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

104

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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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,

105



