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OZET

Sultanbeyli her zaman Tirkiye giindemine kalmayi basarm1$t1r Ma W
yapilan hatalar dolayisi ile hep olumsuzluklar yonleri dile gelmistir. Orman yasasi
giindeme her gelisinde ilk Sultanbeyli konusulmus orman yasasi sadece Sultanbeyli

igin ¢ikartilacakmig gibi algilanmistir.

Sosyal arastirmalar bakimindan da stirekli ilk siray: Sultanbeyli’nin aldig: da
bilinmekte olup Akademik arastirmacilarin baslica aragtirma konusu olma 6zelligini
de uzun yillar muhafaza etmis, etmeye de devam etmektedir. Son 5 yil igerisinde
Sultanbeyli Belediyesi Harita Miidiirliigii biinyesinde yapilan ¢alismalarda, imar
faaliyetlerinin tamaminda yer alinmig, miilkiyet ve imara iliskin problemler ¢6ziim
icin masaya yatirilmistir. Sadece belediye arsivi ile sinirli kalmayip Sultanbeyli Tapu
Miidiirliigli, Kadastro Miidiirliigii, Orman Isletme Sefligi ve ilgili diger kurumlarda
da Sultanbeyli ile ilgili her tiirlii bilgi ve belgeye ulasilmistir.

Bu galismada asagidaki konulara deginilmistir.

Sultanbeyli’nin Cumhuriyetin kurulmas: ile birlikte miilkiyet durumunda
yasanilan degisimler, giiniimiize etkileri, orman yasasi ile gelen degisiklikler ve
bunlarin Sultanbeyli’ne etkileri, ISKI’nin yaklasimi ve ¢oziim olabilecek onerilere

yer verildi.



SUMMARY

Turkey’s agenda However, the town remembered with its bad sides due to
unfortunately mistakes about governing. Everytime forest law becomes a first issue,
Sultanbeyli has been in the focus of discussions. It has been assumed as if this Law

of Forest would be registered for this region only.

Sultanbeyli has preserved its major place among the social researches, and
this will likely continues as it is now. For understanding of the study, the supervisor
of the project has been in Surveying Management of Sultanbeyli Municipality with
all job about Cadastral Survey and problems about possession and owner problems
of building. The researchs are not maintain with only archives, it has also taken a
place with other departments information. Following points have been mentioned

below are issued in this study.

After establishment of Turkish Republic, the changes of possession phases in
Sultanbeyli, the changes in Forestal Law and these effects of Sultanbeyli and

approach of Istanbul Water Utility are taken place in this study.
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1.GIRIS

[stanbul niifus biiytklligi bakimindan, Tiirkiye’nin en biiyiik 111dm~ “urv-yéf“ ¢

2

1990 genel niifus sayimina gore 7.3 milyon olan Istanbul Tiirkiye nuifustiit

%13’{int olusturmaktadir.

Dogum-6liim oranlar1 ve goglerin zaman iginde onemli degigiklikler
gostermesi, Istanbul niifusunda degisime neden olmaktadir. Bu hareketlilik,

1950°1lerden sonra stirekli artarak bugiinkii seviyeye ulagmistir.

Istanbul niifusunun Tiirkiye niifusu igindeki pay1 1950°de %5.6 iken, 1990’lara
gelindiginde bu oran %]13’lere yiikselmigtir. 1950’ lerdeki sanayilesme ve tarimda
makinelesme sonucu kirsal alanlardan kente go¢ olgusuyla birlikte, 6zellikle Istanbul
geneline niifus hareketleri tarihsel siireg iginde hizlanarak devam etmis, Istanbul’un

tiim ilgelerinde de stirekli niifus artigi gériilmiigtiir.

Eski Ankara yolu iizerinde bir k8y statiisinde olan simdiki kentin orta
biiytikliikteki imalathanelerinin, gecekondu-kagak yapilagmalarin yogunlastigs bir
merkez durumuna donigmiistiir. Bu durumun ger¢eklesmesinde en biiyiik etken
olarak Sultanbeyli’nin muhtelif iy ve sanayi merkezlerine yakin olmasim

gosterebilmekle beraber diger etkenleri de agagidaki sekilde siralamak miimkiindiir.
e E-6 Karayolunun ortasinda bulunmasi
e Asya yakasindaki ig merkezlerine yakin olmasi
e Organize sanayi bolgelerine yakin olmasi
e Yerlesim alanlarinin ve is alanlarinin ucuz olmasi

e Kurtkdy Havaalanina yakin olmasi

Sultanbeyli’deki ilk yerlesimler kdy niteligindedir. Birkag haneden olugan
kirsal nitelikli olan yerlesmeler son yirmi seneye kadar aymi biiyiikliikte gelmistir.
Sultanbeyli’den Istanbul’a uzanan yapilagma yanhighigi;; yogun goglerle tikanan
kentlerin dev sorunlarindan olan ¢arpik yapilasma ve bozuk kentlesme olgusunun

ibret verici tipik Grnegini olusturmugtur.



olmayip akici bir planlama ve koklii onlemler ve tesvikler ile ¢oziimlenebilir.

Sultanbeyli’nin plansiz bozuk yapilagmasuun dayandifn fiziksel, hukuksal
sosyo-ekonomik ve psikolojik etkenlerin tiimii birden Sultanbeyli’yi bugiinkii haline

getirmigtir.

Sultanbeyli ilgesinde halihazir haritalar dogrultusunda carpik yapilasmalarin
Onlenmesi ve standartlarin yakalanmasi igin Islah imar plant yaptinlmistir. 1990
genel niifus sayiminda 82.649 olan niifusun 2000 niifus sayiminda ise 177.000’e
ulagmustir. Bu niifus go¢liniin en 6nemli nedeni yapilan ulagim baglantilaridir. 1. ve

2. bogaz kopriisiine bagli ¢cevre yollar1 bunun en giizel kanitidir.

Sultanbeyli ilgesi kadastro bakimindan yetersiz diyebilecegimiz bdigeler
arasinda yer almaktadir. 1950’11 yillarda yapilan kadastrosu o giinkii sartlarda yeterli
olmakla birlikte gliniimiiz sartlarinda geri kalmaktadir. Gegen bu siire zarfinda garpik
kentlesme sonucu biiyiik bir gelismeye sahitlik etmisse de bunu kadastro hizmetleri
icin sdylemek yanlig olacaktir. Plansiz geliserek gecekondu sehri kimligine biirtinen
Sultanbeyli’de miilkiyet sorununa iligkin ciddi adimlar atilmigsa da siyasi

istikrarsizlik sonucu ileriki agamalara gecilememigtir.

Bu sorunlara ek olarak basli bagina aragtirma konusu olabilecek orman
arazilerinin durumudur. Degisik kanunlarla bir muamma haline doniisen ormanlar ve
bunlarin en iyi drneklerinden olan Sultanbeyli’deki orman arazilerine de olduk¢a

genis yer ayrilmustir.
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2.1. Sultanbeyli’nin Tarihgesi

Bizans imparatorlugu ve Osmanli Devrinde Istanbul’un ve bolgenin tarim
ihtiyacim1 karsilamasi diginda yerlesim agisindan hicbir gelisme gdstermemistir.

Sultanbeyli’de tarihi eserler agisindan giintimiize higbir sey kalmamigtir.

Bizans Imparatorlugu déneminde bu alanlar orman alanlarinin, tarim ve
bagcilik faaliyetlerinin yogunlagtigi alanlardi. Bu boélgeler ormanlaria gevrili oldugu
igﬁin adi ¢ok gegmemektedir. A¢ik alanlarda daha gok Ermeniler yagamaktaydi.
Kiliseler ve bir ¢ok konut inga edilmisti. Bélge Mevkiinin genigligi, Istanbul’a
yakinlig1 ve bol suyu sayesinde yerlesime miisaitti. Biiylik depremler de halk bu
bdlgeye kagar ve afetin gegmesine kadar bu bdlgede iskan ederdi.

Miisliiman Araplarca Istanbul’un kugatilmasi sirasinda bu bdlge askeri bir {ist
olarak kullanilmigtir. Anadolu’nun Tiirkler tarafindan fethedilmesinden sonra
Danisment Gazinin arkadaslarindan Turasan’in Uskiidar’a gelerek Alemdag’da

Askeri kale yaptirdig1 soylenmektedir.

Tarih boyunca Sultanbeyli ¢evresi Ermenilerin tarim alanlari olmus daha
sonralarn Miisliman Tiirklerin Istanbul’u fethetmesi ile zaman iginde bu alanlar terk
edilmeye yiiz tutmugtur. Bolge Osmanli Déneminde Camlica’daki kiigiik bdlgeler
haricinde tamamen sahipsiz kalmistir. Osmanli Devieti zamaninda Istanbul’daki
toplumsal ihtiyaglar vakif yoluyla kargilandigindan devlet biinyesinde kentsel
sorunlara egilmek iizere bir Srgiitlesmeye gerek duyulmamgtir. Osmanh toplumunda
19 yy.’a kadar hizmetlerin bir biitiin olarak mekanla iliskisi ve arazi kullaniginin

diizenlenmesi vakiflar yoluyla gergeklesmistir.

19 yy.da kentin batiya dogru surlarin diginda gelisimi ¢ok azdir. Osmanh
devleti bir gok yer gibi sahipsiz kalan bu alanlar1 vakfetmis ve Hazine-i Hassa’nin
miilkil sayilmugtir. Bu dénemde de buradaki agik alanlarda tag gikartmak igin Tag
ocaklar1 ¢alistirilmustir. Bu tag ocaklarindan ¢ikan taglar ile bir ¢ok cami ve imaret

inga edilmistir.



Osmanli Devleti’nin son dénemi ile Cumhuriyet déneminde ; &
tamami ¢iftlik olarak Ozel miilkiyet tarafindan kullamimis ve bug]

gelinmisgtir.

2.2. Sultanbeyli’nin Genel Durumu

Sultanbeyli’nin bugiinkii konuma ulagmasinda Onemli yeri olan tarihsel
gelisimi ve bu siiregte olusan mahkemelerden baglayip arazilerin satis vaadi
sozlesmeleri ile elden g¢ikariimasi uygulamasi ile devam eden gelismelere asagida

genisge yer verilmistir.

Sultanbeyli diiz bir alanda kurulu bir kent goriiniimlii ilge konumundadir.
Kentin kuzey ve gilineyinde yer alan tepeler ve ormanhk alan gelismeyi
sinirlamaktadir. Ayrica topografya yerlesim agisindan sakincalara neden olmaktadir.
Giiniimiizde Sultanbeyli’nin tamamina yakini yerlesik alan oldugu i¢in yeni gelisme

alani oldukca azdir.

Sultanbeyli Ilgesi, Istanbul iline bagli, Istanbul’un.Anadolu yakasinda TEM
Otoyolu boyunca geligmis, Istanbul iliyle izmit arasindaki sanayi gelisiminin ¢ekim
giicli etkisiyle olusmus yerlesim merkezidir. Sultanbeyli ilgesi Istanbul ilinin
Anadolu yakasindaki ilgelerinden biridir(Ek 1). Dogusunda Pendik, Batisinda Kartal,
Kuzeyinde Umraniye giineyinde Kartal ve Pendik ilgeleriyle simirlanmstir,
Sultanbeyli dogusunda yer alan Kurtkdy’e olan yakinligi ve Kurtk6y’tin Istanbul
biitiintindeki roliinlin artmasi neticesinde bu ydnde bir gelisme yasayacag1 olagandir.
Kurtkdy’de havaalani tamamlanmig, organize sanayi sitesi ve toplu konut alanlan
insa edilmektedir. Bu nedenle Kurtkdy- Sultanbeyli ulasim aginin iyi kurulmasi
neticesinde kentin ekonomik gelismesi soz konusu olabilir. Sultanbeyli Ilgesi TEM
otoyolunun her iki yakasinda kuruludur. Diiz bir ovay1 andiran ilgede yerlesme Eski
Ankara yolu olarak bilinen Fatih Bulvann boyunca lineer geligme gostermistir.
Yerlesmenin ortasindan dogu-bati istikametinde gegen Otoban kenti ikiye bolmekte

olup, mevcutta 3 iist gegit, 1 alt gegit ile birbirine baglanmaktadir.

Sultanbeyli ilgesi, Istanbul ilgelerindeki is merkezlerine yakinliklari nedeni ile
ekonomik gelisme potansiyeli, alt merkez olma konumundadir. Adeta bir

yatakhaneyi andiran ilgede gece ve giindiiz niifusu arasinda biiylik fark mevcuttur.



toplam 2300 hektarlik bir alam: kapsamaktadir. Sultanbeyli ilgesi 15 mahali

olusmaktadir. Batisinda Umraniye, dogusunda Kartal ve Pendik, giineyinde ise yme
Pendik ilgeleri bulunmaktadir. Arazi fazla engebeli olmayip Sultanbeyli genelinin
ortalama yiiksekligi 200 metredir. Tepeler ve ¢evreleri ormanlarla kaplidir. Orman
alanlarinda ¢am, mese, kestane, erik, findik, kizilcik, mugmula gibi agag cinsleri ve
makiler bulunmaktadir. [Igede bilyiik gida, igecek ve mobilya fabrikalan mevcuttur.

Yerlesimin denizden yiiksekligi 130 mt’dir.

1980 yilina gelindiginde Sultanbeyli, 2.431 niifuslu, kdy ile kasaba aras
goriiniime sahip bir yerlesim haline gelmisti. 1980-85 aras1 donemde niifus yilda
%38.6'l1ik bir hizda artarak 3.741'e ulagti. Ama en biiyiikk gelisme, 1985-90 déneminde
yasanmustir. 'Esi benzeri goriilmedik' sifatini her agidan hak edecek bir donem olarak
ta tamimlanabilir. Sultanbeyli i¢in. bes yilda niifus 22 kat artarak 82.289’u bulmugtur.
1987 yilinda belediye teskilatina kavusan yerlesim 1992 yilinda ilge teskilatina
kavusmustur. Niifus 1999 yilinda 142.52] kisiye ulagmmstir. Sultanbeyli konum
itibari ile Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi sumrlarindadir. Belediye teskilatinn
kurulmasi ile 23.07.2004 tarihine kadar yonetim olarak 1580 sayili yasa gergevesinde
yonetilen belediye 23.07.2004 tarihinde resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren
5216 Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu gergevesinde Istanbul Biiyliksehir Belediyesi
kapsamina dahil olmustur. TEM otoyolunun kuzey ve giiney istikametlerinde

gelisme saglanmigtir. Miicavir alani igerisinde bagli kdyt yoktur.

Omerli barajmin su toplama havzasi iizerinde kurulan (Ek 2) yerlesmenin
miilkiyet dagilimi incelendiginde bilyiikk bir kismumn hazine arazileri oldugu

ormandan agilan yerlesim alanlan oldugu goriilmektedir.

1985 yilinda Kartal ilgesinin bir kdyli konumunda iken 23.11.1987 yilinda
genel sir raporu hazirlanarak belde haline gelmistir. Belediyé ancak 1989 yerel
secimlerinden sonra faaliyete gegmistir. Bu anlamda 1990 yili belediye kurulusunun
Sultanbeyli’nin gelisme siirecinde aldigt rol bakimindan bir dontim noktas: olarak
degerlendirilebilir. 27.05.1992 tarihli resmi gazetede yayimlanan “Merkezi
Sultanbeyli kasabasi olmak iizere Istanbul ilinde Sultanbeyli * ifade ile Suitanbeyli
ilge haline gelmigtir. 1990 yillarinda dort mahalleden olugmakta iken (Fatih



Turgut Reis Mabhallesi 7.911 kisi) (Ek 3) 15.09.1994 tarih ve 994
fm

Sultanbeyli Kaymakamlign Ilge Idare kurulu karan ile; :
Abdurrahmangazi, Mehmet AKkif, Fatih, Yavuz Selim, Necip Fazil, Orharigazi“‘l*"'
Aksemsettin, Hamidiye, Mecidiye, Turgut Reis, Ahmet Yesevi, Adil, Mimar Sinan,
Battalgazi mabhalleleri olmak {izere 15 mahalleye aynlarak bugiinkii halini
almistir(Ek 4). 1994 yilina gelindiginde Sultanbeyli ilgesi bugiinkii haline gelmistir.
Bu dénemde Sultanbeyli, agirlikla TEM yolunun gilineyinde eski kdy yerlesimi
cevresinde yogunlasmug ufak bir kasaba olmaktan ¢ikmis, TEM yolunun her iki

yaninda genig alanlar1 kapsayan biiyiik bir yerlesim haline gelmistir.

Aynica ilgenin  dogusunda Kurna Koyli, Batisinda Samandira ve
Biiyiikbakkalkoy, kuzeyinde Yenidogan ve Pasakdy, giineyinde Kurtkdy, Seyhli,

Yayalar ve Yakacik yerlesim merkezleri ile ¢evrilidir.

2300 Hektarlik bir yerlesim alanina sahip ilge de toplam alan 2950 hektardir.
Toplam 15 mahalleden kurulu olan ilge de mabhallelerin yiizolgiimii ve nitfuslari

asagida gikarlmistir.

Bu mahallelerin dokuz adeti TEM otoyolunun giineyinde Aydos daginin
eteklerinde, diger kalan altt mahalle ise TEM’in kuzeyinde Teferrii¢ Tepe eteklerinde

“ve Tavsantepe gevresindedir.
-



Tablo. 2.1. Sultanbeyli’nin Mahalle Bazinda Niifus Dagilimi (S ﬁaﬁ

Belediyesi Harita Miuidiirliigi) { '} Q\@:’j&

Sira No: " Mahalle Alan (ha) | Nafus
1 Mimar Sinan Mahallesi 301.77 6482

2 Adil Mahallesi 185.14 5578
3 Battalgazi Mahallesi 314.47 14010
4 Ahmet Yesevi Mahallesi 123.08 16268

5 Turgut Reis Mahallesi 97.54 11061

6 Mecidiye Mahallcsi 153.23 13083
7 Hasan Paga Mahallesi 74.86 11872

8 Abdurrahman Gazi Mahallesi 134.45 19033
9 Mehmet Akif Mahallesi 160.21 17605
10 Fatih Mahallesi 103.40 13564
11 Hamidiye Mahallesi 119.27 15354
12 Yavuz Selim Mahallesi 102.64 10482

13 Necip Fazil Mahallesi 139.70 7081

14 Orhangazi Mahallesi 104.35 7675

15 Aksemsettin Mahallesi 120.63 5984

Not : Nuifus bilgileri 2000 genel niifus sayimi resmi sonuglaridir.

Sultanbeyli ile ilgili asagida belirtilen giincel bilgilerde mevcuttur. Bu bilgiler

Sultanbeyli’nin genel yapisini anlamak igin yardumer olacaktir.

Sultanbeyli’nin ntifusu : 178.000 (2000 resmi sayima gore)
Sultanbeyli’nin toplam alani: 2950 hektar

Sultanbeyli’nin Orman alanlar1 : 650 hektar

Sultanbeyli’nin Orman hari¢ yerlesim alani : 2300 hektar

Cok hisseli parsellerin alan1 : 1100 hektar

Cok hisseli parsellerin malik sayis1 : 300 (son 3 yilda yapilan satislar harig)



Otoban dolayisiyla Karayollarinin kamulastirdig alan : 50 hektar

Imar uygulamas: (Siiyulandirma) yapilan alan : 450 hektar
Sultanbeyli Belediyesi miilkiyetindeki alanlar : 180 d6niim (satistan 6nce;) '
Arsa ofisine ait alan : 26 ha

Maliye Hazinesi miilkiyetinde bulunan alanlar: ( 2/B alanlar1 ) 550 hektar
Tescil Disi alan : 150 ha

Sultanbeyli’deki bina sayisi : 31.800

Ruhsatli bina sayisi : 200

Iskanli bina sayist : 5

[SKi koruma alani: 255 ha (Toplam alanin %13’i1)

Golet alani: 47.6 déntim

Golet kiyi alani : 97 doniim

Golet kiy: sahil seridi alani : 258 déniim

Enerji nakil hatlart  (ENH):

ENH Kuzey : 8.6 hektar, uzunluk 1.6 km (2 Hat)

ENH Giiney : 80.1 hektar, uzunluk 5.5 km (3hat)

Sokak sayist : 2088

Cadde sayis1 : 150

Bulvar sayisi : 3

Toplam parsel sayisi : 4698

Hazine adina kay1tli parsel sayisi : 13

Uygulama sonucu olusan parsel sayisi : 4500

2.2.1. Ulasim

Ilgede iki 6nemli karayolu gegmektedir. Bunlafdan biri ilge merkezinin i¢inden
gecen eski Ankara yoludur. Bu yolun 24.00 mt’lik bolimi Sultanbeyli Belediyesi
tarafindan iki tarafli 4 geritli bulvar geklinde ilgenin bati dogu istikametinde devam

ederek Fatih Bulvar adi ile hizmete agilmugtir.



Ikincisi Sultanbeyli’yi ortadan ikiye bdlen TEM otoyoludur. Fatih’ Sultan
Mehmet Kopriisii ile Avrupa’yr Asya’ya baglayan bu otoyol ilgenin gelecegl‘

agisindan  oldukga nemlidir. Bilindigi gibi Trakya-Anadolu otoyolunun

Sultanbeyli’den ge¢mesi Sultanbeyli’yi ¢ekici duruma getirmis, 1985-1988 yillar
arasinda hizli bir yapilagma sonucu 3365 niifuslu kdy konumundan bugiinlere

gelmisgtir.

figenin diger yerlesimler ile baglantisi; agirlikli olarak yapilmaktadir. Yan yol
iizeriden TEM Otoyoluna girilmekte; istenilen yerlere ulagiima imkant s6z
konusudur olmaktadir. TEM otoyolunun Sultanbeyli’ye yakin iki yerde girig ve ¢ikisi
bulunmaktadir. Birincisi Kurtkdy-Pendik yol ayrimi digeri ise Kartal Yol ayrimidir.
Iki yol ayrminin da Sultanbeyli’ye uzakligi yaklasik 5-6 km’dir. TEM otoyolu
Sultanbeyli’yi boydan boya ikiye bélmesine ragmen yeterince kullanilamamaktadir.
Her ne kadar projesi varsa da uygulamaya gegirilmeyen insaati baglangi¢ asgamasinda
kalan halende, TEM otoyolundan giris ¢ikis oimadigindan ulagim hizmeti daha uzun
mesafeden saglanmaktadir. Buna alternatif olarak otoyol kenarinda dinlenme alani
veya yolcu indirme bindirme cebi olmadigindan dolayr sikintilar yaganmaktadir.
Yerlesim iginden Sultanbeyli’ye ¢ikis verilmesi, yolcu indirme bindirme cebinin
veya dinlenme alaninin otoyolun glivenligini sikintiya sokmayacak sekilde

tasarlanmasi Sultanbeyli’nin gelismesi agisindan dnemli bir etken olacaktir.

Yerlesimden Pendik veya Kartal {izerinden E-5 Devlet Karayoluna
ulagilabilmekte o yoldan da istenilen yere ulasma imkam: s6z olmaktadir.

Samandira-Umraniye {izerinden Sile baglant: yolu ile Uskiidar’a gegiste miimkiindiir.

Yerlesime en yakin havaalam: 10 km mesafede bulunan, 2005 yilinda faaliyete
gecen Kurtkéy Sabiha Gokgen Havaalanidir. Bu havaalamnin faaliyete gegmesi ile
birlikte bolgenin cazibesini biraz daha artacagi beklenmektedir. Yerlesime en yakin
Demir yolu Pendik’te bulunmaktadir

2.2.2. igmesuyu ve Atiksu

Hizli gecekondulagmadan onceki yillarda ilge ¢evresinde birgok dere mevcut
olup Sultanbeyli’nin su ihtiyact bu derelerden saglanmakta idi. Ancak 1980 ve
sonrasi artan yogunluk sebebi ile su kaynaklar azalarak kirlenmeye baglamistir.
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Ilgede igmesuyu gereksinimi diger Istanbul ilgelerinde oldugu gibi son yllfér&a:'ysayiéf ’

artan Memba suyu satan firmalardan ve Belediyenin igmesuyu istasy;onlarlndan

kargilanmaktadir. I¢mesuyu ISKI tarafindan karsilanmakta olup ISKI sebekesmlnrv

olmadig yerlerde Belediye tarafindan tankerlerle su dagitilmaktadir.

Artan yogunlagmaya paralel olarak altyap: hizmetleri gecikmeli de olsa 1990
yillarin ortalarindan itibaren kanalizasyon ¢aligmalar1 baslamistir. Bu zamana kadar
dereler ve golet bolgesi atik sular i¢in kullanilan bolgeler olmustur. K6y Hizmetleri
Istanbul il Midiirligii’nce 1985 yilinda yapimi tamamlanan Sultanbeyli goleti o
tarihte Sultanbeyli K6y Muhtarligina devredilmis daha sonra belediye kurulmasi ile
birlikte goletin igletilmesi yapilan protokol geregi Sultanbeyli Belediyesine
devredilmistir. Orman vasfini yitirmis hazine arazisi ve ozel miilkiyete ait parseller
tizerine kurulu gélet(Ek 5) o tarihlerde tarim amacli sulama igin yapilmis olup 200

aileye hitaben 32 hektarlik alanin sulama isi i¢in yaptirlmistir.

Sonraki yillarda artan gecekondulasma ve go¢ sebebi ile tarim arazileri
kalmadigindan etrafina hafriyat dokiilmesi ve atik su kanallarinin buraya baglanmasi
neticesi ile kullanilamaz hale gelmistir. Biitiin yaz aylarinda golette bogulma sik sik
karsilasilan bir durum haline gelmistir. Her ne kadar son yillarda gevre diizenleme
projesi yapilmigsa da kirliligi ortadan kaldiramadigt asikardir. Suni bir gol olan
bolgenin sulan tahliye edilip temizlenerek agaglandiriimasi gevresi igin de faydali

olacaktir.

Dere yataklarina ¢op moloz benzeri atiklarin atilmasi, ayrica pis su
baglantilarimin derelere verilmesi nedenleri ile dereler tagmakta ve gevresine zarar
vermektedir. Bu bodlgede kanalizasyon sistemi yoktur. Fosseptikler dogrudan bu
derelere baglanmug olup, Sultanbeyli Ilgesinin tim pis sulari bu dereler vasitasiyla
Istaﬁbul Sehrinin en bilylik ve Snemli igme ve kullanma suyu rezervi olan Omerli

Baraj Goliine akmaktadir.

2.2.3. Dogalgaz

IGDAS bolge miidiirliigii tarafindan dogalgaza ge¢is hizla devam etmekte olup

merkez olarak tabir edilen Fatih Bulvan ve civarinda 2004 yili eylill ay: itibari ile

biiytik 6l¢iide tamamlanmustir.

B
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2.2.4. Egitim

Sultanbeyli ilge olmadan once Beldede bit ortaokul, iki ilkokul bulunmaktayds.
Ilkokullarin yetersiz olmasi nedeni ile &grencilerin biyiik bir kismu "kifalik_:
diikkanlarda olumsuz gartlar icerisinde egitim ve OGgretim goriirlerken, sorunlarin |
tizerine gidilmis, bugiin 14 ilkégretim okulu, 3 &zel ilk6gretim okulu, 1 Lise, 1
Ticaret Meslek Lisesi, | Meslek Lisesi, 1 imam Hatip Li'Sési, 3 Adet Ozel Lise olmak
tizere 24 adet egitim kurumu mevcuttur. Tiim bu okullarda 477 adet sinif dgretmeni,

210 brang Ogretmeni, gdrev yapmaktadir. Ayrica 147 adet brans, 72 adet simf

Ogretmenine ihtiyac oldugu tespit edilmistir.

Yerlesim genelinde toplam 14 adet ilkdgretim tesisi, 3 adet dzel ilkogretim

tesisi, 4 adet lise bulunmaktadir.

Tablo. 2.2. Sultanbeyli Genelinde Ilkdgretim Okullarinda Ogretmen ve
Ogrenci Durumu (Sultanbeyli Belediyesi Harita Miidiirliigii)

DERSLIK | Alan MULKIYET
OKUL ADI SAYISI | (m?®) | ERKEK | KIZ | TOPLAM | DURUMU
A.YENER .0.0 16 2500 | 1149 | 1103 2252  |OZEL IDARE
AHMET YESEVI 1.0.0 30 2410 1587 | 1298 2885 MALIYE
ATATURK .0.0 21 2651 653 534 1187 MALIYE
CUMHURIYET i.0.0 30 3068 930 619 2549 MALIYE
FATIH i.0.0. 51 7996 | 2603 | 1962 4565 MALIYE
H.ALI YOCEL 1.0.0 21 2620 869 629 1498 KOY T.K.
KAPTANI DERYA 1.0.0 30 3940 | 1286 | 930 2216 MALIYE
M.FEVZI CAKMAK 1.0.0 1 30 3150 589 444 1033 MALIYE
MEHMET AKIF ERSOY 1.0.0 21 2600 | 1250 | 1021 2271 MALIYE
MERKEZ 1.0.0 .30 3220 | 2286 | 1946 4332 KOY TK.
MEVLANA 1.0.0 30 2650 | 2127 | 1477 3064 MALIYE
NENE HATUN 1.0.0 30 2010 864 651 1515 SAHIS
S.O.HAMIT SUTMEN 1.0.0 30 2620 | 2028 | 1468 3496 MALIYE
TURGUT REIS 1.0.0 30 2420 | 1812 | 1157 2969 MALIYE
TOPLAM 400 43855 | 20033 [15239| 35832




Yerlesim genelinde 14 adet ilkogretim okulu bulunmakta olup sﬁylve lan

itibariyle yetersiz konumdadir.:

Ko

Yerlesim genelinde 3 adet 6zel ilkdgretim okulu bulunmakta olup toplamMZOS
6grenci 6grenim gérmektedir.
Ozel Sultanbeyli [Ikogretim Okulu 42 dgrenci
Ozel Altinay Ilkogretim Okulu 94 $grenci
Ozel Bahtiyar {lkdgretim Okulu 69 dgrenci

Toplam 205 6grenci

Tablo. 2.3.Sultanbeyli Genelinde Lise ve Ogrenci Durumu(Sultanbeyli
Belediyesi Harita Miidiirliigii)

Derslik Sayist Toplam Ogrenci m? Miilkiyet
T.Feyzioglu Lisesi 23 1094 Maliye
Tic.Meslek Lisesi 27 973 14200 Maliye
Kiz Meslek Lisesi 15 359 Maliye
Imam Hatip Lisesi 30 778 5080 Vakif

Not: Yukaridaki bilgiler icin lige Milli Egitim Mudirlugi verilerinden yararlaniimustir.

Yerlesme genelinde 4 adet lise bulunmakta olup 3 tanesi meslek lisesidir.
Imam Hatip Lisesi haricindeki okullar aym alan iizerinde bulunmaktadir. Egitim
tesisi alani ve sayisi itibariyle ¢ok yetersiz olup, yerlesimden diger ilgelere ve

yerlesimlere okuma amaciyla giden ¢ok sayida 6grenci vardir.

Sultanbeyli’de 3 adet te 6zel lise bulunmaktadir.
Ozel Sultanbeyli Aksam Lisesi 39 égrenci
Ozel Altinay Aksam Lisesi 42 6grenci
Ozel Aksam Ticaret Meslek Lisesi 20 6grenci

Toplam 101 6grenci



Ayrica yerlesmede 1 Halk Egitim Merkezi, 1 Rehabilitasyon :

Merkezi ve 1 Adet 6gretmen lokali vardir.

Yerlesmedeki ilk6gretim okullarinda: 35272 6grenci
Liselerde: 3.205 6grenci

Ozel Liselerde: 101 o&grenci olmak tizere toplam 38.782 &grenci

bulunmaktadir.

2.2.5. iskan

1970’li yillardan sonra ilge Istanbul’'un kagak iskan alani olmug ve bugiine
kadar bu devam etmistir. lige bu yillarda idari agidan Kartal’a bagli oldugu ig¢in idari
ve sosyal agidan yetersiz kalmig ve ilgenin disart bagimlilig: gelismistir. Eglence,
kiiltiir alanlari ve egitim alanlar diger ilgelerde yogunlasmistir. 1978’lerden itibaren
ilge Devletin yanhs yapilagma politikas1 yliziinden degisim slirecine girmis ve
bugiiniin goriiniimii olan kagak betonarme yapilar insa edilmistir. Iice plansiz
gelisme yiizinden diger Istanbul ilgelerine gore daha fazla gecekondu alanina

sahiptir.

Sultanbeyli yerlesmesinin 1992 yilinda ilge ve belediye yOnetimi statiisii
kazanmasindan once ekonomik agidan da Kartal’a bagimliydi. Siireg iginde sanayi
sektdriinde gelisim hizmet ve ticaret sektdrlerinin de gelismesini saglamig, gevre
yerlesmelere hizmet verir konuma gelmistir. Ozellikle sanayi kuruluslan bslge iginde

onemli istihdam olanaklari saglamaktadir.

Anadolu Otoyol ve II. Bogaz Kopriisii, cevre yollari, Istanbul ili ve iilkesel
baglantilar agisindan giiniimiizde ¢ok biiyllk onem tagimaktadir. Onemli ulagim
akslari ve bunlarin Sultanbeyli yerlesmesinden ge¢mesinin yani sira yerlesmenin
cevresinde yer alan yerlesim bolgelerinin nitelikleri de Sultanbeyli ilgesinin Istanbul
geneli iginde dogu yakasinda bir merkez olmasina neden olmustur. Sultanbeyli
genelinde yasanan en biiylik gevresel sorun kagak yapilagmalarin olugturdugu ¢irkin
goriintiidiir. Yerlesme genelinde tiim konutlarin % 80-85 ingaat halindedir. Yerlesme

genelinde ingaat sektorit kisilerin kendi imkanlar1 nispetinde yapildig igin; ekonomik
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bekletilmekte imkan olmasi durumunda tekrar devam edilmektedir. Yapllgp yap;;l

ogu aym sileye mensup Kisiler tarafindan yapilmaktadir. Her ydnilyle bitri inse

i, < N
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sayis1 ¢ok azdir. Halihazir haritalara dayanarak yapilan ¢aligma ile asagida ki

oy

cizelgede yapilarin mahalleler gére dagilimu verilmistir.

Tablo. 2.4. Yapilarin mahalleler gore dagilum

T.C. SULTANBEYLI BELEDIYE:51 '
S.N. |MAHALLE ADI BINA SAYISI

1 |ADIL MAH. 971

2 |A.GAZI MAH. 2821
3 |AKSEMSETTIN MAH. 1269
4 |A.YESEVI MAH. 2693
5 |B.GAZI MAH. 2362
6 FATIH MAH. 2159
7 |HASANPASA MAH. 1666
8 |HAMIDIYE MAH. . 2471
9 |M.AKIF ERSOY MAH. 2713
10 |MECIDIYE MAH. 2307
11 |M.SINAN MAH. “ 1320
12 |N.FAZIL MAH. 1569
13 |0.GAZI MAH. 1351
14 |T.REIS MAH. 1523
15 | YAVUZ SELIM MAH. : 2088

17 Apustos Golciik merkez ustlii depremde Sultanbeyli genelinde de

hissedilmis ve ¢esitli binalarda hasarlar meydana gelmistir.
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Deprem sonrast 700 adet yazili 300 adet s6zlii belediyeye muracaé @ap;ffn; T gj’%
yapilan miiracaatlar sonras1 93 binada toplam 214 dairenin oturulamaz halde oId.%éu gﬁhi

iy

95 binada 190 dairenin orta hasarda oldugu tespit edilmistir. (Karpuzcu, 2001);~ : “»» %@w

Tablo. 2.5. 1999 Marmara Depreminin Sultanbeyli Uzerinde Etkileri
" (Karpuzcu, 2001)

Mabhalle - BINA | DAIRE | MALIK | KiRACI |TOPLAM
. SAY. | DAY. | SAY. | SAY. |
Abdurahman Gazi Mahallesi 8 35 23 12 173
Adil Mahallesi | - - - - -
IAhmet Yesevi Mahallesi 9 13 10 3 73
IAksemsettin Mahallesi 4 5 4 1 37 .
-Battalgazi Mahallesi 18 25 9 16 150

Fatih Mahallesi 1 5 4 1 34

amidiye Mahallesi 3 3 g 1 34
Hasan Paga Mahallesi 6 | 20 5 15 9%

ecidiye Mahallesi 4 7 4 3 33
Mehmet Akif Mahallesi 17 56 40 16 280
Mimar Sinan Mahallesi - - - - -
Necip Fazil Mahallesi 6 16 14 2 70
Orhangazi Mahallesi 1 2 1 1 13
Turgut Reis Mahallesi 12 22 17 5 114
Yavuz Selim Mahallesi 4 | 5 5 - 28
TOPLAM 93 214 138 76 1135

Sultanbeyli .ilgesi ve yakin ¢evresi Bayindirlik ve fskan Bakanligy Tiirkiye
Deprem Haritasma gore 1. derece Deprem kusag: igerisinde yer almaktadir. Bu
yore ve dolayisiyla inceleme alani, kuzeyinden ve giineyinden gelisen sismik
hareketlerin etkisihde kalmaktadir. Projelendirmede “ Afet Bolgelerinde Yapilacak
Yapilar Hakkindaki Y6netmenlik ” esaslarina mutlaka uyulmasi gerekmektedir.



2.2.6. Jeolojik Durum 5 £%
x

20@@ i
hektarlik alammn 1/5000-1/1000 o&lcekli Revizyon Imar Planina baZQO*IaCKKM
gozlemsel Jeolo_nk Etiit Raporunun hazirlanmasit amaciyla mahallinde yapilous
gozlemsel jeolojik incelemesi 2000 yihinda yapilmustir. Parsellerde yapilagmalar
sirasinda sondajli zemin etiitlerinin yapilmasi gerekmektedir. Sultanbeyli kuzeyde
Teferriic Tepesi, Glineyde Aydos dagi eteklerinde gelismistir. Egim % 5, % 8
arasinda degismektedir. Denizden yiiksekligi en diigiik noktada 90 mt. En yiiksek
noktada 265 metredir.

2.2.7. iklim

Sultanbeyli Marmara Bélgesi ve Marmara Denizi gegit noktalan iizerinde
bulunmaktadir. Ilge kuzeydogu riizgarlarina agiktir. Sultanbeyli’de hakim riizgar
kuzeyden yildiz, karayeldir. Ikinci derece onemli riizgarda giineyden lodostur.

Ortalama riizgar hizi 3.45 m/sn’dir(imar ve Planlama Miidiirliigii, 2003).

Sultanbeyli sicaklik bakimindan gevre ilgelerden farklilik gdstermemektedir.
Minimum degerler ocak ve subat aylarina gore alimr. Sicaklik Ocak, Subat, Mart,
Nisan aylarinda 0°C Derecenin altina diigmektedir. En yiiksek sicaklik 40.5°C ile
Agustos aymnda goriilmektedir. En digiikk sicakhk 16.1°C ile Subat ayinda
goriilmektedir. En soguk ay 9.3°C ile Ocak ayidir(imar ve Planlama Miidiirltig,
2003).

Yapilan bes yillik gozlemlere gore yillar arasinda yagis miktan olarak biiyiik
farkliliklar gostermemektedir. Yil iginde en ¢ok yagis kis aylannda Ocak-Kasim-

Aralik, en az yags ise yaz aylarinda Mayis-Haziran-Agustos oldugu gériilmektedir.

2.2.8. Bitki Ortiisii

Sultanbeyli’de bitki ortiisii olarak daha onceki yillarda baglar, agachklar,
fidanliklar mevcutken yogun yapilagma nedeni ile bolgede bugiin bunlar tamamen
tahrip edilmistir. Bugiin dilzenlenen parklarla ilgeye adina yakigir yesil alanlar
olusturulmaktadir.
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Toprak Kabiliyeti 1960’lara kadar bolge tarim alam1 olmasina ragfné}i yogun

yapilagsma nedeniyle tarima miisait alanlar tamamen ortadan kalkmusgtir.

Diger bir ¢evre sorunu ise Otoban’in etrafindan yesil kugak QahsrﬁaSI
yapilmadigindan dolay: giiriiltii kirliligi olmaktadir. Otobanin kenarinda servis yolu
bulunmakta, bu yoldan sonra konut veya ticari iiniteler yapilmig olup giiriiltiiden

dolay: rahatsizliklar olmaktadir.

2.2.9. Cevre Kirliligi

Yerlesim genelinde Belediye tarafindan ¢opler diizenli olarak toplanmakla
birlikte bilingsiz kisiler tarafindan atilan veya yagmur sulart ile derelere biriken
¢Opler ayn bir gorsel ve su kirliligine yol agmaktadir. Yerlesimin atik su kolektor
ingaati devam etmekte olup bir kisim konutlar atik sularini derelere vermekte
bunlarda kirlilige yol agmaktadir. Geligigiizel yakit kullanma ve kirsal kesimden
aligkanlik haline gelen unsurlar dolay1§1 ile dzellikle kig aylarinda hava kirliliginden

s0z etmek miimkiindiir.

2.2.10. Sosyal Hayat

Sultanbeyli sosyal yapisi agisindan karmasik bir igerige sahiptir. Tiirkiye’nin
her bolgesinden insanlarin yasadigi gibi Yugoslavya, Kinm ve Orta Asya
Cumbhuriyetleri, Bulgaristan ve Yunanistan’dan gelmis topluluklar da mevcuttur.
llgede i¢ gog nedeniyle hizli bir niifus artigi vardir. Yurdun bir minyatiirii seklindedir.
Hemen hemen her bolgeden ilgeye insanlarin gelip yerlestigi icin farklt kiltir
aligkanliklart, orf ve adetleri biinyesinde toplamistir. Bolgeye yerlesen insanlar
cogunlukla is bulmak amaciyla gelip yerlesmis insanlardan olugmaktadir. Daha sonra
yanlarina akrabalarini da alarak bu sayede ilgenin gogu kisminda temeli hemgerilige
dayanan gmpla$mélar mevcuttur, hatta bu gruplasmalar cadde ve sokak isimleri ilk
baslarda orada yagayan halk dikkate alinarak verilmistir. Ornek verecek olursak
Sinop sokak, Ordu caddesi, Amasya caddesi vb. flgede ingaat sektorii oldukca
hareketlidir. Halk gegimini genellikle ingaat sektérinde galigarak saglamaktadir.
Bunun yaninda ilgede fazla sanayi is kolu bulunmadigindan halkin bir kismu gevre

ilgelerdeki igyerlerinde galisarak hayatlarim stirdiirmektedir.
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Sultanbeyli insanlarin biiyiik bir gogunlugu ev sahibi olup, evlerini kendi?jiiirhkan:l_a"ri

" ve dostlarinin yardimu ile yapnuglardir.

SULTANBEYLIi 1995-2015 DONEMI
iICIN
NUFUS PROJEKSiIYONU ONGORUSU

1245000 | ] | -»-EnKugtk |
225000 /./'/ i Karefer 1
205000 - | —»—Aritmetik. |
185000 o i ¢
165000 : | —e—Ortalama |
145000 ’ L
125000 " & _

1995 2000 2005 2010 2015

Niifus projeksiyonu hesabinda Aritmetik ve En Kii¢iik Kareler yontemi dikkate
alinmistir(Imar ve Planlama Miudiirliigi, 2003). Sultanbeyli’nin yapisini uygun
olmadigindan dolaytr hesaplamalar yapimasmma ragmen degerlendirmeye
‘allmmarmstir. 2015 yili ortalama niifus projeksiyonu 226.088 kisi bulunmasina
ragmen 150.000 kisinin yasayacagi tahmin edilmigtir. Bunun nedenleri arasinda su
an yerlesim alani olarak gézitkkmekle birlikte ISKI su toplama havzasinda kalan
alanlar ile askeri alanlara yapilagma agilmayacagindan ve parsel biiyiikltigtiniin
minimum 500 m? olacagindan dolay: niifusun 150.000 kiside kalacagi tahmin

edilmektedir.

2000 yih itibariyle; Sultanbeyli genelinde 11.500 kisi ve %23,80 ile insaat
sektorli birinci stray1 almaktadir. ikinci sirayr ise 9.750 kisi ve %20,18 ile Ticaret
Sektorli gelmektedir. Bunu sirayla Iyi Tammlanmamig Hizmetler, imalat Sanayi,

Hizmetler, Ulasim Haberlesme, Resmi ve Idari Hizmetler, Elektrik-Gaz-Su, Tarim



oram % 33,9’dur(Imar ve Planlama Midiirligi, 2003).

2.2.11. Saghk

Sultanbeyli’de Tacirler Egitim Vakfi Sultanbeyli Devlet Hastanesi, Kur’an
Kursu caddesi iizerindedir. 1 hastanenin temeli 1991 yilinda atilmig 1992 yilinda
tamamlanmistic. 100 yatakli hastanede 3 Ameliyathane bulunmaktadir. Hastane
Belediyenin verdigi arsaya Tacirler Egitim Vakfi tarafindan yaptinlmistir. Devlet
Hastanesi yanindaki binada Sultanbeyli Merkez Saglik Ocagi saglik hizmetleri
vermektedir. Abdurrahmangazi ve Adil mahallesinde de birer adet saglik ocag

mevcuttur.

Ayrica belediye biinyesinde saglik isleri mudiirligii biinyesinde faaliyet
gosteren 2 doktor, 1 saglik memuru, 1 hemgire, 3 sofor, 1 mezar kazici, 1 gassal ile
{icretsiz saglik hizmetleri verilmekte bu say1 giinliik 50-60 kisiyi, yillik ise 14.000
kisi civarinda gergeklesmektedir. Ayrica bu miidiirlikte, | Ambulans, 1 gezici saghk

araci, | cenaze nakil araci, 1 cenaze yakima araci bulunmaktadir.

Yerlesmede Fatih Bulvarinda Saygi ve Ersoy hastaneleri olmak {izere 2 Hzel

hastane bulunmaktadir.

Saglik hizmetlerinin daha iyi yiiriitiilebilmesi i¢in 4 adet Saglik Ocagina ihtiyag
oldugu belirtilmektedir. ligede gd¢ eden insanlarin genellikle sosyal giivencesi
olmamasi nedeni ile saglik hizmetlerinden yararlanmasi ig¢in 3816 sayili kanun
geregince 17.550 kisiye yesil kart verilmistir. Ayrica 3294 sayili kanunla kurulan Iige
Sosyal Yardimlasma ve Dayamgma Vakfindan fakir, muhtag ve kimsesizlere yemek,

giyim, barinma, egitim vb. yardimlar yapilmaktadir.

Saglik hizmetlerinde genel olarak; Devlet Hastanesinde 93 kisi, Saglik Grup
Bagskanlig1 ve bagli oldugu saglik ocaklarinda 48 kisi, belediye saglik islerinde 9 kisi

olmak iizere toplam 150 kisi hizmet vermektedir.

Sultanbeyli ilgesi Istanbul genelinde temiz havasmin olmasi etrafindaki
ormanlarin ilceye sagladigi havamin temizligi nedeniyle insanlarin buray: tercih

etmesine sebep olmustur. Ancak hizla gelisen yapilasma ve plansizlik bu temiz



sirkiilasyonu saglayacak bos alanlar olusturulmalidir.

12.2.12. Kiiltiir ve Turizm

Istanbul bir kiiltir merkezi olma durumundadir. Tiirkiye niifusunun 1/5%ini
barindiran Istanbul’da sayisiz. kiiltiir ve eglence evi mevcuttur. Sultanbeyli’de

mevcut eglence ve kiiltiir tesisleri, artan niifusla beraber gelisme gostermemistir.

Sultanbeyli Istanbul’da oldugu gibi i¢ ve dis gdglerle kisa bir zamanda biiytik
gelisme gosterdiginden gelenler yorelerinin kiiltiir ve folkldr degerlerini beraber
getirmiglerdir. Halk Anadolu’nun biitiin illerinin kltlir ozelliklerini yer yer
yagatmaktadir. Halkin biiyiik bir kismu ¢agdas sehir yasantisina ayak uydurmaktadir.
Nisan, diigiin, siinnet digiinti, milli ve dini bayramlarda yapilan isler, sdylenen

tiirkiiler, oynanan oyunlar farklilik gosteriyorsa da zamanla bunlar kaynagmusgtir.

Yerlesmede ayrica Belediye karsisinda Sabanci kres ve kiitliphanesi

bulunmaktadir.

Sultanbeyli’de camilerin hepsi Cumhuriyet déneminde yapilmistir. Bunlardan
en eskilerinden biri Sultanbeyli Merkez Cami’dir. Bu cami 1967 yilinda

tamamlanmuistir.

Yerlesme genelinde 45 cami bulunmakla beraber bu camilerde miiftiilik dahil

toplam 49 personel gérev yapmaktadir.

Sultanbeyli’de turistik agidan ilgeye ek bir potansiyel istihdam getirecek
alanlar mevecut degildir. Yerlesmede tarihi 6zellik tagiyan Aydos dagindaki Aydos
Kalesi Bizanshlardan kalmadir. Bu kalenin bir adi da kegi kalesidir. Agsagidaki

fotograf Aydos Dag eteklerinden gekilmis Kegi Kalesi ve gevresi goriilmektedir.



Resim.2.1. Kegi Kalesine ait bir g6riiniim.

Ayrica bugiin Ciftlik Mevkii olarak bilinen admmi da daha 6nceden bu bdlgede
bulunan Yahudi Ciftligi kalintilanindan alan, 1980 yillarin sonuna dogru bu yapinin
kasith olarak yikildid ifade edilmektedir.

Sultanbeyli’de bulunan baghica ybnetim binalari soyledir.

Sultanbeyli Kaymakamhginda, Yaz Isleri Mudirlaga, Mal Madirlaga, Nifus
Midiirliigii yer almakta Tapu Miidiirligli, Kadastro Sefligi, PTT Midirliliiga,
Orman Sefligi, Emniyet Miudiirliigti, Hikiimet Tabipligi, Iige Saglik Ocag Bag
Tabipligi, Veteriner Miuidtirliigti, Miiftiliik, Sivil Savunma Miidiirliigti, Ozel idare
Memurlugu bulunmaktadir.

Yerlesimin ilge olmasina ragmen Askerlik Subesi bulunmamakta, faaliyetini
Kartal’da stirdiirmektedir.
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3. SULTANBEYLI’DE MULKIYET DURUMY
GELISIMI
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Sultanbeyli'nin kurulug ve gelisme agamasini anlatmak i¢in ana hatlartyla dért
dénemde ele alinmistir. Birinci donem, bugiinkii Sultanbeyli ve civarindaki genis
arazilerin miulkiyetine iliskin ilk bilgileri elde edildigi, 1800'lii yillarin sonlarinda
baglayan ve bu arazilerin sorunlu bir sekilde satildig1 1954 yilina kadar gegen siire,
Sultanbeyli'nin kaderini belirleyen bu arsa satisg isleminin hemen ardindan agilan
davalar silsilesinin sonuglandigi 1984 yilina dek gegen donem ise ikinci donem.
Uglincti dsnem ise, TEM otoyolunun bolgeden gegisi ile baglayan ve Sultanbeyli'nin

bugiin bildigimiz Sultanbeyli oldugu, 1985 sonras: hizli gelisme donemidir.

1800'l4 yillarin sonlarinda baslayip 1954 yilina dek gegen uzun bir siireyi
kapsayan birinci doneme iligkin ¢ok az kaynak vardir. Sultanbeyli arazilerinin el
degistirmedigi, kayda deger hemen higbir degisikligin olmadigi bir dénem olarak
kargimiza ¢ikmaktadir. Bu donemle ilgili belgelerin yaninda farkli anlatimlarda
mevcuttur. Hemen hepsi bir sonraki doneme ait olan mahkeme kayitlarinda da ayrica
bu déneme iliskin bulgular da géze carpmaktadir. Sultanbeyli arazilerine iligkin
kayitlara gegmis ilk satis isleminin yapildigt 1954 yilinda baglayan ikinci dénem ise,
en ¢ok resmi kayitlara rastlanan (bunlar mahkeme kayitlarindan olugmaktadir)
mahkeme donemidir. Bu doénemi orman ve miilkiyet konularinda tam bir hukuk
savaginin yasandigi ddnem olarak ta tanimlayabiliriz. Halen giiniimiizde bir ¢dziime
ulagmayan orman arazilerinin ¢6ztimii, bu dénemde iginden g¢ikilmas: olduk¢a giig
hale gelmistir. Ayrica bu dénemde mahkeme siireci devam ederken Sultanbeyli’nin
bugiinkii ¢6ziimstizliigiine esas teskil eden 3194 sayili Imar Kanunu 18. Madde’de
yer alan “Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hiikiimlerine gore stiyulandirilan
Kat Miilkiyeti Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama
amaci igin yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar hari¢ imar plam
olmayan yerlerde her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak
ozel parselasyon planlari, satig vaadi sozlesmeleri yaptlamaz.” hitkmiine aykir1 olarak
arsa satislarinin Tapu dairesine ve Mahkeme Kkayitlarina yansimayan adi satig
sozlesmesi yapilarak el degistiren arazilerin olugmasim kapsayan dénem olarak ta

tammlayabiliriz. Sultanbeyli'nin inanilmasi gii¢ bir hizla gelistigi Uglincli donem




gorilmustiir.

3.1. 1.Donem Cumhuriyet Donemine Gegis

Sultanbeyli'ye iligkin ilk bilgi, buglinkii Pasakdy, Kurnakdy ve Samandira'min
bir boliimii de dahil olmak {izere buralarin Sultan 2. Abdiilhamid tarafindan
hizmetlerinden otiirii  donemin Bahriye Nazirlarindan Hasan Hiisnii Pasa'ya
bagislanmasi olayidir. 1950'i yillarda Sultanbeyli arazilerine iliskin siirmekte olan
¢ok sayida dava dosyasindan birinde de Hasan Hiisnii Pasa 1894 yilinda sahibi
oldugu arazilerin haritasim1 yaptirmig, bu haritanin ash  halen Sultanbeyli
Belediyesi'nde bulunmaktadir. Bundan boyle kisaca Sultanbeyli arazileri olarak
adlandirilan topraklar Hasan Husnii Pasa adina toplam 84 parga halinde tapuya
kaydedilirken, bunlardan 27'si iizerinde de gesitli vakif hisseleri yer almaktayd.
Fakat Yargitay Igtihatlar Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun, 2003/1 E ve 2004/1
no’lu "Vakif Serhi’nin Tapu Sicilinden silinmesi ya da Tapu Siciline yazilmasina
iliskin istemleri iceren davalarda 3402 sayili Kadastro Kanununun 12/3.maddesinde
ongorilen on yillik hak distiriicti siirenin uygulanmasi gerektigine" 02.04.2004
tarihinde yapilan ilk toplantida karari geregi vakif hisseleri yeniden diizenlenmigtir.
1954 tarihli satig vaadi sozlesmesinden alinan su bilgiler miilkiyete yonelik fikir

vermektedir(Isik ve Piarcioglu, 2001).
No 11:
Mevki: Samandira, Palamut deresinde tarla, 600 ddniim

Hududu: Sarken Ali Bey, Ahmet Bey tarlasi; simalen Timurculu ¢iftligi tarlalarn

hudut ve yol; garben Tahir Bey tarlasi ve bazen Palamut deresi; cenuben Nalbant

Mehmet Bey tarlasi.
No 66:

Mevki: Sultan Ciftligi, Biyiik Koru altinda ve iistiinde ve ortasinda tarla, 685 doniim



aa

Hududu: Sarken sahibi senedin bilyiik korusu ve bes hat mesafede biiyiik ﬁafésé;aéaél L |

ve ¢iftlik tariki; simalen sahibi senedin biiyiik korusu ve ¢iftligine giden )f'(‘_;l ve Ince "

Dere; garben Ince Dere ve sahibi senedin korusu

Her ne kadar bu ifadeler s6zlii olsa da Hasan Hiisnii Pasa bu arazilerin bir
haritasini yapmustir. Hasan Hiisnii Paga bu haritay1 yapmakla bir nevi arazilerinin
siurlarini belirgin hale getirmistir. Cogu kayitlarda yer almayan bu harita aslinda
sorunlarin ¢oziimiine iligkin saglam bir althik olusturmaktadir. Hasan Hiisnii Pagsa'ya
Sultan 2. Abdiilhamid tarafindan bagislanan 84 par¢a arazinin tapu kayitlarinda yer
alan ve dénemi igin yeterli olabilecek s6zlii tanimlamalar, toprak tizerindeki miilkiyet
iliskilerinin toplumda bambagka bir rol oynamaya basladigr Cumhuriyet déneminde

bilyiik bir sorun kaynagi olmustur(Isik ve Pinarcioglu, 2001).

Sultanbeyli arazilerinin Hasan Hiisnii Pagamin eline geg¢mesinin ardindan
yaklagik 20 yillik bir stire herhangi bir degisim olmamustir. Her ne kadar gesitli
soylentiler olsa da 1950'1i yillarin mahkeme kayitlarindan edinilen bilgiye gore

Sultanbeyli arazileri 1908 ile 1911 yillari arasinda Franz Phillipson isimli bir kisiye
geger.

Sultanbeyli arazilerinin Hasan Hiisni Pagamin miilkiyetinden ¢ikip Franz
Phillipson'in eline gegtigi 1910'lu yillardan 1950'1i yillarin baglarina dek gegen 40
yillik stire, arazilerin millkiyetinin el degistirmedigi, dolayisiyla kayda deger bir
gelismenin olmadig bir donemdir. Kayitlar Phillipson'in 1929 yilinda Paris'te 6lmis
oldugunu, ancak bu arada gegen 40 yillik dﬁnen;, ozellikle toprak miilkiyetini
diizenleyen yasalar anlaminda gok onemli degisikliklerin oldugu bir dénemdir. Bu
degisiklikler Sultanbeyli topraklarinin kaderini derinden etkilemekle kalmamig, bu
arazileri elden ¢ikarma ugrasina giren Phillipson'in varislerinin kendilerini hig
hesaplamadiklar1 bir hukuk savasinin iginde bulmalari sonucunu dogurmustur.
Sonunda 1954 yilinda Phillipson'in hayatta kalan tek oglu ve daha dnce Slmils
bulunan iki oglunun gocuklari, Sultanbeyli arazilerini satmay1 basaracaklardir. Ancak
bu satis islemi, Cumhuriyet biirokrasisi ile uzun siiren bir savagimla
gergeklesebilmistir(Istk ve Pinarcioglu, 2001). Ote yandan, bu satig isleminin kendisi
de satig 6ncesinden gok daha biiyiik hukuki sorunlara yol agacak ve bu kez arazileri
Phillipson'in varislerinden satin alanlar, kendilerini bir hukuk ¢ikmazinin icinde

bulacaklardir.
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Cumbhuriyet sonrasinda toprak miilkiyetine iligkin yapilan diizé’r{ieniénlé'r‘ %
arasinda Sultanbeyli ve ¢evresi agisindan da en 6nemli olant 1937 yllln&;ﬁ;yﬁ(ﬁﬂﬁ@g
giren 3116 sayili Orman Kanunudur. Bu kanunun en 6nemli yan, orman alanlarinn

stirlarinin bes yil iginde belirlenmesini ve tapuya tescil edilmesini ongoren, |

Kanunun kendi ifadesi ile ormanlara "tahdit" getiren 5. maddesidir. Kanun, orman
alanlarinin tespiti amactyla, tahdit komisyonlar1 kurulmasi ve tiim tahdit ve tapuya
tescil islemlerinin kanunun yiriirlige girmesinden itibaren bes yil iginde

tamamlanmast hiikmiinii getirmistir.

Bu kanunun Sultanbeyli arazilerini yakindan ilgilendirmektedir. Ancak 3116
sayili yasaya iligkin Sultanbeyli'de hi¢bir uygulama yapilmadig1 gézlenmistir. 1940'l1
yillarin baginda Phillipson'in varisleri kendilerine kalan arazileri elden ¢ikarmak igin
girisimlerde bulunurlar. Bunun igin yapilmas: gereken ilk islem dogal olarak 1929
yilinda &len Phillipson'in yasal varisi olduklarini kanitlamaktir. 1942 yilinda Franz
Phillipson'in varisleri adina hareket eden Osman Vefik Bakan adli bir avukat
mahkemeye bagvurarak miivekkilleri adina veraset senedi verilmesini talep eder ve
1980'li yillarin sonuna dek siirecek bir hukuk siireci de baglamis olur. Arazilere
iligkin olarak mahkeme siirecinde fikirleri sorulan Beyoglu Vakiflar Midirlugi,
Franz Phillipson'n bila varis oldugu ve mutasarrif bulundugu Kartal, Samandere
mahallesindeki ¢iftligin vakfa riicu (geri verilmesi) lazim geldigi iddias1 ile veraset
davasinin reddi talebinde bulunur. Istanbul 3. Asliye Mahkemesi 7.7.1948 tarihinde
Beyoglu Vakiflar Miidiirliigii'niin talebinin reddine ve Franz Phillipson'm bila varis
dlmedigine hitkmederek, Phillipson'in oglu ile alt: torununun veraset ilamini onaylar.
Mahkemenin bu kararina itiraz eden Beyoglu Vakiflar Mudirligii'niin bagvurusu,
Yargitay 2. Hukuk Dairesi tarafindan 1949 yilinda reddedilir ve sonugta Jules
George Rene Phillipson ile 6lmiis olan iki agabeyinin alti gocugunun Phillipson'in

yasal varisleri oldugu 7 yil sonunda onaylanmus olur(Isik ve Pinarcioglu, 2001).

Ama Sultanbeyli topraklarina iliskin tiim yasal sorunlart kokten etkileyen ve
sadece Sultanbeyli topraklarina degil, tim Tiirkiye'deki orman alanlarmin miilkiyeti
sorununa yepyeni boyutlar getiren bir geliyme yasamir, veraset davasinin stirmekte
oldugu yillarda 13.7.1945 tarihli ve 4785 sayili kanun ile tiim ormanlar

devletlestirilir.

N



4785 sayili kanun bir tiirli uygulamaya gegirilememis, ancaqu,lkamldlgx
tarihten itibaren itirazlarla karsilagan bu yasa ilk kez 1950 yilinda 565} e 5658,

sayili yasalar ile 6nemli 6lgtde degistirilir.

Orman hukuku alaninda tiim bu kargasa siirerken 1953 yilinda Demokrat Part1 |
hiikkimeti Sultanbeyli'nin gelecegi agisindan ¢ok onemli olan, etkileri bugiin bile
gozlenebilen bir karar verir. Tapuda hala 1929 yilinda 6lmiig Franz Phillipson adina
kayithh bulunan arazilerin 7.381.000 metrekarelik bolimii Ciftciyi Topraklandirma
Kanunu uyarinca Bulgar gogmenlerine dagitilmak lizere istimlak edilir. Toprak Tevzi
Komisyonu'nun verdigi 3122/135 sayili kararin tarihi 26 Ekim 1953'tiir. Tapuya
arazilerin istimlak edildigi yolunda bir serh konur ve arazi 46'sar doniimliik pargalar
halinde Bulgar gé¢menlerine dagitilir. Go¢menlere dagitilan araziler igin tapuya "25
yil siireyle satis yapilamaz" kaydi konur. Bu arazi Sultanbeyli'nin bugiin Adil
Mabhallesi olarak bilinen kesiminin onemli bir bolimiini kapsamakta ve Merkez
Camii karsisinda PTT'ye dek uzanmaktadir. Burasi Sultanbeyli'nin sahibinin kim
oldugu konusunda belirsizlik olmayan tek kesimi oldugundan olsa gerek, 1980
sonlarinda ki ucuz arsa savasindan hig etkilenmemistir. Gogmenler, kendilerine
dagitilan arazilere Sultanbeyli'ye yogun bir akimin yasandigt 1980'lerin sonlarinda da
sahip ¢ikmiglar ve arazilerinin pargalanmasinin oniine gegebilmislerdir. Bulgar
gbemenlerine d?gltllmak tizere istimlak edilen 7.381 ddniim arazinin istimlak bedeli,
mal sahibi adm.a bankada bloke edilir. Ancak Phillipson'in varisleri bu bedeli diigiik
bularak, paraya hi¢ dokunmazlar. Arazilerinin bir boliimiiniin istimlak edilmesi
karar1 Phillipson'mn varisleri i¢in sanki bir harekete gegme sinyalidir. Zaten istimlak
kararindan kisa bir siire sonra da Sultanbeyli arazilerini satma girisiminde bulunurlar
ve satig sdzlesmesine isfimlak bedeline iliskin 6zel bir madde eklerler. Ama sonugta
istimlak bedeli olarak bankada bloke edilen paraya kimse elini siirmez 10 yil
boyunca. Daha sonra bu para zaman agim nedeniyle Hazineye iade edilir. Yani
Sultanbeyli arazilerinin 7.381 doniimlik bir b6liimii higbir bedel ddenmeden istimlak
edilmis olur. Ustelik Bulgar gogmenlerine dagitilmak iizere istimlak edilen arazilerin
tamami da dagitilamaz ve daha sonra tekrar Hazine adma tescil edilir(Ipk ve

Pinarcioglu, 2001).




3.2. 2.D6nem 1954°ten 1984°e Sultanbeyli’nin Miilkiyet Dui

‘ 1 Mart 1954 tarihinde Istanbul Barosuna kayitli Emil Franko isimli Elr*awka ,‘"~ g
Istanbul 5. Noterine, Jules George Rene Phillipson ve alti yegemnm Franz
Phillipson'in yasal varisleri oldugunu goésteren veraset ilami ve bu veraset 1lam1ndaw
adi gegenler tarafindan Phillipson adina kayitli gayri menkulii satmaya yetkili
kilindigina iligkin bir vekaletname ile basvurur. Emil Franko'nun yaninda Sultanbeyli
arazilerini Phillipson'in varislerinden satin almak isteyen toplam 103 kisilik bir grubu
temsilen Ali Sen isimli bir kisi vardir. Phillipson'in varislerinin vekili ile Sultanbeyli
arazilerini satin almak i¢in noter huzurunda anlasan bu 103 kisi, bundan sonraki 30
yil boyunca Sultanbeyli'nin tapusunu almak i¢in ugrasacak, 103 kisinin sahibi oldugu
’ 155 hisse yasal olan ve olmayan yollarla ufalarak binlere, hatta on binlere béliinecek
ve araya gercek hisse sahibi olmayanlarin da karigsmasiyla Sultanbeyli arazisinin
sahibinin kim oldugunu bile belirlemenin imkansiz oldugu bir durum ¢ikacaktir.
1987 yilina dek siirecek olan yasal sitrecin sonunda, nerelerin orman oldugu ve kimin
nereye sahip olduguna dair baglangictaki gatigmalarin tiimiiyle anlamini yitirecegi bir
noktaya gelinecektir. O giin Istaﬁbul 5. noterliginde Istanbul, Kartal kazasina bagli
ve Sultan Beylik, Demirciler ve Salgamli namlan ile bilinen ¢iftligin Ali Sen ve
arkadaslarina satiimasi igin taraflar arasinda gayrimenkul satig vaadi mukavelesi
tanzim edilir. Tapuda Phillipson adina kayitl: 84 parga gayrimenkuliin ayrintili bir
sekilde tarif edildigi, noterde imzalanan bu satig sozlegmesinin yasallik
kazanabilmesi i¢in arazinin yeni sahipleri adina tapuda tescil edilmesi gereklidir.
Sozlesmenin imzalanmasindan tam bir hafta sonra Ali Sen, kendisi de dahil olmak
{izere toplam 103 kisi adina bu kez Eyiip Asliye Hukuk Mahkemesi'ne bagvurarak
Phillipson’in varisleri aleyhine bir dava agar. Dava dilekgesinde, Phillipson’in
varislerinin yasal siiresi iginde tapu dairesi Oniinde satig niyetlerini beyan
etmediklerini belirterek Sultanbeyli arazilerinin tapuda kendi adlarina kaydedilmesini

talep eder(Isik ve Pinarcioglu, 2001).

Ali Sen'in cebri tescil talebinde bulundugu Eyiip Asliye Hukuk Mahkemesi,
Kartal Tapu Sicil Muhafizligi'ndan Sultanbeyli arazilerinin tapu kaydini ister. Kartal
Tapu Sicil Muhafizligi, 17.3.1954'de cevap verir mahkemenin talebine. Cevabi:
yazida, arazilerin 7381 doniimliik boliimiiniin "Ciftciyi Topraklandirma Kanununa

tevkifan (uyarinca) istimlak edildigi ve miitebaki (geri kalan) gayrimenkullerin ise
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goriis alinmasit gerektigi vurgulanir. Orman idaresi de benzer sekilde soz konuﬁﬁ“"

arazilerin "tahdit suretiyle devlestirilmis" oldugunu ve bundan dolay1 da el

degistiremeyecegini belirtir(Isik ve Pinarcioglu, 2001).

Eylip Asliye Hukuk Mahkemesi, tek parti ve Demokrat Parti déneminde
¢ikarilmis dort orman kanunu karsisinda tavir belirlemek gibi gergekten de gok giic
bir gorevle kargt karstyadir. Davaci vekilleri avukat Siileyman AKYAZI ve Tahir
BAYAYV a¢gmis oldugu davada Eyiip Asliye Hukuk Mahkemesinin 22.3.1954 tarih,
954/167 E ve 954/144 sayili kararinda, ozellikle ormanlarin devletlestirilmesi
konusunda burada deginmekte yarar gordiiglimiiz bir dizi degerlendirme yapilmugtir.
Mahkeme heyetine gore, herhangi bir alanin devlet ormani olarak tahdit edilebilmesi
icin Oncelikle tahdit komisyonlarinca hazirlanan mazbatalarin kesinlesmesi ve
Hazine adina tapuda tescil edilmesi gereklidir. "Katillegmis mazbatalara isnat
etmeyen tahditler Hazineye miilkiyet bahsetmez". Oysa bu islemler Sultanbeyli
Ozelinde gergeklestirilmis degildir. Ote yandan mahkeme heyeti, 1950 yili Mart
aymnda yiiriirliige giren 5653 ve 5658 sayili yasalar ile 4785 sayili yasada 6ngoriilen
ormanlarin devletlestirilmesinin ¢ikarilan bu iki yasa ile kalktigini, “5653 sayili
kanunun nesrine kadar devlestiriimemis ve kayitlarinda sahuslarin miilkiyeti
muhafaza edilmis bulunan gayri menkuller, 950 senesi Mart nihayetinden itibaren
devlestirme rejiminin ilga edilmis olmasindan dolayr higbir vesile ile
devletlestirilemez” ifadesi ile belirtmistir. Ayrica "Orman Idaresinin ormanlar
devletlestirme salahiyeti kalkmis olduguna gore ve Tarim Vekaletinin bir
gayrimenkuliin orman olup olmadigini tespit salahiyeti de kalmadigina gére “Orman
Idaresi yazisinin gayrimenkullerin miilkiyet ve tasarruflan {izerinde tesir icra etmesi
varit olamaz. Boyle olmakla: Devletlestirme sonunda Devletlestirildiginden bahis ile
hazine namina kaydin tashihi igin Tapuya Serh verilmemis oldugundan 4785 sayili
kanunun 1. maddesi geregince devletlestirilen ormanlann dava mevzuu
gayrimenkullerden hangisine samil oldugunu anlamak igin ancak tapu kayitlarindaki
“cins”lerini tetkik etmek icap etmistir.” ifadesi ile tapu kayitlarina atifta bulunmus ve
cins hanesinde orman oldugunu gosteren bir kayda rastlanamadig belirtilmigtir(Is1k

ve Pinarcioglu, 2001).
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Ayrica bu mahkeme kararn Cumbhuriyet'in ilk 30 yilinda ¢ika ?@i{
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kanunlar karsisinda net bir tavir almis ve Sultanbeyli arazileri {izerinde e}bﬁgx-

v "b"

kisitlama bulunmadigi ydniinde bir karar vermigtir. Tapuda Franz Phllhpsgﬁ“ @Q&gﬁ
kayithi olan toplam 84 parga araziden sadece bir bélimii igin vermigtir rnahkeme uﬂ#
kararini. Daha dogrusu mahkeme, vermis oldugu kararin tapuda "cinsi" hanesi
kargisinda "koru" yazili arazi pargalarina "samil olmadigim" 6zenle belirtmigtir.
Dolayisiyla mahkeme ashinda i¢ ige iki karar vermis, devletlestirme kararimin
Sultanbeyli arazilerinin sadece bir boliimii igin gegerli olduguna hitkmederek sonraki

yillara damgasini vuracak belirsizligin 6ntinii agmustir(Isik ve Pinarcioglu, 2001).

Eylip Asliye Mahkemesi'nin aktarilan kararda bu grupta yer alan kisilerin
isimleri, baba adlan da mevcuttur. Bu 103 kisi, Sultanbeyli arazilerini toplam 155
hisse halinde aralarinda béliismiislerdir. En biiyiik pay, toplam 6 hisseyle mahkeme
éniinde grubun temsilciligini distlenen Halil oglu, 1321 dogumlu, Tekirdag, Merkez
niifusuna kayitli Ali Sen'e aittir. Sen'den sonra toplam 46 kisinin 2'ser hissesi vardir.
Sultanbeyli arazilerini satin alan 103 kisilik gruptan 30 kisi Tekirdag, 28 kisi
Kirklareli niifusuna kayitlidir. Geriye kalan 45 kisinin 17'si Istanbul, 11 't Tokat, 4'i

de Trabzon niifusunda kay1thdir.

Satis isleminin tapuya tescilini onaylayan kararin ardindan mahkeme siireci
durmaz. 1956 yilinda arazilerin yeni sahipleri Ali Sen ve arkadaslari, sahibi
bulunduklan araziyi iggal ettikleri gerekgesiyle ve isgalin 6nlenmesi amaciyla Ali
Kogak ve arkadasi aleyhine Kartal 1. Asliye Hukuk Mahkemesinde tahliye davasi
acarlar. Belli ki davalilar Sultanbeylide dava konusu araziler lzerinde
yagamaktadirlar. Mahkeme davacilardan savunmalanmi  ister. Davalilarin
savunmalarinda arazilerin hazineye ait oldugunu belirterek davanin seyri degismis
olur. 6831 sayih Orman Yasas! yiiriirliige girmesi ile birlikte Sultanbeyli arazileri
iizerinde siirmekte olan tartigmalarin cergevesini birden degisir. Bu yasamn 2.
maddesi Orman Bakanligi'na saptayacaf alanlari orman kapsamindan gikartma
yetkisi verir. Bu yasanin ardindan 1958 yilinda Sultanbeyli'de tapulama iglemleri
yapilir. O tarihe dek bilinen tiim smurlar yeniden saptanir, parsel numaralar degisir.
Ve elbette ki tiim taraflar tapulama islemlerine itiraz ederler. Davalar birbiri ardina
gelir. Ali Sen ve arkadaglanimn 1956 yilinda agtiklar: dava, 1960 yilinda Tapulama
Mahkemesine agilan bir baska; dava ile birlestirilir. Tapulama Mahkemesi cesitli



defalar bilirkisi noksanligi veya bilirkisi

birlestirilir. Daha sonra Tapulama Mahkemelerinin lagvedilmesi iizerine doSyafs
Kartal 1. Asliye Hukuk Mahkemesine devredilir. 1984 yilinda mahkeme kararinm
verir. Taraflarca karara itiraz edilir. Sonugta 1987 yiinda Yargitay bu kararn

kesinlestirir(Isik ve Pinarcioglu, 2001).

Davanin bu denli uzun siirmesinin temel nedeni, dava konusu arazilerin
miilkiyetinde esas alinan Osmanli tapulanmn araziye uygulanmasinda karsilagilan
sorunlardir. Aslinda Hasan Hiisnii Pasanin yaptirmus oldugu harita mahkeme
agisindan tapuda yer alan ve arazinin konumunu tanimlayan ifadelerle birlikte ¢6ziim
olabilecek konumdadir. Fakat bu haritanin mahkemelerde delil olarak kullamldigina
rastlanmamigtir. Arazilerin simirlarimi saptamak i¢in kurulan bilirkisi heyetinin
raporlarn her defasinda itirazlarla kargilagmustir. Bir diger belirsizlik kaynag ise
orman alanlar {izerine siiren tartismadir. Tiim mahkeme siiresince orman hukukuna
iliskin diizenlemeler birkag kez degistirilmis ve hangi kararin Sultanbeyli'yi nasil
etkiledigi, nerelerin hangi kanuna gdre orman kapsamuina girdigi sorusu iginden
¢ikilmast olanaksiz bir hal almustir. Ote yandan, gesitli defalar karar agamasina gelen
mahkemeler verdikleri ara ya da kesin kararlarda, bu kararin tapuya 84 parca halinde
kayith bulunan arazilerin hangi béliimiine iliskin oldugunu belirtmemis, birbirinden
farkli nitelikleri olan arazileri bir biitiin olarak gormek egiliminde olmuslardir. En
son karar olan Kartal 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 1981/650 E, 1984/645 sayil
kararinda sadece 27 parga arazi igin gegerli olan vakif paylar: sanki arazinin timil
i¢in gegerliymisgesine hitkiim verilmis, zaten iginden ¢ikilmasi son derece gii¢ olan
miilkiyet sorunu bu kez Vakiflar Idaresinin de devreye girmesiyle daha da karmagik

bir hal almistir(Isik ve Pinarcioglu, 2001).

1954'den 1984'e dek siiren mahkeme siireci, Sultanbeyli'nin sonraki yillardaki
gelisimini derinden etkilemis, geri doniilmesi olanaksiz gelismelere yol agmustir.
Dava sonuglanana dek arazi satiglart durdurulmugstur. Bir yandan arsa satiglarina
kisitlama getirilmesi, diger yandan geyrek yiizyil asan bir yarg: stireci karsisinda
malikler, ellerindeki arazileri gayri resmi yollardan satmaya baglamiglardir. Bu

dénemde bugiin iginden gikilmas: giig olan miilkiyet problemlerine esas tegkil eden



gayri resmi nitelik tagiyan satig iglemlerinin yapilmis olmasidir. Satls 1slem1n1nﬂf‘

yaptlmasinin nedeni &dedikleri para karsihiginda tapularin alinmamig olma51d1r Bu“‘

satis iglemi genellikle noter ya da muhtarlik senedi aracilifiyla yapxlmlstlr;",

Baslangigta kontrollii olarak yapilan bu arsa satiglar1 sonralan i¢¢inden Qlkllmaz bir
hal almis bugiinkii hissedarlardan doneme ait bilgi alinan Mustafa YUCEL’in ifadesi
ile evi Sultanbeyli olan hissedarlar digindakilerin zor kullamlarak bdlgeye
sokulmamasina kadar varmugtir. Boylelikle Sultanbeyli'nin hizla gelistigi yillarda tam
anlamiyla bir yagmalarin oldugundan bahsetmek miimkiindiir. Bir yandan
mahkemeler ve tapuya islenmeyen arsa satiglar devam ederken 1957 yilinda
Sultanbeyli kdy statiisiinii alir. Sultanbeyli'nin koy statiistinii almasi, ilerideki
yillardaki geligimi iizerinde en azindan satisi kontrollii olarak koyliiler nezdinde
gegerli belgelerin verildigi goriilmiistiir. Ozellikle daha sonraki yillarda muhtarliktan
satiy senedi ile arsa alanlar, denetimsiz Sultanbeyli topraklarinda diledikleri yere
yerlesmis, diledikleri binay1 inga etmistir. Muhtarlik eliyle yliriitiilen gayri resmi
arazi satislarinin hizlanmasi ile tapu kayitlarinda goériinen Sultanbeyli ile gergek

Sultanbeyli arasinda da ciddi bir ayrim ortaya ¢ikmugtir.

3.3. 3.D6nem 1984’ten Bugiine Miilkiyet Durumu

Bu déneme iliskin resmi belgeleri igermeyen kentlesme siirecinde yapilmamasi
gereken her tiirli uygulamanin yapildigindan bahsetmek miimkiindiir. Arsa
satislarinin yasal olmayan bir zemine kaymis olmasi, bu satislar karsiliginda higbir
belge verilmedigi anlagiimamalidir. Yalnizca bu belgelere ulasmanin zor oldugu ve
bir kayit altina alinmadigim da sylenebilir. Cesitli yollarla elde ettikleri arazileri
parselleyip kendilerinden sonra gelenlere satanlar, bu sati karsiliginda mutlaka bir
belge veriyorlardi. Higbir hukuki gegerligi olmayan bu belgeler, Sultanbeyli'nin
1980'lerden itibaren hisseli parselasyon planlart ve adi satiy sozlegmesi
diyebilecegimiz (halk arasinda da belediye satis1 ve aldiklari belgeye belediye veya
kdy tapusu denilmekte) denetimsiz ve son derece hizli miilkiyet ufalanmasina sebep
olan evraklardan olusmaktadir. Bu belgelerin ¢ogu son derece Ozensiz, bir kagt
{izerine, satin alinan arsanmn yerini gosteren aceleyle gizilmis basit bir krokiden
olugsa da kimi zaman parselasyon plant adi verilen krokiler bir mithendislik
hassasiyeti ile yapildign goriilmektedir. Bir boliimii ise resmi tapulara benzetilerek,

biiytik bir 5zenle hazirlanmugtir(Ek 6-Ek 7). 23.06.1989 tarihinde dénemin belediye



bagkam tarafindan 6zel parselasyon planlarina atifta bulunarak zel parselasyon
yapan veya yaptiranlara bir yazi yazilmugtir. Diigiince olarak dogru bir yaklaslms da
bu yazida sanki yapilan uygulama normalmis gibi tapusuz yerlere tapu verllebllmesx
icin yapilan parselasyon planlarinin  belediye tarafindan toplanacagmdan ‘
bahsedilmekte ve ileriki agamada ¢6ziim liretilememigstir. Boylelikle 6zel parselasyon
planlar1 belediye tarafindan taminmig ve yeni yapilacak olanlara zemin hazirladig:

zaman igerisinde goriilmiistiir.

Kartal 2. Sulh Mahkemesinin 14.2.1990 tarihli 989/322 E ve 990/68 sayili
kararina gore noterlik belgesi uyarinca yapilan satis vaadi sozlegmesini gegerli
sayarak davali hissedardan belirli miktar hissesini davacilar lehine tapu tescil edildigi

goriilmiistiir. Bu gekilde tapuya tescil edilen satiglardan bahsetmekte miimkiindiir.

Sultanbeyli arazilerini Phillipson'in varislerinden satin alan grubun, isgalci
konumunda bulunanlara kars1 1954 yilinda agtigi ve daha sonra Orman Idaresi'nin de
karismasiyla iyice karmagsik bir hal alan dava, nihayet 1984 yilinda Kartal 1. Asliye
Hukuk Mahkemesi tarafindan 1984/645 sayili kararla sonuglanir. Ancak mahkeme
kararina yapilan gesitli itirazlarin sonuglandiriimasi ve kararin kesinlesmesi 1987'yi
bulur. Bu stirede dava, ilk acilis amacindan bambagka bir noktaya ulagmustir.
Oncelikle Sultanbeyli, davanin ilk agildig1 giinkii Sultanbeyli degildir. 1985 yilinda
Sultanbeyli niifusu 3.700’i asan bir yerlesimdir. Davanin sonuglanmasi ¢dzim
noktasinda higbir anlam ifade etmemektedir. Bu 30 yili agkin siire i¢inde birgok kere
tapulama iglemi yapilmis, orman arazileri belirlenmis, hatta bunlarin bir bdliimi
degisen yasalarin tamimladig1 kurallara gore orman kapsami digina bile alinmigtir.
6831 sayili Orman Kanunu'nun orman kapsami disina gikarilan alanlara iligkin
hitkiimleri belirleyen iinlii 2/b maddesi birgok kez uygulanmigtir. Orman kapsami
disina gikartma islemlerinin dava ve Sultanbeyli agisindan en temel sonucu, dava
basladig1 tarihte isgalci konumunda bulunan grubun artik hak sahibi haline gelmis
olmasidir. 1984 yilindaki bu kararda “Davacilarin davalilardan ecrimisil taleplerinde
haklar yoktur. Zira 1744 sayilt Kanunun tatbikati nedeniyle hak sahibi olmuslardir”
ifade edilmektedir(Isik ve Pinarcioglu, 2001).

Fiili durumu ydnlendirmek agisindan hemen higbir etkisi olmasa da mahkeme
karari, Sultanbeyli arazilerinin miilkiyetini sonunda tespit etmistir. Alinan bu kararda

arazilerin bir boliimii orman sifatiyla Hazine adina, bir bolimii de satis islemleri



mabkeme karariyla durduruldugu tarihte tapuda adi gegen sahuslar tizeri
edilmistir. Mahkeme karar1 ile tescil olunan daha o tarihte bile gok saylda OriHan
iggali yaganmig, orman  alanlarinda c¢ok sayida ingaat yapilmig, bu denh ileri
gidilmedigi durumlarda da orman olarak belirlenmis alanlar satiltmaya hazir duruma
getirilmigtir. Ozel miilkiyet olarak tescil edilen alanlarin durumu da farkhs
olmamustir. Clinkii adia tescil yapilan sahislarin Sultanbeyli’de ikamet etmeyen
onemli bir boliimii ya ¢goktan arazilerini yasal olmayan yollarla ellerinden gikartmis
ya da baski veya zaman agimi gibi sebeplerle artik ilgilenemez hale gelmislerdir. Bir

béliimiiniin de topraklarina fiilen el konuldugu goriilmiigtiir.

Ancak yine de 1984 mahkeme karari, Sultanbeyli'nin yasal olarak kimlerin
miilkiyetinde oldugunu belirlemis olmasi anlaminda biiyiik 6nem tasimaktadir. Bu
mahkeme karari ile tesis edilen miilkiyet bugiin i¢in de yasal gegerligi olan miilkiyet

durumudur.

Gogmenlere dagitilmak iizere istimlak edilen arazilerin ufak bir bolimd,
dagitilamadig: gerekgesiyle Hazine'ye iade edilmistir. Mahkeme, daha Onceki
tarihlerde verilmis, orman kapsamu digina ¢ikarma kararlarimn bir boliimiini dikkate
almis ve sonugta Sultanbeyli arazilerinin Snemli bir boliimiini 6zel miilkiyet olarak
tescil etmistir. TEM yolunun her iki yaninda yer alan ve o donemdeki yapilagmanin
neredeyse tiimiiniin yogunlastig1 oldukga biiyiik bir arazi tizerindeki ihtilaf bu kararla
kalkmuis, buralarin 6zel rﬁiilkiyete konu olacags kabul edilmigtir. Sultanbeyli'nin diger
bolgelerinde bulunan benzer alanlar da dikkate alindiginda, dzel miilkiyet adina
kaydedilen arazilerin toplam biiyiikliigii 923 hektara ulasmaktadir. TEM yolu icin
Karayollar1 tarafindan istimlak edilen kesim ile mahkeme kararlarinin kapsamadigs
alanlar da dahil edildiginde, Sultanbeyli'nin o dénemdeki 2.541 hektari bulan toplam
alaninin %36'sinin tapuda adlari gegenlerin miilkiyetinde oldugunun tescili anlamina
gelmektedir. Mahkeme, ayrica Sultanbeyli arazilerinin %30’una denk diisen 692

hektarlik boliimiiniin orman niteligini tasidigina ve miilkiyetinin Hazine'de olduguna

karar vermistir.




4. MULKIYET DURUMUNUN KADASTRA
ACIDAN ELE ALINMASI

Sultanbeyli gelisme egilimleri degiskenlik gostermektedir. Ilge smirlarmnin
%85-90’1 yapilanmig olup diizenli bir gelisme goriilmemektedir. Yapilanmalarin
tamamina yakin kontrolsiiz olup, emlakgilar tarafindan gizilen parselasyon planina
gbre yapildif1 gorilmiigtiir. Yapilagmanin olmadigt veya ¢ok az oldugu yerler
agirlikli olarak Adil Mahallesi ve Battalgazi Mahallesinde olup bu alanlar tapulu ve
imarhi alanlardir. Bu alanlarda muhtelif zamanlarda mevzii imar uygulamalan
yapilmigsa da bunlarin bir kismi kullanilamayacak kadar uygunsuz parsel olmus(Ek
8) ya da yapilan uygulamalarin bir kismi imar kanununa muhalefetten iptal olmustur.
- Ayrica iptal olan bu uygulamalarin geri déniisii gerekirken yapilan yazigmalarda tapu
miidiirliigii  kadastro miidiirliigine kadastro mudirltigli de tapu midiirliigiine
bildirilmesi gerektigini belirtmis iptal olan uygulama bolgelerinde durum iyice

¢ikmaza girmistir.

Ozellikle hazine veya bagkasina ait alanlar iizerine yapilagmalar yogun bir
sekilde olmustur. Bunun nedeni ise bina yaparak arsaya sahiplenme istegidir. Gegen
stire igerisinde gayri resmi yapilan satiglarda aym yerin iki hatta {ig defa satildig:
veya satin alan kiginin sahiplenmemesi nedeni ile yerine baskalan tarafindan yap1
yapilmast isgalinde iggal edildigi gibi durumlara rastlanmigtir.' Diizenli bir kullanim
bolgelemesi gérmek miimkiin degildir. Girisimci konumunda olan insanlar nereye ne
tesis yapmak istemigse yapmigtir. Kimi zaman bu araziler tapulu olan arazilerden
daha kiymetli hale gelmistir. Bunun sebebi halk arasinda beton parasi adi altinda
ddenen harg disinda higbir 6deme yapilmadan $zel parselasyonlara gére olusturulan
parselierde istenildigi sekilde yapilarin yapildig: goriilmektedir. Konutlarin arasinda
fabrika, atdlye gorme imkani s6z konusudur. Yerlesim genelinde kiigtik ¢aph Kiigitk
Sanayi Sitesi bulunmaktadir. Kuruyemis toptancilart organize bir sekilde
faaliyettedir. Marangozlar Sitesinin insaat1 devam etmektedir. Sultanbeyli [ligesinde
2000 yili Devlet Istatistik ¢aligmalari sonucu yapilara iligkin bilgiler (Ek 9)

mevcuttur.

Gayri resmi evraklar ile yapilan satiglarin tapuda kayitlarmin bulunmamast

miilkiyet yapisini olusturan nemli bir etkendir. Kisaca Ozetlemek gerekirse



niifus bakimindan biiyiik bir gogunlugu teskil etmektedir.

Imar uygulamasi hazirhk c¢alismalan olarak, Kadastro parsellerinin
sayisallastiriimasi da gerekmektedir. Daha Onceden Kadastro Miidiirliigii olarak
Kartal’a bagli iken ortak mutabakat sonucu 2001 yili itibari ile biitiin parsellerin

sayisal ortama atilmasi Belediye tarafindan yapilmistir(Ek10).

2003 yilinda Kartal Kadastro Mﬂiidﬁrlﬁgiinden Umraniye Kadastro
Miidiirltigtine devredilen bdlgede.bu devirle birlikte sikintilar da ortaya ¢ikmistir.
Umraniye Kadastro Midiirliigii ¢alisanlarinin ifadesi ile devir asamasinda higbir bilgi
ve belgenin kendilerine verilmedigi ve yapilan sayisallagtirma ¢aligmalarinin da bir
gecerliligi olmadigin belirtmiglerdir. Kadastro bakimindan ¢ikmazda olan ilgede tek
sorun bu degildir. llge miicavir sinirlarinda olup kadastro bakimindan Pendik
Kadastro Miidiirliigiine bagl parseller (709 ve 710) de mevcuttur. Bunlarin yani sira
Kurtkdy sinirinda Pendik sinirinda kalan parsellerin Sultanbeyli’ye ait parseller ile
binmeler de séz konusudur. Sonradan Pasakdy bolgesinden katilan kisma ait
kadastral durumu tespit etme adina bizzat ilgili Kadastro Miidiirliiklerinde yapilan
¢aligma sonucunda bu bdlgeye ait parseller ile onceki parsellerde binmelerin oldugu

tespit edilmistir(Ek 10).

Kadastral durum agisindan tiim parseller sayisal ortamda olup bunlarin tapu
kayitlart ile karsilagtinlmast sonucu gerek parsel alami olarak gerekse kadastral
parsellerin giincellemelerinin ilgili Kadastro miidirliiklerince yapilmamasi sonucu
farkliliklar tespit edilmistir. Tapu alami ile kadastral alan arasindaki farklar
goriilmektedir. Ayrica Sultanbéyli gibi yerlesmenin yogun oldugu bir bolgede
kadastrosu belirgin olmayan tescil dig1 bélgelere de rastlamak mimkiindir(Ek 11)



Sultanbeyli’de imar durumu gbzden gegirirken plan kavramina ve gesitlerine goz

atmakta yarar vardir(Sultanbeyli Harita Miidiirligi, 1996).

Bélgesel planlar: Sosyo-ekonomik gelisme ve yerlesme egilimlerini, sektorel
hedefleri bolge bazinda ele alan ve DPT tarafindan gerekge gosterilen 1/200 000
Sleekli planlardir.

Metropoliten alan ve Nazim Planlar Bolgesel Planlara uygun olarak gehirlerin
sanat tarihi, kiltiirel degerleri, ulasim ve gelisim egilimleri gibi 6nemli hususlan
igerir ve 1/50 000 Slcekte yapilan nazim planlardir. Halen Istanbul’da 1980 yilinda

hazirlanip onaylanmis 1983°de revize edilmis metropoliten nazim imar plani vardir.

Cevre diizenleme Nazim Imar Plam : Metropoliten nazim imar planina
uygun olarak birkag ilgeyi kapsayacak gekilde 1/25 000 dlgekte hazirlanan konut,
sanayi, turizm, ulagim gibi yerlesme kullanim kararlarini belirleyen planlardir.
Biiyiikgehir Belediye Meclisinin karar1t ve Biiyiiksehir Belediye Bagkani’nin

onayindan sonra bir aylik aski siiresiyle birlikte yliriirliige girer.

Nazim Imar Plani: Cevre diizenleme nazim imar plan kararlarina uygun
olarak birkag ilgeyi de kapsayabilen ve kapsamindaki konut, sanayi, turizm, ulagim
gibi yerlesim ve arazi kullanimi kararlarin1 daha detayli agiklayan 1/5000 oSlgekte
hazirlanan planlardir. Bunlarda Belediye Meclisi’nin karari, Bagkanin onay: ve 1

aylik aski sliresinden sonra yuriirliige girer.

Uygulama imar Plani: Nazim imar planlar dogrultusunda kapsadig bdlgenin
yapi adalarini, yogunluk ve diizenini yollar1 ve uygulama i¢in gerekli uygulama
etaplarim1 ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gosteren 1/1000 olgekli planlardir. Iige
belediyelerince tasdikli halihazir haritalar {izerine ve varsa kadastral durumu
islenerek hazirlamip Ilge Belediye Meclisi tarafindan onandiktan sonra gonderildigi
Biiyiikgehir Belediye Meclisi’nin ve Belediye Baskani’nin onayimni miiteakip 1 aylik

aski sonunda viiriirliige girer.
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Islah Imar Plani:. Diizensiz ve saghksiz bir bigimde yerle’smvis";: yap1 .
bozukluklarinin, yerlesme alanlarinin, sinuirlar: belli edilmek sureti ile meveut olusum
da dikkate alinarak dengeli, diizenli ve saglikli hale getirilmesi amaci ile haﬁhﬁiir

haritalar tizerine yapilan ve yapilanma sartlarint da belirleyen plandir.

Kaynagini, kisaca imar affi denilen 2981, 3290, 3366 sayili kanunlardan alir.
Iige belediyeleri tarafindan hazirlanip belediye meclisince kabul edildikten sonra

yiiriirliige konur. Bu planlarin askiya ¢ikarilma zorunlulugu yoktur.

3194 sayili Imar Kanunu kapsaminda Ilave ve Revizyon Imar Planlarinin

tanimi agagida yapilmustir.

ilave Imar Plam: Uygulama asamasinda gecilmis yiirtirliikte bir imar plam
bulunan ancak bu planla beraber karar getirilmemis yakin yada uzak g¢evredeki
alanlarda, degisen kosullar nedeniyle arazi kullanma kararlan {iretilmesi gerekli
goriilen hallerde, bu alanlarda diizenlenen ve mevcut planla biitiinlesen yada

iliskilendirilen sinirlt ve dar kapsamli plandir.

Ilave Plan igin arastirma ve planlama siirecinin tiimiiyle yenilenmesi
gerekmeyip, ancak fiziksel mekanda plan sonrasi ortaya ¢ikan degisikliklerden
kaynaklanan ve gelismeye agilan yeni alanlarda tiretilen ek plan kararlarini

yonlendiren kisith bir dizi aragtirma ve yenilenen toplu degerlendirme ile yetinilir.

Revizyon Imar Plani: Kentsel ve gevresel alanlarda uygulama agsamasinda
gecilmis yiirtirlikte bir imar plani bulunmasi, ancak bu planin degisen kosullarda
uygulamay1 yonlendirmede yetersiz kaldigmin belirlenmesi sonucunda aksayan
konularda veya topluca diizeltilmesinin gerekli goriildiigti durumlarda ydriirliikteki
planin temel ilke kararlar1 degistirilmeden bu plan tizerinde uygulamaya dontk
ayrintilarda getirilen gerekli bir dizi diizeltme ve yenileme yapilarak, yiiriirlikteki

planin yenilenmesi(revize edilmesi)dir.

Uygulamadaki 6ncelikler nedeni ile kisa siirede edilmesi amaglanan plan
revizyonu igin arastirma ve planlama siirecinin tiimiiyle yenilenmesi gerekmeyip,
ancak fiziksel mekanda plan sonrasi ortaya ¢ikan degisikliklerden kaynaklanan ve
revizyon gerekgesi olan aksaklikk ve sorunlann aragtirilmasi ve toplu

degerlendirmenin yenilenmesi ile yetinilir



5.1. Islah imar Plam Calismasi

B E
[

Sultanbeyli’de imar faaliyeti agisindan ilk ciddi adim 1996 ylhndé 11¢;enm

biiyilk gogunlugunu kapsayan Islah imar Plani yapilmistir. Protek Planlamaya -

yaptirilan bu planin (Sultanbeyli Harita Miidiirliigii, 1996) raporunda asagidaki

degerlendirmelere yer verilmigtir.
Islah imar Plani galigmalari dort asamadan olugmaktadir:

a- Onayl imar plan1 kisa bir siirede hizl1 niifus artigt ve degismelere ugrams,

planiar acil revizyon yapilmasi gerekmisgtir.

b- imar Affi yasasina gére bu kapsama giren blgelerin daha 6nce yaptirilan

fmar Planlarinin eksik kalan bélgelerinin de tamamlanmast gerektigi gbriilmiistiir.

c- Ayrica kentin giineyinde kalan kent merkezi ile gecekondu ve gevre yolu
arasinda kalan plan disi ulasilabilirligi ¢ok yiiksek iki bolgenin imar plani kapsami

i¢ine alinmasi talebi ortaya gikmistir.

d- Iigenin yeni planlanan yerler dahil, tim gelisme alanlarinda teknik ve
sosyal altyap: alanlarini gergeklestirebilmek amaciyla 18. madde uygulamasina
gecilmis, bu uygulamalarin hemen gergeklesebilmesi igin de planla baz

degisikliklerin yapilmasi zorunlu hale gelmistir.

Ulkemizde imar plani, 1slah imar plam1 ve 18. madde uygulamalari yéniinden
tilkemizin &nde gelen ili Istanbul’un ilgelerinden Sultanbeyli Islah Imar Plant
. yapiminda plana konan teknik ve sosyal altyap alanlar1 Belediye Meclisi kararlar: ile
daraltimiy, planin ger¢eklesmesi ugruna bu kararlar plana konulmak durumunda
kalinmigtir. Hazineye ait alanlarin giderek daralmasi nedeniyle, bu alanlarin bundan
boyle ¢ok biiyiik titizlikle adeta kisisel miilkiyet anlayis1 ile ele alinmasi ve bu
nedenle sosyal altyapinin bu alanlara kaydirilma sansini ortadan kaldirmis ve plan bu

konulardaki avantajini da kullanamamustir.

Sultanbeyli igin yapilan oneri Nazim Plan ¢aligmasi kentin mevcut durumu ve
sosyal-kiiltiirel yap1 dikkate alinarak bu 6zelliklere uygun bir ¢aligma distintilmusgtiir.
Kentin bityiik bir kismi yapilagsmis oldugundan yeni gelisme alami yoktur. Mevcut



yapilasma nedeniyle gerekli donati elde edilememistir. Bu donatl alanlan'

standartlarin altindadir. Egitim, saglik ve diger kiiltiirel alanlar yeterli deglldlr

Sultanbeyli’nin miilkiyet sorununa iligkin en biiylik adim olan bu plan akabmd
ileriye yonelik higbir ¢alisma yapilmayarak adeta bolge kaderine terk edllmlstlr
Yapilan bu plan ¢alismasindan anlagilacag: iizere mevcut durumu tespit ve 1slahindan
6te bir ¢alisma olmayip daha sonralan bu planin da uygulamaya gegirilemedigi
bugiinkii yapilagmadan anlagilmaktadir. Buna o ddneme ait sosyal ve siyasi yapinin

da katkisinin biiyiik oldugu gercektir.

5.2. Imar Uygulama Asamasi

1999 yerel segimler sonrasinda yeni bir sayfa acgilmis Harita Midiirligi
biinyesinde Imar faaliyetleri yapilmasina yonelik kararlar alinmistir. O déneme ait
bes yillik faaliyet raporunda; Harita Miudiirlugii 2002 yilina kadar imar uygulamas:
caligmalarini, ada bazinda bitirmeyi hedeflediyse de plan yapilmasinin gecikmesi

sonucu 2004 yili sonrasina birakilmistir.

Fakat 31.10.2003 tarih ve 2003/72 sayili Sultanbeyli Belediye Meclisince
onanan [lgenin tiimiine yonelik yapilan Islah Imar Plani, yiiriirlilkte olan ve
sorunlarin ¢dzlimiine yonelik O6nemli bir adim olarak karsimiza g¢ikmaktadir.
Baymndirbk ve Iskan Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel
Miidurliigii’'nden alinacak uygun goriis neticesinde s6z konusu planla birlikte 2981
sayilt yasanin 9c ve 10c maddeleri, 3194 sayili imar kanununun 18 maddesi ve 2981
sayili kanunun ek 1 maddesi geregince uygulama yapilmast hedeflenmigse de

tamanilanamamigtir.

Yine Sultanbeyli Meclisinin 05.05.2003 tarih 2003/20 ve 11.06.2003 tarih
2003/30 sayili meclis karari geregince Tapu koordinasyonu saglayacak kararlar
alinip bu kararlar dogrultusunda belediyeye yapilan bagislar ve iicret mukabilinde
tim parsellerden 72/3720 oraninda belediye adina hisse alinarak Sultanbeyli

Belediyesi de mevcut hisseli parsellerde hisseli konuma gelmigtir.




Tablo.5.1. Belediye Milkiyetinde Bulunan Araziler

Pay;f;. ¢

Ada/Par Alan Hisse Malik

0/1151 70700 84/3720 SULTANBEYLI BLD. 1 5963,5 ;
0/1321 3750 84/3720 SULTANBEYLI BLD. 84.6‘8M P poof 28
0/1322 1250 84/3720 SULTANBEYLI BLD. 28.23
0/1323 6250 84/3720 SULTANBEYLI BLD. 141.13
0/1324 16250 84/3720 SULTANBEYLI BLD. 366.94
0/1325 177500 84/3720 SULTANBEYLI BLD. 4008.06
0/1326 3750 84/3720 SULTANBEYLI BLD. 84.68
0/1327 3500 84/3720 SULTANBEYLI BLD. 79.03
0/1328 3250 84/3720 SULTANBEYLI BLD. 73.39
0/1329 31250 84/3720 SULTANBEYLI BLD. 705.64
0/1332 75500 84/3720 SULTANBEYLI BLD. 1704.84
0/1337 15500 84/3720 SULTANBEYLI BLD. 350.00
0/1410 553426 60/3720 SULTANBEYL! BLD. 8926.23
0/1415 1130416 48/3720 SULTANBEYLI BLD. 14586.01
0/1415 11304'16 80/18600 SULTANBEYL! BLD. 4862.00
0/1417 3952 84/3720 SULTANBEYL! BLD. 89.24
0/1420 212415 84/3720 SULTANBEYLI BLD. 4796.47
0/1422 1115 84/3720 SULTANBEYLI BLD. 25.18
0/1424 100210 84/3720 SULTANBEYLI BLD. 2262.81
0/1561 6012831 84/3720 SULTANBEYLI BLD. 135773.60




6. PLAN ASAMASINDA KARSILASILAN
MULKIYET PROBLEMLERI ve COZUM
ONERILERIi

6.1 Orman Vasfindan Kaynaklanan Problemler Ve Coziim

Onerileri

Sultanbeyli ilgesinde orman arazileri genis bir alam igermekte olup ¢dziime
kavusturulamayan bir unsur olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu bdéliimde orman
arazileri ile bu arazilerin diizenlenmesine iliskin ¢ikarilan yasalar ve bunlarin

Sultanbeyli’ye etkisi incelenmektedir.

Gerek Osmanli doneminde gerek Cumhuriyet doneminde ormanlarla ilgili pek
cok yasa gikariimistir. Bu yasalar ve Ozellikle Sultanbeyli’yi ilgilendiren makilik

alanlara getirilen hiikiimler agagida genis bir sekilde ele alinmugtir.

Ormanlarimizla ilgili olarak cumhuriyetten dnceki donemde iki 6nemli yasa

giiﬁinmektedir.
Bunlar;
a-1856 tarihli Arazi Kanunnamesi
b-1870 tarihli Orman Nizamnamesi
bunlardan Arazi Kanunnamesinde ormanlar dort grupta toplanmigtir.
1- Eshas uhdesindeki ormanlar -
2- Vakif ormanlari
3- Cibali mubaha
4- Kura ve kabaha mahsus ormanlar.

Ormanlarimizla ilgili Cumhuriyet doneminde sirast ile 3116, 4785, 5658, 5653,
6831 ve 3302 sayili yasalar ¢ikartilmigtir. Bu yasalann igerigi ve Sultanbeyli

tizerindeki etkileri asagida sirasiyla anlatiimaktadir.



6.1.1. 3116 Sayih Yasa

1937 yilinda ¢ikarilmigtir. Devlet ormanlarimin saptanmasm{ %ns;as flan, %
ormanlarin tarifini yapan ve ilgili kurallar: belirleyen ilk énemli yasadir. Bu yaS’ﬁﬁ
devlet ormanlarimin kadastrosu yapilmasi olarak algilayabiliriz. Bu 6nemli yasada

MAKI ORMAN SAYILMIS, istisnalar i¢inde yer almamuigtir.
6.1.2. 4785 Sayili Yasa

1945 yilinda g¢ikarilan tim ormanlan devletlestiren en Onemli yasadir.
MAKILER bu yasada yine orman sayilmis ve istisnalar iginde makiye yer

verilmemigtir.

6.1.3. 5658 Sayili Yasa

31.03.1950 tarihinde yiirtirliige giren bu yasada, tanimi yapilan bazi kosullarin
varlii halinde, bir kisim 6zel ormanlann iadesi amaglanmigtir. 4785 sayili yasa ile
devletlestirilen ormanlarin ayirict unsur bulunmast halinde sahiplerine iade edilecegi
yoniinde bir yasal diizenleme yapilmustir.. Ne var ki; MAKILER, bu yasada da yine

orman olarak durumunu korumustur. Bunlarla ilgili her hangi bir yeni hiikiim

getirilmemistir.
6.1.4. 5653 Sayil Yasa

03.04.1950 tarihinde yiiriirliige giren bu yasa 3116 sayili Yasanin biiylik
bolimiinti degistirmis, kismen kaldirmig, yine orman tahdidinin yontemini gostermis,
ormani tarif etmigstir. Bilimsel hi¢ bir gerekge gosterilmeden bu yasanin 1.
maddesinin istisnalari tanimlayan béliimiiniin (e) bendinde “MAKI CINSINDEN
HER TURLU AGACCIKLARLA ORTULU YERLER ORMAN SAYILAMAZ”
denilerek, ilk defa makiler orman rejiminin digina ¢ikarilmigtir. Bu yasa ile
degistirilmis olan orman tanimiyla beraber maki tefrik komisyonlan olusturularak
daba &nceden maki iken 3116 sayili yasa ile orman igerisine alinan alanlar makiye

tefrik edilmigtir. Bu yasanin 1. maddesi;

“Madde 1- Kendi kendine yetigmis veya emekle yetistirilmis olup herhangi bir
¢esit orman hasilati veren agag ve agaggiklarin toplu halleri yerleriyle birlikte orman

sayilir. Ancak:

a) Her ¢esit dikenlikler;



ormanlarda yetismeyen kavak, okaliptiis, s6glit, akasya gibi agag¢iklar,

d) Ormanlarin disindaki sahipli arazide ve bunlarin kenarlarinda bulunan
daginik veya yiizolglimii ii¢ hektart gegmeyen ve Devlet ormanlarina mesafesi, en az

ti¢ kilometre olan grup halindeki her nevi agag ve agagciklar,

e) Maki cinsinden her tiirlii agaggiklarla ortiilii yerler, orman sayilmaz.”

seklinde ifade yer almaktadir.

Bu kanunun 43. maddesi’nde muhafaza ormani mahiyetini tasidigi veya
devamli orman hasilat1 verdigi Tarim Bakanliginca fennen belirtilecek olan makilerle
ortiilii sahalar yukaridaki (e) fikrasi hiikmiiniin disinda oldugu ifade edilerek bir

sinirlama getirilmigtir.
6.1.5. 6831 Sayil Yasa

8.9.1956 tarihinde yiiriirliige giren bu yasanin 1. maddesinin (j) fikrasinda yine

makiler orman sayilmamistir. Bu yasanin 1. ve 2. maddesinde s6yle denilmektedir;

“Madde 1- Ormanlarin tarifi, taksimi, idare ve murakabesi: Tabii olarak
yetisen veya emekle yetistirilen agag ve agageik topluluklari yerleriyle birlikte

orman sayulir.

Ancak:

A) Sazliklar,

B) Step nebatlariyla ortiilil yerler,
C) Her gesit dikenler,

¢) Parklar, |

D) Sehir mezarliklariyla kasaba ve kdylerin hudutlar: igerisinde bulunan eski

(kadim) mezarliklarindaki agag ve agaggiklarla 6rtiilil yerler,

E) Sahipli arazide bulunan ve civarindaki ormanlarda tabii olarak yetismeyen

afag ve agageik nevilerinin bulundugu yerler,
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7.
F) Orman sinirlar i¢inde veya bitigiginde tapulu, orman sinirlar: dl$ll’{d& 1se her
tiirlii tasarruf belgeleriyle 6zel miilkiyette bulunan ve tarim arazisi olarak kullamlan,
dagmik veya yer yer kiime ve sira halindeki her nevi agag ve agagclkla;la ortulu

yerler,

G) Orman smurlart disinda olup, yiizolgtimii {ig hektar1 agmayan sahipli

arazideki her nevi agag ve agaggiklarla ortiili yerler.,

H) Sahipli arazide ve muhitin hususiyetlerine gore yetismis veya yetistirilecek
olan fistik ¢amliklar1 ve palamut megelikleri dahil olmak iizere her nevi meyveli agag

ve agacciklar,

1) Sahipli arazideki asili ve agisiz zeytinliklerle, 6zel kanunu geregince devlet
ormanlarindan tefrik edilmis ve imar 1slah ve temlik sartlar1 yerine getirilmis bulunan
" yabani zeytinlikler ile 9.7.1956 tarih ve 6777 sayili Kanunda tasrih edilen yabani

veya agtlanmusg fistiklik, sakizlik ve harnupluklar,

1) Funda veya makilerle 6rtiilii orman ve toprak muhafaza karakteri tasimayan

yerler, orman sayilmaz.
Madde 2 - (Degisik: 5/6/1986 - 3302/1 md.)
Orman sayilan yerlerden:

A) Oncelikle orman igindeki koyler halkinin kismen veya tamamen
yerlestirilmesi maksadiyla, orman olarak muhafazasinda bilim ve fen bakimindan
higbir yarar gériilmeyen aksine tarim alanlarina doniistiirlilmesinde yarar oldugu
tespit edilen yerler ile halen orman rejimi i¢inde bulunan funda ve makilerle ortiili

yerlerden tarim alanlarina doniigtiiriilmesinde yarar oldugu tespit edilen yerler,

B) 31/12/1981 tarihinden &nce bilim ve fen bakimindan orman niteligini tam
olarak kaybetmis yerlerden; tarla, bag, bahge, meyvelik, zeytinlik, findiklik, fistiklik
(antep fistig1, cam fistig1) gibi gesitli tarim alanlan veya otlak, kislak, yaylak gibi
bayvancilikta kullanilmasinda yarar oldugu tespit edilen araziler ile gehir, kasaba ve

k&y yapilarinin toplu olarak bulundugu yerlesim alanlari,

Orman siurlari disina ¢ikartilir,

AL et o



e

Orman sinirlan disina gikartilan bu yerler Devlete ait ise Hazine adma hukm:'
sahsiyeti haiz amme miiesseselerine ait ise bu miesseseler adina, husus1 orman ise
sahipleri adina orman sinirlar1 digina gikartilir. Uygulama kesinlestikten sonra. tapuda,

kesin tashih ve tescil islemi yapilir.

Bu yerler diginda orman sinirlarinda higbir suretle daraltma yapilamaz Bu
madde hiikiimleri; muhafaza ormani, milli park olarak ayrilan, izin ve irtifak hakki
tesis edilen ormanlik alanlarda ve 3 iincli madde ile orman rejimi i¢ine alinan
yerlerde bu niteliklerin devamu siiresince, yanan orman sahalarinda ise higbir sekilde

uygulanmaz.”

Sultanbeyli ilgesi sinirlari dahilinde 6831 sayili kanun 2/b maddesi ile orman
sinirlar1 digina ¢ikarilan alanlarin parsel numaralari, alan1 ve lizerinde insa edilen

bina sayilari agagida verilmektedir.

Tablo.6.1. Sultanbeyli ilgesi sinirlart dahilinde 6831 sayili kanun 2/b maddesi
ile orman sintrlart digina ¢ikarilan alanlarin parsel numaralari, alani ve iizerinde insa

edilen bina sayilar

Kadastral Parsel | Alan (m?) | Bina Sayisi
0/1153 - 94950 178
0/1154 3553633 4407
0/1155 2599100 3815
0/1156 533000 678
0/1335 186000 271

T.C. Cevre ve Orman Bakanlifi resmi web sitesinde yer alan agagidaki
fotografta Sultanbeyli de Maliye Hazinesi adina kayith 1154 parselin bir kisminda

bulunan yapilar goriilmektedir.



Resim.6.1. Sultanbeyli’de Maliye Hazinesi Admna Kayith 1154 Parselin Bir
Kisminda Bulunan Yapilar

Sultanbeyli’nin 6nemli bir kismim olusturan bu alanlar ve tizerindeki isgaller
digiiniildiigtinde bdlgenin planlara dahil edilerek uygulama yapilmas: gerekmektedir.
Ancak mevcut orman yasasi buna izin vermemektedir. Bununla ilgili orman
yasasinda diizenleme yapilmas: istenmis, ancak bu yasa teklifi Cumhburbaskam
tarafindan veto edilmigtir. Yasa degigiklifinin igerigi mevcut yapisi bakimmndan
Sultanbeyli’nin 2/b arazilerinin sorunlarint ¢6zebilecek konumdadir. Mevcut yasa da,
bu alanlara ¢bziim getirilmedigi gibi bunlar izerindeki iggalcilere higbir miieyyide
uygulamas1 6nermedifinden adeta iggalleri odiillendirir gibi sonuglar gikartilmasina
neden olmaktadir. Orman yasasinda yapilacak bir yasa degisikligi ile birlikte isgaller
kayit altina alinarak nemalandinimali ve bu sayede kaynaklarin simirsiz ve sorumsuz
bir sekilde kullaniimasinin Sniine gegilmelidir,
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6.1.6. 3302 Sayili Yasa

19.6.1986 tarihinde yayinlanan 3302 sayii Yasanin 2. maddesi lleorm

rejimi i¢inde bulunan funda ve makilerle kapli olanlardan, tarim a:lamna -

dontigtiiriilmesinde yarar goriilen kesimlerin disar1  ¢ikarilacagi ilkesi kabul~

edilmistir.

6.2. Orman Vasfinin Olusturdugu Problemlerin C6ziimiine

Iliskin Yasal Oneri

Degisik zamanlarda ¢ikarilan birbiri ile geliski icerisinde olan bu yasalar
is1ginda ¢6zlim Onerisi olarak sunulabilecek en 6nemli dayanak 1996 yilinda
Yargitay Igtihadr Birlestirme Biyilk Genel Kurulu’nun 22/3/1996 giin ve 1996/1

sayil1 kararidir. Bu kararda;

“Yiiriirliikten kaldirilmus olan 3116 sayili Orman Kanununun 5653 sayili
"Kanunla degisik 1/e maddesine gore ¢ikarilan "Makilik ve Orman Sahalarinin
Birlestigi Yerlerde Orman Sinirlarinin Tespitine Ait Yonetmelik" ile bu Yonetmelik
uyarinca kurulan maki komisyonlarinin ve yaptiklan islemlerin gegerli olup
olmadig1, orman sinirlandirmasi kapsaminda iken s6z konusu komisyonlar tarafindan
makilik alan olarak belirlenen taginmazlar hakkinda 6zel kanunlar geregince
olusturulan tapulara deger verilip verilemeyecegi konusunda Yargitay Hukuk Genel
Kurulu, Birinci, Yedinci, Ondérdiincii ve Onaltinci Hukuk Daireleri ile Sekizinci ve
Yirminci Hukuk Dairelerinin kararlari arasinda Igtihat aykirihg bulundugu
belirtilerek Igtihatlarin Birlestirilmesi, Yirminci Hukuk Dairesinin 19.11.1993 giin ve
1/1 D. Is sayih karanna dayanilarak istenilmis, Birinci Bagkanhk Kurulunun

2.1.21993 giin ve 48 sayili karan ile konu giindeme alinmigtir.
6.2.1 Degisik Ictihatlar

Hukuk Genel Kurulunun 18.11.1992 tarih, 1992/1-553 esas ve 1992/659 karar
sayilt ilaminda; maki komisyonlarnin makilik alanlan belirlemeye yetkili oldugu,
makilik saha olarak belirlenen ve orman sayilmayan yerlere iligkin olarak olusturulan
tapulara deger verilerek uyusmazligmn ¢oziimlenmesi geregine deginilmistir. Birinci,
Yedinci, Ondérdiincti ve Onaltinci Hukuk Dairelerinin  kararlan da aym

dogrultudadir.



Buna kargiik 20. Hukuk Dairesinin 7.7.1992 giin, 1992/6313; esas %
1992/3606 karar sayili ilaminda; "... 5653 sayili Yasada maki tefrik kofmsybnl
kurulacagina iliskin bir hitkim mevcut degildir. Bu komisyonlarin kurulusu; y aptlgl
islemler ve aldigi kararlar yasal dayanaktan yoksun olup, yok hikmindedif.."™"
goriisiine yer verilmis, ayn1 Dairenin 30.11.1992 giin, 1992/3809 esas ve 1992/6542
sayili kararinda; Maki Yénetmeliginin yasal dayanaginin bulunmadis, orman digina
ctkarma iglemlerinin orman tahdit ‘komisyonlarinca yapilabilecegi, yOnetmeligin
kanuna aykiri oldugu ve bu suretle olugan tapu kayitlarina deger verilemeyecegi
belirtilmis; keza 19.11.1993 tarihli Igtihatlarin Birlestirilmesi igin Birinci Bagkanlik
Kuruluna basvuru kararinda da bu gortisler dogrulanmustir. Sekizinci Hukuk
Dairesinin 6.6.1988 giin, 1988/6564 esas ve 1988/7800 sayili karari da benzer
niteliktedir.

6.2.2. Makilik Alanlarin Irdelenmesi

Ulkemizde orman konusunda ilk diizenleme, 1285 tarihinde yiriirliige giren
"Orman Nizamnamesi" ile yapilmistir. Bu Nizamnamede ormanin tammina yer
verilmemistir. Cumhuriyet déneminde ¢tkartilan 3116 sayili Orman Kanunu 1.6.1937
tarihinde yiriirliige konulmus ve anilan Yasamn 1/1. maddesinde, ilk kez ormanin
taumu yapilmistir. Orman, "Kendi kendine yetisen ve emekle yetigtirilmis olup da
herhangi bir cesit orman hasilati veren agaggik ve agaggiklarin toplu halleri yerleri ile
birlikte orman sayilir" seklinde tanimlanmis, maddenin 2. fikrasinda ise istisnalar

belirtilmistir. 3116 sayili Kanunun orman tanimina "Makilik" alanlar da girmektedir.

24.3.1950 tarihinde kabul edilerek 3.4.1950 tarihinde yiiriirliige konulan 5653
sayili Kanunla, 3116 sayili Orman Kanununun bazi maddeleri ve bu arada ormanin
tamimuna iliskin 1. maddesi degistirilmis, ormanin tanim1 yeniden yapilmug, istisnalar
bentler halinde sayilmigtir. Anilan maddenin "e" bendinde "Maki cinsinden her tiirli
agagciklarla ortillii yerler orman sayilmaz" denilmis, son fikrasinda ise, "Bu
Kanunun 43. maddesi geregince muhafaza ormam niteligini tagidigi veya devamli
orman hasilati verdigi Tarim Bakanliginca fennen belirtilecek olan makilerle ortiilti
sahalar yukaridaki (e) fikrast hikkmiiniin digindadir" hitkmiine yer verilmigtir.
Makilik alanlar orman sayilirken, yapilan degisiklikle, istisnalar disginda orman

sayilmamgtir.



Orman Kanununda yapllan degisikligin uygulamasi yonunden 1dare;tqg ﬁndzitn'
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Sinurlarinin Tespitine Ait Y6netmelik" yiiriirliige konulmustur. 3116 saylh“’*K

kalkmus ve Yonetmelik gegerliligini yitirmistir.

Igtihat aykiriligi 1950 yilinda yiiriirliige konulan ve 1956 yilina kadar
ylrirliikte kalan Maki Yonetmeliginin yasal dayanagi bulunup bulunmadigs,
yonetmeligin kanuna aykiri olup olmadigi ve ydnetmelik uyarinca kurulan maki
komisyonlarimin  islemlerine  deger  verilip  verilemeyecegi  konularinda

toplanmaktadir.

Kamu kurum ve kuruluslarinca kanun ve tiiziiklerin uygulanmasint saglamak
ve bunlara aykiri olmamak sartiyla yaptlan diizenleyici kurallara "Y®6netmelik"

denilmektedir.

I¢tihat uyusmazligina konu olan olayda, orman niteligini tagiyan makilik
alanlarla, orman sayilmayan makilik alanlarin fennen belirtilmesi gorevi Tarim
Bakanligina verilmistir. Bakanliga verilen gdrevin yerine getirilmesi yonetmelikle
diizenleme yapilmasini zorunlu kilmistir. Kanunda belirleme gorevinin ne sekilde
yapilacagina dair hiikim olmadigindan bu ydn idarenin takdirine birakildig1

goriilmektedir.

I¢tihat uyusmazligi, orman sinirlandirmasi yapilan yerlerdeki makilik alanlarin
tespitine iliskindir. 3116 sayili Orman Kanununun 13. maddesi geregince
sinirlandirilmasi kesinlesen ormanlar Hazine adina tapuya tescil olunur. 3116 sayili
Kanunla makilikler de orman sayildigi i¢in, bu alanlar da smirlandirma kapsamina
alinmustir. 5653 sayili’ Kanun, istisnalar ayrik olmak {izere makiliklerin orman
sayilmayan yer oldugunu kabul etmis, bu degisiklige uygun olarak orman sayllmayan
makilik alanlarin tespiti gerekmistir. Maki komisyonlariin gorevi, orman

sayilmayan makilik alanlari belirlemekten ibarettir.

Bilim ve fen bakimindan orman niteligini tam olarak kaybetmis ve tarm
arazisi veya yerlesim yeri olarak kullanilmasinda yarar olan ormanlarin, orman digina
¢ikarilabilecegi hiikmii, gerek Anayasada ve gerekse 6831 sayili Orman Kanununun

2. maddesinde yer almigtir. Orman digina gikarilan yerin 6ncesi orman oldugundan,
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6831 sayili Orman Kanununun yliriirlige girdigi 8.9.1956 tarihinde yiiriirliikten



orman kavramina "yerleri de" dahildir. Bitki ortlistintin kaldirilmig ogrfasf 0_"

orman rejimi digina kendiliginden ¢ikmasimi gerektirmez. Anayasa Y‘%‘sg‘d FE
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Ongoriilen sartlarin olugmasi halinde orman tahdit komisyonlar tarafmda;% Wﬁl
Y Faw g
digina gitkarma islemleri yapilmaktadir. T o™

6.2.3. Karar Asamasi

Maki komisyonlarinca orman sayilmadig: belirlenerek Hazine adina $zel miilk
olarak tescil edilen taginmazlar, 2510 sayili Iskan Kanunu, 4753 sayil Ciftgiyi
Topraklandirma Kanunu, 3573 sayili Zeytinciligin Islah1 Kanunu, 5658 sayili Orman
Kanununa ek Kanun gibi 6zel kanunlar uyarinca Hazine tarafindan tahsis, temlik,
dagitim ve satis suretiyle kisiler adina tapuya baglanmig ve tapu kayitlar
olusturulmustur. Hazine tarafindan dagitilan, satiga konu olan, temlik ve tahsis edilen

bu taginmazlarin ormanla higbir ilgisi bulunmamaktadir.

Yonetmelikle kurulan komisyonlarin makilik alanlar1 belirlemeye yetkili
oldugu, orman sinirlandirmasi kapsaminda iken maki komisyonlar tarafindan
makilik alan olarak belirlenerek &zel kanunlar uyarinca olusturulan tapularin gegerli
bulundugu sonucuna variimig; Igtihatlar arasindaki aykinhigin Hukuk Genel Kurulu,
Birinci, Yedinci, Ondordiincii ve Onaltinct Hukuk Dairelerinin  kararlari

dogrultusunda birlestirilmesine karar verilmesi gerekmistir.

3116 sayili Orman Kanununun 5653 sayih Kanunla degisik 1/e maddesine gore
¢ikarilan "Makilik ve Orman Sahalarimin Birlestigi Yerlerde Orman Sinirlarinin
Tespitine Ait Yonetmelik" ile bu Yonetmelik uyarinca kurulan maki komisyonlarinin
ve yaptiklari islemlerin gegerli olduguna, orman sinirlandirmas: kapsaminda iken s6z
konusu komisyonlar tarafindan makilik alan olarak belirlenen tagmnmazlar hakkinda
Ozel kanunlar geregince olusturulan tapulara deger verilmesi gerektigine, 22.3.1996
tarihli igin esas ile ilgili olarak miizakere yapilan ilk toplantida {igte ikiyi asan

cogunlukla karara varildi” seklinde ifade edilmisgtir.
6.2.4. Coziim Onerisi

5653 sayili yasa ile makiye tefrik edilen alanlarin tespiti igin Sultanbeyli ve
gevresinde olusturulan komisyonca rapor hazirlanmig ve rapordan alinan bazi

bilgilere agagida yer verilmisgtir.



Istanbul Orman Bagmidiirliigii’niin 29/5/1993 ve .21/5/1954 tarlhl ;ﬁ& @2 t
emirleri geregince evvelce Istanbul Isletmesi tarafindan tesekkiil ettm&n" 3
_w‘:‘;‘.‘ ©

komisyonunca Alemdag ve Samandira bolgeleri dahilinde tespit olunan 1?&5 g5

sahalarin Bagmiidiir muavini Avni DIKCAM baskanhiginda olugturulan heyet )
tarafindan mahallinde yeniden tetkikat yapilarak kesin bir karar verilmek {izere ayri

ayr1 rapor ve krokiler hazirlanmustir.

Bu bélgeler ile ilgili olarak 27/1/1953 tarihli raporda(Orman Umum Miidiirliigg,
1954);

a)“Elmali bendinin kaynaklarimi koruyan Alemdag, Cavusbast ve Hekimbagi

ormanlarinin yikiinii arttirmamak,

b)Askeri birliklerin ve hava alammnin civarinda bulunmasi sebebi ile( su an
Sarigazi - ve Samandira beldeleri arasinda kalan askeri bolgedeki

havaalanindan bahsedilmekte ) alakali askeri birliklerin miitalaasini almak,
c)Istanbul civarinda miistakil agaglanmasi igin iyi bir zemin olmak,
d)Halin bu mintika koylerinin ziraat sistemine uygun bulunmamak

Gibi sebepler dolayisi ile maki tespit ve tefrik raporu Bagmiidiirlikge de tasdik

edilmemis toprak tevzi komisyonlarina da gerekli bilgi verilmemistir.

Kartal kazasinin Samandira, Uskiidar kazasinin Kisikli nahiyesi dahilinde olup,
evvelce tahdidi yapilan ormanlarin bu giinkii durumlar: bilahare izahat verilecegi
{izere dosya iizerinde mahallinde yapilan tetkikat sonu asagidaki listede gdnderilen
neticeye varilmistir” denilmektedir. Bu listeden sadece Sultanbeyli ile ilgili olan

kisimlan asagida belirtilmistir.
“Sultanbeyli Kyl olarak gegen listede;
Kiraz bay1ri 352,0000 ha,
Cayiriistii 3,2500 ha,
Saray bayir1 34,1750 ha,

Tavsan tepe 5,0000 ha,



Bagyatak 14,5000 ha,

Golbayirn 58,0000 ha,

Kiigtikkoru 16,0000 ha,
Teferrti¢tepe 352,0000 ha,
Salgamli 1473,8200 ha”

ormanlarindan bahsedilmektedir. Aymt raporda bu alanlarin bitki yapisi ile ilgili

agagidak belirtildigi sekilde;

“- Kirazbayiri: 352 hektardir. %50 erika, %25 kocayemis, %15 egrelti, %10
calilasmis, mese nevilerini ihtiva etmektedir. Arazi diizdiir. Imbat kuvveti iyidir.
Ziraata elverislidir. Esasen birgok kisimlar halen ziraat arazisi haline getirilmistir.

Devamli orman hasilati vermez.

-Cayiriistii: 3,25 hektardir. Flora itibari ile %50 erika, %25 kocayemis, %15
eprelti, %10 bodur ve galilasmis meseleri ihtiva etmektedir. Arazi diizdiir, imbat

kuvveti iyidir. Ziraata elveriglidir. Devamh orman hasilat1 verecek durumda degildir.

-Saray bayiri: 24,175 hektardir. Evsaf flora itibari ile Cayirlisti sahasinin

aynidir. Baz1 kisimlari tarla haline getirilmistir.

-Tavsan tepe: 5 hektardir. Flora itibari ile Cayiriistii sahasinin aynidir. Arazi
ufak te}ﬁe halindedir, ziraata elveriglidir. Devamli orman hasilati verecek durumda

degildir. Imbat kuvveti iyidir.

-Bagyatak: 14.5 hektardir. Evsaf flora itibari ile Caytriistli sahasiun aynidir.

Bir kisim yeri tarla haline getirilmistir.

-Golbayiri: 58 hektardir. Evsaf flora itibari ile Cayiriistii sahasinin aymdir. Bir

kisim yerleri tarla haline getirilmistir.
-Kiigiikkoru: 16 hektardir. Evsaf flora itibari ile Cayiriistii sahasimin aynidir.

-Teferriigtepe: 352 hektardir. %40 erika, %30 egrelti, %20 kocayemis, %10 da
evsafi tamamen bozulmus bodrulagsmis meseler ile kapalidir, arazi genis bir yamag

halindedir, etekler olduk¢a diizdiir, umumiyet itibari ile ziraata elverisli



Arazi genis bir sirt halindedir. Tali derecikler mevcuttur. Siurtlar oldukca diiz

oldugundan ziraata elverislidir. Keza bazi vamaclari da vine ziraata miisaittir.
Topragin imbat kuvveti ortadir. Halen icerisinde ver ver tarlalar da vardir. Devamh

bir hasilat verecek durumda degildir.

7/5/1954 tarihli Umum midiirliik emirleri geregince de makilik olarak tespit
olunan bu sahalarin eski sahiplerine terki ve devletlestirme muamelesi disinda
birakilmasi icin Istanbul Isletmesine Basmiidiirlikce gerekli tebligat yapiimistir”

denilmektedir.

Yukarida bahsi gecen raporda bu sahalarin civarinda bulunan kdyler halki
ziraata elverisli sahalarin yavas yavas tarla haline getirdiklerinden ve toprak yapisi
olarak ta ziraata elverigli bir yapinin mevcut olduguna dair ifadelere de yer verildigi
goriilmiistiir. Ayrica 4/7/1954 tarihinde ayni raporun netice kisminda bu sahalarin
makilik olarak tespit ve tefrik oldugu belirtilmis komisyon tarafindan imzalanarak

gerekli yazigsmalarin yapilmasi kararlastirilmigtir.

1965 yilinda makiye tefrik edilen yerler Yesil Kusak agaglandirma projesi ile
Sultanbeyli ve ¢evresindeki alanlar suni tensil(sonradan dikilen) y6ntemiyle
agaclandmlmistir. Buglinkii Sultanbeyli ¢evreleyen orman alanlari bu sekilde

olustu;ulmustur.

6831 sayili kanun 2/b maddesi ile ¢gitkmaza giren orman arazilerinin ¢oziimii
noktasinda yukarida bahsedilen rapor ve 1996 yilinda Yargitay I¢tihad: Birlestirme
Biiyiik Genel Kurulu 22/3/1996 giin ve 1996/1 sayili karar1 dogrultusunda Belediye
3533 sayih UMUMI MULHAK VE HUSUSI BUTCELERLE IDARE EDILEN
DAIRELER VE BELEDIYELERLE SERMAYESININ TAMAMI DEVLETE
VEYA BELEDIYE VEYA HUSUSI IDARELERE AID DAIRE VE
MUESSESELER ARASINDAKI IHTILAFLARIN TAHKIM YOL!{YLE HALLI
HAKKINDA KANUN gergevesinde tahkime gidilerek makiye tefrik edilen alanlarin
Imar plani kapsaminda kalan» kisimlarinda uygulama yapilabilmesi bir ¢dziim Onerisi

olabilecek niteliktedir.



6.3. Iski Havza Koruma Yoénetmeligi Agisindan

Kaynaklanan Problemler

Tiirkiye genelindeki kéyden olan gd¢ olgusu, Istanbul’un kentsel gekiciliginin
yani sira su toplama havzalarinin konumlarinin uygunlugu bu alanlarda su
kaynaklarinin bollugu, kagak ve ruhsatsiz yapilarla ilgili yasal bosluklarin da
etkisiyle yoredeki arsa spekiilasyonlari sonucu, tarlalarin parsellenerek hisseli tapu
halinde satiglarinin, yapilmasi ve kacak ingaatlarin ortaya ¢ikmasina neden olmugtur.
Diger tarafian havza igerisinde bulunan sanayilerde galisanlar da genellikle benzer

sekilde konut edinerek, bu bolgelerde yerlesmiglerdir.

Ayrica havza igerisinde ¢ok sayida dere yataginin bulunmasi ve sanayilerin su
kaynagi olarak kullanmalar1 nedeniyle bu alanlar, sanayi kuruluslar1 igin gekici

olmus ve bu tiir kuruluglarin hizla ¢ogalmalarma yol agmstir.

Cevre yollarinin bolgeye sagladigi kolay ulagimin etkisiyle, havzalarda
bulunan yerlesim bolgelerine ilgi artmugtir. Havzalarin igerisinde ve havzalarin
etrafinda bulunan biiyiik is potansiyeline sahip organize sanayi bélgeleri ve sanayi
kuruluglar1 niifus artisinn ve yerlesimi kériiklemistir. Mevcut yonetmeliklere kargin,
bolgedeki hizli ve denetim digi yapilasma sonucu her tiirlii gltyapldan yoksan yeni

yerlesim alanlari ortaya ¢ikmugtir.

Istanbul Bityiiksehir Belediyesi’nin su ve kanalizasyon hizmetlerini yiiriitmek
ve bu maksatla gereken her tiirlii tesisi kurmak, kurulu olanlan devralmak ve bir
elden isletmek (izere kisa adi ISKI olan Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel
Miidiirliigt 2560 sayili kanunla, Kasim 1981 tarihinde kurulmus olup; s6z konusu
kanunda sehrin istifade ettigi su kaynaklarimin korunmasina iliskin hizmetlerin
Biiyliksehir Belediye sinirlar1 diginda dahi olsa bu kurulug tarafindan yiiriitiilecegi
belirtilmistir. Istanbul Biiyiikgehir Belediyesi simirlani igerisinde ihtiyag duyulan igme
ve kullanma sularmnin temin edildigi ve edilecegi Biiyiiksehir Belediyesi smrlari
dahilinde ve haricinde bulunan yiizeysel ve yer alt1 su kaynaklarinin korunmasi, s6z
konusu maddenin 2/c, 6/1 ve 20. maddelerini verdigi yetkiye istinaden tanzim
edilmis “ISKI Igmesuyu Havzalan Koruma Yonetmeligi” hiikiimlerine gore
yapilmaktadir. Bu y6netmelik ile -igmesuyu havzalarinda ki yapilagmalar igin

kisitlamalar getirmigse de havza alanlarindaki biitiin yerlesimler igin &zellikle
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Sultanbeyli ve ¢evresi gbz Oniine alindiginda uygulanmasi teknik ve: ldgl

zorluklar g:lkarmaktadlr Sultanbeyhildekl (;arplk yapllasmayn dikkate %I

Igcmesuyu Havzalari Koruma Yé&netmeligi’nin 5-b maddesinde “Bu ydnetmelk
kapsaminda kalan alanlarda yonetmeligin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren 2 yil

iginde imar planlarinin yapilmasi veya revize edilmesi esastir.

2560 sayili ISKI Genel Miidiirligii Kurulus ve Gorevleri Hakkinda Kanunun
18. Maddesi ile bu yodnetmelikte belirlenen esaslara uygunluk bakimindan, imar

planlarinin hazirlanmasi ve revize edilmesi igin ISKi’nin gériisiiniin alinmas: sarttir.

Yetkili kurumlar tarafindan hazirlanan veya revize edilen teklif imar planlan
ISKi’ye sunulur. ISKI Y&netim Kurulu tarafindan incelenerek goriisii ile birlikte
Genel Kurul’a goénderilir. Gonderilen teklif imar planlari Genel Kurul tarafindan
uygun goriilmesi halinde ISKI Goériisii olarak gegerlidir. ISKI goriisti alinmak sureti
ile yapilan ve/veya revize edilen imar plani hudutlan iginde bulunan parsellere
miinferit goris verilmez” ifadesi ile yapilacak olan Planlarda ISKi’nin goriisii
alinmas1 gerekmektedir.aslinda Istanbul’un igme ve kullanma suyunun temin edildigi
su havzalarini korumaya yonclik olarak ¢ikartilan bu yénetmelik Istanbul’un en
onemli iki barajindan biri olan Omerli Baraji koruma havzasinda kalan (Ek 2)
Sultanbeyli ve c¢evresine gelecek insan niifusunu ve ekonomik faaliyetleri
sinirlandirlarak bunlardan kaynaklanacak kirletici unsurlarin azaltilmasim esas

alarak hazirlanmigtir.
6.4. Iski Agisindan Coziim Onerileri

Omerli Baraji Istanbul’un % 31.8 oraninda suyunu saglamaktadir. En 6nemli
su kaynag1 olmasina karsin, son yillarda bu havzadaki kimi yerlesimlerde niifus ¢ok
biiylik oranda anfn1$t1r. Bu gelisim sonucu su Kkirliligi oram1 6nemli oranda
artmaktadir. Toplam icerisindeki pay: agisindan, Omerli Havzasi Snem arz

etmektedir.

Ilge sirlari igerisinde kalan Pasakdy dere ve Uzundere ile yan kollarinmin

tamami Omerli Barajina degarj olmaktadir. Bu dereler ilgenin kanalizasyon sistemi



yolla Omerli Baraj goliine ulasmaktadir.

Genel Midiirligii’niin talimatlart dogrultusunda hazirlanan “ISTAQ{,‘ ’
SULTANBEYLI ILCESI YAN DERELER TASKIN KORUMA PROIJESI
INKISAF RAPORU” galismalan dogrultusunda dere giizergahlan ilgili paftalara
isaretlenmigtir. Bu istiksaf raporunda derelerin bir tarafinda servis yolu teklif
edilmigtir. Ancak ISKI ve Biiyiikschir Belediyesi ile yapilan ¢alismalarda dere 1slahi

projelerinde her iki sahilde servis yolu yapilmasi imar planlarinda teklif edilmektedir.

Sultanbeyli ilgesinde ki dereler Omerli Baraji su toplama havzasinda yer
almakta olup, Omerli Baraj goliine akan iki ayri derenin kollarin1 olusturmaktadir.
Kuzeyde bulunan birinci gurup derelerin ana kolu Mezarlik Dere, yan kollar ise
Pasagayir, Karapinar, Kule dereleridir. Giineyde bulunan ikinci gurubun ana kolu

Uzundere yan kollar1 ise Naldoken, Koy ve Salgam dereleridir.

Sultanbeyli ilgesinin plansiz ve sik yerlesimi icinden gegen dere 1slahi projesi
kapsamindaki bu derelerin ve kollarinin gevreye verdigi maddi zararlarin kesin

rakamlarla tespiti miimkiin degildir.

Bahse konu olan dereler istanbul-Sultanbeyli flgesi simirlar igerisinde olup iki

gurupta toplanmaktadir.

Aydos dagindan dogup giiney-kuzey istikametinde akan Pasagayir Karapinar,
Kule, Kum Dereler birleserek Mezarlik Dere ad1 altinda Sultanbeyli Ilgesini terk edip
Pagakoy iginden Omerli Baraj Goliine ulagsmaktadir.

Uzun Dere ve onun yan kollar1 olan Salgam, Koy ve Naldoken derelerde yine
Aydos Dagindan kaynaklanip giliney-kuzey yo6niinde akmakta, Uzun Dereyle
birlestikten sonra bati-dogu yoniinde akarak Kurnakdy ile Emirli Kdyleri arasindan

Omerli Baraj Goliine ulasmaktadir.

Genellikle sehir merkezlerinden uzak olan havza alanlarinda yerlegik olarak
yullardir varligini siirdiiren ve hizla geligen bdlgeler mevcuttur. Bu bélgelere her tiirlii
altyap: hizmeti, sosyal ve egitim tesisleri gotiirlilmiis ve birgogu da zaman igetisinde
Sultanbeyli’de oldugu gibi belediye statiisiine kavusmustur. Burada dikkati geken

[SKI’nin de zaman igerisinde buralara hizmet gotiirmiis olmasidir. Ornek vermek




b

désendigini  belirtmigtir(http://www.iski.gov.tr/index. php"haberdetay*Ol-OZ-ZOé‘Sf
Asagida da 2004 yazinda Sultanbeyli’de yikimi yapilan binalar arasinda fotografi
¢ekilen bu yap: diger yikilan binalar arasinda en garpici olamdir. Yikimdan 6nce su
saati cikarilan baraka seklindeki bu yapiya dahi ISKi’nin su bagladifn tespit

Resim.6.2. iSKI*nin Su Saati Bagladifi Baraka

Bir yandan yonetmelik geregi yapilara simrlama getiren kurum bir yandan da
yapilan tiim yapilara su baglayarak su aboneligi vermistir. Burada yapiy: yapilmasina
g6z yuman kurumla birlikte ISKi’nin de pay: gbz ard1 edilemez.

Yildiz Teknik Universitesi’nde 3-5 Haziran 2002 tarihinde yapilan “1. Tiirkiye
Yerel Yonetimler Su Sorunlant Kongresi”nde agagidaki tespitlere yer verilmistir;



“Insan yasaminin vazgegilmez unsurlarindan olan su, siurli bu: kaynaktn;n 855

Lo rfrw j 3

Diinya niifusunun ve sanayi {iretiminin hizla artmasina ragmen su kaynaklarmm 3 B 1. A
olmasi, bu kaynaklann kirletilmesi ve tiiketilmesine neden olmaktadlr, D o

niifusunun %40’ 1m barindiran 80 iilke simdiden su sikintis1 gekmektedir.

Diinyadaki biiyiiksehirlerde niifus ve sanayi faaliyetlerinin artisiyla beraber su
kaynaklarinin yetersizligi yaninda havzalara da yayilan atiksularin bu kaynaklan
tehdit etme riski her gegen giin artmaktadir.

ABD’de ki Chicago ve New York schirlerinde ise diger gehirlerden faklt olarak
1900’1i yillar boyunca yapilan planlamalarda su ve atiksu akimlarinin ayri tutulmasi
saglanmigtir. Mesela New York’ta sehrin iginden gegen Hudson nehrinden hig¢ su
temini yapilmayip sadece antilmig atiksularin iletimi igin kullanilirken, su temini
genellikle ormanlik alanda kalan nehirlerden saglanmaktadir. Chicago’da da tarihi
siire¢ iginde Michigan golii su temini igin kullanmilirken, aritilan atiksular kanallar ile
(modelleme c¢alismalarinda bu kanallarin 100 wyillik taskini  tasiyabilecegi
hesaplanmugtir) sehrin yanindan gegen nehir ile goéle akmayan bir nehre
taginmaktadir. Boylece tiim schri gevreleyen ve birgok rekreasyon faaliyetinin
yapilabildigi boyle bir gélden su temini yapilabilmektedir.

Diinyadaki bazi biiyiiksehirlerde havza planlama;

Seul Chicago New York Osaka Tokyo
. _ Tek  nehir
Su Kaynagi Tek nehir (Han)  Michigen goli Coklu havza Coklu havza
(Yodo)
Su alim Go6l ve sehrin Sehir havzasindaki Orman Sehir Sehir
yakinindaki nehir gol igindeki uzak iginden icinden
goller gecen nehir  gegen nehir

Ana atiksu alici  Su kayna@i nehir  Uzak bir nehir Ay bir nehir Su kaynagt Su kaynagi
ortanit (Mississippi) (Hudson) nehir nehir

Yonetim Plami Havza koruma ve Biiyilk kanallarla Siki  havza ileri antma  Ileri aritma

Jferi aritma tagima koruma ileri

aritma

Havzada atiksu

39 100 - 76 87-100
antma (%)




Ulkemizdeki su ve atiksu hususunda yasanan en biiyiik problem kisa ve uzun

vadeli ayn ayn master planlarin yapilmast veya yeniden gdzden gegirilip yeni

gelismelere gore diizenlenmemesidir.

Tiirkiye’de yerel yonetimlerin ¢evre konusundaki en onemli sikintilardan
havza alant olan ormanlara kagak yapilagmanin, saglam zemin olarak tespit edilen
yerlere yayilmasidir. Sehrimizde edindigimiz tecrilbbe bu alanlarin su kurumu
arafindan 6zel korumaya alinmasi veya orman enstitiisii, askeriye gibi koruyucu

<urumlarin sinirlart iginde olmasinin en koruyucu yol oldugunu gésteriyor.

e Temel ihtiyag maddesi olan ve her gegen giin kullanimi artan su
kaynaklarini gok iyi degerlendirmeli ve bilingli su ve atiksu ydnetimiyle
hayat kalitemizi bozmadan alacagimiz onlemlerle su kaynaklarimizin
kirletilmesini onlemeliyiz.

e Diinyanin diger sehirlerinden de ornek verildigi gibi, yapilan
planlamalarda su ve atiksu akimlarinin ayn tutulmasinin en uygun ydnetim
bi¢imi oldugu saptanmustir.

e Arntma tesislerinin sayisini arttirarak aritma daha etkin hale

getirilmelidir.” (URL 2, 2002)

Buradan da anlagilacag: {izere suyun dnemi agiktir. Ozellikle Istanbul’un Snemli su
cayneklarindan biri olan Omerli Baraji ve bu barajin havzasinda kalan 200.000’i
igkin niifusu olan Sultanbeyli’de yapilacak olan plan agamasinda ISKI igme suyu
Javzalart Koruma Yonetmeligi, orman arazilerini ¢6ziime kavusturuldugu
varsayilirsa en ciddi unsur olarak kargimiza clkmaktadlr. [SKi’den uygun goriis
ilindig1 taktirde plan agisindan engelin kalmayacags Umraniye llgesi Cekmekdy
3eldesi orneginde de goriilmiistir. Plan ve uygulama agisindan, ISKI koruma
pandinda kalan alanlara ISKI rekreasyon alam denilerek yollar arasinda kalan

adalarda biitiin malikler adina hisse ¢ikartilarak esit sekilde uygulama yapilmalidir.
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Bu alanlarin kamulagtirma islemi de ISKI tarafindan gergeklestlrﬁm"ix(( { "@ %‘&%
Kamulagtirma iglemi yapilirken sadece hissedarlar agisindan degilde sagxilémn*«@j " 1‘?

durumu da g6z oniine alinmalidir. Bu sayede Sultanbeyli Belediyesi yerine par_ af’ﬁ ﬁ:‘w“
agldan daha iyi konumda olan ISKI kamulastirma islemini daha hizh ve etkln
yapabilecektir.

Baraj gollerinin mutlak ve kisa, derelerin ise mutlak koruma mesafelerinde
kesinlikle yapilagmaya izin verilmemeli, orta ve uzun koruma kugaklartnin
yapilasmanus alanlarinda ise, kesinlikle ISKI ydnetmeligi uygulanmalidir.
Yapilasmig alanlarda ise yine ayni yonetmelik gergevesinde parasal, yasal kurumsal
ve teknik olanaklar saglanabildigi takdirde sihhilestirme, kirleticiligin kaynaginda
onlenmesi veya aritilmasi, yogun Kirleticilik olan kesimlerde ek onlem alinmasi

gereklidir.

Havza sirlarinda olusturulacak tampon bdlgeler ile yerlesmelerin havza
iclerine dogru gelismeleri onlenmelidir. Aktif yesil (spor alanlari/golf, binicilik,
aticilik, botanik bahgesi) alan olarak diizenlenecek bu alanlar hem kentin rekreasyon
gereksinimine yanit getirecek hem de havzalarin korunmast konusunda aktif bir rol
iistlenecektir. Maalesef Sultanbeyli’de bu uygulamanin tam tersi yapilarak ISKI

Mutlak Koruma Alaninda bile yapilara g6z yumulmustur.



7. IMAR UYGULAMALARINDA KARSILASI
PROBLEMLER ve COZUM ONERILERI

7.1. Problemlerin Tespiti

Niifusu 10.000’i asan belediyeler ile niifusu daha az oldugu halde il merkezi olan
veya gelecekte imar igleri bakimindan plana gereksinimi bulundugu Bayindirhik ve
Iskan Bakanlifi’nca saptanan belediyelerin “ imar yasasi” uyarinca yaptirmakla
yiikiimlii olduklan fiziksel planlar imar planlaridir. Arsa ve arazi diizenlemesi, Imar
plam altlik olarak kabul edilerek yapilacak uygulamalarnn tiimildir. Sultanbeyli
Orneginde bu uygulamalardan 3194 sayili imar kanununun 18. maddesi uyarinca
yapilacak imar uygulamasi ve 2981/3290 sayili yasanin 10/c maddesi uyarinca
yapilan i1slah imar plami uygulamasi konulan ¢6ziim yolu olarak karsimuza

cikmaktadir. Bu iki uygulama arasindaki farki s6yle 6zetleyebiliriz.

1.3194 sayili imar kanununun 18. maddesi uyarinca yapilacak imar uygulamasi
asil olup 2981/3290 éayxll yasanin 10/c maddesi uyarinca yapilan 1slah imar
plan1  uygulamasi10.11.1985 tarihine kadar tamamlanmis yapilann
olusturdugu alan1 kapsamaktadir.

2.Islah imar plani miimkiin oldugu kadar fiili durumu dikkate alinarak ve
yapilanma sarlari da belirlenerek yapilir. Uygulama imar plam ise plan
yapimuna ait esaslara dair ydnetmelik hiikiimlerine tabi olup, ySnetmelikte
belirtilen asgari kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlarinin ayrilmasi

mecburidir.

3.2981 sayil1 yasamin 10/c maddesi geregi hisselerin ferdilestirmesi miimkiindiir.
Oysa 18. madde uygulamasinda hisse ¢6zlimii miimkiin olmamaktadir.
Uygulama oncesi hissesi oraninda uygulama sonrasi olusan parsellerde de
ayn1 oranda hisseyse sahip olmaktadir. Ancak 3194 sayili imar kanununun
18. maddesine ek madde olarak getirilen ve 2981/3290 sayil1 yasaya eklenen
Ek Madde 1 kapsamindan bulunan yerler izerinde yapilacak uygulamalarda
hisselerin ferdilesmesi miimkiindiir.
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4.10/c uygulamasinda iizerinde yap: olmayan ve bagimsiz parsel Qeiilérﬁéyecek

alanlarin bedele doniistiiriilme vardir. 18. madde uygulmn%ihda‘;iws)e bu.

miimkiin olmamaktadir. e
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5.uygulama agisindan imara uygun olmayan bir yapimun korunmasit 10/c

uygulamasinda daha kolaydir. 18. madde uygulamasinda buna olanak yoktur.

6.18. madde uygulamasinin esas amaci imara uygun parseller olugturmak, 10/c
uygulamasinda ise amag¢ imara uygun parselden ziyade mevcut yapilar

korunarak miimkiin oldugu kadar hissesiz parsel iiretmektir.

Imar Affi Kanunu’nda yapilan degisiklik nedeni ile kapsama alinmasi gereken
yapilanmalarin bulundugu bélgelerle biitiinlestirilmest amacina yonelik 1slah imar
plan sinirlarinin genigletilmesi ya da onanli 1slah planinda yapilan maddi hatanin
ortaya ¢ikmast durumunda bu hatanin giderilmesine doniik degisiklik yapilmasinin
disinda mevcut 1slah imar planlarinin islah imar plam adi altinda degisiklige veya
revizyona konu edilmesi s6z konusu degildir. Buradan hareketle Sultanbeyli
ilgesinde 1996 yilinda ve 2003 yilinda iki 1slah plami yapilmasi konusu yukarida

bahsedilen kapsama girip girmedigi de ayn bir tartisma konusudur.

1940'h yillardan beri iilkemizde gesitli bigimlerde uygulanan "imar affi”,
bugiinlerde tekrar giindeme getirilmektedir. 19 Temmuz 2003 Tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanan 4916 sayih CESITLI KANUNLARDA VE MALIYE
BAKANLIGININ TESKILAT VE GOREVLERI HAKKINDA KANUN
HUOKMUNDE KARARNAMEDE DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDA
KANUN ¢ergevesinde Sultanbeyli ilgesini yakindan ilgilendiren 4. madde de
“Belediye ve miicavir alan sinirlan i¢inde olup Bakanlikga tespit edilecek alanlarda
bulunan, Hazineye ait taginmazlardan, 31.12.2000 tarihinden &nce {iizerinde
yapilanma olanlar; oncelikle yap1 sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerine
satilmak ya da genel hiikiimlere gore degerlendirilmek iizere ilgili belediyelere
bedelsiz olarak devredilir. Bu sekilde devredilen tasinmazlar, haczedilemez ve
tizerinde Uglincii kigiler lehine herhangi bir simrli ayni hak tesis edilemez. Bu
tasinmazlar belediyelerce 6ncelikle talepleri ilzerine yap: sahipleri ile bunlarin
kanuni veya akdi haleflerine, rayi¢ bedel iizerinden dogrudan satilir” denilmektedir.

Bu hiikiimle birlikte bir anlamda imar affi getirilmektedir. Bu imar affi ile hazineye
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ait tasinmaz mallar, iggalcilere satilmaktadir. Bu diizenleme ile Hazinéye cajt .
taginmaz Uzerinde oturanlara veya kullananlara iggal ettikleri arsa ve i:arazilérin

satilmasi ile iggal eylemi yasallagtirilmig olmaktadir.

Imar mevzuatina aykinn olarak Hazine arazilerinin ve ¢ok hisseli parsellAeriAﬁ
iggal edilerek fiili bir durum olusturmug alanlarin yasallastirilmas1 amaciyla planlama
yapilmasi, planlamanin misyonunu hige saymaktadir. Bugiin Hazine arazileri ve ¢ok
hisseli parseller {izerinde bulunan yerlesmelerin biiylik bir kismu su havzalan
lizerinde olup orman sinirlart digina gikan alanlar da bulunmaktadir. Kent biitiiniinde
ve gevresi ile birlikte degerlendirildigi zaman bu alanlarin yapilasmaya agilmamasi
gerekmektedir. Ayrica sanayi agisindan uygun yer segimi olmayan, kenti ve gevresini
kirleten, kentlesme agisindan uygun olmayan yapilar planianmak suretiyle "Imar
Affi" kapsamina alinacaktir. Sonugta planlama esaslarina, sehircilik ilkelerine, imar
mevzuatina ve kamu yararina aykiri yapilar yapilacak "islah imar planlan” ile
yasallagtinlmaktadir. Ayrica jeolojik agidan sakincali olan alanlarda, fay hatti

tizerinde, yap1 bulunmasi kabul edilmektedir.

Imar planlarin ne amagla yapilacagi da onemlidir. Planlar kamu yaran igin
yapilmalidir. Hazine arsa ve arazilerinde yapilacak imar planlari, bir rant yaratma
araci haline getirilmemelidir. Kamuya ait tasmmai mallar herkesin ortak mahidir. Bu
tasinmazlar {izerinde gelecek nesillerin de hakki bulunmaktadir. Bu tasinmaz
mallarin isgalcilere verilmesi ve iizerinde rant yaratilmasi sosyal adalet, sosyal devlet

anlayisi ile ters diigmektedir.

Resmi Gazete'de yayimlanan 8.02.2002 tarih ve 24665 sayili "Kamu Kurum ve
Kuruluglarinin Urettikleri Mal ve Hizmet Tarifeleri lle Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapiimas: Hakkinda Kanun" ile 3194 sayili Imar Kanununa gegici madde eklenmek
suretiyle yapi kullanma izni almayan yapilara gegici olarak elektrik, su ve/veya
telefon baglanabilecegi hitkme baglanmistir. Belediyelerce yol, su, kanalizasyon,
dopalgaz gibi alt yapt hizmetlerinin birinin veya birkagiun gbtitriildigtiniin
belgelenmesi halinde ilgili yonetmelikler dogrultusunda fenni gereklerin yerine
getirilmis olmast ve bu Kanunun yaymm tarihinden itibaren alti ay igerisinde

basvurulmas: halinde teknik altyap: hizmetlerinin baglanacag: belirtilmistir.
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S6z konusu olay 3194 sayili Imar Kanununun 31. maddesi ile geljsmektedir;,ﬁ"
Anilan madde hitkmiinde kullanma izni verilmeyen ve alinmayan yapilar da i'zin; 7
alinincaya kadar clekirik, su ve kanalizasyon hizmetlerinden ve tesislerinden S

faydalandirilamayacag belirtilmesine ragmen, getirilen gegici madde ile bu hukum

islevsiz hele getirilmigtir. Kamu kurum ve kuruluslari, yapt kullanma izni almayan
yapilara imar mevzuati uyarinca gerekli cezai islemleri uygulamasi gerekirken, imar
mevzuatina aykiri yapilar yasallastirmaya déniik diizenlemeler yapmaktadir. Altyap:
hizmetlerinin kamu taréfmdan saglanmasi ile kagak yapilari kullanan kisilerde
yapilarin yasal oldugu yoniinde bir kant olusmaktadir (Sultanbeyli’den rnek verecek
olursak vatandas; suyum var, elektrigim var, yolum asfaltlanmis tapuyu ne yapayim
diyecek kadar kendisini hak sahibi sanmaktadir). Gegici oldugu belirtilmesine
ragmen yapilan yeni uygulamalar gegiciligi kalic1 hale getirmektedir. Kamu kurum
ve kuruluslari imar mevzuatina aykirt yapilara yasal olmamasina ragmen altyapt
hizmetleri gotiirmek suretiyle su¢ islemektedir. Kamunun yasalara uymamast
durumunda, vatandaslardan bu yasalara uymasini beklemek ne kadar gercekei oldugu

tartisilir,

e Yapilan Imar Islah planlan Insanlarin Yasam Kalitesini Arttirmamistir

Imar mevzuatina aykiri olarak yapilan gecekondularin ve kagak yapilarin
insanca yagam ortami olusturup olusturmadiklart hususu yeterince irdelenmemistir.
Aqik ve yesil alanlar, egitim ve saghik alanlar1 gibi sosyal ve teknik altyap: olanaklart
agisindan uygun olmayan, plansiz yerlesim yerleri birer yasam alam olarak kabul
edilmistir. Bunlarin diizeltilmesi i¢in higbir ¢alisma yapilmamustir. Gecekonduda
yasayanlarin yagamlarinda bir kalite getirmedigi gibi bu kisiler plansiz ve sagliksiz

olan ortamlara sikistirilmagtir.

e Imar Islah Planlan Kacak Yapilasmayr Hizlandirmistir

Kacak yapt yapanlar eninde sonunda imar affi ¢ikacagi beklentisi "igine
girmislerdir. Onemli olan uygun bir yer bulup yapisim yapmak, lizerine kagak kat
¢ikmak veya yeni eklentiler yapmaktadir. Bunun igin higbir bedel ddenmemekte,
sonugta bunu yapanlar odillendiriimektedir. Toplumda olusturulan bu kani,
vatandaslar1 kagak yap1 yapma konusunda cesaretlendirmistir. Tek tek yapilagsmalar

yerini kagak toplu yerlesmelere birakmistir. Yasam kalitesi ag¢isindan st siniflar da

e
e, &)
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ekonomik ve politik giiglerini kullanarak, kagak villalar yapmusglardur. Vatandasm

s

Yasalara ve Kamu Diizenine karst giiveni yok edilmigtir. Imar mevzuatma uygun. ;
olarak yap1 yapmak akilsizlik olarak algilanmistir. Yasalara aykir1 hareket edenlere . .
karst politik, ekonomik vb. nedenlerden dolay:r farkli uygulamalar yapllmxstlr o
Bazilarina imar mevzuatina aykiriliktan dolay1 yapilarina en az ceza kesilirken
bazilarina en yiiksek cezalar verilmistir. Bazi alanlarda imar mevzuatina aykir
faaliyetler gérmezden gelinmigtir. Yasalar ve yoOnetmelikler sik sik degistirilmis,

bazilarina ayricalik taninmustir.

¢ Yasallastirilan Gecekondu Alanlar Ranta Acilmustir

Diisiik yogunluklu gecekondu alanlari yasallastirildiktan sonra, bu alanlarda
tiretilen imar 1slah planlan ile ¢ok katli yapilagmaya gidilmistir. Kamu Hazineye ait
tasinmaz mallar iizerinde iggalciler lehine olacak spekiilasyon politikasim
uygulamistir. Bu alanlar arsa karsilig1 miiteahhitlere verilmek sureti ile konut sahibi

olunmugtur. Bu alanlarda yasayan kiracilar yeni gecekondu alanlarina tagimnuglardir.

¢ Gecekondulasma Kamu Tarafindan Qzellikle Tesvik Edilmistir

Gecekondu sahibinin yoksulluktan kurtularak var olan diizene uyum saglamasi,
celiskilerin ve gatigmalarin ortadan kaldirilmasi ve gelecege yoOnelik umutlarinin
canli tutulmas: imar aflar1 ile Sngoriilmiistiir. Baslarda sistem i¢in tehlikeli goriilen

gecekondular zamanla korunma altina alinmigtir.

¢ Imar Aflar1 Kamuvya Kaynak Transferini Saglamamigtir

Diistik gelirli insanlarin bulundugu gecekondu alanlarindan kamuya bir kaynak
transferi saglanamamustir. Ayrica bu insanlar imar affi ile ilgili bagvurularda
bulunmamistir. Clinkii gecekondu alanlarin  biiyilk kismi  rant  alanlarim
olusturmamaktadir. Ancak kentin imarl kesimlerine yakin kiiglik bir kesimi bu

olanaklardan yararlanmak igin bagvuruda bulunmustur.

o Yiiriirlikteki Mevzuat Yetersiz Kalmistir

Goge dayali niifus artiginin yarattifl yogun kentlesme sonucu ortaya ¢ikan
barinma sorununu ¢dzecek diizenlemeler getirilememistir. 775 sayili Kanun

"gecekondu" olgusunu barinma sorunu genelligi i¢inde degerlendirmesine karsin bu



Kanun uygulanamamig, gecekondu alanlar1 zamanla rant alanlarina donusturulmug,
denetim saglanamamus, i¢inden ¢ikilmaz bir hal almigtir. 775 sayilt Kanun Lle ba§ar111
olunamamistir. Bu basarisizligin en 6nemli nedeni ise, anilan kanun kapsaJmndJ
¢ok yetki ve gorevle sorumlu kilinan yerel yonetimlere bu gorevlerl yeriﬁe

getirecekleri kaynaklarin verilmeyisidir.

Kagak yapilasma sorunu bir yasa ile ¢dziimlenmesi gereken bir sorun olarak
goriilmiistiir. Gerekli orgiitlenme ve parasal kaynak ayrilmamigtir. Sorun iilkenin
icinde bulundugu kentlesme diizeni, kentlesmeye yonelik politika kararlart ve

planlama kararlar1 biitintinde diigiinilmemistir.

e Gecekondu Yerini Kacak Yapilara ve Kacak Kentlere Birakmaktadir

Ulkemizin iginde bulundugu siyasal ve ekonomik kosullar nedeniyle
gecekondularin yapilmas: farkhlasmistir. Gecekondular tekil olarak yapilmams,
toplu olarak orgiitlii gliglerce yapilmistir. Sultanbeyli 6rneginde oldugu gibi kisa siire

icinde kamu arazileri isgal edilmigtir.

7.2. Imar Kanunu’nun 18. Maddesi I¢in Coziim Onerileri

2981 sayih kanunun 10/c maddesi geregi yapilan uygulamalarda ki
¢ekincelerden bahsettikten sonra 3194 sayili yasanin 18.maddesi uyarinca kisa
vadede sikayetlerin haddinden fazla olacagi asikar olmasina ragmen olayin uzun
vadede kamu yarar ve bdlgede yasayan ve yasayacak yeni nesiller agisindan olumlu
bir ¢ok yanlann bulunmaktadir. Bu baglamda yapilacak olan uygulamanin hangi
safhalardan olugmasi gerektigi asagida belirtildi.

Uygulama baglamadan 6nce gerekli ilanlar yapilarak ve vatandasi birtakim
tesvik veya zorlamalarla daha 6nce yapilan satig vaadi s6zlesmeleri ile veya satig

senetleri ile yapilan satislanin tapuda gergek sahipleri tizerine tescili saglanmalidir.

Uygulama smurimn biitiin bolgeyi kapsamast en uygunu olmasina karsin
bolgenin 6zel durumuna istinaden uygulama bolgesi olabildigince az olmak sartiyla 2
gerekirse 4 bolgeye ayrilabilir. Bunun sosyal donatilar1 homojen dagitmada sorunlar

citkarmasina ragmen ilerde olugabilecek uygulamanin iptali s6z konusu oldugunda




Belediye wuygulama Oncesi hissedarlardan yeterli hisse
toplamahidir. Bu toplanan hisselerle uygulama sonrasi olusabilecek ranta hemen
midahale edebilmeli ve uygulamanin her agamasinda kontroli kaybetmemelidif. Bu
hisse” alim1 sirf bu amag igin olusturulacak bir kisi-vakif-dernek araciliiyla da
yiiriitiilebilir. Dolayisiyla Belediyenin parasal konulardan kendini digarida tutmasi
saglikli bir ydntem olarak diigiiniilebilir. Yapilacak imar uygulamasi yapilagma
yogunlugunun az oldugu veya hi¢ olmadigi yerlerde parsel bazinda, yogun
yapilagmalarin oldugu bélgelerde ise birkag konutu kapsayacak parseller veya ada
bazinda olmali ve uygulama sonucu olusacak bu parsellerde hissedarlarla beraber
yeterli miktarda da kisi-vakif-dernek hissesi olmasi ongoriilmelidir. Boylece
uygulamanin bagindan sonuna kadar kontrol elden birakilmayarak istenmeyen
rantlann 6niine gegilmesi miimkiéin hale gelir. Kisi, vakif veya dernegin parasal
kaynagi ise planlarin bitirilmesine ve konut alanlarin belirlenmesinden sonra

kesilecek Diizenleme Ortaklik Payr ( DOP ) da eklenerek isgalcilerin tapu

miiracaatlan alinabilir.

Uygulama sonucu kisi-vakif-dernek parsellerde bulundurdugu bu hisseleri
parsel tizerinde bulunan konut sahiplerine rayi¢ bedel iizerinden satis1 yaparak ahm
satum arasinda ki bedel artigindan olugan fark ile sosyal donatt alanlarina denk gelen
konutlarin sahiplerine, olusturacagi komisyon tarafindan tespit edilecek insaat

bedelleri 6denebilir, boylece olusacak magduriyetler kismi olsa da azaltilabilir.

Uygulama esnasinda ve sonrasinda bolgede insaata yonelik hicbir faaliyete izin
verilmeyerek yapilacak akilei girisimlerle imar parsellerinde oturan birden fazla
taginmaz sahiplerinin ortak hareketi saglanmah ve neticede siireg igerisinde bdlgeye
kat karsiligi yapan miiteahhitlerin ve toplu konut anlayiginin girmesi saglanabilir. Bu
ilk bakista olabilirligi zayif da goziikse uygulama sonucu arsa fiyatlarinin deger artigt
ile arsa fiyatlarimin bina fiyatlarinin fazlasiyla iizerinde olmasi sebebiyle olmayacak
seyler degildir ve bunun birgok drnekleri basariyla uygulanmistir. Ornek olarak halen
yapilmakta olan Ankara Dikmen Vadisi Projesi gosterilebilir. Kald: ki Sultanbeyli
ilgesi bugiinkii iginden gikilmaz hale gelmesi 20 yili almistir. Diizelmesi i¢in de bir o

kadar zaman beklenmesi gerekmektedir.



Aynca yapilacak uygulama sonucu birakilan sosyal donati f::an
birakilmis olmak igin degil de birakilma amacina uygun Slgiilerde parseﬁef cxlaxca}.t
Boylece park i¢in birakilan fakat bu amagtan ¢ok uzak parsel boyutla}gun %’hﬁm@g
gegilerek tekrar tekrar basa doniilmeyecektir. :

7.3. Islah imar Plam Uygulamalar: I¢in Coziim Onerileri

Her ne kadar 2981 sayih yasa belirli bir tarihten 6nce yapilagan bélgeler igin
gecerli ise de Sultanbeyli ve benzer bolgelerin meveut yapilart goz oniine alinarak
Islah Imar planina gore uygulama yapmak su sekilde miimkiindiir. 2981 say1li Imar

Affi Kanununun 20. maddesinde gegen;

“(Ek: 22/5/1986-3290/12 md.) Ancak zorunlu hallerde ve siiratle
gecekondulasma ve kagak yapilagma istidadi gOsteren alanlarda belediye veya
valiliklerin yaptiracaklar 1slab imar plam niteliginde o bolgedeki yapilagmanin sekil
ve sartlarini gosteren planlara gore uygulama yapilabilir. Bu durumu tespite belediye
veyé valilikler yetkilidir. Boyle zorunlu hallerde ve uygulama yapma zarureti olan
bolgelerde yapilacak planlarda 3194 sayili Imar Kanununun imar plani yapma
sartlar1 ve standartlars aranmaz. Ancak, buralarda yapilacak binalarin irtifar azami
H=12.50 m. olacaktir” ifadesini bir ¢dziim yolu olarak gérmek miimkiindir.
Sultanbeyli’yi siiratli gecekondulagma ve kagak yapilagma istidadi gésteren bolgeler
icerisinde oldugunu uydu goriintiileri (Ek 12) ile tespit etmek miimkiindiir. Bu ifade
her ne kadar imar affinin sonsuza kadar yapilabilecegi seklinde algilansa da bugiinkii
Sultanbeyli ve benzeri bolgelerin olusmasim yasalar dogrultusunda engellenmelidir.

Ayrica 2981 sayili Imar Affi Kanununun 9. maddesi igerisinde yer alan;

“(Degisik ti¢ ve dordiincii fikralar: 18/5/1987 - 3366/3 md.):

Liizum goriilen hallerde, yukaridaki fikralarin uygulanmast beklenilmeksizin,
{izerinde bir yerlesme alani ya da yap: toplulugu niteliginde gecekondular bulunan
arsa veya araziler, belediye ve miicavir alan sinirlan iginde belediyelerce, diginda ise
valiliklerce kamulagtinnir. Kamulagtirilmas: kararlastirilan ve simirt belirlenen arsa
veya araziler lizerinde bulunan gecekondularin iggal ettigi alan dikkate alinarak, 2942
sayih Kamulagtirma Kanununa gore tespit edilen bedel, gecekondu sahiplerinden

tahsil edilir. Gerektiginde, kamulastilrma bedeli sonradan gecekondu sahiplerinden



tahsil edilip iade edilmek iizere, Toplu Konut Fonu, belediye 3%
£ 7
kaynaklarindan da kargilanabilir” hikkmii geregi kamulasgtirma yetkisieép,‘

e R
verilmistir. N,
"...

2942 sayili kamulagtirma kanunu 8. maddesinde; “Kamulagtirmay: yapacak
idare, kamulastirma kararinin alinmasindan sonra kmulastmna isleminin her
safhasinda kendi ihale komisyonu, yoksa bu amagla kuracag: komisyon marifetiyle
tespit ettirecegi bedel iizerinden mal sahibi ile anlagarak tasinmaz mali, kaynagt veya
bunlar tizerindeki irtifak haklarim satin alabilir.Bu suretle satin alinan tasinmaz mal,
kaynak veya irtifak hakki, sahibinden kamulagtirma yolu ile alinmug sayilir. Ancak,
kamulastirmaya ve bedeline itiraz davalari agilamaz” ifade edildigi (lizere
kamulastirma islemi gergeklestirilirken satin alma usulii ile hissedarlar ile anlagma
yoluna gidilerek isgalci ve hissedar arasinda dengeler korunarak ortak bir fiyat
iizerinde mutabakata varilmalidir. Boylelikle agilacak tezyidi bedel davalarimn da

oniine ge¢ilmis olunur
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8. SONUCLAR

Bu calismada hedef, Istanbul ili Sultanbeyli ilgesi’nde ge¢misten bugiine
siiregelen miilkiyet ve imar problemlerini tespit ederek ¢dziim yollarini bulmaktir.
Bu amaca yonelik olarak, degisik ¢oziim onerileri olmakla birlikte bunlardan yasal
althgr olan ve baska bolgelerde gergeklestirilen uygulamalar dikkate alinarak
Sultanbeyli’ye uygulanabilirligi {izerinde duruldu. Caligma genelinde kanunlar,

mahkeme kararlari, Yargitay kararlarina dayanilarak ¢éziim yollar1 arastirildi.

Sultanbeyli bugiinkii durumuna, siyasi faktorlerinde etkisi ile son yirmi yil
icerisinde gelmistir. Gegen bu zaman zarfinda hizli bir sekilde ¢arpik kentlesme
yasanmis kanuna uygun olmayan sechirlegme adina yapilmamasi gereken degisik
uygulamalar gergeklestirilmistir. Siiphesiz ¢6ziim noktasinda da en az bir yirmi yilin
gecmesini beklemek gerekmektedir. C6ziim agamasinda kanunlar gergevesinde siyasi

kararlilik gﬁsferilmeli olusabilecek her tiirlli rantin 6niine gegilmelidir.

Sultanbeyli’nin en 6nemli sorunu tapu sorunudur. Yerlesim alanimin yaklagik
2/3’si ¢ok hisselidir. Bu alanlarin bir kismi hazine bir kismu ise sahis tapulu olup,
tapu maliki ile bina sahipleri aymi kisiler degildir. Hisseli satiglarin resmen
yasaklanmasindan dolayt satiglar adi senetlerle yapilmig ve tapuya intikal
ettirilmemistir. Bu sorunlan ¢6ziimlemeye yonelik bir plan yapilmali ve bu plan i¢in
en 6nemli unsur olan ISKi’den alinmasi gereken uygun goriis noktasinda istenen

sartlara uyulmalidir.
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Ek 1 Sultanbeyli’nin Istanbul genelinde cografi konumu
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Ek 4 Sultanbeyli’nin, bugiinkii 15 mahalleyi gosterir ilge haritasi

Sultanbeyli ligesi
Mahalle Haritas: . *
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SULTANBEYLI ILGESI
KADASTRAL DURUMU T

DUZENLEME SINIRI

HAZINE PARSELLERI

HISSELI PARSELLER

IFRAZLI PARSELLER

TESCIL DI§I YERLER

ORMAN

ARSA OFIS| PARSELLERI

PASAKOYDEN BAGLANAN
HISSELI PARSELLER

KARAYOLLARI

JIIN | J5p RERN

SAMANDIRA (KARTAL)

Ieva SOaAvV

CIVLEWD MIDOWHVA

Ek 10 Sultanbeyli’nin maliye ve hisseli parsellerini gosterir kadastral haritasi



Ek 11

PARSELNO PARSEL ALAN (m“) TAPU ALANI (m*)
709 452117.813

710 1165828.074

914 1521.837 1500
916 1483.183 1500
917 1500.004 1500
920 1470.175 1500
921 1181.58 1200
922 590.972 592.31
923 34157.892 34400
925 36121.51 35400
939 10500.001 10500
940 24916 24916
951 24821.251 24971
9556 6463.017 6463
1007 8792.503 8800
1010 6168.084 6164
1014 5427.412 5500
1015 16325.02 16600
1021 32848.049 33200
1051 13769.136 13800
1063 11696.648 11800
1115 28055.68 28000
11561 70700.002 70700
1158 11133.279 11200
1277 18373.762 18375
1277 18375 18375
1288 3400.001 3400
1289 7037.036 7037
1296 1838.5 1838.5
1321 3764.29 3750
1322 1223.46 1250
1323 6259.812 6250
1324 16206.307 16250
1325 177452.644 177500
1326 3747.301 3750
1327 3456.975 3500
1328 3202.11 3250
1329 31103.262 31250
1331 31965.742 32000
1332 75781.088 75500
1336 142254.61 142500
1337 15450.465 15500
1344 180000 180000
1347 45371.468 50000
1350 36000.004 36000
1351 2985.069 2985
1352 17379.011 17415
1366 600.004 600
1367 15850.001 16005
1368 1275.005 1275
1372 3477 3477
1373 12065 12066
1377 1908 1908
1387 23993.276 24117
1388 683.005 683
1402 5793.069 5793
1405 2559.223 2703




Ek 11

1410 553588.229 553426
1411 54044.003 54044
1413 54789.833 55006
1414 9208.999 9209
1416 1778.022 1778
1417 3977.272 3952
1418 58578.001 58578
1419 12933 12933
1420 212415 212415
1421 12799 12799
1422 1115.113 1115
1424 100210 100210
1425 10745.113 14882
1453 2083.952 2084
1497 583.716 585
1498 687.008 687
1515 1045 1045
1517 1396.278 1396.09
1526 4530 4530
1527 22999.999 23000
1540 734.497 681.77
1541 202.352 202.35
1542 21500.188 21500
1423 696 696
1529 169

1530 100

1532 225

1533 144

{1333}1415 11305086.063 1130416
{1412} 1561 6012811.066 6012831
{1534}1150 486626.668 276062
928/1 14996.394

1547 4468.378

928/3 970.882

HAZINE PARSELLERI

PARSEL NO PARSEL ALAN TAPU ALAN
963 4308.736 4600
1009 6191.206 6300
1034 3980.005 4018
1043 10575.336 10800
1045 22123.448 22200
1072 33704.237 33700
1102 15582.354 15500
1153 95192.0773 94950
1164 3454192.373 3553633
1155 2599110.107 2599100
1156 533584.627 533000
1335 186000.001 186000

PASAKOY'DEN SULTANBEYLI'YE BAGLANAN HISSELI PARSELLER

PARSEL KAD.ALAN TAPU ALAN
166 24957.672 21280
167 9075.383 9000




Ek 11
169 15640.827 15700
170 18194.473 18300
171 8908.146 9100
172 13146.358 12300
173 23152.924 23500
174 58980.603 59000
175 3349.307 3350
176 15589.754 15600
177 195690.58 19300
178 68188.179
180 12499.778 12850
181 45851.081 46200
182 8431.786 8450
183 11606.239 12000
187 1868.603 1903
188 2139.616 2103
189 1697.67 1813
190 878.825 8910
191 1281.632 1306
192 5274.33 5300
193 514.894 511
196 9423.09 9600
196 23413.63 23600
197 5784.559 5900
198 20596.003 20900
199 41259.468
200 4745.028 5000
201 6237.479 6650
202 9025.007 9350
203 7719.545 7900
204 8621.72 8900
205 16790.803 16600
206 16422.404 16500
207 6611.242 6900
208 14937.462 15000
209 17932.984 17900
210 22938.865 22900
211 41512.751 41450
212 30834.973 31100
213 12849.862 13200
214 16270.658 16500
215 5043.248 5200
216 15893.03 16000
217 33413.312 33300
218 10060.856 10000
219 12514.043 12550
220 13652.104 14200
221 22957.238 2350
223 6125.187 6100
224 3635.257 36000
225 24027.375
231 6672.463 6700
233 9888.651 10000
234 8657.862 8750
235 44548.089 554600
236 11951.927 11900
237 4751.704 4600
238 4260.508 4450
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Ek 11

239 7175.457 7100
240 7388.481 7400
241 6930.67 7000
242 5379.337 5500
243 5726.014 5300
244 8288.598 8150
245 9884.157 10000
246 3719.134 3800
247 3609.26 3650
248 13466.791 13550
249 4599.652 4700
261 3283.406 3500
271 33047.995 33400
272 2787.569 2750
273 6576.538 6850
275 9259.561 9350
276 27362.974

278 16793.937

279 105686.117 10900
280 7413.319 7650
281 19360.758

282 11043.318 11000
283 14956.854 15000
284 14678.915 14850
285 25646.948 26000
286 18848.102

287 12995.71

672 14816.136

674 4752.859 4500
937 5852.695 5950
938 6703.721 6700
978 807.958 740
979 3215.203 3375
980 27060.376

985 8659.411 8893
986 1265.811 1237
988 7202.541 7235
989 1625.058 1575
991 1924.545 2140
992 6668.055 6525
994 2179.683 2025
995 11082.609 10815
997 2464.53 2437
1021 4536.344 4562
1024 2413.067 2170
1027 29041.883 28995
1029 3179.624 3300
1031 6140.332 5828
1032 5588.806 5437
1033 5443.063 5575
1035 4445.955 4375
1037 2634.372 2375
1038 2904.288

1040 21805.272 21933
1041 5149.365 4937
1043 3049.32 3131
1044 3879.647 3855
1046 1713.145 1668




Ek 11

1047 33789.966 34180
1053 2564.24 - 2643
1056 1461.175 1425
1062 1505.372
1063 1478.849 1443
1065 1498.02
1066 1963.083 1831
1068 3476.515 3638
1069 1388.495 1312
1071 1186.002 1206
1075 1514.374 1368
1076 9968.011 10000
1077 10338.087
1078 957.249 1062
1079 98568.79
1080 41161.392 69850
1082 21613.108 21938
1086 1340.564 1443
1087 451.616
1100 60028.151 ' 60370
1109 107.514 169
1110 ' 3272.987 3214
1111 113.512 169
1112 54494.433 54831
1178 kadastral alan yok 169
1179 kadastral alan yok 99831
1188 kadastral alan yok 5006
1189 kadastral alan yok 225
1224 kadastral alan yok 324
1225 kadastral alan yok 35995
1816056 2133756

PASAKOYDEN SULTANBEYLI'YE BAGLANAN
ARSA OFI[S| ve MALIYE PARSELLERI

PARSEL KAD. ALAN TAPU ALAN
222 . 12174.365 11850
232 5951.675 6000
237 4751.704
238 4260.508
274 7980.445 7900
670 179415.902 180600
673 13196.474 13000
675 31834.44 31700
1145 3868.147 4100
1161 13583.012 13543
MALIYE PARSELLERI
PARSEL KAD. ALAN TAPU ALAN
668 105166.664 105450
KADASTRO HARICI YERLER
ALAN
3968.764

9047.616




Fatvie

31 Mayis 1975 tarihli Landsat MSS Uydu goriintiisii (Sultanbeyli ve gevresinde yapilardan
¢ok yesil ortii hakimdir.)



12 Haziran 1984 tarihli Landsat MSS Uydu goriintiisii (Yapilasma yogunlugu yavas yavag
belirgin hale gemistir.)



21 Agustos 1986 tarihli Landsat MSS Uydu goriintiisii (Yapilagsma 1984 yili uydu gériintiisii
ile ayn1 yogunlukta goriilmektedir.)
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28 Eyliil 1994 tarihli Landsat MSS Uydu goriintiisii (Sultanbeyli de artan yapilagsma, dzellikle
orman sinirina dayanmis yapi yogunlugu dikkat cekmektedir.)




