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OZET

Gecekondulasma, gelismekte olan iilkelerdeki temel kentlesme sorunlarindan biridir. Tiirkiye 'de ise bu siireg, 1950 lerde, kirsal
alanlardan kentsel alanlara gog ile baslanmigtir. Bugiin, tilkemiz yapilarimin yaklasik % 10’u gecekondulardan olusmaktadir.
Bunlar genellikle sanayilesmis sehirler ile, erigimin kolay ve kamusal tasinmazlarin ¢ok oldugu alanlarda bulunmaktadirlar.
Sorunun ¢oziimii baglaminda diisiiniildiigiinde, politik, ekonomik ve sosyal nedenlerden dolayr bu gecekondularin yikilmasi
oldukg¢a giictiir. Diger taraftan, bu yapilarin teknik kurallara gore insa edilmedikleri ve ozellikle de Tiirkiye 'deki yerlesim
alanlarimin % 92 'sinin deprem kusaklart iizerinde bulundugu dikkate alindiginda, bu gecekondu desenlerinin korunmast yerine,
yenilik¢i yaklasimlara gereksinim duyuldugu ortadadwr. Bu baglamda, bu ¢alismada, sorunun ¢oziimii icin gelistirilmis teorik
bir yaklasim sunulmaktadir. Bu yaklasim ile, kentsel alanlardaki gecekondu alanlarimin modern kent yerlesimlerine
doniistiiriilmesi hedeflenmistir.

Anahtar Sozciikler: Gecekondu, Yasadisi Yerlesim, Planlama, Arsa ve Arazi Diizenlemesi.

ABSTRACT

A MODEL FOR SOLVING INFORMAL SETTLEMENT ISSUES IN DEVELOPING COUNTRIES

lllegal settlement is one of the basic urbanization problems in developing countries. In Turkey, this period started with
migration from urban to rural areas in 1950’s. Today, 10% of the buildings are slums in Turkey. These are mostly in
industrialized cities and in the areas where accesibility is easy and public real estates are common. Because of the politic,
economic and social reasons, taking down of these slums is very difficult. On the other hand, because slums are not built
according to building rules and 92% of Turkey’s settlement areas are in seismic belt, instead of the protection of the slum
pattern, having been developed innovative solutions is a necessity to solve this problem. In this paper, theoretical bases of the
developed solution will be identified. Such a system will provide that urban slums are transformed to modern urban settlements.
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1. GIRIS

Gecekondular, gé¢ olgusunun bir sonucudur. Gog ise, sanayilesme siirecinde kirdan kente dogru bir devinim olarak
ortaya cikmistir. Bu olgu, gelismis iilkelerde cok onceleri yaganmisken, gelismekte olan iilkelerde halen devam
etmekte olan bir siirectir (Aydemir, 1999). Sanayilesmis kentlerin ¢evresinde go¢ ile derme catma konutlarin inga
edilmesi, sanayilesme kadar eski bir olgudur. Ozellikle, gelisme siirecindeki iilkelerde, ikinci diinya savasindan sonra
hizli bir kentlesme yasanmis ve yasanmaktadir (Tiirkcan, 1993). Ayrica, gecekondulasma olgusunun hemen her dilde
bir karsiliginin bulunmasi da, olayin evrenselliginin bir kanitidir.

2. TURKIYE’DE GECEKONDULASMA SURECI

Tiirkiye’de kentlesme, diinyadaki gelismelere paralel olarak, 1950’li yillarda yeni bir ivme kazanmis ve hala da
giincelligini korumaktadir. Bu siiregte ortaya ¢ikan gocler, ilke i¢inde go¢ ¢ekim odaklart olarak isimlendirilen
sanayi kentlerine yonelmistir. Kente gelenlerin oncelikli amaci, giivenceli ve siirekli bir ise sahip olmak, sonra da
yerlesebilecekleri bir konut bulabilmektir. Ancak, diger taraftan, yerel otoritelerin biiyiik orandaki akcal
yetersizlikleri sebebiyle, kentsel hizmetlerin saglanmasindaki hiz, kentlesme hizinin altinda kalmistir. Ozellikle
sosyal konut saglama noktasinda ortaya ¢ikan sorunun ¢oziimsiizliigii, gecekondu insasina yol agmustir.

Gecekondular kent geperlerinde ve tamamma yakimi kamu arazileri {izerinde, baslangigta derme catma yapilar
biciminde olusmustur. Ancak, konutlarin bir araya gelmesiyle ortaya ¢ikan gecekondu mahallelerinde, zaman iginde
istenmeyen bir dizi sorunlar ortaya ¢ikmustir. S6zii edilen gecekondu mahalleleri, yasam kalitesini belirleyen her
tirlii teknik ve sosyal temel altyapidan yoksun olup, varliklariyla da gevresel olarak olumsuzluklar ile gorsel ve
fiziksel kirlilige yol agmaktadirlar.

3. GECEKONDULARIN YASALLASTIRILMA SURECI
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Gecekondu ingasi, konut problemini gelirlerinin yetersizligi nedeniyle ¢6zemeyenlerin, baslangigta, icinde
bulunduklar1 kosullar altinda irettikleri bir ¢oziim yoludur. Cilinkii gecekonducu i¢in konut, kentte varligini
stirdiirebilmenin ilk kosulu olarak goriilmiistiir. Fakat daha sonradan bu amag, spekiilatif giidii ile toprak edinmeye
doniismiistiir (Dale ve McLaughlin, 1999). Ciinkii, Tiirkiye’de, kentsel topraklarda hizli kentlesmeden dolay1 ortaya
cikan toprak deger artigina, higbir karsilik ddenmeksizin tasinmaz sahiplerince el konulabilmektedir. Ote yandan,
Tiirkiye’de miilkiyet edinimini diizenleyen yasalarin taginmaz sahipleri lehine bir icerige sahip olmalar1 nedeniyle,
gecekonducularm isgali, dogrudan devlet tasinmazlarina yonelmistir. Bu anlayis, dolayli olarak, kamu arazisinden
karsiliksiz yer edinme ydnteminin, toprak isgali ve gecekondu insasi oldugu kanisini toplumda yayginlagtirmustir.

Hem, baglangigtaki, kente ait konut ihtiyacini gidermeye dayali masum talepler, hem de sonralari topragin deger
artisindan yararlanmak iizere toprak edinimini amaglayan gecekondu insasi, baslangigta ‘de facto’ ve ‘i¢giidiisel’
planlama ile olusmus, zaman iginde tekli konutlardan mahallelere doniismiistiir. Yani olay fiziksel boyut yaninda,
sosyal, ekonomik ve politik boyuta tasinmustir. Ulkemizde, bu toplum kesiminin mekan talebine ¢6ziim iiretecek bir
toprak ve konut politikasinin heniiz varolmamasi nedeniyle, politik karar vericiler iki zit politika gelistirmislerdir.
Bunlar, ya bu tiir konutlar1 yasadist oldugu icin yikmak, ya da yasallagtirmaktir. Siyasi kaygilar ve kimi
politikacilarin gecekonducu grubunda yer almis olmasi, birinci segenegin uygulanmasini olanaksiz kilmigtir. Kabul
goren diger secenek konutlarin yasallagtirllmasi gibi goriinse bile, aslinda, miilkiyet problemine bir yaklagim
getirmektedir. Yani, devletin arazilerini isgal edenlere, isgal ettigi topragi vermesidir. Nitekim 1984 yilinda,
Tiirkiye’deki siyasi otorite, yukarida sozii edilen ikinci politikadan yana tavir belirlemis ve gecekondularin miilkiyet
haklarinin yasallastirilmasi i¢in 2981 sayili yasay: yiiriirliige koymustur. Bu yasaya gore:
*  Yasanin yiiriirliige girdigi tarihten once devlet arazileri iizerinde bulunan tiim gecekondular bu yasaya
dahildir.
e Gecekonducularin isgal ettikleri arsa bedeli, tespit edilen siirlim deger iizerinden, 4 yil iginde ve 12 esit
taksitte ddenecektir.
*  Her bir gecekondu igin, 400 m*’den fazla arsa tahsis edilmeyecektir.
e Arsa tahsis edilecek gecekondu sahibi ve aile bireyleri, o belediye sinirlari iginde baska bir yap1 veya arsaya
sahip olmamalidir.

Yukarida sozii edilen kosullar incelendiginde, yasa koyucunun, gecekondular: islah veya tasfiye etmekten cok,
gecekonduculari taginmaz sahibi yapmaya odaklandigi agikg¢a goriilmektedir. Aslinda bu, 1950 yilindan sonraki
neredeyse tiim hiikiimetlerce benimsenmis bir yaklagimdir. Bu yaklagimin altinda yatan gercek, iretim yoluyla
toplumun zenginlesmesi yerine, kentsel rantlar sonucu ortaya ¢ikan sermayenin gecekondu insa edenlere aktarilarak,
onlarin da sermaye birikimi saglanmalarina katki koymaktir.

Bu amagla, sozii edilen yasanin uygulanmasinda, oncelikle, yerel yonetimlerce her bir gecekondu sahibine hangi
devlet arazisinden ne miktarda tahsis yapildigini gosteren bir ‘tapu tahsis belgesi’ verilmistir. Daha sonra 1slah imar
plan1 uygulamasiyla, her bir gecekondu sahibine ferdi parsel tapusu verilmeye ¢alisilmigtir. Burada verilen tapular,
aslinda imar hakki igermemektedir. Diger bir deyisle, mevcut gecekondu ve isgal ettigi alan tapu verilerek yasal
giivenceye kavusturulmustur. Islah imar plani esas aliarak gecekondu sahiplerine tapu verme siirecinde, gecekondu
alanlar1 i¢inde eger bos kalan alanlar var ise, o alanlara en alt diizeyde sosyal ve teknik altyapilar yerlestirilmeye
calisilmistir. Ancak sonugta gecekondu alanlari, eksik altyapi ve diizensiz yapilagma gibi problemler ile kent yapisin
deformasyona ugratmistir. Bu tani, s6zii edilen kent parcalarinin asil kent ile biitiinlestirilmesi i¢in, kentsel doniisiim
ve sosyal iyilestirmeye yonelik yeni bir yaklasim gelistirmeyi zorunlu kilmaktadir.

3.1 Gecekondu Bolgeleri Kent Ile Nasil Biitiinlestirilebilir?

Kamu miilkiyetindeki gecekondu alanlarinin miilkiyetini gecekonduculara vermek yerine, bu alanlarin siireli olarak
kullanim haklarinin verilmesinin, sorunun ¢6ziimiinii kolaylastiracagi asikardir. Ancak, bdylesi bir yaklasim yerine,
gecekondu alanlarmin 6zel miilkiyete donistiiriilmesi yaklasimi secilmistir. Diger yandan, ozellikle gecekondu
alanlarinin yogun oldugu kentlerimizde, ¢ok hizli bir kentsel gelisim gozlenmektedir. Bu gelisim, kent yerlesik
alanindaki mevcut konut stokunun yenilenmesi yaninda, kentin gelisme alanlarina dogru yayilim seklinde de
gerceklesmektedir. Nitekim, baslangicta kentin gelisme alanlarinda konumlanmis olan gecekondular, bugiin kentlerin
merkezi alanlar1 i¢inde kalmislardir. Bu ise, gecekondularin yer aldigi bolgedeki tasinmaz degerlerinin anormal
derecede artisina neden olmus ve iizerindeki niteliksiz konutlarin yikilarak yenilenmesini zorunlu kilmustir.

Bu asamada, ¢6ziim icin iki secenek s6z konusudur. Oncelikle, bu bolgeler iizerindeki hicbir yap1 korunmayarak,
yerel yonetimler eliyle yeni bir imar plani ve buna bagli olarak da imar haklar1 verilecektir. Daha sonra ise, kamu
eliyle olusturulan imar rantlarini, tasinmaz sahipleriyle miiteahhitler ‘kat karsiligi’ yaklasimiyla paylasacaklardir.
Fakat bu asamada, kamunun hicbir ka1 olmayacaktir. Ustelik, ortak tiiketim alanlari olan sosyal ve teknik
altyapilarin sozii edilen bdlgedeki insa maliyetleri, yine kamu kaynaklarindan karsilanacaktir. Boylece, toplumsal
sosyal adalete aykir1 olarak, ilgili alandaki tasinmaz ve miiteahhit sahipleri lehine ama kentte yasayan diger
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insanlarin aleyhine sonuglar ortaya ¢ikacaktir. Oyleyse, sozii edilen bu garpiklign yasanmamast icin, kamuya diisen
gorev nedir?

Gecekondu bolgelerindeki ¢arpik yapi diizeninin ve yetersiz altyapilarin iyilestirilmesi ve toprak ekonomisinin ve
genisleyen kentsel alan talebinin, buna bagli olarak da konut ihtiyacinin saglanmast i¢in, imar kavrami agisindan yeni
¢Oziimler bulunmalidir. Bunun i¢in dncelikle, yasallastirilmis gecekondu sahiplerine miilkiyet haklar1 {izerinde imar
hakki vermek yerine, uygun miktar ve kalitede konutun saglanmasi ve bunlart olusturacak yapim siirecglerinin
gelistirilmesi gerekmektedir. Bu konu Tiirkiye’de, ozellikle 1999 yilindaki Marmara depreminden sonra
tartistlmaktadir. Bu ¢aligmada, gecekondu bolgelerinden gagdas yasam alanlarina doniigiim i¢in teorik bir yaklagim
onerilmektedir (Sekil 1). Bu 6nerinin temel kabulleri sunlardir:

¢ Amag, modern konut {iretim ydntemlerinin kullanilarak, standard: diisiik gecekondu yapilarindan depreme
dayanikli yapilara doniisiimiin saglanmasidir.

+  Imar hakkiin tamamen gecekondu sahibine birakilmast yerine, bu hak, yerel yonetimler ile paylagiimalidir.
Yani diger bir deyisle, gecekondu sahiplerine arsa iizerinden hak verilmesi yoluna gidilmeyip, yerine konut
verilmesi 6ngorilmistiir.

¢ Gecekonducularin hak sahipliligi bir tek konutla sinirlandirilmstir.

e Parsel yerine en az bir yap1 adasi diizeyinde uygulanmasi 6nerilen bu yontem, esasen bir kentsel doniigiim
yasasina dayanmalidir.

Sekil 1: Onerilen Yontemin Animasyonu

Burada onerilen yaklagimin temel mantigi, gecekondu sahiplerinin baslangictaki amaglarinin devlet arazisini bir tek
konut icin iggal etmis olduklari dngoriisiine dayanmaktadir. Aksini diisiinmek, toprak isgal edenleri isgal ettikleri
toprak ile kazandiklarina ilaveten, imar haklar1 da vererek kamu eliyle zengin etmek anlamina gelir ki, bu da cagdas
hukuk devletinin sosyal amaclariyla ortiismeyecektir. Ayrica, bu fikir projesinde, Tiirkiye’de ¢ok yaygm olan ‘kat
karsilig1 yap1 insa eden’ miiteahhitlik sektdrii de rol almaktadir. Boylece, gecekondularin kentsel doniisimii i¢in
gerekli olan finansman saglanmis olacaktir.

Onerilen yontem icin secilecek gecekondu bolgeleri, kentsel biiyiime ve bu alanlarm yenilenme siirecini beraberinde
getirmelidir. Dolayisiyla, kent merkezine en yakin alanlar, en Once yenilenmesi gereken alanlar olmalidir.
Bagslangigta, doniisiim bolgesine ait imar plant hazirlanmalidir. Bu imar planinda, dnerilen yiiksek yapilasma sonucu,
birim yap1 alanina diisen arsa maliyeti, 1-2 katli gecekondulara gore biiyiik oranda diisecektir. Daha sonra, kentsel
doniisiim plant smirlar i¢inde bulunan gecekondu parselleri tizerinde 3194 sayili imar yasasimnin 18. maddesine
dayanarak, ‘arsa ve arazi diizenlemesi’ yapilmalidir (Sekil 2). Diizenlemeye giren parsellerden, yol, yesil alan, park,
¢ocuk bahgesi, otopark, karakol, ibadet yerleri ve okul alan1 gibi kamu hizmet alanlari ig¢in % 40 oraninda karsiliksiz
toprak kesintisi yapilmalidir (Yomralioglu, 1993). Son olarak, parseller tizerinde yer alan hicbir yapi korunmayarak,
diizenlemeye giren parseller yap1 adasi igerisinde paydas kilinmalidir.

Onerilen mekanizmanin ii¢ temel ayag:; tasinmaz sahibi, miiteahhit ve ilgili yerel yonetim, yani belediyedir. ilgili
belediye, diizenleme sonucu olusan her bir yap:r adasinda, miiteahhitlerce, 6rnegin % 40’1 yerel yonetimlere
birakilmak {iizere, kat karsiliginda yap1 iretilmesini saglayacaktir. Burada, miiteahhitler ile belediye arasinda hangi
oranda paylasim yapilacagi konusunda, bolgenin sosyal ve teknik altyap: donatilarinin maliyeti, taginmaz sahiplerine
verilecek daire sayis1 ve bdlgenin tasinmaz degeri belirleyici olmalidir.

Olusacak konutlar sosyal konut tipinde olacagi igin, 100 m* civarinda olmali ve her bir gecekondu sahibine sadece
bir bagimsiz konut karsiliksiz verilmelidir. Uretilen konutlarin miiteahhide verilenlerinin disinda kalan kisimlarinin
bir boliimii yap1 adasinda yeri olan paydaslara bedelsiz tahsis edilmelidir. Geri kalan konutlarin bir kismu,
altyapilarin inga maliyetlerini karsilamak iizere ‘gapraz finans sistemi’ uygulanarak, alim giigleriyle tutarli bir
kredilendirme politikasiyla diisiik gelirli ailelere satilmasi saglanmalidir.
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KADASTRAL ALAN 300 m2

Sekil 2: Arsa ve Arazi Diizenlemesinin (AAD) mekanizmasi (Uzun, 2000)

3.2 Yontemin Getirileri Nelerdir?

Tiirkiye’de, bugiine kadar ki hemen hemen tiim siyasi iktidarlarin yaklagimi, gecekondulagma sorununa ¢dziim
bulmak yerine bunlarn yasallagtirmak olmustur. Giiniimiizde de, gecekondular1 kent ile biitiinlestirecek ve orada
yasayanlarin yasam kalitesi agisindan standardini yiikseltecek bir yasal mevzuat boslugu hala kendini
hissettirmektedir. Onerilen fikir projesi, boylesi bir yasal boslugu doldurmak amaciyla gelistirilmistir. Bu baglamda
yontemin baslica getirileri sunlar olabilir:

e Yerel yonetimlerin, teknik ve sosyal altyapilar igin gereksinim duyulan alanlari kamulastirmasma gerek
kalmayacaktir. Diger yandan, sozii edilen altyapilarin insa maliyetlerinin belediyelerin biitgesinden
karsilanmas1 yerine, belediyeye kalan dairelerin satilmasindan elde edilecek mali kaynaklarla
gerceklestirilmesi saglanacaktir.

o Imar planlama calismasi ve arsa ve arazi diizenlemesi sonucu her gecekondu sahibi, mevcut barmndig
konuta gore daha yiiksek standartli ve depreme dayanikli bir konut edinebilecektir. Boylece, depreme
dayaniksiz yap1 stokunun da yenilenmesi saglanmis olacaktir.

¢ Gecekondularin temizlenmesiyle, bu alanlarin estetik agidan giizellesmesi saglanacaktir.

e Plansiz arazi kullanimi sorunu énemli 6l¢iide ortadan kalkacaktir.

¢ Gecekondulardan kaynaklanan ¢evre sorunlari (topragin, suyun, su havzalarinmn kirlenmesi gibi) sebebiyle
bozulan yasam kalitesinde iyilesmeler olacaktir.

*  Yeni olusturulan kentsel doniisiim alanlari, gecekonducularin kentle biitiinlesmesine ve kentli yagsam tarzini
benimsemelerine yardimeci olacaktir.

4. SONUC

Gelismekte olan tilkelerin baslica sorunlarindan biri, gecekondu alanlarinin kentle biitiinlestirilmesi ve bu alanlarin
miilkiyet haklarinin yasal hiiviyete kavusturulmasidir. Bu c¢alismada, konuya yeni bir yaklasim getirilerek,
gecekondularn tasfiye edilmesinden sonra, gecekondu yapanlarin hak sahipliliginin bir tek konutla
smirlandirilmasina dayali bir yontem tanimlanmustir. Yerel yonetimlere hicbir ilave finansal yiik getirilmeksizin,
disiik gelirli toplum kesimlerinin bu alanlarda diisiitk maliyetli sosyal konut edinimi olanakli kilinmaktadir. Kabaca
smirlart ¢izilmis olan yontemin, daha da ayrintilandirilmas: gerekmektedir. Ayrica, gecekondu sorunlariyla ugrasan
iilkelere 6nerilen bu yontemin, iilkelerin kendi 6zel kosullar1 dikkate alinarak uygulanmasi da tavsiye edilmektedir.
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