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Gelismekte Olan Ulkelerdeki Yasadisi Yerlesim Sorunlarinin Coziimii Icin

Bir Model Yaklasimi Onerisi*
Bayram UZUN ', Mehmet CETE *

Ozet

Gelismekte olan iilkelerdeki temel kentlesme sorunlarindan biri, yasadisi
verlesimlerdir. Gecekondu insast seklinde olusan bu yerlesimler,
Tiirkiye 'de, 1950 lerde, kirsal alanlardan kentsel alanlara ¢ogu igsiz ve
fakir insanlarin gogii ile baslamistir. Bugiin ise, iilkemizdeki yapilarin
vaklasik % 10'u gecekondulardan olusmaktadir. Bunlar ¢ogunlukla
sanayilesmis sehirler ile, erisimin kolay ve kamusal taginmaziarin ¢ok
oldugu yerlerde bulunmaktadirlar. Sorunun ¢éziimii agisindan
bakildiginda, bu gecekondularn, politik, ekonomik ve sosyal nedenlerden
dolay: yikilmasi olduk¢a giictiir. Diger taraftan, bu yapilarin teknik
kurallara gore insa edilmedikleri ve ozellikle Tiirkiye deki yerlesim
alanlarmmin % 92 sinin deprem kusaklar iizerinde bulundugu dikkate
alindiginda, bu uyumsuz ve sagliksiz gecekondu desenlerinin korunmasi
yerine, ¢oziim i¢in yenilik¢i yaklasimlara gereksinim duyuldugu ortadadir.
Bu ¢alismada, sorunun ¢oziimii i¢in yazarlarca gelistirilmis teorik bir
yaklagim sunulacaktir. Bu yaklasim ile, kentsel alanlardaki gecekondu
alanlarinin modern kent yerlesimlerine doniistiiriilmesi hedeflenmistir.

Anahtar Sozciikler
Gecekondu, Yasadist Yerlesimler, Planlama, Arsa ve Arazi
Diizenlemesi

Abstract

A Model Proposal for Solving Illegal Settlement Issues In
Developing Countries

One of the basic urbanization problems in developing countries is the
illegal settlement. Built as slums, these illegal settlements started with
the migration of mostly unemployed poor people from rural areas to
urban areas in 1950 in Turkey. Today, slums constitute 10% of the total
number of dwellings in Turkey. These are situated mostly in industrialized
cities and in areas with easy access and where public real estates are
plenty. With respect to a solution to the problem, demolishing these slums
appears to be a difficult task due to the politic, economic and social
issues. On the other hand, in the light of the fact that slums are not
constructed according to the building regulations and laws and that
92% of Turkey's settlement areas are on seismically active zones, it is
necessary to develop creative solutions to this problem, instead of
preserving the inhomogeneous and unhealthy urban dwelling pattern
that slums unfortunately seem to create. In this paper, the authors propose
a theoretical approach which has been implemented to cure this problem.
With the proposed approach, it is aimed to transform urban slums into
modern urban dwellings.
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1. Giris

Gecekondu ve gecekondulasma, toplumsal bir olgu olarak,
go¢ olaymin bir sonucudur. Gg ise, sanayilesme siirecinde
kirdan kente dogru bir devinim olarak ortaya ¢ikmis siirecin
mekana yansimasidir. Bu olgu, gelismis tilkelerde ¢ok 6nceleri
yasanmisken, gelismekte olan tilkelerde halen devam etmekte
olan bir siirectir (AYDEMIR 1999). ingiliz sanayi devriminden
beri sanayilesmis kentlerin ¢evresinde go¢ ile derme ¢catma
konutlarin inga edilmesi sanayilesme kadar eski bir olgudur.
Ozellikle I1.Diinya Savasindan sonra gelisme siirecine giren
tilkelerde hizli bir kentlesme yasanmis ve yaganmaktadir
(TURKCAN 1993). Ayrica, gecekondulagma olgusunun hemen
her dilde bir karsiliginin bulunmasi da, olayin evrenselliginin
bir kanitidir. Nitekim, gelismekte olan iilkelerdeki kent
yerlesimlerinin % 40-60’lik bir kismi yasa digidir. Yagamini
topraktan karsilayan insanlarin orani giderek azalmaktadir.
1970’de diinya ntfusunun 2/3’i kirsal alanlarda yerlesmis
iken, bugiin bu oran 1/2 olmustur. Gelecek 30 y1l i¢inde ise,
diinya nitifusunun 2/3°1, stirdtirtilebilirligin gergeklestirile-
bilmesine 6nemli bir sorun olusturacak sekilde kentlerde
yasayacaktir (UN ve FIG 1999).

Diger taraftan Tiirkiye’de, baslangicta barinma amagli ve
kentlerin ¢evrelerinde ortaya ¢ikan gecekondular, gerekli
onlemlerin alinmamasi nedeniyle zaman i¢inde geniglemistir.
Oyle ki bu siireg, gecekonduculara 1slah imar planlariyla
miilkiyet hakki ve hatta ¢cok katli imar hakkinin saglanmastyla
sonuglanmistir. Gecekondular rant araci haline doniiserek,
kolay yoldan sermaye birikimi elde etme y6ntemi olmustur.
Gecekondu alanlarindaki yapilar, miilkiyet hakki kazandiran
bir obje olarak algilanmis ve degisik tarihlerde ¢ikarilan af
yasalariyla yasallastirilmistir. Ancak bu alanlar, dontigimiini
tamamlayamamis alanlar olarak kalmistir. Hemen hemen tim
kentlerimizde gozlemlenebilen bu tiir kent dokularinim varligi
ise kentsel doniisiim konusunu giindeme tasimistir.
Bu calismada, doniistime konu olabilecek kagak yapilagmis
alanlar, -dogal afetler baglaminda- sakincali alanlardaki
konutlar ve kent i¢inde kalan niteliksiz ve standart dig1 alanlarin
dontigimu tizerinde degil, sadece gecekondu bolgeleri igin
nasil bir kentsel doniisiim modeli kurulabilecegi {izerinde
durulmustur.

* Bu ¢alisma, FIG (Uluslararas1 Haritacilar Federasyonu) tarafindan, 22-27 May1s 2004 tarihleri arasinda Yunanistan’i Atina kentinde diizenlenen “FIG
Working Week 2004” adli uluslararas1 sempozyumda, 9. Komisyon tarafindan ‘en iyi sunum 6diilii'ne layik bulunan bildiriden uyarlanmistir.
' Ars. Gor. Dr., 2 Ars. Gor., KTU, Miih. - Mim. Fak., Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi Boliimii, GISLab, 61080, Trabzon
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2. Tiirkiye’de Gecekondulagsma Siireci

Tirkiye’de kentlesme, diinyadaki gelismelere paralel olarak,
1950°1i yillarda yeni bir ivme kazanmistir ve bugiin de
giincelligini korumaktadir. Bu siiregte ortaya ¢ikan gogler,
cekim odaklar1 olarak isimlendirilen sanayi kentlerine
yonelmistir. Kentlere go¢ edenlerin 6ncelikli hedefi ise, giiven-
celi ve siirekli bir ige sahip olmak, daha sonra da, yerlesebile-
cekleri bir konut bulmaktir. Ancak, tilkemizdeki yerel otoritele-
rin bliylik orandaki biitge yetersizlikleri sebebiyle, kentsel
hizmetlerin saglanmasindaki hiz, kentlesme hizinin ¢ok altinda
kalmistir. Ozellikle sosyal konut saglama noktasmdaki sorunun
¢oziimsiizligi, bilhassa biiyiik kentlerde hizli bir gecekondulas-
maya neden olmustur. Nitekim Tablo 1°de de goriildiigii izere,
Turkiye’deki gecekondu sayis1 yildan yila siirekli olarak bir
artis gostermektedir.

Tablo 1: Yillara Gére Gecekondulagsma Egilimi (DPT 2001)

Kentsel

Yillar Gecekondu Gecekondulu Niifustaki
Sayis1 Niifus Pay1 % Pay1 %
1955 50.000 250.000 14,7
1960 240.000 1.200.000 16,4
1965 430.000 2.150.000 22,9
1970 600.000 3.000.000 23,6
1980 1.150.000 5.750.000 26,1
1990 1.750.000 8.750.000 33,9

Sekil 1’deki animasyonda da goriildiigii gibi gecekondular,
kent ¢eperlerinde ve tamamina yakini kamu arazileri tizerinde,
baslangicta derme ¢atma yapilar bigiminde olusturulmustur.
Ancak, bu konutlarin bir araya gelmesiyle ortaya ¢ikan
gecekondu mahallelerinde, zaman igerisinde arzulanmayan
bir dizi sosyolojik sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. S6zii edilen
gecekondu mahalleleri, yasam kalitesini belirleyen her tiirli
teknik ve sosyal temel altyapidan yoksun olup, varliklariyla,
cevresel olumsuzluklar yaninda, gorsel ve fiziksel kirlilige de
yol acabilmektedirler. Bunun sonucu olarak, diizensiz ve
denetimsiz kentlesme sorunlari artma egilimine girerken,
kentsel yasam felsefesi sorgulanarak, kentlesme olgusu ve
kalitesi de yine zaman icerisinde diisme egilimine girmektedir.

Sekil 1: Kentsel alanlardaki gecekondulagsma yapisinin animasyonu
(TERCAN 1994)

3. Miilkiyet Politikas1 Acisindan Tiirkiye’deki
Gecekondu Olgusu

II. Diinya Savagini izleyen yillarda tarim sektoriinde baslayan
makinelesme ve buna bagli olarak isini kaybeden tarim
iscileriyle, topragini elden ¢ikararak miilksiizlesen kiigiik tarim
isletmecileri, yeni is olanaklar1 bulmak tizere kentlere go¢
etmeye baslamistir. Gog¢ eden bu insanlarin Snemli bir bolimii,
konut gereksinimlerini diisiik kaliteli konutlarda kiracilik
seklinde ve/veya gecekondu yaparak gidermislerdir. Zamanla
siyasi bir potansiyel haline gelen gecekondu mahallelerine
altyap1 getirilmis ve gecekondu olgusu resmi olmayan bir
yasallasma yoluna girmistir. Bunun anlamzi; bir yandan tapu
belgesiz bir alim-satim mekanizmasinin olugmast, diger yandan
da gecekonducularca yeni parselasyon bigimleri gelistiril-
mesidir.

Daha sonralari, gecekondularin konumlandigr kent
cevresindeki topraklarin 6zellikle kentin bitylimesi nedeniyle
deger kazanmasi, gecekonduculara isgal ettikleri toprak
tizerinde rant kazanma ve arazi kullanimina yo6nelik spekiilas-
yonlar tiretme olanag1 vermistir. Yani, barinma amagli tek
katli konut insa etmek {izere isgal edilen en-boy ile sinirlandi-
rilabilecek arazilere, gecekondu sektoriince yiikseklik-imar
hakki boyutu da eklenmis ve oncelikle kent merkezine en
yakin gecekondu bolgeleri rant ve kat karsiligi anlasmalarla,
tistenciler vb 6zel girisimcilere devredilmeye baslanmistir.
Bu, kentsel rantin kamu yerine isgalcilere donmeye basladiginin
net bir gostergesidir.

Sozii edilen olusum karsisinda hiikiimetlerin tavrinin ne
oldugunun irdelenmesi, bu alanda ulusal bir arazi politikasinin
bulunup bulunmadiginin ortaya ¢ikarilmasi agisindan 6nem
arz etmektedir. Bu baglamda, politik stire¢ iki donem olarak
incelenebilir. Birinci déonemde, planli donem 6ncesi ¢ikarilan
bir dizi yasada uygulanan politikalarla, hazine arazilerinin
belediyelere aktarilmasi ve bu yerlerin de barinma ihtiyaci
olanlara devredilerek gecekondu yapimimin 6nlenmesi amag-
lanmustir. Tkinci dénemde ise, daha onceden insa edilmis olan
gecekondularin yasallastirilarak tapu belgesine kavusturulmasi
hedeflenmistir. Bes yillik kalkinma planlarinda soruna bakig
acist genisletilmistir. Bu siiregte gelistirilen yaklasimlar
sunlardir:

e lsgalcilere yeni yerlesim alanlar1 bulunmadan gecekondu-
larin yikilmamasi ilkesi, diger bir deyisle, konut insasi
icin miilkiyet edinme olanaginin saglanmasi benimsen-
mistir.,

e Tapu belgesi vermek yerine uzun stireli kullanma hakki
taninmistir.

Ancak, bu 6ngoriiler hicbir sekilde uygulamaya gegirileme-
mistir. 24.02.1984 tarihinde Tiirkiye’de kabul edilen 2981
sayilt ‘Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun
Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’ ise,
gecekondularin tamaminin yasallastirilmasina ¢aligilan bir
milat olmustur. Bu yasa ile, gecekonduculara, uygun kosullarda
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isgal ettigi alanlar1 elde etme imkan1 verilmistir. Oyle ki, bu
arsalarin 20 y1l iginde satilmasini veya devredilmesini yasak-
layan gecekondu yasasinin 34. maddesi de, 02.03.1986 giin
ve 3414 sayili yasa ile yiirtirlikten kaldirilmistir. Béylece
gecekondulasma adi altindaki yagmayi, arsa iizerinde tapu
belgesi edinme yoluyla bireysel ranta konu eden spekiilatif
gelir kazandirici mevzuat diizenlemeleri, gecekonducunun
arsasini miiteahhide vermesini veya satarak paraya ¢evirmesini
olanakli kilmistir. Bu durum, kentsel topraklardan karsiliksiz
miilkiyet edinmek i¢in gecekondu insa etme anlayisini
getirmistir.

4. Gecekondularin Yasallastirilmas: Siireci

Gecekondu yapimi, gelirlerinin yetersizligi nedeniyle konut
problemini ¢6zemeyenlerin, icinde bulunduklari kosullarda
trettikleri bir ¢6ztim yoludur. Ciinkii gecekonducu i¢in konut,
kentte varligini stirdiirebilmenin ilk kosulu olarak goriilmustiir.
Fakat daha sonradan bu amag, spekiilatif giidii ile toprak
edinmeye dontismiistir (DALE ve MCLAUGHLIN 1999).
Tirkiye’de, kentsel topraklarda hizli kentlesmeden dolay:
ortaya ¢ikan arazi deger artisina, taginmaz sahiplerince hig¢bir
karsilik 6denmeksizin el konulabilmektedir. Ote yandan,
Tiirkiye’deki miilkiyet edinimini diizenleyen yasalarin taginmaz
sahipleri lehine bir igerige sahip olmasi nedeniyle, gecekon-
ducularmn isgali dogrudan devlet tasinmazlarina yonelmistir.
Dolayli olarak bu anlayis, kamu arazisinden karsiliksiz yer
edinme yonteminin, arazi isgali ve gecekondu yapimi oldugu
kanisini toplumda yayginlagtirmistir.

Hem baslangigtaki kentte konut ihtiyacini gidermeye dayali
masum talepler, hem de sonralari topragin deger artisindan
yararlanmak tizere toprak edinimini amacglayan gecekondu
yapimi, onceleri sadece ‘barinma’ i¢erikli ‘iggiidiisel’ planlama
ile olugsmus, zaman i¢inde tekli konutlardan mahallelere doniis-
miistiir. Yani olay fiziksel boyut yaninda, sosyal, ekonomik
ve politik boyuta taginmustir.

Ulkemizde heniiz bu toplum kesiminin mekan talebine
¢oziim iiretecek bir toprak ve konut politikasinin varolmayisi
nedeniyle, politik karar vericiler iki zit politika gelistirmislerdir.
Bunlar, ya bu tiir konutlarin yasadist oldugu i¢in yikilmast,
ya da yasallastirilmasidir. Siyasi kaygilar ve kimi politikacilarin
gecekonducu grubunda yer almis olmasi, birinci segenegin
uygulanmasini olanaksiz kilmistir. Kabul géren diger secenek
konutlarin yasallastirilmasi gibi gériinse de, aslinda devletin,
arazilerini isgal edenlere vermesidir.

Nitekim 1984 yilindaki Tiirkiye’nin siyasi otoritesi, yukari-
da sozii edilen ikinci politikadan yana tavir belirlemis ve
gecekondularin miilkiyet haklarinin yasallagtirilmasi i¢in 2981
say1l1 yasay1 yurirlige koymustur. Buna gore:

e Yasanin yiiriirliige girdigi tarihten dnce devlet arazileri
tizerinde inga edilmis tiim gecekondular bu yasaya tabidir.

e Gecekonducularin iggal ettikleri arsa bedeli, tespit edilen
stirim deger tizerinden 4 yil icinde ve 12 esit taksitte
ddenecektir.

e Gecekondulara 400 m*’den fazla arsa tahsis edilmeyecektir.

e Arsa tahsis edilecek gecekondu sahibi ve aile bireyleri, o
belediye sinirlar1 i¢inde bagka bir yap1 veya arsaya sahip
olmamalidir.

Yukarida sozii edilen kosullar incelendiginde, yasa koyucu-
nun gecekondulart 1slah veya tasfiye etmekten ¢ok, onlari
tasinmaz sahibi yapmaya odaklandig acikca goriilmektedir.
Esasinda bu yaklasim, 1950 yilindan sonraki tiim hiikiimetlerce
de benimsenmis bir yoldur. Bu yaklagimin altinda yatan gergek,
iiretim yoluyla toplumun zenginlesmesi yerine, kentsel rantlar
sonucu ortaya ¢ikan sermayenin gecekondu insa edenlere
aktarilarak, onlarm da sermaye birikimi saglamalarini olanakli
kilmaktir.

Bu amagla, s6zii edilen yasanin uygulamasinda 6ncelikle,
yerel yonetimlerce her bir gecekondu sahibine hangi devlet
arazisinden ne miktarda tahsis yapildigini gosteren bir ‘tapu
tahsis belgesi’ verilmistir. Daha sonra da 1slah imar plani
uygulamasiyla, her bir gecekondu sahibine ferdi parsel tapusu
verilmeye calisilmistir. Burada verilen tapular imar hakki
icermemektedir. Diger bir deyisle, mevcut gecekondu ve iggal
ettigi alan, tapu verilerek yasal giivenceye kavusturulmustur.
Islah imar plan1 esas alinarak gecekondu sahiplerine tapu
verme siirecinde, gecekondu alanlart i¢inde eger bos kalan
alanlar var ise, buralara en alt diizeyde sosyal ve teknik altya-
pilar yerlestirilmeye ¢alisilmistir. Sonugta, gecekondu alanlart,
eksik altyapi1 ve diizensiz yapilagma gibi problemler ile kent
yapisini deformasyona ugratmistir. Bu tani, s6zii edilen kent
pargalarinin asil kent ile biittinlestirilmesi i¢in, “kentsel donii-
stim”le birlikle sosyal iyilestirmeye y6nelik yeni bir yaklagim
gelistirmeyi zorunlu kilmaktadir.

4.1. Gecekondu Bélgeleri Kent ile Nasil
Biitiinlestirilebilir?

Kamu miilkiyetindeki gecekondu alanlarinin milkiyetini
gecekonduculara vermek yerine, bu alanlarin siireli olarak
kullanim haklarmin verilmesinin sorunun ¢éziimiinii kolaylas-
tiracag@i agiktir. Ancak, boylesi bir yaklagimin yerine, gecekondu
alanlarinin 6zel miilkiyete doniistiiriilmesi tercih edilmistir.
Diger yandan, 6zellikle gecekondu alanlarinin yogun oldugu
kentlerimizde ¢ok hizli bir kentsel gelisim goézlenmektedir.
Bu gelisim, kent yerlesik alanindaki mevcut konut stokunun
yenilenmesi yaninda, kentin gelisme alanlarma dogru yayilim
seklinde de gergeklesmektedir. Nitekim, baslangicta kentlerin
gelisme alanlarinda konumlanmis olan gecekondular, bugiin
kentlerin merkezi alanlarinda kalmislardir. Bu ise, gecekondu-
larin yer aldigi bolgedeki tasinmaz degerlerinin olagan disi
artisina neden olmus ve tizerindeki niteliksiz konutlarm yikila-
rak yenilenmesini zorunlu kilmistir.

Bu asamada, ¢6ziim igin iki segenek s6z konusudur. Once-
likle, bu bolgeler tizerindeki higbir yap1 dikkate alinmadan,
yerel yonetimler eliyle yeni bir imar plani diizenlenmeli ve
buna bagli olarak da yeni imar haklar1 verilmelidir. Ardindan,
kamu eliyle olusturulan bu yeni imar rantlari. tasinmaz sahipleri
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ve Ozel girisimcilere ‘kat karsilig1’ yaklagimiyla paylastiriima-
lidir. Fakat bu asamada, kamunun kendisine rant saglama
anlaminda hicbir avantaji olmayacaktir. Ustelik, bolgedeki
ortak kullanim alanlari olan sosyal ve teknik altyap1 donatilari
icin gerekli inga maliyetleri yine kamu kaynaklarindan kargila-
nacaktir. Boylece, toplumsal sosyal adalete aykiri olarak, ilgili
alandaki tasinmaz sahipleri ve tistenciler lehine, ancak kentte
yasayan diger insanlarin aleyhine sonuglar ortaya ¢ikacagi
ok agiktir. Oyleyse, s6zii edilen bu sosyal adalet arpikliginin
yasanmamasi i¢in, kamuya diisen gérev ne olmalidir?
Gecekondu bolgelerindeki ¢arpik yapilasmanin ve yetersiz

altyapilarin iyilestirilmesi, toprak ekonomisinin ve genisleyen
kentsel alan talebinin, buna bagli olarak da konut ihtiyacinin
saglanmasi i¢in, imar kavrami agisindan yeni ¢oziimler
bulunmalidir. Bunun i¢in dncelikle, yasallastirilmis gecekondu
sahiplerine miilkiyet haklar1 tizerinde imar hakki vermek
yerine, uygun miktar ve kalitede konutun saglanmasi ve bunlari
olusturacak yapim siireglerinin gelistirilmesi gerekmektedir.
Bu konu, Tiirkiye’de, dzellikle 1999 yilindaki biiyiik Marmara
depreminden sonra tartisilmaya baslanmistir. S6z konusu
kapsamda yapilan bu ¢alisma ile gerek Tiirkiye, gerekse de
benzer yerlesim sorunlartyla karsi karstya olan gelismekteki
tilkeler i¢in bir model onerisinde bulunulmaktadir. Buradaki
temel amag; mevcut gecekondu alanlarindan yeni kentsel
yasam alanlarina doniistim i¢in uygulanabilir teorik bir diistince
gelistirmektir. Bu diisiincenin 6n kabulleri sunlardir:

e Amag; modern konut iiretim yontemlerinin kullanilarak,
standardi diisiik gecekondu yapilarindan depreme dayanikli
cagdas yapilara doniisiimiin saglanmasidir.

e Gecekondu alaninda, ‘miilkiyet hakk:’ ile ‘imar hakk1’
birbirinden ayri iki hak olarak diistiniilmektedir. Béylece,
kamu eliyle olusturulan rantin mutlak surette kamuya
dondiiriilmesi hedeflenmelidir.

e imar hakkinin tamamen gecekondu sahibine birakilmasi
yerine, bu hak, yerel yonetimler ile paylasiimalidir. Diger
bir deyisle, gecekondu sahiplerine arsa tizerinden hak
verilmesi yoluna gidilmeyip, yerine konut verilmesi 6ngo-
rilmiistir.

e Bagslangictaki barinma amagli toprak isgaline uygun olarak
gecekonducularin hak sahipliligi, bir tek konutla sinirlan-
dirtlmastir.

e Kentsel tasarima olanak vermek ve bazi donatilarin (oto-
park, ¢ocuk bahgesi, park, vb.) imara yonelik konumlan-
dirllmast i¢in, parsel yerine en az bir yap1 adasi diizeyinde
uygulanmast 6nerilen bu yontem, esasen hukuki gergevesi
cizilmis bir ‘kentsel doniisiim’ yasasina dayanmalidir.
Burada s6zii edilen yaklasimin temel mantigi, gecekondu

sahiplerinin baslangigtaki amaclarinin devlet arazisini bir tek

konut i¢in isgal etmis olduklar1 6ngoriisiine dayanmaktadir.

Aksini distinmek, araziyi isgal edenleri isgal ettikleri arazi

ile kazandiklarma ilaveten imar haklar1 da vererek kamu eliyle

zengin etmek anlamina gelir ki, bu da ¢agdas hukuk devletinin
sosyal adalet anlayisiyla zaten ortiismemektedir

Onerilen kentsel dontistim yaklagiminda, baglangicta sadece
miilkiyete yonelik haklarin dikkate alinmasi nihai hedefe
varilmasi anlaminda elbette yeterli degildir. Bir diger ve en
o6nemli husus da, konut insaatlarinin standartlara uygun ve
bilfiil arazide ger¢eklesmis olmasidir. Dolayisiyla finansman
kaginilmaz oldugundan, bu tiirden projelerin basari ile sonuglan-
masinda, Tiirkiye’de ¢ok yaygin olan ‘rant karsilig1 insaat’
yapan miiteahhitlik sektoriine de onemli bir gérev diismektedir.
Boylece, gecekondularin kentsel dontistimii i¢in gerekli olan
finans kaynagi da saglanmis olacaktir.

Kentsel degisim ile, segilecek gecekondu bolgeleri, kentsel
biiyiime yaninda bu alanlarin yenilenme siirecini de beraberinde
getirmelidir. Dolayisiyla, kent merkezine en yakin alanlar
ivedilikle yenilenmesi gereken alanlar oldugundan, dncelik
buralara verilmelidir. Baslangigta, yenileme bolgelerine ait
imar plani hazirlanmalidir. Bu imar planinda 6nerilen yeni
yapilagma alanlart ve konutlarin kapsamis olduklart mekanlar
hacimsel anlamda dikkate alinarak bir degerlendirmeye tabi
tutulmalidirlar. Plan dncesi gecekondu durumlart da yine
mevcut kosullar dikkate alinarak bir tasinmaz degerlemesine
tabi olmalidir. Clinkii kentsel doniistimde, toprak kesintisi
yerine tasinmazlarin degerleri esas alinarak, eski ve yeni haliy-
le bir karsilastirmali islem s6z konusudur. Proje dncesi ve
sonrasi ortaya ¢ikacak iki farklt mekan durumunun, herhangi
bir imar hakki kayb1 olmaksizin, dengelenmesinde taginmaz
degerleri dikkate alinmak zorundadir. Dolayisiyla tasinmazlarin
degerlendirmesi sadece zeminde degil, ayn1 zamanda diisey
konumda da dikkate alinacagindan, hacimsel bir degerleme
anlayis1 s6z konusu olacaktir. Diger bir deyisle, yeni plana
gore gergeklesecek konut paylagiminda, kat miilkiyeti anlayi-
sina dayali bir taginmaz dagitimi ve mevzuati esas alinacaktir
(YOMRALIOGLU 1993).

Ozellikle Tiirkiye’de, kentsel doniisiim plani smirlari iginde
bulunan gecekondu parselleri iizerinde, 3194 sayili imar
Yasasmin 18. maddesine dayanarak, ‘Arsa ve Arazi Diizenle-
mesi’ yapilmasini olanakli kilarak mevzuat agisindan biiyiik
kolaylik saglanmaktadir. Buna gore, diizenlemeye giren parsel-
lerden, yol, yesil alan, park, ¢ocuk bahgesi, otopark, karakol,
ibadet yerleri ve okul alani gibi kamu hizmet alanlar1 i¢in
%40 oraninda karsiliksiz toprak kesintisi yapilabilmektedir.
Ayrica, belki de en 6nemlisi, bir diizenleme iglemi i¢in taginmaz
sahiplerinin onaylarinin aranmamasidir.

Tiirkiye’deki ‘Arsa ve Arazi Diizenleme (AAD)’ mevzuatt,
ancak, mevcut kadastral durumun bir iyilestirilmesi ve imar
parsellerinin zeminde iretilmesini olanakl kilar. Oysa, altyapi
ve zemin Ustll yapilasma islemleri, kaynak yetersizliklerinden
dolayi ileri zamanlara birakilmakta ve AAD nin biitiinciil pro-
je yaklasimi yerel idarelerce uygulanamamaktadir (Sekil 2).
Dolayistyla, AAD ile baslatilabilecek kentsel dontisiim stire-
cinin tamamlanabilmesini saglayacak finans modelinin devreye
sokulmas1 gerekmektedir.
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KADASTRAL ALAN 500 m2

Sekil 2: Arsa ve Arazi Diizenlemesinin (AAD) en genel mekanizmast
(UZUN 2000)

Bu anlamda 6nerilen kentsel doniisiim mekanizmasinin {i¢
temel ayagindan biri tasinmaz sahibi, digeri ézel girisimci
yani listenci, Uigtinciisii de ilgili yerel yonetim, yani belediyedir
(Sekil 3). Ilgili belediye, diizenleme sonucu olusan her bir
yap1 adasinda, belirli bir kismi yerel yonetimlere birakilmak
tizere, toplam imar hakkinin paylasilmas: yontemi olarak,
ustencilerce kat karsiliginda yapi tiretilmesini saglayacaktir.

Burada, miiteahhitler ile belediye arasinda hangi oranda
paylasim yapilacagi konusunda, bolgenin sosyal ve teknik
altyap1 donatilarinin maliyeti, tasinmaz sahiplerine verilecek
konut sayis1 ve tasinmaz birim degeri belirleyici olmalidir.
Her bir gecekondu sahibine, ancak tek bir konut verilecegine
gore, taginmazlar izerinde degerleme yapilmasina gereksinim
olup olmadig: diistiniilebilir. Ancak, aktarilacak konutlardaki
deger farklar1 ve gecekondulara tahsis edilmis olan arsalar
arasindaki konuma bagli deger dagilimi, bélgede bir tasinmaz
degerlemesini zorunlu kilmaktadir.

Taginmaz Ozel
Sahibi Girigimci
KENTSEL
DONUSUM
Yerel
Y onetim

Sekil 3: Onerilen mekanizmann ilgilileri

Ust yap1 paylasiminda olusacak konutlar, bélge sartlarina
gore belirlenecek sosyal konut tipinde ve en az konut yiizolgtim-
lerinde olmal1 ve her bir gecekondu sahibine, sadece bir bagim-
s1z bolum karsiliksiz verilmelidir. Proje kapsaminda tiretilen
konutlardan gecekonducular disinda geri kalan konutlarin,
altyap1 maliyetlerini kargilamak {izere ‘capraz finans sistemi’
uygulanarak, tutarli bir kredilendirme politikasiyla diisiik
gelirli ailelere verilmesi saglanmahdir. Ozel girisim ise, kendine
gosterilen arazi tizerinde tarafina kalan imar haklar1 oraninda,

serbest piyasa kosullarinda tiretip satabilecegi nitelikte, 6zel
projeli prestij konutlarina (villa veya yiiksek standartli konutlar)
sahip olabilir.

Sekil 4: Bir kentsel doniistiimiin animasyonu (KOC 1994)

4.2. Yontemin Getirileri Nelerdir?

Bugiine kadar Tirkiye’deki hemen hemen tiim siyasi
iktidarlarin gecekondu sorununa yaklasimi, bu soruna ¢6ziim
bulmak yerine bunlar1 yasallagtirmak olmustur. Ancak,
glinimiizde de, gecekondulari kent ile biitiinlestirecek ve ora-
da yasayanlarin yasam kalitesi agisindan standardini
yiikseltecek bir yasal mevzuat boslugu hala kendini hissettir-
mektedir. Onerilen fikir projesi, boylesi bir yasal boslugu
doldurmak tizere gelistirilmistir. Bu baglamda yontemin baslica
getirileri sunlar olabilir:

e Yerel yonetimlerin, teknik ve sosyal altyapilar i¢in gerek-
sinim duydugu alanlarin kamulastirilmasina gerek kalma-
yacaktir. Diger yandan, sozi edilen altyapilarin yapim
maliyetlerinin belediyelerin biit¢esinden karsilanmast yeri-
ne, belediyeye kalan konutlarin satilmasindan elde edilecek
mali kaynaklarla ger¢eklestirilmesi saglanacaktir.

e Planlama ve AAD sonucunda her bir gecekondu sahibi,
barindigr mevcut konuta gore daha yiiksek standartli ve
depreme dayanikli bir konut edinebilecektir. Béylece, dep-
reme dayaniksiz yap1 stokunun da yenilenmesi saglanmis
olacaktir.

e Proje sonunda, kentin bir pargasi olan ve gerekli altyapiya
sahip bolgeler olusacaktir.
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e Gecekondularin temizlenmesiyle, bu alanlarin kentsel
gelisim ve estetik a¢idan giizellesmesi saglanacaktir.

e Plansiz arazi kullanimi, tarim topraklariin kentsel kulla-
nimlara dontstiiriilmesi gibi sorunlar ortadan kalkacaktir.

e Gecekondulardan kaynaklanan ¢evre sorunlari (toprak, su
ve su havzalarinin kirlenmesi gibi) sonucu, bozulan yasam
kalitesinde iyilesmeler olacaktir.

e Yeni olusturulan kentsel doniisiim alanlari, gecekonducu-
larn kentle biitiinlesmesine ve kentli yagsam tarzini benim-
semesine yardimct olacaktir.

e Doniisiim alaninda yer alan gecekondu sahiplerinin ayni
bolgede kalmalari saglanarak, baska bolgelere tasinmanin
ortaya ¢ikarabilecegi sosyal sorunlar 6nlenmis olacaktir.

5. Sonug¢

Geligsmekte olan iilkelerin baslica sorunlarindan biri, gecekondu
alanlarmm kentle biitiinlestirilmesi ve bu alanlardaki miilkiyet
haklarina yasallik kazandirilmasidir. Bu ¢alismada konuya
yeni bir yaklagim getirilerek, gecekondularin tasfiye edilmesin-
den sonra, gecekondu yapanlarin hak sahipliliginin bir tek
konutla sinirlandirilmasina dayali bir yontem tanimlanmistir.

Bu yontem sayesinde, 6zellikle bilyiik kentler etrafinda
yogunlasan gecekondu alanlarinin ¢agdas ve altyapili alanlara
doniistimii saglanabilecek ve gecekondu sahiplerine yasal ve
modern bir konuta sahip olma imkani sunulmus olacaktir.
Ayrica, bu islemler yerel yonetimlere higbir ilave finansal yiik
getirmedigi gibi, diisiik gelirli toplum kesimlerinin de bu
alanlarda uygun maliyetli sosyal konut edinimini olanakli
kilacaktir.

Diinya’da gelismekte olan iilkelerin yasamis olduklar
kentlesme sorunlarinin temelinde hi¢ kuskusuz ekonomik ve
sosyal nedenler yatmaktadir. Ancak miilkiyet sorunlarinin
¢Oziilmemis olmasi da kentlesme sorununu daha da karmasik
bir hale getirmektedir. Evrensel bir sorun haline gelen kentlesme
politikalarinin temelinde iyi bir arazi yonetimi vardir. Nitekim
stirdiirtilebilir gelisme i¢in de arazi yonetiminin dnemi uluslar
aras toplantilarda siirekli olarak dile getirilmektedir. Tiim bu
nedenlerden dolayi, kentlesme siirecine olumlu katki saglaya-

bilecek yeni arazi yonetim modelleri gelistirilmek ve uygulan-
mak zorundadir. Ulkelerin mevcut ekonomik ve politik kosul-
larina bagli olarak, bilhassa gecekondu gibi yasadisi yerlesim
sorunlarinin ¢6ziimii i¢in kentsel doniisiim yaklagimi mevcut
planlama araglari igerisinde en etkin uygulanabilir olan1 olarak
one ¢tkmaktadir. Bu bakimdan yontemin daha iyi anlasilabil-
mesi ve sonuglarinin irdelenebilmesi i¢in, bilhassa kentlerin
degisim ihtiyaci duyan mevcut gecekondu alanlarinda secilecek
pilot bolgelerde uygulanmasi gerekir. Uzun bir siire¢ gerektiren
bu tiirden projelerin hayata gegirilebilmesi i¢in basta yerel
yonetimlerin higbir siyasal kaygi duymaksizin 6ncii olmalari,
ayrica taginmaz sahipleri ve 6zel girisimlerin de sorunun ¢6zii-
miinde isbirligi yapmalar1 gerekmektedir.
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