diginda

Telsizler mahallesi topografyanin déntsim olgusunda ne kadar etkili oldugunu gostermektedir.
Talatpasa Caddesi aksinin disinda, Giiltepe mahallesine gore daha fazla egimli alana sahip olan Telsizler

biitiin birimleri Giltepe’dedir. Cami. k

ki

5.000

Grafik 3.1. KAGITHANE’'DE MAHALLELERE GORE NUFUS GELISIMI
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3.2. 1960-65 KESITINDE KENTSEL MEKAN ANALIZI
3.2.1. Toplumsal ve Fiziki Yap1 Geligimi
3.2.1.1. Topografik Yap

Giiltepe, isminin de ¢agristirdigi gibi Kagithane genelinde yaygin topografik yapinin bir parcasi olarak
ii¢ yone egimli bir tepe yerlesmesidir. Calisma alanimuzda egim oranlanimi ii¢ gruba ayirmak olasidur.
Bunlar egim orannt; % 0-25 arasi oldugu alanlar, % 25-45 arast oldugu alanlar ve % 45 ve iistii oldugu
alanlardir (Harita 3.3.). Giiltepe de, yasadist gelismis diger alanlarla kosut olarak oncelikle egim oranlan
daha uygun alanlar yapilasmus, yapilasma topografi esik niteliginde olan alanlart ve hatta dere
yataklarint da igeren bir dizge ile gelismis, egim oramt % 45-50"yi bulan alanlart da kapsanustir. Bu
durum, gerek bina yapmanin zorlugu ve vitkksek maliyeti. gerekse dogal yapr dengesinin siirekliligi ve
dogal afet riski tasima agisindan 6nem tasiumaktadir. Yasadisi gelismis alanlarda, Giltepe érneginde de
gozlemlenen her yere yerlesilmis olmasinin en 6nemli sonucu da, bosluk birakilmadan yigisimlt bir

yapuasma stireci ve yesil alan olanaklarini kaybidir.

Giiltepe’de topografik yapr kentsel doniisim siirecinde etinen unsurlardan birisidir. Bunu. egim
oranlarinin en yiiksek oldugu 1. bolgede izlenen doéniisiim siireci ile gérmek olasidir. 1. bélge en son
vapilasan ve en son doniigiim sirecine giren bolge niteligindedir. Bunun en 6nemli etmenlerden biri de
baslgenin % 45 ve istii egime sahip olmasidir. 1995°de toplam bina sayisinin % 20.7’sini igercn bolgenin
en son yerlesilmis alan oldugu 1960-65 kentsel doniistun haritasinda izlencbilmektedir (Harita 3.4). 1.
bolgede 1960 kesitinde toplam bina sayisiun ancak % 2’°si bulunmaktadir. Diger bolgelerin tiimi ile
vapilagmis oldugu 1965 kesitinde ise 1. bolge en fazla yent yapt yapilan bolgedir. 1960-65 doneminde bu
bolgede yeni yapr yapimast disinda yatayda ilaveler yapmak seklinde bir doéniisim sireci baslamis,
ancak bu da % lgibi diisiik oranlidir. Bu dénemde yeni yapilan bina orani 4. bolgede % 49, 2. bolgede %
68, 3. bolgede % 81 iken 1. bolgede % 94°diir (Cizelge 3.4). 1965-75 d6énemi ise bu bolge vapilar
yatayda gelistirme ve yikip daha kalict ve saglam binalar yapmak acgisindan Onemli bir doniisiim
kesitidir. 1. bolge bu donemde yapilart yikip yerine kalici nitelikte yenisini yapmak evresine kisman
gegmis, ancak alanin genel yapist saf gecekondu nitcligini halen korumaktadir. 1995 kesitinde de 1.
bolgede betonarme yap1 orani en az, yigma vapi orani da en yitksek degerdedir (Cizelge 3.19). Bu alanda
1 katlt yaptlarin oran1 % 44 ile calisma alam genelinde en yiiksek degerde ve ortalama kat sayisi 2.2 °dir
(Cizelge 3.16). Bu alanda zemin katinda ticaret kullanunit olan bina orani en disiiktiir ve zemin katin

iistiinde ticaret kularmimui tespit edilmemistir (Cizelge 3.22).

1. bolgede ortalama parsel biyiikliigii degerleri ise ¢alisma alaniun en yiiksek degerlerini igermektedir.
1995 iyelik dokusuna gore e altbolgesinden sonra, ortalama parsel boyutlar: agisindan 1. blgenin a ve b
altbolgeleri gelmektedir (Cizelge 3.12). 1. bolge arazi ve kira degerlerinin de en diisiik oldugu alandir.

Doniigiim egilimlerinin 1. bélgede ¢alisma alani genelinde en-az gergeklesmis olmasi ve bélgenin en



diisik TAKS., KAKS, yogunluk degerlerine sahip olmast (Cizelge 3.13. 3.14) parsel boyutlarinin
gecekondu dénisiimiinde tek basina etmen olmadigini ve topografik yapinin da doniigiim siirecinin

etmenlerinden biri oldugunu kanitlamaktadir.

Ancak, 1985 sonrasinda 1. bolgenin bagka bir niteligi én plana ¢ikmistir. Bu nitelik bélgenin egimli
vapisindan kaynaklanmaktadir. Onceleri en az ederi ve rant getirisi olan alanlar olusturan bu bolgede
verlesmis olan gecckonducular, donistim siirecinde kot farklarindan ortaya ¢ikan avantajlari kullanmak
yoluyla topraktan en fazla yararlanma olanagina da sahip olmuslardir. Giiltepe’de a. b ve ¢ altbolgelerini
iceren % 45 ve iistii egim oranina sahip alanlarda gecekonducular veya yapsatcilar doniisiim siirecinde
yeni yaptiklar: binalarum 2-3 kat fazla yapma olanagr bulabilmislerdir. Alt ve iist yol kotlarinin farkinin
fazla olmasi girisimei igin yaptig1 katlarin hig birisinin bodrum kati niteliginde olmamasi gibi bir olanak
da saglamaktadir. 1985 sonrasinda 1. bolgenin smirtm olusturan kanal ve Zincirdere Caddesi'nin
vapilmis olmasi, bu caddede otobiis ve miniibiis hatlarinin galismasi, Giiltepe nin konum 6zelliklerinin
degismesi, uretilecek konutlart satabilme olanaklarmn gelismesi ve yukarida degindigimiz egimli
vapinn sagladigi kot farklarimin degerlendirilip daha fazla kat yapilabilmesi bolgede 1985°e¢ kadar
siiregelen “kendi iginde doniisiim siireci” vanisira yapsatgi eliyle doéniisiim siirecinin de baslamasina

neden olmustur. Bu da déniisiim siirecinde topografyanin tek basina etmen olmadigim gostermektedir.

Giiltepe’de gecekondu doniisim siirecinde parsel biyiikliigii ve topografik yapr etmenlerinin bir
gostergesi de hisseli yapilagma alanlarinda izlenen doniisiim siirecidir. 4. bélge. egim oranlarimn
yerlesme agisindan sakinca olusturmadigi niteliktedir. % 0-25 egime sahip hisseli yapilasma alanlarinda
topografik yapinin arti degerlerine karsin parsel boyutlarinin kiigiik olmasi déniigiim siirecini etkilemis,
alanin uygun konum 6zelliklerine ragmen parsel boyutlart yapsat¢inin devreye girmesini zorlastirmigtir.
Gecekondu doniigiim alanlarindan olan 3. bélge 0-25 egim oranina, 2. bdlge ise d altbélgesi 25-45. ¢
altbdlgesi ise her ti¢ egim oramini da kapsayan bir topografik yapiya sahiptir. 1985 Oncesi gergeklesmuis

gecekondu dontisim alanlarinin topografik yapr o6zellikleri genel olarak yerlesmeye sakincali alanlan

icermemektedir.
Giiltepe’de gerek arazi ve bina degerleri. arazi kullanig oriintiisii. gerckse déniisiim siireci topografik
yaptya gore farklilagma gostermistir. Topografik yapi, doniistun siirecinde yapsatginin devreye girmesi ile

de farkli bir eylemsellik sunmaktadir. Bunun, éncelikle topografyanin uygun egim oranlarina sahip
alanlar tercih etme, ulasun olanaklart ve kat karsiligr yapilan pazarhiklarin niteligi ve niceligl
bovutlart vardir. 2. ve 3. bélgelerde yapilan binanin yaklasik % 50°sini, yapisi yikilann kira giderini ve
binanin konum &zelliklerine gére ayrica bir 6deme yapan vapsatgt, 1. bolgede arsa sahibiyle en ¢ok % 30

veya 40 boliigiim ile is yapmaktadir.
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3.2.1.2. Sosyo-Ekonomik Yapi

Yasadist yapilasma ile ilgili yapilan ilk arastirmalar genelde olguya; goc, kentlesme, biitiinlesme
ckseninde bakmaktadir. Calisma bélgemizde ilk alan galismast 1962-63’de Hart tarafindan yapilnustir
ki, bu tarihlerde heniiz yasadist yapilasmay: da igeren sosyal bilimler alaninda arastirmalar yapilmasi
yaygin bir nitelikte degildir. Hart. aymt kesitte yaptign Zeytinburnu ¢alismasim ancak 1969°da istanbul
Ticaret Odasi destegiyle yaymlayabilmis ve bu c¢alismada yasadis1 yapilasma olgusuna yonelik yapmak
istedigi arasturmalarin yadirgandigini belirtmekte ve zor kabul gordiigiinii anlatmaktadir. Bu tir
arastirmalar bir anlamda da planli kalkinma dénemiyle beraber baslamistir. Hart, Giiltepe’de yaptifi
arastirmalart  yayinlayamamus, Zeytinburnu galismasinda Giiltepe ile karsilastirmalar yapmustir. Bu
calismay1 Istanbul Ticaret Odasi’nin desteklemis ve bastirmus olmasi sanayi-yasadisi yapilasma
iligkisinin de ip ug¢larim vermektedir. Caligmanin basilmasma kadar gegen siirede Hart, yapilasma
siirecine iliskin gozlemlerde de bulunma firsatt bulmustur. 1969'da yayinlanmis ofan bu ¢alismaya iliskin

sonuglara bir sonraki donemde deginilecektir.
3.2.1.3. Yapilagsma Dokusu ve Arazi Kullanig

Giiltepe, Sisli-Mecidiyekoy-Levent aksini Sariyer’e baglayan ve o donemde asfalt kaplamali yol olmast
nedeniyle 6nemle antlan Biiyiikdere Caddesi’nin batusinda ve egim oranlart % 45'leri bulan bir alanda
kurulmustur. Bu tarihlerde Giiltepe’nin komsulugundaki Biiyiikdere Caddesi’nin dogusunda iilkemizin
ilk toplu konut uygulamalarindan biri olan ve 1950 yilindan yapilasmus Levent, sol tarafinda ise cadde
boyunca 1951 ve 1952 willarinda konumlanmus ilag fabrikalan bulunuyordu. "Yasadis: yapilagmanin
basladigi kesitie Giiltepe, Istanbul Belediyesi sinirlari disinda ve Kagithane Koyii’ne aittir. 1955 yilina
kadar yer yer fundalik ve taslik olan kdy arazisinin bir kismi, bazi kisilere tavukguluk, tas ocak¢iligs ve
tartm amagh kullanim igin sézlesmeli olarak kiralamiyordu. Ilk mukavelelerde kiralanan arazinin.
kiralanma amacinin disinda kullanidmayacagl ve baska kisilere devredilmeyecegi kosulu varken. daha

sonra bu kosullar usulsiiz olarak kaldirdmistir" (Saran, 1971, s:371).

Menderes doneminde, "1957 yilinda, Istanbul’un degisik yerlerinde bulvar nitelikli yol yapim
calismalarina girigilmis, vapilan istimlaklardan bir kismuna para verilmis bir kismina ise zaten
gecekondu olduklar igin para verilmemis ev yapmak tizerc yer gosterilmistir" (Saran. 1971, s:371). Sisli-
Mécidiyekéy volu, Barbaros Bulvari, Atatiirk Bulvari, Vatan ve Millet Caddeleri, ve Aksaray
Meydani’nin yapinu nedeniyle yapilan kamulagtirmalardan dolayr "Istanbul Belediyesi. Kagithane Koyt
ile bir protokol imzalanus ve Giiltepe’de hisseli yapilasma alanlarinin konumlandign alan Istanbul
Belediyesi’nin kontroliine verilmistir. Istanbul Belediyesi bu alam planlamus, parsellemis ve 62.5 m2’lik
parseller Gizerine tek katli binalar yapilmak tizere schrin degisik yerlerinden yol yapinu nedeniyle evieri

yikilanlara dagitmistir” (Hart, 1969). Arazinin milkiyeti Kagithane Koyii’ne ait oldugu igin bu dagitilan
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parsellere tapu verilememis, sadece yasal bir degeri olmayan “parsel kagidi” dagilnustir. "Bu asamada
koy arazisini tavukguluk, tascilik ve tarum yapmak amaciyla kiralayanlar, son sozlesmelerde kiracilik
haklar1 devredilemez diye bir kosul olmadigindan, zilliyetlerinde bulundurduklar alanlar1 parca parga
satmay1 daha karli bir is olarak gormiigler ve yasal deger tasimayan bir takim senetlerle Giiltepe nin
parselli arsalarinin etrafindaki koy arazilerini gecekondu yapmak isteyenlere satmiglardir” (Saran, 1971
s:371). Boylece Giiltepe, bir kismt yasal niteligi olmayan parsel kagitlarina dayah olarak izinli, bu izinli
yapilasmis gecekondularin gevresindeki gecekondu alanlart ise yasadisi yapilagmis bir alan olarak
gelismistir. Ik yapilasan alanlarda yasal niteligi ohmayan parsel kagitlarina dayali gelisim tapusuz
olmasi yanusira izinli gerceklesmis, yapilar daha uzun siirelerde, saghkli ve kalict yapilmustir. Giiltepe bu
niteligiyle, diger gecekondu alanlarindan ayrilmaktadir. Calisma alaminin 4. béigesi hisseli yapitlagmis

izinli yapilasma alanlarini kapsamakta. 1.. 2., ve 3. bolgeler ise izinsiz geligmis gecekondu alanlandir.

"Gecekonducular izinsiz yapilasan alanlarda, topografik yapin % 50°yi bulan eZim oramundan ve
planlama ve yapim igin gok az zaman harcamak zorunlulugundan dolay: araziyi ¢ok fazla kazmadan
binalarnt kurmak zorunda kalmuslardir. Bundan dolayr da hemen hemen biitin gecekondular iki
kademeli yapilmuslardir. Genel olarak birinci kademe egimli alana agiliyor olmaktan dolayr yasama
mekanlari icin kullanilmus, bu kademede ya bir yatma-oturma-misafir odast ya da bu bu fonksiyonlari
ikiye ayirmus iki oda ver almistr. fkinci kademede ise mutfak. hela-banyo. ve bir arka bahge yer alir”
(Sen, 1966, s:24). Bu plan tipi gecckondululara hem yatayda bityiime. hem de ozellikle kat ¢ikma
konusunda imkan saglamustir. Planlama tipi ne olursa olsun bu donemde yapilan gecekondular kiigitk
kullanim alanhdir ve genelde “minimum alanda maksimum fonksiyonu” gergeklestirme fikrine

dayanmaktadirlar.

Sen’in, 1965 yilinda Giiltepe’de 6rnek olarak secip inceledigi iki gecekondunun toplam briit alanlari 36
m2 ve 26 m2’dir. Birinci konutta 6 kisi yasamakta ve kisi basina diigen briit alan 6.01 m2/kisidir. Ikinci
konutta ise 4 kisilik bir aile yasamakta ve kisi bagmna diigen briit alan 6.54 m2/kisidir. Bu arastirma
kapsaminda Giiltepe, Kustepe, Harmantepe. Caglayan ve Zeytinburnu’nda incelenen 7 gecekondunun
aile biiyiikligii ortalamast 5.14 kisi, incelenen gecekondularin ortalama briit alanlari ise 32.76 m2’dir
(Sen, 1966. s:24). Giiltepe’deki bina briit alanlarmn diger gecekondu alanlart ile kosut oldugu
goriilmektedir. Giiltepe’de, 1976 yilinda Butler tarafindan yapilan ¢alismada da ornek olarak segilen
gecekonduxlun alami 27 m2’dir ve 4 ¢ocuklu 6 kisilik bir aile yasamaktadir (Butler. 1976, s:37). Bu
gecckonduda kisi basina diigen briit alan 4.5 m2/kisidir.

Calisma alanupizin 4. bolgesinde yer alan izinli yapilasmus gecekondular ise ortalama 62.5 m2’lik hisseli
parsellerde olusmaktadir. Bu bolgede de kiigiik kullanum alani olan gecekondular yapilmug olmakla
beraber, izinli yapilasiimis olma yapi bityiikliiklerine yansums, 1960°da ortalama bina bayiikligi 45 m2
ve kisi basma diisen briit alan yaklastk 8 m2/kisi olarak saptannustir (Butler, 1976, s:37). 4. Bélgede
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yapilmis olan gecekondular bu dénem yapilnus olan gecekondulara karsin daha biviik kullanum
alanlarina sahip olmakla beraber bu degerler, ilk yapilis kesitinde genelde gecekondularin kullanim
alanlarinin kiigiik oldugunu yansitmaktadir. Bu niteligi yamsira sagliksiz yapilmis olmalart resmi
organlarin gecekonduya bakis agisinda belirleyici olmus garesizlik, yoksulluk sdylemleri 6n plana
cikmustir. Gecekondunun yikima karst giivence kazanmasi, ailenin ekonomik yapisinun iyilesmesi ve
kentlilesme kosutunda ilk doniisiim eylemi ise yapt malzemesini yenileme ve yatayda ilaveler yapmak

seklinde gergeklesmistir.

Cizelge 3.3. GULTEPE'DE ILK DONEM GECEKONDULARININ KULLANIM ALANLARI

Toplam Misatir-Yatma Gimnluk Oturma- Yikanma-  Girig-Hol Hela Duvar Alant

________________________________ m2 Qdasi Yemek Odasi Mutfak
1. Gecekondu 36.07 11.75 7.54 1.73 5.70 1.15 8.20
2. Gecekondu 26.10 - 11.38 2.97 6.05 1.00 4.70

Kaynak: Sen, 1966

"Geceekondu alanlarinda yapim siireciyle ilgili arastirmalarda genelde her dénemde her tir malzeme ile
gecekondu yapildigi gézlemlenmis olmakla birlikte zaman igersinde yapim stireci ile ilgili farklilasma da
gozlemlenmekiedir" (Ogretmen, 1957, Kurucu, 1965) Giiltepe’de ise yapilan ilk gecekondular genelde bu
donem gecekondularinin yasadist niteliklerine karsin, izinli yapildiklarimda daha uzun siirede ve saglamn
yapitlmiglardir. Calisma alanimizin 4. bolgesini olusturan izinli yapilasan gecekondulardan sonra yapilan
gecekondular ise donemin yaygin 6zelligine uygun olarak izinsiz, sagliksiz, yukarida éroekledigimiz gibi
cn az alanda en ¢ok fonksiyonu karsilamaya yonelik kullanim alanli ve acele yapilmustir. 1., 2. ve 3.
bolgelerde bulunan gecekondu alanlarmnin bu niteligi Hart, Sen ve Butler’in alan c¢alismalarinda

saptanmistir.

Gecekondu dokusu genelde serbest bir yapillanma siirecini ifade ettigi ve egimli alanlarda manzara
faktoriinii gozeterek vapilandigi icin gelencksel yerlesmelerimizin organik dokusuna sahiptir. Ancak
Giiltepe’de, bu organik yerlesme dokusunu goérememekteyiz. Bunun sebebi % 45-30’ye varan egim
oranlaridir. Giiltepe’de arazinin hem bati-dogu yoniinde egimli olmasi hem de bu aksta konumlanmis
Talatpasa Caddesi’nin, kuzey ve giiney yamaclarinin egimli yapisi, egime paralel organik olmayan bir
yerlesim yapist ortaya ¢ikarmusur. Ancak bu topografik yapi, yapt adalarinn ve yollarin da  egime
paralel olmasini gerektirdigi halde, Giiltepe’de yollar egime dik konumdadir. Ik yerlesim odagi olan
hisseli yapilagma alanlarinin yol semasinin egime dik planlanmis olmasi, daha sonra gelisen gecekondu
alanlarinin bu yol dokusuna baglt kalmasina yol agnustir. 1975 yilinda yapilan imar plani galismasinda
yol dokusu degistirilmeye c¢ahisilnugsa da vyerel yonetimin olanaklart bu semayr gergeklestirmeye
yetmemistir. Gecekondu dokusunun 1960 yilina ait ilk haritalarinda gézlemlenen sokak dokusuna ait
giniimiize kadar tek gelisme, gecekonducularin koyduklan sokak isimlerinin tiimiyle degismis
olmasidir. Bu gelismede de 1970°1i y1llarda belediye meclisi tyelerinin kendi isimlerini veya kendilerince

ozel anlamu olan tiimceleri sokak ismi olarak verme istemleri -etmendir. Giiltepe’de gecekondu dokusu
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1960 yilinda hazirlanmis olan bolgeve ait ilk haritasinda da izledigimiz gibi gecekondu alanlarinda genel
gelisim siirecine uygun olarak egim oranlarinin daha disiik oldugu yerlerde kiimeler halinde yapilasarak
gelismistir. Gelisim zamanla egim oranlarinin yapilasmay zorlastirdigy alanlara dogru yayilmistir. Bu
gelisim donati agifina ve vyetersiz kesitleri olan egime dik yol dokusuna neden olmustur. a ve b

altbolgelerini igeren 1. bélgede, konutlara ulasan yollar genelde merdivenlerle siirmektedir.

1960 yilinda bolgenin ilk haritalari olan 1/5.000 &lgekli haritalar hazirlanimms, bu haritalarda ¢alisma
alanimuzda 1995 yilinda tespit edilmis olan bina sayisinin % 3171 kadar bina oldugu gériilmektedir. 1960
arazi kullamis orintisiine baktigimizda hisseli yaptlasma alanlarmmin biiytik bir oranda yapilasmus
oldugunu gormekteyiz. Bu alanda hizli yapilasilmis olmasi ¢ogunlukla evsiz kalanlarin yerlestirilmig
olmasiyla ilintilidir. Diger bolgelerde de sinirli sayida yapilagmis gecekondular gortilmektedir (Harita
3.4). 1965 wvilina gelindiginde ise saf gecekondu ve gecekondu doniisim alanlarinda c¢ok hizli bir
yapilasma siireci yasandigi goriilmektedir. Oyleki. alan ¢alismasi yaptigimiz kesitte belirlenmis olan bina
sayisiin % 88’inin 1965°de yapilasnus oldugu gorilmektedir. Bu kadar hizlr yapilagilmus olmasinda
parsel sahipliliginin yasal olmamas! etmendir. Gecekonducu arsa edindikten sonra hizir bir yapilagma
siireci gergeklestirmek durumundadir. Bu yasal bir nitclik tasumayan arsa sahipliligini korumak igin
zorunluluktur. Diger bir etmen de ilk donem gecekondu yapanlarin konut sahibi olmamalandir.
Gecekonducu, bu yolla ya misafirlikten ya da kiraciktan kurtulmakta, ailesini de getirme olanagina
kavugmaktadir. Giiltepe'de de gecekondunun gelisim siirecine bakildiginda arsa degerleri, ulagim
akslarina yakinhik, arsa biytiklikleri, ¢evredeki kentsel fonksiyonlara yakinlik ve topografyanin

gelisimde etmen oldugu goriillmektedir.

Ik yapilasma doneminde yapilarin kat yiiksekliklerine yonelik bir bilgi haritalarda yer almamaktadir.
Ancak yapilan alan ¢alismalarinda 6rnek olarak incelenmis olan yapilarin hepsinin tek katli oldugu
gorillmektedir. Hisseli yapilasma alanlarinda ise sayilan fazla olmakla beraber iki katlt yapilar
bulunmaktadir. Sen’in inccledigi gecekondulardan birisinde ¢ok kiigiik ve tek katl oldugu halde ikinci
kat igin merdiven yaptigr goriilmektedir. Bu tespit. gecekonducunun beklentisini kestirmek yoniinde

ipucu vermektedir.

[k yapilasma doneminin belediye eliyle ve planh gerceklesmis olmast nedeniyle Giiltepe'de donati
alanlan ile karsilasilabilmektedir. 1960-65 doniigiim siireci haritasinda egitim ve saglik tesisi alanlarinin
ayridmis oldugu, ancak heniiz yapilasmamis oldugu gorilmektedir. Bu alanlar ancak 1965 sonrasi
yapilagmus, bélgede yaklagik 10 yillik bir donem iginde okul ve saglik tesist yapimamustir. Bolgenin
yapilagmaya agilmas: kesitinden giiniimiize kadar bu alanda yasayanlar, ilk yapilasma sonrasi bolgede
kiiciik bakkal diikkanlarinin agdigini, ancak giinlitk aligverisin biiyik oranda Levent’te karsilandigin

anlatmaglardir.
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1962 yazinda, égrencileriyle birlikte arastirma i¢in Giiltepe’ye giden Prof Hart, yasam kosullarinin son
derece gii¢c oldugunu gézlemistir. 1957 yilinda verlesmeye acilan Giitepe’de, 1962 yilinda heniiz
elektrik, konutlarda akar su, kanalizasyon ve hangi iklim kosullarinda olursa olsun gegit veren yol
yoktur. Bu kesitte bdlgeye otobiis islememekte; Giiltepe’yi dis diinyaya baglayan ana aks olan Vatan
Caddesi'ni sirekli su bastigi igin 1. Levent ile bolge arasinda ¢alisan dolmuslar yolda kalmaktadir.
Kullanim i¢in gerekli su, Vatan Caddesi iizerinde bulunan 9 genel ¢esmeden alinmaktadir. Aksam 18 ile
sabah 6 arasinda sular kesildigi i¢in giindiizleri bu gesmelerin 6niinde uzun kuyruklar olusmaktadir.
Toprak sert, dik egimli ve engebeli oldugu i¢in. hela cukurlari agmak igin dinamit kullanmak
gerekmektedir. Bu yiizden pek derin olmayan hela gukurlar agilabilmekte, bunlar sik sik tikanip ¢evreyi

kirletmektedir (Hart,1969).

Bu kesitte bir bagka gevresel etki de kentin ¢opliigiiniin Giiltepe’nin 1-2 km otesinde bulunmasidir. Dogal
giiriime siirecine birakilan ¢op alammnin yaydigr kokular yanisira, yaz ve kig aylarinda riizgarla ¢op
kinnular, toz ve kiiller Giiltepe’ye tasmmaktadir. Hart, aymi kesitlerde hem Giiltepe’de hem de
Zeytinburnu’nda ¢alismugtir. 1ki yerlesim arasinda gozlemledigi en onemli fark ise Giiltepe’de
yasayanlarin belediyeden aldiklar parsel kagitlarinin sagladigi giivenceyle, yikim tehdidi altinda
yasamyor olmalan ve zor kosullarin diizeltilecegine yonelik umarlaridir. 1960°da bolgede yapilasmis
gevre, bityiik oranda hisseli yapilasma alanlarindan olusmakta ve bu bélgede yerlesmis olanlar ileride
vasal yerlesimlerinc altyap:r getirileceginden emin olduklarindan alt yapiya gore ayarlannus goreceli

olarak daha iyi nitelikli, saglam ve diizgiin konutlar yapmustir.
3.2.2. Planlama ve Yerel Yonetim Iliskileri

[k yapilagma tarihi olan 1957lerde Giiltepe; belediye simrlart disinda, Kagithane Kéyii'ne bagl tarim
amach kullanilan kirsal bir alan niteligindedir. Biiyiikdere Asfalti aksinda Giiltepe ile karsi konumda
bulunun arazide ise Levent mahalleleri kuruluyordu. Asfaltin dogusunun Istanbul Belediyesi sinirlari
igersinde bulunmasi ve iyeligininde Emlakbank’a ait olmasi bu alanda gecekondu gelisimini énlemistir.
Komsu konumdaki alanlarda bu farklilasan konut gelisimi y6netim, denctim, planlama islevlerinin

varlifinin kentsel gelismeyi yonlendirme etkinligini yansitmaktadir.

Sisli, 1950°1crin en prestijli gelisme alanidir. Bélgedeki sanayi alanlari gevresinde ise gecekondu alanlar
gelismektedin Hizlh yapilasma siireci sonrasinda 1960 yilinda Sisli Belediyesi kurulmus ve Kagithane bu
belediyeye baglanmuistir. 1955-60 yillart arasinda Kagithane bolgesinde Giiltepe, Kustepe, Caglayan ve
Hiirriyet mahalleri gelismistir. Bu mahallelerin gelismesi, gecekondunun yayginlasmasim igermektedir.
Yasadiss alanlann siiregelen hizli gelisimine etkin bir yonetim ve denetim sistemi getirme amaciyla 1963

yilinda Kagithane Beledivesi kurulmustur.
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Bu donemde gecekondu olgusuna masum bir talep olarak bakihiyor ve bir giin bitecck. kolayca 6nii
alinabilir, ¢oziimii zor olmayan, bu kesitte zorunlu bir ge¢is elemam olarak goriilityordu. Gelecekte
planlar yaparak bu alanlan sagliklastirma iimidi ve gecekondu yapanlarin nitelikleri de yasadisi
yapilagsma siirecine etkin ¢nlemler almay1 engellemistir. Yapilanma siirecindeki Kagithane
Belediyesi’nin 6niinde ise, gecekondulagma siirecine merkezi yonetim politikalarindan dolay: hi¢ bir
yaptirimi  olmayan bir eylem modeli bulunuyordu. Bu sebeplerden dolayr da belediyenin
gecekondulasmayr onleme, kontrol altina alma gibi etkin bir gabast gozlenmemistir. Beledivenin

yapilanmasini tamamlamasi siirecinde de bolge, gecekondular tarafindan kusatilmustir.

Ankara’da gecekondu gelismesine bakildiginda goézlemlenen kent merkezine ve konut kiimelerine
bagimli olarak gelisen gecekondu dokusunun. Istanbul’da oOrgiitlii sanayiye bagunli olarak gelistigini
gormekteyiz (Senyapili,1976). Bu durum, ilk gecckondu yerlesmeleri olan Zeytinburnu, Taslhitarla,
Okmaydani ve Giiltepe’nin de smirlan iginde bulundugu Kagithane’de gozlemlenebilmektedir.
Istanbul’un planl gelismis olan yogun sanayi yapilasmasi. bu sanayilerin ¢evresinde biiyilkk ve yogun
gecekondu mabhalleleri olusturmustur. Bu agidan bakidiginda planlt gelisen sanayi tesislerinin
gevresinde olusan gecekondu mahallelerine ne derece plansiz demek gerektigi de ayri bir sorundur.
Olgunun baska bir yonii de gelisen gecckondu alanlarinda yerlesimin tlk odagimi yerel yoénctimin
olusturmasidir. Bu durum ya yanginlar nedeniyle evierini kaybedenler, va go¢menler. ya da Giiltepe’de
oldugu gibi kamulastirma uygulamalar nedeniyle evleri yikilanlar icin hazine arazileri iizerinde kurulan
veni yerlesim odaklar ile gergeklesmis, gevresinde de gecekondulasma baslamistir. Calisma alanunizda,
gecekondulasmanin eylemsel althigini 1957 yilinda Giiltepe bolgesinin kontroliinii yapilan bir protokolle
eline alan ve bu alanda tapusuz arsalara yapi yapma izni veren Istanbul Belediyesi baslatmistir.
Goriilmektedir ki, gecekondulasma siirecinde yerel yonetimler gerek sanayi planlamast gerekse yeni
yerlesim iiniteleri kurma siirecinde ya ileriyi gérememis. dnlem alamamus ya da beklenen gelismeleri

Onemsememis, gormezden gelmistir. Bu kapsamda plancilarin rolii de 6nem tasimaktadir.

Gecekondulagmanin hizla sirdigi bu donemde Kagithane Belediyesi’nin elinde hariti, imar plani gibi
araglar da bulunmamaktadir. Giiltepe’de ilk halihazir haritalar 1972 yilinda hazirlanmis, tlk imar plani
da 1975 yilinda viirtirliige girmistir. Bu donem gecckondu alanlan igin fizik plansiz bir gelisme
1zlenmektedir. Yerlesmenin planindan topografyayi tiumiiyle okumak olasidir ve genelde 7-10 metrelik
yol dokusu gevresinde geleneksel yerlesme dokusunu andiran organik bir doku gelismektedir. Caligma
alanimizda ise gecekondu alanlarimin genel plansiz gelisme 6zelligine karsin hisseli yapilasma alanlan
planli, diger bolgeler isc plansiz gelismistir. Ilk kuruldugu doncmlerde gecekondu alanlarinda arag
sahipliliginin olmaast ve aragl ulasimin yayginjagmamis olmasindan dolayt yollar agirlikls olarak yaya
ulasum ve oyun, sobbet amagh kullaniimistir. Hart, Giiltepe ¢alismasinda c¢ocuklarin yollarda oyun

oynadigini, vash ve kadinlarin buralarda sohbet ettiklerini anlatmaktadir.
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Giiltepe’yi yapilasmaya agan ilk yerlesim alammmin planli gelismis niteligi donati alanlarimn da
planlanmasini saglanustir. Bu planin 6ngérdigii saglik ve egitim alanlari bugiinde bolgenin sahip oldugu
baglica donatiy1 igermektedir. Yerlesim alaninin egimi az olan béliimlerini konut alani olarak kullanmayi
amagclayan plan ortalama 5-6 m. cepheli, 62.5 m2°lik hisseli parsel dokusunda olusmaktadir. Parsellerin
dizi sayisimi egimin orani belirlemistir. Hisseli parsel dokusu ¢ok egimli yamaglara kadar devam
ettirilmis, egimli yamaglarin kullanimi igin karar iretilmemistir. Donati alanlarnin:i igermesi olumlu
niteligi olan bu plan galismast bir parselasyon plant niteligindedir. Diger yandan saf gecekondu alani
olarak tamumladigimiz 1. bélge ve gecekondu doniisiim alant olarak tanimladigimiz 2. ve 3. bolgelerde
gecekondu arsasini satan kisilerin belirledigi bir doku olusmustur. Bu konuda yonlendirmeyi gelecekte
olugacak rantlarin belirledigi anlasilmaktadir. Ana caddeye yakin ve egim oranlan daha diisiik alanlarda
parsel boyutlart ve yol Kkesitleri daha saglikli ve biiyiiktiir. Plansiz gelisen 1., 2. ve 3. bolgelerde yasadist
gelisme siirecinin bu evresinde devrede olan arsa saticilarinin daha fazla gelir istemleri dogrultusunda 5-

8 metre kesitli yol dokusu diginda bir donati alant ayrilmanustir.

3.2.3. Donem Igersinde izlenen Diniigiim

[Ik gecekondu arastirmalarinda belirlendigi gibi genelde, gecekondu alanlarinda yapilarin insasinda
kullanilan yap1 malzemesi, teknik bilgi seviyesi ve yasadisi nitelikleri saglam, kalici, dizgiin, 6znel bina
yapimna olanak vermediginden binalar kiigiik. plansiz, konforsuz birimler seklinde yapilmustir. 1950
sonrasinda gergeklestirilen gecekondularin ortalama biiyiiklikleri 25-30 m2, i¢ yiikseklikler: 2.20-2.50
m, kapt ve pencereler 1s1 kaybini aza indirmek ve mekanin kiigiikliigiine kosut olarak dardir. Ik yapilan
gecekondularin  ¢ogunda cam bulunmadigr belirlenmistir. Zemin gencllikle toprak ve ¢ati igin
bulunabilen her tir malzeme kullamilmistir. 1953’den sonra ise gecckondunun biinyesine yeni
malzemeler girmis, duvar igin briket, pencere ve cati ortiisii olarak  plastik malzeme kullanimu
baslamustir. Gecekondusunu giivencede hisseden ve parasal olanaklari elveren gecekondu sahipleri
catilarda kiremit de kullanmislardir (Senyapili, 1976). 1k doniisiim eylemi yapiyr daha konforlu hale

getirmeye yoneliktir ve bu gecekondu doniisiim siirecinde ilk cvredir.

Gecekondu déniisimiinde ikinci evre ise mevcut yapiya yeni eklentiler yapmaktir. Bunun iki yoni vardir.
Birinci yon kiiciik bir kapali alanda yasamak durumundaki gecekonducularin belli giivenceler elde
ettikten sonra daha rahat bir kullanim alani elde etmek istemesi veya genisleyen aile yapisimin yeni
birimler gerektirmesidir. Ikinci yon ise yeni eklentiler yaparak kiraya vermek istegidir. Bu donem servis
mekanlarimin  ortak  kulanilmasiyla oda 6lgeginde kiracihik uygulamalarina da  yonelinmistir.
Gecekonducu bu yolla sinirli da olsa bir gelire kavusmaktadir. Boylece gecekonducu kentsel rantla
tanismus ve kiracilik olgusu, daha saglam ve konforlu gecekondu yapip eski gecekonduyu kiraya vermeyi

de kapsar icerikte siirmiistiir.
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1960-65 doneminde gecckondu doniisiim siireci haritast (Harita 3.4) ve 1960-65 doneminde kentsel
doniisiun siireci gizelgesi (Cizelge 3.4) bir bolgede gecekondunun gelisim siirecinde topografya, ulasim.
cevredeki kentsel fonksiyonlarla iliskilerin etmen olduguna yonelik varsaytmumizi desteklemektedir.
Once yerlesmeye uygun alanlarda gecekondular yapilmus, gelisim daha sonra egik alanlarnini da iceren
dizgede siirmiistiir. Giiltepe ¢aligmasi yasadisi ve plansiz gelisim stirecinin esik alanlar da igeren sekilde
manzara, yonelig, giineslenme, jeolojik yapi gibi tasanim ilkelerini parsel bazinda 6nemsedigini plansiz
gelisim nedeniyle yerlesme bazinda onemsemedigini gostermektedir. Planlamanin baslangic noktasini
olusturan bolgeleme c¢alismast yapumanus olmast yerlesilmemesi gereken alanlara yerlesilmesini
giindeme getirmistir. Bu durum, yasadisi gelisine alanlarmmin dogal afet riskieri tasidigr yoniindeki
varsayimi desteklemektedir. Dogal afet riski tagima yoniindeki bir bagka boyut ise gecekondu yapilarinin
saglamliligiyla ilintilidir ve bu dénem gecekondulart Istanbul gibi 1. derece deprem bolgesinde bulunan
bir bolgede deprem tehlikesine karst riskli bir nitelik sunmaktadirlar. Bu kapsamda yapilarin tek avantaji
ise tek katli ve kiigiik yapilmus olmalaridir. Gecekondu doniisiim siirecinde ileride ayrintih olarak
belirlenccek olan déniisiimin niteligi ve yasadisthigin siirekliliginden dolay: dogal afet risklerinin daha

da arttig1 gozlemlenmigtir.

Gecekondunun mekansal dokusunda kose baslari, her zaman C)nelh tasimustir. Altyapr olanaklarindan
Oncelikli yararlanma, mekansal doniigiim siirecinde daha fazla deger kazanma. tamim noktast olma
Ozelliklerinden dolayr kose basimnda bulunan parscller daha once yapilasmis, merkez fonksiyonlarini
tagima olasiliklart daha fazla olmus ve doniisiim siirecinde ilk apartmanlasma da ana yollarin

késelerindeki bu noktalarda baslamistir.

1960-65 donemi kentsel doniigim haritasi incelendiginde bu dénemin izinsiz yapilasmis gecekondu
alanlanm igeren 1.,2. ve 3. bolgeler igin yogun yapilasma dénemi oldugu gérilebilmektedir. 1960-65
doneminde bir yandan hisseli vapilasma alanlarindaki bos parseller yapilasirken, 1960 yilindan
baglayarak bu alanlarin c¢evresindeki kamu arsalarinda da yasadist parsel devri yontemiyle
gecekondulasma baslamis ve hizla yapilasilmistir. 1965 yilina gelindiginde hisseli yapilasma alanlarinda
ilk yapilasan binalar igin yapildiktan sonra yaklasik 8 yil gegmistir. Topografik esik alanlart iceren 1.
bolgede 1965 kesitinde, beklenebilecegi gibi yapilagma oranu diger bolgelerden geridedir (Harita 3.4).

Cizelge 3.4°de bolgede bu yakin dénemli yapilasina gegmigine ragmen bir déniisiimiin basladigi ve bu
déhemde doniisiimiin yatayda gelismeye yénelik oldugu goriilmektedir. En az yatayda yapilan ilavelerle
doniigmiis bina oraninin heniiz yapilasma siirecindeki saf gecekondu alanlarinda, en yiiksek oranin da en
eski yapilasmus alan olan hisseli yapilagma alanlarinda goriildiigi bu donemde, bolge genelinde binalarin
% 4 oraninda déniisiim siireci yasadipy gorilmektedir. 1957°de yapilasmanin basladign hisseli yapilagma
alanlarinda 1965°c gelindiginde binalarin % 6’sina yatay ilaveler yapildigi belirlenmistir. Bu dénemde

vikilnus veya yenisi yapilmak iizere yikilnus bina bulunmamaktadir.



Bos parsele yeni yapilmis bina oranlan en fazla saf gecekondu alami olan 1. bolgededir. 1960-65

doneminde 1. boélgede bulunan binalarin % 94°ii yeni yapilmis binalardan olusmaktadir. Bu deger

gecekondu doéniisim alanlarinda, 2. bolgede % 68, 3. bolgede ise % 81°dir. Hisseli yapilasma

alanlarinda ise 1960 yilinda yapunus bulunan bina sayisinin 1965 yilinda yaklasik iki katina ¢iktig

goriilmektedir. Evleri yikilanlarin yerlestirildigi bu alanda yaklasik on yillik kesit igersinde binalarin

yapilmig olmasinda altyapr olanaklar etmen olmus, arsa tahsisi vapilan kisiler kirsal bir nitelikte olan

alanda bina yapmak igin istekli davranmamislardir.

Cizelge 3.4 1960-65 DONEMINDE KENTSEL DONUSUM SURECI

Baolge Bina  Yatayda Yikilan  Yenisi Déniistime Bos Y}kllan Tgplam
Sayis1 Ilave B.S. Yapilmak  Ugrayan Arsaya Binalarmn Bina
Yapilan Uzere B.S % Yeni Yerine Sayist Y%
BS. % Yikilan Yapilan Yapilan
B.S. B.S. % B.S.

a 7 1 I - - 1 1 108 94 - 115 5
b 9 - - - - - - 214 95 - 226 11
Lbolge 16 1 1 - - 1 1 322 94 = 341 16
C 35 8 5 - - 8 5 136 80 - 171

d 55 5 5 - - 5 5 52 49 - 107 5
2.boige 90 13 5 - - 13 5 188 68 = 278 13
e 25 5 2 - - 5 2 178 88 = 203 10
f 31 1 I - - 1 1 66 68 = 97 5
3bolge 56 6 2 - - 6 2 244 81 - 300 14
g 52 13 18 - - 13 138 20 28 - 72 3
h 267 32 7 - - 32 7 204 43 = 471 23
1 54 2 I - - 2 | 109 67 5 163 8
k 188 19 4 - - 19 4 240 56 - 428 21
4.bolge 561 066 6 - - 66 6 573 49 - 1134 56
Toplam 723 86 4 - - 86 4 1327 64 - 2053 100

1960-65 déneminde doniisiim siirecine giren yapilardan % 4’iine yatay ilaveler yapilmisken, % 64’ii yeni

yapumistir. 1965 yilinda son bes vilda yapilmis olan yeni yap: oramnin yitksek olmasi bu dénemin.

yvapilasmanin yayginlastigr bir dénem oldugunu ve bir yandan vyeni yapilar yapilirken bir yandan da

doniisiim siirecinin basladigini gostermektedir.

Cizelge 3.5. SON BES YILDA YENI YAPILAN ve DONUSUME UGRAYAN BINA ORANI

1-5 68
5+ 32

1960 yilmda hisseli yapilasma alanlarinda TAKS degerleri 0.50°yi bulmaktadir. Kiigiik parsellerden

olusan bu bolge tabanda en yogun yapilasmus bélgedir. Diger bolgelerde ise TAKS degerleri cok
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diisiiktiir. 1965°e gelindiginde hisseli yapilasma alanlarinda TAKS degerleri 0.60°a yiikselmis, en fazla
artis da gecekondu déniisiim bolgelerinde gergeklesmistir. 1965°de gecckondu doniigiim alanlarinda
TAKS degeri d altbolgesinde 0.36, ¢ altbélgesinde 0.22, f altbolgesinde 0.30, e altbolgesinde ise 0.16°ya
yiikselmigtir. Hizli yapilagma siireci taban alani kullanium katsayisinda da izlenmektedir. Bélgede KAKS
degerleri TAKS degerleri ile kosut degerdedir. Bu da bolgede ¢ok katlr yapilarin heniiz ¢ok az oranda
yapilmis oldugunu gostermektedir (Cizelge 3.13). 1960-65 doneminde net yogunluk degerleri de
yapilasma siireci kosutunda artmustir. 1960°da net yogunluk degerlerinin en yiiksek oldugu hisseli
yapilagma alanlart 1965 doneminde de en vogun bolgedir. 1965 yilinda ¢alisma alamnin en yogun
altbolgeleri hisseli yapilasma alanlarimn 1 ve k altbélgeleridir. Bu altbélgelerde net yogunluk degerleri 1
altbolgesinde 627 kisi/ha. k altbélgesinde 681 kigi/ha’dir. 1960-65 doneminde en fazla yogunluk artis
ise gecekondu doniisiim alanlarinda gergeklesmis, d ve f altbélgeleri yogunluk degerleri agisindan hisseli
vapilasma alanlarina yaklasmustir (Cizelge 3.14). Ortalama parsel biiyiikliigii degerleri 1975 yilina kadar
iyelik dokusu belli olmadigindan ada igindeki yapt sayisina gore belirlenmistir. Bu doénemde biitiin
altbolgelerde ifraz siirecine girilmistir. Yapilagma siirect kosutunda ortalama parsel bityiikligii degerleri
de kiigiilmektedir. Ortalama bina bityiiklugii degerleri ise bazi bolgelerde kiigiilmiis, bazi bélgelerde sabit
kalmis, bazi bolgelerde ise az oranli artmustir. Bu nitelik yapilagsma siirecinde 1960-65 doneminde
vaptlan yapilarin daha biiyitk yapilar yapmayi igermedigini gostermektedir. Ortalama bina biiyiikligi
degerleri en kiigiik saf gececkondu alanlarinda en yiiksek ise gecekondu doniisiim alanlanndadir (Cizelge

3.12).

1960 ve 65 yilinda tiim altbolgelerde en kiigiik kat 1 kattir. En yiiksek kat ise 1960°da gecekondu
doniigiim alanlarinda ve saf gecekondu alanlarinda sadece d altbélgesinde 2°dir. Diger bolgelerde 1°dir.
Hisseli yapilagma alanlarinda da 1960°da en yiiksek kat 2 dir. 1965 kesitinde ise en yiiksek kat sadece saf
gecekondu alanlarint igeren 1. bolgede 1., diger bolgelerde 2.°dir. Calisma alam genelinde en yiiksek
katin 2 olmast 1965°e gelindiginde az oranli da olsa diiseyde doniisiimiin basladigim yansitmaktadir

(Cizelge 3.17).

1960-65 doneminde en biiyiik bina degerlerinin  gecekondu doniisiim alanlarinda  bulundugu
goritlmektedir. 1965°e gelindiginde gecekondu déniisiim bolgelerinde briit alani 90-100 m2’yi bulan
binalar yapilmaya baslanmustir. Bu degerin en kiicik oldugu bélge de saf gecekondu alanlaridir. En
kiigiik bina degerleri ise 1960 yilindan 1965 yilina biiyiik bir degisim gostermemistir. Bunun nedeni
heniiz dontisiim stirecine girmemis yapilar, doniisiim siirecine girmis olan yapilarin az oranli olmas: ve

yeni yapilan yapilarinda kiigiik kullanum alanlr yapiliyor olmasindandir (Cizelge 3.12).
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3.3. 1965-75 KESITINDE KENTSEL MEKAN ANALIZi
3.3.1. Toplumsal ve Fiziki Yap1 Gelisimi
3.3.1.1. Sosyo-Ekonomik Yap:

Bu dénemin demografik yapi niteliklerini belirleyebilmek igin 1974-76 yillan arasinda Senyapili’nin
Giiltepe’de yaptign c¢alismaya ait sayisal verilerden ve bay/bayan Butlerlerin c¢alismasinda
vararlanilnustir.  Giiltepe’de yapilmis olan bu alan c¢alismalan kentsel biitiinlesme igeriklidir. Bu
¢alismalarin sayisal degerleri kentsel doniisiimde demografik yapinin etkisini yansitmak {izere alinmis ve
yorumlannustir. Senyapili tarafindan Giiltepe’de yiiriitillen saha arastirmasinda hane baskanlarinin geng
ve orta yash kisilerin agulikli oldugu goriilmektedir. Hane baskanlarinin % 66°st 25-44 yaslan
arasindadir. Yerlesme tarihinin 1955’lerle odaklandigt diisiiniiliirse aradan gegen yaklasik 20 yillik
zaman periyoduna ragmen hane bagkanlarin yas gruplan icersindeki bu agirlik mekanin devingen
yapisini yansitmaktadir. Bir yandan eski yapilmis olan konutlar yatayda ve diiseyde doniisiim siireci
yasatken bir yandan da vadi diplerine inen bir dizgeyle gecekondulasma siirmektedir.
Gecekondulasmanin siirmesi ve doniisiim siirect ile firetilen yeni birimlere gogmen niifusun yerlesmesi
hane baskanlarinim yas grubuna yansimustir. Ancak niifusun temelini birinci kusak gbé¢menler
olusturmaktadir. Kente geng vasta gogtitklerinden dolayi, bu niifus 1975’lere gelindiginde artik orta

yashdir (Senyapilt 1976).

Senyapil’min 1976 yilinda yapugi alan galismas: sonuglarina gore; Istanbul’da gegen siireler ve bolgeye
yerlesme siireleri incelendiginde go¢men niifusun kademeli bir gecekondulama siireci yasadigi
gozlenmektedir. Veriler gogenlerin dncelikle gecekondu alanlarint da igeren yapilasnus kentsel mekanda
barinma sorunlarini  ¢ozdiigiinii ve olanak bulduklann zaman gecekondulagsmaya yoneldiklerini
yansitmaktadir. Bolgede yasayanlanin Istanbul’da gecen siireleri agismda 10 yildan fazla kentte
yasayanlarin orant % 62 iken bu deger bolgede yerlesme siiresi agisinda % 43’tiir. Buraya gelmeden 6nce
oturulan semt dizininde % 28 aymi semt, % 25 Sisli agirhiklidir. Bu dénemde gecekondu alanlarinda
kiracilik yayginlagmugtir. Bélgede bu kesitte "kiracilik oram % 50'dir" ve gecekondu alanlan ucuz kira
degerleri ile gbomen niifusun yerlesme tercihilerinde belirleyici olmaktadir. Kiradaki konut sahiplerinin
oturduklan semtlere bakildiginda ise % 68’inin ayni semtte. ikinct agirlikli deger olan % 14 iniin isc
Istanbul disinda oturdugu goriilmektedir. Kiradaki konut sahiplerinden % 32 sinin bolge distnda yagtyor

olmasi bu doneme gelindiginde gecekondunun kazandigr “ticari niteligi” yansitmaktadir.

Niifusun % 43’1 bolgeye verlescli on yildan daha fazla zaman gegmistir. Niifusun % 25°i 5-10 vil énce
yerlesmistir. Nitfusun % 68’inin bslgeye yerlesmesi 5 yildan eski iken. 26 24 iniin yerlestigi giinden bu
yana 1-5 yu gecmistir. Bir yildan daha az bir stre icersinde bolgeye yerlesenlerin orant ise, % 7°dir.
Inceleme donemi igersinde yani “son on yil igersinde” bélgeye yerlesen niifus orant % 57°dir. Bu deger

bir anlamda da bolgede niifus yogunlasmasi kosutunda vasanan doniisiim sirecini ifade etmektedir.



129

1975’lere gelindiginde bolgede arsa sahipliligi biiyiik oranda netlesmis, yeni gecekondu yapilmasi
oransal olarak azalmistir. Artan konut stoku ise bu kesitten sonra gekirdek aileye doéniisiim siirecinde ve
gocle gelen yeni gruplara kiracilik seklinde sunulmaktadir. 1975°de kiracilik oranlarnin yan yariya
oldugu kesitte, bolgeye yerlesme nedenleri igersinde, kiralarin ucuz olmas: ve ise yakin olma esit
agirhiktadir. Bunlan izleyen neden, akraba-hemsehri toplulugunun bu boélgede oturuyor olmasidir. Bu
kesitte Senyapili'min belirledigi degerlerle konut sahiplerinin % 32’sinin bélge disinda oturuyor olmalarn
ve kiracilik oraminin % 50’yi bulmus olmast son on yillik dénemde iiretilen konutlarin biiyiik oranda

kiralik konut iiretimine yonelik oldugunu ve gecekondunun rant aracina doniistiigiinii gostermektedir.

1976 tarihinde yapilan alan ¢alismasinda agirlikli hane halki sayist % 24 ile 4 kisilik aileler olarak
belirlenmistir. 5 kisilik ailelerin oram1 % 19, 3 ve 6 kisilik ailelerin orani ise % 15°tir. Ailelelerin % 747
¢ekirdek ailedir. % 26°s1 akrabalariyla birlikte oturmaktadir. Gogenlerin % 44°ii aileleri ile birlikte gog
etmis, % 20°si kentteki durumlarini, gé¢ ettikten sonraki ilk bes yil icersinde ailelerini getirebilecek

olctide diizeltebilmislerdir (Senyapili, 1976, s:74).

Boélgede yasayanlarin bakis agisini yansitmast agisinda konut sahibi olunmak istenen semtler igersinde
ayn semt cevabi verenlerin % 3 ve g¢ocuklar igin diisiiniilen yerlesim bélgesi i¢in aymi semt cevabi
verenlerin % 8 oram onemlidir. Bu kesitte her iki soruya da yaklasik % 35 oraminda Besiktas cevabi
verilmigtir. Cocuklar igin diisiiniilen konut tiirii dizininde ise tercihte bulunmak istemeyenlerin % 40
oram yan sira tek ev % 35, apartman kati, % 21, gecekondu ise % 1 oranlidir. Bu veriler gecekondu
niifusunun bulunduklar: ¢evre ve yasadiklari dokuya gegici gozle baktiklarint ve ekonomik olanaklar
kosutunda kentsel dokuyu istemleri dogrultusunda déniistiireceklerini yansitmaktadir. Gelir yeterliligi
sorusuna hanelerin % 64’ii hayir cevabt vermistir. Bu oran arastirma kesitinde genel ekonomik yapinin
da ifadesidir ve ¢alisma alanumizda yasayan niiffusun goreceli olarak kentsel nitelik kazandigini

yansitmaktadir.

"Bir gecekondu yerlesmesinde beklenen 6zellik uyarinca, konut sahiplerinin % 75°i konutlarini kendileri
yapmis, % 24’1 satin almugtir” (Senyapili, 1976, s:74). % 24’°lik satin alma orami hem ilk yapilasma
kesitinde gecekondu yapanlarin ticari beklentilerle boyle bir eyleme yoneldigini, hem de bu dénemde
gecekondu ticaretinin  kiracilikla suurht olmadigini  yansitmaktadir. Konut sahiplerinin  mesleki
dagiliminda kiigiik esnaf-kiiciik imalat¢i toplulugu %6 32 ile en agirlikli grubu olusturmaktadir. Bunu, %
12 ’ile fabrika isgileri, % 10 ile memurlar, % 10 ile 6rgiitlii hizmetlerde ¢alisan isciler izlemektedir.
Orgiitsiiz hizmetlerde ¢alisanlarda konut sahipliligi orani isc % 4 ile ¢ok diisik degerdedir (Senyapili,
1976, s:75).
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3.3.1.2, Yapilagsma Dokusu ve Arazi Kullamg

Zeytinburnu ve Giiltepe’de gecekondu alanlarma iliskin ilk g¢aligmalardan birini gergeklestirmis olan
Hart, “bizim ortaya koydugumuz en énemli sonug, gecekondularin ucuz konut gereksinimini karsilayan
veterli ve ucuz birimler olarak devamli olarak verlerinde duracaklandir” (Hart, 1969, 101) sonucuna
ulasnustir. Hart, bu sonuca ulasmasinda Giiltepe’yi 6rnek gostermektedir: “hayret edilecek sekilde
gelecege yonelik hayaller Giiltepe’de gercek olmustur. 1963°den sonra gecgen dort yil iginde Giiltepe’de
biiyiik gelismeler gozlemlendi. Oyleki bugiin Giiltepe’ye gidip bu huzl ilerleyisi gormek adeta bir zevktir,
Kagithane Belediyesi’nin se¢imle gelen iiyelerinin gayretli onciiliigityle Gitltepe halks bugiin, timitlerini
gergeklestirmistir” (Hart, 1969, 114). Bu ¢alisma kapsaminda edinilen bilgilere gore, ¢opliik baska yere
tasinmig, Sirkeci-Gultepe arasina otobiis hattt konulmustur. Biitiin bolgeye elektrik gelmis, gesme sayisi
artirllmig ve belediye kendi su sebekesini kurma igin galismalara baslamugtir. Bolgeye Squibb ve
Eczacibas ilag fabrikalarina ek olarak, baska fabrikalar da insa edilmistir. "Bu fabrikalarda g¢alisan
isciler biiyiikk oranda Giiltepe’de oturmaktadir" (Hart, 1969, s:114). Giiltepe’de igme suyu sisteminin
temel atma toérenine dénemin basbakanimin katimug olmasi da, gecekondu alanlarinin yapilasma ve

yvasallasma siirecinde popiilist politika olgusunun gelisimiyle birlikte var olageldigini yansitmaktadir.

Konut ya da arsa igin gerekli parayi, niifusun % 75’1 kisisel gabasiyla, % 17’st ise akraba-hemsehri-
tanidiklarindan saglamistir. Konut sahiplerinin % 64 iniin “tapusu”, % 30’unun sahiplik kanitlayic
“bagka belgesi” vardir (Senyapil, 1976, s:75). Oranlar bélgenin devinimi durulmus niifusunun. fizik
mekandaki durumlarimt zaman igersinde yasallastirdigim gostermektedir. Bunda bagislama icerikli

yasalar etmendir.

Gerek Senyapili’nin arastirmasinda, gerekse imar plamt ¢aligmast yapnus olan Yetman’in raporunda
bolgede kira degerlerinin olduk¢a diisik oldugu gorilmektedir. Kiracilarin % 78’inin kira sézlesmesi
bulunmamakta, % 18’inin ise bulunmaktadir. "Gecekondu ortaminin hakim 6rgiitsiiz boyutu, bu alanda
da, yazili olmayan anlasma bigiminde géziikmektedir" (Senyapili, 1976, s:75). Konutu bulma yollarinda
"tanudik" ve "kendi" segeneklerinin agirlikli olmasi da gecekondu alanlarinin 6rgiitsiiz boyutuyla
ilintilidir. Tanidik, hemsehri ¢evresinde bulunma 6rgiitsiiz. topluluk i¢in bir giivence. is bulma,
dayanisma aracidir. Kentlilesme stirecinde sosyal iliskilerini gelistiren gecekonducularin, bu  tiir

iliskilerden de kismen uzaklasmalart beklenmektedir.

Bu kesitte, Giiltepe’deki konutlar gecekondu niteliklerine karsin saglam, diizgiin ve diizenli bir doku
olusturmaktadir. Konutlarin % 2370 tek katli. % 77’si iki ya da daha ¢ok katlidir (Senyapili,1976).
Bolgede kiracilik oranmmun artmis olmasi ve konutlarin % 77°sinin iki vaya daha ¢ok katli olarak
belirlenmis olmast son on yillik dénemde yapilan yenileme ve kat ekleme yoluyla siiregelen doniisiimiin

sonuglarindandir. Yapr malzemesi bakumimdan Senyapili konutlarin % 43 iinii, Butler yaklagik 25 50’sini
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betonarme olarak belirlemistir. 1976°da vapilan alan ¢alismasinda tencke veya miikavva damli ya da
timiyle bu malzemeden insa edilmis konuta hi¢ rastlandmamustir. Elde edilen oranlardan da
anlastlabilecegi gibi, konutlar ¢ok katli, ¢ok birimli ama, kiigiikk kullanim alanli bir doku
olusturmaktadir. % 75’inin bahgesi yoktur. Bahgesi olan konutlarin % 6’sinda bahge; ekim, hayvan
yetistirmek ve 6teki nedenlerle kullanilmakta, kalan ise bos tutulmaktadir. Bu veriler, Giiltepe’de “kent
topraginin yogun olarak kullaniidigini, fizik mekan dokusunun alt ve alt orta gelirli niifuslarin barinma
ozelliklerini tasidigint gostermektedir” (Senyapili, 1976, s.76). Diizenli mekan dokusunda ise ilk
yerlesim kesitinde alana yerlestirilen niifusa, kiigiik parsellerden olusan ve hisseli parsel seklinde sunulan
mekansal yapr etmen olmustur. Daha sonraki donemlerde vadi diplerine dogru gelisen gecekondu
alanlar ise dik egimli yamaglarda egime ragmen kismen de olsa organik bir doku olusturmustur. Ancak
onceki donemde belirlenen 6zelliklerden dolayr genelde arazi vapisi, gecekondu yerlesmelerine 6zgii
organik vapuun gergeklesmesine olanak vermemistir. Vadinin dis gemberindeki konut dokusu “tek katli.
diisiik nitelikli, az yogun gecekondu tiiri” olarak tanimlanmistir. 1965-75 kentsel doniisiim stireci
tablosunda da izlendigi gibi bu donemde en fazla yeni bina a ve e altbolgelerinde yapiulmistir. Her iki
altbolgede de yapilasma yogunlugu c¢alisma alanumzin kuzey ve giiney sinirlarin olusturan vadilere
komsu konumda yogunlagsnustir. Bu, yasadist yapilasma siirecinde Oncelikle daha uygun gecekondu
arsalarimin veya alanlarinin yapiastigy. gelisme dizgesinin en son esik alanlarina kadar sarktigy

varsayimuni desteklemektedir.

Bu dénemde konutlarin yap: tiriine bakildiginda betonarme konutlarin orammnin % 43 oldugu
goriillmektedir (Senyapili, 1976). Bu deger kalici amach yaptlmis konutlarin oranimin fazlahigim
gostermektedir. Hisseli yapilagma alaninda spekiilasyona fazla olanak tanimayan kiigiik parsellerde izinli
yapilasnus konutlarin olanak dahilinde ve zaman igersinde dikey eklentiler yapabilmeyi olasi kilacak
sekilde "betonarme" yapilmuis olmast bu degerde belirleyici olmustur. Hisseli yaptlasma alanlarinin
disinda, vadi diplerine dogru inen dik yamaglarda ise 1995 yilinda yaptigumiz alan c¢alismasi
sonuglarinda da gozlemlendigi gibi donemin gecekondu tanumiyla ¢akisik icerikte kisa siirede yapilasmis,
basit, tek katli, saglik kosullar1 zaman igersinde iyilestirilen yigma konutlar agirhikhidir. Bu donemde
teneke-mukavva 6rtiilii veya tiimiiyle bu malzemelerde yapilmig konutlara rastlanilmamasi mekanin
kentsel alan icersindeki konumu, bu dénemde artik eski bir gecekondu alani niteligi kazanmis olmast,
go¢ edenlerin sosyal ve ekonomik niteliklerinde gézlemlenen degisim ve bu degisimin yapilan veya yapt
malzemesini yenileme seklinde mekana yansimasi, arazi degerlerinin yiikselmis olmasi ile
ilinﬁlendirilebilir. "1966°dan bu yana yigma insaat oranimin % 73°den % 10’a indigi, betonarme insaat
oraninin ise % 26°dan % 90°a ¢iktify, yapullann hizla betonlastigr, kat sayisimin g¢ogaldigi: kent
topraginda ¢ok katli, yogun ve rantlar agisindan akilci kullamma gecildigi: gergeklestirilen altyapi
vatirnmlart ile de Kagithane’nin kentin diizenli bolgelerinden biri haline geldigi" (Senyapili, 1976)

gozlenmektedir.
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1975 imar plani galismasinda Giirsel ve Talatpasa Mahallelerinin disinda Kagithane’de niifus yogunlugu
1975°te 394 kisi/ha olarak saptanmistir. Giiltepe’de TAKS degeri 0.51°dir ve Celiktepe. Yahya Kemal ve
Harmantepe’den sonra en yiiksek degere sahiptir (Cizelge 3.6). Bu donemde TAKS degerlerine
bakildiginda, Ortabayir’in, Giiltepe kadar yogunlasmamis oldugu goriilmektedir. Yogunluk degerlerine
bakildiginda da Giiltepe aymi mahallelerden sonra gelmektedir (Yetman, 1975). 1975 imar plani
calismast i¢in yapilan orneklemede Giiltepe, hisseli yapilasmus kiigilk parselli dokusuna ragmen bu
donemde briit ve net yogunluk degerleri, bina m2’si, ortalama kat adedi ve TAKS degerleri agisinda orta
siralarda yer almaktadir. Ortalama kat sayisinin 1.3 olmasi diisey gelismenin basladigini ancak heniiz
vayginlagsmadigini ve TAKS degerinin 0.51 olmast yatay biiyiimenin heniiz tamamlanmadigin

gostermektedir.

Yetman’in saptamasina gore, Kagithane’de 1970 yilinda, ¢alisan niifusun % 1’i tarim, % 71°1 imalat, %
27’si lzmetler ve diger kesimlerde calismaktadir. Aym dénemde Istanbul’da galisan niifusun % 9°u
tarim, % 32.2°si imalat, % 60.8°1 ise luzmetler ve diger kesimlerde ¢alismaktadir. Kagithane vadisinde
konumlanmig olan sanayi tesisleri bolgede tarimsal aktiviteyi simirlamus, ancak tarum yapan ailenin temel
gereksinimini karsilamaya doniik bir igerige doniistiirmiigtiir. Yetman, 1972’de Kagithane’de 1.592
isyerinde 3.752 kisinin ¢alisigini belirlemistir. Buna gore bir is yerine ortalama 2.3 kisi ¢alismaktadir.
Diikkanlarin ¢ogunda ise kira ile oturulmaktadir. Yetman, Talatpasa Caddesi iizerinde ticaret
birimlerinin biyiikligini ortalama 43 m2 olarak saptamts, ¢alisaniarin 206’sinin is sahibi, 183 {iniin
isci oldugunu belirlemistir. Buna gore bu aksta isyeri basina 2.2 caligan diismektedir. Bu degerler bu
donemde bélgede ticaretin gelismemis oldugunu, boigesel nitelikte Vlnzmet sundugunu ve galisanlarin

gogunlugunun isyeri sahipleri oldugunu yansitmaktadir.

Cizelge 3.6 KONUT ORNEKLEM SONUCLARI

Brit Net Parasal Ortalama
Mabhalle Yogunluk Yogunluk Buyikluga Kat TAKS
_________ B (k/ha) (k/ha) m2 Adedi
Caglayan 280 373 227.00 1.7 0.50
Celiktepe 782 1118 93.00 2.0 0.80
Giiltepe 425 639 109.00 1.3 0.51
Harmantepe 653 832 90.00 L.5 0.70
Hiirriyet 404 500 164.00 1.5 0.50
Merkez 216 261 266.00 1.3 0.28
Ortabayir 170 210 311.00 1.4 0.30
Sanayi 196 238 205.00 1.0 0.27
Seyrantepe 198 260 293.00 1.1 0.17
Yahya Kemal 599 810 97.20 1.6 0.80

Kaynak:Yatman, 1975 Imar plam raporu ( 1970 Degerleri ).

Bu dénemde, kiigiik 6lgekli bakkal diikkanlart ile baslayan ticaret aktivitesi Kagithane’nin diger
mahallelerinde de oldugu gibi daha ¢ok ana cadde aksinda ¢izgisel bir yayilma géstermistir. Calisma

alammmizda da Talatpasa Caddesi bolgesel bir ticaret aksina dﬁniismﬁstiir. 1975 imar plant raporuna gore,
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Talatpasa Caddesi aksinda Yetman’min % 100 o6rnekleme ile belirledigi 219 ticaret birimi
bulunmaktadir. Bu birimler icersinde toptan ticaret yoktur. Ticaret birimlerinin; 5171 gida maddeleri. 5’1
biiro malzemeleri, 95°i ise diger perakende ticaret alaninda faliyet gostermektedir. Yetman, ayrica 19
lokanta, 5 banka subesi, 11 depe, 22 bos diikkan ve 10 kiigiik sanatlar ticaret birimi belirlemigtir.
Senyapilr ise, 1976’da yaptig1 alan ¢alismasinda ticaret ve kiigiik sanatlar is yerlerinde olduk¢a biiyiik
artislar yasandigim belirlemistir. Gegen kisa siire igersinde ticaret birimleri niceligi yamsira niteligi de
niifus ve gelir artis1 kosutunda artmistir. Yetman’in ¢alismasinda goriillmeyen daha uzmanlagmis ticaret
mallar: sunan diikkkanlarin sayist artmistir. Senyapili, nicelik ve nitelik doniisiimi yanisira, Giiltepe’de 2
toptan ticaret biriminin de faliyet gosterdigini belirlemistir. Bu dénemde Talatpasa Caddesi,
Kagithane’de ticaret gelisiminin en yogun oldugu akslardandir. Senyapili, 1976°da giinliik alisveris yeri
konusunda da veri toplanug, Giiltepe’de oturan halkin giinliik alisveris yeri olarak % 55°i mahalle
bakkali, % 29°’u mahalle pazari cevabint vermistir. Tanzim satis ve Migros cevabi verenlerin oranlart da

% 4’tiir.

1976 ’da konutlar altyap: olanaklarina kavusma ve konfor agisindan yeterli durumdadir. Konutlarin ig
diizeninin, kentteki ruhsatli gelismis apartman tipi yapilarin alisiinus diizeninde kuruldugu; konutlarin
% 34’unde ¢ocuklara ayri yatak odasi verildiginde ve % 76’sinda odalarin disinda bir holiin
bulunmasinda anlasilmaktadir. Konutlarin % 85’1 2-3 odalidir. Tek odali konutlarin orani ise % 3 tiir.
Ancak konutlarin alanlan kiigiiktiir. Iki odali konutlarin 25-35 m2. ii¢ odal: konutlarin 60-75 m2’lik bir

alani kapladig1 saptanmustir (Senyapili, 1976, s:76).

1969 yilinda Prof Hart baskanliginda boélgede yapilan alan ¢aligsmalarindan goriillmiistiir ki; 1960°I
yillarin basinda itibaren bélgeye altyapr hizmetleri gotiiriilmeye baslanmistir. 1960 bolgenin yeni
kurulmus olan Sisli Belediyesi sinirfart igine alindig: tarihtir. Altyapr konusunda asil 6nemli gelisme ise
1963 yilinda Kagithane Belediyesi'nin kurulmasindan sonra izlenmistir. Bu kesitte Giiltepe’de, Hart’in
ifadesiyle secilmis meclis tiyelerinin dnciiliigit ile halkin bir ¢ok beklentisinin karsilanmaya baslandig ve
onceki yillara gore biiyiik gelismeler saglandigi gériillmistiir. Senyaptli ise, alt yapr konusunda mekanin
Hart’in séziinii ettigi alt yap1 resminden uzaklastigini ve bunun artik gegmiste kaldigin belirlemistir. Bu
kesitte evlerin biiyiik g¢ogunlugunda akar su ve clektrik vardir. Kanalizasyon sorunu heniiz
¢Oziimlenmemistir. Ancak 1976’de, Kagithane deresine kosut olarak ingaati devam eden biiyiik kanal
tamamlanmca bu sorun bilyiik lgiide ¢oziime kavusturulmus olacaktir. 1976'yva gelindiginde Giiltepe’de
ilk ve orta egitim veren egitim kurumlar ve sanat okulu vardir. Lise heniiz agilmadigindan bu asamadaki
ogrenciler Levent ve Sisli Liselerine gitmektedir. Giiltepe’deki dispanserler saglik hizmeti konusundaki
acil gereksinimleri karsilamaktadir. Giiltepe bu kesitte, yerlesime agtlmasindan sonra 20 yildan daha az
bir zaman gegmis olmasina ragmen Istanbul’un alt gelirli semtlerinin ¢ogundan daha kentlesmis bir

goriiniim vermektedir.
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3.3.2. Planlama ve Yerel Yonetim iliskileri

1963 wyilinda Kagithane Belediyesi kurulinus, bolgenin tamamina yakin kestmi yasadist gelismis
oldugundan dolay1 Belediye Meclisi de bu yasadisi dokudan segilmistir. Boyle bir meclis yapisinin ve
sturll teknik kadronun yasadist yapilagmayla miicadele etmesi ne derece beklenebilir sorusu giiniimiizde
de yasadigt yapilama alanlarmmin baskan ve meclis yaptlarimin kosutlugu karsisinda tartisilan
konulardandir. Ustelik demokratik sistem geregince bu kisiler, tekrar se¢ilmek igin yasadisi yapilagmaya
yonelmis kisilerin desteklerine gereksinim duymaktadirlar. Bir anlamda da, yasadist gelismis alanlarda
vasadisi gelismeye karsi olmak mantikla bagdasmamaktadir. Bu durum, yerel popiilist politikanin

tabanim olusturmaktadir.

1963 yilinda belediye orgiitit kurulduktan sonra imar plamt i¢in hazirhikiar yapimis, ancak imar plani
hazirlanamamigtir. 1972 yilinda imar plan elde etime ¢abalart yeniden baslamis ve halihazir haritalar
hazirlanmugtir. Ancak Yetman'in imar plani raporuna gore, bu kesitte bolgede imar plani olmamasina
karsin imar yonetmeligine gore insaat ruhsatlant verilmistir. 1966-1971 yillar1 arasinda verilen ingaat
ruhsatlarinin 1968 ve 1969 yillarinda doruk noktasina vardigi goriilmektedir. Daha sonraki yillarda ise
imar plani yapilmas: konusundaki hazirhiklardan da kaynaklanan bir azalma olmustur. Imar plami
raporuna gére imar plam hazirlanmamis olmasina ragmen imar yonetmeligiyle alinan ruhsatlara
bakildiginda, bu donemde Celiktepe’den sonra en hizli gelisen mahallenin  Giiltepe oldugu

goriilmektedir.

Yerel yonetimin yasadigi yapilasma alanlan ile etkin miicadele edememesinin bir boyutu da af
yasalaridir. Bagislama igerikli merkezi yonetim politikas1 yerel dlgekte yasadis: gelismelerle miicadele
edebilmeyi simirlamustir. 1965°e¢ kadar biiyiikk oranda yapilastigim belirledigimiz Giiltepe’de "1966
vilinda ¢gikarilan Gecekondu Yasast ile yapilmis olan yasadist yapilar yasallagtirilimis, aym yil bolgede ilk
tapular dagitilmistir” (Hart, 1969). Ancak yasanin déngordiigii tespit islemleri yapilmamuis, bélge timiiyle
koruma alan: niteligi kazanmustir. Yerel yonetim sinurliliginin bir boyutu da yerel yénetimlerin yaptirim
olanaklarinin kisitlihgidir. Yasadisi yapilasmaya yonelik, sadece miihiirlemeyle sinirli bir yaptirun
icerigi, yasadist yapr yapanlar i¢in asitlmasi kolay bir énlem olmus, ilgililer bolgeyi terkettiklerinde
mithiirler sokiilerek veya sokiilmeden yapima devam edilmistir. Alman yikun kararlan ise
uygulanamamistir. Yasadist yapilagma alanlarinin hemsehri ve tanug tabanina oturan toplumsal yapist da
bu inﬂcadeleyi sinirlayan etmenlerdendir. Yasadisi yapilasmada en 6nemli kontrol mekanizmasi olan
yerel kontrol igerigi ancak kisisel ¢atigmalarda veya iyelik ihlallerinde sz konusu olmustuar. Yerel
yonetimlerin denetim goreviyle bolgeye gonderdigi teknik kadro ise yasadisi yapilagmanin karsisinda

degil cogunlukla igerisinde yer almustir.
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3.3.3. Donem Igersinde Izlenen Doniisiim

1975 yilina gelindiginde alanin yerlesmeye agilmasindan sonra arada gegen yaklasik 20 yillik siirede
tiimii ile yeni bir iyelik dokusu kazandigini, yeni gecekondu yapinu igin alan kalmadig goriilmektedir.
Son on yilda bélgeye yerlesen niifus oraninin % 57 olmasi, toplam insaat alaninin son on yilda hizli bir
sekilde arttigint da gostermektedir. Son on yilda yapilmus olan konutlarin toplam konut sayisi igindeki
orani % 37°dir (Cizelge 4.7). Bunun % 16°s1 yeni yapilmus, % 131 yikilan binalarin yerine yapilmis ve
% 8’1 de mevcut binalarla ayni arsa i¢inde ilave olarak yapilmistir. Son on yil icinde bolgeye yerelesen
niifus oranimn % 57 olmasi, bolgenin kiracilik orani yanisira, yeni yapilan binalarin daha biiyiik ve fazla
katli yapilmasindan kaynaklanmaktadir. 1960 yilinda ¢ok az sayida gecekondunun bulundugu 1.boélgenin
a ve b altbolgelerinde 1965 yilinda TAKS ve KAKS degerleri esitken, 1975°de bu bolgede de binalarin
bir kattan fazla yapilmaya basladigim gémekteyiz. a altbolgesinde 1965 yilinda 0.08 olan TAKS ve
KAKS degeri 0.17 ve 0.18, b altbolgesinde 0.11olan TAKS ve KAKS degeri 0.25 ve 0.40’a yiikselmistir.
2. bélgenin 1960°da bina bulunmayan c altbélgesinde 1965°de 0.22 olan TAKS ve KAKS degerleri 0.28,
d altbélgesinde 1965°de 0.36 olan TAKS degeri 0.58’¢ , 0.43 olan KAKS degeri 1.14°e yitkselmistir. 3.
bolgenin e altbolgesinde TAKS ve KAKS degerleri 0.16°dan 0.21°e ve 0.17°den 0.34’e ve f altbéigesinde
de aymi degerler 0.30°dan 0.49’a, 0.32°den 0.60’a yiikselmistir. IIk yaptlagmis olan hisseli yapilasma
alanlarinda ise bu dénemde mevcut yapilara kat eklenmesi seklinde bir doéniisiim siirecinin agirlikl
oldugu goriilmektedir. 4. bolgenin titm altbolgelerinde TAKS degeri artmis olmakla birlikte biiyiik
oranda degismemis, ancak KAKS degerleri g altbolgesinde 0.65°den 1.70’e, h altbélgesinde 0.64’den
1.30°a, 1 altbolgesinde 0.68’den 1.99’a ve k altbdlgesinde 0.81’den 1.69’a yiikselmistir (Cizelge 3.13).
1975’de yapilan kat ilaveleri ile kat yiiksekliklerinin en fazla oldugu bolge olan 4. bolgede en yiiksek
kath bina, k altbolgesinde 3, diger altbdlgelerde ise 4 kathidir. (Cizelge 3.17) KAKS degen kosutunda 4.
bolgede net yogunluk degerlerinin de ¢aligma alanmin en yiksek degerierine yiikseldigi izlenmektedir.
(Cizelge 3.13) Yasal bir niteligi olan 4. bélgenin yapilarinin daha saglam ve iiretilebilir yapilius
olmalari, bu bolgede diiseyde biiyiine ve doniisiim siirecini baslatmus, diger altbélgelerde ise 1975
oncesinde yasadisi yapilmis olan yapilarin basit, yikuma karst giivence saglamaya yonelik, az katli ve
kiigiik kullanim alanlan olacak sekilde yapildiklar anlasiimaktadir. Bu nitelik en biiyiik bina, en kiigiik
bina ve ortalama bina biyiikliigii degerleri, kat yiikseklikleri, yogunluk degerleri gelisimi ile de
gozlenmektedir. 1975 yilina kadar az yogun bir arazi kullanis dokusu olusturacak sekilde yapilasmus olan
1., 2. ve 3. bolgelerde, yapular yasallik kazandiktan sonra bu dénemde 4. bélgede izlenen doniisiim siireci

kosutunda bir doéniisiim beklenebilir.

1975°de mekanda var olan konut dokusunun, yaklasik yar yartya betonarme ve yigma insaattan olustugu
belirlenmistir (Senyapili, 1976, s:77). 1965-75 kentsel doniisim siireci haritasinda da gozlemlendigi gibi
hem eski gecekondular betonarme konutlar yapilarak yenilenmekte, hem de yeni yapilan konutlar ¢ok

biiyiik oranda iiretilebilir nitelikte betonarme yapilmaktadir. -‘Betonarme yapt oraninin artisina kosut
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olarak, yapilar ve kentsel mekan hizla betonlagmus, kat sayist artmistur. Gecekondu donisiim siirecinde
betonarme yapiya yonelis bir anlamda da, gecekonducunun kent topraginda ¢ok katli, yogun ve rantlar
agisindan akilct kullanuma gegisini igermektedir. Doniigiim sirecinde kiracilik oranlarinin % 50°yi

bulmasi kentsel toprak araciligryla siirekli, giivenli gelir ve giivence saglandigini yansitinaktadir.

Bu dénemde ¢alisma alimimizda konutlarin kat yiiksekliklerinin arttigy gézlenmektedir. 1965 yilinda en
yiiksek kat bolge genelinde 2 kat iken, 1975°de yapilarin ancak % 24’ tek kathidir. ki katli yapilarin
oramt % 29. 3 katlr yapilarin orani 31, 4. kat ve 4 kattan fazla yapilarin orani ise % 16°dir. 1975%
gelidiginde yapilarin 537unin Ive 2 kathi, 47’sinin ise 3. 4 ve istii kath oldugu gorilmektedir
(Senyapil1,1976,5:77). Bu donemde az oranlt da olsa 5-6 katl yapilar vapilmis durumdadir. Sadace kat
yitkseklikleri gelisim, 1965 sonrast on yillik donemde hizli bir doniisium sireci gecirildigini

vansitmaktadir.

Déniigiim siirecinde konutlarin birden ¢ok katli oluglar, gogenlerin kira geliri edinmelerini saglamakta;
konut sahiplerinin % 68’1 aym bolgede, % 34’1 aynt semtte, ayni konutta oturmaktadir (Senyapilt, 1976).
Genel egilim, konut sahiplerinin kira yoluyla elde ettikleri ek gelirle, kentteki iist gelir gruplarinin
oturdugu mahallelere tasinmak bigiminde degildir. Ancak % 32 oraninda konut sahibinin bolge disinda
oturuyor olmast ve bélge disinda oturan konut sahiplerinin kentin yerlesik imarli alanlarinda oturuyor
olmalarn gecekondunun rant aracina doéniisme niteligini yansitmaktadir. Konutlarin doniisiim siirecinde,
biiyiime olanaklar1 dikey cksende sonuna kadar kullamlmak istenmekte, edinilen ek gelir de biiyiik
oranda biiyiime olanaklarini dikey eksende gelistirmek igin kullanilmaktadir. Konut sahiplerinin konutun
doniisiim siirecinde tiim olanaklarim kullandiktan veya belli bir ekonomik giivence edindikten sonra
kentin imarli gelismis alanlarina yonelik yatay bir sigrama gostermesi ve konut sahiplerinin bolge

disinda oturanlari oraninin daha da artmasi beklenebilir.

Cizelge 3.7. SON ON YILDA DONUSUME UGRAYAN BINA ORANI

1-10 37
11-20 63

1965-75 donemine iliskin yaptigimiz tespitlerde son on yilda déniisime ugramis olan konutlarin oran %%
21’dir. Bu oran gecekondunun yikima kars1 giivence kazanmast veya konutun yasallik kazanmasi ile
yapxya eklenti yapmaya yonelindigini yansitinaktadir. Son on yilda konutu yikip yeniden yapanlarin
oram % 13’tiir (Cizelge 3.7). Senyapili'nin anket ¢alismasindaki érneklem sonuglarina gore de konutlara
vapilan eklentiler birden ¢ok kez gereceklesmistir. Eklenti vapilmis olan konutlarin % 9’una ikinci kez
eklenti yapudigi belirlenmistir. Ikinci kez yapilan eklentiler yaklasik % 50 oraminda kat ilavesini

icermektedir. Konutlara yapilan eklenti tiriinden ilk énce yatay biiyiime siireci yasandigi belirlemistir.
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Eklenti oranlan da gostermektedir ki, doniisiim siirecindeki yasadist alanda yapiya birden gok cklenti

yapilabilmekte ve gecekondu yapisi bitmeyen bir insaat niteligini korumaktadur.

1976 kesitinde Giiltepe’deki konut dokusu ¢ok yeni sayilmaz. Bélgenin yerlesime agilmasindan sonra
yaklagik 20 yil gecmistir. 1965-75 doneminde de bos alanlara yonelik hizli bir yapilasma siireci
vasanmistir (Harita 3.5). 1., 2. ve 3. bolgelerde agirlikli olarak bos alanlara yonelik yeni yap: yapmak
seklinde bir yapilasma izlenirken, 4. bolgede eski konut dokusu, bir yandan yatay eklentilerle diger

vandan da kat eklenerek yogunlastirilmaktadir.

1965-75 doneminde en belirgin Gzellik betonarme bina oranimin artmasidir. Bu, acele ve sagliksiz
yapilmis gecekondularin, arsa iyeligi yasallik kazandiktan ve ailenin sosyo ekonomik yapisinda goreceli
bir iyilesme gergeklesmesi sonrasinda daha kalici. saglam ve diiseyde iretilebilir birimlere doniigiimii
tfade etmektedir. Boyle bir doniisiimiin normal olarak imar plani sonrasinda gergeklesmesi beklenir.
Ancak gorilmektedir ki, bu yondeki girisimler imar plant 6ncesinde baglamis, gecekondularin bir kismi
yasal bir kismu da yasadist déniigmeye baslanustir. Yasal donusiime plan disi alanlara imar
yonetmelikleriyle yapr izni veren belediye uygulamasi neden olmustur. Imar plam 6ncesinde baslamis
olan doniigiim siireci planlama kurumunun gecekonducular karsisindaki yaptirim zorluklarin ve yapt ve
insan yogunlugu degerlerinin artmasint igeren doniisiim siirecinde tek sorumlu olmadigini

gostermektedir.

Cizelge 3.8. 1965-75 DONEMINDE KENTSEL DONUSUM SURECI

Bol ge Toplam  Yatayda Yikilan Yenisi Donigiim Bos Yikilan

Bina Itave B.S. Yapilmak e Arsaya Binalarin Toplam
Sayist Yapilan Uzere  Ugrayan % Yeni Yerine Bina
B. S. % Yikilan B.S Yapilan Yapilan Sayisi
B.S. B.S. % BS. % %

a 115 25 14 - 21 46 25 68 37 21 11 183 8
b 226 32 12 - 53 85 31 48 17 49 18 270 11
Lbolge 341 57 13 - 74 131 29 116 26 70 I5 433 19
C 171 9 5 - 16 25 1329 15 16 8§ 200 8
d 107 - - - 30 30 25 15 13 28 23 120 5
2.bolge 278 9 3 - 46 55 17 44 14 44 14 320 13
e 203 27 9 - 24 51 16 108 35 24 8 311 13
f 97 4 4 - 28 3229 17 15 26 23 112 5
3.bolge 300 31 7 - 52 83 20 125 30 50 12 423 17
g 72 2 3 - 7 9 12 3 4 7 9 75 3
h 471 43 8 - 86 129 26 40 8§ 79 16 504 21
1 163 25 14 - 26 51 29 15 9 24 14 176 7
k 428 15 3 - 42 57 12 43 9 41 8 470 19
4.bolge 1134 85 7 - 161 246 20 101 8 151 12 1225 51
Toplam 2053 182 8 - 333 515 21 386 16 315 13 2421 100




G e o
5 S
‘] x =) g %z
=Y - % 2 ]
- g g% % Z = g
n lna ot Yy e 2 zl g =]
DL EIE N 1
Sz = z RTe > S o
B W O 7 ezu 5 3| %
ESE 3 & 538 5
= e LS z =% —| B
- O Z a%= 2 &l R
~ A S B2 =
2 3 fa) X2 FExx 5 X
2 z
4 D -
A B B
Doy

YASADISI GELISMiS BiR ALANDA DONUSUM SURECH ANALIZI-GULTEPE 1995




139

Yikilip yerine yeni bina yapilmig olan bina orani en fazla 1. bolgededir. Bunda, bu boigede yapilmis olan
binalarin 6nceki boliimde tanimlanmug olan niteligini iyilestirme etmendir. Ciinkii halihazir haritalarda
ve Senyapili’nin ¢alismasinda bolgenin tek katli, kullanim alani kigiik, basit gecekondulardan olustugu
goriilmektedir. 1965-75 donemine ait doniigiim siireci haritasinda da yikilmis olan binalarin yerine daha
bityiik kullanum alani olan binalarin yapildigi gériilmektedir. 1. bolgeyle kosut bir doniigiim yasayan
diger bolge de % 14 ile 2. bolgedir. 3. ve 4. bolgelerde ise bu oran % 12°dir. 1. bélgede yikip yerine veni
bina yapma siireci agirlikli olarak binanmin niteliklerini iyilestirmek amacli iken diger ii¢ bolgede veni
yapilan bu binalarin iyilestirme yanisira diiseyde iretilebilir niteligi de 6n plana ¢ikmaktadir ki, bunu
daha sonraki donemlerde bu binalara veni katlar eklendigini ve bu bolgelerin siirekli bir donisiim siireci
vasadigin kat yiikseklikieri, KAKS degerleri, yogunluk degerlerinin artmast gostermektedir (Cizelge
3.13, Cizelge 3.17). Ayrica mevcut binaya yatay cklentiler yapmak igerikli doniisiim bu tg bolgede de

oran olarak ¢alisma alaninin en az degerlerine sahiptir (Cizelge 3.8).

Bu donemde yapilmis olupta yerine bina yapumadan yikilan bina bulunmamaktadir. Bu gecekondularin
yap1 degerlerini korudugunu gostermektedir. Daha sonraki dénemlerde gorecegimiz yikilmis olup,
yapilmayi bekleyen binalarin varligi yapsat¢ilarin devreye girmesi amaglhidir. Bu tiir binalar daha ¢ok
rantin daha az oldugu bolgelerde saptanmus, rantlarin yiiksek oldugu bélgelerde doniisiim hizli ve arsa
bos tutulmadan gergeklesmistir. Bu donemde ¢alisma alami genelinde gecekondularin % 8’1 yatay
eklentiler yapmustir Bir onceki dénemde belirledigimiz doniisimde ilk asama olan yatayda binayi
gelistirme stireci bu doénemde en son yapilagmis olan bélge olan 1. bélgede dogal olarak agirlik

kazanmustir (Cizelge 3.8).

1960-65 déneminde doéniisiime ugrayan toplam bina orant % 4 iken 1965-75 déneminde bu oran % 21'e
ulasmustir. Onceki donemde yeni yapilan bina orani % 64 iken, bu dénemde veni yapilan bina oram %

16’ya diismiistiir. Bu degerler bolgede yeni bina yapacak alanin azaldigini ve mevcut dokuda déniisiimiin
basladigim yansitmaktadir, Onceki donemde yikilip yerine yeni bina yapmak seklinde bir egilim

belirlenmemisken bu donemde bu oran toplam bina sayisimin %5 13 tidiir (Harita 3.5) (Cizelge 3.7. 3.8).

3.4. 1975-85 KESITINDE KENTSEL MEKAN ANALIZI
3.4.1. Toplumsal ve Fiziki Yap Geligimi

Bu donem en o6nemli gelismesi 1975 imar planimmn yiriirfige girmis olmasidir ve imar planimin
etkinligini de bu donemde gézlemek olast olacaktir. 1975 imar planinda yer alan ekpres vol
gergeklestirilmemis, dolayisiyla bu doénemde 1. bolgede bulunan gecekondulara vonelik istimlak
gerektiren bir girisim de s6z konusu olmamistir. Bu ekpres yolun gergeklestirilmemis olmast balgede

yapilasma yogunlugu ve boyle bir girisimin maliyeti ile iliskilidir. Bu yolun yapilmanus olmasi,
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Kagithane merkezi ve vadisi de dahil olmak tizere tiim mahallelerde doniigiimiin niteligine etkilemistir.
Bu yolun yaptlmis olmast durumunda ¢alisma alanimiz da dahil olmak tizere doniisiim siireci daha farkl
boyut ve nitelikte gelisebilecekti denilebilir. Ciinkii ulasilabilirlik doniisiim siirecinde ©nemli bir
etmendir ve kentsel fonksiyonlarin dontisiimiinii de giindeme getirecekti. Bunu, en iyl sekilde ¢alisma
alanimiza komsu konumdaki Mecidiyekdy’de goézlemlemek olasidir. Ekpres yolun yapilmamis olmast,
Giltepe’de kentsel donistimde etkin olabilecek arazi kullanigi, 1985 yiina kadar konut ve kendi

mahallesine hizmet veren bir ticaret niteliginde sekillendirmistir.

Bu dénemde ticaret alanlari, Talatpasa Caddesi iizerinde yogunlasmaya bagslamis ve bu caddeye yakin
konumdaki parsellere de sigramugtir. Ancak 1985 6ncesi ticaret aktivitesi bolgesel Slgekte hizmet veren
bir niteliktedir. Konut alanlarinda ise yapilagmamis olan parsellerde yeni yapilar yapmak ve eski
gecekondularin  yerine yeni binalar yapmak suretiyle kentsel mekamin daha da yogunlasti
gozlenmektedir. Bu yogunlasma o6zellikle hisseli yapilagma alanlari disindaki bolgelerde belirgindir.
Gecekondu doniisiim alanlart olan 2. ve 3. bolgede vadiye yakin kisimlarda, 1. bolgede ise imar plam
kararlarina ragmen genelde bir yogunlasma yasanmustir. 1985 6ncesi genel olarak bolge genelinde
yatayda yapilasmanin tamamlandigr kesit olmustur. 1975-85 déneminde ¢alisma alanimizin kuzey ve
giiney yoniinde bulunan her iki vadiye yakin alanlarin yapilasmis olmast gecekondunun gelisim stirecine

yonelik, en son asamada esik alanlarin yapilastigi savim desteklemektedir.

Imar plani yapilasma egilimlerini yonlendirmek yerine bolgeyi az yogun vyapisiyla korumayi
amaglamigken, yaptlasma plan hiikiimleri disinda gergeklesmistir. Imar planinda bélgenin 2 kath, 0.25-
30 TAKS degerleriyle biiyiik oranda konut dokusunu korumast amaglanmigken. planmm hazirlandigi
donemde konutlarin kat sayist % 46 oraninda 2 katin iizerindedir (Harita 3.6). Bu oran 1993°de ise % 85
olmustur. Bélgede mevcut egitim alanlarinda da bir yogunlasma yasanmuis, bu alanlarda da en fazla

yararlanma yoluna gidilerck bos alanlara yeni binalar yapilmgtir.

Onceki kesitlere ait tespitlerde de izledigimiz gibi, bolgede daha 1970’li yillara gelindiginde altyap:
sorunlar1 biyiik olgiide c¢oziilmiistiir. Bu kesitte altyap: agisinda bélgenin en o6nemli kazanimi
kanalizasyon olmustur. Vadi diplerine inen bazi tali yollar ve 1. bolgeyi vadive baglayan bazi
merdivenler disinda biitiin yollar yapilnus, asfalt kaplamadir. Elektrik, su, kanalizasyon sistemlert biitiin
binalarin yararlanabilecegi bir altyap: sistemi sunmaktadir. Kanalizasyon sonununun da ¢oziilmesi ile
béige yerlesime agilmasindan sonra gegen 20 yillik kesitte imarli geligmis alanlarnn tiim teknik altyapi

olanaklarina kavusmustur.
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3.4.2. Planlama ve Yerel Yonetim Iliskileri

1980 askeri darbesinden sonra nedenlerine 2. bdliunde ayrintili olarak degindigimiz yasadisi yapilasma
alanlarini igeren gevre belediyeleri uygulamasina son verilmis, bu alanlar ilisikte olduklar yerlesik eski
belediyelere baglanmistir. Bu gergevede Kagithane de, Sisli Belediyesi'ne baglanmistir. 1980°1i yillarin
sonuna gelindiginde ise bu uygulama ¢ergevesinde belediyeler denetlenemeyen bir alan ve niifus yapistyla
kars karsiya kalmuslardir. Oyleki Bakirkoy iilkenin Istanbul’dan sonra ikinci biiyiik niifus biiyiikligine
sahip idari yapist haline gelmistir. Bu kez de lizmetleri dagitmak, denetimi yayginlastirmak,
yapilasmay1 yonlendirmek amach kii¢iik belediyeler uygulamasi giindeme gelmis, 1987 °de Kagithane ilge
yapilmus ve yeniden belediye 6rgiitii kurulmustur. Bu yapilanma siirecinin en énemli boyutlarindan bir de
eski haritalar, planlar, meclis tutanaklarinin da iceren arsiv belgelerinin kaybolmasidir. Bu calisma
kapsaminda yasadisi yapilasma ve imar planlarimin goriigiilmesi ve onayr siirecine ait belgelerden
yararlanilmak istenmis, ancak ne Sisli ne de Kagithane Belediyesi'nde tutanaklara ulasilamamistir. Her

iki belediye de digerini adres gastermektedir.

Bir yasadist gelismis alanda onem tasiyan konulardan biri de halkla yerel yonetim iliskisidir. Heper,
Agustos-1977'de  kent gocmeninin  biirokratik  orgiitlerle iliskilerini  arastiran  bir ¢alisma
gergeklestirmistir. Bu ¢alismada 6rnek alan olarak belirlenmis olan ¢alisma alamimiz Giiltepe ve
Telsizler mahallelerine ait sayisal verilerden, bélgede yasayaniarin biirokratik orgiitlerle iligkisi
belirlenmistir. Bu ¢aligmada ortaya ¢tkan nokta, deneklerin biiyiik bir cogunlugunun bigimsel biirokratik
orgiitlere sik sik islerinin diismesidir. Deneklerin en stk temasa gegtigi biirokratik orgiit saglik
kurulusudur. Tkinci sirada en sik gidilen orgiit belediyedir. Goreli olarak yeni kurulan bir semtte bu,

beklenebilecek bir olgudur (Heper, 1983, s:87).

Bu arastirmada, dencklerin biirokratik orgiitiere gittiklerinde kendilerine bir bagka kisinin eslik edip
etmedigi sorulmus, eslik etti cevabt en az oranli % 8.2 ile okul ve ikinci sirada % 13 4 ile belediye olarak
belirlenmistir. Bu oran saglik kuruluslarinda % 15.6, polis veya jandarmada % 25°dir. Belediyeye
giderken kimse eslik etmedi cevabi verenlerin orami % 91.8°dir. Bu oranlar bolgede yasayanlarin belediye
ile ilgili konularda g¢ekinik olmadiklarini ve sorunlarim kendi baslarina ¢ozebileceklerine inandikiarini
gostermektedir. Ancak arastirmada géz 6niinde bulundurulmanmus olan bir boyut vardir ki: belediyede
deneklere yardimci olacak kisiler, zaten biiyilk oranlt belediyeler biinyesindeki tamslardir. Deneklere
devlet dairelerinde gordikleri davranig sorulmus; % 42.6 “iyi davrans”, % 47.5 “soguk ve ilgisiz
davranig”, % 6.8 “bilinmiyor” ve % 3.1'de “vamit yok” (Heper, 1983, 87) cevabi vermistir.
Aragtirmacimin yargisina gore bilinmiyor ve yamt yok cevabi verenlerin biiyiik olasilikla olumsuz
diisiindiikleri g6z oniinde tutuldugunda olumsuz cevap verenlerin orant % 57.4’ii bulmaktadir. Giiltepe
ve Telsizler Mahallelerinde kendilerine anket uygulanan deneklere gére kendilerine soguk ve ilgisiz

davranilmasinin nedenlerinden en agirlikli olani % 24.6 oranli "riigvet isterler" segenegidir. Ikinci sirada
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ise % 22.3 oranh bizi kigik gorirler segenegi gelmektedir (Heper, 1983, s:90). Okul ve saglik
kuruluglarinda goreceli olarak genelde herkesin esit hizmet aldigi disiiniiliirse, soguk davranisin
sebeblerinde en agirhikls olan rigvet isterler ve bizi kigik goriirler cevaplan belediye ve

polis/jandarmadan kaynaklanmaktadir denilebilir.

Giiltepe'de gecekondulagma "yakin konumdaki sanayiye bagunli bir c¢evre isgilerin mekam olarak
gelismistir” (Senyapili, 1976). 1976 yilinda yapilan arastirmada Kagithane sanayi bolgesi ve 6zellikle
Levent’teki sanayi tesislerinde ¢alisan isciler agirlikli olarak bu alanda yasamaktadirlar. Senyapil,
Giiltepe’de hane baskanlartnin % 22’sinin fabrika isgisi oldugunu belirlemistir. Kentsel ekonomik
mekanda yerlesme sorunlarim drgitsiiz kosullarda ¢ézmeye calisan ¢evre iscilerinin biirokratik orgiitleri
kullanma konusunda da kuskular tasimalar: tatarli bir sonug olarak goriilmektedir. Bu kapsamda polis ve
jandarmayi ayn, egitim ve saglik kurumlarini ayr1 degerlendirmek gerekmektedir. Belediyenin kullanim
boyutu ise yine farklilasmaktadir. Istanbul’da gecekondulagma siirecinde altlik olarak secilen bolgeler
genellikle yerel yénetim sinurlan disinda alanlar olarak segilmis ve denetim islevinden kurtulunmustur.
Gecekondu yapuni igin segilen koy yerlesmelerinin mubtarin ise ikna etmek hi¢ de zor olmamustir. Bazi
bolgelerde de mubhtarlar bir anlamda arazi pazarlayict iglevini yerine getirmislerdir. Gitltepe’nin de
sinirlart iginde yer aldigr Kagithane’de ileride belirttigimiz gibi gecekondulagsma olgusu sadece sanayiye
bagumli olarak da geligmemistir. Arazi iyeliginin, imar denetiminin ve yasal durumun belirsiz olmast da
gecekondu gelisiminde etmen unsurlardir. Giiltepe’de 1957 yilinda baslayarak siiregelen gecekondulagsma
olgusu 1963 yilinda beledive orgiitii kurulmasinda sonra da siirmiistiir. Bu devinim belediyeye ragmen bir
stirectir ve engeller “bir yolu bulunarak™ agilmustir. 1970°1i yillanin ortalarma gelindiginde ise artik fizik
mekan yasallik kazanmus bir niteliktedir ve bu dénemde arsa ve binasinmn yasal iyeligini kazanmis
olanlarin belediye ile iliskilerinde ¢ekinceleri ortadan kalkmustir. Gecekonducular yasallik kazanmanin
yan sira, imar planlari ile arsa ve binalari ile ilgili gelecege yonelik tasarilarimin gerceklesme siirecinin

basladigint kestirebilmektedirler (Harita 3.6).

1975 imar plani karalari ile fizik mekan verileri karlilastirildiginda déniisiim siirecinin yasal gelismedigi
goriilmektedir. Bunun farklr yonleri vardir. Birincisi, taban alami, kat alam, ¢ikma boyutlari, ¢ikma
yapilacak yonlerin ve kat viiksekliklerinin belediyede onaylatilan projeye uygun yapilmamasidir. Bu
kapsamda belediye gorevlilerinin olay1 gorinezden gelmeleri ve yapi tamamlandiktan sonra da yikim
kararlarinin uygulanmamasi yasadisiigt sirekli kilmustir. Ikincisi ise hi¢ proje ¢izdirmeden, yapt izni
allmnadan imar plan yapilasma kosullar1 disinda yasadist kat ilaveleri yapmaktir. Bu tiir uygulamalar
genellikle yasadist yapilara yonelik af yasalariin da ¢ikarildigi segim éncesi donemlerde veya belediye
biinyesindeki personelin sozlii yonlendirmesi ile gergeklesmistir. 1975 imar planimn yapilagma
haklarinin - kentsel déndisim  siirecinin  gerisinde olmasi da  yasadisiligin - siirekliliginde etmen
unsurlardandir. Boylece yasadisi yapilanma siirecinde sorumluluklarini yerine getirmeyen belediye-

planci-yapsr sahibinden olusan iglii bir yapi ile karsilasmaktayiz. Ancak bu sistem icersinde planci:
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sorumiulugu en az olan grubu olusturmakta, karar iiretme siirecinde planlama maliyeti, yerel yonetim
istekleri, kentsel mekan verileri, yerel halkin beklentileri ve kent bilim dogrulan ile cakisik ve

vaptlasmanin yasal nitelik kazanacagi kestirimiyle hareket etmek durumunda kalmaktadir.

Ulkemizde planlama etkinliginin saglanamamasimin en 6énemli nedenlerinden birisi de, planlamanin
yapilagma sonrasinda devreye girmesidir. Bu siiregte planci, planlama kararlan iiretmek igin pek ¢ok
sinirlama ile karst karstyadir ve planlamanin gereklerine gore degil yasallik kazanmis mevcut dokuya
gore g¢oziimlere yonelmek durumunda kalmaktadir. Sinirli hareket serbestisi igersinde ongoriilen
degisiklikler de hem operasyonel bir eylem icerigi belirlemekte, hem de ekonomik yiikiimliiliikler
getirmektedir. 1975 kesitinde ¢alisma alanimizda 2420 bina varken bu sayr 1995°de 2320°ye diasmiistir.

Sayilar planlamanin giindeme geldigi tarihte bolgede yapilasmanin boyutunu yansitmaktadir.

Kagithane’nin 1975 yilinda Faliri Yetman ve 1985 yilinda Hiiseyin Kaptan tarafindan gergeklestirilen
imar plamt ¢alismalart “mimar kokenli” teknik elemanlar tarafindan yapumustir. 1975°de planlama
kararlar iiretilirken, dénemin gecekonduya bakis agisi kosutunda cesur davranilmus. bir ideal semaya
ulagilmaya calisilmustir. Bélgenin daha yaganabilir bir yerlesme birimine doniisiimii konusunda mevcut
dokuya miidahalleler éngoriilmistir. 1975 imar plam gecekondu alanlarinin yasanabilir yerlesmelere
doniismesi konusunda "planlamanin devreye girmesi" beklentisinin uzantistdir denilebilir. 1975 planinin
bu konuda bir sansi da vardir. Cinkii kentsel doku heniiz tiimiiyle doniisiime ugramamis, miidahale
edilebilecek, yeniden diizenlenebilecek niteliktedir. Ancak bu kosullarda da planlama etkinligi
saglanamamus, planda ongériilen ulasun sistemi ve donati alanlarnt gergeklestirilememis, vapilasma

yonlendirilememistir.

Bunun birincil nedeni, planlamanin yapilasmanin sonrasinda giindeme getmesinden dolayr ulasim ve
donati elde etmek amaciyla operasyonel kararlar igermesi, yerel yoénetimlerin ise bu kararlan
uygulayabilecek araglara sahip olmamasidir. 1970 imar plami pek ¢ok yonden, déneminin yasadisi
gelismis alanlara yonelik planlama anlayisini yansitmaktadir. Bunlar; planlama ile, yasadisi gelisme
alanlarmin carpik gelisiminin diizeltilebilecegi inancinm taginmasi, planlama ile yasadisi gelisme
alanlarmmni doniisiiin siirecinin ve yapilasma degerlerinin baski altinda tutulabilecegine inamiimasi,
planlama maliyetleri nedeniyle sosyo ekonomik yapi arastirmalarimin ya yapilmamasi veya yiizeysel
yvapulmasi. Yasadisi gelisme alanlannin birincil sorunlarindan olan ulasum sorunlarimin ve donat
eksiginin planlama ile giderilebilecegine inandmasi, yapilagma haklarimin sinirli tutulmas: ve bolgelerin
az yogun yerlesme niteligini korumaya yonelik belirlenmesi, planlama kararlan ile gecekonducularin
beklentilerinin ¢akisik olmamasi, yapilasma haklarinin mevcut arazi kullanis degerlerinin de altinda
olabilmesi, planlama kararlarinda yasanabilirligin saglanabilmesi yoniinde daha idealist davranimasi,

planlama kararlarinin operasyonel girisimler gerektirmesi ve planlama araglarinin gelismemis olmasidir.
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1975 imar plant verilerine gore gerek 1970 yilinda, gerckse 1975 yilinda niifus yogunlugu agisindan en
yogun mahalleler Hiirrivet ve Giiltepe’dir. En diisiik yogunlukiu mahalleler ise, tek katl: gecekondularin
olugturdugu Sanayi Mahallesi’dir. Kagithane’de ortalama yogunluk 1970°de 264 iken, 1975°de 394
kisi/ha'a yiikselmistir, Senyapili, 1976°da yaptigr ¢alismada bu yogunluklar, “yerlesim niifusu,
mekandaki ekonomik olanaklarla dengelenmis ve sisteme baska bir dis girdi olmadig: taktirde, niifusun
mekandaki bu dengeyi korumasi beklenir” seklinde yorumlamistir. 1975°de Giiltepe’de ortalama briit
vogunluk 675 kisi/ha iken imar planinda 600 kisi/ha briit yogunluk 6ngériilmiistiir. Bu deger 1985 imar
planinda ise 400 kisi/ha'dir. 1975 imar plani doniisiim siirecini gérmezden gelmis ve vapilasma degerleri
ile de bolgede fizik mekan dokusunu korumaya ¢alismmstir. Ancak ilgili béliimde deginecegimiz 1985

imar plami gergekgi olmayan bir yaklasimla mevcut degerlerin ¢ok altinda bir yogunluk dnermistir.

Cizelge 3.9. MAHALLELERE GORE NUFUS VE YOGUNLUK DEGERLERI

Yerlegik Yerlesik 1970 Ortalama 1975 Ortalama briit
Alan Alan Nufusu briit Nufusu yogunluk
Mahalleler Eski boliime Yeni béliime yoguniuk (k/ha)
gore (ha) gore (ha) (k/ha)
Merkez 38.20 38.20 9.304 243 16.531 433
Hiirriyet 20.75 20.75 11.404 549 14.521 700
Sanayi-o - 58.31 - - 12.342 212
Sirintepe-o 122.05 18.87 13.422 109 5.205 276
Yesilce-o - 26.19 - - 6.640 254
Seyrantepe-o - 18.68 - - 4011 215
Caglayan 53.12 53.12 16.856 317 23.252 438
Celiktepe-* 59.88 37.75 16.146 209 19.831 525
Emniyet Evleri-* - 2213 - - 5.281 238
Yahya Kemal-x 52.00 24.87 15.300 294 8.757 352
Harmantepe-x - 27.12 - = 12.755 470
Giiltepe-+ 31.70 23.94 15.130 477 15.481 647
Telsizler-+ - 7.75 - - 2.970 382
Ortabayir 36.75 36.75 11.901 323 15916 433
Toplam 414.45 414 .45 109.462 264 163.311 394

0, *, x :1970'den sonra ayrilmus olan mabhalleler.
Kaynak:Yatman, 1975, (1970 degerleri);
Senyapili, 1976, s:72 (1975 degerleri)

Istanbul Nazim Plan Biirosu, Kagithane niifusunun 1990°da 140.000’e ulasacagini tahmin etmis. oysa
niifusu 1975 niifus sayimi sonuglarma gore 163.311 kisidir. Imar plani ¢alismasinda ise 1990 niifusu
Yetman tarafindan st simr olarak 250.000 kisi olarak kestirilmistir. Yetman’in, 1972 yilinda
hazirlanmis olan ilk haritalar ile ¢alistign ve 1975 yilinda yiiriirliige giren ilk imar plam ¢alismasinin
raporunda getirdigi planlama kararlar: séyle 6zetlenebilir: 1990 yili i¢in niifusun alt tabani 165.000. st
tavan1 250.000 olacagr hesaplannus ve 180.000 niifus plan ¢alismalarinda temel olarak benimsenmistir.
Ancak, Yetman’in aragtirmasindan sonra gegen siire icersinde, 1975 yilinda niifusun 163.000’¢ ulagmis
olmas1 ve 1990 yili niffusunun Kagithane’ye baglanan Talatpasa ve Giirsel Mahalleleri ile birlikte

250.000°1 asnus olmasi plan ¢aligmast igin iist stmirin baz alinmasimin daha gergekgi bir yaklasim
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olacagim gostermektedir. Yetman, Kagithane’nin 63 hektar olarak belirledigi bos gelisme alanlarinda ise

315 kigi/hektar yogunluk éngérmistiir (Yetman, 1975).

Yogunluk degerlerinin diisiik tutulmast yanisira niifus gelismesini sumrlamak igin gelistirilen bir baska
planlama karan da Alibeykoy, Kagithane ve Ayazaga bolgelerinde sanayi alanlarinin dondurulmasi ve
yeni sanayi tesisi yapilmamasidir. Yeni sanayilerin Gaziosmanpasa, Bakirkdy, Eksinaz ve Catalca sanayi
bolgelerinde ek vapilarak gelistirilmesi 6nerilmistir. Konut dokusu i¢inde bulunan kiiciikk sanatlar ve
imalathanelerin ise, Sanayi Mahallesi’nde bulunan ve gelistirilmesi 6nerilen sanayi sitesinde toplanmasi

ongorilmistiir.

Yetman, 1975 imar plan ile ¢alisma alanimizda, alanin yerlesime agilmasi kesitinde dngoriilmiis olan
egitim ve saglik tesislerini yeterli kabul etmis, ulasim ve yesil alan konusunda ise yeni bir sema
geligtirmistir. 1975 yilinda st 6lgek planlama karart olarak gelistirilmis ekpres ¢evre yolu galisma
alanimizda tek katli gecekondularin yer aldigi 1. bolgede gecmekte ve bu yolun gevresinde yesil alanlar
ongoriilerek 1. bolgede bulunan yapilar yaklasik % 90 oraninda kaldirilmaktadir. Bu planlama karar
kosutunda a bolgesinde bulunan yapilarin neredeyse tiimii, b bélgesinin ise biiyilk bir kisminin
kamulastiriimast gerekmektedir. Sadece bu planlama karan calisma alanumiz sirlarn iginde yaklagik
400 konutun kamulastirilmasini gercktirmektedir. Aymi sekilde planlama kesitinde az yogun bir
yapilagsma gozlenmis olan c altbdlgesinde yesil alanlar ongoériilmiistiir. Calisma alamnuz kapsaminda
1975 imar planinda 6ngoriilen hig bir yesil alan gergeklestirilmemistir. Yetman, egimli bir alanda egime
dik sekillenmis olan ulasium sistemini degistirmek yoniinde planlama kararlart iiretmis ancak imar planin
ongordiigii egime paralel konumdaki 15 metre kesitli toplayici-dagitict yollar agilamamus 6nerilen ulasim
sistemi gergeklestirilememigtir. 1975 imar plami (Harita 3.6) ve 1995 arazi kullams haritasi (Harita 3.8)

imar planlan ile onerilen donati alanlanimin gergeklestirilemedigi varsayimumizi desteklemektedir.

Oneri ulagum sistemi, meveut ulasum sistemini korumay1 amaglamamis, plancinin 6ngoriisiine gore yeni
toplayict yollar agilmasini igermis, ana ulasin akslarinda aksin akicilifina engel olusturan gecekondular
icin ¢ altbolgesinde gorebildigimiz gibi kamulastirma kararlar getirilmistir. Bolgenin ana ulasum aksi
olan 15 m kesitli Talatpasa Caddesi. 6nerilen 15 m kesitli toplayict dagitict yollar ile desteklenmistir. Bu
yollar mevcut yollarin gelistirilmesi seklinde degil, mevcut yollarin egime dik gelisimini dikkata alarak
egime paralel planlanmus ve yine kamulastirmalar gerektirmistir. Ancak 6neri ulasun akslarindan hig

birisi agilamamustir.

1975 Imar planinda da kendiliginde ticari fonksiyonlar afirikli gelismis olan Talatpasa Caddesi'ne
cephesi olan parseller ticaret alani olarak planlanmigtir. Bunun disinda bolgede ticaret alani
ongoriilmemistir. Imar plani, planlama kararlarim gergeklestirmek igin tek arag olarak kamulastirma

ongormiis, diger planlama araglarindan, yasadisi gelisie alanlarinda, yasanabilir verlesme birimlerine
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ulagabilmek i¢in énemli olanaklar sunan hamur kuralindan yaralamilmamustir. Donatr amagh eylemsellik
igin belediyenin de bir girisimi olmamis, planlama kararlarimt gergeklestirmek igin kamulastirilmasi

gereken konutlarin yerine baska bir yerde arsa veya konut verme gibi ¢oziimlere gidilmemistir.

Imar plam ile, hisseli yapilasma alanlarim kapsayan 4. bolge genelinde B-2 lejandiyla, TAKS'1 0.60,
KAKS"1 1.20 olan 2 kath yapilasma haklan 6ngériilmiistiir. Yasal yapilasma: bu alanda, 60 m2’lik
parseller iizerinde yaklasik 35 m2 zemin, 35 m2 1. kat olamak iizere 70 m2’lik tekil evler yapimasini
gerektirmektedir. Oysa planlama ¢alismasimin yapildigr kesit olan 1975°de 4. bolgede: birgok bina parsel
tamanmuina yap: vapmis durumda (Harita 3.5), ortalama KAKS degerleri 2°y1 bulmakta (Cizelge 3.13),
yapilan eklentilerle binalarin bir gogu 4 katli hale gelmis durumdadir (Cizelge 3.15). Goritlmektedir ki
hisseli parsellerden olusan 4. bolge, planlama kesitinde dahi bu degerlerin iizerinde yapilasmis durumda

oldugundan bu planlama karar da gergeklesmemistir.

1975 imar planinda 60 m2’lik parsellerle 1.000 m2’yi bulan parseller aynr kapsamda degerlendirilerek
ayni planlama lejandi 6nerilmistir. 1. bélgede a altbdlgesi neredeyse tiimityle kamulastirma kapsaminda
kalmus, b altbolgesindeki kamulastirma disinda kalan alanlarda ise Onerilen expres ¢evre yoluna komsu
konum nedeniyle en yiiksek kat yiiksekligi haklar: getirilmistir. Bu alanda; blok diizende 4 kath, TAKS:
0.25, KAKS: 1.00, 6n ve yan bahge mesafesi 5 metre olan bir lejand getirilmistir. 3. bélgede ise hem e,
hem de f altbélgelerinde iki farkli lejand getirilmistir. ¢ ve f altbdlgelerinin bir kismunin hisseli
yapilasma alanlarinda oldugu gibi B-2 lejandiyla, diger bazi yapi adalarinin ise A-3 lejandiyla
yapilagmast ongorilmiistir. Oysa farklilasan bu yapilasma diizenleri agisinda farklr yapr adalarinda
farklt parsel biyiikliigi, konum, arazi deger, yapilagma egilimi goriilmemektedir. Bunun en iyi érnegi de
Talatpasa Caddesi iizerindeki e altbolgesinde bulunan yapi adalandir. Alan ¢alismamiz sonuglarina goére
bu iki yapr adasinda da imar plamnin 6nerdigi vapilasma diizeni ve arazi kullanis degerleri
gergeklesmemis, ancak her iki yapr adast da benzer geligmistir. Kat yiikseklikleri, TAKS, KAKS
degerleri, fonksiyonlar her iki yapt adasinda da kosuttur. Sonugta tiin planlama kararlar agisinda
degerlendirildiginde 1975 imar plani ¢calismasi, mekansal gelisimeyi yoneledirememis. planfama etkinligi

saglanamamustir.
3.4.3. Dénem I¢ersinde izlenen Déniisiim

Yasadis1 gelismis alanlarin doniisiim siireci genelde iki farkli baghk altinda gruplanabilir. Bunlardan
birisi kentin merkez fonksiyonlarinin etki ve gelisme alam icersinde kalmayan alanlarda siiregelen
doniisiim siirecidir. Ikincisi ise 6zellikle eski gecekondu alanlarinda gozlemledigimiz kentin merkez
foksiyonlart etki alaninda kalan ve hatta merkez fonksiyonlarin gelisme alani niteligine dénisen
Zeytinburnu, Giiltepe gibi yasadist gelisme alanlarinda gozlenen doniisiim siirecidir. Birinci grupta yer

alan alanlarda dénisiim siireci disaridan bir etki olmadan kendi igerisinde gerceklesmekte ve doniigiim
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siirecini kendi emegini kullanan ve/veya disandan iscilik yardimi alan gecekonducunun kendisi
yonlendirmektedir. ikinci grup yasadisi gelismis alanlarda ise mekana disaridan girdiler s6z konusudur
ve gevresel fonksiyonlar déniisiim siireci i¢in etmen olmaya baslamustir. Bu tiir alanlarda bir diger énemli
girdi de déniisiim siirecinde artan kentsel rantlar kosutunda yapsatgt gibi yabanci 6gelerin de devreye
girmis olmasi ve arazi iyeliginin el degistirmeye baglamasidir. Bu iyelik doniisiimii, hem yapsatci eliyle
iiretilen konutlarin satis amagl iiretilmesi, hem de piyasa mekanizmasi iginde mekanda konumlanma

istemi duyan ticaret ve hizmet sektérlerinin alim giiciiniin yiiksek olmasi ile ilintilidir.

Giiltepe giiniimiizde hem merkez fonksiyonlarin etki alamundadir, hem de gelisme alani nitelidine
biiriinmiistiir. Ancak, Giiltepe’de 1985 yilina kadar izlenen doniigiim sireci, birinci grup olarak
tanimlanan yasadis1 gelisme alanlari doniigiim siireci konusunda drnek olabilecek sekilde kendi iginde bir
doniisiim siirecinin gergeklesmis olmasi agisindan onemlidir. Giiltepe’nin segilme amact da bu alanin
siireg igersinde izlendiginde hem kendi iginde déniiiim siirecini hem de yapsatgilarin devreye girdigi
rantlarin viikseldigi, merkez fonksiyonlarin etki ve gelisme alaninda kaldig: déniisiim siirecint yasamis

olmasidir.

1985 yilinda son on yilda yapilan bina oraminin bir énceki déneme gore azaldigi goriilmektedir. Bunda
bir 6nceki donem toplam konut sayisinin % 16’sin1 olusturan bos arsaya yeni yapilan bina oranimn %
6’va diismiis olmas: etmendir. Yigisimli yapilagma siireci yeni bina yapimina olanak verecek bos arsa
oranins azaltmustir. Buna karsin bir dnceki donemde % 13 olan yikilan binalarin yerine yapilan yeni bina
oram % 15°e cikmistir. 1975-85 ddneminde toplam yeni yapilan bina orani diismiis olmasina kargin
yikilip yeniden yapilan bina orant artmustir. 1975 sonrasinda, artik yapilan binalarm ¢ogunlugu yikihip
yenisini yapmak icerikli doniisiim siireciyle tiretilmistir. Bu dénem doniisiim siirecinine giren yapilarin
oraninm diisiik olmastnin bir nedeni de imar plaminin sagladigi imar haklarinin sinirli olmasi. kosutunda
da yasal konut iiretimine yonelik sistemlerin devreye girememesidir. 1985 oncesinde af yasalarimn
kapsamunin fakliligi ve yeni af yasasi, imar plani beklentileri de bu donem doniisiim siirecinde etmen
olmustur. Diger bir etmen de gevresel fonksiyonlarmin, bolgede yeni baskilar olusturacak etkilerinin
heniiz bityiik élgiide gozlenmemesi, 1985 sonrasinda bolgedeki donisiim siireci Gizerinde baski olusturan

Biiyiikdere aksinda fonksiyon degisikliginin ve yapt doniisiimiiniin 1985 lerde baslamis olmasidir.

1975-85 doniisiim siirecinde yikilan binalarin yerine yapilan yeni binalarin orani artarken, bir bagka
gelisme de yeni bina yapilmasi igin daha fazla bina yikimast olmustur. 1965-75 doéneminde 333 bina
yikilmus, yerine 315 bina yapilmisken bu dénemde 432 bina yikilmus, yerine 392 bina yapilmistir.
Yikilan binalarin yerine yapilan bina orant en fazla 3. bslgede gerceklesmistir. Bu bolge 1985 sonrasi
yeni bir déniisiim siireci gegirecek olan Mecidiyekdy-Maslak ticaret aksina dolayisiyla da bolgenin girig
odagina daha yakin, arsa biiyiikliikleri daha fazla, topografya da daha az egimlidir. 3. bolgenin bir bagka

onceligi de ulasilabilirliginin diger bolgelerden daha ivi olmasidir. Bolge. hem ana ulasum aksi olan
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Talatpasa Caddesine, hem de kuzey ve giiney yoniinde bulunan vadilerde 1975 sonrasi agilan ulasim

akslarina dogrudan baglanmaktadir.

Biiyiikdere Caddesi 1950 sonrast kentsel mekanda onemli bir ulasim aksi olarak yer almis, ¢evresinde de
yasal ve yasadist gelismis konut alanlar ve sanayi, hizmet alaminda faliyet gosteren isyerleri
konumlanmistir. 1985 sonrast bu aks nitelik degistirmis, kentin en ¢énemli turizm, ticaret ve hizmet
aksina doniismiis, kule yapilar igeren bir doniisiim siirecine girilmis ve sanayi bdlge digina itilmistir.
Baglamig olan doniisiim halen siirmektedir. 1975-85 dénemi, gecekondu déniisiim alanmi olarak
belirledigimiz 2. ve 3. bolgelerde donusiim oranlartnin farkli olmasi ¢evredeki kentsel fonksiyonlarin
doniisitm siirecinde etmen oldugu seklindeki varsayunimizi desteklemektedir. Ilk yapilasma kosutunda,
dontigiim siireci de bu bolgede yogunlasmustir. Giiltepe’de belirledigimiz bu donisiim  sireci
Kagithane’nin diger mahallelerinde de gézlenmektedir. Tiim mahalelerde arazi dis yiizeylerde daha az
egimli oldugundan ve kentle olan ulasim baglantilar1 da bu dis yiizeylerde yer aldigindan déniigiim siireci
ilk yapilagma siirecine kosut olarak Gncelikle bu alanlarda baslamis ve yayilmustir. Mahallelerin giris
akslarina yakin konumda gergeklesen doniisiimiin bir boyutu da, Giiltepe’de de izledigimiz gibi ticaret

kullanimina yonelik olmasidir.

Cizelge 3.10 1975-85 DONEMINDE KENTSEL DONUSUM SURECI

Bol ge Toplam  Yatayda Yikil Yenisi  Dontigime Bos Yikilan Toplam

Bina [lave an  Yapiumak Ugrayan Arsaya Binalarm Bina
Sayisi Yapilan B.S. Uzere BS % Yeni Yerine Sayist %
B.S. % Yikilan Yapilan Yapilan
B.S. B.S. % B.S. %

a 183 19 8 - 63 82 34 64 26 358 24 242 10
b 270 38 13 - 47 85 30 22 7 45 16 287 11
1.bilge 453 57 11 - 110 167 32 86 16 103 19 529 21
c 200 5 2 - 25 30 13 38 16 20 8 233 9
d 120 3 2 - 19 22 18 5 4 I8 14 124 5
2.bolge 320 8 2 - 44 52 15 43 12 38 11 357 14
€ 311 18 6 - 75 93 29 21 7 64 20 321 13
f 112 5 5 - 45 50 45 4 4 39 35 110 4
3.bolge 423 23 5 - 120 143 33 25 6 103 24 431 17
g 75 - - - 12 12 16 1 1 12 16 75 3
h 504 - - - 54 54 11 5 1 52 10 507 20
1 176 6 3 - 20 26 15 1 1 20 11 177 7
k 470 16 3 - 72 88 19 3 1 64 13 469 18
4.bolge 1225 22 2 - 158 180 15 10 1 148 12 1225 48
Toplam 2421 110 4 - 432 542 21 164 6 392 15 2542 100

Mevcut binaya yapilan eklentileri iceren yatayda doniisim orant énceki donemde % 8 iken, bu dénem %
4’¢ diismiistiir. Bu oran bilyiik olgiide saf gecekondu alant niteligindeki 1. bélgede yapilan ilavelerle
saglanmistir. Arazi degerlerinin yiikselmesi ve arazide en fazla yararlanma olanaklarinin aranmast, 1.

bolgede egimli topografik yapiya ragmen yeni eklentiler yapilmasina neden olmustur. Uretilen her yeni
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birim oda bazinda olsa bile yeni bir ranun ifadesidir. Bu sekilde, aile iginde gergeklesen doniisiim
kosutunda, ya aile bireyleri bagka bir kira ddemek zorunlulugunda kurtulmakta ya da aile kira gelirine
kavusmaktadir. 1. bélgenin disinda diger bolgelerde yatay doniisiim orami azalmistir. Bunun nedeni bu
bolgelerde doniisiim siirecinde kat eklenmesi veya yapiy1 yikip yeni ve kalict bir yap1 yapma asamasina
ulagilmig olmasidir. Yatay eklenti oraminin % 5 oldugu 3. bolgede ise bu yondeki doniisiim siireci biiyiik
oranda 1. bolgenin doniisiim siirecinden farkli olarak parselde gecici amagla yapilan eklentilerden

kaynaklanmistir (Cizelge 3.10) (Harita 3.10).

Cizelge 3.11 SON ON YILDA DONUSUME UGRAYAN BINA ORANI

1-10 37 27
10+ 63 73

Bu donem saf gecekondu ve gecekondu doniisiin alanlarinda ortalama parsel biiyiikligi degerlerinde
ifraza igeren Kkigiilme izlenirken, hisseli vapiasma alanlarimi igeren 4. bolgede ortalama parsel
biiyiikliigiinde az oranli da olsa biiyiune gozlenmektedir. Bunun sebebi yapilarin déniisiim siirecinde
tevhitin baslamis olmasidir. Kiigiik parsellerden olusan hisseli yapilasma alanlarinda yeni binayi tevhit
yoluyla tiretmek servis alanlarini ve havalandirma kanallarint paylasma olanagi saglamakta, katlarin
kullanim alanlarini birlestirmek yoluyla daha rahat bir tasarim olanagt getirmektedir. Ancak bu
uygulama her iki komsu parsel sahibinin ortak onayint ve olanagini gerektirmesi nedeniyle az oranli bir

gerceklesme olanagina sahiptir ki, ortalama parsel oranlari da bu dogrultuda degismistir (Cizelge 3.12).

Calisma alan1 genelinde ortalama bina biiylikligii oranlarinin 6nceki donemlerde oldugu gibi tiim
altbolgelerde bityudigi gorilmektedir. Ortalama bina taban alami biyikliginin en fazla 1. bolgede
arttigr gorillmektedir. Bunda eski gecekondu dokusunun yenilenme siireci etmendir (Cizelge 3.12). Bu
degerler yeni yapilan yapilarin siirekli daha biyiik taban kulanim alanina sahip olduklarini, taban alam
kulanim oranlarinin siirekli arttigini gostermektedir. Tiim altbdlgelerde 1975-85 doneminde TAKS
degerlerinin arttign gorilmektedir. En fazla artis orani bos arsaya yapilan yapi oranimuin en ¢ok oldugu a
altbolgesinde yasanmustir. Gecekondu doniisiim alanlarn olan 2. ve 3. bolgelerde TAKS degerindeki
ddniisiimiin biiyiik oranda yikip yenisini yapmak igerikli degistigi goriilmektedir. En fazla yikilip yeniden
yapilan bina orani % 24 ile 3. bolgede gergeklesmistir. 1. bolgede ise eski gecekondularin yerine daha
saglikli ve saglam bina yapmak igerikli doniisiim siireci. bu bélgede de doniisiim siirecine giren yapi
oraninin yitkselmesine neden olmustur. 1. bolgede yikilip yeniden yapilan yapi oram % 19°dur. Bu iki
bolge doniisiimde farkli iki kesiti yasamaktadir. 1. bolge agirlikli olarak ilk yapilan gecekondularin daha
kalici, sonradan uretilebilir, saglam ve saglikli yeni yapilara doniistiiriilmesi siirecinin yasamaktadir. 1.
bdlgenin bu doniigim evresi; kat yiikseklikleri, TAKS ve KAKS degerleri, yogunluk degerleri
doaniisiimiinde izlenmektedir. % 19 oranindaki yikilip yeni yapilan bina ve % 16 oranindaki yeni yapilan

bina sayisina karsin bolgede yukarina siralanan yaptlasma deperleri ancak ortalama iki kat arts



gostermistir. Bu olgu 1975-85 kentsel doniisiim siireci haritasinda da izlenmektedir (Harita 3.7). 3.
bolgede ise rant amagli bir doniigiim siirecine girilmistir. f altbolgesinde 1975°de 0.49 olan TAKS degeri
0.75’¢, 0.60 olan KAKS degeri 2.08’¢, 450 kisi/hektar olan net yogunluk degeri 1170 kisi/hektara
yiikselmistir (Cizelge 3.13). 1985 kesitinde TAKS degeri gecekondu doniisiim alanlarindan olan d ve f
altbolgelerinde 0.71 ve 0.75 olmus ve hisseli yapilasma alanlar ile kosutluk gostermektedir. Bunda d ve £
altbolgelerinde parsel biiyiikliklerinin ¢ ve e altbélgelerine gore daha kiigitk olmast etmendir. Bu nitelik
d ve f altbolgelerinde KAKS degerlerinin de yiiksek olmasina neden olmustur. KAKS degerleri 1975-85
donemi gelisimine bakildiginda en biyik degisimin a, ¢, e ve f altbdlgelerinde oldugu goriilmektedir. a
altbdlgesi bos arsaya yeni yapilan bina oraninin en fazla oldugu altbélgedir. Bu altbslgede % 26 olan bos
arasaya yeni yapilan bina orani yansira % 24 oranminda da yikilan gecekondularin yerine yenisini yapma
oramt ile karsilasmaktayiz. Bu altbolgede yogunluk deger ise ancak iki katina ¢ikmak seklinde bir
doniisiim gostermistir. Bu da a altbdlgesinde yatayda yaplasma agirlikli bir déniisiim siireci yasandigini,
bos arsalara yeni binalar yapudigini, eski gecekondularin da yikilip yenilendigini gostermektedir
(Cizelge 3.10). 2. bdlgenin, yeni yapilan yapi oranimin yiiksek oldugu c altbélgesinde 1975°de 0.28 olan
KAKS degeri 0.65’¢, d altbélgesinde 1975°de 1.14 olan KAKS degeri de 1.42°ye yiikselmistir. 3.
bolgenin, e altbolgesinde KAKS degerleri doniisiimii 0.34’den 0.60’a, f altbolgesinde ise 0.60’dan
2.07’ye yiikselmistir.

TAKS, KAKS, yogunluk degerleri, ortalama kat yiikseklikleri ve bina biiyiiklikleri, en kiigiik/bityiik kat
ve en kiiciik/biiyiik bina degerleri ve 1975-85 kentsel doniigiim ¢izelgesi, bu dénemde toplam insaaat
alanmn arttigint gostermektedir. Ancak bu degerlerin gelisimi, kentsel mekanda biiyiik bir doniisiim
yansitmamaktadir. Gerek yeni yapilan binalar. gerekse yikilan binalarin yerine yapilan binalar ve kat
ilaveleriyle; yapilasma degerleri yaklastk bir kat artmus, yapilagma degerlerinin gelisimi biiyiik bir
sigrama gostermemistir. Bu, bilyiikk oranda spekiilatif bir doniigiim siirecinin yaganmamis olmasindan
kaynaklanmaktadir. Yasal bir doniisiim siireci yasanmanus olmasina ragmen, yeni yapilan yapilarin
vaptlagsma degerleri imar pian1 yapilasma kosultlarini ancak belli boyutlarda asabilmistir. 1975 imar plani
2-3 kath yapilarin yapilmasini ongérmiis tiim altbélgelerde en ¢ok 4-5 katli yapilar yapilmistir. Aym
gelisimTAKS, KAKS, vogunluk degerlerinde de gézlenmektedir. Sayisal veriler yasadist gelismis alanlar
icin; hemyeni yapilasan alanlarda, hem de kentsel doniigiim siireci yasayan alanlarda yapilasma ve
déniisiim siirecinde yasadisiligin siirekliligini ve yasal kabul edilen yapi niteliklerinin agildigina yonelik
varsayunimizi desteklemektedir. Bu olgu 1985 sonrasi déniisiim siirecinde de izlenecektir. Bu dénemde
de yasadis1 yapilara yonelik 2981 sayili af yasasi ile getirilen ve 1slah imar plani yapilasma degerierine
temel olusturan 4 kat imar hakkina ragmen, doniisiim siirecindeki Giiltepe’de yeni yapilan vapilar 8-9
katli, yeni gelisen yasadist bir alan olan Sultanbeyli’de 7-8 kath olabilmistir. Giiltepe’de 1985 yilinda
yeni bir imar plam hazirlanms olmasina ragmen, Sultanbeyli’de bu gelisim/d6niigiim siireci imar plansiz

gergeklesmistir.
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Giiltepe’de 1975-85 donemi déniisiim siirecinde de, “kendi icinde doniisiim” siireci gergeklesmistir.
Yapilasma degerlert, doniisiim alanlart ve doniisiuniin niteligi doniisiim siirecinde yabanci bir 6genin
varligini igermemektedir. Bunda imar plani ile verilmis olan yasal yapilasma haklarinin kisitlt olmasi da
etmen olmug ancak, alan galismast sirasinda bélgenin ticaret akst olan Talatpasa Caddesi iizerinde simirlt
bir oranda da olsa yapsatcilarin devreye girdigi belirlenmistir. Bunda da, bu aks iizerinde arazi

degerlerinin ve rantin yiikselmesi etmen olmugtur.

Inceleme dénemimizde galisma alanumzin kuzey ve giiney esiklerini ve sumrlarim olusturan derelerin
1slahina baslanmis, bu 1slah kosutunda da kanallarin kenarinda genis kesitli birer ulasun aksi agilmistir.
Bugiin her iki aksta da miniibiis hatlar1 ¢alismaktadir. Bu altyapt yaturimlan bolgede arazi degerlerini
artirmus, ulasilabilirligi ve gevre degerlerini iyilestirmis, doniisiim siirecine ivme kazandirmistir. Bunu,
1975-85 ve daha ¢ok 1985-95 kentsel doniisiim haritasinda vadilerde bulunan caddelere cephesi olan

parsellerin doniigiim oranlari yansitmaktadir,

Calisma bolgemiz, yasanan déniisiim siireci nedeniyle goc siirecinde etkilenmeye devam etmektedir.
1993°de kiracilarin 3/4’iiniin son on yu icersinde bolgeye geldikleri belirlenmistir (Giines, 1993). Bu
sayisal veri yasadist gelismis bir alanda tanimlanan doniisiim siireci sonrast veni konut birimleri
tiretildigini, dretilen bu konut birimlerinin de ¢ogunliukla go¢ siireciyle kente yeni gelenlere sunuldugunu
gostermektedir. Bu tiir alanlarda kiracilik siirelerinin kisa olmasinun bir nedeni de yeni yasadist gelisme
alanfarinin olusmast ile ilintilidir. Giiniimiize kadar yasadis! yap1 yapmaya olanak bulunabilecek uygun
alanlar hep olagelmis, gocle gelen ve eski gecekondu alanlarinda yasayan kiracilar da belli bir siire kenti
ve ¢evresini tanidiktan sonra hem yeni rantlar elde etmek hem de kiraciliktan kurtulmak igerikli bir yatay
hareketlilik gostermistir. Bunu Senyapili'min  1976'da  Giiltepe'de  vaptigt alan c¢alismast  da
yansitmaktadir. Bu ¢alismada Istanbul'da bulunma siireleri, bolgeye yerlesme siirelerinden hep daha
fazladir. Boélgede yasayan kiracilarin son on yil igersinde bolgeye gelnis olanlarimin 3/4 oraninda
olmasinin bir nedeni de déniisiin siirecinde rantlarin yiikselmesine kosut olarak sosyal yapinin da

doniigiime ugramis olmasidir.

Cekirdek aile oranlarimin gelisimi, yasadisi gelismis alan dogumlularin orani ve hane biyikligi de
doniisiim siirecinde etinen olan gostergelerdir. Bu bakundan eski donemlerde vapilmis olan ¢alismalarin
sayisal verileri bu yonden yorumlanmugtir. Gecekondulagma siirecinin bir giivence olarak goériilmesinin
bir boyutu da ¢ocuklara yoneliktir. Gecekonducu, binasina yaptigr eklentilerde aile i¢i pargalanma

siirecine cevap verebilmeyi de amaglamaktadir. 1976°da hane-baskanlarinmin agirlikh yas grubu 25-34



iken 1993°de yaklasik ayni degerde 35-44 vas grubu agirhik kazanmugtir. Daha ileri vas gruplarinda da
sayisal bazda artis gozlenmektedir. Bu sayisal veriler kentsel mekandaki doniisim siirecinde ilk
gecekonducularin bityiik oranda bélgede yasamaya devam ettikleri savini desteklemektedir. Bu varsayimi
destekleyen bir bagka gosterge de kiradaki konut sahiplerinin oturduklart bélgelerdir. 1976 ve 1993
verileri degerlendirildiginde aymi bdlgede oturan kiradaki konutlarim sahipleri oraminin % 68’den %
74.4’e yiikseldigi goriilmektedir. 1976°da kiradaki konutlarin sahipleri % 32 oraninda bolge disinda
yasamaktadir. Doniisiim siirecinde elde edilen yeni rantlarla eski gecekonducularin boigeyi bir basamak
olarak kullanip bélge disinda oturma oraninin daha da vyiikselmesi beklenir. Ancak, 1993°de bélge
disinda oturan kiradaki konut sahipleri orani azalimis ve % 25.6°dir. Bu oranin azalmasinda en énemli
etmenler; Giiltepe’nin artik altyapi olanaklan, kentsel mekan 6zellikleri, kentsel fonksiyonlar agisinda
Istanbul’'un imarli gelismis eski semtleriyle ozdes hale gelmis olmasi, Giiltepe'de goézlemlenen
yasanabilir yerlesme niteliklerindeki sorunlarin kentin imarli gelismis alanlarinda da yasaniyor olmasi ve

Giiltepe'nin kent makroformunda kazandigt konum &zellikleridir.

Hane halki sayisinda gelisme cekirdek aileye yonelme seklindedir. 1976°da ¢ekirdek aile oranit % 74
iken, 1993°de % 86’ya viikselmistir. 1993°de genis aile oran1 yalnizca % 5.5°dir ve diger ailelerde gegici
amaglh misafir kalanlar s6z konusudur. Ayrica hane halki sayisinda da bir azalma gozlenmektedir. 1976
ve 1993°de 4 kisilik ailelerin oram1 agirlhiklidir. 1976°da 4 ve altr ailelerin orant % 48 iken bu deger
1993°de % 67’ye vyiikselmistir. Benzer bir doniisiim de ¢ocuk sayilarinda yasanmustir. Tek cocuklu
ailelerin oram1 76’°da % 16, 93°de 17.5°tir. 2 ¢ocuklu ailelerin orans 1976°da % 29 iken bu deger 1993 de
% 38’e yiikselmistir. 3 ¢ocuklu ailelerin oram sabit kalmis ve % 21’dir. Daha ¢ok ¢ocuklu ailelerin
oranlarinda ise azalma goriilmektedir. 1993 degerleriyle bir ile ii¢ ¢ocuklu ailelerin oramt % 77’dir.
Giiniimiizde aile biiyikligi ve ¢ocuk sayist agisindan ulasilan bu degerler kentsel 6zellikler sunmaktadir
(Senyapih, 1976, Giines, 1993). Bu veriler, 1957'de verlesime agilmis olup ve yasadist gelismis bir

alanda aradan gegen siirede ailenin kentlilesme siireci agisindan da 6nem tasimaktadir.

Giiltepe’de ailelerin kisi sayisina gore dagilumini gdsteren ortalama aile biyiikliigii Yetman’in 1975 imar
plani raporunda 4.6, Senyapilrmin 1976’da yaptigi ¢alismasinda 4.3, Giines’in 1993 alan ¢aligmasi
sonucunda 4.06’dir. 1993 degerlerine gore ii¢ ile bes kisilik ailelerin orani % 77.5°dir. Bu degerler de

aile bityiikliigiiniin kigilmekte oldugunu goéstermektedir.

Ail‘e tipi, biyiikliigii ve ¢ocuk sayisina iligkin biitiin bu veriler bélgede yasayan ve kiigiikken bolgeye
gelmis olup bugiin orfa yas grubunu olusturan grubu ekonomik mekandaki kazanimlarinn belli bir
diizeye ulagmasindan kaynaklanmaktadir. Gelir diizeyi belirginlesen bu gruplar kentsel yasam bicimi
kosutunda boliinmek durumunda kalmislardir. Bu konuda egitim seviyesinin roliiniin fazlaca onemli
olmadigini, ancak artan iletisim olanaklarinin ve ekonomik kazanumlarin etkin oldugunu soylemek

olasidir. Cocuk sayilar, aile biyiikliigii ve ¢ekirdek aile oranlarindaki bu doniistimde 6nemli girdilerden



birisi fizik mekandaki “disey biiyiime” olanaklandir. Fizik mekanda diisey gelismenin ¢ekirdek aileve
doniiserek gergeklesme oraninin yiksek olmasi gogle iigili sayisal verilerde de goézlenmektedir. 1976°da
ailesi o kiigiikken gelmis hane baskanlarninin orani % 3 iken bu oran 1993°de % 28’¢ yiikselmigtir. Bu
veriler gecekondu alanlarinda izlenen déniigiim siirecinde demografik yapimn da etkin olduguna yonelik

varsayimimizi desteklemektedir.

1976°da Senyapili’min yaptigl alan ¢alismasinda Giiltepe dogumlu bulunmamasina ragmen, 1993°de
Giiltepe dogumlularin oramt % 4.5°dir. Aymi sekilde Istanbul dogumlularin oramt da artnustr. Bu
degerler de eski gecekonducularin bityiik oranda yerlestikleri bolgede yasamaya devam ettikleri savim
desteklemektedir. Bunda 1975 sonrasi gelismeler ve Giiltepe’nin doniigiim siireci etmen olmustur.
Bolgede, Istanbul dogumlularin oraninin 1993°de % 7.5°a ¢ikmis olmast ise, hem kiralik konut iiretimi,
hem de 1985 sonrasi devreye giren yapsatgiarin satilik konut sunumu gergeklestirmesi ile ilgilidir.
Istanbul’da gegen siirelere ve bolgeye yerlesme siirelerine baktigimizda 1976’dan 1993’¢ kadar sadece
20-30 yil kesitinde artis goriilmekte, 0-10 ve 10-20 yil kesitlerinde azalma gorilmektedir. Bu veriler
gocle gelen yeni niifusun, doniisiim siirecindeki eski gecekondu alanina déniistim kapasitesi oraninda
yerlesebildigini gostermektedir. Kiralik konut stokunu artiran doniisiim siirecinin bilyiik oranda gogle
gelen niifusa yonelik bir sunum olusturdugunu da Istanbul dogumlularin orami belirlemektedir. Gogle
gelen yeni niifusun agirlikir olarak tamgslarin oturdugu bir cevreyi tercih ederek yerlestigi yapilan

aragtirmalarla belirlenmistir.

1976°da Giiltepe niifusunun % 90.3’i Istanbul disi dogumluyken. 1993°de bu oran % 88’dir. Degisim
bityiik oranli Istanbul dogumlu ¢ocuklardan kaynaklanmaktadir. Bu degerler Giiltepe’de doniisiim siireci
ile saglanan konut sunumunun goégmen niifusa yonelik oldugunu da gostermektedir. Niifus artis1 ve konut
iiretiminin hizlanmasina ragmen Istanbul dist dogumlularin oram aradan gecen 20 yililk siirede fazla
degismemistir. degisim de bityiikk oranda Giiltepe dogumlulardan kaynaklanmustir. Bu oranlar ayni
zamanda da gecen siire igersinde fizik mekanda gerceklesen doniisim siirecine ragmen kentin eski
yerlesik niifusunun gecekondu alanlart ile ilintisini yansitmaktadir. Metropoliten kent yasaminin
gereklerinden olan “kiginin orgiitlii olmasi, bir is kolunda uzmanlasmis olmasi” gibi yasayabilirlik
kriterlerinin ger¢eklesmemisligi gogenleri gecekondu alanlarinda akraba. tanig, hemsehri dayanismasi
saglayacak sekilde konumlanmasina neden olmaktadir. Bu nedenle belli alanlarda belii bélgelerde gogen
niifus yigilmasi gorilmektedir. Bu olgunun kentsel mekan ve yasamin tehlikelerine karsi dayanisma ve
giivence saglama; tanidik, akraba, hemsehri kanaliyla is olanaklarina kavusma boyutlar1 vardir. Bu
iliskiler dizini belli is kollarinda belli bélgelerden gogen kisilerin  yifilmast seklinde de
gozlemlenmektedir. Gogmen bir niifus barindiran Giiltepe’de de bu yigilma gézlenmektedir. 1976 °da
agirlikl olarak Dogu Karadeniz dogumlu niifusu barindiran Giiltepe’de, 1993°de Dogu Karadeniz
dogumlular yine agirlikli olmakla birlikte Bati Karadeniz dogumlu niifus oraninda yigilma

goriilmektedir. Iki tespit kesitinde ikinci agirlikli grup olan Dogu Anadolu dogumlu niifus orani sabit
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degerdedir. Bolgede yerlescnlerin Istanbul’u tercih nedenlerine bakildiginda “akrabalar burada” segenegi
1976°da % 26 oranda ve 1993°de ise % 21.5 orandadir. 1976°da akrabalar burada segenegi is bulma
olanaklarinin genis olmasi nedeninden sonra ikinci sirada yer alirken, 1993°de ailesi o kiigiikken gelmis
olanlarin sayisinin artmastyla iigiincii siraya diismistiir. Giines’in alan galismasi sonuglarna gore,
1993’de, hane bagkamim son isini edinme yontemi olarak kendisi segcenegt % 58.5 oranli bir agirliga
sahiptir. Ikinci sirada ise tamidik, akraba araciigi ile is bulma gelmektedir ve orami % 34 tiir. Is ve isci

bulma kurumu % 4.5 ve diger aracilar % 3 oranlidir (Senyapili, 1976: Giines, 1993).

Bolgeye yerlesme nedeni olarak her iki dénemde de "kiralar ucuz" en agirlikli secenektir. Gecekondu
alanlan eski yerlesik alanlara gore daha ucuz kira olanaklari sunmaktadirlar. Bunun yapt niteligi,
kiracilarin tamig-akraba olma durumu, kent merkezine nzakhik ve gecekondu alanlarinin gerek topografik
ozellikler gerekse sanayi alanlari cevresinde gelismis olmasindan kaynaklanan gevresel degerlerin
olumsuz olmasi boyutlart vardir. Yasadist gelismis alanlarin yasanan doniisiun siireciyle siirekli bir
santiye sehir goriiniimiinde olmas:, plansiz gelisim ve donatisiz kentsel gelisme dizgesi de kira
degerlerinin diisiik olmasinda etinen unsurlardir. “Tamdiklar burada™ bolgeye yerlesme nedenlerinden
ikinci agirlikly secenegi olusturmaktadir. % 1976’da % 17 olan oran 1993°de % 19’a ¢ikmustir. Bu
oranlar da, yasadisi gelismis alanlarin déniisiim siireciyle iiretilen konut stokunun, eski gecekonducularin
tanus bir go¢ kitlesine yonelik sunum sistemi olusturdugu varsayimin desteklemektedir. Gecekondulasma
gogii tegvik eden etmenlerden biri olarak goriilmektedir. Niifusun gog¢ bolgelerine dagilimi ve bélgeye
yerlesme nedenleri ise gecekondu doniisiim siirecinin de gogii destekleyen, tesvik eden etmenlerden

oldugunu gostermektedir.

Son on yillik dénem igersinde bolgeye yerlesmis olan niifus degerlerine bakildiginda, Giiltepe ve Istanbul
dogumlular da kattigimizda oran % 35°dir. Son on yillik kesitte disaridan bélgeye gelmis olanlarin oran
1976’°da % 32 iken, 1993°de bu oran % 23’¢ diigmiistiir. Bu degerler fizik mekanin gelisme olanaklarinin
sturliliginn ve doniisiim siirecine ragmen ayni degerde go¢ alamadigun yansitmaktadir. Bélgede eski
gecekonducularinun gekirdek aileye dogru pargalanarak ve diigeyde biiytiyerek bolgede yasamaya devam
ettiklerinin bir gostergesi de 1976’da 10-20 yillik kesitte bdlgeye yerlesmis olanlarin agirligiun 1993°de
20-30 yil kesitine kaymis olmasidir. Bolgede gegen siirelere bakiddiginda % 58 oranli agirlikh

bélumiiniin 20 y1l ve daha iistii siirelerde bolgede bulundugu ortaya ¢ikmaktadir.

Bos arsaya yeni yapilan bina oranlarina bakildiginda 1960-65 kesitinde % 64 olan bu deger, 1975°de %
16’ya, 1985°de % 6’ya, 1995°de % 2’ye diigmiistiir. Gecekondulagma siirecinin 1975°e kadar siirdiigii ve
bu tariliten sonra yapilagsmamn eski gecekondularin déntisimii agulikli devam ettigi goriilmektedir.
Gines 1993°de, bolgeye son on yilda yerlesen niifus oranini % 40.5 olarak belirlemistir. Bu deger de

doniisiim siirecinin boyutu konusunda ipuglan vermektedir. Kiracilarin son on yilda bolgeye yerlesen
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oram da kentsel doniisiimiin boyutunu ve doniisiim siirecinin varliklanmaya donik amacinin

gostergelerindedir. 1993°de son on yilda béigeye yerlesmis olan kiracilarin oram % 72°dir.

Go¢ nedenlerinden birisi olan kentsel hizmetlerden yararlanmak, agirlikli olarak saghk ve egitim
olanaklarint kapsamaktadir. Ancak, Giines’in 1993 alan c¢alismast sonuglarina goére ilkokul cag
niifusunun % 2’si, ortackul ¢agr niifusunun % 19’u. lise ¢ag: niifusunun % 41’1 ve iiniversite ¢ag
niffusunun % 92’si 6grenim gormemektedir. Toplamda ise egitim ¢agr niifusunun % 3171 6grenim
gormemektedir. Goriilmektedir ki, 6zellikle egitim olanaklarindan yararlanma orani ileri bir seviyeye
ulasamamustir. Oysa Giiltepe Istanbul’un en eski gecekondu alanlarindandir. 1957’lerden baslayan
yerlesme siirecinde yasayanlarin kentlilesme aginimina agiklik getirmesi agisindan egitim diizeyi dnem
kazanmaktadir. 1976 sonrasi bélgede egitim kurumlart agisindan niceliksel bazda sorun yasanmamis
olmasina ragmen ilkokul iistii egitim almig olanlarin orami 1976°da % 19 iken, bu deger 1993°de ancak
% 29°a yiikselebilmistir. 1993 yilinda hane baskanlarimin yaklagik dortte Ggiiniin en yiksek egitim
seviyesi ilkokul seviyesidir. Egitim olanaklarinda vyararlanma ancak “ilkokul seviyesinde”
gerceklesmistir.  Bolgeye ait sayisal veriler egitim seviyesinin giniimiizde de disiik oldugunu

sergilemektedir.

Bu veriler gecekondu alanlarinda yasayanlarin go¢ sonrasi daha ¢ok cocuklarini okutmak agirlikls olan
beklentilerinde bagar: oraninun diigiik oldugunu, diger kentsel hizmetlerden yaralanmak ve varliklanma
olanaktarim ise iyi kullandiklarin yansitmaktadir. Hane gelirinin yeterlililigi agisindan gecekondulasma
“bir servet edinim siireci” olarak ele alindiginda zaman iginde bir iyilesme beklenebilir. 1976 ve 1993
hane gelirinin yeterlilik oranlarinda bir iyilesme goriillmektedir (Senyapili, 1976, Giines, 1993). Bu
tyilesme biiyiik oranda eski gecekonduculann varliklanma siireciyle ilintilidir. Diger yandan yukarida
belirlendigi gibi yasadisi gelisme alanlan déniisiim siireciyle siirekli bir go¢ niifusu ¢ekmekte, bu nitelik

de, hane gelirinin yeterlilik diizeyine olumsuz bir girdi olmaktadir.
3.5.1.2. Ulagim Sistemi

Yasanabilir bir yerlesmenin tasunast gereken bir 6zellik de ulasim olanaklarinda gerekli performansa
sahip olmasidir. Gerekli performans ozellikleri ise zaman ve buna bagh olarak gelisen teknolojik
veniliklerle kosut gelismekte, ancak her kesitte ulasimin gok zaman kaybedilieden, ucuz bir maliyetle,
yorﬁlmadan ve zorlanmadan gerekli ulasilabilirligi sunmast beklenmekte, kent igi ulasunda kaybedilen
her an insanlarin kendilerini yeniden iiretmede vararlanabilecekleri bir zamamin kaybi olarak

yorumlanmaktadir.

Ulkemizde kentlesme siirecinde baslangic donemini olusturan 1950’1i ve 1960’1 yillarda belediyeler

kaynak yetersizligi nedeniyle toplu ulasun sistemlerini gelistirememis, bunun yerine dzel girisimciler
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elivle daha az insami, duraklarda daha kisa siireler bekleterek tasiyan dolmus ve minibiis sistemleri
gelismistir. 1950’lerden giiniimiize kadar dolmus ve miniibiis sistemleri yasadisi gelismis alanlarin
ayrilmaz bir pargasi niteligindedir. Yerel yonetim politikasinin popiilist boyutunun bir yansimasi olarak,
bu tir alanlarda mevcut sistemlere ck olarak otobiis sisteminin de devreye girdigini gormekteyiz.
Giiltepe’de de ilk yapilasma kesitinde oncelikle dolmus sistemi devreye girmistir. Hart, 1962°de Levent-
Giltepe hattinda c¢alisan dolmuslarin  kig aylarinda yollarin  gegit vermemesi nedeniyle yolda
kaldiklarindan bahsetmektedir, Belediyenin kurulmasindan sonra da Giiltepe-Sirkeci otobiis hatt1
¢alismaya baglamustir. Bugiin bolgenin en yogun kullanilan sitemi en son devreye girmis olan

miniibiistiir.

Yerli otomobil iiretiminin basladigi 1970°li yillardan sonra gerek kentlerde ulasian niifus sayisah,
gerekse ozel araba sahipliliginin artmasi ulasum sorunlarmin baslamasina neden olmus, MiA’larda
yasanan yogun trafik sorunlarina, bu bolgelerde trafige kapatilan yayalastinlmis yollar uygulamasi, katli
otoparklar, tercihli yollarla toplu ulasim sisteminin kapasitesinin ve hizimimn artirilmast, 6zel kesimin
servis sistemini gelistirmesi gibi onlemler alinarak sorunun ¢oziimili konusunda g¢aba gosterilmigtir
(Habitat I, 1996). 1990’11 yillarda ise biiyiik kentlerde rayli sistemler igin yatirimlar yapilmaya
baslanmis, "giinde 5 milyon kisinin yolculuk yaptigi, 1 milyon {izerinde aracin trafige kayitli oldugu
[stanbul’da" (igisleri Bakanhigi, 1996, s:2) cagdas tramvay. nostaljik tramvay, hizli tren, hafif metro vb.
diye isimlendirilen ve kentin belli bolgelerine ulasim olanag: saglayan daha kigiik 6lcekli sistemler
gerceklestirilmigtir. Calisma alanimizin da giizergah iizerinde bulundugu Istanbul metrosunun Taksim-4.

Levent kisminin yapimuna baslanmustir.

1980 sonrasinda vasadisi gelismis alanlarda kentin ulasim sorunlarinin daha 6nemsendigi ve islevsel bir
planlama getirildigi goriilmektedir. Sultanbeyli ile 6rneklenebilecek bu donemdeki yasadisi yapilagmus
alanlarda yerlesmenin alan ve niifus sayisallari kosutunda bulvar niteliginde ana caddeler planlanmis ve
ulasim akslarinin en kesitleri edinilen tecriibeler kosutunda ve giiniin gereksinimlerine gore eski yasadist
yapilasma alanlarina gore goreceli olarak daha genis tutulmustur. Ara¢ sahipliligi ve aragli ulasim
oranimn artmasi kosutunda bir ulasim planlamasina gidilmis, ancak bu tiir alanlar pazarlayan gruplar
icin ulagim alam: her zaman kayip alan olarak nitelenmis ve olabildigince sintrlanmaya ¢alistlmistir.
Gelisim dizgesinde ulasim agisindan en sorunlu alanlar ise ilk donem gecekondu alanlaridir. Bu
alanlarda yerlesmis olan gé¢menlerin iki farkli agmazi vardir. Hem geldikleri kirsal alanda hem de
gigtikleri kentlerde bu donem ara¢ sahipliligi oram az, aragh ulasim yayginlasmamis durumdadir ve
Istanbul'da bu donemde gelismis olan gecekondu alanlant sanayiye bagimli gelistikleri igin igyeri-konut
mesafesi de fazla degildir. Kentsel biitiinlesme siireci kosutunda eski yasadisi yapilasma alanlarinda

yasayanlarin kentsel fonksiyonlarla iliskileri de gelismis bir yapi sunmamaktadir.
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Giiltepe ilk dénem yasadist geligsmis alanlarin aksine, hisseli yapilagsma alanlan ile planli gelismistir.
Ancak planli gelismis hisseli yapilasma alanlarinda da yollar en az kesitte tutulmaya calisilmistir,
Istanbul Belediyesi, Menderes’in onciiliigiinde bir yandan kentte bulvar niteliginde yollar, diger bir
yandan da ¢ikmaz sokaklari sorun olarak goriip bu sokaklart agmaya calistigl bir dénemde gelisimine
onciiliik ettigi Giiltepe’de ulasim planlamasi agtsindan 1yi bir sinav vermemis, en az parsel en az ulasim
alani ilkesini benimsemistir. Giiltepe’nin ulagum sorunlari {i¢ baslikta toplanabilir. Bunlardan biri ulasim
akslarimin en kesitlerinin dar olmasi, digeri topografya ile uyumlu bir ulasim sisteminin getirilmemis
olmasi ve otopark yetersizligidir. Otopark sorununun ortaya ¢ikmis olmasinin altinda gerek imar
planlarinda gerekse yerel yonetim etkinliklerinde olgunun sorun olarak goriilmemis olmas: ve sonunu
¢ézmeye yonelik bir ¢aba gosterilmemis olmasi yatmaktadir ki; ulagim sisteminin en kesitlerinin en az
oranda tutuldugu bolgede otopark ihtiyaci hi¢ diisiiniilmemis, bu durum hazirlanmis olan iki imar plani
ile de goz ardi edilmigtir. Hisseli yapilasma alanlarimin ulasun akslar1 7 metrelik planlanmis ve daha
sonra gelismis olan gecekondu alanlar1 da bu ulasim omurgasina bagh bir gelisim géstermistir. Bu
yiizden ¢alisma alamimizda tali yollar genelde 7 metreliktir ve konum &zellikleri sehircilik dogrular ile
celigir sekilde egime dik durumdadir. Bu yiizden de 1. bolgede bulunan ulasim akslarinin vadi ile
baglantist % 45-50 egim nedeniyle merdivenlerle saglanmakta, bu bdlgede konutlara aragli ulasum

olanag: ve kosutunda da servis araglarinin ulasifabilirligi bulunmamaktadir.

Giiltepe arazi kullanig anlatisinda deginildigi gibi Kagithane genelinde yaygin olan bir ulasim sistemine
sahiptir. Bu sistemde, egimli yamaglar olan bir tepeden olusan her bir bélgenin en iist kotundan, vadi
tabaninda bulunan en alt kotuna baglantiyr saglayan ve bdlgenin ulasim omurgasi niteliginde olan bir
ana cadde bulunmaktadir. Diger tali yollar bu ana caddeye baglanmakta, mahalleler arasi baglantilar
vadilerdeki egim oranlar1 nedeniyle ya Kagithene vadisi baglantisiyla ya da tst kottarda bulunan kent i¢i
ulasim akslan yoluyla saglanmaktadir. Giiltepe’nin ulagim sistemi de benzer bir yapida gelismistir.
Bélgenin ana caddesi Talatpasa aksidir ve mahalleler arasi uvlasum bu akswin iki ucu olan vadi ve

Biiyiikdere Cadddeleri baglantisiyla saglanmaktadir (Harita 3.8).

1975 imar plam ulasun agisinda bélgenin sorunlarini kismen de olsa gidercbilecek kararlar igermis,
egimli yamaglarda operasyonel uygulamalan igeren Talatpasa Caddesi ile esit en kesitte 15 metrelik
toplayici yollar agilmasi 6ngoriilmiis, ancak bu yollar agillamamustir. 1975 imar planinda tiim yollar en az
10 metre olacak sekilde genisletilmis, ancak bunda da basarilt olunamamuis, aksine yollarin en kesitleri
yapilagma siirecinde yola tagmalarla siirekli kiigiilmiistiir. 1985 imar plam ise mekansal yapi ile benzer
icerikte var olan yol dokusunu aynen korumus, ulasum sorunlaring iyilestirebilecek yeni bir ulagim karan
veya sistemi dnermemistir. 1985 imar planinin yaya yolu olarak belirledigi mevcut 7 metrelik yollar dar
kaldirimlari ile hem otopark amagli hem de aragh ulasun igin hizmet vermektedirler. Ilk yapilasma
kesitinde belediye binasi oniine kadar 20, devanu ise 15 metrelik agilmis olan Talatpasa Caddesi 1975

imar planinda 20 metrelik boliim 15 metreye indirilerek diizenlenmis, 1985 imar plaminda ise aynen
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korunmustur. Yasadisi gelisme alanlarnimn 6énemli sorun basliklarindan bir olan ulasim, hem ilk
vapilagma kesitinde planlt gelismemis olmasindan dolayr konum ve en kesit sorunlan igermnekte hem de
doniisiim siirecinde "artan yogunluklara" karsin gereksinime daha da biiyilk oranda cevap veremez
duruma diismektedir. Déniisiim siirecinde siiregelen yasadigiligin yol alanlarina tagsmalan da icermesi ise

sorunlar1 daha da agirlastirmaktadir.

Giiltepe’nin bir diger ulasim sorunu ise yaya ulasuni bashklidir. Giltepe’de bir yaya ulagim sistemi veya
vayalastirilmis bolge bulunmamakta, kaldirunlar ise yaya yogunlugunu giiniin her saatinde kaldirabilecek
nitelikleri tasumamaktadir. Otopark alami bulunmayan bdlgede araglar yol kenarina parketmekte. cogu
durumda da dar kaldirimlar otopark alani olarak kullanmilmaktadir. Ana caddde niteligindeki Talatpasa
Caddesi boyunca da ticaret aktivitesi ve bu aksin bir gecis alani olmasi nedeniyle aragh ve yaya ulasim
yogunlagmas: yagsanmaktadir (Harita 3.8). Altbdlgelerde ise bazen 5-6 metreye diisen 7 ve 10 metre

kesitli ulasim akslart ise ne yaya kaldirumlart, ne aracli ulagim, ne de otopark icin yeterli gelmemektedir.

Calisma alanimizda topografik yapi sorunlart ile ulasim sorunlan gakisik durumdadir. Bu nedenle 1960-
65 doneminde tamimlanmis olan topografik yapimn egimli vapist nedeniyle yasanan sorunlar ve bu
sorunlarin doniisiim siirecine iliskin etkilerini ulasim agisinda da sdylemek olasidir. Topografyanin %
45-50 egim oranlari ile doniigiim siirecine olumsuz bir girdi olusturdugu 1. bolgede ulasim sorunlar da
en iist boyuttadir. Evlere dik ve uzun merdiven sistemleri ile ulasiimakta, bu merdivenlerin bir kismu da

heniiz yapilmamis durumdadar.

Giiltepe’de arazi kullanis, yapilasma yogunlasmasi ve doniisim egilimleri ulasuma baglh olarak
gelismistir. Talatpasa Caddesi tizerindeki tiim parseller hisseli yapilasma alanlarini da igerir sekilde
zemin katlarr ile ticaret kulanimina ayrilmis durumdadir (Harita 3.8). Talatpasa Caddesi, her donemde
doniisiim egilimlerinin en yogun oldugu aks niteligindedir. Caddde, 1985 oncesinde vapsatginin devreye
girdigi tek alan ozelligine de sahiptir. Arazi degerleri, bina degerleri, kira degerleri en yiiksek ederi bu
cadde iizerinde almakta ve 1962 yilindan beri miniibiis, 1965 yilindan beri de otobiis giizargahi olarak
kullanilimakta olan cadde bolgenin kentle tek baglanti akst niteligindedir. Bu aksta; Sisli-Giiltepe ve
Sisli-Besiktas minibiis ve Taksim-Giiltepe, Mecidiyekdy-Giiltepe, Besiktag-Giiltepe otobiis hatt
caligmaktadir. Ancak bir bolimii iki diger bir bolimi de ¢ serit olan aksin en kesiti ulasun
yogunlugunu tasimamaktadir. Calisma alanimizin giiney sinirini olusturan ve vadide bulunun kanala
kosixt olarak yapulmus Zincirdere Caddesi’nde ise Zincirdere-Taksim otobiis ve Caglayan-Sisti miniibiis
hattt calismaktadir. Kuzeyde bulunan Kegideresi Caddesinde ise Seyrantepe-Topkapt minibiisleri
gecmektedir. Bolgenin ikinci derece ulasim akslarini olusturan ve 1990’11 yillarda toplu ulasuma da
hizmet vermeye baslayan kuzey ve giiney vadilerinde bulunan caddeler tzerinde 1985 sopnrast kentsel
doniisiim siireci haritasinda gézlemlenen doniisiiin, ulasilabilirligin  doniigiim tizerindeki etkisini

yansitmaktadir (Harita 3.13). 1. bélgenin doniisiime ugranus ve yapsatgilarin devreye girdigi alan
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Zincirdere Caddesi tizerindeki parsellerken benzer bir doniisiim siireci de kuzeydeki Kegideresi Caddesi
iizerinde goézlenmektedir. Calisma alanimizin {i¢ 6nemli ulasim aksini olusturan bu caddeler iizerinde
doniisim egilimleri kosutunda yiiksek katli yapilar ve ticaret kulanimt yogunlasmast da yaganmaktadir.
Bu ii¢ cadde iizerinde en yogun yapilasma degerlerinin gerceklesmis olmast, ticaret yogunlasmasi
yasanmast igerikli gerceklesiis olan doniisiim siireci ulasim sisteminin gecekondu doniisiimiinde etkin
oldugu yoniandeki varsayimimizi desteklemektedir. Bu varsayimi destekleyen bir baska olgu da
ulastlabilirligin en alt standartta gerceklestigi ve ancak merdivenli sistemlerle ulasilabilirligin saglandig
1. bolgede doniisim egilimlerinin gergeklesme oraninin diisiik olmast ve bolgenin saf gecekondu alani

niteligini giiniimiizde de korumasidir.

3.5.1.3. Yapilasma Dokusu ve Arazi Kullanis

Calisma alanimizda yasal bir iyelik boliintiisii ancak, bélgenin yasadisi yollarla sahiplenildigi ve tiimiiyle
yapilastigr gecekondu aflar siirecivle olusmugtur. Bolgede iyelik dokusu 1975 kesitinde yasal nitelik
kazanmusg, bu doku 1975 imar plami i¢in halihazir haritalara aktarilmistir. Gelisim siirecinin yasal bir
tyelik niteligi tastmamasinin etkilerinden biri arsayr korumaya yonelik hizli yapilasma siirecidir. Bunun,
eger gecekondu kiraya verilecckse tanis ve giivenilir kisilere verilmesi tiiriinde yansimalari da vardir. Bu
yondeki gelisim de yasadist gelismis alanlarda gog siirecinde belli bir bolgeden gelenlerin yogunluk
kazanmasinda etken olmustur. Diger bir yapilanma ise. parselin ¢evresini gevirme ve bos alanlara sinir
olugturacak miistemilat veya kira getirisi saglayacak birimlerin yapimina yénelmektir. Arsann yasallik
kazanmasindan ve ondan da onemlisi yikima kars1 givence kazanmasindan sonra ise doniigiim siireci
baslamis, arsadan en ¢ok yararlanma yollarn aranmustir. 1990 yilinda ise yerel yonetim, tiim Kagithane
genelinde iyelik durumlaris yeniden degerlendirerek tapuya esas olacak tespitler yapmis ve tapular
yenilenmistir. Yasal pek ¢ok basvuruya sebep olan bu uygulama gergevesinde vyol artigi,
degerlendirilemeyen kamu alanlarinin satisi gibi parsel biiyiitme veya kismen yapilasmis alanlarda

hamur kural uygulamasi cercevesinde parselin kiigiilmesi gibi uygulama sonuglan gozlenmistir.

Cizelge 3.12 PARSEL-BINA BUYUKLUKLERI GELISIMI

60 65 75 85 95 60 65 75 85 95
a 2270 395 283 168 230 22 32 51 58 73
b - 262 214 196 196 - 30 55 59 74
c - lel 145 130 155 - 36 42 50 115
d 148 123 100 96 89 48 45 59 69 76
€ 762 356 314 242 290 65 58 68 73 204
f 711 158 123 129 142 36 438 62 97 120
g 78 74 68 69 70 48 44 47 52 67
h 77 75 70 70 72 44 44 50 50 68
1 87 74 68 71 71 47 46 45 50 69
k 135 68 68 76 68 54 < 48 46 53 66
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1/5.000 olgekli 1960 ve 1/ 1.000 6lgekli 1965 haritalarinda sadece binalar bulunmakta, iyelik oriintiisii ve
egim oranlar, kat yiikseklikleri bulunmamaktadir. Kagithane’de 1972 yilinda ilk halihazir haritalar
hazirlanmis ve 1975 imar plami ¢alismasi igin bu haritalar revize edilmistir. Iyelik oriintiisii de ilk kez
1975 haritalarinda okunabilmistir. Bu tarihte ilgili donemde de anlatildig1 gibi artik yeni yap1 yapacak
bos arsa orami gok azalmus, gecekondu doniigiim siireciyle yapilasma hizlanmustir. 1975 dénemine kadar
tyelik oriintiisiine yonelik yasal bir kayit olmadigindan ortalama parsel biiyiikliigii hesabi net alanda
bulunan yapi sayisina gore hesaplanmis, 1960 ve 65 donemleri gergek parsel bityiikliiklerini
yansitmamaktadir. 1975 ve sonraki donemlerde ise iyelik dokusu kadastral haritalar, imar plam ve

halihazir haritalardan yararlanilarak belirlenmistir (Cizelge 3.12).

-~ |obsigefioplam bina

” 1 .bolge 2.bolge 3.bolge 4 bolge
Grafik 3.2. KONUT SAYISININ BOLGELERE GORE DAGILIMI

Bolge genelinde iyelik dokusuna yonelik 1985 yilina kadar ifraz, 1985 sonrasinda ise tevhit islemleri
gozlenmektedir. Ancak 1975-85 doneminde énceki donemde degindigimiz hisseli yapilasma alanlarini
iceren 4. bolgede az oranda da olsa tevhit uygulamalart ile karlilagdmistir, 1995 kesitinde en biiyiik
parsel bityiikligiine sahip bolge e altbolgesidir. ¢ altbolgesinde 290 m2 olan ortalama parsel buyiikligii,
saf gecekondu alani niteligindeki 1. bolgenin altbdlgeleri olan a altbolgesinde 230. b altbolgesinde
196°dir. Dordiincii sirada ise ¢ altbdlgesi gelmektedir (Cizelge 3.12). 1. bélge egim oranlarinin en fazla
oldugu ve bolgenin ana ulasim aksi olan Talatpasa Caddesine komsu olmayan, ulasim sistemi
merdivenlerli baglantilar1 gerektiren niteliginden dolayt 6zel bir konumdadir. 4. bélgeyi olusturan
altbélgeler ise hisseli yapilasma alanlaridir ve bu altbélgelerde de arazi kullamus haritasinda belirlenmis
olan zor bir uygulama igerigi olusturan tevhit islemleri gozlenmektedir. Kentsel rantlarin yiikselmesi
sonucu 4. bolgede ilk yapilagma kesitinde ortalama 62.5 m2 olan parsel biiyiikliikleri genelde iki parseli

kapsar igerikte birlestirilerek yeni yaptlar yapilmigtir (Harita 3. 13). 1. bdlge disinda ortalama parsel
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biiyiikliiklerinin siralamasi e, ¢, f ve d altbolgeleri seklindedir. e altbélgesinde 1960 yilinda 0.08 olan
TAKS degeri, 1985 yilinda 0.30 olmus, 1995°de ise 0.68’e ¢cikmistir. 1960°da 0.08 olan KAKS degeri
ise, 1985’de ortalama iki katli yapilara kapsar sekilde 0.60’a ¢ikmustir. 1995 de ise ¢ altbolgesinde
KAKS degeri 3.13’diir. Gecekondu déniisiim alanlan olarak tamimladigimiz 2. ve 3. bolgelerin diger
altbolgelerde de benzer bir gelisim siireci gozlenmektedir. 1995°de en yiiksek TAKS degeri sirasiyla d, f,
¢, e altbolgelerinde, en yiiksek KAKS degeri ise yine gecekondu doniisiim alani olan bu altbolgelerdedir.
KAKS degerleri 1995 yilinda f altbolgesinde 3.77, ¢ altbolgesinde 3.45. e altbolgesinde 3.13 ve d
altbolgesinde 2.70°dir. Bolgede yapsatcilarin devreye girdigi kesit olan 1985 sonrasinda en biiyiik parscl
biiyiikliiklerine sahip altbélgeler olan e ve c altbolgelerinde izlenen doéniisiim siirecinin yansimasit KAKS
degerlerinin 1985-95 donemlerinde 0.65°den 3.45°¢ ve 0.60°dan 3.13°e gikmastyla izlenebilmektedir.
Ustelik 10 yilik bir kesiti kapsayan bu siiregte doniigiim biitiin parselleri kapsar sekilde
gergeklesmemistir. Déniisiim stirecinin devam etmesi bdlgede binalarin kullanimlaria da yansimis, bir
yandan doniisim siirecine girmis binalarda yapun siireci, bir yandan da bu beklenti ile bosaltimis daire
veya binalar belirlenmigstir. ¢ altbolgesinde bos daire oran: altbolgedeki toplam daira sayistmin %
147idir. Diger gecekondu domiisiim alanlarinda da bos daire oranlan yiiksek degerdedir. Hisseli
yapilasma alanlarinda kendi i¢inde gergeklesen dontisiim siirecinin bir gostergesi de bos daire oranlarinin
diistik olmasidir. Ancak bu bélgede de arazi kullanis haritasinda izlendigi gibi kiigiik parsel boyutlarina
karsin basit nitelikli yapilmis gecekondularini bogaltmus veya yiknus gecekonducular belirlenmistir
(Harita 3.8). Saf gecekondu alani niteliginde olup, kismen doniisiim siirecine girmis olanl. bolgede bos
daire oranlarimin yiiksek olmasi da bu alandaki doniisiim stirecinin gelecekteki igerigini yorumlamak

agistndan 6nemlidir.

Cizelge 3.13 TAKS VE KAKS DEGERLERI GELISIMI

Yil 60 65 85 9§ 60 65 75 85 95

a 0.01 0.08 0.17 0.34 0.40 0.01 0.08 0.18 0.40 0.97
b - 0.11 0.25 0.30 0.37 - 0.11 0.40 0.48 0.64
c - 0.22 0.28 0.38 0.77 - 0.22 0.28 0.65 3.45
d 0.32 0.36 0.58 0.71 0.91 0.37 0.43 1.14 1.42 2.70
e 0.08 0.16 0.21 0.30 0.68 0.08 0.17 0.34 0.60 3.13
f 0.05 0.30 0.49 0.75 0.89 0.05 0.32 0.60 2.08 3.77
2 0.45 0.58 0.68 0.70 0.95 0.45 0.65 1.70 2.13 3.27
h 0.56 0.58 0.67 0.70 0.93 0.62 0.64 1.30 1.95 3.28
1 0.54 0.62 0.67 0.71 0.97 0.54 0.68 1.99 2.29 3.33
k 0.39 0.60 0.66 0.69 0.97 0.48 0.81 1.69 2.00 3.22

Hisseli yapilasma alanlarinda 1960°da ortalama 0.50 olan TAKS degerleri siirekli artmig ve 1995°de
0.97’ye ulagmustir. Gorilmektedir ki bu altbolgelerde de kiigiik parselde en fazia yararlanma

amaglanmustir. Aymi sekilde KAKS degerleri de artmis ve 2. ve 3. bolgeyi kapsayan gecekondu déniisiim
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alanlari degerleri ile kosuttur. Bolgede arazi degerlerinin artmasi, daha saghkli i¢c mekan planina
ulagmak, ticaret amagh kullanilabilecek birimler tasarlamak doniigiim siirecinde hisseli yapilasma
alanlarinda da yapsatgilarin devreye girmesini saglamis, ancak iki parselin zor saglanir bir anlasma ile
birlesmesi durumunda bile yaklagik 120-130 m2’lik bir parsele ulasma durumu bu yonde gergeklesecek
doniigim stirecinin sinurli kalmasina neden olmustur. Bu nedenle hisseli yapilasma alanlarindaki
doniigiim siireci genel olarak “kendi iginde” ve zamana yayilan bir sekilde gergeklesmistir. 1985 sonrast
gecekondu doniisiim alanlarnimin TAKS ve KAKS degerlerinin ani sigrama gosteren yapisina karsin
hisseli yapilasma alanlarinda bu degerler siirekli ve biiyiik bir sigrama gostermeden artmus, kendi iginde
doniisiim siirecinin kapsaminda bu bolgede binalara ekonomik olanaklar kosutunda siirekli kat eklenmek

suretiyle bir doniisiim siireci 1zlenmistir.

Kiigiik parsellerde en fazla yararlanma istegi kosutunda net yogunluk degerleri en biiyiik degerlere hisseli
yapilasma alanlarinda ulasmustir. Bu alandaki net yogunluk degerleri Istanbul nazim plan hedeflerinin de
iizerindedir. Ancak hisseli yapilasma alanlarinda da 1985 sonrasinda, ticaret amagclh: déniisiim nedeniyle
yogunluk degerlerinde azalma goériilmektedir. Gecekondu doniigiim alanlarinda doniisiim siirecinin
ticaret agirliklt gergeklesmesi siirecinin gostergesi arazi kullanis haritasi ve yogunluk degerleridir (Harita
3.8), (Cizelge 3.14). Yogun bir ticaret alanina doniisiim siireci yasayan e altbélgesinde 1985-95
doneminde KAKS degeri 5.2 kat artmig olmasina karsin yogunluk degeri 1.1 kat artmustir. Diger
gecekondu donisiim alanlarinda da aymi yonde bir doniisiim izlenmektedir. Bu degerler yapsatginn
devreye girmesi kesitinde doniisiim siirecinin ticaret agirlikli gergeklestigini veya ticaret amaglt bina
irctim olanaklarinin  ortaya ¢ikmasinin  yapsatginin  bolgede iiretim yapmasimi  yonlendirdigini

gostermektedir.

Cizelge 3.14 YOGUNLUK DEGERLERI GELISIMI

45
-

60 65 75 85 95

Yil
a 20 117 162 302 468
b - 175 273 295 319
C - 284 318 478 1350
d 331 414 932 952 1125
e 60 129 239 353 406
f 65 305 450 1170 942
g 420 450 1720 1871 1620
h 335 345 1181 1800 1624
1 526 627 1879 1862 1658
k 368 681 1774 1701 1722

Cizelge 3.12'de ortalama parsel biiyiikliikleri ile ortalama bina biiyiikliklerinin kosut olduklar

gorillmektedir. Ortalama parsel biiyiikliigii daha fazia olan bolgeler daha o6ncelikli ve yogun bir doniisiim
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siireci yasamaktadirlar. En fazla betonarme bina oranlan da parsel biiyiikliiklerinin daha fazla oldugu
gecekondu doniisiim alanlarinda belirlenmigtir. Biitiin bu veriler parsel biiyiikliikklerinin déniisium

stirecinde etmen olduguna yonelik varsayimimizi desteklemektedir.

Cizelge 3.15 DOLU-BOS DAIRE ORANLARI

Pt -
S e

594 _90__ 2.5

a .

b 243 556 23 502 90 2.1 0.2 2258
1.bolge 482 1216 2.6 1096 90 2.3 120 10 0.2 4938
c 214 693 32 686 98 3.2 7 2 0.1 2814
d 120 405 34 368 91 3.1 37 9 0.3 1645
2.bolge 334 1098 33 1054 95 3.2 44 5 0.1 4459
€ 267 1053 3.9 913 8 34 140 14 0.5 4275
f 105 399 38 371 92 35 28 8 0.3 ~ 1620
3.bolge 372 1452 3.9 1284 88 34 168 12 0.5 5895
g 74 205 28 203 99 2.7 2 1 0.1 833
h 469 1594 34 1509 94 32 85 6 0.2 6472
1 163 507 3.1 503 99 3.1 4 1 0.1 2059
k 426 1445 34 1412 97 33 33 3 0.1 5867
4.bolge 1132 3781 33 3627 96 3.2 124 4 0.1 15231
toplam 2320 7517 3.2 7061 93 3.0 456 7 0.2 30523
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Grafik 3.3 DOLU-BOS DAIRE ORANLARI

Calisma alanimuz doniigiim siirecinde, 1985 yilina kadar kendi iginde bir doniigiim yasamis bu kesitten
sonra ise devreye yapsatgilarin girmesiyle doniisiim egilimleri farklilasmistir. Bunun nedenleri sunlardir:
1985 sonrasi imar aflan siirecinde 6nceki imar aflarindan farkl olarak vasadisi gelismis alanlarda

yasayla kat yiiksekligi verildigi bir donem olmustur. Yasayla 4 katir imar izinleri verilinis olmasi
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rantlarin artmasina ve déniisiim egilimlerinin degismesine neden olmustur. Imar aflari sonrast yapilan
imar plam ¢alismasinda da, yasayla kosut bir sekilde yasadist yapilasmis parsellerdeki imar haklan
artirldmustir. Hizla gelisen biyiiksehirlerdeki eski gecekondu alanlan merkez alanlart igersinde veya
komsulugunda bir konumda kalmislar, merkez fonksiyonlarin baskist doniisiim siirecinde etmen
olmustur. Imar haklarinin artmasi ve eski gecekondu alanlarinin konum 6zellikleri yapsatgilarin devreye
girmesi ile sonlanmis, apartmanlasma veya betonlagma siireci hizlanmustir, Olusan rantlar sonrasinda
gecekondularin bina degerleri sifirlanmis, arsa degerleri 6n plana ¢ikmistir. Gerek yapsatgr gerekse
gecekondu sahibi daha fazla rant amagh olarak arsadan en fazla yararlanma olanaklarini zorlamislar,
doniisiim siireciyle olusan yeni kentsel mekan da yasak nitelik kazapamamustir. Bu siiregte
gecekondulagma siirecinde en biyiik kazanum arsa iyeligini ele gecirmekle gergeklesmistir. Yerel
yonetimler yasadisi yapilasma alanlartmin déniisiim siirecinde sahnelenen yeni yasadist uygulamalar
cezalandirma yoluna gitmigler, cezalarla saglanan bu kaynak yerel yonetimler igin yeni bir olanak olarak
degerlendiril mis, yasadisi eklentiler igin yaptirim sadece ceza ve uygulanmayan yikim kararlar ile

swnirhi kalmug, adeta yonlendirilmistir.

Cizelge 3.16 KAT YUKSEKLIKLERI T

a 239 88 43 42 41 12 7 1 1 = 4
b 243 125 27 40 23 17 3 2 = o i
Lbélge 482 213 72 83 66 29 10 3 - 5
% 20.7 44.1 14.9 17.2 13.6 6.0 2.0 0.6 0.2 0 1.0
c 214 66 25 26 41 36 13 B 1 1
d 120 23 29 35 20 9 2 2 - = =
2.bilge 334 89 54 61 61 45 15 5 2 1
Y 14.3 26.2 16.1 18.2 18.2 13.4 4.4 1.4 0.5 0.2 0.2
e 267 38 61 42 55 38 25 7 - - 1
f 105 7 16 21 31 18 8 3 - - 1
3.bilge 372 45 77 63 86 56 33 10 - -
%o 16.0 12.1 20.2 16.9 23.1 15.0 8.8 2.6 0 0 0.5
g 74 7 15 20 21 9 2 - - - -
h 469 35 66 132 145 66 18 4 1 - 2
1 163 20 36 49 45 10 2 - - - 1
k 426 62 82 146 87 32 11 4 - - 2
4.bilge 1132 124 219 347 198 117 33 8 1 5
Yo 48.7 10.9 19.3 30.6 263 10.3 29 0.7 0.1 0 0.4
toplam 2320 471 402 554 511 247 91 26 4 1 13

o
[

% 100 203 17.3 23.8 22.0 10.6 3.9 1.1 0.1 0.1
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Grafik 3.4 KAT YUKSEKLIKLERI

Giiltepe’de 1985 sonrast baslayan doniisiim evresinde déniisiimiin tiim parselleri kapsar bir nitelik
kazanmadigim gormekteyiz. Calisma alamimizin hemen hemen her bolgesinde farkli oranda da olsa
doniigiim stirecine girmeyi bekleyen binalar belirlenmistir. En fazla doniisiim oraninin ise ulasilabilirligi,
topografyasi, arsa biiyiikliikleri en uygun alanlarda gerceklestigi, ¢alisma alaninin siralanan etmenler
acisinda daha arka plandaki bolgelerinde ise dondsiimiin kismen bagladigi veya baslamadig
gozlenmistir. Calisma alaninin tiim altbdlgelerinde en kiigiik kat 1 veya 2 kattir. Bu. heniiz doniisiim
stirecine girmenis eski gecekondularin tiim altbélgelerde bulunmasindan kaynaklanmaktadir. Oysa, en
yitksek kat gelisimi farkli degerler icermektedir. Déniisiim siirecinin yeni ve az oranli gercgeklestigi 1.
bdlgede binalarin % 44.1°1 tek kath, % 14.9°1 iki kathidir. 1976°da bélgede alan ¢alismast yapmis olan
Senyapil: bolgenin basit, tek katli binalardan olustugunu belirlemistir. 1995°de 1 ve 2 katli binalarin
toplami % 59’u bulmaktadir. 1975 sonrast baslamig olan doniisiim siireci sonrasinda bu bélgede de, 5
kath binalarin orant % 6’ya, 6 katli binalarin oran1 % 2’ye yiikselmis, bslgede toplam bina sayisimin %
0.6’sm1 olusturan 7 ve % 0.2°sini olusturan 8 katl: binalar tespit edilmistir (Cizelge 3.13, 3.14). Kat
viiksekligi degerleri, imar haklan ile karsilastiriddiginda. "doniigiim siirecinin yasal ger¢eklesmedigini"
gostermektedir. 1. bolge calisma alaninda doniistiim oraninin en az gergeklestigi bolgedir.

Cizelge 3.17 KAT YUKSEKLIKLERI 1I

L.b 482 213 72 83 66 29 10 3 1 0

Yo 20.7 441 149 172 13.6 6.0 2.0 0.6 0.2 0 1.0
2b 334 89 54 61 61 45 15 5 2 1 1
% 143 26.2  16.1 18.2 18.2 134 4.4 1.4 0.5 0.2 0.2
3.b 372 45 77 63 86 56 33 10 0 0 2
% 16.0 12.1  20.2 169 231 15.0 8.8 2.6 0 0 0.5
4b 1132 124 219 347 298 117 33 8 1 0 5
Y% 48.7 109 193 306 263 10.3 2.9 0.7 0.1 0 0.4
toplamn 2320 471 402 554 511 247 91 26 4 1 13
%o 100 203 17.3 238 22.0 10.6 3.9 1.1 0.1 0.1 0.5
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Senyapili 1976’da 6rnekleme yoluyla yaptigy calismada tek katli konutlarin oranimi % 23 olarak
belirlemigtir. 1995 alan ¢alismas1 sonucunda ise bu deger % 20.3 olarak bulunmustur. Biiyiik degisim
gostermeyen bu oran 1975 sonrasinda tek kathh gecekondu yapulmamasindan, tek kathi konutlarin
yogunlukta oldugu 1. bélgenin ancak son dénemde bir doniisiim siirecine girmesinden kaynaklanmistir.
Toplam konut sayisinin % 20.7°sini kapsayan 1. bolgede tek katli konut orani 1995°de 44.1°dir (Cizelge
3.14). Bu degerler 1975 sonrasit doniisiim siirecine giren yapilarn genelde gecekondu doniisiim

alanlarinda bulunan bir kattan fazla kath gecekondulari kapsadig: varsayununi desteklemektedir.

Cizelge 3.17°de izledigimiz gibi gecekondu doniigiim alanlarinda 1-2 katli binalarin oram 2. bélgede %
42’ye, 3. bolgede % 32’ve diigmiistiir. Imar plami ¢aligma bolgemizde sadece Talatpasa Caddesine
cephesi olan parsellerde 5 kathi yapt izni verdigi halde 5 ve istii kat sayisina sahip yapilarin oram 2.
bélgede % 20, 3. bolgede % 27’dir. En yiiksek kat, 3. bélgede 8, 2. bolgede 9 kata ulasmistir. Kat
viikseklikleri haritasinda da 5 ve iistii kat yitksekligine sahip binalarin Talatpasa Caddesi disinda da
yapildig1 goriilmektedir (Harita 3.9). Ustelik Talatpasa Caddesi aksinda da yapilarin 5 kaun iistiinde
gergeklestigi belirlenmistir. Yerel yvonetim bu durum karsisinda imar planindaki kat yiiksekliklerini de
kapsayan tiim imar haklarni belirleyen rumuzlan kaldirmis, yapilasma. yapr yapilacak g¢evrenin en
vitksek imar haklar1 kosutunda siirdiiriilmektedir. 1985 imar planinda 4 katli yapi izni verilmis olan 4.
bolgede de 5 ve tstii kat sayisina sahip yapilarin orant % 14 tiir. Yukanda degindigimiz gibi saglanan
imar haklarina ragmen kagak kat yapmak seklinde siiren yapilagsma siirecinde yapsat¢t saglayacagi rantin
belli bir kismini pazarlik siireciyle belediyeye ceza olarak vermek suretiyle yapilagma haklarinin iistiine
¢tkmaktadir. Bélgede alan g¢alismasi yaptigimiz kesitte yeni yapilan bir binanin daire fiyati 3-4 milyar
liradir. Kagak kat yapilmasi durumunda enaz iki daire yapilmas: durumunda fiyat 1 kat i¢in 6-8 milyar
liray1 bulmaktadir. Yapsatcilar proje iizerinde en kolay ve yiksek fiyatla st katlart sattiklarini ifade
etmektedirler. Kagak kat yapilmasi durumunda bu uygulama bir proje iizerinde iist kat, bir de yap:
gerceginde iist kat satigini saglamaktadir. Kagak yapilacak katin 6-8 milyarlik ederine karsin yerel
yonetimmlerle ceza pazarlifina girisilinektedir. Tespit yapilan kesitte yerel yonetimdeki parti veya
belediyede etkinligi olan bir kigiyle tanis olunmama durumunda ceza miktart 300-400 milyon lira

arasindadir. Bu karsilastirma sonrasinda yapsatgi dogal olarak yasadist eklentilere yonelmektedir.

Yasadisi gelisine alanlarinda dondsiim siirecinin daha fazla vapilagma alani, daha fazla kat istemini
kapsar sckilde gerceklesmesinin bir gostergesi de en kiigiik ve en biiyiik bina biiyuklikleri gelisimidir.
Giiltepe’de heniiz doniisiim siirecine girmemis konutlarmn her bolgede bulunmasi en kigiik bina
bityiikliigii degerleriyle gozlenmektedir. Ancak en kiigiik bina m2’leri de donemlere gére biyyumektedir
(Cizelge 3.18). Bunda, eski gecekondulara 1975 dncesinde yogun olarak yasanmis olan yatay eklentiler
ve doniisiim siirecinde yapilan yeni binalarin ingaat alanlaninin daha bityiik olmasi etmendir. En kiigiik
bina alaninin her donemde 1. bolgede bulunuyor olmasi ulasiabilirlik, topografik yapimn ve konum

ozelliklerinin doniigiim sirecinde etmen oldugu savini desteklemektedir. Bolgede imar planli doniisiun
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siirecine ragmen giniimiizde, yeni yapilan yapilarda en ¢ok alan istemi kosutunda parselin timiinii
kapsayan bir yapilanma asamasina ulasilmugtir. Bunun 6rneklerini her bdlgede gérmek olasidir (Harita
3.8). Gecekondu doniisiim siirecinin kentsel mekanda olusturdugu etkileri gézlemleyebilmenin gostergesi
olan en biiyiik bina biiyiikligii gelisiminde, gecekondu doniigiim alanlarinda 6nemli sigramalar oldugu
goriillmektedir. 3. bolgede 1985°de en biiyiik bina biiyiikliigi 140 m2 iken 1995°de 551 m2’ye, 2. bolgede
1985°de 224 m2 iken, 1995°de 371’e ¢ikmustir. 4. bélgeyi olusturan hisseli yapilasma alanlarinda bu
degerin 1985-95 doneminde vaklasik iki kat arttign goriilmektedir. Bunda, kiigiik parsellerde olusan
alanin 1985 sonrasinda olusan rantlar kosutunda tevhit yoluyla donisiim siirecine girmesi etmen
olmustur. Bu degerler bélgede yapilasma degerlerinin siirekli olarak arsadan en fazla yararlanma

amacina yonelik arttigim gostermektedir.

Cizelge 3.18. KAT SAYILARI VE BINA BUYUKLUKLERI GELISIMI

60 6 7 8 9 6 6 75 8 60 65 75 85 95 60 65 75 85 95

5 95
a 1 1 1 1 1 1 1 2 2 ¢ 15 15 15 20 41 36 45 70 147 165
b -1 1 11 -1 3 4 4 - 18 15 15 36 - 54 121 121 121
1.bdlge 1 11 11 1 1 3 4 6 15 1S 15 1§ 36 36 54 121 147 165
¢ -1 11 -1 1 4 9 - 24 24 24 24 - 100 105 224 371
d 1 1 1 1 1 2 2 3 4 6 20 20 20 32 55 66 66 96 116 116
2.bolge 1 1. 11 1 2 2 3 4 9 20 20 20 24 24 66 100 105 224 371
€ 1 1 1 1 1 1 2 4 4 6 20 20 20 20 46 90 90 90 140 551
f 1 1 1 1 1 1 2 2 5 6 24 15 24 35 88 50 80 117 117 287
3.bélge 1 11 111 2 4 5 6 20 15 20 20 46 90 90 117 140 551
g I 1 1 1 2 1 2 4 5 6 20 20 35 38 54 68 68 65 72 198
h I 1 1 11 2 2 4 5 6 21 21 20 40 50 65 65 65 70 130
1 1 1 1 2 1 1 2 4 5 5 15 21 24 40 56 70 70 72 75 156
k I 1 1 1 1 2 2 3 5 5 36 23 36 36 51 70 70 70 108 130
4.biige 1 11 112 2 4 § 6 15 20 20 36 50 70 70 72 108 198
(/i‘lﬂgmar I 11 1122 4 5 9 1515 15 15 24 90 100 121 224 551
-Lreneitl

Hart’in tespitlerine gore 1966°da yigma bina oram % 73'tiir. 1995 yilinda bu deger 1/1 tespitle % 35
bulunmustur. En fazla yigma yapr oram ¢ski gecekondu dokusunu koruyan 1. bolgede ve % 43 tiir.
Hisseli yapilagsma alanlarinda ise bu deger % 41 olarak bulunmustur. Hisseli yvapilagsma alanlarinda,
yigma yapi oramnin yiiksck olmast bu bélgede doniisiim siirecinin kendi iginde, politik ve ekonomik
olanaklar kosutunda mevcut binalara kat eklenmesi siireciyle olusan doniisiim niteliginden
kaynaklanmaktadir. Yikip yeniden yapmak igerikli dontisiim siireci bu bélgede ¢ok simirli oranda
gerceklesmistir. Bunun karsiiginda gecekondu doniisiun alanlarinda kentsel yapumn  betonlastig
varsayum kosutunda betonarme yapi oranlarmmin yiiksek olmast beklenir. Betonarme yap:r oranlan
tiimiiyle doniisiim yasamanus olan bu béligelerden 2. bélgede % 69. 3. bolgede % 89°dur. Heniiz déntisiim

siirecine girmemis yapilar bu oranlarda belirleyici olmaktadir. 2 bélgede tek katli yapilarin orant % 26,
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iki kath yapilarin orami % 16°dir. Buna karsin betonarme yapi oraninin en yiiksek oldugu bdlge olan 3.
bolgede tek katli yapi orami da diisiiktiir. 3. bolgede tek kath yapilarin orant % 12, iki katli yapilarin

oram1 % 20°dir.

Cizelge 3.19 YAPIM SISTEMI

a 239 123 51 49

b 243 150 62 38
1.bolge 482 273 57 209 43
c 214 130 60 84 40
d 120 99 83 21 17
2.bolge 334 229 69 105 31
e 267 233 87 34 13
f 105 99 94 6 06
3.bolge 372 332 89 40 11
g 74 29 39 45 61
h 469 235 50 234 50
1 163 134 82 29 18
k 426 271 64 155 36
4.bilge 1132 669 59 463 41
‘toplam 2320 1503 65 817 35

Grafik 3.5 YAPIM SISTEMI 1
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betonarme

Grafik 3.6. YAPIM SISTEMI I

Giiltepe’de ilk yapilasma tarihinden giiniimiize kadar 40 yillik bir siire gegmistir ve bir binanin kullanim
omrii tilkemizde yaklasik 50 yil olarak kabul edilmektedir. Yasadis1 yapilmig binalar konusunda bu
siirenin yapilarin ucuz malzemeyle ve sagliksiz yapudiklari goz oniinde tutuldugunda daha da kisa
olmas1 kaginilmazdir. Doniisiim siirecinin kentsel mekana en onemli katkist ise yapt stokunun
yenilenmesidir. Giiltepe’de 1995 kesitinde binalarin % 71’1 iyi durumda, % 28’i ise kotii durumda olarak
belirlenmigtir. K6tii durumda olan binalar eski, yapim sistemi ile saglam olmayan, saghksiz ve bakimsiz
bir goriniimi olan yapilari kapsamaktadir. Kéti durumda olan binalar biiyilk oranda gecekondu
doniisiim siirecine yeni girmig 1.bélgede ve 1985 sonrast hizli bir doniisiun siirecine girmis 2. bolgenin
doniismemis binalarindan kaynaklanmaktadir. Kendi icinde doniisiim siireci yasayan 4. bolgede de kat
ilaveleri ile sekillenen doniisiim siireci kotii durumda olan bina oranimn yiiksek olamasina neden

olmustur. Binalarin 2. bélgede % 45’1, 1. bélgede % 36°s1, 4. bolgede ise % 24’0 kotii durumda olarak
belirlenmistir (Cizelge 3.20).
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Grafik 3.7 BINA NITELIKLER] 1



Cizelge 3.20 BINA NITELIKLERI 1

a 239 35 186 77 55 23 150 62 89 37
b 243 151 62 37 175 72 68 27 139 57 104 42
1.bolge 482 305 63 177 36 359 74 123 25 289 59 193 40
C 214 77 35 137 64 188 87 26 12 157 73 57 26
d 120 104 86 16 13 107 89 13 10 73 60 47 39
2.bilge 334 181 54 153 45 295 88 39 12 230 68 104 31
e 267 231 86 36 13 230 86 37 13 192 71 75 28
f 105 94 89 1 10 92 87 13 12 62 359 43 40
3.bolge 372 325 87 47 12 322 86 50 13 254 68 118 31
g 74 41 55 33 44 67 90 7 09 62 83 12 16
h 469 413 88 56 11 426 90 43 09 353 75 116 24
1 163 136 83 27 16 151 92 12 07 121 74 42 25
k 426 263 61 163 38 397 93 29 06 363 85 63 14
4.bolge 1132 853 75 279 24 1041 91 91 08 899 79 233 20
toplam 2320 1664 71 656 28 2017 86 303 13 1672 72 648 27
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Grafik 3.8 BINA NITELIKLERI II
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Grafik 3.9 BINA NITELIKLERI III

Bolgede 1985 sonrasinda yapsatginin devreye girmesinin yukarida verilmis olan degerler kosutunda yapi
stogunun yenilenmesi ve deprem riskine karsi olumlu katkilan gozlenmektedir. Ancak kendi i¢inde bir
donitsiim siireci yasayan ve kiigiik parsel boyutlar1 nedeniyle yapsat¢inin devreye giremedigi 4. bélgede
mevcut yapr siirekli kat ¢ikmak seklinde siiregelen doniisiim siireciyle bu bélgedeki deprem risklerini
artirmaktadir. Yasanabilirlik agisindan canin ve malin giivencede bulunmas: seklinde belirlenebilecek
olgiit bolgenin bir kisminda gergeklesmekte, bir kisminda ise riskleri artiric bir sekilde gelisim nedeniyle

gergeklesememektedir,

Giiltepe ilk yapilasma kesitinde izinli yapilagnus bir gecekondu alami olmasi nedeniyle yasadisi
yaplasmis diger bolgelere gore daha saglam ve kalict yapilarm yapildigi bir alan olarak gelismistir.
Yapilarin biiyiik kismu kisa siirede, acale yapilmak durumunda kalmamus, bu yapri niteliklerini etkilemis,
daha saglam ve kalict yapilar yapilmistir. Gecekondu alanlarinda yapilasma niteligi genelde yikin
tehlikesine dnlem olarak bitmis, saglikli yap1 goriintiisi verecek sekilde oncelikle dis cepheyi sivamak,
boyamak ve perde takmak seklinde gelismistir. Eski gecekondu alanlarmin yapiyr bitmis gostermek
agirlikl bu ozelligi, yesil bir dokuya olanak tantyan bahge kullanimu, binalarin insan boyutlart ile
uyumlu nitefifi ve mekansal dokunun organik yapisi ile birlesince yasanabilir nitelikleri 6n plana ¢ikan
bir kentsel ¢evre goriiniimii sunmaktadir. Ancak arsa iyeligini edinimi, kentsel rantlarin devreye girmesi
ve arsadan en fazla yararlanma istemi sonrasinda bu alanlarda kentsel doniisiim siireci baglamig, olugsan

rantlar kosutunda yap1 degerleri ikinci plana diismiis, arsa degeri 6n plana ¢ikmustir. Bu olgu Giiltepe’de
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de gozlenmektedir. Eski olup, doniisim siirecine girmemis yapilarin bir kismu yikilmis, bir kismu
bosaltilmis, bir kismt da bakim gdérmemekten dolayr kétii durumda olmasina karsin kullanidimaya devam

etmektedir.

Tanunlanan gelisim siirecinin bir baska boyutu ise yasadis1 gelisme alanlaninin kendi iginde doniisiim
siirecidir. Bu tiir doniisiim siireci yasayan yapilar siirekli insaat halindedir. Belli kesitlerde yapiya ilaveler
yapilmakta, yapi kullamim 6mriiniin biyiik bir kispuni ingaat olarak gecirmektedir. Bir yandan iginde
oturulurken bir yandan da iist katta ingaat siirmektedir. Yapi insaatinin ¢ok biiyiik sermaye birikimine
dayanmamasi, yapinint kentsel varlik edinim siirecinde bir yatirun alamna doniismesi. dis goriiniisle
ilgili yatirimlarin rantlara fazlaca yansimamasi, siirekli imalat nedeniyle dis cepheyle ilgili imalatin
binanin bitimine birakilmasi, yapinin satisa yonelik yapilmamasi, yan komsu parsellerin yapilasmasi
durumunda bu tiir yatirimlardan kurtulunmasi yasadist yapilasma alanlarinda santiye sehir goriiniimiiniin
etmenleridir. Bu doniigiim siirecinde yapsatgilarin devreye girmesi yapi niteliklerine olumlu katkilar
saglamaktadir. 1975 sonras! yapsatginin devreye girmis oldugu Giiltepe’de tanimlanan mekansal yapi
kismen degismis, imarlt alan goriniimii agirhik kazanmistir. Yapsat¢: bitmis yap:r hedeflemekte, yapiy
kisa siirede bitirebilecek derecede bir sermayeyi ortaya koyabilmekte, yapinin dis goriintimii ile satis ederi
arasindaki kosutluk dikkate alinmakta, proje ¢ergevesinde bir yapilasma gergeklesmektedir. Giiltepe’de

tamtmlanan bu gelisim yapi niteliklerine yansunstir.

Giiltepe’de gatisi olan yapt orami % 71°dir. Kendi i¢inde bir doniigiim siirect gegiren 4. bolgede bu oran %
64°¢ diismektedir. Doniisiin siirecine girme orant en az olan 1. bolgede ise yukarida tanimlanan iik
donem gecekondu yapilagmasi kosutunda yapilarin % 82’sinde ¢ati bulunmaktadir (Cizelge 3.21). Ancak
1. bélgede bulunan yapilarda cephesi sivasiz ve boyasiz olan yap: orani ¢alisma alaninin en yiiksek
degerlerindedir. Bunda bu bolgede bulunan yapilarin yapsat¢i araciligryla bir déniisiim siireci gegirmemis
olmasi, bu bolgenin 1975 oncesi eski konut dokusunu firetilebilir, betonarme yapilara yonelik
donistiirmesi etmendir. % 44’1 tek kath yapilardan, % 15°i ise 2 katli yapilardan olusan bu bolgede
doniisiim siireci topografik yapi nedeniyle biiyiik oranda kendi iginde doniislim siirect gegirme yoniinde
sekillenecektir. Ancak bu bolgede de rantlarin yiikselmesi 6zellikle vadi tabanindaki caddeye cephesi

olan veya yakin olan parsellerde yapsatginin devreye girmesine neden olmustur.

4. bolgede caust olmayip, teras halinde bulunan bina orani ve filiz birakmig bina orant yiiksektir. 4.
bolgede iistii teras olarak birakilmis binalarin orani % 36°dir. Bu oran kesin bir yargi olmamakla birlikte
bitmemis binajarin da oranim vermektedir. Ancak ¢au s¢kiilip kat ilavesi yapmak egilimi de maliyeti
artirmasina ve uygulamayi zorlastirmasina kargin agirlikli bir uygulama oldugundan kat ilavesi yapilacak
bina orami bunun da iizerinde olmasi beklenir. Altbslgesinde teras ¢atilt binalarin oraninin yiiksek olmasi

da hem bu altbolgede doniigim sirecinin tiim binalart kapsar bir icerikte vapsatcilar eliyle
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gerceklesmemesinden, ham de yakin donemde gergeklesmis doniisiim siirecinin sonrasinda binalarin

bitmemis olmasindan kaynaklanmaktadir.

Cizelge 3.21 BINA NITELIKLERI II

81 46 19

a 23 23
b 243 201 83 42 17 11 05 05
1.bolge 482 394 82 88 18 66 17 i4
c 214 128 60 86 40 26 12 25
d 120 111 93 9 07 3 03 12
2.bolge 334 239 72 95 28 29 09 20
e 267 195 73 72 27 43 16 15
f 105 89 85 16 15 12 11 08
3.bolge 372 284 76 88 24 55 15 124 33 47 13
g 74 39 53 35 47 3 04 19 26 34 46
h 469 276 59 193 41 121 26 107 23 169 36
1 163 90 55 73 45 51 31 29 18 64 39
k 426 323 76 103 24 46 11 151 35 40 09
4.bilge 1132 728 64 404 36 221 20 306 27 307 27
toplam 2320 1645 71 675 29 371 16 536 23 488 21

Bolgede filiz birakmis bina orant % 16°duir. Bu oran 6zellikle filiz birakmis binalarin gizlenmesine
yonelik tedbirler nedeniyle tam anlamiyla ger¢egi yansitmamaktadir. Tespitler sirasinda filiz birakmis
binalarin bir kismunin ¢at1 yapularak, bir kisminin da kenar duvarlan yiikseltilerek bu durum gizienmeye
galistifn belirlenmigtir. Kenar duvarlarnin yiikseltilmis olmasinin bina cephesini sudan korumak
yoniinde de gerekliligi sdzkonusudur. Bina sahipleri de bu konuda egilimlerini gizlemek amaciyla
giivenilir cevaplar vermekten kaginmaktadiriar. Cati kati ve bodrum kati yapma oranlarinin, arsadan en
fazla yararlanma istemi kosutunda gecekondu doniisiim alanlarinda yitksek oldugu gorilmektedir

(Cizelge 3.21).

Bolgede ortalama kat sayist en yiiksek degeri 3.4 kat/ bina ile 3. bolgede almaktadir. 2. bélgede ise bu
deger 2.9°dur. 2. bdlgede kat/bina degerinin diisiik olmasina doniigiim siirecine girmemis eski gecekondu
yapilart neden olurken bunun aksine homojen bir kat yiikseltisi yapisina sahip 4. bolge ortalama kat
sayist 3.1 kat/binadir. Déniigiim egilimlerinin en diisiik oldugu 1. bdlge ise ortalama kat sayisinin en

diigiik oldugu alandir (Cizelge 3.21).
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kel poak  1bolge

Grafik 3.10 BINA NITELIKLERI IV
Cizelge 3.22 KATLARA GORE FONKSIYONLAR I

a 24 205 58 18 7 2 1

% 10 90 100 100 100 100 100

b 22 220 6 47 23 9 2

% 9 9 s 100 100 100 100

Lbilge 46 45 6 105 41 16 4 1

% 10 90 2 100 100 100 100 100

C 63 147 19 8 8& 5 46 5 13 2 4 1 2 1
% 30 70 14 8 10 9 10 9 10 90 28 72 33 67 33 67 100
d 4 106 1 97 1 68 34 13 4 2

% 4 96 1 99 2 98 100 100 100 100

2.bblge 67 253 20 218 12 112 8 116 S5 § 5 17 2 6 1 2 1
% 210 79 9 91 7 93 7 93 8 92 23 77 25 75 33 67 100
e 98 168 20 206 14 147 12 109 9 59 & 22 2 S

% 37 6 9 9 9 o1 10 9 13 8 27 73 29 71

£ 57 46 10 8 6 75 6 sS4 5 24 5 6 1 1

% 55 45 11 8 8 92 10 90 17 8 46 54 S0 50

3.bilge 155 215 30 292 20 222 18 163 14 81 13 28 3 6

% 42 58 9 91 8 92 10 9 15 85 32 68 33 67

2 20 53 2 64 1 sl 31 11 2

% 2 72 3 97 2 98 100 100 100

h 99 365 It 421 3 365 3 232 2 88 1 21 5 1

o 21 79 3 97 I 9 1 9 2 98 5 095 100 100

1 21 141 2 140 1 105 57 12 2

% 13 8 2 98 1 99 100 100 100

K 92 334 6 355 275 130 47 15 4

% 22 718 2 98 100 100 100 100 100

4.bblge 233 893 21 980 5 79 3 450 2 18 1 40 9 1

% 20 79 2 9% 1 99 1 9 1 99 3 97 100 100
toplam 501 1786 77 1747 37 1376 29 8§34 21 339 19 101 5 25 1 4 1
% 22 78 4 9% 3 97 3 97 6 94 16 8 17 83 20 80 100
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Giiltepe’de arazi kullamigt imar plani yonlendirmemistir. Calisma alamumizda yapilan arazi kullanig
tespitleri ile imar plani kararlarnn arasindaki farklar ticaret, konut ve yesil alan fonksiyonlarim
kapsamaktadir. Boélgede imar plami kararlann ile olusmus baska bir kentsel fonksiyon da
bulunmamaktadir. Ticaret alanlari. 1985 imar plaminda onceki plan kosutunda Talatpasa Caddesine
cephesi olan parselleri kapsamaktadir. Ancak arazi kullanis haritasinda da goriildiigii gibi hemen hemen
her bolgede ticaret amagl kullanimlar bulunmaktadir. Bunun en énemli sebebi ticaret birimlerinin daha
fazla rant getirisidir. Ticaret amagli kullanimlar hem satig. hem de kira degerleri acisindan ayni birimin
konut kullaninmuina ayrilmg olmas: durumuna gére daha fazla rant kazandirmaktadir. Zemin katin ticaret
amachi kulammunin gelecege yonelik giivence boyutu da s6z konusudur ki. ticarete atilma durumunda bu
birimlerden yararlamlabilmektedir. Doniisiim siirecine giren binalarin biiyiik bir kisminda zemin katlarin
ticaret amach yapildig: belirlenmigtir. Bazi yapi adalan timiiyle ticarete doniismiis, ¢alisma alanimizin
kuzey ve giiney sinirlarini olusturan vadilerde bulunan caddelere cephesi olan parsellerde de ticaret
amaglh kullanimlar yer almustir. Ozellikle Talatpasa caddesi aksinda ve yakin cevresinde, calisma
alanimizin giiney suuruun olusturan Zincirdere Caddesi ve kuzey sinurini olusturan Kegideresi Sokak
akslarinda ticaret yogunlasmast gorillmektedir. Bu akslarda 1985 sonrasi izlenen déniisiim siirecinin

sonuglarindan biri de tiimiiyle ticaret amaglh kullanini olan binalarin yapilmis olmasidir (Harita 3.8 ).

Bélgede ticaret amagli kullanmmin 1985 imar plami sonrasinda plan dist gelisme gostermesinin farkli
nedenleri bulunmaktadir. Bunlardan birisi bélgenin Istanbul makroformunda eristigi konumudur. Bolge
artik merkez fonksiyonlarin gelisme alanimin olusturmaktadir. Diger bir neden de 6zellikle Biiylikdere
Caddesinin kule yapilari kapsayan ticaret agirhikli déniisiim siirecinin yakin ¢evresinde bulunan kentsel

fonksiyonlarin ticaret ve hizmet agirhiklt doniisiimiinii yonlendirmesidir. Bunlarin disinda Kagithane’nin

|
2/

konut

2.bolge

3.bélge 4 bolge toplam

Grafik 3.11 ARAZI KULLANIS
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Grafik 3.12 KAT KULLANIMLARI

[stanbul’un iki gevre yolu arasinda bulunmasi ve bu durumun sagladigi ulasum kolayliklan ilge genelinde
bir doniisiim siireci igin baski olugturmustur. Kagithane genelinde saf gecekondu agirlikli gelisme siireci
de bu doniigiim igin olanaklar saglamistir. Parsellerin el degigtirmesi siirecinde gecekondu yapilart bina
degerlerini yitirmis, arsalar el degistirmistir. Ozellikle parsel biyiikliiklerinin olanak tanidig1 alanlarda

1985 sonrasinda tiimiiyle ticaret amagh insa edilmis yapilar yayginlasmustir.

Giiltepe’de ticaretin en yogun oldugu balge gecekondu déniisiim alanlandir. zemin katr ticaret olan
binalarin oran1 3. bolgede % 42, 2. ve 4. bdlgede % 21°dir. Hisseli yapilagsma alanlarini olusturan 4.
bodlgede ticaret Talatpasa Caddesi aksinda yogunlasirken, diger bélgelerde yine Talatpasa Caddesi aks
yogunlagirken ticaret kullamumi bolge geneline yayilmis durumdadir. d altbdlgesi saf gecekondu alani
olan 1. bélge ile Talatpasa Caddesine komsulugu olmamasi agisindan benzerlik géstermekiedir. Bu
durum ticaret alanlarinin konumtanmasinda da etkin olmugtur. d altbélgesinde ticaret kullanimu belediye
binas1 komsulugunda yogunlasmus, altbdlgenin diger alanlarinda konut alanlan yer almustir. Arazi
kuilams haritesinda da izlendigi gibi saf gecekondu alanlarinda Zincirdere aksinda ticaret yer almis, bu

doniigiim egilimlerine de yanstmustir.

Giiltepe’de doniisiim siirecinin bir diger ozelligide ticaret birimlerinin iist katlara sigramis olmasidir. 2.
ve 3. bolgenin 2. katlar toplaminin % 9’unda ticaret birimleri yer almaktadirlar. 2. ve 3. bolgede tiimiiyle

ticaret kullanimina ayrilmis olan binalarin varligi hem st katlarda ticaret birimlerinin oran olarak fazla
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olmasini saglamus, hem de hisseli yapilagsma alanlarinda doniisiim i¢in baski olusturmustur. Hisseli
yapulasma alanlarint kapsayan 4. bolgenin k altbdlgesinde Talatpasa Caddesine cephesi olan 2. ve 3.
bolge komsulugundaki yap1 adalan tiimiiyle ticaret agirlikli doniismiistiir. Talatpasa Caddesi bélgenin ilk
kurulus kesitinden beri ticaret aksidir. Bu durum tiimiiyle ticaret agirlikl: birimlerin de bu aks {izerinde
yer almasinda etmen olmustur. Son dénemde ise her iki vadi tabanina kosut gecen caddeler iizerinde bu
tir yapilar yapilmaya baslanmustir. Toplam kat sayisi agisindan ticaret kat1 orani en yiiksek % 24 ile
altbolgesinde, % 19 ile e altbolgesinde ve % 18 ile ¢ altbolgesinde bulunmaktadir. Bu veriler doniisiimiin
ticaret agirlikli gergeklestigini, doniisiim siirecinin imar plant kararlaria kosut gerceklesmedigini,
doniigiimii rantlarin belirledigini kanitlamaktadir. Ticaret alanlart agisinda bir diger 6nemli boyut da
vanici ve patlayict maddeler satig yerlerinini konut alanlar ile igige konumlanmis olmasidir. Boyle bir
kullanim iliskisinin olasi olmasi camin ve malin giiven altinda bulunmas: agisinda ¢ekinceler

tastmaktadir.

Cizelge 3.23 KATLARA GORE FONKSIYONLAR II

a 239 559 2.3 535 96

4
b 243 528 2.1 5 500 95
1.hilge 482 1087 2.2 52 5 1035 95
[ 214 634 2.9 114 18 520 82
d 120 330 2.7 6 2 324 98
2.bolge 334 964 2.9 120 12 844 88
€ 267 879 33 163 19 716 81
f 105 381 3.6 90 24 291 76
3.bolge 372 1260 3.4 253 20 1007 80
g 74 236 3.2 24 10 212 90
h 469 1617 34 119 7 1498 93
i 163 481 2.9 24 5 457 95
k 426 1258 2.9 98 8 1160 92
4.bolge 1132 3592 3.1 265 7 3327 93
toplam 2320 6903 3.0 690 10 6213 90

1.bolge 2.bélge 3.bolge 4 boige toplam

Grafik 3.13 KAT/BINA DEGERLERI
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Giiltepe’nin gelisme siireci, bélgenin konumu, imar planlan ile saglanan yapilagsma degerleri bolgede
1985 sonras: donemde yapsatgilarin devreye girmesini saglamistir. 1985 oncesinde sadece Talatpasa
Caddesi aksinda faliyet gosteren yapsatgilar bu tarihten sonra rantlarin yiikseldigi diger alanlarda da
iiretim yapmaya baglamiglardir. 1985 6ncesinde bu olgunun gelismemis olmasinda imar plam kararlan
etmen olmus, fizik mekan dokusunun niteligi ve beklentilerin altinda yapilasma haklarr verilmis olmasi
sinirhilik getirmistir. Yapsatgi, 6ncelikle iiretilen konut biriminin fazlahigi ve bina degerlerinin yiiksek
olmasiyla ilgilenmek durumundadir ki, karliligint belli bir diizeye ulastirabilsin. Giiltepe’nin konum
ozellikleri bu donemde farklilasmus arazi ve bina degerlerinin yiikselmesini saglamistir. Gokdelenler
aksina déniisen Biiviikdere Caddesinin yasal gelisme alanlarina komsu Besiktas Belediyesi sinirlarinda
kalan dogusunda 1996 degerleriyle 1.000 m2’lik arsa degeri 25-30 bin dolar, Giiltepe’nin de yer aldigi
yasadis1 gelisme alanlarina komsu batisinda ise 5-10 bin dolardir. Bu arazi degerleri ¢evreye de azalan
oranlarla yansimakta, kentsel mekan yapisimi ve arazi kullanmigi etkilemektedir. Dolayisiyla yapsatgi
direttigi konut biriminin maliyetini sabit tutarken, ederini artirmaktadir. Diger yandan 1985 imar plam
sonrasinda yaptlagsma degerleri de 6nceki doéneme gore artirilmak yoniinde degismis, yapsat¢l igin

olanaklar getirmistir.

Yapsat¢inin  kentsel mekana girmesi mekanda yasal konut iiretimi konusunda olumlu bir etki
yapmaktadir. Ciinkii yapilan konutlar resmi bir belgeyle satilmak durumundadir. Bu yiizden de imar
plamt ile getirilen yapilasma kararlar1 bu konut tretim sistemi agisindan 6nem tasimaktadir. Alan
¢alismas1 sonuglarina gore yapsatginin devreye girmesinden sonra gegen kisa sireli bir kesite ragmen
konutlarin % 15.30 satin alinmak, % 67s1 ise miiteahhite yaptirmak yoluyla edinilmistir. % 35.5 ile en
agurlikli grubu olusturan miras kaldi orani ise bolgenin eski gecekondu alami olma &zelliginden
kaynaklanmaktadir. Daha ¢ok geleneksel gecekondu tipi konutlarin yapilmasim iceren kendim yaptiun
segenegi ise % 10.5 ile diisiik bir oranda kalmustir. Bu oran déniisiimiin boyutlari konusunda da ipuglar
vermektedir. Saf gecekondu alani olarak tammladigimiz ve gecekondu donisiim siirecinin kismen de
olsa basladigr 1. bolgede bulunan konutlarin toplam konut sayisi igindeki orant % 20.7°dir. Konutunu
kendisi yapmus olanlarin biyiik bir boliimii de % 44’0 tek kath olan bu bolgede bulunmaktadir. Diger
bolgelerdeki doniisiime ugramus yapt dokusu vzmanlagmig bir tretim sistemini gerektirmektedir. 4.
bolgenin "kendi iginde donitsiim siireci” gegirmis olmasi ve diger bolgelerde de kendi iginde déniisiim
egilimlerinin bulunmasi isgilere yaptirdim oraninin yiksek olmasinda etmendir. Konut sahiplerinin %
35.5’t miras kaldi cevabiu vermistir. Bu oran bolgenin eski gecekondu alami olmasindan
kaynaklanmaktadir. Bu veriler doniisiim siirecinde yapsatginin devreye girmesinin satilik konut sunumu
olusturdugunu, bolgedeki bugiinkii eder ile yapsat¢inin %5 50’ile anlastigi arsa sahiplerinin ise kiralik
konut sunumu gergeklestirmesinden dolayi kiracilik oranlarinin diismesine ragmen daha fazla azalmasim
onledigini gostermektedir. 1976°da % 49 olan kiracilik orami giiniimiizde % 43’e dusmiistiir. Bélgenin

eski gecekondu alan: olmasi nedeniyle artik 2., 3. kusak gecekodducular bolgede yasamaktadir. Konut
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sahipliliginin yiikselmesinin bir yénii konutun miras kaldigr kisiler, diger yonii de yapsatginn

gerceklestirdigi satilik konut sunumu nedenlerine dayanmaktadir.

Konut sahiplerinin % 94.6’sinin hem konutun hem de arsanin sahibi olduguna dair belgesi vardir. Bu
oran 1976’°da % 64’tiir (Senyapili, 1976). 1976°da yasadisi yapilmis yapilarn elektrik, su, kanalizasyon
gibi kentsel hizmetlerden yararlanmasina yonelik getirilen uygulamadan dolayr bu donemde % 30
oraninda bagka belge var segenegivle karsilagsmaktayiz. 1980°1i yillarda da elektrik. su faturalarina dayal
bir iyelik ve yasallastirma islemine gidilmis, af vyasasilarindan yararlanmak igin pek ¢ok kisi yeni
yapilmis olan binasini yasallastirmak i¢in eski tarihli fatura edinme gayretine girismistir. Bolgede 1985
sonrasi kat miilkiyeti sistemi de gelismis, bu sistemin gelismesinde de yapsatgilarin satilik konut sunumu
etkin olmugtur. Giiniimiizde siirekli ¢ikarilan af yasalari nedeniyle bolgenin tiimiiyle yasallastiriloug
oldugu goriilmektedir. Yasallastirilmis kentsel doku gecekondu sahiplerinin en 6nemli beklentisidir ve

bu beklentinin tiimiiyle gergeklestirildigini gormekteyiz.

1957 yilinda yerlesime agilmis olan bolge 1966-67'de su ve elektrik olanaklarina 1976’da kanalizasyon
sistemine kavusmugtur. Bolgede bugiin trifaze elektrik sistemi de dahil olmak fizere her tiirlii teknik
altyapt bulunmaktadir. 1990°l1 yillarda ise bdlgede havagazr sistemi gelismeye baslamis durumdadir.
Ancak, havagazi sistemi Giiltepe’de birkag sokak ile sinirli bir gergeklesme durumu sunmaktadir.
Istanbul genelinde bir sorun olan yagmur suyu atyapisinin yetersiz olmasi ise bélgenin egim ozellikleri

nedeniyle bitylik 6l¢iide sorun olusturmamaktadir.

1995 kesitinde bolgenin arag girebilecek tiim yollar asfaltlanmis durumdadir. 1. bolgede 1980’11 yillarda
yapilmaya baslanmus merdivenler ise bitirilmemis durumdadir. Bu nedenle 1. bdlgenin ¢ok biiyiik
kismuna aragh ulasim miimkiin olmamakla beraber ancak toprak zeminde ulasma olanagi bulunmaktadir.
Merdivenli bir sistemle ulasim durumu ve bu merdivenlerin de yapilmamis olmasi 1. bélgenin déniisiim

egilimlerine yansunistir.

3.5.2. Planlama ve Yerel Yonetim iliskileri

1985 yilinda yapilmis olan planlama c¢alismast siirecinde planct, yerel yonetimin karar orgami olan
meclisin tutumunu géyle 6zetlemektedir: "Beledive meclisi parsel dlgeginde gosterdigi duyarliligl kentin
gelecegine yonelik makro 6lgekteki sorunlarda gostermemistir. Planlama siirecini uzak hedefli amaglan
disinda, kendi hizmet yillan iginde gergeklestirebilecekleri boyutlarda yénlendirmislerdir. Halkin meclis
iizerindeki vogun baskis: biitiinityle belediye biinyesinde orgiitlenen planlama biirosuna yansumistr.

Meclis i¢in planlama bir anlamda politik vaadin yerine getirilme siirecidir” (Kaptan, 1987, s:87).

Planci meclis tarafindan teklif edilen plan degisikliklerini imar_plan iizerinde degistirmek yerine orjinal

paftalar tizerinde yeniden iireterck gergeklestirmistir. Buna gerekge olarak da dnceki donemlerin aksine
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plancinin katilmadigr degisiklik kararlarinin meclisin sorumlulugunda belgelenmesini gostermektedir.
1985 1slah imar plami plancinin da tahminlert dogrultusunda meclis kararlariyla ve “islah imar
planlarinda yogunluk getirici diizenlemeye gidilemez” icerikli hiikiime ragmen yasalara aykin olarak
Kagithane 6rneginde izledigimiz gibi keyfi ve spekiilatif kararlarla degistirilmistir. Belediye meclisince
gergeklestirilen plan degisiklikleri sadece yapilasma haklarinin artirilmasim da igermemekte, yine
vasalara aykini olarak planla belirlenmis olan yesil alanlarin fonksiyonlarin degistirilmesini de

icermektedir.

Ulkemizde insaat rubsati alinarak yapunina baslanan, ancak iskan ruhsati alinmadan kullanilan. ayrica
tapulu arsa tizerinde ruhsatsiz olarak insa edildigi halde imar yénetmeliklerinin aradig1 teknik kosullara
tiimiiyle uyan ¢ok sayida yapt bulunmaktadir. Bu durum, Giiltepe’de de karsumiza ¢ikmaktadir. Giiltepe
bélgesinde imar midiirtiigii verilerine gore ve yapilan tespit ¢aligmalarin belirlendigi gibi binalarin ¢ok
biiytiik kisminin blok boyutlart imar durumuna uymamaktadir. Maksimum h degerleri  asilnus ve bu
nedenle binalarin pek ¢ogunun bir kismuni veya tiimiinii kapsayan yikun kararlarinn bulunmaktadir.
Binaya ait kullanimlar projeye uygun gerceklesmemistir. Ozellikle otopark uygulamalari bina biinyesinde
otopark alami gosterilmesini saglamis bu alanlar baska amacgla kulanilmugtir. Binalarda alan imar
planinda ticaret alam disinda bulunmasina karsin zemin katta veya binanin tiimiinde ticaret kulanimina
yer verilmistir. 7 metrelik yollarda bile projeye aykiri olarak 1.5 metrelik ¢ikmalarla yapr alaninin
genisletilemesi saglanmigstir. Tamumlanan ¢erceveden dolayl bolgede yeni yapilan binalarin yapun ruhsats

alindig1 halde kullanim ruhsati ¢ok biiyiik oranda bulunmamaktadir.

Yasadis1 yapilasmamn onlenmesi. planlama siirecine katilun ve planh gelisim orgiitlii bir toplumsal yap1
gerektirmektedir. Yerel Olgekte yonetim de yerel sorunlar gergevesinde oOrgiitlenmis olan bir yapi
gerektirmektedir. Giiltepe’nin yerel 6lgekte en 6énemli sorunlar: altyapi, ulagim, yesil alan orani olarak
belirginlik kazanmisken, bu tiir soruniarin astlmasi yoniinde ¢abalar da 6n plana ¢ikmamustir. Altyapi
sorunlarint siyasetin popiilist yapisi igersinde ¢oziimleyen gecekonducular, diger sorunlara duyarsiz
kalmuslardir. Burada gecekondu alanlarinda yagayanlarin gogettikleri yeni yerlesmeyl ne derece
benimsedikleri de ayri bir sorun olarak belirmektedir ki, yasadigi geligsmis alanlarda en yaygin

orgiitlenme alani gé¢ edilen kentlere yonelik sekillenmektedir.

1975 yilinda 20 yil perspektifli hazirlanmis olan imar planindan sonra 1985 yilinda tekrar imar plant
galigmasma gerek duyulmus olmast hem ilk plamin niteligi, hem de bolgenin gelisme ve doniisiim
egilimleriyle ilintilidir. 1975 imar plani, 1970 6ncesi yaygin kant olan planlama ile yasadist gelisme
alanlarim denetim altina alabilime disiincesi kosutunda hazirlanmis olmasina ragmen, 1985 imar plant
daha ger¢ekei hazirlanmustur. 1985 planimmin kisithilign  planlama Oncesi tiim vyasadisi yapilarin
bagislanmus, yasallagtirilmig olmast ve yine 2981 sayili yasayla yapilagma haklarr veriimis olmasidir. Bu

nitelik plancimn karar iiretme agllanim daraltmustir. 1985 “imar plani yapilan tespit c¢alismalart
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sonrasinda konunacak nitelikteki mevcut binalari korumus ve bos parsellere de kiitle vermek seklinde
hazirlanmistir. Planin ana dayanagi 1984 yilinda ¢ikardmis olan 2981 sayili af yasast ile vasadist
gelismis alanlara apartmanlasma olanagimn saglanmis olmasidir. Imar plam1 da yasamin kentsel
rantlardan pay almaya dayali bu amaci dogrultusunda, kentsel mekanda kat ilevesi, yogunluk artirimi
ongormiistiir. Planct tiimiiyle dolu alan niteligi tasiyan planlama alaninda bélgenin donati eksikligini
gidermeye c¢alisnus, yerel yonetimin elinde bazi araglar olmasmna ragmen bu donati alanlarn

gerergeklestirilememistir.

Hiiseyin Kaptan tarafindan gergeklestirilen planlama galismast i¢in belirginlesen temel gériislerden birisi
"tmar 1slah planlart mevcut isgal desenini mevcut simrlartyla vyasallagtirmaliydi. Bu diisiinceden
hareketle tapular diizenlenmeli, gerekirse sonradan istimlaklar yoluyla dagitilan alanlardaki donati
donat1 standartlart gergeklestirilebilirdi". Diger bir goriis halen kamu miilkii olan alanlarin yer yer 100-
150 m2’ve kadar diisen kiiciik parsellere bolinmesinin sakincalarimi vurgulamaktaydi. "Planla hig
olmazsa birkag isgal parseli birlestirilerek zorunlu ortaklar yaratilmali ve biiytik parselde kat karsiligi
insaat¢ilik  modelini  tesvik ederek yaygin orneklerini izledigimiz gibi daha kaliteh gevreler
varatilabilirdi". Bazi goriigler isgal edilmis kamu miilkiiniin dagitilmasinda bir parsele bir bina
prensibinden harcket edilmesi yolundadur. "Kamu miilki alanlarda fazla yogunluk. fazla kat gibi
spekiilasyonu tesvik eden diizenlemelere gidilmemeliydi”. Agirhik kazanan diger bir goris, "metropoliten
alanda, Sisli gibi boylesine giiclii iliskiler i¢inde boylesine degerli alanlar harcanmamali, hamur islemi

ile modern mahalleler ve modern is merkezleri kurulmalydt" seklindedir..

Yukanda plancinin siraladigy segencklerden de goriilmektedir ki, planlama ¢alismasi sirasinda tiim
bolgelerde olmasa bile plancinin karsisinda hamur islemi ile modern mahalleler veya is merkezleri
kurmak yoniinde bir segenck bulunmaktadir. Ancak bu segenek yerel voOnetim tarafindan
benimsenmemis, tiim yasadisi gelisme alanlarinda oldugu gibi Kagithane’de de degerlendirilmemis.
kentsel mekan igin en az yarar saglayacak olan birinci segenck benimsenmistir. Beliren bu goriisler
sonrasinda planlamada korumaci bir yaklagimla yasallastirtlmis mevcut isgal deseninin ve saglam
goriiniiglii yapilanin korunmasi temel planlama ilkesi olarak benimsenmistir. Bu kapsamda 1.500
hektarlik alanda yaklasik 30.000 parsel tespit edilerek boyutlar kesinlestirilmistir. Planci “yeminli ézel
teknik biirolar”in bir yil gibi kisa bir siire igersinde yaptig1 ¢alismalarin yararlanilamaz niteligini de bu
biirolann islevselligine 6rnek olarak sunmaktadir. Planci tarafindan ikinci agamada da bu isgal deseni
iizerinde geligme siirecini tamamlanus ya da insaat siirecini yasayan saglam yapilarin ve yenilenmesi
beklenen yapilanin tespitini gergeklestirilmistir. Kulanilabilecek ve yikilmast beklenmeyen. saglam
olarak tanumlanan yapilar korunmus. bu dénem yasayla verilmis haklar kosutunda gecekondu doniisiim
siirecine girmesi beklenen yapilara ise kiitle boyutlart verilmistir. Planct yasayla verilmis kat yiikseltisine
karsin TAKS ve KAKS degerlerini yapilasnus ¢evrenin egilimlerini de gz oniinde tutarak suurh

tutmustur. Cogunlukla “saf gecckondu™ dokusunda ornekleri-iceren yenilenmesi gereken yapilar bu
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organik ¢evre ile uyum saglayan konumlarda boyutlandiriimis ve isgal parsel deseninde sinirli
diizenlemeler yapilnustir. Ancak plancinin belirledigi blok boyutlart planin uygulanma siirecinde
mecliste yerel baskilar karsisinda tiimiiyle degistirilimis, planin yapilasma kosullar1 ve blok boyutlarinda
tadilat yapilmustir. Bir anlamda plan hiikiimlerinde yapilan degisikliklerle mekanda ¢arpik yapilagmig
yiikksek kathi yapilarin dokusu benimsenmis ve doniisiim siirecine girecek yapilara da ayni yonde
vapilasma i¢in yonlendirme yaptlmistir, Planci ulasim agisindan ise mahalle i¢i yik tagimaciliginin
yaminda ¢Op-itfaiye-ambiilans gibi servislerin zor kosullarda da olsa konuta ulasmasini amaglamistir.

Giiltepe'de doku 6zellikleri ve merdivenleri igeren sokak dokusu nedeniyle bu amaca da ulagilamanustir.

1985 yilinda Sisli ilgesi genelinde Hiiseyin Kaptan tarafindan gergeklestirilmis olan ¢alisma alaniumiza
ait ikinci imar plan1 ¢aligmasi, 1slah imar planlan siirecinin sakincalarimi da icermektedir. Planci,
yiiriittiigii planlama calismasinda Istanbul nazim plani gergevesinde de@erlendirilmesi gereken, Halig
uzantisinda Kagithane Vadisine kosut konumlanmus sanayi alanlari, Biiyiikdere Caddesi boyunca kuzeye
uzanan sanayi alanlari, Mecidiyekdy ve Biiyiikkdere Caddesi boyunca gelismeye baslayan merkezi is
alanlan, 2. bogaz kopriisii ve ¢evre yollarinin bélge i¢inde verdigi kavsaklar, merkez alanlan ile igi ice
girmis bir alanda yogunluk ve donati standartlar1 gibi konulan 1slah imar plam kapsaminda ele alnus ve
tiim bu konular yerel belediyenin yetki sinirlan i¢inde yorumlanip plan yiiriirlige girmistir. Yukarida
siralanan konular gergekten de metropoliten alan nazim plan kapsaminda degerlendirilmesi gereken
makro 6lgekte 6nemli konulardir ve planct da bu kararlarin kent genelinde yapilacak bir nazim plan
kapsaminda ele alinmasi gerektigi goriisiindedir. Bu o6lgekte, biiyiiksehir, yerel yonetim
sorumluluklarinin heniiz netlesmedigi goriilmektedir. Biiyiiksehirlerde temel sorunlar iizerinde nazim
plan gatkisinda yaratilan bosluk yerel yonetimi ada boyutlarinda oldugu gibi kent makroformunda: bolge
gevre iligkileri, temel kentsel fonksiyonlar, yogunluklar, kent donatilarn gibi temel konularda da karar
iiretme durumuna getirmigtir. 1985 1slah imar plam ile iretilen benzer igerikli ¢nemli kararlar ise;
Kagithane vadisinin sanayiden arindirilmasi, Biiyiikder Caddesi boyunca Sariyer sinirina kadar uzanan
sanayi alanlannin is merkezine ¢evrilmesi, Mecidiyekéy’den Hali¢’e kadar Ol karayolu ¢evresinin is
merkezine ¢evrilmesidir. Ayrica bu planlama ¢alismasinda Kagithane sirtlarinda toplu konut iiretimine
yonelik planlama kararlart dretilmistir. Iislah imar planlarimin yerel o6lgekte degerlendirilmesi ve
onanmasi siireci iilkemizde biitiinciil planlama anlayisina  ulasamamanin - Oniindeki  6nemli
engellerdendir. Ozellikle biiyiiksehirlerin % 65-70’ini kapsayan yasadist yapilasma alanlarinda yapilan
islah imar planlan yanisara; sit alanlari, turizim alanlart gibi pargacil planlama yaklasimlan ile biitiinciil
plahlama anlayisindan uzaklasilmakta, kentin onemli planlama kararlart yerel Olgeklerde
degerlendirilebilmektedir. Yerel 6lgekte degerlendirilip yiiriirliige girmest seklinde onama siirecine
ayricalik tanunmus olmast yant sira 1slah imar planlaruun diger bir sakincast da, 1987 tarihli 3290 sayili
yasayla bu planlarda 3194 sayih Imar Yasasmmn donati standartlarimin aranmayacagi hiikmiiniin

getirilmis olmasidir. Oysa yasadist gelismis alanlarin en 6nemli sorunu, 6nceki donemlerde degindigimiz
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ve mekansal gelisim siirecinde yansitilmig olan donatisiz gelisme dizgesidir. Calisma alanimiz olan
Giiltepe’de 1985 yilma kadar ne bir yesil alan bulunmakta, ne de 1975 imar planinin kararlarn
dogrultusunda yerel yonetimce bu yoénde bir girisimde bulunulmustur. Yasadisi gelisme alanlarinda
donat1 standartlarinin iyilestirilebilmesi yasanabilir kentsel alanlara doniisme siirecinde en 6nemli sorun
niteligindeyken yasammn bu hiikmii ile bu olanak kullanilmamistir. Bu yonde bir agmaz da donati
alanlarinin gergeklestirilmesi ile ilgilidir. 1985 imar planinda planlanmis donati alaniar bolgenin bosluk
birakilmadan yapilasmis niteligi karsisinda kamulagtirmalart gerektirmektedir. Yerel yonetim ise ne bu
kamulastirmalart vapmug, ne de diger planlama araglarindan yararlanarak donatilarin gergeklesmesi
y6niinde ¢aba gostermistir. Bu kapsamda 6zellikle yesil alan gereksinmesinmesini igeren donati elde
etme siirecinde yerel yonetim kaynaklarinin sinurliligy, girisim eksikligi ve yerel 6lgekte bir istemin
olmamasi da etmendir. Merkezi yonetimin af yasalart siirecinde oncelikle planlamay: 6ne gtkarmas: ve
daha sonra yasallastirmaya gitmesi gerekirken, 6nce yasadigt yapilarin af yasasi siirecini tamamlanmasi
ve bu yapilar yasallik kazandiktan sonra da kamulagtirma ile donati alam elde edilmesi yontemi
benimsenmis, bodyle bir yontemin gerektirdigi ekonomik agmazlar nedeniyle de donatilar
gergeklestirilememistir. 1985 imar plaminin 6ngordiigii yesil alanlardan sadece birisi agilabilmistir. Bu
alanin da 6zel bir konumu vardir. Arazi kullamg haritasinda izlenebilecek olan ¢ altboigesinde bulunan
bu yesil alan dere yatagi olmasi nedeniyle uzun parsellerden olusan bir yapt adasinin iginde parseller
kiigiiltiilerck elde edilebilmis, gerceklestirilen park alami da imar planinda belirlenmis olan boyutlarin
altindadir. 1985 imar planinda yesil alan olarak ayrilmig olan b altbélgesindeki alan ise meclis karariyla
yakinda bir cami olmasina ve yesil alan gereksinimine ragmen cami alamna doniistiiriilmiis ve bu karar
somutlagtirmak amaciyla bu alana kiigiik bir mescit yapumistir. Calisma alamimiz sinurlan iginde 3290
saytll yasamin hiikmiine ragmen 14.800 m2 yesil alan planlanmis, bunun ancak 2.400’i

gerceklestirilmistir. Giiniimiizde kisi basina diisen yesil alan orant 0.08 m2’dir.

“Islah imar plam smirlarn igersinde 30.000 parselden yaklasik % 6’st donati amagh kullanilmigtir”
(Kaptan, 1985). Ancak, ¢alisma bolgemizde de izledigimiz gibi hamur kuralini benimsememis olan yerel
yonetim baska bir yerde arsa verilerck veya baska bir alanda kat karsiligr konut iretip takas etmek ve
istimlak gibi planlama araglarmi kulamilarak donati saglamak yoluna gitmemis, donati alanlar imar
planinda gergeklesmemis bir- desen olarak kalmistir. Bu ¢ahismalara yonelmemek sadece g¢alisma
alanimizla da sinirl: degildir. Kagithane ilgesi genelinde yerel yonetimin yapilasmis alanda bélimsel

baz1 yol genisletmeleri disinda bu yonde bir gabasi izlenmemistir.

Plancit mahalle i¢inde 6ngordiigii diisiik standarli donati alanlarinin agigint sanayi alanlarinin bolgeden
kaldinlmasiyla Kagithane vadisinde agilacak yesil alanlarda dengelenecegi varsayimiyla hareket etmis,

ancak planla getirilen tiim tmar haklart degerlendirilip, yam sira da kacgak yapilagma siirerken onerilen
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eksik donatilar gerceklestirilmemis, sanayi alanlan kaldirilamamus, fizik mekanda var olan sorunlar on

yillik periyot sonrasinda artan yogunluklar kosutunda planlama kesitinin ¢ok daha iizerine ¢ikmgtir.

Calisma alanimuzda tespit yapilan 1995 kesitinde aile biiyiikliigii ve daire sayisumin ¢arpilmasi yontemiyle
belirlenen niifus, bolgede 1985 sonrasi siiregelen ticaret agirhikli doniisiime ragmen 30.500 kisidir. Bu
niifus biiylikliigii igin ¢alisma alanimiz ve yakin ¢evresinde sosyal donati agigini giderecek bos alan da
bulunamamaktadir. Calisma alanimizda 1970’1 yillarda gesitli etkinlikler igin hizmet veren bir sinema
salonu bulunmasina ragmen, bu salon da 1980 sonrasi islevieri genel ahlaki ve toplum yapisini bozucu
goriilerek gesitli donemlerde bombali saldirtya ugramis ve kapali durumdadir. 7.500 aileye karsilik gelen
bu niifus biiyiikliigiine ragmen bdlgede hicbir otopark alani da bulunmamaktadir. Belediye binasi
arkasinda bulunan bos alanda 6nce kiigiik bir park yapilmis, daha sonra bu alan belediye personeline
hizmet veren otopark alanina doniistiiritlmiistiir. Ancak belediye ¢alisanlarina cevap verebilen bu otopark
alani disinda bagska bir otopark alami bulunmamakta, bélgede 7 metre en kesiti olan yollar otopark amagh

kulaniimaktadir. Bu durum ulasim sorunlarini daha da zorlastirmaktadir.

1975 imar plam bolgede diisiik yogunluklu mekansal yapt nedenivle ulasuni kolaylastiracak
topografyayla uyumlu yeni yollar énermis, ancak bu yollar agilmamusti. 1985 imar planinda bu yonde bir
planlama kararina da yonelinmemistir. 1985 imar planinda bazi dar kesitli yollarin en kesitleri
genisletilmis. bu planlama kararlari da gergeklesmemistir. Yerel yonetim ancak ulasim akslariun
iizerinde bulunan bazi binalarda doéniisim siirecine girme siirecinde yolun siirekliligini saglama yoniinde

noktasal bazi iyilestirmeler gergeklestirebilmisgtir.

1985 sonrasi plan yapma, yaptirma ve onama yetkileri belediyelere devredilmistir. Bu ¢ergevede plan
degisiklikleri de ayni sekilde yerel yonetimlerin yetkisindedir. Calisma alanimizda belediye meclisi eliyle
siire¢ icersinde yapilan plan degisiklikleri ile tiim planlama karalan degismis, dolayisiyla planlama
etkinligini yitirmistir. Parsel ol¢eginde yapilan degisikliklerle kiitle diizeninde ¢alisilmis olan planin
kiitle boyutlar1 bazi parsellerde iki kez olamak tizere biyiitiilmiis, TAKS, KAKS, kat yiiksekligi degerleri
artinlmustir. Diger parsellerin emsal gostermelert durumunda da talep gelirse benzer uygulamalar tiim
parsellere yaygimlastinlmstir. Sonugta yerel yénetim plani uygulayamaz duruma diisiince, uygulama
imar plani izerindeki tiim yapilagma degerleri kaldirilmistir. 2981 savili yasa kosutunda 4 kat yapilagma
hakkr verilmis olmasi plancinin bu yonedeki karar iiretme olanagini qrtadan kaldirmustir. 5 kat ve iizeri

yapilagmis olan Talatpasa Caddesine cephesi olan parsellerde ise yapilagma hakki 5 kata ¢ikarmistir.

Imar plam ile verilen kiitle boyutlart kismen sinirlandirtimaya calisiimis olmasina ragmen meclis
ilyelerinin parsel boyutunda yapilasma degerleri ile ilgilenmesi ¢evgevesinde gevredeki en fazla kat, en
fazla taban ve kat alani katsayilar emsal gosterilerek kiitle boyutlart da biyiitilmiistiir. Tanumlanmaya

calisilan siire¢ on yillik bir dénemde imar planini ortadan kaldirmustir. Bugiin uygulama blok etiidii
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vapilmasi sekline déniismiis, yapinin bulundugu alanda plan tadilati yapilmamis da olsa imar planimin
kiitle boyutlart etkinligini yitirmis, imar durumu isteyenlere ¢evredeki yapilasma degerleri kosutunda
yeni blok boyutlart verilmektedir. Ayni uygulama kat sayisimin belirlenmesinde de gegerlidir. Mimar,
yapinin bulundugu sokaktaki yasadisi yapilasmus yapilarin kat yiikseklikleri rolevesi ile imar plam
karalar1 disinda talepte bulunabilmektedir. Giiltepe’de tamimlanmaya ¢alisilan imar plam uygulama
icerigi, yasadisi gelisme alanlarinda yasal gibi uygulama yapiliyor olsa bile yasadisihigin siirdiigiinii ve

planli gelisme, imar plam etkinliginin saglanamadigina yonelik varsayimimizi desteklemektedir.
3.5.3. Dénem Icersinde Izlenen Doniisiim

Tirkiye’de yapilmis olan gecekondu arastirmalarinda ulasilan ortak sonuglardan bir de gecekondu
halkinin gelecege iliskin beklentiler, ¢ocuklart hakkindaki beklentiler, diinya gorisleri ve yasam
bigimleri bakimindan kentlerin en degisken, en dinamik kesimlerini olusturmasidir. Giiltepe’de
viriitiilen alan galismast sonrasinda gecekondu halkinin zaman igersinde ozellikle mekansal bazda
beklentilerini onemli oranda gergeklestirdigi gériilmiistiir. Bunun en &nemli boyutu varsillasma
beklentisidir ki, Giiltepe’de caresiz ve dar gelirli olduklari igin gecekondulasmaya yonelen géomen kitle
kentsel varliklarin artirmis, parsel iizerinde gergeklestirdigi yaturimlarla orta gelir grubuna yiikselmis
durumdadir. ilk gecekonducularin artik birkag kiracist ve gecimlerini rantla saglama olanag
bulunmaktadir. Benzer bir kazamum siireci de teknik altyapt acisinda gergeklesmis, ozellikle eski
gecekondu alanlari imarhi alanlarla aymi altyapr olanaklan ile donanimli hale gelmislerdir. Yakin
dénemde gelismis gecekondu alanlart ise hem yapilasma hem de altyap: yatinmlan agisinda hizla bir
imar eylemine sahne olmaktadir. Ancak gecekondu arastirmalarinda ortaya ¢ikan diger bir olgu da
demografik yapr gelisiminde degindigimiz ve iilkenin genel saglik, egitim sorunlan ile de ilintili olarak,

bu alanlarda beklentilerin gergeklesmedigi yoniindedir.

Alan ¢alismalart sonucunda 1970 sonrasinda daha ¢ok kat eklemek seklinde bir doniisiimiin agirlik
kazandigr gorillmistir. Giiltepe’de de gecekondu yerlegmelerinin genel soruniarinda birini olusturan
ulasim akslarinin yatay en kesitleri dardir ve yollar genelde 7 veya 10 metreliktir. Ancak kat eklenmesi
ile siiregelen doniigiim siireci iist katlarda ¢ikma yapilmasi ile kullanim alaninin genisletilmesini igermis
ve ozellikle alamun % 50°sini igeren hisseli yaptlasma alanlarinda bina-bina mesafest iist katlarda yol
cephelerinde 4-5 metreye kadar dismistiir. Doniisiim siirecinde arka bahge mesafeleri ise birakilmamaya
baslamuis, c, e, f gibi gecekondu doniisiim alanlarini igeren altbolgelerde ve hisseli yapilasma alanlarinda
birgok yap1 adasi arka bahge mesafesinin sifirlandig: bir nitelige sahiptir. Bu gelisim dizgesi de
vasadisitligin siirekliligini yansitmaktadir ki, gerek imar planlarinda gerekse bu planlar kosutunda

onaylanan projelerde boyle bir yapilagsma dokusu amaglanmamugtir.
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Cizelge 3..24 1985 SONRASI DONEMDE KENTSEL DONUSUM SURECI

B;j]ge Topla  Yatayda Yikilan Yenisi Doniiglime Bos Yikilan Toplam

mBina [lave B.S. Yapuma Ugrayan Arsaya Binalarin Bina
Sayist  Yapilan k Uzere B.S Yeni Yerine Sayst %
B.S. % % Yikilan Yapilan Yapilan
B.S. % B.S. % B.S. %
a 242 21 9 12 5 74 107 45 12 5 71 30 239 10
b 287 12 5 37 15 141 190 78 6 2 110 45 243 11
1.bdlge 529 33 7 49 10 215 297 62 18 4 181 38 482 21
C 233 11 5 21 10 108 140 65 4 2 106 50 214 9
d 124 - - 7 6 61 68 57 5 4 59 49 120 5
2.bolge 357 11 3 28 8 169 208 62 9 3 165 49 334 14
€ 321 12 5 34 13 135 181 68 4 I 111 42 267 12
f 110 2 2 6 6 39 47 48 5 5 35 33 105 4
3.bolge 431 14 4 40 11 174 228 61 9 2 146 39 372 16
g 75 10 13 1 1 1] 22 30 - - 11 15 74 3
h 507 149 31 29 6 122 300 64 5 1 101 22 469 20
1 177 51 7 4 50 108 66 - 43 26 163 7
31
k 469 60 14 18 199 277 65 2 1 172 40 426 19

4
4.bolge 1225 270 24 55 5 382 707 62 7 1 327 29 1132 49
Toplam 2542 328 14 172 7 940 1440 62 43 2 819 35 2320 100

Giiltepe'de 1985 sonrasi doniigiim siirecinde yapsat¢ilarin devreye girmesinin bir yansimasi olarak saf
gecekondu niteligindeki yapilar bina degerlerini yitirmislerdir. Gecekonducular artik daha biiyik
beklentiler igerisine girmisler ve bu beklentiler sonrasinda da yapilanni yikip, arsay: 6n plana ¢ikarmayi
amaglamislardir, 1995 kesitinde 1985 halihazir haritasinda bulunan pekcok gecekondunun yikildig:
tespit edilmistir. Yerlerine heniiz yeni yapt yapilmamig olan bu yapilarin orani toplam konut sayisinin %4

7’sint icermektedir. Sadece bu sayisal boyut bile doniisiimiin kapsamini yansitinak agisindan énemlidir

Inceleme donemlerimizde Giiltepe’de pekgok yapinin yikilmasi ve yerine yenisinin yapilmasi yoluyla bir
doniisiim siirecinin  siiregeldigi  yansiilmis ve bunun getirdigi ekonomik kayiplarin boyutlarina
deginilmisti. Bu yondeki dniigiim siireci en yogun 1985 sonrasimda, vapsat¢inin devreye girmesi, yasayla
apartmanlagmanin desteklenmesi ve kosutunda imar plami ile kentsel rantlardan pay alma olanaginin
saglanmasi ile yasanmustir. 1985 sonrasinda ¢alisma alanimizda yerine yeni bina yapilmak fizere yikilan
bina orani % 41 ve yerine heniiz bina yaptlmamis olup yikilmis olan bina orani % 7. toplam yikilan bina
oramt ise % 48’dir. Bu deger son on yilda mevcut binalarin yariya yakm kismumin yikilmus oldugunu
géétermektcdir. Daha genis kullanim alani olan bina yapma istekleri dogrultusunda yapilan binalarin
sayist yikilan binalann sayisinda daha azdir. Bu sonug hisseli yapilagma alanlarinda tevhit ile
gerceklestirilmisken, diger bélgelerde 6nceki donemlerde izledigimiz gibi parselden en fazla yararlanma
istemi dogrultusunda parselde bulunan birden fazla yapimin yikilmasindan kaynaklanmaktadir. 1985
sonras! yerine yeni bina yapilmak iizere yikilan bina sayis1 940 iken. bu binalarin yerine yapilan bina

sayist 819°dur. Siirekli olarak daha fazla kullanim alani amaglanan yapilasma sireci dogrultusunda



194

yikilan binalarin oranimn fala olmasi siirecini Cizelge 3.22°de de izleme olanagi vardir. Toplam konut

sayist gostergesi 1995°de 100 alinirsa 1985°de 110 ve 1975 de 104 ile daha fazladir (Cizelge 3.25).

1965-75 doneminde mevcut binalarin % 37°si, 1975-85 doneminde % 27’°si doniisiime ugramisken, bu
deger 1985 sonrasi donemde % 64 diir. Bos arsaya yeni yapilan yapilan da igeren bu oranin iginde
yapilasmamis bos arsa orammnin azalmasi nedeniyle bos arsaya yeni yapilan yapilarin oram siirekli
azalmig ve 1960-65 doneminde % 64 olan oran 1985 sonrast donemde toplam konut sayisinin % 2’sine

diismiistiir.

Giiltepe’de yerlesmis olan gecekonducularin 1965 vyilina kadar yapiasmanin sonuglarini izledikleri
gorilmektedir. Bu siiregte 1963 yilinda Kagithane Belediyesi kurulmus, 1966 yilinda Gecekondu Yasasi
¢ikarilmus ve yapilanlar kalicitik ve yasallik kazanmustir. Bu tarihten sonra da ilgili donemde deginilmig
olan yatay cklentilere yonelinmistir. Bunun kiracilik oranlar1 ve yapilarnin kiigtik boyutlu kullanim
alanlarint genisletmeye yonelik bir eylem icerigi vardir. Yatayda yapilan ilavelerle konut kullanim
alaninin genisletmesi siireci yogunlagarak 1975 yilina kadar siirmiis, bu tarihten sonra ise apartmaniasma
egilimlerinin artmasiyla yapt alam lgiincii boyutta saglanan kat ilaveleri ve ¢itkmalarla artirilmaya
calistimugtir. 1985 sonrast donemde ise yatay ilaveler yapma oram c altbdlgesindeki 1 kath
gecekondularin disinda agirlikli olarak kat eklenmesi ile bina alaninin genisletilemesini igermektedir.
Bolgede siirekli bir doniisiim siirecinin izleniyor olmasindan ve farkli donemlerde kat ilaveleri
yaptlmasindan dolayir katlannmin ¢ikma yapilan kisunlart ve ¢ikma oranlart farkli olan birgok yapi
bulunmaktadir. Doniigiim Egilimleri Cizelgesi I'de de izledigimiz gibi yenisi yapilmak iizere yikilan bina

orani ve yikilan binalarin yerine yapilan bina oranlan siirekli olarak artmustir.

Cizelge 3.25. SON ON YILDA DONUSUME UGRAYAN BINA ORANI

% gl PSS L, pad Lng
1-10 37 27 64
11-20 63 73 36

Cizelge 3.26. DONUSUM EGILIMLERI CIZELGESI 1

- - - 726 31

1960 - - - - - - - - -

1965 86 4 - - - - 86 4 1327 64 - - 2053 88
1975 182 8 - - 333 14 515 22 386 16 315 13 2421 104
1985 110 4 - - 432 17 542 21 164 6 392 15 2542 110

1995 328 14 172 7 940 41 1440 62 43 2 819 35 2320 100
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Gecekondu doniisiim siireci bazi degiskenlere bagh olarak farkli yon ve nitelikte gergeklesmekiedir.
Gecekondu doniisiim siireci; yapilasma diizeni, parsel boyutlari, topografya, ulasilabilirlik, arazi ve
kosutunda kira degerleri, arazi kullamig oriintiisii, ¢evredeki kentsel fonksiyonlarin gelisimi ve bu
fonksiyonlarin etki alaminda bulumma gibi farkli degiskenlere bagh olarak gergeklesirken, bu
degiskenlerin farklilagtig: alanlarda da farkli nitelikte doniisiim egilimleri goriilmektedir. Ornegin saf
gecekondu bolgesi diye tanimladigimiz calisma alanumzin 1. bolgesi halen ilk dénem gecekondu
yaptsini biiyiik oranda korumaktadir. Bu kapsamda sosyal yap1 ¢oziimlemesini igeren bir ¢alismanin
sonuglart ile 6zdes igerikte siirditriilen bir érnekleme ile déniisiimn egilimlerini tam anlamuyla yansitmak
zor gorilmektedir. Bu ¢alismanin simirhi bir alanda bire bir incelemeyi igermesi istemi de bu dogrultuda
belirmistir. Bu kapsamda yasadist bina yapanlarin, anket ile siirdiiriilen bir alan ¢alismasi sonrasinda
yapularim eskiden yapilnus ve ilaveler icermeyen nitelikte gostermek istemi de goézden 1rak
tutulmamalidir. Bu olgu, alan g¢aligmasi sirasinda ¢aligmanin igerigi hakkinda bilgi verildigi halde “bu

binalar 40 yililk binalar niye sayiyor ve yaziyorsunuz” gibi yakinmalarla da yogun olarak yansttilmigtir.

Cizelge 3.27 DONUSUM EGILIMLERI CIZELGESI 11

a 239 185 16

- 2 17 3 - 14 35
b 243 2 - - 206 6 3 16 5 5] 19
L.bilge 482 4 - - 391 22 5 33 8 - 19 54
% 20.7 0.8 - - 811 45 1.0 68 20 - 39 112
c 214 13 3 - 111 12 1 63 10 - 1 27
d 120 2 - - 98 5 3 8 3 1 12
2.bilge 334 15 3 - 209 17 4 7113 - 2 39
% 14.3 45 08 - 625 50 1.1 212 38 - 05 116
e 267 17 - - 141 10 5 70 17 - 7 39
f 105 6 - - 42 1 1 40 10 1 4 17
3.bolge 372 23 - - 183 116 11027 1 11 56
% 16.0 61 - - 491 29 16 295 7.2 001 29 150
g 74 5 - - 43 2 2 14 2 - 6 12
h 469 2 - - 334 23 6 86 8 1 9 47
) 163 M 139 1 1 19 2 1 3
k 426 1 - - 313 12 2 92 6 - 20
4.bilge 1132 8 - - 89 38 11 201 18 1 16 84
% 48.7 0.7 - - 732 33 09 18.6 1.5 001 14 74
_Toplam 2320 50 3 - 1612 88 26 425 66 2 48 233
%. 100 21 01 - 694 37 11 183 28 008 20 100

1 Fonksiyonu Ticaret Olan Inga Halinde Bina Sayisi

2 Fonksiyonu Ticaret Olan Yikitmak Uzere Bogaltlmig Bina Sayis:

3 Fonksiyonu Konut Olan Insa Halinde Bina Sayist

4 Fonksiyonu Konut Olan Yikilmak Uzere Bosaltilmig Bina Sayist

5 Fonksiyonu Konut+Ticaret Olan Inga Halinde Bina Sayist

6 Fonksiyonu Konut+Ticaret Olan Ytkilmak Uzere Bosaltilnug Bina Sayist
7 Inga Halinde Olup Fonksiyonu Belli Qlmayan Bina Sayisi

8§ Toplam Inga Strecinde Olan Bina Sayist
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Cizelge 3.27 de doniigim sirecinin agirlikli olarak ticarete yonelik gelistigi goriilmektedir. Gecekondu
doniisim alanlar olan 2. bolgede tiimiiyle ticaret kullanimina yonelik yapilmis olan binalari oram % 4.5
ve Biiyiikdere Caddesine daha yakin konumdaki 3. bolgede % 6.1°dir. Bu oran 1. bolgede % 0.8 ve hisseli
vapilagma alanlarim igeren 4. bélgede % 0.7°dir. 1. ve 4. bélgede tiimiiyle ticaret kullanim olan binalar
da ulasim olanaklan dogrultusunda konumlanmugtir. Bu vapilar 4. bolgede Talatpasa Caddesi iizerinde,
1. bolgede ise Zincirdere Caddesi iizerinde konumlanmistir. Doniisiim siirecinin ticaret agirlikli
gerceklestiginin bir baska gostergesi de konut+ticaret kullanumi olan binalarin oramdir. Gecekondu
doniisiim alanlar1 olan 2. bolgede yapilarin % 21.2°si. 3. bolgede % 29.5°i konut+ticaret amach
kullanilmaktadir. Bu oran Talatpasa Caddesi’ne komsu parsel ve adalar agirlikl: olmak iizer 4. bolgede
% 18.6 ve 1. bolgede % 6.8°dir. Bu degerler gecekondu dontisiim siirecinde cevredeki kentsel
fonksiyonlarin doniisiim siirecine giren alanda baski olusturdugunu da kamitlamaktadir. Biytkdere
Caddesi iizerinde konumlanmig olan ticaret aksina en yakin konumdaki 3. bolgede ticaret agurlikl

doniisiim oranlari en yiiksek degerlerle gergeklesmistir.

Bélgede toplam konut sayisinin % 7’sini olusturan yikilmig ancak yerine yeni yapit yapilmamis arsalarin
bos durumda bulunmasi yamstira toplam konut sayisinin % 10 unu olusturan insa siirecindeki yapi tespit
edilmigtir. Yapun siirecinde olan konutlarin % 0.1°1 ticaret, % 3.7°s1 konut ve % 2.8’i konut+ticaret
binasidir. Yapuni devam eden ve fonksiyonu belli olmayan konut orami ise % 2’dir. Konut amagh
kulamim i¢in yapuni devam eden en fazla ingaatin 4. bolgede oldugu gorilinektedir. Ticaret amagh
kullanim i¢in yapumi devam eden binalar ise gecekondu doniisim bolgelerinden ¢ altbolgesinde

bulunmaktadir.

Arastirma kesitinde donisiim siirecinin en fazla 3. bolgede sirdiiga belirlenmistir. 3. bélgede yapim
siirecinde olan konutlarin bolgelerdeki toplam konut sayisimin % 157ini, 2. bolgede % 11.6°smi, 1.
bolgede % 11.2°sini ve hisseli yapilasma alanlaruu kapsayan 4. bélgede % 7.2°sini kapsadig
belirlenmistir. Hisseli yapiiasma alanlarinda kiigiik parsel boyutlarina karsin ilk yapilarin yapiimasimdan
sonra 40 yillik bir siire gegmis olmasi, bolgenin olusan rantlar kosutunda yapilasma baskisi altinda
bulunmasi doniisiim egilimlerinde etmendir. Bu veriler dogrultusunda bolgede hizl:i bir déniisiim siireci
yasandigl ve doniigiim siirecinin bolgenin saf gecckondu alaniarini da kapsar sekilde bir igerige
kavustugu soylencbilir. Arastrma kesitinde en az yapilagma oram: hisseli yapilagma alanlarinda
belirlenmigstir. 1. bolgenin ise ¢evrede siiregelen déniisiim siireci ve rantlarin, arazi degerlerinin artmasi
koéutunda bir doniisiim siirecine girdigini, bu alanda da ulasilabilirligin artinast ile doniisiim
egilimlerinin yiikseldigini ve gevrede siiregelen doniisiim siirecinin bu bolge igin bir baski olusturdugu
goriilmektedir. Saf gecekondu alaninda déniisiim siirecini destekleyen bir baska veri de % 45-50"yi bulan
egim oranlarinin bodrum kati niteliginde fazla kat yapimaya olanak tanimast ve bu olanagin yapsatgilar

tarafindan kullanilmasidir.
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) 1.bolge 2.bolge 3.bolge 4 .bélge toplam

U:Itoplam inga halinde olan |

Grafik 3.14 INSA HALINDE OLAN KONUTLARIN BOLGELERE DAGILIMI
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4. BOLUM

SONUC VE ONERILER
4.1.Sonuglar

1. Ulkemizde yerlesmeler siirdiiriilebilir bir gelisme gosterememektedir. Yerlesme sisteminin
siirdiiriilebilir bir gelisme gosterebilmesi icin gelisimin, gelecek kusaklarin  gereksinimlerini
karsilayabilecek bir nitelikte olmasi, verimli tarum topraklarin igeren besin kaynaklarinin, temiz hava ve
icilebilir su kaynaklarinin korunabilmesi gerekmektedir. Bu kapsam planli, dogal kaynaklan ve ekolojik
dengeleri koruyan bir gelisim siirecini belirlemektedir. Oysa Istanbul Metropoliten alaninda giiniimiizde
kentsel alanin 2/3’{inil kapsar orana ulasmis yasadisi gelismeler (Harita 2.1) orman alanlanm, igilebilir
su kaynaklarini, tarim alanlarimi kapsar icerikte gelismis kentin yasam kaynaklar smurlanmus,

kirletilmigtir.

Siirdiiriilebilir yerlesmede gelecek nesillerin yasam ortamlarinda; yeterli temiz hava, su, toprak, besin
maddesi iiretimi ve eperjiyi bulabilmesi gerekmektedir. Istanbul’un tarimsal iiretim kaynaklar isgal
edilmis, kent plan hedefleri ve sinirlart disinda gelismis, solunabilir hava ve igilebilir su degerleri uyar:
sinirlarma ulagnug, daha biyik yatirunlan gerektiren daha uzak mesafeli yeni kaynaklara yonelinme
ihtiyact belirmistir. Dogal kaynaklarin korunmast planlt bir gelismeyi gerektirdiginden yasadisi

yapilagma olgusu plan dis: gelisim niteligiyle sirdiiriilebilirlik ilkesi ile bagdasmamaktadir.

2. Ulkemizde yerlesmeler yasanabilir bir gelisme gosterememektedir, Yasanabilirlik, bir yerlesmenin
iyi olarak nitelenebilmesi igin, toplumlarin iizerinde uzlastiklan, bir yerlesmenin gergeklestirmesi
gereken basart olgiitleri ile tanimlanmaktadir. Bu tamumlanma, icerigin yerel kosullara ve kiiltiirel

gorelilige agik olmasi ve zaman iginde gelisebilmesini de icermektedir.

Yasanabilir bir yerlesmenin insan haklariyla bagdasik bir gelisme gostermesi gerekmektedir. Insan
hakiarninin giincel igerigi giiniimiizde ¢esitlenmis ve artik konut hakkr yamsira ¢evre hakk ve insanhifin
ortak yasam kaynaklarini koruma hakki birincil haklar arasinda yer almaktadir. Yasadisi yollardan
gelismig alanlar imar plan disinda ve g¢evresel degerleri tahrip eder gelisme dizgestyle insan haklan ile
de bagdasik bir gelisme siireci tamumlamamaktadir. Konut hakki konusunda yasadist yapilasma olgusu
bir ¢ekince tasumaktadir. Yasadisi konut iiretim sistemi herkesin konut edinim hakki gergevesinde
sorunun ¢oziim yolarindan biri olarak nitelenebilirken bu hakkin toplumun her kesimine yonelik bir
sunum sistemi igermemesi ¢ekince tasimakta ve insan haklariyla bagdasmamaktadir. Cevre hakkimin
kapsaminda solunabilir hava, igilebilir su saglanmasi, toprak degerlerinin korunabilmesi 6nem
tasimakta, iilkenin en biiyiik kenti olan Istanbul’da bu degerler korunamamaktadir. Yasadisi konut
iiretim sistemi; su havzalarinda gelisme géstermis yapisiyla sinirli su kaynaklarini kirletmis, kent plan

hedefleri kosutunda gelisemedigi icin hava Kkirliligi olusturaﬁ yigisumli, bosluk icermeyen, tanm ve
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orman alanlarini iggal eden bir gelisme gostermistir. Hava, su kirliligi, toprak degerlerinin yitirilmesi

yasam hakkini sinirlamaktadir.

Su, bir yerlesmenin siirdiirilebilirligi ve yasanabilirligi bakimindan énemli bir kaynaktir. Istanbul’da su
kaynaklannin kirlenmesinin en énemli etmeni su havzalarint da igeren yasadist yapilagsma ve kullanilmug
sularin artilmadan alic1 ortama ulagmasidir. Biiyiikgekmece, Elmali, Omerli, Alibeykéy ve Durusu
barajlar bir diinya metropolii olan Istanbul’un gok kit olan suyunu saglamakta, ancak havza simrlar
icinde yasadisi gelismelerin gozlendigi bu igmesuyu kaynaklaninda elde edilen su igilebilir niteliklerini
yitirmis durumdadir. Yasanabilir bir yerlesim birimi igin gerekli 6gelerden bir digeri de temiz havadir.
Ulkemizde 6zellikle bityiik kentlerde hava kirliligi degerleri uluslararasi standarlari tehlikeli derecede
agmakta, plansiz ve bosluk birakilmadan siiregelen yapilasma sirecinde Kagithane, Umraniye, Bagcilar,
Giingdren gibi genelde yasadist gelismis yerlesmeler hava kirliligi olgiimlerinde tahlike sinurlarini
asmaktadir. Topragin korunmas: da genel anlamada dogal dengeleri ve ekolojik kaygilar1 6n planda
tutan planli bir gelisme siireci gerektirmektedir. Oysa yasadisi gelisme alanlarinin yapilasma siirecinde
yerlesilmemesi gereken tarim, orman alanlart ve korunmast gereken dogal degerler kaybedilmekte,
doniisiim siirecinde de topraktan en fazla yararlanma istemi kosutunda bosluk birakilmadan yapilagilan
bir kentsel doku ile karsilagmaktayiz. Ekolojik dengenin korunmast kaygist yerini ckonomik ederlere

birakmakta, mekansal gelismeyi rantlar yonlendirmektedir.

Yasanabilir bir yerlesmenin yerlesme sisteminin hakgalik ilkesi ile de bagdasik bir gelisme gostermesi
gerekmektedir. Oysa yasadist yapilasma toplumun sadece bir kesiminin kamuya hicbir bedel 6demeden,
aftyapr yatinmlarina katiimadan varsillagsmasu, rant kazanmasint saglamisur. Bu durum, Giiltepe’de
net bir gekilde izlenebilmektedir. Bu nitelik, yasal bir arsa edinen, yasal bina yapmak isteyen, bu bina ile
iiretilen degerlerin katilim paylarim ddeyen veya konut sahibi olinayip kirada oturan kesim agisindan
hakg¢a bir yapt sunmamaktadir. Yerlesme sistemi igersinde yasal ve yasadisi gelismeleri igeren ikili bir
yapin var olagelmesi ve yasal yapilasmamin maliyetlerinin yasadist yapilasma tarafindan
karsilanmamast hakcalik ilkesi ve insan haklariyla ¢elismektedir. Yasal kesim hem yapi yapmanin ve
edinilecek rantin vergisini 6demekte, hem de 6dedigi vergilerle yasadist yapilasma alaniarina saglanan

hizmetlerin bedelini karsilamaktadir.

Yasanabilirligin temel kosullarindan biri de camin ve malin giiven altinda bulunmast kosuludur.
Ulkemizin % 92’si deprem bolgesi, niffusumuzun % 95°i de deprem bolgelerinde yasamaktadir. Bundan
da Onemlisi ilke topraklanmin % 43’{, toplam niifusun % 51°i, sanayinin % 751 birinci ve ikinci
derecede riskli alanlarda bulunmakta ve deprem tehlikesi ile beraber yasamaktadir. Istanbul gibi birinci
derece deprem bolgesinde bulunan kentlerde siiregelen yasadisi yapilasma olgusu ve doniisim sireci
deprem riskleri tasidigindan canin ve malin gitven altinda bulunmasi kosuluyla ¢elismektedir. Giiltepe’de

orneklendigi gibi yasadisi yollardan gelisen alanlarda itk yapilagma kesiti kosutunda déniisiim siireci de
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yasadis1 nitelikte gergeklesmekte, farkl kesitlerde binalara bir proje ve hesap sistemine dayanmadan kat
ilaveleri yapilmaktadir. Yasadist gelisme alanlart Giiltepe’de de izledigimiz gibi esik niteligindeki
alanlan da icermekte, egim oranlar yiiksek alanlarda ve dere yataklarinda yapilasma gézlenmektedir. Bu
olgu toprak kaymasi, su baskimi gibi dogal olaylarin yasanmas: agisinda sik sik can kayiplar ile
sonuglanan gelismelere neden olmaktadir. Yasanabilir bir yerlesmede kati atiklarin da c¢agdas
yontemlerle toplanmasi, degerlendirilmesi ve uzaklastiriimasi gerekmektedir. Bu konuda da gerekli
yapilanma saglanmadig gibi yerlesime agilmis olan veya gecekondulasmaya altlik olan eski ¢op toplama

alanlan canin ve malin korunmasi agisindan g¢ekinceler tagimaktadir.

Yerlesmelerin yerel 6zelliklere sahip olmasi okunakliklarinin saglanmasi agisindan gereklidir. Ancak
iilkemizde kentsel gelisim siireci yasal gelismis alanlar1 da kapsar sekilde bir yandan yapilasma bir
yandan da déniisiim igeren mekansal oriintiileriyle benzer kentsel mekan yapisimt igermekte, mekanin
birincil belirleyicisinin rantlar olmasi mekansal yapiyt benzer kilmakta, okunaklilik genel bir planlama

sorunu olarak belirmektedir.

Yasanabilir bir yerlesmenin yerellesen en dnemli 6lgiitlerinden bir de donati degerleridir. Giiltepe 6rnegi.
gerek plansiz ve yetersiz gelismis ulasun sistemi ile gerckse yesil alan, sosyal ve kiiltiirel tesis alanlar ile
yasadisi gelismis alanlarin donatisiz gelisim dizgesini yansitmakta, donati eksikligi saglik ve egitim
alanlari, belediye hazmet alanlari, spor alanlarini da kapsamaktadir. Giiltepe’de pek ¢ok ulasim aksina
arag girememekte, bolgede otopark ihtiyact 7-10 metrelik sokaklarin kenarina park yapilarak
karsilanmaktadir. Bélgede sosyal ve kiiltiirel tesis alam1 bulunmamakta, 30.500 kisinin yasadifi tespit
alanimizda kisi basina 0.8 kisi/m2 vesil alan diismektedir. Donatisiz gelisme dizgesinde yasadisi arsa
sunumunu gerg¢eklestiren kisi veya kisilerin en fazla kar1 amaglayan yaklagimu, planlama siireci ve bu
alanlarda yasayanlarin donatr alani ayrilmast veya saglanmasi konusunda istem belirlememesi etmen

olmustur.

3. Yasadi;i yapilasma, sistem tarafindan yonlendirilmis, desteklenmis, ortaya ¢ikan sorunlar
giderilmistir. Devlet yasadisi yapilasmamin karsisinda gibi goriinmis, diger yandan da yasadisi
yapulasma ile ilgili sorunlan ¢dzerek bu olguyu yonlendirmis ve gizli bir destek vermis, gecekondulasma
ile olusan konut sunum sistemi konut gereksinimi agigin kapatmigtir. Dar gelirli kesime yonelik arsa ve
konut sunumu gergeklestirilmemis, yonlendirilmemis ve desteklenmemis, yatirimlar daha {retken
alanlara kaydiriimigtir. Her donemde yasadisi arsa sunumu gergeklestiren ve kamu arsalarini pazarlayan
kisi veya gruplar olagelmig, orgiitlii bir yapt kazanan bu gruplara karst yasalarin gerekleri yerine
getirilmemistir. Yasadis1 yapihnig olan binalar yasalara ragmen yikilmanus, yasadist yapilasmig alanlar
yerel yonetim simrlar igersine alinarak bu alanlara altyapr goétiirilmis, bu alanlar yasallastirilmis,

iistelik yasadigi yapilagmaya yonelenlere kentsel rantlardan pay alma olanag: saglanmistir. Yasadisi arsa
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sunumunun tikandigr kesitte hisseli yapilasmamn 6ni agilarak bu yondeki gelismeler yonlendirilmis,

siireg igersinde yasadisi gelismig alanlar biiyiiksehirlerin % 65-70’ini kapsar hale gelmistir.

4. Yasadisi konut yapumina yonele kigilerin tiim beklentileri ger¢eklesmigtir. Gecekondu alanlan ile
ilgili yapilan ilk ¢alismalarda bu tiir alanlarda yasayanlarin beklentileri belirlenmeye calisilmus, biiyiik
oranda apartmanda yasamak istemi dile getirilmistir. Bu istem gecekondu déniigiim siireciyle mekanda
gergeklenmis, gecekondu alanlari apartmanlagmistir. Bunun disinda gecekonducularnin beklentileri
altyapt olanaklarina kavusmak, konutunun yikilmasina karst giivence saglamak, konutu yasallagtirmak
icerikliyken Giiltepe 6rneginde izlendigi gibi doniigiim siirecinde biitiin bu beklentilerin gergeklestigi
belirlenmistir. Giiltepe’de ¢alisma alanimiz kapsaminda yasadisi yapi yapan hig kimsenin evi yikilmadigi
belirlenmistir. Baz1 yasadis1 yapilasmis bolgelerde girisilen yikim eylemleri ise medyatik ve az oranl
gergeklesmis, yikilan  yasadisi binalarin gok biiyiik bir cogunlugu da yeniden yapulmustir. Belediyeler
yasadig binalar hakkinda yasa geregi yikun kararlart almis, bu kararlar uygulanamamustir. Tiim yasadigi
gelismeler belli dénemlerde ¢ikarilan af yasalarni ile yasallastinlmustir. 1957 sonrasi gelismis olan
Giiltepe’de ilk tapular 1966 yilinda dagitilnug, daha sonra yapilan yasadist yapilar da sik arahklarla
¢ikarilan af yasalarindan vararlanmustir. Giiltepe’de alanin tiimilyle yasal nitelik tasidig: belirlenmistir.
Gecekondu alanlarinin gereksinim duydugu tiim teknik altyapir olanaklan saglannug, ulasilabilirligi
lyilestirilmis, ulagim yatirimlar ile yasadist gelisim alanlarinin konumlanma alanlart yonlendirilmistir,
Giiltepe’de yapilasma 1957°de baslanus, 1960°da Sisti Belediyesi kurularak bolge yerel yonetim sinirlarn
igine alinmugtir. 1963°de ise Kagithane Belediyesi kurulmustur. 1965-66’da bolgenin tiim teknik altyap
gereksinimleri saglanmig, balgeye icme suyu, kanalizasyon, elektrik hizmetleri gotirilmiis, belediye
otobiisi hizmet vermeye baslamistir. Gecekondunun apartinanlasmast igin  gerekli tiim yasal
diizenlemeler yapilmus, yasayla apartmanlagma yonelendirilmistir. Planlama da apartmanlasmanin araci

olarak kullanilmustir.

5. Gecekondu aflar1 yasadigi gelisme alanlarinda yasayan genis kitlelere yonelik popiilist bir icerige
sahiptir. Bu olgu, se¢cim doénemlerinde ve sik araliklarla af yasalan ¢ikarilan 1985°lerde daha da
goriiniirlikk kazanmustir. Yerel yonetimlerin segim dénemlierinde verdikleri sézler, demokratik sistemin
cogunlugu olusturan yasadisihifa karsi olmay1 zorlastirmasi, yerel yonetim organlarinin yasadisi gelismis
alanlardan gelivor olmasi ve merkezi yoénetimin af icerikli popiilist politikast yasadist yapilagsma
olgusunu yonlendirmis, olgunun gelisiminde 6zendirici bir etmen olmustur. Bu politik igerikle yasadis
yapilasma gogiin sonuglarindan bir olmaktan gikmus, sebeplerinden birine doniismiistiir. Istanbul’da 1994

secimleri ile olusan belediye meclis iiyelerinin % 80’inin yasadist yapida oturdugu belirlenmistir.

6. Yasadigi yapilara yonelik af yasalar sadece yasadisi gelismeleri dzendirmekte kalmamus, yeni
gelisen yasadist yapillagma alanlarmin ve eski gecekondu alanlarinin  doniigiim  siirecini de

yonlendirmistir. Eski ve yeni yasadisi gelisine alanlarinda yapi-niteliklerini merkezi yonetim politikalan
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yeni is alanlan yaratmustir. Giiltepe’de gecekondu yapan kisilerin bugiin en az 3-4 dairesi veya bu
dairelere kavusabilme olanagi vardir ve gecekondulagma yoluyla kira geliri edinilmistir. Ayrica,
gecekondu doniigitm siireciyle konut kapasitesi artirilarak gogen yeni kitleye yonelik konut sunum
olanagi saglanmistir. Gelisimin yeni gecekondu alanlarinin gelismesi agisinda kasitlayict etkileri
goriilmektedir. Diger yon ise doniisiim siirecinde yasal konut iiretim sistemi igersinde bulunmasi gereken
vapsatgilara kent igersinde apartmanlagma oraninin belli boyutlara ulagmast nedeniyle sinirlanmis olan

¢alisma alanlan igin yeni bir aginim saglanmis olmasidir.

9. Imar aflan siirecinin sadece yasallagtirma igerigi uygulanmigtir. Imar aflari siirecinde ana amag
gecekondulagmay: 6ulemek ve yapilmis olanlar 1slah etinek olarak belirdigi haide ne gecekondulasma
Onlenmis ne de gecekondu alanlarmda 1slah ¢alismalari basarili olmustur. Af yasalannin 6ngordiigii
tespit ¢alismalan gergeklestirilememis, Giiltepe érneginde gordiigiimiiz gibi korunacak, 1slah edilecek,
kaldirilacak yasadisi gelismis alan veya binalar belirlenememis, tiim binalar koruma kapsaminda
degerlendirilmistir. Tarihi eserlerin yakin g¢evresi igin ongériillen yikim ¢alismalarinda bile basarilr

23

olunmarmg, af yasalart sadece yasadisilifi “yasallagtirma igeriginde uygulanmistir. Bu da
gecekondulagmaya 6zendirici bir etki yapmustir. Tespit ¢aligmalart yapilmadan yasallastirmaya gidilmis
olmast nedeniyle, yasadist yapilasma ile saglanan konut sunum sistemi gerek gelisim gerekse doniisiim

siirecinde yonlendirilememis, af yasalarin ve planlamanin etkinligi saglanamamigtir.

10. Yasadisi gelisme alanlarinda yapilagsma siireci ve doniigiim siireci aym alanlarda baslama ve
aymt gelisim dizgesi gosterme agisindan benzerlik gistermektedir. Bunu. Giltepe’de on yillik
kesitlerde izledigiz gelisim ve doniisiim siireci yansitmaktadir. Yapiulasma ve doniisiim siireci egim
oranlarimin diisiikk oldugu, ulasilabilirligin daha iyt oldugu, arsalarin daha biyviikk oldugu ve ticaret
fonksiyonunun konumlanabilecegi alanlarda baslams, gelisim dizgesi esik alanlara kadar inmuistir.
Déniisiim egilimleri de benzer alanlarda baslamus ve yayilmustir. Ik gecekondu alanlari 1985 yilina
kadar kendi iginde doniisiun siireci yasamus, yapiyr yenileme, yatay eklentiler yapma, yikip yeniden
yapma, kat ekleme igerikli gelismistir. izlenen doniisiim siireci nedeniyle de bu tiir alanlar santiye sehir

goriinimiinde kurtulamamigtir.

11. Yasadisi gelismis alanlarda "kendi icinde doniisiim siireci” ve ''yapsatq eliyle gergeklesen
doniisiim siiregleri” diye iki farkh déniisiim evresi izlenmigtir. Giiltepe 1975 yilina kadar kendi i¢inde
d(irﬁlsiim siireci yasamug, 1975 sonrast rantlarin yiiksek oldugu ana cadde aksinda yapsatci devreye
girmis, 1985 sonrasinda ise yapsatgt eliyle doniisiim agirlik kazanmistir. Yasadist gelisme alanlar
oncelikle kendi iginde doniigiim siireci yasamakta, alamin merkez fonksiyonlarin etki veya gelisme alan
niteligine doniismesi durumunda olasan rantlar kosutunda da yapsatct devreye girmektedir. Yasadisi
gelismis alanlarda yapsat¢inin devreye girmesi agirlikli olarak yiiksek yapilasma haklarimn saglandigi

1985 sonrasinda giindeme gelmistir. Yapsatgl, 1985 oncestnde ise ancak ticaret kullamimi olan.
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ulasilabilirligi daha iyi olan, bina kullanim alam biiyiik olabilen parsellerde yapum siirecine katilmistir.

Yapsat¢inin devreye girmesi tevhit uygulamalarini yonlendirmistir.

ik yerlesim kesitinden yaklagik 20 yil sonra 1975 yilina kadar ifraz siireci yasayan Giiltepe bu tarihten
sonra merkez fonksiyonlarin geligmesi, arazi degerlerinin yiikselmesi, gervedeki kentsel fonksiyonlarin
etki alamnda kalma ve ulasilabilirligin ivilesmesi sonucunda yapsatgimn devreye girmesi ile tevhit
siirecine girmigtir. Tevhit daha ¢ok 60-65 m2’lik parsel biyiiklikklerine sahip hisseli yapilasma
alanlaninda gergeklesmis, rantin  yiiksek oldugu alanlarda 8-10 parseli igeren uygulamalar
gerceklestirilmistir. Yapilan tespit ¢alismalarina gére Giiltepe’de hisseli yapilasma alanlarinda, mevecut
binalarin % 10.9’u parseller tevhit edilerek iiretilmigstir. Rantlarin yiikselmesine kosut siiregelen tevhit
islemleri en ¢ok arazi degerlerinin yiiksek oldugu ve egim oranlar diisiik rant getirisi yiiksek alanfarda

gergeklesmistir.

12. Yapsatcimin devreye girmesi ile olusan rantlar kosutunda gecekondularin bina degerleri
stfirlanmug, yapilarin bina de@erlerini ortadan kaldiracak rantlarim gelismesi ile yikip yerine
venisini yapmak a@irhkh bir doniigim siireci agirhk kazanmgtir. Giiltepe’de yapilan alan
¢aligmasinda toplam bina sayisinn % 10’unun yikilmak iizere veya kismen yikilmis ve yapumin devam
ettigi bina tespit edilmistir. Toplamn bina sayisinin % 7’si kadar da halihazir haritalarda goziiktiigi halde

tespit kesitinde alanda bulunmayan, yikilip arsast bosaltilinis bina tespit edilmigtir.

Giiltepe’de yikilip yeniden yapilan binalarda ve yikilmay1 bekleyen binalardan kaynaklanan toplam konut
biriminin % 7'si oraminda bos dairc tespit edilmistir. Bos daire orant en fazla gecekondu dontigiim
alanlarinda belirlenmigtir. Bu oran gecekondu doniigiim alani olan e altbolgesinde % 14’°tiir. Yapsatginin
son dénemde girdigi saf gecekondu alanlarinda da % 10 oraninda bos daire orani belirlenmis ve bu oran
hisseli yapilasma alanlanini igeren 4. bélgede % 4°e diismektedir. Gecekondu déniisiim alanlarindaki bos
daire orani biiyiik oranda yeniden yapilina siirecindeki binalardan, saf gecekondu alanlarindaki bos daire
orami da yapsatgt ile anlagmak iizere bosaltilmis eski gecekondulardan kaynaklanmaktadir. Kendi iginde

doniigiim siireci yasayan hisseli yaptlasma alanlarinda ise bos daire orani beklendigi iizere az oranlidir.

13. Yapsatgmn devreye girmesinin en odnemli kazanmm binalarin  “yapim  izni”  ile
gerceklestirilmesidir. Bu olgu yapimin bir projeye gore gerceklesmesini ve katilun paylan ile yapi
harglarinin 6denmesini giindeme getirmistir. Ancak “yapi kullanma izni” alma konusunda yasadisilik
halen siirmektedir. Bunun iki nedeni éne ¢ikmaktadir. Birincisi yapinin en fazla insaat alam yapimini
amaglar dizgede tabanda ve diiseyde imar haklarinin disina ¢ikmasidir. Ikinci neden onanli projeye
uygun imalat yapumamis olmasidir. Arazi kullanis haritasinda izlendigi gibi (Harita 4.8) Giltepe’de
1985 sonrast yapilims olan yapilarin % 89 unun zemin katinda imar planr kararlarina ve onayli projeye

kargin ticaret amagh kullanymlar yer almisur. Agarhikla gecekondu déniigiim alanlarinda olmak iizere,
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konut alaminda yapilmis olan pek ¢ok binanmin da tiimiiyle ticaret amagh vyapildigi ve kulanildig
belirlenmistir. Ikinci énemli yon ise otopark uygulamalarinda gozlenmektedir. Otopark harglarimin
yiiksek olmasi nedeniyle projelerde otopark alanlart bina biinyesinde ¢ozilmekte, uygulamada ise bu
alanlar bagka amagla kullanilmaktadir. Giiltepe’de tespiti yapilmis olan 2320 binadan hig birisinde bina
biinyesinde otopark alani yapildigi belirlenmemistir. Siginak alanlart da otopark uygulamas: kosutunda
gogunlukla konut amagh kullanilmakta, kiigitk m2'li depe alanlari wygulamada daireye doniistiiriiliip
satilabilmektedir. Bu tiir uygulamalar nedeniyle doniisiim siireci yasal gerceklesememektedir. Yapum
siirecinde goézienen yasadisi uygulamalar konusunda kent baghiligmin gelismemis olmasi. bilgisizlik,
ilgisizlik ve herkesin aym beklenti icersinde olmasi nedeniyle iyelik ihlalleri disinda bir sorun
yasanmamakta, yasadisiligin siirekliligine karst bir toplumsal tepki izlenmemektedir. Yerel yonetimin
denetim islevini yerine getiren elamanlarmin baskisi ise rantlarn yiiksek olmasi nedenivle kolay
astlmakta ya da yapt yapanlar projelerini belediye biinyesindeki teknik elamanlara yaptirmaktadirlar.
Yapsat¢inin devreye girmesinin diger bir etkisi de kisa siirede yapinin bitirilmesi uygulamasidir. Ayrica

vapsatgi eliyle gergeklesen doniisiim siirecinde bina niteliklerinde de iyilesme gériilmektedir.

14. Giiltepe’de binalarin yaklasik 1/3’ii kotii durumdadir. Giiltepe’de ilk yapilasmis bélgelerde izinli
vapilasilmis olma nedeniyle daha saglam gecekondular yapilmis ve yapsatgr araciligiyla doniisiim
siirecinin baglamis olmasina ragmen 1995 kesitinde iyi durumda olan binalarnin orami % 71°dir. Binalarin
% 28’1 kétii durumda, % 13’iiniin cephesi sivasiz, % 27’sinin cephesi boyasizdir. Bolgede. doniisiim
siirecine girmemis olup ilk donem niteliklerini koruyan tek katli, tek ailelik gecekondularin hepsi boyali
ve sivalidir. Buna karsin ilk yapilasma kesitinden sonra yaklasik 40 villik bir siire ge¢mis olmasindan
dolay: kotil durumda olanlar ¢ogunlukla izinsiz yapilagnus geleneksel gecekondu niteligindeki binalardir.
Bu tiir binalarnn ¢ogunlukta oldugu saf gecekondu alanlarinda kotii durumda olan bina oramt % 36'dir. 2.
bolgede ise bu deger % 45 ile en yiiksek orandadir. 2. bolgede kétii durumda olan bina oranimin yiiksek
olmasinda gecekondu doniisiim alami olan bdolgenin tiimii ile doniismemis olmasi ve doniisiim
beklentilerinin yiiksek olmast nedeniyle binalara bakim yapilmamasi etmen olmustur. Doniisiim siirecine
girmeyi bekleme orani yiiksek olan ¢alisma alanimizda déniismiis olan binalarin iyi durumda olduklar
gozlenmektedir. Bunun en 6nemli etmeni de rantlardir. 1985 sonrasi bina ve arsa degerleri kosutunda

kira degerleri de yiikselmistir.

15. Yapsatgimn devreye girmesi ile yasadigi geligmis alanlarda konut satig piyasast olusmus,
kirécnllk oranlart diismiistiir. Konutunu yapsatgiya yaptirmis olanlarin oraninin % 6.2 oldugu bélgede
yapsat¢iun devreye girmesiyle kiracihik oranlarinin da diismeye bagladigini gormekteyiz. 1976°da % 49
olan kiraci orami 1993°de % 43’c dismiis, konutun sahibi olanlarin oram da % 49°dan % 567ya
yiikselmistir. Burada iki farkli egilim vardir. Gecekondu sahibi yapsatgt araciligiyla bolgede % 50°ye
ulasmis olan boliistim oramiyla elde ettigi daireleri kiralik olarak kullanma egilimdeyken, yapsatgr miilk

konut sunumu gergeklestirmektedir. Bu nedenle bolgede yasanan hizli doniisiim egilimine karsin
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kiracihik oranlarinda bir diisme goézlenmemektedir. Kiracilik oranimn diismesinde diger bir etmen de
artik 2., 3. kusak gecekonducularin yasadigr bolgede iretilen yeni birimlerin aile 1¢l parcalanma

siirecinde kullanidmasidir.

16. Yasadisi gelisimis alanlarin doniisiim siireci, yeni yasadisi yapilasma alanlarm gelismesinde
etmendir. Gecekondu alanlarinin kendi iginde doniisiim siireci gogle gelen kitle icin bir kiralik konut
sunumu olusturmasina karsin, déniisiim siirecinde rantlarin yiikselmesi ve yapsatginin devreye girmesi
arsa, bina ve kosutunda kira degerlerini yiikseltmistir. Giiltepe’de gegmis donemlerde yapilan biitiin
¢alismalarda bolgeye yerlesme nedenleri arasinda en agirhikli segenek kira degerlerinin ucuz olmasidir.
Kiralar ucuz oldugu igin bolgeye yerlestigini belirtenlerin oran1 1976°da % 26.5. 1993°de % 21’dir.
Yapsatct araciligiyla konut iiretim sistemine gegilmesi yasadist gelismis alanlarda diisak kira degerleri
nedeniyle barnan eski kiracilarin bolgeden ayrilmas: siirecini de hizlandirmistir. Bu olgu déniisiim
siirecine girmeyi bekleyen % 7 oranindaki son on yil i¢ersinde bina yikilmis, arsasi bos durumundaki ve
% 10 oranindaki doniisiim siirecine girmis yapim halindeki binalarin varligr ile de desteklenmektedir.
Dénisimiinii tamamlamis veya doniisim sirecindeki bu yapilarda oturan kiracilarin imarli gelismis
alanlara gecmesi diisikk bir olasiiktir. Bu olgu yeni yasadist gelismelerin olusmasinda etme

unsurlardandir.

17. Yikilan binalarin yerine hep daha biiyiigii yapilmis, doniisiim siireci rant amacina yonelik daha
fazla ingaat alanim icerir sekilde gergeklesmistir. Calisma alanimuzda 1965-75 déneminde 333 konut
yiktlmig yerine 315 konut, 1975-85 doneminde 432 konut yikilmis yerine 392 konut. 1985-95 déneminde
940 konut yikilmis yerine 819 konut yapiimistir. 1985-95 déneminde 1985 halihazir haritasinda goriilen
172 konut yikilmis onlarin yerine heniiz yeni konut yapilmamustir. Daha fazla ingaaat alanumu igeren
gelisim dizgesi TAKS, KAKS, kat yiiksekligi ve yogunluk degerleri gelisiminde de gozlenmektedir.
Doéniisiim siirecinin 1985 sonrasinda hizlanmis olmasinda, ¢alisma alanimizdaki rantlarin yiikselmesi
etmen olmustur. Bu dénemde bolge iki ¢evre yoluna da kolay ulasilabilecek, vakin konumdadir ve kent
merkezi ile igice bir konum 6zelligi kazannustir. Ayrica bolge. Istanbul’un ticaret, finans, yonetim ve
hizmet fonksiyonlarinin yogunlastigl en 6nemli aks: olan Biyiikdere Caddest komsulugundadir ve

oniimiizdeki yil devreye girecek metro hatti bu aksta gegmektedir.

Giiltepe’de giinitmiizde TAKS degerleri yapr adast bazinda saf gecekondu alanlarinda 0.40°a, gecekondu
dc’irﬁisﬁm alanlarinda 0.90°a, hisseli yapilagma alanlarinda 0.97°ve, KAKS degerleri; saf gecekondu
alanlarinda 1’e, gecekondu doniigiim alanlarinda 3.5-3.7°ye, hisseli yapilagma alanlarinda 3.0-3.5¢
(Cizelge 4.13) ve net yogunluk degerleri; saf gecekondu alanlarinda 400 kisi/ha’a, gecekondu doniisiim
alanlarinda 1.000-1.500 kisi/ha’a ve hisseli yaptlasma alanlarinda 1.500-2.000 kisi/ha’a ulasmistir
(Cizelge 4.14). Yapilasma on bahge, yan bahge, arka bahge birakiimadan bir doniigiun siirecinin

gerceklesmesi asamasina ulasnus, imar planlarmn arazi kullamg, yapilagma haklann ve yapilagma



208

diizenleri asilmistir. Ustelik bolgede doniisiim siireci tiim yapilar igerir bir sekilde gergeklesmemistir.
1998 yilinda metronun hizmete girmesi ve gevresinde siiregelen kule yapilan igeren yapilasmanin

gelisimi ile bolgede dis etmenlerin yonlendirdigi doniisiim egilimleri de artacaktir.

18. Doniigiim siirecinde dnce bos arsaya yeni yapilan bina oranlamn artmig, bos arsa oranimn
azalmasi kosutanda da yeni yapilan bina oranlan azalirken, yikahp yeniden yapilan bina oram
artmigtir. Giltepe’de bos arsaya yeni yapilan yapi orani, 1960 sonrasinda 65. 75, 85, 95 donemlerinde
sirastyla % 64, % 16, % 6 ve % 2°dir. Buna karsin yikilan binaiarin yerine yvapilan yeni bina orani 1960-
65 donemimde yoktur. 1975, 85 ve 95 dénemlerinde ise swrasiyla % 13, % 15 ve % 35°dir. Giiltepe'nin
yerlesime acilmasindan sonra siiregelen doniigiim siireciyle ¢alisma alamimizda yikilan bina sayisi
1877°dir. 2320 konutu barindiran ¢aligma alanimizda bélgenin yerlesime agilmasindan sonra gecen
siirede yikilmis olan bina sayisinin toplam konut sayisina orani % 81’dir. Bélge, tiim bina stokuyla
déniigiim siirecine girmis de degildir. Kat yiikseklikler haritasinda da izleyebildigimiz gibi 6-7 katli yeni
yapilmis binalarin yaminda 1 katli saf gecekondu niteliginde binalar bulunmaktadir. Binay1 yikma

eylemi bir binaya bir kez ile de simurli degildir.

Giiltepe alan g¢alismast sonucunda goriillmiistir ki gecekondu alanlarinda yikima karst gilivece
saglanincaya kadar gegici amagll basit bir bina yapilmakta. daha sonra bu bina yenilenmekte ve
eklentilerle gelistirilmektedir. Ikinci asamada ise bina iiretilebilir nitelikte yikilip yeniden yapilmakta,
zaman iginde de olanaklar kosutunda kat ilaveleri yapilmaktadir. Ugiincii asamada egef bolge konum
Ozellikler agisindan yapsatgilarin is yapabilecegi nitelikte gelismisse yeni bir yikum eylemine

yonelinebilmekte, yapsatgi eliyle daha saglikli ve daha kisa siirelerde yeni binalar yapilmaktadir.

19. Af yasalarmin en dnemli dayana@ iiretilmis konut stokunun iilke ekonomisi i¢in yikilmalar
durumunda olusturaca@ kayip olarak gisterilmis, ancak gecekondu doniisiim siirecinde bu
yapilarn tiimii yikilmis veya yikilmay1 beklemektedir. 2 milyon gecekondu bulundugu tahmin edilen
iilkemizde Giiltepe’de 40 yillik donemde yikilan bina oranmnin toplam bina sayisinin % 81°ini bulmus
olmasi 6nemli bir ekonomik kayip icermekte ve ¢ikarilan af yasalarmin "bunca konutun yikilmasi
ekonomimiz i¢in biyiik kayiptir" gerekgelerini ¢liritinektedir. Giiltepe’de tek katli konutlarin orani
1976’da % 23, 1995°de % 20.3°diir. Doniigiim siirecine girip yikilan yapilarin biiyiik ¢ogunlugu bir

kattan fazladir ve bu degerleri de ekonomik kayiplara eklemek gerekimektedir.

Ilk dénem gelismis olan gecekondu alanlarinda yapilan gecekondu arsa iyeligini kazanmak icin bir
aracgtir, bina degeri 6nem tasimamaktadir ve yasallagma siirecinde rant aracina doniismektedir. Yasadist
yapilasma ile olusan ekonomik kaynak kayiplart séyle siralanabilir:

o Hazine arazileri yasadisi yollarla mafyalagmis gruplarca isgal edilmis ve satilmistir. Yasadisi

vapilasmanun Istanbul 6rneginde izlendigi gibi kentin % 70’ind igeriyor olmasi, yasadisi yapilasnus
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alanlarin % 80 oraninda kamu arsa ve arazilerinde yapilasmis olmasi yitirilen kamu alanlarinin
biiyiikliigiinii yansitmaktadir. Kamu arsalarinin bedeli, yasadist kisi veya kisilerin eline ge¢mis,
kamunun bu el degistirmeden dolay1 bir kazaniumi olamanustir.

o Yasadist yapilagma siireci dogal kaynaklarin yitirilmesine neden olmugtur. Yasadisi yapilagsma ile
yitirilen gevresel degerler 6nemli bir kayip icermekte, kentin ekolojik yapist bozulmakta, dogal ve
tarthi degerleri kaybedilmekte, su ve hava kirliligi konusunda yiiksek maliyetli yeni yatirimlara
yonelinme durumunda kalinmaktadir.

o Kamu yasadis1 yapilasma ile edinilen rantlardan pay alamamistir. Her bir gecekondu igin arazi
bedeli ile beraber en az | milyar deger bigildiginde 2 milyon gecekondu bulundugu tahmin edilen
iilkemizde bu alanda trilyarlart bulan kayit dis1 bir faliyet ortaya ¢gikmaktadir. Bu falivet icersinde
kamu; ederin ortalama % 35’1 oraninda KDV, SSK primi, yapumci karinin vergisi gibi vergi
kayiplarina ugramaktadir. Uretilen binalarda edinilen kira gelirleri de ayn: igerige sahiptir.

o Gecekondu doniigiim siirecinde yikilan binalar iilke ekonomisi icin kayip bir kaynak kullamm
belirlemektedir. Giiltepe’de gegen 40 yillik donemde mevcut bina sayisiun % 81’°ini kapsayan oranda
binann yikildigi belirlenmigtir. Doniisiim siirecinde yapilar yikilip yenisi yapilmakta ve bu olgu sadece
yasadist yapilagsma alanlarini da kapsamamakta. imar haklarinin gelisimi kosutunda benzer bir
doniigiim siireci de imarli gelismis alanlarda izlenmektedir. Son donemde ise Sultanbeyli ile
orneklenebilecegi gibi yasadist yapilasma yasal yonlendirmeler sonucu gogunlukla ¢ok katlr, cok
daireli, tiretilebilir sistemde yapilmis yapilar kapsamakta, doniisiim kat eklenmesi seklinde
gerceklesmektedir. Sadece 1 milyon gecekondunun doniisiim siirecine girdigi varsayilsa bile ekonomik
kaynak kaybi bu alanda da trilyarlar1 bulmaktadir.

o Yasadisi gelismig alanlarm altyapi yatirimlarmin maliyeti yiiksek olmaktadir. Bunun, altyap:
yatirimlarinin yapilagma sonrasi gotiiriilmiis olmasindan kaynaklanan maliyet artigi yanisira yasadisi
gelismis alanlarin topografik yapr 6zelliklerinden kaynaklanan arti maliyetler boyutu vardir. Bir baska
agmaz ise doniisium siirecinde tahmin edilemeyen yogunluk artiglarina altyapinn vetersiz gelmesi ve

siirekli yenilenmesidir.

Deviet agisindan bu kaynak kayiplart s6z konusuyken. gecekondulasma da bir varsillagsma siirecine
doniismiis, yasadisi yapt vapan kisiler belli kesitlerden sonra orta gelir grubunun gelir ve giivence
smurlarina ulasmuslardir. Giiltepe’de doniisiim siirecine girmis bir gecekondu sahibi binanin imar haklar
kosutunda yapilmug olmasi halinde bile yapsat¢idan tiimii ile bitmis halde en az 4 veya 5 daire ve bir

diikkan alma olanagina sahiptir.

20. Yasadisi gelismis alanlarin doniigiim siireci apartmanlagma ve betonlagma siirecidir. Giiltepe'de
gecekondu doniisiim alanlarinda betonarme yapi orant % 90’lara ulasmistir. Yasanan doniisiim siireci
yapilarin hizia betonlastig, kat sayisinin gogaldigi, kent topraginda ¢ok katli, yogun ve rantlar agisindan

akiler kullanuma gegildigi yoniinde bir igerik belirlemektedir.
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21. Yasadis1 gelismis alanlarda doniisiim siirecinin etmenleri sunlardir:

0 Yasadigsi yapr sahibinin ve ailenin ekonomik olanaklari. Gecekonducu kentte kendine is ve giivence
edindikten sonra, olanaklar1 kosutunda yapisimt yenilemis, yatay ve diisey eklentiler yaparak kira
gelirine kavugmustur. Ekonomik kaynaklar ¢ogunlukla bu alana yatirilmstir.

o Aile yapisi, demografik yapi niteliklerinin de@ismesi. Gecekondu binasi aile i¢i pargalanma siireci
icin bir giivence kaynagidir. Giiltepe’de 1976°da %6 74 olan ¢ekirdek aile oran1 1993°de % 86°ya
vitkselmis, 1975°de ilk imar plamu galigmasinin yapildigi kesitte 4.6 olan aile bilytikliigii orani 1993°de
4’e dizsmiis, Giiltepe dogumlularin oran1 % 4.5’a yiikselmistir,

o Topografik yapi. Topografya doniisiimde etinen olmus, egim alanlarinin diisiik oldugu alanlarda
doniisiim egilimleri yiiksek olmustur. Esik alanlar igeren alanlarda ise doniigiim siireci daha ¢ok kendi
icinde ve az oranli gergeklesmistir. Giiltepe’de, gecekondu déniisiim alanlan ile % 45-50yi bulan egim
oranlarina sahip saf gecekondu alanlarinda parsel biiyiikliikleri kosut oldugu halde doniisiim sitrecinin
kosut ger¢eklesmemesinin nedeni topografyadir. Topografik yapinin bir diger kisitlayict etmeni de
ulasim olanaklarinin kisitlihigidir. Giiltepe’de saf gecekondu alanlanni igeren 1. bdlgede egime dik
sekillenmis sokaklar merdiven sistemindedir ve konutlara aragla ulasitamamaktadir. Ancak Giiltepe’de
rantlarin yiikselinesi ve yapsatginin devreye girmesi kosutunda topografyanin bu niteliginin de
degerlendirildigi, 2-3 kat bodrum kat1 niteliginde fazla imalat yapabilme olanaginin kulanildigi
belirlenmistir.

o Ulagilabilirlik. Déniisiim siirecinde diger bir etmeni de ulagilabilirliktir. Topografik vapinin kosutunda
saglanabilen ulasilabilirlik degerleri doniisiin siirecini yonlendirmistir. Doniisiim oncelikle ana cadde
aksinda baslamis ve yogunlasmus, ulagilabilirlik degerleri kosutunda da yayilnmustir. 1975 sonrasinda
Giiltepe’nin esik alanlarim olusturan derelere kosut bir doniisiim siirecinin belirlenmis olmast da kanal
vapimiyla birlikte bu derelere kosut genis ulasim akslannin agilmis olmasindandir ve ulasilabilirlik
doniisiim egilimlert iligkisini yansitmaktadir.

o Parsel biiyiikliigii. Giiltepe’de ada 6lgeginde ortalama parsel bityiikliiklerinin 1985 yilina kadar ifraz,
1985 sonrasi da tevhit siirecine girmis olmasi bunu yansitmaktadir. Ozellikle yapsatginin devreye
girdigi kesitte parsel biiyiikliikleri doniistiniin 6nemli bir 6lgiitii olmus, yapsatginin devreye girmis
olmast rantlarin yiiksek oldugu alanlarda tevhit yoluna gidilmesini yonlendirmustir. Giiltepe’de en
biiyiik ortalama parsel degerine sahip ¢ ve e altbélgesinde dontsiimiin siirecinde en yitksek KAKS
degerlerine ulasiimistir. Gecekondu doniisiim alanlarinda parsel biiytikliikleri daha kiigiik olan fve d
altbslgelerinde de parselden en fazla yararlanma egilimi kosutunda TAKS degerleri en yiiksek
degerdedir. TAKS degeri £ altbolgesinde 0.89, d altbélgesinde 0.91°e ulasmustir. Hisseli yapilasma
alanlarinda ise TAKS degerleri ada d¢leginde 0.97°yi bulmaktadir. Bu degerler yapsatgi eliyle
gereclesen doniigiimde bityiik parsel oranlarina sahip alanlarin daha 6ncelikli doniistiigiinii, parsel
oranlari kiigiik olan alanlarda ise parselden en fazla yararlanma istemi kosutunda parselin tiimiintin

kapsayan yapilasma egiliminde olundugunu gostermektedir.
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o Arazi degerleri. Doniigiim stirecinin bir baska etimeni de arazi degerleridir. Arazi degerlerinin yitksek
oldugu alanlarda bina maliyeti sabit kalmaklia birlikte rant oranlar artmaktadir. Hem iiretilen
konutlarin daha fazla ederinin olmasi, hem de daha fazla kira getirisi déniigiim egilimlerini
yonlendirmigtir. Arazi degerlerinin en yiiksek oldugu Talatpasa Caddesi aksi ve e altbolgesinde
doniisiim egilimlerinin de yiiksek gercklesmesi arazi degerlerinin doniisiimde etmen oldugunu
yansitmaktadir.

o Parselin konum dzellikleri. Parselin fizik mekandaki konumu ve ¢evredeki kentsel fonksiyonlarla
iliskisi, yakin olabilmesi, ticaret gelisimine elverigli olabilmesi, ¢evredeki kentsel fonksiyonlarin etki ve
gelisme alaninda bulunmast da déniisiim siirecinde etmendir. Giiltepe’de bdlgenin giris noktasi olan ve
ticaret agirlikli arazi kullanis ériintiisiine sahip Biiyiikdere Caddesine daha yakin konumdaki alanlarda
doniistim egilimleri yiiksek gerceklesmistir. Bolgenin en yiiksek yogunluk ve kat sayist bu odakta ve
devamindaki Talatpasa aksinda gerceklemistir. Talatpasa Caddesi bélgenin ticaret ve is alanina
doniismiistiir. Parsclin kose basinda olma veya kose basina yakin olma gibi konum 6zellikleri ve
déniisiim siirecinde etmen unsurlardandir.

o imar planlar. Doniisiimde bir baska etmen de imar plani kararlar ve planla saglanan yapilasma
haklandir. Giltepe’de 1975 imar planinn diisiik yogunluklar igeren plan kararlar nedeniyle yapsatgi
devreye girememis, doniisiim 1985 imar plant dénemine gore az oranli gergeklesmistir. 1985
sonrasinda yasayla imar haklari verilmesi planlamay: yonlendirmis, olusan rantlar kosutunda bélgede

dontisiim siirecine yapsat¢ilar dahil olmustur.

22. Ulkemizde “bolge planlama” cahigmast yapilmiyor olmasi1 yasadigi yapilasma siirecinin
etmenlerinden biridir. Bolge planlama g¢aligmasi hem kentlesme, go¢ olgusunun yoénlendirilmesi. hem
de yatirimlarin bu kosutta planli olabilmesi ve yonlendirilebilmesi agisindan 6nem tasimaktadir. Bolge
planlama calismalarinin yapilmiyor olmast kent planlan ile @lke planlan arasindaki ara kademeyi
ortadan kaldirmus, biiyiikksehirlerde niifus yigilmasma ve yasadist yapilasma olgusunun yayginlik

kazanmasina neden olmustur.

23. Ulkemizin en énemli planlama sorunlarindan bir de “parcacil planlama” anlayisidir. Kentsel
mekanlarimiz parga parga ele alinarak degerlendirilmekte ve planlama kararlan tretilmekte, bu olgu
biitiinciil planlama anlayist ile bagdasmamaktadir. 3290 sayili af yasasi islah imar planlarimin ilge
belediyelerinde yapilmastu ve onanuasi hitkkmiinii getirmis, oysa islah imar planlart yerel belediyelerin
smtrlan iginde yorumlamirken yerel 6lgekte alinan kararlar Kagithane droeginde de gérdiigiimiiz gibi
metropoliin tiimiinii etkilemektedir. Bu siireg saglikli planlama igerigi saglamakta sorunlu bir yapi
sunmaktadir. Bu kapsamda biiyliksehir belediyeleri ile yerel belediyeler arasinda netlesmemis bir
sorumluluk s6z konusudur. Yerel yonetimler 1slah imar planlari ile ada boyutunda kararlar yansira kendi

smirlan iginde; bolge cevre iligkileri, kentin timiine hizmet verebilen temel kentsel fonksiyonlar,
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makroform genelinde degerlendirilmesi gereken yogunluklarin dagiluni, kentsel donatr alanlari gibi kent

makroformunu ile ilintili temel konularda da karar iiretmek durumunda kalmaktadir.

Kagithane 1985 1slah imar plani gercevesinde, kentin ulusal ve uluslararasi kullanimi olan O1 ve O2 gibi
iki ¢evre yolu ve bu ulasim akslarmmn ¢evresindeki arazi kullamis kararlari, hali¢ sanayi alanlarinn
uzantis1 olarak gelismis olan vadide konumlanmis sanayi alanlari, kentin Beyoglu yakasina hizmet
vermesi diisiiniilen Sadabat diizenleme alani. merkez fonksiyonlarla yakin konumda bulunan alanlardaki
arazi kullamg kararlart, yogunluklar, ulasum sistemi ve donati alanlar st 6lgek planlarla uyumlulugu
denetlenmeden yiiriirliige girmistir. Kentin biiyiik oranda yasadisi gelismis olmasi 1985 sonrasi donemde
islah imar planlan ile birlikte turizm alanlarinda, kiyi alanlarinda ve sit alanlarinda parga parga

planlama kararlan iiretmesi siireci bittiinciil planlama anlayisindan uzaklasilmasimin etmenlerindendir.

24. Islah imar planlan siirecinde yasadist gelismis alanlarin donati gereksiniminin giderilmesi
amaglanmamistir. 3290 sayil: af yasast ile islah imar planlarinda 3194 sayili yasanin plan yapma ve
standartlart aranmaz hiikmii getirilmis, yasadist gelismis alanlarin donatr eksikligi giderilememistir. Ote
yandan alan c¢alismasinda géziendigi gibi imar planlarinda ongorilmiis donatt degerleri de
gerceklesmemistir. Yerel yonetimlerin donati degerlerini elde etmede kullanabilecekleri araglar ya

yetersiz kalmis ya da kullanilamamustir.

25. Yasadig1 gelismis alanlarin doniisiim siireci de yasal gelismemistir. Yasadisi gelismis alanlarda
yapilasma sonrasi devreye girmis olan planlamanin etkinligi saglanamamis, plan kararlar
gerceklesmemigtir. Planlama etkinliginin saglanamanus olmasinin tiim plan igerigiyle ilintisi vardir.
Bunun bir boyutu fonksiyon alanlan ile ilgilidir. Giltepe’de arazi kullams oriintiisii plan kararlar
kosutunda gelismemistir. Arazi kullanus haritasinda izlendigi gibi konut alanlarinda ticaret, imalathane
agirhikli kullamimlar igin ruhsata aykirt imalat yapilmgtir (Harita 4.8). Ikinci boyut ise imar planlarinin
Ongordiigii donat1 alanlarinin agilamamasidir. Calisma alaninuzda 1975 imar plaminin 6ndérdiigii hig bir
donaty alan1 gergeklestirilemernis, 1985 imar plam ile de bolgenin tek vesil alani olan bir park agilmustir.
Bu parkin agilmasinda da parsel biiyiikliiklerinin olanak vermesi etmendir. Bu park sadece ¢alisma
alimmmizda degil yakin gevresinde de agilmus tek yesil alandir. Halen belediye binasi olarak kullamilan
binanin arkasinda da bir park yapilmig ancak bu park daha sonra yikilarak otopark alanina
donistirilmiistiir. Calisma alanunizda 30 bin kisilik bir nifus yagamaktadir. Yesil alan miktan ise 2400
m2’°dir ve imar yasas! Olgiinlerine gore gerekii yesil alanin % 10’unu olusturmaktadir. Giiltepe’de
gilintimiizde kisi basina 0.8 m2 yesil alan diismektedir. Calisina alanimizda hazirlanmig olan her iki imar
planinda da otopark alami olarak Gneriliis bir alan bulunmamaktadir. Alan ¢alismalarimiz sirasinda
biinyesinde otopark alani ayrilmis olan hi¢ bir bina tespit edilmemistir. Planlama etkinliginin
saglanamamis olmasinin diger bir boyutu da imar haklart kullanumidir. Doniisiim siirecinde yapilarin

rant amagli en fazla kat en fazla alan istemli insa siireci hem-TAKS, hem de KAKS degerlerinin plan
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kosullan iizerinde gergekiesmesini saglamistir. Kat yiikseklikleri imar planimin 6ngoériileri disinda
gelismis, kacak katlar yapumastir (Harita 4.9). Yerel yonetim kagak kat yapilmast siirecini 6zendiren bir

¢aba icindedir. Bu yolla kesilen cezalar ile yerel yonetime yeni bir kaynak yaratilmaktadir.

26. Yasadisi gelismis alanlarda yonetim ve planlama yapilagsmayr hep geride izlemigtir. Giiltepe
1957°de yerlesime agtlmis, 1965°de mevcut bina sayisimn % 88’1 oraninda bina yapilmis durumdadir.
Bolge 1960°da yeni kurulan Sisli Belediyesi’ne, 1963°de isc Kagithene Belediyesi’ne baglanmistir.
Belediyelerin kurumlasma siirecinde de bélgede yapilasma 6nemli boyutta gerceklesmistir. Calisma
alammiza yénelik ilk planlama galismasi ise 1975 yilinda gergeklestirilmistir. Ulkemizde gecekondu
alanlarim 1slaha yonelik tek eylem. olusum sonrasinda bu tiir alanlari planlama g¢abalaridir. Ancak
planlama caligmalar1 yaptlagsmanin ve yasallastirmanin sonrasinda gergeklestirildigi i¢in plancinin karar
iiretme siirecinde zorluklar dogurmustur. Uretilen planlama kararlar ise mekanda miidahaleler yapmayi
gerektirmis, yerel yonetimler kamulastirma veya bagka yerde konut, arsa verme igerikli ¢alismalara

yonelmemiglerdir.

1980'lere kadar "yasadisi gelismis alanlar planlama ile yonlendirilebilir" yaklasimi giidiilmiis, mekana
genis bir serbesti igersinde miidahale edilmis, yapilasma haklart sinirlanmisg, 1975 Kagithane imar plam
calismasinda da izledigimiz gibi mevcut arazi kullanis degerlerinin altinda yapilasma haklar verilmistir.
Tespit ¢alismast yapilmadan ve miilkiyet belirlenmeden ¢alisilmus, farkl: fiziksel dzellikleri olan alanlara
ayni, aym nitelikte alanlara ise farkli yapilasma haklart getirilebilmistir. Yapilasma ise yukanda
stralanmig olan doniigiim siirecinin etmenleri kosutunda gerceklesmistir. Bu dénemde plan elde etme
siirecinde tikanikiiklar vardir ve Bayindirhk Bakanligi, Iller Bankast planiama siirecinde devrededir.
1985 sonrasinda ise planlama agisinda aletler gelismis, yerel yonetimler yeni olanaklara kavusmuslardir.
Onceki dénemi aksine var olani veri alan gercekgi bir planlama gizgisi benimsenmis, buna ragmen bu
kesitte rant ekonomisinin devreye girmesi planlama etkinliginin saglanmasin zorlastirmistir. Ancak bu
dénemde de imar planinin yapilasma haklar: kullanilip, tizerine ¢ikilmustir. Yapilagsma haklarinin
asillmast ve plan kararlarinin gergeklesmemesi donatisiz bir kentsel yapr ve yasadist yapilagsmanin

siirekliligini saglamustir,

27. Doniigiim siirecindeki yasadigi gelismis alanlarda yasayanlarin kentsel mekania ilgili sorunlar
konusunda orgiitlenmis bir talebi yoktur. Yasadisi gelisine alanlarinda yasanabilirlik agisindan en
dnémli sorun ¢arpik yapilasma kosutunda ulasim sistemi yetersizligi ve donati eksiligi olarak belirginlik
kazanmaktadir. Ancak yasadisi gelisme alanlarinda vasayanlar bu sorunlara duyarsiz kaimuglar. yerel
yonetimlerden imar plam kararlarumn gergeklesmesi ve donatt eksikliginin giderilmesi yoéniinde istemde

bulunmanuslardir.
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28. Belediye meclisleri 1985 sonrasinda 3194 sayih Imar Yasasiyla kendilerine verilen plan
degisikligi yetkisini olumlu yonde kullanmamiglardir. Plan degisiklikleri plan biitiinliigiinii zedelemis,
parsel 6lgeginde yapilagma haklarnina kadar miidahaleyi igeren degisiklikler emsal olusturarak planin
devre digt kalmasina neden olmustur. Bugiin Kagithane genelinde imar plani, yiiriirlikte olmasina
ragmen hi¢ bir planlama karanyla uygulanamamaktadir. Belediyeye imar durumu igin bagvuran
kisilerden blok etiidii yapmak i¢in siire istenmekte. kisiye gore farkli yorumlanabilecek blok boyutu
belirlenmekte, yapilasmis ¢evrenin sliiet tespitleri tizerinde kat yiiksekligi verilmektedir. Dolayistyla imar
plam islerligini yitirmis, bélgesel bazda mevcut en fazla yapilasma degeri emsal olusturmustur. Bolgede
hem planlama etkinliginin saglanamamis olmasi hem de plan kararlarn disinda, imar haklarinin tizerinde
vaptlasilmis olmasi yasadist gelismis alanlarin  doniisiim  siirecinde de  yasallagsamadiklarini

belirlemektedir. Bu durum yasadigitligin sirekliliginin ifadesidir.

29. Yasadisi gelisme alanlarinda yapilasmayr rantlar yonlendirmistir. En fazla rant amach
yapilasma siireci bu alanlarda yasanabilirlik 6lgiitlerini sinurlamus, kentsel mekanlarini siirdiiriilebilirligi,
vasanabilirligi saglanamamis, gelisiin insan haklantyla bagdasik hakga bir model olusturamamustir. Bu
calisma kapsaminda doniisiim siirecini yonlendirebilecek kurumlar arastirilmis, yerel yonetimlerin
yasadist yapilagmay1 kontrol edebilme, denctleyebilme olanaginin belediyenin ¢evresini igeren galisma
alamimizda dahi olamadigr goériilmiistiir. Planlama kurumu da planlama etkinliginin saglanamamasi
kosutunda kentsel mekanda vapilasmayi yonelendirebilmekte basarilt olamamustir. 20 wiltik siire igin
hazirlanmis planlar 10’ar yillik doénemlerde devreden ¢iknug, 1985 imar plaminin tiim vapilasma
degerleri plan tizerinde kazinmustir. Yapilasma ve doniigiim siirecint rantlarin belirledigi bolgede. imar
plani kararlar, imar haklan ve yerel yonetim arag olarak kullanilmistir. Rantlarnin yiiksek oldugu ticaret
kullammi olan Talatpasa Caddesi gibi alanlarda donisiin orani yiiksek gerceklesmis, tiim yapilar
yenilenmis, ¢ok katli, betonarme yapilmistir. Ayrica parsel oranlart biiyiikk olan, ulasilabilirligi daha iist
diizeyde, egim oranlan diisiikk alanlarda dénisiim oranlart da plan kosullar1 disinda ve yiiksek oranda
gerceklesmistir. Son donemde vadilerdeki ulasim akslarmin 6nem kazanmasi, toplu tasim amagh

kullanulmasi bu alanlarda da caddelere cephesi olan parsellerde doniisiim siirecini yonlendirmistir.
4.2. Oneriler

Ulkemizde 15-20 yilik bir kesitte niifus artist ve kentlesme degerlerinde biiyikk olgiide degisme
olmaksizin devam edecegi tahmin edilmektedir. Giiniimiizde % 60°larda olan kentlesme oraninin donem
sonunda gelismis iitkelerin % 75-80 oranina ¢tkmasi dngérillmektedir. Bu durumda kentlesme siirecinin
yonlendirilmesi, planlamamn etkin kilinmasi, kentsel arsa sunumunun ve kentsel konut isteminin
karsilanmast onceki donemlerde yasanan kentlesme sonunlarnin énlenmesinde etkin olacaktir. 1995

[stanbul Nazim Plaminda hicbir somut veriye dayanmayan gogiin tersine donecegi. niifus artist



yasanmayacag yoniinde bir kabulle imar plani kararlart gelistirilmis olmasina karsin gogle gelecck yeni

niifusun biiyiik oranda énceki dénemlerde oldugu gibi biiyiiksehirlere yonelecegi séylenebilir.

Kentlesme politikas: siyasal iktidarin degismesiyle 6zdeslesmemeli, bu kapsamda kentsel alanlarda
giiniimiizde siiregelen ikili yaptyr ortadan kaldiracak yasal diizenlemeye gidilmelidir. Kentlesme
politikasinin devlet politikast olarak netlesecegi ve kentsel alanlara yonelik popiilist uygulamalara
yonelmenin olast olamayacag: bir yapilasma siirecine saglanmalidir. Bu kapsamda veni bir imar yasasi

ve sehircilik bakanligr orgiitlenmesi énemli bir islev yerine getirecektir.

Toplumun her kesiminde olabilecek boyuttaki yasadisilik konut alanina da yansimakta. birileri tiim yasal
ve yonetsel duzenlemelere karsin  kamu  arsalarimi pazarlayarak  yasadisi  yapilasmayi
yonlendirebilmektedir. Bu kisi veya kisilerin tek baslarina boyle bir diizenlemeyi yonelendiremeyecegi de
ortadadir. Yasadisitlik bir sistem sorunudur ve bu sistem y6netimsel, organzasyonel. yasal ve ekonomik
boyutlar1 ile ele alinmali, yeniden yapilanilmali ve her durumda hakga bir yapt gergevesinde yasal
gerekler yerine getirilmelidir. Giintimiizde gegerli yasal gergevede de yasadisilik olasi degildir. Ancak
sisternin bilesenlerinin gorevlerini yapmamasi veya yapamamasi konut alaninda da gézlemlendigi gibi
vasadisi davramslar yonlendirmektedir. Sorun sadece yasalart uygulamak degil yasadisilifa yonelmenin

gereklerini ortadan kaldirmakla da ilintilidir. Bu ¢alismanmn sonuglarindan ulasilan éneriler sunlardir;

1. Yerlesme sisteminin siirdiiriilebilir, yaganabilir ve hak¢a gelisebilmesi icin planh bir gelisim
siireci gerckmektedir. Planli gelisme ise planlama kademelerine uygun bir igerikte gergeklestirilecek
planlama galismalarini igermelidir. Bu kapsamda titke planlari sonrasinda bélgesel planlama calismalar
yapilmali, bolgesel 6lgekte sorunlar ve ¢oziimler tartisiimalidir. Kent planlart da bélge planlarn kararlarn
dogrultusunda yaptmalidir. Giintimiize kadar kent planiart st olgek planlama kararlannda veri
almamus, kentler varsayunlara ve en iist boyutta alan yerelesime acilarak planlanmus, spekiilasyona neden
olunmustur. Giiltepe’de yiiriitillen alan c¢alismasi, kent planlanimin  bolgesel  6lgekte  basar
saglayamadigini, artik kent planlart dogrultusunda "kentsel tasarim calismalarina" yoénelinmesi
gerektigini yansitmaktadir. Ust 6lgek planlama kararlan dogrultusunda vyiiriitiilecek kentsel tasarim
calismalart yasanabilirlik olgiitlerinin saglanabilmesinde ve kentsel mekanda daha saglikii planlama
kararlar iretilmesinde etmen olacaktir. Giiltepe ¢alismasi birbiriyle benzesmeyen, farkli planlama
kararlan iiretilebilecek ve bu kararlarm gerceklesme olanaklarini sunan farkli altbolgelerin oldugunu
gostermistir. Oysa iilkemizde gerck af yasalan ile gerekse planlama g¢alismalari ile bu faklilagma
alanlarinin sundugu olanaklar degerlendirilememekte, tiim alanlar aymt kapsamda degerlendirilerek
detaydaki farkliliklar kaginilmaktadir. Yasadisi gelismis alanlar saf gecekondu alanlari, gecekondu
doniisiim alanlar ve hisseli yapilasma alanlart olarak farkli farkli degerlendirilebilecek mekansal
ozelliklere sahiptir. Ayrica her farkli alanin da dolu, kismen dolu ve az yapilasmis altbdlgeleri

bulunmaktadir. Tiim bu altbolgeler ayr ayn ele alinmali, her birinin sundugu olanaklar degerlendirilerek
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ve planlama araglarnt  devreye sokularak kentsel tasarum Olgeginde planlama galigmalan
gerceklestirilmelidir. Bu yaklasun planlama etkinliginin saglanmasinda ve plansiz gelismis alanlarda
siregelen carpik yapilasmanin Onlenmesinde, farkli alanlarda farkli nitelikte ve okunakiiligy olan

yasanabilir altbolgelerin ortaya gikabilmesini saglayacaktir.

Planlama calismalarinin ve uygulamalarin plan kararlarnt dogrultusunda gergeklesmesini saglayacak
yonetimsel diizenlemeler gerekmektedir. Bunun birincil boyutu yerel yénetimlerin kaynak sorunlarinin
giderilmesi ve teknik kadrolarimi olusturabilme olanagina kavusturulmasidir. Bu konu bir yetki devrini
gerektirmekte, yerel yonetimlere teknik personel agigini gidermede karar verme ve parasal konularda
merkezi yonetime bagimli olmama olanags saglanmast gerekmektedir. Ayrica, yerel yonetimlerin kaynak

yaratici olabilmesi agisinda yeniden bir tartisma ortamui yarattimalidir.

2. Arsa sunumu saglanmali, konut yatirnmlari 6zendirilmelidir. Ulkemizde planlama etkinligi % 70

oranlarina ulasan yasadist yapilasma nedeniyle saglanamamaktadir. Bunun nedenlerinden en énemlisi

arsa ve konut gereksiniminin yasal yollardan karsilanamamasidir. imar planlarinda niifus gelismesi
dogrultusunda yeterli gelisme alani planlanmali, bu alanlarda;

o Kentin gelisme alanlarinda bulunan kamu arsalar1 imar af yasalarinin hiikiimleri dogrultusunda yerel
yonetimlere devredilmelidir.

o Odeme giigleri ile orantili ve kredilendirilebilecek arsa sunumu gergeklestirilmelidir. Gecekondu arsast
iilkemizde yasal olmayan bir bedel 6demeyi gerektirdiginden, bu konuda kamu kendi kaynaklarini
degerlendirebilme olanagina kavusacak, yasadist arsa pazarlayicilar sistem disina atilmis olacaktir.

o Bu arsalarda iyelik devrinin sonrasinda ve kademeli olarak imara agilmis kentin diger gelisme
alanlarinda belli bir siirede yapilasma kosulu getirilmelidir.

o Altyapi olanaklar saglanmali, altyapt bedeline kisiler kendi 6deme planlar kosutunda katiimalidir.

o Proje giderlerini karsilayamayanlara yonelik farkli segenekleri igeren proje yardim yapilmalidir.

0 Gecekondunun, konut yapanlarin kendi emegini kullanma igeriginden yararlanilmalidir.

o Yerel yasanabilirlik 6lgiitleri dogrultusunda planlanmis olan donati alanlar: gergeklestirilmelidir.

o Giivenlik, saglik ve egitim gibi hizmetler yerellestirilmelidir.

o Konut iiretiminde kredilendirme olanaklart saglanmalidir.

o Kooperatif tiirii 6rgiitlenmelere yonelik arsa sunum ve konut iiretimi desteklenmelidir. Belli bir sayidan
fazla is¢i caligtiran igyerlerinde konut iiretimi amagl kooperatiflesme yénlendirilmelidir.

o Yasadigs yapilarin déniisiim siireciyle yikip yeniden yapmak icerikli ortaya ¢ikan ekonomik kayiplar

onlenmelidir.

3. Planlama pargacil niteliginde kurtarilmali, planlama biitiinliigii saglanmahdir. Kent planlar tek
elden st 6lgek bir plan kapsaminda degerlendirilineli, vasadisi alanlarda siiregelen islah imar planlan

ile ilgili yetki soruniari giderilmelidir.
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4. Yasadisi gelismis alanlarin donati eksikligi giderilmelidir. Planlama siirecinde yasadisi geligmis
alanlarin en 6nemli sorunlan donati eksikliginin giderilebilmesidir. 3290 sayili yasanin 1slah imar
planlarninda donati alanlan ile ilgili hikmii yeniden ele alinmali, bu alanlarda da imarli alanlarin donatu
olgiitleri gecerli kilinmali, donati alani elde etme yoniinde yerel dlgekte girisimler yogunlastinilmali, yeni

planlama araglan devreye sokulmalidir.

5. Planlama yonetisim ilkesi kosutunda katilimer bir igerige kavusturulmalidir. Yerel imar plani
kararlar ilgili kisi ve sivil toplum orgiitlerinin katilinu ile olusturulmali, bu kisi veya orgiitlere plan
kararlarinin gergeklestirilinesi konusunda duyarl: olma olanagi saglanmalhidir. Yerel yonetim sisteminin
¢ok aktorli niteligi 6n plana g¢ikarilmali, plan kararlarinda oydasiimali, olusacak tartisma ortamu
yarduniyla planlamanin etkinligi saglanmalidir. Plan degisiklikleri de planlama siireci ile aym kosutta,

katilimel bir siiregte gergeklestirilmelidir.

6. Yasadis1 gelismis alanlarda tespit ve planlama ¢calismalart sonrasinda korunacak, islah edilecek
yapr kararlan iiretilmeli, daha sonra yasallagtirmaya gidilmelidir. Bagislama icerikli yasalar da
vasadist yapilasma alanlarinda tespit ve planlama c¢aligmalarinin yapilmasini 6ngormektedir. Oysa
gliniimiize kadar tespit ¢alismalart vapilmamus, yasalarin ongordiigii korunacak, islah edilecek ve
vikilacak yapilar siniflanmadan  yasallastirma uvygulannustir.  Yasallastirmada yasa ile yaklasma
igeriginde uzaklagilmali, yasadisilik her alanda cezalandiriimali, yasalann gerekleri uygulanmalidir,

Geligmis olan yasadisi yapilasina alanlarinda;

o Once tespit galismalari yapilmal, yapilasma altbolgeleri belirlenmeli ve bu bolgelere yonelik planlama
kararlar1 iist 6lgek plan kararlan kosutunda kentsel planlama ¢aligmasi kapsaminda katilimci bir
igerikle iiretilmelidir.

o Yikilmas: gereken yapilar veya 1slah edilecek yapilar yasallastiriimadan énce durumlanmn diizeltmeli,
yikilacak olan yap: sahiplerine arsa gosterilmelidir.

o0 Korunacak yapilar kamuya da arsa bedelini 6demeli ve altyapi giderlerine katilmalidir.

o Plan kosutunda gergeklesmesi gereken donatilar i¢in hamur kurali da dahil olamak iizere biitiin
planlama araglar devreye sokulabilmelidir.

o Biitiin bu islemler sonrasinda yasadisi yapinin bir gereksinimden kaynaklandigs ilkesi kosutunda tek
aileye tek konut iyeligi devredilmelidir. Az yogun yapilasmis alanlarda tek aileye tek konut ilkesi
kosutunda toplu konut iiretimi yonlendirilmelidir.

o Planlama etkinliginin saglanabilmesi i¢in yasayla yapilasma haklar verilimesi uygulamasindan
uzaklagilmali, yasadigi alanlarinin kentsel mekan sorunlarinin giderilmesi planlama kurumuna

birakilmalidir.
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