¥\

““ARALIK 2023 CILT:5 SAYI:2




Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi
Turkey Land Management Journal

TURKIYE

ARAZI YONETIMI
DERGISI

(TURKISH JOURNAL OF LAND MANAGEMENT)

CILT 5, SAYI 2
(VOLUME 5, ISSUE 2)

e-ISSN: 2687-5187

ARALIK, 2023
(NOVEMBER, 2023)



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi

Turkey Land Management Journal

TURKIYE ARAZI YONETIMI DERGISI

DERGI HAKKINDA

AMAC

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi; arazi ve su alanlarinin yonetimi konusunda optimum kararlar
icin bilimin, doga ve teknoloji ile harmanlandigi calismalari yayinlayan bir dergidir.

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi dncelikle asagidaki ii¢ temel esas1 dikkate almaktadir.

1.  Sirdiriilebilir Arazi Yonetimi (Gelecek Nesillerin Hakki)
2. Insan Haklarina Saygili Arazi Yénetimi (Devletin ve Bireylerin Miilkiyet Hakki)

3.  Cevre ve Ekolojiyi Koruyan Arazi Yonetimi (Doganin Yasam Hakki)

Bu baglamda Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisinde;

Arazi politikalarinin her platformda saglikli ilerleyebilmesi acisindan tasinmazlarin
cografi ve tanimsal veri standartlarinin belirlenmesi, iiretilmesi ve yonetilmesiyle ilgili
bilgi paylasimi saglamak,

Stirdiirtilebilir arazi yonetimi ile arazi tizerindeki; kentlesme, tarim ve dogal hayatin
saglikli devami gibi tim gelismelerin dogru stratejilerle gelecek nesillere
ulastirilabilmesi i¢in inovasyon saglayici arastirmalari yayinlamak,

Halihazirda toplumun ortak kullanim alanlarinin yogun oldugu sehirlerdeki dogal,
tarihi ve sosyal alanlarin yonetimi ile tarim arazileri ve marjinal arazilerin kullanimina
yonelik ortak menfaatlerin incelendigi ve biitiin bu arazilerin birey ve devlet yararina
planlanabilecegi ve gelecege 151k tutacak bilimsel arastirmalara yer vermek,

Niifus, sosyal hayat, teknolojinin gelismesi silirecinde artan insan ihtiyaclarinin
giderilmesinde, her gecen yil azalan dogal alan ve kaynaklarin ne sekilde
korunabilecegine dair inovasyon arastirmalara yer vermek,

Arazi yonetimi kapsaminda orman, mera, kiy1 yonetimi yani sira toprak ve su
alanlarinin yénetimi konusunda ¢alisan miihendislik alanlari ile ilgili bilim insanlarinin
arastirmalarini sunmak ve sunulan arastirmalar ile ilgili bilgi paylasimi saglayarak
yaymak,

Arazi yonetimi konusunda ulusal ve uluslararasi yayinlanan rapor, deklarasyon,
calistay, sempozyumlarla ilgili sonuglarin irdelenmesi ve etkilesimi amaciyla bilim
insanina yayin ortami olusturmak,

Diinya’da ve Tiirkiye’de tasinmaz degerleme, gelistirme ve ydnetiminin inovasyon
¢alismalari i¢in yayin platformu sunmak,

Kentsel ve kirsal alanlarin yonetiminde optimum Kkararlarin alinmasi amaciyla
teknolojik gelismelerden faydalanilarak hazirlanan ¢alismalarin paylasilmasinda ortak
platform olusturmak,

Saglikli arazi politikalarinin tretilmesi i¢in araziye deger katan kullanimlarin
isleyislerini irdeleyen, analiz eden, sonuglar1 yorumlayan ¢alismalari bu platformda
yayinlamak,

Tiirkiye'nin ekonomik kalkinmasi icin arazi kullaniminin siirdiirtilebilir bir sekilde
daha planli ve programli bir hale getirmenin arayisi iginde olunmalidir. Bu dogrultuda
kamu kurum ve Kkuruluslari, 6zel sektor ve iiniversiteler arasi isbirligi
saglanarak yapilan arastirmalari yayinlama imkani verip bilimsel faaliyetleri
gerceklestirme ortami sunmak amaglanmaktadir.
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KAPSAM
Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisinin kapsami;
e  Arazi Yonetimi
e  Biitiinlesik Kiy1 Yonetimi
e  Biitiinlesik Arazi ve Su Yonetimi
e  Arazi Kullanimi
e  Arazi Politikalar
e Kadastro Uygulamalari
e Kentsel Donlisiim
e Kentsel ve Kirsal Alan Diizenlemeleri
e Tasinmaz Degerleme ve Gelistirme
e  Sirdiirilebilir arazi yonetimi icin veri standartlar1
e Laboratuvar ve yerinde test yontemleri kullanarak veri ve bilginin kontrolii
e  Uzaktan Algilama, Fotogrametri ve Cografi Bilgi Sistemleri ile entegrasyon
e Afet ve risk etkilerinin azaltilmasi icin bilgi destegi: erken uyar1 sistemleri, etki
degerlendirmesi, izleme, esneklik ve risk azaltma ¢alismalari
e  Cevre kirliligi: degerlendirme ve etki ¢alismalari
e Jeoloji, jeomorfoloji ve pedolojide yeryiizii bilimi uygulamalarin ile uzaktan algilanmis
girdilerin entegrasyonu
e  Sirdiriilebilir tarimsal iretim ve tarimin korunmasi i¢in tarim iriinlerinin
biiylimesinin ¢ok boyutlu izlenmesi
e  [klim degisikligi calismalar1
e  Arazi kullanimi/értiistiniin kiiresel ve bolgesel dinamikleri, biyo-gesitlilik, bozulma, vb.
e  (Collesme ve kuraklik calismalari
e  Toprak, bitki ortiisii ve ig, kiy1 ve okyanus sularinda karbon akislari
e  Su kalitesi ¢calismalary, ... vb.
POLITIKA
Arazi yonetimine ait kuramsal ve uygulamali arastirma, tarama-inceleme-derleme, bildiri, vaka
calismasi, kisa rapor ve editore mektup niteliklerinden birine uygun eserler hakem
degerlendirmesinden yayinlanabilir olduguna dair karar verildikten sonra yayimlanir. Yazim
kurallarina uygun olarak hazirlanan eser, dergi editdrliigiince degerlendirme icin hakemlere
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aciklanan, baska bir yerde yayimlanmamis makaleler Tiirkce olarak kabul edilmekte ancak
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istanbul’da Kentsel Doniigiim Proje Alanlar icin Rezerv Alan Tespiti

Ayse Buse CILIZ1*™, Oktay AKSU?

10kan Universitesi, Kentsel Déniisiim Yiiksek Lisans Programi 34953, Tuzla/Istanbul
20Qkan Universitesi, Miihendislik Fakiiltesi, Geomatik Miihendisligi Béliimii, 34953, Tuzla/istanbul

0z
Anahtar Kelimeler: istanbul, deprem riski yiiksek bir bélgede yer almasi ve &niine gecilemeyen carpik
Rezerv Alan kentlesmesinden dolayi kentsel dontisiime siirekli ihtiyaci artan bir kent haline gelmistir. Dogru
Kentsel Dontisiim ve slrdirilebilir kentsel déniisim uygulamalar i¢in siirekli ¢alismalar yapilmaktadir. 1966

yilinda yiirirlige giren 775 Sayili Gecekondu Kanunu'nda ilk kez tasfiye alanlarindan
bahsedilmistir. Tasfiye alanlarinda tekrar yapilasma saglanamadig1 i¢in bu alanlarda yer alan hak
sahiplerinin baska alanlara tasinmasi gerekmektedir. Bu calismada, istanbul’da kentsel déniisiim
uygulanamayan alanlarda yer alan hak sahiplerinin yerlesebilecegi rezerv alanlar tespit
edilmistir. Oncelikle yer secim kriterleri analitik hiyerarsi yoéntemi ile agirliklandirlarak,
konumsal c¢akistirma (weighted overlay) yontemi kullanilmis ve olasi rezerv alanlar
belirlenmistir.

Determine of Reserve Areas for Urban Transformation Project Areas in Istanbul

ABSTRACT
Keywords: Due to its location in a region with a high earthquake risk and unavoidable unplanned
Reserve Area urbanization, Istanbul has become a city with an increasing need for urban regeneration. Studies
Urban Regeneration on appropriate and sustainable urban regeneration techniques are ongoing. Liquidation areas

were originally listed in Slum Law No. 775, which went into effect in 1966. As reconstruction
cannot be done in the liquidation regions, the beneficiaries in these areas should be shifted to
other areas. In this study, reserve areas where right holders can settle in areas where urban
regeneration cannot be implemented in Istanbul have been determined. First, the weights for the
location selection criterion were calculated using the analytical hierarchy approach, the weighted
overlay method, and the potential reserve areas were determined.

*Sorumlu Yazar
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(oktay.aksu@okan.edu.tr) ORCID ID 0000-0001-5584-6079
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1. GiRis

Arazi, TDK'de (2021) “yeryiizii pargasi, yerey,
toprak” olarak tanimlanmaktadir. 1992 yilinda
diizenlenen Birlesmis Milletler Cevre ve Kalkinma
Kongresinde sunulan Giindem 21 eylem planinda;
(1992), “Arazi, normalde topografyasi ve mekansal
dogas1 acisindan fiziksel bir varlik” olarak tanimlanir.
Arazi yasam destek sistemlerinin biitinliglinin ve
cevrenin Uretken kapasitesinin korunmasi i¢in gerekli
olan cesitli hizmetleri saglayan ekosistemdir. 5403 sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’'na (2005)
gore ise “Arazi: Toprak, iklim, topografya, ana materyal,
hidroloji ve canlilarin degisik oranda etkisi altinda
bulunan yeryiizii parcasi” olarak tanimlanmistir.

Uzerinde bulundugumuz arazinin  kullanimi
topragin kullanimi demektir. insanoglu var oldugundan
beri ihtiyaclar1 ~ dogrultusunda  topragi/araziyi
kullanmistir. Yanlis arazi kullanimlari, diinyanin
gelecegini tehdit edebilecek sonuglar dogurmaktadir. Bu
sebeple siirdiiriilebilir bir ¢cevre i¢cin dogru arazi kullanim
planlamalar1 6nem arz etmektedir.

Kentsel doniisim temelinde bir arazi kullanim
planlamasidir. Kentsel dontlisiim uygulanirken mevcut
alanlar yeniden tasarlanir. Dogru kentsel doniisiim
uygulamalart iyi bir arazi planlamasi ile miimkiindiir.

Ik kentsel déniisim uygulamalarinin nerede ve
nasil yapildigir belli olmamasina karsin ¢ikis noktasi
sanayi devrimi sonrasi degisen toplum yapisiyla birlikte
kentin fiziki olarak iyilestirilmesi olarak kabul
edilmektedir. Tiirkiye’de ise kentsel donilisiime bakis
1999 Marmara Depremi oncesi c¢arpik kentlesme ve
gecekondulagsmanin odniine gecilmesi iken deprem
sonrasi deprem odakli planlama ve déniisiim ¢alismalari
baslamistir (Zaman & Duman, 2022).

1999’dan bu yana tlkemizde birden ¢ok kez biiytlik
depremler yasanmistir. En son 6 Subatta gerceklesen
depremile 11 sehirde binlerce insan yasamini yitirmistir.
Yikimin bu denli biiyiik olmasi, mevcut kentsel doniisiim
uygulamalarinin yeterli olmadiginin ve kent planlama
yaklasimlarinin dogru olmadigini géstermistir.

Kentsel donlisiim bolgelerinde uygulama
sonrasinda yeni yapiy1 ekonomik olarak karsilayamayan
veya sosyal olarak bolgedeki yeni yasam tarzina uyum
saglayamayan hak sahipleri, bulunduklan yerleri terk
ederek yeni yasam alanlarina tasinmaktadir. Bu durum
biyik  goc hareketleriyle beraber  yeniden
gecekondulasmaya sebebiyet de vermektedir. Mevcutta
yasayan alt gelir grubunun yerinden edilerek yerine orta
veya list diizey gelir gruplarinin tasinmasi kentsel
donlisim uygulamalarinda sik¢a karsilasilan bir
durumdur (ilik vd., 2022). Bu sebeple planlama
yapilirken hak sahiplerinin durumunun her asamada goz
oniinde bulundurulmasi gerekmektedir.

Tirkiye’de uzun yillardir kentsel doniisiim kavrami
tartisilmakta ve dogru uygulamalar igin ¢oéziimler
aranmaktadir. Mevcut yasalar sebebiyle ortaya cikan -
kurum ve kuruluslarin yetki karmasasi, imar
uygulamalarindaki dayanaklarin giiniimiizde yetersiz
kalmasi gibi- nedenler uygulama asamasinda kentsel
doniistimiin dniinde engeldir.

Turkiye'de gecekondu sorununun Oniline
gecebilmek icin 1966 yilinda ilk kentsel doniisiim

diizenlemesi sayilabilecek 755 Sayil1 Gecekondu Kanunu
¢ikarilmistir. Bu kanun sonrasinda yasal diizenlemeler
getirilmeye devam edilmis yetki ve sorumluluklar
belirlenmeye calisilmis kentsel dontlistim kavrami yasal
bir ¢erceveye oturtulmaya ¢alisilmistir.

Ik cikartilan 755 sayilh Gecekondu Kanun’un amaci
gecekondu alanlarinin 1slah ve tasfiyesidir. Buradan yola
cikilarak tasfiye alanlarinda yer alan hak sahipleri icin
devlet tarafindan desteklenecek sosyal konutlara ihtiyag
duyulmaktadir.

Kentsel doniisiim ¢alismalari ya afet sebepli ya tarihi
alanlar1 yenileme/koruma ya da eskimis alanlari
giizellestirme amaciyla yapilmaktadir. Ulkemizde bu
calismalarin faaliyete gecme kismi ise genelde devlet
zoru ile gerceklesmektedir. Doniisiim i¢in biitiin fizibilite
¢alismalar1 tamamlandiktan sonra mal sahiplerini ikna
stireci bulunmaktadir. Devletin verdigi gii¢le yetkililer ya
ikna edilerek ya da mallarimin satisi saglanarak mal
sahipleri ile karar birli§i saglanmaktadir (Ongéren,
2014).

Istanbul yiizélgiimiiniin %32 ‘si (yaklasik 36.511
ha’lik alan) kentsel dontisiim alanidir (Bektas, 2021). Bu
kadar biiyiik bir alanin déntstiirilme ihtiyacinin
bulunmasi ve beklenen deprem diisiiniildiigiinde bir an
once harekete gecilmesi gerektigi goriilmektedir.

Istanbul’da kentsel déniisiim alanlarinda yasanan
yerinden edilme sebebiyle gecekondu bolgelerinde
ikamet eden halk, kentin c¢eperlerine go¢ edip
gecekondulasmay1r devam ettirmektedir. Bu sorunun
ontne gecilebilmesi icin hak sahiplerine yasal, saglikli ve
ucuz barinma saglanmalidir.

Kentsel doniisiim, kimi bolgelerde jeolojik agidan
alanin uygun olmamasi veya ekonomik olarak
doniisimiin mimkiin olmamasi sebebiyle
uygulanamamaktadir. Kentsel doniisiime uygun olmayan
bu alanlarin tasinabilmesi ve hak sahiplerine yasanabilir
konut saglanmasi, kent c¢eperlerinde tekrar ortaya
¢ikacak gecekondu sorununun ve ¢arpik kentlesmenin
ontine gegebilecektir.

Buradan yola ¢ikilarak bu calismada istanbul’da
kentsel doniisiim uygulanamayan alanlarda yer alan hak
sahipleri i¢cin tasinabilecekleri yeni konut alanlari tespit
edilmistir.

Yapilasmaya acilacak yeni alanlarin belirlenmesinde
yasal boyutta net bir kriter bulunmamaktadir. Bu sebeple
literatiir taramasi ile belirlenen yer secim Kriterleri ile
analizler olusturulmustur. Sonrasinda analiz verileri ile
yerlesilebilirlik haritalar1 olusturulmustur.

Analizler icin egim, tarim, sanayi, dogal cevre, riskli
alanlar, zemin sivilasmasi, mevcut yerlesim verileri
secilmistir. Egim verileri ALOS PALSAR’da (ASF, 2023)
[stanbul alani kesilerek; riskli alanlar ve tarim arazileri
verileri Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’'nin 2009
verilerinden; sanayi, dogal c¢evre, mevcut yerlesim
verileri Corine 2018 verilerinde, zemin sivilasmasi verisi
ise The Development of a Holistic and Inclusive Model for
Disaster Priority Regeneration Area (DPRA): The Case of
Istanbul, Turkey makalesinden (Tun¢ vd., 2022)
sayisallastirilma ile elde edilmistir.

Corine (Coordination of Information on the
Environment - Cevresel Bilginin Koordinasyonu), 39 iilke
icin hazirlanmis yaklasik 5,8 milyon km2 alani kapsayan
Avrupa Cevre Ajansi tarafindan belirlenen Arazi

58
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Ortiisii/Kullanimi ~ Simiflandirmasina goére  uydu
goriintllerinden dretilen arazi ortisii/kullanimini
verisidir (T.C. Tarim ve Orman Bakanligi, 2015).

ALOS (Advanced Land Observing Satellite) iizerinde
yer alan PALSAR sensori ile belirli senkronlu yériinge
icerisinde, glines veya diinya ¢cevresinde dénen uydudur.
ALOS, kartografya, afet takibi, kaynaklarin incelenmesi
ve Dbolgesel gozlemlere katkida bulunmak icgin
gelistirilmistir. PALSAR (Asamali donamimh L - band
tipindeki sentetik aciklikli radar) algilayicisi olarak ALOS
lizerine yerlestirilmistir. PALSAR, L - band frekansim
kullanan, Japonya'ya ait ikinci SAR uydusudur (MTA,
2023).

Uydudan elde edilen yiikseklik verileri elde edilerek
ArcGIS ortamina aktarilmis ve egim haritas1 elde
edilmistir.

2. YONTEM

Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarinin
amacina uygun yapilabilmesi icin arazi ydnetimine
yonelik bilgi sistemi kullanilarak revize alanlar
belirlenmeli ve devlet destekli sosyal konutlar ile hak
sahiplerinin bu boélgelere tasinmasi saglanmalidir.

istanbul 6lceginde ele alman bu konu icin
yerlesilebilirlik analiz ¢alismasi hazirlanmistir. Corine
2018 verileri (CORINE Land Cover — Copernicus Land
Monitoring Service), ALOS PALSAR (ASF, 2023) ve
akademik kaynaklardan alinan veriler ile se¢ilmis olan
yer secimi kriterlerinin analiz haritalar1 hazirlanmistir.
(Akademik veriler; 2018-2019 Ogretim Yili Mimar Sinan
Universitesi  Kentsel ~ Planlama  Yiiksek Lisans
Programinda iBB’den elde edilen veriler ile hazirlanmis
haritalardan alinmistir.)

Yerlesilebilirlik haritast hazirlanirken agirhikh
cakistirma yontemi (weighted overlay-WOT)
kullanilmistir. Agirlikli ¢akistirma yontemi her bir veriye
belirli puanlar  verilerek  agirliklarina gore
cakistirllmasidir. Analitik hiyerarsi siireci (analytic
hierarchy  process-AHP) ile wverilerin  karsilikh
puanlanmas1 sonucu Kkriterlerin ikili karsilastirmasi
yapilmis ve her veriye agirlhik puam verilerek CBS
ortamina aktarilmistir.

Tlm veriler puanlanip CBS ortamina aktarildiktan
sonra orman alanlari, tarim alanlar, sit alanlari, askeri
alanlar ve jeolojik acidan yerlesilemez alanlarin verileri
cakistirma yapilirken kullanilmayacagi icin harici alanlar
olarak  alinmistir.  Puanlama  sistemine  dahil
edilmemistir. Haritalar hazirlanirken miilkiyet bilgileri
elde edilemediginden ortaya ¢ikan alanlarin kamu-6zel
ayrimli yapilamamistir.

3. BULGULAR

Arazi planlamasi ¢alismasi yapilirken yer segimi
kriterleri o6nemlidir. Dogru arazi kullanima sahip
olabilmesi icin kentlerin yer se¢im kuramlari ile analiz
edilmesi ve plan kararlarinin bu analiz sonuglarina gére
verilmesi gerekmektedir.

Kentsel doniisiim c¢alismalarini inceledigimizde
kentsel doniisim ¢alismalarinda basarili  6rnekler
karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak burada ele alinan asil
mesela kentsel doniisiim uygulanamayan/uygulanmasi

miimkiin olmayan alanlara bir ¢6ziim o©Onermektir.
Kentsel doniisim uygulanamayan alanlarda hak
sahipleri riskli yapilarda oturmaya devam etmektedir.
Bu durum deprem riskini g6z oniine aldigimizda acele
¢6ziim bulunmasi gereken bir konudur.

Yeni yapilasmaya acillacak ve  donilsim
uygulanamayan alanlardaki halkin tasinacagi alanlarin
tespit edilmesi gerekmektedir.

3.1.Yer Secimi Analizleri

Yapilan literatiir taramasinda yeni imara acilacak
alanlarin belirlenmesinde hangi kriterlerin yer aldigi ile
ilgili bir bilgi bulunamamistir. Rezerv alanlar, bakanligin
ilani ile duyurulmaktadir. Ancak bu alanlarin neye goére
nasil belirlendigi bilinmemektedir. Yalnizca Plansiz
Alanlar Imar Yénetmeligi'nde bu konu ile ilgili baz
yonlendirmeler bulunmaktadir.

Kentsel doniisiim uygulanamayan alanlardaki hak
sahipleri i¢cin sunulacak yeni konutlarin insa edilecegi
rezerv alanin belirlenmesinde kullanilacak veriler olarak
mevcut yerlesim ve yol aglari, egim, dogal ¢evre, tarim
arazi simiflari, jeoloji, zemin sivilasmasi olarak karar
verilmistir.

3.1.1. Egim Analizi

Yerlesim yeri seciminde %10 tizeri egim yerlesim
icin ¢ok uygun degildir. Egim arttik¢a yerlesilebilirlik
azalmaktadir (AL-Shalabi, 2006). istanbul i¢in bu sinir
%25 tir (Giiler & Yomralioglu, 2020). Sekil 1'de yer alan
haritada Istanbul iline ait egim verileri bulunmaktadir.
Bu harita hazirlanirken ALOS PALSAR’dan Istanbul
sinirlarina ait sayisal yiikseklik modeli (SYM) alinarak
ArcGIS ortamina eklenmistir. Calisma bolgesinde en fazla
%54 egimin bulundugu gorilmiistiir. Genel olarak
[stanbul’'un kuzeyinde yer alan daghk alanlarin
egimlerinin fazla oldugu, glineye dogru egimin azaldig1
gorilmektedir.

EGIM ANALIZI

Kilometers

o 20

Sekil 1. istanbul ili egim analiz haritas:
3.1.2. Tarim Arazileri

Plansiz Alanlar imar Yénetmeligi'ne goére plan
yapilirken tarim alanlar1 korunacak alanlar arasinda yer
almaktadir. Tarim arazileri siniflandirilmasi Sekil 2’de
gosterilmistir. Toplamda 8 adet tarim siifi
bulunmaktadir. 1, 2, 3 ve 4. sif topraklar tarim icin
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birinci derece 6nemli alanlar olup bu sebeple yerlesime
uygun degildir (Karakayaci, 2010). Sekil 2’de yer alan
analiz haritasinda tarim arazileri siniflandirilmasi
gosterilmistir.  Toplamda 8 adet tarim simnifi
bulunmaktadir. Tarim arazi siiflar1 IBB verilerinden
elde edilerek olusturulmus haritanin sayisallagtirilmasi
ile elde edilmistir.

TARIMSAL ARAZI SINIFLARI ANALIZI

2L

LEJANT
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]

vvvvvvv

L SINIF ARAZI

Sekil 2. istanbul ili tarim arazileri analiz haritasi
3.1.3. Dogal Cevre

Hizli kentlesmenin yasandigi kentlerde dogal
kaynaklarin tahrip edilmemesi 6nemlidir. Bu da dogru
bir kentsel planlama ile saglanabilir. Sekil 3’te yer alan
dogal cevre analizi haritasinda, Istanbul ilinin orman ve
tarim alanlari, askeri alanlar, karma ve dogal sit alanlari,
iki boyutlu (2B) alanlari gosterilmistir.

Dogal cevre analizi olusturulurken Corine 2018
verilerinden Istanbul’a ait veriler alinmis bu verilerden
orman alanlar1 i¢in genis yaprakli orman (311), igne
yaprakli orman (312) ve karisik orman (313) kodlu
veriler; tarim alanlar i¢in sulanmayan ekilebilir arazi
(211), stirekli sulanan arazi (212), piring tarlalar1 (213),
liziim baglar1 (221), meyve agaclari ve bogiirtlen tarlalar:
(222), karmasik yetistirme modelleri (242), 6nemli dogal
bitki oOrtiisii alanlarina sahip, esasen tarim yapilan
araziler (243) ve tarimsal ormancilik alanlar1 (244)
kodlu baglantilar; yerlesim alanlari igin siirekli kentsel
doku (111), kesintili kentsel doku (112), endiistriyel
veya ticari birimler (121), karayolu ve demiryolu aglari
ve ilgili arazi (122), liman alanlar1 (123) ve havaalanlar
(124) kullanilmistir.

Bu veriler dogrudan harita lizerine aktarilmis, geri
kalan veriler daha énce hazirlanmis tarim arazileri ve
jeoloji haritalari lizerinden sayisallastirilarak
eklenmistir.

Plansiz Alanlar imar Yénetmeligine gore orman
alanlar, askeri alanlar, korunan alanlar esik alanlardir ve
yerlesme alanlari belirlenmeden 6nce haritaya bu alanlar
eklenir. Dogal ¢evre analiz haritasina eklenmek tizere
segilen veriler bu yonetmelik esas alinarak
belirlenmisgtir.

DOGAL CEVRE ANALIZI

z) -

Sekil 3. Istanbul ili dogal ¢cevre analiz haritasi
3.1.4. Riskli Alanlar

Riskli alanlar haritasinda deprem bolgeleri ve
jeolojik a¢idan sakincali alanlar gésterilmistir. Mevcutta
[stanbul’da tiim deprem bolgelerinde yerlesim
bulunmaktadir (Sekil 4). Jeolojik acidan sakincali alanlar
yerlesimde risklidir ancak bu boélgelerin ¢ogunda
yerlesim bulunmaktadir. Jeolojik acidan sakincali alanlar
yerlesime kapali oldugundan bu bodlgelerde yeniden
insaat yapilamayacak, kentsel dénlsim uygulamasi
miimkiin olmayacaktir. Yerlesim alanlari tasfiye edilecek
ve hak sahiplerine yeni konut insa edilmesi gerekecektir.

RISKLI ALANLAR ANALIZI ’&
N

LEJANT

Sekil 4. istanbul ili riskli alanlar haritasi
3.1.5. Mevcut Yerlesim

Sekil 5’te Corine 2018 verilerinden yararlanilarak
olusturulan Istanbul’'un yerlesim alanlar1 haritasi
bulunmaktadir. Mevcut yerlesim alanlar1 Corine 2018
verilerinden siirekli kentsel doku (111), kesintili kentsel
doku (112), endiistriyel veya ticari birimler (121),
karayolu ve demiryolu aglar ve ilgili arazi (122), liman
alanlar1 (123) ve havaalanlar1 (124) kullanilarak
olusturulmustur.

Mevcut yerlesim alanlar1 icerisinde yer alan
yerlesime uygun olmayan alanlarin belirlenmesi
acisindan yerlesim analizi haritas1 6nemlidir.
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ISTANBUL YERLESIM ALANLARI ANALIZI A
N

Sekil 5. Istanbul ili mevcut yerlesim haritasi
3.1.6. Zemin Sivilasmasi Haritasi

Zemin siwvilasmasinin oldugu alanlar Sekil 6’da
gosterilmistir. istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Deprem
Risk Yénetimi ve Kentsel lyilestirme Daire Baskanhgi
Deprem ve Zemin Inceleme Midiirligii'niin hazirladig
raporlara goére (2009), Istanbul’da 3 ana Kkategori
bulunmaktadir: Yiksek dereceli riskli alanlar, orta
dereceli riskli alanlar ve diisiik dereceli riskli alanlar.

N

F
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y
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3.2.Yer Sec¢imi icin Sentez Harita

Tlm analiz haritalar1 olusturulduktan sonra her
veriye 0 ve 5 arasi puanlar verilmistir. Puanlamada
kullanilan veriler ana yollara uzaklik, su kaynaklarina
uzaklik, egim, orman alanlari, tarim alanlari, sanayi
alanlari, zemin sivilasmasi olarak alinmistir.

Bu verilerin yaninda askeri alanlar, dogal sit, karma
sit, orman alanlari, su kaynaklari ve havzalari ve jeolojik
acidan sakincali alan verileri yerlesime kapali
oldugundan harita hazirlanirken ¢ikartilmistir.

Sanayi alanlari i¢in ise 4562 Sayili Organize Sanayi
Bolgeleri Kanunu’'nda (2000) “Miilkiyet sinirlari icinde
Saghik Bakanliginca ongoriillen saglik koruma bandi
birakilir” maddesi bulunmaktadir. Tiirkiye Cumhuriyeti
Saghk Bakanligi’ma gore (2017), organize sanayi
bolgeleri ve endiistri bolgelerinin disina saglik koruma
bantlar1 bulunmasi zorunludur (HSGM, 2017). Sanayi
tesisleri disina 50 m’lik saglik koruma bandi ayrilmasi
ongoriulmistir (T.C. Saghk Bakanligi, 2017). Saghk
koruma bandi mesafe ile risk karsilastirmasi
tablosundan yola ¢ikilarak sanayi alanlar etrafina 50
m’lik harici alan eklenmistir.

3.2.1. Ana Yollara Uzakhik

Yiirtinebilir yer, gerekli gilindelik kullanimlara
saglanabildigi ve bir kisinin ortalama 15-20 dk yiiriime
mesafesinde olan 800 m uzakliktadir (Demir, 2019).
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne gore, donatilara
uzaklik 250 m ile 2000 m arasinda degismektedir.
Buradan yola ¢ikilarak ortalama yiiriime mesafeleri goz
ontinde bulundurulmus ve asagidaki puanlama elde
edilmistir (Tablo 1).

Tablo 1. Yollara uzakliklara gére puanlamasi

Ana Yollara Uzaklik (m) Puan

Sekil 6. istanbul zemin sivilasma haritasi
3.1.7. Sanayi Alanlar1 Haritasi

Sekil 7'de yer alan haritada Corine 2018
verilerinden yararlamlarak olusturulan istanbul’'un
sanayi alanlar1 haritas1 bulunmaktadir. Mevcut yerlesim
alanlar1 Corine 2018 verilerinden Endiistriyel veya ticari

Uiniteler ve kamu tesisleri (121) kullanilarak
olusturulmustur.
SANAY| ALANLARI HARITASI ’\
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Sekil 7. Istanbul sanayi alanlari haritas:

0-800
800-1000
1000-1500
1500-2000
2000 tizeri

=N WS U

3.2.2. Egim

Egim arttikca insaat maliyetleri artmaktadir. Ancak
[stanbul’daki rant, egimin insaat faaliyetleri {izerindeki
etkisini azaltmistir. Bu sebeple analiz yapilirken tiim
egim dereceleri yerlesilebilir kabul edilmis ve puan
verilmistir (Tablo 2). %25 {izeri alanlar insaat yapilamaz
alanlar olarak belirlenmistir (Giller & Yomraliogly,
2020).

Tablo 2. Alanlarin egimlerine gére puanlamasi

Egim(%)

0-5 5
5-10 4
10-15 3
15-25 2
25 ve Uzeri 1
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3.2.3. Tarim Alanlar

1, 2, 3 ve 4. siif tarim toprak alanlarn yerlesime
uygun degildir. Bu alanlar 0 olarak puanlanmistir (Tablo
3).
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Tablo 3. Alanlarin tarim arazi siniflarina gére puanlari

Tablo 5. Alanlarin zemin sivilagsmasina gore risk derecesi

Tarim Alanlari Puan Kriter Tanimi
1.Dereceden tarim alanlari PL>15 Yiiksek Risk
2.Dereceden tarim alanlari 5<PL<15 Orta Derece Risk
3.Dereceden tarim alanlari PL<5 Diisiik Risk

4.Dereceden tarim alanlari
5.Dereceden tarim alanlari
6.Dereceden tarim alanlari
7.Dereceden tarim alanlari
8.Dereceden tarim alanlari

Ul d WO O OO

3.2.4. Su Kaynaklarina Uzakhk

Su kaynaklarindan 300 m uzaklik mutlak koruma
alan1 olarak ge¢cmektedir (Igme-Kullanma Suyu
Havzalarinin Korunmasina Dair Yonetmelik, 2017).
Tablo 4’te bu husus sunulmustur.

Tablo 4. Alanlarin su kaynaklarina yakinligina gore
puanlamasi

Su Kaynaklarina Uzaklik (m) Puan

0-300 0
300-1000 2
1000-1500 3
1500-2000 4
2000 tuzeri 5

3.2.5. Zemin Sivilagmasi

Zemin sivilasmasi deprem agisindan oldukga
onemlidir. Ozellikle Istanbul’da kiyllarda zemin
sivilagmasi goriilmektedir (Tablo 5). Sivilasmanin oldugu
bolgeler deprem agisindan riskli oldugundan arazi
kullanim kararlar verilirken sivilasma haritalar ile yeni
yerlesim yerlerine karar verilmelidir (Esin, 2015).

Sivilasma tehlikesi kriterleri PL (sivilasma riski)
oranina gére 3 gruba ayrilmaktadir (iBB, 2009).

Tablo 7. Kriterlerin ikili karsilastirma matrisi

Bu tablodan yola ¢ikilarak ytiksek riskli alanlarin
yerlesilemez oldugu, orta dereceli riskli alanlarin 6nlemli
yerlesilebilir oldugu, disiik riskli alanlarin ise
yerlesilebilir oldugu goriilmektedir. Tablo 6’da
puanlamasi gorilmektedir.

Tablo 6. Alanlarin zemin sivilasmasina gore puanlamasi

Zemin Sivilagmasi Riski Puan
Yiiksek Derecede 0
Orta Derecede 3
Diisiik Derecede 5

3.3. AHP Yontemi ikili Karsilasgtirma Matrisi ile
Yerlesilebilirlik Haritasinin Olusturulmasi

AHP yontemi 1977 yilinda Saaty tarafindan
gelistirilmis verimli karar vermeyi saglayan analitik bir
yontemdir. Bu yontemde o6ncelikle ikili karsilastirma
matrisi ile kriterlerin birbirlerine goére O6nemleri
belirlenir (Giiler & Yomralioglu, 2020).

Buyontem ile 4 ana kriter belirlenmistir: Egim, riskli
alanlar, arazi kullanim ve tarim arazileri. Ikili
karsilastirma matrisinde verilerin birbirlerine olan
agirliklar: 1'den 5’e kadar puanlanmistir (Tablo 7).

AHP yontemi ile kriterlerin agirlik yiizdeleri
belirlenmis (Tablo 8), daha sonra bu yiizdeler ile alt
kriter puanlar1 Dbirlikte yeniden siniflandirilarak
cakistirma yontemi uygulanmistir.

Egim Ara Yollara Uzakhk Zemin Tarim Arazileri Su Kaynaklarina Uzakhik
Sivilagsmasi
Egim 1 0.33 0.2 0.25 0.25
Ara Yollara Uzakhk 3 1 0.2 0.33 0.25
Zemin Sivilagmasi 5 5 1 3 2
Tarim Arazileri 4 3 0.33 3 0.33
Su Kaynaklarina Uzakhik 4 4 0.5 1 1
17 13.33 2.33 7.58 3.83

Bu puanlamada 1 esit derecede oOnemi ifade
etmektedir. 5’e dogru gittikce kriterler arasindaki 6nem
farki artmaktadir. AHP sonuglarinin gecerli olabilmesi
icin, her bir karsilagtirllmali matrisin tutarhilik hesabinin
yapilmasi gerekmektedir. Tutarli olan bir A matrisinde,

Tablo 8. Agirlik kriter ylizde hesaplamasi

kriterlerin 6nem agirliklarini gésteren agirlik (W) siitun
vektori hesaplanir (Esitlik 1).

ij =1nj=1 (1)

Egim Ara Yollara Zemin Tarim Su Kaynaklarina Kriter Kabul
Uzakhk Sivilagmasi Arazileri Uzakhk Agriliklan
Egim 0.05882 0.02476 0.08969 0.03298 0.06527 0.05 5
Ara Yollara 0.17647 0.07502 0.08969 0.04354 0.06527 0.09 10
Uzakhk
Zemin 0.29412 0.37509 0.44843 0.39578 0.52219 0.41 40
Sivilagsmasi
Tarim Arazileri  0.23592 0.22506 0.14798 0.13193 0.08616 0.17 15
Su Kaynaklarmma  0.23529 0.30008 0.22422 0.39578 0.26110 0.28 30
Uzakhik
Toplam 100
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CI tutarhilik indeksi, Amax maksimum o6zdeger, n
matrisin boyutunu gostermek tizere; tutarlilik indeksi

Cl = (Amax -n)/(n-1) (2)
esitliginden hesaplanir (Esitlik 2).

CR = CI/RI (3)

esitligi ile hesaplanir (Esitlik 3). RI, Tablo 9’da
gosterilen degerlerin karsilifina gore secilmektedir
(Aydemir Karadag, 2019).

CR tutarlilik orani, RI rastgelelik indeksini
gostermek tlizere; tutarlilik orani
Tablo 9. Olceginde rastgelelik indeks degerleri
n 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
RI 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 141 1.45 1.49
Tutarlilik oraninin 0.1'den kii¢iik olmasi istenir. Bu karsilastirmada verilen agirhik/kriter agirhg
calismada  6nce Amax  (maksimum  6zdeger) hesaplanarak Tablo 10 olusturuldu.
bulunmustur. Bunun i¢in 6énce her kriter igin ikili
Tablo 10. ikili karsilastirma matrisi
Egim Ara Yollara Zemin Tarim Arazileri  Su Kaynaklarina Toplam
Uzakhik Sivilagmasi Uzakhik
Egim 0.0543 0.0297 0.0814 0.0413 0.0708 0.2776
Ara Yollara Uzakhk 0.162 0.0900 0.0814 0.0545 0.0708 0.4597
Zemin Sivilagsmasi 0.27159 0.4500 0.4071 0.4959 0.5666 2.1911
Tarim Arazileri 0.2172 0.2700 0.1344 0.1653 0.0935 0.8803
Su Kaynaklarina Uzakhik 0.2172 0.3600 0.2036 04959 0.2833 1.5599
Daha sonra yukaridaki tabloda yer alan her kriterin YERLESILBILIRLIK ANALIZI A

toplami kriter agirligina boliindii. Cikan T/K degerlerinin
ortalamasi bize Amax vermektedir. Bu c¢alismada
Amax = 4.1791 olarak bulunmustur. Tutarliik indeksi
ise esitlik 2’den 0.07169 araciligiyla bulunmustur
Rastgelelik indeksi ise esitlik 3  kullanilarak
hesaplanmistir. Tablo 9'da n = 5 oldugu i¢in R1 karsilig
1.12 olarak alimir ve CR 0.06401 olarak bulunmustur.
Tutarlilik ve rastgelelik indekslerinin sonuglar1 0.1’den
kiiciik oldugundan dolay1 verilen agirhiklarin tutarh
oldugu sonucuna ulasilmistir. Buradan yola ¢ikarak tablo
8'de yer alan kriterlerin agirliklari kullanilarak ArcGIS
ortaminda veriler yeniden siniflandirilmis ve agirlikh
cakistirma yapilmistir (Sekil 8, 9).

YERLESILBILIRLIK ANALIZI
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Sekil 8. Istanbul yerlesilebilirlik haritasi

Yerlesilebilirlik haritalarinda kentsel doniisiim
alanlar igin rezerve alan onerisinde yerlesime yiiksek
derecede uygun ve yerlesime uygun cikan alanlar
onerilmektedir. Resmi kurumlardan miilkiyet bilgilerine
ulasilamadigl i¢cin bu alanlarin kamu-6zel miilkiyet
ayrimi yapilamamistir. Uygulama asamasinda miilkiyet
verileri de eklenerek plan kararlari verilmelidir.

Sekil 9. Yerlesilebilirlik haritasi ile mevcut yerlesim
alanlari karsilastirmasi

Ortaya ¢ikan yerlesilebilirlik haritast {zerine
mevcut yerlesim alanlarimi ekledigimizde istanbul’da
daha ¢ok yerlesime yiiksek derece uygun ve uygun olan
alanlarda yerlesim olmasina ragmen degerlendirmeye
dahil bile edilmeyen harici alanlarin yerlesime agilmis
oldugunu gérmekteyiz.

Planlara ve mevzuatlara aykir1 yapilan yerlesmeler
siirdiiriilebilir bir ¢evrenin devamliligl igin risk
olusturmaktadir. Ozellikle istanbul’da dogal alanlar
tehdit altindadir. Plan kararlarn verilirken dogal cevre
unsurlari goz ard1 edilmemelidir.

4. SONUCLAR

Kentsel doniisiim tiim diinyada lizerine ¢ok fazla
calisma yapimis tamimlanmaya ve tartisiimaya agik
bircok yonii bulunan bir kavramdir. Fakat o6zellikle
Tirkiye deprem bdlgesi olmasi ve gecmiste yasanan
depremler ve giinlimiizde yasanan iki biiyiik deprem
ylzlinden ¢ok hasar almis bir iilkedir. Kentlesmenin
artmasi, dogal kaynaklarin tahrip olmasi, carpik ve
plansiz yapilasmanin artmasi, kacak konutlarin imar
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aflar ile yasal hale getirilmesi depremlerde zarar géren
konut sayisini arttirmaktadir.

1999 Marmara Depremi’'nden sonra Tiirkiye’'deki
yapilarin %35’inin riskli olarak kabul edildigi Cevre ve
Sehircilik Bakanligi tarafindan ilan edilmistir. Tiirkiye'de
Istanbul’'un énemli bir yerlesim bélgesi oldugu, kent
ceperlerinde yer alan gecekondular, diri olarak bulunan
Kuzey Anadolu Fay Hattinin varligl da disiiniliirse
Istanbul en riskli bolgeler arasinda yer almaktadir. Bu
sebeple Istanbul’'un bir an 6énce déniistiiriilmesi
gerekmektedir (Tung vd., 2022).

1999 yilindan gerceklesen deprem sonrasi yeterli
onlemler alinmamis depreme hazirlik yapilmamistir. Son
20 yilda 9. Imar affi 2018 yilinda gelmistir. 6 Subatta
merkezi Kahramanmaras olan ve 11 ili etkileyen iki
deprem gerceklesmistir. Depremin etkilendigi bu 11 ilde
2018 yilinda getirilen imar affiyla beraber toplam
294000 konut yapr kayit belgesi verilerek
yasallastirilmis konut bulunmaktadir (Birgiin, 2023).

Istanbul, kentlesmenin eskilere dayandigi bir
kenttir. 1980’li yillardan itibaren Istanbul’daki is
olanaklarinin artmasi ile Anadolu’dan yogun bir go¢
yasanmis kacak yapilasmay1 da beraberinde getirmistir.
Kagak yapilar sorunu imar aflarn ile giderilmis olsa da
plansiz yapilasmanin 6niine gegilememistir. Gliniimiizde
plansiz yapilasmanin yok edilmesinin tek ¢6zimi
kentsel dontistimdiir.

Kentsel doniisim uygulamalar1 yillardir tartisilan
bir konu olmustur. Var olan yasal dayanaklar
dontsimiin uygulamadaki sorunlarin1 ¢6zmeye yeterli
olamamistir. Bu ¢alismada da ¢6ziilemeyen sorunlardan
birine deginilmistir.

Istanbul’'un deprem riski yiiksek bolgede yer almasi,
carpik kentlesmeye sahip olmasi, kentsel doniisiime
ihtiyacin1 arttirmis déntlisim konusu iktidarlarin oy
kaygis1 sebebiyle yiriittiikleri calismalar haline
gelmistir. Kentsel dontlisiimiin en sorunlu noktalarindan
biri halkin memnuniyetinin saglanmas1 konusudur.
Riskli yapilarda yasayan halk kendilerine saghkli konut
sunulmasim beklemektedir. Ancak bazi durumlarda ve
alanlarda kentsel doéniisim uygulamasi mimkiin
olmamaktadir.

Baz1 bolgeler kentsel doniisim icin uygun bir
zemine sahip olmayabilir, mevcut imar planina gore
konut harici bir fonksiyona sahip olabilir veya ekonomik
olarak doniisiim i¢in uygun olmayabilir. Bu bolgelerde
yasayan hak sahiplerinin kentsel déniisiime giremeyen
konutlari yerine devlet destegi ile yeni bir konuta ihtiyaci
bulunmaktadir.

Bu ¢alismada 1966 yilinda yiiriirliige giren ve ilk kez
tasfiye alanlarindan bahseden 775 sayili Gecekondu
Kanunu’'na dayanarak, kentsel donlisimiin
gerceklesemedigi bolgelerde yasayan hak sahipleri igin
yeni, ucuz ve saglkll konutlarin devlet tarafindan
yapilacagi rezerv alanlar belirlenmesi amag¢lanmistir.

Bu yeni rezerv alan tespiti icin analizler ve
analizlerin birlestirilmesi sonucunda bir yerlesilebilirlik
haritasi elde edilmistir.

Analizleri elde etmek icin secilen yer secimi
kriterleri, benzer c¢alismalarda kullanilmis olan
kriterlerdir. Ancak secilen kriterler arttirillirsa veya
kriterlere verilen agirliklar degistirilirse ortaya ¢ikan
haritalarda da farklilik olusacaktir. Bu sebeple buna

benzer c¢alismalarda kullanilmak iizere standartlar
olusturulmalidir (Bilgilioglu & Gezgin, 2022).

Analizler hazirlanirken IBB verileri, Corine 2018,
ALOS PALSAR verileri birlestirilmistir. ArcGIS ile uyumlu
olmayan veriler sayisallastirma islemi ile kullanilmistir.
Her analiz alt verileri 0 ile 5 arasinda puanlanmistir.

Verilerin karsilikli puanlanmasi ile dnce her bir
kriterin birbirlerine goére onemi ikili karsilastirma
matrisi ile belirlenmistir. Daha sonra formiiller ile her bir
kriterin agirlik yiizdesi belirlenmistir. Bu ylizdelere gore
kriterler c¢akistirilmis yerlesilebilirlik haritas1 elde
edilmistir.

Her alan belli bir yerlesim puanina sahip oldugu i¢in
kesinlikle yerlesilemez alanlar1 gosterebilmek igin
orman alanlari, tarim alanlari, askeri alanlar ve dogal sit
alan verileri ¢akistirmadan harici tutulmustur.

Elde edilen haritalarda yerlesime uygun alanlarin az
oldugu gériilmiistiir. istanbul artik kapasitesini
doldurmustur. Yeni yerlesim yerlerinden dnce
[stanbul’'un eski ve depreme dayaniksiz halde bulunan
yapilarinin bir an o6nce kentsel doniisiime girmesi,
donlisime giremeyen alanlarin tasinmasi ve beklenen
biiylik deprem gelmeden 6nlem alinmasi gerekmektedir.

Deprem Tiirkiye'nin gercegidir. Ozellikle istanbul’da
ylllardir siiregelen gecekondulasma, imar planlarina
uyumsuz yapilarin imar affi ile yasallasmasi, rant igin
yapilan insaat faaliyetleri gelmekte olan depremin
sonuclarinin agir olacagini gostermektedir. Bu sebeple
bir an énce Istanbul’da bulunan riskli yapilarin kentsel
donlisime girmesi gerekmektedir. Bu ¢alisma kentsel
donilisiim uygulanamayan alanlar icin rezerv alan 6nerisi
sunmaktadir. Miilkiyet verileri elde edilemediginden
haritalara dahil edilememistir. Uygulama asamasinda bu
verilerin de saglanilmasi gerekmektedir.

Miilkiyet verileri elde edildiginde ise uygun alanlar
oncelikli olarak devlet arazisinden secilerek uygulama
yapilmalidir. Ancak zorunlu hallerde 6zel miilkiyetler
kamulastirthp uygulama i¢in  kullanilabilir.  Ozel
miilkiyete konu arazilerin kullanilmasi kentsel déniisim
maliyetini arttiracagi i¢in ilk tercih devlet arazilerinden
secilmelidir.
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0Z
Anahtar Kelimeler: Tasinmaz degerlemesi kentsel alanda konumsal ve yapisal 6zelliklerin tarafsiz ve objektif olarak
Tasinmaz Degerlemesi degerlendirilmesini ifade etmektedir. Bu siirecin bilimsel tanimlanmasina iliskin pek ¢ok ¢alisma
Lineer Regresyon yapilmistir. Literatiirdeki calismalarda geleneksel, istatistiksel, ¢ok kriterli karar analizleri ve
Yapay Sinir Aglar1 yapay zeka yontemleri son yillarda siklikla uygulanan yontemlerdir. Giinlimiizde yapay zeka
Regresyon Agaclari yontemleri tasinmaz degerleme siirecindeki ¢ok sayida tasinmaza iligskin yapisal ve konumsal
Destek Vektor Regresyon ozellikleri analiz ederek iligkilendirmekte ve tasinmazlara yonelik deger tahminleri
Gauss Siire¢ Regresyonu gerceklestirebilmektedir. Bu nedenle yapay zeka yontemleri tasinmaz degerleme siirecinin

yonetilmesinde 6nemli bir ara¢ konumundadir. Bu ¢alismada, Tiirkiye'nin Nigde kentinde yapisal
kriterlerine iliskin verileri bulunan 1200 tasinmazin istatistiksel analiz tekniklerinden Lineer
Regresyon ve Makine Ogrenimi yontemlerinden Yapay Sinir Aglari, Regresyon Agaclari, Destek
Vektor Regresyon ve Gaussian Process Regresyon algoritmalar: kullanilmistir. Sonugta yapay
sinir aglar1 yontemi ile egitilen modele gore elde edilen sonuglarin tahmin performansinin en
yiiksek dogruluk (R2: %84.92, RMSE: 0.0608) sagladig1 tespit edilmistir. Calisma, literatiirden
farkl olarak kent biitiintinde toplu olarak tasinmazlarin degerlemesiyle gerceklestirilmis ve
degerlemede 1200 tasinmaza iliskin kriterler karsilastirilarak yiiksek dogrulukla deger tahmini
elde edilmistir.

Analysis of the Mass Value Change for Housing at the Urban Scale Using Machine Learning
Algorithms

ABSTRACT
Keywords: Real estate valuation refers to the neutral and objective evaluation of spatial and structural
Real Estate Valuation features in the urban area. There have been many studies on the scientific description of this
Linear Regression process. In the studies in the literature, traditional, statistical, multi-criteria decision analysis and
Artificial Neural Networks artificial intelligence methods are the methods frequently applied in recent years. Today,
Regression Trees artificial intelligence methods analyze and correlate the structural and spatial features of many
Support Vector Regression real estates in the real estate valuation process and can perform value estimates for real estates.
Gaussian Process Regression Therefore, artificial intelligence methods are an important tool in the management of the real

estate valuation process. In this study, linear regression from statistical analysis techniques and
Artificial Neural Networks, Regression Trees Support Vector Regression and Gaussian Process
Regression algorithms from machine learning methods were used for 1200 real estates with data
on their structural criteria in Nigde, Turkey. As a result, based on the model trained by the
artificial neural networks method were found to provide the highest accuracy (R2: %84.92,
RMSE: 0.0608) of prediction performance. In the study was conducted the mass appraisal in real
estate at the city and a high-accuracy value estimation was obtained by comparing the criteria
for 1200 real estate.
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1. GiRiS

Tasinmaz kavrami arazi, bina, arsa, ev, bag, bahge vb.
unsurlart  barindiran genis bir ifade bigimidir.
Tasinmazlar basta barinma ihtiyaci olarak
kullanilmasinin yaninda giiniimiizde ise 6nemli bir
yatirim araci olarak goriilmektedir. Tasinmaz
degerlemesi, tasinmaz ve tasinmaz ile ilgili haklarin
degerleme zamaninda toplumun ve yasayanlarin da
beklentileri alinarak ve degerleme yontemlerinden biri
kullanilarak bilimsel bir sekilde degerlenmesidir.
(Bozdag & Ertung, 2020). Tasinmaz degerlemesi, imar ve
sehircilik kapsaminda kamulastirma, vergi
diizenlemeleri ve arazi ve arsa dilizenlemeleri vb.
kamusal hizmetlerde kullanilmaktadir. Ayrica tasinmaz
ve sermaye piyasasl, sigortacilik ve bankacilik vb. 6zel
sektore yonelik cok cesitli ve genis alanda gerekli olan
6nemli bir uzmanlik alanini  olusturmaktadir.
Tasinmazlar kentsel alanda farkli terimlerle ifade
edildikleri gibi degerlemeleri siiregleri ve yontemleri de

degismektedir.
Degerleme silirecinde oOncelikle ortaya c¢ikan
problem  tasinmazla iliskili ~ haklarin ortaya

konulabilmesidir. Cesitli yonleriyle degerlendirilen bu
haklar tasinmazin gercek degerinin belirlenmesini
saglar. Bu haklarin fiziksel, hukuksal ve konumsal olarak
ortaya konularak detayli incelenmesi gerekmektedir. Bu
haklar literatiirde tasinmazin degerini ilgilendiren
kriterler, parametreler, 6zellikler ya da etmenler olarak
ifade edilmis ve tanimlanmistir. Literatiir incelendiginde;
yapisal oOzellikler, konumsal 6zellikler, kullanim
ozellikleri, altyapr ve ulasim vb. cevresel faktorler,
demografik yap1 vb. sosyal faktorler, kisisel faktorler vb.
temel parametreler olarak kullanilmaktadir (Cakir &
Sesli, 2013; Demirel vd., 2018).

Tasinmaz degerleme siirecini ifade eden bu
parametrelerin dogru, standart ve tarafsiz sekilde
degerlendirilmesinde ¢esitli yontemler kullanilmistir. Bu
yontemler Kklasik, istatistik, Cografi Bilgi Sistemleri (CBS),
cok kriterli karar analizi ve makine 6grenimi yontemleri
olarak literatiirde yer almaktadir. Istatistik ve puanlama
yontemleri tasinmazlara iliskin sayisal verilerin
degerlemesi asamasinda parametreler arasinda
agirliklandirma saglayarak tasinmazlar arasi deger
farkhliklarini ortaya koymaktadir. (Ozkan, 2009;
Yagmahan, 2019; Usak, 2019). Cok kriterli karar analizi
yontemlerinde anket vb. d6lgme yontemleri ile hem
parametreler hem de  toplumun  gorislerini
agirliklandirarak  degerleme  gerceklestirilmektedir
(Tunca & Ustiintag, 2019). CBS yontemleri 6zellikle
konumsal analizlerde ve veri tabani olusturulmasi
streclerinde tasinmazlar arasi1 deger farkliliklarini
ortaya koymaktadir. (Torun, 2009; Toktas, 2012; Mete,
2019). Giiniimiizde ise pek ¢ok akademik arastirmada
makine Ogrenimi teknikleri ile deger farkliliklar
incelenmektedir (Abidoye & Chan,2017; Baldominos vd.,
2018; Georgiadis, 2018; Dimopoulus & Bakas, 2019;
Aubry vd., 2019; Alfaro-Navarro vd., 2020; Yu vd., 2021).
Makine 6grenimi yontemleri ¢ok sayida tasinmazin ve
tasinmaza iliskin verinin birlikte incelenmesini
saglamakta ve bilimsel bir yaklasimla degerlemeyi
gerceklestirmektedir.

Bu ¢alismada, Tirkiye’de Nigde kentinde imar ve
sehircilik siirecinde degisen tasinmazlarin degerlerinin
tahmin edilmesinde istatistiksel analiz tekniklerinden
Lineer regresyon ve makine 6grenimi yontemlerinden
Yapay Sinir Aglar1 (YSA), Regresyon Agaclari, Destek
Vektdor Regresyon ve Gaussian Process Regresyon
algoritmalar1 kullanmilmistir. Tahmin sonuclar1 giincel
piyasa degerleri ile karsilastirilarak bu yontemlerin
birbirine gore basarisi Ol¢lilmiistiir. Literatirdeki
calismalardan farkli olarak bolgesel nitelikte birbirine
yakin deger ve oOzellikteki veriler degil kentin
tamamindan toplanan 1200 farkli veri modellenmistir.
Boylece istatistiksel ve yapay zeka yontemleri ile kentin
toplu tasinmaz degerlerine yonelik profili ortaya
konulmustur. Calisma, kentin tasinmaz deger profilinin
ortaya konulmasiyla birlikte sehrin gelecekte imar ve
sehircilik yatirimlarina iliskin bolgesel esitsizlikleri
onleyerek planlanmasinda yerel yonetimlere bir yol
gostermektedir.

2.YONTEM

Nigde kenti cevresinde Kayseri, Nevsehir, Adana,
Mersin ve Konya illeri yer almaktadir. Turizm ve
hizmetler sektorii agisindan gelismis iller arasinda kalan
Nigde’de 1992 yilinda kurulan Universitenin etkisiyle
imar faaliyetleri giderek artmaktadir. 2025 yili igin
Nigde'de tarim sektorii basta olmak lizere hizmetler
sektorll ve son sirada sanayi sektoriine iliskin stratejik
planlamalar yapilmaktadir (Nigde Cevre Durum Raporu,
2015). Calisma alani olarak Nigde kent merkezi
belirlenmistir. Kent merkezi olarak belirlenen alan kirsal
alanin yer almadig1 ve imar sinirinin bittigi nokta olarak
ifade edilebilir (Sekil 1).

TURKEY

Sekil 1. Uygulama alani genel gériiniimii

Nigde Belediyesi tarafindan kent imar plan
calismalar1 i¢in kent bitliiniinde 4 farkli bdlgeye
ayrilmistir. Bu ayrima gére 1. Bolge Universite etkisiyle
gelisen ve II. Bolge ise Hastanenin etkisiyle imar
faaliyetlerinin artig1 bolgelerdir (Sekil 2).
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NIGDE KENTI BOLGESEL INCELEME

A

-

s
e
7 —>

F B

’
2 BOLGE e 15

4 BOLGE

224 08 12 19
——

&

Sekil 2. Nigde kenti bolgesel degisim analizi

Sehrin eski yerlesim bolgesi III. Bolge olarak
adlandirilan alan afet bolgesi ilan edilmistir. Sanayinin
yogunlastig1 kirsal 6zellik gosteren alan ise IV. Bolge
olarak ifade edilmistir (Sekil 2).

Bu ayrima gore homojen sekilde kentin tamaminda
tasinmaz deger degisimini yansitan veriler internet
lizerinden emlak sitelerinden toplanmistir. Sekil 3’de

yapisal oOzellikleri toplanan tasinmazlarin kent
biitiiniinde dagilimi verilmistir. Veri setinde toplam
1200 veri bulunmaktadir. Veri igeriginde tasinmazlarin
piyasa degerleri disinda yapisal 6zelliklerini yansitan
veriler (briit alan (m2), oda sayisi, bina yasi, bulundugu
kat, 1sitma sekli, banyo sayisi, krediye uygunluk, aidat ve
cephe) yer almaktadir (Tablo 1).

3D Analyst =

m LY
AT 2@ HANE

Q Untitled - ArcMap
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= & Layers
E L D:\Yaksek Lisans Ogrenciler| | Table
@ H-m BT X
- Bi
= £ DAViiksek Lisans Ogrenciler| | =12
=] Sayfals fu Kat Kat Sayisi Isitma Banyo Sayisi Aidat (TL)
<Null= <Null= =Null= <Null= <Null=
<Null= <Nulk= <Null> <Nulk= <Null=
1 14 Merkezi 1
2 kil Merkezi 2
6 8 Merkezi 2
1 4 Kombi 1
<Null= <Nulk= <Null= <Nulk= <Null=
<Null= <Null- =Null= <Null- <Null=
<Null= <Nulk= <Null= <Nulk= <Null=
<Null= <Null= =Null= <Null= <Null=
<Null= <Nulk= <Null= <Nulk= <Null=
<Null= <Nulk= <Null= <Nulk= <Null=
<Null= <Null= <Null= <Null= <Null=
Bahce Kah Ed Soba 2
<Null= <Null= =HNull= <Null- <Null=
2 15 Merkezi (P 1
<
o 1 n [B]S ] #0119 out of 2000 Selected)
Bina
< > B|2n <

>
xnmunlajva

sainea s|E8ID l‘_T:|

Sekil 3. Yapisal 6zellikleri toplanan tasinmazlarin kent biitiiniinde dagilimi

Calisma kapsaminda toplanan verilerin ArcGIS 10.6
yazilimi yardimiyla diizenlenerek bir veri tabani
olusturulmustur. Tasinmazlara iliskin pafta althg
sayisallastirilarak ilgili yapisal o6zelliklere iliskin
Oznitelik verisi iligkilendirilmistir. Olusturulan veri

taban1 tasinmazlara iliskin sorgulama, iliskilendirme,
mekansal analizler gergeklestirebilme ve sonuglari
gorsel haritalar, tablolar ve grafikler halinde
raporlayabilme olanagi saglamaktadir (Sekil 4).
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Tablo 1. Tasinmazlarin yapisal 6zelliklerine iliskin elde edilen veriler

Tasinmaz  Briit Bina . . .
Oda . Banyo Aidat Krediye Fiyat
Numarasi ?Il::;l)l Sayis1 BinaYas  Kat Isitma Sayis1 (TL) Uygunluk Cephe (TL)
Merkezi o .
7474 170 3+1 2 7 (Pay Olger) 1 20 Evet Dogu, Giiney ~ 290.000
122 522 7+3  5-10arast 3 Dogalgaz 1 0 Evet Bat, Dogu, 544 609
Gliney
Merkezi Bati, Dogu,
6151 195 4+1 0 10 (Pay Olcer) 2 0 Hayir Kuzey 415.000
9495 175 3+1 2 Merkezi 1 0 Evet ~ DOBWGUNEy, 555400
(Pay Olger) Kuzey
4698 165 3+1 4 5 Merkezi 2 0 Hayir Bati, Kuzey 265.000
949 160 3+1 14 ~ Merkezi 1 0 Evet Bati, Kuzey  255.000
(Pay Olger)
423 260 541  5-10arass 10  Merkezi 2 0 Evet Bat, Kuzey, 544 000
Gliney
8502 160 3+1 0 6  Dogalgaz 2 0 Evet ~ DO8WGUNEY, 455000
(Kombi) Kuzey
1559 150 3+1 26-30 arasl 2 Soba 1 0 Evet Dogu, Giiney 99.000
Dogalgaz Baty, Gliney,
3553 155 3+1 0 1 (Kombi) 2 0 Hayir Kuzey 185.000
6039 170 3+1 1 12 Merkez 1 0 Evet Bat, Dogu, 345 900
(Pay Olger) Giiney
7861 560 3+1 1 2 Soba 1 0 Hayir Bati, Dogu 420.000
@ Untitled - ArcMap = X
File Edit View Bookmarks Insert Selection Geoprocessing Customize Windows Help
DBE& SB@x (9 & [[mnm [ZEFES0 . [FPe 2606,
QANQ@e= R-B/ K@ B MBS TRy i [] Ki:dh - 2IBEIB
oo e
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Table Of Contents % X / “s' T \
«=[BlG 8| L N J“ ‘, \‘r4
5 = Layers : S / J; I J
5 (3 EAUzerinde cal / —— S ~
5 f Sy - = | L
) O 'r“ / LI
= £ E\Uzerinde gall / {
“a Soyfals 4 ] x o

Table o x
B R EOEx
Allbin x
OBJECTID* | SHAPE® | SHAPE Length | SHAPE Area | OBJECTID | m(Brut) | m*(Net) | OdaSayisi | Bina Yast GuKat | KatSayisi | Isitma A
1374 | Polygon 38.729013 88.602525 1374 (165 150 3+1 0 8 9 Merkezi
1375 | Polygon 22.301727 29.760372 1375(100 90 2+1 24 1 5 Soba
. 1376 | Polygon 21919929] __ 26.9338% 1376163 148 341 0 1 0 Werkezi —
1377 | Polygon 64.802305 223.304235 1377150 120 3+1 24 2 5 Soba |
1378 | Polygon 114.44166 732.235594 1378 (128 128 3+1 24 4 5 Soba o \‘
1379 | Polygon 114.259068 732775231 1379 (150 140 3+1 17 4 4 Kombi =
T 1380 | Polygon 79.60295 276.419257 1380 (180 180 4+1 6 7 5 Merkezi
1381 | Polygon 104.98194 399.777396 1381150 150 3+1 £ 1 9 Merkezi
1382 | Polygon 109.630897 444 674037 1382160 150 3+1 12 3 4 Kombi
1283 | Polygon 123727169| 518100277 138385 70 =1 1a 1 5 Merkezi ¥
< >
o« T m g 7 (1 out of *2000 Selected)
Allbin o

Sekil 4. Tasinmazlarin 6zniteliklerine yonelik veri tabani

Calismanin sonucunda, tasinmazlara iliskin piyasa
degerleri ile tahmin degerleri veri taban kullanilarak
karsilastirilmistir.

2.1. YOntem

Bu ¢alismada, Nigde kentinde farkli bolgelerden
secilen 1200 miilkiin yapisal 6zelliklerine dayanarak
deger tahmini yapmak icin istatistiksel analiz teknigi
olan Lineer Regresyon ve Makine Ogrenimi
yontemlerinden Yapay Sinir Aglari, Regresyon Agaclari,
Destek Vektor Regresyonu ve Gaussian Process
Regresyonu algoritmalart kullanilmistir. Bu ydntemler
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arasindan en basarili deger tahmini gerceklestiren
model secilmistir. Secilen modele gére tahmin degerleri
tizerinden RReliefF algoritmas: kullanilarak, hangi
parametrelerin miilk degerlerinin degisiminde agirlikli
etkisi oldugu analiz edilmistir. Ayrica c¢alismada
kullanilan makine 6grenimi algoritmalari, basari
metrikleri ve o6zellik se¢im yodntemi olan RReliefF
hakkinda bilgi verilmistir.
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2.2. Lineer Regresyon

Regresyon analizi, bagiml bir degisken ile bir veya
daha fazla bagimsiz degisken arasindaki iliskilerin
tahmin edilmesi i¢in kullanilan istatistiksel bir
yontemdir. Degiskenler arasindaki iliskiyi modellemek
ve iliskinin giiciinii degerlendirmek icin
kullanilmaktadir. Regresyon analizinde basit ve ¢oklu
dogrusal regresyon yaygin kullanilan regresyon
varyasyonlar1 da bulunmaktadir (Andrews, 1974).

Basit dogrusal regresyon, bir bagimli degiskenin
tek bir bagimsiz degisken ile arasindaki iliskinin ifade
edilmesine dayanmaktadir (Karaca & Karacan, 2016).

Basit bir dogrusal regresyon model &'nin bir hata
oldugu Esitlik 1 ile ifade edilir.

Y=p0,+PX+¢ (1D

Basit dogrusal regresyondan farkli olarak ¢oklu
dogrusal regresyon, iki ve daha fazla bagimsiz degisken
ve bir bagiml degisken arasindaki dogrusal iligkiyi
belirtmektedir.

Bir¢coklu dogrusal regresyon € hata terimi, Yi:
bagimli degiskeninin g6zlenen i’ inci degerini, Xj: j’ inci
bagimsiz degiskenin i’ inci dizeyindeki degerini, {;: j’
inci regresyon katsayisy, k: bagimsiz degisken sayisini ve
n gozlemleri olmak iizere Esitlik 2‘deki sekilde temsil
edilmektedir (Gunst & Mason, 1980).

Yi = Bo + B1Xiy + B2 Xip + -+ BrXix + €5
i=12,..n )
j=1,2, ..k

2.3. Yapay Sinir Aglar1

Yapay sinir aglar1 ile insan beynindeki sinir
hiicrelerinin  (néron) organizasyon ve c¢alisma
mekanizmasi taklit edilerek bilgisayar ortaminda
matematiksel hesaplama modelleri olusturulur (Kunt,
2014; Bogar & Bogar, 2017). Giintimizde pek c¢ok
alanda kullanilan bir ara¢ olan YSA verileri egitme,
O0grenme, test etme, iliskilendirme, siniflandirma,
kontrol etme kiimelenme, genelleme, agirliklandirma,
tahmin ve optimizasyon konu ve problemlerinde
kullanilmaktadir.

YSA’lar, sayisal bilgiyi yapay noronlar ve girdi
diigiimleri ile isleyen iliskilendirme yapan, i¢ kurallar
iireten ve bu kurallara gore sonuglar elde ederek bunlari
karsilastiran bir calisma prensibine sahiptir. Bir yapay
sinir ag1 mimarisi; girisler, agirliklar, toplama
fonksiyonu  aktivasyon  fonksiyonu ve  ¢ikti
katmanlarindan olusur (Sekil 5).

I Girig

I Gizli Gkt

Sekil 5. Yapay sinir agi mimarisi (Karakoyun &
Hacibeyoglu, 2014)
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Girdiler, yapay sinir hiicresine dis diinyadan gelen
bilgiler olup, agirliklar ise girdilerin hiicre tizerindeki
etki ve Onemini gosterir. Toplam (birlestirme)
fonksiyonu, hiicreye gelen net girdiyi hesaplarken,
aktivasyon (etkinlik, esik, transfer) fonksiyonu, toplam
fonksiyonunun sonuclarini ¢iktiya doniistiiren stirectir.
Hiicrenin ciktisi, aktivasyon fonksiyonu tarafindan
belirlenen ¢ikti degeridir (()ztemel, 2012; Bogar &

Bogar, 2017). Bu c¢alismada YSA’'nin egitiminde
Levenberg-Marquardt  (LM)  algoritmas1  tercih
edilmistir. Yakinsama hizinin artmasi ve yerel

minimumlara takilma riskinin azalmasi gibi avantajlari
nedeniyle LM algoritmasi, yapay sinir aglarinin
egitiminde sikca kullanilan bir optimizasyon yontemidir
(Liu, 2010).

2.3.1. Levenberg- Marquardrt (LM) Algoritmasi

Levenberg-Marquardt (LM) algoritmasi,
maksimum komgsuluk tabanli en kigik kareler
hesaplama yontemidir. Bu yontem, agirlik ve bias
parametrelerini optimize etmek i¢cin kullaniir. LM
algoritmasi, hesaplanan ve beklenen ¢ikislar arasindaki
hata fonksiyonunun minimize edilmesini hedefler. Hata
fonksiyonu genellikle kareler toplami olarak ifade edilir
(Hagan & Menhaj, 1994).

Geri yayilim algoritmasiyla egitilen yapay sinir
aglarinda, yerel minimuma takilma riski yiiksek ve
yakinsama hizi diisiiktiir. Geri yayilim algoritmasi, hata
azaltmak icin birinci dereceden tiirevi kullanirken, LM
algoritmas1 Newton yontemi ile geri yayillim yontemi
arasinda ara degerler hesaplar ve ikinci dereceden
tiirevle hata azaltmaya calisir (Karaboga, & Ozturk,
2009; Kurban & Besdok, 2009).

LM algoritmasi, Quasi-Newton yontemleri gibi
Hessian matrisini hesaplamadan ikinci dereceden
egitim hizina yaklasmay: hedefleyen bir algoritmadir.
Kareler toplami seklinde ifade edilen performans
fonksiyonunda, Hessian matrisi Esitlik 3 ve egim Esitlik
4 ile hesaplanabilir (Giinen vd., 2020).

=] (3)
g=J"e (4)

Burada Jakobiyen matrisi ‘J’, ag hatalarinin birinci
tlirevlerini iceren ve bias ile agirliklara bagh olan bir
matristir. ‘e’ ag hatalarinin vektorel bir temsilidir.
Jakobiyen matrisi, Hessian matrisini hesaplamaktan
daha az karmasik bir geri yayilim teknigi kullanilarak
hesaplanabilir (Giinen vd., 2020).

Levenberg-Marquardt algoritmasi, Newton benzeri
giincelleme icin Esitlik 5'teki bu yaklasimi Hessian
matrisine uygular.

— [T+l e (5)

Xk+1 = Xk

Eger 4 biiylikse, bu durum kiigiik bir adim
boyutuyla egim inisine doniisiir. Newton'un yéntemi, bir
hata minimum degerinin yakininda daha hizli ve daha
dogru oldugu igin hedef, Newton'un yoOntemine
miimkiin oldugunca hizli bir sekilde yaklagsmaktir.
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2.4. Destek Vektor Regresyonu (DVM)

Destek vektor makineleri (DVM), Vapnik & Cortes
(1995) tarafindan bulunan istatiksel 6grenme teorisi
alaninda ortaya ¢ikmis bir makine 6grenme teknigi
olarak bilinmektedir (Demir vd., 2018). DVM'’de
verilerin, lineer olarak ayrilabilmeleri ve lineer olarak
ayrilmamalari seklinde iki durum s6z konusudur.

DVM lineer olarak ayrilan problemlerde 6zellikler
arasindan gecen hiper diizlemi bulmak
amaclanmaktadir. Hiper diizlemin bulunmasi i¢in Esitlik
6’da verilen kosul fonksiyonunun sinirlamalar1 ise
Esitlik 7’de ifade edilmistir.

min| % [w] (6)
yiwX;+b)—1=0vey; € {1,-1} (7
Problemin ¢oziimi igin kosul fonksiyonun

maksimum ve minimum noktalarimi  bulmak
gerekmektedir. Bu amagla Esitlik 8’de verilen Lagrange
formiilii siklikla kullanilmaktadir. Sonug olarak, lineer
olarak ayrilabilen DVM problemin ¢6ziimii i¢in Esitlik 9
ile ifade edilen fonksiyon elde edilmektedir.

L(w,b,a) = 2 |w| = T, ayyi (wx; +b) + Tl  a; (8)

N (9)
FG) = sign () 2 yiCex) + b

i=1

DVM lineer olmayan problemlerde, 6rnek uzayini,
lineer olarak ayrilabilecegi bir yiiksek boyuta aktararak,
farkli ornekler arasindaki maksimum mesafenin
bulunmasi esasina dayanir (Demirci, 2019). Bu
durumda  mesafeyi  maksimum  yapacak ve
siniflandirmadan  kaynaklanan hatalar1 minimize
edecek bir C parametresi eklenmesi gerekmektedir. C
iist smirinin degeri arttikga verilerdeki hata sayisi
azalmakta ve C = oo oldugunda verilerin dogrusal olarak
birbirinden ayrilabildigi tespit edilmektedir. Bu durum
Esitlik 10 olarak ifade edilmektedir.

1
Lw,b,a,&w) = lwll + CEL & +

Y {yi(wx; + b) —1+& -2 wi&; (10)

Lineer olmayan veri sorunu ¢6zimi icin ¢ekirdek
fonksiyonlar1 (polinom, radyal, lineer, Pearson VII ve
normal polinom kernell) araciligiyla drnekler yiiksek
boyutlu bir uzaya aktarilip ¢oéziimler bu uzayda
yapilabilir.

2.5. Regresyon Agaclar1

Regresyon agaci anlasilirliklart ve basitlikleri
nedeniyle en iyi Dbilinen makine 6grenimi
algoritmalaridir (Yang vd. 2017). Ayrica dogrusal
olmayan iliskileri modelleme esnekligi ile literatiirde
oldukca popilerdir. Regresyon agact modelinde nihai
amag¢ hedef parametreye gore miimkiin oldugunca
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homojen olan veri kiimesinin alt kiimelerini elde
etmektir (Mahjoobi & Etemad-Shahidi, 2008).
Genellikle regresyon agaci algoritmalar1 agag
yapisini olusturmak ve kirpma islemi ile iki adiml bir
prosediirii takip eder (Yang vd. 2017). Regresyon
agaclar1 algoritmalar1 koék, digim ve dallanma
kriterlerinin se¢iminde izlenen yollar ile birbirinden
ayrilir. Kullanilacak yontem, modelin ve veri setinin
ozelliklerine  gore  secilmelidir. Sonu¢ olarak
algoritmalarin secimi model basarisini 6nemli 6l¢iide
etkilemektedir. Regresyon agaci algoritmalari; AID,
CHAID, CART, ID3, C4.5, C5.0, MARS, E-CHAID, SLIQ,
SPRINT ve QUEST siklikla kullanilan algoritmalardir.

2.6. Gauss Siire¢ Regresyonu

Gauss siireg¢ regresyonu Gauss olasilik dagilimina
dayanmaktadir. Dogrudan analitik yollarla hesaplama
yapamadigimiz fonksiyonlar ve sonsuz sayida nesneler
hakkinda ¢ikarim veya tahmin yaparak bir dagilim elde
etmemizi saglayan parametrik bir ydntemdir
(Rasmussen & Williams, 2006). Gauss slire¢ regresyonu
zaman serileri analizi, karmasik siniflandirma
problemleri ve regresyon sorunlarint ¢ézmek igin
yaygin olarak kullanilan basarili bir yontemdir. Gauss
dagilimini ifade eden bir esitlik icin  {(x;);i = 1,2 ...,n}
veri setinde x;£% olmak iizere x; reel degerin rassal
degiskeni olan f(x;) fonksiyonu oldugunu varsayalim.
Bu durumda, f;= f(x;) ve [fif2 -, fn]T olmak
kaydiyla, sinirli sayidaki f; rassal degiskenlerin herhangi
bir kombinasyonunun ortak dagilimi olan f =
p(fi, fo - fn) gauss dagihmim Esitlik 11 ile ifade
edebiliriz:

N (fu. K)

Bu esitlikte rassal degiskenlere ait ortalama
vektoridi u ve kovaryans matrisi K Esitlik 12 ve 13 ile
ifade edilir.

(11

(12)
(13)

po=[pCe), . u(x)T
K= Y =k(x;,x)

2.7. Tahminler i¢cin Performans Metrikleri

Veri seti lizerindeki tahminler yapildiktan sonra
tahmin basarilarinin analiz edilmesi i¢cin performans
metrikleri gereklidir. Bu ¢alismada; R2, Ortalama Hata
Karesi (MSE) ve Ortalama Hata Karesinin Kokii (RMSE)
metrikleri kullanilmistir. R2, egitim verileriyle kurulan
modelin test verileri iizerinde ne kadar basarili
oldugunu 6l¢en bir performans 6l¢cegidir. MSE, tahmin
performansinin degerlendirmesinde gercek deger ve
tahmin deger arasindaki tim sapmalarin kareleri
toplanarak bulunan degerin ortalamasinin
bulunmasiyla performans analizi saglamaktadir (Garip,
2017; Garip & Oktay, 2018). Cok kullanilan performans
Olctitlerinden biri olan RMSE, modelin tahmin ettigi
degerler ile gercek degerler arasindaki farkin bulunmasi
ile aralarindaki hatanin biiyikligini 6lgcen bir
metriktir. R, RMSE ve MSE formiilleri sirasiyla Esitlik
14, 15 ve 16’da verilmistir.
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RZ—1— Y = 92

S0 = )2 (14)
L&
MSE = EZ(.’Vi - 9)? (15)
i=1
RMSE = +/MSE (16)
Ayrica c¢alismada model performanslarinin

belirlenmesi icin Uluslararasi Degerleme Calisanlari
Dernegi (The International Association of Assessing
Officer, IAAQO) tarafindan tanimlanmis standart olan
dagilim katsayis1 (COD) ve fiyatla ilgili farklilik degeri
(PRD) metrikleri de kullanilmistir.

Dagilim Katsayis1 (Coefficient of Dispersion, COD);
degerleme modelinin tahminlerinin gercek degerlerle
ne kadar tutarli oldugunu olger. COD, tahmin edilen
degerlerin standart sapmasinin gercek degere oranini
temsil eder. Daha diisiik bir COD degeri, tahminlerin
daha tutarli ve homojen oldugunu gosterir. Yiiksek bir
COD degeri ise tahminler arasinda daha fazla
degiskenlik oldugunu ve daha az tutarlilik oldugunu
gosterir. Fiyatla ilgili Farkhlik Degeri (Price Related
Differential, PRD), bir degerleme modelinin tahmin
ettigi fiyatlar ile gercek fiyatlar arasindaki farkin
ylzdesel olarak ifade edilmesini saglayan bir metriktir.
COD degeri Esitlik 17°de ve PRD degeri Esitlik 18’de
belirtilmistir.

COD = 100, (26 %_ m| 17
= — (17)
m = median(y;./9;)

mean(y;./y:) (18)

PRD = —
?:1 Yi /Z?=1 Yi

2.8. Ozellik Secimi (ReliefF)

Ozellik secimi biiyiikk boyutlu veri kiimeleri
icerisinden degiskenlerin alt kiime se¢imi veya 6znitelik
secimi olarak ifade edilen bir 6n islem siirecidir. Ozellik
se¢imi yontemleri veri alt kiimelerini tanimlamak igin
filtreler ve sarmalayicilar (filters and wrappers)
6znitelik secimi i¢in kullanmaktadirlar.

Relief algoritmas1 filtre tabanli 6zellik secim
yontemlerinden biri olarak agirlik tahmininde etkili,
basit ve yaygin olarak kullanilan bir yaklasimdir
(Durgabai, 2014). Rolyef algoritmasi, ornek-tabanli
O0grenmeden (instance-based-learning) esinlenerek
Kira ve Rendell tarafindan formiile edilmistir
(Urbanowicz, vd., 2018). ReliefF, orijinal Relief
algoritmasinin uzantisidir. ReliefF, orijinal Relief tabanlh
algoritmalardan  altinct  algoritma  olarak "F"
varyasyonudur (Kononenko, 1994; Urbanowicz vd.,
2018).

RReliefF, ReliefF'e benzer baska bir algoritmadir.
RReliefF, son tahmin agirliklarini (Wj) ReliefF'den farkh
bir sekilde hesaplamak i¢in orta (ara) agirliklar1 (Wdy,
Wdj, WdyAdj) kullanir.
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Formildeki "A" isareti, "dy ve dj" 6zelliklerinin
kesisimini temsil etmek i¢in kullanilan bir semboldiir.
Bu sembol, iki o6zelligin ayni anda var olmasi
durumunda, yani hem "dy" hem de "dj" 6zelliklerinin
ayni zamanda etkin olmasi durumunda kullanilir.

Bu semboliin kullanimi, Relief algoritmasinda
ozelliklerin etkilesimini degerlendirmek amaciyla
yapilir. Yani, "dyAdj" ifadesi, "dy" ve "dj" dzelliklerinin
birlestigi durumu ifade eder. Bu sekilde, Relief
algoritmasi, 6zelliklerin ayr1 ayri etkilerinin yani sira, bu
etkilesimin de 6nemini degerlendirebilir.

Tim ara agirliklar asagida sirasiyla verilen Esitlik
19, 20 ve 21 ile hesaplanmaktadir.

Wa' = Wa "t + Ay (xp, %) drg (19)
Wyt = Wat + Ay (%, x4). dig (20)
Waynai = Wapnai "+ 8y (%0, %4). 8 (%, %4)-drg - (21)

RReliefF, tim ara agirliklar: tamamen

giincelledikten sonra asagida verilen Esitlik 22’ye gore
tahmin agirliklarint Wj hesaplar (Robnik-Sikonja &
Kononenko, 1997).

W= Waynaj  Waj = Waynaj (22)
LW, m—W,,
3. BULGULAR
Sonuclar model sonuglart ve o6zellik seg¢imi

sonuglari olarak incelenmistir.
3.1.Model Sonuclar:

Bu calismada, Nigde kentinde imar ve sehircilik
stirecinde degisen tasinmaz degerlerinin “Yapay Sinir
Aglari, Lineer Regresyon, Regresyon Agaclari, Destek
Vektor Regresyon ve Gaussian Siire¢ Regresyonu”
algoritmalar1 ile toplu bir sekilde tahmin edilmesi
saglanmistir. Tahmin sonuglar gercek piyasa degerleri
ile  karsilastirilarak  bu  yo6ntemlerin  basarilari
karsilastirilmistir. Calisma i¢in kullanilan veri seti %70
egitim, %30 test olmak iizere iki parcaya bdliinerek
analiz edilmistir. Veri setinden normal dagilima uygun
sekilde rastgele secilen %70’lik egitim verileri ile
modeller kurulmus ve daha sonra egitime dahil
edilmemis test verileri ile modellerin kullanilabilir olup
olmadigina karar verilmistir. Kullanilan ydntemlere
gore egitilen modellerin ve test verilerinin performans
metrikleri Tablo 2‘de verilmistir. Modellerin egitim
dogruluklarma bakildiginda RMSE: 0.0349 ve R
%92.94 degerleriyle gaussian process regresyon
yontemi en basarili gériinmesine ragmen test verileriyle
yapilan kontrolde modelin asir1 68rendigi (overfit), test
verilerinde performansinin disiik oldugu
gorilmektedir. Yapay sinir aglariyla olusturulan
modelin performans metrikleri egitim i¢in (R%: %87.12,
RMSE: 0.0645) ve test verileri i¢in (R2: %84.92, RMSE:
0.0608) olarak elde edilmis ve en basarili tahmin modeli
oldugu tespit edilmistir.
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Tablo 2. Kullanilan modeller i¢in hesaplanmis performans metrikleri

Egitim (%70) Test(%30)
Yontem MSE RMSE RZ RMSE R2 COD PRD
YSA
(LM, 15Neron) 0.00416 0.0645 87.12 0.0608 84.92 10.2601 1.00205
Lineer Regresyon 0.00889 0.0943 4847 0.0860 43.94 11.4176 1.00383
Regresyon Agaclart  0.00540 0.0735 68.67 0.0751 57.32 10.7941 1.00336
Destek Vektor 0.00590 0.0768 65.77 0.0805 50.89 11.2292 1.00328
Regresyon (Kiibik)
Gaussian Process
Regresyon 0.00122 0.0349 92.94 0.0693 63.66 9.9226 1.00232
(Eksponansiyel)

Tablo 2’'de gorildigi gibi Gaussian Process
Regresyon test edilen modelin performans metrikleri
(R%: %63.66, RMSE:0.0693) acisindan yapay sinir
aglarindan sonra diger yontemlere goére daha basarili
bir tahmin modeli olusturuldugu tespit edilmistir.
Regresyon Agaclar1 algoritmasi da performans
metrikleri (Rz 57.32, RMSE: 0.0751) acisindan
Gaussian Process Regresyon ile elde edilen performans
metriklerine yakin bir tahmin modeli saglamaktadir.
Destek Vektor Regresyon ve Lineer regresyon ise
sagladiklar1 performans metrikleri acgisindan sirasiyla

(Rz: %50.89, RMSE: 0.0805) ve (R2: %43.94, RMSE:
0.0860) en diisik performans  metriklerini
gostermektedir. R? degeri %70 ile %90 arasinda ise
modelin verileri iyi bir sekilde acikladig1 ve iyi bir uyum
sagladigt kabul edilmektedir. Bu perspektiften
bakildiginda YSA disindaki modellerin veri setine
uyumlu olmadig séylenebilir.

YSA ile elde edilen modelin iirettigi egitim ve test
veri setine gore tahmin degerleri ve gercek degerler
arasindaki hata histogrami ve regresyon grafigi Sekil
6’da goriilmektedir.
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2
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Sekil 6. YSA egitim ve test verileri icin model sonuglari

Lineer Regresyon, Regresyon Agaclari, Destek
Vektér Regresyon ve Gaussian Process Regresyon
algoritmalari ile olusturulan modellerin iirettigi tahmin

degerleri ve gercek degerlerin ne derece orttiigii ve bu
iki degisken arasindaki basariy1 gosteren regresyon
egrileri Sekil 7°de goriilmektedir.
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LINEER REGRESYON

Prot <t rmpcran

Prec end mipirae

REGRESYON AGACLARI

Trum mporee

DESTEK VEKTOR REGRESYON

GAUSSIAN PROCESS REGRESYON

Trum esporee

Sekil 7. Kullanilan modellere ait regresyon egrileri

Fiyatla ilgili Farkhlik Degeri (PRD) i¢in kabul edilen
aralik, 0.98 ile 1.03 arasindadir (IAAO, 2010). Yiiksek
PRD degeri, geriye dogru degerlendirme olarak
adlandirilir ve yiiksek degerli miilklerin diisiik degerli
miilklere gére yetersiz degerlendirildigini gosterir. Ote
yandan, kii¢iik PRD degeri, ilerici degerlendirme olarak
adlandirilir ve yiiksek degerli miilklerin diisiik degerli

milklere gore fazla degerlendirildigini gosterir.
s The Predictor

Weights
1 |m?(Brit) 0.0366
2 |0da Sayisi 0.0351
3 |BinaYas! 0.0126
4 |Krediye Uygunluk 0.0042
5 |Kat 0.0025
6 |Cephe 0.0006
7 |lsitma 0.0001
8 |Aidat (TL) -0.0002
9 |Banyo Saysi -0.0007

0
0.008

Modeller i¢in hesaplanan PRD degerleri kabul edilebilir
sinirlar icindedir.

Dagilim katsayis1 (COD), piyasa fiyati ve tahmin
edilen fiyat oranlarinin medyan oranindan ortalama
ylzde sapmasini olcer. Daha diisiik bir COD degeri,
tahminlerin daha tutarl ve homojen oldugunu gosterir.
En diisik COD degeri YSA ve Gaussian Process
Regresyon modellerinde elde edilmistir.

The Predictor Weights

Sekil 8. RReliefF algoritmasi ile hesaplanan parametre agirliklari
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3.2. Ozellik Secimi Sonuclar: (RreliefF)

RReliefF algoritmasi ile hangi parametrenin Nigde
kenti icin toplu tasinmaz degerlerinin belirlenmesinde
agirhkli etkisi oldugu tespit edilmistir. RreliefF
algoritmasi ile yapilan hesaplama sonucu model
kapsaminda belirlenen parametrelerin ve agirliklarin
siralamasi Sekil 8’'de verilmistir. Secilen parametreler ve
yapilan hesaplamalara gore olusturulan modelde en
yuksek agirlikla tasinmaz deger degisimini etkileyen
parametrenin Briit alan(m?) (1) ve Oda sayis1 (2) oldugu
tespit edilmistir.  Ardindan sirasiyla yapilasmay1
yansitan Bina yas1 (3) Krediye uygunluk (4), Kat adedi
(5), Cephesi (6), Isitma 6zelligi (7), Aidat (8) ve Banyo
sayist (9) parametrelerinin tasinmaz degerlemede
agirlikl etkileri bulundugu tespit edilmistir.

Bu sonug, Nigde kenti icin toplu tasinmaz
degerleme siirecinde hangi parametrelere iliskin
verilerin toplanmasi, depolanmasi ve diizenlenmesine
strecine iligkin bir yol gostermektedir.

3.3. Model Sonuglarmmin Literatiir Kapsaminda
Degerlendirilmesi

Bu calismada tasinmazlarin kent biitiintinde toplu
olarak degerlendirilmesi saglanmistir. Toplu Tasinmaz
Degerleme sistemi adil, hizli ve es zamanl olarak ¢cok
saylda tasinmazin degerlemesinin yapilabilmesinde
kullanilan tekniklerinin tamamina verilen
adlandirmadir (Erdem, 2017; Iban, 2023).

Toplu tasinmaz degerlemesinin pek ¢ok agidan
yararlari bulunmaktadir:

e Degerleme siirecinde degerin tahminine katkisi
olan kriterler ile olmayan Kkriterlerin elenmesinde
yardimc1 olur.

¢ Olusturulan modeller tiim veri setini temsil
etme ozelligi gostermektedir.

o Istatistik yéntemlerde oldugu gibi korelasyon
vb. ¢oklu baglanim ile model performansini olumsuz
etkilemesi s6z konusu degildir (Iban, 2023).

e Karar vericilerin ve yatirimcilarin tasinmaz
piyasalarindaki yeni beklentileri, egilimleri ve arazi
kullanim Kkararlarinin etkileri piyasa icerisinde
izlenebilmesi saglanarak iiretilen modelin iirettigi veri
ve bilgilerinden faydalanilabilir (Cinar & Unel, 2022).

Bununla birlikte Toplu Tasinmaz degerleme
sistemi ile basarili sonuglar elde edilmesinde bdlgesel
farkliliklar1  ortaya koyacak nitelikte konumsal
ozelliklerin  yer almasi gerekmektedir. Toplu
degerlemede Makine Ogrenim Tekniklerinin basaril
sonuglar elde edilmesinde biiylik veri setleri ile siire¢
yonetilmelidir. Veri setinin uyumlulugunu bozacak
nitelikte sigramalar yapan verilerin ayiklanmasi
gerekebilir.

Son yillarda toplu tasinmaz degerleme siirecine
yonelik ¢alismalar giderek artmaktadir. Kontrimas &
Verikas (2011)'de Toplu Tasinmaz Degerlemede
hesaplamali zeka tekniklerinin ve Iban (2023)’de Toplu
Tasinmaz Degerlemede Agiklanabilir Yapay Zeka (XAI)
Tekniklerinin kullanim potansiyelini detayli bir sekilde
ele almaktadur.

Wang & Li (2019) 21. yy. ‘da Toplu Tasinmaz
Degerleme Modellerine iliskin sistematik bir literatiir
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taramasi gercgeklestirmistir. 104 makale incelenmis ve
i¢ ana baslik altinda modelleri gruplandirmistir. Bunlar;
Yapay zeka tabanli modeller, CBS tabanli modeller ve
Karma tabanli modellerdir. Arastirma, farkli verilerin
ozelliklerine gore farkli yontemlerin kullanilmasinin
birbirinin avantajlarini tamamlayabilecegi ve bdylece
toplu degerleme icin karma bir model olusturabilecegi
vurgusunu yapmaktadir.

Dimopoulos & Bakas (2019)’da Toplu Tasimmmaz
Degerleme silirecinde makine 6grenim modellerinin
yeteneklerini ve miilklerin toplu degerlemesi i¢in nasil
kullanilabilecegini arastirmistir. Calismalarinda bu tiir
modellerde duyarhlik analizinin ve otomatik degerleme
modellerinin (AVM) 6nemi vurgulanmstir.

Zurada vd., (2020)de Toplu Tasinmaz
Degerlemede c¢esitli regresyon ve yapay zeka tabanl
yontemleri uygulamis ve karsilastirmistir. Geleneksel
olmayan regresyona dayali yontemlerin homojen veri
setleri ile tim simiilasyon senaryolarinda iyi
performans gosterdigi, makine 6grenimi tekniklerinin
ise daha az homojen veri kiimeleri ile iyi performans
gosterdigi tespit edilmistir.

Iban (2022)'de konutlarin Toplu Tasinmaz
Degerlemesinde Agac tabanh Makine Ogrenimi
algoritmalarinin uygulanmasini saglamistir.
Calismasinda, kentsel ve konut arastirmalarinda
aciklanabilir yapay zeka tekniklerinin toplu tasinmaz
degerleme sistemlerine entegre edilmesi gerektigini
gostererek analistlerin ve akademisyenlerin modelleri
daha seffaf bir sekilde acgiklamalarnt igin yol
gostermektedir. Ayrica calismasinda Iban, Aga¢ Tabanh
Makine Ogrenimi algoritmalarimin bagimsiz Makine
Ogrenimi regresorlerinden daha iyi performans
gosterdigi icin toplu tasinmaz degerlemede kullanimin
savunmaktadir.

Bu calisma, literatiirde bahsedilen uygulamalarin
sonuglarini destekleyen nitelikte kent 6lceginde toplu
tasinmaz degerlemesinde farkli makine 06grenimi
algoritmalarinin basarisini ¢alisma ile elde edilen
basarim metriklerinin sonuglar ile kanitlamistir. Bu
algoritmalardan yapay sinir aglar1 yontemiyle tahmin
sonuglarinin yiiksek dogrulukla (R%: %84.92, RMSE:
0.0608) elde edildigi tespit edilmistir.

4. TARTISMA VE SONUC

Tasinmaz degerleme siirecinin tarafsiz ve adil bir
sekilde yonetilebilmesinde literatiirde pek ¢ok yontem
arayisl karsimiza ¢ikmaktadir. Yapay zeka yontemleri
akademik olarak farkli algoritmalar ile yapilan modeller
kapsaminda degerleme siirecine yeni yaklasimlar
getirmektedir. Bu ¢alisma kapsaminda incelenen Yapay
Sinir Aglari, Lineer Regresyon, Regresyon Agaclari,
Destek Vektor Regresyon ve Gaussian Process
Regresyon algoritmalar ile elde edilen tasinmazlarin
tahmin degerleri piyasa degerleri ve basari metrikleri ile
karsilastirilmistir. Elde edilen sonuglarda yapisal
ozellikler cercevesinde analiz edilerek tahmin sonuclari
degerlendirilmistir.

Calismada belirlenen yapay zeka yodntemlerinin
degerleme siirecine etki eden tasinmazlarin yapisal
ozellikleri vb. ¢ok sayida envanterini karsilastirma,
iliskilendirme, test etme ve tahmin etmesi saglanmistir.
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Tahmin sonuglari yapay sinir aglar1 yontemiyle yiiksek
dogrulukla (R2: %84.92, RMSE: 0.0608) elde edilmistir.

Bu calisma, literatiirdeki tasinmaz degerleme
calismalarinda bulunan boélgesel bazli calismalar disinda
Olcegi kent biitiiniinde genisleterek yapay zeka
teknikleri ile degerlemeyi gerceklestirmistir. Elde edilen
dogruluk diizeyi kent dl¢ceginde biiyiik ¢caph veriler ile
degerleme strecinin yonetilebilecegine o6rnek teskil
etmektedir.

Arastirmacilarin Katki Orani

Merve TURKAN: Literatiir tarama, yazim, kontrol
ve diizenleme.

Asli BOZDAG: Veri toplama ve analizi, yorumlama,
yazim.

Ahmet Emin KARKINLI: Metodoloji, yazim ve
kontrol.

Adile Giilsiim ULUCAN: Kontrol ve diizenleme.

Cikar Catismasi
Yazarlar tarafindan herhangi bir ¢ikar catismasi
beyan edilmemistir.

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani
Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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Anahtar Kelimeler: Teknolojik gelismeler ve niifus artisi, kentlerde yapilasmanin artmasina dolayisiyla kentlerin

kimliginin, kiiltiirel degerlerinin ve 6zgiin dokularinin korunmasi zorlagsmaktadir. Gegmisin
Oriintii Dili Analizi izlerini takip ederek, kentlerin 6zgiin yapisim1 korumak ve gelecege tasimak onemli hale
Kent Morfolojisi gelmektedir. Bu ¢alismanin amacy; tarihi kent merkezlerinin yerlesim sistemleri, eski kent
Kentsel Sit Alanlar1 dokusu, yol diizenleri, mahalle kiiltiirii, sokak yapis1 ve yasam tarzlarini inceleyerek yeni gelisim
Yeni Yerlesim Alani alanlarinda olusturulacak yapi adalarinin kentin kimligine uygun sekilde dokular tiretmesine
Elmali yonelik oneriler sunmaktir. Bu baglamda, ¢alismada o6ncelikle 6rneklem alami olan

Antalya/Elmal ilgesi ve Elmali Kentsel Sit Alan1 genel 6zellikleri ve tarihi yapisi incelenmis, tarihi
kent merkezinin morfolojik Ozellikleri C. Alexander’in Oriintii Dili Analizi (Pattern Language
Analizi) yontemi kullanilarak analizin 21 kriteri izerinden incelenmistir. Analizden elde edilen
verilere gore; eski kent dokusu incelenerek elde edilen verilerle yeni yerlesim alanlarinin
yapilasma yaklasimlar1 ve planlama uygulamalarinin kentin ge¢cmisi referans alinarak ele
alinmasi gerekliligi ortaya konulmustur. Sonug olarak, Elmali ilgesinde yeni yerlesim alanlari,
Elmali'ya 6zgii yapilasma kosullarini ve geleneksel dokunun siirdiiriilebilirligini dikkate alarak
tasarlanmali ve planlanmalidir. Bu yaklasim, gecmis degerlerin ve 6zelliklerin kullanilmasinin
daha iyi bir gelecek ve yasam kosullar1 icin 6nemini vurgulamaktadir. Yeni yerlesim alanlarimin
tasariminda, Elmali'nin karakterine uygun mimari ve planlama ilkelerinin benimsenmesi
gerekmektedir. Bu sayede, ge¢misin mirasi korunarak siirdiriilebilir bir kentsel gelisme
saglanabilecek ve Elmali ilgesi i¢in daha iyi bir yasam ortami olusturulabilecektir.

Searching the Future of Cities in the Experience of the Past with Pattern Language Analysis

ABSTRACT
Keywords: Technological developments and population growth have led to an increase in urbanization,
Pattern Language Analysis making it more difficult to protect the identity, cultural values and original textures of cities. By
Urban Morphology following the traces of the past, it becomes important to preserve the original structure of cities
Urban Site Area and carry them to the future. The aim of this study is to examine the settlement systems, old
New Residential Area urban texture, road layouts, neighborhood culture, street structure and lifestyles of historical city
Elmal centers and to offer suggestions for the building islands to be created in new development areas

to produce textures in accordance with the identity of the city. In this context, first of all, the
general characteristics and historical structure of Antalya/Elmal District and Elmali Urban Site
Area, which is the sample area in the study, were examined, and the morphological
characteristics of the historical city center were examined using C. Alexander's Pattern Language
Analysis method through 21 criteria of the analysis. According to the data obtained from the
analysis; the old urban texture was examined and the necessity of considering the construction
approaches and planning practices of the new settlement areas with reference to the past of the
city was revealed. As a result, new settlement areas in Elmal district should be designed and
planned by taking into account the building conditions specific to ElImali and the sustainability of
the traditional texture. This approach emphasizes the importance of using past values and
features for a better future and living conditions. In the design of new settlement areas,
architectural and planning principles appropriate to the character of Elmali should be adopted.
In this way, a sustainable urban development can be achieved by preserving the heritage of the
past and a better living environment can be created for Elmali district.
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1. GiRiS

Kentler zamansal ve mekansal olarak stirekli bir
degisim ve donisim icinde olan yasayan
organizmalardir. Teknolojinin gelismesiyle kentler de
eski dokularini korumak da zorlanmaktadirlar. Yasayan
bellekler olan kentler zamanla yasadiklar1 déniisiimlerle
kimlik, kiiltiirel degerler ve 6zgiin dokusunu kaybetme
tehlikesi altinda kalmaktadirlar.  Ozellikle tarihi
yerlesmelerde kent kimliginin korunmasi sorunu
giderek daha fazla 6nem kazanmaktadir. Kentler, fiziksel,
cevresel, toplumsal, islevsel, ekonomik ve yodnetimsel
boyutlariyla bir biitiindir. Bir kentte zaman igindeki
toplumsal ve mekansal degisimin, yasayanlar lizerinde
biraktignt  toplu izlenimler ise kentin kimligini
olusturmaktadir (Aslan & Kiper, 2016). Kentleri,
kimlikleri ve 6zgiin yapisini koruyarak gelistirebilmek
icin gecmisin izini gelecege tasiyabilmek gerekmektedir.
Yapilan planlama ¢alismalarinda, yeni gelisme alanlari
tasarlanirken eski kent dokusunu iyi inceleyip, orada
yasayan hane halkinin ihtiyaglarina cevap veren, kiiltiirel
yaptya uygun kent dokusu kurgulanmasi dnemlidir.

Diinyada yapilan akademik c¢alismalar arasinda
kentsel dokunun ve kimligin 6nemi tizerine pek cok yayin
yapilmistir. Bu yayinlar, kentsel alanlarin tasarimi ve
yonetimi konusunda degerli bilgiler ve o6neriler
sunmaktadir.

City Planning According to Artistic Principles, Carl
Sitte tarafindan 1889 yilinda yayinlanmistir ve kentsel
planlama siirecinde sanatsal prensiplerin kullanimi
hakkinda fikirler sunmaktadir. Sitte, tarihi kentlerin ve
meydanlarin  yapilarinin  sekillenmesinde sanatsal
estetigi nasil kullanildigim1 analiz ederek, kentsel
dokunun yaratilmasinda sanatin oOnemine vurgu
yapmaktadir (Sitte, 1889).

The City Shaped: Urban Patterns and Meanings
Through History, Spiro Kostof tarafindan 1991 yilinda
yayinlanmistir. Bu kitap, kentsel alanlarin tarih boyunca
nasil sekillendigi ve gelistigi hakkinda detayli bir
inceleme sunmaktadir. Kostof, mimarlik ve tarih
arasindaki iliskiye odaklanarak, kentsel alanlarin
sekillenmesindeki faktorleri ve bu faktdrlerin nasil
degistigini analiz etmektedir (Kostof, 1991).

The Social Life of Small Urban Spaces, William H.
Whyte tarafindan 1980 yilinda yayinlanmistir. Kitap,
kiiglik kentsel alanlarin sosyal etkilesimler ve aktiviteler
icin nasil kullanildigina odaklanarak, kentsel alanlarin
tasariminda sosyal etkenlerin 6nemini vurgulamaktadir.
Whyte, parklar, meydanlar ve diger agik alanlar gibi
kiiciik kentsel alanlarin, insanlarin sosyallesmesi ve
toplumsal baglarin gii¢clendirilmesinde 6énemli bir rol
oynadigini gdstermektedir (Whyte, 1980).

The Practice of Everyday Life, Michel de Certeau
tarafindan 1984 yilinda yayinlanmistir. Bu kitap, kentsel
alanlarin sadece fiziksel yapilarindan degil, insanlarin
giinliik hayatlarindaki kullanimindan da etkilendigini
vurgulamaktadir. Certeau, insanlarin kentsel alanlari
nasil kullanarak  kendi glinlik  yasamlarini
olusturduklarimi inceleyerek, insanlarin kentsel alanlari
nasil algiladigimi ve kullanimini analiz etmektedir
(Certeau, 1984).

Bu c¢alismalar, kentsel alanlarin sadece fiziksel
yapilarina degil, ayni1 zamanda insanlarin davranislarina

ve sosyal etkilesimlerine de odaklanarak, kentsel
alanlarm sadece islevsel olmasini degil, ayn1 zamanda
insanlarin ~ yasam kalitesini arttirmasini da
hedeflemektedir (Sitte, 1889; Kostof, 1991; Whyte, 1980;
Certeau, 1984).

Bu ¢alismanin amaci da tarihi kent merkezlerinin
yerlesim sistemlerini anlayip eski kent dokusunu, yol
diizenlerini, mahalle kiiltiirtinli, sokak yapisini, bina
konumlarini, yasayis bigimlerini, hane halki sosyal
yapisini inceleyip yeni planlanan gelisme alanlarinda
olusturulacak yapi adalar1 diizenini kentin kimligini
bozmayacak sekilde kiiltiirel degerlerini ve mahalle
kiiltiiriine aykir1  olmayan dokular iretmek igin
onerilerde bulunmaktir.

Bu calisma, kentlerde mevcut tarihi merkezin
dinamik ve organik yapisin1 ve 0zgiin karakterini
anlamak icin Christopher Alexanderin Oriintii Dili
Analizi (Pattern Language Analizi) yodntemini
kullanmaktadir  (Alexander, 1979). Tarihi kent
merkezinin karmasikligini, zenginligini ve hareketliligini
incelemek amaciyla ¢alismada kullanilan oriinti dili
analizi analitik amaglar i¢in kullanildiginda alanin 6zgiin
degerini ¢oziimlemek i¢in iyi sonuglar vermektedir.

Calismanin  problemi; planlama siireglerinde
kentlerin 6zgiin tarihi dokusuna ve morfolojik yapisi ile
birlikte kent kimligine dikkat edilmeden alandan
bagimsiz tek dize hazirlanan uygulama imar planlari
sonucunda ortaya ¢ikan tek tiplesme sonucunda tarihi
kentlerin 6zgiin dokusunun korunamamasidir.

Bu baglamda c¢alismada orneklem alani olarak
Antalya Elmali ilgesi secilmistir. EImali ilgesinin se¢ilme
nedeni; 28 hektari kentsel sit alan1 olmak iizere etkileme
gecis alani ile birlikte yaklasik 95 hektarlik bir alani
kapsayan olduk¢a zengin bir tarihi dokuya sahip
olmasidir. Bu tarihi dokunun bozulmadan giiniimiize
tasinmis olmasi, gelisme alanlarinda tasarlanan konut
alanlarinin kentin tarihi ¢ekirdegindeki morfolojiye
uygun tasarlanmasi ve kent kimliginin bozulmadan
aktarilmasi ile daha sonraki kusaklar i¢in stirdiiriilebilir
bir kentsel gelismede diger tarihi kentlere de 6rnek teskil
edebilecek olmasi acisindan énemlidir.

Bu nedenle calismada Elmali kentsel sit alani
demografik yapisy, tarihsel arka plani, yerlesim tarihi ve
sit alani 6zellikleri bakimindan incelenmistir. Daha sonra
tarihi yerlesimin dokusunu ve formunu anlamak bir i¢in
bir morfolojik analiz olan oriintii dili analizinde
kullanilan degiskenlere gore irdelenmistir.

Sonu¢ olarak yapilan analizle tarihi kent
merkezinden elde edilen bilgiler dogrultusunda, 6riinti
dili analizi kriterlerine goére Elmali ilcesinde planlanacak
gelisme alanlarinda nelere dikkat edilmesi gerektigi
belirlenen Elmali yeni yerlesim yerleri ilkeleri
dogrultusunda ortaya konmaktadir.

2. KURAMSAL CERCEVE
2.1. Kent Morfolojisi

Kent morfolojisi ve kent kimligi, modern sehirlerin
fiziksel yapilarini ve toplumsal karakterlerini anlamak
icin 6nemli kavramlardir. Kent morfolojisi, bir sehirdeki
fiziksel diizenlemeleri, yapilari, sokaklari, parklar1 ve
diger mekansal unsurlari incelerken, kent kimligi, bir
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sehrin benzersiz o6zelliklerini, kiltiirel mirasini ve
toplumsal dinamiklerini vurgular. Her iki kavram da bir
sehrin karakterini ve ruhunu anlamak ig¢in birbirini
tamamlayan unsurlari icermektedir.

Kent dokulari ise, kentin fiziksel yapilarini ve sosyal
unsurlarint anlamak amaciyla doluluk ve boslugun
geometrik diizenlemeleri olarak ifade edilmektedir. Bu
kent dokulari, konum, sosyo-kiltiirel yap1 ve kullanici
kitlesine bagh olarak farkli sosyal ve psikolojik
katmanlar1 iceren benzersiz oriintiiller sunmaktadir
(Kirkgtioglu & Ocakgi, 2015).

Kentsel bicim ise, sehirlerin temel fiziksel unsurlari
olan sokaklar, parseller ve binalarin bir araya gelerek
olusturdugu kentsel oriintiileri kapsayan bir kavramdir
(Oliveira, 2016). Bu kavram, sehirlerin fiziksel
diizenlemelerini ve mekansal yapisim1 analiz ederek,
sehirlerin fiziksel cevrelerinin nasil sekillendigini ve
kentlerin nasil bir goriinime sahip oldugunu
anlamamiza yardimci olmaktadir.

Geleneksel merkezlerin kent dokulari, gegmisten
giinlimiize uzanan tarihl ve kiiltirel mirasin izlerini
tasiyan onemli mekansal yapilari igerir. Kent morfolojisi,
bu mekansal yapilarin, sokaklarin, meydanlarin ve
binalarin nasil diizenlendigini ve sehrin dokusunu nasil
sekillendirdigini arastirir. Ayni zamanda, sehirlerin
stirekli olarak degisen dinamiklerini ve niifus, ekonomi
ve teknoloji gibi etmenlerin kent dokularini nasil
etkiledigini de ele alir (Delibas & Onur, 2023).

Kentsel morfoloji, kentlerin karakteristik
ozelliklerini anlamak ve gelecekteki planlama siireglerini
sekillendirmek i¢in onemli bir arastirma alamdir.
Sehirlerin mekansal diizenlemeleri ve fiziksel yapisi,
kent sakinlerinin giinliikk yasamlarini nasil etkiledigi,
toplumun kimligini nasil yansittig1 ve kent kiiltliriintin
nasil olustugu gibi pek c¢ok konuda anlamli bilgiler
saglamaktadir. Bu nedenle, kentsel morfoloji, kent
planlamacilari, mimarlar, sosyologlar ve tarihgiler i¢in
vazgecilmez bir arastirma alamidir (Kubat & Topcu,
2009).

Moudon (1997) Kentsel morfolojiyi, sehirlerin
fiziksel diizenlemelerinin insan habitati olarak
incelenmesi olarak tanimlamaktadir. Bu disiplin, kentsel
mekanin yapisal 6geleri olan sokak diizenlemeleri, bina
formlar, 6lgekleri, yerlesim diizenleri, acik ve yesil alan
sistemleri gibi temel unsurlara odaklanarak morfolojik
analizi gergeklestirmektedir. Bu temel unsurlar,
sehirlerin devaml olarak degisen ve canli organizmalar
gibi siirekli bir evrim icinde olduklar1 perspektifiyle ele
alinmaktadir. Kentsel alanlardaki doluluklar, bosluklari
etkiledigi gibi, bosluklar da doluluklari
sekillendirmektedir. Bu karsilikli etkilesim, kentin
fiziksel yapilarinin olusumunda ve doniistimiinde 6nemli
bir rol oynamaktadir. Ayni1 zamanda, bu etkilesim kentin
fiziksel bicimini anlatmakla kalmayip, ayn1 zamanda o
fiziksel bicimin ne tiir sosyal yapilar olusturdugunun
ifade edilmesine de olanak saglamaktadir. Dolayisiyla,
kentsel morfoloji, sehirlerin karmasik yapilarini ve insan
yasamini etkileyen bu dinamik etkilesimleri inceleyerek
kentsel alanlarin planlanmasi ve tasariminda 6nemli bir
rehberlik saglamaktadir (Moudon, 1997).

2.2. Kentsel Doku

Kent dokusu, bir kentin fiziksel o0Ozellikleri ve
yapilasmasi ile ilgilidir. Kentin sokaklari, binalari, yesil
alanlari, kamusal alanlar ve diger yapilarin diizenlenme
seklini icermektedir. Bu fiziksel 6zellikler, bir kentin
estetigini, atmosferini ve karakterini belirleyebilir ve
kentin  sakinlerinin  glinlik  yasamlarini  nasil
yasadiklarin1 da etkileyebilmektedir. Kentsel dokunun
nasil tasarlandift ve planlandifl, bir Kkentin
siirdiiriilebilirligini, insanlarin refahii, toplumsal
esitligi, saghigi ve giivenligi gibi bircok faktori etkiler. Bu
nedenle, kentsel tasarim, planlama ve yonetim, bir kentin
fiziksel ozelliklerini ve kentsel dokusunu
sekillendirmede o6nemli bir rol oynamaktadir
(Jacobs,1961; Hillier & Hanson, 1984).

Kentlerin planlanmasi, gelistirilmesi ve yeniden
yapilandirilmasi stireclerinde, kent dokusu analizi
oldukg¢a 6nemlidir. Kent dokusu, kentin fiziksel ve gorsel
unsurlarinin diizenlenmesiyle olusan yapisal
biitiinliiktiir ve kentin karakterini belirler. Kent dokusu
analizi, kentin tarihini, cografi o6zelliklerini, mimari
ozelliklerini ve Kkentsel kullanimini g6z Oniinde
bulundurarak, mevcut durumunu ve gelecekteki
potansiyel gelisimini degerlendirmek icin kullanilir.
Kentlerin planlanmasi ve gelistirilmesi siirecinde, kent
sakinlerinin kiiltiiriine, kent kimligine ve ihtiya¢larina
uygun tasarimlar yapilmasi onemlidir. Bu, Kkentin
benzersiz karakterini koruyarak, sakinlerin yasam
kalitesini artirmak  icin  tasarlanmis alanlar
olusturulmasini saglar (Sinmaz & Ozdemir, 2016; ilhan,
2019). Bu nedenle, kent dokusu analizi, kentin tarihi,
kiltiiri ve kimligi hakkinda bilgi sahibi olmak i¢cin 6nemli
bir aractir (Lynch, 1960).

Kentlerin dokusunu analiz etmek, kent planlamasi
ve gelistirilmesinde o6nemli bir aractir. Kentlerin
stirdiiriilebilirligini ve yasam kalitesini artirmak icin,
kent sakinlerinin kiiltiiriine, kimligine ve ihtiya¢larina
uygun tasarimlar yapilmasi gerekmektedir (Altanlar &
Ozdemir, 2022). Kiiltiiriin kentlerin ruhunu olusturdugu
disiintildiginde, stirdiiriilebilir gelisme i¢in 6zellikle de
sosyal strdiirtlebilirligin de saglanmasi icin kiiltiiriin
dolayisiyla kent kimliginin korunmasinin 6nemi oldukca
biiyiiktiir (Ozdemir & Altanlar, 2023). Dolayisiyla kentsel
alanlarin daha iyi planlanmasi ve yonetilmesi i¢in kentin
morfolojik yapisinin ve kiltiriintin iyi analiz edilmesi
gerekmektedir (Yolcu, 2023).

Hakim (2008) tarafindan belirtildigi tzere,
geleneksel yerlesimlerin ilkeleri, glinlimiiz ve gelecekteki
sehirlerin diizenlenmesinde basarili bir sonuc¢ elde
etmek icin uygulanabilir. Bu amagla, ikamet bolgelerinin
tasarimi ve gelecekteki gelisimi, zamana ve yere uygun
bir 'kompleks uyumlu sistem' olusturacak sekilde
yapilmalidir. Bu sistem, '60z diizenleyici' kurallari
uygulayabilmeli ve farkli birimler arasindaki dengeyi
yeniden yapilandirma durumuna geri dénebilmek icin
ardisik 'geri beslemeler' yapabilmelidir (Hakim, 2008).

2.3. Tipo-morfolojik Yaklasim
Tipo morfolojik yaklasim, bir yerlesim biriminin

(sehir, kasaba, kdy vb.) fiziksel yapilanmasin1 ve
diizenlenmesini anlamak ig¢in kullanilan bir analitik
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yontemdir. Bu yaklasim, bir yerlesim biriminin
morfolojik karakterini, mekansal desenlerini ve yapisal
ozelliklerini tanimlamak icin tipolojik kategoriler ve
siniflandirmalar kullanmaktadir (Caniggia & Maffei,
2001).

Tipo morfolojik yaklasim, bir yerlesim biriminin
genel fiziksel yapisinin ve diizenlenmesinin yani sira,
meydanlar, caddeler, sokaklar, binalar, yesil alanlar,
kamusal mekanlar ve diger fiziksel 6gelerin yerlesimi ve
iliskileri gibi 6geleri de incelemektedir. Bu yaklasim,
yerlesim biriminin ge¢misini, kiultiirel mirasini,
toplumsal dokusunu ve mekansal 6zelliklerini anlamak
icin tipik yapit ve mekansal desenlerin belirlenmesine
odaklanmaktadir (Moudon & Lee, 2003).

Tipo morfolojik yaklasim genellikle kentsel
planlama, Kkentsel tasarim ve mimarlik alanlarinda
kullanilmaktadir. Tipo morfolojik yaklasim, sehirlerin
farkli tiplerini ve karakteristiklerini tanimlamaya ve
karsilastirmaya olanak saglar. Bu yaklasim, yerlesim
birimlerinin mekansal ve yapisal kalitesini iyilestirmek,
yerlesim birimlerinin surdiirilebilirligini ve
yasanabilirligini artirmak i¢in kullanilan planlama ve
tasarim kararlarini destekler (Giirer, 2016).

3. CALISMANIN YONTEMI

Calismada tarihi kent merkezinin morfolojik
yapisini incelemek amaciyla C. Alexander'in oriintii dili
(pattern language) analizi kullanilmistir. Oriintii dili
analizi; kentsel planlamadan i¢ tasarima kadar cesitli
6lceklerdeki karmasik tasarim sorunlarina basit, uygun
bicimde bigimlendirilmis, etkin ve insan odakli ¢éziimler
saglamasiyla pek ¢ok arastirmaci tarafindan incelenmis
ve uygulanmaktadir (Alexander, 1979; Alexander
vd. 1977; Dawes & Ostwald, 2018; Mehaffy et al,, 2019;
Zeka, 2020; Roos, 2021).

Ornegin, C. Alexander ve arkadaslari, Oregon
Universitesi master planini ériintii dili metodolojisi ile

tasarlamiglardir.  “Oregon Deneyi (The Oregon
Experiment)” kitabinda bu tasarimi nasil
kurguladiklarin1  anlatmiglardir.  Kitapta  ayrica

uyguladiklar1 bu master planin temel ilkelerinin ve
ortintilerinin farkli mekénlarda ve topluluklarda
degistirilerek kullanilabileceginden de
bahsetmektedirler.

Bir diger 6rnek ise; Mexicali Projesidir. Christopher
Alexander tarafindan Meksika'nin Mexicali kentinde alt
gelir grubu i¢in tasarlanan deneysel bir konut projesidir.
Bu proje, "Bir Oriintii Dili (A Pattern Language)"
kitabindan secilen Orintiilerin tasarim siirecinde
kullanilmasiyla hayata gecirilmistir. Alexander ve ekibi,
kitapta yer alan oriintiilerin kentsel tasarim siire¢lerinde
uygulanabilirligini test etmek ve alt gelirli topluluklar
icin islevsel ve nitelikli bir konut projesi olusturmak
amaciyla bu ydntemi tercih etmislerdir (Mollayakupoglu,
2019).

C. Alexander ve arkadaslar1 tarafindan gelistirilen
Oriintii  dili kavrami, o6zellikle geleneksel tarihi
merkezlerin morfolojik yapisini ortaya c¢ikarmak igin
onemli bir yéntem olarak kullanilmaktadir. Oriintii dili
analizinde uzun godzlemler sonucunda elde edilen
bilgilerle kentsel yasam alaninin bir ¢ok 6zelligi kapsamh
bir sekilde incelenmektedir (Alexander vd., 1977).

Oriintii dili teorisinin temelinde organize bir
karmasiklik olusturan ilkelerin ya da desenlerin,
birbirleriyle gii¢lii bir sekilde iliskili olan daha biiyiik bir
sistemin pargalar1 olarak kabul edilmesi vardir (Zeka,
2020).

Oriintii dili analizi ile amaglanan yeni bir doku
olusturabilmek icin mevcut olami analitik bir sekilde
inceleyerek alanda hangi oriintillerin bulundugu ve
bunlarin nasil daha biiyiik parcalara dontistip bir biitiin
olusturdugunu belirlemektir. (Alexander vd., 1977).

Bu analizle tarihi yerlesim yeri belirlenen 21 kriter
dogrultusunda incelenmektedir (Tablo 1).

Tablo 1. Oriinti dili analizi Kkriterleri (Alexander vd.,
1977; Zeka, 2020)

1. Mahalleleri tanimlamak 12. Sira evler

2. Dort kath yapilasma limiti 13. Déngiisel yerel yollar

3. Kutsal yerler 14. T baglantilar1

4. Suya erisim 15. Yesil Sokaklar

5. Yasam dongiisii 16. Yollar ve arabalar agi

6.Etkinlik diigiim noktalar1 17. Sehirdeki ¢cocuklar

7. Gezinti rotalar1 18. Baglantili oyun

8. Alisveris caddesi 19. Sessiz arka bahgeler

9. Hanehalki karisimlari 20.Kigtk halka actk

meydanlar

10. Kamusallik dereceleri 21.Halka agik yar1 kapal

alanlar

11. Konut kiimesi

Buna gore ¢alismada C. Alexander’in belirledigi 21
kriter, calisma alaninin morfolojik analizleri ile farkl
Olcekler ve acilar ele alinarak ayrintihi olarak
incelenmistir. Calisma bolgesindeki doku analizleri,
bircok saha gozleminden toplanan malzeme ve veriler
iizerinde detaylandirilmis soyut diyagramlarla temsil
edilmektedir.

Oriintii dili analizi ile alanin tarihi dokusu
¢oziimlenerek, mevcutta var olan sorunlar1 hangi yeni
kaliplarin ¢6zecegine dair oneriler sunarak yapay yeni
doku dilleri yaratmak miimkiindir. Adi {stiinde
olusturulan bu yeni dil her ne kadar yeni olsa da
gecmisten gelen izleri tasimasindan dolay1 farkh
kiiltlirlerde tanidik olan bu eski kaliplarin versiyonlari
olabilmektedir. Bagka bir deyisle eski dokunun yeni ¢aga
uyarlanmasi belki de soyutlanmasi ile yeni dokularin
olusturulmasi i¢in imkan yaratmaktir. Boylelikle her
kentin kendi tarihi ¢ekirdeginde ilk yerlesim
zamanlarindan bu yana gelen dokusu bozulmadan
yeniye uyarlanarak kentin gelismesine olanak
saglanmaktadir. Bu da her kentin kendi kiiltlirel ve
morfolojik yapisina uygun o6zgiin yeni kent alanlari
yaratilmis olacaktir. Giinlimiiz kent planlarinin birbirine
benzerligi ve hangi yore olursa olsun tip planlar
yapilmasindan kaynakl kentin kimligi ve 6zglinligtiniin
yok olmasinin dniine gegilecektir.
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Sonug olarak; oriintii dili sehir planlamada bir
rehber olarak kullanilabilir. Bu yaklasim, farkl
seviyelerdeki sehir bilesenlerinin (6rnegin, mahalleler,
caddeler, binalar, odalar vb.) nasil diizenlenecegi ve
tasarlanacagina dair bir dizi 6neriyi icermektedir.

Bu oneriler, belirli bir bolgedeki insanlarin
ihtiyaclarini ve kullanim davranislarini dikkate alarak
olusturulmaktadir. Ornegin, bir mahalle tasarimi,
mahalle sakinlerinin giivenligi, sosyal etkilesimleri ve
ginlik islerini yerine getirmeleri icin gereksinim
duyduklari alanlar1 kapsayacak sekilde diizenlenebilir.

Bu oneriler bir dizi kural ve prensip olarak sunulur
ve sehir planlamacilari, bu onerileri kullanarak kendi
tasarimlarini olusturabilirler. Bu sekilde, insanlarin
ihtiyaclarini karsilayan, islevsel ve giizel bir sehir plani
olusturmak miimkiindiir.

Ozetle, ortinti dili yaklasimyi, insanlarin kullanimini
en 1iyi sekilde karsilayacak sehir bilesenlerinin
diizenlenmesine yonelik bir rehber olarak kullanilabilir
ve sehir planlamacilarina yardimci olabilecektir.

4. ALAN ARASTIRMASI
4.1. Elmal Il¢esinin Genel Ozellikleri

Antalya ilinin il¢cesi olan Elmali Giiney Anadolu’yu
kapsayan Toros Daglarinin Bat1 Akdeniz Bolgesinde yer
almaktadir (Elmali Kaymakamligi, 2023).

iSTANBUL

ANKARA
iZMiR

ELMALI

ANTALYA

Sekil 1. Elmali ilgesi konumu (yazarlar tarafindan
hazirlanmistir)

Dogal esiklerin varlig: ile sekil alan Elmali ilgesi
Elmali Dagi'nin giiney eteklerine yerlesmis, dogusunda
Tilkicilik Tepesi, batisinda Topdag tepesi ve giineyinde
de Elmali ovasinin yer aldig1 vadiye yerlesmistir.
(Antalya 11 Kiiltiir Turizm Miidiirliigii, 2021).

Antik cagda Likya olarak tanimlanan bélge icinde
yer alan Elmali, doguda Pamfilya (Antalya), batida Karya
(Mugla), kuzeyde Psidisya (Burdur-Isparta) boélgesi ile
cevrilidir. Elmali pek c¢ok antik kente de ev sahipligi
yapmaktadir. Choma Antik Kenti, Karamik Koyti, Podalia
Antik Kenti, S6gle koyii, Soklai Antik Kenti ile Karatas
(Semayiik) Antik kenti bunlara érnektir (Antalya il
Kiltiir Turizm Midirligi, 2021).

Bitki ortiisti bakimindan da olduk¢a 6nemli olan ilge
Avlan Golii ve c¢evresinde bulunan degerli sedir
agaclarindan olusan ormanlara sahiptir. Bu sebeple de
Sedir agacinin Elmali sivil mimari orneklerinde de
oldukca fazla kullamldigr gérilmektedir (Antalya il
Kiltiir Turizm Midirligi, 2021).

4.1.1. Elmali Mahalle Bilgileri ve Demografik Yapisi

Elmali ilcesi demografik yapisi incelendiginde 2020
adrese dayali niifus sistemine gore 39.365 kisi oldugu
gorilmektedir. Nifusun 2007-2020 yillar1 arasinda
degisimi ise Sekil 2‘de gosterilmektedir. Buna goére; 2008
yilinda hizli bir artis yasadiktan sonra 2009 yilinda
nifusun azaldig goriilmektedir. Bir diger niifus artisi da
2013 ve daha sonra 2018 yillarinda yasanmistir. Nifusun
2019 yilinda ise diisiise gectigi 2020 yilinda yeniden
artma egilimi gosterdigi goriilmektedir (TUIK, 2021).

36,500

35500

34500
2007 2008 2009 2010 2011 2012 203 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Yillar

Sekil 2. Elmali 2007-2020 adrese dayali niifus sayimi
verileri

Mahalle yapisina bakilacak olursa; merkez ilge 10
ayr1 mahalleye sahiptir. 10 mahallesinde 2020 niifus
verilerine gore toplam 16.852 kisi yasamaktadir (TUIK,
2021).
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Sekil 3. Elmali ilcesi mahalle niifuslar (TUIK, 2021)

Sekil 3’te Elmal ilgesinin 2007-2020 yillar1 arasinda
mahalle niifuslarinin degisimi gériilmektedir. Buna gore;
niifusu en fazla olan mahallelerin Yeni Mahalle, Karyagdi
ve Glindogan Mahalleleri oldugu goériilmektedir. Yillara
gore de stirekli artis gostermistir. Elmali’'nin giiney ve
glineydogusunda olan bu mahalleler Elmali'nin gelisme
alanlarini olusturmaktadir. Kent kuzeyde Elmali Dagi’'nin
yamaglarinda kurulmasina ragmen zamanla gelisen ilce
giineydeki bag-bahgelik alanlara dogru sagaklanmaya
baslamistir. ilceye 2013 yilinda ise Gecit Mahallesi
eklenmistir.

82


https://www.nufusu.com/il/mugla-nufusu

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2023; 5(2); 78-94

4.2. Elmali Tarihsel Gelisimi

Kurulusu itibari ile M.0. 5. ve 4. yiizyila dayanan
tarihi ile Antalya’nin en eski yerlesim yerlerinden biri
olan Elmali zengin tarihi boyunca pek ¢ok medeniyete ev
sahipligi yapmistir (Sekil 1). Bunlardan en 6nemlileri
Akdeniz'de 6nemli bir medeniyet olan Likyalilardir.
Roma ve Bizans daha sonra Osmanli Imparatorluklarinin
hakimiyetinde kalmistir.

4.2.1. Elmal Tarihi

Elmali, Bronz ¢agina denk gelen bir yerlesim yeri
olarak kurulmus ve M.0 5. ve 4. yiizyillara dayanan
zengin tarihi boyunca bir¢ok farkli medeniyete ev
sahipligi yapmistir. Bu medeniyetler arasinda Akdeniz'in
onemli  bir medeniyeti olan Likyalilar en
onemlilerindendir. Elmal, Likya'nin kuzeyini temsil eden
bir ilcedir ve Roma ve Bizans Imparatorluklari tarafindan
yonetilmistir. Daha sonra, Selguklu Devleti
beyliklerinden biri olan Teke beyligi tarafindan ele
gecirilmistir. Osmanh Imparatorlugu déneminde ise
kiltiir, sanat ve ticaret alanlarinda 6nemli bir merkez
haline gelmistir (Ceylan, 2007).

Elmali ayni zamanda arkeolojik kazilar sonucu
ortaya ¢ikan pek ¢ok 6nemli yapiya ve ev tarihi esere ev
sahipligi yapmaktadir. Bu sanat eserlerinin pek ¢cogu da
Elmali miizesinde sergilenmektedir. Bu tarihi eserlerden
bazilar1 Kizilbeli Mezarlari, Likya Yolu, Fildisi Cocuklu
Kadin Heykeli, Gimiis Kral Heykeli, Semahoyiik Kiip
Mezarlari, Yaprakl Koyii Yazili Kaya, Armutlu Kéyii Kaya
Mezari, S6gle Yaylas1 Ar1 Serenleri Elmal’'nin oldukga
zengin tarihsel ve kiltiirel degerlere sahip oldugunun
gostergesidir (Elmali Belediyesi, 2020).

4.2.2. Elmal Yerlesme Tarihi

Elmal ilgesi; toprak yapist bakimindan tarihte ilk
yerlesim yerlerinin kurulmasi ve gelismesinde 6nemli bir
rol oynayan ayni zamanda tarima elverisli olan karstik
bir yapida genis ovalara sahip olmasi1 ve Kkarstik
kaynaklara yakin olmasi sebebiyle tarihte onemli bir
yerlesim yeri olmustur (Sekil 4).

Tarihi Kentsel doku *

Sekil 4. Elmali ilgesi 1/1000 halihazir haritas1 (Elmal
Belediyesi, 2018)

Elmali ilgesi M.O 3000 y1l éncesine kadar dayanan
bilinen tarihi incelendiginde ilgeye ait en eski yerlesimin
Akarassos adi verilen yerlesme oldugu gortulmektedir.
(Aydin, 2019).

Elmali tarihi kent dokusunda, déneminin tipik
Osmanl yerlesim o6zellikleri goriilmektedir. Geleneksel
konut dokularinin yer aldigi mahalleler, camilerin
cevresinde sekillenmistir. Elmali Dagi'nin eteklerinde
bulunan bu organik yapida, kivrimli ve egimli sokaklar
goze carpmaktadir ve topografyanin etkisi belirgin
sekilde hissedilmektedir. Omer Pasa Camii, burada
karsilama mekan1 olarak islev goriirken, carsi
bolgesinden yayillan egimli sokaklar yiliksek istinat
duvarlar1 ile kademelendirilerek diizenlenmistir
(Serbest, 2008).

4.3. Elmali Kentsel Sit Alan1 Ozellikleri

Elmali tarihi kent merkezi Antalya Kiltiir ve Tabiat
Varliklarin Koruma Kurulu tarafindan, 24.12.2004
tarihinde ilan edilen “kentsel sit alan1” (Sekil 5-6) olarak
ilan edilmesinden bu yana kanunlar cergevesinde
korunmaktadir (Polat vd., 2008).

Elmali’'nin tarihi kent dokusu; ElImali Dagi'nin giiney
eteklerinde Camiatik, Camicedit, Kapmescit,
Tahtamescit, Toklular, iplikpazarl ve Karyagdi Mahalle
sinirlar icerisinde kalan 28 hektar1 kentsel sit alani
olmak iizere etkileme gecis alani ile birlikte yaklasik 95
hektarlik bir alam1 kapsamaktadir. Olduk¢a genis bir
alana yayilmis olan sit alani ayn1 zamanda vadi seklinde
olan Elmali ilgesinin en egimli kesimlerinde yer
almaktadir (Aydin, 2019).

Sekil 5. Elmali kentsel sit alan1 (Modiil Planlama, 2021)

Ilk yerlesim yeri olarak alanin en egimli kesiminde
kurulan ilcede yamag boyu uzanan sokaklarda birbiri
ardina insa edilmis dizili evler, cumbalari, eski tip
pencereleri ve parlak renkleriyle 19. ytlizyil sonu ve 20.
ylizyill basi Osmanli mimari geleneginin en giizel
ornekleri goriilmektedir (Aydin, 2019).
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Sekil 6. ElImali kentsel sit alanindan bir goriiniis

Elmali ilcesi kokli bir ge¢mise sahip olmasi,
sebebiyle pek c¢ok sivil ve anitsal mimari degerlere
sahiptir. Bunlardan 2005 yilinda Antalya Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun aldigi karar ile
127 adet sivil mimarlik 6rnegi, 7 adet de anitsal yap1
tescil edilmistir. Pinarbasi Sokak, Agalar ve Kiitiik Sokak,
Arseven Sokak, Hacihaliller Sokak, Haci Sakirler Sokak ve
Selahattin Topgu Sokaklar tescilli konutlarin yogun
olarak yer aldig1 sokaklardir (Aydin, 2019; Serbest,
2008).

Evlerin restorasyonu icin ise 2006 yilinda Cekiil
vakfindan destek alinmis ve bu sayede Egrekler Sokak,
Selahattin Top¢u Caddesi, Hanonii Caddesi, Veyseller
Cikmaz, Biilbiiller Gegidi ve Omer Agalar Sokaklarina ait
sagliklastirma  projeleri  ¢alismalar1  yapilmistir.
Restorasyon calismalar1 2014-2016 yillar1 arasinda
Arseven Sokak’ta 2016-2018 yillar1 arasinda ise Handnii
ve Yoncalik Caddesi ile eski carsi alaninda devam etmistir
(Serbest, 2008).

Boylelikle Elmali kentsel sit alamindaki yapilar
giinlimiize kadar karakteristik ozellikleriyle
korunabilmistir.

4.3.1. Planlama Siireci

Elmali ilgcesinin ilk imar plam1 1939 yilinda
onanmistir.  Oncesinde yerlesimler Elmali Dagi
eteklerinde ve Camiatik, Camicedit, Toklular ve
Tahtamescit mahallelerinde yayilmisti. 1939-1956 yillari
arasinda yerlesim, Kapmescit ve Iplik Pazar1 Mahalleleri
ile Karyagdi Mahallesinin bir kismina dogru
genislemistir. Karyagdi Mahallesi'nin bir kismi ile
Glidogan Mahallesinin 1956-1974 yillar1 arasinda
gelistigi ve ayni1 zamanda ticaretin bu mahallelere dogru
genisledigi gorilmiistir. ilgenin giineydeki bag-bahce
kesimine dogru yayilmasi ise 1974 yilindan sonra
Yenimahalle'nin gelisimi ile gerceklesmistir. 1972 yilinda
onaylanan imar planina gore, dogal esiklerden dolay1
sehrin gelisim yonii dogu ve batidan sinirlandirilmis ve
giineybati, gliney ve giineydoguya dogru planlanmistir.
Giineye dogru gelisme baskisi altinda kalan ilge daha
sonra gineyden yazllk bag-bahce evleri ile
sinirlandirilmistir. 1991 yilinda onaylanan revizyon imar
plan1 ile sehrin gelisim yonii glineydeki bag-bahge

alanlari, giineybatidaki Fethiye yolu, glineydogudaki
Korkuteli ve Kocapinar ile giineydeki Finike yolu
boyunca genisletilmistir (Serbest, 2008).

Koruma stirecine bakilacak olursa; Elmali’da, 2005
yilinda Antalya Koruma Bélge Kurulu tarafindan kentsel
sit alan1 sinirlar1 belirlenmistir (Danaci, 2012). 2008
yilinda ise Elmah ilgesi Koruma Amagh Imar Plam
hazirlanmistir.

4.3.2. Tarihi Evleri

Elmal ilgesi, tarihi gecmisiyle pek ¢ok medeniyete
ev sahipligi yapmis ve bu medeniyetlerden kalan kiilttirel
miras degerlerine sahiptir. Tarihi kent merkezi, tipik
Tiirk evi 6zelliklerini tasiyan ahsap konaklar: ve anitsal
yapilari ile olduk¢a genis bir alana yayillmistir. Elmal
evlerinin ¢ogu yaklasik 500 yil once yapilmistir ve
malzeme olarak kerpi¢ ve ahsap kullanilmistir. Sedir
agaclar1 evlerde 6nemli bir yer tutar ve slislemelerdeki
motifler Anadolu kiiltiiriinii yansitmaktadir. Tahtamescit
Mahallesi'nde bulunan Elmali Evleri'nde Sedir agacinin
bol kullanildigi konaklar yer almaktadir. Elmali ilge
merkezinde kentsel sit alaninin dokusu incelendiginde
evlerin bitisik nizam ve yola paralel olarak insa edildigi
gorilmektedir. En 6nemli yapilardan biri 1600 yilinda
yapilmis olan Yesil Kapi'dir ve ahsap isciligi oldukca
o6nemli teknikler barindirmaktadir (Aydin, 2019;
Serbest, 2008; Elmali Kaymakamlig, 2021) (Sekil 7).

Sekil 7. ElImali evleri

Elmali ilgesi, tarihi evlerin dis cephelerinde siva
kullanilmamasi sebebiyle yapi1 malzemesi ve tarzinin
tespit edilebildigi bir yerdir. Ancak, yapilan restorasyon
calismalar1 dogallig1 bozarak, farkli gériiniimlere sahip
yapilart ayni goriiniime kavusturmaktadir. 1940
yilindaki yangindan sonra modern konut yapimi Elmali
ilcesinde baslamis, Camiatik, Toklular, Tahtamescit,
Camicedid, Kapmescid ve iplik Pazar1 Mahallelerindeki
eski tip konutlarin yerini betonarme yapilar almistir
(Danac, 2012).

licede yapilan ilk modern konutlar genellikle
betonarme veya y1gma tarzda 1, 2 veya 3 katli olarak insa
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edilmistir. Ancak, 1990 yilindan sonra kooperatifler
araciligiyla ¢ok katlh modern konutlarin yapimi hiz
kazanmistir. Karyagdi, Gilindégan ve Yenimahalle
Mahalleleri, bu tarz yapilarin en yogun oldugu
bolgelerdir (Aydin, 2019; Serbest, 2008).

5. BULGULAR

Calismada Elmali ilgesi kentsel sit alani
Alexander‘nin savundugu 21 farkl degisken iizerinden
uyguladigl oriintii dili analizi ile degerlendirilmistir
(Alexander vd., 1977). Bu analizler makalenin daha
onceki boliminde de belirtildigi gibi mahalleleri
tanimlamak, dort kath yapilasma limiti, kutsal yerler,
suya erisim, yasam dongiisii, etkinlik diigiim noktalari,
gezinti rotalari, alisveris caddesi, hane-halki karisimlari,
kamusallik dereceleri, konut kiimesi, sira evler, dongiisel
yerel yollar, t baglantilari, yesil sokaklar, yollar ve
arabalar agi, sehirdeki ¢ocuklar, baglantili oyun, sessiz
arka bahgeler, kiiciik halka a¢ik meydanlar, halka agik
yart kapali alanlar basliklari ile yazarlar tarafindan
degerlendirilmektedir.

5.1. Mahalleleri Tanimlamak

Mahalle kavrami o6zellikle kentsel sit alanlarinda
mekansal, sosyolojik ve psikolojik acidan 6nemli bir
gosterge olmaktadir. Ayrica demografik parametreler ve
arazi kullanim bilgileri de mahalleyi tanimamiza ve
algilamamiza yardimci olmaktadir.

Elmali ilgesinin mahalleleri incelendiginde; Kéhne
Cami’'nin oldugu Camiatik Mahallesi’nin neredeyse 500
yulik bir ge¢mise sahip olarak ilcenin en eski
mahallelerinden biri oldugu goérilmektedir (Giinay,
2008).

Ilce mevcut mahalleleriyle yasarken zamanla aldig
dis gocler sebebiyle giineye dogru genislemeye
baslamistir. Buna bagh olarak 1956 yilinda Giindogan,
1977 yilinda da Yenimahalle adinda iki mahalle
olusturulmug boéylece Elmali ilgesindeki mahalle sayisi
dokuza c¢ikmistir (Sekil 8). Yeni olusturulan bu
mahallelerle kent giliney ve giineydogu istikametinde
genislemistir (Aydin, 2019).

Sekil 8. Elmali mahallelerinin konumlar1 (Endeksa,
2021).

Elmali'nin kuzey sinirim1 belirleyen en biyiik
mahallelerinden birisi Toklular Mahallesi'dir (Sekil 8).
Kuzeye gidildikce egimin arttift en egimli araziye
sahiptir. Ayrica, ticaret merkezine yakinlig1 nedeniyle
ilcenin 6énemli mabhallelerinden biridir. iplik Pazari
Mahallesi ise, diger mahallelere gore kentsel donatilar,
acik pazar yerleri, cami, medrese, hamam, han gibi
yapilar nedeniyle niifus yogunlugunun en fazla oldugu
mahalledir ve Elmali'nin baslica ge¢im kaynagi olan
iiretim ve satisa dayali ticaret faaliyetleri burada
gerceklesmektedir.

Mahallenin ticari yapilari, Hiikiimet Caddesi ve Eski
Antalya Caddesi boyunca olusmustur. Fakat 1940 yilinda
meydana gelen yanginlar neticesinde Iplik Pazari,
Camiatik, Toklular ve Tahtamescit Mahalleleri igerisinde
pek ¢ok yapi yok olmustur. Bu yapilar arasinda, Eski
Cami, Biilbtiller Hani, Cavus Hamami, eski Mahkeme ve
Hiikiimet Binasi, Vakif Hani gibi tarihi yapilar da yer
almaktadir (Aydin, 2019). Eski Cami'nin yanginlar
sirasinda yok olmasiyla birlikte, Kesik Minare tek basina
ayakta kalmay1 basarmis ve giiniimiize kadar korunarak
gelmistir (Aydin, 2019; Elmali Belediyesi, 2020).

Tahtamescit Mahallesi, Elmali Dag1 tarafindan
kuzeyde sinirlandirilmaktadir. Mahalledeki konutlar,
egimin yiliksekligi nedeniyle tepelerde daha seyrek
yerlesmisken, merkeze dogru niifus yogunlugu
artmaktadir. Yapilar, topografyaya uygun
konumlandirilmis olup egime gore farkli kat sayilarina
sahip ve merdivenli sokaklarla tasarlanmistir (Aydin,
2019).

Camiatik Mahallesi, sehir merkezinin batisindaki
daghk bolgeden, Hanoglu ve Hiikiimet Caddesi'nde
yogunlasan ticari faaliyetlerin oldugu bolgeye kadar
uzanmakta ve mahalle, kuzeyde Toklular, giineyde ise
Karyagdi Mahallesi ile sinir olup, dogu kesimde Hanoglu
ve Hiikiimet Caddeleri ile Iplik Pazari Mahallesi'nden
ayrilmaktadir. Mahalle, tarihten glinimiize canlilifini
korumaktadir. Ancak, belirtilen caddeler {tizerindeki
binalarin ¢ogunlugu, 1940 yilinda meydana gelen
yanginda yok olmustur (Aydin, 2019).

Karyagdi Mahallesi, betonarme yapilarin cogunlukta
oldugu bir eski mahalledir. Kent merkezindeki Hiikkiimet
Caddesi, belediye meydani ile yeni halk pazari arasindaki
bati kesimi Karyagd: Mahallesi sinirlari igerisinde yer
almaktadir. Ticari merkez, giineye dogru genislerken
konutlar mahallenin batisinda bulunmaktadir.

Camicedit Mahallesi, Kiitiik Cami Sokak'ta yer alir ve
17. yizylda yapilan yeni bir camiye ev sahipligi
yapmaktadir (Sekil 9). Bu, Elmali'nin en eski
mahallelerinden biri olan Camiatik Mahallesi ile birlikte,
kentsel sit alaninda yer alan Toklular, iplik Pazari, Tahta
Mescid, Cami-i Atik ve Karyagdi mahalleleri arasindadir
(Aydin, 2019).

5.2. Dort Kath Yapilasma Limiti

Yerlesim yerlerinde insan boyutu mekani olusturan
yliksekliklerle dogrudan iliskili olmustur. Yiiksek katli ve
diisiik kathh binalarin mevcut sorunlari ve faydalari,
planlama ve mimarlk gibi bilim alanlarinin tartisma
konusu olmustur. Yiiksek kath binalarin insan igin,
ozellikle cocuklar ve yaslilar i¢in ciddi sosyal, zihinsel ve
fiziksel problemler yarattigi; 1sik, hava, riizgar gibi
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kentsel sit alani mahalleleri (Atlas, 2020)

Sekil 9. ElImal
fiziksel yasam kosullarini olumsuz etkiledigi; ekonomik
zarar verdigi de iddia edilmektedir (Alexander vd.
1977). Bu sebeple de Alexander ve arkadaslar1 (1977)
ozellikle dort kati asmayan kentsel dokunun yasam
kalitesini ytikselttigini savunmaktadir.

Elmali Kentsel Sit Alani mevcut halihazir plan
lizerinden yazarlar tarafindan yapilan incelemede
kentsel sit alaninda 2-3 kathh binalarin oldugu
gozlemlenmektedir. Bazi alanlarda kod farki sebebi ile 1
ve 4 katll binalarin da kentsel dokuda yer aldig
goriilmektedir (Sekil 10). Baz1 yapilarda bu sebeplerle
bodrum katlarina da rastlanmaktadir. Elmali, Alexander
vd.,, (1977)'nin iddia ettigi 4 katli yapilasma kosulunun
saglandig1 ve yatay yonde az katli, daha iyi cevre
kosullarinin saglandigl baglantilara izin veren insan
6lceginde bir yasam alani sunmaktadir.

Sekil 10. EImali kentsel sit alan1 kat adetleri kesitinden
bir 6rnek

5.3. Kutsal Yerler

Kentsel doku analizinde en ilging ériintiilerden biri
de kutsal alanlardir. Ciinkii kutsal alanlar toplulugun
koékenlerini korur ve gegmisle baglanti kurmamaizi saglar
ve toplulugu daha iyi anlamamiza yardimai olur. insan eli
ile yapilan veya dogal olusumla olusan bu alanlar
Alexander ve arkadaslarina (1977) gore kentin yasayan
dokusu ile birlestirilmelidir (Alexander vd., 1977). Elmal
kentsel sit alani igerisinde gliniimiizde kutsal olarak
goriilen suan hala kullanilan camiler ve kalintilarinin yer
aldigy kilise/kiliseler mevcuttur (Sekil 11). Ayrica sit
alani icerisinde yer alan bircok cami de halk dilinde
ziyaret olarak adlandirilan tarihte ismi gegen kisilerin
mezarlari mevcuttur. Islam dininin &nemli/kutsal
giinlerinde bu alanlari ziyaret etmek ve burada ibadet

etmek geleneksel bir hal almistir. Ayrica Atatiirk
zamaninda Kuran-1 Kerim'in Tiirk¢e Tefsirinin Elmali’l
Muhammed Hamdi Yazir tarafindan yapilmasi da bu
alanin islam dini icin kutsal bir nokta olmasin
pekistirmektedir. Cevre illerden sadece kutsal alanlari
ziyaret amach Kkisilerin gelmesi de Elmali'y1 kutsal bir
merkez konumuna getirmektedir.

Giniimizde Hristiyan toplumuna ve ibadet
alanlarma rastlanmasa da Elmali'ya ait tarihi
kaynaklarda Rum ve Ermeni topluluklarin kayitlarindan
bahsedilmektedir. Ayrica okullari ve mahallelerinden de
ayrintilar verilmektedir (Giinay, 2008). Cok farkl kiiltiir
ve kutsal alan dokusuna sahip Elmali kentsel sit alani
boélgenin gegmiste 6nemli bir nokta oldugunu ve kentsel
dokunun da etkilendigini gostermektedir.
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Sekil 11. Elmali kentsel sit alaninda yer alan kutsal
mekanlar

5.4. Suya Erisim

'Suya erisim' Alexander vd. (1977) bahsettigi doku;
nehir, g6l veya deniz kiyisindaki kentsel yasam
alanlarindan bahsetmektedir. Elmali kentsel sit alaninda
bahsedilen bir kentsel yasam olmamasina ragmen
kentsel sit alani sinirlar i¢inde ve yakin ¢evresinde su
kaynaklari1/gézesi ve bu kaynakla beslenen c¢esmeler
mevcuttur (Sekil 12). Ayrica bir oOnceki doku
calismasinda yer alan kutsal alanlar ile bu kaynak ve
cesmeler ayni noktalarda yer almaktadir. Su kentsel sit
alaninin iist kodlarindan alt kisimlari/giineye dogru
sokak dokusunun yaninda da yer almaktadir. Suya erisim
ve dogal kaynaklarin yer almasi bu sit alanin1 daha da
6zel kilmaktadir. Cesmeler hem sosyallesme alani hem
de kutsal olarak gorilen yasam tarzini da ortaya
koymaktadir.
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Sekil 12. Elmali suya erisim noktalar1
5.5. Yagsam Déngiisii

Farkli yas gruplarinin varligi, yasayan bir mahalleye
isaret etmektedir. Elmali kentsel sit alaninda yer alan
mahallelerin demografik yapisi incelendigi zaman farkl
yas gruplarimin yer aldig1 gériilmektedir (TUIK, 2021).
Gegmiste sokaklarin yasayan kisiler tarafindan kentsel
rekreasyon alani olarak kullanilmasi durumu kentsel sit
alaninda mevcutta da goriilmektedir. Daha sonraki analiz
basliklarinda kullanim ¢esitlilikleri detayli olarak
incelenmektedir. Ayrica gilinlimiizde yogun kentsel
dokunun izin verdigi kiiciik bosluklar park alanlari
olarak degerlendirilmistir. Elmali Dag1l’ nin eteklerinde
kurulmus bir kent olmasi sebebi ile kod farklarinin yer
almas1 kentte yaya aktiviteleri icin farkli ve strprizli
mekanlar olusturmasint  saglamaktadir. Tim bu
demografik ve cografi avantajlarla yasam donglsiinii
daha yasanilabilir bir alan olusturmak i¢in alanda daha
fazla calisma yapmak ve bu durumu 6n plana ¢ikarmak
gerekmektedir.

5.6. Etkinlik Diigiim Noktalar1

Kiiciik meydanlar, erisilebilir mesafeler, yaya akslar1
ve meydanlara  baglantilar  kentsel = mekanin
organizasyonunda o6nemli bir ilkedir (Alexander vd.,
1977). Elmal kentsel sit alanini inceledigimiz zaman
etkinlik diigiim noktalarinin mevcutta yer aldig1 ve ayrica
potansiyel olarak da baska etkinlik diiglim noktalarinin
olusabilecegi goriilmektedir. Yogun ticaretin oldugu iplik
Pazar1 Mahallesinde mevcutta yer alan digim
noktalarina ek olarak, mahalle i¢lerinde yer alan kii¢iik
meydan potansiyeline sahip kentsel acikliklar ve dnemli
sokak yol baglantilar1 vardir. Bunlar meydanlarla
dogrudan ya da dolayli olarak iliskilidir ya da bu
potansiyele sahiptir. Diisiik ara¢ trafigi, organik yol
dokusu, insan 6lcekli yerlesimi ile mevcuttaki diigiim
noktalarina ek olarak potansiyel etkinlik digim
noktalari olusturulabilir (Sekil 13).
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Sekil 13. ElImali kentsel sit etkinlik diigiim noktalar:

5.7. Gezinti Rotalari

Gezinti rotalar1 yasayanlarin sosyallesmesi igin
digim noktalar1 ve alisveris mekanlar1 ile birlikte
canlanmaktadir. Elmali kentsel sit alani gezinti rotalarini
mevcut arag yollari ile paralel devam eden bir hat oldugu
algilanmaktadir (Sekil 14). Kentsel sit alani ¢evresinde
yer alan mesk(n alandan gelen yaya akslari da bu
alandaki gezinti rotalarimi siirdiirmektedir. Ayrica
kentsel sit alani lizerinde yer alan tarihi ¢arsi da gezinti
rotalarinin zenginlesmesine sebep olmaktadir. Kutsal
noktalarin yer aldig1 mekanlarda ziyaretgiler icin farkl
bir gezinti rotasi olusturmaktadir. Elmal giiclii gezinti
rotalarina sahip olmasi kentsel dokusunu
zenginlestirmektedir. Gezinti noktalar1 {izerinde dini
yapilar, ticaret merkezi, miizeler, yeme icme ve dinlenme
mekanlari, manzara noktalari, ¢esmeler gibi Elmali
kentsel sit alanin1 sembolize eden mekanlar yer
almaktadir (Sekil 14).
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Sekil 14. Elmali kentsel sit alani gezinti rotalari
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5.8. Alisveris Caddesi

Aligveris caddelerinin, ana arag¢ trafigine ve park
alanlarina yakin olmasi, i¢ bolgelerin yaya dostu olmasi
¢ok modlu erisilebilirligin iyi bir entegrasyonu
saglanabilir (Alexander vd. 1977). Elmali Kentsel Sit
Alan1 aligveris Caddesi ve mekanlari ile bize bu olanagi
sunmaktadir (Sekil 15). Ge¢mis ticari kullanim
ozelliklerinin giiniimiizde de devam etmesi ve yayalara
disiik yogunluklu trafik veya yayalastirilmis sokaklari ile
istenilen idealde olmasi gereken bir imkan sunmaktadir.
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Sekil 15. Elmali kentsel sit alani alisveris caddesi
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5.9. Hane-halki Karisimlari

Hane-halki karisimlari ile yasam dongiisii temalari
birbirleri ile iligkili olmustur. Cesitli plan tipolojileri ve
evli, evli cocuklu, bekar ve bilyiikk aile hane-halki
tipolojilerine uygun konut imkan1 sunulmasi énemlidir.
Elmali kentsel sit alaninda yer alan konutlar farkl tipoloji
ve metrekarelere sahip olmasi farkl aile tipolojilere
uygun oldugunu gostermektedir. Fakat geleneksel aile
yapisindan farklh diisiik metrekarelerde konut yoktur.
Giniimiizde bazi konut ic¢lerinde farkli ¢oziimlemeler
olsa da ¢esitli konut tipolojileri ile c¢esitli niifus
potansiyeline sahiptir. Ama bazi evlerin sadece yaz
kullanimi oldugu veya hi¢ kullanilmadigina da
rastlanmaktadir.

5.10. Kamusallik Dereceleri

Mahalledeki mekansal organizasyon, kamusallik
dereceleri sakin ve 6zel alanlar, kalabalik sokaklar ve bu
ikisi  arasindakiler = olarak li¢ farkhh  tiirde
siiflandirilmaktadir (Alexander vd., 1977). Calisma
alani olan Elmali kentsel sit alani icinde bahsedilen bu
kamusallik derecelerini oldugu ve kentte yer alan mekan
kurgusunun bu hiyerarsik dizende yer aldig1
goriilmektedir. Ana yol hatlar1 ve onlara baglanan kii¢tik
meydanlar, dar sokaklar bunlara o6rnektir (Sekil 16).
Ayrica meydanlarda yer alan ticari islevler ve ticaret ile
yasayanlarin iliskisi bu diizenli derecelenmeyi de
desteklemektedir.

Konutlardan baslayan yar1 kamusal alan algisi, dar
veya ¢ikmaz sokaklar, kiiciik meydanlar ve pazar alani

seklinde artan bir kamusallik diizeyine sahiptir. Ayrica
konutlarin farkli sokak baglantilar1 ve sokaga gore
konumlari, 6zel ve yar1 6zel mekanlar yaratmaktadir.
Tiim bu farkliliklar yasayan insanlara 6zel alanlar, kiigiik
toplanma noktalar1 veya sosyal etkilesim icinde
olabilecekleri daha biiylik ortak alanlar gibi c¢esitli

deneyimler sunar.
s

Sekil 16. Elmali kentsel sit alanindan kamusallik
derecelerini anlatan bir sokak dokusu

5.11. Konut Kiimesi

Konutlarin kiimelenmesi mahalleleri daha rahat
hissettiren bir modeldir ve komsularin etkilesimde
oldugu ortak bir alan etrafinda olmasi1 gerekliligi
savunulmaktadir (Alexander vd. 1977). Elmal kentsel
sit alaninda bu olgununda izlerini gérmekteyiz. Kentsel
dokuda kutsal mekénlar, meydanciklar veya ticari
islevlerin etrafinda kiigiik kiimelenmeler
gozlemlenmektedir (Sekil 17). Yasayanlarin birbirleri ile
iliskileri mekansal organizasyonda yonlendirilerek
saglanmaktadir.
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Sekil 17. Elmali kentsel sit alaninda yer alan farkli konut
kiimelenmeleri
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5.12. Sira Evler

Kentsel doku da kompaktlik kavrami ge¢miste sira
evler yaklasimlari ile karsimiza ¢ikmaktadir. Sira evlerin
giin 15181 sorunlari olabilir ama iyi bir konum ve tasarim
ile bunun istesinden gelinmektedir. Elmali kentsel sit
alani iginde farkli arazi biiytikliikleri ve bunlara ait konut
tipolojileri, i¢ mekan hacimleri ve avlularinin
farklilasmas1 ile cesitlenmektedir. Daha kiiciik ve
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boliinmis arazilerde yasam alani olusturmak i¢in en
fazla fayda saglamak amagli sira evler Elmali’da da tercih
edilmistir (Sekil 18).

Elmal1 kentsel sit alaninda yer alan sira evler hem
yokuslu ve hem de diiz yollarda yer almaktadir (Sekil 19).
Parsel biyiikliigii sit alaninda yer alan parsellere gore
daha dar veya kiiciik olmasi sebebi ile tercih edildigi
gozlemlenmektedir. Olusturulan konut sirasi ile
sokaklarda golge alanlar da olusturularak kentsel yaya
sirkiilasyonunu konforuna katki saglamaktadir. Bina
yonlenmeleri ve kat sayilarinin da dusiik olmasi sebebi
ile yapilar ve avlular giin 1s181ndan faydalanacak sekilde
tasarlanmistir. Sira evler kentsel sit alaninda yer alan
ayrik  yapilasmis konutlara goére daha kiiciik
metrekarelere sahiptir. 2 veya 3 katli yapilasmalar olarak
Elmali kentsel sit alaninda 6nemli siluet noktalar:
olusturan alanlardir.

"N

Sekil 18. Elmali kentsel sit alanindan farkli sira ev
ornekleri

-.«_ l“\\ . s = ¥ 4 L
Sekil 19. Elmali kentsel sit alanindan farkli sira ev
ornekleri (Elmali Belediyesi, 2023)

5.13. Dongiisel Yerel Yollar

Mahallede yer alan sokaklar kiiciik farkhliklar
olusturacak ve diiz genis seritlerin tasarlanmayacagi,
hizli arag trafigine izin vermeyecek sekilde organik bir
doku tasarlanmalidir (Alexander vd., 1977). Elmali'da
ulasim aksi, kentsel sit alaninda yer alan kod farkinin da
etkisiyle organik bir dokuya sahiptir. Sokak ag1 her yapi
adasim1  birbirine baglayarak siirekli bir dolasim
saglamaktadir. Sit alan1 igerisinde c¢ikmaz sokaga
rastlanmamaktadir. Yol kesitleri merkezden gelen ana
caddede 10 m civarinda iken sit alaninda bulunan ana

akslarda 6-7 m'’dir. Ayrica bazi mahalle icinde yer alan
bazi sokaklarin genisliginin 3 m ye kadar distigi de
goriilmektedir (Sekil 20). Dokuda yer alan dar sokaklar,
ara¢ trafigini ve araglarin hizim1 azaltmaktadir. Yol
dokusu birbirine benzer ve 6nemli dini mekanlar ve
cesmelerin oldugu alanlarda genislemeler
gorilmektedir. Bu da kentsel kiiciik meydanlari
olusturmaktadir. Ayrica yol baglantilarinin birbirleri ile
farkli formlarda iliski kurmasina sebep olmaktadir.
Elmal1 kentsel sit alan1 doéngiisel yerel yollarin
olusturulmasi konusunda biiytik bir potansiyele sahiptir.
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Sekil 20. Elmali kentsel sit alaninda yer alan bazi yol
genislikleri
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5.14. T Baglantilar1

T kavsaklari, yol baglantilarinda daha az ¢arpismayi
sagladig icin dort yonlii kavsaklardan daha basarili bir
¢oziim  olarak  gorilmektedir. Elmali’da arag
yogunlugunun az oldugu goézlemlense de plan
dizleminde T kavsaklarinda yer aldigin1 gérmekteyiz
(Sekil 21). T ve bazen de gorillen Y kavsaklar tarihi
dokuya insan olceginde trafigi azaltmasinin yaninda
farkli deneyimler ve manzara noktalar1 da sunmaktadir.

Sekil 21. Elmali kentsel sit alani iginde yer alan T
baglant1 6rnekleri

5.15. Yesil Sokaklar

Sokaklarda yesil elementlerin, tas gibi sokak
malzemesi ile kullanimi 6nerilmektedir. Ayrica asfalt ve
betonun kullaniminin azaltilmasi gerekliligi
sorgulanmaktadir (Alexander vd., 1977). Elmali calisma
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alaninda yollar orijinalinde tas ve yol ortasinda
disiiniilmiis drenaj sistemi giiniimiizde sadece birkag
sokakta korunmustur. Diger sokaklar beton ve asfaltla
kaplanmistir. Sokak kenarlarinda yer alan yesil doku
sadece meskiin alandan gelen ana yol aksinin tarihi
alanda yer alan meydanla birlestigi aksta yer aldigi
goriilmektedir (Sekil 22). Ayrica tarihi alanin diger ana
akslarinda da yol kenarinda yesil doku nadiren de olsa
bazi noktalarda yer almaktadir (Sekil 23). Cinar gibi
gecmis donemde dnemi biiytik alan yesil biiytik agaclarda
meydanlarda farkli bir doku olusturmaktadir. Konutlarin
bahgeleri ve ¢ikmalarinda konut sahibinin mevsimsel
olarak tercih ettigi bitkiler de sokak dokusuna farkli bir
renk katmaktadir.

(Elmal Kiiltiir, 2023)

— B ,&} _ )
Sekil 23. Elmali kentsel sit alani icinde yer alan yesil
sokaklar (Elmali Kiiltiir, 2023)

5.16. Yollar ve Arabalar Ag1

Alexander’e gore sokaklarda hem yaya hem de arag
trafiginin ayrilmasi yerine iyi bir entegrasyonu olmasi
gerekmektedir (Alexander vd. 1977). Organik sokak
dokusu, dar sokaklar, T baglantilar Elmali kentsel sit
alaninda trafik yogunlugunu azalmistir ve bdylece
yayalar rahat bir sekilde hareket edebilmektedir. Ayrica
kod farklar1 sebebi ile yokuslu yol dokusu, yol kenari
parklanma sistemi de yayalarin yiiriiyebilmesini ve
aragla ulasim i¢in imkan saglar.

5.17. Sehirdeki Cocuklar

Mahallenin ¢ocuk dostu olmasi o6zelligi, sadece
cocuklara ait kamusal alan olmasinin yaninda sokak
dokusu da oOnemlidir. Yaya yollari, bisiklet yollari,
meydanlar, acik giivenli alanlar gibi cocuklarin mekanda
konfor oOzelliklerini de saglamalidir. Elmali kentsel
dokusunda ¢ocuklar i¢in 6zel kamusal alanlarin yetersiz

oldugu goriilmektedir. Deneyimlenen diger konu da yaya
dostu olan sokak yapisinin avantajlari ile ¢ocuklarin
oyun mekanlarinin sokaklar olmasidir. Konut alanlarinin
arasinda komsuluk iliskisine dayanan giiven ile
¢ocuklarin evlerinin 6niinde oyun oynadigl, bisiklete
bindigi gorilmektedir. Ayrica genis avlulu konutlarin
yar1 acik veya a¢ik i¢ mekanlar1 da ¢ocuklarin oyun alani
olmaktadir. Baz1 eksiklikler olsa da Elmali kentsel sit
alaninda c¢ocuklar kendilerine wuygun oyun ve
sosyallesme alanlarini kendileri olusturmaktadir. Sekil
24 sit alani icinde c¢ocuklarin tercih ettigi sokaklar,
meydanlari ve kentsel bosluklar1 gostermektedir. ElImal
¢ocuk dostu bir kent olabilmesi i¢in biiyliik bir
potansiyele sahiptir. Ozellikle farklh cocuk yas
gruplarinin da distintildigi kamusal 6zel parklara
ihtiyac¢ vardir.

Sekil 24. Elmali kentsel sit alani icinde yer alan ¢ocuk
mekanlari

5.18. Baglantil1 Oyun

Alexander kentte yer alan ¢ocuk oyun alanlarinin
birbirleri ile baglantili olmasim1 savunmaktadir
(Alexander vd., 1977). Bir 6nceki konuda bahsettigimiz
sehirdeki cocuklar Elmali’da organik dokusu ile oyun
alanlar1 potansiyeline sahip olmasina ragmen baglantili
bir oyun aksinin oldugu sdylenemez. Cocuklar daha ¢ok
kendilerine uygun bir alam1 kendiliginden secip, oyun
oynamaktadir. Kendi konut alaninin ¢evresinde
oynamalar1 ve gen¢ niifusun daha az olmasi gibi
sebeplerle  baglantih  oyun alanlarinin  detayh
diistintilerek organize edilmesi gerekmektedir. Kamusal
park alanlarinin da yetersizligi ve baglantili olmamasi bu
konuda bir dezavantaj olusturmaktadir.

5.19. Sessiz Arka Bahgeler

Bir kentte yasam faaliyetleri i¢cin giicli bir sosyal
etkilesimin yaninda insanlarin dinlenme, rahatlama gibi
deneyimlerine olanak saglayacak mekanlarinda olmasi
gerekmektedir (Alexander vd., 1977). Elmal kentsel sit
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alan tiim Elmali kentsel alani i¢in; biiylik camisi meydani,
kiitiiphanesi, ¢arsis1 ve pazari ile ticaretin ve sosyal
alanlarinin yogun oldugu bir dokuya sahiptir. Ayni
zamanda sit alaninin i¢ kesimlerinde yer alan sokaklar ve
hem c¢arsiya yakin hem de wuzak olan konut
yerlesimlerinde bu tarz yasam alanlarina
rastlanmaktadir (Sekil 25-26). Konutlarin avlulu yapilari,
bitisik nizam olan kompakt konut dokularinda bile
rastlanmaktadir.

sessiz sessiz
arka bahge sokak arka bahge

Sekil 25. Elmali kentsel sit alanindan arka bahgeleri
gosteren temsili kesit

Sekil 26. Elmali kentsel sit alanindan konut arka bahgesi
ornegi

5.20. Kiiciik Halka A¢ik Meydanlar

Kiicik meydanlarin biiyiitk meydanlardan daha
kullanici dostu mekanlar oldugu savunulmaktadir
(Alexander vd. 1977). Biiyiilk meydanlarin kullanissiz
olmasi durumu ve bazi mekanlarinin 6li alanlara
déniismesi bu durumu tetiklemektedir. insan élgegine
daha yakin olan kii¢iik meydanlar kullanish alanlar olsa
da Elmali kentsel sit alaninda yer alan kii¢ciik meydanlar
yasayanlar tarafindan siirekli kullanilan alanlar
olmamistir (Sekil 27). Bunun sebebi ticari ya da geng
niifusun daha az olmasi olarak siralayabiliriz ama Elmal
bu potansiyeli iginde barindiran ve bu konuda tekrar
gbozden gecirilip planlanmasi gereken bir alandir.

Sekil 27. Elmali kentsel sit alaninda kiiciik halka acgik
meydanlar

5.21. Halka A¢ik Yar1 Kapali Alanlar

Halka ag¢ik yar1 kapali kamusal ve 6zel alanlarin
topluluk icin 6nemli oldugunu Alexander bu modeli
aciklarken vurgulamaktadir (Alexander vd., 1977). Bu
gecirgen yapilar Elmali kentsel sit alaninda neredeyse
her konut avlusunda ve meydanlarda bulunan biyiik
ciar vb. agaglarin altinda bulunmaktadir. Omer Pasa
Cami Oniinde ve meydanda bulunan yash aga¢larin
altinda olusan kamusal mekanlar kentin sadece bu
bolgede degil diger mahallelerinde de yasayan insanlari,
turizm amacgh gelen kisileri de kendine ¢ekmektedir.
Konut iglerinde yer alan avlularda hem ticari islevle
kullanilmakta hem de mahalle de komsularin ve
misafirlerin oturup vakit gecirdigi sosyallestigi o6zel
mekanlar olarak goriilmektedir (Sekil 28-29).

LA halka agik yan kapal
alaniar

g2\ &A

Sekil 28. Elmali kentsel sit alaninda yer alan halka agik
yar1 kapali kamusal alan drnegi ve konutlarda yer alan
yar1 kapali 6zel mekanlar

f3
]

Sekil 29. Elmh kentsel sit alaninda 7r alan halka agik
yar1 kapali kamusal alan 6rnegi olarak ibadet alanlari ve
cevreleri (Antalya il Kiiltiir Turizm Mudiirliigi, 2021)

6. SONUCLAR

Planlama, kentsel gelisme ve konut alanlarinin
diizenlenmesinde olduk¢a 6nemli bir rol oynamaktadir.
Gilinlimiizde artan niifus ve kentlesme trendi, kentsel
planlama siirecinde yenilik¢i ve siirdiriilebilir
yaklasimlarin benimsenmesini gerektirmektedir. Bu
baglamda, konut alanlarinin planlanmasi da 6zellikle
onemlidir.

Konut alanlarinin planlanmasinda, eski kent
dokusundan faydalanarak kent kimligi bozulmadan
planlama yapilmasi, hem siirdiiriilebilirlik agisindan hem

91



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2023; 5(2); 78-94

de estetik acidan 6nemlidir. Bu yaklasim, mevcut kent
dokusunun korunmasimi ve kentlerin tarihi ve kiilttirel
mirasinin  korunmasini saglayabilir. Ayrica, insan
6lceginde planlama yaklasimi benimsenerek, insanlarin
ihtiyaclarina uygun konutlar ve gevreler olusturulabilir.

Bu dogrultuda, kentsel planlama siirecinde,
toplumun ihtiyaclar1 ve beklentileri dikkate alinarak,
katilmc bir yaklasim benimsenmelidir. Bu yaklasim,
toplumun proje siirecine dahil edilmesini, farkl
paydaslarin goriislerinin alinmasini ve proje sonucunun
toplumun ihtiyaclarini karsilamasini saglayabilir.

Sonug¢ olarak, konut alanlarinin planlanmasi,
surdirilebilirlik, estetik, tarihi ve kiltirel mirasin
korunmasi1 gibi bir¢cok faktérii dikkate alarak
yapilmalidir. Eski kent dokusundan faydalanarak, kent
kimligi bozulmadan planlama yapilmasi, toplumun
katilminin saglanmasi ve insan oOlgeginde planlama
yaklasiminin benimsenmesi, basarili bir kentsel
planlama siireci icin gereklidir.

Tablo 2. Elmal Yeni Yerlesim Yerleri Yapilasma llkeleri.

Elmali Kentsel Sit Alaninda yapilan analiz
calismalar1 ile kentsel sit alanlarinin korunmasi
konusunda dokunun 6nemi vurgulanmaktadir. Ayrica
calismanin amaci olan ge¢mis baglantilarla yeni yerlesim
yerlerinin  “Nasil?” olmasi  gerekliligine cevap
aranmaktadir. Elmali ulasim imkanlarinin kisith olmasi
ve Antalya merkez ve kiy1 kesimlerinde yer alan turizmin
golgesinde kalmasi sebebi ile daha korunakli ve il
merkezine go¢ veren bir yapisi vardir. Ayrica kentin
tarimsal odakli ekonomisi ve verimli topraklar1 olmasi
sebebi ile de kentin yavas da olsa biiyiimesi s6z konusu
olmaktadir. Yapilan yeni yerlesim yerleri Elmali'nin
kimligini ve dokusunu yansitmalidir. Ciinkii yeni
yerlesim yerlerinin planlanmasi sorunsalina bir ¢éziim
yolu olabilecegi diisiiniilmektedir. Doku analizleri ile
Elmali kentsel sit alani degerlendirilmis ve yeni yerlesim
yerleri icin Elmalr’'nin tarihi dokusundan yola ¢ikarak
yapilasma ilkeleri belirlenmistir (Tablo 2).

Doku Analizleri Elmal1 Kentsel Sit Alanm1 Bulgular

Elmal1 Yeni Yerlesim Yerleri ilkeleri

Mabhalleleri 5 farkli 6zel mahalle mevcuttur. Mabhallelere Elmali mahalle kimligini vermek
tanimlamak

Dort kath yapillasma 2 katli yapilasma mevcuttur. 4 katli yapilasmanin iistiine ¢ikilmamalhdir
limiti

Kutsal yerler

fice ve cevresi icin oldukca o6nemlidir.
Gelenekleri vardir.

ibadet alanlarin1 mahallenin kimligi ile birlestirmek

Suya erisim

Su kaynaklar1 ve akan kii¢ciik arklar

Yakin ¢evresindeki goller ile ulasilabilirlik saglanmalidir.

mevcuttur.  Yakin  ¢evresinde  goller
mevcuttur

Yasam donglisii Farkli yas gruplarina kismen hitap Farkliyas gruplarina hitap etmektedir
etmektedir

Etkinlik diigiim
noktalari

Mevcut ve potansiyeller vardir.

Etkinlik diigiim noktalar1 olmalidir.

Gezinti yerleri

Yayalar i¢in farkl akslar mevcuttur.

Sadece arag¢ odakl bir yol planlamasi yerine 6zellikle yayalar
icin mahallenin ana hatlarina ulagim sisteminin olmasi

Alisveris caddesi Mevcuttur ve islektir. Mutlaka bir merkez konumunda alisveris mekanlar
olmalidir.

Hane-halki Farkl aile tipleri mevcuttur Hem bekar hem de ¢esitli aile tiplerini karsilayan bir yapisi

karisimlari olmalidir.

Kamusallik Mevcuttur. Mekanlar arasinda konutlardan baslayan yar1 kamusal

dereceleri alanlarin sokaklara, kiigiik meydanlara ve sonra biiyiik agik
kamusal alanlara dogru ilerleyen bir kamusallik derecesi
olmaldir.

Konut kiimesi Mevcuttur. Birden fazla konutun kendi icinde kiigiik meydanciklari
olacak sekilde kii¢iik kiimelenmeler olmalidir.

Sira evler Mevcuttur. Ozellikle kompakt yasam ve ekonomik yapilasma

¢oziimlerinden biri olan sira evler mahalle dokusunda yer
almahdir.

Dongiisel yerel yollar

Organik bir yol dokusu mevcuttur.

Yerlesimin fiziksel 6zellikleri de goz 6ntinde bulundurularak
ana aksa bakan ara yollarin bir diizen ve hiyerarsi icinde
tasarlanmasi gerekmektedir.
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Tablo 2'nin devami

Domf . Elmal Kentsel Sit Alan1 Bulgular  Elmali Yeni Yerlesim Yerleri ilkeleri

Analizleri

T baglantilari Mevcuttur. Yollarin birbirleri ile baglantilarinda arag trafigi ve kazalar1 azaltmasi icin
T baglant1 kullanilmalhdir.

. Bazi ana akslar('ia veya konut Kac¢inilmaz olarak kullanilan beton ve asfaltin yesil doku ile mutlaka

Yesil Sokaklar avlularinda yesil doku .

kirillmasi gerekmektedir.
bulunmaktadir.
Yollar ve Yollar hem araclarin diisiik hizla, yol kenari parklanma ile hem de

arabalar ag1

Hem ara¢ hem yayalar i¢in ortaktir.

yayalarin rahat kullanacagi sekilde tasarlanmalidir.

Sehirdeki
¢ocuklar

Cocuklar sokaklar1 oyun alani
olarak kullanmaktadir.

Cocuk dostu bir kent olmalidir. Hem ¢ocuklara 6zel kamusal alanlar olmali
hem de ¢ocuklarin evlerinin yaninda yer alan bosluk veya bahgelerde
oynayabilmesi ve vakit gecirmesi saglanmalidir. Ayrica sokaklarinda
cocuklarin kullanimi i¢in de planlanabilir.

Baglantili oyun

Baglantisiz, rastgeledir.

Cocuk oyun oynadig1 ve 6zel kamusal alanlar arasinda bir aks, baglanti
olmalidir.

Sessiz arka

Mahallede sosyal alanlarin yani sira sessiz ve sakin 6zel mekanlarinda yer

bahgeler Meveuttur. almasi gerekmektedir.

Kiigtik halka Mevcuttur ve tiim ilceye ceken Mutlaka kii¢iik agik meydanlar insanlarin sosyal ve fiziksel ihtiyaglari i¢in
acik Meydanlar  noktalar olmustur. olmalidir.

Halka agik yar1 Biiyiik yash agaclarin altlari Ozellikle dokuda yer alan agac alt1 yar1 kapali mekanlar olusturulmalidir.

kapali alanlar

kamusal ve konut avlularinda 6zel
alanlar mevcuttur.

Konutlarin da ¢evresinde konutlara veya apartmanin acik alaninda yer
almalidur.

Calismada eski

kent merkezini

okumak

icin Alexander, C., Ishikawa, S. & Silverstein, M. (1977). A

kullanilan Oriintii dili analizi yapilarak elde edilen veriler
dogrultusunda  belirlenen ilkeler  ¢ergevesinde
olusturulmak istenilen yeni yerlesim yerlerinin ayni
zamanda dl¢ek, boyut ve birlesim semalarinin kentsel sit
alanini modernize ederek; sit alaninin fiziksel izlerinin
tasinmasi, sosyal dokuda yer alan 6gelerin yasatilmasi
gerekmektedir. Boylece 6zellikle kentsel dokuya, 6zel bir
kimlige, kiiltiire sahip Anadolu’da yer alan bir¢ok tarihi
kentin yeni yerlesim yerlerinde, kimliksizlesme
sorununa ¢dziim olmasi disiiniilmektedir. Yeni yerlesim
yerlerinde olusturulacak olan aidiyet hissi ve her kente
6zgli kimligin korunabilmesi dolayisiyla kentin
stirdiirtlebilirliginin korunabilmesi kentin ge¢misinde
yer alan izlerden elde edilen deneyimle olacaktir.

Arastirmacilarin Katki Orani

Arife Eymen KARABULUT: Kavramsallastirma,
kurgu, analiz, inceleme ve diizenleme.

Zeynep OZDEMIR: Metodoloji, veri toplama,
uygulama, literatiir tarama ve yazma.

Catisma Beyani
Yazarlar arasinda herhangi bir c¢ikar catismasi

bulunmamaktadir.

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani
Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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0z
Anahtar Kelimeler: Bu calismada Karadeniz bolgesinde yer alan ve Samsun ilinin Ladik ilgesine bagh Ladik Goli'niin
Uzaktan Algilama 1999-2021 yillar1 arasindaki gol ¢evresi ve gol su alanlarinin alan bazinda degisimi uzaktan
Afet Yonetimi algilama teknigi ile degerlendirilmistir. G6l ylizen adalart ile turistik anlamda biiyiik bir 6nem arz
GOl Alam ederken ekonomik anlamda da sulama yonii ile de tarimsal olarak ilcenin bel kemigi
Kiy1 Cizgisi durumundadir. Fakat bahsi gecen ve calismaya konu olan Ladik Goli'niin sahip oldugu su

miktarinin gesitli sebepler ile giin gectikce azaldig1 yore halki ve kamuoyu tarafindan sikea dile
getirilmektedir. ArcGIS yazilimi ile gergeklestirilen hesaplama isleminde 1999 yilindan 2021
yilina gelindiginde g6l c¢evresi 17508.40 metreden 13884.21 metreye, gol alaninin ise
8511604.31 mZden 6731064.82 m?'ye diistiigli gorilmiistiir. Buradan goliin siire¢ iginde
yaklasik %21 oraninda kii¢iildiigt goriilmektedir. Uydu goriintiilerinden hesap edilen sonuglar
geregi Ladik Goli'nde yasanan su azalmasinin nedenlerinin yerel ve merkezi yodnetim,
tiniversiteler ve 6zel kurumlar gibi tiim paydaslar ile birlikte ivedilikle arastirilmasi gerektigi ve
bu baglamda bahsedilen nedenlerin ortadan kaldirilmasi gerektigi ifade edilmistir.

Cografi Bilgi Sistemleri

Determination of Shoreline and Water Area Changes in Ladik Lake by Remote Sensing
Technique

ABSTRACT
Keywords: In this study, the area-based change of lake surroundings and lake water areas between 1999-
Remote Sensing 2021 in Ladik Lake, which is located in the Black Sea region and connected to the Ladik district
Disaster Management of Samsun province, was evaluated by remote sensing technique. While the lake is of great
Lake Area importance in terms of tourism with its floating islands, it is the backbone of the district in terms
Shoreline of economy and irrigation. However, it is frequently stated by the local people and the public that
Geographical Information the amount of water in Ladik Lake, which is the subject of the study, is decreasing day by day due
Systems to various reasons. In the calculation process performed with ArcGIS software, it was observed

that the lake circumference decreased from 17508.40 meters to 13884.21 meters from 1999 to
2021, and the lake area decreased from 8511604.31 m2 to 6731064.82 m2. From here, it can be
seen that the lake has shrunk by about 21% in the process. According to the results calculated
from the satellite images, it was stated that the causes of the water decrease in Ladik Lake should
be investigated immediately with all stakeholders such as the local and central government,
universities and private institutions, and in this context, the mentioned reasons should be
eliminated.
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1. GiRiS

Goller diinyadaki en zengin ekosistem alanlarindan
biridir ve canli cansiz pek ¢ok olusuma ev sahipligi
yapmaktadir. Bunun yaninda insanlar ve diger canlilar
tarih boyunca go6l ve gol havzalarindan bir¢ok farkli
sekilde yararlanmislar ve yararlanmaya da hala devam
etmektedirler. Tath suya sahip olan géllerden i¢me suyu,
sulama, sazli ve kamish bitkilerin kesimi, balik¢ilik gibi
alanlarda yararlanilmakta iken tilkemizde bulunan “Tuz
Golu” gibi tuzlu, sodal 6zellik gosteren gollerden ise tuz
ve soda iiretimi alanlarinda yararlanilmaktadir (Bahadir,
2013). Goller ve barajlardaki su rezervleri bolgesel ve
uluslararasi 06l¢ekte son zamanlarda en o©nemli
konulardan biri haline gelmistir. Bahsedilen bu 6énemin,
kiiresel 1sinma, kuraklik ve artis gosteren diinya
niifusuna paralel olarak yiikselen ihtiyaclar sebebiyle
ileride daha da artmasi beklenmektedir (Ekercin, 2007;
Uzun & Turgay, 2022).

Bu hususlar ¢cer¢evesinde gol alanlarinin korunmasi,
takip edilmesi ve havzalari ile birlikte bu alanlarin arazi
yonetimlerinin iyi yapilmasi son derece kiymetlidir
(Akdeniz & Inam, 2023). Fakat son yillarda bu konuda
pek de basarili olunmadig1 gorilmektedir. Genellikle
tarimda sulama amaci ile golleri besleyen akarsularin
baglantilarinin kesilerek tarlalara verilmesi hususu basta
gelmek lizere, taban sularinin sondajlarla ¢ekilmesi, icme
suyu olarak kullanilmasi, turistik yapilasma, enerji
iretimi ve kiiresel 1sinma gollerin kiy1 seritlerinin
cekilmesine ve alan olarak daralmalarina sebebiyet
vermektedir (Aouiche vd., 2016; Bahadir, 2013; Du vd,,
2001; Pardo-Pascual vd., 2012; Penny & Kealhofer, 2005;
Yan vd., 2002). Kiy1 seridi; deniz, tabii ve suni gol ve
akarsularin veya bir su kiitlesinin kenarinin kara ile
birlesmesi ile olusan ¢izgi olarak tanimlanmaktadir
(Sabuncu, 2020). Su alanlarinin degisimlerinin
hesaplanmasinda su ve kara kisimlar arasindaki renk
degisimlerinin cografi analizinde kolaylik saglayan bu
serit bu baglamda 6nemlidir.

Bu degisimlerin takip edilmesinde son zamanlarda
uzaktan algilama tekniginin kullanimi son derece yaygin
ve etkilidir. Gegtigimiz 20 yilda bu konuda iilkemizde ve
diinyada da pek ¢cok bilimsel ¢alisma gerceklestirilmistir.
Bu c¢alismalardan bazilari;; Tagil (2007)'nin yaptigi
“Ulubat Goli” konulu ¢alisma, Ormeci & Ekercin (2007),
Kalkan vd. (2013), Temiz & Durduran (2016), Yildirim &
Uysal (2011), Sarp & Ozgelik (2017), Duru (2017),
Davraz vd. (2019), Sabuncu (2020) o6rnek olarak
sayilabilir.

1.1. Calisma Alam

Calisma kapsaminda arastirmasi gergeklestirilen
Ladik goliinde 1999-2021 yillar1 arasindaki degisim
incelenmistir. Ladik Golii Karadeniz bolgesinde Samsun
ilinin Ladik il¢esine bagli bulunmaktadir. G6l 40° 53'
36.9594" - 40° 55' 9.1194" kuzey enlemleri ile 35° 58’
40.08" - 36° 2' 49.56" dogu boylamlar1 arasinda yer
almaktadir. Goliin genel yapisi Sekil 1'de verilmistir.

Sekil 1. Ladik Golii ve bolgesel konumu

Tektonik kokenli bir gol olan Ladik Golii ve havzasi
iilkemizdeki 6nemli sulak alanlardan biri olup koruma
statiisiindedir (Bahadir & Uzun, 2021). Gol, lizerinde
ylzen adaciklariyla tinlidiir (Sekil 2).

DR A

Etrafi dag ve orman manzarasi ile ¢evrilidir. Turna
balig, tathisu levregi, tahta baligl, sazan, kizilkanat gibi
balik tiirlerinin yasamasi nedeniyle ilgedeki balikeilik
sektortd ve balikgilik turizmi, bu yoredeki yasami son
derece etkilemektedir. Bir¢ok kus tiiriine ev sahipligi
yapar. Burada su kayagy, sorf, yelkenli yaris1 gibi sportif
faaliyetleri yapmak da miimkiindiir. Bu 6zellikleriyle gol,
ilce turizmine hizmet etmektedir (Vikipedi, 2022). Bu
calisma kapsaminda Ladik Golii'nde 1999-2021 yillari
arasindaki kiy1 seridi ve g6l alan1 degisimlerinin
incelenmesi amaglanmistir.

2.YONTEM

Ladik Goli i¢in 18.08.2021 tarihine ait Landsat-8
uydu goriintiisii ve 14.08.1999 tarihine ait Landsat-7
uydu gorintiileri servis saglayicilardan indirilmesinin
ardindan goriinti 6n isleme adimlar1 uygulanmistir.
Uydu goriinti bantlarina 6n islem uygulanmasinin
sebebi 15181in  atmosferden gecerken sagilmaya ve
soniimlemeye ugramasidir. Bu sa¢ilma ve sdniimleme
sonucunda yer yiizeyi goriintiisiinde olusan hatalarin
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giderilmesi amaci ile piksel degerlerine asagidaki sira
dizeltmeler uygulanmistir.

2.1.Landsat 8 Uydu Goriintiisii Diizeltmesi

Ust Atmosferin Yansimasi (TOA reflectance) (1):

p'A =Mp X Qcal + Ap @8]
p' 2 =Glines i¢in diizeltme islemi gerceklestirilmeden st
atmosfer yansimasi,

Mp=Meta  verilerinden banda o6zgli  yeniden

olceklendirme faktorii (Reflectance_Mult_Band_x),

Qcal =Nicellestirilmis ve kalibre edilmis iiriin piksel
degerleri (Bant Goriintiisii),

Ap = Meta verilerden bantlara 6zgi katki maddesinin
yeniden 6lceklendirme faktori
(Reflectance_Add_Band_x).

Ust Atmosferin Yansimasi i¢in Giines Diizeltmesi (2):

pA = p'A/cos (QSE) = p'A/sin (QSZ) (2)

pA = Ust atmosfer yansimasj,

QSE = Derece cinsinden yerel giines ylikseklik acisidir ve
meta verilerinden saglanir
(Sun_Elevation),

QSZ = Yerel glines basucu acisidir (QSZ =90 - QSE).

Bu denklemlerde kullanilan QSE degerleri
kullanilirken parametreler 7 /180 ile ¢arpilarak radyana
cevrilmistir. Ciinkii ArcGIS yazilimi agisal anlamda
radyan cinsinden ¢alismaktadir.

Bu iki dizeltme Landsat 8 Uydu goriintiilerinde
bulunan ilk 7 banda uygulanmistir. 5 - 6 - 4 olarak ifade
edilen kompozit goriintii olusturularak su ve kara
alanlarinin segmantasyonu (boliitleme)
gerceklestirilmistir. Bu sayede gol alani yazilim
icerisinde kolay cizilebilir bir hale geldi. Gol alaninda
meydana gelen degisimin ¢izimi sirasinda 1:24000 harita
o6lcegi kullanilmistir.

ArcGIS yaziliminda bulunan ArcMap modili ile
boliitlenmis olan veriler ile poligon katmani
olusturulmus akabinde go6liin c¢evresi ve alam
hesaplanabilir hale gelmistir.

2.2.Landsat 7 Uydu Goriintiisii Diizeltmesi

Parlaklik Doniisiimii (3):

LmaxA — LminA

- QcalmaxA — QcalmixA x (Qcal — Qmind) )

+LminA

LA = Parlaklik olarak hesaplanan degerler,

Lmind = QcalminA ’ya gore spektral parlaklik degeri
(watt/m2xsrxpum) (Metadata’dan alinir.),

LmaxA = QcalmaxA 'ya gore spektral parlaklik degeri
(watt/m2xsrxpum) (Metadata’dan alinir.),

QcalminA=1,

QcalmaxA= 255.

Parlakliktan Yansimaya (4):

(mxLAxd2)

pA = ESuni x CosOs )
pA = Tam yansima degeri,

LA = Spektral parlaklik,

d = Astronomik birimde Diinya - Giines mesafesi
(Metadata’dan alinir.),

ESUNA = Exoatmosferik ortalama giines 1simnimlari

(Landsat 7 Handbook’tan alinir.).
6S = Giinesin zenit acis1 ((90 — 6S) x = /180)

3. BULGULAR

Calisma kapsaminda gergeklestirilen hesaplamalar
sonucunda 14.08.1999 tarihli goriintiiye bakildiginda
goliin ¢evresinin 17508.40 metre, goliin alanina
bakildiginda ise 8511604.31 m? oldugu goriilmektedir
(Sekil 3).

3 - 2 - 1 BANT KOMPOZISYONLU GORUNTO 4 - 5 - 3 BANT KOMPOZISYONLU GORUNTU

~

N

GOSTERIM GOSTERIM

Ladik Gold Alan [ ek cota Atami N
w .
0 125 25 5 Kdometers
[P s

Sekil 3. 1999 yili Ladik Gélii gériintiileri

4 - 3 - 2 BANT KOMPOZISYONLU GORUNTU 5 - 6 - U BANT KOMPOZISYONLU GORUNTU

GOSTERIM GOSTERIM

Ladk Golo Alani [ tadik G Alani "
w ¢
0 125 25 5 Kiometers
[ S| s

Sekil 4. 2021 yili Ladik Goli goriintiileri

18.08.2021 tarihli gorinti incelendiginde ise goliin
cevresinin 13884.21 metre, gol alaninin da 6731064.82
m? oldugu goriilmektedir (Sekil 4).
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Sekil 5. 1999 ve 2021 yillar arasindaki gol kiyi cizgileri

Buradan yola cikisla 1999-2021 yillar1 arasinda
Ladik golinde bir su c¢ekilmesinin, su miktarinin
azalmasinin gorildiigi agiktir (Sekil 5). Su ¢ekilmelerinin
baslica sebebinin bilingsiz tarimsal sulama ve araziye
kentsel yerlesimin gerceklesmesi oldugu
diistinilmektedir (Bahadir & Uzun, 2021). Bu gergevede
Ladik Goli ve havzasinda 1987 yilinda 45.9 km?2 oldugu
bilinen tarim arazilerinin 2021 yilinda 51.2 km? oldugu,
yerlesim alanlarinin ise 5.5 km?2 biiyiikliikten 8.5 km?
biiyiikligiine ulastigi bilinmektedir (Bahadir & Uzun,
2021).

4.SONUCLAR

Ladik g6li hem ekonomik hem de ekolojik anlamda
ilcenin bel kemigi durumundadir. Calismada bahsedilen
bu ekonomik ve ekolojik zenginliklerin stirdiiriilebilmesi
amaci ile Ladik goliiniin korunmasi gerektigi asikardir.

Ladik golii incelenen donemler arasinda ylizey alani
acisindan yaklasik % 21°lik bir kayba ugramistir. Golde
su miktan diistiikce buharlasma orani buna paralel
olarak azalacak ve g6l asir1 tuzlu hale gelerek kuslar icin
gerekli sazliklarin olusumuna uygun si1g§ kiyilarim
kaybetmis bir su kiitlesi olarak varligini devam
ettirecektir. Yapilan uzaktan algillama teknigi ile kiy1
seridi ve su alani belirleme uygulamasi ile géldeki suyun
azaldigr “Bulgular” kisminda net bir bigcimde ifade
edilmistir. Bu uygulamaya gére 1999 yilindan 2021 yilina
gelindiginde gol cevresi 17508.40 metreden 13884.21
metreye, gol alanimin ise 8511604.31 m?'den
6731064.82 m?’'ye diistiigii hesap edilmistir.

Ataol (2010)'un dedigi gibi golin sahip oldugu
suyun miktar1 diistitkce su kalitesi bozulacag1 gibi gol
havzasinin iklim kogsullarinda karasallik yoniinde
degisimler meydana gelecek, kis mevsiminde daha da
diisecek olan gece sicakliklar1 nedeniyle 6zellikle
meyvecilik zarar gorecektir. Sonucgta tarim igin gdélden
alinan su nedeniyle uzun vadede zarar gorecek olan yine
tarim olacaktir. Bu baglamda bu c¢alismadan ¢ikan
sonuglar geregi Ladik Golii'nde yasanan su azalmasinin
nedenleri yerel ve merkezi yonetim, tiniversiteler ve 6zel
kurumlar gibi tiim paydaslar ile birlikte derinlemesine
arastirilmali ve sorunlar ¢6ziilmelidir.

Arastirmacilarin Katki Oram
Arastirma, veri isleme ve makale yazimi siireglerine
yazarlar esit derecede katki sunmustur.

Catisma Beyam
Yazarlar arasinda herhangi bir c¢ikar catismasi
bulunmamaktadir.

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani
Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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imar Affi Yerlesme ve yapilasma faaliyetleri yasal ve teknik normlarin belirledigi kosul ve izinler
Sehircilik cercevesinde gerceklestirilir. Arazi ve konut arzinin karsilanamamasi, yanlis planlama ve
Kacak Yapilasma denetim eksikligi gibi sebepler ruhsatlandirma siireglerinden ve fenni denetimden yoksun kagak
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imar aflarinin rolii ortaya konmustur. Calisma bulgular1 degerlendirilerek imar affi
diizenlemelerinin siirdiiriilebilir kalkinma ve planli kentlesme hedeflerine etkileri tartisilmistir.

The Evolution of Turkiye Zoning Reconciliation Arrangements as a Policy Enforcement Tool
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1. GiRiS

Barinma canlilar i¢in ortak igglidilerden biridir.
Konu insan faaliyeti olarak barinma oldugunda ise
teknik, kiiltiirel ve sosyal bircok kriterin gozetildigi
birbiri ile kompakt yerlesim alanlar1 olusmaktadir.
Sehircilik normlar1 bir bolgenin kademeli olarak belirli
stratejik hedefler dogrultusunda planli gelisimini
ongorse de Tirkiye gibi gelismekte olan ve ani niifus
yogunlugu degisimleri yasanan illkelerde planh
faaliyetler her kosulda miimkiin olamamaktadir.

Gelecek arazi kullanimini belirlemek amaciyla
olusturulan mekansal planlar bir¢ok sektorel veri
kullanilarak olusturulurken (Indrajit et al., 2021) farkli
fonksiyonlar icin arsa iiretimini de yonlendirir. Glintim{iz
vizyonunda gelecek arazi kullanim i¢in bir projeksiyon
olusturulur ve projeksiyon kapsaminda plan tretilir
(Yilmaz & Alkan, 2023). Projeksiyonu belirleyen baslica
faktorlerden birisi niifustur. Niifus bir¢ok plan kararinin
alinmasinda dogrudan etkilidir (Saka & Erdogan, 2021).
Basta niifus hareketliligi olmak iizere projeksiyonun
yanlis kestirimi veya olagandisi sapmalar planlamanin
amacina ulasmasini engeller (Sel¢uk, 2014). Bu durum
kamu stratejileri ve yatirimlarinin yerine
getirilememesine neden olur ve domino tasi etkisi ¢carpik
sehirlesme ve riskli yapilar ile devam eder. Projeksiyon
kestirimdeki sapma durumlari Istanbul ilinden bir
ornekle desteklenebilir: Sekil 1’de 1959 yilinda istanbul
Belediyesi tarafindan dénemin imar Kanunu'na gore
olusturulmus arazi kullanim plani gosterilmektedir. Plan
olusturuldugu yillarda belediye verilerine goére niifus

1.882.092 olarak belirlenmistir (IBB, 2001). Planda
Istanbul bogaz1 cevresi mevcut yerlesim alan olarak
belirlenmisken acik turuncu ile gosterilen
Kiiciikcekmece goli etrafi ve Zeytinburnu ilgesi gelisme
konut bolgesi olarak planlanmistir. Biiyiikcekmece golii
civar1 ise sanayi bolgesi olarak degerlendirilmistir.
Sehrin ¢ok biyiik bir kismi ise beyaz ile temsil edilen
tarim ve orman alani olarak planlanmistir. Plandaki
dikkat cekici diger bir nokta da beyaz ile temsil edilen
alanin “yogunlugu arttirlmamasi gereken sahalar”
seklinde nitelendirilmesidir. Ancak, ozellikle 1960
sonrasi Istanbul her 5 yilda yaklasik 1 milyonluk bir
niifus artis1 géstermis (IBB, 2001), artis miktar1 1980
sonrasi ikiye katlanmistir. Sehrin sahip oldugu niifus
imarl arazilere ihtiyaci beraberinde getirmistir. Bu
durumun ortaya getirdigi tablo 1980 yilinda 1995 yili
projeksiyon alinarak hazirlanan istanbul Metropolitan
Alan Nazim planinda (Sekil 2) gorilmektedir. Planda
yesil ve tonlari ile ifade edilen alanlar disindaki alanlar
gelisme bolgesi olarak belirlenmistir. Metropolitan Alan
Nazim planinda, 1959 istanbul Arazi Kullanim planindan
belirlenen planlanan arazi kullanimindan farkh olarak
kent ceperinin bogazlar ve Anadolu yakasi ¢evresinde
genisledigi gorilmektedir. Metropolitan plan agiklama
raporunda gecekondulasmayla defacto sekilde merkezi
bolgeler olustugu ve 1995 projeksiyonunda ozellikle
toplu konut iiretimini tesvik ve kolaylastiran yeni yasal
ve kurumsal 6nlemlerin getirilmesi ile arsa liretimi gibi
stratejik kararlar iizerinde durulmaktadir (imar ve iskan
Bakanligi, 1980a).

6785 SAYILI IMAR KANUNUNUN
47, MADDESINE ISTINADEN HAZIRLANMISTIR
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Sekil 1. 06.10.1959 tarihli Istanbul arazi kullanim plani (istanbul Belediyesi, 1959)
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ISTANBUL METROPOLITAN ALAN NAZIM PLANI (1980)

PLAN OZEL ISARETLERI (OLCEK : 1/50.000)
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Sekil 2. 1980 istanbul Metropoliten Alan Nazim Plan1 (Imar ve Iskin Bakanligi, 1980b)

Arazi kullanim Kkararlar1 planlama sahasinda
gelisimi  yonlendirir. Planlanan arazi kullanim
fonksiyonu nispetinde arazide faaliyetler sekillenir
(United Nations, 2008). Beseri faaliyetlere ayrilan
alanlarda plan kararina uygun yapilasmaya izin verilir.
Yap1 kavrami 3194 Sayih Imar Kanunu'nun (1985) 5.
maddesinde “karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi
ve hususi yeralti ve yertistii insaati ile bunlarin ilave,
degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve miiteharrik
tesislerdir” seklinde tanimlanmaktadir. Yapilar kullanim
amaglari, yap1 malzemeleri ve miilkiyet durumlari gibi
ozelliklerine gore smiflandirilmaktadir. Yapilar, insa
edilecekleri arazinin idari sinirlar igerisindeki konumuna
gore de cesitli kanun, yonetmelik ve planlara tabiidir
(Yildiz & Coruhluy, 2018). Kentsel bolgelerde yapinin plan
kosullari, teknik ve yasal kurallara uygun basladig: yapi
ruhsat;, uygun tamamlandigi ise yapi1 kullanim izin
(iskan) ruhsati ile belgelenmektedir (Kirbay Reis, 2014).
Ruhsatlandirma siirecinden ve fenni denetimden uzak
yapilar imar mevzuatina aykir1 veya kacak yapi olarak
nitelendirilir. Son iki ylizyilda diinya niifusundaki biiyiik
artis kentsel alanlarda arazi kullanim yogunluguna sebep
olmustur (Doéner, 2021). Artan yogunluk illegal
yapilasma hizini desteklemistir. Birlesmis Milletler (BM)
verilerine gore de gelismekte olan iilkeler kategorisinde
yer alan ilkelerde kent sakinlerinin %33’ kagak
yapilarda yasamini slrdiirmektedir (UNECE, 2019).
Kagak yapi niteligindeki yapilarin yasal diizenlemeler
araciligiyla, diizenlemenin belirledigi sartlar altinda
yasallastirilmasi ise imar affi olarak tanimlanmaktadir.

Ulkemizde Cumhuriyetin ilk yillarindan 1950l
yillara kadar olan dénem disiik kentlesme donemi
olarak adlandirilmaktadir (Yilmaz & Citgi, 2011). Bu
dénemde devlet politikast niifusun arttirilmasi
yonlindedir. Ancak bu niifus artis1 erken donemde
kentlesme baskisina neden olmamustir. Ozellikle tarimda

makine kullaniminin artmasi, plansiz sanayilesme ve
liberal ekonomi politikalar1 sonucu 1950°1li yillardan
sonra biliyiik sehirlere gerceklesen gocler kentlesmeyi
hizlandirmistir (Yenice, 2014). Kentlesen halkin barinma
talebinin yiiksekligi, arazi kullanim projeksiyonlarinin
¢ok ilizerinde sahanin konut alani olarak kullanilmasina
sebep olmustur (Sekil 1, 2). Bolgede yasayan kesimin
barinma gereksinimine cevap verecek arsa arzinin
olusmamasi, miilkiyet hakki anlayisinin gelismemesi,
yasal bosluklar ve denetim eksiklikleri vatandaslarin
barinma ve diger gereksinimlerini karsilama noktasinda
su¢ teskil eden gayri resmi yollara basvurmasiyla
sonuglanmistir. Bu durum plansiz ve ruhsatsiz yapilasma
ile devlet arazilerinin isgalini ve gecekondulasmay1
beraberinde getirmistir.

Kacgak ve kontrolsiiz yapilasmanin tek nedeni niifus
artisy, tek aktori de gelir seviyesi diisiik kisiler degildir.
Arazi yatirnmindan ve ruhsat giderleri gibi harg ve vergi
O6demelerinden kagmaya calisan taraflar da arsa arzini
yeterli oldugu bdlgelerde kagak yapilasma yoluna
gitmektedir. Vatandaslarin kagak yapilasma yollari
aramasinin altinda yatan sebeplerden biri de zaman
asimi ile zilyetlik yoluyla miilkiyet veya hak edinme
fikridir (Tercan, 2018).

Kagak ve imara aykir1 yapilasma sonucu olusan
kontrolsiiz kentsel biiyime modern sehircilik ve
planlamanin en 6nemli sorunlarindan biridir (Yakup &
Ayazli, 2021). Bunun yaninda kagak yapilasmanin
olusturdugu ortamin dogrudan ve dolayll olarak
meydana getirdigi sorunlar vardir (Ekici & Tuncel, 2015).
Kacgak ve aykiri insa faaliyetinin zararlari yapilasma giinii
ile simirh kalmamakta kentlerin sirtinda bir kambur
olarak gelecege tasinmaktadir. Giinlimiizde afetlere
direngsiz, altyapi tesisleri eksik, riskli ve estetikten uzak
yerlesimler dogrudan sonuglar olarak gériilebilirken,
gecekondu mahallelerinin yeni bir sosyal siif
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olusturmasi ve bu smifin topluma etkileri dolayh
sonuglar olarak ele alinabilir. Imara aykir1 yapilasmanin
defaatle af diizenlemelerine konu edilmesi ilgilileri
tarafindan bir hak olarak algilanmasina neden olmustur.
Siirekli af diizenlemeleri bireylerin hukuka uyma
yukiimliliiklerini olumsuz etkilemektedir (Polat, 2019).
Ayrica, deger kazanimini kamuya yansitmadan arsa
niteliginin kazanilmas1 (Unel & Yalpir, 2019) ve
denetimden uzak yapilasma kamunun zarara
ugratilmasina ve haksiz zenginlesmeye sebebiyet
vermektedir (Akalin, 2018).

Sehirlesme baskisinin arttig ilk yillarindan bugiine
hiikiimetler imar plani ve mevzuatlarina aykir1 yapilarin
getirdigi sorunlar1 ¢6zmek adina c¢esitli politikalar
iretmistir. Kacak yapilasma ile ilgili politikalar, kagak
yapilasmalara mahal vermeyecek dnleme hedefleri ile
iyilestirme ve ortadan kaldirma misyonlari belirlemistir.
Kagak yapiy1 ve isgali ortadan kaldirma diizenlemeleri
siyasi ve adli durumlar dogurdugu icin yeterince
uygulama alanmi bulamamistir. Onleme ve iyilestirme
calismalar1 ise denetim, konut insasina uygun arsa
temini, kentsel doniisiim ve belediyelere sosyal konut
yapma tesvikleri saglama seklinde olmustur. Onleme
politikalarinin amacina ulasamamas1 ile yeni af
dizenlemeleri devreye girmistir. Bu diizenlemeler bazen
kacak yapinin oldugu gibi affi ve isgal edilen arazinin
uygun meblaglara satisini getirmisken bazen ise imar
hakkinin yapi 6mrii nispetinde esnetilmesi ve yapinin
iyilestirilmesi seklinde sonu¢glanmistir. Bununla birlikte,
sug olusturan bir eyleme karsi alinan af kararlari saglikli
kentlesmeye karsi islenen sugu mesrulastirmakta
(Akalin, 2018) ve tekrarlayan aflar sugu islemeye tesvik
aliskanlig1 olusturmaktadir.

Imar affi diizenlemeleri illegal olani
yasallastirmanin yaninda politika uygulama araci olarak
da kullanilmaktadir. Yeni yasal diizenlemeler ¢ikarilarak
veya mevcut mevzuatlarda degisiklik yapilarak ortaya
konan imar affi diizenlemeleri ile stratejik dokiimanlar
tarafindan belirlenen hedef politikalar arasinda iligkiler
bulunmaktadir. Tirkiye gecekondu ve imar aflarim
donemsel olarak inceleyen ve farklarini ortaya koyan
cesitli calismalar bulunmaktadir (Tercan, 1996 ; Tercan,
2018). Ayrica kagak yapilasmaya dair politikalan
gecekondulasma perspektifinden inceleyen (Cakir,
2011), aflarin uygulanmasinda karsilasilan sorunlara
dikkate ceken (ilgiin & Uysal, 2022), 2018 yilinda
uygulanan imar barisinda yapi kayit belgesi iizerinden
miilkiyet iliskisini irdeleyen (Ozliier, 2018) ve aflarin
gayrimenkul piyasasina etkisini ortaya koyan (Cantali,
2019) yaymlar da bulunmaktadir. Ayrica, Tirkiye
yasallastirma diizenlemelerinin performansin belirli
kriterlere gore dlgen bir ¢alisma da yapilmistir (Iban,
2020). Calisma kapsaminda ise kagak yapilasma ile
miicadele kapsaminda {retilen politikalarin cesitli
doénemlerde zamansal gelisimi ele alinarak, politikalarin
evrimi, gelisimi ve iliskisel baglantilar1 ile bunlarin
uygulamaya doéntik sonuglar1 incelenmistir. Politikalari
yonlendiren, déonemin sosyal, ekonomik ve siyasi iklimi
arasinda iligkilerin irdelenerek ortaya koyulmasi
hedeflenmistir. Calismanin ilk b6liimiinde arazi yonetimi
ve yapilasma politikalarini da igeren gevre ve sehircilik
politika belgeleri tanitilmistir. Takip eden béliimde

politika belgelerinin karakteristigine ve imar aflarinin
amacina gore donemler Kkategorize edilmistir.
Donemlerin ayr1 ayri ele alindig1 basliklarda ise ddnemin
mevcut sartlari, donemde etkin olan stratejik belgeler ve
bunlarin imar affi diizenlemeleri ile iliskisi agiklanmistir.
Son olarak imar aflarinin dogurdugu sonuglar ve politika
gelisimlerine etkileri degerlendirilip siirdiiriilebilir
sehirlesme i¢in tespitlere yer verilmistir.

2. CEVRE VE SEHIRCILiK POLITIKALARI

Politika kavrami Tiirk Dil Kurumu (TDK) tarafindan
“Devletin etkinliklerini amag, yontem ve igerik olarak
diizenleme ve gergeklestirme esaslarinin biitiini” olarak
tanimlanmaktadir. Politikalar belirli bir ihtiya¢c ve hedef
odakl iiretilir. Ihtiyac ve amagclarin ortaya ¢ikmasindan
politika haline gelmesi stirecinde bir¢ok faktor ve aktor
etkili olmaktadir. Stiregler sonucunda konumsal veya
konumsal olmayan dokiimanlar ile politika sunumu
gerceklesir. Merkezi idareler disinda yerel idarelerden
6zel sirketlere farkli 6lgeklerde bir¢ok kurumun cesitli
konularda faaliyet ve hedeflerini belirleyen politikalari
bulunur. Uzerinde bircok dogal ve beseri faaliyetlerin
gerceklestigi arazilerin kullanim ve gelisimi icin de ¢esitli
politikalar iiretilir (Yilmaz & Alkan, 2022). Siirdiiriilebilir
gelisme, cevre koruma, planli sehirlesme, tarim ve
miilkiyet giivenligi gibi bircok politika arazi temelli
politika tiirlerindendir (Lemmen, 2012). Cesitli politika
gelisim siiregleri sonucunda farkli formlarda ortaya
¢ikan arazi politikalarinin yasal diizenlemeler, tesvikler
ve arazi gelistirme gibi enstriimanlar ile uygulanmasi
saglanabilir. Yasal diizenleme seklinde viicut bulan imar
aflar1 da zaman zaman politika uygulama araci gorevini
iistlenmektedir. Yasal olmayani yasallastirma girisimleri
dolayll olarak arsa ve konut iretimi, sagliklastirma,
kamuya gelir saglama, riskli yapt envanter tayini gibi
politikalarin gergeklestirilmesine hizmet etmektedir.

Ulkemizde ana cercevede en kapsamli politika
belgesi 1963 yili sonras1 5 yillik araliklarla ekonomi,
saglik, egitim, ulasim vb. konularda kalkinmay1 ve
gelismeyi hedefleyen kararlari iceren ve politikalara
rehberlik eden kalkinma planlaridir (Bogusli &
Oguztimur, 2021). Kalkinma planlar1 ¢ercevesinde bir
yulik zaman diliminde tamamlanabilecek faaliyet, proje,
is ve islemlerden olusan planlamalari igeren bir diger
merkezi politika belgesi bugiinkii adiyla
Cumhurbaskanhg yillik programidir (Erol, 2020). 1996
yilindan giiniimiize diizenli olarak yillik faaliyetler yillik
programlar ile belirlenmektedir. Kalkinma planlarn
miilkiyetten sehirlesmeye ve kamu yatirimlarina bircok
konuyu kapsar ve 5 yillik bir vizyon ortaya koyar ve icraci
kurumlarin kilavuz aldig1 ana belgeleri olustururlar.
Kagak yapilasmay1 6nleme, ortadan kaldirma veya kagak
yapilari iyilestirme kararlari, kalkinma planlarinda yer
almasi durumunda, devlet politikasi haline gelebilir.

Ulusal diizeyde iiretilen politikalarin yerel diizeyde
ylriitiilecek faaliyetler ile koordinasyonunun saglanmasi
ve  farkhiliklar  nispetinde  bolgesel gelismeyi
hizlandirmak, siirdiiriilebilirligini saglamak ve kaynak
kullanimini dizenlemek adina boélge planlar iretilir.
Bolge planlar1 Sanayi ve Teknoloji Bakanligi himayesinde
yer alan Kalkinma Ajanslar1 tarafindan iretilen
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planlardir. Ulkemizde farkli bolgeleri kapsayan 26 adet
kalkinma ajansi yer almaktadir (Berber & Celepci, 2005).
Kalkinma ajanslar1 bolge kaynak potansiyelinin en iyi
sekilde kullanilmasi, kalkinmanin iilke diizeyinde dengeli
dagilmasi ve rekabet giicliniin arttirilmasi gibi hedefler
dogrultusunda olusturulur (Kalkinma Ajansi, 2023a).
Bolgesel kalkinma ¢alismalar1 kalkinma planlarindan
dort yil once baslanmistir (Dinler, 2020). Devlet
Planlama Teskilati (DPT) kurulmasi ile bolgesel gelisme
programlari hayata gecirilmeye baslanmistir (Kalkinma
Ajansi, 2023Db). 1970 yilinda Giineydogu Anadolu Projesi
(GAP) ile ilk en kapsamli bolgesel gelisme plani
olusturulmus ve 6ncii nitelikte olmustur. Ancak bolgesel
kalkinma anlayisinin gelismesi 2009 yili sonrasi
kalkinma ajanslari déoneminin baslamasi ile olmustur
(Okcu vd., 2014). Sehirlesme baskisinin ve idari
denetimin bolgesel olarak farklilasmasi kacak yapi
envanterini de etkilemektedir. Kagak yapilasma
politikalarinin bolge o6zelinde hazirlanmas1 bdlgesel
dinamiklerin takibiyle Ttretilen boélge planlarn ile
saglandiginda yerel ihtiyaclara cevap vermesi
beklenebilir.

Cevre ve sehircilik kapsaminda spesifik konularda
ve yerel capta vizyon gelistirme ¢alismalar1 da politika
tiretimini desteklemektedir. Cesitli bolge belediyelerinin
bir araya gelerek kurdugu belediye birlikleri
belediyelerde uygulama birligi saglama ve belediyelere
rehberlik etme amaciyla stratejik planlar ve farkh
konularda yaymlar yapmaktadir. Ozellikle kacak
yapilasmayr o6nleme noktasinda yerel idarelerin
izleyecegi stratejiler 6nem arz etmektedir. Belediye
birliklerinin ortak hareket etmesi uygulama birligi
saglanmasi acisindan o6nemlidir. Mekansal planlar da
bircok sektorel politikanin baz alinarak olusturuldugu,
cesitli diizeylerde arazi kullanim kararlar iceren diger
bir politika belgesidir. Ayrica mekansal planlar
politikalar1 uygulama gorevi de gérmektedir.

Kacak yapilagsma ve gecekondulasma sadece ulusal
politikalarla ele alinan bir durum degildir. BM bir¢ok
kurulus politikasinda ve hedeflerinde kagak yapilasmaya
(informal constructions), gecekondu sartlari
iyilestirmeye (slum upgrading), altyapt hizmetlerine
ulasima (access to basic services) ve milkiyet ile arazi
kullanim hakki saglama (ownership and control over
land) politikalarina yer vermistir (UN-Habitat, 2016,
2017). Ayrica, Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomik
Komisyonu'nda (United Nations Economic Commission
for Europe- UNECE) Kentsel Gelisim, Konut ve Arazi
Yonetimi Komitesinde kacak yapilasma iizerine
arastirmalar yapilmakta ve Onleme politikalar
yayinlanmaktadir (UNECE, 2019). Avrupa Birligi (AB) ve
Avrupa Konseyi olusumlar1 da bdlgesel gelistirme
stratejileri olusturmaktadir. Turkiye; Birlesmis Milletler
(BM) ve Avrupa Konseyi liyesi olmanin yaninda Avrupa
uyum slrecleri gibi uluslararas1 stiregleri dahil
oldugundan dolay1 politika gelistirmelerinde tavsiye ve
yonlendirmeleri dikkate almaktadir.

Ulkemizin iiye oldugu olusumlardan BM,
Stirdiiriilebilir Kalkinma Hedefleri misyonu altinda
sehirlesmeyle ilgili politikalar tiretmektedir. Kaynaklarin
vahsi tiikketimi, dlsiik yasam Kkalitesi, tarimsal
verimsizlik, sosyal sorunlar, besin yetersizligi ve

adaletsiz gelir dagilimi gibi siirdiiriilebilir kalkinma
sorunlarinin biiytk kismi yanlis arazi kullanimi ve illegal
yerlesimler ile iliskilidir. Cevresel ve dogal etkiler siyasi
sinirlarla sinirlh kalmadigindan miicadele global birlikte
calisabilirlik ve kiiresel politikalar gelistirmek ile
miimkiin olabilmektedir. Arazi kullanim politikalarina
yonelik olarak BM tarafindan uluslararasi élgekte atilan
ilk adim, 1970’lerde yayinlanan “Biiylimenin Sinirlar1”
adli rapordur ve raporla siirdiiriilebilirlik kavrami ilk kez
giindeme getirilmistir (Top¢u, 2017). Raporda topragin
sinirll oldugu ancak niifusun ve niifusun ihtiyaci olan
verimin ¢ok daha fazla oldugu tistiinde durulmaktadir.
Takip eden yillarda siirdiriilebilir kalkinma ve insan
yerlesimleri odakli kentlesme ve konut sorunlari
iizerinde durulmustur. Sirdirilebilir kalkinmay1 bir
politika haline getirmek amaciyla 1992 yilinda BM Cevre
ve Kalkinma konferansi diizenlenmistir (Tiras, 2012).
llerleyen yillarda siirdiriilebilir kalkinma cevre baz
alinarak bir¢ok konu bashgiyla iliskilendirilmistir. 17
adet kiiresel amacgtan olusan siirdiiriilebilir kalkinma
hedeflerine BM tiyesi iilkeler tarafindan 2030 y1li1 sonuna
kadar ulasilmasi amaglanmaktadir (Hak vd. 2016). Bu
amaglar sehirlesme ile de dogrudan iliskilidir.
Amaglardan  birisi ~ “Siirdiiriilebilir ~ Sehirler ve
Topluluklar” seklinde ifade edilmistir. Kentlerin
stirdiiriilebilirligi atik yonetimi, enerji tasarrufu, nitelikli
sosyal alanlar ve girift ulasim sistemleri gibi misyonlarla
miimkiin olabilir. illegal yapilasmanin 6nlenemedigi
kentlerde envanter bilgisi ve planlama Kkestirimi
olamayacagindan s6z konusu misyonlar1 hayata
gecirmek miimkiin olmayacaktir. Kagak yapilasmalar
siirdiirtilebilirligin 6niinden biiyiik bir engel olmasindan
dolay1 BM’'nin belirledigi siirdiiriilebilir sehirler hedefi
kacak yapilasma ile miicadeleyi de kapsamaktadir. Tablo
1 Sirdirilebilir Kalkinma hedeflerinin  gelisim
stirecindeki kilometre taslarina yer vermektedir.

Tablo 1. Siirdiriilebilir kalkinma hedeflerinin politika
gelisim kronolojisi

Konferans/Kurulus Yil
Stockholm Konferansi 1972
HABITAT-I Konferansi 1976
BM Diinya Cevre ve Kalkinma Komisyonu

1983
kurulusu
Ortak Gelecegimiz Raporu (Brundtland

1987
Raporu)
BM (evre ve Kalkinma Konferansi 1992
BM Siirdiiriilebilir Kalkinma Komisyonu

1993
kurulusu
HABITAT-II Konferansi 1996
Binyil Hedefleri ilan1 2000
BM Diinya Siirdiiriilebilir Kalkinma Zirvesi 2002
(Johannesburg Konferansi)
Strdiirilebilir Kentler Programi 2007
Stirdiiriilebilir Kalkinma Konferansi (Rio

2012
+20)
17 hedef ve 169 alt hedef olarak “Giindem
2030: BM Siirdiiriilebilir Kalkinma 2015
Hedefleri” kabulii
HABITAT III Konferansi 2016

19.07.2022
Tiirkiye Ulusal Stirdirilebilir Kalkinma 31897

Koordinasyon Kurulu kurulmasi sayili resmi

gazete
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Tirkiye BM’ye kuruldugundan beri iiye statiisiinde
bir lilkedir (Ulusan, 2008). Stirdiirtilebilirlik misyonu BM
politikalarini takip edecek sekilde kalkinma planlarinda
kendine yer bulmustur. Ulkemizde ilk defa
“stirdiiriilebilir kalkinma” kavramai, 6. Bes Yillik Kalkinma
Planinda kendine yer bulmustur (DPT, 1989). 8.
Kalkinma Planm cevre koruma yoniinden
surdirilebilirlik tizerinde dururken, 9. Kalkinma Plani
nifus artist ve sanayilesme ile kaynaklarin
sturdiirilebilirligi tizerinde durmustur (Topgu, 2017).
Onuncu Kalkinma Plani ise siirdiirtlebilirlik temelli bir
plandir. Ozellikle siirdiiriilebilir sehirler icin yerel
idarelerin desteklenmesi ve sehirlerde atik azaltma,
enerji, su ve kaynak verimliligi ile goriintii kirliliginin
onlenmesi hedeflenmistir (Kalkinma Bakanligi, 2013).
On birinci Kalkinma Planinda Ulusal Siirdurilebilir
Kalkinma Koordinasyon Kurulu kurulacag karara
baglanmistir (Kalkinma Bakanligi, 2018). Bdylece
sturdiiriilebilir kalkinmay1 politikalara doniistirmek
amaglanmistir.

Avrupa bolgesinde is birligini gelistirme, kentsel
gelismeler katki sunmak ve cevresel etkileri yonetmek
adina hem Avrupa Konseyi hem de AB kuruluslarinca
cesitli calismalar yiiriitilmektedir. Avrupa Konseyi
tarafindan diizenlenen Avrupa Yerel ve Bolgesel
Yonetimler Kongresi yerel yonetimlerin is birliginin ve
etkinliginin giiclendirilmesi i¢in diizenlenmektedir
(Karaman, 2018). Uye iilkeler icin gelistirilen ortak
strateji belgeleri arasinda Avrupa Yerel Yonetimler
Ozerklik Sart1 (1985), Avrupa Kentsel Sart1 (1992) ve
Avrupa Peyzaj Sozlesmesi (2000) bulunmaktadir
(Council of Europe, 1985; European Urban Charter,
2023). Bu politika belgelerinde Avrupa Yerel Yonetimler
Ozerklik Sarti katthmcih@in 6n plana ¢ikarildigi, yerel
yonetimlerde oOzerkligin gelistirilmesini t emel alan
hedefler iiretmistir (Alodali vd. 2007). Tirkiye s6z
konusu sart1 onaylamakla birlikte biitcesel ve yonetsel
bazi maddelere cekince serhi koymustur (Uncii vd.,
2008). Imar uygulamalar ile arsa iiretimi, sosyal konut
insasi ve imar denetimi noktalarinda yerel idarelerin
faaliyetleri kacak yapilasmay1 6nlemede etkilidir. Avrupa
Yerel Yonetimler Ozerklik Sarti yerel idarelerin
yetkilerini genisletmek yoniinden 6nem arz etmektedir.
Avrupa Konseyi tarafindan yayinlanip sehirlesme ile ilgili
bircok sart iceren diger bir politika belgesi Avrupa
Kentsel Sartidir. Yerel diizeyde iyi bir kent yonetimi
amaglayan Sart pratik bir kent yonetimi el Kkitabi
olusturmayr amaclamaktadir (iller idaresi Genel
Miudirligi, 2008). Avrupa halklarinin sahip oldugu
haklarin da tanimlandigi Sartta, mahremiyet ve
dokunulmazlhiginin garanti edildigi, saglkli, satin
alinabilir, yeterli konut ve cagdas mimariye sahip fiziksel
mekanlar bu haklar igerisinde olarak tanimlanmistir
(Yildiz, 2013). Avrupa Kentsel Sartinin en O6nemli
kosullarindan birisi konut arzinin degisen yasam tarzlari
ve sosyoekonomik durumlara goére karsilanmasidir.
Ayrica kentsel doniistimiin mali ylikiinlin bélgede oturan
gelir seviyesi dusiik halka ytklenmemesi yerel
yonetimlerin farkl finansal kaynaklar tizerine ¢calismasi
Avrupa Kentsel Sarti hususlarindandir. 2008 yilinda
giincel hedefler eklenerek Avrupa Kentsel Sarti-2 haline
getirilen Sartta sehirlerin siirdiiriilebilir hale gelmesi ve

diger mekanlarla uyumlu olmasi gereklilikleri
eklenmistir (Council of Europe, 2023). Avrupa
halklarinin yasamasi gereken kent standartlarim
belirleyen Avrupa Kentsel Sarti sehirlesme politikalari
icin kilavuz mahiyetindedir.

Avrupa kitasinin bir diger organizasyonu olan AB de
mekansal gelisim adina stratejiler gelistirmektedir. AB
kurulma amaglarindan birinin de iilkeler arasinda esit ve
dengeli gelisimin saglanmasi oldugu diisiinildiigiinde
kentlesme politikalar1 bu amag¢ dogrultusunda 6nemli bir
yer tutmaktadir. Avrupa Konseyi tarafindan iiretilen
stratejilerden, kentsel haklar ve siirdiiriilebilirlik AB
politikalarinin sekillenmesinde de etkili olmustur. Bu
politikalardan biri 1999 Avrupa Mekansal Gelisme
Perspektifidir (European Commission, 1999). Bu
calismada kentlerin stirduriilebilir, altyapiya
erisilebilirligi yiiksek ve kiltirel ve dogal degerleri
koruyan ve ¢ok merkezli gelisme gostermesinin tegviki
kabul edilmistir (Uncii vd., 2008). Yerel ve bélgesel
idarelere AB kentleseme politikalar1 c¢ergevesinde
kullanilmas1 adina c¢esitli tesvik fonlar1 sunulmustur.
Bunlardan sosyal ve ekonomik olarak sagliksiz olan
kentlerin iyilestirilmesi ve yapilarin onarimi icgin
olusturulan program URBAN [ (1994-1999), AB
ortalamalarinin altinda olan kentsel bélgeler igin fiziksel,
ekonomik ve g¢evresel yeniden canlandirma projesi ise
URBAN II (2000-2006)’dir. Tirkiye Cumhuriyeti'nin
AB’ye katilma girisimleri ve ekonomik is birlikleri goz
oniline alindiginda AB politikalarinin ulusal politikalari
etkilemesi olasidir. Bahsi gecen tiim politika belgelerinin
olusturulmasinda goriisler, akademik c¢alismalar,
kongreler, uluslararasi sorunlar vb. etkilidir. Tablo 2’'de
ulusal ve uluslararasi stratejik kararlar iireten politika
belgelerine birlikte yer verilmistir.

Tablo 2. Cevre ve sehircilik politikalarini yonlendiren
belgeleri

Politika belgeleri
Cumhurbagskanlhig yillik
programlari

Kalkinma planlari

Bolge planlari Uluslararasi anlagmalar
Mali ve Ekonomik

Kamu yatirim programlari
programlar

Yerel yonetim faaliyetleri
Kurultay, sempozyum ve
sura organizasyonlar1

Mekansal planlar
AB uyum stratejileri

Avrupa Konseyi Sartlari BM Siirdiiriilebilir Kalkinma

Hedefleri
3. IMAR AFFI DUZENLEMELERININ  GELISIiM
SURECLERI
Idarelerin  kentlesme icin  yeterli altyapi

olusturamamasi ve kacak yapilasmanin kontrol altina
alinamamasi ¢esitli donemlerde yasa tarihinden 6nceki
yapilart  kapsayacak sekilde af diizenlemeleri
olusturulmasina neden olmustur. Af niteligindeki ilk
diizenleme 1948 yilinda uygulanmistir. 1948 yilindan
2023 yilina kadar 2018 imar affi dahil 15 adet imar affi
ve 4 adet imar affi anlamina gelebilecek baska
alanlardaki kanun maddesi ortaya konulmustur. Bunlara
ek olarak 3 defa da imar affi siire uzatim karari alinmistir
(Cantali, 2019). Biitiin imar aflar1 son olmasi amaciyla
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cikarilmis, ¢ikarilan her imar affinin kapsami bir
oncekinden daha genis olmustur (Tercan, 2018). Kagak
niteliginde olan yapilara ¢esitli altyapr hizmetleri
saglanmis, belediye tarafindan kapi numarasi verilmis ve
belirli vergilere tabii tutulmustur. Bu durum yapilarin
yasallig1 hususunda ikircikli uygulamalar olusturmustur.

izinsiz yapilasmaya yénelik politikalar cesitli
donemler farkli giindem noktalarina yonelmistir.
Gecekondu, kacak, imara aykiri, riskli yapilasmayi
onleme, iyilestirme veya ortadan kaldirma politikalari
hem devlete gelir saglama hem de yasal olmayani yasal
hale getirmenin yaninda dénemin getirdigi ilave amaclar
gutmustur.

Kamusal politikalar belirli dénem araliklarinda
gerceklestirilecek hedefleri konu edinmektedir. Bundan
dolay, imar affi diizenlemelerinin politikalarla
iliskilendirilmesi icin donemsel ayristirma
gerekmektedir. Calismada imar aflar1 dért donem olarak
ele alinmistir. Donemlerin belirlenmesinde yeni politika
belgeleri iretimi, politika degisimleri ve toplumsal
etkilere sebep olmus gelismeler dikkate alinmistir. imar
affi niteligindeki ilk diizenlemenin 1948 yilinda
yapilmasi ve s6z konusu donemden ilk kalkinma planinin
yaymnladigt 1963 yilina kadar arazi kullanim
politikalarin1  belirleyen  bir  stratejik  belgeye
rastlanmamasina bagli olarak 1948-1963 yillar1 arasi
imar affi diizenlemeleri bir grup olarak incelenmistir.
Kalkinma planlar ile bes yillik stratejilerin belirlendigi
ve imar affi diizenlemelerinin 775 sayili Gecekondu
Kanunu (1966) dogrultusunda kapsam genislemesiyle
stirdigii 1963-2001 yillar1 aras1 kalkinma planlari
sonrast sekillenen politikalar doénemi olarak ele
alinmistir. Bu dénemde politika belirleme misyonunda
artik planli déneme gecilmesi (Avci vd., 2010) kalkinma
planlar ile af uygulamalarin iliskilendirmek agisindan
o6nemlidir. 1999 yilinda yasanan iki biiyiik deprem kagak
yapilasmaya ve sehircilik politikalarina  bakisi
degistirmistir. Oyle ki Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plam
deprem tehlikesinden korunmak i¢in izlenmesi gereken
yeni politikalara yer vermistir (DPT, 2000). 2001
yilindan itibaren gerek kalkinma planlar gerekse ulusal
ve uluslararasi politika belgeleri ile kacak yapilasma
onlenmeye calisilsa da kagak tasinmazlara saglanan
altyapr aflar1 ile kagcak yapilasma ile miicadele af
uygulamalari ile dolaylh olarak yara almistir. 2012 tarihli
6306 say1l1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanunda (2012) yer alan 2981 sayili Kanunun
slire uzatimlar1 da bu kapsamda ele alinabilmektedir.
Dolayli olarak devam eden af uygulamalar1 bu dénemin
ayr1 olarak incelenmesinde etkili olmustur. Calismada
son olarak ele alinan periyot, siirdiiriilebilir kalkinma
politikalarinin ve afetlerle miicadele 6nlemlerinin
politika belgelerinde ana hedefleri olusturdugu dénemde
3194 Sayili Imar Kanunu’'na eklenen gecici 16. madde ile
hayatimiza giren imar affi ve etkilerinin incelendigi
donemdir.

3.1.Hazine ve Belediye Arazilerinin Tahsisine
Yoénelik Politikalarin  Uretildigi Kalkinma
Planlar1 Oncesi Dénem

1950°li yillarn takip eden yillarda gergeklesen
sehirlesme baskis1 karsisinda imarli arsa iretiminin
yetersiz kalmas1 kamu ve 6zel miilkiyete konu arazileri
iiclincii taraf sahislar karsisinda savunmasiz birakmistir.
Hizli yerlesim ihtiyaci kisa siirede insa edilen derme
catma yapilar olan gecekondu tipi yapilagmalar: ortaya
cikarmistir. BM gecekonduyu, “yasal olmayan yer isgali
ya da az gelirli kimselerin yaptiklar1 barinak “olarak
tanimlamaktadir (Karpat, 2009). 775 sayili Gecekondu
Kanunu’'nda (1966) gecekonduyu “imar ve yapi islerini
diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagh
kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar
lizerinde, sahibinin rizas1 alinmadan yapilan izinsiz
yapilar” olarak tanimlanmaktadir. Gecekondular kagak
yaplr  oOzelliklerini hepsini gostermekle birlikte
tanimlardan yola ¢ikarak gecekondularin en ayirt edici
yoni miilkiyeti baskasina ait araziler iizerine insa
edilmesidir.

Gecekondu tipi yapilarda herhangi bir estetik,
altyapi ve giivenlik kaygisi giidiilmedigi icin bir gecede,
¢ok cabuk yapilan bir barinak niteligindedir. Bu durum
bu tip yapillasmanin ¢ok hizli yayginlasmasi ve
gecekondu mahalleleri olusmasi ile sonuglanmistir. Yol,
su, elektrik ve kanalizasyon gibi temel altyapi tesisleri ile
kamu hizmetlerinden yoksun olan bu mahalleler basta
glvenlik, saglik ve dogal afetlere karsi riskli durumdadir.
Sayilar gittikce artan bu yapilarin kapladigi alanlarin ve
barindirdig1 niifusun artmasi ile buralarda yasayan
topluluk politik bir giic haline gelmistir. Politik gii¢
karsisinda yerel idareler yikim yolu izleyerek sorunun
¢6ziim riskini almakta zorlanmistir (Kasparoglu & Suri,
2018). Sorunun ¢6éziimi yaninda oy baskisi ile burada
yasayan insanlarin miilkiyet ve altyap: talepleri yeni
sorunlar da liretmistir.

Gecekondu niteligindeki yapilarin yasallastirilmasi
ve ortaya c¢ikardigi sorunlarin ¢6ziimiine yonelik
politikalar izlenen dénemde devlet arsa iiretme ve kamu
arazilerinin satisi politikasi izlemistir. S6z konusu dénem
775 sayili Gecekondu Kanunu’na kadar olan ve kalkinma
planlarinin bulunmadigi dénemi kapsamaktadir. Bu
doénemde devlet politikasi isgale ugrayan arazileri ucuz
meblaglar ile vatandaslara belediye eliyle satilmasi ve
belediyenin yaninda yap1 kooperatiflerine yap1 yapma
tesviki saglanmasidir.

Donemde dort yasal diizenleme yapilmistir. S6z
konusu politika belgelerinden ilki 1948 yil1 5218 sayili
Kanundur. 5218 sayili Kanun bu dénemde kendisinden
sonra ¢ikartilacak imar aflarina bir temel olusturmustur.
Takip eden diizenlemeler yeni sartlar ile af kapsamini
genisletmistir.

5218 sayil1 Kanun Ankara ili 6zelinde diizenlemeler
icermektedir. Kanunda Ankara ili igerisindeki uygulama
alani bir harita ile sinirlandirilmaktadir. Kanun kapsam
olarak kamu arazilerinin zilyetlik sartlarini saglayanlara
satilmasim icermektedir. Kanunda zilyetlik sartinin
yaninda af kapsamina alinacak kagak yapilara fenni
denetim yapilmasi da kararlagtirilmistir. Bir ay sonra
¢ikarilan 5228 sayili Kanun ile 5218 sayili Kanunun tiim
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iilkeyi kapsayacak sekilde diizenlendigi goriilmektedir.
Kanun tim belediyelere sartlar1 saglayan kisi ve
kurumlara arsa dagitma yetkisi vermistir. Kanunun
sinirlart imar bolgeleri olarak belirlenmistir. Boylece,
planhi ve altyap1 tesisleri imkani bulunan bélgelerde
sehirlesme tesvik edilmesi amaglanmistir. Kanun
maddeleri yapi talebinin hizli ¢6ziilmesi amaciyla ¢esitli
muafiyetler, kredi firsatlar1 ve yap1 kooperatiflerine
destek icermektedir. 5228 sayili Kanun Kkentsel
bolgelerde konut talebine hizli bir ¢6ziim denemesi
olarak diisiintilebilir.

5218 ve 5228 sayili Kanunlardan yaklasik bir sene
sonra 5431 sayili Kanun yiiriirliige girmistir. Kanun imar
planina ve ruhsatina aykir1 yapilarda belediyelerin
inceleme hususlarina ve gorevlerine yer vermektedir.
Kacak olarak insa edilen yapilarda planlarin o6ncelik
alinmas1 ve aykir1 yapilarin 1slah veya yikilmasin
emretmektedir. Kanun imar planlarina yaptig1 vurgu ile
sehirlesmede planli yaklasim politikalarin1 saglamaya
calismistir. Ancak, idarelerin yikim konusunda kararh
davranmamasi kanunun hedefine tam anlamiyla
ulasmasina engel olmustur (Tercan, 2018). 6188 sayili
Kanun ise 1954 genel secimlerinden hemen dnce
yayinlanmistir ve Kkentli niifusun yasam sartlarini
iyilestirmeye yonelik kararlar icermektedir. Bundan

dolay1 bir se¢im stratejisi olarak degerlendirilebilir.
Kanun ile belediyelere arsa tahsisi yaninda ucuz konut
yapma yetkisi de tanimlanmistir. Belediye tarafindan
yapilan konutlarin miilkiyet satis1 yaninda kiralanmasi
da saglanmistir. Bu yoniiyle bir sosyal konut uygulamasi
olarak degerlendirilebilir. Kamu arazilerinin
parsellenmesi ve satisi ile elde edilecek gelir ile belediye
hizmetlerinin saglanmas1 dngorilmiustiir. Saghksiz ve
gecekondu niteligindeki yapilarda yasayanlara ucuz
mesken onceligi taninmasi, konut saglama politikasi
yaninda riskleri 6nleme ve yasam sartlarini iyilestirme
politikasi olarak ortaya cikmistir. Ayrica,
gecekondulularin eski yasam alanlarinda kalmalari
sosyal dengelerin gozetildigini gostermektedir. 1963
yilinda ¢ikarilan 327 sayih kanun ile imar Kanunu'na
gecici  bir madde eklenmistir ve gecekondu
bolgelerindeki izinsiz yapilan yapilara herhangi bir yapi
kullanim ruhsati aranmadan belediye hizmetleri de
saglanmistir. Bu diizenlemeler ile illegal yerlesimlerinde
milkiyet sorunlarini giderme ve sagliklastirma
hedeflenmistir. Kalkinma planlari 6ncesi donemde resmi
gazete de yaymnlanarak yasalasan imar affi
diizenlemelerinin amaglari, yararlanilma sartlar1 ve
getirdigi yenilikler Tablo 3'te sunulmustur.

Tablo 3. Kalkinma planlar1 6ncesi donemde yasalasan af kanunlarinin nitelikleri

Kanun Amacg Sartlar

Yenilik

En az 1 yillhik ikamet ve Ankara ilinde Kanunda bir harita sunulmus haritada mavi ile
kendisi ve birinci derece yakinlarinin igaretlenen yer kanun kapsamina alinmistir.

5218 Belediye ve devlet arazisine
say1l mesken yapmus Kisilere arazinin  (madde 3).
Kanun satilmasi

miilkiyetinde mesken olmamasi

Mavi alan disinda baskasinin arazisine ruhsatsiz
yap!1 yapanlarin mavi alandan yer tahsis hakki

Tahsis edilen arazilerdeki yapilarin ii¢ taninmistir.

yil sonuna kadar belediyenin zaruri  Birden ¢ok kagak yapisi olan kisilere sadece bir
gordigi duruma getirmek (madde 4). tanesi icin hak verilmistir.

Imar sinirlari icerisinde devlete ait
olan arazilerin belediye

Talebin arsa arzindan fazla olmasi
durumunda kuraya basvurulacaktir

Yapilacak binalara vergi muafiyeti ve ucuz kredi

5228 All dldz § o (madde 2) imkani sunulmustur (madde 11-12).
sayili mulklyetme d_eyrl_. Bu ar aleir mve e ) Gergek kisilerden arta kalan arsalarin
belediye meclisinin belirledigi 1 yil icerisinde ingaata baslanmazsa , . .
Kanun . P . N ) kooperatiflere devredilmesi kanunda yer
belediye arazilerinin ev yapacak  geri alinacagina dair tapuya serh
kisilere ve kooperatiflere satis1. disiiliir (madde 2-3). almaktadir (madde 2).
Plana gore sakincali degilse yap1
denetim harcinin dort kat alinmasi,
sakincali ise 1slah1 veya yikilmasi Ruhsatsiz insa edilen yapilarin degerlendirilme
5431 Ruhsatsiz basl 1
say1l dtllr;irillzm;si 3232 i?gﬁlarm (madde 13 a-b). sekilleri ve bu hususta belediyenin gorevi
Kanun y Yola, meydana ve genel hizmet diizenlemede yer almistir.

alanlarina insa edilen yapilar yikilir

(madde 13 c).

Yasanin getirdigi faydalardan belediye
sinirlarinda en az 2 yildir oturanlar

imar planinda bir fonksiyona

6188 sahip olmayan hazine ve 6zel idareyararlanabilir (madde 15).
Arsa tahsis ve tescil edilenler 1 yil

Kanun belediyenin bu arazileri mesken icerisinde insaata baglamak 2 yil

sayill  arazilerinin belediyeye devri,

amagh satisi
(madde 12).

icerisinde bitirmek zorundadir

Gecekondu sakinleri ve elverissiz konutlarda
oturanlara 6ncelik taninmistir (madde 6).

Toplu ve ucuz konut yapmakta belediyelere yetki
taninmistir (madde 6-9).

Tahsis edilen arsalara insa edilen yapilar 10 yil
satilamaz (madde 19).

5218 ve 5228 sayili kanunlar kaldirilmistir
(madde 30).
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3.2.Kalkinma Planlari Sonrasi Sekillenen Politikalar
Doénemi

1963 yilinda DPT’nin kurulmasi ile 1963 tarihli ilk
kalkinma plani olusturulmustur. 1963 yilini takip eden
doénemlerde tiretilen kalkinma planlari ve barindirdiklari
politika hedefleri Tablo 5’'te sunulmaktadir. Yayinlanan
Birinci Bes Yillik Kalkinma plani 1963-1967 yillarim
kapsamaktadir (DPT, 1963). Birinci Bes Yillik Kalkinma
planinda dénemin yasam sartlar1 ile ilgili sehir
konutlarinin  %30’'unun oturulamayacak durumda
oldugu ve gecekondu tipi konutlarda yasayan niifusun
1,2 milyon oldugu tespiti yapilmistir. Kalkinma planinin
ticlincli bolimiinde yer alan “Konut” bashikli kisimda,
gecekondularin miilkiyet sorununun éncelikle ¢oziilmesi
ve gecekondulularin magdur edilmemesi hedefi yer
almaktadir. Gecekondu iyilestirme sahalar
olusturulmasi, bu sahalarda mekansal plan, toplum
yararl ve milkiyet hakki korunumunun gozetilmesine
dikkat cekilmistir. Ayrica, sosyal ve ekonomik konutlarin
insa edilmesi hedefler arasindadir.

Birinci Bes Yillik Kalkinma plani, gecekondulasma
ile miicadele amaciyla iyilestirme, énleme ve ortadan
kaldirma hedefleri belirlemistir. Bu hedefler igerisinde
tesvikler, Oneriler ve yatirimlar yer almaktadir.
Idarelerin aksiyon almasi igin o6ncelikle gecekondu
cevrelerinin haritalarini yapilmasi ve her gecekondunun
durumunun tespit edilmesi gerektigi belirtilmistir.
Yapinin yasal ve fiziki durumuna goére uygulanacak
¢6zim yontemleri anlatilmistir. Kalkinma planinin
belirledigi politikalarin  uygulanamadigi durumda
artacak konut sorununa ve dogacak problemlere de
deginilmistir. 1966 yilinda ¢ikarilan ve planli donemin ilk
af uygulamasi niteliginde olan 775 sayili Gecekondu
Kanunu'nun bu kalkinma planinin bir iiriini oldugu
soylenebilir. 775 sayili Gecekondu Kanunu ile kalkinma
plani hedefleri yasal zemine oturtulmustur. Gecekondu
Kanunu ile hizli bir sekilde gerekirse hava fotograflarina
da basvurulmak kaydiyla gecekondu islah, tasfiye ve
onleme bolgeleri olusturulmas1 kararlastirilmistir.
Kanunda ayrica bu bélgeler i¢in uyulacak uygulama
yontemleri de yer almaktadir. Kanunun 18.maddesi ile
kanun yirirliige girdikten sonra kamu ve baska
sahislarin arazisine yapilmis yapilarin dogrudan
yikilmas1 ile gecekondulagsmanin siirdiiriilmesinin
engellenmesi hedeflenmistir. Halihazirda yer alan
gecekondular icin ise gecekondu maliki ile arsa malikinin
ayni olmast durumunda 1slah destekleri farkli olmasi
durumunda ise ucuz konut ve arsa tahsisi yontemleri ile
miilkiyet sorununun ¢6ziimi 6ngoriilmektedir. Kanun
belediyelere arsa tahsisi ve belediyelerin bu arsalara yap1
insasi yolu ile konut sorununa ¢6ziim getirme hedefini
onceki yasal diizenlemeler gibi stirdiirmektedir.

Birinci ve Ikinci Bes Yilhk Kalkinma planlarinda
deginilen yapilasmaya elverisli arsa iiretim politikasini
gerceklestirmek amaciyla hem gayrimenkul piyasasini
dengeleyecek hem de c¢esitli fonksiyonlar icin arsa
iiretecek Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii 1164 sayil1 Kanunla
kurulmustur. Arsa Ofisi planlamay1 06ngérdigi
sahalarda, sufa hakki ve satis sartlarina uygun insaat
serhleri ile planh sehirlesmeyi saglamay1 6ng6érmiistiir.

Uciincii Kalkinma Planinda da gecekondulasmanin
konut arz-talep dengesinin  saglanamamasindan
kaynaklandig: ve Gecekondu Kanunu’'nun
uygulamasinda finansal eksikliklerden dolay1 basari
saglanamadig1 tespitleri yer almistir. Ugiincii Kalkinma
Planinda ayrica 1970 yilinda 600 bin olan gecekondu
sayisinin 1972 yilinda 700 binli rakamlara ulastifl
belirtilmistir (DPT, 1972). Tablo 4 ise DPT tarafindan
1955-1970 yillar arasi tespit edilen gecekondu sayilarini
icermektedir. 775 sayili Gecekondu Kanunu (1966)
sonrasl diismeyen gecekondu envanter sayisi ve 1973-
1977 plan doneminde sadece 76 bin gecekondunun
yenilenebilecegi 6ngoriilmiis olmasi dnleme ve yenileme
calismalarinin  yeterli olmadigim1  goéstermektedir.
Gecekondu sayisindaki artisin 6niine gecilememesi yeni
bir kanun ile yasallastirma yoluna gidilmesi ile
neticelenmistir. Gecekondu Kanunundan yaklasik 10
sene sonra 1990 sayili Kanun ile Gecekondu Kanunu’'nda
bazi degisikliklere gidilmistir. Uglincii Kalkinma Plam
doénemine rastlayan degisiklikte Gecekondu Kanunu'nun
finansal yonlerine iliskin degisiklikler yapilmistir. Ayrica,
bu degisiklik kanunu ile 1966-1976 yillar1 arasinda
yapilan kacak yapilar Gecekondu Kanunu'nun 21.
maddesi kapsamina alinmis ve affedilmistir. Bu da 6nceki
kanunda yer alan 6nleme hedefine ulasilamadiginin bir
gostergesidir.

Tablo 4. Onleme calismalarina ragmen 15 yillik
doénemde gecekondu envanterindeki artis (DPT, 1968)

Yil Gecekondu envanteri
1955 50.000
1960 240.000
1965 430.000
1967 450.000
1970 600.000

1983 yilinda ¢ikarilan 2805 sayili Kanun bir af
kanunu statiisiindedir. Kanun bogazlar, 1981 yilindan
o6nce orman olan araziler ve birkag¢ istisna disindaki
bircok alani kapsamaktadir. Kanun ile valilik ve
belediyelerin yetki alam1 ayrilmistir. S6z konusu
alanlarda basvuru sartlarini saglayan yapi sahiplerinin
harg¢ karsilig ilgili idareye basvuru yapmasi istenmekte,
yapilan basvuruda beyan edilen bilgilerin dogrulugu
idareler tarafindan yerinde denetlenmekte ve karar
verilmekteydi. Yapilar 1slah edip muhafaza edilecek,
muhafaza edilecek ve yikilacak sekilde
gruplandirilmistir. Miihiirlenen ingsaatlarda gerekli
diizeltmelerin yapilmasi halinde insasina devam
ettirilecegi ve baskasinin arazisine tecaviizde bulunan
yapilarin 1slah veya anlasma sonrasi muhafazasinin
siirdiiriilecegi kanunda yer almistir. Yapr kullanim
ruhsati ve yapi ruhsati verilmeyen yapilarin ise yikilmasi
karar1 alinmistir. Genel hizmet alanlarina ve kanunda
sayllan sakincali alanlara insa edilen yapilara dair de
gecici ruhsat sartlar1 kanunda belirtilmistir. Kanun
doénemine rastlayan Dordiincii Kalkinma Planinda
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nifusun %50 sinin  gecekondularda  yasadigl
belirtilmistir (DPT, 1979). Planda ayrica gecekondu
bolgelerinde yasayan halk bir sosyal sinif olusturacak
sekilde bahsedilmis ve bazi hizmetleri bu bdlgelere
oncelikle getirilmesi hedeflenmistir. Kalkinma planinda
gecekondulasmanin  sebebini gelir = dagilimindaki
adaletsizlik ve endiistriyellesme olarak belirtilmistir.
Gecekondularda yasayan halkin konut ihtiyaci giderilene
kadar magdur edilmemesi Dordiincii Bes Yillik Kalkinma
plan1 amaglarindan birisidir. 2805 sayili Kanun bu
stratejilerin  bir irini olarak degerlendirilebilir.
Ozellikle 1slah veya anlasma sonrasi kagak yapilarin
muhafazasinin siirdiriilecegi kalkinma plani hedeflerine
hizmet etmektedir.

Bogazici bolgesinde yer alan kagak yapilar i¢in ise
1983 yilinda 2960 sayili1 Kanun ¢ikarilmistir. Kanun 2805

sayil Kanunun bagvuru sartlarini tasimaktadir. Af
niteliginde olan diger bir diizenleme 2981 sayili imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykirnt  Yapilar Hakkinda
Kanundur (1984). 2805 sayil kanundan farkli olarak
kacak yapilari muhafaza edilecek, 1slah edilerek
muhafaza edilecek ve bu kanun hiikiimlerinden
faydalanamayacak sekilde siniflandirmistir.
Korunabilecek  yapilara hemen, 1slah edilerek
korunabilecek yapilara ise 1slah sonrasi ruhsat verilmesi
ongorilmiistur. Belediye, hazine, il 6zel idare ve hatta
vakif arazilerine yapilan yapilarin arsa bedelinin
6denmesi ile ruhsat alabilecegi belirtilmistir. Baska bir
kisinin arazisine kacak yap1 yapildigi takdirde arsa maliki
ile gecekondu sahibinin anlasamadigl durumda bedelin
gecekondu sahibinden tanzim edilmesi yolu ile arsa
ofisleri istimlak i¢in gérevlendirilmistir.

Tablo 5. 1963-2001 dénemi imar aflarina karsilik gelen kalkinma plani politikalari

Kanunun yayin
Kanun Resmi gazete tarihine en yakin
secim tarihi

Kalkinma plan
numarasl

Politika

775 sayili 30.07.1966
Gecekondu 1236? sayih idareler genel secimi Kalkinma Plani
Kanunu resmi gazete

Gecekondulary, i¢cinde oturanlara konut bulmadan
yikmamak.

02.06.1968 Mahalli  Birinci Beg Yillk  Gecekondularin arsa miilkiyeti problemini ¢ozmek,

kamu hizmetlerini tamamlayarak durumlarini
diizeltmek. Cok kotii olanlarin i¢cinde yasayanlarin konut
ihtiyacini karsilamak suretiyle ortadan kaldirmak.

1990 sayil
Gecekondu

Kanunu 15.05.1976 05.'06'197.7. Uciincii Bes Yilhk ~ Kredi destekleri ile toplu konut tiretiminin arttirilmas.
15588 sayili Milletvekili genel , . . )

hakkinda . o Kalkinma Plani Gecekondu Kanunu’nun isler hale getirilmesi.

o resmi gazete se¢imi

degisiklikler

Kanunu

2805 sayih 21.03.1983 06.'11'198.3 Dérdiincii Bes YillikArtan konut ihtiyacinin karsilanmasi.

Kanun 17994 sayili Milletvekili genel Kalkinma Plan Gecekondu baleelerinin 1slahi ve hi leri 51
resmi gazete secimi ecekondu bélgelerinin 1slah1 ve hizmetlerin saglamasu.
24.03.1984 1984 y1li hem Dérdiincii hem de Besinci Bes Yillik Kalkinma programlari

2981 sayili
Kanun

25.03.1984 Mahalli

18335 sayih idareler genel se¢imi

resmi gazete

icerisinde yer almamaktadir. Ancak, 2981 sayil1 Kanun Dérdiincii Bes Yillik
Kalkinma plani hedeflerini yansitmaktadir.

07.06.1986 29.11.1987
3290 saylll 19130 sayil Milletvekili genel i
Kanun U say1t Hletvekili gene Sosyal ve teknik altyap1 yatirimlarinin yapilmasi,
resmigazete  secimi ekonomik faaliyetlerin planl dagiliminin saglanmasu.
26.05.1987 29.11.1987 . . . . .
3366 sayil . s Besinci Bes Yillk  Konut piyasasini canlandiracak finansal diizenlemelerin
19471 sayi Milletvekili genel . .
Kanun N . Kalkinma Plan gergeklestirilmesi.
resmi gazete secimi i ) o o ]
11.03.1988 ] Bolgesel planlama faaliyetlerinin hayata gegirilmesi
3414 sayil 26.03.1989 Mahalli
19751 sayih : .
Kanun N idareler genel se¢imi
resmi gazete
Kent ve kentlilik kiltiiriiniin olusturulmasi.
Konut sorununu ¢6zmek adina alternatif finansman
delleri gelistirmek.
4706 sayili 18.07.2001 03'11'2092. Sekizinci Bes Yillik mo ? erigels 1rme" . )
24466 sayili Milletvekili genel Mekansal planlara gore arsa sunumu ve diizenli
Kanun N o Kalkinma Plani
resmi gazete se¢iml yapilasmayi saglayacak etkin denetim.

Konut ve kentlesmeye iliskin, cografi bilgi sistemlerine
dayali bir veri tabani olusturulmasi.

Kanunun getirdigi tapu tahsis belgesi uygulamasi
ile 1slah imar plani uygulamalar1 sonrasi tapu yerine
gececek bir belge verilmistir. Boylece gecekondularin
miilkiyet sorununun ¢oziiliip yasallasmasinin yolu
acilmistir. Kanunda yer alan madde ile imar ve
gecekondu mevzuatina aykir1 yapilasmis sahalarda
gerceklestirilecek 1slah imar plani uygulamalarinda

dénemin 6785 sayih Imar Kanunu'nun plan
uygulamalari icin belirttigi tist sinir olan %25’e kadar
imar plam1 diizenleme pay1 Kesintisi yapilmasi
saglanarak kalan alanlar i¢in hak sahiplerine tapular
dagitilmistir. Gecekondulara tapu dagitilmas: ile
gecekondularin  alimip satilmast  ve gecekondu
arazilerinin miiteahhitlere verilmesi miimkiin hale
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gelmistir (Akalin, 2018). Doérdiincii Bes Yillik Kalkinma
Planinda arsa maliyetinin konut maliyetine oraninin
%50°li oranlart buldugu ve konut iiretiminin
gereksinimin altinda kaldig: tespiti yer almistir. 2981
saylli Kanun ile miilkiyet sorununun ¢6zimiiniin
ardindan gecekondu sahalarina ¢ok katli apartmanlarin
yapiminin 6niiniin agilmasi ve bu yolla konut sorununun
¢ozlimine katki sunulmasinin hedeflendigi cikariminda
bulunmak mimkiindir.

2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina AykKiri
Yapilar Hakkinda Kanunun (1984) resmi gazetede
yayinlanmasindan yaklasik 1 hafta énce ¢ikarilan 2985
sayili Kanunla Dérdiincii Bes Yillik Kalkinma Planinda
da belirtildigi gibi tilkede konut gereksinimine ¢6ziim
iretmek adina Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Kurulu
(TOKD)  kurulmustur ve Toplu konut fonu
olusturulmustur. Fonun gelir kaynaklarindan birisi
hazine arazileri iizerine yapilan yapilardan %25 e kadar
alinan katilim pay1 olarak belirlenmistir. Fon ile ferdi ve
toplu konut projelerine ek olarak hizmet tesislerine
kredi saglanmasi hedeflenmistir. Ayni yillarda yerel
idarelerin yetkileri de genisletilerek imar plani yapma
ve onama yetkileri verilmistir. Avrupa Yerel Yonetimler
Ozerklik Sartinin da kabulii ile belediyeler yetki
alanlarinda esneklik kazanmistir.

Yapilasmaya uygun arazi diizenleme ve yapi insa
kosullarini belirleyen (Cinar & Unel, 2021) 3194 sayili
Imar Kanunu (1985) sonrasi ¢ikarilan  af
diizenlemelerinden 2981 sayili Kanunda 1986 yilinda
gerceklestirilen 3290 sayili degisiklik Kanunu ile konut
disinda isyeri olarak kullanilan gecekondular da af
kapsamina alinmistir. 1985 sonrasi ylirirlikte olan
3194 sayih Imar Kanunu’'nda Diizenleme Ortaklik
Paymin (DOP) tanimina yer verilmistir. Arsa ve arazi
diizenlemelerinde deger artisina karsilik olarak %35’e
kadar DOP alinabilecegi belirtilmistir. 3290 sayil1 Kanun
da 1slah imar plani uygulamasi iceren 2981 sayili
Kanunu giincellemeyi hedefledigi icin 1slah imar
planlarinin uygulanmalarinda kesilen imar plani katilim
pay1 oraninin DOP olarak %35’e kadar alinabilecegini
belirten giincellemeyi icermektedir. Kanun dénemini
kapsayan Besinci Bes Yillik Kalkinma Planinda da
gecekondu bolgelerine altyap:r yatirimlarinin 6ncelikli
yapilmasi hedefler arasindadir (DPT, 1983). Kesinti
oraninin imar Kanunu ile yiikseltimi ile idarelerin sosyal
ve teknik altyapi yatirimlarinda elinin gii¢lendirilmesi
saglanmistir. Ayrica Besinci Bes Yillikk Kalkinma
Planinda ilk defa bolgesel planlama bashigina
deginilmistir. Bolge planlari ile bélge durumunun bélge
diizeyinde degerlendirilmesi, iktisadi faaliyetlerin
dengeli yonlendirilmesi ve bolgesel farklhliklarin
giderilmesi hedeflenmistir. Bolge planlar1 araciligiyla
bolgedeki yatirimlarin dnceden belirlenebilecegi ve
metropoliten bolgelerinde y1gilmanin engellenebilecegi
ongorilmiistiir. Bolge planlar1 ve belediyelerin yetki
genisletilmesi bu yillarda ademi merkeziyetci
politikalarin sorunlarin ¢6ziimii i¢in tercih edilmeye
baslandiginin gostergesidir.

Besinci Kalkinma Plant doéneminde ¢ikarilan
kanunlardan 3366 sayili Kanunla 775 sayili Gecekondu
Kanunu'nun (1966) 34. maddesinde 20 yil boyunca
devredilemeyecegi ve satis so6zlesmesine konu
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olamayacagi belirtilen tahsis arazileri i¢in gerceklesen
satislar resmilestirilmistir. 3414 sayili kanunla ise
gecekondu maliklerine geleceklerini tayin
edebilecekleri kolayliklar saglanmistir. Boylece 1slah
edilerek korunan kagak yapilar ve tahsis edilen araziler
kolayca el degistirilebilen bir statii kazanmistir. Bu
karar Kalkinma Planinin konut piyasasini canlandirma
hedefi ile iliskilendirilebilir.

Yedinci Bes Yillik Kalkinma planinda biiyiiksehir
konutlarinin yaridan fazlasinin ruhsatsiz ve gecekondu
niteliginde oldugu belirtilmekte, bu durum planlamaya
gereken dnemin verilmemesi ile agiklanmaktadir (DPT,
1995). Kalkinma planinda arsa ve konut {retimini
ozendirici 6nlemlerin alinmasi ve yerel idarelerinde
desteklenmesi  hedeflenmektedir. Ayrica, hazine
arazilerinin arsa ofisi eliyle satis kapsaminin
genisletilmesi ve orman vasfin1 kaybetmis arazilerin
satisi ile devlete gelir saglamay1 hedeflemektedir. S6z
konusu politika hedeflerinin yansimasi olarak 2001
yilinda 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarim
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda
Degisiklik  Yapilmast Hakkinda Kanun (2001)
cikarilmistir. Kanunla hazine arazilerine kacak yapi
yapmis vatandaslara arazinin satisi ile af getirilmesi
saglanmistir. Imar affi, diger af kanunlar1 aksine
Gecekondu Kanunu'nda degisiklik yolu ile degil
Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve
Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik ile sadece
hazine arazilerini kapsayacak sekilde
gerceklestirilmistir. 09/05/1985 tarihli resmi gazetede
yayinlanan Imar Kanunun 11. maddesi hazine
gayrimenkullerinin umumi hizmetler icin kullanilmasini
kanunlastirmaktadir. Ancak 4706 sayili af kanunu bu
arazileri zilyetine tescil ederek Imar Kanunu’nun bu
maddesinin uygulanmasinin Oniline gececek
uygulamalara neden olmustur. ilk kalkinma planin
takip eden yillarda yasalastirilan 775 sayili Gecekondu
Kanunu (1966) ve 2001 yilindaki hazine arazilerinin
satisini kapsayan 4706 sayili Kanun (2001) arasinda yer
alan af kanunlarinin amaglari, uygulanma sartlar1 ve
getirdigi yenilikler Tablo 6’da sunulmaktadir.

1996 yilinda Istanbul'da gergeklestirilen HABITAT
Il konferansi sonucu olusturulan Ulusal Rapor ve Eylem
Planinda Tiirkiye'nin deprem kusaginda bir iilke
olduguna ve yasanabilir yerlesim ol¢iitlerinden birinin
de afetlere karsi gerekli dnlemlerin alinmasi olduguna
dikkat ¢ekilmistir. Ayrica insan yerlesimlerinin tagimasi
gereken herkes icin yeterli konut, yasal yararlanma
glvenilirligi, yeterli malzeme ve altyapiya sahip olma
gereklilik hedefleri konferansta belirlenmistir. 1996-
2000 yillar stratejilerini belirleyen Yedinci Kalkinma
Planinda da afet tehlikesi lizerine durulmustur. Planda
tilkemizin %92’sinin deprem kusaginda yer aldigy,
zararlarin azaltilmasina yonelik 6nlemlerin alinmasi
gerektigi ve afet mevzuatlarinin revize edilmesi
onerilmektedir. Ayrica, niifus yogunlugunu gore afet
konutu insasi ve yenileme ¢alismalari gergeklestirilmesi
Kalkinma Planinda yer alan hedeflerdendir. Yedinci
Kalkinma Planinin kapsadigi yillar icerisinde tilkemizde
Marmara ve Diizce depremleri gerceklesmis yaklasik 19
bin can kaybi, 93.010 konut, 15.165 isyerinin yikilmasi
veya agir hasart ile sonuclanmistir (DPT, 1995).



Depremlerde kamu kurumlarina ve 6zel miilkiyete tabi
bircok yapi kullanilamaz hale gelmistir (Siidas, 2004).
Hem psikolojik hem de fiziksel yikici etkiler olusturan
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deprem gercegi afetlere karsi bilin¢g olusmasi ve yasal
diizenlemeler
vurgulamistir.

yapilmasi gerekliligini daha net

Tablo 6. Kalkinma planlari sonrasi sekillenen politikalar ddneminde cikarilan af diizenlemelerinin 6zellikleri

Kanun Amag Sartlar Yenilikler
Kanun bagkasinin arazisine rizasiz Islah, tasfiye ve dnleme bolgeleri belirlenme usulleri
yapilan yapilari ele almaktadir belirlenmistir (madde 4).
(madde 2). Gecekondu 1slah ve tasfiye bolgeleri ve bunlarin
Mesken olarak kullanilan sinirlar1 belediye tarafindan tespit edilir ve ilan edilir
gecekondularin zilyetlerine konut (madde 18).
Mevcut gecekondularin temin edilene kadar gecekondu ), ye tasfiyesi gereken gecekondu alanlarinda ilgili
275 Skayllé 1slahy, tasviyesi ve yeniden yiklamaz (m'add.ie.Zl-a). belediyelere imar ve 1slah plant yapma yetkisi
Kzlclin(iln U yapilmamasi igin 6nlemler Gecekondu niteliginde olup da verilmistir (madde 19).

hakkinda kararlar alinmasi.

imar ve 1slah planlarindaki
kullanima elverisli olanlar
sahipleri tarafindan 1slah edilip
kullanilabilir (madde 22).

Islah bolgesi arsa tahsisinde
oncelik 1slah ve tasfiye sonrasi
zarar gorecek vatandaslarindir.

Gecekondu bdlgesi tespitinde hava fotografi yontemi
kullanilabilecegi kanunda yer almistir (madde 16).
Islah planlar1 uygulamasi baslamistir (madde 23)
Gecekondu 1slah, onleme ve tasfiye bolgesindeki
sakinlerden altyapr harcamalarina katiim pay1
alinmasi kararlastirllmistir (madde 24).

1990 sayili
Gecekondu
Kanunu
degisiklikleri

Gecekondu kanunu sonrasi
yapilan kacak yapilarin
affedilmesi ve bazi finansal
degisiklikler

Yaklagsik 10 yillik stirede yapilan
kagak yapilarin Gecekondu
Kanunu’'nda yer alan 21.madde
sartlarini sagliyor olmasi
gerekmektedir (gecici madde 8).

Kacak yapilasmaya dair alinan kanun kararlarinin
dénemin sartlarina gore esnetilebilecegi gorilmiistir.

2805 sayili
Kanun

imar ve gecekondu
mevzuatina aykiri olarak
yapilan yapilara
uygulanacak islemleri
belirlemek

Orman, Bogazici, askeri alan
disinda bulunmak (madde 4).

Imar affi basvurusu harca tabi tutulmustur (md.11).
Hisseli lzerindeki yapilari
kavusturmay1 hedeflemistir.

Islah imar plan1 uygulamalar: i¢cin DOP alinabilecegi
maddesi icermektedir (madde 17).

araziler ¢oziime

2981 sayili
Kanun

2805 sayili kanunun
yurirliikten kaldirilmasi,
imar ve gecekondu
mevzuatina aykiri yapilarin
affedilmesi, ruhsatlandirma
ve tapulama islemlerinin
gerceklestirilmesi.

Basvurulmasi halinde kanundaki
miikellefiyetlerin yerine
getirilmesi kaydi ile ruhsat ve
kullanma izni verilir.

Kamu arazilerinde kagak
yapilasma ile en fazla 400 metre
kare alan miilkiyet sahibi
olunabilir (madde 9).

Tapu verilene kadar tapu yerine gececek tapu tahsis
belgesi verilmesi ile yasalastirma yapilmistir (madde
10).

Miilkiyet ¢6ziimi icin Arsa Ofisi eli ile istimlak
secenegi getirilmistir (madde 9).

Islah imar planlarinin uygulanmasinda 2981 sayili
Kanunun cikarildig1 tarihte yiiriirliikte olan Imar
Kanunu’nda belirtildigi tizere %25’e kadar imar plani
diizenleme pay1 kesintisi yapilmasi.

3290 say1ili

2981 sayili kanunun
kapsaminin genisletilmesi

10 Kasim 1985 ile 2 Haziran 1981
yil1 arasinda insa edilen
gecekondular af kapsamindadir

400 metre kare iistii alanlarin rayi¢ bedel tizerinde
tahsis yapilan kisiye satilabilmesi (madde 9).
Islah imar plani uygulamalarinda 3194 sayili Kanunda

Kanun ve uygulama esaslarinda e S . '
degisiklikler (madde 7). b?llrtlldlgl -glbl %35’e kadar DOP alinabilmesi
diizenlemesi (madde 10).
Tapu tahsis belgesi yerine direkt tapu verilmesi
s2o0saphfamuta 2281 420 lamlris e )
3366 sayili degistirilmis 2981 sayili s Tahsis edilen araziler i¢in kanun tarihine kadar
K K K basvurmayan vatandaslarin kagak )
anun an}lfllm.ll apsamunin yapilarinin misli miktarda harg gerceklesen satislarin gegerli sayllmasi (madde 3).
genisletilmesl alinarak yasallastirilmast Gecekondular1 alinip satilabilen bir mal haline
getirmistir.
Belediye tarafindan tahsis edilen tasinmazlarda 775
Gecekondular ile ilgili sayili Kanunun belirledigi 20 sene devir, temlik, rehin
i:i: nsaylll Bakanlik yetkilerinin yerel zB;r:lga \I/:ls ;3223 ;irf;lesei:rinin vb. leltllllkllarl 10 seneye dﬁs?rulmust.ﬁr (madde 4).
idarelere devri Arsa tahsis bedellerinin 6denmesi durumunda
gecekondu sahiplerine gecekondulari ile ilgili tasarruf
esnekligi saglanmistir (madde 4).
g;:;irfge;lf t?lgrrln;ﬂ?‘r,? a 31.12.2000 y1l1 6ncesi hukuka
4706 sayili € yapl yap 31Vey aykiri olarak hazine arazilerine Sit alaninda tasinmazi kalan vatandaslara hazine
hukuki seleflerine arazinin . o o
kanun insa edilmis yap1 olmasi arazileri ile trampa hakkinin taninmasi (madde 6).

satilmasi veya belediyeye
devri.

gerekmektedir.
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Yedinci Kalkinma Plam1 hedefleri ve HABITAT II
konferansi sonuglar1 yaninda yikici afetlerin de etkisiyle
595 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararname 10 Nisan 2000 tarihinde yiirtrliige girmistir.
Boylece, yapilarin insaat, proje, tesisat vb. asamalarinda
yapt  denetim firmalar1  araciigiyla  kontrolii
amaglanmistir.

2001-2006 yillarina yoénelik stratejiler iceren
Sekizinci Kalkinma Planinda yasanan deprem felaketinin
iretimde, sosyal hayatta ve sehir sistemlerinde derin
yaralar olusturdugu Dbelirtilmistir (DPT, 2000).
Depremler sonrasi dis kredi imkanlan ile altyapi ve
konut iiretimine agirlik verildigine deginilmis, deprem
zararlarinin yanhis arazi kullanimi, miihendislik, insaat
kusurlari, denetim yetersizligi ve carpik kentlesmeden
kaynaklandigr saptanmistir. Dogal afet etkilerinin
onlemek amaciyla izlenecek yollardan birinin de bolgesel
gelisme politikalarinin uygulanmasi oldugu
aciklanmistir. Ozellikle Marmara Bélge Plani ile bolgede
depremin yarattigi olumsuzluklarin ¢oziilecegi ve
kentsel biliyiimenin kontrol altina alinabilecegi
ongorilmiistir. Bliyik depremlerle test edilen
kurumlardan sosyal hizmet ve yardim kuruluslarinin
donem sartlarinda yetersiz oldugu ve gelistirilmesi
gerektigi de plan igerisinde yer almistir. Yaklasik 2
milyon olarak tahmin edilen kagak yapi stokunun kent
yapisini bozdugu ve denetimsiz olmasi ile afetlere karsi
alinmas1  gereken oOnlemleri engelledigi tespiti
yapilmistir. Dogal afet riski tasiyan alanlarda deprem
mevzuatina uygun diizenlemelerin yapilacagi hedefler
arasinda eklenmistir. Gilinimiiz giindeminde bile
gincelligini koruyan “yapt stokunun biiyik bir
boélimiiniin yeterli deprem giivenligi tasimadigi, deprem
tehlikesinin yiiksek oldugu yerlerden baglayan bir
oncelik sirasi icinde, bu yapilarin deprem dayanimi
bakimindan sistematik bir bicimde degerlendirilmeleri
ve giclendirilmesi” gerekliligi kalkinma planinda temel
hedeflerden biri olmustur. Sekizinci Kalkinma Planinda
teknik personellerin gerekli yeterlilige ulastirilmas: ve
denetimlerin mevzuatlara uygun yapilmasi ile depreme
kars1 korunum saglanilabilecegi ifade edilmistir (DPT,
2000). Deprem afetinin etkileri ile 1999 yili sonrasi
sehirlesmede milat olarak kabul edilebilir. Sekizinci
Kalkinma Planinda gecekondulasmanin 06nlenmesi
hedefi yerini korumaktayken imar planlarn ve
mevzuatina uygun denetimli yapilarin insasi iist hedef
olarak ortaya ¢ikmistir.

3.3.Dolayh Yollarla Af Uygulamalarinin Devam Ettigi
Dénem

imar aflar1 sadece kacak yapilarin mevcut haliyle
tamamen yasallastirilmasi seklinde viicut
bulmamaktadir. Kagak yapilarin kalic1 veya gecici olarak
bazi hizmetlerden ve kullanim haklarindan faydalanmasi
da imar affi diizenlemeleri kapsamindadir. 2000 yili
sonrasi imar aflar1 2018 yilina kadar genel anlamda
dolayli yollarla kacak yapilarin yasallastirilmasi seklinde
olmustur. Dolayl sekilde imar aflar1 siirerken kagak
yapilasmanin 6nlenmesi ve ortadan kaldirilmasi adina bu
donemde birgok stratejik belge tiretilmistir.

2000°1li yillarin basinda yikici afetler, mevcut riskli
yap1 envanteri ve altyap1 eksikligi strdiiriilebilirliginin
saglanamayacaginin gostergeleri olmustur. Bunun
lizerine yap1 Uretim standartlart ve denetim
mekanizmalar1 olusturma c¢alismalar1 hiz kazanmistir.
595 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun ile baslayan
siire¢ farkli alanlarda yasal diizenlemeler ile siirmiis,
ancak donem boyunca da kacgak yapilasmayla miicadele
siireclerine ket vuracak af uygulamalar1 devam etmistir.
4833 sayili biitce kanunu bunlardan ilkidir. Dénemin
3194 sayih imar Kanunu'ma (1985) gére yapilarda
elektrik, kanalizasyon ve su gibi hizmetlerden
yararlanabilmek i¢in yap1 kullanma izin belgesi
gereklidir. Fakat 4833 sayili Kanunun 51.maddesinin (6)
bendinde elektrik disinda diger altyapi hizmetlerinden
biri veya birka¢inin yapilara belediyece saglanmasi
durumunda elektrik hizmetinin de gegici olarak yapi
kullanim izni alinana kadar 6 ay boyunca yapiya
saglanabilecegi karar1 alinmistir. Kanunda gegici ibaresi
yer alsa da bu siire strekli uzatilarak (Tatli, 2020) yap1
kullanim ruhsatinin kazanglarinin bertaraf edildigi
gorilmektedir.

4833 sayill Kanundan yaklasik bir yil sonra 5027
sayil1 Kanunla ayni sekilde yap1 kullanim izni almamis
yapilara elektrigin yayinda su hizmeti de verilebilecegi
yer almistir. Ayrica, bir cevre politikas1 olarak bu tiir
yapilara kanalizasyon ve temizlik hizmeti saglanmasi
kararlastinnlmistir.  Kanalizasyon hizmetlerinin  bu
yerlesimlere getirilmesi BM Siirdiiriilebilir Kalkinma
Hedeflerinden saglik ve kaliteli yasam, temiz su ve
altyap1 politikalarini saglama cercevesinde
diisiiniilebilir. Biitce hesaplamalarinda denk biitce
hedeflendigi icin yillik mali biitce kanunlarinda kagak
kullanim yerine yasal yoldan elektrik kullanimin
tesvikiyle geliri elde edilmesinin amaglanmasi gecici
olarak ¢oziim saglarken ruhsatsiz yapilasmay1 tesvik
edici mahiyettedir.

5237 Sayill Tiirk Ceza Kanunu (TCK) 184’inci
maddesi imar kirliligine neden olmay1 konu edinir (Tiirk
Ceza Kanunu, 2004). Ruhsat alinmadan veya ruhsata
aykirt olarak bina yapan veya yaptiran Kkisilerin
yargilanacagl hususlar1 ve alabilecekler cezalar Kanun
maddesinin igerigini olusturur. Bu suclar ayni zamanda
TCK 163 karsiliksiz yararlanma sug¢u kapsaminda
incelenmektedir. 5377 sayili Kanun 12 Ekim 2004 yili
sonrasi baslamis yapilarda bu sugu islemis kisiler i¢in af
niteliginde bir kanundur. Bu kanunla bu kisilerin
alacaklar1 cezalarin hapis biciminde olamayacagi
belirtilmistir. Boylece kagak yapilasma ile miicadelenin
caydiricilik noktasinda kan kaybetmeye devam ettigi
soylenebilir. Kacak yapilasmayr caydirmak yerine
cezalarini hafifleten 5377, 4833 ve 5027 sayili kanunlar
dolayli af kanunlari olarak degerlendirilebilir.

2004 yilinda bir taraftan kismi af bir taraftan afet
riskli alanlarin doniisiimii olarak kabul edilebilecek
bolgesel kapsamda Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Donlisiim Projesi Kanunu ¢ikarilmistir. Kanun sinir
krokisi ile belirttigi simrlar igerisinde kararlar
iiretmistir. Ayrica kentsel doniisiim adiyla ¢ikarilan ilk
kanun olma 6zelligini tasimaktadir. Proje yetkisi Ankara
Biiyiiksehir Belediyesine verilmistir. Kanunla altyap,
listyapt ve sosyal donati diizenlemeleri ile devir ve
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kamulastirma esaslar1 belirlenmistir. Kanun hem bir
kentsel doniisim uygulamasi olarak yasanabilir,
gelistirilmis cevreler olusturmayi hedeflemis hem de
proje alanindaki kagak yapi sahiplerine miilkiyet hakki
tanimistir. Bu yoniiyle gelecek kentsel doniisiim
uygulamalarina bir ydntem kazandirmistir.

2007 yili sonrast sehircilikle ilgili kalkinma plani
politikalar1 dogrultusunda ve kalkinma planlarim
destekleyecek politikalar izlenmistir. Bu donemde AB
tiyelik hedefini gerceklestirmek adina AB uyum siireci
politikalar1 da takip edilmistir. Bu dogrultuda birgok
organizasyon ve calisma diizenlenmistir. Bunlardan
birisi Dokuzuncu Bes Yillik Kalkinma Plan1 (DPT, 2006)
kentlesme ve yerlesme vizyonu cergevesinde
Siirdiiriilebilir Kentsel Gelisme I¢in Biitiinlesik Kentsel
Gelisme Stratejisi ve Eylem Plan1 Hazirlama Projesi
(KENTGES) hazirlanmasidir. Nisan 2007’de baslatilan 6n
calismalar sonrasi istisare toplantilari, 2009 Kentlesme
Surast komisyon raporlar1 ve genel kurul c¢alismalari
sonrast 2010-2023 yillarin1 kapsayan “Biutiinlesik
Kentsel Gelisme Stratejisi ve Eylem Plan1” 2010 yilinda
27749 sayill resmi gazetede ilan edilerek yiriirliige
girmistir (Gller & Turan, 2013). KENTGES strateji ve
eylemlerinin uygulanmasi1 ve izlenmesi noktasinda
Izleme ve Yénlendirme Kurulu kurulmustur. Kurulun
gorevi KENTGES politikalarin uygulanisinin izlenmesi,
yonlendirilmesi, yeni stratejilerin oOnerilmesi ve
kurumlar arasi birlikte ¢alisabilirligin saglanmasidir.

2009 Kentlesme Sirasi KENTGES stratejileri
gelistirme stireclerinden birini olusturur. Surada artan
kentlesme ile sehirlerde yasam kalitesi, kacak yapilasma,
afetlere duyarli yerlesimler, teknik ve sosyal altyapi
yetersizligi, kentsel doniisiim, siirdiiriilebilir kentsel
gelisim ve kentlilik bilinci gibi yeni sorun alanlan
dogduguna deginilmistir (Bayindirlik ve iskan Bakanhg,
2009). 10 komisyondan olusan surada planlama, kentsel
altyapi, afetlere hazirlik ve kentsel doniisiim, konut ve
arsa politikalar1 gibi komisyonlar g¢alismalarini
yuritmistiir. Kentsel Doniisim, Konut ve Arsa
Politikalar1 Komisyonu sonug bildirgesinde farkli gelir
gruplarina arsa Uretimi, kamu arazilerinin dar gelirliler
icin konut iiretiminde kullanilmasi, isgalcilere miilkiyet
devri yapilmamasi gibi 6nemli tespit ve oOnerilere yer
verilmistir. Ayrica, kagak yapilasma ile ilgili bir¢ok
konuya deginilen sonu¢ bildirgesinde  kagak
yapilasmayla  miicadelede @ uydu  teknolojisinin
kullanilmasi ve ihbar bilincinin gelistirilmesi ile kacak
yapilasmanin baglangicinda engellenebilecegi ifade
edilmistir. Kacak yapilasmis tasinmazlarin miilkiyet
satisinin serhler ile engellenmesini tavsiye eden
komisyon sonug¢ bildirgesi kacak yapilasmanin
stirdiiriilmesini sert yaptirimlarla engelleme goériisiinde
bulunmustur. Afetlere Hazirlik ve Kentsel Risk Yonetimi
Komisyon raporunda ise kacak yapi stokunun yaygin
olmasi ve bunlarin defalarca aflara konu edilmesinin
kentlerimizi riski hale getirdigine deginilmis ve 2981
saylli af Kanununun kapanmaz yaralar acarak adeta
kacak yapi yapmay: tesvik ettigine deginilmistir. 6306
sayili Kanunda 2981 sayili Kanunun kaldirilmasinin yer
almast  Kentlesme  Strasi  politika  belgesinin
yonlendirmesi olarak degerlendirilebilir. Ek olarak
raporda, kacak yapilara belediye hizmetlerinin

verilmemesi tavsiyesi de yer almaktadir. 2000 yi1linda On
Birinci Kalkinma Planina kadar olan siirede imar aflari,
imar aflarinin secim tarihleri ile olan yakinhigi ve aflarin
ilan edildigi tarihlerde etkili olan politika belgeleri Tablo
7’de verilmektedir.

Tablo 7. 2000 yilindan sonra gerceklestirilen yasal
diizenlemeler ve diizenlemelerde etkili olan politika
belgeleri

Kanunun

Kanun Resmi GazeteY2Y™ tarihineDiger pO-lltlka
en yakin belgeleri
secim

Sekizinci Bes Yillik Kalkinma plani1 dénemi
4833 savili 31.03.2003 28.03.2004
YU 25065 saylli Mahalli idareler

Kanun A .
resmi gazete genel secimi

5027 sayih 24.12.2003 28.03.2.(?04 )

Kanun 25330 sayili  Mabhalli 1Qar.eler Bolge planlari
resmi gazete genel secimi

5104 sayil 12.03.2004 28.03.2.(?04 . .

Kanun 25400 sayii  Mabhalli IQar.eler Binyil Hedefleri
resmi gazete genel secimi
08.07.2005 22.07.2007

5377 saylll 55669 sayihi Milletvekili

Kanun

resmi gazete genel secimi
Dokuzuncu Bes Yillik Kalkinma Plan1 dénemi

31.05.2012 30.03.2014

Avrupa Kentsel

6306 sayih 28309 sayilh  Mabhalli idareler Sarti-2
Kanun N L
resmi gazete genel se¢cimi
2009 Kentlesme
Onuncu Bes Yillik Kalkinma plani Strast
donemi
KENTGES
6639 sayili ;g'??;"zmsl 071?621115 Siirdiirilebilir
Kanun 7 sayli Milletve il kalkinma
resmi gazete genel secimi | adefleri

24.06.2018 2016 AB Entegre
18.05.2018 Cumhurbagkani Cevre Uyum

7143 sayili
30425 say1l ve milletvekili ~Stratejisi

Kanun

resmi gazete L
genel secimi
HABITAT III
On birinci Bes Yillik Kalkinma Plani 2017 Sehircilik
Siirasi

Dogrudan amaci kagak yapilagsmay1 6nlemek olmasa
da kacak yap1 ve gecekondu envanterinin ortadan
kaldirilmasini amaglayan diger bir yasal diizenleme 6306
saylli Afet Riski Altindaki Alanlarin Déntstiiriilmesi
Kanunu'dur. Cesitli af diizenlemelerinden gegerek
yasallasmis kacak ve gecekondu niteligini strdiiriilen
yapilar i¢in genel olarak yapi1 dayanikliligina dair testler
yapilmadan yasallasma gergeklestirilir. Bu tiir yapilarin
zamanla yikilip yeniden insasi ile imar planina ve
yonetmeliklerine uygun yapilasmanin saglanabilecegi
bir zamana birakma séz konusudur. Bu doéniislimiin
kendiliginden gerceklesmesinin beklenmesi afetlere
kars1 biiyiik bir risk grubu olusturmaktadir. idareler
yasam c¢evrelerini iyilestirmek adina c¢esitli kentsel
doniisim uygulamalarina basvurmaktadir. 6306 sayili
Kanun bu hususta izlenecek yolu, riskli yap1 tespitini,
saglanacak tesvik tiirlerini, kentsel doniisiim ve gelisme
alan1 ilam1 ile Dbirlikte uygulama yontemlerini
belirlemistir. 6306 sayili Kanunda 1slah imar planlarinin
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uygulamasi olan 2981 sayili af kanununun (1984)
kaldirilacagina dair madde bulunmasina ragmen 6639 ve
7143 sayili Kanunlar ile 2981 sayili Kanunun 31.05.2023
tarihine kadar yiirirlikte kalmasi saglanmistir. Bu
yontyle riskli yapilarin ortadan kaldirilmasi gibi olumlu
bir amaca hizmet eden kanun gecekondulasma ve kagak
yap1 slreclerini destekler nitelikte uzatma kararlari ile
celiski barindirmaktadir. Ayrica 2981 sayili Kanunun
stirdirilmesini saglayan bu yaklasim kacak yapilari
rantabl tutmaktadir (Tatli, 2020). Belirtilen sebeplerden
otiiri 6306 sayill Kanun modern bir imar affi olarak
degerlendirilebilmektedir.

3.4.imar Affinin “Baris” Olarak Lanse Edildigi Afet ve
Siirdiiriilebilirlik Odakh Politikalar Dénemi

2012 yilinda yiirirliige konan 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doénfstiiriilmesi Hakkinda Kanun
sonrasi ulusal, bolgesel ve yerel politika belgelerinde
kentsel doniisim odakli stratejiler dikkat ¢ekmektedir.
Uluslararasit strateji belgeleri ile de desteklenen
dontisim politikalar 2018 imar affi diizenlemesiyle
kentsel doniisiim kazanimlarina zarar vermistir.

Kentlesme baskinin en ¢ok hissedildigi illerden
Istanbul’da 2014-2023 Istanbul Bélge Plam biitiinciil ve
kapsayici bir kentsel doniistimi hedef edinmistir. Buna
gore sanayi, liman, tarihi alanlar, konut alanlar1 ayr1 ayri
ele alinarak doniisiim ongoriilmektedir. Parcacil
doniisimlerin kent biitiiniinden kopuk oldugu bunun
yerine tiim kentin yasam kalitesini artiracak biitiinciil
uygulamalar seklinde olmasi gerektigine deginilmistir.
Ayrica 2014-2023 istanbul Bélge Plani imar aflarinin
konut alanlarinda yogunluk artisina sebep oldugu
tespitine yer vermistir. Bu yogunlugun ¢ok merkezli ve
dengeli gelisme modeli ile ¢6ziilmesi bolge planinin
hedeflerindendir. Planda kagak yapilasmanin go¢ hiziyla
esdeger planlama ve altyapt hizmetleri iiretme
eksikliginden kaynaklandig1 tizerinde durulmustur.
Tarim ve orman arazilerinde denetimler ile kacak
yapillasma ve sehirlesme baskinin  azaltilmasi
hedeflenmistir. Diisiik gelir gruplar1 ve dezavantajli
durumdaki aileler i¢in sosyal konut ingas1 da bdlge plani
giindemindedir. BM siirdiiriilebilir kalkinma hedefleriyle
ortisen hedeflerin bolca yer aldigi planda katilimci
planlama, toplu wulasim ve altyapr hizmetlerinin
iyilestirilmesi ile stirdiiriilebilir kentlesmenin
saglanacagina deginilmistir.

Tirkiye'nin AB uyum siirecinde takip ettigi Avrupa
Birligi Entegre Cevre Uyum Stratejisi (UCES) 2016-2023
yilar1 i¢in cevre politikalarinda sera gazi saliniminin
azaltilmasi hedefinde kentsel doniisiim politikalarinin da
etkili olacagi yer almistir. Uyum planinda kentsel
doniisiim sonrasi yeni olusacak kentsel ¢evrenin atik geri
doniisimi  ve slrdirilebilirlik hedef stratejileri
belirlenmistir. 2016 HABITAT III kongresi de yasadisi
yerlesimlerdeki kirilganliklarin siirdiriilebilir sehirler
icin tehlikesinden bahsederek gayri resmi yerlesimlerde
yer degistirme olmadan tesis ve hizmetlerin
iyilestirilmesi ile konutlarin yenilenmesini tavsiye
etmektedir. Ayrica konferansta kentsel yenileme ve
donlistimiin  kamusal alanlari, baglantisalligi  ve

yogunlugu iyilestirmek i¢in firsatlar sundugu yer
almaktadir (Habitat III, 2015).

2017 yilinda Sehircilik Stirasi bugiinki adi ile Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca “Sehircilikte
Yeni Vizyon” temasi ile gerceklestirilmistir. Gelisen ve
degisen kosullar karsisinda Tiirkiye'nin sehirlesme
vizyonunu belirlemeyi hedefleyen suranin sehirlesme ve
imar vizyonu olan KENTGES hedef ve gorevlerine de
katki sunmasi hedeflenmistir. KENTGES Izleme ve
Yonlendirme Kurulu tarafindan stratejilerin izlenmesi ve
gerekli yonlendirmelerin yapilmasi siire¢ igerisinde
planlanmis bir hedeftir. Bu dogrultuda diizenlenen
Surada belirlenen dort komisyon ile planlama, cevreye
duyarli yerlesme ve yapilasma konularinda faaliyet
gosteren kurumlar ve yerel yonetimler icin tavsiye
kararlari alinmasi amagclanmistir. Sura
komisyonlarindan  Kentsel Doniisiim  Komisyonu
hazirladigi sonug raporunda, 6306 sayili yasanin modern
bir imar affi olarak algilandig1 ve bu yasayla yeni bir
kentsel doniisiim alani ilan edilmeden kentsel déniisiim
icin yeni bir mevzuat ¢ikarilmasi gerektigi onerisinde
bulunmustur. Komisyon raporunda ayrica riskli yapi
tespiti ile ilgili kagcak ve ruhsatsiz yapilarin riskli bolge
kapsaminda ele alindig1 ancak risk tespit tutanaginin bu
yapilardan alinmamasi1 nedeniyle riskli yapi olarak
nitelendirilemedikleri tespiti yapilmistir. Oneri olarak bu
yapilarin direkt olarak re’sen riskli yapi ilan edilmesi
gerektigi savunulmustur. Sehirlesme, Go¢ ve Uyum
Komisyon raporunda ise Kkentsel doniisiimden elde
edilen rantin kiralik veya miilk sosyal konut iiretimine
aktarilmasi boylece hem rantin kamuya
dondiiriilebilecegi hem de  konut ihtiyacinin
coziilebilecegi onerisi yer almistir (Sehircilik Sirasi
Genel Sekreterligi, 2017). Ancak komisyon, 2009
Kentlesme Surasinda yer alan farkh gelir gruplar igin
“herkes i¢in yeterli konut” politikasinin gecici koruma
altindaki  yabancillar i¢gin  bir eylem plam
bulundurmadigin bildirmekte ve s6z konusu yabancilar
icin farkli konut {retim stratejileri denenmesi
gerektigine deginmektedir.

Kacak oldugu halde sosyal ve siyasi sebeplerle
ortadan kaldirllamayan yapilar yasallastirmak ve bu
yasallastirmadan gelir elde etmek adina 2018 yilinda
7143 Sayili Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden
Yapilandirilmas:t ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina ilisgkin Kanun (2018) cikarilmis ve bu
kanunla 3194 sayih Imar Kanunu'na (1985) gecici
16.madde eklenmistir. Imar baris1 seklinde lanse edilen
diizenleme ile tasinmazlarin halihazir durumlarinin yapi
kayit belgesi ile yasallastirilmasi ve yapi kayit belgesinin
yaplt yeniden yapilana kadar gecerli olmasi
kararlastirilmistir. Baris kavrami hem pozitif bir izlenim
ifade ettigi icin hem de yap1 yikilana kadar gecici bir
yasallik sagladigi i¢in af diizenlemesinin duyurulmasinda
tercih edilmistir (Kasparoglu & Suri, 2018).

Gegici 16.madde ile Imar Kanuna eklenen
diizenlemede imar affi kapsamina alinacak ruhsatsiz
veya ruhsata aykir1 hale gelmis yapilarin 31/12/2017
tarihinden o6nce insa edilmis olmasi gerekliligi
belirtilmistir. Imar affi basvurusunun vatandas
tarafindan, beyan esasli bir sekilde yapilmasi
planlanmistir. Beyan sonrasi yapi niteliklerine gore Yapi
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Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar
Tebliginde yer alan degerler ile hesaplanan yap1 kayit
belgesi bedeli vatandas tarafindan ddenmektedir. Yapi
kayit belgesine sahip tasinmazlara gecici olarak yapi
yikilip yeniden yapilana kadar su, elektrik, dogalgaz
abonelikleri ve kat miilkiyeti tesisi haklar1 taninir. Ayrica
imar affi 6dncesi tasinmaz i¢in alinan yikim kararlari ve
tahsil edilemeyen idari para cezalarn iptal edilir.
Herhangi bir umumi hizmet alanina tecaviizii bulunan
yapilarin gerekli terkleri yapmasi durumunda yapi kayit
belgesi alabilecegi imar affi diizenlemesi kapsaminda
belirtilmistir.

2018 Imar affi diizenlemesinin bir diger ayagi
hazine veya belediye tasinmazlari {izerine yapilan
yapilarin yasallastirlmasidir. Diizenleme, yap1 kayit
belgesi alan tasinmaz hazine veya belediye arazisi
iizerinde ise 6nce tasinmazin idareye tahsisi daha sonra
kullanim alaninin rayi¢ bedel iizerinden direkt satisini
getirmigtir. Bu uygulama ile yapilarin yasallig
saglanirken genel hizmetler i¢in kullanilacak alanlarin
talani mesrulastirilmaktadir. Baskasina ait 6zel miilkiyet
iizerine kacak yapilasma ve tecaviizler ise bu af
diizenlemesi kapsaminda degildir ve yap1 kayit belgesi
verilmez. 2981 sayii Kanun sartlar1 saglayan
tasinmazlara 6nce tapu tahsis belgesi verilmesi daha
sonra tapu verilmesini 6ngérmekteydi. 2018 Imar Affi
dizenlemesi ise hazine ve belediye tasinmazlarinin isgali
icin yap1 kayit belgesi alan tasinmazlarin daha sonra satis
ile miilkiyet hakkini sahip olabilmesini saglamistir. Imar
mevzuatina aykir1 yapilar i¢in ise yap1 kayit belgesi bir
miilkiyet hakki dogurmamaktadir.

Gecici 16.madde ile imar affi diizenlemesine afet
risklerine hazirhlk amaci atfedilmistir. Ancak, kacak
yapilarin beyan esasli oldugu gibi gecici de olsa
yasallastirilmasi, kat miilkiyetine gecirilmesi, abonelik
hizmetlerinden faydalandirilmas1 ve herhangi bir
saglamlik testi yapilmamasi ¢eliski olusturmaktadir. Af,
kacak yap1 sahiplerine sagladigi avantajlar ile
vatandaslarin kentsel doniisim veya yeniden yapim
taleplerini ertelerken giivenilirligi belirsiz yapilarin
stirdiiriilmesine yol acmigtir. Imar haklarina aykir
olarak kacgak katlara sahip yapilarin yapi kayit belgesi ile
yasallasmasi yeniden yapim durumunda kagak katlarin
insasina izin vermeyecektir. Bu durum yapi kayit belgesi
olan Kkisinin kentsel doniisim uygulamalarindan
kagmasina neden olacaktir.

2018 imar affi uygulamasinin gerceklesmesi diger af
uygulamalarinda da oldugu gibi planlamaya, adil
yonetime ve sehircilik normlarina zarar vermistir. Yapi
kayit belgesi ve hazine arazi satislarindan elde edilen
gelirlerin bir kisminin Bakanlik déniisiim projelerine
kaynak olusturmasi ve kentsel doniisim alanlar igin
yapr kayit belgeli tasinmaz envanteri olusturmasi
muhtemel afet riskli yapilarin tespiti i¢in 6nemlidir.
Ancak iist paragrafta sayilan sebeplerden otiirii imar affi
diizenlemesi  sagladiklariyla  kentsel doéniisiimiin
yayginlasmasi zorlastirmakta, riskli yapilar1 kaderine
terk etmektedir. Fayda olarak one siiriilen hedeflerin
uygulama noktasinda gerceklesmesini engellemektedir.

imar affindan gecerek yap1 kullanim belgesi alan
kacak yapilar imar mevzuatina aykirilik gostermezse
arsa tapusundan kat miilkiyet tapusuna gecerek Kkat

miilkiyetinin getirdigi avantajlardan
yaralanabilmektedir. Ayrica, imar affi ile kat miilkiyetine
gecis yap1 denetim giderleri, vergiler, belediye har¢lar:
gibi giderlerden ilgililerin muaf olmasim saglamistir.
Buna karsin af uygulamasi ile gelen kiilfete karsi
belediyelere gelir pay1 verilmemektedir (Imar Barisi ve
Yapr Kayit Belgesi, 2023). Merkezi idare imar affi
diizenlemesinden ciddi bir maddi gelir saglarken, kagak
yapilara altyap: hizmetleri, sosyal ve kiltiirel hizmetler
sunan, bunun yaninda kendi kentsel donilisiim projelerini
yuriitmeye calisan yerel idarelerin imar affinin getirdigi
ekstra kiilfetin altinda zarar gérmeleri olasidir.

Imar affi diizenlemesinin gerceklestigi 2018 yilin1 da
kapsayan Onuncu Bes Yillik Kalkinma Planinda ve
sonraki On Birinci Kalkinma Planinda siirdirilebilir
sehirler insa etmek, afet risklerini ortadan kaldirmak ve
imarsiz yapilasmanin sehirlerde sebep oldugu ekonomik
ve sosyal problemlerle miicadele {izerinde durulmustur.
Ayrica kentsel doniisim stratejileri ile standart disi
yapilarin 1slahi, sehirlerin yasam kalitesi ve cazibesinin
arttirllmasi konular1 da bu kalkinma planlarinda yer
almaktadir. Siirdirtlebilir sehirler konsepti atik
depolamasi ve doniisiimii ile mahalli idarelerin
desteklenmesi gibi c¢evresel faktorler olarak ele
alinmistir. Onuncu Kalkinma Planinda kagak yapilasma
ile gecekondulagsmanin 6nemini yitirdigi sehir
dokusunun yenilenmesinin daha agirlhik kazandigi
belirtilmektedir (Kalkinma Bakanligi, 2013). Bu
kalkinma plan1 déneminde gergeklestirilen 2018 imar
affi dizenlemesine 8 milyon 900 bin kisinin basvurdugu
(CSIB, 2023a) diisiiniildiigiinde bu saptamanin gercegi
yansitmadigl gorilmektedir. Her ikisi de merkezi idare
tarafindan hazirlanan iki politika belgesinden Onuncu
Kalkinma Plan1t ve 2018 imar affi diizenlemesi
politikalarinin ortiismemesi politika stirekliliginin ve
birlikteliginin bulunmadigini géstermektedir.

Onuncu Kalkinma Planinda kentsel doniisiim
finansmaninda yeni araglarin bulunmas: hedefi yer
almaktadir (Kalkinma Bakanligi, 2013). 2018 imar affi
dizenlemesinde ise elde edilecek gelirim Bakanligin
donlisim projelerinde kullanilacagi kanunda yer
almaktadir. Onuncu ve On Birinci Kalkinma Planm1 TOKI
eliyle sosyal konut liretimini 6ngérmektedir. Hatta On
Birinci Kalkinma Plan1 250.000 sosyal konut iiretilecek
seklinde somut bir hedef de sunmustur (Kalkinma
Bakanligl, 2018). 2022 Eyliil ayinda 250.000 konut ve 1
milyon altyapili, imarh arsa igin basvurular TOKI
tarafindan toplanmistir. Maddi olarak ulasilabilir konut
zorlugu ve arsa arzi eksikliginin kagak yapilasma
sebeplerinden biri oldugu bilinmektedir. On ve On Birinci
Kalkinma Planlarin da yer alan ulasilabilir konutlar insasi
hedeflerinin gerceklestirilme cabalari kagak
yapilasmayla miicadele noktasinda dnem arz etmektedir.

4. TARTISMA

Imar affi uygulamalarinin ilk érneklerinden son
orneklerine hicbir stratejik politika belgesinde imar affi
diizenlemesi hedef olarak yer almamaktadir. imar aflari
diizen disi, bir¢ok hakki ve normu yok sayan insa
faaliyetin yasallasmasini konu edindigi icin hedef
belgelerinde agik¢a yer almayacak mahiyettedir. Bunun
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yerine af  uygulamalan bazen politikalarin
gerceklestirilmesinde ara¢ olarak kullanilirken bazen de
sorunlarin  kisa yoldan ¢6ziim yontemi olarak
gorulmustiir. Miilkiyet, kullanma ve yararlanma gibi
cesitli haklar ve farkli politika alanlari ile iligkisi bulunan
imar aflarinin farkli dénemlerde iligkili oldugu konu
basliklarina Sekil 3'te yer verilmistir. Sekilde sunuldugu
gibi imar affi uygulamalarinin sehircilik politikalar
yaninda farkli seviyelerde sosyal, ekonomik ve adli
politika kesisimleri bulunur. Cok boyutlu 6zelligi ile imar
aflar1 sadece bir yasallastirma araci olarak goriilmemeli
neden oldugu ve getirdigi dolayll sonuglar ile
degerlendirilmelidir.

Imar affi diizenlemelerinin uygulanmaya basladig
doénemlerde stratejik dokiimanlar giiniin sartlarina gore
farkli odak noktalarina ydnelmistir. Bu dénemlerde
merkezi ve yerel idarelerin belirledigi politikalarin
degisimi Sekil 4’te sunulmustur. Temel amaci aykiri olani
yasallastirmak olan imar affi uygulamalar1 dénem
ihtiyaglarina gore arsa tahsisi, miilk edindirme,
vatandaslar: altyap: giderlerine katma, g¢evre Kkirliligini

azaltma veya biitce elde etme gibi misyonlar da
istlenmistir.

Stratejik kararlarin kalkinma planlari rehberliginde
alindigy, giiniimiizii de kapsayan planl déonemde izlenen
cevre ve sehircilik politika belgeleri Sekil 5’te verilmistir.
Sekilde kalkinma planlarin1 yénlendiren ulusal ve
uluslararas1 etkenler ve sonucunda gerceklesen
aksiyonlar temsil edilmistir. Kronolojik gelisim takip
edildiginde ilk yillarda imar aflarinin 6zellikle konut ve
arsa Uretiminde bir kolaylastirici olarak kullanildigi daha
sonra ise gecekondulasma ile olusmus mahallelerinin
yoksun oldugu hizmetlerden dolay aflarin yasallastirma
yaninda altyapr hizmetlerine katihim fonksiyonu da
istlendigi goriilmektedir. Son dénemlerde saglikli, planl
ve siirdiiriilebilir kent stratejilerinin yogunlasmasina
karsin gerceklesen imar aflari ile bu politikalara tiimiiyle
aykir1 sehir yapilarina destek olmaya devam edilmistir.
Yaklasik olarak son 60 yildaki politika gelisimi sunulan
Sekil 5'te BM ve Avrupa kuruluslarinin da yer verdigi
hedeflerin kalkinma planlarini ve dolayisiyla af
diizenlemelerini yonlendirdigi gértilmektedir.

Sosyal Gevre
Ada‘fet Toplu Konut Gecekondulagsma Kirliligi
M Altyapi Millkivet Peyzaj Finansman
A Yetersizligi Hakki ihlalleri Kirliligi Kaynagi
A Yapi Denetim Sosyal Konut Arsa Uretimi Siyasi Rant
Kentsel Haksiz Kamu Kaynak Adli
Déniigiim Zenginlesme Kaybi Yaptirimlar

Sekil 3. imar affi diizenlemelerinin iliskili oldugu politika alanlar1

Tablo 5 ve 7’de siyasal faaliyetlerle iliskisi yakindan
ele alinan imar aflarinin yasallastig1 tarihler ile se¢im
tarihleri arasinda ortalama 10,8 ay bulunmaktadir. Bu
durum aflarin ayni zamanda bir siyasi silah olarak
kullanildigin1 ~ gostermektedir. Af  diizenlemeleri
segmenler tarafindan oy oOnkosulu olarak o6ne
strebilecegi gibi secilenler tarafindan ise bir se¢im
vaadine kolayca doniistiiriilebilir. Bu durumun ortaya
cikardigl sonu¢ her secim doéneminde bir imar affi
spekiilasyonu ve buna bagl kagak ve imarsiz yap1 tesviki
seklinde ortaya cikabilir. Buradan hareketle imar
aflarinin politika uygulamalarinda kisa vadede giinii
kurtarma amacinin yaninda siyasi beklentilere de
dayandig1 sonucu ¢ikarilabilir. Kronik hale gelmis bu
disiincelerin 6niine kuvvetli merkezi ve yerel planlama
faaliyeti ile siki denetim uygulamalar1 ile gegilebilir.
Ulkemizin son  dénem  politikalarindan  olan
stirdiirtilebilir cevre ve sehirler hedefleri var olana gore

yasallasmis degil katilimci, planl;, denetimli sehirlesme
ile miimkiin olabilecektir.

Imar affi diizenlemelerinde deprem kusaginda yer
alan iilkemizdeki yapilarin mevcut durumlar1 géz ardi
edilmektedir (Keles, 2023). Sehircilik normlarina aykiri
yerlesimlerin etkilerinin en agik érnegini 6 Subat 2023
tarihinde Kahramanmaras Elbistan ve Pazarcik merkezli
gerceklesen depremlerde gormekteyiz. Afet bolgesi ilan
edilen 17 ili etkileyen depremlerde resmi olmayan
rakamlara gore en az 507 bin konut agir hasar gérmiistiir
(Hiirriyet, 2023). Depremden en fazla etkilenen 11 ilde
2018 imar affi diizenlemesi ile toplam 301 bin 802 yap1
kullanim belgesi dagitilmistir (imar Barisi, 2023). Yap1
kullamim belgesi verilen yapilardan ne kadarinin hasar
gordiigi verisi heniiz yayinlanmamistir. Bununla birlikte
2018 imar affi diizenlemesi ile imar mevzuatlarina aykiri
yapilarin beyan edilen bilgilerle herhangi bir yapi
dayaniklilik testine konu edilmeden
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yasallastirilmasindan dolayr agir hasarli yapilar
icerisinde yap1 kayit belgeli tasinmazlarin da ciddi bir yer
kaplayacag: olasidir. Ulkemizde son  olarak
gerceklestirilen 2023 Cumhurbaskanligl ve milletvekili
secimleri dncesi de imar affi spekiilasyonlar1 artmis ve
olgunlasmistir (Yeni imar Barisi, 2022). Ancak 6 Subat

tarihli depremler sonrasi kamuoyunda artan hassasiyet
tersine bir etki gdstermis ve secim 6ncesi yeni bir imar
affi diizenlemesini 6nlemistir. Afetlerin ortaya koydugu
tablo riskli yapilasma ile miicadele noktasinda siyasi
partilerin se¢im vaatlerine de yansimistir.

Toplu konut Giretim
tesvigi
Mesken tretimi

Konut piyasasinin
canlandinimasi

tretimi
g Sardirilebilir
E Arsa tahsisi Gecekondulagsmaile Arsave konut  Bdlgesel gelisme kentler iiretimi
(@] miicadele . iiretiminin politikalan
a Sosyal ve teknik " g .
! i ozendirilmesi
hizmetlerin
saglanmasi
Y % © ) © ) ) ) o ) )
& o o Nl & Nl > S > S S
b‘%' <§3‘ {0”) /\‘o' %":' cbb’ O)Q' Q’\,' Qb' ,\’Q' ,\fb'
< ) o S o o & N o N o

N N N ™ " b DONE I\h’ v v v Vv

Politika Degisimi

Yapi denetim sarth
altyapi ve konut

Standart yasam
¢evreleri olusturmak

Sekil 4. Sehircilik politikalarinin zamansal olarak degisimi

Merkezi hiikiimet ve yerel idareler riskli ve kacak
yap1 tespitlerine hiz vermis (iBB, 2023), Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 istanbul’daki
kentsel doniisiimii hizlandirmak i¢in kentsel doniisiim
maliyetlerinin 6nemli bir kismini tistlendigi kampanyay1
yurirlige koymustur. Kampanyaya kisitli zamanda 1
milyondan fazla bagimsiz bolim igin  basvuru
yapilmistir (GSIB, 2023b). Yikia afetlerin toplumun
biiylik boliimiinde olusturdugu etkinin imar aflarindan
cikar saglayacak gorece kiiciik 6lcekte topluluga karsi
sagladig1 ustiinlik idarelerin de bu yodnde aksiyon
almasina neden olmustur. Afet bilinci yliksek toplumlar
insa ederek bunu kiiltiir olarak yerlestirmek idarelerin
planlama, denetim ve 6nleme faaliyetlerine daha fazla
odaklanmasini saglayacaktir.

5. SONUCLAR VE ONERILER

Calismada gesitli donemlerde imar aflarinin statiisii
ve politika belgeleri ile iligkisi incelenmistir. Kagak
yapilasmanin amag ve sekil degistirmesi ile 6nleme ve
iyilestirme politikalari da evrilmistir. Erken dénemlerde
toplumun konut talebine karsi arsa ve sosyal konut
iiretme, kamu arazilerini satma seklinde politikalar 6ne
cikmigken; sonralari altyapisi yetersiz, sagliksiz ve
plansiz yapilarin 1slah imar planlar ile iyilestirilme
politikalar1 glindeme gelmistir. 2000’li yillarda ise
deprem gercegi ile politika, riski ve aykir1 yapilarin
yenilenmesi ve doniistiiriilmesi eksenine girmistir.
Politikalarin kapsaminin yillar iginde genislemesinin
yaninda kamu arazilerinin satis1 ve konut tliretme
ihtiyaci glincelligini korumustur. Farkli dénemlerde

farkli noktalara yonelen arsa, arazi ve sehircilik
politikalarinin  uygulanmasi  noktasinda mevcut
enstriimanlarin (yasa, tesvik, uygulama vb.) etkili
kullanilmamas1 /kullanilamamas1 basta siirdiiriilebilir
sehirlesmeye ket vuran imar affi diizenlemelerine
siklikla basvurulmasi ile sonuglanmistir. Dénemin
sorunlarini ¢ézecegi inanilan af diizenlemeleri yeni ve
daha biiyiik sorunlar1 beraberinde getirmistir. Ozellikle
arsa ve konut iiretiminde talebi karsilayamama
neticesinde basvurulan imar aflari sosyal ve fiziki bir¢ok
yeni problem alani iiretmistir.

Gelismis iilke isaretlerinden birisi her politika ve
faaliyetin bir plan tiriinii olmasidir. Gerek mekansal
gerekse stratejik planlar olusturulurken bir¢ok girdi
degerlendirilir ve zamansal birikim {riinii olarak
planlar ortaya cikar. Temel gayesi kamu faydasi olan
stratejik hedefler tretilirken miilkiyet hakki, dogal
dengeler, insan haklar1 vb. normlar gozetir. Titizlikle
hazirlanan ve bir siire¢ iiriini olan stratejik belgelerin
uygulama noktasinda giinliik siyaset ve bazi ¢evrelerin
talepleri  dogrultusunda  degistirilmesi, islemesi
planlanan c¢arklarin durmasina ve domino etkisi
yaparak bircok sorunu beraberinde getirmesine yol
acmaktadir. Tapu yerine gececek belgelerle riskli
yapilara hak doguran ve mesrulastiran 2981 sayili
kanun ve 2018 imar affi diizenlemesi politika
celiskisinin en bariz 6rneklerindendir. Ayrica, imar affi
diizenlemelerinin se¢im tarihleri ile olan iligkisi
gostermektedir ki aflar doénem doénem politika
uygulama araci olma yaninda siyasi politika aracina da
evrilmektedir. Bu durum imar affi diizenlemelerini bir
oy aracina cevirerek idarelerin sirtina yiik olarak
bindirmektedir.
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775 Sayih
Gecekondu Kanunu

Islah imar Planlari

1970 HABITAT | @

Konut politikalari ..
Dérdiinct Bes Yillik
Kalkinma Plani

Hizmet alanlari

2805 Sayili

Imar mev. yenilenmesi

Avrupa Yerel Yénetimler 3194 Sayili
Ozerklik Sarti .\ Kanun

Yerel yénetimlerin yetki arttinmi
%

Ortak Gelecegimi
1985 ak Gelecegimiz

Raporu

Cevresel konulari politikalar arasina eklenmesi

Altinci Bes Yillik

'
'
'
'
. Kalkinma Plani
'
'
'
'
'

2000 iIk stirdtrdlebilir kalkinma politikalari

4706 Sayili Kanun

4833 ve 5027

Dokuzuncu Bes Yillik
Kalkinma Plani

'
'
'
'
'
'
i Sayili Kanun
.
'
'
'
'
'
'
'

2010 KENTGES

6306 Sayili Kanun

Riskll yapi
envanter

|
1

Ll

Ll

1

1

Ll

'

|

1

'

:

H On Birinci Bes Yillik
E Kalkinma Plani
1

L}

L}

'

'

'

'

'

'

1

2023 Ulusal Surdurdlebilir Kalkinma

Koordinasyon Kurulu

Sekil 5. Cevre ve sehircilik politikalar1 gelisimi

6 Subat 2023 tarihinde Kahramanmaras Elbistan ve
Pazarcik merkezli gerceklesen depremler toplumda
yerlesim c¢evrelerinin giivenligi konusunda endiseye
sebep olmustur. Siirdiiriilebilir sehirlesmede planlama
ve ruhsat stireglerinin 6nemi halk nezdinde daha belirgin
olarak ortaya cikmustir. imar aflari da bu yikimlarin
saniklarindan biri olarak degerlendirilmistir. Riskli ve
kacak yapilara karsi artan biling¢ idarelerin bu konulara
daha fazla egilmesi ile neticelenmistir. Ayn1 hassasiyet
1999 yili depremlerinde de yasanmistir ve bu dénemin
kalkinma planlar1 ile yasal diizenlemelerine de
yansimistir. Afetler sonrasi ortaya ¢ikan bu mecburi
biling siirdiiriilerek Kkentsel donisim ve kagak
yapilasmayla miicadele faaliyetlerinde giice
dontstiriilmelidir. 2023 yilinda uzun stire biiyiik bir
deprem afeti yasanmamis bir bdlgede bu denli yikici bir

Kanun Gecekondu mevzuati yenilenmesi

Kalkinma Plani

Hazine arazilerinin konut
Ve getiri igin satis1

2981 sayili kanun
uygulamasinin kaldiriimasi

Kentsel déniigiim
igin yeni finansman

Sehircilik Surasi .\ e Nl ATy e

imar Kanunu Gegici 16.

Madde (Imar Baris1)

1963 Birinci Bes Yillik
Kalkinma Plani

ikinci Bes Yillik
Kalkinma Plani

Arsa Ofisi kurulusu

Uglincti Bes Yillik

Kalkinma Plani

Toplu konut diizenlemeleri

TOKI kurulusu

Gok katll yapilasma ile konut ¢oziimo

i, Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani
Ve
/pDe% Altyapi hizmet arttirimi
2981 Sayili Kanun

Konut piyasasini canlandirmak 3290 Sayih Kanun
¥. 3326 Sayili Kanun

Yedinci Beg Yillk 3414 Sayili Kanun

HABITAT Il

BM Binyil Kalkinma
Sekizinci Bes

Yilhk Kalkinma

595 Sayili Yapi
Denetim Kanunu

Bolgesel kalkinma hedefleri

Kalkinma Ajanslari kurulusu

Kentlesme Surasi

Onuncu Bes Yillik

Kalkinma Plani

TOKI 250 bin konut ve

1 milyon arsa projesi

depremin yasanmasi iilkemizin biiyik boliimiinin afet
riski barindirdigini goézler o6niine sermistir. Bundan
sonraki donemde {retilecek politikalarda plan
kararlarinin bilimselligi, denetim mekanizmalarinin
islerligi ve insaat standartlarinin yeterliligi noktasinda
degisimler olasidur.

Yeni kacak yapilasma kalkismalarinin 6nlenmesi
noktasinda yiiksek zamansal ¢ozilinirlige sahip uydu
gorintiileri, isler bir sikdyet mekanizmasi ve siki mahalli
denetimler etkin miicadeleyi destekleyebilir. Mevcut
kacak ve riskli yap1 tespitlerinin Cografi Bilgisi Sistemleri
(CBS) ortaminda gergeklestirilmesi ile séz konusu
yapilarin yogunlastigi idari bolgeler, yap1 adalar1 ve ortak
ozellikleri tespit edilerek bu yapilarin ddéniismesinde
bolgesel politikalar tretilebilir.  Arazi kullanim
ihtiyacinin farkli senaryolara gore farkli projeksiyonlarla
kestirimi kentsel doniisiim ve arsa iiretim politikalar:
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icin yol gosterici olacaktir. Uretilen politikalarin
Mekansal Strateji Plani gibi merkezi planlar ile siyaset
istii bir hale getirilmesi uygulanma noktasinda
etkinligini arttirilabilir.

Kacak yapilasma ile miicadelenin en etkili araci
kacak yap1 sahibinin elde edecegi haksiz kazanctan cok
daha fazlasini ceza olarak 6deyecegini bilmesi olacaktir.
Mevcut kacak yapilar1 ortadan kaldirmaya siyasi
nedenlerle temkinli yaklasan idareler icin Imar
Kanunu’'nda diizenlemeler yapilmalidir. Diizenlemeler
ile kacak yapinin faaliyette kaldig1 siire boyunca yillik
olarak altyapi tesislerine yikledigi ekstra yiik, haksiz
deger kazanimi ve yapi risk tespit giderleri misliyle
malikten  alinmalidir.  Boylelikle kacak yapinin
stirdirilmesi malik icin de caydirici duruma getirilebilir.
Miilkiyet devri ve kullanim haklarin1 kisitlayic
yaptirimlari ile de bir sonraki imar affi diizenlemesine
gerek kalmadan imar diizenlemeleri ile siirdiiriilebilir
kentler olusturma hedefine yaklasilabilecektir.

Arastirmacilarin Katki Orani
Calisma tek yazar tarafindan gerceklestirilmistir.

Catisma Beyani
Herhangi bir ¢ikar ¢atismasi bulunmamaktadir.

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani
Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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775 Sayili Gecekondu Kanunu, Kabul Tarihi: 20/7/1966,
Yayimlandiglr Resmi Gazete Tarihi: 30/7/1966 ve

Sayisi: 12362, Yayimlandig: Diistur; Tertip: 5, Cilt:
5 Sayfa: 2626.

3194 Sayih imar Kanunu, Kabul Tarihi: 3/5/1985,
Yayimlandig1 Resmi Gazete Tarihi: 9/5/1985 ve
Sayisi: 18749, Yayimlandig1 Diistur; Tertip: 5, Cilt:
24, Sayfa: 378.

5237 Sayili Tiirk Ceza Kanunu, Kabul Tarihi: 26/9/2004,
Yayimlandig1 Resmi Gazete Tarihi: 12/10/2004 ve
Sayisi: 25611, Yayimlandig1 Diistur; Tertip: 5, Cilt:
43.

6306 Sayih  Afet Riski Altindaki  Alanlarin
Dontistiirilmesi Hakkinda Kanun, Kabul Tarihi:
16/5/2012, Yayimlandigi Resmi Gazete Tarihi:
31/5/2012 ve Sayisi: 28309, Yayimlandig: Diistur;
Tertip: 5, Cilt: 52.

2981 Sayil Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Baz islemler ve 6785 Sayih
imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanun, Kabul Tarihi: 24/2/1984,
Yayimlandigr Resmi Gazete Tarihi: 8/3/1984 ve
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Sayisi: 18335, Yayimlandigi Diistur; Tertip: 5, Cilt:
23 Sayfa: 36.

4706 Sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarim
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi
Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun,
Kabul Tarihi: 29/6/2001, Yayimlandigi Resmi
Gazete Tarihi: 18/7/2001 ve Sayisi: 24466,
Yayimlandig: Dustur; Tertip: 5, Cilt: 40.

7143 Sayili Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden

Yapilandirilmasi ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina iliskin  Kanun, Kabul Tarihi:
11/5/2018, Yayimlandigi Resmi Gazete Tarihi:
18/5/2018 ve Sayisi: 30425.

3290 Sayili Kanun ile Bazi Maddeleri Degistirilen ve Bazi

Maddeler Eklenen 2981 Sayii Kanunun
Uygulanmasina Dair Yonetmelik, Resmi Gazete
Tarihi: 23/07 /1986 ve Sayis1: 19173.
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