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OZET

Ulkemizde son yillardaki depremlerde ¢ok sayida bina yikilmis ve can kayiplar1 yasanmustir. Yikilan binalarla
birlikte sehirlerdeki yapilagsmalar giindeme gelmistir. Niifus yogunlugunun kontrolsiiz bir sekilde artmasi, kacak
yapilagsmay1 ve sagliksiz bina yiginlarini olugturmustur. Deprem kusaginda kalan ilgelerden Sultanbeyli'de de yap1
stokunun biiyiik bir kism1 kacak olarak yapilmustir. flgenin miilkiyet yapis1 agirlikli olarak cok hisseli kadastral
parsellerden ve 2/B parsellerinden olusmaktadir. Bu makale ile Sultanbeyli’deki kadastral yapi 6zellikleri ve konut
dokusu incelenerek, 6306 sayili Kanun’la gerceklestirilen riskli yapi uygulamalarina etkileri tartisiimaktadir.
Yapilan inceleme, diizensiz kadastral yapi ve iizerindeki yogun yapilasmanin, parsel 6lgegindeki doniisiim
uygulamalarini olumsuz etkiledigini gostermektedir. Sultanbeyli 6rneginde gerceklestirilen bu arastirma, benzer
yapilasma kosullarina sahip yerlesimlerde, mevcut konut dokusunun yenilenmesi ve nitelikli yasam alanlarinin
olusturulmasi amaciyla, uygulamalart kolaylastirici nitelikte alternatif doniisiim yaklagimlarinin gelistirilmesi
gerektigini ortaya koymaktadir.

Anahtar Kelimeler: Bina yenileme, riskli alt yap1, Sultanbeyli

IMPLEMENTATION OF LAW NO 6306 IN INFORMALLY DEVELOPED
SETTLEMENTS: EXAMPLE OF SULTANBEYLI

ABSTRACT

In our country, many buildings have been destroyed in recent earthquakes An uncontrolled increase in population
density has resulted in illegal construction and unhealthy building stocks. In Sultanbeyli, one of the districts of
Istanbul, in the earthquake zone, a large part of the building stock was made illegally. The property structure of
the district consists mainly of multi-shareholding Cadastral parcels and 2/B parcels. With this article properties of
the cadastral structure and building structure in Sultanbeyli are examined and their effects on risky building
practices realized by Law No. 6306 are discussed. The examination shows that irregular cadastral structure and
the intensive construction on it negatively affect the building renewal practices on that take place on the parcel
scale. This research carried out in the example of Sultanbeyli reveals that alternative transformation approaches
should be developed in order to renew the existing housing structure and create qualified living spaces in
settlements with similar developlement processes and conditions.

Keywords: Building renewal, risky building, Sultanbeyli

Gelis/Received : 14.05.2020
Gozden Gecirme/Revised : 15.05.2020
Kabul/Accepted : 27.05.2020



T. Akgay ve E. K. Koramaz Plansiz Gelismis Konut Alanlarinda 6306 Sayili Kanun’un Uygulanisi

1. GIRiS

Insanlar tarih boyunca temel ihtiyaglarina gére yasam kosullarim sekillendirmis ve yasam degistirmislerdir. Bunun
en yakin 6rnegi sanayi devriminden sonra yasanan kirsal alanlardan kentlere dogru yonelme ve kentsel devrimin
yagsanmasidir. Koylerdeki yasama ve ¢alisma olanaklarinin artan niifus karsisinda yetersiz kalmasi insanlari yeni
bir arayisa itmis, kentlere gogler yasanmis ve kentlerde yogunluk baglamistir. Burada, gelisim gosteren teknoloji
de insanlar1 pesinden siiriikklemistir. Sanayi devrimi ile hiz kazanan kentlesme siirecinde Avrupa kentleri hizla
biliylimiis ve yogunlagmis, konut ihtiyaci ortaya ¢ikmustir. Tiirkiye'de ise bu durum Avrupa’ya gore daha hizl
yasanmis ve kontrolsiiz biiyiime beraberinde bir¢ok sorun olusturmustur (Hardal ve Yiirtidiir, 2018).

Ulkemizde kentlerin cazibesi arttik¢a biiyiik kentlere gocler devam etmis ve yapilasma basta olmak iizere kontrol
edilemeyen bir bliylimeye dogru gidilmistir. Bu hizli niifus artisi, kentlerde 6nceleri kdy hayatini egemen kilsa da
zamanla insanlar tarafindan yeni hayatin 6zellikleri kaniksanmis ve yeni bir kent hayati, beraberinde de bu hayati
yansitan kentsel ¢evreler de yavas yavas sekillenmistir. Hizli ve kontrolsiiz biiylimeyle birlikte, fiziki gevre
kosullar1 agisindan niteliksiz ve kagak yerlesim alanlari olusmustur. Plansiz gelismis bu yerlesim alanlari, hem
olusan cevrelerin olumsuz ve giivensiz fiziki 6zellikleri ve yasadisi olmalari, hem de sosyal ve ekonomik g¢evre
ozellikleriyle cogu zaman problem alanlar1 olarak goriilmiis, ¢6ziim i¢in kentsel doniisiim kavramiyla iliskili
miidahaleler tartisilir olmustur.

Yaygin bir deprem riskiyle karst karsiya olan iilkemizde, deprem karsisinda giivenli yapilar ve saglikli ¢evreler
iretmek gerekliligi, 6zellikle her depremden sonra kendini hatirlatmistir. 2012 yilina gelindiginde 6306 sayili
“Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondistiiriilmesi Hakkinda Kanun” c¢ikarilmis ve hazirlanan uygulama
yonetmeligiyle birlikte kentsel doniisiim uygulamalari hiz kazanmistir. 6306 sayili Kanun’un baslica ¢ikis noktast,
olas1 bir deprem karsisinda olusacak can ve mal kaybmin engellenmesi amaciyla, mevcut bina stokunun
yenilenmesidir. Kanunla birlikte riskli alan ve riskli yapt uygulamalar1 yapilmakta, kentsel doniisiim iglemleri
gerceklestirilmektedir. Bu Kanun’un yiirtirlige girmesiyle birlikte hizlanan doniisiim faaliyetleri, farkli 6zelliklere
sahip ¢evrelerdeki doniisim uygulamalar1 ve doniisiim uygulamalarinda onceliklerin neler olmasi gerektigi
konulari, akademik ve mesleki uygulamalar alanindaki tartisma konular1 arasindaki yerini almigtir.

Bu ¢alisma Istanbul’un plansiz gelismis yerlesimlerinden biri olan Sultanbeyli ilgesi’nde 6306 sayili kanun
cercevesinde gerceklestirilen doniisiim uygulamalarim1 konu almaktadir. Sultanbeyli ilcesi, plansiz yapilasmanin
bir sonucu olarak miilkiyet sorunlarinin sekillendirdigi, diisiik fiziksel ¢evre ve bina kalitesinin hakim oldugu bir
yerlesim dokusuna sahiptir. Sultanbeyli’de mevcut kentsel yapinin doniismesi, oncelikle deprem karsisinda
giivenli bir ¢evrenin olusturulmasi, diger yandan da fiziki ¢evre kalitesinin yiikseltilmesi agisindan Gnem
tasimaktadir. Ilgede 6306 sayili Kanun gercevesindeki riskli yapi uygulamalariyla bina 6lgeginde déniisiim
stirecleri yasanmaktadir. Yerlesimin miilkiyet dagilimi, kadastral yapisi ve mevcut konut dokusu, bina yenileme
stirecleri lizerinde etkili olmaktadir. Plansiz ve kagak olarak gelismis yerlesim alanlarini yasallagtirma ve
diizenleme amaciyla yapilan miidahaleler sonucunda ortaya ¢ikan miilkiyet dagilimi, kadastral yapisi ve konut
dokusu, Sultanbeyli’deki 6306 sayili Kanun’la yapilan riskli yap1 uygulamalariin ve bina yenileme siirecinin
baslica belirleyicileri arasindadir. Bu makale ile Sultanbeyli’deki kadastral yap1 6zellikleri incelenmekte ve 6306
sayili Kanun’la gerceklestirilen riskli yap1 uygulamalarina etkileri tartisilmaktadir.Makale kapsaminda ilk olarak
kentsel doniisiim kavrami ve bu kavramin Tirkiye’deki gelisimi agiklanmakta, 6306 sayili Kanun’un ve bu
gergevede gergeklestirilen bina yenileme uygulamalarinin kentsel doniisiim glindemi igerisindeki yerine
deginilmektedir. Ardindan Sultanbeyli {lgesi’nin gelisimi ve dzellikle miilkiyet durumu, kadastral yapisinin zaman
icerisindeki degisimi ve temel 6zelliklerine deginilmekte, ilgedeki 6306 sayili Kanun gercevesinde gergeklestirilen
riskli yap1 uygulamalari ile bu 6zellikler arasindaki iliskiler irdelenmektedir.

2. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI VE TURKIYE’DEKI GELISIMi

Kentsel doniisiim kavrami gerek akademik alanda ve mesleki uygulama alanlarinda, gerekse de giindelik
yasantimizda siklikla karsilastigimiz bir kavramdir. Bununla birlikte, kentsel doniisiim kavraminin tam olarak neye
karsilik geldigi pek de fazla sorgulanmamaktadir. Tiirk Dil Kurumu Tiirkge S6zliiglinde kentsel doniisiim kavram
“imar planina uymayan, ruhsatsiz binalarm yikilip, planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin olusturulmasi”
olarak tanimlanmstir.

Kentsel doniisiim, 6zellikle mevcut yapilarin eskimisligi ve buna bagli olarak meydana gelen bozulma ve
deformasyonlarla ilgili gerekli iyilestirmelerin yapilmasi olarak tanimlanabilir. Bu durumda aslinda kentsel
doniistimiin yeni bir planlama, yeni bir kent alan1 olusturulmasindan ziyade ¢okiintiiye ugrayan alanlarda yenileme
islemlerinin yapilmasi anlamin tasidigi ifade edilmektedir. (Akkar, 2006).
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Kentsel doniisiim, hem mekanlarin kendi igerisindeki degisiminden ve doniistimiinden etkilenmekte, hem de
mekanlarin iginde bulunduklari ¢evreden de etkilenmektedir. Toplumun dinamik ve hareketli yapist zaman
igerisinde sosyal, ¢evresel ve ekonomik nedenlere bagli olarak bozulmalara yol agabilmektedir. Dogal olarak bu
durumda mekanlarin doniisiimiinii bir zaman kavramina baglamamak gerekir. Doniisiim, dongii halinde siirekli
gerceklesen bir olaylar biitiinii olarak degerlendirilebilmektedir (Ilkme, 2008).

Ozden (2006), kentsel doniisiimii “belli bir zaman kavrami cercevesinde varligini devam ettiren yapilarda zamanla
meydana gelen yipranmalar1 ve bu yipranmalardan kaynakli olusan deger kayiplarini, ayrica ¢evre kalitesindeki
bozulmalar gibi etkenlerin iyilestirilerek fiziksel mekanlarin canlandirilmasi eylemi" olarak tanimlar.

Genel bir ¢ergeve icerisinde kentsel doniisiimiin amaci ise; durumu itibariyle tehlikeli olan, eskimis, kohnelesmis,
deger kaybina ugramus, riskli yapilari yenileyerek, yasam alanlarinin yeniden canlanmasini saglamaktir. Bununla
birlikte, ¢evresel yasam kalitesini artirarak kentlerin tarihi ve dogal yapisini korumak, kentsel dokuyu giiniin
fiziksel sartlarin1 da gbz Oniinde bulunduracak sekilde iyilestirerek yeniden canlandirip kente kazandirmak
hedeflemektedir (Alpaslan, 2016).

1980°1i yillara gelindiginde ise kentlerdeki carpik yapilasma ve beraberinde ortaya ¢ikan sorunlar doniisiim ve
yenileme kavramlarini giindeme getirmistir. Ankara'da, Dikmen Vadisi Kentsel Doniigiim Projesiyle baslayan
stireci diger projeler takip etmis ve zamanla genele yayilan bir politika haline gelmistir (Seydiogullari, 2016).
Ancak her kentsel doniisiim projesinin bir genel kurallar1 oldugu gibi, bir de yerel, sadece o bdlgeye 6zgii kurallart
oldugundan bir¢ok kentsel doniisiim projesinde siire¢ icerisinde ya sorunlarla karsilasilmis ya da projeler heniiz
tamamlanamamustir.

2000'l yillardan sonra kentsel doniisiim alaninda gerekli ¢aligsmalarin yapilabilmesi i¢in kanuni diizenlemelere de
gidilmistir. 2004 yilinda ¢ikarilan 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu bu alandaki
ilk diizenlemedir (Seydiogullari, 2016). 2005 yilinda 5393 sayili Belediye Kanununun kentsel doniisiim ve gelisim
alanlari ile ilgili 73.maddesinde "...belediye, kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden insa
ve restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar olusturmak,
deprem riskine kars1 tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak amactyla kentsel doniisiim
ve gelisim projeleri uygulayabilir" ifadesi yer almustir.

2004 yilinda cikarilan 5216 sayili Biiyliksehir Belediye Kanunu'nda da Biiyliksehir Belediyeleri'ne kentsel
doniistim ve gelisim projelerini uygulama yetkisi verilmistir. 2005 yilinda ¢ikarilan 5366 sayilt Yipranan Tarihi
ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasit Hakkinda Kanun'da tarihi
ve Kkiiltiirel tasimmmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi amaglanmistir. Yine bu
tarihlerde kentsel doniistimle ilgili Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanunu tasarisi ve Dontisiim Alanlar1 Hakkinda
Kanun tasarisi ¢aligmalar1 yapilmis, ancak kanunlagamamustir (Seydiogullari, 2016).

2012 yilina gelindiginde ise biitiin bu ¢aligmalarin ve siirecin bir iiriinii olarak 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve uygulama yonetmeligi yayinlanarak kentsel doniigiimle ilgili ulusal
diizeydeki baslica yasal diizenleme hayata gegcirilmistir. Kanunla birlikte uygulamalar riskli alan ve riskli yap1
kavramlar: etrafinda yiiriitilmiistiir. Riskli alan uygulamalartyla birden fazla yap1 ve g¢evresi ile kullanicilari
etkilenmekte ve kentsel ¢evrenin hizli bir sekilde doniistiigii goriilmektedir. Riskli bina uygulamalariyla
gerceklestirilen bina yenilemeleri ise parsel diizeyinde etki yaratmakta ve kentsel ¢evrenin degisimine etkisi daha
yavag gozlemlenebilmektedir.

3. SULTANBEYLI ILCESI

Istanbul’un 39 ilgesinden biri olan Sultanbeyli; Anadolu yakasinda 2885 ha yiiz 6l¢iime sahiptir. Ilcenin Kuzeyinde
ve Batisinda Sancaktepe, Giineyinde ve Dogusunda Pendik, Giineybatisinda ise Kartal ilgeleri bulunmaktadir.
Pendik ve Kartal ilge smirlar1 birlesiminde, Istanbul’un en yiiksek dagi olan ve iizerinde Aydos Kalesini barindiran
Aydos Dag1 (538m) bulunmaktadir. Kuzeyinde ise Teferriic Tepe (339m) vardir (Engin vd. 2013).

Salgamli Devlet Orman ile Teferriigtepe Devlet Ormaninin arasinda kalan ilgenin biiyiik bir kismi, Omerli Baraji
I¢me Suyu Havza Sinirlari icerisinde bulunmaktadir. Iski igme Suyu Havzalar1 Yonetmeligine gore ilgenin %97’si
uzun mesafe koruma siirinda, %?2’si orta mesafe koruma siirinda ve %]1°1 ise havza diginda kalmaktadir
(Agirman, 2014).
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Pendik, Sancaktepe ve Kartal ilgelerinin arasinda kalan Sultanbeyli, ortasindan gecen TEM otoyoluyla adeta ikiye
boélmiistiir. Kurulus asamasinda 4 mahalleden (Fatih, Gazi, Mehmet Akif, Turgut Reis) olusan ilgede gliniimiizde
15 mabhalle bulunmaktadir (Engin vd. 2013). Otoyolun giiney kisminda Hasanpasa, Abdurrahmangazi, Mehmet
Akif, Fatih, Hamidiye, Yavuz Selim, Necip Fazil, Orhangazi ve Aksemsettin Mahalleleri olmak iizere 9, kuzey
kisminda ise Adil, Mimar Sinan, Battalgazi, Ahmet Yesevi, Turgut Reis ve Mecidiye Mahalleleri olmak {izere
toplam 15 mahalleden olusmaktadir (Sekil 1).

Sekil 1. Sultanbeyli Tlgesi Mahalle Sinirlar1 Haritas1 (Sultanbeyli Belediyesi).

1957 yilinda kdy statiisiine giren Sultanbeyli, 1980'li yillara kadar normal seyreden bir niifus hareketine sahiptir
(Isik, Pmarcioglu, 2018). 1980 yilindan sonra kdydeki hareketlilik artmis ve niifusu 1985 yilinda 3741 kisiye
ulagsmustir. Bu tarihlerde ilgenin ortasindan gegen TEM baglanti yolunun agilmasi niifus artigin1 6nemli oranda
etkilemis ve 1990 yilina gelindiginde niifus 82298 kisiye ulagmugtir (Tablo 1). Hizla artan niifusu sonucunda 31
Aralik 1987 yilinda belde belediyesi olarak kurulmus ve ii¢ yil sonra 1992 yilinda ilge olmustur (Agirman, 2014).

Tablo 1. Sultanbeyli Nifusunun Yillara Gére Dagilimi (www.tuik.gov.tr)

Yillar Sultanbeyli Toplam Niifusu
1960 433
1970 1.015
1980 2431
1985 3.741
1990 82.298
2000 175.700
2010 291.063
2018 327.798

Sultanbeyli lgesi miilkiyet durumu, kadastral yapi, yapilasma ozellikleri ve imar planlarna iliskin bilgiler
Sultanbeyli Belediyesi ilgili miidiirliiklerinden 2020 y1l1 igerisinde yapilan goriismelerle temin edilmistir.

2012 yilina ait kadastral harita incelendiginde, ilge yiliz6l¢iimiiniin sadece %18'inin imar uygulamas: goérmiis ve
imara agik parsellerden olustugu, geri kalan %82'lik alanin ise hisseli parseller, 2/B alanlar1 ve orman alanlar1 gibi
imara kapali alanlar oldugu goriilmektedir (Tablo 2). Netcad sistemi {izerinden mevcut yapilagsmanin imara agik
olmayan alanlarla yapilan karsilastirmasinda, imara kapali alanlarda ¢ok sayida yapinin oldugu goriilmiistiir.
Sultanbeyli Belediyesi Emlak-Istimlak Miidiirliigii verilerine gore ilgede farkli kat yiiksekliklerine sahip 38.307
adet yap1 bulunmaktadir. Sultanbeyli Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii yap1 ruhsati listesiyle yapilan
kargilastirmada ise bu yapilarin 35.967 adedinin ruhsatsiz oldugu goériilmiistiir.
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Tablo 2. Sultanbeyli Tlgesi, 2012 Yilina Ait Miilkiyet Yapisinin Dagilimi ve Genel Ozellikleri (Sultanbeyli

Belediyesi)

MULKIYET DOKUSU ALAN (m?) YUZDE (%)
(QOK HiSSELi PARSELLER 8.853.815,15 30,59
IMAR UYGULAMASI GOREN PARSELLER 5.031.846,81 17,39
2/B ALANLARI 7.206.265,743 24,90
UYGULAMA GORMEMIS KADASTRAL PARSELLER 493.362,636 1,70
ORMAN ALANLARI 6.221.301,87 21,50
TEM +Eski Ankara Asfalti 876.637,92 3,03
KADASTRAL BOSLUKLAR 259.681,44 0,90
TOPLAM 28.942.911,57 100

flgenin problemli miilkiyet yapisinin ¢dziimlenmesine yonelik farkli donemlerde gesitli yasal diizenlemeler
yapildig1 goriilmektedir. Bunlardan baslicas1 2012 yilindaki 2/B alanlarini konu alan diizenlemedir. 2012 yilina ait
miilkiyet alanlarimnin dagilimi tablosuna baktigimizda %25'e yakin bir alanin 2/B alani oldugu gériilmektedir. Ulke
genelinde yillardir ¢o6ziim bekleyen 2/B alanlarinin ¢éziimii i¢in 2012 yilinda ¢ikarilan 2/B kanunuyla birlikte
ilcedeki 2/B alanlarinda da miilkiyet calismalar1 baglamistir. Emlak-istimlak Miidiirliigii verileri {izerinden yapilan
incelemede 2/B Kanunu kapsaminda Sultanbeyli’de 2012 yilinda baglanan c¢alismalarda yaklasik 17.000 adet
parsel tespit edildigi goriilmiistiir. Farkli biiyiikliiklere sahip bu parsellerde yapilan tespit ¢alismalariyla birlikte
22.000’e yakin hak sahibi tespit edilmig ve tapu dagitim siireci baslamistir. Boylelikle daha 6nceden de imar
planlar1 yapilan bu alanlar ilk defa yapilagmaya agilmistir.

Miilkiyet sorununun ¢oziimiiyle ilgili bagka bir yasal diizenleme ise hisseli parselleri kapsayacak sekilde
yapilmustir. Belediyenin raporlar ve dokiimanlari incelendiginde siirecin 2011 yilinda ¢ikarilan Bakanlar Kurulu
Karart ile basladigi ve yaklasik 7 yil devam ettigi goriilmiigtiir. Kararla birlikte iyilestirme, yenileme ve doniisiim
eksenli yiiriitillecek ¢aligmalara altlik teskil etmek amaciyla Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve Maliye Bakanligi
yetkilendirilmistir. 2012 yil itibariyle baslanan calismalar Belediye Emlak ve Istimlak Miidiirliigii uhdesinde
yiiriitiilmiistiir. ilgili miidiirlik tarafindan diizenlenen veri tablolar1 incelendiginde, Sultanbeyli’de yasayan
vatandaslarin bir kisminin hisseli tapusu oldugu, ¢ok biiyiik bir kisminin ise tapusunun bulunmadigt goriilmiistiir.
Bunun yani sira Sultanbeyli’de ikamet etmedigi halde elinde hisseli tapu bulunan kisi ve kurumlara da
rastlanmigtir. Bu noktada Bakanlar Kurulu Karar1 dogrultusunda yetkilendirilen Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve
Maliye Bakanlig1 ¢alisma yiiriitmiis ve elinde Sultanbeyli’ye ait hisse tapusu bulunan kisi/kurumlarla gériismek
suretiyle ellerinde bulunan hisse tapular trampa yoluyla kamunun uhdesine gegmistir.

2011 yilindaki Bakanlar Kurulu Karariyla baslayan bu siiregte, s6z konusu tapularin kamu eline gecis siireci 2018
yilina kadar devam etmistir. Tapularin Belediye adma tescili ve vatandasa devri ile ilgili g¢aligmalarin
yiriitiilebilmesi i¢in de yeni bir yasal diizenlemeye ihtiya¢ duyulmus ve bu konuda da 18 Mayis 2018 tarihli “Vergi
ve Diger Bazi Alacaklarm Yeniden Yapilandirilmasi ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma iliskin
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina {liskin Kanun’un” Gegici 1. Maddesinde gerekli diizenlemeler yapilmustir.

Ozellikle kamu eline gegen tapularin vatandasa mevcut yasal diizenlemelerle gecisini saglamanin miimkiin
olmadigini ifade eden belediye yetkilileri bu konuda hazirladiklar: taslak metinle birlikte 2/B Kanunu'nu altlik
olarak kullanmistir. Emlak-istimlak Miidiirliigii biinyesinde yiiriitiilen ¢alismalarda, miidiirliik verilerine gére, 31
adet ¢ok hisseli imar uygulamasi gérmemis tarla vasifli kadastral parselde tespit ¢aligmasi yapilmis olup, bu
caligmayla yaklasik 22.000 adet kadastro tespiti yapilan parsel, 60.000 adet hak sahibi tespit edilmistir. Tespit
¢aligmalarinin tamamlanmasiyla, tapu tescil ve satig islemlerine de baslanmustir.
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Sekil 2. Sultanbeyli ilgesi 2009 ve 2019 yillarina ait Kadastral Haritalar1 (Sultanbeyli Belediyesi).

Ilgenin miilkiyet sorununun ¢dziimiine ydnelik yiiriitilen 2/B ve hisseli alanlardaki g¢aligmalarla birlikte
Sultanbeyli arazilerinin yapilagsmasinin 6niinde engel olan sorunlar ¢6ziilmiis ve bir nevi kimlik tespiti yapilmistir.
2009 ve 2019 yillarina ait kadastral haritalarda da goriildiigii tizere, miilkiyet baglikli ¢aligmalarin tamamlanmasi
neticesinde ilgenin tamaminda tespitler yapilarak parseller olusturulmustur (Sekil 2).

Yine olusturulan bu parsellerle ilgili Netcad sistemi iizerinden yapilan caligmada bazi istatistiki verilere
ulagtlmistir. Miilkiyetle ilgili yiiriitiilen ¢alismalar neticesinde 2/B parselleri dahil olusturulan yeni parsellerle
birlikte Sultanbeyli’de halihazirda degisik biiyiikliiklerde toplam 44.000°den fazla miistakil parsel ve imar planlart
g6z Oniinde bulunduruldugunda da degisik biiyiikliiklerde 5182 adet ada bulundugu goériilmiistiir (Tablo 3).

Tablo 3: 2019 Yili flge Genelindeki Ada ve Parsellerin Alansal Dagilimi (Sulatanbeyli Belediyesi).

Parsel Biiyiikliigii (m?) Parsel Adedi Ada Biiyiikliigii (m?) Ada Adedi
0-500 m? 39514 0-1000 m? 1075
501-1000 m? 3182 1001-3000 m? 2054
1001-3000 m? 1062 3001-5000 m? 1168
3001-5000 m? 192 5001-10000 m? 693
5000 m? ve tizeri 250 10001 m? ve tizeri 192
TOPLAM 44200 TOPLAM 5182

Bir taraftan miilkiyet sorununun ¢oziimii i¢in g¢aligmalar yapilirken diger taraftan ilgenin imar planlar
hazirlanmistir. 2010 yilinda baslanan bu ¢alismalar 2018 yilina kadar devam etmistir. Miilkiyet sorunundan dolay1
toplamda 8 bolge olarak yapilan planlar son olarak 2018 yilinda Mecidiye Mahallesi'nin bir kismina iligkin yapilan
1/1000 6lgekli uygulama imar plani ile tamamlanmistir (Sekil 3)
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Sekil 3. 2020 Y1l itibariyle 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlarinin Bélgesel Dagilimi (Sultbeyli
Belediyesi).

Ozellikle miilkiyet yapis1 dikkate alinarak hazirlanan imar planlarinda miilkiyet sorununun ¢dziimii dogrultusunda
stireg igerisinde iyilestirmeler yapilmistir. 2/B parsellerinde miilkiyet belirsizliginin giderilmesi ve tapularin
verilmesinden sonra, bu parsellerin yogun oldugu planlardan baslamak iizere 7 bolge planina ilave plan notlar1
eklenmistir. Eklenen bu plan notlar1 su sekildedir;

* Parsel biiyiikliigi 350 m2 ve altinda kalan Konut ve Ticaret+Konut alanlarinda yonetmelikte belirtilen yap:
¢ekme mesafelerine uymak kaydiyla, TAKS:0,40 Hmaks=12.50 olacak sekilde uygulama yapmaya belediyesi
yetkilidir. Bu alanlarda yap1 nizami belediyesince belirlenecektir. Bu maddeye gore uygulama yapilacak
parsellerde tesekkiil olussa dahi 6n bahge mesafesi 5Sm’den az olamaz.

* Parsel biiyiikliigii 1000 m? ve altinda olan parsellerde bagimsiz boliim sayisini arttirmamak ve bagimsiz boliim
basina bir araglik otopark: parsel blinyesinde saglamak kaydiyla agik ve kapali ¢ikmalar emsal haricidir.

* Parsel biiytikliigii 1000 m? ve altinda olan parsellerde birinci bodrum kat zemin katla irtibatli olmak kaydiyla
iskan edilebilir. Emsal haricidir.

Plan notlarina bakildiginda &zellikle 1000m?'den kiigiik alanlara sahip parsellerle ilgili 6zel notlar oldugu
goriilmiistiir. Netcad sistemi {izerinden yapilan c¢aligmalarla elde edilen verilere gore planlardaki bu notlar,
miilkiyet sorununun ¢6ziimilyle olusan yeni parselleri dogrudan etkilemektedir. Bu verilere gére 500 m? ve 1000
m? altinda ¢ok sayida parsel bulundugu ve bu parsellerin ilge ylizolgiimiiniin yaklasik %97'sini kapsadig
goriilmiistiir. Yukarida belirtilen plan notlart da bu parsellerin yapilasmasina direk etki etmekte ve yapilagma
kolaylig1 saglamaktadir.

4. SULTANBEYLI’DE 6306 SAYILI KANUNUN UYGU

6306 sayili Kanun'la birlikte kentsel doniisiim ve bina yenileme uygulamalar1 baslamis ve riskli yapilarin
yenilenme siirecine girilmistir. Taginmaz maliki ve kiracilara kira yardimi yapilarak vatandaslar kentsel doniisiim
uygulamalarina tesvik edilmistir. 6306 sayili Kanun ¢er¢evesindeki riskli yap1 uygulamalarimnin 6zellikle miilkiyet
problemlerinin ¢dziimlendigi 2/B Kanunu’nun ¢iktigi donemlerde yogunlastigi goriilmektedir. Sultanbeyli
Belediyesi Yap1 Kontrol Midiirliigii verilerine gore ilk riskli yap1 uygulamasi 2014 yilinda gerceklesmistir. Daha
sonraki siiregte devam eden bu uygulamalarda 2019 y1l1 ekim ayina kadar 750 adet yap1 ve 1571 bagimsiz boliimle
ilgili yasal mevzuat igletilmis ve tespiti yapilan riskli yapilar yenilenmistir. Arastirma kapsaminda Sultanbeyli
Belediyesi Yapt Kontrol Miidiirliigii'nden alinan riskli yap:i dosyalar1 iizerinde detayli inceleler yapilmustir.
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Ozellikle riskli yap1 islemlerinin yiiriitiildiigii parsellerin biiyiikliiklerine gore yapilan incelemede parsellerin
%731iniin 350 m? altinda alana sahip oldugu, geri kalanlarinin %22’sinin ise 350 m?-1000 m? arasinda alana sahip
oldugu goriilmiistiir (Tablo 4). Yani riskli yap1 uygulamalarinin yapildigi parsellerin %95'i 1000 m? ve altini
etkileyen plan notlarindan faydalanmaktadir.

Tablo 4. Yikim Ruhsatlarinin Parsel Biiytikliiklerine Gore Dagilimi (Sultanbeyli Belediyesi).

PARSEL ALANI 350 m? ve alt1 350 m>-1000 m? 1000 m? iizeri

YIKIM RUHSATI SAYISI 548 165 37

Yine riskli yapilarin kat sayisina gore yapilan incelemenin detaylar1 da yillara gore degerlendirilmis ve tablo
halinde verilmistir (Tablo 5). Tablo iizerinde inceleme yapildiginda risk tespiti yapilarak yikimi gergeklesen
yapilarin %90'm1 ( 674 adet ) 3 kat ve asagi kat adedine sahip binalar olusturdugu goriilmektedir. Bu durumda kat
sayisinin azligi ve buna bagl olarak malik sayisinin az olmasi anlagmalarin daha kolay yapilabildigini
gostermektedir.

Tablo 5. Yikim Ruhsatlarinin Kat Yiiksekliklerine Gore Dagilimi (Sultanbeyli Belediyesi).

viLar |VKMRUBSAT ey | 4|2 s 0
BOLUM SAYISI UZERI
2014 4 10 1 1 1 1
2015 52 110 28 14 6 4
2016 110 238 47 35 18 10
2017 310 612 157 87 43 23
2018 217 461 100 57 31 29
(oc:l(()-lei/liil) 57 140 25 14 9 9
TOPLAM 750 1571 358 208 108 76

Riskli yap1 uygulamasi ile yenilenen binalar ruhsat durumuna gore incelendiginde, Ilge’deki 35.967 ruhsatsiz
yapidan sadece 750’sinin yenilenmis oldugu goriilmektedir. Bu bilgi, ilce genelindeki miihendislik hizmeti
almadan tiretilmis olan pek ¢ok ruhsatsiz yapinin 6306 sayili Kanun’un riskli yap1 uygulamasindan yararlanmamis
oldugunu gostermektedir.

Bilindigi iizere kadastral yapiy1 olusturan parsellerin sekilleri ve biiytikliikleri, cephe ve derinlik dl¢iileri, imar
planlarinin yaprmi ve uygulanmasinda etkili olmaktadir. Ozellikle plansiz gelismis alanlarda karsilagilan,
kullanimla olugsmus sinirlarin tespit edilerek kadastroya gegirilmesi yoluyla diizensiz miilkiyet dokulari1 ortaya
¢tkmaktadir. Bu durumda mevcut yapilarin yenilenmesi ve planlarin hayata gegirilmesi siire¢lerini kadastral yap1
ozellikleri olumsuz etkileyebilmektedir (Hanedan, 1996). Plansiz gelismis ve yogun bir yapilagsmaya sahip
Sultanbeyli Ilgesi kadastral yapisina iligkin incelemeler kiigiik parsellerin ve adalarin varligini ortaya koymustur.
Bununla birlikte Sultanbeyli’de de kullanim iizerinden tespitlerin yapilarak parsellerin belirlenmesi, cephe ve
derinlik &lgiileri, minimum alan biiytikliikleri gibi mer'i imar mevzuatindaki yapilasma kriterlerine uymayan
parseller ortaya ¢ikarmustir. Bu niteliklerdeki parsellere drnek olarak Sultanbeyli Ahmet Yesevi Mahallesi’nde ve
K-4 Bolgesi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam sinirlart igerisinde bulunan 190 adanin genel parsel yapisi
incelenmistir (Sekil 4).

Ornek olarak incelenen ada iizerinde 18 adet parselin bulundugu ve bunlarin 11 tanesinin 200 m?’nin altinda kaldig1
goriilmektedir. 400m? den biiyiik tek parselin oldugu adada, bina cephe hatti ¢izgisi dikkate alindiginda parsellerin
bazilarinda kiigiilme oldugu, bazilarinin da cephe ve derinlik 6lgiilerinde kisalma oldugu gériilmektedir (Tablo 6).
Ayrica 8 nolu parselin herhangi bir yola cephesi bulunmadigi ve bu durumun hem kendisi i¢in hem de kendisine
komsu olan 4 parsel i¢in de yapilasma agisindan sorun teskil ettigi goriilmiistiir. Bu durum Planli Alanlar Imar
Yonetmeliginin 5. maddesinin 14. bendinde; “Yola cephesi olmayan parsellere yapi ruhsati diizenlenemez.
Kanunun 18 inci maddesinin uygulanamadig1 hallerde yola cephesi bulunan parsellerden herhangi biri ile tevhit
edilmesi mecburidir” seklinde ifade edilmistir. Bu durumda ada genelinde parsellerin yola cephesi olmama durumu
ve bina cephe hatti simir1 dikkate alindig1r zaman adanin yarisindan fazlasinin mevcut durumda yapilagabilme
kosullarini tagimadigi goriilmektedir.
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Sekil 4. Sultanbeyli Ilgesi K-4 Bolgesi Uygulama imar Plan1 Ornegi (Sultanbeyli Belediyesi).

Tablo 6. 190 Adaya Ait Parsellerin Alansal Dagilimi (Sultanbeyli Belediyesi).

PARSEL NO PARSEL ALANI
190/1 278.532
190/2 151.935
190/3 616.764
190/4 115.048
190/5 107.740
190/6 113.537
190/7 299.290
190/8 92.296
190/9 251.417
190/10 123.842
190/11 92.893
190/12 157.450
190/13 159.378
190/14 282.873
190/15 143.273
190/16 110.312
190/17 395.945
190/18 385.082

Sultanbeyli’nin miilkiyet probleminin ¢dziimii siirecinde, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesine gére imar
uygulamasiyla imar parselleri olusturulurken, fiili kullanima gére parsellerin olusturulmustur. Ornek olarak
incelenen adada da goriildiigii tizere, bu durumda olusan parsellerin arasinda aslinda imar durumu agisindan
yapilasmaya agik olmayan parseller bulundugu, dolayistyla fiili durumun olumsuzluklarini biinyesinde barindiran
kadastral yapiya sahip oldugu goriilmektedir. Bu durum Sultanbeyli’de mevcut ve risk tasiyan yapilagsmanin
yenilenmesinin, diger bir deyisle parsel diizeyindeki yenileme uygulamalarinin dniinde bir engel olusturmaktadir.
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5. SONUC

Plansiz gelismis ve kagak yapilasmis yerlesimlerimizden biri olan Sultanbeyli Ilgesi’nde yap1 kalitesi diisiik
binalarin yenilenmesi ve deprem karsisinda giivenli bir fiziki ¢evrenin olusturulmasi sorunu temel problemlerden
biridir. Bu ¢alisma 6306 sayilt “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” ¢ergevesinde
Sultanbeyli’de gerceklestirilen riskli yapt uygulamalarini incelemekte ve mevcut kadastral yap ile iligkisini
tartismaktadir.

Imar planlarinda yapilan inceleme, Sultanbeyli’de miilkiyet sorununun ¢dziimiiyle olusan yeni kadastral yapida
parsellerin alansal durumlarinin mer'i imar planlariyla uyumlu oldugu goriilmiistiir. Bu durumun riskli yap1
uygulamalariyla binalarin parsel dlgeginde yenilenmesi siirecine olumlu etki etmesi beklenir. Ancak miilkiyet
probleminin ¢6ziimii asamasinda arazideki fiili kullanimlar {izerinden parsel olugturmak suretiyle kadastral yap1
sekillendirilmis, fiili durumun imar parseli kriterlerine uygun olup olmadig: dikkate alinmamustir. Her ne kadar
imar planlar kii¢iik parsellerde yapilasmayi tesvik etse de, yeni kadastral yapida olusan parsellerin bir¢ogu ideal
yapilagma kosullarini tasimamakta ve dogal olarak iizerindeki yap1 yenilenememektedir.

Bu noktada Ilge’deki mer'i imar planlarinin ada yapis1 dikkate almarak revize edilmesi, gerek miiteahhitlerin,
gerekse vatandaslarin konuya tesviki saglanmasi &nerilebilir. Ozellikle biiyiiksehirlerde son yillarda yasanan
otopark ve oyun alanlar1 gibi temel sorunlar bu sekildeki uygulamalardan olumlu yonde etkilenecektir. Boylece
hem kentsel doniisiimiin sosyal boyutuna katki saglanabilir, hem de 6306 sayili kanuna dayanarak yiiriitiilecek
bina bazli uygulamalarla riskli yap1 stokunun déniigiimiine hiz kazandirilabilir.

Bu makalede gergeklestirilen c¢aligmada, diizensiz kadastral yapi ve iizerindeki yogun yapilagsmanin, parsel
Olcegindeki bina yenileme siireglerini olumsuz etkiledigi goriilmiistiir. Ayrica parsel 6lgeginde ve tekil binalar
tizerinden gergeklestirilen bu uygulamalarin, fiziksel ¢evre kalitesine katkisinin olmadigi, mevecut sorunlu yapimnin
devamina sebep oldugu goriilmektedir. Boylece kanunun yiiriirlige girdigi 2012 yilindan giiniimiize kadar mevcut
yap1 stokundaki bina yenileme uygulamalarinin ¢ok diisiik seviyede olmasi, bu durumda siirece katki saglayacak
farkli modellerin gelistirilmesi gerekliligini ortaya ¢ikarmistir.

Sonug olarak riskli yapilarin temelinde genel olarak carpik yapilasma ve plansiz gelisim oldugu sdylenebilir. Her
bolgenin kadastral durumu, plan sartlar1 ve arazi yapist gibi birgok &zelligi farklilik gostermektedir.Bununla
birlikte Sultanbeyli 6rneginde goriildiigli gibi plansiz gelismis alanlarda sosyal ve teknik altyapidan ve deprem
giivenliginden yoksunlugun yani sira, fiili durumun yasallastirilmastyla olusan kiigiik parseller iizerindeki yogun
yapilasma, oransiz parseller ve yapi adalart mevcut yapinin diizenlenmesi ve iyilestirilmesinin 6niindeki engeller
olmaktadir. Sultanbeyli’de gergeklestirilen bu arastirma, benzer yapilasma kosullarina sahip yerlesimlerde, mevecut
konut dokusunun yenilenmesi ve nitelikli yasam alanlarinin olusturulmasi amaciyla, uygulamalart kolaylastiric
nitelikte alternatif yenileme ve doniisiim yaklasimlarinin gelistirilmesi gerektigini ortaya koymaktadir.

Deprem Kkarsisinda giivenli bir ¢evrenin olusturulabilmesi i¢in hizli bir sekilde yenilemenin nasil
gerceklestirilebilecegi sorusunun cevaplanmasinda, yerel halkin hak ve taleplerini dikkate alan ve uzlasmay1
saglayan, ada Olgeginde ya da birden fazla binanin bir arada yenilenmesini saglayacak modellerin
uygulanabilirliginin sorgulanmasini 6nem kazanmaktadir. Gelecek ¢aligsmalarla ortaya koyulacak bu sorgulamalar,
hem yapilagamayan parsellerin sorunlar1 ¢éziimii i¢in bir adim olacak hem de fiziksel ¢evrenin kosullarinin da
iyilestirilmesine katkida bulunacaktir.
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