idealkent @
ISSN: 1307-9905 E-ISSN: 2602-2133

DOI: DOI: 10.31198/idealkent.1400451 Arastirma Makalesi / Research Article
Sayi Issue 43, Cilt Volume 16, Yil Year 2024-1, 69-108

Kentsel ve Cevresel Adalet Baglaminda Miilkiyet ve
Imar Hakki Analizi: Istanbul Ili Sultanbeyli Ilcesi
Ornegi

Harun Tanrivermis? Aydin Giiven Terzioglu?
ORCID: 0000-0002-0765-5347 ORCID: 0009-0009-7567-3780
Yesim Tanrivermis3

ORCID: 0000-0002-0859-7150

Oz

Arazi miilkiyet hakky, hemen her iilkede anayasa ve yasalarla giivence altina alimmnus bir ayni hak
tiiriidiir. Ozellikle kentsel arazi piyasalarinda miilkiyet ve imar hakky; kentsel gelisme siireci, yonii
ve hizini etkilemektedir. Planlama siirecinde arazi kullanim kararlarnun gelistirilmesi ve kulla-
mm yogunlugunun ekonomik, sosyal ve cevresel etkileri yasamsal oneme sahiptir. Calismada;
plansiz gelisen ve miilkiyet sorunlarinin yasandigt Istanbul ili Sultanbeyli ilcesinde, miilkiyet
hakkinin tesisi igin yapilan planlama uygulamalarinimn kentsel ve gevresel adalet kapsaminda ana-
lizi yapilmigtir. Temel sorun alanlar: ve bunlarin etkileri; odak grup ¢alismasi, idari veriler ve
yarg1 kararlarimn birlikte analizi yoluyla ortaya konulmugtur. Sultanbeyli ilcesinde, miilkiyet
hakkinin tesisini esas alacak planlama ve imar uygulama ¢alismalarinin birgok zor siireci barin-
dwrdigr dikkati cekmekte olup ilgede plansiz yapilasmanmn yaygim oldugu ve miilkiyet ya da hak
sahipligine dayanmayan parseller iizerinde biiyiik dlciide kacak yapilasmanin gerceklestigi goriil-
mektedir. Kentsel gelisim ve doniisiimiin saglanabilmesi, kentlilerin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel
yasam standartlarimn arttirilabilmesi oldukca gii¢ ve yiiksek maliyetli oldugu, siirecin zaman
alabilecegi dikkati cekmektedir. Istanbul ilinin biiyiik cogunlugunun temel ihtiyact olan; su kay-
naklarina, endemik tiirlere ve orman arazilerine zarar vermeden, cevresel duyarliligr yiiksek dii-
zeyde tutan bir planlama yaklasinudir. Yaklasik 500 bin kisinin yasadi3i ilcede, herkesin miilkiyet
hakkini 6nceleyen ve kentsel adalet kavramini esas alan uygulamalarin yapilmas: gerekecektir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel arazi yonetimi, miilkiyet hakki, plansiz kentlesme, mekinsal adalet,
Sultanbeyli ilcesi
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Abstract

Land ownership right is a type of real right secured by the constitution and laws in almost every
country. Especially in urban land markets, property and zoning rights significantly influence the
direction and pace of urban development processes. The study analyzes planning practices for
establishing property rights in the unplanned and problem-ridden district of Sultanbeyli in Istan-
bul, addressing urban and environmental justice. Key issues and their impacts are identified
through a combined analysis of focus group studies, administrative data, and judicial decisions.
In Sultanbeyli District, it is noteworthy that planning and zoning implementation works based
on the establishment of property rights involve many difficult processes, and it is seen that un-
planned construction is widespread in the district and illegal construction is largely realized on
parcels that are not based on ownership or right ownership. It is noteworthy that achieving urban
development and transformation and increasing the social, economic and cultural living stand-
ards of urban dwellers is very difficult, costly and may take a long time. Planning for a district of
around 500 thousand residents requires high environmental sensitivity, safequarding water re-
sources, endemic species, and forests. Implementations should prioritize everyone's property
rights and uphold the concept of urban justice.
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Giris

Kentler; bireylerin kullanimiyla degisen ve doniisen alanlar seklinde ele alin-
diginda, kentin disiplinleraras: yoniine vurgu yapilmakta ve kent farkli uz-
manlik ve disiplinlerin bakis agisiyla ele alinmaktadir. Bireylerin zihinsel ve
pratik baz fiilleri ile sekillenen kent s6z konusu oldugunda, bireylerin kent
yerlesimlerindeki haklar1 {izerinde diistinmek yerinde olacaktir. Bu kap-
samda, kent hakki kavrami ve hatta daha genis bir agidan mekanda adalet
kavramlar1 tizerindeki tartismalar onem arz etmektedir. Kent hakki ve
mekanda adalet kavramlarmin olusumunda, benimsenmesinde ve yaygin-
lastirilmasinda birgok faktor etkili olmustur (Harvey, 2008; Soja, 2010; Kur-
mel, 2020). Mekansal adalet arayisinda, toplumun mekanin tiretimindeki et-
kisi ve mekann bireyin, zihinsel ve pratik eylemleri ve kolektif {iretim stire-
ciyle degistigi ve dontistiigii dikkate almmalidir (Kurmel, 2020). Mekan ve
adalete iliskin konular1 sadece kent acisindan degerlendirmek, keskin smuirla-
malar ve tanimlamalar yapmaktansa, daha biitlinctiil bir perspektife sahip
mekanda adalet bakis agisiyla amaglananin her tiirlii ikiligin ontine ge¢cme
daha tutarl bir yaklasim olacaktir. Kentsel mekan ¢alismalar: disiplinleraras:
bir yaklasimla ele alindiginda; kent-kir, doga-insan, formel-enformel, mer-
kez-geper, yerel-kiiresel, iyi-kotii, yasal-kagak, yatay-dikey, planli-plansiz, te-
ori-pratik, mimari-planlama gibi ikiliklerin Gtesine gecilmesi temel hedef ol-
malidir. Diger yandan kent, mekan ve adaletle iliskili olarak ¢ocuklar, yaslilar
ve engelliler gibi hassas gruplarin mekansal iligkilerini de diizenlemek gerek-
tigi aciktir. Erisilebilirlik, toplu tasima, saglikli ve giivenli bir cevrede yasama,
konut hakki, kamusal alan kullanim1 gibi sorunlarin anlams; yetiskinler, ¢o-
cuklar, engelliler ve yaslhlar gibi farkli toplum kesimleri igin ve her bir grup
icinde de farklilik gosterir (Ayhan ve Bogeng Demirel, 2018; Kurmel, 2020).
Tiirkiye’de miihendislik, mimarlik, planlama ve gayrimenkul gelis-
tirme alanlarinda kentsel arastirmalarin yapildig ve genel olarak disiplin-
lerarasi ¢alismalarin son yillara kadar ihmal edildigi gozlenmektedir. Bu-
lut (2006) insanlik tarihi boyunca miilkiyet hakk: ve kapsami konusunda
farkl tartigmalar yasandigini, miilkiyet hakkinin mutlak bir hak olmadi-
gin1 ve sosyal bir karakter tasidigini ifade etmektedir. Miilk sahibinin bu
hakkimi kullanmada toplumun yararin1 gozetmek zorunda oldugunu,
devletin ise bu hakk: diizenlerken sosyal devlet ilkesi kapsaminda miilki-
yet sahipleri kadar toplumu ve toplumun yoksul kesimini de dikkate al-
mak durumunda oldugunu belirtmektedir. Miilkiyet hakkinin etkin ve
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verimli bir sekilde yonetimi ve sorunlarin minimum diizeyde kalmasi an-
cak stirdiiriilebilir bir arazi yonetimi sisteminin varhig: ile mtimkiindiir.
Yomralioglu (2011)'na gore arazi yonetimi; arazi ve kaynaklarinin, gerek
tiziki kent ve kir planlamalari, gerekse arazi yasalar1 ve kurumlar: vasita-
styla insanlar tarafindan stirdiiriilebilir kalkinma ilkeleri dogrultusunda
kullanilmasini saglayan arazi politikalarinin uygulandig1 yonetim stireci-
dir.

Genellikle kent hakki, cevresel adalet ve mekéansal adalet konular: si-
nirli da olsa ¢calisma konusu olmaktadir. Kentsel adalet; kente ait tiim hak-
larin ve kararlarin kentte yasayanlara adil ve esit bir bigcimde tahsisini ve
bu haklardan yararlanmasini temel alan bir yaklasimdir. Giritlioglu ve
Ozden (2020)'e gore kentsel adalet; toplumsal huzur ve refahin teminini,
gelirin adil paylasimini, kamusal hizmetlerin hak¢a dagilimin ve esit, ko-
lay erisilebilirligini, ortak yararin 6ncelemesini, sosyo-ekonomik, kiilttirel
ve mekansal biitiinlesmeyi, temel haklarin dil, din, 1rk, cinsiyet ve deza-
vantajlilik gibi acilardan tiim toplumsal katmanlar i¢in teminini igeren bir
kavramdir. Cevresel adalet ise dogal ve cevresel kaynaklarin kullani-
minda ve korunumunda ortaya ¢tkan toplumsal maliyetin yine toplumun
tiim kesimlerine adil ve esitlik¢i bir anlayisla dagitilmasini esas alan bir
kavramdir. Giiler ve Turan (2020) kentsel cevresel adaletin stirdiiriilebilir
kentsel gelisme politikalar1 yoluyla gerceklestirilebilecegini belirterek,
Tiirkiye’de planlama calismalarinin kentsel alanlarda arazi kullanimi ve
kaynak paylasiminda adaleti saglamaya yonelik, siirdiiriilebilir kentsel
gelismeyi hedef alan yaklasimlar1 benimseyerek gittikge artan esitsizligi
gidermeye yonelik uygulamalara imkan tanimasi kentlesme politikalari-
nin odak noktas: olmasi gerektigini ifade etmektedir.

Gelismekte olan {ilkelerin bir¢ogunda oldugu gibi Tiirkiye’de de kent-
lerin planlanmasinda, yapili gevre {iretiminde ve yonetiminde sorunlarla
karsilagilmaktadir. Ozellikle kentsel planlama ve mekan {iretiminde ka-
rarlarin genellikle yukaridan asagiya gelistigi ve katihmcaligin zayif ol-
dugu goriilmektedir. Ural vd. (2019) planlamada karsilagilan sorunlara
iligkin; imar planlarinin sadece fiziksel gereksinimlere cevap vermekle
kalmayip ayn1 zamanda sosyal, ekonomik ve kiiltiirel ihtiyaclara da yanit
aramak zorunda oldugunu belirtmektedir. Bu dogrultuda da yerel yone-
timlerin, kanun koyucularin ve halkin planlama siirecinin ayrilmaz bii-
ttinleyici unsurlar: olarak goriilmesi gerektigini vurgulamaktadir. Isik ve
Pmarcioglu (2012), Sultanbeyli ilgesinin 6zellikle 1980 yili sonrasinda
kentsel gelisimine yonelik kent yoksullugu tizerinden inceleme yaparak
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kagak yapilasmanin teknik ve sosyal boyutlarini, nedenlerini ve bilesenle-
rini, saha arastirmalarina dayanarak tartismistir. Agirman (2014) Sultan-
beyli ilgesinin miilkiyet problemlerinin ¢6ziimii sonrasinda yapilagmanin
artacagl ongoriisii tizerinden mevcut yapilarin kapsamli bir planlama ile
dontistiiriilmesi, kamunun altyap1 yatirirmlarini desteklemesi, kent ¢eper-
lerinde uygulama alanlar1 olusturulmasi ve prestij projeler ile dontistime
destekleyici rol iistlenilmesi gerektigini ifade etmektedir. Terzioglu (2015)
ise, Sultanbeyli ilgesinin sehir merkezinin de aralarinda bulundugu
meskiin alaninin yaklasik %50’lik kismini olusturan ¢ok hisseli parsellerin
tarihsel stirecini, miilkiyet yapisin, fiili kullanim durumunu, imar plan
bilesenlerini irdeleyerek 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi cerce-
vesinde uygulama yapilmasi halinde ortaya ¢ikmasi muhtemel senaryo-
lar1 tartismustir.

Birgok tilkede ve Tiirkiye’de kentsel biiyiime, imar planlama ve kentsel
yayilma kararlarinda bir¢ok kisi ve kurumun goriisii alinmakta ve kati-
lima1 bir planlama yapilmasi zorunlu goriilmektedir (Ural vd., 2019; Girit-
lioglu ve Ozden, 2020). Bununla birlikte planlama calismalarinda sosyal
ve cevresel etki degerleme calismalari ile etkin ve verimli kullanim analiz-
leri yapilmamakta, arazinin arsaya doniisiimiinde yiizol¢limii {izerinden
imarin neden oldugu deger artisina karsilik gelecek oranda (maksimum
%45 oraninda) diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilmaktadir. Bunun
disinda imar planinin neden oldugu deger artisi malikin {izerinde birakil-
maktadir. Ancak planlama sahasi icindeki biitiin parsellerde uygulama
sonrasi deger artisinin ayn1 oranda olmamasi nedeniyle olusan deger ar-
tis1 yoniinden de bagh basina adaletsiz bir yap1 ortaya gikabilmektedir. T1-
legal yerlesimler ve isgalcilere imar aflar1 yoluyla saglanan haklar ile par-
sel veya ada olgeginde yapilan plan tadilatlarinin neden oldugu haksiz
kazanclar da eklendiginde, kentsel mekan piyasalarinda adalet ve deger
artisinin adil boliistimiinden s6z etmek imkansiz hale gelmektedir.

Yontem

Birgok il ve ilgede plansiz kentsel biiyiime ve yasa dis1 yapilasma (gece-
kondu ve kagak yapilasma) 6nemli bir sorun olarak varligini korumakta-
dir. Bu gergevede arastirmada plansiz gelisen ve miilkiyet sorunlarinin ya-
sandig1 Istanbul ili Sultanbeyli ilgesinde miilkiyet hakki ve kullanimi ile
yerlesimlerin olusumu tarihsel belge ve idari kayitlara gore degerlendiril-
mis ve son yillarda yapilan planlama uygulamalari, kentsel ve cevresel
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adalet kapsaminda degerlendirilmistir. Kentsel arazi yonetimi ile ilgili te-
mel sorun alanlar1 ve bunlarin etkileri; odak grup calismasi, idari veriler
ve yargl kararlarinin birlikte analizi yoluyla degerlendirilmistir. Buna
ilave olarak Sultanbeyli ilcesinde; imar planlama, kentsel arsa tiretimi,
mekan ve adalet iligkilerini paydas goriislerine dayali olarak degerlendi-
rebilmek igin nicel ve nitel verileri toplamak iizere karma yontemsel yak-
lasim benimsenmistir. Calisma kapsaminda ilge ve biiyiiksehir belediyesi
imar ve sehircilik, fen isleri, etiit ve proje, emlak ve istimlak, hukuk isleri,
kentsel doniistim, ulastirma, gevre koruma, altyaps, risk yonetimi ve kiil-
tiir varliklari daireleri, kadastro midiirliigii, tapu midiirliigi, milli emlak
daireleri, orman miidiirliigli, tarim mudirligi, Cevre ve Sehircilik Ba-
kanlig1 1l Miidiirliigii, TMMOB subeleri, insaat ve gayrimenkul gelistirme
isletmeleri, planlama sirketleri, emlak ofisleri, degerleme kurumlari, em-
lak ve kentsel doniistim dernekleri, mahalle muhtarlar: ve diger paydas-
lardan olusan 250 kisiye elektronik anket formu gonderilmistir. Uygula-
nan anket formlarindan 51'i yanitlandirilmis ve degerlendirme icin topla-
nan veriler yeterli gortilmiistiir.

Tiirkiye’de imar Planlama ve Kentsel Arazi Yonetimi

Miilkiyet hakki; sahibine (malik olan kisiye) en genis yetkileri veren bir
ayni hak tiirtidiir. Bununla birlikte miilkiyet hakk: sahibine mdilkiyete
konu esya {lizerinde kullanma, yararlanma ve tasarruf etme yetkilerini
vermektedir. Gelismis iilkelere oranla iiglincii diinya ve gelismekte olan
tilkelerde giiclii hukuki koruma altina alinamamis olan mdilkiyet diizeni;
tilkelerin ekonomik ve sosyal gelisim siirecini olumsuz etkilemektedir.
T.C. 1982 Anayasasi'nin 35. maddesinde “herkes, miilkiyet ve miras hak-
larina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlana-
bilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararna aykiri olamaz”
hiitkmii ile miilkiyet hakk: herkese saglanmis ve yasal gercevesi cizilmistir
(Tanrivermis ve Aliefendioglu, 2019). Tiirkiye'nin taraf oldugu uluslara-
ras1 sdzlesmeler ve zellikle Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi Ek 1 Nolu
Protokoliin 1. maddesinde de miilkiyet hakkinin korunmasi hitkmii yani
sira smirlandirilmasinin yontemleri de hiikmedilmektedir. Son olarak
2001 tarih ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 704. maddesinde ta-
sinmaz miilkiyetinin konusu; “arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kayde-
dilen bagimsiz ve stirekli haklar ile kat miilkiyeti kiittigtine kayith bagim-
siz boliimler” olarak tanimlamaktadir. Kanunun 718. maddesinde ise
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“Arazi lizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu 6l¢tide, tistiin-
deki hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina,
yasal sinirlamalar sakli kalmak tizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da gi-
rer” hiikmii ile tasinmaz miilkiyetinin kapsami a¢iklanmsgtir.

Imar planlarinin hazirlanmasi, onaylatilmasi ve uygulanmasi bircok
uzmanlik alaninin katkismni gerektiren, disiplinler arasi, uzun siiren bir ¢a-
lismadir. Genel olarak kentlerin mevcut veya gelecekte artacagi beklenen
niifusun ihtiyaclarimi karsilamak tizere imar plani hazirlama veya revize
etme siireci baslatilmaktadir. Bununla birlikte daha 6nce yapilmis olan
imar planlarmin eski olmas1 ve mevcut gereksinimleri karsilayamamasi;
var olan plan tizerinde ¢ok sayida plan degisikligi yapilmasi sonucunda
plan biitiinliigtintin bozulmasi da imar plani yapimini veya degisikligini
zorunlu hale getirmektedir (Avci, 2016, s. 326).

Tiirkiye’de imar plan1 yapimi ve uygulamasi siirecine dair ytiriirliikte
bulunan cesitli mevzuat diizenlemelerine gore yetkilendirilen kurumlar
mevcuttur. Esasinda plan yapimi ve uygulamalari yerel demokrasinin ge-
lisimi ve katilimciligin saglanmasi amaciyla yerel yonetimler eliyle yiirii-
tiilmesi gereken siireclerdir. Ancak Tiirkiye’de 6zellikle son donemlerde
yapilan yasal degisiklikler sonucunda bir¢ok merkezi yonetim organlari
da imar planlama ve uygulama siirecine dahil edilmistir. Bu durum imar
planlama ve uygulama asamasinda karmasiklik ortaya c¢ikardig gibi plan-
lamadan etkilenmesi muhtemel miilkiyet sahipleri agisindan, imar plan
yapiminda dikkat edilmesi gereken esaslara uyulmadigina iliskin olum-
suz kanaat olugturmaktadir.

Tiirkiye’de imar planlarinin hazirlanmasi ve yiriirliige konulmasina
dair usul ve esaslar 3194 sayili Imar Kanunu ve bu Kanun’a gore hazirla-
nan Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi ile belirlenmistir. Her iki mev-
zuat tlirtinde imar planlarinin hazirlanmasi siirecine dair, plandan etki-
lenmesi muhtemel miilkiyet sahiplerinin katilimina esas zorunluluk ige-
ren hitkiim bulunmamaktadir. Her ne kadar kanunda ve 6zellikle yonet-
melikte imar plan1 yapilmasi esnasinda katilimciligin esas alinmasi gerek-
tigi vurgulansa da uygulamada maliklerin planlama siirecine katilimina
iliskin resmi bir zorunluluk bulunmamaktadr.

Tiirkiye'nin kentlesme ge¢misinin tarihsel siireci dikkate alindiginda
suirdiiriilebilir bir arazi yonetiminin varligini tespit etmek bu ¢alisma kap-
saminda yapilan incelemelerde miimkiin olamamaistir. Cumhuriyet D6-
nemi ile birlikte ve 6zellikle 1950 ve 1980 yillar1 sonrasinda ¢ikarilan yasal
diizenlemeler ile plansiz gelisen kentsel yerlesme alanlari i¢in bir¢ok imar
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affi uygulamasi hayata gegcirilmis ve sonuglandirilmistir. Planl kentlesme
faaliyetlerinin gelistirilmesi yerine imar aff1 niteliginde yapilan yasal dii-
zenlemeler; Tiirkiye’de uygulanabilir bir kentsel arazi yonetimi anlayis:
olmamasinin kentlerde ortaya gikardig1 sorunlara ¢6ziim gelistirme ¢abasi
olarak yorumlanabilmektedir.

Arazi yonetiminin yasal altyapisinin karmasik bir yapida oldugu ve bu
karmagsikligin arazi yonetiminde gorevli kurumlarin ¢alismalarina da
yansidig1 dikkati cekmektedir. Tiirkiye’de arazi ile dogrudan ilgili 88 adet
kanun, KHK ve tiiziigiin bulundugu, ancak buna araziyle ilgili dolayl1 hii-
kiimler igeren diizenleme ve araziye yonelik faaliyet yiirtiten kurumlarin
yetki ve sorumluluklarini belirleyen kurulus kanunlar1 bu sayiya dahil
edildiginde diizenleme sayisinin 300"t buldugunu ve ayrica araziye yo-
nelik faaliyet ytirtiten 50’den fazla kurumun oldugu bilinmektedir (De-
mirci vd., 2007, s.40; Cete ve Yomralioglu, 2011, s.2; Tanrivermis ve Tanri-
vermis 2023, s.220).

Arazi yonetimi mevzuatinin daginik ve karmasik yapisi, diizenlemeler
igerisindeki tekrarlar, kurum yetki ve sorumluluklarmin anlagilmasinda
yasanan karisikliklar, bu yetki ve gorevlerin sik sik devredilmesi veya de-
gistirilmesi, kurumlar arasi esgiidiimii kuracak bir baska kurumdan yok-
sunluk, Tiirkiye’de arazi yonetimi alaninda etkili yonetisimin saglanma-
sin1 zorlagtirmaktadir (Tabakoglu, 2019, s.79).

Kentsel mekansal biiyiime ve gelisme ve 6zellikle siirdiiriilebilir kent-
sel arazi ySnetimi; makro ve mikro diizeylerde ele alinmaktadir. Ulke dii-
zeyinde; temel uygulayicilar olarak merkezi idareler (Cumhurbaskanligs,
Bakanliklar ve bagh kuruluslar) yer almakta iken kent 6l¢egindeki uygu-
layicilarinin basinda belediyeler gelmektedir. Belediyelerin kaynak yeter-
sizligi basta olmak tizere; mevcut ekonomik-mali ve personel yapisi, geg-
misten gelen kentsel sorunlari, hizli degisen sosyal taleplerin karsilanmasi
baskisi gibi etkenler arazi politikalarinin gelistirilmesinde engel olustur-
maktadir. Ozellikle biiyiiksehir belediyeleri kapsamindaki ilge belediyele-
rinde, imar planlama ve uygulama alanindaki yetkilerin yiiriitiilmesi ve
denetiminde ortaya ¢ikan farkliliklar, kentsel arazi yonetiminde basaril
sonugclarin ortaya ¢tkmasin zorlastirmaktadir.

Siirdiiriilebilir bir arazi yonetimi i¢in alinan karar ve politikalar1 uygu-
layabilmek igin arazi yasal diizenlemelerine ihtiya¢ vardir. Tiirkiye'de
mevcut arazi yonetimi mevzuatinin ¢ok genis ve karmasik yapiya sahip
olmasi, arazi yonetimini dogrudan ve dolayli olarak ilgilendiren ytiizlerce
diizenleme bulunmasi nedeniyle uygulanabilir bir arazi yonetimi igin var
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olan diizenlemelerin incelenerek anlasilabilir bir hale getirilmesi gerek-
mektedir (Polat ve Alkan, 2015, s.45). Kentsel biiyiime, degisim ve donii-
stiim ¢alismalar igin gerekli olan kentsel arazi miilkiyeti ve imar hakkinin;
kentsel, cevresel ve mekansal adalet boyutlari ile Sultanbeyli ilgesi 6rnegi-
nin analizinden elde edilen sonuglar asagida 6zet olarak sunulmus ve ¢a-
lisma sonuglarina dayali olarak kentsel arazi yonetiminde mekansal ada-
letim saglanmasina yonelik oneriler katilimci bir yaklasimla ortaya konul-
mustur.

istanbul ili Sultanbeyli ilcesinin Konumu ve Gelisimi

Tiirkiye'nin niifus yogunlugu acisindan en kalabalik ili olan Istanbul
ilinin Anadolu yakasinda yer alan Sultanbeyli ilgesinde; Sultanbeyli Bele-
diyesi, 1987 yilinda belde belediyesi olarak kurulmus ve kurulusundan
itibaren hizla go¢ almistir. Sultanbeyli, 1990’larda yasanan yogun gog dal-
gasindan en cok etkilenen yerlerden birisidir. Ilgenin ortasindan gecen
TEM otoyolunun da etkili oldugu hizli biiyiimenin bir sonucunda Sultan-
beyli, 1992’de ilge statiisiine getirilmistir (Engin, vd., 2013) (Sekil 1).

Istanbul

Sekil 1. Istanbul ili ve Sultanbeyli ilgesi (Sultanbeyli Beléaiyesi, 2022)

Sultanbeyli ilgesinin mevcut idari smirlarinin biiyiik ¢ogunlugunun
1982 yilinda tarimsal faaliyetlerde kullanildig: (Sekil 2, Sekil 3) ve ardin-
dan yogun gog baskisi ile ilgenin tam ortasindan gegerek sehri ikiye bolen
TEM otoyolunun etkisi ile yapilasma faaliyetlerinde ciddi artisin oldugu
goriilmektedir. Buradan hareketle 1982 yilindan 2006 yilina kadar olan
donemde ilgenin yaklasik 24 yillik siirede gecirdigi kentsel degisim dik-
kati cekmektedir (Sekil 3, Sekil 4).
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Sekil 2. Istanbul ili ve Sultanbeyli ilgesi (Sultanbeyli Belediyesi, 2022)

Sultanbeyli ilgesi idari sinirlari igerisinde yer alan orman alanlarimin
orman kadastrosu yapilmis ve smirlari belirlenmis olup, fiziken orman
vasfini korumaktadir (Sekil 5). Bu bakimdan ilgenin toplam alanindan or-
man alanlar1 ¢ikarilarak hesaplama yapildiginda, plansiz gelisen kentsel
yerlesme alanlarimin yaklasik %75 inde hukuken gegerli bir miistakil miil-
kiyet yapisi olmadi81 ortaya citkmaktadir (Tablo 1).

| 5% X : A e ' 7

n b B & A i ; A Ja B Ty fil
Sekil 3. Sultanbeyli ilgesi 1982 tarihli Sekil 4. Sultanbeyli ilgesi 2006 tarihli or-
ortofoto (Istanbul Sehir Haritasi, 2022) tofoto (istanbul Sehir Haritasi, 2022)
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Sultanbeyli iigesi
Yapim Yima Gore
Bina Dagilimlan

[W] YAPIM YILI 1980 ONCEST [l YAPIM YILI 1580-2000 ARASI

B VADILE VI I 3000 SANRASE

Sekil 5. Sultanbeyli ilgesi mahalle ve Sekil 6. Sultanbeyli ilgesi yapilarin insa
orman alanlari (Sultanbeyli Belediyesi, tarihleri (IBB Istanbul ili Sultanbeyli
2022) llgesi Olasi Deprem  Tahminleri
Kitapgig, 2020)

Tiirkiye’de ozellikle 1950°1i yillardan sonra gergeklesen yogun niifus
hareketinin, kentlerde ortaya ¢ikardig1 barinma ihtiyacinin bir sonucu ola-
rak, Sultanbeyli ilgesi kisa siirede geleneksel yontemler ile insa edilen ya-
pilarin cogunlugu olusturdugu plansiz bir yerlesme alanina dontismiistiir
(Sekil 6). Kentsel gelisimin plansiz gerceklesmesine yapilasmalarin bulun-
dugu arazilerin miilkiyet sorunlarimin varlig: da eklenince teknik ve hu-
kuki yonden ¢oziimii zor bir denkleme doniisen sorun ortaya gikmuistir.
Sultanbeyli ilgesinin yerlesme alaninin tarihsel gelisimine bakildiginda,
mevcut yapilagsma faaliyetlerinin biiyiik ¢cogunlugunun hukuken gecerli
miistakil yasal miilkiyet yapisina (Tablo 1) sahip bir alan iizerine kurul-
madig goriilmiistiir. Mesk{in alanlarin cogunda yer alan yapilar; tapuda
kamu miilkiyetinde bulunan 2/B arazileri ile tapuda yer alan miilkiyet sa-
hipleri ve fiili kullanicilarimin biiyiik oranda birbirinden farkli oldugu ¢ok
hisseli parseller iizerinde insa edilmistir. Bagka bir ifade ile hi¢bir miihen-
dislik hizmeti almadan geleneksel yontemlere gore inga edilen yapilar, ge-
nellikle ¢ok hisseli parseller veya orman vasfin yitirmis araziler iizerine
kurulmustur.
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Tablo 1. Sultanbeyli ilgesi miilkiyet yapis1 (Terzioglu, 2015)

Sira No Miilkiyet Yapisi Yiiz6l¢iimii (m?) Orani (%)

1 Cok Hisseli Parseller 8.853.815,15 30,59

2 Uygulama Gormiis Parseller 5.031.846,81 17,39

3 2B Alanlan 7.206.265,74 24,90

4 Kadastral Parseller 493.362,63 1,70

5 Orman Alanlar: 6.221.301,87 21,50

6 TEM + Eski Ankara Asfalt1 876.637,92 3,03

7 Kadastral Bogluklar 259.681,44 0,90
Toplam 28.942 911,57 100,00

Tlgenin kentsel gelisimi incelendiginde; idari olarak belediyenin kurul-
dugu 1989 yilindan 2009 yilina kadar ilgede sadece 296 adet yapi ruhsati
diizenlenmis oldugu, ancak ilgede yer alan bina sayisinin 33.9217 oldugu
dikkate alindiginda ilgedeki bina stokunun biiyiik ¢cogunlugunun yap:
ruhsati olmaksizin insa edildigi ortaya ¢tkmaktadir (Tablo 2).

Tablo 2. Yillara gore yapi ruhsat sayilar: (Sultanbeyli Belediyesi, 2022)

Doénem No Yap1 Ruhsat Dénemi Verilen Ruhsat Sayis1 (Adet)
1 2009 ve Onceki 19 Yil 296
2 2009-2013 Yillar1 Arast 288
3 2014-2018 Yillar1 Arast 2.298
4 2019-2022/7 1.433
Toplam 4.315

flge genelinde verilen yap1 ruhsati sayisinin artisina paralel olarak ve-
rilen yap1 kullanma izin (iskan) belgelerinin sayisinda da artis olmustur.
Sultanbeyli Belediyesi Kentsel Doniistim Miidiirliigii verilerine gore 2009
y1l1 6ncesinde verilen yap1 kullanma izin belgesi sayisinin 2 adet oldugu
ve 2009 y1li sonrasinda ilgedeki miilkiyet ile imar problemlerinin ¢6zimii-
niin kentsel gelisime etkisi yap1 kullanma izin belgesi sayisinin artisinda
da kendisini gosterdigi dikkati cekmektedir (Tablo 3).

7 Sultanbeyli Belediyesi kent bilgi sisteminde yer alan bina sayisidir.
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Tablo 3. Yillara gore yap: kullanma izin belgesi (iskan) sayilar1 (Sultanbeyli

Belediyesi, 2022)
Sira No Yap1 Kullanma Izin Belgesi Sayisi Iskana Konu Bagimsiz
(Iskan) Donemi (Adet) Boliim Sayisi (Adet)

1 2009 ve Onceki 19 Yil 2 6

2 2009-2013 Yillar1 Arasi 67 1.188

3 2014-2018 Yillar1 Arast 694 7.120

4 2019-2022/7 991 10.362
Toplam 1.754 18.676

Tlge sinirlarinda 43.9548 parselin 40.375 tanesi 2009 yilindan sonra ger-
ceklestirilen uygulamalar neticesinde tapuda tescil edildigi de dikkate
alindiginda, plansiz bir kentlesmenin, hukuki baglamda temeli olmayan
bir miilkiyet yapisi iizerine insa edildigi sonucuna ulasmak miimkiin ola-
caktir. Ozellikle Anadolu Otoyolu (1984), Ilcenin tam ortasindan gegen
TEM Otoyolu (1987-1994) ve Tkinci Bogaz Kopriisii baglant: yollarinin ta-
mamlanmasinin, niifus baskisinin Istanbul’un kuzeyine yonelmesine ve
Sultanbeyli'nin kontrolsiizce biiytimesinde etkili oldugu acgiktir. Diger
yandan ilgede daha 6nce orman sinirlar: disina ¢ikarilan arazilerin zaman
icinde fiilen yerlesim alanlarina doniistiiriilmesi, ilge, il ve hatta iilke ac-
sindan kamu arazileri ve biyolojik gesitliligin korunmasi agisindan bir ka-
y1p ve mekan — insan iligkileri yoniinden 6nemli bir sorun olarak goriil-
melidir.

Sultanbeyli il¢esinde Plansiz Gelisen Yerlesme Alanlarinda

Planlama Calismalar1

Modern ve saglikli kentlerin kurulum ve gelisimi a¢isindan imar plan-
lar1 ciddi bir 6nem tagimaktadir. Imar planlari, miilkiyet yapust ile iligki-
lendirilip araziye uygulandig; siirece esas hedefine kavusmus sayilacak-
tir. Bu sebeple diinyada ve Tiirkiye’de farkli imar uygulama metotlar: ge-
listirilerek, imar planlari ile miilkiyet iliskisi saglanmakta, modern ve sag-
likl1 kentlerin ortaya gikmasi veya kanuna aykiri olarak ortaya ¢ikan kent-
sel yerlesme alanlarinin da rehabilite edilmesi ve hukuki zemine kavustu-
rulmasi amaglanmaktadir (Terzioglu, 2015). Sultanbeyli Ilgesinin plan-
lama ge¢misi, kentsel gelisimi ile paralel bir gelisme gostermemektedir.
Diger bir ifade ile ilgenin kentsel gelisiminin biiyiik cogunlugu, herhangi

8 Sultanbeyli Belediyesi kent bilgi sisteminde yer alan aktif parsel sayisidir.
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bir imar plani esas alinarak ve hukuken gecerli bir miistakil miilkiyet ya-
pisinda gergeklesmemistir. Tlcenin planlama gec¢misini ii¢ donem cergeve-
sinde incelemek miimkiindiir. Sultanbeyli Belediyesi Imar ve Sehircilik
Midirliigi arsivi verileri dogrultusunda donemlere gore elde edilen bul-
gular asagida 6zet olarak verilmistir:

Birinci Donem

Birinci donem; Sultanbeyli Belediyesi'nin belde belediyesi olarak kurul-
dugu 1987 yil1 ve sonrasinda 2000'li yillara kadar gecen donemi kapsa-
maktadir. Bu donem igerisinde daha ¢ok ilgenin kuzey boliimiinde yer
alan Adil, Mimar Sinan ve Battalgazi Mahalleleri siirlar1 dahilindeki bazi
parsel veya parselleri kapsayan mevzi imar planlar1 yapimi s6z konusu-
dur. Sultanbeyli Belediyesi arsivinde gerceklestirilen incelemelerde; yapi-
lan mevzi imar planlarmin uygulamasinin daha ¢ok 3194 sayili Imar Ka-
nunu’nun 15 ve 16. maddelerine gore ifraz islemleri yoluyla gerceklesti-
rildigi, imar planlarinda daha ¢ok yol, park ve yesil alana terk islemleri ile
ibadet yeri (cami) olusturulmasi islemlerinin yer aldig: tespit edilmistir.
Bazi durumlarda 3194 sayihi Imar Kanunu'nun 18. maddesine gore hazir-
lanmis parselasyon planlarinin oldugu, diizenleme ortaklik pay1 kapsa-
minda kesinti yapildig1 uygulamalar da goriilmiistiir.

Ikinci Dénem

Bu dénem 2000-2009 yillar1 arasini kapsamaktadir. Bu dénemin bir bolii-
miinde Sultanbeyli ilgesi idari sinirlari itibariyle Istanbul ili sinirlar1 igeri-
sinde kalmasina ragmen Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi yetki alam igeri-
sinde olmay1p 2004 yilinda ¢ikarilan 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediye Ka-
nunu ile yetki alani igerisine dahil olmustur. Bu donemde yapilan imar
planlarinda esas alinan yaklasimin, ilgenin plansiz gelisiminin ortaya ¢i-
kardig1 miilkiyet sorunlarini ¢6zme amaci tagidigy ifade edilebilir. Bu nok-
tada yapilan imar planlar1 3194 Sayili Kanun uyarinca degil 2981 sayili
Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi Islem-
ler ve 6785 Sayili Imar Kanunu'nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hak-
kinda Kanun uyarinca 1slah imar plani olarak yapilmistir (Sekil 7, Sekil 8).
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Sekil 7. 1/5000 Olgekli Islah Nazim Sekil 8. 1/5000 Olgekli Islah Nazim Imar
Imar Plani Pafta Endeksi (Sultanbeyli Plan1 G-22-b-01-d Paftasi (Sultanbeyli
Belediyesi, 2022) Belediyesi, 2022)

Uciincii Dénem

Bu dénem 2009 y1li sonrasinda Sultanbeyli ilgesinin 5216 sayili Biiyiikse-
hir Belediyesi Yasas1 gercevesinde imar planlama agisindan biiyiiksehir
belediyesi denetimi ve onay1 kapsamina girdigi siireci ifade etmektedir.
Sultanbeyli ilgesinin tamamina iligkin 3194 sayili Imar Kanunu uyarinca
ilk imar planlar1 bu dénemde yapilmistir. Daha 6nce nazim imar plani ve
uygulama imar plani hazirlama yetkisi tamamen ilge belediyesinde, onay-
lama yetkisi ise ilge belediye meclisinde iken 5216 sayili Biiytiksehir Bele-
diyesi Kanunu'nun 7(b) maddesince nazim imar planlarini1 hazirlama yet-
kisi biiytiksehir belediyesine, uygulama imar planlarini hazirlama yetkisi
ise ilge belediyesine verilmistir. flce belediyelerinin hazirladiklar1 imar
planlari, siirlart dahilinde bulunduklar: biiyiiksehir belediyesinin mec-
lisi tarafindan onaylanmadan ytiriirliige girememektedir.
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SULTANBEYLI 111000 OLGEKLI
UYGULAMA IMAR PLAN BOLGELERI SEMATIK GOSTERIMI

Sekil 9. Sultanbeyli ilgesi nazim imar Sekil 10. Sultanbeyli ilgesi imar planlama
plani (Sultanbeyli Belediyesi, 2022) bolgeleri (Sultanbeyli Belediyesi, 2022)

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Sultanbeyli ilgesinin biitii-
niine iligkin hazirlanan ilk imar plan1 olma 6zelligini tasiyan “Sultanbeyli
Tlgesi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1” (Sekil 9) Istanbul Biiytiksehir Be-
lediye Meclisi'nin 18.09.2009 tarih ve 2009-1530 sayili karari ile onaylan-
mustir. Bu plan gergevesinde ilge 7 bolgeye ayrilmis (Sekil 10) ve her bir
bolge icin nazim imar planina gore uygulama imar planlar1 Sultanbeyli
Belediyesi tarafindan yapilmis ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafin-
dan onaylanmuistir. Belirtilen imar planlarina karsi bazi iptal davalar: acil-
mis olup, bu davalarda parsel bazinda iptal kararlar1 verilmistir. Ust 61-
¢ekli nazim imar plani ve buna gore yapilan uygulama imar planlarimn
biitiintine yonelik bir iptal, bu ¢alisma kapsaminda yapilan inceleme do-
nemine kadar bulunmamaktadir.

Imar Plan1 Uygulamalar1 ve Uygulama Calismalarina Katilim

Sultanbeyli ilgesinin 6zellikle Adil, Battalgazi ve Mimar Sinan Mahal-
leleri simirlar1 dahilinde kalan bazi kadastro parsellerinde tasinmaz sahip-
lerinin talepleri veya belediyenin resen yaptig1 uygulamalar neticesinde
kentsel yapilagsma faaliyetleri gerceklestirilebilecek imar parselleri olustu-
rulmustur. Yapilan imar uygulamalari; 3194 sayili imar Kanunu'nun 15.
maddesi ve 16. maddesi geregi mal sahiplerinin talepleri dogrultusunda
gerceklestirilen ifraz-tevhit islemlerini icermektedir. Bununla birlikte bir-
den fazla kadastral parseli iceren mevzi imar planlar1 kapsaminda 3194
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sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesi dogrultusunda diizenleme ortaklik
pay1 (DOP) kesintisi yapilmak suretiyle arsa arazi diizenlemeleri de ger-
ceklestirilmistir. Bu uygulamalar neticesinde bir¢ok alan uygulama kap-
saminda bedelsiz terk veya mal sahiplerinin bagis yapmalari suretiyle ka-
muya kazandirilmistir. Bu kapsamda gergeklestirilen uygulamalar esa-
sinda bulundugu donem sartlarinda Tiirkiye genelinde yapilan imar plani
uygulamalari ile benzerlik gostermektedir. Sultanbeyli ilgesinde de imar
plan1 ve uygulamalarinin mevzuat hiikiimleri ¢cergevesinde uygulanabile-
cegi yerlesimlerde uygulamalarin gerceklestirildigi goriilmektedir.

flge belediyesinin kuruldugu 1987 yilindan beri gerceklestirilen imar
planlama ve uygulama calismalarina karsi mevzuattan kaynaklanan bir
zorunluluk olmamasi nedeniyle katilmecilik konusunda kapsamli bir de-
gerlendirme yapilamamaktadir. Ozellikle birinci donem planlama galis-
malar1 mevzi imar plan1 yontemi esas alinarak gerceklestirildigi i¢in bu
planin kapsaminin smirli olmasi nedeniyle katilima iliskin kapsamli bir
sonug ortaya ¢ikmamuistir. Ayni sekilde mevzi imar planlar: gercevesinde
yiiriitiilen imar uygulamalar1 da genellikle 3194 sayili Imar Kanunu uya-
rinca miilkiyet sahiplerinin talebine istinaden gergeklestirilen ifraz ve tev-
hit (3194 Sayil: Kanun'un 15. maddesi ve 16. maddesine gore) uygulama-
lar1 ile yine masraflarin miilkiyet sahipleri tarafindan karsilandigi 18.
madde uygulamalari olarak gerceklestirilmistir. Belediye tarafindan yapi-
lan nazim veya uygulama imar plani olmamasinin bir sonucu olarak resen
gerceklestirilen bir imar uygulamasi da olmamasi, planlama ve uygulama
asamalarina halkin katilimi noktasinda degerlendirmeye esas bir veri
olusturmamuigtir.

Ikinci dénem uygulamalari &zellikle 2000 yili sonrasinda yasanan tek-
nolojik gelismeler ve iletisim kanallarmin cesitlenmesi donemine denk
gelmektedir. Bu donemde gergeklestirilen imar planlama ve uygulama ga-
lismalarina ayni1 mevzuatin bir zorunluluk ortaya koymamasinin sonucu
olarak katilim diizeyini tespit etmek miimkiin olmamistir. Ancak bu do-
nemde gerceklestirilen imar planlama ve uygulama calismalarina kars:
acilan davalarin sayisindaki fazlalik dikkati cekmektedir. Hatta ilgenin
planlama gegmisi ve gelecegine dair igtihat niteliginde kararlar, bu do-
nemde agilan davalar sonucunda ortaya gikmistir. Her ne kadar planlama
ve uygulama asamalarina katilim noktasinda bir veri olmasa da miilkiyet
sahiplerinin plan ve uygulama kararlarina kars: dava agmak suretiyle ka-
tilim saglama ¢abasinda oldugunu ifade etmek miimkiindiir.
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Ugiincii donem imar planlama ve uygulama calismalarinda teknolojik
gelismelere bagl olarak itiraz ve talep noktasinda artis olmasina ragmen
donem basinda yapilan ¢alismalarda miilkiyet sorunu bulunan hak sahip-
lerinin hukuken gecerli bir miilkiyet hakkina sahip olmamalar1 nedeniyle
itirazlar oraninda dava sayilarinda artig olmamustir. Imar planlarina kars:
acilan davalarda fiili kullanicilarin itirazlar1 gegerli bir miilkiyet hakki ol-
madiklar1 gerekgesiyle dava agma ehliyeti yoniinden genellikle reddedil-
mistir. Bununla birlikte 2011 yilinda yapilan Mimar Sinan ve Battalgazi
Mabhallelerini kapsayan yaklasik 180 ha alanda gergeklestirilen 3194 sayili
Imar Kanunu'nun 18. maddesi ile 2981 Sayili Kanun ve 3290 Sayih Ka-
nun’un Ek 1. maddesi uygulamasinda 125 miistakil ve hisseli kadastral
parsel ve bu parsellerin toplam 2.315 hissedar1 olmasina ragmen aski sii-
recinde 67 adet itirazin gelmis oldugu tespit edilmistir. Uygulamanin tes-
cili sonrasinda 8 adet dava agildigl, uygulamanin biitiiniine yonelik bir
iptalin de olmadig; tespit edilmistir. Bu yoniiyle degerlendirildiginde son
donem imar planlama ve uygulama c¢alismalarina kars: itiraz ve dava
a¢ma yontemi ile katilim saglama taleplerinin arttig1 ancak yapilan plan-
lama ve uygulamalarin iptal edilmesine yonelik kararlarda ¢ok fazla artis
olmadig1 goriilmektedir.

Orman Vasfim Yitirmis (2B Arazileri) Alanlarda Gergeklestirilen

Uygulamalar

Tiirkiye’de miilkiyet hakki tesisi kapsaminda gerceklestirilen faaliyet-
ler 3402 sayili Kadastro Kanunu uyarinca ytriitiilmektedir. Bir¢ok bol-
gede bulunan orman vasfini yitirmis arazilerin fiili kullanim durumlari-
nin tespitine yonelik kadastro faaliyetleri de 3402 sayili Kadastro Ka-
nunu'na 2009 yilinda eklenen Ek-4 madde uyarinca yapilmistir. Sultan-
beyli ilgesi 6831 sayili Orman Kanunu'nun 2/b maddesi uyarinca orman
sinurlar1 digina gikarilmus yerlerin alansal biiyiikliigii bakimindan Istanbul
ili sinirlari igerisinde Beykoz ilgesinden sonra ikinci sirada yer almaktadir.
Tlgede orman sinirlar1 disarisina gikarilan yerlerin biiyiik ¢ogunlugu igin
2011 yilinda 3402 say1l1 Kadastro Kanunu'nun Ek-4 maddesi uyarinca filli
kullanim kadastro ¢alismalar1 yapilmistir (Sekil 11, Sekil 12).
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Sekil 11. Sultanbeyli ilgesi 2/b parsel- ~ Sekil 12. Sultanbeyli ilgesi 2/b parsel-
lerin 2011 yili kadastro &ncesi du- lerin 2011 yili kadastro sonrasi du-
rumu (Sultanbeyli Belediyesi, 2022) rumu (Sultanbeyli Belediyesi, 2022)

Sultanbeyli ilgesinde orman vasfini yitirmis araziler (2B arazileri) i¢in
kadastro ¢calismasinda 2011 yilinda toplam 15.574 adet parsel tapuya tescil
edilmistir. Tapuya tescil edilen parsellerin cogunlugunun yiizolgiimii 500
m?'nin altinda bulunmaktadir (Tablo 4). Ayrica bu parseller {izerinde top-
lam 11.652° adet bina bulunmaktadir. Sultanbeyli ilgesinde 2B kadastro
calismalari ile orman smurlar1 disina ¢ikarilan yerlerin tarimsal faaliyet-
lerde kullanilmadigy, bu alanlarda biiytik 6lciide barinma ve konut ihtiya-
cni karsilamaya yonelik kullanimlarin mevcut oldugu ve ayrica kent ya-
saminin gerektirdigi sinirl diizeyde ticari, kiiltiirel ve sosyal mekanlardan
olustugu gozlenmektedir.

9 Sultanbeyli Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii verilerine gore 2011 yilinda yapilan ka-
dastro ¢alismasi sonucunda tescil edilen parseller {izerindeki bina sayisidir.
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Tablo 4. Sultanbeyli ilgesinde 2011 yilinda yapilan 2B kadastro calismasi parsel
biiyiikliik ve sayilar1 (Sultanbeyli Belediyesi, 2022)

Alani1 500 Alan1 501- Alam 1.001 Toplam
m?den Kii- 1.000 m? m? ve Uzeri Parsel
Mahalle Ad: ciik olanlar Arasi Olanlar Olanlar Sayis1
(Adet) (Adet) (Adet) (Adet)
Abdurrahmangazi 486 4 1 491
Adil 252 14 4 270
Ahmet Yesevi 1.606 72 14 1.692
Aksemsettin 617 53 52 722
Battalgazi 2.511 175 81 2.767
Fatih 1.039 36 8 1.083
Hamidiye 4 0 0 4
Hasanpasa 782 23 9 814
Mecidiye 832 69 54 955
Mehmet Akif 916 70 20 1.006
Mimar Sinan 886 25 9 920
Necip Fazil 2.033 201 79 2.313
Orhan Gazi 284 27 7 318
Turgutreis 602 32 24 658
Yavuzselim 1.510 44 7 1.561
Toplam 14.360 845 369 15.574

Tlgede tescil edilen 2B parsellerinin satis ve degerlendirme iglemleri
6292 Sayili Kanun!? cercevesinde yiiriitiilmiistiir. Bu kanunun satis ve de-
gerlendirme asamasinda belirlenen 400 m? alan sinurs, ilgede tescil edilen
parsellerin biiyiik ¢cogunlugunun bu alanin altinda olmasi nedeniyle, par-
sel sahiplerinin daha uygun sartlarda fiili kullanima dair yerleri satin al-
masina sebebiyet vermistir. Kadastro ¢alismalar: sonucunda olusan par-
sellerin satis ve degerlendirme islemlerinde parsellerin meri imar planin-
daki durumlari dikkate alinmigtir. Imar planinda kamuya ait alanlara isa-
bet eden parsellerin satis islemleri yapilmamaistir. Bunun yerine, yerleri
kamuya ait alanlarda kalan kisilere baska yerlerdeki Hazine arazilerinden
oncelikli satin alma ilkesi goz oniinde bulundurulmas: durumu benim-
senmisgtir.

10 6292 Sayili Kanun 26/04/2012 tarih ve 28275 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmuistir.
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7143 Sayil1 Kanun'un Gegici 1. Madde Calismalar:

Cok hisseli olan parseller; Sultanbeyli ilgesinin sehir merkezini de kap-
sayan ve plansiz yapilagsma ile miilkiyet problemlerini de iceren 900 hek-
tar ylizolgtimlii alandan olusmaktadir. Bu parsellerin biiyiik bir boliimii
tapu sahibi olmayan kisilerin fiili kullaniminda bulunmaktadir. Tiir-
kiye’de bu biiyiikliikte benzeri bulunmayan bir miilkiyet yapisina sahip
birden fazla hisseli tasinmazlar; bir asr1 asan bir siiredir devam eden idari
ve hukuki siireglerin ortaya ¢ikardigi bir durum olarak goriilmektedir.

Sekil 13. 1561 nolu ¢ok hisseli parselin goriintimii

Cok hisseli parsellerin 6rnek bir parsel {izerinden tanimlanmasi, ko-
nuyu agiklamak agisindan daha anlasilir olabilecektir. Hisseli parseller-
den alansal biiytikliik olarak en biiyiigii olan 1561 nolu parselin (Sekil 13)
ylizolgtimii 6.011.503 m? biiyiikliigiinde olup {izerinde 12.681 adet bina
bulunmaktadir. Bu parsel kismen 9 adet mahalle sinirlar1 dahilinde kal-
maktadir. Cok hisseli 1561 parselin, 7143 Sayili Kanun kapsamina alinma-
dan 6nce yaklagik 2300 hissedar1 bulunmaktaydi. Parselin miilkiyet yapi-
sin1; Hazine, Sultanbeyli Belediyesi, fiili kullanimi bulunan tapu hissedar-
lar1 ve fiili kullanimi bulunmayan tapu hissedarlar1 olusturmaktadir.

Sultanbeyli ilgesinde bulunan ¢ok hisseli parsellerin miilkiyet proble-
minin ¢6ziimii i¢in uzun yillardir devam eden teknik ve hukuki calisma-
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larin neticesinde, var olan miilkiyet probleminin ¢6ztimii i¢in yeni bir yak-
lasim getiren ve soruna 6zgii ¢oziim {ireten bir uygulama yontemi gelisti-
rilmistir. Bu yontem de 7143 Sayili Kanun’a Gegici 1. madde olarak eklen-
mis olup, 11.05.2018 tarihinde TBMM tarafindan kabul edilip, Resmi Ga-
zete’nin 18.05.2018 tarih ve 30425 sayili niishasinda yayimlanarak ytiriir-
ligt girmistir. 7143 Sayili Kanun"un Gegici 1. maddesi kapsaminda yiirii-
tiilen calismalarin yontemi esasinda 3402 Sayili Kanunun Ek-4 maddesi
uyarinca yapilan fiili kullanim kadastrosunu igermektedir. Kanun kapsa-
minda yapilan ¢alismalar neticesinde ilgedeki hisseli parsellerin tama-
minda fiili kullanim kadastrosu calismalari tamamlanmaistir. Bu ¢ercevede
22.141 adet parsel tapuya tescil edilmistir (Tablo 5) (Sekil 14, Sekil 15).

Tablo 5. Cok hisseli parsellerde yapilan c¢alismalar sonucu olusan parseller
(Sultanbeyli Belediyesi, 2022)

Mahalle Ad1 Parsel Sayis1 (Adet)
Abdurrahmangazi 2.522
Adil 401
Ahmet Yesevi 1.169
Aksemsettin 1.442
Battalgazi 1.090
Fatih 1.479
Hamidiye 3.190
Hasanpasa 598
Mecidiye 1.105
Mehmet Akif 1.997
Mimar Sinan 1.069
Necip Fazil 820
Orhan Gazi 2.223
Turgutreis 1.514
Yavuzselim 1.522
Toplam 22.141
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ekil 14. Sultanbeyli ilgesi ¢ok hissel Sekil 3. Sultanbeyli ilcesi ¢ok hisseli
parseller uygulama 6ncesi parseller uygulama

Miilkiyet ve imar Hakki Tesisinin Kentsel ve Cevresel Adalet

Boyutu

Plansiz kentlesmenin bir sonucu olarak kentte yasayanlarin temel ihti-
yaglarmin karsilanmasina yonelik bircok altyap1 ve tistyapi tesisi insa edi-
lememistir. Altyap: tesislerinin insasinda meydana gelen gecikme veya
eksiklik beraberinde birgok cevresel sorunun ortaya ¢ikmasina sebebiyet
vermistir. Planlama g¢alismalari ile birlikte miilkiyet sorunlarina yonelik
uygulamalarin da gergeklestirilmesi ile sadece kent dlgeginde degil esa-
sinda bolgesel nitelikte bir kentsel ve gevresel sorunun ortadan kaldiril-
masi soz konusu olmustur. Planlama c¢alismalarinin tamamlanmasi ve
miilkiyet yapisinin olusturulmasi ile kentsel altyap: hizmetlerinin su-
numu ve ingasinda ilerleme gerceklesmistir. Bununla birlikte ilge gene-
linde herhangi bir altyap: tesisinin eksikligine iliskin ilgili kamu kurum-
larindan bir raporlama, bu calisma kapsaminda yapilan incelemelerde tes-
pit edilememistir.

Sultanbeyli ilgesinde 6zellikle son donemde gergeklestirilen ve mevcut
durumda da ytiriirliikte bulunan imar planlarina kars: agilan davalarda
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parsel bazinda iptal kararlar1 verilmesine ragmen, imar planlarinin tama-
minin iptaline yonelik bir karar hentiz verilmemistir. Ge¢gmis donemlerde
tapuya tescilli miilkiyeti bulunmayan kisilerin say1si, glintimtiiz sayilari ile
kiyaslanmayacak kadar ¢oktur. Bir anlamda dava agma ehliyeti bulunan
kisi sayisinda artis olmasma ragmen, agilan dava sayisi veya iptal karar-
larinin sayis1 beklenen veya muhtemel diizeyde olmadig: i¢in imar plan-
larinin yapiminda kentsel adalet ilkesine biiytik 6l¢iide uyumlu islem ya-
pilmus oldugu sonucuna ulasilabilir.

Gegmis donemlerde yapilan imar plani uygulamalarina kars gesitli ip-
tal kararlar1 olmustur. Son donem uygulamalarin biiyiik cogunlugunu 2B
ve hisseli parsellerde yapilan uygulamalar olusturmaktadir. Bu nedenle
3194 Sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca yapilan uygulamalarin “kent-
sel adalet” kapsaminda degerlendirilmesinin miimkiin olmadig: ortaya
cikmaktadir.

S ' i L PR UL 1“’.‘ y
Sekil 16. Aydos Kalesinden Sultanbeyli ~ Sekil 17. Omerli Baraj havza siurlari
ilgesine bakis (Sultanbeyli Belediyesi, (IBB Sehir Haritas1, Erisim: 24.08.2022)
2022)

[lgenin mesk{in alaminin yaklagik %80'lik kismin1 olusturan gok hisseli
parseller ve 2B alanlarinda yapilan uygulamalarin benzer yontemler ile
fiili kullanim esasina gore gergeklestirilmesi, tiim ilge genelinde ayni de-
gerlendirme uygulamasi yapilmasi kentsel adalet kapsaminda 6nemli bir
yaklasim olarak goriilmektedir. 7143 Sayili Kanun'un Gegici 1. maddesi
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ile 2B alanlarinda yapilan ¢alismalarin hem kadastro boyutu hem de satis
ve degerlendirme boyutu benzer nitelik tasimaktadir.

Terzioglu (2015) tarafindan yapilan ¢alismada Sultanbeyli ilgesinin
mevcut miilkiyet yapisi kapsaminda inceleme yapilmistir. Giincel veriler
dikkate alindiginda (Tablo 6) Sultanbeyli ilgesinin idari siurlarinin yakla-
stk %73’liik kisminda hukuki gecerliligi olan bir miilkiyet yapisinin tescil
edildigi tespit edilmistir. flce simurlart icerisindeki orman alanlarinin tama-
minin orman niteliginde oldugu dikkate alindiginda ilgenin meskin ala-
nmin yaklasik %93’liik kisminin hukuken gegerli bir miilkiyet yapisina
kavustugu goriilmektedir. Bunun da ilgede imar ve miilkiyet hakkinin te-
sisinde, miilkiyet hakkini 6nceleyen kentsel adalet anlayisinin bir sonucu
oldugu degerlendirilebilmektir.

Tablo 6. Sultanbeyli ilgesi giincel miilkiyet durumu (2022)

Sira No Miilkiyet Yapis1 Yiiz6l¢iimii (m?) Orani (%)
1 Uygulama GOrmiis Parseller 21.091.927,70 72,87
2 Kadastral Parseller 493.362,63 1,7
3 Orman Alanlar1 6.221.301,87 21,5
4 TEM + Eski Ankara Asfalti 876.637,92 3,03
5 Kadastral Bogluklar 259.681,44 0,9
Toplam 28.942.911,57 100

Gerek 2B alanlarinda, gerekse hisseli parsellerde yapilan ¢alismalarin
imar planlar1 dogrultusunda gerceklestirildigi dikkate alindiginda, uygu-
lamalar sonucunda imar planlari ile getirilen kullanim kararlariin ara-
ziye uygulanmasi saglanmis ve bir anlamda imar planina uygun bir kent-
lesme faaliyetinin 6nii acilmistir. Ozellikle kentsel planlama sahasinin
%95'lik kismu Istanbul ili Anadolu yakasinin en biiyiik baraji olan Omerli
Baraji'min kisa ve orta mesafeli havzasinda ($ekil 16) yer alan Sultanbeyli
ilcesinde, imar planlar1 yapilma asamasinda havza koruma ile ilgili tiim
kurallar plan kararlari ile hiikiim altina alinmistir. Istanbul ilinin en yiik-
sek noktasi olan ve diinyada sadece bu bolgede yetisen endemik bitki tii-
riine sahip Aydos Dag (Sekil 17) da ilge simirlari igerisindedir. Bu alanin
Ozelliklerinin korunmasi ve yonetimi de diger kurumlar ile is birligi ha-
linde koruma amaglh nazim imar plaru ile takip edilmektedir.
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Tablo 7. Yikim ruhsati sayilari (Sultanbeyli Belediyesi, 2022)

. . Sayisi Yikim Ruhsatina Konu Ba-

Sira No Yikim Ruhsati Donemi ( AZl’e b gimsiz Boliim Sayist (Adet)
1 2014-2018 Yillar1 Arasi 693 1.431
2 2019-2022/7 Yillar1 Arasi 519 1.394
Toplam 1.212 2.825

Tlgede gerceklestirilen miilkiyet ve imar hakki tesisine yonelik ¢alisma-
larin sonuglar yillara gore verilen yikim ruhsati sayilarina da yansimak-
tadir (Tablo 7). Ozellikle 6306 Sayili Kanun'un!! yiiriirliige girmesi sonra-
sinda Tiirkiye’de riskli yapilarin tespit ve yikimina yonelik ¢alismalar hiz-
lanmugtir. Hukuken gecerli bir miilkiyet yapisinin olmasi nedeni ile ilgede
de riskli yapilarin tespiti ve yikimi siireci hizlanmistir. Hem 2B alanla-
rinda yapilan ¢alismalar hem de hisseli parsellerin imar ve miilkiyet prob-
lemlerinin ¢dziilmesi bu siirecin hizlanmasinda ana etkendir. Hi¢bir mii-
hendislik hizmeti almadan geleneksel yontemlere gore insa edilen yapila-
rin yikilmasi ¢arpik kentlesmenin ortadan kalkmasini sagladig: gibi asbest
riski dahil bir¢ok gevresel sorunu da ortadan kaldirmaktadir. Ayni za-
manda bu durum, riskli binalarda yasayan niifus sayisinin azaltilmasi ba-
kimindan can ve mal giivenligi noktasinda da kentsel adalet vurgusunu
artirmaktadir.

Miilkiyet ve imar Hakki Tesisinin Hukuki Boyutu

Sultanbeyli Ilgesinin miilkiyet problemlerinin mevcut yasal diizenle-
meler cercevesinde ¢dziimlenmesinin bagarili sonuglara ulasilmasina ola-
nak vermeyecegi degerlendirilerek 6zel diizenlemelerin de yapildig: go-
riilmektedir. Ozellikle orman vasfi disina ¢ikarilmis 2B arazilerinin miil-
kiyet sorunlar1 3402 sayili Kadastro Kanunu Ek-4 Maddesi ile ¢oziim-
lenme yoluna gidilmis, yapilan filli kullanim kadastrosu ¢alismalar1 son-
rasinda tescil edilen parsellerin satis ve degerlendirme islemleri 6292 sa-
y1ili Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina
Orman Simirlart Digina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi fle Hazineye
Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun gerceklestirilmistir. Miilki-
yet sorununun temelini olusturan ¢ok hisseli parsellerin sorununun ¢6-
zimii noktasinda ise ilk mevzuat diizenlemesi Bakanlar Kurulunun

116306 say1l1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 16/5/2012 tarihinde
kabul edilmis olup 31/5/2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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2011/2266 sayili Karari ile gergeklestirilmistir. Bu karar ile Sultanbeyli 11-
cesindeki bazi alanlarda yiiriitiilecek iyilestirme, yenileme ve doniistim
uygulamalar kapsaminda Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig
ile Hazine ve Maliye Bakanligimn yetkilendirilmesi ile Sultanbeyli Tlgesi
smirlari i¢indeki alanda iyilestirme, yenileme ve dontisiim uygulamalar1
yapilmasi ve bu alanda kalan tasinmazlarin 2942 sayili Kamulastirma Ka-
nunu hiikiimlerine gore kamulastirilmasi, gerektiginde bu islemlerin 2985
sayili Toplu Konut Kanunu hiikiimlerine gére Toplu Konut Idaresi Bas-
kanhigina yaptirilmasy, belirtilen islemler ile uygulama sirasinda tiglincii
kisilere devir ve temliki gereken tasinmazlarla ilgili islemlerin ytiritiil-
mesi icin Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig: yetkilendirilmis-
tir. Bu karar dogrultusunda ¢ok hisseli parsellerde tapuda hissesi olup fiili
kullanimi1 olmayan hissedarlarin uhdelerinde bulunan hisseler, Hazineye
ait tasinmazlar ile trampa yapilmak suretiyle kamulastirilmistir. Boyle-
likle yapilacak uygulamalarda fiili kullanicilar ile tapu hissedarlar1 ara-
sinda ortaya ¢ikmasi muhtemel hukuki uyusmazliklarin 6niine gegilmesi
hedeflenmistir. Cevre Sehircilik Bakanlig1 verilerine gore bu kapsamda
Sultanbeyli Tlgesinden 2.923.802,98 m2'lik hissenin trampa yolu ile kamu-
lagtirilarak tapudaki tescil islemleri tamamlanmistir (TC Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanlig1, 2024).

Ilgede plansiz gelismenin neden oldugu bircok kentsel ve gevresel so-
runun varligindan bahsedilebilecegi gibi, yasal bir miilkiyet yapisi olus-
madan gerceklesen kentsel gelisimin getirdigi hukuki ve idari sorunlarin
varlig1 da s6z konusudur. Gegmisten bugiine Sultanbeyli ilgesinde gercek-
lestirilen miilkiyet ve imar hakki tesisine yonelik ¢alismalar ilgilileri tara-
findan dava konusu edilmis ve mahkemeler nezdinde cesitli igtihatlar or-
taya ¢ikmustir. Istanbul Idare Mahkemesi'nin 2008/108 sayili kararinda;
“... dava konusu imar uygulamasina iliskin enciimen karariyla, 3194 sa-
yili Imar Kanunu'nun 18. maddesi ile 2981/3290 sayili Yasamn 9-c, 10-c
maddeleri ile Ek-1. maddeye gore uygulama yapildig: ve s6z konusu yasa
maddelerinin hep birlikte kiil halinde uygulanmasina olanak bulunmadi-
gindan, dava konusu islemde hukuka uyarlik bulunmamaktadir.” ifadesi
ile Sultanbeyli ilgesinde 1slah imar plani uygulamas: yapilamayacag: hu-
susunda ictihat olusturulmustur. Benzer hiikiim Istanbul 6. Idare Mahke-
mesi'nin 2009/378 sayil1 kararinda da yer almaktadir.

Sultanbeyli ilgesinde gergeklestirilen 2B alanlarindaki fiili kullanim ka-
dastrosu calismalarina karsi aski stiresi icerisinde kadastro mahkemesine,
aski stiresi sonrasinda ise asliye hukuk mahkemelerine davalar agilmistir.
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Bu alanlarda ¢alismalar sonucunda olusan parseller tapuda Maliye Hazi-
nesi adina tescil edildigi icin davalar da Defterdarlik, Milli Emlak birim-
lerine kars1 acilmistir. Bu davalar incelendiginde tamaminin filli kulla-
nima iligkin parsel sinirlar: ve filli kullanici bilgilerine yonelik acildig1 go-
ralmiistiir.

7143 Sayil1 Kanun'un Gegici 1. maddesi gergevesince yiiriitiilen ¢alis-
malar kapsaminda bir¢ok dava agilmistir. Davalarin biiyiik ¢ogunlugunu
aski siiresi igerinde veya sonrasinda fiili kullanim kadastrosu kapsaminda
tescil edilen parsellerin fiili kullanicilari ile fiili kullanim simirlarmin bo-
yutlarma yonelik ihtilaflar1 olusturmaktadir. Bu noktada, kadastro ¢alis-
malarinin aski siiresi icerisinde kadastro mahkemelerinde, aski siireci son-
rasinda ise asliye hukuk mahkemelerinde kadastro ¢alismalarina kars:
1.1452 adet dava agilmistir. Kadastro ¢alismalar: kapsaminda 22.141 adet
parselin tapuya tescil edildigi dikkate alindiginda acilan dava sayisinin
fazla olmadig1, miilkiyet sahiplerinin ¢alisma sonuglarina kars1 biiytik iti-
razlar1 bulunmadig1 degerlendirilebilecektir.

7143 Sayili Kanun kapsaminda belediye adina gecici tescil edilen bir
parseldeki hissedarlardan biri, gegici tescil isleminin iptali amaciyla 6nce
asliye hukuk mahkemesine, bu mahkemenin yetkili olmadigina dair karar
vermesi iizerine idare mahkemesinde dava a¢gmistir. Konu Uyusmazlik
Mahkemesine tasinmis ve Uyusmazlik Mahkemesi 28.05.2020 tarih ve
E:2019/887, K:2020/307 say1li karari ile “Davacinin Istanbul ili, Sultanbeyli
ilcesindeki 1331-1418-1415-1336-1561 sayili parsellerdeki hisselerinin,
7143 Sayil1 Kanunun Gegici 1. maddesinin uygulamas: sebebiyle Sultan-
beyli Belediye Baskanlig1 adina tescil edildiginden bahisle; davali adina
yapilmis tescilin/tapu kaydinin iptali ve davact adina yeniden tescil edil-
mesi istemiyle acilan davanin, anilan Kanun ile hak sahipliginin idari usul
ve esaslar kapsaminda belirlenmesi yoluna gidildigi gozetildiginde; idari
yargl yerinde goriilmesi gerektigine...” karar verilmistir. Bu karar ince-
lendiginde mahkemenin sorunun igerigine dair ayrmntili inceleme yaptig:
ve idarelerin ¢6ziim bulma anlayisi icerisinde hareket ettigini vurguladig:
goriilmektedir. Sultanbeyli ilgesinde hukuki niteligi bulunmayan miilki-
yet yapisinin saglikli bir sisteme kavusturulmasi amaciyla yapilan uygu-
lamalar, hukuki boyutlar: ile de anlaml ve incelemeye deger sonuglar or-
taya ¢ikarmaktadir.

12 Sultanbeyli Belediyesi Hukuk Isleri Miidiirliigii verisidir.
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Paydaslarin Arazi Miilkiyeti, Planlama, Kentsel Mekan Uretimi

ve Kullanimina iliskin Gériisleri ve Mekansal Adalete iliskin

Degerlendirme

I¢ ve dis paydaslarin arazi miilkiyeti, planlama, kentsel arsa ve yap1
iiretimi ve kullanimi ile mekansal adalete iligskin goriisleri ve degerlendir-
meleri alinmigtir. Anket formu gonderilen 250 kisiden 51’inden yeterli 61-
ciide doldurulmus anket formlarinin geri doniisii gerceklesmis olup,
elektronik ankette doniisiim oraninin (%20,4) yeterli oldugu degerlendi-
rilmistir. Paydaslarin kentsel arazi ve arsa {iretimi, yerlesim ve mekansal
adalet arayislarina yonelik genel egilimlerinin degerlendirilmesi istendigi
i¢in, anketlerin cevaplanma ve geri doniis oran1 yeterli goriilmiistiir. Aras-
tirma konusunun teknik ve sosyal yonlerinin daha fazla olmasi ve ankete
katilimi istenen kurumlarda ¢ogunlukla teknik personel istihdam edil-
mesi nedeniyle katihmcilarin egitim diizeyinin yiiksek oldugu ve genel-
likle teknik uzmanlar ve yoneticilerden olustugu gozlemlenmistir.

Katilmailarin %72,5 (37)'i Sultanbeyli ilgesinin imar ve miilkiyet prob-
lemleri hakkinda bilgi sahibi olduklarmni ve kalan kismi ise sinirh bilgiye
sahip olduklarini ifade etmislerdir. Yine ankete katilanlarin %76,4 (39)'i
ilgenin miilkiyet ve imar konular1 hakkinda 5 yildan fazla siireden bu yana
bilgi sahibi olduklarini ve ankete katilanlarin %64,7 (33)sinin ilgenin miil-
kiyet ve imar konular1 hakkindaki bilgi sahibi olmas1 durumunun gorev
yaptig1 kurumdan ileri geldigini beyan etmislerdir.

flgenin gec¢misten bugiine kentsel gelisim siirecindeki belirleyici
olumlu ve/veya olumsuz etkenlere iliskin olarak katilimcilarin %69,4"t
miilkiyet esasli davalarin sonuclanmasinin uzun yillar stirmesini, %77,1’i
koyden kente goglin kentlerde olusturdugu konut baskisinin en fazla his-
sedildigi yerlerden olmasini, %88,9'u imar planlama ¢alismalarinin zama-
ninda yapilmamas: veya eksikliginin hissedilmemesini, %85,2’si siirekli
cikarilan af yasalar1 ile mevzuata aykir1 yapilara yasal statii kazandirilma-
smi, %85,2’si tapusuz/satis senetleri dogrultusunda miilkiyet alim-satim
stirecinin daha kolay ve ¢abuk olmasimni, %86,8'i ilcede akrabalik veya
hemserilik iligkilerinin daha iyi olmas1 nedeniyle siirekli go¢ hareketliligi
olmasini, %70,3'ti kamu idarelerinin mevzuata aykir1 yapilasma ile yete-
rince miicadele etmemesini, %87,1'i mevzuata aykir1 yapilasmalara biitiin
altyap1 hizmetlerinin verilmesini belirleyici etken olarak degerlendirmis-
lerdir. Ilgenin plansiz gelisiminin kentsel ve gevresel sorunlara etkileri
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kapsaminda katilimcilarin %384,4'11 ilgenin kagak yapilari ve riskli yapila-
rinin ¢ogunlugunun mevcut yapi stokunun en énemli sorunu oldugunu
ileri stirmiislerdir.

Kentsel arazi yonetimine iligkin katihimcilarin %51,9'u ilgede yapilan
imar uygulamalarinin genellikle adil ve hakkaniyete uygun oldugunu,
%62,2'si gerceklestirilen kamu yatirimlar: kentsel arazi yonetiminin bir so-
nucu oldugunu, %81,5"i ge¢mise oranla ruhsath ve iskanli yap1 sayisinin
artis1 kentsel arazi yonetiminin bir sonucu oldugunu, %61,2’si miilkiyet
hakkini 6nceleyen ve gerekli durumlarda kamu yararima kisitlamay1 6n-
goren bir kentsel arazi yonetimi oldugunu, %59,3"i ilgede uygulanan
kentsel doniistim projeleri, yapili ¢evrenin iyilesmesine ve kentsel meka-
nin rasyonel kullanimina hizmet ettigini belirtmislerdir.

Kentsel mekan, adalet, kent ve ¢evre hakki gibi temel kavramlar 6nce-
likle katilimcilara agiklanmis ve daha sonra mekansal ve cevresel adalet
yoniinden ilcede durum degerlendirme yapilmasi istenmistir. Ilgenin
imar planlama ve uygulama asamalarinda kentsel ve cevresel adalet anla-
y1st kapsaminda ankete katillanlarin %40,1’i imar planlarinin yapiminda
kentsel adalet ilkesi esas alindigini, %48,1’i imar plani uygulamalar1 ger-
ceklestirilirken cevresel adalet ilkesine 6zen gosterildigini, %51,8'i imar
planlarinin yapimi asamasinda ilgenin ve gevresinin dogal kaynaklar1 ko-
rundugunu, %57,4’li imar planlarinin yapimi asamasinda ilgenin ve cev-
resinin kiiltiir ve tabiat varliklar1 korundugunu, %57,2’si miilkiyet prob-
lemlerinin ¢éziimiinde kentsel adalet esas alindigini, %57,4’i hukuki dii-
zenlemelerin sonuglarindan herkesin ayni diizeyde etkilenmesinin sag-
landigin1 ve %35,9’u kentsel rantin etkilerinden biitiin kent halkinin isti-
fade ettigini ifade etmislerdir.

Sultanbeyli ilgesinin miilkiyet ve imar sorunlarinin ¢6ziimiiniin kente
etkileri kapsaminda ankete katilanlarin %59,6s1 yasal ve saglikli isleyen
bir miilkiyet yapisi tesis edildigini, %87’si kentsel yenileme faaliyetlerinin
oniiniin agildigini, %86,8’i insaat ve gayrimenkul yatirimlari igin 6n
planda yer aldigini, %94,1'i miilkiyet hakkinin yasal giivenceye kavustu-
gunu, %77,8’i kentsel sorunlar1 ifade etme/yonetime katilim anlayisinda
olumlu etkisinin oldugunu vurgulamislardir.

Imar caligmalarinda karsilasilan veya mevcut kosullarda imar uygula-
malarinda yasanan ilgili yasal diizenlemelerden kaynaklanan temel so-
runlarin tespiti gergevesinde katilimcilarin %751 temel imar sorunlarinin
3194 say1li Imar Kanunu’nun giiniimiiz kosullarina uyarlanamamasindan
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kaynaklandigini ifade etmislerdir. Katihmcilarin %84,9"u mevcut imar uy-
gulamalarinin alan veya ytizolgtimii esash olarak uygulanmasi (3194 sa-
yili Imar Kanunu 18. madde uygulamasi) yerine deger esasli imar calis-
masinin yapilmasi sorunlarin ¢oziimlenmesi i¢in gerekli ve yeterli olaca-
gin1 beyan etmislerdir. Ankete katilanlarin %98’i Sultanbeyli ilgesinde
mekansal sorunlarin, ekonomik ve sosyal gelismeyi de etkiledigini vurgu-
lamiglar ve bu durumda kentsel gelisme siirecinin mekansal, cevresel ve
sosyal bilesenleri ile birlikte stirdiiriilebilirlik hedefleri ile uyumlu olmasi
icin yerel demokrasi ve katilimciligin kentsel arazi ve mekan yonetiminde
egemen olmasinin gerektigi ortaya ¢ikmaktadir. Kentsel planlama ve ya-
pilasma kararlarina mevcut mevzuata gore malikler ve diger paydaslarin
katilimlarin smirl diizeyde kaldig1 ve kentsel mekana iligkin biitiin mii-
dahalelerde miimkiin oldugunca katihmciligin ve seffafligin saglanmasi-
nin bir zorunluluk oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Tartisma ve Sonug

Calismada oncelikle ulusal diizeyde kentsel arazi yonetimi, imar plan-
lama ve plansiz yerlesimlerle miicadele yontemleri ve araglari ile bunlarin
mekansal adalet iligkileri degerlendirilmistir. Calisma kapsaminda 1980’li
yillardan sonra plansiz yerlesimlerin 6nemli merkezlerinden biri olan Is-
tanbul ili Sultanbeyli ilcesinde miilkiyet ve imar hakki tesisine yonelik ya-
pilan ¢alisma ve uygulamalarin degerlendirilmesi yapilmis ve bu uygula-
malarin sonuglarinin kentsel ve ¢evresel adalet kapsaminda tartisilmasi
yapilmistir. Ge¢misten giiniimiize hemen her kentte miilkiyet sorununa
bagh olarak sehircilik ve saglikli yapilasmada yeterli gelisimin saglana-
madig il ve ilgelerin sayilarinin ve yiizolctimlerinin oldukga yiiksek ol-
dugu bilinmektedir. Miilkiyet problemlerini icinde barindiran ve iizerine
plansiz yapilasmanin da gergeklestigi kentlerde imar plani yapilmasi ve
uygulanmas islemleri giiclesmektedir. Imar planlar1 dogrultusunda geli-
simini tamamlamayan kentlerde ise kentsel ve ¢evresel adalet noktasinda
ciddi sorunlar ve ¢oziimii imkansiz siiregler ortaya ¢ikabilmektedir.
Istanbul ilinde goc ile birlikte gelen olumsuz kosullardan en fazla etki-
lenen ilgelerin basinda Sultanbeyli ilcesi gelmektedir. Cevre yerlesimlere
oranla inceleme konusu ilcede daha fazla miilkiyet sorunu ve plansiz ya-
pilasmalarin mevcut oldugu ortaya konulmustur. Bu olumsuz siireglerin
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giderilmesi ve kentlesme stireclerinin iyilestirilerek saglikli yasam alanla-
rinin olusturulmasi, oncelikle sorunsuz bir miilkiyet yapisinin varlig ile
miimkiindiir. Bu nedenle; miilkiyeti sorunlu alanlarin baginda gelen or-
man vasfin yitirmis arazilerde (2B arazilerinde) fiili kullanim kadastrosu
yapilarak olusturulan parseller tapuya hazine adina tescil edilmis ve par-
selin tizerindeki kullanicilar da tapu sicil tiiztiglintin “beyanlar” hanesine
islenmistir. Tlgili kamu kurumunca takdir edilen piyasa degeri {izerinden
s0z konusu parseller fiili kullanicilara satilarak fiili kullanicilarin miilkiyet
hakki sahibi olmalar1 saglanmistir. Benzer bir yontem de ¢ok hisseli par-
sellerde uygulanarak bir veya birden fazla mahalleyi igine alan parseller-
den, filli kullanim alanlarmni esas alan miistakil parsellere doniistimii ger-
¢eklesmistir. Bu dontisiim gerek riskli yapilarin yikimina iligskin sayilarm
artisina, gerekse yapi ruhsatina istinaden insa edilen iskanl yap1 sayisinin
artisina yansimaktadir. Kentsel gelisimi imar planlarina dayanmayan
kent; plansiz insa edilen niteliksiz yapilardan arindirilmakta, imar plan-
lar1 dogrultusunda planli ve ¢evreye saygili bir kent kimligine biirtinmek-
tedir. Bu yolla kentte mekan-insan iliskilerindeki ¢atismalarin asgari dii-
zeye gekilmesi miimkiin olmus ve kentin yerlesim hakkinin mekana yasa-
nabilir yapilar1 insa etmeleri ve yapili cevre kalitesinin ytiikseltilmesine
katki saglanmasi miimkiin kilinmistir.

Yapilan anket ¢alismasinin sonuglarina gore; ilcede yapilan yasal dii-
zenleme ve planlama g¢alismalarinin kentsel cevre ve mekan kalitesine
yansimasiin genel olarak olumlu oldugu degerlendirilmektedir. Tlgede
mekansal sorunlarin, ekonomik ve sosyal gelismeleri etkiledigi ve kentsel
gelisme siirecinin mekansal, ¢evresel ve sosyal bilesenleri ile birlikte stir-
diiriilebilir kalkinma hedefleri (SDGs) ile uyumlu arazi yonetimi ve yapil
gevre iiretimine odaklanilmasi zorunlu goriilmektedir. Elbette kentsel
planlama ve yapilasma kararlarina mevcut yasal diizenlemelere gore ma-
likler ve diger paydaslarin katilimlarin sinirh diizeyde kaldig1 ve kentsel
mekana iligkin biitiin miidahalelerde miimkiin oldugunca katilimciligin
ve seffafligin artirilmasinin gerekli olacagi vurgulanmalidir.

Sultanbeyli ilgesinin ge¢gmisten gelen imar planlama calismalarinda
ozellikle son donemlerde devamliligin hakim oldugu gdzlenmistir. On-
ceki donemlerde siklikla mahkemeler nezdinde imar planlarina kars: agi-
lan davalarin sonuglarinda plan iptalleri siireklilik kazanmais iken, son do-
nemlerde gerek arazi miilkiyetine iliskin sorunlarin ¢éziimlenmis olmasi,
gerekse planlama calismalarinda halkin istek ve egilimlerinin dikkate
alinmasi, kamu yarar1 ve esitlik ilkelerine uygunlugun saglanmasi hem
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etkilenen maliklerin agtiklar1 dava sayilar1 ve plan iptal edilen plan say1-
sinin azalmasina, hem de yapilan planlarin uygulama kabiliyetinde ciddi
artisin ortaya ¢itkmasina imkan saglamistir. Son déonemlerde ilgedeki ruh-
sath ve iskanli yapilarin artis hizi esasinda imar planlarinin uygulama-
sinda ortaya ¢ikan siirekliligin bir sonucu olarak degerlendirilmelidir. {1-
cede fiilen kullandig: yere ait hisseli veya miistakil bir miilkiyet hakki ol-
mayan kisi sayisinda son donemlerde azalma meydana gelmistir. Bu du-
rum bir anlamda imar planlarina karsi iptal davasi acabilme ehliyetine sa-
hip kisi sayisiin artisinin da bir gostergesi olarak ele alinmalidir. Buna
ragmen imar planlarina karsi agilan iptal talepli davalarin sayist ¢ok az
veya hi¢ yoktur. Bir¢ok imar planinda donati alanlar1 nedeniyle magduri-
yet olusmasi muhtemel kisiler dahi imar planlarina kars: dava agma giri-
siminde bulunmamistir. Bu agidan bakildiginda imar planlariin ve uy-
gulamalarinin yapilmasinda kentsel adalet ilkesinin esas alindig1 nokta-
sinda bir sonuca ulagilmast miimkiindiir.
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The urbanization process that took place in Turkey after the 1950s led to
the emergence of a rapid, unbalanced and distorted settlement pattern.
Especially in the 1950-2000 period, the amount of population in urban set-
tlements of Turkey and its share in the total population increased with a
non-linear trend compared to the population of rural areas. As a result,
unplanned construction activities have taken place in cities and urban pe-
ripheries on lands that are publicly or privately owned and often contain
ownership problems.

In the early 1990s, when rural-urban migration increased rapidly and
there was a large influx of migrants to the cities, Sultanbeyli was one of
the places most affected by this wave of migration, and due to the lack of
property, infrastructure, land and housing, an unplanned settlement
emerged in the district in a short time, where the majority of the buildings
built with traditional methods. As a result of unplanned urbanization,
many infrastructure and superstructure facilities to meet the basic needs
of urban dwellers could not be built. Delays or deficiencies in the construc-
tion of infrastructure facilities have led to the emergence of many environ-
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mental problems. With the realization of applications for property prob-
lems together with planning studies, it will be possible to eliminate urban
and environmental problems not only at the urban scale but also at the
regional scale.

In this research; planning practices for the establishment of property
rights in Sultanbeyli District, where unplanned development and many
property problems are experienced, have been analyzed within the scope
of urban and environmental justice, and the main problem areas and the
effects of these problems have been revealed through focus group work,
administrative data and judicial decisions. The main problem areas re-
lated to urban land management and their impacts have been evaluated
through focus group discussions, administrative data and judicial deci-
sions. In addition, to evaluate the relations between zoning planning, ur-
ban land production, space and justice in Sultanbeyli District based on
stakeholder views; district and metropolitan municipality zoning and ur-
banization, public works, survey and project, real estate and acquisition,
legal affairs, urban transformation, transportation, environmental protec-
tion, infrastructure, risk management and cultural assets departments, ca-
dastre directorate, land registry directorate, national real estate depart-
ments, forestry directorate, agriculture directorate, Provincial Directorate
of the Ministry of Environment and Urbanization, An electronic survey
form was sent to 250 people, including TMMOB branches, construction
and real estate development enterprises, planning companies, real estate
offices, valuation institutions, urban justice, real estate and urban trans-
formation associations, neighborhood mukhtars and other stakeholders.
51 survey forms were returned and this number was deemed sufficient for
evaluation.

With this research; it has been revealed that the majority of the partici-
pants of the questionnaire study have knowledge about zoning and prop-
erty problems in the subject district and that more than 60% of the partic-
ipants regarding the determinant positive and/or negative factors in the
urban development process of the district from the past to the present are
the long time it takes to conclude property-based lawsuits, the intensive
migration of the district, the lack of spatial planning and implementation
studies, and zoning amnesties. Within the scope of the effects of the un-
planned development of the district on urban and environmental prob-
lems, 84.4% of the participants stated that the majority of the district's il-
legal structures and risky structures are the most important problem of
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the existing building stock, but 51.9% of the participants stated that the
zoning practices in the district in recent years regarding urban land man-
agement are generally fair and equitable. It was determined that the num-
ber of stakeholders who evaluated that the district complies with the un-
derstanding of urban and environmental justice in the zoning planning
and implementation stages is low. It is evaluated that the reflection of the
legal arrangements and planning activities carried out in the district on
the urban environment and space quality is generally positive. It is seen
that spatial problems in the district affect economic and social develop-
ments and that it is imperative to focus on land management and built
environment production in line with sustainable development goals
(SDGs) together with the spatial, environmental and social components of
the urban development process. Of course, it should be emphasized that
the participation of owners and other stakeholders in urban planning and
construction decisions remains limited according to the current legal reg-
ulations and that it will be necessary to increase participation and trans-
parency as much as possible in all interventions related to urban space.

It has been observed that Sultanbeyli district's past zoning planning
works have been dominated by continuity, especially in recent periods.
While in the previous periods, plan annulments were frequently filed be-
fore the courts as a result of lawsuits filed against zoning plans, in recent
periods, both the resolution of problems related to land ownership, taking
into account the wishes and tendencies of the public in planning studies,
and ensuring compliance with the principles of public interest and equal-
ity have led to a decrease in the number of lawsuits filed by the affected
owners and the number of annulled plans, as well as a significant increase
in the implementation capability of the plans made. The recent increase in
the number of licensed and occupied buildings in the district should be
considered as a result of the continuity in the implementation of zoning
plans. There has been a recent decrease in the number of people who do
not have a shared or detached property right to the land they use in the
district. In a sense, this situation should be considered as an indicator of
the increase in the number of people who can file an annulment lawsuit
against the zoning plans. Nevertheless, the number of lawsuits for annul-
ment filed against zoning plans is very low or non-existent. In many zon-
ing plans, even those who are likely to be victimized due to the reinforce-
ment areas have not attempted to file a lawsuit against the zoning plans.
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From this point of view, it is possible to conclude that the principle of ur-
ban justice is taken as a basis for the implementation of zoning plans and
practices.
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Tesekkiir

Calismanin gerek saha verilerinin toplanmasi gerekse idari kayitlarin derlenme-
sinde emegi gecen Sultanbeyli Belediyesi ve diger kamu kurumlarmin ¢alisanla-
rina, ¢alismanin ilk taslagmin sunuldugu Avrupa Arazi Kullanimi Gelistirme
Akademisi (EALD)'nin 1-2 Eyliil 2022 tarihleri arasinda Frankfurt (Almanya)’da
yapilan EALD 2022 Yillik Konferansi (Annual Conference)’ nin bilim kurulu tiye-
leri ve goriislerini bildiren degerli katilimcilara ve anonim hakemlere tesekkiir et-
meyi borg biliriz.
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