TRABZON KAVAK MEYDANI
YERLESMESI UZERINDE
BIR GENELLEME

Ozgoniil Aksoy, Sinasi Aydemir, Zafer Ertiirk, Haldun Ozen

Bu ¢aligma 1973 de KTU
Mimarhk Bélimiinde 6. Ak-
soy, S.Aydemir Z. Ertirk,
G. Saglamer, H.Saltik tara-
findan diizenlenen bir sergi
igin derlenen bilgilerin yazarlar
tarafindan, ortak bir: ¢calisma
sonunda, degerlendirilmesiyle
ortaya ¢ikmuistir.

GIRIS

Trabzon Kavak Meydan: yer-
lesmesi, bugiin hemen hemen
biitiin kentlerimizde siiregelen
yapisal etkinligin ilging bir
omegi olusu nedeniyle, Trab-
zon kentine iligkin ¢aiigmala-
rimiz arasinda yer almigtir,

Yapisal cevremiz bugiin Tiir-
kiye'de  yiiriilikte bulunan
"Mimarlik Sistemi"nin bir iirii
ni ve cesitli glicler arasinda
ortaya c¢ikmis olan dengenin
gorsel olarak agiga vurulugu-
dur.

Acarsak; bir yap1 veya yapi-
lar toplulugu, birbirleri ile
yogun iiiski i¢inde bulunan
tasarlayici, kullanici, yap: kiil-
tiili, yapt teknolojisi, yapim
sistemleri, yap1 yasalar1 gibi
birgok alt-sistemden olusan
mimarlik sisteminin, kendisinin
de bir alt-sistemi oldugu, her
biri bir takim baglayic1 giic-
lerle belirlenen fiziksel, sosyal,
ekonomik, politik ¢evresiyle
karsilikl etkilesim sonucu var.
dig1 kararlilk durumunun bir
goriiniimii olmaktadir. Bu gorii-
nim, sistemin bir lrini ola-
rak, sistemin diizeninin bir
simgesidir, Biz bu "‘¢ikti"dan
yararlanarak, bu karmasik sis-
temin niteligi hakkinda fikir
edinebiliriz,

Bu ¢alismanin amaci, kentles-
me slirecinin Tiirkiye i¢in ge-
nellestirilebilecek ¢ok rastla-
nan bir Ornegi olmasi nedeni
ile, Trabzon Kavak Meydani
yerlesmesinin bir ¢oziimlemesi-
ni yaparak "Mimarlik Siste-
mi''ni kosullandiran gevreye i-
liskin sorunlarin ¢o6ziimiine kat-
kida bulunmaktur,

Bu amagla, ¢alisma,

1. Arsa politikast ve kent
topraklarinin diizenlenmesi
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1.1 Trabzon Kavak Meydam
omeginin arsa politikas1 ve
kent topraklarmm diizenlen.
mesi agisindan elestirisi,

1.2. Arsa politikasi ve kent
topraklarinin diizenlenmesi agi-
sindan Tiirkiye i¢in genelleme,

2. Kent yonetici plan1 ve uy-
gulamasi

2.1, Trabzon Kavak Meydani
omeginin kent planlama ilke-
leri ag1sindan elestirisi

2.2, Kent plam ve uygulama-
sinin  hukuksal gercevesi “ve
sinilamalar,

3. Kullanici gereksinmeleri agi-
sindan Kavak Meydam yerles-
mesinin degerlendirilmesi

3.1. Genel saglik kosullan agi-
sindan

3.2. Sosyal Sorunlar agisindan
3.2.1. Ailenin gizliligi

3.2.2. Demografik yapiya u-
yum ;

3.3. Giivenlik agisindan,

4. Sonuglar ve oneriler
boliimlerinden olusarak soru-
nu tanimlamakta ve Tiirkiye
icin genellestirilebilecek bu so-
runun ¢oziimiine doniik Sneri-
ler gelistirmeye ¢aligmaktadir,

1. ARSA POLITIKASI VE
KENT TOPRAKLARININ
DUZENLENMESI

1.1. Trabzon Kavak Mey-
dam1 Orneginin Arsa Poli-
tikas1 ve Kent Toprakla-
rnin Diizenlenmesi A ¢isin-
dan Elestirisi

Trabzon'da topragin ve diger
tasinmazlann miilkiyetine ilis-

kin olan kadastro haritalar ve
tapu kiitiiklerinin hazirlanmasi
1960 yilinda, kent planina
althk olan kent haritasi (ha-
lihazir harita) da 1964 yilin-
da bitirilmigtir. Kadastro ve
kent haritalar1 aym koordinat

. sistemine baghidir ve bu sistem

lilke koordinat sisteminden ba-
gimsizdir. Kavak meydan: ve
cevresi her iki haritada da
bir tek kadastro parseli o-
larak gorinmektedir. Nite-
kim, Trabzon kenti igin ilk
defa 1939 yilinda Lambert
tarafindan yapilan  yonetici
planda (gizim 1) Kavak Mey-
daninin da iginde bulundugu,
kentin batisindaki alan, tanim
bolgesi olarak gosterilmistir.
1967 yilinda aym yerde yapi-
lan bir Ggrenci c¢aligmasinda
da Kavak Meydam ve cevre-
sinin  tarim  alani- niteligini
korudugu, yerlesme  olarak
cevrede sadece buglinkii Yeni
Mahallenin = bulundugu . goriil-
miigti. Kavak Meydani ve gev-
resi 1966-67 yillannda parsel-
lenmis ve tapuya tescili tamam-
lanmigtir. Daha sonra yapi-
lan kent yonetici plam ise bu
parsellemeyi veri olarak almis-
tir (¢izim 2). Kavak Meydan,
kent yoOnetici planinda yeni
iskana ~ agilmasi kararlastiril-
mis bolge iginde bulunmak-
tadir. Toprak sahibi, yone-
tici planin diizenlenmesinden
once parselleme yapip (ci-
zim 3) bunun kent planlama-
sinda veri olarak alinmasin
saglamig, arsanin  tiimiiniin
kentsel donatima (okul, hasta-
ne, park vb.) ve altyapiya
(yol, meydan, otopark vb.)

" gitmesini Onlemis, ayrica top-

ragindan diizenleme ortaklik
pay1r almmasini da olanaksiz
hale getirmistir.

Trabzon'da kent igi yerlesme

bolgelerinde &zel miilkiyette
olan ° topraklar tiim alammn
% 61'i dolayinda iken, yoneti-

ci plana gore yeni iskana agi-
lacak tdpraklarda bu oranin
% 90'a yaklastign goriilmek-
tedir. Bu topraklarin bir kesi-
minin, yukandaki 6rnek benze-
ri, Onceden . parsellendigi ve
siirekli parsellenmekte oldugu
diiliniilirse,  durumun kent
planlama kararlarin1 ve bu ka-
rarlarin uygulanmasini olumsuz
yonde etkileyecegi acikca gorii
liir.

Trabzon'da yeni iskana acil-
makta olan boélgelerde bele-
diye, arsa diizenlemesi ve ha-
mur islemlerini yapmamakta-
dir. Diizenleme isi, kendi top-
raklarim parselleme anlamin-
da, ozel kigiler tarafindan ya-
pilmaktadir, yaptirilmaktadir.
Bu nedenle, kent topraklarinin
kent plani kararlarina uygun o-
larak diizenlenmesi ve hamur is-
leri i¢in 6785 sayiliimar yasasi
ve bu yasay1 énemli yonleriy-
le degistiren 1605 sayili yasa
uyarinca hazirlanip yiirirliige
konulan yonetmelikler Trab-
zon'da uygulanamaz durumda-
dir. Ayirma ve parselleme igle-
rini, simirli olanaklariyla, Tapu
ve Kadastro Genel Midiirligir
ne baghh Trabzon Tapu Fen
Amirligi yapmaktadir. Uygula-
namazlin gorinen sonucu, be-
ledivenin hamur edilip diizen-
lenen. arsalardan alabilecegi ve
toplam alanin % 25'ine kadar
varabilecek bedelsiz topragin
aliip kamu hizmetleri igin
kullanilamamasidir.  Gorinen
nedeni ise, belediyenin teknik
personel ve akcali olanaklar-
mn yetersizligidir. Oysa, te-
mel neden, belediye igindeki
karar verme sisteminin, genis
halk toplulugklarinin gerek-
sinmeleriyle ve kamunun ya-
rariyla celigen, iilkedeki ege-
men gliclerin uzantist olan ya-
pisidir.

Yukanda agiklanan yontem-
le parselleme yapildiktan sonra,
arsalar, mal sahipleri, ya da
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YONETICI PLAN

KAVAK MEYDANI YORESI 1

PARSELLASYONU

KAVAK MEYDANI

1:500

Cizelge 1 - KAVAK MEYDANINDA SPEKULASYONUN PARASAL SO-

NUGLARI VE DIiGER ETKiLERi

Yerlegme bilgileri

Yonetid plana gore

Uygulamaya gore

Yogunluk 1
Yapi adas: alani 2
Yollar 3

Diizenlemeye giren alan  4(2-3)

Kigi bagina toprak 5(2/1)
Toprak fiyati 6
Topragin gereksinene
maliyeti:

. kisi bagina 7(5x6)

. aile bagma (5 kisi) 8
. arsa bagma (250 m2) 9

300 kisi/ha
1,00 ha
0,45 ha
1,45 ha

33,38 m2

300 TL/m2

10000 TL/kisi
50000 TL/aile
75000 TL/arsa

1600 kisi/ha
1,02 ha
0,63 ha
1,65 ha
6,37 m2

2000 TL/m2

12700 TL/kisi
63500 TL/aile
500000 TL/arsa
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komisyoncular tarafindan sati-
sa ¢ikanlmaktadir. Yonetici
planda konut bdlgesi olarak
belirlenmis  olan Kavak Mey-
dan1 ve cevresinde ¢ok kath
ingaata izin verilmis olmasi,

" yapilmis olan ingaatlarin bu

izinin de simrlarim zorlayarak
ve bazi hallerde agarak gercek-
lestirilmekte olmasi, kentin bu
kesimindeki  toprak rantim
kamgilayici etkiler yapmakta-
dir. Cevrede toprak fiyatlan
1967-68 yillarinda 200-300

TL/m2 (1) iken 1973 yilinda
1500-2000 TL/m2 olmustur.
Satig fiyatlar1 yurt diginda ga-
lisan iscilerin geldigi Haziran-
Temmuz ve Ocak-Subat ay-
larinda daha da yiikselmekte-
dir. Ciinkii yurt digindan ge-
len ve izinli geldikleri "icin
zamanlar1 kisith olan isciler
bir an once ellerindeki paray:
bir arsaya, ya da konuta
yatirmay1 yeglemektedirler. Bu
nedenle, iscilerden-3000-3500
TL/m2 fiyat istenmekte, fa-
kat yaklagtk 2000 TL/m2
fiyatla satis yapilabilmektedir.

Parsellenerek arsa haline doniig-
tiirlilmiiy topragin fiyati, alt-
yapisi getirilmemis olsa bile,
parsellenmemis topraga gore
Trabzon'da yaklasik % 50
artmaktadir. Bu olgu, yeni is-
kana agilacak konut alanlariy-
la yakin c¢evresindeki biitiin
tarim alanlarinin, kent yone-
tici plannin gerektirdigi once-
likler diisiinilmeden parsellen-
mesine yol a¢maktadir. Trab-
zon'da .bu bigimde parsellen-
miy, yani imar parseli hali-
ne doniistiirilmiis  topraklar
1967'de 30 ha(2) kadarken

1967-73 yillar1 arasinda buna
30 ha veni imar parselli ek-
fenmigtir. Toprak sahiplerinin
topraklarini parsellemek iste-
mesi, kamu yatiimlan ve ko-
nut arsasi gereksinmeleri yii
ziinden kent gevresinde olusup
yiizmekte olan degerden once-
likle pay almak icindir. Kent
plani bu yiizen degerin kamu
denetimi ve toplum yararna
aykiri olarak c¢okelmesini ko-
layldstiran bir ara¢ olmakta,
sadece toprak sahiplerinin ka-
rarlanyla yapilagelmekte olan
parselleme ise g¢Gkelme bolge-
lerini belirlemekte, yeni imar
parsellerinin tapuya tescilin-
den sonra da coken deger
paraya doniiserek toprak sahi-
bine ulagmaktadw. Belediyenin
arsa diizenleme olanag1 bula-
mamasi ve yerlesme gereksin-
melerini kargilayacak yeterli i-
mar parseli iiretememesi, ku-
munun ve arsaya gereksinen-
lerin zararna sinpl toprak
arzi yaratmakta, buna karsihk
parselleme yapan 6zel miil-
kiyet sahipleri yararina bir
tekellesme ortaya c¢ikmakta-
dur,

Cizelge 1, Kavak Meydan: yer-
lesmesi ile olugan arsa spekii-
lasyonunun bazi parasal sonug-
larini yansitmaktadir.

Cizelge 1 incelendiginde su
gozlemler ortaya konabilmek-

tedir: Yonetici plan kararlan-
nin  uygulanmamas: nedeniy-

1. Trabzon Analitik Etiidleri. An-
kara 1968, s:151-152.

2. a.gy. s:152,
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le yogunlasan spekiilasyon bas-
kist, kisi basma diisecek top-
rak alanim bes defa azaltarak
6.37 m2 ye ve boylece yer-
lesme olglitlerini  gecekondu
bolgelerinde ancak karsilasila-
bilecek bir minimuma indir-
mistir (R. Keles'e gore; kisi
bagina toprak alami, gecekondu
bolgelerinde 7,2 m# dir), Buna
kargilik toprak maliyeti azala-
cagma % 30 artms, spekiila-
toriin _ toplam rant geliri ise,
yonetici plan kararlarina gore
olusabilen rant gelirinin yedi
katina ¢ikmustir. Yonetici pla-
nin  yerlesme oOlgiitleri koru-
narak, Kavak Meydaninda yeni

bir uygulama yapmaya gidil- -

diginde, aile basina sadece top-
rak maliyeti 250,000 TL sina
varacaktir.

Trabzon Kavak Meydani Grne-
ginde goriilen kamu denetimi
yoklugu ve asirt spekiilasyon
kazanci sadece bu 6rnege 0zgii
olmayip, Trabzon'un diger yer-
lesme bolgelerinde ve Tiirki-
ye'nin biitlin kentlerinde de
bazi farklarla olugmaktadir.
Bunun temel nedenleri, Tiir-
kiye'deki uygulanan arsa poli-
tikasinda, kent planlamasi ve
uygulamasi siirecinin i¢ iligki-
lerinde oldugu kadar, iiretim
biciminin egemen niteliklerin-
de aranmalidir.

1.2. Arsa Politikasi ve
Kent Topraklarmin
Diizenlenmesi A¢isindan
Tirkiye i¢in Genelleme

Kent planlamasi ve uygulamasi
sireciyle bagimh bir arsa poli-
tikasinin islevi, toprak ve inga-
at spekiilatorlerine haksiz ka-
zanglar saglamak degildir. Boy-
le bir islevi, sadece azgelis-
mis bir kapitalist anlayisla a-
¢itklamak miimkiindiir. Yoksa,
kapitalist tiretim bi¢imi iginde
de arsa politikasmin islevi Ttir-
kiye'de gergeklesenden ¢ok
farkhidir. Bu politikay: "konut,
ticaret, sanayi ve turizm bolge-
lerinde arsalarin gereksinenlerin
kullanimina acilmas:™, "asr fi-
yat artiglarmin  Onlenmesi",
"arsalarin gereksinenlere mali-
yetinin en aza indirilmesi"
olarak tanmimlayabiliriz. Arsa
politikasi, kent alt yapisinin
ve donatiminin (kamu tesisleri
ve sosyal tesisler) gereksindigi
topragi kamuya en ucuz bigim-
de mal etme politikasiyla birle-
serek kentsel toprak politika-
sin1 olusturur. Kentsel toprak
politikas1 da, iilkesel toprak
politikasinin i¢inde tarim top-
raklari politikas1 ile biitiinle-
sir.

Genel olarak ‘kentsel geligme

icin toprak yoklugundan séz

etmek dogru olmasa da, kent
planlarinin uygulanmas: sirasin-
da, kentsel topragin gereksinen
kisiler ve kamu kurumlarinca
elde edilmesi gok gii¢ olmakta,
yeterli toprak edinilememekte-
dir. Bunun nedeni iilkedeki
toprak miilkiyeti sisteminin A-
nayasaya ragmen toplum yara-
rina uygun olarak diizenlene-
memis olmasidir. Toplumda
1961 Anayasasindan once o-
lusmus bir glicler dengesi siir-
diirilmeye ¢alisilmakta, yeni

- gligler dengesinin olugmasi ge-

ciktikce de Anayasanin top-
lum yararina oncelik taniyan
hiikkiimleri kentsel toprak politi-
kasinda etken olamamaktadir.
Ote yandan niifus hizla kent-
lere yi1gilmakta, kentsel toprak
pazari, topraga gereksinme
duymayan, topragi rant elde
etme araci olarak kullanan
gliclere bagimli kalmaktadir.
Bu durum, kentsel toprak kul-
laniminin  kent plani karar-
larina uygun bigimde gercek-
lestirilmesini engellemektedir.
Halkin Orgiiti olmasi1  gere-
ken belediyenin, toplum ya-
rarina oncelik vererek kentsel
toprak kullanimini bu amacla
denetlemesi igin buglinkii yasa-
lar i¢inde de yapilabilecek pek
cok sey vardir. Bu belediye-

ZORUNLU GEREKSINMELERIN

' SINIRLANMASI

KONUT GEREKSINMESI OLAN

ORTA VE AZ GELIRLILER
(MEMUR, 1SC1, ESNAF,vb.)

ARSA VE YAPI SATINALMA UCRETI, KiRA

GELIR YIGILMASI
|VE LUKS TUKETIM

lerin  vazgecilmez gorevidir.
Clinkii kamu orgiitleri  6zel
sektoriin gikarlan diginda olu-
san sosyal kazanglari, piyasa
mekanizmasinin  ilgilenmedigi
toplumsal amacg ve oncelikleri
benimser ve gergeklestirir(3).
Belediyelerin bu islevi, 0zel
miilkiyetin Anayasanin iziine
uygun dirik bir yorumuyla

. basarilabilir,

Kent topraklan tizerinde
olusan rant, ii¢ kesimde top-
lanabilir(4): 1. diferansiyel
rant, 2. mutlak rant, 3. kira.
Diferansiyel rant I, topraktan
elde edilen lriiniin  piyasa
fiyatiyla degerlendirilmesinden
elde edilir. Diferansiyel rant
II; toprak lizerinde yapilan
imar ve yatirnmdan dogan fark-
hilasmanin olusturdugu ranttir.

3. Kentsel Arazi Kullanma Po-
litikast ve Arazi Kullanmada De-
nctleme Tedbirleri Konulu Bélge-
lerarasi Seminer Raporu. Cev: B.
Sinkil, Madrid 1-13 Kasim 1971,
s:9.

4. inkaya, Y:Geray, C:Tekeli, |
vb: Kent Topraklani Sorunu Ko-
misyonu Raporu. Ankara 1970.

ARSA VE YAPI

SOSYAL ALTYAPI VE KAMU
TESISLERI 1IN TOPRAK

KAMULA STIRMA KARSILIGI

» SPEKULATORLER]
YUKSEK GELIRLL [

V §

YUKLENIM KARSILIGI

VERGI ODEME

: i
EKAMU GELiRLEle

GELIR DAGILIMI DENGESIZLIGININ ARSA VE YAPI SPEKULASYONUYLA ARTMASI

SATIN ALAN KAMU KURUM-
LARI

=

-

€3}

[=)

S

S

[<4

g KAMU INSAATLARINI
YUKLENICILERE YAPTIRAN
KAMU KURUMLARI
CIZGE : 1
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Mutlak rant; toprak iizerindeki
ozel miilkiyetin toprak arzini
simirlamas) ile olusan ranttir.

Kira; topragin bulundugu yerin
kent merkezine olan uzakligi-
na ve ulagtirma giderleri farki-
na gore olusan ranttir.

Kent topraklan iizerinde olu-
san diferansiyel rant II, kamu
orglitlerinin yol, kanalizasyon,
su, elektrik, gaz, telefon vb.
getirmelerinden ve park, oto-
park, okul, hastane, Kkiiltiir
evi, fabrika vb. igin yatrim
yapmalarindan dogar, Olusan
bu rant, kendini olusturan
kamu orgiitleri tarafindan de-
gil, anilan yatirimlarn yapil-
dig1 yorelerdeki toprak sahip-
leri tarafindan elde edilir.

Mutlak rant, kent planinin bazi
kent topraklarimi farkli kulla-
nimlara ayirmasi sonucu arzi
smirlanan kentsel toprak iize-
rinde, bu arzin 6zel miilkiyet-
le bir kerte daha sinirlanmasi
yiiziinden biiyliyen bir ranttir.
Mutlak rant, topragin insaat
yapimina ve eksiksiz kullani-
mina elverisli duruma yaklas-
masi oraninda daha da artar.
Topragin tek tek insaat yapi-
lacak big¢imde parsellenmesi
gerceklestirildiginde ise en uy-
gun sekilde satis olanagi do-
gar. Toprak sahibi ile topraga
gereksinenler karsi karsiyadir.
Pazarhk giici toprak sahibinin-
dir, Diferansiyel rant I ve 1,
mutlak rant birlikte topraga
gereksinenler tarafindan top-
rak sahibine 6denir.

Kentsel topragin sahipleri, bu
yolla daha da giilenirer. Giig-
lendikge, kent plami kararlar-
ni kendi yararlarimi artiracak
yonlere cevirmeye caligirlar.
Bu olgu kargisinda, kamunun
ve © Jkin gereksindigi toprag,
Oceuikle az ve orta gelirli
vatandasin gereksindigi top-
rag1, saglama sorun olur. Soru-
nun ¢ozimii ya toprak miil-
kiyetinin ve kentsel toprag:
kullanma hakkinin tutarh bir
yasal denetim altna alinmasi-
n1, ya da kent topraklari miil-
kiyetinin kamuya mal edilme-
sini, kamulagtimlmasini gerek-
tirir.

Kentsel toprak iizerinde kamu
ve toplum yararina bir denetim
saglanmadik¢a, kent planlama-
si yapilmasinin genis halk top-
luluklari igin bir yaran yoktur,
Kent planlamasi toprak rantmi
artiran, kamunun ve dar gelir-
lilerin parasal kaynaklarini zor-
la toprak sahiplerine aktaran
bir ara¢ bigimine doniigerek
gercek islevinden uzaklasir ve
vozlasir. Yatirrm  olanaklan
azalir, gelir dagilim dengesizli-
gi artar (¢izge 1).

Kent planlamasinin isievini ya-*
pabilmesi i¢in, tarimsal toprak
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reformu gibi, kentsel topragin
miilkiyet dagilimini, kullan-
ma bicimini ve bunlarla ilgili
kurumsal yapiy1 sosyal adalet
ve verimlilik ilkelerine uygun
olarak diizenleyen bir kentsel
toprak reformuna gerek vardir
(5). Tiirkiye bu gereksinmeyi
duymaktadir. Ciinki, biiyiik,
kiiglik biitlin kentlerimizin bir
yOnetici plani, bir uygulama
plani vardir. Bu yoénetici plani
ve uygulama planini uygula-
makla yiikiimlii olan belediye-
ler, yerine goére 5-10 parsel
bile satin alacak mali olanak-
lara sahip degillerdir. Bu giic-

oll

siiz belediyelerin karsisinda ise,
kKamu ve toplum yararina ayki-
r biitiin uygulamalar1 yapma
giicli ve istegi olan 6zel toprak
sahipleri vardir. Buna karsilik,
tarim alanindan 6zellikle biiyik
kentlere siirekli niifus akmak-
ta, devletin ve belediyelerin kit
kaynaklar1 bu nifusun gerek-
sinmelerini de kargilamakta ye-
tersiz kalmakta, cesitli sorun-
lar yaninda gecekondular da
olugmaktadir. Toprak sahipleri
ve toprak komisyonculan bu
kithk karsisinda, spekiilasyon
gelirini daha da artwicr yon-
temler izlemekte, c¢ok diisiik

ONERILEN YOL

SECENEKLERIN AYRIM NOKTASI

gelirli ailelerin yerlestigi gece-
kondu mahallelerinde bile top-
rak spekiilasyonu yapma olana-
g1 bulmaktadirlar. Bu haksiz
kazanclan onlemek igin gecik-
meden kentsel toprak reformu
yapimahdir. Toprak reformu
uygulamasinda  oldugu gibi,
kentsel toprak reformunda da,

——

5. Keleg, R. : Tirkiye'de, Schirles-
me, Konut ve Gecckondu. ist;m»
bul 1972, s:120.
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her aileye gereksinmelerine ye-
tecek kadar arsa birakilmasi-
n1 saglayacak bir tavan belir-
lemek, bu tavanin istiinde ka-
lan toprak miktarini kamulas-
trmak, ya da bu topragmn
imar etme hakkimi kamulastir-
mak(6) Anayasaya uygundur.
Clinkii Anayasa miilkiyet hak-
kinin kamu yaran amaciyla
sinirlanabilecegini ve miilkiyet
hakkinin kullanilmasinin top-
lum yararina aykir1 olamiyaca-
gim1 36, maddesinde acgikca
belirtmistir.

Anilan segeneklerden biri segil-
diginde, c¢oziilmesi gereken so-
run kamulagtirmanin hangi asa-
mada yapilmasi gerekecegidir.
Kent planlama ve uygulama
siireci i¢inde arsa spekiilasyonu
bakimindan kritik nokta gore-
vini yapan islemlere bakilma-
dan kamulagtirmanin yapilaca-
g1 asamaya karar verilemez.
Arsa spekiilasyonunun kritik
noktasi, rantin paraya doniig-
mesi, yani arsalarin satig! ola-
nagini doguran altinci islem
yani parselleme islemidir (giz-
ge 2). Parsellemenin yapi-
mi ve tescili ile olumlu yon-
deki biitin planlama kararla-
rnini kullanma hakki (imar etme
hakki) toprak sahibine gecer.
Talebin fazla, arzin kit olmasi
ylzinden bu imar etme hak-
ki, arsa miilkiyeti ile birlikte,
yeni mal sahibine en yiiksek
rant geliri alinarak devredilir.
Bu nokta arsa spekiilasyonunun
en c¢oga eristigi bir kritik
noktadir. Dolayisiyla spekiilas-
yonu onlemek ve kamunun ya-
pacag kamulagtirma karsiigin-
da enaz spekiilasyon geliri olus-
masmi saglamak icin kamu-
lagtirma isleminin, 4. iglem ola-
rak one alinmasi zorunludur.
Halbuki buglinkii uygulamalar-
da, kamulagtirma islemi 9.
islemden sonra yapilagelmekte-
dir.

Bugiin kentsel arsa fiyatlarinin
artisini onlemek igin diizenle-
me satislari yapmaya yeterli
bir arsa stoku artik belediye-
lerin elinde kalmamigtir. Bele-
diye arsalar1 yok pahasina el-
den cikarilmigtir. Arsa Ofisi
de giigsiizdiir, aym yoz politi-
kanin kurbanidir. Arsa fiyatla-
rnndaki artis1 vergi yoluyla
kamuya mal etmeye caligmak,
vergi bedelinin fiyatlara yansi-
masina yol agmistir. Zarar
yine kamunun ve dar gelixli-
nin sirtinda kalmaktadir, Bele-
diyelerin hizmet ve alt yapi
harcamalarina (yol, kanalizas-
yon, aydinlatma vb.) Kkatil-
ma payi olarak alacagi bedel-
ler, maliyetleri kargilamamak-
tadir. Belediyelerin elindeki
tek yararh olanak, diizenle-
meye katilma pay: olarak ha-
mur islemleri sirasinda alinan
% 25 diizenleme ortaklik payi-
dir, Bu da, ya yukanda agik-
lanan nedenlerle alinamamakta,
ya da % 25'in altinda bir oran-
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da alinmaktadir, Halbuki yol,
meydan, park, okul, hastane
vb. kamusal yapitlarin top-
rak gereksinmesi ¢ok defa bu
oran1 agmaktadir. Bu gerek-
sinmenin % 25 katilma pa-
yindan artakalan boliimii, uzun
ve pahali bir kamulastirma sii-
reci ile belediyelere mal edi-
lebilmektedir, ~Kamulagtirma
igleminin 4, islem olarak 6ne
alinmasi sirasinda bu gereksin-
melerin de goz oniinde tutul-
masi gerekecektir.

Yoksa Tirkiye'de kent plan-
lama ve uygulamas: siirecinin
ic iligkileri ile miilkiyet sis-
temi toplum yararina dizenlen-
meden, kent planlama karar-
lanyla arazi kullaniminin ve
parselleme yapilacak alanlarin
sinirlanmasi, kisitlanmasi par-
selleme yapilan yerlerde talebin
artmasina, arsa fiyatlarinin yiik-
selmesine yol agar. Sonug ola-
rak; iilkemizde kent topraklar
iizerindeki 6zel miilkiyetin top-
lum yaranna sinirlanmasi, ka-
munun elinde bulunan, satinal-
ma ya da kamulagtirma ile elde
edilecek topraklarin siirekli ka-
mu miilkiyetinde kalmasi en
uygun yoldur. Bunun yapila-
bilmesi; iilke yOnetiminin ve
belediye yonetimlerinin halkin
yararina Oncelik taniyan hal-
kin gercek temsilcilerinin elin-
de bulunmasina, belediye gelir-
lerinin artinlmasina baghdir.

Kentsel topragin miilkiyetinin
siirekli kamu elinde kalmasi
seceneginin benimsenmesi,
topraktan yararlanma hakkinin
ya kiralama ya da kullanma
hakkini verme bigiminde kent-
sel toprak gereksinmesi duyan-
lara birakilmas: ile = saglana-
bilir, Yalniz, kiralama ve kul-
lanma hakkin1 verme . siiresi
kamuca, ya da Ozel kisiler-
ce yatirlan sermayenin amor-
tisman (geri odeme) siiresini
asmamalidir. Bu siirenin biti-
minde, kullanma hakki, aym
kigiye veya bir bagka gerek-
sinene verilmek iizere yeni-
den devletin olmalidir(7).

2. KENT YONETICI
PLANI VE
UYGULAMASI

2.1. Trabzon Kavak
Meydan Orneginin
Kent Planlama Ilkeleri
Acisindan Elestirisi

1968 yili sonlarinda yarisma
sonucu elde edilen ve 1985
yilina kadar gegerli olmak iize-
re. hazirlanan yOnetici plan,
plan doénemi sonunda 140.000
kisilik bir niifusu kentin dogu-
bat: uzantisinda yerlestirmeyi

ongormektedir. Ancak, planda
mevcut yerlesme bdlgelerinde-
ki yogunluklar belirli bir oran-
da artirilirken, bu artisin dogal
bir yenileme ile mi, yoksa
planl bir yaklagimla m1 olacag:
belirtilmemistir. Bunu  ingaat
girisimlerindeki farkh uygula-
malarda gérmek olanaklidir.
Kentte yer yer yapilan uygu-
lamalarda daha gimdiden plan
hedeflerine: yaklagilmigcasina
bir yogunlasma belirmektedir
(cizelge 2),

Buna kargilik kentin yesil alan-
lari, bahgeleri gittikce azalmak-
ta, kamu kuruluslari igin arsa
saglamak olanaksizlagsmaktadir.
Plan verilerini ve uygulama-
daki tutumu yeniden gozden
gecirmek bu nedenle gerek-
migtir.

Yonetici plana gore uygula-
malarin yapilmasinda yardimel
olacak Trabzon Imar Yonetme-
ligi, 1974 yilinda yirirlige
girmistir. Kavak Meydaninda
yapilan uygulamalar adeta bu
yonetmelikle gecerli duruma
getirilmigtir, Spekiilatif baski
guruplannin etkin oldugu yo-
lundaki kani, yonetici  plan,
imar uygulama plani ve uygu-
lamalar arasindaki tutarsizlik-
larla desteklenmektedir. Kavak
Meydan1 yerlesmesi bu tutar-
sizhgin belirgin bir ornegi ol-
maktadir. Kooperatifler ve zel
girisim tarafindan gergeklestiri-
len yaklasik olarak 2500 Kkisi-
nin barinacagi Kavak Mey-
dan1 yerlegsmesinde aranmasi
gereken Ozellikler kent planla-
masi . ilkeleri uyarinca soyle
siralanabilir;

Kent planlamasi, yapisal striik-
tiirle insan etkinliklerinin ii¢
boyutlu mekanda yerlestirilme-
sidir. Mekan Orgiitlenmesinde
oran, hacim, yogunluk, bi¢im,
doku, baglantilar vb. g6zoniine
alinmalidir(8). Bunlar arasinda
islevsel uyum esastrr. Bunlarin

“saglanmas igin iglevsel yeter-

lilik, en uygun iletisim, mali-
yet, saghk ve konfor, uyum
yapabilme gibi kurallarm ger-
ceklestirilmesine - gereksinilir.
Diizenlenen yerlesme alaninda
yeterli dogal 151k, temiz hava,
oyun alanlar, yesil alanlar,
mal-insan iletigimi, yapisal ¢ev-
renin insanin varligina, saghgi-
na, konforuna ve calismasina
olumlu katkis1 saglanmalidir.

Ek olarak ana okulu, gocuk’

bahgesi, ulasilabilirlik sinirlan
iginde ilkokul ve hizmetler
igin yeterli alana gerek vardir,

Kavak Meydani ¢oziimlemesi,
yukandaki gergeve icinde eles-
tirilecektir. Dolayisi ile yoneti-
ci plan Glgiitleri gozden geci-
rilecektir, Kavak Meydan1 ve
cevresi, Lambert plani done-
minde tarim alam iken, yone-
tici planda iskana agilmig ve
300 kigi/ha briit, 444 kisi/he
net yogunluk Onerilmistir, Kul-

lanma katsayilar1 da 0,26/0,90
olarak saptanmigtir. Fakat yo-
netici plan raporunda bu 6lgiit-
lerle ilgili baz1 belirsizlikler.go-
rilmektedir, Kat yiikseklikleri,

- plandigi artirilmig, 0,26 taban

alam katsayisi yerine de, 0,40
Iik bir taban alami katsayisi
olugmugtur, Genellikle benim-
senen - Olgiitler, 0,30 taban a-
lam Kkatsayisma karsihk 135
kigi/ha yogunluk ©Ongdrmek-
tedir(9) (Cizelge 3) (gizim 4),

Kavak Meydaminda gergeklesen
yogunluk ne arazi kullanma
katsayilan ile bulunan sonuca,
ne de 1/5000 olgekli yo-
netici planin verdigi degerlere
uymaktadir. Yonetici plana go-
re bulunan bazi bilgilerle uygu-
lama alaninda gergeklesen kar-
sitlan cizelge 4'de gosterilmis-
tir,

Plan raporunda belirtildigi gibi,
hedef alinan niifus, plan biitiinii
icinde degisik A yogunluklarda
dengeli bir bigimde dagitilmak
istenmistir. Niifus dagilimi hek-
tar bagina diigen niifusla, arazi
kullanimi da taban alam ve
kat alam katsayilan ile belir-
lenmistir. Ancak, niifusa bagh
yogunluk, plan uygulamasi ve
denetimi bakimmdan plancimn
kararlagtirdig1 gelismeyi olum-

suz yonde etkileyeceginde.:, bu
etkiyi sinirlayabilmek igin arazi
kullanimmna bagh , yogunluk-
larin  kullamlmasi zorunludur.
Dengeli bir arazi kullanimi,
planin gereklerine uygun ola-
rak ancak bdyle saglanabilir.

Hektara diigen konut sayis
olgiit olarak alindiginda, Kavak
Meydaninda 88 konut/ha bir
yogunluk yoOnetici planla belir-
lenmig oluyor. Bu yogunluk
bat1 Olgiitlerine gore 40-50
konut/ha dolayinda olabilmek-
tedir(10). Halbuki Kavak Mey-
dam uygulamasinda bu yogun-
luk 303 konut/ha olmaktadir.
Bodrum katlarin hemen he-
men yansi iskan edilecek bi-
cimde diizenlenmistir, Parselle-
mede encok parsel sayisi ve
enaz ortak kullanma alam
elde etmek icin c¢aligilmsg,
bu Once yonetici plana, sonra
da daha abartilarak uygula-
maya yansimigtir.

Ozet olarak; kent planlama 6l
ciitleri ve kurallar1 acisindan,

6. Keles,R. a.g.y. 5:120-121.
7. Smkil, B, a.g.y. s:16.

8. Lynch, K.: Site Planning. MIT
1972.

9. Cetiner, A.: Sehircilik Cahs-
malarinda Denetim llkeleri. ITU
1972,

10. HMSO: Higher Densities in
Residential Arcas.
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Gizelge 2— TRABZON IGINDE YOGUN LUK FARKLILASMASI

Uygulama bélgeleri Yogunluk (Kisi/ha)

Yeni Cuma mabhallesi 166
Yali mahallesi 202
Gazi Paga mahallesi 242
Zafer mahallesi 724

KAVAK MEYDANI YERLE $MES} 1600

GCizelge 3— ARAZI KULLANMA KATSAYISI VE YOGUNLUK iLisKisi

Arazi kullanma katsayisi:

Yogunluk (kisi/ha) 90 135 - 200 225
Yonetici plan
yogunlugu (kisi/ha) 300

KAVAK MEYDANI UYGULAMA

YOGUNLUGU (kisi/ha) 1600

Not: Yogunluk hesaplanirken ortalama aile biiyiik kigii beg kisi varsayimistr.

Cizelge 4— YONETICI PLANA GORE BULUNAN BILGILERLE UYGU-
LAMA ALANINDA GERGEKLESEN KARSITLARJ ;

0,20 0,30 0,45 0,50 0,70 1,00 -

Bilgiler Yonetici plana gore Uygulamaya gére
Uygulama alam 1,45 ha 1,65 ha

Yapr alan: 0,73 ha 0,80 ha
Yollar 0,45 ha 0,63 ha
Bahgeler 0,27 ha 0,22 ha

Arazi kullanma katsayisi 0,26 0,48

Kat alan; katsayisi 0,90 2,42

Toplam daire sayis: - 500

Yaklagik niifus toplami = 2500 ;.
Yaklasik yogunluk 2500/1,65 o 1600 kisi/ha

arazi kullanshgy,

wgulamaya gisre
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yapilan uygulama agagidaki
yonleri ile elestirilebilir;

1. Yogunluk birgok bati iilke-
sindeki kent merkezi yogun-
luklarina yakindir,  yonetici
plan dlgiitlerinin ¢ok iistiinde-
dir. 1600 kigi/ha dolayindaki
bu  yogunluk, diigiik diizeyde,
yeterlilikten uzak yasama ko-
sullan’ yaratilmasina géz yu-
mularak gergeklestirilebilmis-
tir. Kavak Meydam yerles-
mesinde y&netici plan yogun-
lugu esas alindiginda” 2500
kisi yaklasitk 8 ha ve diger
tesislerle birlikte 12 ha alana
yerlestirilebilecekken uygula-
mada bunun sadece % 13'iin-
de yerlestirildigini, bGylece en
diisiik yerlesme olgiitlerine da-
hi ulagilamadig: ortaya ¢ik-
maktadir, 2

2. Kullanma katsayilar1 yoneti-
c plan GSlgiitlerini ¢ok as-
maktadir,

3. Kent planlama agisindan,
yapilan uygulamada yonlen-
dirme, giineslenme, binalar ara.
s acikhk, arka bahge ve yol
genislikleri yeterli degildir.

4. Gerekli donatim enaz Olgi-
lerde bile gerceklestirilmemis-
tir, Ornegin 0,30 ha otopark
alani gereksinilirken by diisik
nilmemistir, 0,30-0,60 ha ¢o-
cuk oyun alan, 1,75 ha yesil
alan gereksinilirken bunlara da
yer ayrilmamistir,

Glizim: 4

2.2. Kent Plan1 ve
Uygulamasmin Hukuksal
Cergevesi ve Sinirlamalar

6785 sayil Imar Yasasina gore;

® Biitiin belediyeler kent harita-
lanni, niifusu 5000 i agan
belediyelerle ilce belediyeleri
yol istikamet planlanni, niifu-
su 10000 i agan belediyelerle
il merkezi belediyeleri kent
planlanm yaptirmak zorinda
dirar,

® Kent plami uygulamasi igin,
belediyeler, Imar ve Iskan
Bakanhginin onay1 ile kesin.
lesecek doért ‘yillik imar prog-
ramlari hazirlarlar, -

® Imar s iginde iskana
yeni acilacak alanlarda insaat
yapilmas, parselleme planlan-
nin yapilip belediye enciime-
nince onanmasmna, yol ve lagi-
min yapilmasina baghdrmr. Yol
ve lagim bedelini veren, ya da
bunlan kendileri yaptiranlara
belediyeler yapi ruhsati verebi-
lirler.

® Taginmazlarn, kent planina
uygun olarak insaata elverigli
duruma getirilmesi icin bele-
diyeler kent topragimi hamur
yapip diizenlemeye yetkilidir-
ler. Belediyeler diizenleme or-
taklik pay1 olarak, diizenleme.
ye giren kadastro parsellerinin
alaninin % 25'ine kadar bir
alam, yol, meydan vb. icin
kullanmak iizere parasiz alabi-
lirler,

® Parselleme haritalar1 onandik-
tan sonra yeni kadastro duru.
mu olarak tapu sicil Orgiitiince
tapu  kiitiigiine tescil edilir-
ler.

Bu genel hukuksal cerceve i-
¢inde Tiirkiye'de olusan kent
planlama ve uygulamasi siire.
ci, sistem igi iligkileri ve yasal
dayanaklarim da gésterir sekil-

" de, cizge 2'de agiklanmigtur,

3. KULLANICI GEREK-
SINMELER1 ACISINDAN
KAVAK MEYDANI YER-
LESMESININ  DEGER-
LENDIRILMES]

Kullanicr  gereksinmeleri insa-
nm, cevresinde, yasamini fiz-
yolojik, ruhsal, toplumsal ra.
hatsizliklara ugramadan siirdiz
recegi ve yaptigi islerde verim.
li olmasma olanak verecek ko-

sullar olarak tanimlayabili-
riz(11),
et i

11. Ertirk, Z.: Kullama Konforu
Agisindan Boyutsal Gereksinmele-
rin Saptanmas: i¢in Bir Yéntem.
(doktora tezi) ITU Mimarlik Fa.
killtesi, Istanbul 1977, 5:11,
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Bu tanimi temel alarak Trab-
zon Kavak Meydan yerlegsme-
sinin elestirisi ve gereksinme-
ler agisindan degerlendirilmesi
somut ©rnekler (cizim 5;6)
tizerinde yapilacaktir,

3.1. Genel Saghik Kosullari
Acisindan ;

Genel saghk kosullari bakimin-
dan 1sisal gevreye doniik en
biiylik elestiri Trabzon gibi az
glines alan bir kentte konut
birimlerinin giineslenme ola-
nagmin ¢ok az olmasidir. Oy-
le ki bazi yatak odalari yaz ve
kis donemlerinde hi¢ glines
151¢1 almamaktadir. Bunun da
tim yerlesmede % 70'in iizerin-
de oldugu anlasilmaktadir.

Trabzon gibi nemli bir kentte
¢ift yonli agiimlarla olugtu-
rulmast ¢ok kolay olan dogal
havalandirmanin, Kavak Mey-
dan1  konuk birimlerinin bi-
yik bir yiizdesinde olmadign
gorilmektedir. Cesitli arastir-
ma sonuglar konutlarda bu gi-
bi eylem alanlarinin giinde en
az iki saat giines 15181 almala-
nm saghk kosullan agisindan
ongormektedir. Kaldi ki Trab-
zon ¢iger hastaliklar1 ylizdesi
yiiksek bir kent olarak bili-
nir. Tasarlayicinin  ve Kkredi
veren kurulusun bu konuda
daha dikkatli olmasi gerekirdi.

Tasarimda, gerek disardan gele-
bilecek trafik giiriiltiilerini, ge-
rekse yapilann icinde olusacak
glirlil tliyll, gliriiltli - istenmeyen
alanlardan uzak tutma gayreti
goziikkmemektedir. Biitlin tasar-
lamada, giiriltiili olan ve gliriii-
ti istenmeyen alanlar icicedir.
Halbuki bu gibi yerlesmelerde
esas tutum, gliriltild, bolgeleri
bir kesimde toplamak, sakin
olmasi istenen bdlgeleri yari
cliriltili - gecis kesimleri ile
ayirmaktir. Sakin olinasi iste-

nen bolgelerin biiyik bir kesimi
trafik yollarina bakmaktadir.
Yatak odalarinin altina manav,
terzi, hatta kundura tamircisi
gibi ¢ok giiriltilii olabilecek
elemanlar getirilmistir. Tasar-
lama asamasinda, yukarida a-
vikladifimiz gibi bir yontem
izlenmedigine gore, yapim asa-
masinda gliriltiiyii kesici, ya da
yutucu malzemelerin kullanil-
masi gerekirdi. Goriiliiyor ki,
Kavak Meydani yerlesmesinde
bu ycla da gidilmemistir. Gidil-
se bile bunun maliyeti ¢ok
artiracagi ortadadir. Bu dav-
ramsglanin - dogal bir sonucu
olarak tiim yerlesmede yak-
lasik olarak giiriiltii istenmeyen
bolgelerin % 75 kadar1 konfor
sinirlarinin gok iistiinde bir gii-
riilti ile kars: kargiyadir. Bu-
nun da insan iizerinde yaptigi
kotl etkiler cesitli aragtirma
sonuglanyla kanitlanmistir (Gr-
negin sinir hastaliklari, uyku-
suzluk, basansizlik, verimsizlik
gibi),

Kesit ve planlarda kolayca go-
rildiigli gibi, yap: bloklarinmn
arasinda 4,30 m genisliginde
cok dar alanlar bahge diye
birakilmistir. Konutlarda otu-
ranlarin buralara ¢ikma olanagi
yoktur. Olsa da-bu biiyiikliik-
ler yeterli degildir. Bu yerler,
coplerin biriktigi dar bir yol
halini almakta, giines 15181 yok-
lugu ve yiiksek nem nedeniy-
le de tam bir mikrop yuvasi
olmaktadirlar (fotograf A). Ya-
tak odalarinin yaridan fazlasi
bu gibi alanlara bakmaktadir.
Saglik kosullan agisindan yer-
lesmenin bu kesimi 6nemli bir
tehlike alanidir.

Konut birimlerinden hi¢birinde
¢opiin nasil ahinacagi, konut-
larda nereye konulacag, nere-
de toplanacagi belli degildir.
Sokaklarda rahat¢a gorildugii
gibi;, ¢Op kutulari saga sola

yuvarlanmakta, daha Kkotiisii
¢ocuklarin oyun aract olmak-
tadir. Copiin 6zellikle ¢ocuk-
larin ulagmasi gii¢ bir yerde
toplanmasini saglayacak bir ¢6-
zime gidilmesi gerekliydi (fo-
tograf B), oo o

Konut birimlerinin hemen he-
men hepsinde bazi konut ey-
lemleri unutulmus, ya da ihmal
edilmistir. Ornegin camagir yi-
kama, kurutma, iitiileme, depo-
lama gibi. Bunlarin bazilarinin
hol, ya da banyolarda. yapi-
labilecegini diisiinsek bile, bu
alanlar gerek olgii, gerekse ta-
sarim bakimindan ¢ok yetersiz-
dirler. Konutlarin yine cogun-
da gereksiz alan kayiplar var-
ken, balkon diye onerilen yer-
ler insan yasaminin gerektirdigi

. Olgiilerin ¢ok altinda boyutlan-

dirlmiglardir.  Omegin  60-70
cm eninde, hi¢ kullanilamiya-
cak, hatta ¢ikilamiyacak bal-
konlar vardir. Yaklagik olarak
konut birimlerinin % 90'inda
depolama hig diigtiniilmedigin-
den, balkonlar bu amagla kulla-
nilmaya baglanmistir.

3.2. Sosyal Sorunlar
Acisindan

3.2.1. Ailenin gizliligi

Ozellikle bizim toplumumuz-
da ¢ok Onemli olan bu sorun
hemen hemen hi¢ diisiiniilme-
mistir. Konutlarmn birbiri icine
bakmasi, 6zellikle kesitlerde
gorildiigli gibi herseyin icice
olmasi, bu yondeki endigeleri
kamtlamaktadir. Konut birim-
lerinin kendi i¢ yapisinda da bu
sorun c¢oziimlenmemis olarak
birakilmistir (fotograf C).

3.2.2. Demografik yapiya u-
yum

Degisen aile yapisinin, biiytiyen
ya da Kkiiciilen ailenin yapisi-

nin boyle bir yerlesmede so-
run olarak incelenmesi gerekli
iken, bunun hi¢ diisiiniilmemis
olmasi, ekonomik acidan bii-
ylik bir sakinca yaratmaktadir,
Konut birimi ailenin demogra.
fik yapisina uygun olarak tasar-
lanmali, bu yondeki degisken-
lik olanaklari tasarim asama-
sinda ulagilacak bir amag ol-
mahidir. Bu bigimde bir arag-
tirma, gereksiz yigilmalari ve
biiyiikliikleri 6nleyebilirdi.

3.3. Givenlik Agisindan

Kavak Meydan: uygulamasin-
da, belirlilik olmamasi, dolay:-
siyla, yangin anmda insanlarin
kurtulmasinin ¢ok zor oldugu
ortadadir. Ote yandan yangin
sondiirme araglarnin gelisi ve
yangin yerine yaklagsmasi ko-
lay degildir. Tasannm asamasin-
da bu sorun diisiiniilmemistir.
Biiylik krediler verilerek ger-
ceklestirilen benzer yerlesme-
lerde ilgili orgiitlerin g¢ok siki
bir denetim kurmasi gerek-
lidir.

Dogal afetlere kars: (yer sarsin-
tisl, su basmasi gibi) yonetme-
liklerin - gosterdigi Snlemlerin
almmadig) saptanmistir. Bu a-
cidan sorun, yonetmeliklerin
gercekci acgidan gozden geci-
rilmesi ve uygulamalarinin sag-
lanmasi olmaktadir.

Yukarnda insan gereksinmeleri
acgisindan siraladiimiz ornek-
ler, tasarimemin ve ilgili orgiit-
lerin insanin yasami, mutlulu-
gu, basarisi yerine, baska a-
maglara yonelik olduklarini ve
bagka hedeflere Oncelik tani-
diklarini, ¢evrenin beklenen
diizeyden daha diisiik diizeyde
olugtugunu, Kavak Meydam
yerlesmesinin insanca yasama
kosullarini gerceklestirmekten
oldukca uzak kaldigmi belirten
savinzi dogrulamaktadir.
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4. SONUCLAR VE
ONERILER

Kentlerimizde olusan yapisal
gevrenin somut bir Ornegi
olan Trabzon Kavak Meydani
yerlesmesi, kentsel toprak po-
litikasi, kent planlama ve uygu-
lamasi gibi konularda Tiirkiye
icin bir genelleme yapma ola-
nag1 vermektedir. Asagidaki
degerlendirme ve oneriler bu
genellemelere dayanilarak ge-
listirilmistir,

4.1, Kentsel Toprak
Politikas1 Acisindan

Tiirkiye'de kentsel topragmn
miilkiyet dagilimini, kullanma
bi¢imini ve  bunlarla ilgili
kurumsal yapiyr sosyal adalet
ve verimlilik ilkelerine uygun
olarak diizenleyecek bir toprak
reformuna gereksinme vardir.
Bu reforma gore, her aileye
gereksinmelerine yetecek kadar
arsa birakilmasiu saglayacak
bir tavan belirlenmelidir: bu
tavanin iistinde kalan topragi
kamulastirmak Anayasamin bir
geregidir,

Buglinkii kosullar icinde kent
planlamasi, konuta gereksinen-
lerin sadece yiiksek geliri kesi-
mine, konut yapip yiiksek be-
delle satanlara, arsa spekiilator-
lerine yarar saglamakta, diisiik
gelidi vatandaglarmn tasarrufla-
rnnin ve sl kamu kaynak-
larinin  yiiksek gelirli kesimin
elinde birikmesine yol agmak-
tadir. Yapisal ¢evrenin top-
lum yararna bigimlenmesini
engelleyen en oOnemli etken,
kugkusuz, Tiirkiye'de kentsel
toprak politikasinin arsa spe-
kiilasyonuna hiz veren bir uy-
gulama iginde olugudur.

Arsa spekiilasyonunu en aza
.+ indirmek ig¢in, kent planlama
% ve uygulama siireci icinde en
uygun ¢Oziim, yonetici plan
kararlarinin  kesinlesmesinden
hemen sonra, mal sahiplerince
vergi dairelerine bildirilmis o-
lan toprak degerleri iizerinden
yeni konut, ticaret, sanayi ve
turizm alanlarnin kamulagtiril-
masidir. Boylece arsalarin ka-
muya ve gereksinme duyanla-
ra maliyeti en aza indirilmis
olur.

Cizge 1'de goriildiigii gibi;
parselleme haritasinin  diizen-
lenmesi agamasinda kent plan-
cis1 ile mimar arasinda iliski
kesilmekte, projeyi hazirlamak
lizere kendisine bagvuruldugun-
da mimar, boyutlan kesinlikle
belidenmis bir parsel lizerinde
caligmak zorunda kalmaktadir.
Ancak, bu g¢alisma sonucu o-
larak tek tek ortaya cikan
yapilar bir araya gelerek so-
kaklarin, mahallelerin, kentle-
rin goriniimlerini belirlemek-
te, sonu¢ olarak mimar bu go-
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riniimiin tiimiinden sorumlu sa-
yilmaktadir. Oysa mimarn bu
sorumluluk alaninda basarih
olabilmesi, alanin tiimiindeki
islevlere katilmasi ile saflanabi-
lir. Kent planlamasi asamasin-
da mimar kent plancilan ile
birlikte ya da yalmz kendisi
caligabilmekte, buna karsiik
parselleme asamasinda herhan.
gl bir katkida bulunamamak-
tadir. Oysa hem kent planla-
masi agamasi, hem de par-
selleme asamasi plancinn, mi-
marin, harita ve kadastro mii
hendisinin beraberce ¢alisip
planlama ve mimarlik gerekle-
rine ve toprak miilkiyeti ya-
pisina uygun -ortak bir so-
nuca ulagmalar1 gereken, uy-
gulama bakimindan kilit gore-
vi olan asamalardir,

Burada, yapisal gevremizin her
tiirlii gorliniimiiniin  yaratilma-
sinda aract durumunda olan ve
ozellikle biiyiik kentler digin-
da c¢alisan meslekdaglarimizin
gelisik ve karmagik bir diizen
iginde birakilmayip, oda tem-
silciliklerinin daha etkili ve
diger odalarla daha siki ilig-
kili bir igleyis bigimine kavug-
turularak  desteklenmelerinin
kaginilmaz bir gorev olduguna
da bir kez daha isaret etmek
gerekmektedir.

4.2. Belediye Etkinlikleri
Acisindan

Belediyeler, kent plam uygu-
lamasini gerceklestirmede Gzel

kigilerin Oncelik almasim on-.

lemeli, hamur ve arsa diizen-
leme islerini kentin geligme-
sine yeterli olacak kadar yapa-
cak Onlemleri almalidir. Boy-
lece diizenleme ortakhik pay1
vermekten kurtulmayi, bunun

yiikiinii belediyelere ve diger

kigilere yiikleyen tutumu on-
lemelidirler. Trabzon beledi-
yesi ve yeni agilan iiniversi-
telerin bulundugu kent beledi-
yeleri bir iiniversite kenti ol-
manin olanaklarim kullanarak,
kendi teknik kadrolarn yeterli
degilse iiniversitelerin olanak-
larindan yararlanabilirler. Or-
negin Trabzon belediyesi KTU
Mimarlik Boliimiiniin ve Jeo-
dezi ve Fotogrametri Boli
miiniin olanaklarindan yararla-
nabilir,

4.3, Kent Yonetici Plam
Agisindan

Belediyelerin ve konuta gerek-
sinenlerin gelirleri ¢ok sl
dir, Ornegin Trabzon .Beledi-
yesinin 1968 yili biitgesi 8
milyon TL, 1973 yili biitgesi
23 milyon TL idi. Belediye
1968 yihi biitgesinin tamam
kadar bir 6denegi bugiin ka-
mulagtirmaya  ayirsa  ancak
3000-4500 m2 arsa edinebilir.
Bu da 12-18 yapi arsasi eder.
Oysa Trabzon Yonetici Plan
ve Cevre Plan1 Raporunda bu

glicliigii giderecek arsa politika-

si ile iligkili bir Oneri bulun-

mamaktadir. Halbuki, kent pla-
n1 uygulamasimmin belediyeye
maliyetini azaltmak igin ge-
rekli uygulama politikasi ve
Oncelikleri onerileri plan rapo-
runun ayrilmaz parcasi olmali-
dir. Bu- raporlar en azindan
plan uygulamasiun kamulas-
tma maliyeti hakkinda genel
bir goriis belirtmeli, yerlesme
bdlgelerinin 6nceliklerini ve uy-
gulanacak toprak politikasinin
kurallarim agiklamalidir.

Kent yonetici planlarmin hazir-
lanmas1 agamasinda, sonucu
belirleme bakimindan daha et-
kili bir isaret sisteminin kul-
lanilmasi ve gelistirilmesi ko-
nusunda arastirmalar yapilmasi
yararli olacaktir.

4.4. Arsa Ofisinin
Etkinlikleri Acisindan

Plan uygulamasinin spekiilatif
eylemlere kapali tutulmasi, be-
lediyelerin elinde gerektiginde
kullanilmak iizere arsa bulun-
durulmas1 ig¢in Arsa Ofisinin
parasal kaynaklart hizla artti
nlmalidir. Arsa Ofisi kentlerde
satilan biitiin arsalardan uygun
gordiiklerini satin alma hakki-
m (siif'a hakki) kullanacagin
tapu dairelerine bildirmeli, u-
cuz satilan arsalar1 Oncelikle
kamuya mal etmelidir. Ayrica,
biitlin kamu kurumlari, beledi-
yeler ve Arsa Ofisi yasalarin-
daki arsa satma yetkisi veren
tim hiikiimler yiiriidiikten kal-
dirilmahdir.

4.5. Kullanici
Gereksinmeleri A¢isindan

Kavak Meydan: yerlegsmesi ya-
kin gevresinde hizla tekrarla-
nan bir model olugturmustur,
Bu gidigin durdurularak, olum-
lu bir bigimde yonlendirilmesi,
en azindan Kavak Meydam
icin gosterilen donatim eksik-
liklerinin yakin gevrede saglan-
masi uygun olacaktir.

Saglik ve konfor kogullan agi-
sindan, Trabzon gibi yerlesme
alanlar1 smrli olan yerlerde,
imar etkinliklerinde toplu ko-
nutlarin desteklenmesi gerek-
mektedir. Kullaniciya konut
maliyetini en aza indirmek
icin, topld konut uygulama-
sinin  ¢oziim yollarindan biri
oldugu agiktir. Toplu konut
uygulamasmna gegilebilmesi on-
celikle kullanic1 gereksinmeleri
konusundaki aragtirmalar1 zo-
runlu kilar, Ayrica kar amaci
glitmeyen yapim orgiitlenmele-
rinin ayrintilari iizerinde, ger-
ceklestirme asamasi igin uy-
gun teknolojiler ve yapim sis-
temleri konularinda g¢aligmala-
rin hizlandirilmasi zorunludur.
Sosyal Sigortalar Kurumu gibi,
yapisal etkinligi kredi yoluyla

destekleyen Orgiitlerin  kredi
verme kurallarini, kullanicinin
konfor degerlerini de igerecek
bigimde geligtirmeleri gerekli
goriilmektedir. Yukarida anilan
aragtirma ve c¢alismalarin bu
tip kurumlarca desteklenmesi,
Emekli Sandig), Sosyal Sigor-
talar Kurumu, Isci Sendikalan
gibi genis kitleler yararina
caligmas! beklenen kurumlann
toplu konut uygulamasma ge-
gecek ve bu uygulamay gelis-
tirecek gibi Orgiitlenmeleri bir
zorunluktur,

Anayasa Mahkemesi, 20,1.1977
giinli Resmi Gazete'de yayim-
lanan bir karariyla; Anayasa-
nin 38, maddesinin 2. ve 3.
fikralarin1 iptal etmistir. Bu
karardan sonra; kamulagtirma
bedelleri 6denirken, vergi daire-
lerine bildirilmis olan deger
tavan olarak almamiyacaktr.
Anayasa Mahkemesinin yediye
kars1 sekiz oyla aldigi bu ka-
rar, kamu yararyla, kisilerin
yaran arasinda bir denge olus-
turma gerekgesine dayanmak-
tadir. Halbuki, uygulamada,
toprak sahiplerinin buglinkiin-

. den daha da az vergi 6demesi-

ne ve piyasadaki (rayi¢) deger
izerinden kamulastirma yapil-
masma yol acacaktwr. Rayic
deger, tasinmaz igin Gdene-
bilecek en yiiksek deger olup,
maksimum spekiilatif etkileri
de igerir. Dolayisiyla, bu yazi-
daki onerimiz, kamulagtirma-
nin hemen yonetici plandan
sonra yapilmasi Onerisi, vaz-
gecilmez duruma gelmektedir.
Bunun - digindaki uygulamalar,
spekiilatif kazanca, kamulagtir-
mayl yapacak cevrelerin de
"ortak" oldugu anlamma gele-
bilecektir.

Anayasa Mahkemesinin karan
bir de olanak getiriyor. O da,
1977 segimlerinde olugacak
TBMM'nin bu konuyu genisg
halk topluluklan yararina dir
zenleyebilme olanagi. Dolayi-
styla, 1977 segimleri, boyle
bir meclis kompozisyonu ha-
zirlama gorevimizin bilingle
yiirlitlilmesi geregini bir kez
daha vurgulamayi, bu yolda
caligma ‘yapilirken giigleri or-
tak hedeflerde birlestirmeyi ge-
rektiriyor.

Biitiin bu Oneriler; belediye
yonetimlerinin~ demokratikles-
mesi, orta ve az gelirli genig
halk topluluklarinin temsilci-
lerinin yoOnetime egemen ol-
masl, belediye gelirlerinin ye-
terli diizeye ¢ikanlmasi, kent-
sel arsa ve konut piyasasmda
saglanacak gelirlerin belediye-
lere verilmesi, merkezden yone-
tim Orgiitiiniin belediyeler lize-
rindeki vesayetinin kaldiriimasi
bi¢iminde ozetlenebilecek bir
siyasal yaklagimm gercgekles-
mesi durumunda yozlagmadan
uygulanabilir, Yoksa alinacak
biitin ©nlemler gostermelik ve
yetersiz kalacaktir.
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