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OZET

2. Diinya Savasmdan sonra gelismekte olan iilkelerde hizh niifus artis1 ve kirdan
kente gi¢ sonucunda kontrolsuz ve saghksiz kentlesmeler olusmustur. Bu siireci
yasayan iilkemizde de &zellikle 1950’den sonra niifus hizla kiyden kente toplu
kitleler halinde gi¢ etmeye baslammgtir. Gigle gelen niifusun ilk problemi barmma
olmustur. Bunu en kisa siirede yapma ve barmma istefinden dofan
“gecekondu,kacak yapr” diye tammladiimz yasadigt yapilar hizla cofalmaya
baglamustir. Gecekondu ve kacak yapilar plansiz gelijmeyle birlikte miilkiyet
problemini de beraberinde getirmistir. Kamu alanlarma ve hatta 6zel salslarn
arsalarma kondurulan bu yapiar halen giiniimiizde devam etmekte olup
iilkenin baghca problemlerinden biri haline nihayet gelmistir. Ciinkii dnceleri
masum baslayan barmma amach bu olgu giiniimiizde ticari amac¢ haline

gelmistir.

Giiniimiizde bu alanlarin planh hale déniistiiriilmesindeki ilk cahsmalardan
birisi de yasal obmayan bu alanlarm yasal hale déniistiiriilmesidir. Bu gegiste
hisseli boliintiilii alanlar olusturularak c¢oziilmeye cahsimustir. Bu da 150-200
m2’den olusan parseller iiretimiyle kente ayrmn bir manzara vermistir. Ancak
goriilmektedir ki bu c¢oziimlerde kentin saghkh gelismesinde bir fayda
saglanamamnstir. Bunlara politik amach af yasalarida ilave edilince kentlerdeki
bu problem c¢oziilmesi ¢ok zor bir noktaya kadar gelmistir.

Artik bu giin Tiirkiye baska bir ¢oziim araymn icindedir. Kamu kurumu veya
bir girisimciyle geni§ yiizeye yayilnms olan hisseli alanlarmm plan biitiinligii
icinde tek miilkiyet gibi davramp alt yapih donatilartyla beraber saghkh ve
estetie deger bir model araymi icindedir. Olduk¢a zor gériinen bu modelin
uygulanmas: halinde &zellikle kentlerde yasaman alt ve iist yam itibariyle
saghksiz yapilasmalarm onleminin ahmabilecegi inancindayiz. Yapilan tez; konusu
ve icerigi baglamnda, istanbul-Umraniye Cakmak Mahalesinde projelendirilmis
uygulama asamasmda olan bir planlama alam secilerek bu konu hem miilkiyet,
hem planlama, hem politik hem de toplumsal biitiinliik anlamunda bir &rnek
teskil edecegi diisiincesiyle irdelemeye almmugstir.



ABSTRACT

After the 2 nd World war In develeoping cuntries, as a result of fast population
growth and migration from the country to the cities, uncontrolled and
unhealthy urbamisation emerged. In our country, particularly after 1950, the
population began to move to the cities i masses. The primal problem of the
population, coming with the migration has been sheltering. Illegal construction,
we call as gecekondu in Turkish, began to mushroom to an acceleroting extend.
Illegal housing brought about the problem of property. These buildings,
constructed an public and private areas, are still one of the major problems of
the cuntry. Because, while it began with innesence purpose at the very begming,
it is of the commercial purpose nowadays.

One of the first works of returming these areas to the planned form is the
returning of these illegal areas to illegal ones. In this transition this problem
has been tried to be solved by formmng shored divided areas. This gave the
cities a different landscape by the productions of plot of lands consisting of 150-
200 m2. However it is seen that any benepit has been unable to be provided m
the healty develeopment of the city. The solution of this problem in the cities
reached to the rather difficult point when added to the political purpased
amresty law.

Turkey has been involved in the search for another solution. We believe that the
precalition of unhealty housing experienced in big cities particularly in terms of
infra and supra structure will be able to be taken. The thesis mode: in terms of
its topic and conted, The subject of thesis made in Istanbul-Umraniye is
examined distred with bunch of , planning politics and the whole of society . The
reason make the and the whole of society. The reason make the it is asswed
thesis necessary is, the assumption of that it is an example for the field
possession.

Vi
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1.GiRiS

Ulkemizde gecekondulasma olgusunun tarihsel siirecine baktigimzda; II. Diinya Savast
yillan iginde ortaya ¢iktigini, 1948 yilinda biiyiik kentlerde 25.000-30.000 gecekondu
bulunurken 1953 yilinda gecekondular ile ilgili 6188 sayili yasa ¢iktifinda gecekondu
sayisimin 80.000’e ulagtigim izlemekteyiz. Tablo 1’de de goriildiigii gibi bu sayr 1960
yilinda 240.000°den 1990 yilinda 1.750.000’¢ yiikselmigtir.

Tablo 1 Tiirkiye’de Gecekondu ve Gecekondulu Niifusu (1)

Yillar Gecekondu Gecekondulu Kentsel

Sayis1 Niifus Niifustaki
Pay (%)

50.000 250.000 4.7

1955

1960 240.000 1.200.000 16.4

1965 430.000 2.150.000 22.9

1970 600.000 3.000.000 23.6

1980 1.150.000 5.750.000 26.1

1990 1.750.000 8.750.000 339

Kaynak: KELES, R. 1993

1995 yilinda ise 13.000.000 gecekondu niifusu kentli niifus igindeki %34’liikk oram ile
2.200.000’e ulagtigs tahmin edilmektedir.(2)

1970°li yillarda yapilan bir arastrmada Tirkiye’deki toplam gecekondularm
%67.5’inin Ankara, Istanbul, Izmir’de yer aldifn saptanmig,(3) 1989°da bu deger
%70’e ulagmstir.(4)

EIGECEKONDU
SAYISI

BGECEKONDU

S 1= 11—

1956 1960 1965 1970 1880 1990

Grafik 1 Tirkiye’de Gecekondu ve Gecekondu Niifusu



Sonugta yo6netimlerin gecekondu olgusunu ¢ok yoénlii ele alamamig, biitiinciil
degerlendirmelere gidememis, diin koyden kente geleni, yerine déndiirmek ¢éziimleri
aranirken, “gitsinler mi - kalsinlar mu” tartigmasi yapilirken, dénmelerinin olas
olmadif: benimsemeye baglamig, yasaklarla ¢oziilemeyecegi, sorunun ekonomik ve
toplumsal olgu oldugu anlagilmigtir.(5) Kaynaklarn iilke mekaninda dengeli bir sekilde
dagilmamasi, gelir dagallimindaki farkin gok biiyiik olmast ve dengenin saglanamamasi
gibi nedenler ortadan kalkmadik¢a kirsal alanlardan kentsel alanlara gégiin devam
edecegi ve gecekondu olgusunun ortadan kalkmayacag gériilmektedir.(6)

Yasadig1 yapilagan alanlann tamimlamasi iginde, galigmamin amacina uygun olarak,
gecekondu doniigiim siireci ve hisseli bolintilii alanlar ele alinmaktadir.Gerek
gecekondular, gerekse hisseli bolintiilii alanlar, metropoliten alanlarda kentin
makroformunu bigimlendirmesi ve ilke 6lgeginde konut politikasimi yonlendirmesi
bakimindan iilke sorunlarinin 6nemli bir boyutunu olusturmaktadir. Gé¢ ile parelellik
siirdiiren yasadigt yapilagmalar belirli dénemlerde artiy hizinda degismeler olmasimna
kargin hergegen giin artmaktadir. Ulkemizin ii¢ biiyiik kenti Istanbul, Ankara, izmir gibi
metropoliten alanlarda go¢ ve beraberinde getirdigi konut, iggizlik, gevre, altyapi,
egitim, saglik gibi sorunlar giderek artmakta ve ¢6ziim iiretilmesi zorlagmaktadir.

Niifusu dakikada bir kigi artmakta olan kent, yilda 100.000’i dogal niifus artis1 ile
400.000 ise goglerle toplam 500.000 kigiyi bulmaktadir.(5) Bu niifusu barindirmak igin
her yil yaklagik 100.000 - 125.000 arasinda yeni konuta, 1000 - 1500 hektar imarl
arsaya ihtiyag vardir. Oysa Istanbul’da konut ihtiyaci, hergiin yapilan yaklagik 220
yasadig1 konut ile kargilanmaktadir. Bu da yillik toplamu 15.000 - 20.000 yasal konutun
5 katim1 bulmakta ve yasadig1 yapilar ise tiim yapilarin %67’sini olugturmaktadir. (6)

Cahsmanm amaci; kentlerimizin makro formunu degistiren, gevre sorunlan yaratan,
bir anlamda ekolojik dengeyi bozan, yesil alam kalmayan kentlerimizde, yasadist
yapilagmalarin ve yasadigi yapilagma baskis1 altinda kalan alanlann tekrardan kente
kazandinlmasina yoéneliktir. Kentlesme siirecinde gecekondulasma olgusu, déniigiimii
ve bu siiregte temel belirleyici olarakta hisseli boliintiilii alanlarin rolii iizerinde
durulacaktir.

Yasal ve yasadigt konut -gecekondu- olgusu bir siire sonra iigiincii yapilagma siirecini
ortaya koymustur. Toprakta ve yapida yasadis1 olan gecekondu, toprakta yasal, yapida
yasadigi olarak tammlanan “Yar1 Gecekondu”, “Hisseli Béliintii” veya “Hisseli Parsel”
yapilasma seklini olugturmugtur. Iste bu yeni olusum gecekonduluya yasadisi
yapilagmaya belli bir oranda giivence getirmis, toprakta sahiplilik, yapida kalicihk
saglayarak yapilasma bigimi ve yogunlugunu kendinin saptadign bir siirece girmigtir.
Gecekondulagmaya kosut bir gelisim siireci gosteren bu yapilasma bigiminin,
giiniimiizdeki saghiksiz gelismelerde de pay: bityiiktir. Zamaninda masum baglayan,



sadece barinma igin yapilan gecekondular, giiniimiizde ¢ok kath gecekondulara
doniigmekte, sagliklagtirilmasi, 1iyilegtirilmesi neredeyse olanaksiz mekanlan
olusturmaktadirlar.

Istanbul Metropoliten Alanimin gelisme bélgelerinde 1975 yilinda 150-200 bin arasinda
oldugu bilinen hisseli parsel sayisinin giiniimiizde 3 milyon dolayinda oldugu tahmin
edilmektedir. Bu parsellerin tek ailelik olarak yapilagacagi varsayim ile, gelecekteki
bilinmeyen bir tarih iginde mevcut Istanbul niifusuna 15 milyon kiginin daha ilavesi
beklenmektedir. (7)

Bu yiizden ¢aligma alam kapsaminda, yapilagmamig veya yapilagma siirecinin baginda
olan yasadig1, hisseli boliintiilii veya goriiniimiindeki alanlarin ¢agdasg, yasanabilir birer
mekan anlayigi ile planlama yaklagimi ve ¢6ziim yollarn aranacaktir

Cahsyma Kapsamm

Omek alan olarak yapilagmasinin 3/4’i plansiz alanlarda gelisen ve onlenemeyen bir
gd¢ yasayan Istanbul Metropoliten Alam (IMA) secilmigtir. Alan ¢aligmasi IMA
igerisinde yogun bir gecekondu ve hisseli béliintiilii alanlarin olugturdugu Umraniye
ligesinde yapilmgtur.

Caligmanin amaci; “01. 03. 1984 onay tarihli Agagi-Yukan Dudullu-Cekmekoy 1/1000
olgekli Islah Imar Plan1 komsulugunda Plan Dig1 alanda “Umraniye-Cakmak Mahallesi,
37nolu paftada yer alan toplam 31.69 ha planlama alam iizerinde; “sentez, planlama
yaklagimlarinin olugturulmasi, plan ilke ve kararlarina temel belirleyici olan gerekli veri
tabanlarim olugturmaktir.” Bu baglamda planlama alanimin; IMA ve Umraniye Ilgesi
igindeki konumu, sosyo-ekonomik ve niifus yapisi, ¢evre islev alanlan irdelenerek
planlama ¢aligmalarimin temel ilkeleri olugturulmaya c¢aligilmigtir. Yerlesmenin fiziki
mekan, gevre ve dogal verileri, gevre yapilagma karekterleri ve egilimleri etiid edilmis,
planlamaya altlik saglayan tiim alanlarda analiz asamalar1 makro 6lgekten mikro 6lgege
dogru sistematik bir diizende irdelenmigtir. Bu etmenler gergevesinde planlamanin ilke
ve kararlan olugturularak, planlama ve kentsel tasarim kriterleri belirlenmigtir.

Ogrenim hayatim boyunca emegi gegen biitin Jeodezi ve Fotogrametri
Miihendisligi Bolimii Ogretim iiyelerine, lisansiistii siireci boyunca destegini
esirgemeyen Sehir ve Bolge Planlama bolimii 6gretim iiyelerine, tez ¢aligmalarim
sirasinda fikirlerinden yararlandifim tez damigmanim Dog. Dr. Zekai Gorgiilii’ye ve
Mimar Haluk Kemal Cebir ile Nuran Karakag’a tegekkiir ederim.



2.ISTANBUL UMRANIYE - CAKMAK MAHALLESINDE
PLANLAMAYA iLIiSKIN BIR YONTEM DENEMESI

2.1.iISTANBUL METROPOLITEN ALANDA YASADISI YAPILASMA
2.1.1. istanbul Metropoliten Alam

2600 yilik bir gegmisi ile MQ.622° de kurulan Istanbul , 11.yy.’da 1 milyon
niifusa ulagarak dinyamin ilk metropoli olan Bizans ve Osmanh
Imparatorluklari’nin  bagkentligini (1.1) yapan ve Asya ile Avrupa’mmn kesistigi
noktada bu iki kitayr birbirine baglayan bir koépri konumundadir. Bugiin
uluslararas: kiiltiiriin , siyasetin ve turizmin merkezi olan modern bir ticaret ve
sanayi kenti goriiniimiindeki Istanbul , mzli biiyiimesi ile metropol olmamn tiim
sorunlarini ve olanaklarim yagamakta ve yasatmaktadir.

2.1.1.1. Niifus Gelisimi

Istanbul , niifus biiyiikligii , hareketleri ve yogunlugu agisindan her donmem iilkenin
en 6nemli kenti olma ozelligini korumug, 1935’ de 883.599 niifusu ile Tiirkiye
toplam niifusunun % 5.8’ini barindinrken , son 1990 yilinda yapilan genel niifus
saymm ile 7.300.000° ¢ ulagmugtir. Giiniimiizde kesin bir saymm yapilmamakla
birlikte niifusu 10 - 12 milyona ulagtig: tahmin edilmektedir. (2.2) (Tablo 2.1)

1950 lerdeki sanayilesme ve tarimda makinalagma sonucu kirdan kente gog
olgusuyla birlikte , 6zellikle Istanbul Metropoliten Alam’na niifus hareketleri ,
zaman igerisinde hizlanarak devam etmigtir. Ozellikle 1970’ li yillarla birlikte gog
olgusu iz kazanmig, 1970 yilinda Istanbul niifus yogunlugu km2 basmna 529
kigi ile ilke niifus yogunlufundan yaklagitk 11.5 kat daha yiiksek iken , 1990
yilinda bu fark daha da biiyiiyerek km2 bagina 1280 kigi ile iilke niifus
yogunlugundan yaklagik 18 kat daha yiiksek bir defere ulagsmugtir. (2.3)



Tablo 2.1 istanbul’un Niifus Geligimi

Saymm Yih Toplam Niifus] Yillik Niifus Istanbul/Tiirkiye
Artiy Oram Oram %
1950 1.166.477 15.70 5.57
1955 1.533.022 54.75 6.37
1960 1.882.092 40.92 6.78
1965 2.293.823 39.57 7.31
1970 3.019.032 54.94 8.48
1975 3.904.588 51.44 9.68
1980 4.741.890 38.86 10.60
1985 5.842.985 41.76 11.53
1990 7.309.190 44.78 12.94

Kaynak: DIE 1990
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Grafik 2.1 Istanbul’ un Niifus Gelisimi

Diger yandan IMA , Istanbul Bogazi ile fiziksel olarak birbirinden ayiran
Dogu ve Bati Yakasindaki niifuslan ile de zaman igerisinde farkliliklar
gostermigtir. Dogu yakasi , bati yakasina oranla niifus hareketleri agisindan daha
yavag bir artiy gOstermis , bu sireg Bogaz Kopriisiinin hizmete girmesiyle
degismigtir. Kopriiniin ve gevre yolu baglantilarinin tamamlanmasindan sonra dogu
yakasma sigrayan kiigilk ve orta biyiikliikteki sanayi, gogii hizlandirmig ve bu
go¢ sonucunda niifusta o6nemli artiglar olmustur. 1970’ den sonra , Metropoliten
Alan niifusu iginde Dogu yakasimn pay: siirekli bir artigla % 23°ten, 1990° da %
34’ e yiikselmigtir. (Tablo 2.2)



Tablo 2.2 istanbul Metropoliten Alaninda Dogu-Bati Niifus Degerleri

Yillar Dogu Niifus  Orami % Ban Niifus Orant % Toplam

1970 695.094 23.02 2.281.249 75.56 3.019.032
1975 1.029.164 26.36 2.820.388 72.23 3.904.588
1980 1.401.710 29.56 3.264.393 88.84 4.741.890
1985 1.810.725 31.13 3.914.215 67.31 5.842.985
1990 2.460.916 33.67 4.734.857 64.78 7.309.190

Kaynak: Nazim Plan Biirosu
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Grafik 2.2 IMA’ da Dogu - Bati Niifus Degerleri

2.1.1.2. Mekansal Gelisimi

IMA’ nin , dogu - bati yoniinde konumlanan ve dogrusal olarak tanumlanan
makroformu ve gegmisten giiniimiize gosterdigi mekansal gelisme egilimlerinin
agirlikla topografya , yoneliy ve altyapr faktorleri belirlenmistir. Dogu - Bati
yakasindaki lineer gelisme zaman igerisinde kuzeye dogru yeni gelisme egilimleri
gostermis , giinlimiizde bati yakasmnda Bakirkdy - Sanyer , dogu yakasinda Kartal -
Pendik - Umraniye - Beykoz bu gelismeden en fazla pay alan ilgeler olarak



tammlanmaktadir, Ozellikle TEM ve Fatih Kopriisiiniin ulagabilirligi arttirdig
Metropoliten Alanin u¢ noktalarinda, gogle gelen niifusun konut yerlesimi talebi
yogunlagmig , fizik mekana yasadigt ve plansiz konut alanlani olarak yansimgtir.

Denetimsiz kentsel bilyiime , hisseli tapulu arsalarda kagak yapilanmaya ve
gecekondulagmanin  giderek  artmasmna neden olmustur. Gecekondulagma |,
kentlegmenin ilk agsamasinda g¢evreye Ozgii bir yapilanma iken , 1970 - 1980
déneminde de kentin tiimiinde , 6zellikle de Bogazi¢i sirtlarinda ve sanayi alanlan
gevresinde etkin olarak gorillmektedir. Bati yakasinda Giiltepe , Celiktepe ,
Kagithane , Alibeykoy , dogu yakasinda ise Fikirtepe , Umraniye , Bagibiiyiik ,
Yakacik dénemin biiyiiyen gecekondulan yerlesmeleri olmugtur.

1988 yilinda Fatih Sultan Mehmet Koprisi‘'niin hizmete girmesiyle tiim
fonksiyon alanlarinda bir degisme gozlenmis , Merkezi I Alanlarinda , Bat
yakasinda Biiyiikkdere caddesi Boyunca Ayazaga’ ya kadar geligme gosterirken ,
dogu yakasinda Kadikoy Merkezi Altunizade ve Bagdat caddesi boyunca
geligmigtir. Sanayi alanlarinin kent digina alinmasi1 karan ile Gebze - Kurtkéy -
Ikitelli Organize Sanayi Bélgeleri kurularak kent ig¢indeki sanayi alanlan bu
bolgelere taginmigtir. Bunlar paralelinde konut alanlan ise ist gelir gruplannin ve
yasadig1 yollarla konut elde eden gruplarin tercihleri yoniinde olmustur.

Prestij konut alanlan bogazin her iki sitinda ve ormanlik alanlarda yer segerken
, bugin Bogaz’ in Uskiidar’ dan Anadolu Feneri’ ne ve Bebek sirtlanindan
RumeliFeneri’ ne hatta Kilyos - Zekeriyakdy’ e kadar uzanmaktadir. Diger yandan
kent merkezinden wuzakta olusturulan toplukonut alanlarn birer uydu kent
goriiniimiinde olup bu alanlar yine iist gelir gruplarina hitab etmektedir. Plansiz
geligen konut alanlan ise hergegen giin IMA’ min yeni arazi kullamsmm olugturur
hale gelmigtir. Dogu - Bati yoniinde gelisen konut alanlan , sanayinin kent digina
taginmas1 ve ¢evre yollan ile kuzeye dogru gelisme alanlarinda , gecekondu ve
hisseli bolintii alanlann olugmugtur. Boylece kent ¢evresi yasadigi yapilagmig
alanlarla sarilmug , Istanbul’ un dogal esikleri olan ormanlar ve su havzalan
yogun bir yapilagma baskisi altina girmigtir. ( Harita 2.1 - Harita 2.2)



2.1.1.3. istanbul’un Planlama Siireci

Istanbul’un tarihsel siireci igerisinde planlama siireci incelendiginde ilk kent plam
calismalar1 1836-1837 yillarinda Sultan 3. Mahmut zamaminda Moltke tarafindan
yapilmig ve uygulamaya konmugtur. Tanzimat ve Islahat Fermam ile Istanbul’da
yerlesmelerin makroformunda degisimler gézlenmis , gayri miislim ve miisliiman
simrlamasi ortadan kaldinlmmgtir. 1847 yilinda Ebniye Nizamnamesi ile imar
hukukunun temelleri atilmaya baglanmug , kamulastirma , binalara ruhsat verilmesi ,
yol geniglikleri , ingaatlanin denetimi ve bina yiikseklikleri iizerine kurallar
getirilmigtir. Sultan 2. Abdiilhamit déneminde kentte yenileme g¢aligmalani yeniden
hiz kazanmig , 1902 yilinda Fransiz Joseph Antoine’a plan yaptinilmig fakat
uygulanmamagtir.

Planlama ¢aligmalan Cumbhuriyetin ilk yillaninda yavaglamig , 1932 yilina kadar
kentin tiimiine yonelik bir planlama sozkonusu olmamistir.O donemde ¢ikarilan
belediye yasas1 ile getirilen belli bir biyiikligiin iizerindeki belediyelerin plan
yapim zorunlulugu dogrultusunda 1932 wyilinda yapilan yangma sonucunda
Herman Elgotz’iin planlama ¢aligmasi birinci seg¢ilmig fakat uygulanmamugtir.
1936-1937 yillaninda g¢aligmalarina baglanan ve uzun wyillar kentin geligmesine
rehberlik eden Prof. Henry Prost’'un yaptigi ¢aligmalarda ise kenti bir biitiin
olarak ele almadan ; Tarihi Yarnimada , Beyoglu , Uskiidar ve Kadikdy igin planlar
diizenlenmigtir. Plan daha 6nceki ¢aligmalarin aksine lineer bir gelisme izlemis ,
orta Olgekli sanayi ve trafifine hizmet sunacak sekilde olusturulmugstur. (2.8)

1956 yilinda Alman sehirci Prof. Hans Hogg , kentin tiimii igin bir planlama
galigmasinda bulunmus , yerlesim alanlarim1 kentin kuzey , kuzeybati ve doguda
yeni satelitler (uydu kentler) seklinde diigiinmiig , ulagimu ise fiziki ayrim: olan
simrlarda ve merkezden igmnsal olarak geligecek arterler iizerine diizenlenmesini
6nermigtir. Ancak bu plan da uygulama sans1 bulamamigtir. 1959 yilinda Piccinato
damgmanhginda Istanbul imar ve Planlama Miidiirliigii , Kent Miicavir Sahalan da
kapsayan ayrintili galigmalarinda 1/10000 o6lgekli Nazim Plan , imar planlan
6lgegine uygun gegerli bir haritanin bulunmamasi nedeni ile onanmamgtir. 1966 -
yilinda Bityiik istanbul Nazim Plan Biirosu kurularak g¢alismalarina baslamugtir ;
1971 ve 1973 yillannda hazirlanan Nazim Planlan , Imar ve iskan Bakanhigi’na
sunulmug , fakat bu ¢aligma da onanmamugtir.

1979 ‘da baglatilan ¢aligmalar sonucunda 1/50000 &lgekte Istanbul Metropoliten

Alan Plani, 1995 hedef yilina gére 1995 eylem planlan ile birlikte hazirlanarak
29.07.1980 tarihinde Imar ve Iskan Bakanh@inca onaylanmistir. (2.9)
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Plan Istanbul’un gelismesi ve korunmasi igin 6ngordiigii hedefleri baglica dort
ana baghk altinda toplamugtir.

* Istanbul’un kentsel yasam kaynaklarimi olusturan kuzey kesimlerdeki
tarnm ve orman alanlan ile su havzalann korunacaktir.

* Kuzey bolgeleri yapilasmaya kapatildign igin Metropoliten Biiyiime
Alanlann doguya ve batiya dogru lineer bir gekilde biiyiiyecektir.

* Tarthi Yarmmada , Galata-Beyoglu ve Bogazigi Bolgelerinde Kkiiltiirel
doku ve dogal yapr mutlak korunacak ve bu alanlardaki mevcut yogunluklarin da
azaltilmas1 i¢in onlem alinacaktir.

* Asya ve Avrupa Yakalarindaki mevcut demiryolu giizergaht lineer
kentin toplu tasima omurgasim olugturacak ve rayh tip gegitle birbirine
baglanacaktir. (2.10)

Plan , Metropoliten boéige olarak Marmara ve Trakya bolgesi biitiinini ,
metropoliten alan olarak ise Tekirdag il simrindan Izmit il smirina kadar uzanan
bélgeyi kapsamaktadir. Metropoliten Alan Alt Boélge olarak adlandirilan alanin
stmrlan1 iginde Istanbul Biiyitksehir Belediyesi’nin yetki alam 3030 sayili yasa
ile belirlenmis olan batida Avcilar’dan doguda Tuzla’ya kadar uzanan sinrlar
igine alan bolgedir. (Harita 2.3)

Planda “2010 yilma kadar olan siiregte Istanbul’un ; evrensel diizeyde tasidif
tarihi , kiiltiirel , dogal ozdegerlerine sahip gikilarak ; tarihi-kiiltiirel kimligi ile
Ozdes , gegmiste oldufu gibi giiniimiizde de bir diinya kenti statiisii kazandirmak
tizere ; ilke ve bolge kalkinmasi ile uyumlu biiyiimesi ve geligmesi saglamirken
;dinyadaki ekonomik gelisme siirecinde diinya metropoller kadamelenmesi iginde
yerini alarak ;diinya ve bolge iilkelerinin ekonomik yapilanni ile biitiinlegen ,
bolgesel firsatlan iyi kullanan ve bu yapilanmada oncii rol iistlenen tarih , kiiltiir
, bilim , sanat , siyaset , ticaret , hizmet afirhkli bir metropoliten kent olarak
koruma ve gelisme dengesinin kurulmasi” amaglanmgtir. (2.11)

2.1.2 istanbul Metropoliten Alanda Yasadis1 Yapilasma Siireci
Istanbul yasadist yapilasma siirecine gog ile bereber girmis , uzun bir donem
birbirlerinin neden - sonug iligkisini olugturmugtur. istanbul’a go¢ , Osmanh

doneminde fetihten hemen sonra kentin tiirklestirilmesini saglamak amaciyla
tegvik edilmesiyle baslamigtir. 16 yy. da hizlanan i¢ gog, 18. yy’da
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olugturdugu sorunlarin ciddi boyutlara ulagsmast sonucunda padigah fermanlanyla
yasaklanmgtir. Kente girig izni verilmemesi , kagak girenlerin agir cezalara
¢arptirlacagi duyurularak , fermanlar yaymlanarak onlemler alinmaya c¢aligilmgtir.
Ancak o donemde de yasaklamalarla ¢ézillemeyen gb¢ sorunu beraberinde igsizlik
ve konut sorununuda beraberinde getirmigtir. (2.12)

Bu dénemde Eyip , Kasimpaga , Uskiidar ve sur kenarlaninda ilk gecekondu
yerlesimini olugturmugtur. Bu semtleri Haskdy , Okmeydam , Hali¢ ve Beykoz gibi
bityiikk sanayi semtlerinin gevresine yayilan ve mahalleler olusturan gecekondular,
Istanbul’un ilk gecekondu bolgelerini ortaya ¢ikarmmglardir. (2.13)

Cumhuriyet déneminde bir ara Istanbul’da sanayi yatnmminin azalmas: ile birlikte
go¢ ve gecekondu hizinda goriilen diigiis , kisa bir siire sonra dahada hizlanarak
artmistir. [Ik yogun gecekondu bolgesi 1947 yiinda Zeytinburnu’nda olusmustur.
Bunu Eyiip - Rami bolgesi izlemis ve sanayiye bagimh olarak gelisen 3.
gecekondu bolgesi ise Kagithane ve gevresi olmugtur. Bunlan daba sonra dogu
yakasindaki Ankara asfalti iizerinde Maltepe - Kartal’a kadar uzanan gecekondu
alanlan izlemigtir. (2.14), (2.15), (2.16), (2.17)

Bu donemler igerisinde gecekondu alanlarinin yaninda yeni bir miilkiyet diizeni
ortaya ¢ikmig , kent ¢evresinde hisseli boliintiilii parsel olgusu ile yeni bir
yasadigt yapilanma siireci de baglamig ve sorunlan ile beraber giiniimiize kadar
siiregelmigtir. Toprakta yasalhgim kazanan , toprak miilkiyetini tizerine gegirerek ,
gecekonduya oranla kendini giivenceye alan kondu sahibi arttkk yapilagma
kosullarnmda kendisi tayin edip birikimleri paralelinde olugturmaktadr. Diger
yandan arsa spekiilatérlerininde oOnderliginde bu tir yerlesimler artik kentin
makroformunu belirler hale gelmisg, yénetimler ise bu durumu digaridan izleyerek
yasallagtirma yollarma bagvurmuglardir. (2.18)

Hazine ve ozel arazilerdeki gecekondular ,plansiz olarak ifraz edilen araziler ve
hisseli olarak boliinen tarim alanlan IMA ¢evresinde kontrolsiiz biiyiiyen plansiz
konut alanlarinin olugmasma neden olmustur. Ozellikle sanayi alam ¢evresinde
yogunlagan bu alanlar kentin geligme alanlarinda biiyiik sorunlar yaratir hale
gelmis ve bu alanlarin yeniden planlanmasim da olanaksiz kilmistir. IMA’nin
gelisme bolgelerinde 1975 wyilinda 150000 - 200000 arasinda oldugu bilinen
hisseli parsel sayis1, 1984 yilinda yapilan bir ¢aligma ile 1560000°I bulmus ve
gliniimiizde 3 milyon dolaylarinda oldugu tahmin edilmektedir. (2.19)

2805 sayili yasaya gore yapilan saptamalarda ise IMA’mn Bati yakasinda 3588

hektar , Dogu yakasinda 5700 hektar olmak iizere toplam 9288 hektarlik alamin
hisseli olarak bolindiigii saptanmgtir. (2.3)
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Tablo2.3  Istanbul Iige Belediye Alanlann ve Bu Alanlar Igindeki
Hisseli Parsel Oranlan (2.20)

Tigeler Hisseli Parsel al. (ha)b Toplam al. (ha) T. alan icindeki oran (’%;I
Beyoglu 85 873.1 9.7
Zeytinburnu 100 1118.3 89
Eyiip 50 5684.0 0.9
G.pasa 650 3873.0 16.8
Sigli 40 5739.0 0.7
Begiktag 25 1580.0 16
Balkarkdy 2138 28500.0 7.5
Sarier 500 4211.0 11.8
Uskiidar/Umraniye 850 9043.0 9.4
Kadikoy 400 4126.3 9.7
Kartal 4450 19965.0 22.3

Kaynak: Aktan A. 1986

1995 yilinda Nazim Plan Biirosunun 1/50000 Istanbul Metropoliten Alam Alt
Bolge Nazim Plam Analiz galigmalarinda , gecekondulanin kendi boyutlanindaki
doniigiimleriyle olusan yapilar ile hisseli boliintilii alanlardaki yapilagmalari
“diizensiz konut” baghg: altinda toplayarak 27 belediye simun igerisinde (miicavir
digt alan hari¢ ) 8493 hektar ile toplamda % 26’hik orana sahip oldugu
belirtilmektedir. (2.21)

1980°’li willarda Istanbul’un en yogun gecekondu bolgesi Sisli (38000 - 40000
gecekondu) , Gaziosmanpasa (35000) , Eyiip (21000) ve Zeytinburnu (13500)
olmugtur. Oysa giiniimiizde , toplam ilge yapilagmasimin % 74 © iinii olusturan
gecekondularla ilk sirayr alan Umraniye ‘yi , Kagithane (% 66 ), Gaziosmanpagsa (
% 62 ), Beykoz (%60 ), Avcilar ve Eyiip (% 57 ) izlemektedir. Diizensiz Konut
Alanlarinda ise , toplam yapilanmanin % 94 ‘inii olusturan yapilagmalarla
Zeytinburnu ve Bayrampasa ilk sirayr aliwken, Esenler (% 61) , Bagcilar , Kartal (
% 54) , Pendik ve Bahgelievler ( % 49 ) bu tir yogun yapilagmanin altinda
kalmiglardir. Goriildiigin gibi IMA 160.924 hektarlk 27 belediye alanlan
toplaminda 32.207.8 hektarlik toplam yapilagma alaninin 19.982.5 hektan ile %
62’lik oranla yasa dist yapilagmayla karsi karsrya kalmugtir. Miicavir disa
alanlarda katildifinda bu oran % 75’¢ ulagmaktadir. (2.22) (Tablo 2.4)

Tiim bu sorunlarin plansiz gelisen bir kent goriiniimiinde olan Istanbul’da temel
sorunu olugturan go¢ ve paralelinde yasadigt yapilagma ; merkezi ve yerel
yonetimlerin yapacaklan iilke ve bolge planlamas: paralelinde , gergek¢i bir
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planlama yaklasgimi ile yaganabilir bir kentsel g¢evre yaratarak yeniden dogal,
tarihi ve Kkiiltiir degerlerini yagatmak miimkiin olacaktir. (2.23)

Bu baglamda 1995 - Mart aymnda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nce onaylanan
1/50000 olgekli Istanbul Metropoliten Alan Alt Bolge Nazim Planda “Iskan”
baghgs altinda Istanbul Metropoliten Alan Alt Bolgesi’nin konsantrik biiyiime
egilimi oOnleyen ve giiney kiyilan boyunca lineer geligmesine yonelten bir
planlama anlayi;n benimsenmigtir. Iskan alanda yapilagmanin % 50’den fazlasim
olugturan gecekondu ve kagak yapilagsmayla ilgili olarak , bu olgunun gozards
edilerek ¢oziim iiretilemeyecegini , bu anlamda dinamizmi geligtirilmi§ bir idari
yapilanma ile gelismeleri zamaninda goéren arsa ve konut stofunu metropoliten
alan alt bolge nazim plan hedefleri dogrultusunda olusturmayr saglayan ,
geligmeleri izleyen degil, yonlendiren bir yaklagimla ; ister 6zel ister resmi olsun
her kurum ve kurulugla igbirlifi modellerinin geligtirilmesi gerekmektedir. Bu
anlayigla yasalanin verdigi tiim yetkilerin sonuna kadar kullamlmasi ve g¢oziimler
iiretilmesi esas alinmas1 Ongorilmiigtiir.

Planda ilke olarak ;

* Plansiz ve sagliksiz yapilagmis alanlarda oncelikle bolgeler belirlenerek ,
gecekondu ve kagak yapilagmug alanlarin  sihhilegtirilmesi , tasfiyesi , mevcut
yerlerin toplu konut ve diizenli iskan alanlarina doniigtiiriilmesi ya da
metropoliten konut geligme alanlarina nakledilmesi gibi planlh yapilanmalar
organize edilmesi,

* [stanbul Metropoliten Alan Alt Bolgesi’nde oOnerilerin konut gelisme
alanlarinda o6ncelikle toplu konut alanlan ilan edilmek suretiyle toplu konut
uygulamalar1 yapilarak plansiz ve sagliksiz geligmis alanlarn bu bolgelere
nakledilmesi ,

* Plansiz ve sagliksiz alanlarda toplulagttma yapilarak gerekli sosyal ve
teknik altyap: temin edecek uygulama planlarinin yapilmasi benimsenmigtir. (2.24)

2.2 ISTANBUL METROPOLITEN ALAN ICERISINDE UMRANIYE
ILCESI

2.2.1. Ilgenin Tamtmm

Umraniye , Osmanh [mparatorlugu’nun son dénemlerinde Osmanh - Rus savast
ardindan “Mubhacir” lerin yerlegtirilmesi ile “Muhacir Koy” olarak amlmaya
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baglaimyg daha sonra adi “Umrankoy” olarak degismistir. 1940 yilinda Uskiidar’a
bagh bir kity konumunda olan Umraniye 1963 yihnda belediye olmusg , 1980
yiinda ise Uskiidar belediyesine baglanmistir. 1984 yihna kadar da Istanbul
Belediyesine baghi sube miidiirligii geklinde bir yerlesim alami olmugtur. 1984
yiinda Istanbul Biiyiikksehir Belediyesi’nin Uskiidar Iige Belediyesi biinyesinde
Belediye iglerinin yiiriitiildiigii Umraniye , 1989 yihinda ilge olmasiyla ve yapilan
segimler sonunda Ilge Belediyesi kimligi ile faaliyete gegmis bulunmaktadir.
(2.25) (2.26) (Harita 2.4)

Tablo 2.5 Istanbul Metropoliten Alaminda flge Niifus Artis Hizlan

1970 1975 1980 1985 1990
% % % % %
Umraniye 27.740 51.938 105.045 166.887 301.257
0.92 1.33 2.22 2.86 4.12
Istanbul 3.019.032 3.904.58 4.741.890  5.842.98 7.309.190
100 8 100 5 100
100 100

Yillara gore ilgenin niifus artis hizlan ;1970 - 1975 yilln arasinda % 87.23 iken,
1975 - 1980 yillan aras1 % 102.25’¢ ¢ikmmgtir. 1980 - 1985 yillan arasinda niifus
hizinda bir diigme go6rilmiis ve bu oran % 58.87 iken 1985 - 1990 déneminde
tekrardan hizlanarak % 80.51’¢ yiikselmistir. flge niifusu miicavir alan dahil 1993
yilinda 700.000’¢ ulasirken , giiniimiizde ise 1.000.000’a ulastiga tahmin
edilmektedir. (2.26)

Iige alam 6.490 hektar olup , miicavir alan ile birlikte 15.508 hektardir. Iigenin
arazi kullammm incelendifinde , yogun bir konut bolgesi 6zelligi izlenmektedir
Yerlesmeye agilan alanlarn % 56’s1 konut , % 11°1 sanayi ve % 33’ii ise konut,
sanayi , hizmet ve kamu alanlan diginda kalan alanlarda orman ve bog alanlar
yer almaktadir. (2.28) (Harita 2.5)

Yogun niifus artis1, diizensiz ve kontrolsiiz yerlesmelerin artigina neden olmus ,
hisseli parseller {izerinde ¢ok kathi yapilar ve kamu arazilerinin iizerinde
yapilasan  gecekondular , ilgenin  konut dokusunu  olusturmustur. Konut
yapilagmasmin % 74’inii gecekondular bigimlendirirken , % 23’iinii diizensiz konut
dokusu, % 3’ iinii ise toplu konut, kooperatif ve siteler olugturmaktadir. (Harita
2.6)
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Ilgenin donati alanlan yok denmecek kadar az ve gereksinimi Kargilamaktan
¢ok uzaktir. Sosyal ve Kkiiltirel tesisi , parki , yesil alam olmayan ilgede,
egitim ve saglik tesisleri de artan niifusa cevap verememektedir. (2.29)

Tablo 2.6 Umraniye Ilgesinin Mevecut Donati Alanlan (2.28)

Donaty Alan Ist.Icindeki Fkisim2  Gereken Eksik
Oran:
LEgitim 83.923 1.82 0.279 1.807.542 1.723619
Saghk 413 0.01 0.001 451.885 451.472
Sosyal T. _ _ _ 903.771  903.771
Dini T. 31.278 153 0.104 90.377 59.099

Plansiz bir gelisme gosteren Umraniye , ¢arpik bir kentlesme sonucu , Istanbul’u ;
ormanlann yok ederek , su havzalarim ve ¢evresinin kirletilerek dogay: tahrip
etmekte ve boylece ilge sorunlam Istanbul’a uzanan ve Istanbul niifusunu
dogrudan etkileyen , suyu igilemeyen , havasi solunamayan bir duruma getirmigtir,
Ancak tim bu olumsuzluklara ragmen IMA’min gelisme ve sagaklanma egilimine
paralel olarak kirsal alam olmaktan ¢ikmig ve kentle biitiinleserek kentin 3.
kademe merkezi niteligini tagimaktadir.

2.2.2 Umraniye il¢esinde Planlama Siireci

Yapilagmasinin % 97’°sini  yasadigt yapilagmalarin olugturdugu ilgede , planlama
siireci , bu tiir yapilarin yasal hale donistiiriilmesini saglayan islah imar planlan
ile gergeklegmektedir.

1984 yihinda Umraniye Merkez mahallelerinin uygulama imar plam Imar ve
Iskan Bakanlif tarafindan hazirlanip onanarak vyiiriirlige girmigtir. Ancak ¢evre
yollarimin plan smun igerisinden gegerek plami ikiye boélmesi, planin biitiinliigiinii
bozmus ve uygulanamaz hale getirmigtir. 1988 yilinda Istanbul Biiyiikgehir
Belediyesi yeni bir planlama ¢alismasi baglatmig , ihale ettigi planlama
¢aligmalarinin iizerinden 10 yi1l gegmesine ragmen heniiz sonuglanamamigtir. Yogun



gecekondu baskisi altinda kalan mahallelerin imar aflann dogrultusunda mahalle
Olgeginde veya pargacil alanlar igin islah imar planlarn yapilmig ve yiirirlige
konmugtur. 1994 yilina kadar 550 hektarlik alanda islah imar plan ¢aligmalan
yapilmigtir. (2.30)

1960’ yillarda Imar ve iskan Bakanh@ tarafindan gecekondu onleme bolgesi
olarak ilan edilen Mustafa Kemal mahallesi igin , 1980’li yillara gelindiginde
bolgenin gecekondularla dolmas: iizerine , tim mahalleyi kapsayan islah imar
plam Istanbul Biiyiikksehir Belediyesin’ce yaptirilarak 1987 yilinda Uskiidar
Belediye Meclisi’nce onaylanarak yiiriirliife girmigtir. Namuk Kemal Mahallesi’nde
hisseli tapulu parsellerin miistakil tapulu parsellere doniigtiiriillmesi ve mevcut
gecekondu alanlann iyilegtirilmesi igin 1988 yilinda ve 1991 yihinda , 6zel
miilkiyetteki gecekondular ig¢in ise 1989 yilinda pargacil islah imar planlan
yapilmugtir. Kazim Karabekir Mahallesi igin ise uzun siire orman tahdidi sinirlar
igerisinde kalmasi , zaman igerisinde gecekondu iggallerine ugramasi iizerine 220
hektarhk alanda af kanunlan dogrultusunda 1slah imar plam hazirflanmis ve
Umraniye Belediye Meclisinin 1989 yihnda onayindan sonra yiiriirliige
konulmugtur. Dudullu Bélgesi ise 1977 yilinda Baymdirhk ve iskan Bakanhiginca
hazirlanan planda organize sanayi alam1 olarak dizenlenmis , ancak yasadig1
yapilagan sanayi yapilan sonucu plan uygulama yetenegini kaybetmistir. Bélgenin
Istanbul - Sile yolu iizerinde olmasi , organize sanayi alanlan ve biiyiik-kiigiik
sanayi kuruluslan ile cazibe nitelifini artirmigtir . Yogun bir gocle ve
yerlesmeyle kars: karstya kalan Asafi ve Yukann Dudullu igin 1990 ytihinda tiim
bolgede 1slah imar plam1 g¢aligmalann baglamigtir.

Umraniye Belediyesi igin : 1/50 000 olgekli Istanbul Metropoliten Alan Alt
Bolge Nazim Plami’nda ilgelere getirilecek 6neri hizmet ve donatilarda ;

3. derecede merkez niteliginin kazandinlmas:1 igin ticari bilgilerin ve alt
yapilann hazirlanmasi ,

eUskiidar - Umraniye ulagmminin hizh tramvay ile temin edilmesi,
eUmraniye’ de TEM otoyolu {izerinde cep otogarn olusturulmas,

eTEM’in batisinda kalan bazi alanlarin sihhilegtirme ile toplu konut
alanlarina doniigtiirillmesi ,

eUmraniye Copligi’ nin  kapatilarak transfer noktass ve rekreasyon
alani olugturulmasi, (2.31) ilkeleri benimsenmigtir.
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2.3. CALISMA ALANI OLARAK SECILEN CAKMAK MAHALLESI
VE PLANLAMA ALANI

Mahallede ilk yerlesim 1968 yilinda baglamis ve $ile yolunun mahalle
icinden gegmesiyle kisa siirede niifusu artmigtir. 1985 yilinda 17110 olan niifusu
, 1990 yiinda % 20 artarak 18039’a ulagmugtir. Nazzm Plan Biirosu’nun yapmusg
oldugu analitik galigmalar ise 1996 yilinda niifusu 49.881'i bulmustur. E6
karayolunun ikiye boldiigii mahallenin toplam alam 281.14 hektardir. Hisseli
boliintiilii alanlarin yogunlukta oldugu mahallelerin arazi kullamm tablo da
gosterilmektedir.(Harita 2.7) (2.32)

Tablo 2.7 Cakmak Mahallesi Arazi Kullamm Degerleri

Islev Alanlar: Alan (ha) %
Planli Konit Alam 7.57 2.7
Hisseli Boliintiilii Alan 173.75 61.8
Donat1 Alam 0.24 0.0
Ticaret Alan 3.84 1.4
Bog Alan 92.01 32.7
Cok Egimli Alan 3.85 1.4
Toplam Alam 281.26 100.00

Planls Konut Al. HPplanl Konut
BosAla Al
Ticaret Alani é EHissel
Bol.Al.
BTicaret Alani
Hisseli Bol.Al. HRos Alan

Grafik 2.3 Cakmak Mahallesi Arazi Kullamm Degerleri

Planlama alam , miilkiyetin olusum siirecinde hisseli ifraz bigiminde béliimlenen
arazi , daha sonra miilkiyetin 6zel parselden miistakil parsel ve tapu bigimine
doniistiiriilmesiyle olusmustur. Yasadigi gelisme alanlannin yapilagma siirecinde
gozlenen genel egilimler bu alan iginde gegerlidir. Plan dist olmasi ve plan
kogullarim belirleme amacmna yonelik olmak iizere , yapilasmalar baglamis ve
baski unsuru haline gelmistir.
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3. ONERI PLANLAMA YONTEMIi

3.1. PLANLAMA ALANINDA PLANLAMA SURECININ
DEGERLENDIRILMESI

Planlama alam ; Umraniye - Cakmak Mahallesi , 37. paftada yer alan 1/1000
olgekli 01.03.1984 onay tarihli Asag - Yukan Dudullu - Cekmekéy Islah imar
Plam komgulugunda plan dig1 alanda yer almaktadir. Planlama alaninda , 1988
tarihli Dudullu Nazim Imar Plan1 dogrultusunda Y. Dudullu ve Cakmak
Mahallesinin bir boliimiinii kapsayan 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam
caligmalan ihale edilerek ¢aligmalara baglanmugtir. Ancak zaman igerisinde olugan
yasadigt yapilagma baskilari nedeniyle planlama alaninda, yine islah imar plam
ile ¢Oziim aranmaya ¢ahgilmig , yapilan 1slah imar plam ilge Belediye
Meclisi’nce onaylanmamugtir.

3.1.1 Islah imar Plan Uygulandifmnda Gergeklesecek Mekansal Yam

Planlama alam i¢in 1988 yilinda yapilan Islah Imar Plam onaylanmamasina
ragmen , bugiin bu plan kogullarinda gergekleserek yapilagma incelendiginde ; plan,
biitiinityle mevcut miilkiyet dokusuna bagmh kalan bir mekansal yam
olugturmaktadir. Plan , % 52.25 konut alani , % 24.45 ulagim alam ve karayolu
kamulagtirma smir gergevesinde olugturulan % 20 yegil alam ile toplamda %
97’lik bir alam kapsamaktadir. Geriye kalan % 3’likk alan igerisinde ise ticaret,
temel egitim , dini tesis, otopark ve alandan gegen enmerji nakil hatti iginde TEK
alam aynlmigtir. Plan , donati alam olarak ayirdifz ticaret ve temel egitim
alaninda mevcut adalar igerisindeki parselleri kamulagtirma yoluyla elde etmigtir.

Tablo 3.1 Biitiinityle Mevcut Miilkiyet Dokusuna Bagimlhi Kalan Klasik
Planlama Yaklagim: Sonucunda Olusacak Mekansal Yapi

Islev Alanlar: Alan(m2) %
Konut alam 165.296 52.07
Ticaret Alam 3.447 1.09
Yesil Alan 63.180 20.00
Temel Egitim Alam 3.840 1.21
Dini Tesis-Vakif Alani 2.810 0.90
TEK Alam 429 0.14
Otopark Alant 450 0.14
Ulagim Alam 77.501 24.45
Toplam Alam 316.953 100.00
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EKONUT ALAN
HULASIM ALANI
NYESIL ALAN

EDONAT] ALANI

Grafik 3.1. Mevcut Planin Arazi Kullams Dagilim

Planlama alam simrlann igerisindeki yapilasma degeri ve planlama alaninda
yasayacak niifus incelendiginde , 130.425 m2 ingaat alaninda, kisi bagma 25 m2/k
ingaat alam1 kabulii ile 5217 kiginin yasayacagt Ongoriillmiistir. (Tablo 3.2.)
(Harita 3.1)

3194 sayih Imar Plam1 Yonetmeliginin 0 - 15 000 kent niifusuna getirilmesi
gerekli kentsel sosyal ve teknik altyapr donatt alanlarmin standartlarina gore
planlanan alana gelecek niifusun ihtiyag programi ve degerleri Tablo 3.3.°de
gosterilmektedir.

Tablo 3.2. Yapilasma Degerleri ve Niifusa Iliskin Hesaplar

TABAN ALANI 36.875
TAKS (NET) 0.23
TAKS (BRUT) 0.12
KAT ALANI 130.425
KAKS (NET) 0.79
KAKS (BRUT) 0.42
NUg?US 5217
YOGUNLUK (NET) 316 ki ha
YOGUNLUK (BRUT) 165 ki ha
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Tablo 3.3. Tiirkiye igin Donatim Onerileri

Donati Alanlart  kisi bagina birim  planlama al. olmast %
m2 gereken donati al. m2

Okul Alam 3.5 m2/kisi 18.259 58
(anaokul-temel eg.)
Yesil alan 7 m2/kisi 36.519 11.72
Saghk Tesisi 1 m2/kisi 5217 1.67
Sosyal ve Kiilt. Yapi 0.3 m2/kisi 1.565 0.50
Ticaret 1.1 m2/kisi 5.739 1.85
Teknik Altyapt 0.1 m2/kigi 522 0.16
(yol-otopark harig)

BMevcut Plan
HSandartlara Gore

okul al. yosil al. safik t sosyal-kiit. ticaretal.

Grafik 3.2. Planlama alaninda onerilen Donati Alanlart ile Olmasi
Gereken Donati Alanlan

Grafik 3.2.’den de goriilebilecegi gibi plan, alanda kullanilabilir bir yesil alan,
park , okul alami, saglik tesisleri ve yonetim birimleri gibi donat fonksiyonlarini
getirmemigtir. Planlama alamnda olmast  gereken donati elemanlant ile
karsilagimldiginda  bu  alanda yasayacak niifusa hizmet verecek fonksiyon
alanlarinin yetersizligi gorilmektedir.

Planda , alanin yaklagik 1/4’iinii kapsayan , topografik sartlar gozetilmeden egime
dik 1gmnsal yollar olugturulmustur. Ada biiyiiklikleri yol konumlarma gore
sekillendirilmigtir. Planlama almndan gegen enerji nakil hattminda planlama
asamasinda dikkate alinmadigi gozlenmektedir.
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3.1.2. Bugiinkii Yapilasma Egilimlerinin  Siirmesi Halinde Olusacak
Mekansal Yapi ( Plan Disi Gelisme )

Planlama alaninda yasadisi yapilasmayla toplam 55 adet parsel iizerinde
110 adet konut yeralmaktadir. Bugiinde yapilagmamin devam ettigi alanda imar
durumu parsel sahiplerinin parasal birikimleri ve inisiyatifi dogrultusunda
belirlenmektedir. Binalarin biiyiik bir kismi betonarme - karkas olarak 1 ile 5 kat
arasinda inga edilmigtir. 2 - 3 kath binalarin son katlarinda birakilan filizler
yapilasmamin yitkselme egiliminde oldufunu ortaya ¢ikarmaktadir. Genellikle
yapilagma , alamin kuzey bolimiinde , alan iizerindeki mevcut yol ile E6 karayolu
arasinda gergeklesmis ve batiya dogru sagaklanma gostermistir. Yapilagmadaki bu
geligigiizel yerlesimin devam etmesi halinde , alanin egimli bir topografyaya sahip
olmasi ile gerekli altyapiun getirilmesinde , donatimlarmin yerlestirilmesinde
onemli sorunlar yaratmaktadir. (Harita 3.2)
Giiniimiizdeki bu yapilasma egilimlerinin siirmesi halinde , mevcut yapilardaki
max. kat yiiksekligi olan 5 kat kabulii ile olugmasi beklenen doku incelendiginde
; %76 konut alam1 ve % 22.54 ulagim alam ile toplamda % 98.50’ lik bir alana
yayilacagi tahmin edilmektedir. ( tablo 3.4.)

Tablo 3.4 Bugiinkii Yapilasma Egilimlerinin Siirmesi Halinde Olusacak Mekansal Yapi

Islev Alanlart Alan (m2) %
Konut Alant 241.370 76.15
Temel Egitim Alam 2.316 0.72
Dini Tesis-Vakif Alan 1.410 0.45
TEK Alam 429 0.14
Ulasim Alan: 71.428 22.54
Toplam Alam 316.953 100.00

ULASIM

stina VAKIF-TEK

ALANI

BKONUT ALANI

MULA§IM ALANT

®VAKIF-TEK
ALANI

KONUT
ALANI

Grafik 3.3. Plan Disi Yapilasma Sonucu Olusmasi Beklenen Doku
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Donati alanlarindan  sozedilemeyecek bu yerlesim dokusunda yapilagma
degerlerine paralel gelecek niifus, kisi basma 25 m2’lik bir ingaat alani kabulii
ile 21.238 kiginin 530.950 m2’lik bir ingaat alaminda yasayacaft tahmin
edilmektedir.

Tablo 3.5. Yapilasma Degerleri ve Niifusa iligkin Hesaplar

TABAN ALANI 106.193 m2
TAKS (NET) 0.45
TAKS (BRUT) 0.34
KAT ALANI 530.950 m2
KAKS (NET) 2.20
KAKS (BRUT) 1.68
NUFUS 21.238 kigi
YOGUNLUK (NET) 881 ki ha
YOGUNLUK (BRUT) 670 ki ha

Bu degerler baglaminda ilge genelinde oldukga simrli kalmig , bos ve saglikit
yerlesme elde edilebilecek alanlarin , iglev ve donati alanlarmin kent planlama
biliminin ve insamin gereksinim duydufu boyutlarda olusturacak planlamalarda
kente kazandirilmas: saglanmalidir.

3.2. ONERi PLANLAMA YONTEMI

Yasadist yapilagma ve yapilagma egilimi gosteren alanlarin planlanmasinda
bugiine kadar uygulanan planlama yaklagimlarinda af yasalan ile mevcut durumu
oldugu gibi kabul ederek parsel olgeginde belli diizenlemelere gitmek yontemiyle
planlama gergeklesmistir. Gecekondu ve gecekonduyu yasallagtiran , sayilari artan
af yasalann ile konu tek yapi oOlgeginde ele almarak , miilkiyet sorunlarini
¢ozmeye yonelik girisimlerde bulunulmugtur. Her af yasasi, gecekondu yapimini
yasaklarken , o tarihe kadar yapilan gecekondulari yasallagtrmstir. Boylece af
yasalar1 kent topraklarini parsellere bolerek satiga gikaran orgitlii spekiilatorlerle ,
arazileri yagmalayan kitleleri bir anlamda o6diillendirerek , hazine ve orman
alanlarmin  gahis miilkiyetine gegmesini saglamigtir. Ayrica af yasalan sadece
yasallagtirmanin olumsuz sonuglari ile degil , bunun yaninda siireci , kavram ,
disiplini yok olmug bir planlama boyutu olusturmustur.

Bu tiir alanlarin plan araciyla yasallagtirilmas: ise 1984 yilinda g¢ikarilan 2981
sayili yasayla getirilen Islah Imar Planlari ile gergeklestirilmigtir. Giniimiize

31



kadarki gegen siiregte Islah imar Planlari, mevcut yapilagmayr oldugu gibi kabul
etmis, plan ; sadece mevcut durumu yasal hale getirmeyi amaglamigtir. Biiyiiksehir
Belediyeleri’ni ve Meclisi’ni devreden g¢ikaran Islah imar Planlari siireci , kent
planlamasinda iist 6lgekli planlardan veri alip - veri aktarma , bir bagka deyisle
klasik siireci ortadan kaldimugtir. Kent planlart bile tek baglarma bir biitiin
olugturmazken , sosyo - ekonomik agidan da verimli olabilmesi igin iilkesel ve
bolgesel planlarla uyum saglamasi gerekirken islah planlannin nazim planlardan
bile kopuk planlar olmasi, kentlerin biitiinciil planlama ilkelerini yok etmektedir.
Onama yetkisini sadece [lge Belediyeleri’ne verilmesi ve bu yetkinin aym
duyarlikta ve disiplinde kullamlmamas: , arazi yagmalarina ve kent topraklarnin
yitirilmesine neden olmaktadir. (3.1) (3.2)

Artik gegici planlama yaklagimlariyla olaya yaklagmamn sorunlart g¢ozemedigi
goriilmiig , ¢oziimsiizlik , bu tir alanlarn planlanmasinda daha degisik yontem
arayislarina yol agmugtir.

Yasadis1 yada yasallagtirmay1 konu alan yerlesmelerde ;

* Yasadisg yapilagma egilimi olan alanlarin g¢agdas , yasanabilir cevrelere
kavusmas: ve her tirli kentsel hizmetlerin bu yonde olusturulacak mekanldr ile
biitiinlegtirilmesi ,

* Yapilagmus yasadisi alanlar aym ilkeleri koruyan biiyiik Slgekli sihhilegtirme
ve yenileme projelerinin hazirlanmasi,

* Gerek gelisme , gerekse mevcut ( yapilagmig ) alanlarda yagayanlarin planlama
ve projelendirme siirecine hem diigiinsel hemde parasal katkilarimin saglanmasi ,
gibi hedeflerle olusturulacak planlamalarla bélgeyi bir biitiin olarak ele alan imar
Planlar1 ile beraber bu alanlar igin sosyal donati alanlarindan alt yapisina ,
yogunluklarin  saptanmasindan konut mimarisine kadar etaph bir proje
gergeklestirilebilir.

Genel anlamda sorunun g¢oziimiine iliskin ortaya konulacak oneriler , birbirinden
kopuk olmamasma karsin 2 ana boyutta ele alinabilir.

1) Kent diginda ortaya konabilecek ¢dziimler (iilkesel-bolgesel planlamalar),
2) Kentte ortaya konabilecek ¢oziimler,

Birinci boyutta konu girdilerinin biiyiikligiinden ve karmagikhindan 6tiirii orta

ve uzun vadede , mevcut kosullann mutlak diizenlemesi paralelinde dogru
sonuglara ulasabilme olanag: vardir. ikinci boyutta ise yine aym sorun olmasina
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kargin siurl bityiikliklerle de olsa ¢oziim agisindan bazi 6rnekleri ortaya koymak
olasidur.

istanbul Metropoliten Alanda ; Umraniye ilgesi , Cakmak Mahallesi , 37 nolu
paftada yer alan ve toplam 31.15 ha’lk ¢alisma alam olarak segilen sirh
olgekteki bir yasadigt yapilagma iizerinde bu yontem denenmeye galigilmgtir.
Yonteme iligkin  kabulleri ise farkli boyutlarda olmak iizere asagida
tammlanmigtir

3.2.1. Yasal Boyut

Denenmeye veya olusturulmaya caligilan yonteme iliskin temel kabul , gerek
planlama gerek yapilasma agisindan mevcut yasal ve hukuksal sistemin belirlemis
oldugu smurlar ve araglar baglaminda ¢oziim aramak olmustur. Bu dogrultuda
3194 sayih Imar Kanunu’nun 18. maddesi uygulamasi diger araglarla birlikte
6nemli bir agirhik olusturmaktadir.

Yasadigt yapilagmig veya yapilagma egilimi olan alanlarda yapilacak planlama
¢aligmalarinda imar planlarinin  saglikli  bir sekilde uygulanabilmeleri igin
planlarin toprakla iliskilerinin iyi bir bigimde kurulmasi, plan 6ncesi miilkiyet
durumlan ile plan kararlari dogrultusunda da olusturulacak miilkiyet durumlarinin
agikliga kavusturulmasi ve imar parselinin plan amaci dogrultusunda , bir
biitiinliikk i¢inde olusturulmalart gerekmektedir. (3.3)

Planlamanin bir biitin olarak ele alinmasi , 3194 sayili Imar Kanununun 18.
maddesi uyarinca yapilavak arazi ve arsa diizenlemeleri ile ilgili esaslar hakkinda
hazirlanan yoénetmeligin 5. maddesinde “Belediye ve Miicavir Alan smurlari
icinde Belediye’ler , Belediye Enciimeni karan ile ; diginda Valilikler , il idare
Kurulu karari ile; 5 yillik imar programlarinda oncelik tammak ve beldenin
inkisaf (gelisme) ve ihtiyag durumuna gore , yeterli miktarda arsay1 , konut
yapimina hazir bulunduracak sekilde diizenleme sahalarini tespit etmek ve
uygulamasim1 yapmak mecburiyetindedir.” seklinde belirtilmektedir. (3.4)

Aym yonetmeligin 9. maddesinde , kooperatif evleri , siteler , toplu konut insaati
gibi birbirleri ile ilgili birden fazla binanin veya tesisin imar diizeninin ifraza
gerek kalmadan Kat Miilkiyeti Kanununda belirtilen vaziyet planina esas olmak
iizere araziyi imar adalarina veya imar parsellerine ayirarak ve evvelce parsellere
veya adalara ayrilmig alanlarin amaglarna uygun hale getirmek iizere kat
miilkiyetine esas olacak vaziyet planlarini dikkate alarak teklif etmek suretiyle
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imar parselasyon planlarimin yeniden yapilacagim veya degistirilecegini hiikme
baglamistir

Imar parselasyon planlari ve imar durumu belirlenmis diizenleme alanlarinda
yapilacak binalarin toplu ingaat alam veya bagimsiz bolim adetleri belirtilen
imar adalan veya parselleri kat miilkiyetine esas olmak iizere hisselendirilebilir.
Hisselendirme , imar ada veya parselin yiiz6lgiimii payda kabul edilerek , hisse
sahiplerine ait diizenleme ortakhik paylan g¢ikarildiktan sonra kalan yiizolgiimii
miktar1 hisse kabul edilerek kat miilkiyeti uygulanmak iizere yapilir.

“Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin  yiizélgiimlerinden yeteri kadar saha , diizenleme dolayistyla
meydana gelen deger artiglant kargihiginda” diizenleme ortaklik payr olarak
diigiiniilebilir. Ancak bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylan ,
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan yol , meydan, park , otopark , gocuk
bahgesi , yesil saha, cami ve karakol gibi kamu hizmetlerinden ve bu hizmetlerle
ilgili tesislerden bagka maksatlarla kullamilamaz , seklinde yasamin 31. ve 32.
maddeleri ile belirlenmigtir.

Boylece 18. madde baglaminda hamur kurali uygulamasi ile imar planina uygun
kentsel donati alanlari ile birlikte ada ve parsellerle planlama alam, bir biitiin
olarak yorumlanmakta ve mevcut miilkiyet dokusu planlama sonrasinda yeniden
diizenlenmektedir.

Bu tiir sorunlart en aza indirebilmek i¢inde yine 18. maddenin, imar parsellerinin
olugturulmas1 ve dagitimindaki esaslarda;

* Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin olacak sekilde aym
yerdeki veya yakimindaki eski parsellere tahsisi saglanir.

* Plan ve mevzuata gore korunmasi miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz
bir imar parseline intibak ettirilmesi saglamr.

* Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden kiigiik olmasi
veya diger teknik ve hukuki nedenlerle miistakil imar parseli tahsis edilmemesi
halinde , imar parselasyon planlarni ve imar durumu belirlenmis diizenleme
alanlarinda yapilacak binalarin toplam ingaat alam1 veya bagimsiz boliim adetleri
belirtilen imar adalari veya parselleri , kat milkiyetine esas olmak iizere
hisselendirilebilir. seklinde belirtilmektedir.

3.2.2. Planlama Boyutu

Yasadist yapilagma egilimi gosteren alanlann kente kazandwrabilmek ve bu
alanlarin ¢agdas , her tirli “kentsel hizmetin kargilanabilecegi yaganabilir” bir
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mekan haline doniigtirmek igin bitiinciil planlarla ve mutlak ist 6lgekli planlar
dogrultusunda planlar ve projelendirme yapilmasi gerekir.

Planlama; klasik siire¢ igerisinde iist ve alt planlar paralelinde merkezi ve yerel
belediyelerle birlikte ilgili yatinmci kamu kuruluglarimin da ( Orman Bakanhg: ,
ISKi, TEK , Karayollar vs. ) isbirligi ile olusturulacak stratejik planlarla basariya
ulagacaktir. Burada oOnemli olan ist oOlgeklerden veri alip alan genelinde bu
verileri degerlendirerek planda yorumlayip planlama alam igin  dogru
yogunluklarin saptanmasi ile planin gergeklesmesini hedeflemektedir.

Olusturulan yontem paralelinde , planlama alaminda da iist 6lgekli plan verilerinin
kabulii ile baglannmgtir. Ancak mevcut 1/25 000 dlgekli Cevre Diizeni Nazim
Imar Plam1 planlama alam ve gevresindeki mevcut gelismelerle test edildiginde ,
planin uygulanmasi agisindan gerceklesmesindeki zorluklar goriilmistiir. 1/25000
Olgekli planin getirmis oldugu degerlere uyum gabasi aranmug, ancak bu siiregte
fiziksel esikleri fazlaca gozetmeyen ve uygulama olanagt olmayan bir bolge
parkimt da igerisine alan plan , modelin getirdigi alt Oigekli planlama verileri
baglaminda zorunlu degisikliklere ugramustir. Bu degisiklikler fiziksel esiklere
uyum saglayan , bolge parkim1 kapsayan yesil alan biiyiikligini koruyarak konut
alam igine dagitan ve de temellendigi finans orgiitlenmesi kosutunda , 250 ki‘ha
olan yogunlugu 303 ki/ha’a ¢ikartilmas: bir bagka deyisle arttinlmasi olmustur.

Bu baglamda : Planlama siirecinde mevcut alan iizerinde yasayanlarin ve planlama
sonrast  gergeklesecek niifusun sosyal , ekonomik , toplumsal ve kiiltiirel
aligkanliklart gozlem ve mevcut yakin gevre yapilagmas: izlenerek mimari
projeler iretilmigtir. Bunlar da deginilen kriterler dogrultudunda 5 farkli birim
olarak ortaya konmustur.

3.2.3. Katihm Boyutu

Yasadisi yapilasmis alanlarda mal sahipleri, ingaat haklarim1 ve ingaat durumlarim
kendi maddi birikimleri ile belirlediklerinden ve planlama daha sonra bu alanlan
yasallagtirdif1 igin halkin bu yoénde bir aligkanligi olmustur. Her parsel sahibi salt
kendi parselinden olabilecegi en fazla kullamm hakkinida kullandidi igin kentsel
donat1 alam bigiminde tammlanabilecek bir ortak alan sozkonusu degildir. O
halde bu tir planlama yontemlerinde 6nce halkin bilgilendirilmesi , yapilacak
planlamanmn kurulacak damgma biirolarinca halka anlatilmasi planlama boyutuyla
ve hukuksal boyutuyla detayli bilgiler vererek halka “planlama kavrami” ve
gelecekteki yerlesim durumu anlatilmalidir. Planin yapilmasinda , uygulanmasinda
ve denetlenmesinde merkezi ve yerel yonetim temsilcileri , uzman kigilerin
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olugturacagn komisyonlar ve alan iizerinde yasayan halkin kendi i¢inden segecegi
kigilerden olugturulacak komisyonlarla projeye katilim saglanabilir.

Derinleme sorgulama ve miilakat yontemiyle planlama alaninda yasayan insanlara
planlama yontemi agiklanmug , onlar agisindan ne tir sakincalar yaratip,
yaratilmayacaginin irdelenerek tespit edilmistir. Yonteme yonelik olumlu yankilarin
yanmisira olumsuz yankilarda gozlenmigtir. Bunun temel nedeni ise bu tiir
yapilagan alanlarda o yorede yasayan insanlarin paralarnt ve bildikleri kadar higbir
yasal mevzuata dayanmadan bina yapmalandir ki bu artikk bir gelenek haline
gelmigtir.

3.2.4. Finans Boyutu

Ulkemizde konut ihtiyacinin kargilanmasi igin 1982 Anayasasi devlete gorevler
vermig ve toplu konut girigimlerinin desteklenmesini de bu gorevler arasina
sokmugtur. 1580 sayilh Belediye Yasasi ise yerel yonetimlere “ucuz konut yapip
kiraya vermek” gorevini vermigstir. Ancak bu giine kadar konut iiretimini , konut
gereksinimini kargilayamamig ve konut agif1 giin gegtikge artmugtir.

Gerek merkezi yonetimlerin gerekse yerel yonetimlerin, bagka bir deyisle devletin
konut sektoriinde , 6zellikle de gereksinmenin yiiksek oldugu biiyiik kentlerde bu
yatinmlar yaptifi séylenemez.

Dolayisiyla planlama yonteminde finans kaynag: , planlama alam baglaminda
Umraniye Belediyesi’nin siirekli iginde olmak kaydiyla baska bir finans
organizasyonu onermektedir. Bu organizasyonda; Belediye - Ozel Girigimci Firma
veya firmalar ve plandaki miilk sahiplerinden olusmaktadir. Burada en 6nemli
kriter , girisimci firmalanin projelendirmeye katthmimi saglayacak , o6zendirici
faktorler olusturarak planlamanin gergeklesmesi hedeflenmelidir. Ayrica parsel
sahiplerinde planlama siirecinde , projelendirmeye katki paymm olmasi ancak
bunun &denebilir degerler iginde kalmasi bigiminde olmasmna 6zen gosterilmistir.

3.3.YONTEME IiLiSKIN COZUMLEME SURECI

Bu g¢aligmanin amaci, “yasadigt yapilagmalarin kente tekrardan kazandirilmas
paralelinde o6zellikle Istanbul’da yasadisi yapilasma baskisi altinda kalan simrh
kalmig bos alanlann , yasganabilir , ¢agdag bir mekan anlayigt ile planlanarak
planlama ve tasarm siirelerini biitiinlestiren yap1 6lgeginden yerlesme Olgegine
dogru  goziimler iiretmek”  olmugtur. Istanbul’'un en yogun gecekondu
yerlesmelerinden biri olan Umraniye ilgesinin smurlan iginde oldukga sirl
kalmig, plandisi gelismesiyle planli kentsel yapiyla biitinlesemeyen planlama
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alam , bu tiir alanlara iyi bir 6rmek olmast nedeniyle g¢aligma alami olarak
segilmistir.

Planlama asamasinda , biitiinciil bir planlamaya althk olusturacak genel ilkeler
dogrultusunda alan galismalani ve miilkiyet durumu aragtimlmstir. Ust 6lgekli plan
verileri ve cevrede yer alan planli alanlar gozoniinde bulundurularak planlama
¢aligmalan baglatilmigtir ve oncelikle alanin dogal yapisi incelenmistir. Analitik
caligmalar yapilarak alamin egim durumu , arazi yonelisleri , manzara , yon ,
giineslenme , hakim riizgar ve mevcut bitki Ortisii  incelenerek sonugta
yerlesilebilecek alanlar1 ortaya gikaran sentez galigmalar olusturulmustur.

Bu baglamda arazi yapisi ile uyumsuz ve plan digi gelismeler yoluyla olugmus
miilkiyetlerin yeniden yorumlanarak biitiinciil bir planlama ile ele alinmasi
saglanmig ve bu anlamda yer alacak niifusun gereksinim duydugu donati alanlar
olugturulmasi hedeflenmisgtir.

3.3.1. Dogal Etmenler ve Degerlendirme Siireci

3.3.1.1. Topografik Durum
3.3.1.1.1. Egim Analizi

Planlama alam oldukg¢a hareketli bir topografyaya sahiptir. Alanin genel yapist
incelendiginde , Kuzey - Bati ve Giiney yonelisine sahip bir tepe gseklinde
tanimlanabilir . Oldukga egimli bir tepe formu olan egim yapis1 % 5-25 arasinda,
genel karakteristifini ise % 11-20 egimli alanlar olugturmaktadir. Alanin tepe
noktasinda yeralan diizlikte ve bunun uzantisinda yeralan burunda ise arazinin
en digik egimli alanlarn % 0-5 ile yer almaktadir. Arazide dik yamaglarin
konumlandign  kuzey yamaci egim agisindan oldukga dik bir yapiyr
sergilemektedir. (Harita 3.3)

Planlama alami bir vadi g¢anagimn sinirim olusturmakta ve vadi tabaminda yer
alan dere ile arazinin smrm gizmektedir. Ayrnica arazi iizerinde vadi tabanina
yagmur sularim toplayarak aktaran su toplama alanlan kinlma alanim
olugturmaktadir. Bu kirllma alanlan arazinin planlama agisindan
degerlendirilmesinde ¢nemli kriter noktalarindan biri olmugtir. Genel egim yapist
olarak ozellikle vadi tabanina yakin kesimler ile su toplama alanlarini olugturan
arazi pargalart diginda yerlesmeye elverigsiz alan bulunmamaktadir.

3.3.1.1.2. Esyiikselti Egrileri

Planlama alam E6 karayolu ile dogu yéniinde yapay bir siur olustururken diger
yonlere agilan bir tepe seklinde olup , arazi 50 m kotundan baglayarak 93 m
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kotunda tepe noktas: ile sonlanmaktadir. 50-55 m arasinda diisik egimli bir alan
izlenirken , 55-65 m’lik alanda yogun bir egime rastlanmaktadir. Vadiler haricinde
65-85m arasinda yeralan alanlarda egim azalirken, tepe noktasinda diizhiikkler yer
almaktadir. Ayrica arazinin her noktasinda egimin vadi tabammna yéneliyor
olmasida planlamada genis a¢ili manzara olanagi sunmustur.(Harita 3.4)

3.3.1.1.3. Arazi Yonelisi

Planlama alammin arazi yoneligini , arazinin olugturdugu tepe formu
belirlemektedir. Arazi tepe aksindan gegen bir ¢izgi ile kuzeye ve giineye bakan
yamaglar seklinde ikili yap1 gostermektedir. Kuzeye agik yamaglann kendi i¢inde
deperlendirildiginde Kuzey - Kuzeybat1 , Kuzeydogu ve Bati yoneliglerinin agirhk
kazandign goriilirken , Giineye agik olan yamaglannda Giney\Giineydogu -
Giineybat1 ve Bati yoneligine sahip oldugu goriilmektedir. Planlama agisindan ele
alindiginda ise gineye bakan arazi Istanbul igin tercih edilen yon olurken ,
Kuzeye yonelik arazide yapilann yoneligleri ile gerekli onlemler ahinmak
kosuluyla yénelis sakincas1 asilabilecektir. (Harita 3.5)

3.3.1.2. iklimsel Durum

Planlama alanmn iklimi , Istanbul ikliminin ozelliklerini gostermektedir. istanbul
iklimi ise Akdeniz - Karademz ve Kitasal karakterler arasinda bir gegis tipi
seklinde olup , daha ¢ok Akdeniz oOzelliklerinin afir bastf Marmara iklimi
seklindedir.

* Riizgar Yonii

Istanbul ikliminde go6zlenen kuzeyden ve giineyden gelen hava hareketleri ile
sakin nitelikteki hava tipleri planlama alami iginde gegerlidir. Alanda vadiden
tepeye dogru ulagan kinlma noktalarnda vadi gevresinden igeriye ulasacak hava
kanallarim olugturmaktadir. Egemen riizgar yoéni kuzeydogudan esen poyraz ve
kuzeybatidan esen Kkarayeldir. Planlama asamasinda kuzeydogu ve kuzeybati
yamaglarinda yerlesim , mimari yaklagimlarla ¢6ziim aranacaktir.

* Giinesleme
Planlama alaninin giineslenme analizinde topografyanin egim yonleri dikkate
alindifinda sabah giinesini tepe noktasindaki dizlikler ile E6 karayolu
paralelindeki yerlesim alanlari alirken , 6gle ginesini giineybat1 - giiney yamaglan
goriir.
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Olduk¢a hareketli bir yapiya sahip olan alanda hakim bir bitki ortiisii olmayip
yer yer ¢aliliklar yer almaktadur.

3.3.2. Fiziksel Cevre
3.3.2.1. Arazi Kullams1

Planlama alam 690 adet parselden olusan ve giniimiizdeki yasal statiisii
agisindan plan digt konumda olup bir konut boélgesi 6zelligini gostermektedir.
Alan toplami 331.567 m2 olup 7200 m2’lik alanda yapilagma baslamgtir. 671
Ozel parsel ilizerinde 55 parselde yapr bulunmakta ve mevcut yapilarin kat
adetlerine gore dagilim Tablo 3.6 da gosterilmektedir.

Tablo 3.6 Planlama Alamnda Mevcut Yapilanin Kat Adetleri

Kat adeti Yap1 Adeti
1 25
2 18
3 6
4 5
5 1

Yapilarnin tamami betonarme karkas olup ingaa edilmis ve 4 katin altindaki
yapilarda son katlarda filiz birakilarak daha sonra olabilecek kat artiglarina
olanak saglamistir. Yapilagma genellikle planlama alamnin kuzeyinde ve alan
iizerinde mevcut yol gevresinde konumlanmigtir. Sagaklanma gosteren yapilara ise
ulagim patikalarla saglanmaktadir. Yapilar ingaat halinde olmasina ragmen
yerlesim baglamgtir.

Ayrica alanda bir mescit ve enerji nakil hatti igin TEK tarafindan ayrilan 7 adet
parselde toplam 429 m2’ lik alanda konumlanan pilon yerleri mevcuttur.(Harita
3.6)

3.3.2.2. Miilkiyet Durumu Analizi

Planlama alam 690 adet parselden olugmakta ve parseller toplamn 240.139 m2
olup bunun 671 adedi 6zel miilkiyetli parselde 235.984 m2 dir. Planlama parsel
alanlarmin miilkiyetlere gore dagilim Tablo 3.7 de gosterilmektedir. (Harita 3.7)
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Tablo 3.7 Miilkiyet Durumu

Adet Alan (m2)
Ozel Parsel Alanlar 671 235.984
Okul Parseli 8 2.316
Cami (Vakif) Parseli 4 1.410
TEK (Trafo) Alan 7 429
Toplam Alan 690 240.139

Ozel parsellerin miilkiyet durumu incelendiginde ise farkli sayida parsel sahipligi
izlenmektedir. Miilkiyet analizinde parsel sahipligi durumlan ; aym adada birbirleri
ile iligkili parseller , aym ada igerisinde birbirinden kopuk parseller ve farkh
adalarda konumlanan parseller olamak iizere ii¢ ayr sahiplikte incelenmis ve
Tablo 3.8°de parsel sahipliligi gosterilmistir.

Tablo 3.8 Parsel Sahipligi

Parsel Birlikteligi LRSS LENORNGRF 7 JSENONIS. 37

Parsel Sahipligi 165052 GOl LASIERIENF] S

Buna gore 671 ozel parsel miilkiyetine karsi 519 parsel sahipligi gozlenmektedir.
Ayrica alanda Belediye adma tescil edilen 71.428,80 m2 yol alam bulunmaktadir.

3.3.3. Coziimleme Siirecinin ve Cevre Verilerinin Degerlendirilmesi

Planlama alaminin topografik faktorlerinin sentezi degerlendirildiginde ; egim
yonelis agisindan  alanda onlem alinarak yerlestirilmesi gereken alanlar
bulunmakla birlikte , su toplama alanlarin1 olugturan vadiler haricinde yerlesmeye
engel olacak sekilde egikler bulunmamaktadir. Arazinin dogal yapisimn hareketli
olmasi ve vadi olusumuna yonelmesi gok gesitli olanaklari planlama ve tasarim
agamasinda sunmaktadir.

Planlama alam konumu dolayistyla Umraniye genelinde olusan yapilasmadan
farkli bir goriiniim sergilemektedir. Miilkiyet deseni ile birlikte sosyal yapi
incelendiginde alan , gogle gelen halkin yerlestigi bir yasadigt yapilagmis alan
niteligi ile birlikte , spekiilasyon amagh toprak alimma miisait bir alan
konumundadur.
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3.4. Planlama Kararlan

Oneri planlamayla planlama alaninda islev ve donati alanlarimin kent planlama
biliminin ve insamin gereksinim duydugu boyutlarda ve konumlarda olusturulmasi
ve bu paralelde mimari g¢o6ziimlerin  getirilmesi hedeflenmigtir. Planlama
kararlarindaki  temel ilke ; gereksinim olan  kentsel donatt  alanlan
olusturulmasinda odiinsiiz bir yaklagimla , miilkiyet dokusunu yeniden yorumlayip
biitiinciil planlama anlayigt ile planlama ve tasarlama siireglerini biitiinlestiren
yap1 Olgeginden yerlesme olgegine ¢oziimler iiretmek olmustur.

Bunun yamsira diger ilkeler su sekildedir.

* Ust olgekli plan verileri ve g¢evrede yer alan planli alanlar gozoéniinde
bulundurularak planlama alam ile gevre verilerinin entegrasyonunun saglanmasi,

* Analitk g¢aligmalar yapilarak alamin topografik ve iklimsel durumu
incelenerek sonugta yerlesilebilecek alanlari ortaya ¢ikaran sentez ¢aligmasinin
olugmast

* Planlama alaninda arazi yapisi ile uyumsuz ve plan - dist gelismeler yoluyla
olugmus miilkiyetin 3194 sayilh imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca yapilacak
arazi ve arsa diizenlerine uygulanarak biitiinciil bir planlama ile ele almmasim
saglamak ve bu baglamda kat miilkiyeti esasli topragin toplam ingaat alamindaki
degerinin konut birimine doniistiirillerek hisselendirmek ,

* Planlama alaninda yer alacak niifusun gereksinim duydugu donatilarni ve
biiyiikliikleri yasal anlamda saglamak ,

* Bugiin planlama alaminda yer alan kamulastirma , bagislar ve vakif araciligiyla
gergeklesmis olan donatilarin ( Temel Egitim Alam , Cami , TEK Trafo - Yiiksek
Gerilim Hatti Plan Sahasi ) yasal standartlari saglayacak sekilde gelistirilmesi ,
donat1 pay: i¢inde yesil alan orammn arttirilmasi, hedeflenmigtir. (Harita 3.8)

1/5000 6lgekli Oneri Nazim [mar Plam paralelinde yapilan 1/1000 6lgekli Oneri
Uygulama Plam ve 1/1000 &lgekli Yerlesim Plami da aym ilkeler dogrultusunda
tasarlanmgtir. Tablo 2.9 da arazi kullamm degerlerinde de goriilecegi gibi alan
iizerinde % 32 oraminda yesil alan ve spor alami ile birlikte toplam % 48.4
oraninda donati alanlani igin yer almigtir. (Harita 3.9)
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Tablo 3.9 Oneri imar Plam Arazi Kullamm Degerleri

ARAZI KULLANIM DEGERLERI
FONKSIYON ALAN (m2) %

Konut 118967 38.20

Ticaret 5000 1.60
Yesil Alan 58533 18.80
Spor Tesisi 40942 13.14
Egitim Tesisi 20700 6.64
Dini Tesis 6500 2.08
Sosyal-Kiiltiirel T. 4200 1.34
Yonetim Tesisi 2700 0.86
Saglik Tesisi 3250 1.04
KDCA+BHA 6760 2.17
Yol 36815 11.82
Tay 7200 2.31
Toplam 311567 100.00

KENTSEL
DONATI AL NKONUT
48%
ETICARET
N KONUT BYOL
38%
BKENTSEL
DONATI AL.

YOL TICARET
12% 2%

Grafik 3.4 Planlama Alam Arazi Kullanim Degerleri

Tablo 3.10 da ise planlama alani genelinde ada bazinda ingaat alam ve daire
sayilar1 verilmistir.
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Tablo 3.10 Oneri imar Adalarina Goére Taban Alam ve ingaat Alam Degerleri

ADA TOPLAM| TOPLAM TOPLAM TOPLAM| TAKS | KAKS
KODU ADA INSAAT TABAN DAIRE
ALANI AL. (m2) AL. (m2) SAYIST

KA1 17805 44235 3351 376 018 248
KA 2 20600 39228 3020 402 015 1.90
KA 3 11200 23422 1750 272 016 2.09
KA 4 7221 18554 1188 156 0.16 2.57
KAS 12138 29517 2777 310 0.19 2.43
KA 6 13500 26095 2230 226 017 1.93
KA7 11703 16581 1401 144 0.12 1.42
KA 8 5500 11142 1270 88 0.23 2.02
KA 9 11800 27555 2033 242 017 2.33
KA 10 7500 16648 1566 146 0.21 2.21
TOPLAM| 118967 252977 20086 2362 0.17 2.11

TAKS - Taban Alam Kat Sayisi
KAKS - Kat Alam Kat Sayisi

Alan genelinde ise Oneri Imar Plam Baglaminda ; TAKS (briit) : 0.06 , KAKS (
briit) : 0.81 degerine ulagmustir.

3.4.1. Konut - Ticaret Alanlan

Konut alanlan , arazinin topografik egikleri dikkate alinarak olusturulmaya
¢ahisilmg , dogal ve iklimsel etmenler dikkate alinarak yerlesebilir alanlarda
konumlandirilmigtir. Konutlar sira - kose ve nokta bloklar seklinde , 8 ile 13 kat
arasinda , ¢ok ailelik konutlar bigiminde tasarlanmugtir. Farkli aile biiyiikliklerine
ve istemlerine yamt verilebilecek konut biiyiikligi dagihmm ile 75 m2 ile 135 m2
arasinda degisen 5 ayn konut tipi ile ¢dziimlenmigtir. (Sekil 2.2) (Harita 2.10)

Ticaret merkezleri planlama alanin iki ayn noktasinda konut alanlarmma esit
uzaklikta konumlandirilmigtir. Alamin dogusundaki ¢arsida aligveris iiniteleri ile
bélgede yasayanlara hizmet verecekken , batidaki g¢arst kompleksi daha ¢ok
ginlikk ve periyodik gereksinmeleri saglayacak sekilde tasarlanmigtir.
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3.4.2. Ulasim

Planlama alam1 , TEM otoyolundan Umraniye ilgesine girigi saglayan kavsaktan
araziye ulagan ana ulagim aksindan direkt giri almaktadir. Alan igerisinde ise
ulasim ; arazi dogasma , 6zellikle topografyaya uygun bir ring ile ¢6ziimlenmistir.
Alanda ulasim sistemi 15 m, 10 m, 7 m’lik en kesitli yollar olmak iizere 3
kademede oOnerilmektedir. 15 m olan ve birinci derece olarak kabul edilen ring
ara¢ yolu planlama alamnin temel ulagim omurgasmi olusturmaktadir.

Otopark gereksinimini her daireye bir otopark hesabi ile yaklagik 55000 m2’ lik
bir alan aynlmgtir. Otopark ¢oziimleri, arazinin egimli yapisindan yararlamlarak
agirlikh olarak yer alti kapali otoparki bigiminde yer yer de ziyaretgi otoparklar
yer iistiinde ¢oziimlenmigtir.

3.4.3. Niifus ve Yoguniuk

Planlama alaninda , niifus ve yogunluk degerlerin saptanmasinda salt yogunluk
degerlerinin yamsira , alanin topografik egikleri , yerlesim ozellikleri ve planlama
modeli bir biitiin olarak ele alinmustir.

Miilkiyet durumunda da belirtildigi gibi planlama alam 690 adet parselden
olugmakta ve bunun 671 adeti Ozel miilkiyetteki parseller konumundadir.
Planlama modeli ; projelendirmeyi , parsel sahipler - yiiklenici firma veya firmalar
ve belediyelerin iginde oldugu bir planlamayla gergeklestirmeyi hedeflenmigtir.
Alan genelinde yapilan fizibilite ¢aligmalarinda projenin gergeklestirme degeri
saptanmig ve sonugta bu deger baglammnda toplam konut sayisina ulagilmugtir.
Yaklagik 2360 konut birimine aile biiyiikligii Istanbul Metropoliten Alan
ortalamast olan 4 kisi hesab:i ile planlama niifusu yaklagik 9440 kisi olmaktadir.
Planlama alam1 i¢in buna bagli olarak hesaplanan briit yogunluk degeri ise 303
ki/ha’ dur.

3.4.4. Donat1 Alanlan
Oneri planlamada , yasadist yapilagma egilimi olan alanlarin planlamas1 ve bu

alanlann kentte yeniden kazandinlmasi hedeflenmig , planlama alaminda gereksinim
olan kentsel donati alanlarim saglamak ilke olarak benimsenmigtir.

Planlama alaminda , iist 6lgekli plan kararlart ile gergeklegsmesi Ongoriilen , fakat
bugiin uygulama alanim kaybetmig bélge parkimn planlama yaklagimi ile alan
igerisinde gergeklesmesi saglanmigtir. Planlama alaninda olugturulan donati alanlan
su sekildedir.
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* Temel Egitim Alam

* Saghk Tesis Alam

* Yonetim Alam

* Sosyo - Kiiltiirel Tesis Alam
* Ticaret Alam

* Dini Tesis Alam

* Yesil Alan

* Spor Alam

* Teknik Altyapt Alam

* Belediye Hizmet Alam

Ayrica yapilar arasinda kalan agik alanlar ve kapali otopark iizerindeki alanlar
dinlenme ve gocuk oyun alanlan olarak tasarlanmmgtir.

Tablo 3.11 Arazi Kullamm Degerleri Kiyaslamas:

ARAZI KULLANIM DEGERLERI KIYASLAMASI
Islah imar Plam Oneri imar Plan:
FONKSIYON ALAN (m2) ALAN (m2)
Konut 235984 118967
Ticaret - 5000
Yegil Alan - 58533
Spor Tesisi - 40942
Egitim Tesisi 2316 20700
Dini Tesis 1410 6500
Sosyal-Kiiltiirel T. - 4200
Yonetim Tesisi - 2700
Saghk Tesisi - 3250
KDCA+BHA - 6760
Yol 71428 36815
TAY 429 7200
| Toplam 311567 311567
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4. ARSA ve ARAZI DUZENLEMESI

Sanayi tiriinleri gibi arttinlamayan topragin ozellikleri ; miktarninin sabit olmasi
yoktan varedilememesi ve giderek azalmasi gibi nitelikleriyle kendini belli
eder. Bu nedenlerle topragi planlamak ve daha yararh hale sokmak igin
ckonomide uygulanan yontemlerin diginda yollara bagvurmak, miilkiyet hakkim
Anayasa ¢ergevesi iginde daha ¢ok kisitlamak ve kamu = yararmna
kullamlmasim saglamak amaciyla taginmazlara yapilan miidahaleyi dengeli
sekilde arttirmak gerekmektedir.

I¢inde bulundupumuz kogullar nedeniyle normal sehirciligi tegvik edecek
sekilde yeni yerlesim alanlanm hazirlamak son derece Onemli bir sorun
olusturmaktadir. Gecekondu yapmakla sorunlarin ¢oziimlenemiyecegi artik iyice
anlastlmis bulunmaktadir. Aktif bir arsa politikasina dayanan ¢ok yonlii bir
sehircilik ve imar mevzuatina duyulan gereksinim bugiin en yiksek diizeye
¢ikmugtir. Arsa diizenlemesi , bu 6nlemler demetinin en onemli aracidir.

Arsa diizenlemesi iglemi , binali ya da binasiz parselieri , kiigiiltme ya da
bilyiiltme gayesi giitmeden , bir imar uygulama plamnin verilerine goére ve
konum , gekil ve alan akimindan amaca uygun olarak olusturan parseller ortaya
¢ikacak halde yeniden diizeltme gérevini yiiklenir. Bu arada, bir bélgenin alt
yapilann ilk kez ele alimr ya da onceden altyapilan tamamlanmus yerler
yeniden diizenlenir. [lk hale “yeni imar bolgesi “, ikincisine ise “iyilestirme (
1slah ) bolgesi “ denir.

Ulkemizde arsa diizenlemesine iligkin yasal ilk mevzuat olarak Avrupa’dan
esinlenerek ¢ikanlan 1882 tarihli Ebniye Kanunu gosterilebilir. O zamanki
bagkent Istanbul’un diizenli imar plam i¢in ¢ikanlan bu kanuna goére ham
arazi ya da bostan gibi yerlerde yeni bina yapim amaciyla parga parga
parselleyerek satmak isteyenler , bu arazinin , belediyece belirtilecek yerlerinde
birer okul ve karakol arsasim parasiz olarak hibe etmeye zorunlu
tutulmuglardir. Bunun igin arsalarin  Dbityiikliigine gore belirli miktarlardaki
topraklan verme esaslan soyle saptanmigtir:

Arsanin Alam Kamuya Birakilacak Toprak
(arsmn2) = A2 A2
0-10 000 -
10 000 -20 000 400
20 000 + 400 + 20 000 A2 ‘den sonraki

her 50 A2 i¢in 1 A2
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Cumhuriyet déneminde toprak ve imar hukukunun yeniden diizenlenmesi igin
1924 ve 1961 Anayasalarinda yeni hitkiimler yer almigtir. 1961 Anayasa’sinda
bu konulara iligkin hiikiimler gunlardir :

Madde 36 : Herkes , miilkiyet ve miras haklarnna sahiptir. Bu haklar , ancak
kamu yaran amaci ile kanunla smrlanabilir. Milkiyet hakkinin kullamlmasi

toplum yararina aykin olamaz.

Madde 38 : Deviet ve kamu tizel kigilikleri, kamu yararinin gerektirdigi
hallerde , karsiliklarini pesin 6demek sartiyla , 6zel miilkiyette bulunan taginmaz
mallan , kanunla gosterilen esas ve usiillere gore , tamamm veya bir kismum
kamulagtirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir. ‘

Odenecek karsilik , tasginmaz malm tamammmn kamulagtirtlmas: halinde o mahn
malikinin kanunda gosterilecek usiil ve sekle uygun olarak bildirecegi vergi
degerini ; kismen kamulagtirmalarda da , vergi degerinin kamulagtirnlan kisma
diigen miktarin1 asamaz.

Tirk Hukukunda toprak diizenlemesi derinligine incelenmemistir. Isvigre
Medeni Kanunu'nun 684 ve 685. maddelerinde toprak diizenlemesine iligkin
miilkiyetle ilgili tasarruf haklarmin kisitlanmasi bir 6zel kamulagtirma kabul
edilmektedir (28) Isvicre Hukukunun etkisinde kalan Onar (16) imar kanunu’nun
42. maddesinde hikkme baglanan arsa  diizenlemesi islemine “6zel
kamulagtirma” demigtir. Toprak diizenlemesi Kopriili'ye gore (13), miilkiyet
konusuna iligkin bir tasarruf smnirlandirilmasi , buna kargthk Tekinay’a gore
(25) , topragmm iyilestirilmesi  gereginden dogan  miilkiyet  hakk
smirlandirmasidar.

Kamulagtinlan taginmaz mal karsgthgmn vergi degerinden az takdiri, Arsa
diizenlemesinde kamu yararina birakilacak topraklar i¢in yasal agidan biiyiik bir
tartyma konusu olusturmugtur. 1930 tarih ve 1663 sayih kanunla , arsa
diizenlemesinde kamuya ayrilacak yerlerin oram en ¢ok % 15 olarak
simirlanmag , 2289 sayih Yapr ve Yollar Kanunu bu hitkmii 1956 yihna kadar
sakh tutmus, o tarihte yiirirlige giren Imar Kanunu ile % 15°lik oran % 25’¢
yiikseltilmistir.

6785/1605 Imar kanunu’nun konuya iligkin maddesi soyledir :

Madde 42 : imar ve yol istikamet planlann hududu igindeki binali ve binasiz
gayrimenkullerin , plana uygun sekilde ingaata elverishi hale getirilmesi igin
gayrimenkul sahiplerinin muvafakati aranmaksizin birbirleriyle ve yol fazlasi
ile veya sair belediye , amme hikkmi sahislanyla amme miiesseselerine ait
yerlerle birlestirilerek , plan icaplarina gore , miistakilen veya siiyulu olarak
parsellere aywrmaya ve bu yerleri % 25’e¢ kadar noksamiyla sahiplerine
dagitmaya belediyeler selahiyetlidir.
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Bu yerlerin birlestirildikten sonra parsellere ayrilmasinda ve dagitilmasinda
eski mevkii ve miktar1 esas tutulur. Bunlardan yol , meydan , otopark ve yesil
alan gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan ve % 25’ten fazla olup
istimlaki icap eden yerlere mukabil , miilk sahiplerine bu madde hikiimleri
dahilinde yer gostermeye belediyeler selahiyetlidir.

Bedelsiz olarak % 25 oraninda diizenleme ortaklik payr alinmasi dolayisiyla
Anayasa’ya aykin durum olustugu iddia edilerek buna iligkin hiikmiin iptali
igin 1963’te Anayasa Mahkemesi'ne bagvurulmustur. Mahkeme , 22.11.1963’te
1963/65 esasla 1963/278 sayr ile 9’a kar;t 15 oyla aldil kararla hiikmiin
yalmz bedelsiz % 25 oraminda diizenleme ortaklik payr alinmasina iligkin
kisminin Anayasa’ya aykin bularak iptal etmigtir.

Kararin gerekgesinde , Federal Alman Anayasasi’min kamulagtirma ile ilgili 14.
maddesini 1961 Anayasasi’'nin  38. maddesi ile karsilagtinlarak bu iki
maddenin birbirlerinden farkli oldugu , Federal Alman Imar Kanununun yeni
imar bolgelerinde arsa diizenlemesi iglemleri iginde parsellerin kargiliksiz
olarak % 30’a kadar eksifi ile yeniden tahsis edilebilecegi , 1961
Anayasasi’’nin  38. maddesine gore boyle bir olanak bulunamayacagi ifade
edilerek “taginmaz mallarin plana uygun gekilde ingaata elverigli hale
getirilmesi sonucu degerinin yiikselecegi , bu sebeple de % 25 e kadar eksik
verilecek taginmaz mallann  degerlerini , bunlarin  eski  yiizélgiimlerindeki
degerlerini karsilayacagy her zaman dogru olamaz” denilmektedir.

Anayasa Mahkemesi’'nin bu Onemli karari incelenecek olursa bazi sonuglara
varlabilir : Federal Alman Imar Kanunu’nun 58. maddesinde , arsa diizenlemesi
igin segilecek alan olgiisine gore dagiimda kabul edilen % 30 oranindaki
toprak kesintisi her parsel igin her zaman gegerli olmayip diizenlemenin
sagladify deger artisgim karsilayacak sekilde formiile edilmigtir. Diger deyimle ,
kararda belirtildigi iizere , bu miktar , toprak sahibinden , bedelsiz degilde ancak
esdegerlik ilkesi gergevesinde kesilebilir .Egdegerlik Ilkesi , boylece , alan
Olgiisine gore yeni dagitimda da zedelenmemektedir. Anayasa Mahkemesinin
dogru teshisi ile aym zamanda arsa dizenlemesinde ilk kez egdegerlilik
ilkesi yer almig bulunmaktadir. Fakat ne yazik ki , ilk olarak soézii edilen bu
ilkeye uygun yasal diizenlemelere bugiine kadar yer verilmemigtir. Artan
degerin nasil saptanacafn komsunda ise en  kigik Dbir inceleme
yapilmamgtir. Anayasa Mahkemesi’nin agiklanan kararmna uygun olarak Imar
Kanunu  degigtirilmig ve 1605 sayih Kanunun 42. maddesini yeniden
diizenleyen hiikkme “diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglan
karsilifinda ortaklik pay1 almabilir ve bu pay , parsel alantnin yiizde yirmibegini
gecemez “ eki getirilmigtir.
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Bu islemin nasil yapilacafi kanunda gosterilmedigi gibi ,42.maddenin
uygulanmasim agiklayan yonetmelik te 33. maddesi ile ortaklik paymnin, parsel
alanlan ile orantth alinacagim belirterek gene Anayasa’ya aykin bir durum
olusturmusgtur.

4.1.TANIMLAR

Nazim Imar Plam : Varsa bolge veya gevre diizeni planlarna uygun olarak
halihazir haritalar {izerine , yine varsa kadastral durumu iglenmis olarak ¢izilen
ve arazi pargalannin ; genel kullamg bigimlerini , baglica bolge tiplerini ,
bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarim , gerektifinde yapr yogunlugunu ,
cesitli yerlesme alanlanmin gelisme yon ve bidyiikliikleri ile ilkelerini , ulagim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6ziimii gibi hususlarn gostermek ve uygulama
imar planlanmin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen , detayh bir
raporda agiklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plandir.

Uygulama imar Plam : Tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral
durumu iglenmis olarak nazim imar plami esaslarina gore ¢izilen ve gesitli
bolgelerin yap: adalarinmi , bunlarin yogunluk ve diizenini, yollann ve uygilama
igin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarmi ve
diger bilgileri ayrnintilari ile gosteren plandir.

Yerlesme Alam : Imar plam smn igindeki yerlesik ve gelisme alanlarmn
tiimidiir
Imar Adasi: Imar planindaki esaslara gore meydana gelen adadr.

Imar Parseli : Imar adalan igerisindeki kadastro parsellerinin Imar Kanunu ,
Imar Plam ve yonetmelik esaslarna gore diizenlenmis seklidir.

Kadastro Adasi : Kadastro yapildifn zaman kadastro parsellerinden olusan etrafi
yol veya dere ile gevrili miilkiyet toplam.

Kadastro Parseli : Kadastro yapildifi zaman kadastro adalann iginde bulunan
miilkiyeti tescilli parseldir.

Yam : Karada ve suda , daimi veya muvakkat , resmi ve hususi, yeralt ve
yeriistii ingaat: ile bunlarin ilave , degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve
miiteharrik tesislerdir.

Bina : Kendi bagina kullamlabilen , iistii ortiilii ve insanlarin oturma , gahigma ,
eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan hayvanlarn

ve egyalarin korunmasina yarayan yapilardir.

Digili idare : Belediye ve miicavir alan smulan iginde belediye , disinda
valiliktir,
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Miicavir Alan : Imar mevzuatt bakimindan belediyelerin kontrol ve mesuliyeti
altina verilmig olan alanlardir.

Cevre Diizeni Plam : Ulke ve bolge plan kararlanina uygun olarak konut,
sanayi , tarim , turizm , ulagim gibi yerlesme ve arazi kullamlmasi kararlarmm
belirleyen plandir.

Diizenleme Sahasi: Sinin tesbit edilerek, diizenlenmesine karar verilen sahadr,

Diizenleme Smmr1: Diizenlenecek imar adalarinin imar planma goére yol, meydan,
park, genel otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere aynilan ve tescile tabi
olmayan alanlar ile cami ve karakol yerlerini ¢evreleyen smirdur.

Diizenleme Ortakhk Pay:: Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol,
meydan, park, genel otopark, yesil saha, cami, karakol gibi umumi hizmetlere
aynilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami ve karakol yerleri ve ilgili tesisler
igin kullamlmak iizere, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglan
karsihginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden o6nceki
yiiz6lgiimlerinden % 35’¢ kadar diigiilebilen miktar ve zorunlu hallerde malikin
muvafakat: ile tesbit edilen karsilig bedeldir.

Diizenleme Ortaklik Pay1 Oram: Bir diizenleme sahasinda tesbit edilen diizenleme
ortaklik payr miktarimin bu saha igindeki kadastro veya imar parsellerinin toplam
yiiz6l¢iim miktarina oramdar.

Ozet Cetveli: Diizenleme sahasina giren kadastro, varsa imar parsellerinin tapu
senedi miktani, diizenleme sahasina giren ve girmeyen kisimlan ile diizenleme
ortaklik paylan, varsa kamulagtirma ve bagig miktarlan ile oluganimar parselleri ve
imar adalarinin yiizolgiimlerinin yazildig: cetveldir.

Dagitim Cetveli: Her imar adasi igin ayn olarak diizenlenen ve bu diizenleme
sonucu meydana gelen parsellerin, hangi kadastro veya imar parsellerinden,
olugtugunu, kadastro veya imar parsellerinden alinan diizenleme ortaklik payn,
gerektiginde malikin muvafakati ile terk edilen alanlant ve kamulagtinilan alanlarin
miktarim gosteren cetveldir.

Tahsis Cetveli: Kadastro veya varsa imar parsellerinin hangi imar adalarina gittiini
gosteren cetveldir.

Umumi Hizmetlere Ayrlan Miktar: Bir diizenleme sahasinda yol, meydan, park,
genel otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere aynlan ve tescile tabi olmayan
alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler i¢in aynlan alanlann tiimiidiir.
Kroki: Yaklagik olgekte ve tizerinde olgii degerlerinin yazili oldugu ada veya
parsellerin ¢izimidir.
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Riperli Kroki: Ada veya parsellerin yeri degigmeyen sabit tesislere bagh olarak
zeminden alinan 6lgiilerin yazildig: krokidir.

Ebadh Kroki: Ada veya parsellerin paftas: tizerinden alman veya daha once tesbit
edilmig olan élgiilerinin yazilmig oldugu krokidir.

Uygulama Krokisi: Ada veya parsellerin zeminde belirtilmesi amaciyla paftast
tizerinden alinan olgiileri yazilarak diizenlenen krokidir.

Parsel Numarasy: Bir ada igindeki parsellere, her ada i¢in kuzey batidan (1)’den
baglayarak verilen numaradr.

Parselasyon Plami: Imar planmin araziye uygulanmasimdan sonra yapilacak réleve
olgiilerine gore boyut degigtirmeyen paftalar iizerinde ¢izilen, kesin parselasyon
durumunu gosteren ve tapuya tescil iglemlerine esas alinan plandur.

Hata Smurr: Olgii degerleri ile plan degerleri arasindaki kabul edilebilir en biiyiik
farktur.

Kat irtifaki : Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak iizere
yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapin bagimsiz
bolimleri igin, o arsamn maliki veya ortak malikleri tarafindan , Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimlerine gére kurulan irtifak hakkidur.

Kat Miilkiyeti : Tamamlanmig , bir yapinn kat , daire , i§ biirosu , diikkan ,
magaza , mahzen , depo gibi bolimlerinden ayrn aynn ve bagh bagina
kullanilmaya elverigli olanlari iizerinde , 0 tagmmazin maliki veya ortak
malikleri tarafindan Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine goére kurulan 6zel bir
miilkiyet hakkidur.

Bagimsiz Boliim : Tamamlanmg bir kargir yapimn, aynt ayn ve bagh bagina
kullamlmaya elverigli kisimlarina bagimsiz bolim denmektedir. Kapict odasi ,
siginak , camagirhane gibi ortak yerler, bagimsiz bolim olarak  kabul
edilmemektedir. Yine meskenin bir odast , dilkkkamin bir bolimiit de bagumsiz
boliim olarak tapu kiitiigiine tescil edilemez.

Ortak Yerler : Ortak yerler, ana binamin bagmsiz béliim malikleri tarafindan
arsa paylann oranmm da ortaklaga kullamlan veya yararlamlan yerlerdir. Ortak
yerlerin , ana binanin maliki veya tim bagimsiz bélim maliklerce soézlegme ile
belirlenmesi miimkiindiir. Ancak agagida belirtilen yerlerin sozlesme ile tayini
miimkiin olmayip , bu yerler kanunen ortak yer sayilmaktadir. Bunlar;

a ) Temeller ve ana duvarlar ,bafimsiz bolimleri ayiran ortak duvarlar ,
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b) Tavan ve tabanlar , avlular, genel giris kapilan , antreler , merdivenler ,
asansorler , sahanliklar ,koridor ,koridorlar daki genel tuvalet ve lavabolar,

¢) Kapici dairesi ve odalar1, genel ¢amagirlik veya ¢amagir kurutma yerleri

d) Genel Komirliik , ortak garaj , kalorifer dairesi , genel su depolan
sigmaklar ,

¢) Her bagimsiz béliim malikinin , kendi bagimsiz boliimii digindaki kanalizasyon
tesisleri ve ¢0p kanallan ile kalorifer ,elektrik , havagaz , su tesisatlan , telefon ,
radyo ve televizyon igin ortak sebeke ve antenler, sicak ve soguk hava tesisleri ,
J) Catilar , bacalar, genel dam teraslar1 , yagmur oluklan yangin merdivenleri.

Bu sayilan yerler diginda olupta , yine ortaklaga olarak kullamilan korunma ve
faydalanmak igin zorunlu olan diger yerlerde , ortak yer kapsamima girmektedir.

Malik veya bagimsiz béliim maliklerinin tiimiiniin nizasi ile ,bagimsiz boliim veya
eklentilerin , ortak yere doéniistiiriilmesi halinde , s6z konusu ortak yerlerin tapu
kitigiine tescili miimkiin olmadifindan , bu durumun Kkat irtifaki veya kat
miilkiyeti kurulurken diizenlenecek resmi senette veya yénetim planinda
belirtilmesi gerekir.

Eklentiler : Bagimsiz bolimin diginda olup , dogrudan dogruya o bagimsiz
bolime tahsis edilmi§ olan , komiirlikk , depo , garaj gibi bagimsiz bolim ve
ortak yer nitelifinde olmayan yerlerdir. Bagimsiz bolimiin maliki , o bagimsiz
boliime tahsis edilmis olan eklentisinin de maliki olur.

Eklenti bir bagimsiz bolime tahsis edilebilecegi gibi, birden fazla bagimsiz
bolime de sadece bir eklenti tahsis edilebilir. Bunun gibi , bir bagimsiz
o6limiin birden fazla eklentisi de olabilir (meskene komiirlik ve deponun
eklenti olarak tahsisi gibi.)

4.2 ARSA ve ARAZI DUZENLEMESI’NDEKI YASALARIN KIYASLAMASI

Kentlerin imar yoniinden diizenli olmasi , imar planlarinin yapilagma
ihtiyacimin 6niinde hazirlanmasi , hazirlanan imar planlarininda , yine yapilagma
ihttyacinin 6niinde mekana yansitilmasma baghdur.

Bu giine kadar, imar plam yapmmunda bilhassa biiyilk sehirlerde yapilagmanm
ve yapilagma ihtiyacinin gerisinde , yapillagmaya yon verme yerine , gelisi
giizel olugmug yapilasmay1 koruma mecburiyetinde kalinmagtir.

6785 sayith Imar Kanunun 42. maddesi imar planlarinin  uygulanmasinda
belediyelere genis yetki vermesine ragmen , belediyelerin , gerek konuya yeteri
kadar sahip ¢ikmamas: , gerekse bilgi ve eleman yetersizliinden imar
planlarimin mekana yansitilamamasi , sehirlerimizi buginkii ¢arpik ve sagliksiz
yapilagmaya maruz birakmugtir.
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6785 sayih Kanunun 42. maddesi , 3194 sayih Kanunda geligtirilerek 18.
madde olarak yeniden diizenlenmisti. Arazi ve arsa diizenleme yetkisi belediye
ve miicavir alan smirlan iginde belediyelere , belediye ve miicavir alan simrlan
disinda ise, valiliklere verilmigtir.

Imar planlarinin  uygulanmas: , 6785 sayih Kanun uyarinca 3 yontemle
yapilmaktaydi. Buniar ;

a) Kamulagtirma

b) Ifraz ve yola terk iglemi
c) Arazi ve Arsa diizenlemeleridir.

Her #¢ uygulamanin sonucu degerlendirildiginde , iigiinde de taginmaz
sahiplerinin bazisii magdur etme , bazisim da Odiillendirme olayr ortaya
¢ikmakta idi.

3194 sayih Kanunun 18. maddesi ve bu maddeye dayah olarak g¢ikartilan
“imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilacak arazi ve arsa diizenlemesi
ile ilgili esaslar hakkinda yonetmelik” ile getirilen yenilikler ile uygulamadaki
sakincalar ortadan kaldirilmigtir.

Getirilen yenilikleri sdylece siralayabiliriz :

1) Belediye ve miicavir alan simrlan diginda, bu yetkinin valilikler tarafindan
kullanilmasi ,

2) Cami ve karakol yerlerinin diizenleme ortaklik payindan saglanmasi,
3)Diizenleme ortakhik paymin % 25’ten % 35’e¢ ¢ikarilmasi ,

4) Ozel parselasyon plam yapim ve bu plana gore hisseli satiy yapma
yasaginin getirilmesi ,

5) Konut yapimina hazir arsa bulundurma mecburiyeti,

6) Diizenleme ortaklik paymn bedele doniistiiriilmesi,

7) Kamu tesis alanlarina ait parsellerin , diizenlemeye giren tiim parsellere
hisse verilerek olusturulmas,

8) Hisselendirme hesabr oram ,

9) 6785 sayih Kanuna gore ifraz goéren parsellerden de diizenleme ortaklik
alinmasidur.
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3194 sayih Kanunun diizenleme ortaklik paym % 25°ten % 35’¢ ¢ikarmasi
imar planlarinda kamuya ayrilan alanlanin bedel 6denmeksizin saglanmasina
bityik imkan getirmigtirr Bu imkan belediyelerimizin imar  plam
uygulamalarinda tesvik unsuru olmalidur.

Uygulama sonrast agilacak yollarin , yapilacak alt yapt masrafinin bedeli
yasamn 23. maddesine g6re tagmmaz sahiplerinden alinabileceginden
belediyeye ve valilife bu hizmetlerin  yapilmasinda maddi  kiilfet
getirmeyecektir.

Kagak ve ruhsatsiz yapilagmanin en biiyilk etkenlerinden biri konut yapimina
hazir yeterli sayida arsa bulunmamasidir. Konut yapimi ihtiyac1 iginde olan
kigi , ihtiyag duydugu arsayr temin etmek zorundadir.

Bu diigiince ile , yonetmeligin 5. maddesiyle belediye ve miicavir alanlarm
simirlant iginde belediyeler , diginda ise valilikler , beldenin ihtiyag ve inkigaf
durumuna gore yeterli sayida arsayr konut yapimmma hazir bulunduracak
sekilde diizenleme sahalan tespit ve uygulamasim yapmakla yiikiimli
kilinmagtir.

Konut yapimina hazir arsa sayisiinda bir onceki yil verilen ingaat
ruhsatindan az olmamasina itina edilmesi gerektigi belirtilmistir.

6785 sayilhi Yasaya gére yapilan arazi ve arsa diizenlemelerinde daha once
amlan yasanin 39. maddesine gore ifraz gormiis parsellerden ifraz sirasinda
yol , yesil alan vb. hizmetler igin terk yaptirilmis olmasma bakilmaksizin
diizenleme ortakhk payr alinmakta idi. Bu parseller ifraz edilirken ifraz
gordiigin kadastral parselden gerekli terk yapildigindan , eski terkleri dikkate
alinmaksizin yeniden o diizenleme sahasinda hesap edilen miktar kadar
diizenleme ortaklik payr alinmasi uygun gérilmemis ve bu parselden ifraz:
nedeniyle alman eski terk orammm % 35’e¢ tamamlayan fark kadar diizenleme
ortaklik payr alinmasi hitkmii getirilmigtir.

Diizenleme sahasindaki okul , kres , saglik ocagi , spor sahasi, resmi bina gibi
tesislere aynlan alan hangi kadastro parselinde kaliyorsa eski arazi ve arsa
diizenlemelerinde bu gibi tesise ait imar parseli, o kadastro parseline verilirdi.

Kadastral parsellerine konut veya ticaret alami isabet edenlere bu kullamma
uygun parsel tahsisi ile maliklerine rant saglarken , kadastral parseline okul
isabet eden kigiye okul yapilacak parselin verilmcsi nedeniyle o kigi
kamulagtirma yapilincaya kadar beklemekte , komgulan imar planlarmn verdigi
imkandan yararlanirken bu kigiler magdur olmakta idi.



Bu gibi tesislerin o bolgeye hizmet edecegi gozoniinde bulundurularak , o
bolgede diizenlemeye giren tiim parsellerin katkisi ile saflanmasi amaglanmg
bu gibi tesislerin imar parselleri yalmz isabet ettifi kadastral parsele degil ,
diizenlemeye giren tiim parsellere , alanlari oraminda hisse verilerek
olusturulmas1 amaglanmagtir.

Uygulamanmin gergeklestirilebilmesi ve kisa zamanda sonuglandirilmasi igin
asagidaki maddelere 6zen gosterilmesi gerekmektedir.

1) Diizenleme sahasinda , her diizenlemede aym ve maksimum oranda kamu
kullanim1 saglanabilmesi igin , diizenleme ortaklik payr % 35’¢ yakin olacak
sekilde segilmelidir.

2) Kadastral parsellere tahsis edilecek imar parsellerinin bulundugu alandan
uzakta verilmemesi igin, diizenleme alan simrlar1 dar tutulmahidir.

3) Diizenleme smn , diizenleme ile iskana agilacak alamin ihtiyag duydugu
sosyal alt yapiy1 saglayacak sekilde tayin edilmelidir.

4) Diizenleme sahalart gayri meskun ve az yapilasmg bolgelerden segilmelidir.

5) Uygulama oncesi , haritada gorillmeyen tiim yap1 ve tesisler 6lgiilerek harita
yenilenmelidir.

6) Diizenleme alanina yiiriirlilkte olan imar plam1 ve yénetmelife uygun ifraz
gérmiiy ve yine mevzuata uygun yapilasmig imar adalarn alinmamali ve bu
gibi yerlerin miikteseb haklar1 korunmalidir.

Sonug olarak ;
Yeni Kanun ile, Imar konusundaki harita yapimindan uygulamaya kadar tiim
yetkiler belediyeler ve valiliklere verilmekle , beldenin yéneticilerine , sorunlan
mahallinde ve ammnda ¢6zimleme imkami saglanmgtir. Bu haklarin  ve
yetkilerin  kullamlmasinda gosterilecek itina beldenin tiim  gelismesine
yanstyacak , bunun kivanci da, belde yéneticilerinin olacaktir.,

4.2.1 Arsa ve Arazi Diizenlemesi ile ilgili 3194 Sayih imar
Kanunu ve Yonetmelik Maddeleri

Madde 18 : Imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve
arazilen , malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aramaksizin
birbirleri ile , yol fazlalan ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan
yerlerde birlestirmeye , bunlant yeniden imar planmina uygun ada veya parsellere
ayirmaya , miistakil , hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine
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dagitmaya ve re’sen tescil iglemlerini yaptumaya belediyeler yetkilidir. Sozi
edilen yerler belediye ve miicavir alan diginda ise yetkiler valilikge kullamlir.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalann
dagitim: sirasinda bunlarin yiizélgiimlerinden yeteri kadar saha , diizenleme
dolayisiyla meydana gelen  deger artiglan  kargihfinda “ diizenleme
ortaklik payr “ olarak diigiilebililr. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme
ortaklik paylan , diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden
onceki yiizélgiimlerinin yiizde otuzbesini gegemez.

Diizenleme ortaklik paylan , diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyac1 olan
yol , meydan , park , otopark , gocuk bahgesi , yesil saha , cami ve karakol gibi
umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarda
kullanilamaz.

Diizenleme ortaklik paylarnmn toplamu , yukandaki fikrada s6zii gegen umumi
hizmetler igin , yeniden ayrilmas1 gereken yerlerin alanlan toplamindan az
oldugu taktirde , eksik kalan miktar belediye veya valilikge kamulastirma yolu ile
tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulagtiriimasimin = gerekmesi
halinde diizenleme ortaklik payr , kamulagtirmadan arta kalan saha iizerinden

aynhr.

Bu fikra hikiimlerine gore , herhangi bir parselden bir defadan fazla
diizenleme ortaklik payr alinmaz. Ancak bu hiikiim o parselde imar plam ile
yeniden bir diizenleme yapilmasmna mani tegkil etmez.

Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik pay:
alinanlarindan , bu diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinmaz.

Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde , siiyulanma sadece zemine ait olup,
siyuun giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alimr.

Diizenleme swasinda , plan ve mevzuata gore muhafazasimda mahzur
bulunmayan bir yapi, ancak bir imar parseli i¢inde birakilabilir. Tamammmn
veya bir kismumin plan ve mevzuat hiikiimlerine gére muhafazasi miimkiin
goérillemeyen yapilar ise, birden fazla imar parseline de rastlayabilir. Hisseli
bir veya birkag parsel iizerinde kalan yapilarin bedelleri , ilgili parsel
sahiplerince yap1 sahibine 6denmedikge ve aralarinda bagka bir anlagma temin
edilmedikge veya siiyuu giderilmedikge , bu yapilarin eski sahipleri tarafindan
kullanilmasina devam olunur.



Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar ,
belediye veya valilikge kamulagtirilmadikg¢a yiktinlamaz. Diizenlenmis arsalarda
bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlari olmadigi veya plan ve
mevzuat hiikiimlerine gére mahzur bulundugu takdirde , kiigiikk 6lgiideki zaruri
tamirler diginda ilave , degisiklik ve esash tamir izni verilemez. Diizenlemeye
tabi tutulmas1 gerektigi halde , bu madde hiikiimlerinin tatbiki miimkiin
olmayan hallerde imar plam ve yénetmelik hiikiimlerine gére miistakil ingaata
elverigli olan kadastral parsellere plana gére ingaat ruhsati verilebilir

Bu maddenin tatbikinde belediye veya valilik , 6deyecekleri kamulagtirma
bedeli yerine ilgililerin muvafakati halinde kamulagtirilmasi gereken yerlerine
karsihk , plan ve mevzuat hiikiimlerine gére yap1 yapilmasi miimkiin olan
belediye veya valilige ait sahalardan yer verebilirler.

3194 Sayih imar Kanunu 18, madde Uygulamas: Yorumu

Kentlerin imar yoniinden diizenli olmasi, imar planlarinin yapilagma ihtiyacinin
oniinde hazirlanmasi , bu planlarda yine yapilasma ihtiyacinin éniinde mekana
yansiilmasina baght bulunmaktadir.

Hamur kaideside denilen bu sistemin uygulanmasi su sekilde olacaktir.

Imar smin iginde bulunan binah veya binasiz arazi ve arsa maliklerinin veya
varsa diger hak sahiplerinin muvafakatlann aranmaksizin , birbirleri ile , yol
fazlalan ile , kamu kurumu veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye
, bunlan yeniden imar plammna uygun ada veya parsellere ayirmaya , miistakil ,
hisseli veyakat miilkiyeti esaslarina gére hak sahiplerine dagitmaya ve re’sen
tescil iglemlerini yaptirmaya , belediye ve miicavir alan disinda valilikler
yetkili kilinmagtir.

Ilgili idarelerce diizenlemeye tabi tutulan arsa ve arazilerin dagitimi sirasinda
bunlann yiizélgiimlerinden yeteri kadar sahanin, diizenleme nedeniyle meydana
gelen deger artiglan kargihifinda “diizenleme ortakhk payr “ olarak
diigiiniilebilecegi gibi , alinacak bu “ diizenleme ortaklik paylan “ diizenlemeye
tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden onceki yiiz olgiimlerinin % 35’ini
gecemeyecektir.

Alman “Diizenleme Ortakhk Paylari”da diizenlemeye tabi tutulan yerlerin
ihtiyact olan yol , meydan , park , otopark , gocuk bahgesi , yesil saha , cami
ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka
amaglarda kullamlmayacagi hiikiim altina almmugtir. Ayrica , alinan “Diizenleme
Ortaklik Paylan”mn toplamn , umumi hizmetler igin aynlmasi1 gereken yerlerin
alanlart toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan miktarin belediye veya
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valilikge kamulagtrma yapilarak tamamlanacag: belirtilmistir. Herhangi bir
parselden bir miktar sahanin kamulagtirilmasinin  gerekmesi  halinde de
diizenleme ortakhk paymn , kamulagtirmadan arta kalan alan iizerinden
aynlacag sarti konulmusgtur.

Bu madde hiikiimlerine gore , bir parselden bir defadan fazla “Diizenleme
Ortaklik Pay1” alinamayaca: , ancak , bu hilkkmiin o parselde imar plam ile
yeniden diizenleme yapilmasina engel teskil etmeyecegi agiklanmugtir

Diger yandan bu maddeye goére diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
“Diizenleme Ortaklik Payi” alinanlarindan , bu diizenleme nedeniyle ayrica
degerlendirme resmi alinmayacad: belirtilmigtir.

Uzerinde yap1 bulunan hisseli parsellerde , siiyuulanma sadece zemin iizerinde
bulunmaktadir. Siiyuun giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinacaktir.

Diizenleme sirasinda plan ve mevzuata gére korunmasinda herhangi bir mahsur
bulunmayan bir yapinin ancak , bir imar parseli iginde birakilabilecedi ,
tamaminmn veya bir kisminin plan ve mevzuat hiikiimlerine gére korunmasi
miimkiin olamayan yapilarin ise, birden fazla imar parseline de rastlayabilecegi
bu takdirde hisseli bir veya birkag¢ parsel iizerinde kalan binalarin bedellerinin
ilgili parsel sahiplerince ,yap1 sahibine 6denmedik¢e ve aralarinda bagka bir
anlagma temin edilmedik¢e veya siiyuu giderilmedikge bu yapilarin eski sahiplerince
kullanilmasina devam olunacagi ayrica , bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine
aynlan yerlere rastlayan yapilarin , belediye veya valilikge kamulagtirilmadikga
yiktirllamayacag hitkmii getirilmigtir.

Diger yandan , diizenlenmis arsalarda bulunan binalara , bu parsel sahiplerinin izni
olmadig1 veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gére mahzur bulundugu takdirde ,
kiigiik olgiideki zaruri tamirler disindaki ilave , degisiklik ve esashi tamir izni
verilemez.Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde , bu madde sartlarina gore
tatbiki miimkiin olmayan durumlarda ise , imar plan1 ve y6netmelik esaslarina gére
miistakil ingaat ruhsat1 verilecegi ifade edilmistir.

Bu madde ile , yapilan uygulamada belediye veya valilikge 6denecek kamulagtirma
bedeli yerine , ilgililerin muvafakat etmeleri halinde kamulagtirilacak yerlerine
kargihk , plan ve mevzuat hiikiimlerine gore yapi yapilmasina miimkiin olan
belediye veya valilie ait difer arsa ve arazilerden yer verilmesi miimkiindiir.
Getirilen bir yeniliklede , hisseli arazi ve arsa satis1 kesin olarak yasaklanmustir,
Soyleki ; veraset yolu ile gegen , Imar Yasas: hitkiimlerine gére sityuulandirilan ,
Kat Miilkiyeti Kanunu uygulamasi , tarim ve hayvancilik , turizm , sanayi ve
depolama amaci i¢in yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yoluyla
satilanlar hari¢, imar plam olmayan yerlerde her tiirlii yapilagma amaciyla
arsa ve parselleri hisselere ayiracak ozel parselasyon planlan ile satig vaadi
sozlesmeleri yapimi yasaklanmgtir.,
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Diizenleme Ortaklik Paymmin % 25’den % 35’ ¢ ¢ikanlmasi imar planlarinda
kamuya aynlan alanlarin bedel Odemeksizin saglanmasma biyik olanak
saglamgtir. Bu olanak belediyeler igin plan uygulamasinda bir tegvik unsuru
olmalidir .

Ayrnica , uygulama sonrasi agilacak yollarin , yapilacak altyapt masrafim bedeli
yasamn 23. maddesine gore taginmaz sahiplerinden alinabileceginden , ilgili
idareler bu  hizmetlerin yapilmas1 swasinda maddi bir  zorlukla
kargilagmayacaktir.

Konut yapimmm tegvik , ayrica kagak ve ruhsatsiz yapilagmanin en Dbiyik
etkenlerinden olan yeterli sayida arsayr temin etmek amaciyla, konuyla ilgili
yonetmeligin 5. maddesi ile belediye ve miicavir alan simirlant igindeki belediyeler
, disinda ise valilikler , beldenin ihtiyag ve gelisme durumuna gore yeterli sayida
arsay1 konut yapimina hazir bulundurulacak sekilde diizenleme sahalan tespit ve
uygulamasim yapmakla yiikiimlii tutulmuglardur.

Parselasyon planlarmmn hazirlanmas: ve tescili

Madde 19 : imar planlarina gore parselasyon planlar1 yapilip , belediye ve
miicavir alan iginde belediye enciimeni , diginda ise il idare kurulunun
onayindan sonra vyiiriirlige girer. Bu planlar bir ay miiddetle ilgili idarede
asilir. Ayrica belirli vasitalarla duyurulur. Bu siirenin sonunda kesinlegir. Tashih
edilecek planlar hakkinda da bu hiikiim uygulanir.

Kesinlesen parselasyon planlar1 tescil edilmek iizere tapu dairesine goénderilir.
Bu daireler ilgililerin muvafakati aranmaksizin , sicilleri planlara gore re’sen
tanzim ve tesis ederler.

Bir parsel iizerinde birden fazla bina ve tesislerin yapim gerektifinde
(Kooperatif evleri, siteler , toplu konut ingaat1 gibi ) imar parselasyon planlan
ifraza gerek kalmadan bu ihtiyact kargilayacak sekilde diizenlenir veya
degistirilir ve burada , talep halinde , Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri
uygulanir.

3194 Sayih imar Kanunu 19. Madde Uygulamas: Yorumn

Parselasyon planlarinin tamimimi daha 6nce yapmus oldugumuzdan , dogrudan
bu planlarin diizenlenerek yiiriirliige girmesini agiklayacagiz.

Yiirtirlikte bulunan Imar Planlarina gére diizenlenen parselasyon planlar ,

belediye ve miicavir alan sirlan iginde Belediye Enciimeni, diginda ise i}
Idare Kurulunun onayindan sonra yiiriirliige girer. Onay: miiteakip bir ay
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miiddetle ilgili idarede asilir ve belirli vasitalarla ilan edilir. Bir aylik siire
sonunda kesinlesmis olurlar. Degistirilecek planlar hakkinda da aym hiikiimler
gecerhdir.

Parselasyon planlan kesinlegsmesini miiteakip ilgili tapu dairesine tescil
edilmek iizere gonderilir. Tapu daireleri de ilgililerin iznine gerek kalmaksizin
sicilleri planlara gore re’sen diizenlerler.

Imar adalarmin arazi ve arsa diizenlemesi sonucu , parselasyon planlarmin
yapimasindan sonra giiyuulu parsel olugmas: halinde , siiyuu giderilmedigi
sirece bu gibi parsellere ingaat izni verilemez.

Imar adalarna ait parselasyon plam yapilip , Belediye Enciimenince ve il
Idare Kurulunca kabul edilerek tapuya tescil edilmedigi siirece o adadaki
herhangi bir parsele yap1 izni verilmeyecektir. Bu hiikiim yeni yasayla
getirilen 6nemli bir yeniliktir.

Yeni Yasa ile getirilmig 6nemli bir yenilikte , bir parsele , birden fazla yap
yapilmasina izin verilmesidir.

Buna goére yonetmelik kosullarina uyulmasi sartiyla imar plam smrlan iginde
ve belediye ve miicavir alan simirlart igindeki plansiz yerlesik alanlarda bir
parsele birden fazla yapr yapilmasina izin verilmekte ve miilkiyet sorununu
“Yaygin Kat Miilkiyeti” sistemi ile ¢6zmektedir.

Madde metnini daha agtigimzda ; bir parsel iizerine birden fazla bina ve
tesislerin yapim gerektiginde (kooperatif evleri , siteler , toplu konut ingaat
gibi) imar parselasyon planlarmin ifraza (ayumaya) gerek kalmadan bu ihtiyac:
kargilayacak sekilde diizenlenecegi veya degistirilecegi geklinde anlayabiliriz.
Bu gibi durumlarda istenildii takdirde , Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine
gore uygulama yapilabilecektir.

Madde 10: Imar Parsellerinin Olusturulmasi ve Dagitimindaki Esaslar

a) Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe aym yerdeki veya
yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir,

b) Plan ve mevzuata gore korunmasi miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar
parseline intibak ettirilmesi saglanir,

¢) Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden kiigiik olmasi veya diger
teknik ve hukuki nedenlerle miistakil imar parseli verilmemesi halinde,
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Imar parselasyon planlari ve imar durumu belirlenmis diizenleme alanlarinda
yapilacak binalarin toplam ingaat alani veya bagimsiz boliim adetleri belirtilen imar
adalan veya parselleri, kat miilkiyetine esas olmak iizere hisselendirilebilir.

Hisselendirme, imar ada veya parselin yiizolgiimii payda kabul edilerek, hisse
sahiplerine ait diizenleme ortaklik paylan ¢ikarnildiktan sonra kalan yiizolgiimii
miktan hisse kabul edilerek kat miilkiyeti uygulanmak tizere yapilr.

Hisselendirme, ana yap: veya yapilarin toplam ingaat alanlan veya bagimsiz béliim
adetleri ile orantihi olarak hesaplamir.

Hisselendirilmis parselin tapu kitiigiindeki beyanlar hanesine “Imar Kanununun 18.
maddesindeki kat miilkiyeti esas1 uygulanmigtir” ibaresi yazilir.

Ana yapinin veya yapilarn ingaati ve kullamlmasi gibi hususlarda 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uygulanir.

Diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve iizerindeki yapmn 6zelligi
itibariyle diizenleme ortakhik paymin alimamadig hallerde, ilgilisinin muvafakati ile
diizenleme ortaklik payr miktar1 bedele doniistiiriilebilir.

Bu bedel, diizenlemenin gergeklestirilmesi i¢in yapilacak kamulagtirmalar disinda
kullanilamaz.

4.2.2. 3194 Sayih Yasaya Dair istem Uzerine Yada Re’ sen Yapilan
Imar Plam Uygulamalari Sonucu Bedelsiz Terke Konu Olan
Ayricahkh Alanlar

3194 sayii yasamin 11, 15 ve 18. maddeleri ile 2981-3290-3366 sayili yasanin
10\b ve 10\¢ maddeleri uyarinca, istem iizerine ya da resen yapilan imar
plam uygulamalar1 sonucu, bedelsiz terke konu olan ; 1) Yol , 2) Park , 3)
Meydan , 4) Otopark, 5) Cocuk bahgesi, 6) Yesil alan, 7) Cami ve 8) Karakol
gibi sekiz farkh kamusal hizmet alanlarina rastlayan yerlerin, imar plaminda
ongorildiikkleri amaglann  dogrultusunda kullamlmak iizere bedelsiz terk
edilmeleri ile tapu sicilindeki kayitlarinin silinmeleri (terkin edilmeleri )
gerekmektedir. Bu yaklagim kadastro tiizesinde de benimsenmigtir. Imar plam
uygulamalar1 6ncesi , “ insaata ve mevcut bina varsa esash degigiklik ve
ilaveler yapilmasina” izin verilmeyen ( 3194 m. 13,33 ) bu gibi alanlarda,
yasalarla 6ngoriilen ve imar plam uygulamalan ile birlikte , “ terk edilir ve
tapu kayd: terkin edilir “ geklindeki kurallannn bazi ayncaliklan oldugu
goriilmektedir. Ayricalikli alanlar ; cami , karakol ve otopark yerleri seklinde
ortaya gikmaktadr.
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4.2.2.1. Cami Yerlerinin Kullanmm,lyeligi ve Kiitiiklenmesine iliskin
Inceleme

Belediye smurlart igerisinde yapilan camilerin “ tesbit ve tescili” ne iligkin
kurallara , 766 ve 2613 sayih yasalarda yer verilmemigtir. Buna kargm ,
belediye smurlan diginda , kdy igerisindeki camilerin 766 sayili yasanin 36.
maddesi uyaninca , “ simir1 iginde bulundugu koy tiizel kigilifi adina “ tesbit
edilmesi Ongoriilmiigtiir.

Maliye Bakanhg , valilikler aracihifiyla yaymladign 25.03.1969 tarih ve 27
sayth Teblige ek 27.02.1970 tarih ve 35 nolu genel teblig ile , kisiler ve
dernekler tarafindan yaptinlan cami ve ibadethane binalarnin bagis yoluyla ve
bir kogula baglanmaksizin Maliye Hazinesine devredilmesini ve bu konudaki
iglemlerin , bakanhgm yamtina gére yapilacak iglemler ¢ergevesinde
gerceklesmesini  belirtmigtir. Damigtay 6. Daire‘nin  25.09.1992 tarih ve
E.1992/291, K. 1992/300 sayili kararinda, TMK.’nun 903 sayih yasanm 1.
maddesiyle  degistirilen ( 73-81 ). maddelerine gore , vakif senediyle
kurulmug miilhak bir vakif olan ve tiizel nitelik bakimindan bir 6zel hukuk
tizel kigisi geklinde tamimlanan , Tiirkiye Diyanet Vakfi’mmn , devietin hiikiim
ve tasarrufu altinda bulunan yerler iizerinde inga edilmigs camilerin , kadastro
caligmalan sirasinda kendi vakiflan adina smrlandirma ve tesbitinin
yapilmas: yolundaki istemi ;

TKGM Tasarruf Islemleri Dairesinin 21.06.1989 tarih ve 16-3189 sayili yazisi
( mukteza ) ile , “ vakfin kuruluguna iligkin tescil kararinda , senetsizden
tasgtnmaz mal iktisab edilebilecegine iligkin herhengi bir kural bulunmamas: “
nedeniyle reddedilmigtir. Bununla birlikte , “ isteme konu camilerin Maliye ve
Giimriik Bakanh$’’min veya iizerinde insa edildii arazi sahibinin oluru
durumunda ya da bu arazi sahiplerinin haricen bariy ya da satin alma
yoluyla miilk edinildiginin kamtlanmasi durumlarmda “ bu tir istemlerin
kargilanabilecegi belirtilmigtir.

3402 sayih Kadastro yasasiin 16/A maddesi, “ namazgah , cami...ve benzeri
yerler , kayit , belge veya o6zel kanunlarina gére Hazine , kamu kurum ve
kuruluglan kO6y veya mahalli idare birlikleri tiizel kigilikleri adlarna
sinirlandirilarak tesbit ve tescil edilir.” kurali ile 766 sayil yasada oOngoriilen
kurala benzer yaklagimi benimsemistir.

TKGM Tasarruf Iglemleri Dairesi’nin 26.01.1987 tarih ve 598-609 sayih
yazisinda , belediye kurulusu bulunan yerlerde ;

1- Tirk Medeni Kanunu’nun yiiriirliige girdigi 04.10.1926 tarihinden once inga
edilmig camiler ile bu tarihten sonra vakif taginmazlan iizerinde inga edilmi§ ya
da halen Vakiflar Genel Miidiirliigii yonetiminde bulunan camilerin , Vakiflar
Genel Miidirliigii adina,
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2-04.10.1926 tarihinden sonra , iyeligi kigilere ait taginmazlar iizerinde inga
edilen camilerle devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerler iizerinde
inga edilmig camilerin , resmen olugmug (Cami Yaptuma ve Yasatma Dernegi)
var i1se bu dernek admna , tersi durumda Maliye Hazinesi admna tesbit
edilmeleri gerekir , denilmektedir.

Yukandaki degerlendirmelerden goriildiigii iizere , imar planlarinda “cami”
olarak ayrilan alanlarin , imar plam uygulamalann ile diizenleme ortaklik
payindan kargilanmalann ya da bedelsiz terk edilmeleri sonrasinda , tahsis ve
dagitim cetvelleri ya da degigiklik beyannamelerinde , iyelik durumlarinin ,
diizenleme o¢ncesi iizerinde yer aldiklan parselin iyelik durumu dikkate
alinarak ya da dogrudan Maliye Hazinesi adina kiitikklenmeleri gerekmektedir.

4.2.2.2. Karakol Yerlerinin Kullammm, fyeligi ve Kiitiiklenmelerine
Iliskin Inceleme

imar planlaninda “ karakol” igin ayrilms yerlerin gelecegi iizerinde , imar
yasast ve yonetmeliklerinde agik ve kesin kurallar bulunmamaktadir. Buna
kargin , 3402 sayih Kadastro Yasasi’'mn 16/A maddesi ile , Tasinmaz Mallarin
Smirlandirma , Tesbit ve Kontrol Islei Hakkindaki Yénetmelik’in  12.
maddesinde , kamu hizmetinde kullanilan , biit¢elerinden 6denek ve yardimlarla
yapilan resmi bina ve tesisler arasinda sayilan , “(...karakel..ve benzeri
hizmet mallar)...kayit , belge veya ozel kanunlarma giore Hazine , kamu
kurum ve kuruluslar...adlarina smrlandirilarak tesbit ve tescil olunur”
denilmektedir.Imar plam1 uygulamalarinda , “karakol” yeri nedeniyle diizenleme
ortaklik payindan kargilanan ya da bedelsiz terk edilen alanlarm , iilkemizde
yalmzca Igigleri Bakanh@ Emniyet Genel Midiirliigii tarafindan kullamildiklan
gozoniinde bulundurularak , tapu kiitigiiniin beyanlar hanesine , imar plam
uygulamas1 sonucu aynldifi amaci disginda kullamlamayacagi ve satilamayacag:
serhinin konulmasi kaydiyla , yukarida adi gegen kuruma ozgiilenmek iizere
Maliye Hazinesi admna tapu sicilinde kiitiikklenmeleri gerekmektedir.

4.2.2.3. Otopark Yerlerinin Kullanmm , Iyeligi ve Kiitiiklenmesine
Iliskin Inceleme

Kadastro ve Tapu yasalarinda otopark yerlerine iligkin herhangi bir kural
bulunmamaktadir. Bu konuya , TKGM tarafindan ¢ikarilan 07.11.1985 tarih ve
1477 sayith Genelge ile agikhik getiritmigtir. 3194 sayih Imar Yasas’’mmn
37.maddesi geregince ¢ikarllan Otopark Yonetmeligi'nin (Resmi Gazete:
01.07.1993-21624; degisiklik 29.09.1993-21713) 3. maddesinde otoparklar;
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1)Bina otoparklan , 2) Bolge otoparklari ve genel otoparklar, seklinde iki tiirlii
ele alinmigtir. Binamin iginde ya da oturdugu parselde otopark tesisi (bina
otoparklar1) olanakli olmayan yerlerde , bolge ve genel otopark yerlerinin
belirlenmesi gerekmektedir

Bu durumlarda , belediyelerce otopark bedeli alinarak (m.10,11), bu bedellerin
yalnizca onayh imar plaminda saptanan bolge ve genel otoparklarn yapiminda
kullanilmalan 6ngériilmiigtiir Bolge ve genel otoparklar , TKGM’ niin 1477
sayili genelgesinde “Ada i¢i otoparklar” olarak degerlendirilmiglerdir.

Otopark Yonetmeligi'ne gore (m.3/b) bolge otoparklann ve genel otoparklar; bir
schir veya bolgenin var olan ve gelecekteki kosullart ve gereksinimleri
g6zoniinde bulundurularak imar planlan ile diizenlenen gereksinmeye gore
agik , kapali ya da kath olarak , belediyeler veya diger kamu kuruluglani ve
ozel kigiler tarafindan yapilan ve igletilen otoparklardir. Bu tiir otoparklarm ,
yonetmelifin 6. maddesi geregince , belediyeler tarafindan gergeklestirilecek 5
yillik imar programma alinmalan gerekmektedir.

01.01.1994 tarihine kadar otopark yonetmeligi ile kendilerine tesbit yetkisi
verilen esaslann meclis karan alarak belirlemeyen belediyelerce uygulanmak
tizere ¢ikanlan “Otopark Yonetmeligi Haklkinda Genel Teblig “ e gore (Resmi
Gazete : 30.12.1993-21804) , “ Valilik ve belediyeler tarafindan yaptirilan
bilge ve genel otoparklarim bakim , onarnm ve isletilmesi valilik ve
belediyelere aittir’Ancak bu yetkilerin iigiincii kigilere devredilmesi de
olanakhidir. 3030 sayili yasanmin uygulandigy illerde , kathh otoparklar yapmak ,
yaptirmak , igletmek ya da iglettirmek gorevi Biiyiiksehir Belediyelerine aittir
(3030 m. 6/A).

TKGM’ nin 1477 sayili genelgesinde , ada i¢i otoparklar , “imar plamnda
gosterilmis olmasi1 kosulu ile, imar adasmdaki parsellerin ortak yeri
olarak , (miisterek methal) Tapu Sicil Tiiziigii’niin 33.maddesine
(07.06.1994 tarih ve 21953 sayih Resmi Gazete’de yaymlanan yeni
Tapu Sicil Tiiziigii’niin 26.maddesine) gire belediye ve valiligin talebi
iizerine ayn bir parsel olarak re’sen tapu siciline tescil edilirler”

Otopark yo6netmeligi ve buna iligkin ¢ikarilan Genel Teblig ile TKGM’nin
1477 sayih Genelgesi birlikte degerlendirildiginde , diizenleme ortaklik
payindan kargilanan ya da kamuya bedelsiz terk edilen yerlere terk edilen
yerlere rastlayan “otopark” alanlarinin , “belediye ya da valilifin istemi
iizerine” tapu siciline kiitiikklenmeleri olanaklidir
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Gergekte boyle bir kayitlamaya gerek de vardir. Cinkii bu tir alanlarin her
zaman igin iggal edilebilecegi ya da amact disinda kullamlabilecekleri ,
uygulamada yaganan Orneklerden gorillmektedir. Bu gibi yerlerin , daha
sonra yerlesim alanlan durumuna doniistiiriilmelerini onlemek
yapilabilecek plan degisiklikleriyle ; simrlandirilarak , ada ve parsel
numaras: verilmesi ve yiizilciimlerinin hesaplanmasi gerekmektedir. Ayn
bir parsel olarak tapu siciline Kkiitiikklenmeleri gereken bu tiir alanlarm
iyelik siitununa , diizenlemeye giren ya da bedelsiz terke konu olan
tasinmazlarin , diizenleme sonrasi ada ve parsel numaralarmm yazilmas:,
ancak beyanlar hanesinde ise , “imar plam uygulamasi sonucu otopark
alam olarak aynlmstir. Amact disinda kullamlamaz ve satilamaz” serhinin
konulmas: zorunludur. Otopark alanlarimin tapu siciline kaydinda belediye
ve valilik isteminin aranmas: yerine dogrudan Kkiitiikklenim isleminin
yapilmas1 daha dogru ve yerinde bir uygulama olacaktir. Bu yéndeki bir
uygulamanin , Tapu Sicil Tizigi ile 1477 saylh Genelge ve Otopark
Yonetmeligi kurallartyla da uyumlu olacag agiktir. Yol , park , meydan , otopark
, gocuk bahgesi , yesil alan , cami ve karakol gibi sekiz farkli alanm ,
diizenleme  ortakllk paylan ya da  bedelsiz terklerden kargilandiklan
gozoniine alindifinda , bunlardan ; cami , karakol ve otopark yerleri igin tapu
siciline kayit siirecinin igletilmesine iligkin bir yaklaggmin var oldugu
goriilmektedir. Kaldi ki , bu yaklagim , iilkemiz hukuk sisteminin de benimsedigi
bir uygulamadir. Geriye kalan alanlardan, yol ve meydan disindaki ; gocuk
bahgesi , yesil alan ve park yerlerinde de Kkiitiiklenim siirecinin igletilmesi
olanaklidir. Bu tiir yerlerin, gerek arazide ve gerekse harita ve harita bilgileni
ile smirlandirilarak , ada ve parsel numarasi verilmesi ile yiiz6lgiimlerinin
hesaplanmasi1 gerekmektedir. Bu alanlarin tapu siciline kayitlanmalarinda |,
bildirinin “otopark” lara iligkin incelemesinde deginilen uygulamaya gidilmesi
gerekmektedir. Dolayistyla , Imar Yasasi’nda , imar plam uygulamalanm konu
edinen kurallarin bu 6nerimleri de igerik gekilde yeniden diizenlenmesinde
yarar bulunmaktadir.
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4.3. CAKMAK MAHALLESI 37 PAFTA 829 ve 872 ADA’DA 3194 SAYILI
IMAR KANUNUNUN KAT MULKIYETI ESASLARINA DAYALI
18. MADDE UYGULAMASI

Istanbul Umraniye Cakmak mahallesi 37 pafta 829 ve 872 ada’da yapilan 6rnek modele
ait 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi Kat Miilkiyeti esaslarina dayali ¢ahgma
sonucu olusan sayisal galigmalarda elde edilen degerlere déniik suyulandirma cetvelleri
hazirlanmig olup tez amacimn gostergesi olarak guyulandirma cetvelleri  ekte
sunulmugtur.

Miilkiyetin 3194 sayil imar Kanununun 18. madde uygulamasma gore diizenlenmesi
asagidaki degerler dogrultusunda yapilmistir.

Uygulama Alani (Tahdit):311 567.00 m2

Kadastral Parsel Toplami: 235 871.50 m2

Kapanan Yollar (thdas): 75 695.50 m2 311 567.00 m2
Diizenleme Ortaklik Pay1 Alinacak Parsel Toplam: Alanmi: 311 220.00 m2
Diizenleme Ortaklik Pay1 Alinmayacak Parsel Alam1 Toplami: 347.00 m2

Toplam imar Yollari: 47000.35 m2
Toplam Yesil Alan: 55 426.65 m2 108 927.00 m2
Toplam Cami Alani: 6500.00 m2

Spor Tesisleri Alani: 39 505.52 m2
Teknik Altyap: Alani: 3791.48 m2
Temel Egitim Alam: 18 679.00 m2
Saglik Alani: 3250.00 m2 —— 78 326.00 m2
Yonetim Alani: 2700.00 m2
Sosyal-Kiiltiirel Alan: 4200.00 m2
Belediye Hizmet Alani: 6200.00 m2

Konut Alani; 118 967.00 m2 123 967.00 m2
Ticaret Alani; 5000.00 m2

Plon Yeri; 347.00 m2 347.00 m2
Toplam 311 567.00 m2

Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran1: 0.35
Kamu Ortaklik Pay1 Orani: 0.251674
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Teknik Altyapr Alami: Enerji Nakil Hatlari, Telefon, Su, Kanalizasyon, Dogalgaz gibi
Kamu Yararina Diizenlenen Projeler biitiinii igin ayrilan alan geklindedir.

Yukandaki degerlere gore uygulama alanindaki kadastral yollar Umraniye belediyesi
adina ihdas edilerek imar yollar, yesil alanlar ve dini tesis alanlan diizenleme ortaklik
pay1 oranina dahil edilip her parsel alanindan esit miktarda ( % 35 olarak ) kesinti
yapilmugtir.

Ticaret Alanlan Dagitimindaki Temel Esaslar
Her kadastral parsel maliki Ticaret alanlarinda hisseleri oraninda hisselendirilmigtir.
Konut Alanlarimin Dagitimindaki Temel Esaslar

Her kadastral parselden diizenleme Ortaklik Payr Oram1 kesildikten sonraki miktarina
gore, bulundugu konuma rastlayan konut adasinda hisse verilip birden fazla parseli olan
sahislarin paylan ve akrabalik durumindaki ( soyad: birlikteligi ve baba ad1 birlikteligi)
sahislar ayni konut adasinda hisselendirmek suretiyle parseller arasi birlikteligin
saglanmasi aski asamasindaki miiracaatlarla degerlendirilecektir.

Kamusal Alan Dagitimindaki Temel Esaslar

Spor tesisleri, Teknik Altyap:, Temel Egitim, Saglik, Yonetim, Sosyal ve Kiiltiirel ve
Belediye Hizmet Alanlarimin dagitiminda aym sekilde her kadastral parselinalam
oraninda her bir kamusal parselden pay almistir. Bunun bdyle olmasindaki ana temel
farkli kamusal alanlarin farkli zamanlarda ve farkli bedelle kamulastiriimasi
yapilabilecegi varsayimindan parsel maliklerini olumsuz yénde etkileyecegi
diistiintilmiigtiir.

Uygulama ile ilgili sayisal degerlendirmeler Suyulandirma Cetvelleri, Tescile Esas
Dagitim Cetvelleri ve Imar Adas1 Dagitim Cetvelleri asagidaki gibidir.
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5. SONUCLAR

2.Diinya savasi ve 1950' den sonra baglayan kentlesme olgusu,i¢inde bulundugumuz
yiizyilda olaganiistii bir boyut kazanmigtir. Sanayilegme hareketleri ile baglayan kirdan
kente go¢ ve agin nifus artigt gelismekte olan dlkeleri hazirliksiz
yakalammgtir. Onlenemeyen gé¢ ve hizli niifus artigt kentlerde konut sorununa neden
olmug, mevcut konut stoklarmin yetersizlifi ve gogle gelen dar gelirli ailelerede konut
tiretilememesi sonucunda yasadig1 yapilagma siireci baglamigtir,

Yasadist yapilagma siireci; onceleri masum barinma amaciyla yapilan gecekondularla
kentte varliklarim hissettirmig, konut agiginin kapatilmasinda etkin bir rol oynayarak
kentte yeni yerlegsmeleri ve gelisme alanlarim olugturarak yeni bir konut tipolojisi
sergilemigtir. Ancak baglangigtaki masumiyetini kisa siirede yitiren gecekondu ve
gecekondulagma olgusu gogen kitlenin kentteki kalicihigim ve kentten daha ¢ok rant
elde etmek amaciyla mekansal ve yasal déniigiimii ile yeni bir siireci hisseli béliintiilit
alan ve yapilagsmasim- baglatmistir. Giiniimiizde bir donem biiyiik kentlerimizde yer
alan derme-gatma gecekondu bolgeleri artik yerini kentin geligme alanlarinda g¢ok katl
yapilagmalara birakarak, yasadigi gecekondu konumundan gikarak yapilagmada yasadigt
olmakla beraber toprakta yasal boyutu ile hukuksal tabanda yer bulmugtur.Kentlerde
kamu topragmnin azalmasi ve degeri artan topragin tek bagina elde etme zorlugu iizerine
gogerler 6zel miilkiyete dayah hissseli parseller iizerinde simir tanimayan kurallarla
kendi inisiyatifleri-maddi olanaklar1 dogrultusunda yapilagma baglatmiglardar.

Gegen 50 yil igerisinde yasadigt yapilagmalarla gerek gecekondu gerekse hisseli
boliintilii alanlar tizerinde olusan yapilarla, kimligini yitirmig, planl olarak biiyiime ve
gelisme ozelligimi siirdiiremeyen kentlerde gevre sorunlan ile ekolojik dengeyide yok
eden bir siire¢ yaganmaktadir.

Bugiine kadar yasadisi yapilasma sorununa degisik platformlarda degisik bakig
agilartyla ¢6ziim iiretilmeye g¢ahigtlmigtir.Sorunun en 6nemli nedeninin gog¢ oldugu,
gogiin 6nlenmesiyle sorunun ¢o6ziilecegi iizerinde durulmug ancak kisa bir siirede alian
onlemlerlede gogiin durdurulamiyacagi anlasilmigtir. Gogiin yasaklanmasi, durdurulmas:
miimkiin degildir.Ciinkii gogii salt bir niifus hareketi olarak degerlendirip ekonomik ve
toplumsal boyutunu gézard: ederek yasaklarla veya temennilerle ¢oziim aramak,sorunu
sadece kabul etmek anlamina gelmigtir.

Yapilan bir aragtirma bunu dahada somutlagtirmaktadir. Tirkiye genelinde uzman
doktor dagilimindaki oran 6435 kigi/doktor iken bu oran Istanbul’da 4501, Van’da
28252 dir.Bu rakamlar da bize 6niimiizdeki yillarda daha g¢ok sayida insamin, kentsel
hizmet ve olanaklarindan yararlanmak isteyecegini anlatmaktadir. (5.1)



Gogle gelenkonut sorunu, kendi iy giigleri-birikimleri ve sosyal yapilarnyla
“Gecekondu”da, igsizligi ise yine kendilerince “Marjinal Sektorii” olugturarak
¢ozmiiglerdir.Sonugta biiyiik kentlerin %60-75 oraminda yasadigi yapilagmasiyla kent
yerlesiminde, %10-15" lik bir oranda marjinal sektor ile ekonomik yapida varliklarim
kabul ettirmiglerdir.

Gogler kendi sorununa kendisi ¢oziim bulmus, merkezi ve yerel yonetimler ise bu
siregte yasak koyarak, yapmmlarim engeleyemedifi gecekondularda yikimlar
gergeklestirerek ve sonugta varhigimi kabul etmek zorunda kaldigr gecekonduyu, af
yasalart ile miilkiyet hakkim1 yasallagtirarak, kendi olgeklerinde sorunun ¢oziimiine
katkida bulunmuglardir. Yikim; yeniden yasadisi yapilasmayi, af yasalan ile tapu
verilmesi ise bolgede yapilabilecek biitiinciil planlama g¢ahgmalarmin Oniini
kapamug,bir anlamda da gecekondu yapmay: diigiinen kigileri 6zendirmigtir.

Giintimiizde yasadigi yapilagmalar, kentte go¢ hareketlerinin baskis1 &tesinde, kent
topraklarim yagmalayarak kent rantim paylasma gekline doniigmiigtiir. Yeni bir sektér
olusturan arsa spekiilatorleri gecekonduyu ticaretlestirmig, kent gelime alanlarini, imar
dis1 alanlann spekiilasyon amagh yollarla elde ederek satmigs ve kentlerimizin bir
anlamda kendilerince bigimlenmesini saglamiglardir. (5.2)

Cozum olarak ¢ikarilan yasalar ise tiim bu gergekleri yok sayarak sorunu ¢6zmek yerine
mevcut yapilagsmayr yasal hale getirmig, siireci sagliklagtiracak higbir katkida
bulunmarmg, 2981 ve 3290 sayii Af Yasalar’’yla getirilen “Islah Imar Plam”
kavramiylada “planli bir yasadii yapilagma siireci” baglatilmistir. Islah imar Plam;
kentlerin plandig1 alanlarim kentle biitiinlestirerek, planlanan alan igerisinde yerlesecek
niifus da goz oniinde bulundurrlarak gerekli sosyal ve teknik alt yapr getirmeyi
amaglamistir. Ancak uygulamada mevcut yapilagmay: yasallagtirarak tapu vermekten
bagka klasik plan siirecini ortadan kaldirarak, mevcut yapilagmaya art1 bir yogunluk
getirerek, kentlerin gelisme alanlarimt geri doniilmez bir yapilagmayla bagbasa
birakmusgtir.

Hala giiniimiizde segim dénemlerinde yasadig1 yapilagsmay1 gérmezlikten gelerek, tegvik
edercesine “siz yapim, biz tapularimizi veririz” vaatleri ile merkezi ve yerel y6netimler
yasadig1 yapilagmalan ellerindeki en biiyiik se¢im yatinm olarak gormektedirler.

Sonugta Ikirsal alanlardaki sorunlann ¢Ozemeyen siyasi iktidarlar, gb¢ ve
gecekondulagmay yararlamlmas1 gereken bir olgu olarak kullanmiglardir.Gég ile kente
gelen niifusa, ucuz ve yedek is giicii olarak bakilmug,biitiiniiyle olmasa da tiikett
nefes almalan saglanmigtir Kagak yapilara, yerlesmelere géz yumulmus,
desteklenmis, orgiitlenerek baski grubu olmalarina izin verilmig, hemgehri m /allelen
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siyasi cemaatlerin mahallelerine doniigiirken bir yandan hizla yenileri kurulmaya
baglamig ve girilemeyen yerlesmeler olmugtur. (5.3)

Yasadisi yapilasma  olgusunu; yaratan nedenleri, neden-sonu¢ iligkisi, tiim somut
gercekleri bir tarafa birakarak, sadece o giinkii mevcut sorunu ¢ozmeyi amaglamak, tiim
biiyiik kentlerimizde ve 6zellikle Istanbul’da zamanmn ve gok énemli ¢oziim olanaklarnin
yitirilmesine neden olmustur.Istanbul genelinde yaklagik dakikada 1 kiginin kent niifusuna
katildigy, giinde 200-250 yasadis1 konut yapildigi ve %4’ plansiz alanlardan olugan kentin
sorunlarina ¢6ziim bulunabilmesi i¢in zaman i

Planlama boyutunu bir biitiin olarak ele alip iilke planlamasindan, kent 6l¢eginde imar
planlarina kadar gesitli planlama boyutunda biitiinciil planlarla ¢oziim yollan
Onerilebilir.

Bunun yaninda iilke dlgeginde yonetimsel diizenlemelere gidilerek merkezi ve yerel
yonetimler arasinda daha giglii bir koordinasyon kurularak eggiidiimlii galigmalar
saglanmalidir. Siyasi agidan gerek merkezi gerek yerel yonetimler iilke ve kent
biitiiniinde yasadig1 yapilagmalara 6diin vermeyecek bigimde, her gelen siyasi iktidarin
kendi politikalar: parelelinde olmayan bir devlet politikas: karari olugturulmasi ve
uygulanmasi temel ilke olarak benimsenmelidir.

Imar planlanimin saghkh bir bigimde uygulanabilmesi igin, yine iilke olgeginde
uygulanabilecek arsa politikalan iiretilmesi zorunlulugu vardir. Bu yaklagim plan
siirecinin iyilestirilmesi ve planin gikarlara dayali anlamsiz ve zamansiz degisikliklere
ugramamast yéniinde énemli bir giivence olugturacaktir.

Ancak iilke 6lgeginde alinacak ve uygulanacak diizenlemelerin orta ve uzun vadede
olmasi, her gegen topraklar yagmalanan ve yok edilen kentlerde, acil ¢6ziim onerileri
ile sorunlara yaklagma geregini ortaya ¢ikarmugtir. Konu yasadii yapilagmalar ve
gelismeler oldugunda her kenti, her boélgeyi ve her konuyu homojen kabul etmek
miimkiin degildir. Co6ziim ise gesitlenen bu sorunlar ve sosyal aligkanliklar
dogrultusunda farkli yaklagimlarla konu ele alinarak bir anlamda noktasal ¢6ziimlerle
biitiine dogru gidilmelidir.

Yasadis1 yapilasmig alanlarin planlanmasinda, alan bir biitiin olarak ele almnarak alt
yapisindan konut mimarisine kadar ¢oziilmiiy imar planlarn ile beraber
projelendirilmelidir. Projelendirme ise giiglii finans kaynaklar1 ve bu alanlarda yasayan
halkin katilimu ile gergeklestirilebilecegi oncelikli kabul olmalidir.
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Yasadisn yapilasmig alanlann planlamasinda kat miilkiyeti esash diizenlemeler
gergevesinde  yasal engellerin (kat maliklerinin  muvafakatmin  saglanmasy)

kaldinlmas1 ile alt ve iist yap: itibariyle sagliksiz yapilagmalarin engellenmesi
hizlandinlabilir.
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