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OZET

1960’larda Siirdiiriilebilirlik ve Kentlesme;
Isparta, istasyon Caddesi Ornegi
Hasan S. Hastemoglu

Siirdiiriilebilir kentlesmenin gergeklestirilebilmesinde kentlerdeki miilkiyet bigiminin
ve etkilerinin rolii bilyiiktiir. Isparta kenti, Istasyon Caddesi ve ¢evresindeki 1960
sonrasi kentlesmede yasanan doniisiimler de bu agidan 6nemli dersler ¢ikarilabilecek
bir ornektir. 1960 sonrasinda yasanan bu doniisiimler sonucunda, alanin miilkiyet
yapisinin Kat Miilkiyeti Kanununun getirdigi olanaklar dogrultusunda parcali bir
yapiya doniismesi ve bunda 6zel miilkiyetin egemen olmasi Isparta’nin siirdiiriilebilir

kentlesme olanaklarini bastan engelledi denebilir.

ANAHTAR KELIMELER : Siirdiiriilebilirlik, Siirdiiriilebilir Kentlesme, Miilkiyet
[liskileri, Kat miilkiyeti, Kat Irtifaki
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ABSTRACT

Sustainability and Urbanization in the years of 1960s;
Isparta, istasyon Boulevard Sample

Hasan S. Hastemoglu

The mode of property and its effects are of utmost importance in realization of
sustainable urbanization. Also transformations experienced in urbanization after
1960s in Istasyon Boulevard and nearby within the city of Isparta are important
examples from which essential lessons could be derived. As a result of these
transformations experienced after 1960s, it could be said that transformation of
structure of land property into a multi-parted ones within the possibilities that
brought by Condominium Codes prevented any opportunity for development of

sustainable urbanization of Isparta from early beginning.

KEYWORDS: Sustainability, Sustainable Urbanization, Property Relations,

Condominium, Real Servitude
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1. GIRIS

Bu tezin temel ilgi alani, kentsel alanlarla biitiinciil bir iligki icerisinde yer almasi
gereken yapinin tasarimi, projelendirilmesi ve {retimi iizerinde rol oynayan
etkenlerin irdelenmesi ve etkilerinin kestirilebilmesidir. Gerek bu etkenler, gerekse
bunlarin yapiy1 etkileme siirecleri ¢ok genis bir ¢ergceve olusturur. Ciinkii etkenler
kentsel alanin ekonomik, sosyal, kiiltiirel, yonetsel 6zelliklerinin yer aldig1 pek ¢ok

faktori icerir.

Boyle bir genis ¢ergevenin yliksek lisans tezi kapsaminda ele alinmasi verimli olmaz.
Bunun daha dar bir cercevede, 6zelde ise etkenlerin de§ismesine de yol agan,
paradigmatik bir doniisiim stirecinde ¢alisilmas1 daha katki saglayici olur. Bdyle bir
paradigmatik donilisiim giincel olan siirdiiriilebilirlik konusunun ortaya ¢ikisinda
bulunabilir. Siirdiirtilebilirlik 1960’larda ve 2000°li yillarda farkli igerige sahip,
ancak temel hedefleri ile insanligin ve mimari tasarimin biinyesinde hep var olan bir
olgudur. 1960’l1 yillarda ekoloji ve ¢evre sorunsalinin, 2000’lerde ise ekonomik,
sosyal, kiiltiirel kalkinmanin konusudur. Icerik gelismesinin baslangic donemi,
mimari tasarim ve kentlesme ile 6zel bir bag icindedir. Bu nedenle bu tezin konusu
“1960°larda Siirdiiriilebilirlik ve Kentlesme; Isparta, Istasyon Caddesi Ornegi” olarak
secildi. Bu ana ¢er¢ceveden yararlanarak siirdiiriilebilirlik ve kentsel miilkiyet iligkisi
arasindaki etkilesimin yapilasma ve yap1 iizerindeki getirilerinin belirlenmesi

hedeflendi.

Calismada bu konunun secilmesinin nedeni, siirdiiriilebilir kentsel gelisme
konusunda, Tiirkiye gibi iilkelerde goriildiigli lizere tarihi kiiltiirel miras iginden
siiregelen pek cok olanagin, bu iilkelerde kentlesmenin hizlandigi 1950’lerden
itibaren kaybedilmesi ve kaybedilmekte olmasidir. Oysa siirdiiriilebilirlik tiim
insanligin ortak sorunudur. Sorunun 6nemi biiyiikken, son birka¢ yiizyilda meydana
gelen biiylik gelismelere ragmen insanligin ¢ogunlugu, heniiz tam anlamiyla saglikli

ve insanca bir yasam i¢in gerekli temel ihtiyaglarini bile karsilayabilmis degildir. Her



ne kadar 1950’ler sonrasinda iilkeler Gelismisler, Gelismekte Olanlar, Az
Gelismigler olarak siniflandirilsa da, Gelismis denilen toplumlarin gelismis dedikleri
metropoliten kentlerinde dahi sadece biraz daha dikkatli bakmakla fark edilebilecek
pek ¢ok gelismemislik 6gesine rastlanir. En temel insan ihtiyaglari, temiz hava, temiz

su ve barinma olanaklari bile her bireye ulasamamis durumdadir.

Siirdiiriilebilirlik konusu 2000’11 yillarda insanlifin temel giindem maddelerinden
biridir. Bu haliyle kentlerde Onemli bir paradigmatik doniislim yaratti.
Siirdiiriilebilirligin temel bilesenleri ¢evre boyutu, sosyal boyutu ve ekonomik
boyutudur. Siirdiirtilebilirligin insa edilebilmesi bu ana basliklar altinda yer alan
degerlerin ve kosullarin gergeklesebilmesine baglidir. Bu haliyle dahi genis ve bir
tezin kapasitesini asan derin bir sorunsaldir. Icerigi baglaminda Gelismis -
Gelismemis biitlin iilkelerin lizerinde tartistigi, her bireye yasamsal standartlarin
saglanmas1 sorunlari, temelde, 18. ylizyilda Avrupa’da sanayi devrimiyle baslayan
siirecin yansimalaridir. Bunlar 19. yiizyil sonlarina dogru tiim diinyada insanliin
dikkatini ¢eken biiyiik ¢evre sorunlarinin ortaya ¢ikmasiyla kitlesel boyutlara ulasti.
Bu doénemden itibaren insanligin giindemine ¢evrecilik ve doga korumacilik fikirleri
yerlesmeye basladi. Insanligin giindemine giren bu konular iizerinde pek ¢ok fikir ve
yaklagim ortaya ¢ikarken, ¢cevreye ve dogaya duyarlilik olgusunun baglam ve igerik
olarak gergek kapasitesini 1980’lerde ortaya ¢ikan siirdiiriilebilirlik yaklagiminda
buldugu sdylenebilir. Siirdiirtilebilirlik olgusunu pek ¢cok tanimlama ¢abasi olmasina
ragmen, genis kabul goreni “bugiiniin gereksinimlerini, gelecek kusaklarin da kendi

gereksinimlerini  karsilayabilme olanagindan o6diin vermeksizin karsilamaktir”

seklindedir.

2000’11 yillarda hemen her disiplinde, her konu bashiginda ortaya g¢ikan
stirdiiriilebilirlik yaklasimi, insanin ekonomik, sosyal, politik ve kiiltiirel yasamina
iliskin her olguyu kapsamina alir, iligki kurar. Bu baglamda tiim yasamsal
faaliyetlerin gerceklestigi, ayn1 zamanda kirliligin ve siirdiiriilebilirligi engelleyen
olgularin en ¢ogunu iireten fiziki mekanlarin, diger deyisle yapilarin ve kentlerin,

stirdiiriilebilirlik yaklagimiyla iligkili olarak ele alinmasi kaginilmazdir. Diger



taraftan zaman igerisinde siirdiiriilebilirlik yaklasimi da en genis etki alanini,
yapilasma ve kentlesme olgularinda bulmaya baslar. Ciinkii diinyada kentsel niifusun
artis hiz1 ve kentlesme oraninin % 90’lara ulagmasi, kentleri 21. ylizyilda insanligin
¢ogunlugunun dogal yasama alan1 konumuna getirmis durumdadir. Bu baglamda
stirdiiriilebilirlik tiim insanlik i¢in slogan haline gelen ve kokeninde en temel insan
gereksinimlerinden biri olan barinma ihtiyacinin karsilanmasi savindan hareketle,
“herkes i¢in konut” yaklagimindan “herkes i¢in yasanabilir cevre” yaklagimina kadar

genisletilen bir icerige sahiptir.

Stirdiriilebilirlik olgusu igerigi geregi mimarlik ve kentlesme ile sikica baglantilidir.
Ancak her {i¢ konu da tek basina tezin kapasitesini asan boyutlara sahiptir. O halde
bu iic konunun ara kesitini olusturan bir alt ¢ercevede yapilacak calisma
stirdiiriilebilir kentlesme, kent ve yap1 olgularina katki saglar. Boyle bir alt ¢ergeve
stirdiiriilebilirlik olgusunun {i¢ bileseniyle de iliskilendirilebilecek kentsel topraklarin
miilkiyet yapis1 ve miilkiyet iligkileri olabilir. Ciinkii siirdiiriilebilir yapilasmanin ve
kentlesmenin temel dayanag: planli kentlesmedir. Planli kentlesmenin saglanabilmesi
icin ise, planlamanin yapilacagi kentsel toprak parcasinin kamu yarar1 gozetilerek
diizenlenebilmesi gerekir. Toprak miilkiyetinin ¢ogunlukla 6zel sahislar elinde
oldugu durumlarda kamu yararinin gozetilebilmesi oldukga giictiir. Kisisel rant
kaygilarima yenik diisme olasiligi yiiksektir. Diger deyisle kentsel alanda 6zel
miilkiyetin artmasi, bunda parcali yapinin genislemesi siirdiiriilebilir kentlesmenin
oniindeki temel engellerden O6nemli 2 tanesidir. Ciinkii planlamay1 engelleyici,

yapilagmay1 artirici rol oynarlar.

Roma Hukukundan baslayarak gelisen miilkiyet hakkinin tarihsel perspektifi,
miilkiyet hakkinin, mutlak ve kutsal bir hak oldugunu, toplumsal diizenin
koruyucusu ve toplumdaki adalet ve esitligin en temel ilkesi olarak goriildiigiinii
ortaya koyar. Cagdas hukuk sistemi icerisinde de bu yaklasim genel gecerliligini

korur.



Ancak insanligin ulastig1 diislinsel ortamda miilkiyet hakki konusunda farkli
yaklasimlar da vardir. Oyleki, bir esitlik ve adalet ilkesi olarak kabul edilen, mutlak
ve kutsal bir hak sayilan miilkiyetin, adaletsizligin, esitsizligin kaynagi oldugu,
insanlara yararlanma hakki vermedigi, aksine, bu hakka sahip olan insanlarin, diger
insanlarin bu haktan yararlanma hakkini ortadan kaldirmasina olanak verdigi ileri
stiriiliir. Bu yaklasimlar da ¢agdas hukuk sistemi igerisinde ilgi bulur. Miilkiyet
hakkinin kullanilmasinda toplum yararnin goz Oniinde bulundurulmasi gerektigi

sonucuna ulagilir.

Pek cok iilke anayasasinda herkesin miilkiyet ve miras hakkina sahip oldugu, bu
haklarin, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlandirilabilecegi, miilkiyet
hakkinin kullanilmasinin toplum yararina aykiri olamayacagi vurgulanir. Gorildigii
gibi miilkiyet mutlak bir hak olarak verilirken, sinirlandirilabilecegi tek alan toplum
yararidir. Ancak kamu yararina uygun olarak sinirlandirilma getirilmesi yaklasima,
ozellikle kentsel planlamada ¢cok 6nemli bir planlama arac1 olabilecek iken, yeterince

kullanildigini séylemek miimkiin degildir.

Bu noktalardan hareketle bu tezin temel sorunsali siirdiiriilebilir kentlesme ve
yapilagsmadir. Bir tez calismasi i¢in ¢cok genis olan bu sorunsalin ele alinmasindaki
ana hedef ise, ayni zamanda tezin odaklanma smirlarin1 da olusturan, toprak
miilkiyeti yapisinin ve miilkiyet iliskilerinin kentsel olusuma etkileri ile
stirdiiriilebilirlik arasindaki etkilesimin siirdiiriilebilir kentlesme ve yapilasmaya
getirilerini ortaya ¢ikarabilmektir. Genelde kentsel topraklar {izerindeki &zel
miilkiyet artist ve miilkiyet pargalanmasinin Onlenememesinin siirdiiriilebilir
kentlesme iizerinde yarattigi olumsuzluklarm tespit edilmesidir. Ozelde ise
Tirkiye’de 1960’lardan sonra imar hukuku icerisinde yer alan Kat Miilkiyeti
Kanununun ve getirdigi yeni uygulamalarin 2000’li yillarda Tiirkiye kentlerinde
stirdiiriilebilir kentlesme olanagi iizerinde olusturdugu kisitlamalart vurgulamaktir.
Ciinkii  siirdiiriilebilir  kentlesmenin ve yapilagmanin temelini olusturan planh
kentlesmenin Oniindeki Onemli engeller 6zel miilkiyetin artmasi ve kentsel

topraklarin miilkiyetinin parcalanmasidir. Kentsel toprak parcalari iizerindeki her



tiirlii tasarrufun, 6zel miilkiyet hakki ile sahislara verilmesi ve bu hakkin genel olarak

kamu yarar1 yerine kisisel rant lehine kullanilmasinin engellenememesidir.

Tiirkiye’de kentsel topraklar sadece kiigiik parcalara ayrilmakla kalmadi. Ayrica
1960’lar sonras1 ortaya konulan Kat Miilkiyeti Kanunu ile bu kiigiik pargalarda daha
da parcali 6zel miilkiyet yapilar1 olusmasina neden olundu. Bu durum Tiirkiye’de
saglanamamis olan siirdiiriilebilir kentlesme yaklasiminin gelecegini de tehdit eder.
Bu nedenle konu siirdiiriilebilirlik sorunsalinin diinyada ortaya ¢ikmaya basladigi
1960’lardan baslanarak ele alindi. Boyle olunca da siirdiirtilebilir kentlesme ve kent

olgusunun ¢evre boyutlu icerigine yogunlasildi.

Konunun somut bir 6rnek iizerinde agiklanmasi teze katki saglamasi bakimindan
gereklidir. Bu nedenle calisma alani olarak Isparta kenti Istasyon Caddesi cevresi
sec¢ildi. Metropol kentler disinda kalan, ana ulasim akslar1 {lizerinde yer almayan
Isparta gibi kentlerde ekonomik aktiviteler istenilen diizeye ulasamaz. Bu nedenle
“Arada Kentler” olarak da adlandirilabilen bu kentlerde gayrimenkuller 6nemli bir
yatirim araci olarak goriiliir. Bunun sonucunda kentsel arsalar asir1 degerlenerek, arsa
spekiilasyonuna neden olur. Yatirim amagh talebin dogmasi gereginden fazla yapi
arzina yol agar. Oyleki Isparta kenti gecekondulagmanin neredeyse hi¢ yasanmadig
bir kenttir. Ancak burada asil dikkat edilmesi gereken husus, kentte 6zellikle istasyon
Caddesi ve gevresi gibi cazibe merkezlerinde rantin getirdigi hizli kentlesmenin ve
yogunlagsmanin siirdiiriilebilir kentsel gelisme agisindan saglikli olmamasidir. Ortaya
¢ikan rantin kamu yarar1 yerine, 6zel miilkiyet olgusunun tanidigi imkanlarla

bireylerce kullanilarak siirdiiriilebilir kentsel gelisimin engellenmesidir.

Bu olgular genis bir perspektif igerisinde, genis bir yazini kaplar. Ancak tez ile

dogrudan iliskili olan, ona katki yapabilecek bazi eserler soyle siralanabilir;

Richard Bullard’in 2002 tarihli, FIG XXII. International Congress’de Amerika
Birlesik Devletleri'nde (ABD) sundugu “Land Ownership and Sustainable

Develpoment” adli c¢alisma  siirdiiriilebilir kentlesmenin, toprak miilkiyetiyle



baglarimi agiklar. Calisma, topragin en kit kaynaklarin basinda yer aldigini, topragi
ilgilendiren ~ hi¢gbir ~ konu  bashigmnin,  silirdiriilebilirlik  goézetilmeksizin
incelenemeyecegini, bunlarin icerisinde miilkiyet yapisinin, siirdiiriilebilirlik i¢in

biiylik 6nem tagidigini anlatir.

Rainer Jokel 2003 tarihinde Fransa’nin Paris kentinde yapilan FIG Working Week
toplantisinda sundugu, “Sustainable Urban Development in Cases of Complicated
Land Ownership Situations” adli c¢alismada, karmasik yapili toprak miilkiyeti
yapilanmalarinda, siirdiiriilebilir kentsel gelismenin nasil etkilendigini agiklar. Eserde
kentsel topraklar lizerinde ¢ok pargali 6zel miilkiyet dokusunun olustugu durumlarda,
yenileme ve 1slah caligmalarinda karar alma siirecinin zorlasgtigini, hatta miilk

sahiplerinin goniillii olmadig1 durumlarda imkansizlastigini anlatir.

Tirkiye’de bu konuda temel c¢ergeveyi olusturan ana kaynaklar arasinda Fehmi
Yavuz’un, 1971 tarihli X. ve XI. Iskan ve Sehircilik Haftas1 Konferanslari’nda
sunulan bildirilerin toplandig1 eserde yer alan “Sehirlesme ve Arsa Sorunlarimiz”
adli yazist onemlidir. Bildiride kentsel topraklar iizerindeki miilkiyet yapisi

irdelenerek, diinyanin farkl tilkelerinde gerceklestirilen uygulamalar verilir.

Sehircilik ve siyaset bilimi alaninda ¢ok degerli bilim insan1 ve hoca yetistirmis olan
Fehmi Yavuz bu konuyu 1980 tarihli “Kentsel Topraklar” adli yapitinda daha genis
bir ¢ercevede ele alir. Yapitta diinya iilkelerinde ve Tiirkiye’de kentsel topraklarin
yapis1t ve Ozellikleri baglaminda yapilan uygulamalara ve gelecek icin Onerilere
ulasmak miimkiindiir. Eserde, bir taraftan Ingiltere, Hollanda, Isve¢ gibi Avrupa
tilkelerinde kentsel alandaki miilkiyet yapisinda kamu yarar1 agisindan sinirlama ve
kamulastirma egilimi goriiliirken, 6rnek verilen Japonya, Tiirkiye gibi iilkelerde ise
kentsel arsanin, serbest piyasa kosullarina birakildigi anlatilir. Dolayis1 ile bu

tilkelerde kentsel topraklarin miilkiyetinde 6zel miilkiyet hakimdir.



Yine sehircilik, mimarlik, planlama ve tarih alanlarinda 6nemli bir isim olan Ilhan
Tekeli’nin 1982 tarihli “Tirkiye’de Kentlesme Yazilar1” adli eserinde kentsel
topraklarin miilkiyet sorunu ele alinir. Tiirkiye’de hizli konut arzinin saglanabilmesi
icin gergeklestirilen planlama ¢alismalarinin, kentsel topraklar iizerindeki etkileri ve
miilkiyet yapisina yansimalari {izerinde durulur. Eser Tiirkiye’de yasanan siyasi ve
ekonomik doniisiimler sonucu, 1950’ler sonrasi kentlerde ortaya c¢ikan konut
ithtiyacinin hizla ve ucuz ¢oziilebilmesi i¢in ucuz kentsel arsa tiretiminin énemli bir
sart olarak goriildiigiinii sdyler. Bu durumun c¢oziilebilmesi icin gelistirilen Kat
Miilkiyeti Kanununun ise ¢0ziim getirmek yerine yeni spekiilasyon alanlar
dogurdugunu belirtir. Kanunun kentsel topraklar tizerindeki miilkiyet yapisini pargali

hale getirdigini vurgular.

[lhan Tekeli’nin 1991 yilinda yayimlanan “Kent Planlamasi Konusmalar” adl
eserinde de Tiirkiye’de saglikli kentlesmenin onilindeki temel engellerden bir tanesi
olarak, arsa spekiilasyonu gosterilir. Arsa spekiilasyonunu tesvik eden
yapilanmalarin basinda ise Kat Miilkiyeti Kanunu yer alir. Sorunun ¢6ziimiinde en
etkin ara¢ olarak, kentsel topraklar iizerindeki miilkiyet yapilanmalarinda o6zel

miilkiyetin 6nlenmesi gosterilir.

Rusen Keles’in 1982 tarihli Kentlesme ve Konut Politikasi adli yapitinda ve 2004
tarihli “Kentlesme Politikas1” adl1 yapitinda kentsel topraklarin planlamadaki 6nemi,
arsa politikas1 ve arsa spekiilasyonu gibi basliklar igerisinde, kentsel topraklarda
miilkiyet yapis1 ve yansimalarinin genel olarak planlama ilkelerine etkileri, 6zelde ise

yapilagsmaya getirileri agiklanir.

Rusen Keles’in 2005 tarihli Mimarlik Dergisinin 326. sayisinda yer alan yazisinda
ise konunun en giincel haliyle genel ¢ercevesini izlemek miimkiindiir. Rusen Keles’e
gore kentsel topraklarin miilkiyet yapisi, kentlerin siirdiiriilebilirligi agisindan 6nemli
bir aragtir. Miilkiyet yapisinda 6zel miilkiyetin hakim oldugu ve miilkiyet yapisinin

fazla pargalandig1 durumlarda siirdiiriilebilir kentsel gelisim zorlanir.



Umit Ozcan’m 2000 tarihli “ Imar Mevzuatinin ve Kentsel Toprak Miilkiyetinin
Irdelenmesi’ adli arastirmasinda Tiirkiye’de Imar Mevzuatinda yer alan yasalarim,
kentsel toprak miilkiyeti olgusu ile arasindaki iliskiler kapsamli bicimde ele alinir.
Eserde, Tiirkiye’de kentsel topraklarin miilkiyeti ile ilgili imar kanunlar1 yapilirken,
genel olarak sadece o gilin i¢in yirirlikte bulunan mevcut yasanin iizerinde
degisiklik yapildigi belirtilir. Bunun sonucunda yapilan yeni yasanin da gelecekte
dogabilecek sorunlar1 degil, sadece giiniin sorunlarin1 ¢ézmeye ¢alistigi, bu nedenle
¢ok uzun Omiirlii olmadig1 agiklanir. Yasanan bu olumsuzluklarin ise kentlerin
gelecegi icin dnemli bir olgu olan miilkiyet yapisinin igerdigi sorunlarin ¢dziilmesine

engel oldugu anlatilir.

Kentsel toprak miilkiyetinin siirdiiriilebilir kentlesme ve kent agisindan incelendigi
ve etkilerinin maddelerle tespit edildigi diger 6nemli calisma 1998°de Izmir’in
“Yerel Giindem 217ini olusturan eserdir. Semahat Ozdemir’in baskanliginda
olusturulan akademik bir komisyon tarafindan hazirlanan, Izmir’in Kentlesme —
Cevre — GO¢ Sorunlart ve Coziim Yollar1 adi altinda toplanan bu kentlesme
raporunda, Kent Topraginda Miilkiyet adli boliimde konunun Tiirkiye kentlerindeki

yansimalar1 ve sonuglari tespit edilir.

Bu tez ¢aligmasi ile birebir ayn1 olmayan, ancak benzer konular1 veya konunun bazi

yanlarini ele alan doktora ve yliksek lisans ¢aligsmalari da vardir. Bunlardan;

Kamutay Tiirkoglu'nun 1988 tarihli *“ Kentsel Toprak Miilkiyetini Ug Boyutlu
Olarak Benimseyen Planlama Uygulama Siirecinin, Sorunlarin Coziimiine
Getirebilecegi Olanaklar” adli doktora tez ¢alismasinda kentsel toprak miilkiyetinin
Tirkiye’de gegirdigi degisim siireci ve planlamaya etkilerini incelemek miimkiindjir.
Calismada gergeklestirilen imar planlarinin  uygulanabilmesi i¢in miilkiyet
kurumunun 6nemli bir ara¢ olabilecegi vurgulanir. Miilkiyet yapisinin gdz ardi

edildigi siireglerde planlama ¢alismasinin hayata gegirilmesinin zorluklari agiklanir.



Ozan Baysan’in 2003 tarihli “Siirdiiriilebilirlik Kavrami ve Mimarlikta Tasarima
Yansimas1” adli yliksek lisans tez ¢alismasinda, {iretilen yapilan tasarlayarak dogal
dongiiye miidahale eden mimarlarin, bu miidahalelerinin etkilerini en aza indirmek
icin uyguladiklari, sitirdiiriilebilirlik bashig altinda acgiklanan yontemler ve bunlarin
uygulanma bicimleri 6rneklerle degerlendirilir. Diinyanin 2000°1i yillardaki durumu
ve yapi iretimi arasinda iligki kurulur. Siirdiiriilebilirlik olgusunun tasarim eylemine

birinci dereceden katkida bulunmasi gerektigi vurgulanir.

Derya Ekim’in 2004 tarihli “Siirdiiriilebilirlik Kavrami ve Mimari Form Uzerindeki
Etkisi” adl1 yiiksek lisans tez ¢alismasinda, siirdiiriilebilirlik kavraminin mimari form
tizerindeki etkileri yersel, kiiltiirel, iklimsel, teknolojik ve doganin degerleri
tizerinden okunmaya calisilir. Siirdiiriilebilir mimari formun, farkli yaklasimlarin
estetige yiikledigi farkli anlamlari agiga ¢ikardigi, bununla birlikte, yerel ve evrensel,

kiiltiirel ve teknolojik, yapay ve dogal olanin birarada olmasini gerektirdigi anlatilir.

Tez calismasimin 6zgiinliigl, kentsel topraklardaki miilkiyet yapisini, yiiksek lisans
tezinin de kapsamini géz Oniinde bulundurarak, 6zel miilkiyetin artmasi,
parcalanmanin ¢ogalmasi ve bunlarin 1960°lh yillardaki igerigi ile, ancak gelecege
doniik olarak siirdiiriilebilir kentlesme tizerindeki etkilerinin belirlenmesi seklinde
daha dar bir cergeveye yogunlastirmasidir. Bdylece konuyu “Kat Miilkiyeti”
olgusunun Kentsel Topraklardaki Miilkiyet yapisina etkileriyle siirli tutmasi ve

arazi caligmasi ile somut degerlere ulagabilme ¢abasidir.

TEZIN MALZEMESI, yapi tasarimi, projelendirilmesi, iiretimi {izerinde rol oynayan
etkenler, stirdiiriilebilirlik, siirdiiriilebilir kent, yap1 ve kentlesme, kentsel miilkiyet,
Tirkiye’de miilkiyet mevzuati konularma iliskin kuramsal yazin, arastirma, tez
calismalar1 ve Isparta kenti Istasyon Caddesi ve ¢evresini meydana getiren kentsel
topraklar ve lizerindeki yapilasma ile ilgili yazin, belge ve gorsel malzemedir.
Istasyon Caddesi, 1936 yilinda kente demiryolu baglantisinin ulasmasinin ardindan
acilan bir caddedir. Ik adi Inonii Bulvaridir. 1950°li yillar sonrasinda kentin

gecirdigi doniisiimle birlikte Inonii Bulvari ve gevresi de bu doniisiimiin icerisinde
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yer aldi. Gerek istasyon binasinin getirdigi kolay ulasim imkani, gerekse Vali
Konagi, okullar ve spor tesisleri gibi kamusal alanlarin ve sosyal donati1 alanlarinin
hizla ortaya ¢ikmasi Inénii Bulvar1 ve cevresinin, hizli kentlesmeyle birlikte cazibe
merkezi olmasinm1 sagladi. Burada hizli bir yapilasma siireci yasandi. Bu nedenle
tezin malzemesinin 6nemli bir kismin1 belediye, tapu kadastro gibi kurumlardan
saglanan dokiiman olusturdu. Ayrica alandaki yapilasmaya iliskin bilgiler tek tek
belediye kayitlarindan ¢ikarilip diizenlendi. Yeterli bilgi olmamasi, mevcut olanlarin
saglikli tasnif ve kayit edilmemis olmasi oldukg¢a sikinti yaratti denebilir. Mevcut
bilgiler miimkiin oldugunca okunabilir bilgi haline getirildi. Bunlar gdrsel malzeme

ve kentsel anilarla desteklendi.

TEZIN YONTEMI, kuramsal yazindan elde edilen bilgilerle olusturulan temel
savlarin ve kestirimlerin ¢aligma alaninda sinanmasi seklindedir. Bu nedenle kaynak
calismasini olusturan kuramsal kisimda, calisma alaninda sinanabilecek nitelikte
1960’11 yillar ve sonrasi i¢in siirdiiriilebilir kentlesmenin OSlgiitleri tespit edilmeye
calisildi. Daha sonra tespit edilen Olgiitler arasindan Miilkiyet Yapisi ana baglig1 ele
alindi. Bunun iginden, Parcali Miilkiyet, Ozel Miilkiyet ve Kat Miilkiyeti olgularmin
siirdiiriilebilir kentlesme tizerindeki etkileri belirlendi. Tablo halinde belirlenen bu
etkiler once Tirkiye genelinde ve Isparta kentinde kuramsal baglamda, sonra
Istasyon Caddesi ozelinde gozlendi ve sinandi. Boylece c¢alismanin ydntemi
timdengelim olarak kurgulanmis oldu. Bulgularin yeniden kuramsal diizleme
tasinmasiyla da timevarim yonteminden yararlanildi. Boylece tezin yontemi sinerji
yaratacak  sekilde tlimdengelim ve tiimevarim ydntemlerinin  biitiinciil

kurgulanmasina dayandirilmis oldu.

Belirtilen malzemenin anilan biitlinciil yontem ile ¢alisilmasi sonucunda ulasilan tez
bulgusu &6zel sektdre ait ve pargali miilkiyet yapisinin Istasyon Caddesi 6zelinde
stirdiiriilebilir kentlesme olanagin1 1960’11 yillardan itibaren yok etmeye basladigidir.
Bu durum genel diizlemde Isparta i¢in de yinelenebilir. Tiirkiye gibi iilkelerde
miilkiyet yapisinin genelde 0Ozel sektdorde ve parcali olmasi siirdiiriilebilir

kentlesmenin oniindeki 6nemli engellerden biridir. Siirdiiriilebilir kentlesmenin
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gerceklestirilmesi i¢in kentsel arsada kamu miilkiyetinin siirdiiriilmesinde yarar

vardir. Bu yarar yap1 tasariminda 6zgiin yaratimlar1 da destekleyicidir.

Bu yaklasimla tez bes bolimden olustu. Birinci Bolim olan Girig Boliimiinde
1960’larda Siirdiiriilebilirlik ve Kentlesme; Isparta, Istasyon Caddesi Ornegi
konusunun neden ele alindigi, konunun ele alinmasinda hangi 6lgiitlerin kullanildigi,
konunun 6nemi, amaci, sinirlari, kullanilan malzeme ve yontem ile tezin bulgusu

aciklandi.

Ikinci Boéliimde siirdiiriilebilirlik kavrammin bilesenleri de aciklanarak kuramsal
cercevesi ¢izildi. 1960’1 yillardaki icerigi ve bu icerigin gelismesi yerlestirildi.
Miilkiyet yapistyla iliskisi kuruldu. Yazindan faydalanilarak g¢aligmanin
stirdiiriilebilir kentlesme konusu iizerindeki yeri belirlendi. Miilkiyetin kentlesme ve
stirdiiriilebilirlik olgulariyla baglar1 agiklanmaya ¢alisildi. Buradan siirdiiriilebilir
kentlesmenin gerceklestirilmesinde rol oynayan etkenlerden biri olan miilkiyetin
Ozellesmesi ve pargalanmasi olgusu tezin odak konusu ve alan ¢alismasinin sinama
diizlemi olarak vurgulandi. Bunlar siirdiiriilebilir kentlesmenin 6zellikleri, miilkiyet
yapisinin siirdiiriilebilir kentlesmenin gergeklestirilmesinde olusturdugu engeller

seklinde tablolastirildi.

Ucgiincii Boliimde Tiirkiye kentlerinde miilkiyet bi¢imi ve siirdiiriilebilirlik yaklagimi
kisaca incelendi. Ozellikle ¢alisma alaninda smanmak iizere Kat Miilkiyeti
Kanununun etkilerinin neler olabilecegine iliskin yazin tarandi. Buradan hareketle

Tiirkiye kentleri ve kentlesmesi iizerindeki etkileri belirlendi.

Dordiincii Boliimde once Isparta kenti ve kentlesme 6zellikleri tarihsel perspektif ve
imar etkinlikleri baglaminda kisaca agiklandi. Alan ¢aligmasinin gergeklestirildigi
Istasyon Caddesi ve cevresinin fiziki doniisiimii, Isparta kentindeki kadastro
faaliyetleri ve imar hareketlerinden yararlanilarak belirlendi. Miilkiyet yapisindaki

degisimin, 0zel miilkiyetin ve parcalanmanin siirdiiriilebilir kentlesmeye etkileri
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arastirilarak tek tek parsellerdeki degismeler bulgulandi. Boylece somut sonuglara
ulasildi. Bu sonuglar 6nce miilkiyet 6zellesmesi ve parcalanmasi olgusu ile daha

sonra slirdiiriilebilirligin 6l¢iitleriyle sinandi.

Besinci Boliim olan Son Béliimde, elde edilen bulgular dogrultusunda Istasyon
Caddesi ve Isparta kenti 6zelinde miilkiyet yapisinin siirdiiriilebilir kentlesmeye ve
yapilagsmaya etkileri kuramsal baglamda tartisildi. Tiirkiye’de siirdiiriilebilirligin
oniindeki engeller sorgulandi. Buradan yola ¢ikarak siirdiiriilebilirligin 6ncelikle,
ahlaki oldugu, niyetlere bagli bulundugu, bunun ardindan ekonomipolitik,
sosyoekonomik sistem ile sikica iligkili oldugu vurgulanarak tezin kuramsal
cergevesine katki yapilmaya calisildi. Siirdiiriilebilirlik olgusunun ve degerlerinin
yapt tasarimi, projelendirilmesi ve {lretimi iizerinde yol gosterici, yaraticilik
kapasitesini zenginlestirici, siiregleri disipline edici ve kamu yararini gdézetme

tutumunu destekleyici rol oynadigi vurgulandi.
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2. SURDURULEBILIRLIK VE KENTSEL MULKIYET

Kentler, insanlarin yerlesme, barinma, ¢alisma, dinlenme, eglenme gereksinimlerini
karsiladigi, siirekli toplumsal gelisme i¢inde bulunan mekanlardir. Yasayan bir
organizma olan kentlerin yagamlarini stirdiirebilmeleri i¢in kentlere 6zgii niteliklerin,
devamli olmasi gerekir (Cebeci ve Cakilcioglu, 2002). Ancak 21. ylizyilda modern
kentler tasima kapasitelerinin ¢ok lizerinde biiylikliige sahiptir. Kentler asir1 derecede
kaynak kullanilan ve yiiksek enerji tiiketimine sahip yerlesme birimleridir. Biiylime
bicimleri ylizeyde genis alanlara yayilma egilimindedir. Bu egilimler devam ederse
gelecekte kentlerin yerlesim birimi olarak devamliligi 6nemli 6l¢lide zorlasacaktir
(Bayram, 1999). Bu baglamda, 21. yiizyilda kentlerin devamliliginin saglanabilmesi

icin ortaya atilan en 6nemli yaklagimlardan bir tanesi “siirdiirtilebilirlik” tir.

Kentsel topraklarin yanlis ve asir1 kullanimi, toplumun ve ¢evrenin korunmasi, baglh
olarak siirdiiriilebilirlik anlayisi ile celisir. Bu ¢eliskinin kaynaklarindan biri toprak
miilkiyetinin niteligidir. Serbest piyasa mekanizmasinin egemen oldugu ortamlarda,
topraga miilk olarak sahip olanlar, bu kaynagi, kendilerine en fazla yarar saglayan
kullanim tiirii ve yogunluklarina yoéneltirler. Bu tutum yayginlastiginda kentlerde
sorunlar artar. Dogal ve toplumsal dengeler bozulur. Kisi yarar siirekli toplum yarari
ile celisir. Oyleyse siirdiiriilebilirligin insasinda ¢ok genis kapsamli konular
gozetilmek durumundadir denilebilir. Bunlarin  agilabilmesi i¢in  Oncelikle

stirdiiriilebilirligin agiklanmasinda yarar vardir.

2.1. Surdiiriilebilirlik

“Siirdiirtilebilirlik ¢cevre hareketi icerisinde ortaya ¢ikan, oldukca yaygin olarak kabul
gdren ve icerigi siyasal siire¢ i¢inde, siirekli olarak yeniden belirlenmeye ¢alisilan bir
ahlak ilkesidir” (Tekeli, 1999 s.729). Bu tanim igerisinde yer alan “siirekli olarak
yeniden belirlenmeye c¢alisilan” ifadesinden de anlasilabilecegi gibi siirdiirtilebilirlik
2000’lerde dahi, kesin simirlar igerisinde tanimlanabilen bir kavram degildir. Bu
nedenle kavrami meydana getiren tarihsel gelisimi inceleyerek, yeniden tanimlama

calismalar1 sonucu ortaya ¢ikmis genel tanima ulagmak bunu kurumsallasma
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stireciyle ortiistiirmek ve bilesenlerinin agiklanmasiyla desteklemek yerinde olur.

2.1.1. Siirdiiriilebilirlik Kavramimin Tanimi ve Tarihsel Gelisimi

Siirdiiriilebilirlik kavrami, Tekeli (1999) tarafindan zikredildigi tizere ilk kez 1977
yilinda Dennis Pirages’in “Siirdiiriilebilir Toplum” (1977) adl kitabinda giindeme
gelir (Tekeli, 1999). Ancak kavramin tiim diinya tarafindan kabul goriir konuma
gelmesi, 1970’lerden sonra uluslararasi boyutta tiizerinde her tiirlii diizeyde
tartismanin yapildigi ¢evre sorunlarina ¢éziim bulmak amaciyla, 1987°de Diinya
Cevre ve Kalkinma Komisyonu'nun yayimladigi raporla gerceklesir. “Ortak
Gelecegimiz” adiyla bilinen bu raporda yer alan “Siirdiiriilebilir Kalkinma™ ifadesi
kavrama uluslararasi bir c¢er¢eve kazandirir (Ekinci, 1995). Ayrica kavrami

ekonomipolitik konular ile, gelisme/kalkinma ile de iligkilendirir.

Ortak Gelecegimiz raporunda siirdiiriilebilir kalkinma, “bugiiniin ihtiyaglarma,
gelecek kusaklarin da kendi ihtiyaclarini karsilayabilme olanagindan 6diin vermeden
kargilamaktir” seklinde tanimlanir. Tamimda dikkat cekilen en Onemli nokta,
insanlarin, kendi Onceliklerini terk etmeden, gevresel tehlikeleri géz oniinde tutarak
daha bilingli davranmalari ve uygun teknolojileri kullanmalar1 durumunda
gelismelerini  siirdiirebileceklerinin  ifade edilmeye calisiimasidir.  Oyleki,
stirdiiriilebilirlik kavrami, teknolojiyi veya gelismeden vazge¢meyi icermez (Tekeli,
1999). Aksine teknolojik gelismelerin bu amagcta kullanilmasi gereken araglar oldugu

vurgulanir.

Kavram baglangigta sadece cevresel diizlemde ortaya koyularak sinirlandirilmaya
calisilir. Bununla birlikte kavramin 2000’lerde kavustugu igerik evrensel boyutta
hemen her konu bashigina eklemlenebilecek kadar genistir. Bu nedenle igeriginin

aciklanabilmesi i¢in kavramin gegirdigi tarihsel siirecin incelenmesinde yarar vardir.

18. ylizyil sonlarinda baglayip 19. ylizyil ortalarina kadar siiregelen sanayi devrimi
sonucunda buhar giiciiyle calisma esasina dayanan makineler tekstilde, metal

islemeciliginde ve tarimda kullanilmaya basladi. Demiryollarinin yapimi ulasgimin
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daha uygun fiyatlara yapilmasini sagladi. Su tasimaciligi i¢cin nehirler 1slah edildi,
yeni yollar acildi. Ulasim kolaylig1 sebebiyle maden ve tarimsal {liretim mallarina
olan talep artti. Artan enerji ihtiyaci komiir ve petroliin daha yogun kullanimi ve yeni
barajlarin insa edilmesine neden oldu. Ancak tiim bu aktiviteler sonucu ortaya ¢ikan
atiklar bilingsizce dogaya bosaltildi. Ekoloji baglamli ¢evre sorunlari biiyilik
boyutlara ulasmaya bagladi (Saner, 2001). 19. ylizy1l sonlarina dogru tiim
yasananlarin ¢evreye kotii etkileri, yavas yavas insanligin dikkatini ¢ekmeye basladi.

Cevrecilik ve doga korumacilik fikirleri yayginlasti.

Bununla birlikte yasanan iki diinya savasi ¢evre hareketinin duraklamasina sebep
oldu. II. Diinya Savasinin bitimiyle diinyada kalkinmaci ekonomi yaklasimi hiz
kazandi. Yeni anlayisa gore kalkinma, yapilan her eylemin dogru ve gecerli kabul
edilmesi i¢in yeterli goriiliir oldu. Kalkinma adina yapilan ¢evre tahripleri géz ardi
edildi (Ekinci, 1994). Yeni ekonomik sistemde ¢evre diisiinlilmeden mevcut
kaynaklarin sémiiriilmesi esas alindi. A¢ik maden ocaklar1 dogayi tahrip etti, maden
atiklar1 su ekosistemini bozdu. Yakilan kdmiirden c¢ikan kiikiirt asit yagmurlarina
neden oldu. Azgelismis Ulkelerin isgiicii ve dogal kaynaklar1 Gelismis Ulkeler
tarafindan sinirsizca kullanildi. Uretimde kimyasal madde kullanimi artt1. Kimyasal
madde kullaniminin artigi insan ve hayvan sagligi iizerinde olumsuz gelismelere yol

acti.

Tiim bu yasananlar dikkatlerin tekrar cevrecilik ve yasam kalitesi tiizerine
cekilmesine neden oldu. Ozellikle 1960'l yillarda cevresel bozulmanin boyutu ve
ekolojik sonuclari tam anlamiyla anlasilmaya baglandi. 1970'ler donemi sivil toplum
orgiitlerinin etkin roller oynamaya basladiklar1 bir donem oldu (Tekeli, 1995a).
Diinyaca iinlii Green Peace hareketi 1971 yilinda kuruldu. Cevre konularina yogun
bir ilginin olugmaya basladigi bu donemde ortaya ¢ikan kavram, kullanildig: ilk
giinden itibaren genis yanki uyandirdi ve pek ¢ok kez tanimlanmaya caligilarak yeni
boyutlar kazandi. Biiylimenin smirlari, 6zgiiven, kendine yeterlilik, kii¢iik capta
tiretim, etki diizeyi diisiik teknoloji, sinai atiklarin yeniden degerlendirilmesi, bu

yaklagim g¢ercevesince kullanilan baglica kavramlardir (Eryildiz, 2003).
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Bu kavramlar cercevesince cevre ile ilgili olarak, ekoloji merkezli ve teknoloji
merkezli yaklasimlar olustu. Bunlara gore, yapilasma ve kentlesmenin siirdiiriilebilir
olmasi, ekoloji duyarli siyasetlerin, planlama ve tasarim Onlemlerinin ve
orgiitlenmesinin ana dava — hakim paradigma olmasiyla gerceklesebilir. Doga 6zekli
olma “ekoloji merkezli” ¢evreye ve gevre degerlerine doniik yaklasimlardir. insan
0zekli ve bencil olmayi yadsir, evrene ve dogaya yonelir. Dogaya, sagladig1 yarar ve
insanlarla iligskisinden dolay1r degil, doga oldugu icin saygi duyulur. Teknoloji
merkezli yaklagimlar ise, korumacilig1 yararci bir kavram olarak algilar. Kaynaklarin
kullaniminda akilciligi 6n planda tutar. Bunu ve savurganligin dnlenmesini, ¢ok
sayida insana, en uzun siire ile, en biiylik yararin saglanmasinin 6n kosulu olarak

goriir (Eryildiz, 2003).

Bu yaklagimlarin objesi olan ¢evre ise hem ekoloji, hem environment kelimelerinin
anlamini igeren genislikte bir anlam kazanir. Hem fiziksel mekan/¢evre, hem de
yalnizca algilanabilir ¢cevre ve mekan anlamindadir. Bu haliyle kenti, kentlesmeyi ve
yapiy1r hem fiziksel olgular olarak, hem de tasarim siireci olarak ilgilendirir. Bu
haliyle kentlesme, kent ve yapi i¢in 1960°l1 yillarda siirdiiriilebilirlik baglaminda
insani boyut, dengeli proporsiyon, uyumlu yap1 ve cevre, estetik ve kisilik tasiyan
yapisal Ogeler demektir denebilir. Cevre kavrami, Ozellikle diinya giindeminde
onemli yer tutan biiyiikk konferanslarda gerceklestirilen ¢alismalarla 2000’li

yillardaki kapsamina ve diizlemine ulagir.

Bu caligmalar ve siirdiiriilebilirlik kavramina ekledikleri fikirler, kisaca su sekilde

siralanabilir;

1972 Stockholm, Birlesmis Milletler insan Cevresi Konferansinda siirdiiriilebilirlik
kavrami heniiz tam olarak somutlagsmamis olsa da, bu konferans diinya glindeminin,
hem dogal, hem kentsel ¢evre sorunlariyla ylizlesmesi agisindan biiyiik yanki

uyandirir. Genis kitlelerin dikkatini bu konuya ¢ekmeye yardimet1 olur.

1976 Vancover, I. Habitat Toplantisinda diinyanin kars1 karsiya kaldigi, biiyiik ¢evre

problemleri genel c¢ergeveyi olusturdu. Burada dikkat edilmesi gereken nokta,



17

stirdiiriilebilirligin gerceklestirilmesi {izerine tartismalarda heniiz tek 6znenin devlet
olmasidir. Sorunlarla miicadelede tek sorumlu ve yetkili devlettir kabulii 6ndedir.

Ayn1 zamanda toplant1 ¢evreye de 6zel atifta bulunur.

1980 yilinda Uluslararast Dogal Kaynaklar1 Koruma Birligi tarafindan yayinlanan
Diinya Korumacilig1 Stratejisi, tartismaya acgik olmakla beraber siirdiiriilebilir
kalkinmayla ilgili ilk kiiresel agiklama niteligindedir. A¢ik olarak tarif edilmemekle
birlikte kalkinma, doga ve kaynak koruma kavramlari ve bunlarin arasinda uyum
gerekliligi belirtilir. Sosyal, ekonomik ve c¢evresel problemler bir biitiin halinde ele

alinir.

1987 Brundtland Raporu - Ortak Gelecegimiz Raporunda siirdiiriilebilir kalkinma su
sekilde tarif edilir: “Strdiriilebilir kalkinma, gelecekteki kusaklarin yasam haklarin
ellerinden almadan giiniimiiz kusagmin ihtiyaclarinin karsilanmasidir”. Bu tanimda
ozellikle iki nokta 6n plana ¢ikar. Birincisi temel ihtiyaglarin karsilanmasi, ikincisi
ise ¢evre kaynaklarinin smirli oldugunun kavranmasidir. Amag belirlenen g¢evre
politikalar1 ile sosyo-ekonomik hedeflere ulasmak ve yasam kalitesini ylikseltmektir.
Tiim insanlhigin temel ihtiyaclar1 olarak tarif edilen yiyecek, giyecek, barmak ve is
bulma ile daha iyi yasam kalitesi beklentisinin herkes i¢in esitlik ilkesine baglh
kalinarak karsilanmasi, kalkinmanin ana amacidir. Ancak giinlimiiziin ihtiyaglari
karsilanirken gelecegin ihtiyaclar1 da goz oniine alinmak durumundadir (Incedayn,
2004). Bu rapor daha cok teorik icerikli olarak degerlendirilebilir. Uygulamaya
yonelik prensipler ortaya konulabilmis degildir. Komisyon tarafindan hazirlanan
"Ortak Gelecegimiz Raporu" diger adiyla "Brundtland Raporu" siirdiiriilebilir
kalkinma programina kagit iizerinde yeni bir agilim kazandirirken, 1992 yilinda
yapilacak olan ve degisimin baslangici sayilabilecek Rio Konferansina da altyapi

olusturur.

Diinya Cevre ve Kalkinma Konferans1 1992 yilinda Rio’da gergeklestirildi. 1990'da
New York'ta yapilan Diinya Cocuk Zirvesinden iki y1l sonra yapilan Konferans genel

olarak degisimin baslangic1 kabul edilir. "Giindem 21" olarak bilinen Konferans
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Raporu c¢evre ve kalkinma agisindan, 21. ylizyihn siirdiiriilebilir diinyasini
amaclarken, bu konuda herkes icin iistlenecek bir rol oldugunu vurgular ve kentleri
one cikarir. Hiikiimetlerin, is adamlarinin, ticaret birliklerinin, bilim adamlarinin,
Ogretmenlerin, yerli halklarin, kadinlarin, genclerin, ¢ocuklarin ve hiikiimet dist
kuruluglarin sorunlarin ¢oziimiinde beraber calismasi gerektigini belirtir. Artik
sorunlarin ¢oziimiinde sadece devleti igeren tek 6zne yerine, ¢ok tarafli gorev ve
sorumlulugun 6nemi vurgulanir (Arat ve Tirkes, 2002). Konferans, yalnizca
hiikiimet veya devlet bagkanlarinin degil, ayn1 zamanda yerel yonetimler, i ¢evreleri,
hiikiimet dis1 kuruluslar gibi sivil toplum kuruluslarinin temsilcilerini de bir araya

getirmesi ve hepsini birlikte taahhiit altina sokmasi agisindan da 6nemlidir.

Gilindem 21 de belirtilen sorun ve ¢dziimlerin ¢cogu yerel faaliyetlerle ilgilidir. Bu
sebeple yerel yonetimlerin, kentlerin ve kentlesmenin siirdiiriilebilir kalkinmanin
gergeklesmesinde rolii onemlidir. Konferansta kabul edilen belge ile, taraflarin kendi
yerel kosullarinda, yerel yonetimlerinin 1996 yilina kadar kent sakinlerine danigarak
ve onlarla birlikte kendi Yerel Giindem 2l'lerini olusturma yiikiimliliglini de
getirdigi  goriiliir. Bu agilardan degisimin baslangict kabul edilen Rio
Konferansindan, 1996’da Istanbul’da yapilan Habitat II toplantisina kadar gegen
stirecte, siirdiirtilebilirlik ve siirdiiriilebilir kalkinma kavrami hemen hemen yapilan
tiim uluslararasi toplantilarin 6nemli bir glindem maddesini olusturmaya baslar. Artik
sirdiiriilebilirlik, c¢evre boyutunu asarak, kentlesme olgusuna ozel bir Onem

yiikleyerek ekonomik ve toplumsal alanlarda da yansimalarini bulur.

Bu alanlar cesitli konferanslarda ele almr. 1993’de Viyana’da toplanan Insan
Haklar1 Konferansindan sonra 1994’de Kahire'de toplanan Diinya Niifus
Konferansinda yirmi yillik perspektifi olan bir eylem plam1 ortaya ¢ikti. Eylem
planinin niifus dagilimi, kentlesme ve i¢ goglerle ilgili olan kesimi Habitat II
konulariyla dogrudan iligkilidir. Planda bu boliimiin metnine, kirsal kalkinmaya
Oonem veren, diinyada varoldugu sdylenen kentsel sapmanin azaltilmasini isteyen bir

tutum hakimdir (Tekeli, 1995a).
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1995°de Kopenhag'da toplanan Sosyal Kalkinma Konferansinda da Sosyal Kalkinma
I¢in Deklarasyon ve Eylem Plani olmak iizere iki metin ortaya ¢ikti. Bu konferansta
Habitat II ile de iliskili olarak iyi toplumun nitelikleri ve buna ulasma yollar
gelistirildi. Bu toplumun nasil bir yerlesme sistemi olacagi konusunda Oneri

gelistirme caligmalar1 Habitat II’ye birakildi. (Tekeli, 1995b).

1996°da  Istanbul’da toplanan Insan Yerlesimleri Konferans1i Habitat II,
stirdiiriilebilirlik konusunda yeni Oneriler getirerek bir doniim noktasi olusturur.
Habitat II Zirvesinde de 1992 Rio Konferansi ile baslayan degisim siirer ve
stirdiiriilebilirligin yani sira "yasanabilirlik, hakgalik, aktif katilimeilik, sahiplenme,
yonetisim, aciklik ve seffaflik, yapabilir kilma" gibi yeni ve dogru kavramlarin
hayata gegirilebilmesi i¢in ¢ok aktorlii, ¢ok 6zneli bir "yonetisim" 6n goriiliir. Bu
baglamda Habitat II Zirvesi, yalnizca hiikiimetleri degil, yerel yonetimleri, kentleri,
kentdaglari, is ¢evrelerini ve sivil girisimleri de sorunlarin ¢ézliimiinde yiikiimli kilar

(Tiirel, 2001).

2002 Johannesburg, Birlesmis Milletler Diinya Siirdiiriilebilir Kalkinma Zirvesi,
devamli niifus artis1 karsisinda yerkiirenin kaynaklarini korumak ve ayni zamanda
insanlarin hayat standartlarinin iyilestirilmesi olarak Gzetlenebilecek siirdiiriilebilir
kalkinma kavramini uygularken karsilasilan zorluklara dikkat ¢ekmeyi amaglar.
Johannesburg'da siirdiiriilebilir kalkinma oniinde engel teskil eden sorunlar
tanimlanir ve siirdiiriilebilir kalkinmanin temel 6geleri olan yoksullugun, 6zelde
kentsel yoksullugun giderilmesi, saglik, egitim, tarim, suya erisim ve c¢evrenin
korunmasi1 gibi Oncelikli konularda ileriye doniik hedefler ile caligma takvimi
belirlenir. Zirve sonucunda liderlerce kabul edilen Bildirge'de ise, stirdiiriilebilir
kalkinmaya tam baglhlik dile getirilir. Bu konuda mutabik kalinan taahhiitler siralanir
ve ortak adimlar atma yolundaki kararlilik tekrarlanir (Uluslararast Mimarlar Birligi,

2002).

Sonug olarak, 2000’li yillarda yapilan calismalarin ve olusturulan kavramlarin

ardindan, her ne kadar "siirdiiriilebilirlik" genis kabul goriip, bugiin her konu
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basligina ilistirilebilecek kadar kiiresel bir anlam kazanmis olsa da, ortaya konulan
bu cabalar heniiz tam olarak uygulamaya gecirilebilmis degildir. Ancak yine de, her
calismada biraz daha, uygulamaya yonelik adimlarin hizlandirildigi kavram,
gelecekte de diinyanin daha yasanabilir bir hale doniistiiriilmesinde anahtar rol
oynayacak durumdadir. Bu durum, tarihsel perspektif icinde bigimlenen
sirdiiriilebilirlik ~ olgusunun  igeriginin, kendisini  olusturan  bilesenlerin
aciklanmasiyla daha iyi kavranabilir. Buradan hareketle Olgciitleri, diger deyisle

stirdiiriilebilirlik gostergeleri yerlestirilebilir.

2.1.2. Siirdiiriilebilirlik Olgusunun Bilesenleri

Stirdiiriilebilirlik, ekonomi, sosyal ve ekoloji bilesenleri iizerine dayanir (Avrupa
Mimarlar Konseyi, 2005). Sekil, 2.1’in ifade ettigi gibi ekonomik, sosyal ve ekoloji
bilesenlerinin her biri de kendi degerlerini tasir. (Sekil; 2.1) Ancak bu bilesenlerin de
stirdiiriilebilirlik agisindan degerlendirilebilmesi i¢in bilesenleri meydana getiren alt
temalarin ve bu temalarin tezin alan c¢alismasinda gergeklestirilecek sinamayi

saglayacak gostergelerinin tespit edilmesi gerekir.
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Bu gostergeler siirdiiriilebilirlik konusunda ne kadar ilerleme kaydedildigini,
hedeflere ne dl¢iide ulasildigini 6lgmeye calisan gostergelerdir. Ekonomik, sosyal ve
cevresel yonlerden siirdiiriilebilir gelismeyi saglama yolunda karar alma siirecine
yardimci olan énemli araglardir. Bu baglamda 1992 Rio Konferansi’nin yazili metni
olarak kabul edilen, Giindem 21’den yararlanmak miimkiindiir. Oyleki, Giindem 21
genel olarak toplam 40 boliimden olusur. Sosyal ve ekonomik boyutlar 2. ve 8.
boliimler arasindaki boliimlerde yer alirken, ¢cevre koruma ve kaynak kullanimi, 9. ve
22. boliimler arasindaki boliimleri kapsar. Bunlarin bir tablo halinde toplanmasi

olanaklidir (Nemli, 2004).

Cizelge 2.1°de goriilebildigi gibi, siirdiiriilebilirligin ekonomik gostergeleri,
ekonomik yap1 ve tiiketim, iiretim kaliplar1 olmak {izere iki ana tema igerisinde ele
alimir. Ekonomik yapmin alt temalari, ekonomik performans, ticaret ve mali
durumdur. Tiiketim ve lretim kaliplari ana temasi da kendi igerisinde, malzeme
tiikketimi, enerji kullanimi1 ve atik liretimi ve yonetimi seklinde ii¢ alt temada toplanr.
Malzeme tiiketiminin gostergesi, malzeme kullanimi yogunlugudur. Enerji
kullaniminin gostergeleri ise, kisi basina yillik enerji tiiketimi, yenilenebilir enerji
kaynaklarmin kullanim oranmi ve enerji kullanimi yogunlugudur. Kisaca iiretim
seviyesi, gelir diizeyi dagilimi, gayri safi milli hasila gibi gostergeler toplumun

ekonomik durumunu oOlgerler ve siirdiiriilebilir bir ekonomi icin ipuglar1 verirler.

(Cizelge, 2.1)

Siirdiiriilebilirligin sosyal bilesenlerini Cizelge 2.1°de verildigi gibi, esitlik, saglik,
egitim, barinma, giivenlik, niifus ana temalar1 olusturur. Esitligin alt temalari
yoksulluk ve cinsiyet esitligidir. Gostergeleri ise yoksulluk sinir1 altinda yasayan
niifus orani, gelir esitsizligi endeksi, issizlik orani olarak belirlenir (Cizelge, 2.1).
Saglik ana bashiginin gostergeleri de beslenme durumu, 6liim orani, igme suyu ve
saglik hizmetleri gibi basliklarda toplanir. Egitim bashginin alt gostergeleri, egitim
diizeyi ve okur yazarlik oraniyla tespit edilebilir. Yasama kosullari, su¢ ve niifus

degisimi konular1 da barinma, giivenlik ve niifus ile ilgili gostergelerdir.
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Cizelge 2.1°de goriildiigii gibi g¢evre bileseninin gdstergeleri, atmosfer, toprak,
okyanuslar ve denizler, su ve biyolojik ¢esitlilik basliklar1 altinda toplanir. Cevresel

gostergeler bu alanlarda meydana gelen tahribati 6l¢mek iizere tespit edilir.

Cizelge, 2.1 Siirdiiriilebilirlik Bilesenlerinin Alt temalar1 - Gostergeleri (Nemli, 2004)

Ekonomik | Ekonomik yapi, Ekonomik Performans, Kisi bas1t GSMH,
: : GSMH’da yatirimlarin oran,
Bilesenleri Mal ve Hizmetlerde Odemeler Dengesi,
Ticaret, Borglarin GSMH’ya orant,
GSMH’nin yiizdesi olarak alinan dis yardimlar,
Mali Durum,
Malzeme Kullanim Yogunlugu
Tiiketim ve iiretim Malzeme Tiiketimi, Kisi basina yillik enerji tiiketimi,
kaliplari, Yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullanima,
Enerji kullanima, Enerji kullanimi yogunlugu,
Sanayi ve belediyeler atik iiretimi,
Tehlikeli atik tiretimi,
Atik tiretim ve Radyoaktif atik yonetimi,
yonetimi, Atiklarin geri doniigiimii ve yeniden kullanimu,
Sosyal Esitlik, Yoksulluk, Yoksulluk sinir1 altinda yasayan niifus orani,
Bilesenleri Qelir esitsizligi endeksi,
Issizlik orani,
Ortalama kadin is¢i ticretinin erkek is¢i ticretine
Cinsiyet esitligi, orant,
Cocuklarin beslenme durumu,
Saglik, Beslenme durumu, 5 yas alt1 cocuk liim orani,
Oliim orani, Dogumda yasam beklentisi,
Yeterli kirli su atik hizmeti alan niifusun orani,
Hijyen kosullari, Temiz igme suyu bulabilen niifusun orani,
Temel saglik hizmeti alabilen niifusun orani,
fcme suyu, Bulasici gocuk hastaliklarina karsi asilama,
Saglik hizmetleri, Dogum kontrol yontemlerinin kullanim orani,
Egitim, Egitim diizeyi, Ilkokul mezunu ¢ocuk sayis,
Lise mezunu yetiskin sayist,
Okur yazarlik, Yetiskin okur yazar orani,
Barinma, Yasama kosullari, Kisi bagina yagam alani,
Giivenlik, Sug, Kayitl sug orani,
Niifus, Niifusun degisimi, Niifus artis orani,
Cevre Atmosfer, Iklim degisikligi, Sera gazi emisyonlari,
Bil es enleri Ozon tabakasinin Ozona zararl1 maddelerin tiiketimi,
bozulmasi,
Hava kalitesi, Kentlerde hava kirliliginin yogunlagmasi,
Toprak, Tarim, Ekilebilir alanlar,
Giibre kullanimu,
Kimyasal kullanimi,
Ormanlar, Ormanlik arazi yiizdesi,
Agag kesme yogunlugu,
Collesme, Collesmeden etkilenen alanlar,
Kentlesme, Yerlesim alanlarinin genisligi,
Okyanuslar ve denizler, Kiy1 bolgeleri, Kiyilarda alglerin yogunlasma orani,
Kiy1 bolgelerinde yasayan niifusun orani,
Balikeilik, Onemli tiirlerin y1llik avlanma oranz,
Su, Su miktart, Yer alt1 sularinin yillik kullanim orani,
Su kalitesi, Sudaki organik materyal diizeyi,
Biyolojik ¢esitlilik, Ekosistem, Onemli Ekosistemlerin alani,
Koruma altindaki alanlarin orani,
Tiirler, Onemli tiirlerin varlig,

Stirdiiriilebilirligin bilesenlerinin ve

gostergelerinin ara kesitinde kentler

vardir.
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Ozellikle kentlerin yogunlasmasi ve genis alanlara yayilmasi, yayilma siirecinde
kentsel miilkiyet doniisiimii, kentsel toprak, su ve hava kirligi, hizli niifus artisi,
sucluluk orani artig1 gibi olgular siirdiiriilebilir kent ve kentlesmenin temel konular
olarak rol oynar. Kentler siirdiiriilebilirligin ti¢ bileseni ile de dogrudan veya dolayl
olarak giiclii bag i¢indedir. Her ii¢ bilesene ait alt temalarin ve gostergelerin en ¢ok
ihlal edildigi, her ii¢ diizlemde de kirliligin en cok {iretildigi yerlerdir. Bu anlamda
stirdiiriilebilir kentlesme olgusu, siirdiiriilebilirlik olgusuna yeni bakis acilari
getirebilecek giicte dnemli bir yere sahiptir. Bu baglamda siirdiiriilebilir kentlesme,
stirdiiriilebilir kentin ve siirdiiriilebilir kentlesmenin unsurlarinin agilmastyla daha iyi

kavranabilir.

2.2. Siirdiiriilebilirlik ve Kentlesme

Kentler, siirdiiriilebilirlik olgusunun {i¢ bileseniyle de dogrudan baglanti kuran
diigiim noktast konumundadir. Uretimin ve tiiketimin gergeklestigi, dolayisiyla
ekonominin ortaya ¢iktig1 alanlardir. insanlarin birlikte yasamasinin ortaya ¢ikardig
sosyo-kiiltiirel etkilesimlerin merkezidir. Cevreyi tehdit eden aktivitelerin biiyiik
boliimiiniin gerceklestigi fiziksel mekanlardir. Dolayisi ile kentte gergeklesen her
eylem, her olgu dogrudan veya dolayli olarak siirdiiriilebilirlikle baglant1 kurar
denilebilir. Kent ve kentlesme konularinda, yasanan kalabaliklasma, yayilma,
yogunlagsma sonucu kentlerde meydana gelen tahribatlar ve benzeri pek ¢ok konu ve
sorun, siirdiiriilebilir kent ve kentlesmenin Onemini ortaya koyar. Bu nedenle
kentlesmenin siirdiiriilebilirligini kavramak i¢in 6nce siirdiiriilebilir kentin acilmasi

gerekir.

2.2.1. Siirdiiriilebilir Kent ve Kentlesme

Yazinda siirdiiriilebilir kentler, stirdiiriilebilir kentsel gelisme, siirdiiriilebilir insan
yerlesimleri, eko-kentler, yesil kentler, yasanabilir kentler gibi kavramlarla yer
alan ve her birinde anlam farklilasmalar1 olan yaklagimlar, 6ziinde ve dncelikle kentin
ve kentlesmenin cevre ile uyumlu bir iligki i¢ginde olmasin1 dile getirir (Utkutug,

2002). Bu siirdiiriilebilirligin  1960’lardaki igerigiyle Ortiisir. Bu ddnemin
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siirdiiriilebilirlik anlayis1 ¢evre baglaminda sekillenir. Insani boyut olgusu 6n
plandadir. Siirdiiriilebilir kentte yapilarin boyutlarinin insanlar lizerinde bask1
kurmayacak 6l¢iilerde tutulmasi gerektigi vurgulanir. Yap1 boyutlar ile yollarin,
parsel bliyiikliiklerinin dengeli bir proporsiyon igerisinde olmasi istenir. Kentte
yapilasmanin yesil alanlar iizerinde baskin olmasi istenmez. Miimkiin oldugunca
disiik yogunluklu yapilagsma hedeflenir. Yapilarin kendilerine has kimlik sahibi
olmasi, estetik degerler tasimasi ve en Onemlisi bulundugu ¢evre ile uyumlu
olmasi1 beklenir. Kisaca oOzetlenirse, bu donemde kentlerdeki yapi stokunun
bliyiik kismini1 olusturan konut yapilarinin, 2-3 katli, bahgeli, belirli bir kimlik

sahibi, estetik, cevreye duyarli yapilar olmas1 gerektigi savunulur.

Ancak 2000’1i yillara degin gegen siiregte siirdiiriilebilir kentsel gelismeye farkl
boyutlardan yaklagildiginda ve c¢evre konusunun ¢ok genis igerigi dikkate
alindiginda, anlaminda degismeler olur. Buna bagli olarak siirdiiriilebilir

kentlerin nasil saglanacagi sorusu 6nem kazanir (Eraydin, 1996).

Ulagilan noktada 2000’li yillarda, stirdiiriilebilir kent ve kentlesme konusunda,
cevresel ¢ozlimlerden baslayarak, kent yonetimine kadar pek c¢ok farkli alandan
yaklagarak tanim getirmek ve sorunlara ¢6ziim 6nermek miimkiindiir. Bu baglamda
genel olarak “Beyaz Kitap” olarak bilinen “ Avrupa, Mimarlik ve Yarm” (2002) adli
calismada, siirdiiriilebilir kentlerin gergeklestirilmesinin, asilmasi gerekli temel bir
sorun oldugu belirtilir. Strdiiriilebilir kentlerin elde edilebilmesi i¢in, kent
ceperlerinin, otomobil kullanmay1 gerektirmeyecek sekilde yeniden diizenlenmesi
gerekliligi, atiklarin yeniden kullanim i¢in donistiiriilmesi ve aritilmasi zorunlulugu
gibi pek cok farkli Oneri getirilir (Avrupa Mimarlar Konseyi, 2002). Buradan
stirdiiriilebilir kentin, yaya ulasimini ve insan1 araca gore 6nde tutan, atik yonetimine
sahip, ¢cevreye ve insana, enerji tasarrufuna duyarli kent oldugu ¢ikartilabilir. Bunlara
kent kimligini olusturma, insani ve estetik boyutlara sahip olma, tarihi ve kiiltiirel

degerlere sahip ¢ikma gibi 6zellikler de eklenebilir.

Siirdiiriilebilir kentsel gelismeden, diger ifadeyle siirdiiriilebilir kentlesmeden ne
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anlasilmasi gerektigi konusunda ise pek ¢ok yaklasim vardir. Ancak, temel anlamda
siirdiiriilebilir kentsel gelisme veya kentlesme, "ekonomik olanaklarin olugmasini,
toplumsal sermayenin artmasini ve ¢evrenin saglikli olmasini giiglendiren ve koruyan
kentsel gelisme ve kentlesmedir" seklinde tanimlanabilir (Bayram, 1999 s.254).
Bunun 6tesinde siirdiiriilebilir kentlesme bir kentin kentsel sisteminin temelini uzun
vadede destekleyen cevresel kosullarla beraber, nitel olarak yeni bir sosyo-ekonomik,
demografik ve teknolojik c¢ikti seviyesine ulasma potansiyeli olarak da aciklanir
(Cetinkaya ve Gorer 1995). Bu tanimlar ise 1980°1li - 2000’1i yillarin siirdiiriilebilir

kalkinma yaklagiminin kentlesmesi ile ortlistirmek miimkiindiir.

Stirdiiriilebilir kentlesme de, siirdiiriilebilirlikle 1iliskili diger pek ¢ok eylemde
goriildiigli sekilde, li¢ temel dayanak iizerinde sekillenir. Bunlar, ekonomik dlgiitler,
toplumsal Olgiitler, ¢cevresel Olgiitler, olarak siralanabilir. Bunlar da ¢evre koruma ve
kaynak kullanimi, atmosferin korunmasi, ormansizlasma ve ¢ollesme ile miicadele,
biyolojik ¢esitliligin korunmasi, su kaynaklarinin korunmasi ve yonetimi, kat1 ve sivi
atiklarin yonetimi, temel kentsel gruplarin rollerinin gelistirilmesi, kadinlar, ¢ocuklar,
gencler, yerli halk, sivil toplum kuruluslari, 6zel sektor kuruluslari, sendikalar, yerel
yonetimler, mali kaynaklar ve mekanizmalar, teknoloji transferi, bilim ve bilginin
islevi, egitim ve Ogretim, uluslararasi isbirligi ve uluslararas1 kurumsal diizenlemeler,
kentsel alan kullanimi, kentsel miilkiyet bi¢cimi, kentsel yogunlagsma ve hizli yapilagsma

ve bunun gibi ¢cok genis bir yelpaze olusturabilir.

Fiziksel kentlesmeyle dogrudan ilgili diizenlemeler insan yerlesimlerinin sosyal,
ekonomik ve ¢evresel kalitesinin gelistirilmesi ve tiim insanlarin yasam ve c¢alisma
kosullarin iyilestirilmesi hedeflerini yerlestirir. Bu hedefler baglaminda
stirdiiriilebilir kentlesmenin ve kentin;

- Herkes i¢in yeterli barinma olanagini saglamasi,

- Yonetimin iyilestirilmesini gézetmesi,

- Stirdiiriilebilir arazi kullanim planlamasi ve yonetimini gerceklestirmesi,

- Siirdiirtilebilirligi engellemeyen miilkiyet yapisint saglamasi,

- Siirdiirtilebilirligi engelleyecek miilkiyet parcalanmasinin dniine ge¢gmesi,

- Cevresel, sosyal, kiiltiirel ve fiziki altyap1 hizmetlerini saglamasi,
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- Stirdiiriilebilir enerji ve ulasim sistemlerini saglamasi,
- Afet tehdidine duyarli planlama etkinliklerine ve yonetime sahip olmasi,

- Siirdiirtilebilir nitelik tasiyan insaat sanayi faaliyetlerine sahip olmasi,

- Kaynaklarin1 ve kapasite gelistirilmesini desteklemesi gerekli goriiliir.

Stirdiiriilebilir kentlesme ve kent, yukarida sayilanlar arasinda toprak kaynaklarinin
planlanmasinin ve yonetiminin de biitiinlesik yaklasim ile ele alinmasini éngdriir.
Arazinin, siirdiriilebilirlik ac¢isindan en ¢ok yarar saglayan kullanimlara tahsis
edilmesinin kolaylastirilmas1 ve toprak kaynaklarinin siirdiriilebilir ve
biitiinlesik yOnetimine ge¢isinin desteklenmesi genel amagtir. Bu genelde

kamusal miilkiyete ait arazide daha olanaklidir.

Bu dogrultuda hedefler kentteki;

- Toprak kaynaklarinin miimkiin olan en iyi sekilde kullaniminin ve siirdiiriilebilir
yonetiminin  desteklenmesine  yonelik  politikalarin =~ gdzden  gecirilmesi
ve gelistirilmesi,

- Arazi, toprak kaynaklar1 ve miilkiyet bi¢imi ile ilgili planlama, yonetim ve
degerlendirme sistemlerinin giiclendirilmesi,

- Arazi, toprak kaynaklar1 ve miilkiyet bi¢imi ile ilgili mevzuatin, kurumlarin ve
esglidiim mekanizmalarinin gli¢lendirilmesi;

- Tum ilgililerin, 6zellikle yerel topluluklarin ve belde halkinin, arazi kullanimi ve
yOonetimine iliskin karar alma siirecinde etkin olarak yer almalarint ve
katilimlarin1 kolaylastiracak mekanizmalarin olusturulmasi, olarak siralanabilir.

(Birlesmis Milletler Habitat IT Konferansi, 1997)

Avrupa Sirdiiriilebilir Kentler Raporu, kentsel ¢evre konulu Yesil Kitab1
dogrultusunda kentsel bolgelerden kiiciik kasabalara kadar degisik Olgekte
stirdiiriilebilir kentlesme ve kentin tanimint ve degerlerini gelistirir. Siirdiirtilebilir
kentlesme ve kent, hem kentlerde yasanan sorunlari, hem de kentlerin yol agtig1

sorunlar1 ¢6zmek durumundadir. Bunu yaparken kentlerin kendilerinin de sorunlara
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cok sayida potansiyel ¢oziim sundugu aciklikla goriilebilir. Kent yoneticilerinin
yerel, bolgesel ve kiiresel dogal sistemlere saygili bi¢cimde, kent sakinlerinin
toplumsal ve ekonomik gereksinimlerini karsilamaya ¢alisirken, sorunlar1 bagka
mekanlara kaydirmak ya da gelecege havale etmek yerine, olabildigince yerel

diizeyde ¢oziim aramalar1 dogru olur.

Toparlanacak olursa siirdiiriilebilir kentlesme ve kent, *dogal kaynaklarin yonetimi,
*kent ekonomisi, *toplumsal konular, *hareketlilik ve erisilebilirlik, *arazi
kullanim planlamasi, *kentlerin yeniden canlanmasi, *kiiltiir miras1 ve turizm,
*kentsel toprak miilkiyetinin yapisi, *kentsel arazinin pargalanmasi gibi sorunlara

duyarli olan kentlesme ve kenttir denilebilir.

Bu baglamda, siirdiiriilebilir kentin 1960’lardaki ¢evreci yaklagiminin, 1980’lerde
ve 2000’lere ulasildiginda ekonomik ve sosyal yaklasimlarla desteklenerek
igeriginin olduk¢a genisledigini sdylemek olanaklidir. Artik siirdiiriilebilir kent,
yalnizca kirliligin engellendigi, insani boyutlarda yapilarin yapildigi, genis yesil
alanlarin bulundugu ¢evresel olarak saglikli kent demek degildir. 2000’lerin
stirdirtilebilir kent anlayisinda, kenti ilgilendiren her tiirli ekonomik ve sosyal
sorunun ¢oziime kavusturulmasi gerekir. Bu sorunlarin tamami siirdiiriilebilir kent
ve kentlesme i¢in engeldir. Bu amagla hem hiikiimetler, hem yerel yonetimler, hem
sivil toplum kuruluslari, hem de kent sakinleri birarada ¢alismak durumundadir. Bu
sorunlarin tamaminin bir tez ¢aligmasinda incelenmesi miimkiin degildir. Bu
yaklasimla 1960’larda siirdiiriilebilir kentlesme 6zelliklerinden asagida verilenlerin

gbzlenmesinin tez ¢aligmasina yon verici olacag diisiiniilebilir.
- insani boyut,

- yapu, parsel biiyiikligii, yol baglaminda dengeli proporsiyon,
- diisiik yogunluk,

- ¢evre ile uyum.

- yapilarda kimlik ve estetik degerler.
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Ancak siirdiiriilebilir kentlesme kavraminin 2000’ler itibariyle ulastig1 nokta sadece
bu tiir ¢evreci yaklasimlarla sinirli degildir. Siirdiriilebilir kalkinma kavramina
eklenen ekonomik ve sosyal olgularin stirdiiriilebilir kentlesme {izerinde de etkileri
vardir. Bu etkilerin agiklanabilmesi i¢in, siirdiiriilebilir kentlesme kavramimin da

stirdiiriilebilirlik kavrami gibi bilesenlerine ayrilarak incelenmesi yararli olabilir.

2.2.2 Siirdiiriilebilir Kentlesme ve Bilesenleri

Sirdiirtilebilir kentlesme ve kent, siirekli ve dengeli gelismenin vurgulandigi,
ileriye doniik olumlu bir degisme ile toplumsal ve ¢evresel boyutlar: birlestiren
bir siire¢ olarak algilanir. Diger bir deyisle siirdiiriilebilir kentlesme ve kent
kavraminin kendi i¢inde {i¢ temel amaci barindirdigi goriiliir. Birincisi toplumsal
boyuttur. Kentlerde yasayan insanlarin, kent ile olan iliskilerinde, kentin ortak
alanlarmin kullannominda ve kamu hizmetlerinin aliminda yasam kalitelerinin
artirllmas1 sorununun asilmasi gibi diizeyleri kapsar. Ciinkii toplumun yasam
kalitesi, kentlerin mekansal ve fiziksel 6zellikleriyle dogrudan baglantili oldugu
kadar, o kentte yasayanlarin birbirleri ve ¢evreleriyle olan iligkilerine de baglhdir.
Toplum saglhiginin korunmasi, emniyetin ve giivenlik kosullarinin saglanmasi,
toplumsal biitiinlesme, cesitlilik ve kiiltiirel kimligin gelistirilmesi, dogal, tarihi,
dini ve kiiltiirel degerlerin korunmasi da, siirdiiriilebilir kentlerin olusturulmasinda
onemli yer tutar. Bununla birlikte konuya, kentsel topraklarin miilkiyet yapisi
acisindan bakildiginda da, gerek tiim bu kamu hizmetlerinin fiziki mekan
ihtiyaglarina hizla cevap verilmesinde, gerekse ortaya ¢ikan degerin paylasilarak
toplumsal biitiinlesme saglanmasinda kentsel topraklardaki miilkiyetin kamu elinde

bulunmasindaki yarar ortaya ¢ikar.

Ikincisi ekonomik boyuttur. Kentin bir yerlesim birimi olarak kendi varligim devam
ettirebilme yetisinin gii¢lendirilmesi ile baglantihidir. Oyle ki siirdiiriilebilirlik
kavrami baslangicindan itibaren ekonomik gelisme ile birlikte anilir. Ozellikle
ekonomik gelismeden vazge¢cmeyi de igermez. Yapilacak her ¢esit ¢alismanin mali

kaynaga ihtiya¢c duymasi ve tarihsel siirecte kentleri meydana getiren temel olgunun,



29

tiretim fazlast mamuliin satilmasiyla ortaya ¢ikan ticaret olgusu oldugu diisiiniiliirse
stirdiiriilebilir kentlesmenin ekonomik boyutunun biiyiikliigii ortaya ¢ikar. Konunun
kentsel topraklarin miilkiyet yapisiyla iligkisi somuttur. Kentsel topraklarin miilkiyeti
0zel sektor elinde bulundugunda, kamu agisindan son derece onem tastyan toprak,
herhangi bir ekonomik meta gibi, alinir, satilir, kisisel ¢ikar anlayisi iist seviyeye

ulasir. Bu durumda siirdiiriilebilir kentlesme yaklagimi zarar goriir.

Son olarak da g¢evresel boyutundan bahsedilebilir. Kentin hem fiziki, hem de
algilanabilir ¢evre degerlerinin tasima kapasitelerinin iizerinde kullanimi ile
kaynaklarin doniistiiriilmelerinde var olan iiretim ve tiiketim kaliplarinin temelinden
sorgulanmas1 geregine iliskindir. Boylece kentlerin ekolojik ve c¢evresel bozulmaya
etkileri farkli boyutlarda degerlendirilebilir. Bu baglamda, yetistirmedikleri tirtinleri
tiilketmeleri, geri doniistiirilemeyen kaynaklardan enerji kullanmalari, mekanlari,
O0zelde kamusal alanlar tiiketmeleri, yayilarak genislemeleri, atiklarini disariya
vermeleri, kentsel kirlilik ve benzeri pek ¢ok sorun siralanabilir. Kisaca fiziki mekan
olusturmas1 nedeniyle siralanan sorunlarin pek ¢ogu, kentsel topraktaki miilkiyet ile
dogrudan iliskilidir. Bu duruma kentsel topragin kendisinin de yeniden iiretilemeyen
kit bir kaynak olusu eklendiginde, akilc1 kentsel toprak kullaniminin kamu yarari
gbzetebilecegi, kentsel rantlarin kente ve sakinlerine donebilecegi diizenlemelerin
yapilmasina olanak saglayan miilkiyet bi¢iminin ve yonetilebilir pargali miilkiyet
yapisinin  siirdiiriilebilir  kentlesme agisindan ne kadar biiyilk Onem tasidigi

anlasilabilir.

Toparlanirsa, siirdiiriilebilir kentlesme ve kenti olusturan, ister toplumsal ister
ekonomik ister ekolojik/cevresel olsun biitiin bilesenler tek basina dahi tez
kapasitesini asan bilyiikliiktedir. Bunlarin icinde ara kesit olusturan, her iic
cerceveyle de iliskili olan kentsel topraktaki miilkiyet konusudur. Calismada genis
cergeve daraltilmaya calisilarak ozellikle kentsel topraklar ve miilkiyet yapisi
tizerinde durulmasi konunun g¢ogul yoniiyle, ancak 6z olarak ya da odaklanarak
kavranmasina katki yapabilir. Kentsel topraklar, kit ve yenilenemeyen bir kaynak

olmas1 nedeniyle ekolojik/cevresel, ortaya cikardigi deger agisindan ekonomik ve
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degerin toplum tarafindan paylasilmasi agisindan sosyal yonden siirdiiriilebilirlikle
dogrudan baglant1 kurar. Clinkii kentin tizerinde gelistigi iki boyutlu yerylizii pargasi
kentsel topraktir. Bu toprak giderek imar haklari, altyapisi ve yapilari ile "kentsel
arsa'ya doniisiir. Bu sinirli, kolay {iiretilemeyen ve tasinamayan dogal varliga artan
istem, onun ekonomik degerini artirir. Taginmaz ve kolay iiretilemez niteligine bagh
olusan kitlig1 nedeniyle, kentsel arsa tekellesir (Keles, 2004). Kentsel topragin
yoklugu, kitlig1 ve spekiilasyonu, birey i¢in oldugu kadar kamu agisindan da
sorundur. Kamu hizmetinin iizerinde iretildigi toprak, dogal olarak kamu mali
olmalidir. Oysa fiyat olgusu, kamunun dogal olarak sahip olmasi gereken, lizerinde
toplumsal hizmet iiretecegi topragin saglanmasini haksiz olarak geciktirir, engeller,
zora kosar. Bu nedenle kentsel topraklarin miilkiyetinin kamu elinde tutulmasinda
fayda vardir. Miilkiyetin bireylere gectigi ve pargali yapiya doniistiigli durumlarda,
stirdiiriilebilir kentlesme acisindan biiyiikk 6nem tasiyan, arazi planlama kararlarinin
alinmasinda ve uygulamasinda pek ¢ok sorun yasanir. Bu, siirdiiriilebilir kentlesme

icin miilkiyet yapisinin incelenmesi ile daha ag¢ik kavranabilir.

2.3. Siirdiiriilebilir Kentlesme ve Miilkiyet Tiskileri

Kentsel topraklarin, kentsel arsaya donligmesinin sosyal maliyeti, planli yerlesme
kararlart ve altyapi yatirimlart ile olusur. Yalniz kamunun katkilar ile degeri artan
kent topragi giderek bir metaya doniisiir (Yavuz, 1980). Kentte toplu yasama, bu
malin kullanilmasinda kar diirtiisii, dolayisiyla da ¢ikar catigmalar1 yaratir. Catisma
bir yandan kamu ile birey, diger yandan dogrudan bireyler arasinda olusur (Keles,
1984). Bireyci, toplum yararint géz ardi eden bu durumun, siirdiiriilebilir kentlesme
ve kent yaklagimiyla 6ziinden ¢elistigi goriiliir. Ayrica siirdiiriilebilir kentlesme ve
kent yaklasimi agisindan toprak gibi kit ve yenilenemeyen bir kaynagin bilingli ve
diizenli kullanimi zorunluluktur. Boyle bir kaynagin toplum yarar diisiiniilmeksizin,
0zel inisiyatife birakilmasi s6z konusu olamaz. Diger bir deyisle iiretilemeyen bir
meta olan topraktan yararlanmayi bireylerin kendi ¢ikarlarina gore diizenlemeleri
uygun degildir (Okutan, 1995). Bununla birlikte, siirdiiriilebilir kentsel gelismenin

sebep sonug iliskileri, toprak ve topragin 6zel kullanimi baglaminda diisiintilmek
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durumundadir. Bunun i¢in maliklere de siirdiiriilebilir kentsel gelisim i¢in, toplum
huzurunun, kisisel kazang¢ elde etmekten daha 6nemli oldugunu goéstermek gerekir

(Bullard, 2002).

Bu baglamda kentsel toprak miilkiyeti, siirdiiriilebilir kentlesme ve kent olusumu
tizerindeki etkileri, siirdiiriilebilir kentlesmenin ve kentin insa edilebilmesi igin,
kentsel topraklar tizerinde nasil bir miilkiyet yapisinin olmasi gerektigi konularinin
acilmast gerekir. Bu, siirdiiriilebilir kentlesme ile miilkiyet iligkisinin,

stirdiiriilebilirligin bilesenleri agisindan incelenmesi ile yapilabilir.

2.3.1. Siirdiiriilebilir Kentlesme - Miilkiyet Iliskisinin, Siirdiiriilebilirlik

Bilesenleri Ac¢isindan Incelenmesi

Boyle bir inceleme yerlestirilen ¢evresel, sosyal ve ekonomik boyutlarda yapilabilir.

Buna gore;

-SURDURULEBILIR KENTLESME, MULKIYET ILISKILERININ CEVRESEL
BOYUTU; Toplumlarin niifusu arttikca ve bu niifus kentsel alanlarda hizli ve asir1
boyutlarda biriktikce, c¢evre olanaklarmin dengeli kullanimi, adaletli paylasima,
kentsel alanlarda karma kullanim giderek zorlasir. Kalabaliklasan kentler, kirlenen
hava ve su, verim kaybeden topraklar, azalan ormanlar, yetmeyen enerji, artan
giiriiltii kisilerin beden ve ruh saghigini tehdit eden oOlgiilere ulasir (Keles ve

Hamamci, 2002).

Kent topraklarindan yanlis ve asir1 yararlanma, toplumun ve g¢evrenin korunmasi
anlayis1 ile celisir. Bu g¢eliskinin kaynaginda toprak miilkiyetinin niteligi yatar.
Serbest piyasa mekanizmasinin egemen oldugu ortamlarda, topraga miilk olarak
sahip olanlar, bu kaynagi, kendilerine en fazla yarar saglayan kullanim tiirii ve
yogunluklarina yoneltirler. Sorunlar bu tutumun yaygmligma baglh olarak olusur.
Dogal ve toplumsal dengeler bozulur. (Tiirkoglu, 1988). Bu baglamda konutlar, kent

icinde en ¢ok alan gerektiren kullanimdir. Bu nedenle dev ¢evre sorunlarinin 6nem



32

tasidig1 ve yaygin oldugu alanlardir. Kentlerde hizla artan barinma gereksinimi,
plansiz veya acele planlanmis konut yigilmalar1 ve asir1 yogunlagmalar getirir.
Altyap1 yetersizlikleri de eklenince bu asir1 yogunluk, konut alanlarinda hava ve su
kirliligi, ¢op, giiriiltii vb. cevre sorunlar1 olusturur (Tiirkoglu, 1988). Oyleyse 6zel
miilkiyetin yol agtig1 ve siirdiiriilebilir kentlesmenin unsurlarindan olan yasanabilir
sagliklt yapilasma saglanamamasi siirdiiriilebilir kentlesme ve kent olusumunun

oniinde BIRINCI ENGEL’dir.

-SURDURULEBILIR KENTLESME - MULKIYET ILISKILERININ SOSYAL
BOYUTU; Klasik hukuk anlayisina gére miilkiyet, hak sahibi ile esya arasindaki
dogrudan iliskidir. Icerigi, yetkilerden olusan sinirsiz haktir. Yetkilerin kullanilmasi
6zel ve kamu hukuku nitelikli yasalarla smirlidir. Bu ise, miilkiyetin Oziine
yabancidir. Cagdas goriiste miilkiyet kavraminin igerigi, yetki ve ddevlerden olusur.
Siirlamalar distan degil kendi 6ziinden kaynaklanir. Sadece bir hak degil, sosyal -

hukuksal bir kurumdur (S6nmez, 1996).

Ancak bir miilkiyet sisteminin dort temel soruya yanit getirmesi gerekir. Birincisi
edinme ilkesidir. Bir nesnenin hangi kosullarla miilk edinilebilecegini belirler.
Ikincisi el degistirme ilkesidir. Miilkiyete konu olan nesnenin hangi kosullarda bir
baskasinin miilkiyetine gegecegini gosterir. Ugiinciisii kullanim ilkesidir. Bir nesneye
sahip olan kimsenin o nesne iizerinde ne yapabilecegini, ondan nasil yararlanacagini
belirler. Dordiinciisii ise diizeltilme ilkesidir. Bir nesne ilk ii¢ ilkeye aykir1 olarak
edinilmis, el degistirmis, ya da kullanilmis ise bunun nasil diizeltilecegine iliskin

kurallar igerir (Tekeli, 1991).

Stirdiiriilebilir kentlesme ve kentin bilesenlerinden olan  miilkiyet yapisi ile
iligkisinin toplumsal boyutunu olusturan en somut olgu, sosyal donati1 alanlar1 i¢in
gerekli kentsel arsalarin olusturulmasidir. Ciinkii, kentsel alanda toprak miilkiyeti
niteliginin, imar plan1 diizenleme ve uygulama siirecine getirdigi sorunlarin en
onemlilerinden biri, kentsel donatim igin ayrilan alan yetersizligidir (Ozer, 2004).

Kentsel alanlarda, kamusal ve bireysel miilkiyetteki topraklarin yiiz 6l¢tiimii
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blyiikliigli ve mekandaki dagilim dengesizligi, ¢ogu kez bu sorunun da temelini
olusturur. Ciinkii bu dengesizlik kentsel topraklara sahip olanlarin planlama kararlar1
— miilkiyet hakki karsitligina bagl tavirlar1 sonucu sorunlar artirici rol oynar. Diger
deyisle bireysel miilkiyetin egemen oldugu durumlarda planlama c¢aligmalari
olumsuz etkilenir. Planli ve plansiz yerlesme ikileminin en 6nemli nedenlerinden
biri miilkiyet hakkinin planlama kararlarinin uygulanmasini engellemesidir. Bu da

siirdiiriilebilir kentlesme ve kent icin IKINCI ENGEL"dir.

Kamunun kentsel alanda iistlendigi hizmetlerin diizeyi ile, kentsel topraklara sahiplik
diizeyi arasinda sik1 bag vardir. Kamu yonetiminin vermekle yiikiimli oldugu kentsel
hizmetler i¢in gerek duydugu biiyiikliikteki ve konumdaki arsalar1 elde edememesi,
kentsel teknik ve sosyal altyapi diye adlandirilan donatimin standartlarinin
diismesine ve mekan dagiliminin dengesiz olmasina yol agar. Diger bir deyisle
kentsel donat1 ihtiyaglari, ¢ogu kez, kiiclik, parcali ve kit olan kamu miilkii
topraklarda, konumu rastlantiya bagli, kolay elde edilebilir, goreli olarak ucuz, ancak
isletmesi pahali arazi pargalarinda yapilmak zorunda kalir (Tiirkoglu, 1988). Bu da
siirdiiriilebilir kentlesme ve kent icin UCUNCU ENGEL’dir.

-SURDURULEBILIR KENTLESME - MULKIYET ILISKILERININ EKONOMIK
BOYUTU; Miilkiyet temel anlamda 6zel miilkiyet ve kamu miilkiyeti olmak tizere
iki ana baslikta toplanabilir. Ozel miilkiyet, malike miilkiyet hakkina sahip oldugu
seyin kullanilmasi ve kontrolii hakkini1 verir. Hukuki bir ifade ile, malik miilkiyet
hakkina mevzu olan seyi dogrudan dogruya kullanmak, onun tabii ve medeni
semerelerinden faydalanmak, onu maddi ve hukuki bir sekilde tiiketmek hakkina
sahiptir (Sonmez, 1996). Miilkiyet hakki toplum tarafindan korunur. Hukuki bir ifade
ile, malik, miilkiyet hakkina herkes tarafindan riayet olunmasim talep edebilir.
Miilkiyet hakki sosyal siniflarin ayrilmasi, gelir boliisimii ve sosyal diizen
bakimindan biiylik bir 6nem tagir. Miilkiyet hakki malike gecinme imkanini saglar.
Bu bakimdan insanlar malik olmak, servetlerini muhafaza etmek ve genisletmek i¢in

bliyiik gayret sarf ederler.
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Miilkiyet kavraminin kendisi, bagh basina ekonomik bir olgudur. Miilkiyet hakki,
kapitalist sistemin kac¢inilmaz unsurlarindan biri olarak, iiretim araglar iizerindeki
miilkiyet hakkinin tamamen 6zel ellerde olmasi, ya da araclarin fertler tarafindan
kiralanmasidir seklinde de tanimlanabilir. Kollektivist sistemde ise haksizliklarin
kaynagir miilkiyette goriliir. Devlet miilkiyeti kendi eline alarak 6zel miilkiyeti
kaldirir. Uygulamada da bu bdyledir. Uretim araglar iizerinde, bireylerin miilkiyet
hakki hemen hemen hi¢ yoktur denilebilir (Diiger, 2001). Ancak kimi kapitalist
modellerde 6zel miilkiyet korunurken, kentsel topraklar gibi miilkler iizerinde devlet

sahipligi stirdiriiliir.

Karma ekonomilerde ise, bir yandan iiretim faktorleri iizerinde 6zel miilkiyet hakki
var iken, 0te yandan, kamu yararina kabul edilen arac¢larin miilkiyet hakki
devlettedir. Kisaca bu tip diizenlerde, hem 6zel hem de kamu miilkiyetini
gormek miimkiindiir. Fakat, fertlerin iktisadi gii¢leri Ol¢iisiinde, iiretim araglarina
sahip olmalarina engel yoktur. Bununla birlikte, bir esitlik ve adalet ilkesi olarak
kabul edilen, mutlak ve kutsal bir hak sayilan, mutluluk verdigi sanilan miilkiyetin,
aslinda biitiin adaletsizligin, mutsuzlugun, esitsizligin kaynagi oldugu da one siiriiliir.
Bu yaklagima gore miilkiyet insanlarin bir seyden yararlanma hakkindan ¢ok,
baskalarini bu seyden yararlanmaktan menetmek hakkidir (Proudhon, 2003).
Oyleyse 6zel miilk sahiplerinin tasarruflari, ¢ikar beklentileri ve benzeri tutumlarinin

olusturdugu bireysel davraniglar sorunlar yaratir denebilir.

Kentsel topraklarin miilkiyeti de bu anlamda ¢ok dikkat cekicidir. Ister sahislarda,
ister devlette olsun, kentin ekonomik yasamina dogrudan etki eder. Ancak bu
ekonomik olguyu doguran temel etken planlama ¢aligmalaridir. Ozellikle olusturulan
planlama calismalarinda, ani ve hizli degisime ugrayan 6zel miilkiyete gecen ya da
cok pargali miilkiyet haline gelen ve ortaya yiiksek miktarda rant ¢ikaran miilkiyet
durumlarinda, ortaya ¢ikan rantin toplumun biitlin kesimlerine hak¢a paylastirilmaya
calisilmasi biiyiik 6nem tasir. Aksi taktirde toplumun farkli kesimleri arasindaki gelir
dagilimi adaletsiz bigimde degisir (Keskinok, 2001). Bununla birlikte imar

faaliyetlerinin devami i¢in gerekli kaynaklarin temini de zorlasir. Bunun
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gerceklesmemesi halinde ise saglikli siirdiiriilebilir bir kentsel gelismeden bahsetmek
olanakli degildir. Bu durumda kentlesme ve kent i¢in hem sosyal adalet, hem de
kaynaklarmn israf edilmemesi baglamli siirdiiriilebilirligin 6niindeki DORDUNCU
ENGEL, kentsel rantlarin topluma doniisiinii, kente yatirirma yonelmesini saglayan
mekanizmalarin dayanacagi miilkiyet yapisinin olmamasidir. Diger deyisle o6zel

miilkiyetin ve ¢ok pargali yapinin egemenligidir.

1960°li, 1980°1i — 2000°’li yillardaki ozellikleri dikkate alinarak siirdiirtilebilir
kentlesme ve kent olusumunu zorlagtiran engelleri bir sistem iginde yerlestirmek
olanaklidir. Cizelge 2.2 boyle bir sistemi ifade edebilir (Cizelge 2.2). Cizelge 2.2°de
sol tarafta, siirdiiriilebilir kentlesmenin &zellikleri yerlestirildi. Ust kisimda
1960’larin siirdiiriilebilir kentlesme yaklagimini olusturan g¢evre/ekoloji baglamli,
insani boyut, yapi-yesil alan dengesi, parsel-yapi-yol uyumu, diisiik yogunluk gibi
Ozellikler vardir. Alt kisimda ise kavrama 1980’lerle birlikte eklemlenen, kent
sakinligi, kent kimligi, toplumsal adalet, kent sagligi, planlama, kaynak kullanima,
tarthi ve kiiltiirel mirasin korunmasi gibi sosyal ve ekonomik yeni ozellikler
bulunur. Cizelge 2.2°de sag tarafa kentsel topraklarin miilkiyeti iizerinde olusan iki
olgu, 6zel miilkiyet ve parcali miilkiyet yerlestirildi. Cizelgenin orta kisminin sag
tarafina 6zel miilkiyet ve parcali miilkiyet olgularinin siirdiiriilebilir kentlesmenin
saglanmasinda olusturduklar1 engeller siralandi. Bu engellerin neden oldugu
sonuclar ile siirdiiriilebilir kentlesme 0Ozelliklerinin karsilagtirllmasina olanak
saglandi. Karsilastirmaya gore; Ozel miilkiyetin egemen olmasi ve miilkiyetin
parcalanmasi, miilk sahiplerinin yapilagma kararlarinda kisisel ¢ikarlarin1 6n planda
tutmas1 nedeniyle yapilarda insani boyutlarin kaybolmasina, yesil alan — yapilasma
dengesinin bozulmasina, yap1 boyutlari — parsel boyutlar1 — yol genisligi arasindaki
uyumun saglanamamasina, yapislagsmalarda yogunlugun artmasmna neden olur.
Bununla birlikte, kent kimligi olusturacak yapilagsma engellenir. Toplumsal adalet
saglanamaz. Planlama caligmalar1 zorlagir. Karma kullanim uygulanamaz. Tarihi ve
kiiltiirel degerler korunamaz. Kent sagligi olumsuz etkilenir. Dogru kaynak
kullanim1 gerc¢eklesmez, Dolayist ile siirdiiriilebilir kentlesme ve kent yaklasimi
zarar goriir. Bu sorunlarin daha 1yi agiklanabilmesi i¢in siirdiiriilebilir kentlesme ile

miilkiyet iligkileri arasindaki baglantilar detayli incelenebilir.
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Cizelge, 2.2 Siirdiiriilebilir Kentlesme Ozellikleri ve Miilkiyet Yapis1 Etkilesimi
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2.3.2. Siirdiiriilebilir Kentlesme - Miilkiyet iliskisinin Sonuglar

Siirdiiriilebilir kentlesme yaklasiminin temel anlayisi, toplumda hem sosyal, hem
ekonomik, hem de cevresel anlamda birlik saglamak ve gelecek icin birlikte hareket
etmektir. Diger bir deyisle, bireye iliskin degil, kisilerin bir arada yasayarak
olusturduklart toplumun varligini siirdiirmesine iligkin bir ¢ikardir. Bu c¢ikarlara
kisaca “kamu yarar1” demek de miimkiindiir. Siirdiiriilebilirligin temel unsurlarindan
olan kamu yarar1 olgusu toplumdaki kurulu diizenin korunmasini saglar. Ancak bu
diizenin korunmasinda da, dolayli ya da dogrudan bireyin ¢ikarlariyla tutarliligin
kurulmasi gerekir. Kurulu diizen, mesruiyetini, biiyiik 6l¢lide bu iliskide bulacaktir.

Ancak bu yapisiyla birey haklarini sinirlama giiclinii kazanir (Tekeli, 1991).

Kentsel topraklarin miilkiyet yapisina iliskin durum bundan farkli degildir.
Toplumda sosyal adaletin saglanmasi, ekonomik kosullarin iyilestirilmesi, ¢evresel
problemlere ¢oziim bulunabilmesi i¢in, kentsel topraklarin siirdiiriilebilir sekilde
kullanim planlamasi yapilmasi, kamu yarari i¢in son derece dnemlidir. Bu nedenle
kentsel topraklarin miilkiyeti s6z konusu oldugunda, kamu yarar1 i¢in miilkiyet
kurumuna smirlamalar getirilebilir. Ancak Tekeli’nin de bahsettigi gibi kamu yarari
ile bireyin ¢ikarlar1 arasinda tutarli bir denge kurulmasi uygundur. Bununla birlikte,
diinyada pek ¢ok toplumun, 19. yiizyilin sonundan beri, kentsel toprak miilkiyeti
hakkina iligskin kavram gelistirme ¢abalarinda, miilk sahibinin ayricaliklarina kamu
yarart amaciyla sinirlandirilma getirilmesi hedefine yoneldigi (Keles, 2005)

goriilebilir.

Bu baglamda, kentsel topraklarin miilkiyet yapisinin icerdigi, sinirlamanin nedenini
olusturan Cizelge 2.2’de de yerlestirildigi gibi iki olgu onemlidir. Birincisi kentsel
topraklarin miilkiyet dokusunun “6zel miilkiyet” yapisina sahip olmasidir. ikincisi,
miilkiyet yapisinin parcali olmasit durumudur (Cizelge, 2.2.). Kentsel topraklarin
miilkiyet dokusunda 06zel miilkiyetin ve/veya parcali miilkiyet yapisinin hakim
oldugu durumlarda, DORT ENGEL’in olusumu ve sonuglar1 sdyle

somutlastirilabilir;
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Ozel miilkiyet sahiplerinin kendilerine en fazla yarar saglayacagmi diisiindiikleri
kullanima yonelmeleri, karma kullanimin saglanamamasi, azami kar diisiincesi ile
her tiirlii imar siirmin son seviyesinde kullanilmasi, Cizelge 2.2°de yerlestirilen
BIRINCI ENGELI olusturur ve siirdiiriilebilir kentlesmenin, toplum i¢in yasanabilir
saglikli ¢evre olusturma ilkesi ile ¢eliski yaratir. Ciinkii siirdiiriilebilir kentlesmenin
1960’11 yillarda netlesen ve kalic1 olan 6zelliklerinden, insani boyut, estetik kaygi,
parsel — yapt — yol uyumu, yapilagma — yesil alan dengesi gibi olgularinin,
yapilagsmalarda goz ardi1 edilmesine ve sonug olarak yasanabilir ¢evre dzelliklerinden
yoksun asir1 yogunluklu yapilasmalarin ortaya ¢ikmasina neden olur (Cizelge 2.2).
Bu tiir yapilagma insanlarin ¢evre algilamalarinda olumsuz etkiler yarattir. Insanlarin

psikolojileri tizerinde bask1 olusturabilir.

Ozel miilkiyetin ve miilkiyet parcalanmasinin kentsel topraklar iizerinde egemen
olmasi nedeniyle, yeterli kamusal toprak bulunmamasi sonucunda, kentsel donati
ihtiyaclarimin, kiiclik, parcali ve kit olan kamu miilkii topraklarda, konumu
rastlantiya bagli, kolay elde edilebilir, goreli olarak ucuz, ancak isletmesi pahali arazi
pargalarinda yapilmak zorunda kalinmasi, Cizelge 2.2°de yerlestirilen IKINCI
ENGELI olusturur. Bu durum siirdiiriilebilir kentlesme ve kent olgusunun, kamusal
hizmetlerin saghkli ulastirilmasi ve kaynaklarin dogru kullanimi ilkeleriyle
ortiismez. Siirdiirtilebilir kentlesme iizerinde olumsuz etki yaratir (Cizelge 2.2).
Insanlar bu kamu hizmetlerine ulasmada zorluk ceker. Bu hizmetlerin verildigi
alanlara dogru aragla ulagim zorunlulugu meydana getirir. Verilen kamu hizmetinin
yanlis yer se¢imi, se¢ildigi bdlgenin kentlesme ve yapilagmasinda da yanlislar

dogmasina neden olur.

Bedeli kamu tarafindan 6denen, imar ¢aligmalariyla ortaya ¢ikarilan kentsel arsalarin
dogurdugu ekonomik rantin tekrar kamuya aktarilmayarak, bireylere donmesi, bir
taraftan toplumda gelir dagilimint olumsuz etkiler, diger taraftan gelecekte tekrar
gereksinim duyulacak mali kaynaklarin teminini zora sokar. Bu da Cizelge 2.2°de
yerlestirilen UCUNCU ENGELI olusturur. Siirdiiriilebilir kentlesmenin, toplumsal

adalet ve kaynaklarin dogru kullanimu ilkeleriyle ¢elisir. Bu baglamda siirdiiriilebilir
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kentlesme ve kent olusumunu sekteye ugratir (Cizelge 2.2). Toplumda gelir
dagiliminda olumsuz yonde ani degisiklikler olusur. Bu durum insanlarin arsa
spekiilasyonunu ytiiksek gelir sahibi olmanin mesru yollarindan biri olarak goérmesine
neden olur. Gelir dagilimindaki ani degisiklik, toplumun belirli kesimlerinde tiiketim

kaliplarinin da hizla degismesine, asir1 litkkse yonelmesine neden olur.

Siirdiiriilebilir kentlesme agisindan biiyiik 6nem tasiyan arazi planlama kararlarinin
alinmasinda, her miilk sahibinin ayr1 ayr1 bireysel ¢ikarlarini karsilamak zor olacagi
icin, karar almak zorlasir. Bunun sonucunda siire¢ gecikir, ya da hi¢ gerceklesmez.
Bu durum, kamu hizmetlerinin ulastirilmasinda 6nemli sorunlara yol agar. Kentsel
alanda mevcut yapilasmis alanlarin 1slahi, yenilenmesi ve/veya kentin gelecegi i¢in
ihtiyag duyulan yeni fonksiyonlarin hizmete sokulmasi zorlasir. Bu durumda
ozellikle tarihi siire¢ i¢inde miras yoluyla intikal etmis bundan dolay1 ¢ok hisseli
miilk haline doniismiis tarihi  yapilarin ¢ok oldugu kent merkezlerinde,
kullanilmayan, kentsel sug¢larin olusumuna fiziki zemin hazirlayan, kentin disa dogru
yayillmasina neden olan ve bu baglamlarda siirdiiriilebilir kentlesmeyi engelleyen
kentsel ¢okiintii alanlar1 olusabilir. Bu DORDUNCU ENGEL olarak rol iistlenir ve
Cizelge 2.2’de verilen siirdiiriilebilir kentlesme degerlerinden kent kimliginin
olusmasini ortadan kaldirir. Kentin tarihi ve kiiltiirel mirasi tizerinde tehdit yaratir.
Bu tiir alanlarin 1slah1 kisa vadede miimkiin olmadigindan, binasinda bozulma
olmayan toplum bireyleri de kisa zamanda kendilerini bu bolgelerden uzaklastirmaya
calisir. Kentlerin merkezinde yer alan bu 6nemli bolgeler kaybedilirken, bu bolgeleri
terk edenler, kent disindaki uydu kentlere yonelir. Kent ve cevresinde ulasim

yogunlugu, dolayisi ile ¢evre kirliligi ve enerji kullanimi artar.

Bu nedenlerle kamu yarar1 séz konusu ise, kentsel topraklarda miilkiyet yapisina,
devlet tarafindan smnirlama getirilebilmesi gerekir (Tekeli, 1982). Bu olgunun
diinyanin pek ¢ok farkli iilkesinde uygulamalar1 bulunur. Baz1 uygulamalarda belirli
yontemler sonucu tespit edilen deger iizerinden kamulastirma yapilirken, bazi
uygulamalarda kamu, bireylerle toprak takasi yoluna giderek ihtiyag duydugu
arsalar1 kamulastirmaya calisir (Jokel, 2003). Ingiltere gibi bazi iilkelerin kalabalik
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niifusa sahip olmalar1 nedeniyle, 6zellikle II. Diinya Savasi sonrasi, kentlerin
yeniden imarinda, kentsel topraklarin dogru kullanilmasi konusunda bulduklar
¢Oziimler yap1 ruhsat1 alinmadan dnceki ve sonraki kullanim bi¢imine gore ve ruhsat

alindiktan sonraki degeri olmak iizere iki deger belirlemek seklindedir.

Diger bir deyisle, Roma hukukunun mutlakli§1 yoktur denilebilir (Glinay, 2002).
Oyleki mal sahibinin yalmz birinci degerde hakki vardir. ikinci deger ruhsat1 veren
kamu kurulusu tarafindan yaratilir. Bu nedenle ortaya ¢ikan birinci deger ile ikinci
deger arasindaki farkin toplumsallastirilmas1 gerekir. Ingiltere’de 1947°de ¢ikarilan
Imar Kanununda bu art1 degerin tiimii topluma déndiiriiliirken, zaman iginde farkl:

sorunlar nedeniyle bu degerin %50’ye kadar geriledigi goriliir (Yavuz, 1971).

Topraklarin biiyiik bir kismi deniz seviyesinin altinda olan Hollanda, siirekli su
baskini tehlikesine karsi, topraklarin korunmasi ve dogru kullanilmasi agisindan son
derece ciddi bir yaklasima sahiptir. Boylesine zor elde edilen ve ¢ok yogun bir
niifusu barindirmak zorunda olan topraklarin kamu yararinin aleyhine kullanilma
liikkstiniin olmas1 olanaksizdir. Hollanda’da belediyeler genellikle kent topraklari
alaninda uzun siireli kira yontemini uygular (Yavuz, 1980). Ancak kira yonteminin
de tek basma kentsel toprak kullanimini diizenlemesi beklenemez. Oyleki kira,
degisim degerinin, toprak ve miilk sahibi i¢in bir kenara konulan parcasidir. Ancak
kapitalist ekonomilerde kira, sermaye faizi olarak algilanir. Bu algilama nedeniyle
kira, sermayenin toplumsal getiri oraninin tanimlanmasindaki bir sorun olarak
gosterilebilir. Sonug, kiranin belli bir liretim tarzi ve miilk sahipligiyle ilgili bazi

kurumlara bagl olarak var olabilecegidir (Harvey, 2003).

Isve¢’de Stockholm'de uygulanan kentsel topraklarin miilkiyet yapis1 diizenlemesi
basarili bir 6rnek olarak gosterilebilir. Orta Avrupa ve Iskandinav iilkelerinde bele-
diyeler yiizyillar boyunca, genis Olgiide tasinmaz mala sahip olma gelenegini
siirdliirdii. Ancak 19. yiizyilda liberal ekonomi diizeni, bu alandaki gerilemeyi ve
gevsemeyi de beraberinde getirdi. Bu durumun sakincalari ortaya cikinca 20.

ylizyilin baglarinda belediyelerin yeniden toprak stoku yapma politikasina yo-
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neldikleri goriiliir. Bu baglamda Stockholm Belediyesi 1904 yilindan beri, belediye
sinirlar1 disindaki topraklarin bir kesimini zaman zaman sinirlart i¢ine almakla
birlikte uydu sehirler, yeni sehirler kurmaya yetecek kadar genis topraklara da sahip
oldu. Bu topraklar uzun siireligine kiraya verilir ve girisimciler kredi ile desteklenir.
(Yavuz, 1980). Bu tarz yaklasimlarla siirdiiriilebilir kentsel gelisimin onilinii agmak

mumkun olabilir.

Elde edilen bulgularin, belirlenen Oolgiitlerin belirli bir zamanda ve mekanda
gdzlenmesi tezin anlasilabilirligini giiclendirir. Bdyle bir zaman dilimi siirdiiriilebilir
kentlesmenin ortaya ¢iktig1 ve ¢evre agirlikli oldugu 1960’11 yillar olabilir. Mekan
olarak da siirdiiriilebilir kentlesme gibi onemli konularin ge¢ fark edildigi, bu
nedenle Onemli kentlesme sorunlarinin yasandigi Tirkiye ve bir kenti olabilir.
Tiirkiye’de 1960’lar sonrasi, pek ¢ok kentte gerceklesen doniisiimler goz Oniine
alindiginda, yasanan doniigiimlerin, siirdiiriilebilir kentlesme ve kent acgisindan
kentlerin 6ziinde sahip oldugu pek cok olanagin kaybedilmesine neden oldugu
sOylenebilir. Bunlarin ¢alisilmasi ve belirlenmesi Tiirkiye kentlerinde, siirdiiriilebilir
kentlesme ve kent i¢in kentsel topraklarin miilkiyet yapisinin nasil olmasi gerektigi

konusunda bir 6ngdriiye ulagilmasina katki saglayabilir.
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3. TURKIYE KENTLERINDE MULKIYET BiCciMi VE
SURDURULEBILIRLIK

Tiirkiye kentlerinde olusmus ve olugmakta olan yasam c¢evreleri ile kentsel topraktaki
miilkiyet bigimi arasinda giiglii bir bag vardir. Bu bag nedeniyle, Tiirkiye kentlerinde
yasanan pek ¢ok sorunun 6ziinde, kent topraginin miilkiyet bi¢imi ve bu topraklarin
kentsel arsaya doniisiimiine iliskin politikalarin, kurumsal yapinin ve benimsenen
uygulama pratiginin yetersizligi bulunur (Ozdemir, vd. 1998). Bu baglamda Tiirkiye
kentlerindeki kentsel topraklarin miilkiyet yapisinin, siirdiiriilebilir kentlesme
acisindan incelenebilmesi i¢in Oncelikle, tarihsel siire¢ igerisinde yasanan toplumsal,
siyasal ve hukuksal degisimin getirdigi miilkiyet ve kullanim bi¢iminin tespit

edilmesi gerekir.

3.1. Tiirkiye Kentlerinde Miilkiyet Bicimi Uzerine Genel A¢cilim

Tiirkiye’de 2000’11 yillar itibariyle tasinmaz mal piyasasinin devletge diizenlenmesi
ve denetlenmesine iliskin yasal ve kurumsal diizenlemelerin yetkinligini 6ne siirmek
kolay degildir. Ancak taginmaz bir servet ve sermaye olan topragi akiskan, elden ele
gecen bir ekonomik degere doniistiirmek, deger lireten mekanizmaya katmak, Tiirk
Medeni Kanunu'nda olanakli kilinir (Tekeli, 1982). Bu nedenle, bu iliski ve
degisimin belirli donemleri kapsayan tarihsel gelisimi, imar kurumu ile birlikte
incelenmek durumundadir. Bu inceleme, siirdiiriilebilir kentsel gelisme, kent
planlamasi ve kent topraklar tizerindeki miilkiyetin niteligi konularinin Tiirkiye’nin
2000’11 yillardaki ve gelecekteki siirdiiriilebilir kentlesme ile baginin saptanmasinda
yardimci olabilir. Oyleyse tez konusunun alan ¢alismasinda yerlestirilebilmesi igin
once genel cercevede Tiirkiye’de kentlesme siireci icinde bigimlenen miilkiyet
yapisina, bundaki doniisiimlere, bu doniisiimlerin kentlesmeye getirilerine bakmakta

yarar vardir.
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3.1.1. Tarihsel Perspektif icerisinde Tiirkiye’de Kentlesme ve Miilkiyet

Tiirkiye’de kentsel topraklardaki miilkiyet bi¢iminin tarihsel siireci 3 boliimde
aciklanabilir. Osmanli Imparatorlugu dénemi, Cumhuriyet’in baslangic yillar1 ve
1950’lerden 2000°1i yillara kadar uzanan siireg. Bu sekilde bir siniflama
yapilmasinin nedeni bu donemlerde yasanan, onemli sosyoekonomik degisimlerin
ve yeni ekonomik politikalarin miilkiyet kavraminda meydana getirdigi

farklilagmalardir.

a) Osmanlilarda reaya, diger deyisle merkezi idareyle iliskisi olmayan koyliiler ve
kentliler iki farkli kosullar dizisi uyarinca toprak sahibi olabilirlerdi. Bunlardan
birincisi, miilk, en azindan ilke olarak ev, bahce ve baglarla smirliydi. Bu tiir
miilkiin devredilmesinde ser’i kurallar gegerliydi. Tarlalar ise 6zel kisilere ait degil,
Osmanli devletine aitti. Toprag: isleyen yalnizca zilyedlik hakkina sahipti ve bu
hakkin Osiir ve diger vergilerin 6denmesiyle yakin bir iligkisi vardi. Tarlalar zilyedin
ogluna miras kalabilirdi, ancak topragin bolinmeden ortaklasa iglenmesi gerekirdi
(Faroghi, 2000). Her ne kadar bu durum Osmanli devletinde tarimsal topraklar i¢in
gecerli olsa da, temelde bu yaklasimin toplum yarar1 i¢in miilkiyet hakkinin
kisitlanmasi olarak algilanmasi miimkiindiir. Osmanli doneminden Cumbhuriyetin
kurulusuna kadar, kentlerin imarina ve kentsel toprak miilkiyetine iliskin yasal ve
kurumsal gelismeler genel olarak Imparatorlugun baskenti olan Istanbul’un imar

edilme ¢aba ve uygulamalarina dayandirildi denebilir.

b) Cumbhuriyet hiikiimetinin yonelimi ise oncelikle, Ankara'yl, ¢cagdas ulusal bir
baskent olarak yeni donemin basarisini simgelestirecek ve tiim Anadolu'ya 6rnek
olacak bi¢cimde imar etmek oldu. Bu donemde savastan c¢ikmis kentlerin, eski
sahiplerince terk edilmis kesimlerinde dogan toprak miilkiyeti ve imar sorunlar1 da

¢Oziim bekleyen diger bir 6nemli sorundu (Tekeli, 1982).

Osmanli Devleti'nde yeni Tiirkiye Cumhuriyeti'ne aktarilacak yasal diizenlemeler,
cok simirliydi. imar'a iliskin tek yasa Ebniye Kanunu'dur. Toprak miilkiyeti ile ilgili

hukuksal temel ise 1876 Kanunu Esasi'nin 21. maddesini aynen benimsemis olan
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1908 Anayasasidir. 1908 Anayasasina gore “Herkes usule mutasarrif oldugu mal ve
miilkten emindir... Menafii umumiye i¢in liizumu sabit olmadik¢a ve kanun
mucibince deger pahasi pesin 0denmedikce kimsenin tasarrufunda olan miilk
alimamaz” (Tiirkoglu, 1988 s.34). Ancak burada da goriildiigii gibi toplum yarar1 s6z
konusu oldugunda devletin bedelini 6deyip miilkii satin alarak, kamulastirmasinin

Onii aciktir. 1921 Anayasasinda ise miilkiyete iliskin hiikiim yoktur.

1924 Anayasa'st miilkiyet i¢in, “Temelliilk ve tasarruf hiirriyetleri Tiirklerin tabii
hakkidir. Her tiirlii taarruzdan masundur. Temelliik ve tasarrufun hududu kanunlar ile
musarraftir.” hiikiimlerini getirdi (Tiirkoglu, 1988 s.34). Yine burada da miilkiyet
hakkinin kanunlarla sinirlandirabilecegi vurgulanir. Bu dénemin imar kurumuna
iligkin ilk yasal diizenlemesi, ayn1 y1l “642 Sayili Kanun”la yapildi. Bu kanun, 1882
tarihli Ebniye Kanununun bazi maddelerini degistiren sinirli bir diizenlemedir
(Tekeli, 1991). Bu yasaya gore, savas sonu terkedilmis alanlarin igindeki sahipli
miilklerin degeri bir komisyonca belirleniyordu. Bedeli sahibine, satis sonunda
O0denmek iizere bono olarak verilmekteydi. Bu diizenleme ile donemin en 6nemli
miilkiyet sorunlarindan biri sonu¢landirilmig, yeni imar haklariyla olusan rant

kamuya aktarilmis oluyordu.

Anayasa'y1 temel alarak, imar kurumunu diizenlemek amaci ile miilkiyet hakkina
kisitlamalar getiren yasal diizenlemelerin, 1926 yilindan sonra, bu hakkin niteligi ve
kapsamini ayrintida ¢izen Tiirk Medeni Kanunu ile de ydnlendirildigi goriiliir.
Kanunun 618. maddesi, malike, hukuk nizaminin ¢izdigi kaideler dairesinde, malik
oldugu esyayi, tasarruf etme hakkini getirir (Tiirkoglu, 1988). Diger taraftan, kentsel
arsa lretmek amaciyla 6nemli bir girisim olan 1925 tarihli 583 sayili Kanun, yeni
yerlesmeler amaciyla yapilacak kamulagtirmalarda, "vergi degeri"nin esas alinmasini
Ongordii. Bir taraftan da, kentsel gelismelere bagl olarak topraklarda artan ekonomik
degeri sinirli da olsa kamuya aktardi. Diizenleme sonrasi olusan bu ekonomik
degerlerin bir boliimiiniin karsilig1 olarak, toprak sahibine, miilkiin % 25'i iade edildi

(Yavuz, 1971).

1930'lu  yillara gelindiginde diinyadaki ekonomik bunalimin da etkisi ile
“devletcilik” ilkesi daha etkin uygulanmaya basladi. Bu dogrultuda kent planlamasi
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ve uygulamasi yeni yasal diizenlemelerle kurumsallasti. 1930'lu yillarin ilk yasasi
“1580 Sayili Belediyeler Kanunu”dur. 15. madde belediyelerin imar plam
yaptirmalarint zorunlu kilar (Bal, 2006). Ancak Belediyeler Kanununda, imar
uygulamast i¢in gerekli parasal kaynak bulunmasina iliskin hig bir hiikiim yoktur. Bu
nedenle kentsel donatimdan yararlanan 6zel miilklerin sahiplerinin, bu tiir kamu
yatirimlarinin masraflarina gerektigince katilimlar1 saglanamaz. Oysa, yasanin
kentsel topraklarla ilgili 6nemli bir maddesi vardir. Belediye gorevleri arasinda,
“belediyeler toprak piyasasini diizenlemek amaciyla arsa tanzim satislar1 yapar”
hilkmii de yer alir. Gergekten bu donemde spekiilasyona bagli kentsel toprak
fiyatlarindaki asir1 artislar sorun olarak belirginlesir. Bati {iilkelerinde mahalli
idareler her gecen giin ellerindeki arsa stokunu biyiitiirken, Tirkiye’deki
belediyelerin, gelirlerin az, harcamalarin ¢ok olmasi nedeniyle arsa tanzim satisi
uygulamasini gelir firsat1 olarak kabul ettigi ve ellerindeki sinirli miktardaki arsalari

da satisa ¢ikardigi goriiliir.

1933 yilinda, 1957 tarihli 6785 sayili Imar Kanunu'na kadar imar kurumunu
yonlendirecek olan yeni bir kanun yiiriirliige girdi. “2290 Sayili Belediye Yap1 ve
Yollar Kanunu” adli bu yasaya gore, kentsel topraklarda yapilacak imar
uygulamalarinda, “hamur kaidesi”nin geregi olan (Ozen, 1981) “diizenleme ortaklik
pay1 olarak kamuya bedelsiz terk edilecek toprak™ hiikmiinii getirdi. Yalniz bedelsiz
terk edilecek toprak orani miilkiyetin en ¢ok % 15' idi. Boylece toprak miilkiyetinin,
imar amaciyla yasalarla smirlandirilmasinin, artik yaygin uygulanan bir “idari

irtifak” oldugu 6zel hukukta ve kamu hukukunda benimsenmis oldu.

Kentsel toprak miilkiyetinin kamu yarari amaciyla bedel 6deyerek kisitlanmasi
anlaminmi tasiyan ve 1935 yilinda yiiriirliige giren 2722 sayili yasa bir anlamda
kamulagtirma bedelini diizenler. Kamulastirmalarda topraklarin  ekonomik
degerinin, bazi arsalarda vergiye matrah diger deyisle temel deger olan kiymetleri
tizerinden, bazi binalarda, iradinin ya da gelirinin 10 misli bir deger {izerinden, diger
arsa ve binalarda ise, bilirkisi tarafindan belirlenecek deger pahasi iizerinden,

saptanmasini ongortir ( Gok, 1980).
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1933 ile 1945 yillar1 arasindaki donem, Tiirkiye’de imar plan1 yapiminin 6rgiitlendigi
donemdir. 1938 yilindan sonra imar planlamasi, Nafia Vekaleti Sehircilik Fen
Heyeti'nce yonlendirilmeye baslar. Belediyeler adina imar plam1 yapmak veya

yaptirmak gorevini de iistelenen Iller Bankas1 bu dénemin sonunda kuruldu.

c) 1945'lerden sonra baslayan sagliksiz kentlesmenin, 1950'lerden sonra, degisen
siyasi iktidarin disa bagimli sanayilesmeye, tasimacilikta karayollarma verdigi
agirhiga kosut olarak tarimsal yapilarin ¢6ziilmesi ile artan gd¢ olgusunun daha da
hizlandig1 izlenir. Oyleki, kent topraklarindaki spekiilasyon ve asiri fiyat artist
sorunlar1 daha biiylik boyutlara ulasir. Gerektiginde, planla belirlenen ucuz ve

donatimli kentsel arsanin saglanmasi hem kamu, hem de birey i¢in ¢ok zorlasir.

1951 yilindan baslayarak kentlerin planli gelisimini merkezden yonlendirmek isteyen
anlayisla siirdiiriilen uzun hazirhiklardan sonra “6785 sayili Imar Kanunu” 1957
yilinda yiiriirliige konur. Bir y1l sonra bunu, Imar ve Iskan Bakanligmin kurulusu
izler. 6785 Sayili Imar Kanunu, kent topraklarmin diizenlenmesinde kamu yararmin
korunabilmesi i¢in miilkiyet hakkinin kullamimina bir dizi smirlama getirir. Ozellikle
kentsel arsalarla ilgili olarak bdliinme, birlestirme, suyulandirma, yapi1 yapmaya
zorlama, diizenleme karsilig1 ortaklik pay1 ayirma vb. sinirlamalar, miilkiyetin yeni
hukuk anlayis1 i¢inde yorumlanmasinin ilk isaretleri olur. iddias1 ve icerigi ile imar
mevzuatinda ileri bir adim, tasidig1 hiikiimler itibariyle de devrim olarak nitelendirilir
(Tirkoglu, 1988). 1961 Anayasa'st da miilkiyet hakkini sosyal ve iktisadi haklar
icinde ele alarak, onun, salt bir hak olarak degil, toplum yararina aykir
kullanilamayan, sosyal 6devler de listlenen, esitlik ilkesi ile de bagdasan toplumsal

bir nitelik tagidigini belirler.

1965 Yilimin miilkiyet konularina iliskin en O6nemli yasal diizenlemesi “Kat
Miilkiyeti Kanunu”dur. Yogun yapt hakki kazanan pahali kentsel arsalarin,
orgiitlenmenin zay1f oldugu ortamda yapilasamamasina ¢6ziim olarak gelen yasa ile,
yeni bir spekiilasyon alan1 olusur. Kentte, kii¢iik yapili parsellerdeki yenilenmelerle,

varolan yapi ve altyapr stoklari tiiketilir ve belediyeler tekrar biiylik finans
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zorluklariin i¢ine itilir. Kamu hem toprak satarak, hem de gerektiginde toprak satin
alarak sorunlarin1 ¢ozmeye ¢abalarken, kent topraklarinin ekonomik deger
kazanmasi sonucu kentlerin yogunluklarini artirict baskilar artar (Ozcan, 2000).
Ciinkii Kat Miilkiyeti Kanununun etkisi dogrudan yapilagsma tizerinedir. Belediyeler
konut insasi i¢in ucuz arsa iretimine yeni politikalar tiretmek ve ¢Oziim aramak
yerine, mevcut parsellerde kat artirmmina giderek soruna kisa vadeli spekiilatif
¢oziimler bulma yoluna gider. Kanunun mevcut 6zel miilkiyet iizerinde, miilkiyeti
daha kiiciik pargalara ayirarak dagitma sansi yaratmasi, bu parsellerin kisa siirede
apartmanlagmasina neden olur. Bunun sonucunda alandaki yogunluk artar, kamusal

hizmet alanlar1 yetersiz kalir. Altyap1 sorunlari ortaya ¢ikar.

1961 ve 1982 Anayasalarinda yer alan, “Herkes, miilkiyet ve miras hakkina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin
kullanilmas1 toplum yararina aykiri olamaz" hiikiimleri ile, miilkiyet hakkinin
kullanimma yasal sinirlamalar getirilmis olur. Ozellikle 3194 Sayili Imar Kanunu,
yerel yonetimlere imar planlarinin yaptirilmas: gorevi yaninda onama yetkisi de
vererek, yeni bir donem bagslatir (Tiirkoglu, 1988). Ancak 3194 sayili kanunun da
sorunlara kesin bir ¢6ziim buldugu séylenemez. Ornegin belediyeler imar planinda
kentsel donati alanlar1 i¢in ayirdiklar1 alanlar1 maddi yetersizlikler dolayisi ile
hemen kamulastiramiyordu. Kamulastiramadiklar1 silire¢ igerisinde ise miilk
sahibinin alan {izerinde ne kadar tasarrufu oldugu sorunu ortaya g¢ikiyordu.
Belediyelerin kamulagtiramadigr bu alanlar siirekli olarak hukuki problemler
dogurur durumdayd: (Mengi ve Keles, 2003). Bu baglamda Tiirkiye’deki hukuksal
diizenleme heniiz istenilen diizeyde degildir. Bu nedenle kamu yarar1 i¢in kentsel
topraklarin miilkiyeti iizerinde, saglikli sinirlandirma yapabilmesinin de miimkiin

olmadig1 gortiliir.

Yine de bu diizenlemelerin Tiirkiye’deki miilkiyet hukukunun ve bi¢iminin
doniismesinde, yeni bi¢im kazanmasinda rolii biiyiiktiir. Bunu Tiirkiye kentlerindeki

miilkiyet bigiminin degismesi i¢inde kavramak olanaklidir.
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3.1.2. Tiirkiye Kentlerinde Miilkiyet Biciminin Degismesi

Tiirkiye kentlerinde miilkiyet bi¢iminin degismesi yasal diizenlemelerin i¢erisinden
cikar. Tiirkiye’de kentsel topraklarin miilkiyeti ile imar planlamasi caligmalari
arasinda dogrudan iligki vardir. Bu nedenle kentsel topraklarda miilkiyet bigiminin
degismesi, temelinde imar planlarinin ortaya koydugu yaklasimlar ve olanaklar

cercevesinde gergeklesti denebilir.

Oyleki imar plam ¢alismalarinin adimlarini olusturan, kadastro ¢alismalari, imar
planinin  hazirlanarak parsellerin belirlenmesi caligmalar1 dogrudan kentsel
topraklarin miilkiyeti tiizerinde degisimi tetikleyen faktorler olarak goriiliir.
Tiirkiye’de ozellikle belediyelerin, kentin kendi miilkiyetinde olmayan, miicavir
alan topraklarini, kadastro calismasi ardindan imara agtigi durumlarda Snemli
bliyiikliikte rant ortaya c¢ikar. Dogal olarak bu rantin o bolgedeki miilk sahipleri
tarafindan kisisel yararlar dogrultusunda kullanilabilmesi olanakli olur. Bu alanlarda
arsa spekiilasyonunun kisa siirede yol agtigi miilkiyet degisimi iki ydnde
gerceklesir. Birincisi hisseli tapu yolu ile parsel bazindaki miilkiyet par¢alanmasidir.
Ikincisi kat miilkiyeti yolu ile ¢ok katli yapi yapimina olanak veren miilkiyet

pargalanmasidir.

Hisseli tapu yolu ile boliinme sorunlari kisaca su sekilde agiklanabilir; 6zel miilkiyete
konu olan kentsel topraklar ekonomik bir deger olarak piyasa mekanizmasi i¢inde
almip satilirlar. Hisseli satiglardan sonra olusan c¢ok ortakli miilkiyet diizenine
miisterek miilkiyet denir. Miisterek miilkiyette paylar fiziksel mekanda, toprak
tistinde kesin simurlari ile belirlenmemistir. Yalnizca miilkiyet biitiinii tizerinden

tanimlanan pay ile orantili kullanim hakki s6z konusudur.

Ancak miilk sahiplerinin arsa paymi yapr hakki gibi kullandigi durumlarda
sagliksiz, donatimsiz, yogun yerlesmeler olusabilir. Hisseli boliinmelere gore olusan
diizenin, imar planlar1 ile nasil korunup yasalastirilacagi, diizensiz, donatimsiz

olusan bu cevrelerin nasil sagliklastirilacagi biiyiikk sorun olur (Tiirkoglu, 1988).



49

Ancak yapilan, 1slah plani, af yasasi gibi diizenlemeler bu olusumlar1 siirekli

yasallastirir. Bu durumda kamu ve toplum yarar1 tam anlamiyla korunamaz.

Diger taraftan miilkiyet parcalanmasina olanak veren ikinci yaklagim kat miilkiyeti
kavramidir. Kat miilkiyeti 6zel miilkiyete haiz bir parselde daha fazla sayida 6zel
miilkiyet kurulmasina olanak saglayan hukuki bir yapilanmadir. Ucuz konut igin,
yeterli, ucuz kentsel arsa iiretilemedigi durumlarda, kentsel arsa maliyetlerinin geri
cekilmesi amaciyla kurulur. Kisaca apartmanlagsmaya zemin hazirlar. Konut
yogunlugunu ve dolayisiyla 6zel miilkiyet sayisini artirir. Bunun sonucunda miilkiyet
yapist iizerinde meydana getirdigi asir1 pargalanma, Ozel rant araci olarak
kullanilmasina ve ileride gereksinim duyulacak imar diizenlemelerinin uygulamaya
gecirilmesinin imkansizlasmasina neden olur. Bunlar somut olarak Cizelge 2.2 deki
degerlere gore Tiirkiye’nin geleneksel, dingin kentlerindeki kentsel kimligin yok
olmasi, tarihi ve kiiltiirel degerlerin kaybedilmesi, toplumsal adaletin saglanamamasi,
kaynaklarin dogru kullanilamamasi ve bunlarin sonucunda insanca yasanabilir

stirdiiriilebilir kentlerin olusamamasi seklinde siralanabilir.

Kat miilkiyeti yaklagiminin, kentlesme ve yapilasma siirecine yeni nitelikler getirdigi
aciktir. Ancak bunlarin olumsuzluklarinin daha agik goriilebilmesi i¢in Kat Miilkiyeti

olgusunu ayrintili olarak ele almak gerekir.

3.2. Tiirkiye’de Kentsel Miilkiyet Bicimi Olarak Kat Miilkiyeti

Tiirkiye’de miilkiyet konularina iliskin en 6nemli yasal diizenleme 1955 yilindan
itibaren {tizerinde ¢alismalar yiiriitilen “Kat Miilkiyeti Kanunu”dur. Bu kanundan
once, bireylerin ¢ok boliimlii bir yapinin yer aldigi tasinmaz mal {izerindeki kullanim
haklarinin yasal tanimlanmasi Tiirk Medeni Kanunu’na goére yapildi. Bu kanuna gore
bir arsada birden fazla miilkiyet hakki yoktu. Ancak ortak ve yaygmn haklar
kurulabilirdi. Tesis edilen bu haklar on yil sonra suyulu diger deyisle yaygin
diizenden armdirilirdi. izale-i siiyu denilen bu islem sirasinda uygulanan sufa hakki,

diger deyisle satin almada oncelik, ¢ok boliimli yapilar yayginlaginca miilkiyet
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haklar1 agisindan artik yeterli ve giivenceli goriilemez oldu. Kanun bu sorunu

¢6zmeyi amaglayarak hazirland1 (Tirkoglu, 1988).

Diger bir deyisle, yogun yap1 hakki kazanan yiiksek degerli kentsel arsalarin,
orgiitlenmenin yeterince saglanamadigi durumlarda, yapilagamamasma ¢oziim
getirmesi  diisiiniildii. Ancak kentsel arsa iiretimi ve arsa spekiilasyonunun
engellenmesi amaci ile uygulamaya konulan yasanin yeni spekiilasyon alanlari
olusturdugu sdylenebilir. Ciinkii kanun, Tiirkiye’de imar plant yapmak ve
uygulamakla yiikiimlii kiliman belediyeler tarafindan politik c¢ikar amaciyla
kullanilmasii engelleyecek araglara sahip degildir. Belediyelere hem imar plani
yapma, hem de onama yetkisi verilmesi, belediyelerin imar planlar iizerinde istedigi
parsellere kat artirimi verirken, istemediklerine vermemesi olanagi sunar. Boylece
politik baskilarin ve ekonomik ¢ikarlarin 6n plana ¢ikmasina neden olur. Bu
durumun daha yakindan goriilebilmesi i¢in Kat Miilkiyeti kavraminin igeriginin ve

uygulamanin nasil gerceklestirildiginin incelenmesi yerinde olur.

3.2.1. Tiirkiye’de Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamalari

23/ 6/ 1965 Tarihinde kabul edilen ve Resmi gazetede yayinlanan 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 1. maddesinde kat miilkiyeti ve kat irtifaki kavramlar1 su
sekilde tanimlanir. Tamamlanmig bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkkan, magaza,
mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve bashi basina kullanilmaya elverisli
olanlar tlizerinde o gayrimenkulun, maliki veya ortak malikleri tarafindan bagimsiz
miilkiyet haklar1 kurulabilir. Ayrica yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir
yapinin, kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi bdliimlerinden
ayri ayrt ve bashh basma kullanilmaya elverigli olanlar1 iizerinde, yap1
tamamlandiktan sonra gecilecek kat miilkiyetine esas olmak {izere, arsa maliki veya
arsanin ortak malikleri tarafindan, irtifak hakki kurulabilir. *Kat miilkiyetine konu
olan gayrimenkulun biitiiniine, ana gayrimenkul, *yalniz esas yap1 kismina, anayapi,
*ana gayrimenkulun ayr1 ayr1 ve bagh basina kullanilmaya elverisli olup, bagimsiz

miilkiyete konu olan boliimlerine, bagimsiz boliim, *bir bagimsiz bdliim disinda
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olup, dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis olan yerlere, eklenti, *bagimsiz
boliimler {izerinde kurulan miilkiyet hakkina, kat miilkiyeti, *bu haklara sahip
olanlara, kat maliki, *arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak iizere
yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz bdliimleri i¢in
o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan kurulan irtifak hakkina, kat irtifaki,

denir (Ozmen, 2004).

Hukuki tanimlamasi yapilan Kat Miilkiyeti Kanunu, temelde isvigre kanunlariyla
benzerlik gostermekle beraber bazi 6nemli farkliliklar da igerir. Baslangicta Isvigre
kanun koyucusu, kat miilkiyeti vermekten kaginirken, boyle bir miilkiyet bi¢iminin
beraberinde getirebilecegi, hukuki, toplumsal ve iktisadi sakincalara dikkat c¢eker.
Ancak II. Diinya Savasindan sonra, ozellikle kentlerde gittikce artan mesken ve
igsyeri sikintisi, bir binanin bagimsiz daireleri ve boliimleri iizerinde, bagimsiz
miilkiyet haklarinin kurulmasin1 énemli bir ihtiya¢ haline getirir. Isvigre oncelikle
“pay sahibi kiracilar anonim sirketi” denilen kuruluslar olusturarak kat miilkiyetine
benzer sonuglar elde etmeye c¢alisti. Buna ragmen, 1 Ocak 1965 tarihinde yiiriirliige
giren 1963 tarihli bir kanunla Medeni Kanuna 19 madde ekledi ve “kat miilkiyeti”

baslig1 altinda yeni bir diizenleme getirdi.

Buna gore Isvicre’de kat miilkiyeti, her kat iizerinde kurulan bagimsiz bir miilkiyet
degildi. Bu sistemde, kat miilkiyeti, tiirii kendine 6zel ve iki unsurdan olusan bir ayni
hak olarak diizenlendi. Bunlardan birincisi taginmazin tiimiine yaygin bir miilkiyet
pay1, ikincisi taginmazin sadece belli bir bdliimiine ait yararlanma ve yOnetme
hakkiydr. Oyleki, Isvicre Federal Mahkemesi bir kararinda, “kat miilkiyeti 6zel
olarak diizenlenmis bir pay miilkiyeti olup, bir binanin bir boliimii iizerindeki
yararlanma, bakim ve yonetim, ayr1 ayr1 miilkiyet paylarina baglanmistir; ancak
yararlanilmasi, bakimi ve yoOnetimi miinhasiran bir paydasa tahsis edilen kat,
bagimsiz bir miilkiyet konusu degildir” seklinde bir hiikiim getirdi (Tekinay, 1991
sy.63). Kisacasi Isvicre’de kat miilkiyetinin belirli smirlamalar dogrultusunda
amacima uygun calisabilecegi tespit edildi. Aksi taktirde kanunun kentlesme

acisindan olumsuz sonuglar dogurabilecegi ongoriildii.
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Tirkiye’de kat miilkiyeti, oncelikle Medeni Kanun sistemiyle ¢elismeyecek sekilde
hazirlanmaya c¢alisildi. Bu nedenle baslangigta, 2644 sayili Tapu Kanununun 26.
maddesinde 6/ 1/ 1954 tarihli ve 6217 sayili kanunla bir degisiklik yapildi. Buna gore
bir binanin bagimsiz olarak kullanilmaya elverisli boliimleri iizerinde, paydaslardan
her birine miinhasir istifade saglamak amaci ile irtifak haklar1 taninmasina imkan
verildi. Daha sonra ise 6217 sayili kanun yetersiz goriildii ve 23/ 6/ 1965 tarihli ve
634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu ¢ikarildi. Bu kanun 2/ 1/ 1966 tarihinde yiirtirliige
girdi. Zaman igerisinde Kat Miilkiyeti Kanununda, 30/ 4/ 1969 tarihli ve 1166 sayili,
13/ 4/ 1983 tarihli ve 2814 sayili kanunlarla ve 10/ 12/ 1990 tarihli ve 431 sayili
kanun hiikmiinde kararname ile baz1 degisiklikler yapildi (Tekinay, 1991). Ancak bu
degisimlerden hi¢ biri kanunun temel alindig1 Isvigre’dekine benzer sekilde, kat
miilkiyetinin bagimsiz bir miilkiyet olmadigi, sadece bagimsiz bakim ve ydnetim
hakki tanidig1 seklinde bir yaklasim getirmedi. Diger bir deyisle Isvigre’dekine
benzer sekilde simirlandirilmadi, miilk sahibine taninan mutlak bir hak olarak
goriildi. Tiirkiye’de kanuna bu sekilde bir uygulama alani taninmasi ve uygulama
araglarinin gelistirilmeyerek, tek s6z sahibi olarak belediyelerin, bunlar da merkezi
otorite tarafindan belirlendigi icin, devletin gosterilmesi, kanunun Tiirkiye’deki
kentlesme ve kent olgusu acisindan pek ¢ok olumsuz sonu¢ dogurmasina neden

oldu.

Bu sonuglarin daha iyi agiklanabilmesi i¢in, Kat Miilkiyeti Kanununun igerisindeki
bazi noktalarin ve bu noktalarin uygulamaya yansimalarinin incelenmesinde yarar
vardir. Bu sekilde kanun ve kentlesme {izerindeki sonuclar1 arasinda somut

baglantilar olusturulabilir.

3.2.2. Tiirkiye’de Kat Miilkiyeti Kanunu ve Sonuclari

Kat Miilkiyeti Kanunu “kat maliki kendi bagimsiz bolimii lizerinde herhangi bir
malik gibi tasarruf hakkina sahip olmakla beraber, o boliime bagl arsa payi, ortak
yerler ve eklentiler iizerinde miistakil tasarruf hakkina sahip olmayip, bunlar

bagimsiz boliime bagli olduklarindan, bu gibi yerler iizerindeki haklarin ¢evresi ve
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Olgiisiinlin diizenlenmesi lazimdir” der. Ciinkii Kanunun, ortak alanlarin kullanim
hakkinin tespiti i¢in 6n gordiigii arsa pay1 orani kavrami, ortak alanlarin kullanimi
acisindan pek de gergekci sonuglar vermez. Ornegin, merdiven, giris kapisi ve
benzeri ortak alanlarin arsa payr miktarinca kullanilmasindan bahsetmek miimkiin
degildir. Bu bakimdan esitlik ilkesinin getirilmesinin daha uygun oldugu, bunun da

yapilacak sozlesmeler ile saglanabilecegi 6ne stiriiliir (Tekinay, 1991).

Diger taraftan baslangigta, ortak alanlarin bakim ve onariminda da bu ilke gecerliydi.
19. maddede ana kural olarak diger kat maliklerinin rizas1 olmadikg¢a kat maliklerinin
ortak yerlerde insaat, onarim, tesis, dis badana veya boya yaptiramayacagini kabul
ediyordu. Ancak 1983 tarihli 2814 sayili kanunla bu kurala bir istisna getirildi. Buna
gore birbirleri arasinda yatay veya dikey baglanti bulunan bagimsiz boliimlerde, bu
boliim maliklerinin ortak rizasi ile, ana yapiya zarar vermeyecek onarim ve tadilatin

yapilabilmesi olanagi saglandi (Sakar, 1994).

Goriildiigii gibi Kat Miilkiyeti Kanunu arsa ve yapi iizerindeki biitiin hak ve
sorumluluklar1 maliklere esit olarak paylastirir. Bu durum yap1 kullanilabilir oldugu
siirece, kentsel arsa maliyetlerinin degerlerinin asir1 yiikselmesini 6nlemek acisindan
olduk¢a gegerli bir sistemdir. Ancak Kanunun 44-46. maddelerini iceren “Kat
Miilkiyetinin ve Kat irtifakinin Sona Ermesi” hakkindaki 6. BSliimii incelendiginde
bazi sorunlarin ortaya ¢iktig1 one siiriiliir (Tekinay, 1991). Bu nedenle 46. madde
ana gayrimenkulun dogal afet vb. herhangi bir nedenle arsasi ile birlikte yok olmasi
veya kamulastirilmasi durumunda maliklerin haklarini ve sorumluluklarini diizenler.
Bununla birlikte burada kentlesme agisindan dikkat c¢ekilmesi gereken nokta,
kanunun 47. maddesidir. 47. maddede, yapida meydana gelebilecek herhangi bir
hasarin, ne sartlarda, kim tarafindan, ne sekilde tazmin edilecegi acik bir sekilde
belirtilir (Sakar, 1994). Ancak ana yapinin tamamen tahrip oldugu ve kullanilamaz
hale geldigi durumlarda, sadece arsanin tekrar kat irtifaki sekline donecegine
deginilir. Yapinin tekrar nasil yapilabilecegi veya maliklerin yapacak ekonomik

gliciiniin olmadig1 durumlarda ne gibi bir yaklasimin uygulanacagi belirtilmez.
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Oysaki, belki de uygulamadaki en 6nemli nokta budur. Dogal afetlerin meydana
getirdigi 6zel durumlar disinda, her yapinin belirli bir 6mrii vardir. Bu betonarme
karkas yapilar i¢in yaklasik 80 yildir. Bu siire¢ doldugunda ve yap1 kullanilamaz hale
gelip yikildiktan sonra, 80 yil gibi bir siirecte dogabilecek veraset intikalleri de
dikkate alinirsa, elde kalan arsa lizerinde son derece karmasik bir miilkiyet dokusu
olusacag agiktir. Kisaca gecmisten gelen, hisseli tapu yoluyla boliinmiis kentsel
toprak tlizerindeki miilkiyet pargalanmasinin getirdigi sorunlar ¢oziim bulmus

degildir.

Sonug olarak Tirkiye’de Kat Miilkiyeti Kanunu kentsel topraklardaki miilkiyet
parcalanmasina zemin hazirladi. Ortaya ¢ikardig: rant ile 6zel miilkiyeti 6zendirdi.
Apartmanlagsmaya olanak sagladi, kentsel alanda yogunlugu artirici etki yaratti. Bir
kez kurulduktan sonra kentsel i1slah ve yenileme amagli planlama caligmalarinda
karar alma siirecini zorlastirdi demek de miimkiindiir. Kanunda bu sorunlara yonelik
¢Oziim araclarinin gelistirilmemesi, Tirkiye’de kentlesme ve kent yaklasimini
olumsuz etkiledi. Kat Miilkiyeti Kanunu ile siirdiiriilebilir kentlesme arasindaki

baglant1 acilarak olumsuz etki daha iyi kavranabilir.

3.3. Tiirkiye’de Kat Miilkiyeti Kanunu ve Siirdiiriilebilir Kentlesme

Tiirkiye’de kentsel topraklar iizerinde, hem 6zel miilkiyet dokusu hakimdir. Hem de
bunlar iizerinde ¢ok pargali bir yap1 vardir. Kat Miilkiyeti kavrami da bu durumu
Ozendirici niteliktedir. Aslinda Kanunun yapilis amaci, arsa spekiilasyonunu
onlemek ve ucuz konut iiretilebilmesi i¢in kentsel arsa maliyetlerini diistirerek planl
kentlesmeye katki saglamaktir. Ancak bir taraftan 6zel miilkiyet olmasi, diger
taraftan daha parcali bir yapi olusturmasi siirdiiriilebilir kentlesme ve kentin
gerceklestirilmesinin Oniinde  engel olusturucu bir rol iistlenmis olur. Ciinkii
miilkiyetteki arsa ile bagimsiz boliim olarak nitelenen yapi pargast ve yapidaki ortak
kullanim haklar biitiiniinden olusan kat miilkiyeti, tek bir kentsel arsa {izerinde ¢ok
sahipli karmasik diizeni ile, yapisal gelisme ve yenilemeye fazla olanak vermez. Bu
nedenle, yapilar fiziksel ve ekonomik eskimeye ugrar. En biiyiik sorun ise kat
miilkiyetinin bir kez olustuktan sonra kendisini kolay yenileyememesidir (Tiirkoglu,

1988).
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Kat Miilkiyeti kavraminin stirdiiriilebilir kentlesmeye ve kente etkisi Cizelge 2.2°de
de aciklandigr gibi iki diizlemde gergeklesir. Birincisi 6zel miilkiyet yapisi
icermesinden kaynaklanan sorunlardir. Ikincisi ise pargali miilkiyet yapis1 nedeniyle

olusan sorunlardir.

3.3.1. Tiirkiye’de Kat Miilkiyetin Getirdigi Ozel Miilkiyet Artisinin
Siirdiiriilebilir Kentlesmeye Etkileri

Tiirkiye ¢ok hizli kentlesen bir {ilkedir. 1940 sonrasinda baslayan kentlesme, giderek
yavasliyor olmasina ragmen halen diinyanin pek ¢ok iilkesinden daha hizlidir. Bu
durum Tirkiye kentlerinde biiylik sorunlar yasanmasinin nedenlerinden biridir
(Gormez, 1997). Bu sorunlardan belki de en onemlisi kentlesmenin gerceklestigi
fiziksel mekan yetersizligi, kentsel topraklarin kullanimi sorunudur. Her tiirlii kentsel
islev toprak iizerinde gerceklesir. Degisik kent hizmetlerinin yerine getirilmesinin
gerekliligi toprak talebini artirir. En kit kaynaklardan biri olan topragin kullanimi da
bu acidan 6nemli sorunlarin basinda gelir. Topragin tarimsal kullanimdan kentsel
kullanima gec¢mesi, kisaca arsa olarak kullanilmasi, kentsel kullanim igin toprak
lizerinde altyapr yatirnmlarinin yapilmasi yol, yesil alan gibi kamusal hizmetlerin

sunulmast arsa degerini toprak sahibinin denetimi disinda artirir (Ozer, 2004).

Diger bir deyisle kentsel arsa herhangi bir toprak parcasi degildir. Toprak olmasinin
Otesinde ii¢ 6zellige sahiptir. Kent i¢inde bir yere sahiptir, altyap: ile donatilidir ve
imar plani ile hakkinda bir karar getirildiginde iizerindeki kullanimlar belirlidir.
Herhangi bir toprak pargasinin kentsel arsa niteligini kazanabilmesi icin bu
niteliklerle donatilmasit gerekir (Tekeli 1991). Bununla birlikte Tiirkiye’de
belediyeler imar plan1 yapma ve onama yetkilerini kullanirken bu yetkiyi “her bos

bulduklari araziyi yapilasmaya agcmak” (Ekinci, 1999, s.32) olarak degerlendirirler.

Kentsel toprak miilkiyeti sahipleri ise kamunun imar yoluyla finansmanmi da
saglayarak yarattig1 bu deger artisina el koyma egilimindedir. Kent topragi miilkiyeti
bir anlamda rant saglama amacina déniisiir. Oyleki kent topraklari sadece mekansal

ihtiya¢ olmaktan ¢ikarak, bir spekiilasyon ve rant araci olma islevi kazanir (Tekeli,
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1991). Tirkiye’de konut yapim sektoriinde yer alan, kamu kurumlar, yerel
yonetimler, 6zel tesebbiisler, kooperatifler veya 6zel sahislar bu konuda isbirligi
icerisindedir. Bu alandaki en biiyiik destekleyici ise belki de kat miilkiyeti
kavramidir. Ciinkii kat miilkiyetinin sagladigi olanakla bir arsanin pek cok kisiye

satilabilmesinin onil agilir.

Kat miilkiyetinin getirdigi 6zel miilkiyet artisinin sonuglarindan bazilari sdyle
yerlestirilebilir;

Ik olarak, kat miilkiyetinin kentsel topraklar {izerinde 6zel miilkiyetin egemen
olmasimi tesvik etmesi, siirdiiriilebilir kentlesme ve kent agisindan, Cizelge 2.2°de
yerlestirildigi gibi 6zel miilkiyet yapisinin ortaya ¢ikardigi BIRINCI ENGEL’i
dogurdu. Diger deyisle, 6zel miilkiyet sahiplerinin kendilerine en fazla yarar
saglayacagint  diistindlikleri  kullanima  yonelmelerine, karma kullanimin
saglanamamasina, azami kar diisiincesi ile her tiirlii imar sinirinin son seviyesinde
kullan1lmasina, insani boyut, estetik kaygi, parsel — yap1 — yol uyumu gibi olgularin
yapilagsmalarda g6z ardi edilmesine sonug olarak da yasanabilir ¢cevre 6zelliklerinden
yoksun asirt yogunluklu yapilagmalarin ortaya c¢ikmasina yol acti. Kentler
kimliklerini yitirmeye basladi. Sekil 3.1°deki gibi birbirinden ayirt edilmesi gii¢
tektip yap1 bloklar1 olugsmasi yayginlasti (Sekil 3.1.).

Sekil, 3.1. Yogunlasan Kent Dokusu Antalya Kenti
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Kat miilkiyetinin kentsel topraklar {izerinde 6zel miilkiyetin egemen olmasini tesvik
etmesi, Cizelge 2.2°de verilen siirdiiriilebilir kentlesme ve kent acisindan, 6zel
miilkiyet yapisinin ortaya ¢ikardigi IKINCI ENGEL’i yaratti (Cizelge 2.2). Diger
deyisle, 6zel miilkiyetin kentsel topraklar lizerinde egemen olmasi nedeniyle, yeterli
kamusal toprak bulunmamasi sonucunda, kentsel donati ihtiyaglarinin, kiigiik,
parcal1 ve kit olan kamu miilkii topraklarda, konumu rastlantiya bagli, kolay elde
edilebilir, goreli olarak ucuz, ancak isletmesi pahali arazi parcalarinda yapilmak

zorunda kalinmasina yol agti

Bedeli kamu tarafindan 6denen imar c¢alismalari sonucunda ortaya ¢ikan rantin,
kente ve kent sakinlerine donmesini saglayan diizenlemelerin yapilmamasi
UCUNCU ENGELI ortaya ¢ikardi. Diger deyisle, ani ve hizli degisime ugrayan ve
ortaya yliksek miktarda rant ¢ikan bu tip durumlarda, ortaya ¢ikan rantin toplumun
biitiin kesimlerine hakg¢a paylastirilmamasi, tekrar kente yatirnrma yonelmesini
saglayacak bir kaynak olarak kullanilamamasi, bir taraftan toplumda sosyal adalet
ilkesini bozarak, huzursuzluk yaratirken diger taraftan gelecekte tekrar gereksinim

duyulacak mali kaynaklarin teminini zora soktu.

Ozel miilkiyetin artmasi, insaat sektdriiniin yatirrm alani olarak cazip hale gelmesi
ile Cizelge 3.1’de de goriildiigli gibi 6zellikle yasanin kabul edildigi 1965 yilindan
sonra kiracilik kavrami biiyiikk 6nem kazandi. Toplumun gelir kaynaklarindan biri
olarak algilanmaya basladi. Ozellikle 1960’11 yillardan itibaren kiraciligin hizli artist
bunun acik kanitidir (Sencer, 1979). (Cizelge 3.1)

Cizelge 3.1 Tirkiye’de Ev Sahibi — Kiract Olma Durumu (Sencer, 1979)

Donem Ev sahibi Kiraci Yanitsiz
1950’den dnce 76.2 21.4 2.3
1950 - 1954 79.7 20.2
1955 - 1959 74.3 25.6
1960 - 1964 62.9 35.9 1.1
1965 - 1969 37.0 61.2 1.6
1970’ den sonra 14.2 85.7
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Ayrica hedefi kentsel arsa maliyetlerini azaltarak vatandaslar1 konut sahibi yapmak
olan yasanin aslinda sadece toprak sahiplerine rant olusturarak, kiralanacak miilk
sahibi yaptig1 ve amacina ulasmadigi agiktir. Oyleki Tiirkiye’de toplumun, miilk
konut sahibi olma olasiliklar1 incelendiginde, kentlerde apartman yapimina uygun
imarl1 arsas1 olan ailelerin, benzer sosyal 6zellikte ve gelir diizeyindeki ailelere gore
miilk konut sahibi olma olasilifinin ¢ok daha yiiksek oldugu goriiliir (Tiirel, 1996).

Bu durum toplumda sosyal adaletsizlige yol agar.

Genel anlamda, kat miilkiyeti - 6zel miilkiyet iligkisinin siirdiiriilebilir kentlesmeye
etkisi, kentsel toprak {iizerindeki her tiirlii tasarrufun o6zel ¢ikar amaciyla
kullanilmasi, kamusal hizmetler i¢in gerekli alanlarin teminini engellemesi nedeniyle
olumsuzdur demek miimkiindiir. Cizelge 2.2’de belirtildigi gibi bu adaletsiz dagilim
toplumsal adalet ilkesine uymaz, toplumda huzursuzluk yaratir. Gelir dagilimindaki
bu adaletsizlik, diger pek cok kentlesme sorununu artirir. Diger taraftan bu rantin
paylasiminin Gtesinde bu ranti doguran ¢alismay1 yapan kuruma belirli miktarda da
olsa higbir mali getiri saglamamasi, bu caligmalarin stirekliligini zora sokar.
Kaynaklarin dogru kullanimi ilkesiyle ¢elisir. Sonug olarak bu durum siirdiiriilebilir

kentlesme yaklasimlari agisindan siirdiiriilebilir degildir.

3.3.2. Tiirkiye’de Kat Miilkiyetinin Getirdigi Parcahh Miilkiyet Yapisinin
Siirdiiriilebilir Kentlesmeye Etkileri

Siirdiiriilebilirlik ~yaklasimi agisindan planlamanm &nemi  biiyiiktiir. Oyleki
“Siirdurtlebilirlik stratejilerinin hayata gecirilebilmesinin olmazsa olmaz kosulu,
planlamanin bir ara¢ olarak kullanilabilmesidir” (Cetinkaya, ve Gorer, 1995).
Bununla birlikte planlamanin 6zellikle uygulama asamasinda karsilasilan sorunlarini,
hukuksal sorunlar, mali sorunlar ve idari sorunlar olmak {izere ii¢ baslik altinda
toplamak miimkiindiir (Atalik vd, 1985). Bunlardan yenileme uygulamalarinda
ortaya ¢ikan hukuki sorunlar, genellikle miilkiyetle iliskilidir. Oyleki kentsel
arsalarin miilkiyetinin ¢ok parcgali oldugu durumlarda, parcalar iizerinde plana ve

yonetmeliklere gore yenileme yapmak ¢ok zor olur.
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Tirkiye’de Kat Miilkiyeti, kentsel arsalardaki miilkiyet parcalanmasinin en onemli
kaynag1 sayilabilir. Clinkli kentsel topraklar iizerinde parsel bazinda gerceklesen
parg¢alanmay1 parsel igerisine tasir. Diger bir deyisle kat miilkiyeti ile bir kentsel
arsa, belediyelerce tespit edilen imar yonetmeliklerine gore istenildigi kadar pargaya

ayrilabilir.

Bu durum siirdiiriilebilir kentlesme ve kent ile miilkiyet iligskisi agisindan
DORDUNCU ENGEL’in olusmasina neden oldu. Ciinkii miilkiyet pargalanmasi
sonucu ortaya ¢ikan ¢ok sayida 6zel miilk sahiplerinin her birinin ayr1 kisisel
tasarruflarinin, c¢ikar beklentilerinin ve benzeri tutumlarinin olusturdugu bireysel
davranislar, planlama ve yeniden yapilandirma siirecleri iizerinde olumsuz anlamda
etki yarattt. Bunun sonucunda, planlama c¢alismalarinda silire¢ gecikti ve/veya
calisma hi¢ gergeklesemedi. Boyle bir durumda mevcut yapilagsmig alanlarin 1slahi,
yenilenmesi ve/veya kentin gelecegi icin ihtiya¢ duyulan yeni fonksiyonlarin
hizmete sokulmasi gecikti ya da saglanamadi. Ozellikle tarihi siiregte miras yoluyla
miilkiyet yapis1 par¢alanan, bundan dolay1 ¢ok hisseli miilk haline doniisen tarihi
yapilarin ¢ok oldugu kent merkezlerinde, kullanilamayan, bakimsiz kalan ve terk
edilen yapr alanlar1 olustu. Kent kimligi kayboldu. Bu alanlar kentsel suglarin
olusumuna fiziki zemin hazirladi. Bununla birlikte bu alanlarin kent merkezine
egemen hale gelmesi, kent disinda sitelerin, uydu kentlerin yapilmasina ve bu yolla
kentin disa dogru yayilmasmma neden oldu. Bu baglamlarda siirdiiriilebilir
kentlesmeyi engelleyen kentsel ¢okiintii alanlari olusmasina zemin hazirladi. Bu
durum Cizelge 2.2°de verilen kent kimliginin korunmasi, kent sagliginin saglanmasi,
tarihi ve kiiltiirel degerlere sahip ¢ikilmasi, kaynaklarin dogru kullanilmasi
ilkeleriyle celisir. Bu nedenle siirdiiriilebilir kentlesme ve kent yaklagimi agisindan

kentsel topraklar lizerindeki miilkiyet yapisinin pargalanmasi olumsuz bir olgudur.

Kat miilkiyeti kavraminin icerdigi, 6zel miilkiyet ve parcali miilkiyet olgularinin
stirdiiriilebilir kentlesme iizerindeki olumsuz etkileri g6z 6niinde bulunduruldugunda
Kat Miilkiyeti Kanununun ve uygulamasinin siirdiiriilebilir kentlesme ve kent
yaklasimi agisindan olumsuz bir yaklasim oldugunu Cizelge 2.2°de verilen DORT

ENGEL’in ve sonuglarmin olugsmasina firsat tanidigin1 sdylemek miimkiin olabilir.
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Bununla birlikte, bu genel bulgular 1960’11 yillarda yapilasan ve donlismeye yonelen
belirli bir fiziki mekanda ayrintili olarak ele almabilir. Boyle bir mekan sakin bir
Anadolu kenti olan ve 1960’lardan sonra kentlesmesi hizlanan Isparta kenti olabilir.
Bu kent i¢inde 6zel bir alanin ele alinmasi konuya yogunlasilmasi icin yararh

olacaktir.
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4. ISPARTA KENTIi / ISTASYON CADDESININ SURDURULEBILIR
KENTLESME VE MULKIYET ILISKILERI ACISINDAN ANALIZI

Isparta kenti Istasyon Caddesi ve c¢evresi tarihsel siire¢ icerisinde sergiledigi
doniigiim ile 6zel miilkiyet artisini, cok pargali miilkiyet olusumlarini yasayan, bu
nedenle siirdiiriilebilirlikten uzaklasan bir mekandir. Cografi konumu itibariyle
biiylik kentleri birbirine baglayan ana ulagim yollar1 iizerinde yer almayan “Arada
Kent” (Ttimer, 2004, s.5) olarak adlandirilabilen Isparta’nin prestijli bir caddesidir.
Tiirkiye’de 1960’lar sonrasi, 6zel miilkiyet artis1 ve ¢ok parcali miilkiyet olgusuyla
pek cok kentte gerceklesen doniisiimler gibi, Istasyon Caddesi ve gevresi de
sirdiiriilebilir kentlesme ve kent agisindan yasanan olumsuzluklarin tespit
edilebilecegi bir ¢aligma alanidir. Buna gegmeden dnce Isparta kentine iligkin genel

bilgilerin ve kentlesme siirecinin gézlenmesinde yarar vardir.

4.1. Isparta Kentine Genel Bakis

Isparta kenti Harita 4.1 de goriildiigii gibi Akdeniz Bdolgesi’nin “Goller Bolgesi”
adiyla bilinen boliimiinde yer alan, merkez ilge dahil toplam on ii¢ ilgeden olusan,
orta biiyilikliikte bir ilin merkezidir. 8933 m2’lik bir alana kuruludur ve iilke
ylizol¢iimiiniin % 1,1’ni (Isparta Valiligi, 2003) kaplayan ilin giineybatisinda
yerlesiktir. Deprem bdlgesi olan bu cografya giineyinde daglik alanlarla siirlanir.
Kent bu daglik alanin eteklerinde yer alir. Hamidogullar1 Beyliginin baskenti olan
Egirdir ile Burdur arasi1 baglantiy1 saglayan ulasim aksi boyunca yer alarak 6nem
kazandig1 one siiriilebilirse de merkezi oldugu cografya, Hitit, Frigya, Roma gibi

antik uygarliklarin yerlesim alanmidir (Sekil, 4.1).

2000’11 yillar itibariyle tarimsal iirlinlin toplandigi, i¢-dis ticaretin yapildigi, bir
tiniversiteye sahip tipik Anadolu kenti durumundadir. Bu konuma gelinceye kadar

yasadig1 tarihsel evrimin, imar etkinliklerinin yerlestirilmesi, tezin alan ¢aligmasinin
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yapildig1 istasyon Caddesinin ortaya ¢ikisinin, déniisiimiiniin ve bu cadde 6zelinde

stirdiiriilebilirlik ile kentsel miilkiyet iliskisinin irdelenmesini kolaylastirabilir.
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Sekil 4.1 Isparta li Siyasi Haritas1 (Isparta Belediyesi Imar Miidiirliigii)
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4.1.1 Isparta Kentinin Tarihsel Gelisimi

Isparta kentinin yer aldig1 yore Selguklu hiikiimdar1 III. Kiligarslan tarafindan 13.
ylizy1l baslarinda Bizanshlardan alindi. Beylikler déneminde Hamidogullari
Beyliginin hakimiyeti altinda yer aldi. Bu dénemde Beyligin bagkenti Egirdir’in etki
alaninda yer alan bir kasaba konumundadir. 1391 yilinda Osmanli Devletinin
yonetimine girdi. Kisa bir siire [Thanlilar ile iliskisi olduysa da Osmanli kenti olarak

yasamini siirdiirdii.

Osmanli yonetiminde idari boliiniisiin “Eyalet” teskilati seklinde oldugu donemde
kent, “Sancak” olarak, merkezi Kiitahya’da bulunan Giiney Anadolu Umumi
Valiligine baglidir. Idari boliiniis “Vilayet” sekline dondiigiinde ise “Isparta Livas1”
adli bir sancak olarak Konya vilayetine baglandi (Isparta Valiligi, 1967). Kent
Cumhuriyet déneminde vilayet merkezi oldu. Hamidabat adi kaldirilarak Isparta
Vilayeti admi aldi. Cumhuriyet doneminde kentin niifusu dengeli bir artis
gosterirken, duragan bir niifus yapisina sahip tipik bir Anadolu kenti olmayi
sirdliirdii. Niifus artis oram1 Tiirkiye ortalamasindan dusiiktiir. Cizelge 4.1°de
goriildiigli gibi bu duragan yap1 yalnizca 1955- 1960 doneminde bir farklilik gosterir
(Cizelge, 4.1). Bu durumun nedenleri arasinda kente gelen Er Egitim Tugayinin
niifusa dahil olmasimin yaninda, Tirkiye’de uygulanmaya bagslayan Keynesyen
ekonomi politikalarinin hali ticaretine ivme kazandirmasi sayilabilir (Isparta Valiligi,

1973).

Cizelge 4.1 ve Cizelge 4.2°de goriilduigii gibi Isparta kentinde 1955 -1960 doneminde
niifus artis1 ortalama % 15 den kisa siirede ilk kez % 25’lere ¢ikti Tiirkiye
ortalamasina yaklasti. Yine ilk kez kdy niifusu %70’lerin altina indi. Bununla birlikte
2000’11 yillarda kentsel niifus, kdy niifusu % 40’lardayken bir artig gosterdiyse de
halen agirlikli olarak tarim kenti niteligine sahiptir. Kente egemen olan ekonomik
yasam tarim, ticaret ve hizmet sektoriine dayalidir. Sanayi gelismis degildir. Kentin
sanayinin gelismesi dogrultusunda talebi de yoktur. Antalya’daki turizm sektoriiniin

gelismelerinden pay alma egilimi yiiksektir. Bu nedenlerle hizmet sektorii dinamik
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bir yapiya sahiptir. Kent fiziki makroformu a¢isindan da ¢evresindeki kentlerin etkisi
altindadir. Ticari ve sinai yerlesimlerin ¢evre kentlerle baglanti kuran yollar {izerinde

yer alma istegi bu durumda 6nemli pay sahibidir.

Cizelge 4.1 Isparta Kenti Niifus Durumu (Isparta Valiligi, 2003)

Yillar Niifus Yillik Niifus Kent Koy
Artist % Niifusu % Niifusu %
1927 144.804 - 25.3 74.7
1935 166.441 17.4 24.7 753
1940 171.751 6.2 24.7 753
1945 172.543 0.9 23.9 76.1
1950 186.316 15.3 24.7 753
1955 212.080 25.9 31.5 68.5
1960 242.352 26.6 34.8 65.2
1965 266.240 18.8 36.2 63.8
1970 300.029 23.9 38.1 61.9
1975 322.685 14.5 40.0 60.0
1980 350.116 16.3 45.2 54.8
1985 382.844 17.8 47.9 52.1
1990 434.711 25.4 52.8 47.2
2000 513.861 16.6 58.7 41.3

Cizelge 4.2 Tiirkiye Niifus Durumu (Ozer, 2004)

Yillar Niifus Yillik Niifus Kent Koy
Artis1 % Niifusu % Niifusu %
1927 13.648.270 - 24.22 75.78
1935 16.158.018 21.10 23.53 76.47
1940 17.820.950 19.59 24.39 75.61
1945 18.790.174 10.59 24.94 75.06
1950 20.947.188 21.73 25.04 74.96
1955 24.064.763 27.75 28.79 71.21
1960 27.754.820 28.53 31.92 68.08
1965 31.391.421 24.63 34.42 65.58
1970 35.605.176 25.19 38.45 61.55
1975 40.347.719 25.01 41.81 58.19
1980 44.736.957 20.65 43.91 56.09
1985 50.664.458 24.88 53.03 46.97
1990 56.473.035 21.71 59.01 40.99
2000 67.803.927 18.28 64.90 35.10
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Sekil 4.2°de goriildiigii gibi Isparta kenti Afyon, Antalya ve Konya akslar1 boyunca
yayllmis durumdadir. Daglik eteklerden kuzeye gevsek zeminli diizliiklere dogru
uzayan tehlikeli bir yayilim igerisindedir. Bu haliyle kentin makroformu giderek
belirsiz bir karakter kazanmaktadir denilebilir (Sekil, 4.2). Bu gelismeler kentin

yasadig1 imar pratikleri incelendiginde daha iyi kavranabilir.

ISPARTA x
KENTSEL YERLESME
o 0o

i

tsel Ticaret Merkeai B Kentsel Sit Alaas

Sekil 4.2 Isparta Kenti Yerlesim Plan1 (Isparta Belediyesi imar Miidiirliigii)
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4.1.2 Isparta Kentinde Kentlesme ve Imar Faaliyetleri

Kentte gelismenin en hizli yasandigr donem, Cumbhuriyet Tiirkiye’si donemidir. Bu

gelismeleri iki asamada incelemek gerekir. ilk dénem 1960 yilina kadardir. Bu

donemde Cumbhuriyetle birlikte ilk kamu kurulusu yatirimlar1 ve binalar1 yapilmaya

baglanir. Cizelge 4.2 de goriildiigi gibi 25 Mart 1936°da demiryolu ulasima agilir

(Cizelge, 4.2). Izmir — Denizli — Dinar — Afyon — Antalya — Konya giizergahlariyla

karayolu baglantist kurulur (Isparta Valiligi, 1983).

Cizelge, 4.3 Cumbhuriyet Déneminde insa Edilip Isletilmekte Olan Demiryollar1

(TCDD Isparta Sefligi)
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Tirkiye’de imar planlamasina iliskin kimi ¢aligsmalarda Isparta kenti i¢in 1938 -1943
yillarinda bir imar plam yapildigindan bahsedilse de, yeterli arsivleme olanaklari
bulunmadigindan ve heniliz bu konuyla ilgilenen devlet kurumlar1 tam olarak
kurulamamis olmasindan, bu planlar ortada yoktur. Ancak Cizelge 4.3’de goriilen
kayit haritanin 1938 — 1943 yillarinda yapildigini ve onandigini, Remzi Kaya adl bir
miiteahhide verildigini, plan1 yaptiranin S.F.H harfleri ile anlatilan Sehir Fen Heyeti
oldugu, plant yapan ve plan hektar alanmi bilgilerinin verilmedigini gosterir. Kemal
Ahmet Arii’niin de anilarinin yer aldig1 “Anilarda Mimarlik” (1995) adli eserde ise,
1945 yilinda Prof. Olsner’in Isparta kenti igin 1/5000 taslak hazirladig1, Iller Bankasi
kanaliyla yapilan isin, 1/2000, 1/1000 ve 1/500 uygulama planlarinin Kemal Ahmet
Arii yonetiminde Hande Siiher gibi 2000’11 yillara kadar yetkin mesleki ¢alismalar
yiirliten isimlerin de yeraldig1 ekip¢e hazirlandigr bilgisi yer alir (Ari, 1995).

Cizelge 4.4 Tiirkiye’de 1938-1943 Donemi Yapilan Imar Planlar1 (Gok, 1980)
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Sekil 4.3’de goriildiigii gibi, bahsedilen imar plani olabilecegine inanilan eski tarihli
imar planmin sadece kiiclik boyutlu bir fotografina ulasilabildi (Isparta Valiligi,
2001). Bulundugu kaynakta temin edildigi yer olarak gosterilen Isparta Milli Egitim
Miidiirligi arsivinde ise aslina ulasilamadi. 1940 yilinda yapilan stadyumun planda
yer almasi bu planm 1943 Olsner — Arii plan1 oldugu kanaatini gii¢lendirir (Sekil,
4.3) (Isparta Valiligi, 2001).

1 WA

Sekil, 4.3 1938-1943 Yilinda Yapilan Imar Plam1 Oldugu Diisiiniilen Harita (Isparta
Valiligi, 2001)

Bu alanda yapilmis bir diger onemli calisma ise 1955-1956 yillarinda yapilan
kadastro c¢alismasidir. 1960 sonrasinda ikinci asama olarak adlandirabilecek

donemde kentte biiyiilk bir doniisiim bagsladi denilebilir. Koklerini 1950’lerden
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almakla birlikte bu dénemde kentte hizli bir niifus artis1 yasandi. Biitiin diinyada
etkisini gosteren Keynesci ekonomik anlayislar ve modernite projeleri Isparta gibi
ana ulasim akslari ilizerinde yer almayan kentlere ulagsmaya basladi. Bu donemde
insaat sektoriinde basta cimento kullanimi olmak iizere ingaat malzemelerinde 6nemli
bir doniisiim gergeklesti. Yeni insaat teknikleri kullanilmaya basladi. Ayrica bu
donemde sayilar1 hizla artan kamu kurumlar1 nedeniyle kentte yeni bir toplumsal

kesim olan memurlar i¢in konut ihtiyact dogdu.

Yeni donemde kentsel sorunlarin artmaya baglamasi ve yeni yasal diizenlemelerin
etkisiyle, planli kentlesmenin Oneminin ortaya c¢ikmasi, bu yillarda yapilmaya
baslanan iilke kalkinma planlar1 ve planlamanin 6neminin vurgulanmasi, Tiirkiye’nin
pek cok kentinde oldugu gibi Isparta i¢in de imar planlarinin yapilmasinda énemli rol
oynar. Kentin ulagilabilen ve saglikli bilgi alinabilen en eski imar plan1 1967- 1968
yillarinda yapilir. Ardindan 1977°de ve 1988’de yeni imar planlar1 hazirlanir.
1988°den 2000°li yillara degin gegen siirecte ise yeni bir imar plani yapilmaz. Ilave
imar planlar1 ve revizyonlarla ¢aligmalar yiiriitiiliir. Bu durum kentsel gelisimi
olumsuz etkiler. Rant ve gayrimenkul yatirnmi O6nem kazanir. Siirdiiriilebilir

kentlesme siireci basindan engellenmis olur.

Istasyon Caddesi ve gevresi bu doniisiimii yogun bicimde gegiren alanlardan bir
tanesidir. Cadde ag¢ildig1 giinden itibaren cazibe merkezi olur. Yasanan doniistimler
sonras1t alanda rant artar. Alan hizla yeniden yapilasir. Bu durumun daha iyi

anlagilabilmesi i¢in alanin yagadigi doniisiimiin incelenmesi yerinde olur.

4.2. istasyon Caddesi ve Cevresindeki Kentlesme

[zmir — Aydm demiryolunun bir uzantis1 olan Egirdir demiryolu, Cumhuriyet
oncesinde bir Fransiz Sirketi tarafindan yaptirildi. 1912 yilinda yapilan demiryolu
Keciborlu’dan gegctikten sonra Egirdir’de son bulmaktaydi. 1936 yilinda demiryoluna
Bozanénii — Isparta arasinda 14 kilometrelik bir ek yapilarak demiryolu Isparta’ya
ulastirild1 (Isparta Valiligi, 1996). Demiryolunun yapilmasimnin ardindan 25 Mart

1936 da hat donemin basbakani Ismet indnii tarafindan hizmete agildi. Boylece bu
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doneme kadar kentsel bahge olarak tanimlanabilecek, tarimsal faaliyetler icin de
kullanilan alanda Istasyon Gar binasi ile kent merkezini baglayan Istasyon Caddesi

ac¢ilmis oldu.

Istasyon Caddesi ve cevresinde yasanan doniisiimiin 1960’11 yillarda siirdiiriilebilir
kentlesme iizerindeki etkilerini bulgulamak icin 6nce Istasyon Caddesi ve gevresine
genel bir ¢ercevede bakmak, ardindan bu mekanin tarihsel siiregte gecirdigi doniisiim

stirecini belirlemek uygun olabilir.

4.2.1. Istasyon Caddesi ve Cevresine Genel Bakis

Gar binasiyla baslayan Istasyon Caddesi Sekil 4.4°de ve Sekil 4.5°de goriildiigii gibi,
1895’11 yillarda yapilan ve kentin iki dnemli yapisi olan Tiimen Karargah Binasi ve
Idadi Mektebi arasindan, Mektep bahgesinden gecirilerek, (Sekil 4.4 ve Sekil 4.5)
donemin 6nemli caddelerinden Pavyonlar Caddesine baglandi. Bu durumda alanin
kamu miilkiyetinde olmasmin rol oynadigi sdylenebilir. Cadde ilk olarak Indnii

Bulvari olarak adlandirildi.

Sekil, 4.4 Istasyon Caddesinin A¢ildigi Donemdeki Krokisi
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[lk asamada Resim 4.2 de goriildiigii gibi sose olarak agilan yol ve gevresi 1950’li
yillara degin &nemli bir déniisiim gegirmedi (Resim 4.2). Bu dénemde Istasyon

Caddesi ve ¢evresindeki arazi tarimsal faaliyetler i¢in kullanilmaya devam edildi.

{dadi Mektebi Ga.miznn Binas
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Sekil, 4.5 Istasyon Caddesi Ag¢ilmadan Onceki Durum 1929, Solda idadi Mektebi,

Sagda Garnizon Binasi (Isparta Valiligi, 2001)

Sekil, 4.6 Istasyon Caddesi Agildiktan Sonra 1936, (Isparta Valiligi, 2001)
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1950°1i yillar sonrasinda kentin gegirdigi doniisiimle birlikte Indnii Bulvar1 ve cevresi
de bu doniisiimiin icerisinde kaldi. Gerek istasyon binasinin getirdigi kolay ulasim
imkani, gerekse Vali Konagi, okullar ve spor tesisleri gibi kamusal alanlarin ve
sosyal donati alanlarmimn hizla ortaya c¢ikmasi Inonii Bulvari ve cevresinin, hizl
kentlesmeyle birlikte cazibe merkezi olmasini sagladi. Bu donemde cadde boyunca
kismen betonarme gibi yeni yapim teknikleri ve ¢imento gibi yeni malzemelerin de
kullanildigi, 2-3 katli, bahgeli, modern bir konut dokusu olusmaya basladi. Bu
haliyle Cizelge 2.2°de yerlestirilen ve 1960’11 yillarin siirdiirtilebilir kentlesmesine ait

degerlere uygun olarak siirdiiriilebilirlik 6zellikleri yiiksek bir kentsel alan oldu.

Sekil 4.7°de goriildiigii gibi, bu binalar konut sahiplerinin kendileri tarafindan
yaptirilmisti. Genellikle zemin kat konut sahibinin kendisi i¢in bahge ile biitlinlesikti.
Ust katlara ise ayr1 bir girig tasarlanmisti. Baska bir deyisle plan tipolojisi olarak
birbirlerine yakin 6zellikler gosteren bu konutlarin, kullanimlarinda, zemin katin ve

bahgenin ev sahibi tarafindan kullanilmasi, {ist katlarin ise kentte yeni olusan memur

toplumunun kira yoluyla konut ihtiyacinin karsilanmasi1 6ngoriilmiistii.

Sekil 4.7 istasyon Caddesi ve Cevresinde Tipolojik ve Gérsel Olarak Birbirlerine
Cok Benzeyen Ornek Konutlar
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Bu yapilarin en 6nemli 6zelliklerinin basinda Cizelge 2.2°de verilen degerlere uygun
olarak tekil miilkiyet yapilari, diger deyisle parcali olmayan miilkiyet gelir. Bu
donemde yasal diizenlemelerin durumu miilkiyetin pargalanmasini getirmedigi igin
bu sonu¢ ¢ikmistir denilebilir. Giinilin insaat olanaklarinin sinirlari, 6zelde deprem
anilar1 ve yasam kiiltiiri bu yapilarin 3 kattan fazla olmasina olanak tanimamustir.
Diger taraftan toplumun heniiz kirsal yasamdan tam olarak ayrilmamis olmasi bu
konutlarin bahgeli olmasinda 6nemli bir etkendir (Sekil 4.8 ve 4.9). Boylece Cizelge
2.2°de verilen siirdiiriilebilir kentlesme degerlerine uygun olarak, heniiz parsellerin
tek parcali miilkiyete konu olmasi, mimari estetik, yap1 karakteri, insani boyutlar,
parsel, yap1 yiiksekligi ve cadde genisligi uyumu, modern goériiniim gibi 6zellikleri
ile 1960’1 yillarin siirdiiriilebilir kentlesmesinin ve yapilasmasinin gergeklesmesini

saglamig goriiniir.

Sekil 4.8 1960’lardan Ornek Konut 1 Sekil 4.9 1960’lardan Ornek Konut 2

4.2.2. istasyon Caddesi ve Cevresinde Kentlesme ve Imar Faaliyetleri

Istasyon Caddesinde imar faaliyetleri de kentin genelinden farkli degildir. Caddenin

1936°da sose olarak agilmasinin ardindan 1955°te kadastro ¢alismasi yapilir. Sekil



74

4.12°den anlasildig1 gibi kadastro gegmeden 6nce bolgede biiyiik araziler goriiliirken
kadastro sonrasinda olusan kiiciik parseller egemendir ve Sekil 4.10 da goriildigi
gibi agirlikli olarak heniiz yaya kullanimindadir. (Sekil 4.12, Sekil 4.10, Sekil 4.11)
Bu baglamda Cizelge 2.2°de verilen degerlerden 6zel miilkiyetin ve parcali yapinin
cogalmasiin siirdiiriilebilir kentlesmeye aykir1 bir doniisiim yaratmaya basladigi

ancak yaya egemenliginin degerlerle uyum gdosterdigi 6ne siiriilebilir.

Sekil 4.11 Istasyon Caddesi, 1958 (Isparta Valiligi, 2001)
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Sekil 4.12 Istasyon Caddesi ve Cevresi Kadastro Paftas1 (Isparta Tapu Kadastro Il
Midiirligi)
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Istasyon Caddesi ve ¢evresinin ulasilabilen en eski imar plan1 1967- 1968 yillarinda
yapilandir (Sekil 4.13). Bu planda heniiz kat adetleri ve ¢ekme mesafeleri belirli
degildir. Bu imar plan1 cadde iizerinde yeni bir yapilasmaya ve yapilagsmanin
hizlanmasma yol agar. Oyle ki bu dénem kentte niifus artisinin en fazla yasandig
donemdir. Bu donemde yapilan konut yapilari, heniiz 2-3 katli, bahgeli evlerdir. Kat
yukseklikleri ile yol mesafeleri arasinda dengeli 6lgiiler vardir. Boyut olarak insan
tizerinde baski kurmayan insancil yapilardir. Bu baglamlarda Cizelge 2.2°de verilen
degerlere gore stirdiiriilebilir kentlesme olgusuna uygun 6zelliklere sahiptir. Tekil

miilkiyet yapisina sahip olmalar siirdiiriilebilirliklerini destekler.

Sekil 4.13 Istasyon Caddesi ve Cevresi, 1967 Imar Plan1 Paftas1 (Isparta Belediyesi

Imar Miidiirliigii)
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Ardindan 1977°de yeni bir imar plan1 yapilir (Sekil 4.14) Bu planda kat adetleri
tespit edilmistir ancak c¢ekme mesafeleri heniliz islenmemistir. Bu doénemde
yapilagsmada artis yasanmissa da ¢ok fazla degildir. Bu durumda iilkenin genelinde
egemen olan ekonomik duruma paralel olarak, insaat sektoriindeki yavaglama ve
kentte niifus artisinin yavaslamasi gosterilebilir. Alanda yer alan yapilarda ¢ok fazla
yeniden yapim da s6z konusu degildir. Kat Miilkiyeti Kanunu yiriirliige girmis
olmasina ragmen, heniiz yeni yapilan az sayidaki binada uygulanmistir. Bu baglamda

miilkiyet yapisindaki par¢alanma heniiz ¢ok artmamustir.

Sekil 4.14 Istasyon Caddesi ve Cevresi, 1977 Imar Plam Paftasi (Isparta Belediyesi

Imar Miidiirliigii)
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Son olarak 1988’de bir imar plan1 daha yapilir (Sekil 4.15) Bu planda alan, kat adedi
ve ¢ekme mesafeleri agisindan son seklini alir. Bu donemde hem mevcut binalarin
yikilip yeniden yapilmasinda, hem de yeni yapilagsmada biiylik artis vardir. Kat
miilkiyetinin getirdigi rant hizla mal sahipleri ve miiteahhitler tarafindan
paylasilmaya baglanir. Alanda yer alan 5 kath yapilasmaya izinli parsellerin
tamamina yakim1 yapilagir. Sonu¢ olarak 1988 yilinda yapilan c¢alismada
yapilasmanin biiyilkk oranda tamamlandigi gorilir. Bu nedenle miilkiyet
parcalanmasinda biiyiik artis vardir. Cizelge 2.2°de verilen degerlere gére istasyon
Caddesi ve cevresindeki kentlesmenin ve yapilasmanin siirdiiriilebilir 6zellikleri

hizla kaybolmaya baglar.
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Sekil 4.15 Istasyon Caddesi ve Cevresi, 1988 Imar Plam Paftas: (Isparta Belediyesi

Imar Miidiirliigii)
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Bu yapilagsma 2000’11 yillarda da artarak siirdii. Alan siirdiiriilebilir kent 6zelliklerini
hizla yitirdi. Bunu, Cizelge 2.2’deki siirdiiriilebilir kentlesme 6zellikleri goz 6nilinde
tutularak Sekil 4.16 ve Cizelge 4.5’de verilen yap1 sayisi, yapilasma orani ve hizi

degerlerine gore agmak olanaklidir.

2005 yili itibariyle alanda yer alan 248 parsel {izerindeki konut yapilagmasinin yillara

gore dagilimi Sekil 4.16°da goriildiigii gibi anlamli bir tablo sunar.

Sekil 4.16 Istasyon Caddesi ve Cevresinde Yapilasmanin Yillara Gore Artisi

Sekil 4.16’da ve Cizelge 4.5°de goriildiigii gibi 1967 yili itibariyle bolgede yer alan
6zel miilkiyet, bahceli konut yapisi sayis1 61dir. 1977 yilinda bu say1 68’e yiikseldi.
1988 yila gelindiginde ise yapr sayisinda 3 misli olarak, ¢ok fazla artis oldugu
goriildii. Bunda, gelisen insaat tekniklerinin verdigi yiiksek katli bina yapma
olanaklarinin, kat miilkiyeti kavraminin beraberinde getirdigi rantla birlesmesi etkin
rol oynadi. 1988 yilinda alanda 187 yapi vardir. 2005 yili itibariyle de alanda
yapilasmadan kalan parsel sayis1 12dir. Alanda toplam 236 konut yapisi vardir.
(Sekil 4.16 ve Cizelge 4.5) Calismada yillara gore parsel sayilar1 tam tespit
edilemeyecegi ve c¢alisma alanim1 olusturan toprak pargasinin biiyiikl{igiiniin
degismedigi gbz oOniinde bulundurularak tiim yillar icin parsel sayisi 2005 yili
itibariyle alanda bulunan parsel sayisina esit olarak 248 alindi. Hazirlanan Cizelge

4.5 bu varsayimin yaratacagi sapmalar unutulmaksizin kullanildi.
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Cizelge 4.5 Yillara Gore Istasyon Caddesi ve Cevresinde Yapilasma Oranlar

Yillar Parsel sayis1 Yap1 Sayisi Yapilagma Orani
1967 248 61 %24.5
1977 248 68 %27.4
1988 248 187 %75.4
2005 248 236 %95.1

Alanda 1960’11 yillarda baglayan yapilasma 1970’lere hatta 1980’lere degin duragan
olarak devam etti denebilir. 1980’lerde ise insaat tekniklerinin ¢ok katli yap1
tiretimini kolaylastirmasina 6zellikle Kat Miilkiyeti Kanununun getirdigi olanaklarin
farkedilmesinin dogurdugu yiiksek rant firsati eklendi. Bunun sonucunda hem yeni
parsellerde yapilagsma artt1, hem de mevcut yapilar yikilarak yeniden ¢ok katli binalar
olarak yapilmaya baslandi. Diger bir deyisle alanda yogunlagma yasandi (Sekil 4.17
ve Sekil 4.18). Yap1 c¢evresinde yer alan, meyve agaclarmin yer aldigi bahgeler
ortadan kalkti, yerlerini beton yiizeylere birakti. Yapilarin biitiiniinii kapsayan
mimari kimlik ve estetik kaygilar kayboldu. Bunlarin yerini tesadiifi, goreceli olarak
sevimsiz, birbirlerinden kopuk, ¢evre ile uyumsuz yapilar aldi. Alanda kira rantinin
cok yiiksek olmasi, bodrum kat ve cati1 katlarinda dahi konut yapilmasina yol acti.
Bu durum 2-3 katli bahgeli konutlara gore hesaplanan, yol, tretuar, yaya alani, altyapi
ve kamusal hizmet alanlarinin yetersiz kalmasina neden oldu. Otopark ihtiyaci ise
stirekli olarak goz ardi edildi. Belediyeye yatirilan otopark harglari hi¢cbir zaman
otoparka doniismedi. Otopark ihtiyaci cadde {izerine arac¢ park edilerek ¢oziilmeye
calisildi. Bolgede yiiksek yogunluklu apartmanlarin bulunmasi kis aylarinda bolgede

yiiksek miktarda hava kirliligi olusmasina neden oldu.

Yasanan doniisiimler, yukarida sayilan bu olumsuz yonleri ile siirdiiriilebilir
kentlesme ve kent yaklasimi agisindan olumsuz sonuglar dogurdu. Ancak
stirdiiriilebilir kentlesme acisindan en biiylik zarar1 yasanan miilkiyet parcalanmasi

yaratti.
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Bunlar Istasyon Caddesi ve gevresinde Kat Miilkiyetinin getirilerinin ayrintili olarak

gozlenmesiyle ortaya konabilir.

Sekil 4.17 1980’lerden Ornek Konut 3 Sekil 4.18 2000’lerden Ornek Konut

4.3. istasyon Caddesi ve Cevresinde Kat Miilkiyetinin Getirileri

Istasyon Caddesinde miilkiyet yapisi gerceklestirilen imar faaliyetlerine paralel
olarak doniistim gosterir. 1936’da Cadde hizmete acildiginda alan biiyiik
yiizdlgiimiine sahip parsellerden olusuyordu. Ozel miilkiyet yapis1 hakimdi. 1955°te
kadastro ¢alismasinin ardindan hizlanan parsel bazindaki miilkiyet parcalanmasi,
1988 Imar Plami ile tamamlandi. Ancak 1965 Kat Miilkiyeti Kanununun sagladig
olanaklar 1970’lerden baslayarak 2000’lere degin gecen siiregte parsel igerisinde de
miilkiyetin kiigiik pargalara ayrilmasina olanak sagladi. Alana siire¢ boyunca 6zel
miilkiyet hakim oldu. Bu doéniisiimiin daha iyi anlatilabilmesi igin, yapilan imar
uygulamalarinin, miilkiyet yapisina etkilerinin ayrintida ve Cizelge 2.2°de
yerlestirilen siirdiiriilebilir kentlesme o6zelliklerine, 6zel miilkiyetin ve parcal

miilkiyet yapisinin yarattig1 engellere atifla incelenmesi yerinde olur.
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Istasyon Caddesi ve cevresinde 6zel miilkiyetin ve parcali yapmin egemen olusunun

yarattig1 doniisiimiin detayli incelenebilmesi i¢in Sekil 4.19°da goriildiigii gibi alanin

1988 Imar Planina gére imar adalar1 baz alinarak sekiz bdlgeye ayrilmasi olanaklidir.

(Sekil 4.19) .
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Sekil 4.19 istasyon Caddesi ve Cevresindeki Imar Bolgeleri
4.3.1 1istasyon Caddesi ve Cevresinde Ozel Miilkiyet Artiginin
Siirdiiriilebilir Kentlesmeye Etkileri
Cizelge 2.2°de yerlestirilen kuramsal baglamli, 6zel miilkiyet artisinin

siirdiiriilebilir kentlesmeye etkilerinin, Isparta kenti, Istasyon Caddesi ve
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cevresinde olusturdugu doniisiim 1955°de Kadastro ¢alismasi ile basladi. 1965°de
yiiriirliige konan Kat Miilkiyeti Kanunu ve 1967 Imar Plan1 (Sekil, 4.20) ile birlikte
de Istasyon Caddesi ve gevresi hizla tarimsal arazi olmaktan ¢ikti, kentsel arsalara
doniistii. Sonucta alanda miilkiyet par¢alanmasinin ve 6zel miilkiyetin artisina da

zemin hazirladi.

Sekil 4.20 Istasyon Caddesi ve Cevresi 1967 Imar Plam Yapilasma Durumu
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1970’11 yillarin sonlaria dogru, 1955- 1965 yillar1 arasinda olusan yap1 stoku yavas
yavas yok olmaya baslad1 (Aldan, 1985). Ancak bu ¢ok hizli bir doniisiim degildi.
Sekil 4.21°de goriilen 1977 plami ile Sekil 4.20’de goriilen 1967 imar planinda
arasinda ¢ok fazla fark olmamasi bu durumu yansitir. Bu nedenle miilkiyet yapisinin

da fazla doniisiime ugradigi sdylenemez.
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Sekil 4.21 Istasyon Caddesi ve Cevresi 1977 Imar Plam1 Yapilasma Durumu

Ancak alanda asil 6nemli miilkiyet doniisiimii, 1980 sonrasi yasanan hizli yapilagsma

stireciyle gerceklesti denebilir (Sekil, 4.22). Bu donemde yeni insaat teknolojilerinin,
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ozellikle betonarme karkas sistemlerin ortaya ¢ikisi ve imar planinda kat adedinin 5
olmasinin ortaya cikardigi ticari rantin da etkisiyle, oncelikle Istasyon Caddesi
iizerindeki parsellerde ¢ok katli yapilagma basladi. Ayrica kat miilkiyeti olgusunun
verdigi imkanlarla miilkiyet yapisi, parsel igerisinde de ¢ok pargali bir hal aldi.
Pargalanma arttik¢a 6zel miilkiyet sayisi artti. Bu artis, Cizelge 4.6’da verilen yap1

sayilarindaki artig incelendiginde daha net anlagilabilir.

Sekil 4.22 istasyon Caddesi ve Cevresi 1988 Imar Plan1 Yapilasma Durumu
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Cizelge 4.6’da gorildiigii lizere en hizli yapilasan alan 4. bolgedir. Ciinkii bu bolge
daha biiylik parsellerden olusur. 2. 3. 6. ve 7. bolgeler cadde iizerinde olmalari
nedeniyle 1980 sonrasi doniisiimde hizla yapilasmustir. Ozellikle 8. bolgede kat
adedinin 3’de kalmasi ve parsellerin kiigiik olmasi bu bdlgenin yapilarinin kisa
stirede yikilip yeniden yapilmasini engellemistir denebilir. Ancak alanin tamaminda
yapilasmanin 1980’lerde arttig1 aciktir. Bununla birlikte bu tarihte bu yapilardan kag
tanesinin bos parsellere yapildigi, kag¢ tanesinin yikilarak yeniden yapildig: yeterli
kayit bulunmadigindan tespit edilebilir degildir. Ancak sadece yap1 sayisinda 3 kata

yakin artig olmasi 6zel miilkiyet sayisinin oldukga arttigin1 gosterir.

Cizelge 4.6 Istasyon Caddesi ve Cevresinde Yapilarin Yillara Gére Calisma

Bolgesine Dagilimi

Bolge no: 1967 Yilinda 1977 Yilinda 1988 Yilinda | 2006 Yilinda
Yap1 Sayisi Yap1 Sayisi Yap1 Sayisi Yapi1 Sayisi

1 5 5 19 30

2 10 8 17 19

3 7 7 19 20

4 22 22 27 27

5 0 9 21 43

6 9 9 35 43

7 7 7 19 19

8 1 1 30 35

Toplam: 61 68 187 236

Bununla birlikte bu duruma, yapilarin yikilarak yeni kat adetlerine gore yeniden
yapilmasi da eklenirse durum daha iyi agiklanabilir (Cizelge, 4.7.). Diger deyisle
yasanan doniisiim sonucu 1967 yilinda alanda bulunan 61 konut blogunda yaklasik
187 konut bulunurken, 2005 yili itibariye konut sayisina bakildiginda 236 konut
blogunda yaklasik 897 konutun bulundugu goriiliir. Bu baglamda 6zel miilkiyet
sayisinin yaklasik 5 kat arttigini1 sdylemek miimkiin olabilir.
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Cizelge 4.7 Istasyon Caddesi ve Cevresinde Yeniden Yapilan ve Degismeyen

Parsellerin Bolgelere Dagilimi

Eski Yap1 Yeni Yapi Yap1
Bélge No: Parsel Sayisi : Bulunan Bulunan Bulunmayan
Parsel Sayis1 : | Parsel Sayis1: | Parsel Sayist :
1 32 23 7 2
2 19 4 13 -
3 20 7 16 -
4 27 5 22 -
5 46 21 22 3
6 47 17 25 4
7 22 9 10 3
8 35 30 5 -
Toplam 248 116 120 12

Sonug olarak 2000°li yillarda ulasilan noktada cadde iizerindeki parsellerin tamami
ve yakin c¢evresinin biiyiik bir kism1 5 katli apartmanlara doniigsmiis, 6zel miilkiyet
sayist olduk¢a artmis durumdadir. Ciinkii 6zel miilkiyet sahiplerinin kendilerine en
fazla yarar saglayacagmi diisiindiikleri kullanima yonelmeleri, karma kullanimin
saglanamamasi, azami kar diislincesi ile her tiirlii imar sinirinin son seviyesinde
kullanilmasi, insani boyut, estetik kaygilar gibi olgularin goéz ardi edilmesi
sonucunda, yasanabilir ¢cevre 6zelliklerinden yoksun asir1 yogunluklu yapilagmalarin
ortaya c¢ikmasina neden olur. Bu durum siirdiiriilebilir kentlesme ve kent

yaklagimiyla bagdasmaz.

Istasyon Caddesi ve gevresinde karma kullanimin hi¢ olusmadig: agiktir. Alanda
yiiksek kar amacl olarak tiimiiyle konut egemendir. Clinkii kiracilik yiiksektir. Cok
az sayida kiiclik ticaret birimi apartman bloklarinin zemin katina yerlesmis

durumdadir. Yapilar c¢att katt ve bodrum katlarimin dahi konut olarak
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degerlendirildigi apartman bloklar1 seklindedir. Otoparklar1 bulunmaz. insani boyut
ve estetik kaygi barindirmaz. Yesil alan miktar1 olduk¢a azdir. Bu nedenle, olusan
yeni miilkiyet yapisinin Cizelge 2.2°de yerlestirilen BIRINCI ENGEL agisindan
stirdiiriilebilir kentlesme ve kenti engellediginin, calisma alaninda tespit edildigini

sOylemek mimkiindiir (Cizelge 2.2).

Bununla birlikte, 1980°li yillarda yeni yapilan imar planinda ¢izelge 4.8’de
goriildiigii gibi kat adedinin 6 kata c¢ikarilmasi talep edildi. (Cizelge, 4.8) Ancak
sosyal donatinin yetersiz oldugu goriilerek bu talep reddedildi. Yine de bu donemde
yapilan birka¢ apartmanda 6 kath proje uygulandi. Bir anlamda kagak yapilan bu
katlar 1983 yilinda imar affina ugradi.

Cizelge 4.8 Istasyon Caddesinin 6 Kata Cikarilmasini Reddeden Belediye Meclisi
Karari ( Isparta Belediyesi imar Miidiirliigii)




89

Ancak bu durum siirdiiriilebilir kentlesme ve kent yaklasimi agisindan dikkat
cekicidir. Ciinkii 6zel miilkiyetin egemen oldugu kentsel alanlarda, kentsel donati
ihtiyaglarinin, kiiclik, parcali ve kit olan kamu miilkii topraklarda, konumu
rastlantiya bagli, kolay elde edilebilir, goreli olarak ucuz, ancak isletmesi pahali

arazi pargalarinda yapilmak zorunda kalindig1 goriiliir.

Istasyon Caddesi ve cevresinde doniisiimiin basladigi 1960°l1 yillar itibariyle,
kamusal hizmetler i¢in ayrilan kamusal alanlar ile, 6zel miilkiyete sahip konut
alanlar1 arasinda bir denge go6zlenir. Bu donemde 1 ilk okul, 4 lise, vali konagi,
stadyum, kapal1 spor salonu gibi kamusal hizmet alanlar1 bolgede yer alir. Ancak bu
dénemden sonra, bunlara ek olarak alanda tek bir parselin bile kamusal hizmetler
icin tahsis edildigi go6zlenemez. Bununla birlikte yerlestirilen sosyal donati
alanlarinin, ulasilabilirlik agisindan merkezi konumda oldugunu, 4 tane olan lise
arasinda miimkiin oldugunca mesafe birakilarak kamusal hizmet olan egitim
yapilarmin dengeli dagitildigini sdylemek miimkiindiir. Diger deyisle sosyal donati
alanlar1 uygun yerlere konumlandirildi denebilir. Ancak bundan sonra gereksinim
duyulacak yeni yapilarin nerelere yapilabilecegi belli degildir. Yer se¢iminde arsa
maliyetinin 6nemli rol oynayacagi diisliniiliirse bu yapilarin uygun yerlere yapilma
ihtimali oldukca diisiiktiir. Bu nedenle, olusan 6zel miilkiyet yapisinin Cizelge
2.2°de verilen IKINCI ENGEL’in yarattig1 sonuglarla siirdiiriilebilir kentlesme ve
kenti engellediginin, c¢alisma alaninda tespit edildigini sdylemek miimkiindiir

(Cizelge 2.2).

Burada yasanan degisimin kaynagi olarak parsellere verilen kat izinlerine gore
yapilasmanin nasil etkilendigi gozlenebilir. Bu nedenle Sekil 4.23°de 2005 yili
itibariyle parsellerin sahip oldugu kat yiikseklikleri tespit edildi. Burada yenilenen
yapilart gosteren Cizelge 4.7 ile, verilen kat izinlerini gosteren Sekil 4.23 beraber
gdz Oniinde bulundurularak Cizelge 4.8’de verilen, kat yliksekliklerine gore
parsellerin yenilenme oranlarina ulasildi. Sekil 4.23°de 1988 Imar Planina gére mavi
ile isaretlenen parseller 5 kata, kirmizi1 ile isaretlenen parseller 4 kata, san ile

isaretlenen parseller 3 kata izin verilen parsellerdir (Cizelge 4.7, 4.8, Sekil 4.23)
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Cizelge 4.9 Istasyon Caddesi ve Cevresinde Yapt Yenilenmesinin Farkli Kat
Yiiksekligine Sahip Parsellerde Orani
izin Parsel Bulunan Bulunan Bos Parsel Yeniden
Verilen Sayisi : Eski Yapt | Yeni Yap1 Adedi Yapilma
Kat Adedi Sayist : Sayist : Orani
3 Kat 107 72 27 8 % 25.2
4 Kat 73 39 32 2 % 43.8
5 Kat 68 5 61 2 % 89.7
Toplam 248 116 120 12 % 48.3

Cizelge 4.9°dan da anlasilabilecegi gibi gecen siiregte, once Cadde tlizerindeki 5 kat
yap1 izni verilen parsellerde baslayan doniisiim daha sonra yan caddelere ve ara
sokaklardaki 4 kat yapi izni verilen parsellere ulasti. 3 kat yapi iznine sahip
parsellerde ise rant getirisi yeterli diizeye ulasmadigi icin biyiik bir degisim

yasanmadi. (Sekil 4.23)

Cizelge 4.8’de goriildiigii gibi 5 kata izin verilen rant1 yliksek cadde {izerindeki
parsellerde yeniden yapilasma orant %90 lara ulasirken, bu oran 4 kata izin verilen
parsellerde % 45’ler civarindadir. Dikkat cekici husus ise 3 kata izin verilen
parsellerde yeniden yapilasma oraninin % 25’lerde kalmasidir. Diger bir deyisle
yapilar ekonomik 6mriinii doldurmadan, yeniden yapilagsmalarini tetikleyen faktor,
yiksek kat kazanimmin getirdigi rant ve buna olanak saglayan yasal
diizenlemelerdir demek miimkiin olabilir. Bu da Cizelge 2.2°de yer alan toplumsal
adaletin saglanmasi, kaynaklarin dogru kullanilmasi ve israf edilmemesi ilkeleri
acisindan siirdiiriilebilir kentlesme ve kent i¢in olumsuz bir durumdur. Ciinkii ani ve
hizli degisime ugrayan ve ortaya yliksek miktarda rant c¢ikaran durumlar
dogdugunda, ortaya c¢ikan rantin toplumun biitiin kesimlerine hakca
paylastirilmamasi, tekrar kente yatirima yonelmesinin saglanamamasi genel bir olgu

durumundadir.
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Sekil 4.23 istasyon Caddesi ve Cevresi Parsellerin Izin Verilen Kat Yiiksekligine

Gore Dagilimi
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Istasyon caddesi ve ¢evresinde ise bu doniisiim siirecinde yikilarak yeniden yapilan
yapilarin tamaminin miiteahhitlere kat karsiligi verilmek usuliiyle yaptirildigi
bilgiler arasindadir. Boylece, kamunun imar yoluyla yarattig1 rant, miilk sahipleri ve
miiteahhitler arasinda paylasildi denebilir. Bu ranttan ¢evrenin yaganabilirlik
diizeyine geri donen bir paydan s6z etmek kolay degildir. Bu nedenle, olusan yeni
miilkiyet yapisinin Cizelge 2.2°de verilen UCUNCU ENGEL’in yarattig1 sonuglar
nedeniyle olusan toplumsal adalet ve dogru kaynak kullanimi ilkeleri agisindan
stirdiiriilebilir kentlesme ve kenti engellediginin, ¢aligma alaninda tespit edildigini

sOylemek miimkiindiir.

4.3.2. Tlstasyon Caddesi ve Cevresinde Parcali Miilkiyet Artisinin
Siirdiiriilebilir Kentlesmeye Etkileri

Sekil 4.24°1n anlattig1 gibi 1955 yilinda yapilan kadastro ¢alismasi ile miilkiyet
yapisinin par¢alanmasinda énemli bir artis oldugu goriiliir (Sekil 4.24). Sekil 4.24°de
alanin Kadastro paftasinda kirmizi ile isaretlenen ¢izgiler 1955 yilindaki arazi
parcalanmasini gosterir. Sekil 4.24°de tespit edilebildigi kadariyla alanda kent
merkezine yakin bdlgelerde daha kiiciik parseller goriiliirken Istasyon binasima dogru
gidildik¢e parsel boyutlar1 biiyiiktiir. Ancak kiiclik denilen parseller dahi 2000’li

yillar itibariyle mevcut bulunan parsellerin 3-4 kati biiyiikliiktedir.

Sekil 4.23°de gorildiigii gibi 1988 yili itibariyle alandaki parsellerin tamamina yakini
yapilasmis durumdadir (Sekil 4.23). Ancak miilkiyet doniisiimii acisindan 6nemli
olan 6zel, ancak tekil miilkiyet yapisina sahip hangi yapilarin yikilarak yerine
apartman yapildigidir. Ciinkii bu yapilarda kat miilkiyeti kuruldu, 6zel miilkiyete
parcalt miilkiyet yapisi eklendi. Bu nedenle alandaki yapilar tek tek arastirildi, bu
yapilar Sekil 4.25°de goriildiigli gibi yeniden yapilasan parsellerde degisen yapilar
kirmiz1 ile, yapilastiktan sonra degisime ugramayan parsellerdeki yapilar sari ile

isaretlendi ( Sekil 4.25).
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Sekil 4.24 Istasyon Caddesi ve Cevresi Miilkiyet Par¢alanmasii Gosteren Kadastro
Paftasi
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Sekil 4.25 Istasyon Caddesi ve Cevresinde 2005 Y1l Itibariyle Yenilenen Yapilar
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Sekil 4.23°de kirmizi ile isaretlenen yapilar, yikilarak yeniden yapilan yapilardir.
Yapildiklar1 sekilleriyle gilinlimiize ulasan yapilar ise sar1 ile isaretlenmistir. Sekil
424 ile Sekil 4.25 g6z Onilinde bulundurulursa, alanin miilkiyet yapisinda
baslangicindan itibaren, hem arsa boyutunda, hem de yapilasma boyutunda siirekli
olarak parcalanma vardir demek miimkiindiir. Alan 2000’11 yillar itibariyle oldukca
parcal1 bir miilkiyet yapisina sahiptir. Ancak asil parcalanma bir parsel iizerindeki

kat irtifakinin getirisi olan parcalanmadir (Sekil 4.23, 4.24, 4.25).

Bu durum Cizelge 2.2.°de de yerlestirilen ve siirdiiriilebilir kentlesme ve kent
yaklagiminin temelinde yer alan, planlama calismalarinin saglanmasi ve buna bagl
olarak, hem tarihi ve Kkiiltiirel degerlerin korunumu, hem de mevcut eski
yapilagsmalarin sagliklastirilmalar: ilkeleri agisindan olumsuz sonuglar dogurur.
Ciinkii ¢cok pargali miilkiyet yapilanmalarinda, 6zel miilk sahibi sayisinin fazla
olmast ve miilk sahiplerinin tasarruflarinin, ¢ikar beklentilerinin ve benzeri
tutumlarinin olusturdugu bireysel davranislarin, planlama ve yeniden yapilandirma

stirecleri lizerinde olumsuz etki yarattig1 sdylenebilir (Cizelge 2.2).

Sonug olarak, Istasyon Caddesi ve gevresinde 2000°li yillar itibariyle 897 adet konut
bulunur. Bunlarin tamami 6zel miilkiyettedir. Bu yapilarin ekonomik 6miirleri
doldugunda ve kullanilamaz hale geldiginde tekrar nasil, yenilenecegi belli degildir.
Tiirkiye’deki mevcut imar ve miilkiyet mevzuatinda boylesi durumlarda miilk
sahibini zorlayici diizenlemeler ve mekanizmalar olmadig1 diisiiniiliirse, tek bir
malikin dahi itiraz1 halinde yapinin yenilenmesi miimkiin olmayacaktir. Bununla
birlikte yeniden yapim i¢in mali kaynagin nasil temin edilecegi belirsizdir. Yeniden
planlama ve sagliklagtirma c¢alismalarinin nasil gergeklesecegi onemli bir sorundur.
Bu nedenle, olusan yeni miilkiyet yapisinin, Cizelge 2.2°deki degerler iizerinde
olumsuz etki yaratan DORDUNCU ENGEL ve mevcut yapilasmalarin gelecekte
gereksinim duyacaklar1 yenileme ve sagliklastirma amacglh planlama c¢aligmalarinin
zora sokmasi sonucu agisindan stirdiiriilebilir kentlesme ve kenti engellediginin,

calisma alaninda tespit edildigini sdylemek miimkiindiir (Cizelge 2.2).
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Bu baglamda, gerekli ¢alismalar geciktirilmeden yapilmadigr ve onlem alinmadigi
taktirde Istasyon Caddesi ve gevresinde 2000’li yillardaki yap1 stokunun ekonomik
Omriinli tamamlayacag1 50-60 y1l gibi, bir kentin yas1 goz oniine alindiginda ¢ok da
uzun olmayan bir zaman diliminde, yapilar yenilenemeyecegi i¢in yavag yavas terk
edilecegi, miras ve benzeri nedenlerle bdliinmelerin devam edecegi sdylenebilir.
Boyle bir yapilasmada siirdiiriilebilir kentsel gelisimden s6z etmek miimkiin
olamayacaktir. Bu nedenle, 6zellikle Istasyon Caddesinde yer aldig1 gibi ¢ok daireli
apartmanlarda daire sahibi olan maliklerin, gelecekte binalarin yeniden yapilmasinda
sahip olacaklar1 itiraz haklarinin kamu yarar1 goéz Oniinde bulundurularak
sinirlandirilmast ve  kamunun ekonomik Omriinii tamamlamis  yapilarin
yenilenmesinde malikleri zorlayict yetkilere sahip olmasi igin gerekli yasal
diizenlemelerin yapilmasi gereklidir. Ayrica siirdiiriilebilir kentlesme ve kentin

gelecegi icin kentsel toprak miilkiyetinin hizla yeniden yapilandirilmasi uygun olur.

2000’li yillar itibariyle Istasyon Caddesi ve gevresindeki kentlesme ve yapilasma;

- Alana 6zel miilkiyet ve pargalanmis miilkiyet yapisina sahip, insani boyutlardan
yoksun, estetik degerlerini ve mimari kimligini kaybetmis, ¢evresini olusturan diger
parseller ve yol ile uyumsuz, yesil alan bulundurmayan, yiiksek yogunluklu apartman

bloklarinin egemen olmast,

- Alanda, 1960 sonrast kamusal hizmet i¢in herhangi bir kamulastirma yapilmamasi

ve 2000’ler itibari ile de biitiin parsellerin yapilagarak yapilacak arsa kalmamasi,

- Tarihsel siirecte, yeniden yapilagsmanin miilk sahiplerinin kat karsilig1 miiteahhitler
ile anlagsmas1 sonucu yapilmasi, kamunun yarattigi rantin bu kesimler tarafindan

paylasilmasi, kamuya geri donmemesi,

- Ulasilan mevcut yapilasmanin gelecekte gereksinim duyacagi sagliklagtirma amagh
planlama caligmalarinda karar alma ve uygulama siireclerini hizlandiracak hukuki
zeminin bulunmamasi nedeniyle, bu c¢alismanin nasil saglanacaginin ve mevcut
yapilarin ne olacaginin belirsizligi, nedenleriyle siirdiiriilebilir degildir. Bu siirecin

1960’11 yillardan itibaren bagladig1 sylenebilir.
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Istasyon Caddesi ve cevresi, Isparta kentinin, kent merkezi alanini1 tamimlayan, kent
kimligine katki yapan, prestij saglayan bir mekandir. Burada yasanan siire¢ kent
biitiinii icin daha endise verici yanlar tasiyabilir. Bu baglamda kentsel topraklar
tizerinde olusturulan miilkiyet yapisiin siirdiiriilebilir kentlesme ve kent yaklagimi

acisindan son derece 6nemli rol oynadig1 sdylenebilir.
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5. SONUC VE TARTISMA

Istasyon Caddesi ve gevresinde 1960’larin ekoloji/cevre baglaminda siirdiiriilebilir
bir yapist varken 1960’lar sonrasi1 imar faaliyetleriyle ve Kat Miilkiyeti Kanununun
getirileri ile birlikte baglayan donlisim siirecinin  strdiiriilebilir kentlesme
olanaklarin1 ortadan kaldirmaya basladigi agiktir. 1960’larin ekoloji/gevre baglamh
stirdiiriilebilir kentlesme 0Ozelliklerine sahip, 2-3 katli, bahgeli, tekil miilkiyetli
mevcut yapilari, Kat Miilkiyeti Kanunu basta olmak iizere ¢esitli hukuksal ara¢larin
yardimiyla ve serbest piyasa ekonomisinin rant anlayisiyla bu siirecte zarar gordii.
Yerlerini 2000’li yillarin siirdiiriilebilir kentlesme niteliklerini tasimayan, goreli
olarak yogun niifus barindiran apartman yapilarina birakti. Bunun temel nedeni
stirdiiriilebilir kentlesme ve kent agisindan asil énemli doniisiimii yaratan, arsalar
lizerindeki miilkiyet yapisindaki degisimdir. Ciinkii gecen siiregte Istasyon Caddesi
ve ¢evresindeki arsalar her gecen gilin daha pargali bir yapiya kavustu. Ortaya ¢ikan

rant, alanda 6zel miilkiyet yapisini tesvik etti, 6zel miilkiyet yaklasimi daha giiclendi.

Bu siire¢ sonunda, Istasyon Caddesi ve ¢evresinde &zel miilkiyetin hakim olmast,
yapilasmada miilk sahiplerinin azami kar amaciyla karar almasina yol agti. Bunun
sonucunda miilk sahipleri kiraya vermek suretiyle yiiksek rant getiren apartman tipi
konutlara yoneldi. Bu durum karma kullanim1 engelledi. Yiiksek yogunluklu, otopark

ve yesil alan gereksinimleri saglanmamis apartman bloklar1 alana hakim oldu.

Istasyon Caddesi ve cevresinde 1960’larda gerceklestirilen hizli kamulastirmalarin
aksine, gecen siirecte kamusal hizmetler i¢in gerekli yeni alanlarin
kamulastirilamamasi kamusal hizmetlerin verilmesini zorlastirir. Gelecekte secilecek
hizmet alanlarinin, dogru yer se¢im kararlar ile se¢ilmis arsalar yerine, saglanabilen

herhangi bir arsa olmasi olasidir.

Istasyon Caddesi ve ¢evresinde kamu tarafindan yaratilan degerin tekrar kamu icin

kullaniminin saglanamamasi1 ve Ozel sektor tarafindan paylasilmasi, bir taraftan
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toplumsal adalet acisindan toplumda huzursuzluk yaratirken, diger taraftan
caligmalarin devami i¢in kamuya kaynak saglanabilecek bir firsatin yok olmasina

neden oldu.

Istasyon Caddesi ve ¢evresinde 2000°li yillar itibariyle mevcut bulunan
yapilasmanin, gelecekte nasil sagliklastirilacagi belirsizdir. Bu konudaki planlama
calismalarinda miilk sahiplerinin isbirliginin saglanmasi icin gerekli hukuki

diizenlemenin bulunmamasinin, planlama c¢aligmalarini engellemesi olasidir.

Bu 6zellikler Isparta kentinin tiimii i¢in de sdylenebilir. Benzer sorunlar ve olusumlar
Tiirkiye’nin benzer doniisiimler geciren pek cok kentinde yasandi. 2000’lerde
Tiirkiye kentlerinde ulasilan noktada, kentsel topraklarin miilkiyetine 6zel sektoriin
sahip olmasi ve ¢ok parcali miilkiyetin egemen olmasi nedeniyle siirdiiriilebilir
kentlesmenin gerceklestirilmesi zordur. Ciinkii siirdiiriilebilir kentlesme, bir kentin
kentsel sisteminin temelini uzun vadede destekleyen ¢evresel kosullarla beraber, nitel
olarak yeni bir sosyo-ekonomik, demografik ve teknolojik ¢ikt1 seviyesine ulasma
potansiyeli olarak acgiklanir. Bununla birlikte, kentin iizerinde gelistigi iki boyutlu
yeryiizii pargasi kentsel topraktir. Bu toprak giderek imar haklari, alt yapisi ve
yapilart ile kentsel arsaya doniisiir. Bu sinirli, kolay iiretilemeyen ve taginamayan
dogal varliga artan istem, onun ekonomik degerini artirir. Tasinmaz ve kolay
tiretilemez niteligine bagli olusan kithigr nedeniyle de, kentsel arsa miilkiyeti
tekellesir. Ancak ne arazi, ne de kent, bireysel miilkiyet hakkinin konusu olamazlar.
Bunlarin sahibi, bugiin yasamakta olan kusak degildir. Bunlar mevcut kusagin

miilkiyetinde degil, kullanimindadir ve dyle goriilmek durumundadir.

Diger taraftan Roma Hukukundan baslayarak gelisen miilkiyet hakkinin tarihsel
perspektifi, miilkiyet hakkinin, mutlak ve kutsal bir hak oldugunu, toplumsal diizenin
koruyucusu ve toplumdaki adalet ve esitligin en temel ilkesi olarak goriildiigiinii
ortaya koyar. Cagdas hukuk sistemi icerisinde de bu yaklasim genel gegerliligini
korur. Ancak bir esitlik ve adalet ilkesi olarak kabul edilen, mutlak ve kutsal bir hak

sayilan miilkiyetin, adaletsizligin, esitsizligin kaynagi oldugu, insanlara yararlanma
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hakki vermedigi, aksine, bu hakka sahip olan insanlarin, diger insanlarin bu haktan
yararlanma hakkini ortadan kaldirmasina olanak verdigi ileri siirtilebilir. Bu nedenle
miilkiyet hakkiin kullanilmasinda toplum yararinin géz 6niinde bulundurulmasi
gerektigi sonucuna ulasilir. Ozellikle kentsel topraklarm miilkiyet yapisina, toplum
yararint dogrudan ilgilendirdigi i¢in sinirlandirma getirilmesi gerekir. 2000’ lerde bu
yaklasim olduk¢a kabul goriir durumdadir. Siirdiriilebilir  kentlesmenin

gerceklesebilmesi i¢in bu yaklasim son derece dnemlidir.

Gerekli caligmalar geciktirilmeden yapilmadigi ve Onlem alinmadigi taktirde
kentlerde 2000’11 yillardaki miilkiyet yapisiyla siirdiiriilebilir kentsel gelisimden s6z
etmek miimkiin olamayacaktir. O halde, siirdiiriilebilir kentsel gelisme i¢in, kent
planlamasi ve uygulamasinda etkin olabilecek temel araclardan biri olarak miilkiyet
konusuna gereken dnemin verilmesi yerinde olur. Ciinkdi, kentsel sorunlarin ve bu
sorunlarin planli ¢6ziilmesine iliskin yasal - hukuksal diizenlemelerin tarihsel
gelisimi ile kent topraklarindaki miilkiyetin niteliginin degisiminde kosutluk vardir.
Insanliga 2000’lerin kentlerinin nasil olmasi konusunda yol gdsteren siirdiiriilebilirlik
yaklagiminin, kentlerdeki miilkiyet yapisinin nasil olmasi gerektigi konusunda da yol

gosterici kabul edilmesinde yarar vardir.

Kentsel alanlarla biitiinciil bir iliski icinde olan yap1 tasariminin, projelendirme ve
tiretim siireglerinin de bu durumdan kopuk ele alinmasi olanakli degildir. Tersine
stirdiiriilebilir kentlerin temel dayanaklarindan biri olan kentsel miilkiyet bi¢imi,
kamuya ya da 6zel sektore ait olma durumu, parsellerdeki engel olusturmayan bir
kompozisyon varligi, diger deyisle cok parcali/hisseli olup olmamasi mimarlik
etkinligi lizerinde dogrudan etkiye sahiptir. Kentsel miilkiyette kamu payimin ¢ok
olmasi, hissedarlarin azligi, 6zgliin mimari tasarimin ve yapinin yaratilmasinda

onemli rol tstlenir.
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