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TMMOB KENTLESME ve YEREL YONETIMLER GALISMA GRUBU

A. TANIMLAR, GENEL
DEGERLENDIRME VE TESPiTLER

A.1. TANIMLAR

Ulkemiz kentlerinde kagak yapilari, “gecekondu”
ve “imar mevzuatina aykir1 yap1” olmak tizere iki
grupta tanimlamak ve degerlendirmek olanakli-
dir.

Gecekondu

775 sayili Gecekondu Kanunu’nun 2. Madde-
sinde; “Bu kanunda sézii gegen (Gecekondu)
deyimi ile, imar ve yapi iglerini diizenleyen mev-
zuata ve genel hiikkiimlere baglh kalinmaksizin,
kendisine ait olmayan arazi veya arsalar iizerinde,
sahibinin r1zas1 alinmadan yapilan izinsiz yapilar
kastedilmektedir.” denilmektedir.

Yasadaki “kendisine ait olmayan arazi veya
arsalar” ifadesi ile hazine, belediye, vakiflar vb.
kamu arazileri ile gahis arazileri kastedilmekte;
bu arazileri isgal ederek yapilan izinsiz yapilar
gecekondu olarak tanimlanmaktadir.

Bu tamima imarsiz alanlarda hisseli tapu sahiple-
rinin kendi arazileri {izerinde yaptiklar1 ruhsatsiz
yapilar1 da katmak gerekmektedir. Bu anlamda;

Gecekondu; “imar ve yapi islerini diizenleyen
mevzuata ve genel hiikkiimlere bagli kalmmaksi-
zin, hazine, belediye, vakiflar vb. kamu arazileri
ile sahislara ait arazi veya arsalar iizerinde, sahi-

binin rizas1 alinmadan yapilan izinsiz yapilar ile
imarsiz alanlarda hisseli tapu sahiplerinin kendi
arazileri lizerinde yaptiklari ruhsatsiz yapilar”
olarak olarak tanimlanmakta iken, siire¢ i¢inde
barima gereksinimi diginda igerigi ve niteligi
degisen gecekondu; daha ¢ok hazine arazileri ya
da bagkasinin arazisi tizerinde bulunan yapilari,
kagak yapr ise; kendi miilkiyeti ya da hissesi lize-
rine Imar Mevzuatina aykir1 olarak yapilan yapi-
lar1 tanimlar bigimde kullanilmaya baglamigtir.

Imar Mevzuatina Aykir1 Yapi

Imar Mevzuatina Aykin Yapy; “Imarli alanlarda
kamu ve 6zel miilkiyete konu olan parsellerde
miilk sahipleri tarafindan ruhsat ve eklerine, fen
ve saglik kurallaria, kat nizamina, yapi emsal
degerlerine, komsu mesafelere aykiri yapilar”
olarak tanimlanabilir.

Bu haliyle bakildiginda; lilkemizde bir ¢ok
yapinin kacak yapi ya da gecekondu olarak
degerlendirilebilecegi goriilecektir. Imar planlari
hiikiimlerine uygun olarak yapilan bir ¢ok yapida
da proje ve eklerine aykir1 yapilasma gerceklesti-
rildiginden iskan ruhsat1 alinamamakta ve ingaat
ruhsati ile ikamet edilen yapilar toplulugu ortaya
¢tkmaktadir. Bu durumda, iilkedeki yapi stogunun
Onemli bir kisminin sagliksiz, yasadisi, ruhsatsiz
ya da yalnizca insaat ruhsati olan, oturma izni i¢in
gerekli olan proje gerekleri disinda kagak unsurlar
tagtyan bir nitelige sahip oldugu sdylenebilir.

* Sekreteryas: Sehir Plancilar1 Odast’nca yiiriitiilen ¢alisma grubunca Eyliil 2004 tarihinde olusturulan rapor.
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A.2. GENEL DEGERLENDIRME VE
TESPITLER

Ulkemizde 6zellikle 1950 sonrasinda yasanan
hizli kentlesme ve sanayilesme siirecinde gog
ve agir1 niifus artiginin etkisiyle bilyiik kentleri-
mizde arsa ve konut talebi hizla artarken, imar ve
yapilagmaya iliskin yasalar, kentsel arsa ve konut
tiretimine iligkin politikalar ve kaynak iiretme
araglar ile yeterince desteklenmemis; mevzuatin
bigimledigi merkezi ve yerel kurumsal yapilanma-
lar, kentlerimizde imar ve yapilagma konularinda
nicelik ve nitelik olarak karmagiklasan sorunlarin
biiyiikligi ve cesitliligi ile orantili/uyumlu arsa ve
konut iretim siireglerinin gelistirilmesi konusunda
cok yetersiz kalmigtr.

1930’larda kagak yapilagsmanin ilk 6rnekleri
olarak Ankara’da ortaya ¢ikan gecekondu,
baglangicta kente go¢ eden alt gelir gruplarinin,
yasal ¢ercevede karsilanamayan konut sorunla-
rina bir ¢ziim olarak salt barinma amacina yone-
lik olarak plan dis1 alanlarda ve kamu arazileri
tizerinde yapilan tekil yapilar olarak giindeme
gelmis, ancak 1950 sonrasinda biiyiik kentlerde
yayginlagmaya ve kent makroformlarinda hakim
goriintiiler olusturmaya baslamigtir. Bu dénemde
yasal ve kurumsal zaaflarla birlikte, iilkenin ige-
risinde bulundugu siyasi ve ekonomik ortamin
populist politikalar1 ve uygulamalar1 besleyen
yapisi, imar ve yapilasma konularinda ihmalle-
rin, ihlallerin ve kagak uygulamalarin hizla art-
masina yol agmistir. Barinma amagl gecekondu
ile baslayan kagak yapilagma, 6zellikle 1980
sonrasinda nitelik degistirerek kentsel rantlardan
pay kapma glidiisii igerisinde alternatif bir sektor
haline gelmistir. Kagak yapilagmanin kapsami
gecekondudan liikks konut, aligveris merkezi,
sanayi, depolama, tarim ve turizm yapilarina
kadar gesitlenen bir yelpaze igerisinde tiim
sektorlerde yayginlasan toplumsal bir hastalik
diizeyine ulagmistir. Kent ¢eperlerinde ve kiyi-
larda kamu arazilerinin yagmalandig, tarim ve
orman alanlarinin yok edildigi, igme suyu
havzalarinin iggal edildigi, gecekondu mafyasi,
arsa mafyasi gibi illegal érgiitlenmelerin devreye
girdigi, ¢ok katli yapilardan olusan kagak kent
pargalarinin olustugu ve biiyiik kentlerde kiralik
gecekondularin toplam iginde % 50’lere ulastig
bu siirecte kacak yapilasma, kamu arazilerini
yagmalayip satan belli bir kesim i¢in bilyiik
miktarlarda haksiz ve kayit dig1 kazang elde etme
arac1 olmustur. Birden fazla gecekondu sahibi
olan kesim i¢in ise gecekondu, artik, gelecege

yonelik bir rant veya yatirim araci olmustur
(Kubin, 1995).

Yirminci yilizyilin ikinci yarisinda diinyada
en hizli yapilasma performanslarindan birini
gosteren ancak hemen her tiirlii denetimi disla-
yarak geligen yerlesme birimlerimiz ve 6zellikle
bilyiiksehir statiisii kazanmig olan kentlerimiz,
yetersiz altyapilari ve kagak yapi stoklari ile
biiyiik RISK HAVUZLARI olusturmaktadirlar
(Balamir, 2004).

Bugiin varilan noktada biiylik kentlerimizde
kentsel alanlarin ve kent niifusunun %50-60’1
imar mevzuati disinda tamamen kacak olarak
yapilasmig gecekondu bolgelerinden olusmak-
tadir. Bagbakanlik Toplu Konut Miistesarligi’nin
2002 yilinda yaptig1 “2000-2010 Donemi Konut
Thtiyac1 Analizi ve Konut Politikalar” konulu
aragtirmasina gore, Tiirkiye’de toplam konut
stoku icerisinde ruhsatsiz konutlarin-ya da bagka
bir deyisle mevzuat hiikiimlerine tiimden ya da
bir boliimiiyle aykiri kagak konutlarin orani- %
38’e ulagmustir.

Sozkonusu aragtirmaya gore 2000 yili itibariyle,
iller bazinda konut ihtiyaci, konut stoku ve konut
ag1gina iligkin veriler Tablo 1°de verilmistir.

Aragtirmaya gore 2000 yili niifus verisinden
elde edilen konut ihtiyaci, ruhsatli konut stoku
ile karsilastirildiginda Tiirkiye genelinde toplam
konut stokunun %62’si ruhsatli olup, bu oran illere
gore bilytik farkliliklar gostermektedir. Tiirkiye
genelinde ruhsatli konut ag1g1 %38’ dir. Bu sonug
illere gore farklilik gostermekte ve az da olsa bazi
illerde ruhsath konut fazlasina rastlanmaktadir.
2000 y1li itibartyla Tiirkiye’ de ruhsatli konut agig1
olan illerde toplam 2.816.881 adet ruhsatli konuta
gereksinim vardir.

Tabloya iligkin agiklamada 6zetle “..... ruhsath
konut stokunu belirlemek i¢in iki veri kaynagi-
nin ingaat ruhsat izni sayisi ve yapi kullanma izni
oldugu, gercekte yasal cerceve icinde yer alan
konutlarin sayisinin yapi kullanma izin sayisi
ile belirlenebildigi, ancak Tiirkiye’de konut-
larin sadece %33’iiniin yap1 kullanma iznine
sahip olmasi nedeniyle bu caliymada insaat
ruhsati izni sayisinin ruhsath konut sayisi
olarak kabul edildigi...” belirtilmektedir.

Bu agiklamaya gore yasal konut stoku icin yap1
kullanma izni sayllarinin dikkate alinmasi
halinde - ingaat ruhsati izni sayisi ile yap1
kullanma izni sayis1 arasindaki farkin bir kis-



minin, iyimser bir tahminle, mevzuata uygun
ancak heniiz insaat siireci tamamlanmams
yapilar oldugu varsayilsa bile-Tiirkiye’de imar
ve yapilasma mevzuatina tiimden veya kismen
aykir olan kacak statiideki konut stokunun,
toplam stok icerisindeki oraninin % 50’lerin
iizerinde oldugu soylenebilir.

Arastirmada Tablo 1’deki verilere iliskin bir
diger degerlendirme, “ ... bazi illerde konut faz-
las1 gériinmekle birlikte bu sonucun Tiirkiye’de
konut problemi yok anlamina kesinlikle gelme-
digi, tersine konut ihtiyacinin ruhsatsiz konut
sunum bigimleri ile kargilanmakta oldugunu net
bir bigimde gostermektedir. Konut fazlas1 goriilen
illerde ruhsatli ve ruhsatsiz konut fazlasi gibi bir
ayrigtirmaya gidildiginde, pek ¢ok ilde ruhsath
konut sunumunun yetersiz kaldig1 ve gozlenen
konut fazlasinin ruhsatsiz konut stoku fazlaligin-
dan kaynaklandig1 anlasiimaktadir. Ayrica s6z
konusu konut stokunun diisiik nitelikli konutlart
iceren bir tanima sahip olmasi nedeniyle bu
veriler Tiirkiye’de konut probleminin nicelik
sorunundan nitelik sorununa doniistiigiinii,
ayrica ruhsatsiz konut sunumunun yasal cer-
cevede karsilanamayan ihtiyaca kars1 gelisen
bir ¢6ziim olmaktan ¢ikip yatirim alani haline
geldigini ortaya koymaktadir” denilmektedir.

Ozellikle 1999 Korfez Depremi sonrasinda Tiirki-
ye’de kacak yapilagma konusu degerlendirilirken
mevcut konut stokunun nitelik sorunlarmin da
tartigiimasi geregdi agiktir.

Tiirkiye’de dzellikle Biiyiiksehirlerdeki yapi
stokunun gecekondu, kagak, ruhsat ve eklerine
aykar1 binalar1 kapsayan biiyiik bir boliimii giiven-
lik agisindan yetersizdir ve bu tiir yapim egilim-
leri devam etmektedir. Yerel se¢imler 6ncesinde
gozlemlenen faaliyet bunun agik kanit1 olmusgtur.
Oysa, 6zellikle Istanbul gibi yerlesmelerde bu
faaliyeti, ulusal kaynaklarin heba edilmesinden
baska tiirlii yorumlama olanag: yoktur. Ingaat ve
iskan izinleri alimmadan yapilmis olan bu stokun
glivenli duruma getirilmesinde ise, teknik ve yasal
zorluklar bulunmaktadir. Mevzuata gére bu yapilar
hakkinda yikimdan baska ¢6ziim bulunmamakta-
dur. Istanbul 5rneginde meveut yapilarin %60’ nin
bu nitelikte ve ruhsatsiz oldugu g6z oniine alinirsa,
affetmek, ruhsata baglamak, giiclendirmek gibi
islemler bu kacak stok sorununu ve riskleri daha
da biiyiitecektir (Balamir, 2004).

Diger taraftan, yine Konut Miistesarlig1 aragtir-
mast incelendiginde ortaya ¢itkan dnemli nok-

Tablo 1. {ller itibariyle konut ihtiyact, ruhsath konut sayist ve ruhsatl konut ag131

: 2000
THTIYACI (a) SAYILARI (b) KONUT ACIGI
(b-a)
TOPLAM 9.789.145 6.972.264 -2.816.881
ISTANBUL 2.542.651 1.518.441 -1.024.210
GAZIANTEP 204.922 103.067 -101.855
ADANA 312.899 217.991 -94.908
SANLIURFA 134.682 49.256 -85.425
DIYARBAKIR 133.406 65.607 -67.800
KIRIKKALE* 81.289 14.094 -67.195
iZMIiR 817.224 753.908 -63.316
OSMANIYE* 68.638 6.703 -61.935
KONYA 294.233 232.835 -61.398
ANKARA 937.139 879.513 -57.626
K.MARAS 110.382 56.470 -53.911
MARDIN 63.281 11.230 -52.052
AKSARAY* 62.473 12.228 -50.244
HATAY 132.300 85.783 -46.518
VAN 68.161 22.616 -45.544
BURSA 416.683 371.342 -45.341
ERZURUM 106.258 65.382 -40.876
iCEL 231.609 191.431 -40.179
MALATYA 101.902 65.287 -36.615
KARABUK* 42211 5.644 -36.568
TRABZON 109.196 75472 -33.724
ADIYAMAN 60.828 27.133 -33.694
DUZCE* 31.742 819 -30.923
AGRI 38.363 7.882 -30.481
BATMAN* 40.471 10.524 -29.947
BITLIS 35373 6.453 -28.920
TOKAT 83.650 55.188 -28.462
YALOVA* 40.717 12.861 -27.857
SIRNAK* 27.768 632 -27.136
YOZGAT 65.356 39.292 -26.064
ESKISEHIR 150.170 124.243 -25.927
MANISA 194.849 172.422 -22.427
KARS 32.488 12.961 -19.527
SiVAS 85.125 65.914 -19.211
KUTAHYA 84.631 65.876 -18.755
ORDU 84.546 66.943 -17.602
MUS 22.944 6.137 -16.807
SAKARYA 113.354 97.493 -15.860
USAK 52.081 37.323 -14.758
HAKKARI 18.127 5.176 -12.951
KARAMAN* 29.229 16.380 -12.850
KiLis* 14.618 2.104 -12.514
IGDIR* 15.741 3.616 -12.125
SAMSUN 151.540 139.746 -11.795
ERZINCAN 31.095 20.142 -10.953
ISPARTA 79.713 68.824 -10.889
AFYON 83.170 72.282 -10.888
BINGOL 20.408 10.412 -9.995
BURDUR 42.418 33.153 -9.265
KAYSERI 172.427 163.241 -9.187
KOCAELI 184.068 175.049 -9.019
ARDAHAN* 8.496 369 -8.127
BARTIN* 13.583 5.824 -7.758
AMASYA 49.333 41.590 -7.743
RIZE 46.862 39.471 -7.391
GUMUSHANE 14.470 7.335 -7.135
TUNCELI 12.350 5.727 -6.623
CANKIRI 28.224 22.229 -5.995
BILECIK 36.003 30.038 -5.965
GIRESUN 64.343 59.285 -5.058
BAYBURT* 6.597 1.964 -4.633
ANTALYA 281.100 277.067 -4.033
ARTVIN 20.761 16.886 -3.875
KIRSEHIR 33.256 30.602 -2.654
NIGDE 33.358 32.897 -2.461
KIRKLARELI 58.389 56.133 -2.256
SIiRT 21.470 20.327 -1.143

Kaynak: www.konut.gov.tr
*1990 yilindan sonra il olan ilgeler
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talardan biri de, ruhsath konutlar acisindan
bakildiginda onemli bir konut agig1 goriiliir-
ken, ruhsatsiz konutlar da eklenerek deger-
lendirildiginde, dzellikle biiyiik oranda konut
gereksinimi varmiscasina yeni konut alanlarn
yaratilabilinmesi icin cirpimilan biiyiiksehir-
lerde, 6nemli oranda konut fazlasi oldugunun
goriilmesidir. Mevcut yasa dig1 konutlarm meveut
durum yarattiklari ve kentlerin yapisini belirleyen
temel unsur haline geldikleri bu siirece, tilkenin
afet ve deprem agilarindan oncelikli konumu
da eklendiginde, kentlerimizin planlanmasinda
temel hareket noktasinin, mevcut sagliksiz yasa
dis1 yapilasmanin iyilestirilmesi, yenilenmesi ve
doniigiimii olarak belirlenmesi oldugu noktasina
ulasilabilir.

Mevcut kagak, sagliksiz yapt stogunun, piyasa
mekanizmasi igerisinde yap-sat siireci ile yeni-
lenmesi deneyimi, iilkede ruhsatli ya da ruhsatsiz
niteliksiz ve her tiirlii afet riskine agik, ¢ok katli,
durdugu yerde yikilabilen bir konut stogu iiretmis-
tir. Bu bakimdan, kentlerimizdeki temel sorunun
bu sagliksiz konutlarm afet yonetimi yaklagimi
icerisinde doniisiimiine yonelik kalici, nitelikli
stratejiler yaratilamamis olmasindan kaynaklan-
dig1 gorillmelidir.

B. KACAK YAPILASMANIN
NEDENLERI VE SONUCLARI

B.1. Yerlesme ve Kentlesme Politikalar
Kentlerimize hizh goc siirecinin yasandig yl-
lardan bu yana, kapsamh-biitiinciil ve sehirci-
ligi-planlamay1 odagina koyan bir kentlesme
politikas1 olusturulup uygulanamadigindan,
bugiin bir cok kent ve kent parcas1 6nemli
sorun ve acmazlarla yiiklii bir nitelik tasir
hale gelmistir. Boylesi bir kentlesme politikasi
eksikligi, bir boyutuyla kente ve kent mekanina
bakis agistyla ilgili sorunlar tagimakta, diger
boyutuyla da kentlesme ve planlama politikala-
rinin uygulanmasinda biiyiik nem tagtyan bele-
diyelere ait sorun ve yetersizlikleri beraberinde
getirmektedir.

Kente ve kent mekanina bakis agisindan ele alin-
diginda, rant ve spekiilasyon arayan bir toplum
ve kurumsal yapilar olusturulmasim saglayan
politika secimi 6ne ¢ikmaktadir. Bu politika seci-
miyle; kentlesme-planlama ve iilkenin ¢ok 6nemli

bir gergegi olan afete; giinliik, kiiciik, pargact
diizenlemeler noktasindan ve bunlar1 yalnizca bazi
yasal ve kurumsal miidahaleler boyutuna indirge-
yen bir gozliikle bakildigindan, kentsel sorunlara
kalict ¢oziimler iiretilemedigi gibi, saglikl nite-
likli yapilagma siiregleri de tanimlanamamakta,
kagak yap1 ve gecekondu alanlarinin doniisiimii de
daha fazla “imar hakk:1” ve rant saglama yoluyla
¢oziilmeye caligilmaktadir.

Kent mekanina rant elde etmenin bir araci
olarak yaklagilmasi, piyasanin kisa vadeli 6zel
cikarlarma hizmet edecek bir kentlesme modeli
uygulanmasi; kamu arazilerinin ve genel hizmet
alanlarinin elden ¢ikarilmasini, af siirecleriyle
birlikte kacak yapilagmanin 6zendirilmesini,
kacak yapilagmig alanlarin doniigiimiinde de
yeni niteliksiz ve riskli yapilar yaratilmasini ve
afet agisindan riskli yerlesmelerin olugmasini
desteklemistir. Bu afet risklerini gozardi etmesi
yaninda, kentsel sorunlari da i¢inden ¢ikilmaz hale
getiren rant eksenli kentlesme politikasi (politika-
s1zlig!), dogal ve kiiltiirel mirasin 6nemli dlgiide
kaybedilmesine yol agmus, degerli tarim alanlari,
orman, su havzalari, sel yataklari, dolgu ve kiy1
alanlari, jeolojik sakincali alanlarin yapilagma
baskisi altinda kalmasina neden olmustur. Top-
lumun yararmna hizmet eden, bolgesel gelismelerin
dengeli gergeklesmesini saglayan, yasam kalite-
sini arttiran, korunmasi gerekli alanlar1 bu yénden
gilivence altina alan kararlar getiren, afet zararla-
i1 azaltan, kacak yapilarin ve gecekondularin
olusumunu engelleyen, olusmus olanlarin saglikli
ve nitelikli donligiimiinii saglayarak uzun vadeli
kalic1 ¢dziimler getiren fiziksel planlamaya gerekli
6nem verilmemis, planlama reddedilmistir.

Bu siirecin en temel sorunu ve sonucu olarak;
saghiksiz, niteliksiz ve giivenliksiz yapilara
yonelik imar aflar1 getirilmis, 1slah imar plan-
lar ile ranta yonelik yogun yapilasmaya yol
acilmistir. Dogu Marmara Depreminden sonra
da bu af-rant-oy eksenli kentlesme politikasi
seciminin vahim sonuglar1 gérmezden gelinerek,
hazine arazilerinin iggalcilere satilmasina, kamu
alanlarinin elden ¢ikarilmasina yonelik diizenle-
meler tekrarlanmig ve gergekei-biitiinliikli bir
kentlesme ve yerlesme politikasi olusturularak,
bununla iligkili tim yasal diizenlemelerin bir-
biriyle biitiinlesen nitelikte tasarlanmasi yerine,
parcaci, birbirleriyle ¢elisen ve soruna kentsel



mekanin rant degeri gozliigiinden bakan yasal
diizenlemeler giindeme getirilmistir.

Kentlesme ve yerlesme politikalari igin bityiik
onem tasiyan yerel yonetimlerin ve 6zellikle
belediyelerin ise, bir cok 6nemli sorun ve
yetersizlik nedenleriyle kacak yapilasma ile
miicedele etmekte yetersiz kaldiklar1 ya da
siyasal siireclerin 6n plana ¢ikmasiyla yeterli
onlem almama se¢imini yaptiklar1 soylenebilir.
Oncelikle, belediyelerin énemli bir kismi yeterli
teknik donanim ve kurumsallagmay1 tamamlaya-
madigindan, kacak yapilasma ve yap1 denetim
stireclerinde yeterli teknik destek ve kamu dene-
timi mekanizmalarimi da olusturamamaktadirlar.
Diger taraftan da, belediyelerin i¢inde bulundugu
yerel siyasal konumlar ve belediye baskanlarmin
secimlere yonelik kaygilari da, en kolay kollamaci
iligkilerden biri olan imara iliskin gormezden gel-
meleri glindeme getirmekte ve kent mekaninin
kamu ve toplum yararl diizenlemelerden ¢ok,
kisisel ya da siyasal ¢ikar amagl bigimde ele
alinmasini sagliyor goriinmektedir.

Bu siirecte belediyelerin kagak yapilasma ile
ilgili olarak yapabilecekleri ve yapamadiklar
konusundaki yetki ve sorumluluklarinin da
gozden gegirilmesi gerekmektedir. Bu anlamda,
1985 yilinda ¢ikarilan 3194 sayili imar Kanunu
ile, belediye sinirlari i¢inde belediyelere verilen
planlama ve uygulama yetkilerinin de, 20 yila
yaklasan siirecte belediyelerce yerinde ve olumlu
kullanildigin1 da sdylemek olanakli degildir.
Yerellesme ilkesince yerel yonetimlere yetki
verilmesi, olumlu bir yaklagim olarak goriil-
mekle birlikte, belediyelerin yerel dinamikleri
rant-spekiilasyon ve oy kaygilar1 baglaminda
kullanma yoniindeki egilim ve yogunluklari,
gelinen noktada belediyelere verilen yetkilerin
bile tartisilmasina yol agmugtir. Ayrica, belediye-
ler imar Kanunu ile kendilerine verilen planlama
yetkilerini daha ¢ok yeni konut alanlarimi “imara
acmak” bigiminde algiliyor, kentlerin yerlesik
alanlar1 ve 6zellikle kagak yapilasma-gecekondu
alanlart ile ilgili nitelikli ve saglikli kentsel yeni-
leme ve doniisiimleri yeterince giindeme almiyor
goriinmektedirler.

Ote taraftan kentlerin yonetimleri ve gelisiminde
bliyliik 6nem tastyan belediyelere iligkin yasal
diizenlemelerde de yetersizlikler ve sorunlar
oldugu sdylenebilir. Sayilar1 3200’den fazla

olan ve 2 bin ile 12 milyon arasindaki niifus
biiytikliiklerine hizmet vermek iizere kurulmus
bulunan belediyelerimiz, 1930’lu yillardan
glinlimiize kadar ne yazik ki yeterince kurum-
sallasamamgtir. Belediyelerimizin yasal olarak
yiriitmekle gorevli olduklar1 konularda, agir1
yetkili belediye bagkanlarimizin siyasal ve
kisisel tercihlerinin belirleyici olabilmesi de bu
kurumsallasamama sorunuyla yakindan iligkilidir.
Kentlerde adeta kent patronlarinin yaratilmasina
yol agacak yeni Biiyiiksehir Belediye Yasasi da,
bu agidan bakildiginda kentsel sorunlar ve kagak
yapilagma-gecekondu doniisiimil siireglerini daha
once oldugundan farkli bir derinlikte ¢6zebilme
olanagini, belediye baskanlarimin egilimlerine ve
siyasallagma siireclerine birakiyor, yerellesme ve
katilim siireclerini 6nemsemiyor goriinmektedir.
Belediyelerimizin bu derecede siyasallagsmasi,
kamu yararinin gozetildigi teknik hizmetlerin
gerektigi gibi yerine getirilememesiyle sonuglan-
maktadir. Her se¢im 6ncesinde, belediyelerimizin
kacak yapilasmaya kars1 etkili 6nlemler alamiyor
olmasinin altinda bu sorunlar yatmaktadir.

Ayrica, kagak yapilagma sorununun ¢6ziimiinde,
yerel yonetimlerin kurumsal yapilarinin giic-
lendirilmesinin ¢ok biiyiik bir gereklilik olmasi
yaninda, tek bagina yeterli olmadig1 da agiktir.
Bununla paralel olarak imar mevzuatinda da
koklii bir reform yapmaya ihtiya¢ bulunmaktadir.
Basta 3194 Sayili Imar Kanunu ve yonetmelikleri
olmak iizere, diger ilgili yasalarin da kapsaml
bir bicimde yeniden gdzden gegirilmesi gerek-
mektedir. Imar mevzuatinin yerel yonetim ve
kamu yonetim mevzuati yaninda ilgili tiim yasal
diizenlemeler ile birlikte ele alinmasi ka¢inilmaz
bir gerekliliktir. Bu anlamda, biitiinliiklii bir
kentlesme politikasi olusturulup rant, siyaset,
oy se¢meleri yerine, kamu ve toplum yarari ile
sehircilik ilkeleri ve planlama koyulmadikga,
kacak yapilasma ve niteliksiz, saghksiz yapi-
lasma siireclerinin 6niine gecilemeyecegi, kalic
coziimler iiretilemeyecegi goriilmelidir.

B.2. Mevzuat ve Kurumsal Yapilanma
Sorunlan

Bugiin Tiirkiye’de imar ve yapilagma konularina
iligkin ilke ve esaslarimi tanimlayan mevzuatin
temelini olusturan 3194 sayili Imar Kanunu
1985 yilinda yiirtirlige girmistir. 3194 sayili
Imar Kanunu’nun birinci bliimiine gére;

Kentle-
rimize

hizli go¢
surecinin
yasandig
yillardan
bu yana,
kapsamli-
butlincil ve
sehirciligi-
planlamayi
odagina
koyan bir
kentlesme
politikasi
olusturulup
uygulana-
madigin-
dan, bugiin
bir cok
kent ve
kent par-
casi 6nemli
sorun ve
acmazlarla
yukli bir
nitelik tasir
hale gel-
mistir.
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Analizlerin
en zayif
bolimini
olusturan
ekonomik
ve kulti-
rel veriler
planda
yeterli
karsilgi
bulama-
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“ Bu kanun yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki
yapilagsmalarin plan, fen, saglik ve cevre sart-
larma uygun tesekkiiliinii saglamak amaciyla
diizenlenmistir.” ( Amag - Madde 1)

“Belediye ve miicavir alan simirlart i¢inde ve
diginda kalan yerlerde yapilacak planlar ile inga
edilecek resmi ve 6zel biitlin yapilar bu Kanun
hiikiimlerine tabidir” (Kapsam—Madde 2)

“Herhangi bir saha, her 6lgekteki plan ve esasla-
rmna, bulundugu bélgenin sartlarma ve yonetmelik
hiikiimlerine aykirt maksatlar i¢in kullanilamaz.”
(Genel Esas - Madde 3)

Bugiin varilan noktada konut stokunun %50-
60’1m1n tamamen veya kismen imar mevzuatina
aykir1 kagak olarak yapilagmis konut bolgele-
rinden olustugu ve kacak yapilasmanin konut
dis1 sektorlerde de (sanayi, depolama, tarim,
turizm, ticaret vb.) giderek yaygmlastigi dikkate
alindiginda, imar Kanununun amag, kapsam
ve genel esas maddelerinin biiyiik kentlerimiz
gerceginde bilyiik dlciide calismadig: bir ger-
cektir.

3194 sayili Kanun, merkezden yerele yetki devri
anlaminda onemli degisiklikler icermekte ve
yeni planlama kademeleri tanimlamakla birlikte,
Tiirkiye’de tilkesel, bolgesel ve kentsel 6lgek-
lerde sosyo-ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve sosyo-
mekansal degisim ve doniisiim dinamiklerini ve
siireglerini algilayan ve gerek planlama gerekse
yapilagsma konularinda bu dinamikleri ve siiregleri
yonlendiren/denetleyen nitelikte ilke ve esaslar
gelistirmemistir. Imar mevzuatinin planlama
siireclerini kurgulayis bigimi, fiziksel bir plan elde
etmek olarak goze carpmaktadir. Imar yasasmimn
bigimledigi kapsamlu/biitiinciil planlama anlayi-
sinin Ongdrdligli imar planlari, bir dizi analitik
etiid iizerine bigimlenmis sentezler lizerinden ¢ok
uzun erimde fiziksel mekani kati ve kesin olarak
bicimlendirmeye ¢alismaktadir. Analizlerin en
zay1f boliimiinii olugturan ekonomik ve kiiltiirel
veriler planda yeterli kargiligi bulamamaktadir.
Tiirkiye genelinde her kentte aym tip yapi-
lagma siireci tanimlayan ve kentlerde tiim gelir
gruplarimin “imarh alanlarda bitmis-ruhsath
konut” edinme giicii oldugunu, kamunun ise
imar ve yapilasma siirecini tiimiiyle denet-
leme giicii oldugunu varsayan bu yaklasim,
hukuki, kurumsal ve bireysel zaafiyetlerin,
biiyiik dl¢iide imar ve yap1 mevzuatina iligkin

ihlallere ve kacak yapilasmaya doniismesine
elverisli bir ortam yaratmstir.

Diger taraftan, imar mevzuati 6teden beri gok
basli-gok yetkili bir planlama kurumsallagmasi
tammlamaktadir. 3194 sayili Kanunun 4. madde-
sinde sayilan dzel statiilii alanlarda farkli merkezi
kurumlara yetki veren yasalarla bigimlenen ¢ok
basli kurumsal yapi, daha sonraki yillarda ¢ikari-
lan yonetmeliklerle daha da gesitlenmistir. Mevcut
yapida 33 kurum ya da kurulugun plan yapma
yetkisi oldugu degerlendirmesi yapilmaktadir.
Aralarinda yeterli ve gerekli esgiidiimiin olma-
dig1 bu ¢ok bash ve parcaci yapiya ek olarak
imar mevzuatinin afet, sigorta, ceza, yerel
yonetimler, kat miilkiyeti gibi ilgili mevzuat
ile biitiinlesememesi, kacak yapilasma siire-
cinde kurum ve Kisilerin iistlenmesi gereken
sorumluluklarin belirlenmesini giiclestirmekte
ve kacak yapilasmaya daha elverisli bir zemin
yaratmaktadir.

[mar mevzuatmin biiyiik kentlerin hemen yarisinimn
gecekondularla bigimlenmesine yol agan zaaflari
yaninda bir diger sorunlu alan1 da, kentlerin imarl
kesimlerinde parsel bazinda yapilarin ruhsatlan-
dirilmasi ve yapi siirecinin denetimi konusundaki
eksikliklerdir.

Yapi1 bazinda ruhsatlandirma siirecinin ve evrak
kalabaligindan kaynakli olarak gereginden fazla
uzamasl, kontrol ve onay islemlerinin siire ve
stire¢ olarak her tiir ve bityilikliikteki yapiya
ayni sekilde uygulanmasi, kamu yapilarinin
ruhsatlandirilmasindaki mevzuat eksikliklerin
yanisira, kamuda ticret ve istihdam politikalarina
bagli olarak kalifiye ve yeterli teknik kadrolarin
bulunmamasi gibi sorunlar, ruhsatlandirma ve
denetim siireclerinde suistimale agik yaklagim-
larin ortaya ¢ikmasina, ¢ikar ve riigvet iligkile-
rinin kurulmasina yol agmakta; bu durum imar
mevzuatina aykiri - kagak yapilasma konusunda
sorumlulugu olan taraflarin cesaretlenmesine yol
agmaktadir. Imar mevzuatina aykirilik, kapali-
acik ¢cikmalar, komsu mesafelere uymama, kat
nizami1 ve yap1 emsal degerlerinin iizerinde ingaat
yapma vb. boyutlar1 igermektedir. Buna kargin
yukarida davurgulandigi iizere, 3194 Sayili
Imar Kanununun imar mevzuatina aykir1 kagak
yapilarla ilgili diizenlemeleri igeren 31. ve 32.
maddeleri, uygulamadaki sorunlar1 ¢dzmekte
etkin ve yeterli dnlem ve yaptirimlari igerme-



mekte, dolayli olarak kagak yapilasmay tesvik
ediyor gorinmektedir.

Kanunun 31. maddesi, “kullanma izni almayan
yapilarin, kullanma izni almincaya kadar elekt-
rik, su ve kanalizasyon hizmetlerinden yarar-
lanamayacag1” hiikkmiinii getirmektedir. Kanun
hitkmiiniin biiyiik sehirlerimizde uygulanmasi
da uygulanmamasi da sorunlar yaratmaktadr.
Kentlerimizin % 50-60 arasindaki boliimiiniin
“kullanma izni” almadan yapilastig1 diisiiniiliirse,
buralarda elektrik, su ve kanalizasyon hizmetle-
rinin sunulmamasi, kagak yapilagsmayi onleyici
bir yaptirim olmaktan ¢ok, bu sonucu iireten
hukuksal, kurumsal ve bireysel zaafiyetlerin
sorgulanmasinin ertelenmesi ve kagak yapilarda
yagamaya zorunlu olan insanlarin kamu hizmet-
lerinden mahrum birakilarak ve tecrit edilerek
sagliksiz ¢evrelerde yasamaya mahkum edilmesi
anlamina gelmektedir.

Diger taraftan, Kanunun 31. maddesi “kullanma
izni” almayan yapilarm belirli bir zaman iginde
kullanma izinlerini alabilecegini de éngormek-
tedir. Dolayisiyla kurallar yapim agamasindan
itibaren uygulanamamakta ve sonradan imar
aflartyla kacak yapilarm yasallagtirilmasi yoluna
gidilmektedir.

fmar Kanununun 32. maddesi, “ruhsat alimmadan
yapimina baglanan binalarin, tespit edildikten
sonra miihiirlenerek durdurulacagr” hikkmiinii
getirmektedir. Bu haliyle kanun maddesinin
kacak yapilasmaya karsi etkili bir onlem getir-
digi disiiniilebilir ancak maddenin devaminda,
“tespit agsamasindan sonra en ¢ok bir ay iginde
yapi sahibi, yapisin1 uygun hale getirerek veya
ruhsat alarak, belediyeden veya valilikten miihii-
rlin kaldirilmasini ister” denilmektedir. S6z
konusu Kanun maddesi, “durum belediye veya
valilik tarafindan tespit edildikten sonra miihiir
kaldirilir ve ingaata devam edilir” diye devam
etmektedir. Imar mevzuatinin kacak yapilara
belirli bir zaman iginde ruhsat verilebilecegini
ongormesi ve kagak yapimin tespitinden itibaren
bir ay boyunca kurumlarin yasal olarak higbir
islem yapamiyor olmalar1 nedeniyle, bu bir aylik
siire i¢inde, teknolojik olanaklar da kullanilarak
kagak yapilarda birkag kat daha yapilmakta ve
bir aylik siirenin sonunda kagak ¢ok katli yapilar
kismen kullanilmaya baglamaktadir. Imar mevzu-
atindaki bu bosluklar siirekli imar affi beklentisi

icinde olan kacak yapi sahiplerine fiili durum
yaratma olanag1 vermektedir.

B.3. imar Aflart

Tiirkiye’de kagak yapilagmanin 1950 sonrasinda
giderek artmasindaki bir bagka ¢ok 6nemli etken,
genelde “imar affi” olarak tanimlanan yasalarin
imar mevzuatimizin ayrilmaz bir pargasi haline
gelmesidir. Imar aflari, kentsel alanlarda imarh
ve imarsiz, yapilasma siirecinde de ruhsath ve
ruhsatsiz olmak iizere ikili bir yapinin olugmasint
tetikleyen ve kagak yapilasmayi koriikleyen en
onemli etkenlerden biri haline gelmistir.

ilki 1948 yilinda Ankara kentinde yasanan
sorunlart ¢6zmek i¢in ¢ikarilan 5218 sayili
yasadan baglayan ve bugiine kadar sayilar1 10’u
gecen imar affi yasalari, siire¢ icerisinde igerik
ve kapsam olarak degismistir. Onceleri sadece
hazine arazilerinin iggal edenlere devrini ongo-
ren ve gecekonduluya tapu veren nitelikteki imar
aflar1, daha sonra iizerindeki gecekonduluya tapu
vermenin Otesinde gecekondu alanlarma “imar
diizeni” getirmek anlayisiyla diizenlenmistir.
Son olarak 1983 yilinda ¢ikarilan 2805 sayili
Imar Affi Yasas1 1984 yilinda yiiriirliige giren
2981/3290/3366 sayili yasalar ile sadece gece-
kondular degil, imar mevzuatia aykiri tim yap1
ve tesisler af kapsamina alinmigtir. Bu yasa ile
gecekondu alanlarinda kamu arazilerinin sahislara
devredilmesinin yanisira islah imar planlari ile
gecekondu sahiplerine 4 kata kadar yapilagma
hakki verilmistir (G.Kubin, 1995).

Sozkonusu imar aflarinin hepsinde ortak
olan en onemli eksiklik, bunlarm hi¢birinde
konuya bir kent planlama ve ¢agdas sehirci-
lik anlayis1 icinde yaklasilmamis olmasidir.
Gecekondu kavramu ile, artik kent niifusunun
yaridan fazlasini barindiran ve kent makrofor-
munu bi¢imlendiren kagak kent pargalarindan
s0z edildigi gergegi, 1980’1 yillarda ¢ikarilan
2981 sayil yasada da gozardi edilmistir. 2981
say1l1 yasa, gecekonudu bolgelerinin mevcut yer-
lesim dokusunu ¢ok biiyiik 6l¢iide koruyarak 4
kata kadar yapilasma hakki dngoren 1slah imar
planlama anlayigin1 da getirerek, kent ceperle-
rinin egitim, saglik, yesil alan, yol, otopark gibi
donanmimlar agisindan ¢ok diigiik standartlarda
ve geri doniilmez bir bigimde beton y1ginlariyla
bicimlenmesine yol agmistir.
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Baylece olusacak yeni imar diizeni icerisinde,
bir yandan kacak yapi sahiplerine dogrudan
rant saglanarak kacak yapilasma tesvik edil-
mekte, diger yandan gecekondu alanlarinda
piyasa mekanizmalarma birakilan doéniisiim
siireci, bu bolgelere programsiz bir bicimde
gotiiriilen kentsel altyapr hizmetlerinin mali-
yetini artirmaktadir. Biiyiik kentlerimizde her
yil kentsel hizmetler i¢in ayrilan biitcenin yarisina
yakini kacak yapilagmis ve 1slah imar planlari kap-
saminda yeni yapilagan alanlara ayrilmaktadir. Bu
siirecte kentin imarl kesimlerinde yasalara uyarak
ve vergisini ddeyerek kacak yapilagmanin mali-
yetlerini {istlenen ancak ulagim, teknik altyapi,
sosyal donanim vb. hizmetler bakimindan ¢evre
kalitesi giderek kotiilesen kentlerde yasamak
zorunda kalan kesimlerin aleyhine bir siire¢
gelismektedir.

Hem planh gelismeyi saglamak hem de yasal
cercevede konut edinme giicii olmayan alt
gelir gruplari icin ucuz arsa ve konut iiretmek
sorumlulugu olan merkezi ve yerel yonetimler,
bu islevi yerine getirememenin temel gerekgesi
olarak kaynak sorunlarini giindeme getirmek-
tedirler. Ayn1 yonetimler, unutulmamahdir ki,
her giin kamu arazileri iizerinde kacak gelisen
bolgelere yol, su, elektrik, kanalizasyon gotii-
rerek, egitim ve saghk hizmetleri saglayarak
yiizbinlerce metrekare arsa iiretmektedirler
(G. Kubin, 1995). Devletin ve yerel yonetimlerin
kentlesme, arsa ve konut politikalarini, bu gergegi
g0z Oniine alarak degerlendirmesi gerekir.

B.4. Kentsel Rantlar- Miilkiyet — Haklar,
Yeni Acilimlar

Giiniimiizde kentler homojen, istikrarli, kes-
tirilebilir davranig ve talepleri olan bireylerin
olusturdugu mekanlar degildir. Bu bireyleri
tilkemiz kentlerinde ortak paydada bulugturan ve
eyleme iten en 6nemli giidii miilkiyet ve kentsel
rantlardir. Bu giidii imar ve yapilagma konularinda
plan kararlarimi degistirme veya tamamen diginda
kalma stireglerini gelistirmistir ve bu basarilmistir
(G.Kubin.1994) Ulkemizin kentlesme siirecinde
“Imar affi” yasalarmin imar mevzuatmmn bir par-
cas1 haline gelmesi ve af yasalarmin yol agtig
uygulamalarin biiyiik kentlerde Imar Kanunu
uygulamalarindan daha etkin olmasi bunun en
agik gostergesidir. 3194 sayili Imar Kanunu ve
2981 sayili “Imar Affi Kanunu” birer yil ara ile

yiriirliige girmesine ragmen, kentlerimizde imar
planlama ve yapilasma konusunda uygulama-
larda, Tmar Kanunu’nun “Imar Plan1 Yapilmasi
ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Y onetmelik”
hiikkiimlerinden ozellikle “revizyon imar plam”,
“mevzii imar plan1” ve “imar plani degisikligi”
kapsamindaki uygulamalar ile 2981°e gore hazir-
lanan 1slah imar planlar1 kapsamindaki uygulama-
larin daha yogun olarak yagama gectigi ve kentle-
rin makroformlarinin bigimlenmesinde daha etkin
oldugu goriilmektedir. Bu durum kentlerimizin
cogunlukla kacak yapilarin yasallasmasi bag-
laminda bir planlama siireci ile karsi karsiya
oldugunu, planlamanin yasa dis1 yapilasmay1
mesrulastirma zeminine indirgenme noktasina
itildigini acikca géstermektedir.

Diger taraftan, kentlerimizin planl gelismesini
saglayacak imar planlarinin uygulanmasi ama-
ciyla Imar mevzuatinda tanimlanan uygulama
araclar1 (18.md. uygulamasi, serefiye gelirleri,
kamulagtirma Kanunu vb) ve Taginmaz Vergilerine
iliskin mevzuatin, kentsel rantlarin kentlesme
siirecinde kamunun yiiklendigi maliyetlerle
orantili bir bicimde kamuya doniisiimiinii
saglayacak diizenlemeler icermedigi ortadadir.
Son 50 y1lda kentlesme hizina paralel olarak hizla
artan kentsel rantlarin ¢ok biiyiik dl¢iide kisilere
aktarilmasina yol acan imar ve vergilendirme
mevzuati, kagak yapilagmanin dnlenemeyen
boyutlara ulasmasinda en 6nemli unsurlardan
biri olmustur.

Bunun yaninda, kagak yap1 ve gecekondu alan-
larma iliskin stireclerin, 1980’ler sonrasi arsa-
arazi spekiilasyonu ve rant agirhkh bir donii-
siim tanimladig1 soylenebilir. 1980’lere kadar
6zel miilk sahibi, kiiciik girisimci, yapsat¢1 ve
gecekondu sahiplerine birakilan kentsel rantlara,
1980 sonrasinda biiyiik sermaye ve arsa mafyasi
da talip olmustur (Tekeli,1991). 1980 sonras1 ayni
zamanda kacak yapilasmanin kacak kentlere
doniistiigii ve konut dis1 sektorlerde de yaygin-
lastig1 donemdir.

Kagak kentleri ve kagak yapilart olusturan
siireclerde sadece, yasal diizenlemelerin ya da
bu diizenlemeleri yeterince uygulayamayan
kamu otoritelerinin sorumlu oldugunu sdylemek
sorunun tiim boyutlariyla ¢dziimlenebilmesini
engelleyecektir. Kagak yapilagma siireglerini
bir toplumsal hastalik olarak tanimlatabilecek



diizeyde, kentlerde yagayan vatandaglardan kay-
naklanan sorunlar oldugu da gozden kagirilma-
malidir. Vatandagin plandan ve kentten bekledigi
de, kendi miilkiyeti iizerindeki rantin maksimize
edilebilmesi noktasina ya da kentte bir toprak
kapatabilme noktasina hapsedilmektedir. Oysa,
kente dair tiim planlama ¢aligmalarinda, vatan-
dagt aktif kentli-yurttas olarak siirecin odagina
koyan ve kamu-bireysel ¢ikar ikilemini ortak
bir kamu yarari iizerinden miizakereye acan bir
yaklagim olusturulmadig: siirece, imar mevzuati
ve planlardan beklenenler iizerinde yaganan iki-
ylizliiliik siireclerinin 6niine gegilemeyecektir.
Bu ikiyiizliiliigii; vatandagin kente ve kendi miil-
kiyetinin bulundugu plana iligkin beklentilerinin
farklilagmasi ile imar mevzuatindan sikayetci
olundugu halde, degisimine gosterilen direngler
olarak ifade etmek olasidir. Ulkemizde vatandas-
larmn kente ve imara iliskin siireglerde birbiriyle
celigen bir beklenti i¢inde oldugu sdylenebilir.
Tiim vatandaglarin yasamak istedigi kenti; tiim
sosyal donatilar1 olan ve agik yesil alan dengesi
kurulmus gevreler bigiminde tanimliyor olmasina
kargin, kendi parseli i¢in en yiiksek imar hakkimi
bekliyor oldugu ranta dayali “imarcilik” anlayist
bu birbiriyle ¢elisen tutumun en temel gosterge-
sidir. Bu “ikiyiizlii” tutumun bir bagka drneginin
de; imar mevzuatinin islemeyen yanlari ve imar
aflarinin vahim sonuglari ortada iken, halen bun-
lar1 gidermek anlaminda ortaya koyulmayan irade
de kendini gosterdigi sdylenebilir.

C. SONUC-DEGERLENDIRME VE
COZUM ONERILERI

Bireysel bir davranig bigimi olmaktan ¢ikip top-
lumsal bir hastalik haline gelen kagak yapilagma
sorununu asabilmek igin dncelikle kamu bilinci
diizeyinin yiikseltilmesi gerektigi agiktir. Imar
ve planlama siirecinden beklenenlerin, rant elde
etmek baglamina oturdugu bir yapida, sermaye-
nin ikincil dolagimi olarak ifade edilen emlak
pazari, kentteki rant ve spekiilasyon siireclerinin
tetikleyicisi olmaktan kurtulamayacaktir. Bunun
asilabilmesi i¢in, kent ve kentlilik bilinci ile kent
kiiltiiri ve kentli haklar1 baglaminda bir egitim
siireci gerekli goriinmektedir. Egitim ve biling-
lenme diizeyi artisi ile gerekli ve yeterli katilim
siirecleri saglanabilecek, planlardan beklentiler
ortak bir kent ve kamu yarar1 iizerinden deger
kazanabilecek, kente ve kamuya dair degerlerin

siirdiiriilebilirligi anlaminda nitelikli agilimlar
yaratilabilecektir. Bu yeni yaklagim ve degisimleri
icermeyen, halk katilimin sembolik boyuta indir-
geyen bir planlama yaklagiminin, sosyal agidan
kabul edilebilirligi bulunmamaktadir.

Kagak kentlere doniisen kagak yapilasma sorunu-
nun ¢dziimiinde planlamanin varhig1 ve gerekliligi
yadsinmamali, ancak planlama kuramim etkileyen
temel degisimler de gozden kacirilmamalidir. Bu
baglamda son yillarda geligmis tilkelerde demok-
rasi ve haklar alaninda yaganan anlay1s degisimle-
rinin dnemli oldugu sdylenebilir. Bu degisimlerin
planlama alani ile ilgili en dnemlilerinden birisi
de, haklar alaninda yaganan tartismalar sonu-
cunda “kentli haklar1” ve “cevre haklar1” gibi
kavramlarm giindeme gelmesidir. Haklar konu-
sunda artik 3. kusak haklar olarak nitelenen
¢evre ve kentli haklarindan sz edilmekte,
siirdiiriilebilir cevreler icin haklarla birlikte
sorumluluklar da tanimlanmakta ve aktif
kentlilik bilincine sahip, esit ortak nitelig¢inde
vatandaslara ulagilmasi1 gerekliligi {izerinde
durulmaktadir (Tekeli,2002). Bu diizlemde
miilkiyet hakkinin, kente ve kamuya iliskin bazi
sorumluluklar olusturmadan, 1. kusak hak olarak
ele alinmas1 ve tam miilkiyet olarak yorumlanmasi
da 6nemli bir sorun olarak goriilmektedir. Bugiin
miilkiyet hakkinin, tam ve her seyiyle miilkiyet
sahibinin hakki olacak bir bicimde yorumlan-
masi onemli sakincalar yaratmaktadir. Kentsel
gelisme siirecinde deger kazanan, kentteki yap1
ve parsellere iliskin rantlarin, sadece miilkiyet
sahibince degil, kentin-kentlinin beraberce
iirettigi birikimli degerler oldugu goz ardi
edilmemelidir. Bu kapsamda bireysel miilkiyetin;
birinci kusak haklar i¢erisindeki igerigiyle mutlak
miilkiyet olarak degerlendirilmesi yerine, bagil
bir nitelikle tiglincti kusak hak olarak tanim-
lanmas1 kagmilmaz bir gereklilik olarak ortaya
cikmaktadir. Bu nedenle miilkiyet hakkinin
getirileri yaninda sorumluluklari da oldugu
yoniindeki bir diizenlemenin, Anayasadan,
Medeni Kanuna, imar Kanunundan Vergi
Mevzuatina kadar ilgili tiim yasal belgelerde
yer bulmasi ve miilkiyet iizerinden elde edilen
kentsel rantlarin, kente ve kamuya doniisiine
iligkin siireclerin oniiniin acilmasi gerekmek-
tedir. Boylece, kentin tiimiiniin birlikte Grettigi
birikimler sonucunda deger kazanan miilkiyet-
lere ait rantin, yalniz sahiplerince kullanilmasi

Kentsel
rantlarin
kentlesme
stirecinde
kamunun
yiiklendigi
maliyetlerle
orantili bir
bicimde
kamuya
donii-
sumunu
saglayacak
diizenleme-
ler icerme-
digi ortada-
drr.

PLANLAMA

2004/3

103



Bu tiir ope-
rasyonlarda
kamu yarari
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kacirilma-
dan, giini-
miz mevzu-
atindaki bazi
sinirlarin
asiimasi ve
yeni imar
araclarinin
devreye
sokulmasi
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vardir.
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yerine kente ve kamuya doniisleri olabilecek ve
bu geri doniis de, kentlerimizin saglikli-cagdas
bir doniisiim ile nitelikli ¢evrelere kavusmasinda
¢ok onemli bir rol oynayabilecektir. Yeni bir
imar mevzuatt arayisinin miilkiyet, demokrasi
ve haklar konusunda yapilan bu tartiymalar1 da
dikkate almas1 dnemli goriilmektedir.

Diger taraftan, Tiirkiye’de mevzuata uygun
planlama ve yapilagmalarin yer aldig1 alanlarin
bile yeterli teknik denetim gordiigiinii sdylemek
zordur. Kentsel yap1 stogu, kullananlar tara-
findan zamanla degistirildigi gibi, kacak yapi
tiretimi uzun yillar boyunca siirdiiriilmiis ve bu
yap1 stogunun dénem donem yasal ‘af’lara konu
olmas1 yaninda, teknik agidan da yeterli olabile-
cegi varsayimlart yapilmigtir.

Bu tiir alanlarda toplu tasarim, yenileme ve farkl
talepleri kargilayacak islev kombinasyonlari ile
tekil yap1 giiclendirme maliyet-yarar dengeleri-
nin ¢ok iistiinde 6l¢ek ekonomileri yaratilmasi
olanaklidir. Bu tiir operasyonlarda kamu yarart
bulundugu gézden kagirilmadan, giiniimiiz mev-
zuatindaki bazi sinirlarin agilmast ve yeni imar
araglarinin devreye sokulmasi geregi vardir. Bu
nedenle;

* Kagak yapilagmanin &nlenmesi amaciyla
Anayasa’da bu nitelikte diizenleme yapila-
mayacag1 hilkmiiniin getirilmesi yaninda,
yeni kagak yapt olusumlarinin denetlenme-
sinde, tahliye ve yikiminda agik sorumluluk
ve yaptirimlar ile bu uygulamalarin mer-
kezden denetlenmesi olanagi, mevcut kagak
yap1 stogunun eritilmesinde ise, doniigiim
projeleri kapsaminda risk diizeylerine gore
ozendiren ve bor¢landiran yaptirimlar geti-
rilmelidir.

» Imar ve yapilasma ile ilgili tiim mevzuat
taranarak gelisen konular giderilmeli, sade-
lestirilmeli, abartili biirokratik islemlerden
arindirilarak, ¢agdas, ekonomik, katilimci
bir yonetim sistemine doniistiiriilmelidir.
Imar mevzuatini biitiinleyecek ve bu siirecten
ayrilmaz bir nitelik sunan, yerel yonetimlere
yonelik yasal diizenlemeler, kamu yone-
timini belirlemeye yonelik yasalar, afetler
mevzuati, yapi denetim yasasi, kat milkiyeti
yasasl, yasa dis1 yapilagmay1 caydiracak ceza
yasasi gibi bir ¢ok yasal diizenleme de, imar
mevzuatindaki ihlalleri ve kagak yapilasma

stireglerini de nedenleriyle ¢oziimleyerek,
bir stratejik biitiinlik tanimladiginda anlam
tagtyabilecektir.

» Kagak ve sagliksiz yap1 siireglerinin
olusmadan 6niine gegebilecek stratejiler
tanimlanmali, buna karsin olusan ihlaller
i¢in, cezalandirma politikalar1 yaninda
6zendirme-sakindirma politikalari da hayata
gecirilmelidir.

* Ruhsat ve eklerine yonelik i ve islemler
basit, agik, kolay anlagilip uygulanabilir ve
seffaf siirecler sonucunda tamamlanmali,
bunlarin gerceklesmemesi halinde agir yap-
tirimlar tanimlanmalidur.

* Yerel yonetimlere, yap1 giivenligi degerlen-
dirme, gli¢lendirme ya da yikima zorlama,
taginmaz tasarruflarini kisitlama, yapiya
zorlama yetkileri, kira denetim ve emlak
vergilerinde istisna uygulama, tagsinmaz
ortakliklarina katilma ve irtifaklar kurma
yetkileri saglanmalidir.

* Yiiksek riskli bolge ve Eylem Planlamasi
karari alinan alanlarda hizli kamulastirma,
imar hakki takasi veya aktarimi, taginmaz
birlestirme ve ayirma, 6zel proje uygulama
alani ilan etme yetkileri taninmalidir.

* Yap1 denetim yasasi kaldirilarak bu igleyisin
imar yasast i¢inde biitiinlestirilmesi saglan-
mali, yapilarm {iretim sirasinda oldugu gibi,
kullanim siiresince de denetlenmesi yetkileri
yerel yonetimler elinde bulunmalidir.

* Yerel yonetimlerin, sehir plancisi, mimar
ve mithendis elemanlar marifetiyle imar igle-
rini izlemesi zorunlu tutulmalidir (AYCG,
2003).

Yerel yonetimlere iliskin mevzuatin, kagak
yapilagma ve sonuglarina iligkin sorumluluklar
tasidigina iligkin hiikiimlerine agiklik kazandi-
rilmali ancak asil hedef, bireyleri sosyo-ekono-
mik agidan kacak yapi iiretiminden caydiracak
onlemlerin alinmasi olarak ortaya koyulmalidir.
Bu alanda bugiine kadar bagvurulmamis yontem-
ler arasinda;

* Kacak ve mevzuata aykiri yapilarda emlak
vergilerinin agirlagtirilmasi,

* Calisanlardan ruhsathi konutta oturdukla-
rina iligkin belge istenmesi, bu tiir belgesi
bulunmayanlarin ¢alistirilmasi durumunda



isverenin sigorta yaninda konut yardim
primleri 6demeleri,

* Kagak yapilara verilen altyapi hizmet fiyat-
larimin yiiksek tutularak bir ‘konutlandirma
fonu’na pay verilmesi gibi caydirici yaptirim-
lara yer verilmesi,

* Kagak taginmazlar tasarruf edenlere borg-
landirma yoluyla konut edindirme yaptirimi
uygulanmasi,

* Plan kapsaminda gii¢lendirilecek taginmaz
sahiplerine ucuz ve uzun dénemli kredi tahsisi
yapilmasi,

sayilabilir.

Bu tiir yaptirimlart etkili kilmak iizere taginmaz
vergisi ve zorunlu sigorta primi indirimleri gibi
ayricaliklar saglanabilir.

Ote yandan bu kesimin diizenli konut sahibi ya da
kiraci olmalarmin 6zendirilmesi i¢in ise; diizenli
konuta gecenlerin belirli siireler taginmaz vergi-
sinden muaf tutulmast, yerel yonetimlerce kagak
alanlarda isgiicii ve istihdam1 geligtirecek mikro
kalkinma projeleri esliginde ‘kentsel dontigim’
projelerinin desteklenmesi vb. girisimlerle entegre
bir siyaset gelistirilmesi yerinde goriilebilir.

Sonug olarak; kagak yapilasma ve gecekondu
sorununun ¢6ziimiinde oncelikle daha 6nce
yapilan yanhsliklarin, 6nemli agmazlara yol agan
politik secimlerin farkina varilmasi ve bunlarin
1srarla tekrarlanmasindan vazgecilmesi gereklidir.
Kentlere ve kentlerin yasanabilir mekanlar olarak
planlanmasina olan gereksinim gézden kagiril-
mamali, nitelikli-biitiinlikli ve kamu-toplum
yararina odaklanan kentlesme politikalar1 ortaya
koyulmalidir. Ayrica, bu politika ile uyumlu,
birbiriyle biitiinlesen; imar, ¢evre-koruma, afet,
kamu yonetimi-yerel yonetimler vb mevzuatlarin
yukarida vurgulanan ilke ve yaklagimlar 1g1¢inda
yenilenmesi gerektigi de agiktir. Bu baglamda
planlama-uygulama siireclerine halk katiliminin
etkin ve verimli bir isleyigle sokulmasi ve kati-
lim i¢in gerekli egitim siireglerinin gecikmeksizin
tasarlanmasi bilyiik 6nem tagimaktadir. Ayrica,
miilkiyet hakkinin sorumluluklar da getiren
boyutlari ile kamuya gerekli doniisleri saglayacak
bir bigimde tanimlanmasina yonelik yasal diizen-
lemelerin hayata gegirilmesi, ekonomik anlamda

uygulama giicliikleri i¢indeki kamu otoritelerinin
gliclenip, saglikli doniigiimler i¢in kaynak bula-
bilmesi ve toplumsal adalet-hakgalik ilkeleri ag1-
larindan yukaridaki ¢6ziim yaklagimlaria temel
katkiy1 saglayacaktir. Bunlar yapilmaksizin kagak
yapilagma ve gecekondu alanlarmin 6nlenemeye-
cegi, bu alanlarin mevcut politikalar ile doniigiimii
sonucunda da, yeni sorun ve agmazlarla dolu kent
pargalari yaratilacagi bilinmelidir.
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