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Yiiksek Lisans

OZET

KENTSEL YAYILMA BASKISI ALTINDAKI KENT CEPERLERININ GELiSiMi VE
SERMAYE BIRIKiM ARACI OLARAK KENTSEL RANTLAR

Cansu GULLER

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisti
Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dali
Danisman: Prof. Dr. Dilek BEYAZLI
2019, 185 Sayfa, 3 Sayfa Ek

Kentsel mekanin sekillenmesindeki diizenleyici aracin planlama olmasindan yola
cikilarak; kentsel gelisme, planlama ve rant arasindaki iliskinin ele alindig1 tez ¢alismasinin
amaci, topragin deger artis1 siirecinin ortaya konulmasi ve planlama marifetiyle elde edilen
deger edinim siirecinin tanimlanmasidir. Bu siire¢, mekan iiretiminde hakim politikalar ve
degisen sermaye birikim siirecleri ile kurumsal ve yasal miidahaleleri de kapsamaktadir.

Bu kapsamda, Ankara metropoliten alaninin yapilagsma baskis1 altinda pargact bir
kentsel gelisme siireci yasayan Golbasi-incek yerlesimi, kentsel gelisme ve kentsel rant
arasindaki iliskiselligin izlenebilecegi drnek alan olarak belirlenmistir. incek yerlesiminin
planlanma siireci ile rant ediniminde 6zel ve kamu sektoriiniin miidahaleleri tartisilmistir.

Sonug olarak; bir diizenleme araci olan planlamanin biitiinsellikten uzak, pargact ve
rant odakli bir yone dogru evrildigi goriilmiistiir. Planlama marifetiyle lretilen deger
artisinin, miilkiyet tizerindeki el degistirme yogunluklarinin artmasi ve uygulamada yeni
mekanizmalarin {iretilmesi yoluyla 6zel sektor ile kamu sektoriine aktariminin saglandigi
ortaya konulmustur. Planlamanin giiniimiizde katmanli-pargact bir yapiya biirindigi ve
kent topragi {lizerinde yaratilan yiizen deger artisini/ rant1 yasallastiran/mesrulastiran arag

haline geldigi tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel rant edinimi, Sermaye birikimi, Plan degisiklikleri, Coklu rant
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Master Thesis

SUMMARY

THE DEVELOPMENT OF URBAN PERIPHERIES AND URBAN RENTS WITHIN
THE LOGIC OF CAPITAL ACCUMULATION

Cansu GULLER

Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Urban and Regional Planning Graduate Program
Supervisor: Prof. Dr. Dilek BEYAZLI
2019, 185 Pages, 3 Pages Appendix

The aim of this thesis; in which the relationship among urban development, planning
and rent is evaluated with regard to the idea that planning is a regulatory tool shaping urban
environment; is to explore the process of increase in the land prices and to identify value
acquisition process through planning from urban spaces. In this context, urban policies and
changing capital accumulation processes related to the production process of urban built
environment are explored together with institutional and legal interventions.

In this regard, Golbasi-incek, which is the place following irregular urban
development process under the pressure of urbanization process of Ankara metropolitan
area, is determined as the case study area where the relationship between urban development
and urban rent can easily be observed. Public and private sector interventions related to the
development of urban rent are discussed on plans.

In conclusion, it is understood that planning as a regulatory tool of the production of
urban built environment has been evolved into the direction of rent based, non-integrated
and partial structure. It is revealed that urban rent emerged in planning process is transferred
to private and public sector via the increasing intensity of property handover and the
emergence of new methods in practice. Finally, it is confirmed that planning become a tool

of both partial implementations and legitimatizing tool of urban rent in today.

Key Words: Acquisition of urban rent, Capital accumulation, Partial planning, Multiple rent
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1. GENEL BiLGILER

1.1. Giris

Tiirkiye’de tarihsel siire¢ icesinde degisen devlet politikalari, iiretimin ve sermaye
birikim siireglerinin kentsel topraga yonelmesi kentsel topragin degerinin ve topraga olan
miidahalelerin de degisimini beraberinde getirmistir. Politik siire¢ icerisinde anlami degisen
topragin; 6zellikle kentsel alanlar ve ¢eperlerinde iiretimin bir unsuru olmaktan ¢ikartilarak,
sermaye birikiminin bir aract haline gelmesi kentsel topraga olan miidahaleleri de
degistirmistir. Kentsel mekanin sekillenmesindeki diizenleyici aracin planlama olmasindan
yola ¢ikilarak; kentsel gelisme, planlama ve rant arasindaki iliskinin ele alindig1 tez
calismasinin amaci, topragin deger artisi siirecinin ortaya konulmasi ve planlama marifetiyle
elde edilen deger edinim siirecinin tanimlanmasidir. Bu silire¢, mekan iiretiminde hakim
politikalar ve degisen sermaye birikim siirecleri ile kurumsal ve yasal miidahaleleri de
kapsamaktadir.

Calismanin temel hipotezi kentsel topraktaki deger edinim siirecinin planlamanin
biitiinsellikten uzak, parcact ve rant odakli bir yone evrilmesi ile yonetildigi/
yonlendirildigidir.

Kentsel gelisme, planlama ve rant arasindaki iliskinin kurulabilmesi i¢in oncelikle
rantin ortaya ¢ikisini ve rant kavramlarinin mekanla olan iliskisini incelemek gerekir. Tezin
ilk boliimii rant kavraminin kuramsal boyutunu olusturmaya yoneliktir. Klasik, Marksist ve
Neoklasik donemlerde ele alinan rant kavrami tartisilmaya baslandigi ilk donemlerde hakim
gecim kaynagimin tarim olmasi sebebiyle tarimsal {iretim ile tarim topragi iizerinden
sorgulanmistir. Klasik donemde deger yaratan dort faktorden s6z edilirken; sermayenin
hissesine diisen faiz, emegin hissesine diisen iicret, miitesebbisin hissesine diisen kar ve
topragin hissesine diisen ise rant olarak tanimlanmistir. Klasik iktisat doneminde Ricardo
tarafindan temelleri atilan rant kavrami, Marksist ddonemde ve onu takiben Neoklasik iktisat
doneminde farkli boyutlar1 da ele alinarak gelistirilmistir. Marksist donemde, topraga
yatirilan sermayeden kaynakli farklilik ranti, 6zel miilkiyetten kaynakli mutlak rant ve
toprak kithigindan kaynakli tekel ranti boyutlar1 ortaya konulmus; Neoklasik iktisat
doneminde ise onceki donemlerde rant1 kavramsallastiran ve degeri rant, kar, faiz iicret

olarak kategorize eden yaklasimlar reddedilerek toprak ve diger tliretim faktorleri bir arada



degerlendirilmistir. Ister ayri ister bir arada degerlendirilsin toprak kendine has
ozelliklerinden ve yapilan miidahalelerden kaynakli bir rant degeri barindirmaktadir. Rantin
giinimiizde degerlendirilebilmesi ve rant kuramlarinin kentsel mekanla iligkisinin
kurulabilmesi i¢in kuramsal boyutta ortaya konulan bu ilkeler dogrultusunda rant kuramlari
kentsel mekan tizerinde yorumlanmustir.

Siirekli degisim, gelisim ve doniisiim igerisindeki kentsel topragin anlami tarihsel
siire¢ icerisinde etkili politikalardan ve ortaya konulan yasal diizlemden ayr1 diisiiniilemez.
Calisma kapsaminda Tiirkiye’deki kentsel politikalar, sermaye birikim siiregleri temelinde
dort doneme ayrilarak bu donemlerdeki sosyo-ekonomik yap1 incelenmis, ardindan mekan
orgiitlenmesindeki etkili devlet politikalar1 ile yasal diizenlemelerin rantla iligkisi
kurulmustur. Tarihsel politik siire¢ icerisinde kentsel topraktaki artan degere miidahale
edebilmek ve rantin kamuya aktarimini saglamak icin ¢esitli uygulamalar gelistirilmektedir.
Tiirkiye’de ranta miidahale amaciyla gelistirilen uygulamalar ve alinan Onlemler
“vergilendirmeler ve plan uygulama araglar1” olmak {iizere iki grupta ele alinmis, rantla
kurduklar iliski baglaminda uygulama yéntemleri incelenmistir. Ulkemizde uygulanan
miidahale yontemlerinin yani sira diinya lilkelerinde ranta miidahale amaciyla gelistirilen
yontemler tartigilmis, Tiirkiye i¢in gelistirilen oneriler irdelenmistir.

Ikinci béliim, tezin temel hipotezi olan kentsel topraktaki deger edinim siirecinin
planlamanin biitiinsellikten uzak, parcaci ve rant odakli bir yone evrilmesi ile yonetildigi/
yonlendirildigi varsayimini ¢alisma alani olarak belirlenen Ankara ilinin Gélbast ilgesinde
yer alan Incek mahallesi 6zelinde sorgulamaktadir. Bu sorgulama, oncelikle Ankara
metropoliten alaninin gecirdigi iist kademe planlama deneyiminde Incek yerlesiminin rolii
ve gelisim siireci lizerinden yapilmistir. Ankara metropoliten alanindaki planlama deneyimi,
tarihsel politik siire¢ icerisinde ayrilan dort donemle iliskilendirilerek ele alinmis, bu
siiregteki  planlama  deneyimleri kurumsal ve yasal diizenlemelerle birlikte
degerlendirilmistir.

Ucgiincii béliim, incek yerlesiminin alt kademe planlarla pargaci bir sekilde gegirdigi
kentsel gelisim siireciyle iligkilidir. Bu siire¢ mevzi imar planlari, kentsel doniisiim projesi,
plan revizyonlar1 ve plan degisiklikleri olmak iizere dort ana baslik altinda incelenmistir. Alt
kademe planlama faaliyetlerinin Incek yerlesiminde tarihsel siire¢ icerisindeki uygulama
asamalar1 ele alinmis, kentsel mekanda yarattiklar1 degisimin rantla iligkisi kurulmustur.

Caligmanin alt hipotezi kentsel topraktaki miilkiyetlerin el degistirme yogunlugu ile

planlama faaliyetleri arasinda dogrusal bir iliskinin var oldugudur. Dérdiincii boliimde



kentsel topraktaki miilkiyetin el degistirme yogunluklari analiz edilmis, planlama
faaliyetlerinin gegeklestigi donemlerle arasindaki iliskisellik sorgulanmistir.

Calismada ileri siiriilen son hipotez ise imar planlarmin uygulanmasinda, yeni
mekanizmalarin iretildigi ve planlarin rant edinimi siirecini mesrulastiran aracglara
doniistiiglidiir. Bu asamada rantin planlama marifetiyle iretildigi boyutunun yani sira
tiretilen rantin nasil paylasildigini ilgilendiren rant edinim boyutu 6nem kazanmaktadir. Rant
edinim boyutunu ortaya koyabilmek icin kamunun kentsel topraga olan plan
miidahalelerinin kabul edildigi meclis kararlar1 ve bu kararlarda iiretilen plan notlar
irdelenmistir. Dordiincii bolimdeki irdeleme, ¢alismanin alt hipotezlerini sorgulamanin yani
sira kamu ve 6zel sektoriin rant iiretim ve edinim agamalarini ortaya koymay1 amaglamakta,
plan miidahalelerinin mevzuatla iliskisini incelemektedir.

Son olarak, planlama miidahaleleri ve bu miidahalelerin kentsel mekéanda rantla
kurduklari iligki 6rnek alan iizerinde incelenmis ve son donemde tiretilen yeni rant edinim

mekanizmalari ortaya konulmustur.

1.2. Rant Kavram ve Rant Kuramlari

Tarim topragi, insanlarin tarimsal {iretimle gegimlerini sagladiklar1 donemlerde en
onemli kaynak olarak goriilmekteydi. ilk yillarda niifusun ihtiyaclarim karsilamak igin
yapilan tarimsal iiretimin yeterli olmasi ve bereketli topraklarin bol olmasi nedeniyle
topragin kullanimi igin herhangi bir ticret 6denmemekteydi. Niifusun artmasiyla yasanan
talep artis1, topraga farkli bir anlam ytiklenmesi sonucunu dogurmustu. Topragin her yerde
ayni nitelige sahip olmamasi ve dogada siirli biiytikliikte bulunmasi, beraberinde bir bedeli
getirmektedir. Topragin 6zgiin degerlerinin kullanilmasinin karsiliginda toprak sahibine
0denen bu bedel, kira, genel anlamiyla “rant” adin1 almistir (Ricardo, 2008).

Fransizca’dan dilimize gegen rant kelimesi en genel anlamiyla kira bedeli, getiri olarak
kullanilmaktadir. Kavram, Fransizca’da her tiirlii kirayr kapsarken dilimizde daha g¢ok
araziden elde edilen art1 degeri kapsamaktadir. Farklt donemlerde arastirmacilar tarafindan
ranta yiiklenen anlamlar da degisiklik gostermektedir. Bir ¢ok aragtirmacinin toprak fiyati,
kira olarak ele aldig1 rant, toprak sahiplerinin higbir cabasi olmadan elde ettikleri pay olarak
goriilmektedir. Farkli ekonomik donemlerde ranta yiiklenen anlamlar da degisim
gostermektedir. Klasik ekonomi anlayisinda (Ricardo, Von Thiinen vb.) rant, doganin

sundugu imkanlardan bireylerin maksimum fayda saglama diislincesine dayanan bir



yaklagimla ele alinmakla birlikte o donemde yer se¢cim kararlarinin optimum fayda
saglayacak diizeyde oldugu diisiiniilerek agiklamalar getirilmektedir. Klasik ekonominin
elestirisi olarak ortaya ¢ikan Neoklasik ekonomide, klasik donemde ortaya atilan teorilerin
sadece o donemin sartlartyla sinirli kaldigi ve topragin farkli kullanim big¢imlerinin ele
alinmadig ileri siiriilerek yeni agiklamalar getirilmektedir. Politik ekonomide (Harvey,
Castells) ise kentsel toprak, énemli bir rant kaynag1 olarak goriilerek rekabet ortaminda
spekiilasyona yol agabilecegi ve dagiliminin da esitsizlik yaratabilecegi disiiniilmektedir
(Ertiirk, 2016; Kilingaslan, 2010; Kahraman, 2010b).

Genellikle arazinin getirisi olarak kullanilan basit rant, donem i¢inde degisen
tanimlarinin yaninda ¢esitli teorilerle agiklanmaya calisilmistir. Rant kavramiyla ilgili ilk
teoriler, klasik ekonomi doneminde ortaya atilmistir. Bu teorilerin temel hedefi rantin
kaynagini ortaya koymak seklindedir. Dénemin ge¢im kaynaginin tarim olmasi nedeniyle
ortaya atilan teoriler genellikle tarimsal {iretim {izerinden agiklanmis, topragin kentsel veya
tarimsal olmasinin ayrimina 6nem verilmemistir (Tekeli, 2011; Kilingaslan, 2010; Ricardo,
2008). 19. yiizyila kadar gelisen ekonomi teorileri zaman ve alan (mekan) 6gelerini dikkate
almamustir. Yasanan ekonomik krizler ve bunlari en aza indirme ¢abalari, zamanin ekonomik
analizlere dahil edilmesini saglamis; ancak analizlerin mekandan bagimsiz gerceklesmedigi
bilinse de yapilan analizler heniiz mekanla iliskilendirilmemistir.

Ulkeler arasi1 gelismislik farklarinin ortaya ¢ikmasi, dogal alanlarin tahrip edilmeye
baglanmasi vb. gelismeler sonucunda mekan, ekonomik analizlere dahil edilmeye
baglanmistir. Mekani ekonomik analizlere dolayli veya dolaysiz dahil ederek ranti ilk defa
tutarli ve sistematik bir sekilde Ricardo’nun inceledigi kabul edilmekte ve ileri siirdiigii rant

teorisine, farklilik rant1 denilmektedir (Dinler, 2012).

1.2.1. Klasik Iktisatta Rant (Farkliik Ranty/ Diferansiyel Rant-1)

Ricardo’nun ileri siirdiigii farklilik rant1 klasik ekonomi anlayisindaki rantin temelini
olusturmaktadir. Farklilik rant1 iki bi¢gimde incelenmekte olup; Ricardo tarafindan ileri
stirilen ilk bigimi ve Marx tarafindan gelistirilen ikinci bigimi seklindedir. Farklilik rant1 esit
iki ayr1 sermayenin ya da emegin {irlinleri arasindaki fark olarak tanimlanmaktadir. Bu farkin
olusumu Ricardo’nun alanda ussal yerlesme (cografi niifus dagilimi) teorisindeki
varsayimlarina gore aciklanmaktadir. Alanda ussal yerlesme teorisine gore; insanlarin

oncelikle en verimli topraklara ve tiiketim merkezine en yakin alanlara yerlestigi, niifusun



artmastyla birlikte her zaman daha kotii nitelikli topraklara ve tiikketim merkezine uzak
alanlara dogru yayilmanin olacagi kabul edilmektedir. Bu varsayimlar sonucunda ayni1 emek
veya sermaye harcanmasina ragmen daha kotii nitelikli topraklar ekime acgildig i¢in elde
edilen mahsul miktarlar1 farkli olmaktadir. Buna sebep olan toprak niteliginin verimlik ve
yer olmak iizere temel iki degiskene bagli oldugu goriilmektedir (Ricardo, 2008; Dinler,
2012).

Uretilen mahsul (iiriin) miktar1 ve piyasa degeri (fiyat1) farkliik rantinin
belirlenmesinde temel degiskenlerdir. Piyasa fiyati1 topraklarin niteliklerine bagli olarak
degigsmektedir. Farklilik rantindaki varsayimda ekime her zaman en iyi nitelikli topraktan
baslandig1 i¢in son kullanilan sermaye daha diisiik nitelikli topraga yatirilmaktadir. Bu da
iiriinlerin daha fazla emek ve sermayeyle iiretilmesine sebep olmakta ve piyasa fiyatini
artirmaktadir. Bu nedenle piyasa fiyatinin en diisiik nitelikteki toprakta {iretilen {iriinlerin
fiyatina gore olustugu kabul edilmektedir. Bir baska deyisle piyasa fiyatt mahsulii tiretmek
icin saglanan en elverissiz kosullar tarafindan belirlenmektedir. En verimsiz topraktaki
iiriinlerin fiyati piyasa fiyatina esit olacagi icin verimliligi gérece daha yiiksek olan diger
topraklarda iiretilen tiriinler, piyasada artik bir deger saglamaktadir. Bu artik deger, farklilik
rantiniolusturmakta ve toprak sahibine 6denmektedir. Kisaca, farklilik ranti-1 toprakta
tiretilen mahsuliin fiyatiyla en kot toprak tarafindan belirlenen piyasa fiyat1 arasindaki fark

seklinde hesaplanmaktadir (Tekeli, 2011; Ricardo, 2008; Marx, 2012).
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Sekil 1. Farkli verimlilige sahip topraklarda tarimsal isletmelerin
farklilik rant1 (Ertiirk, 2016: 150)

Sekil 1’de en verimli toprak a olmak lizere giderek verimi azalan ii¢ toprak tipi
gosterilmektedir. Bu topraklarda iiretim yapan isletmelerin iiretimdeki birim maliyetleri

(AC) ve o toprakta ilave bir birim malin tiretimi i¢in gerekli maliyet olan marjinal maliyetleri



(MC) verilmektedir. Topraklarin verimliligi azaldik¢a birim maliyet ve marjinal
maliyetlerinin arttigt goriilmektedir. En diisiik verime sahip olan ¢ topraginda birim
maliyetin marjinal maliyete esit oldugu noktada iiriin fiyatinin olustugu kabul edilmektedir.
Farklilik rantindaki varsayima gore en verimsiz toprak piyasa fiyatinin belirlenmesini
sagladig1 i¢in grafikte goriilen P1 noktasi piyasa fiyati olarak kabul edilmektedir. Topraklarin
verimi arttikga maliyetleri azalacagi i¢in maliyet eksenindeki f degerlerinin piyasa fiyatiyla
arasindaki fark o topraktan elde edilen farklilik rant1 olarak hesaplanmaktadir (Ertiirk, 2016).

Farklilik ranti1 niifusun artmasi, ekonominin gelismesi, verimlilikten veya yerden
dogan farkliliklarin degismesi gibi durumlara gore artis veya azalis gostermektedir. Temel
varsayima gore niifusun artmasiyla talep artigini karsilamak i¢in her zaman daha kot
nitelikli topraklar ekime agilacagindan rant siirekli artmaktadir (Tekeli, 2011). Ancak
topraklarin dogal verimliliklerinden veya yerlerinden kaynakli farklar1 azaltan iyilestirmeler
ise rant1 disiirmektedir. Toprak rantinda, verimlilikten dogan farkliliklar iklimsel 6gelere,
topragin {ist tabakasindaki kimyasal bilesenlere, bitkinin besinine, vb. dzelliklere bagli olup
kimyasal ve mekanik gelismeler yardimiyla azaltilabilmektedir. Topraklarin yerlerinden
dogan farkliliklar ise haberlesme ve ulasim olanaklarinda iyilestirmeler yapilarak
giderilebilmektedir. Topraklar arasindaki bu farkliliklarin en aza indirildigi, ekilebilir
topraklarin en verimli oldugu, emek artis1 olmadan tarimdaki gelismeler sayesinde liretimin
katlanabildigi; dolayisiyla rantin en diisiik hizda seyrettigi iilkelerde zenginlik artis hizinin
en yliksek oldugu kabul edilmektedir (Marx, 2012; Ricardo, 2008).

Farklilik ranti, tanimindaki eksikliklerden ve One siiriilen varsayimlardan dolay:
elestirilmistir. Marx’a gore; farklilik rantinda sadece esit iki sermaye veya emegin dikkate
alinmasi arti kar1 tanimlamakta, bunun toprak rantina doniisebilmesi i¢in esit toprak
parcalarinda farkli sonug¢ vermesi gerekmektedir. Yani esit biiyiikliikte toprak parcalarinin
ayni miktarda sermaye veya emege ragmen farkli nitelikte olmalarindan kaynakli
sonuclarinin da farkli olmasi gerekmektedir. Ayrica Ricardo’nun farklilik rant1 disinda baska
bir rant olmadi81 ve ekime her zaman en 1y1 nitelikteki topraktan baslandig1 kabulii de Marx
tarafindan elestirilmektedir. Topraklarin ekime agilma siras1 soyut olarak diisiintildiigiinde
en verimli topraktan giderek daha az verimli topraga dogru ekime agilabilecegi; fakat bu
durumun nispeten zayif topraktan daha verimli topraga dogru da olabilecegi veya yiikselip
alcalarak dalgalanabilecegi soylenmektedir (Marx, 2012). Farklilik rantinin temel
varsayimini olusturan alanda ussal yerlesme teorisinin uygulamadaki gegersizligini ise

Carey Kuzey Amerika topraklari iizerinden anlatmaktadir. Kuzey Amerika’da verimli ovalar



yerine daha az verimli platolarin ekime acgilmasi tercih edilmistir. Ciinkii ovalardaki
boceklerden, su baskinlarindan ve hastaliklardan uzak durulmasi icin platolarin ekilmesi
daha kolay goriilmiistiir. Bu durum Ricardo’nun teorisinin uygulamadaki bir takim zorluklar
nedeniyle gecersizlesebilecegini gostermektedir (Dinler, 2012). Ayrica farklilik rantinda
yapilan basit rant hesabinin yani sira klasik ekonomide deger yaratan dort faktdrden soz
edilmektedir. Bu faktorler: sermayenin hissesine diisen faiz, emegin hissesine diisen {icret,
miitesebbisin hissesine diisen kar ve topragin hissesine diisen rant olarak tanimlanmaktadir.
Klasik ekonomide asil rant1 bulmak i¢in topragin getirdigi toplam gelirden arazi kirasinin,

sermaye faizinin, kar ve ticretlerin ¢ikarilmasi gerekmektedir (Kilingaslan, 2010).

1.2.2. Marksist Donemde Rant (Farklihk Ranti/ Diferansiyel Rant-2, Mutlak
Rant, Tekel Ranti)

Ricardo’nun ileri siirdiigi farklilhik ranti teorisi, Marx tarafindan yeniden
sekillendirilerek ikiye ayrilmaktadir. Onceki boliimde bahsedilen birinci bigiminin yaninda
sermayenin farklilasmasiyla gelistirilen ikinci bigimi s6z konusudur. Marx, ayni1 zamanda
topragin kit kaynak olmasindan kaynaklanan tekel ranti ve topraktaki 6zel miilkiyet

iliskilerinin varhigiyla sekillenen mutlak rant kategorilerini de ortaya koymaktadir.

1.2.2.1. Farkhlik Ranti- 2

Farklilik rantinin birinci bigiminde yapilan rant hesaplarinda her zaman sermaye sabit
tutulmaktadir. Marx’in da gelistirmesiyle birlikte esit toprak parcalarina yatirilan esit
sermayenin topragin verimliliginden kaynakli degisen iiretkenligi s6z konusudur. Farklilik
rantiin ikinci bi¢imini ilkinden ayiran temel soru sudur: “... Eger farkl tretkenlikteki
sermayeler art arda ayni1 toprak pargasina, ya da yan yana farkli toprak parcalarina yatirilirsa,
sonuglar aynm1 olmak kaydiyla, bir sey fark eder mi?” (Marx, 2012: 314) Burada farkl
tiretkenlikteki sermayelerin ele alinmasiyla rant, arazinin kendine has 6zellikleri yerine insan
emeginden kaynaklanan farklilagmalar {lizerinden agiklanmaktadir. Yani farklilik ranti
1’deki art1 kar c¢esitli toprak parcalarinin farkli verimliliklere sahip olmasindan dogarken,;
farklilik rantt 2°deki arti kar ayni toprak parcasina art arda sermaye yatirilmasindan
dogmaktadir. Ancak iki bi¢imde de, art1 kar nasil dogarsa dogsun, ¢ift¢iden toprak sahibine

gecisin ranta donlismesini saglamaktadir. Sermayenin esit toprak alanlarina yatirilmasi veya



ayni topraga art arda yatirilmasi art1 karin olusumunda 6nemsiz olsa da bu art1 karin toprak
rantina doniistiiriilmesi agisindan biiyiik 6l¢iide 6nem tagimaktadir. Ciinkii art1 kar topraktaki
kiralama devam ettigi siirece kiracinin olurken kiralama sona erdiginde toprak sahibinin
olmaktadir. Toprak sahibi yatirilan her yeni sermaye sayesinde daha iyi duruma gelen
toprag: tekrar kiralayarak ranttan faydalanma hakkina sahiptir. Bu hak da toprak sahibinin
daha fazla ranttan faydalanmak i¢in kiralama siirelerini istegine gore ayarlamasi gibi
olumsuz sonuglar dogurabilmektedir (Marx, 2012; Tekeli, 2011). Ayrica, farklilik rantinin
varligi ekilmemis topragin bile fiyatinin belirlenmesini saglamaktadir. En kot nitelikli
toprak diginda biitlin topraklarin rant getirdigi varsayildigina gore ekilmemis topragin fiyati
kendisiyle aynm ozelliklere sahip ekili bir topragin fiyatina esit kabul edilmektedir. Bu da
topragin meta haline getirilmesinin, sahipleri i¢in zenginlik kaynagi olarak diisiiniilmesinin
gostergesidir (Marx, 2012).

Farklilik rant1 1 ve 2 kavramlar1 birbirinden ayr1 diistiniilmemelidir. Farklilik ranti-1
dogal ve yere 6zgii 6zelliklere bagliyken sermaye akimlari doganin ¢ogu kez koklii sekilde
degisimine neden olmaktadir. Bu nedenle farklilik ranti-1 olmadan 2’nin olmasi
diisiiniilmemelidir. Marx’in rant teorisi yalnizca sermaye dolagimiyla ilgilendigi icin
bugiiniin toprak ve gayrimenkul piyasalarinin analizinde kullanilamayacagi konusunda
elestirilmektedir. Harvey’e (2016a) gore; Marx topragin deger iiretme teorisini agiklamakta
celigkilere diismektedir. Hem topragin degerinin tam kapitalist iliskilerde anlamli olmadigini
soylemesi hem de topraktaki miilkiyetin deger iiretme formu oldugunu ileri siirmesi geliski

olarak gosterilmektedir.

1.2.2.2. Mutlak Rant

Marx tarafindan ortaya konulan mutlak rant arazi miilkiyetindeki tekelin varlig
tizerinden acgiklanarak giliniimiizde kentsel toprak ranti seklinde kendini gostermektedir.
Topragin tizerindeki miilkiyetin tekel 6zelligi onu diger mallardan ayirmaktadir. Toprak
disinda herhangi bir malin arz1 yetersiz oldugunda fiyat artisini1 dengelemenin (malin diger
girisimciler tarafindan da tretilerek arttirilmasi gibi) ¢esitli yollar1 vardir. Ancak toprak
arzinin arttirtlamamasi, toprak sahiplerine ortalamanin iistiinde bir arti deger saglama
olanag1 vermektedir (Tekeli, 2011). Topragin salt hukuki sahipliligi toprak sahibi i¢in bir
rant degeri yaratmasa da iktisadi kosullar kendisine art1 deger getirinceye kadar topragi

kullanim disinda tutma giicii vermektedir. Diger bir deyisle, toprak sahibi topragin



biiyiikliigiinii azaltip cogaltamaz; ancak piyasaya konulan toprak miktarini degistirebilir. En
kotii nitelikli toprak {lizerinden 6rneklemek gerekirse topragin ekimindeki masraflar tiretim
fiyatim karsilayacak olmasina ragmen toprak sahibi rant getirinceye kadar topragin
ekilmesine izin vermeyebilir. Bu durumda toprak miilkiyeti rant1 yaratan sebep haline
gelmektedir (Marx, 2012). Ornekten de anlasilacag1 gibi toprak miilkiyetine sahip olmak
rantin olusumunda etkili olmazken toprak sahibinin tavri, miilkiyeti rant1 yaratan sebep
haline getirmektedir.

Mutlak rant hesaplarini farklilik rantindan ayiran temel varsayim en kotii toprak tipinin
rant degeri lizerinedir. Farklilik rantinda en kotii toprak tipindeki bireysel iiretim fiyati
piyasanin diizenledigi genel liretim fiyatiyla cakismaktadir. Ancak en kotii toprak tipi olan
A topragi icin rantin 0’a esit ve dolayisiyla {iriiniin piyasa fiyatinin P+0 oldugu varsayimi
hatali kabul edilirse piyasa fiyati ve ranta iliskin iki ayr1 sonug ortaya ¢ikmaktadir (Marx,
2012):

1. A topragindaki iiriiniin piyasa fiyati onun iiretim fiyatiyla ¢akismayarak bu
fiyatin lizerinde olmaktadir. Yani toprak sahibine aktarilan rantin r oldugu
varsayilirsa; piyasa fiyati=iiretim fiyati+ rant= P+r seklindedir (Marx, 2012).

2.  Tarimsal {riinlerin genel fiyatlariin degismesine ragmen farklilik rant1 yasasi
hicbir sekilde etkisini kaybetmemektedir. Ciinkii A topragindaki iirliniin fiyati
P+r ise B,C ve D topraklarinda yetisen {irlinler i¢cin de ayni artis gecerli
olmaktadir. A ve B topraklarinda tiretilen mahsullerin fiyatlar1 arasindaki fark
ranta esit olacagindan P-P’=d ise (P’+r)-(P+r) yine d degerine esit olmaktadir
(Marx, 2012).

Bu yiizden farklilik rant1 en kotii topraktaki rantin gergekten sifir m1 yoksa daha mu
cok olduguyla ilgilenmemektedir. Ancak mutlak rantta toprak sahibinin topragini kiraya
vermesi i¢in en kotli toprakta bile sermaye yatiriminin kendisine rant getirmesi
gerekmektedir. Mutlak rant piyasa fiyatinin tretim fiyatindan yiliksek olmasiyla
ilgilenmekte, iiretim fiyatinin iistiinde bir deger fazlasindan olusmaktadir. Bu art1 degerin bir
boliimiinii olusturan rant, onu emekgilerden alip topraga sermaye yatiran kapitalistlere
vermek yerine kapitalistten alip topragin sahibine vermektedir (Marx, 2012).

Mutlak ranttaki 6zel miilkiyet araciligiyla toprak arzinda yaratilan kitlikta toprak
sahibinin miidahalesinin yaninda farkli gruplar da etkili olabilmektedir. Kamu kuruluslari,

spekiilasyon yaratan arsa sahipleri, biiyiik girisimciler vb. etkili gruplar ¢esitli miidahalelerle
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bunu saglamaktadir. Kamu kuruluslar1 plan iiretmeyerek, altyapir yapimini geciktirerek,
piyasa kosullartyla iiretilemeyen biiyiik kamu alanlar1 olusturarak, kentin gevresinde kasith
bir sekilde ihtiya¢ fazlasi yesil kusaklar birakarak kentsel arsada kitlik yaratabilmektedir.
Biiyiik girisimciler veya arsa sahipleri ise spekiilatif amaglarla arsasini bos tutarak kitliga
sebep olmaktadir. Bu nedenle, gesitli kuruluslar ve toprak sahipleri daha fazla art1 deger icin
bu araclarla toplumun ilerlemesini yavaslatacak tutumlarda bulunabilmektedir (Tekeli,
2011; Kilingaslan, 2010). Mutlak rant, toprak arzindaki bilingli miidahalelerden
kaynaklandig1 i¢in topragin mekansal 6zelliklerinden olusan diger rantlar gibi kendiliginden
var olmamaktadir. Cesitli araglarla 6dnlenmesi miimkiin ve gereklidir. Ciinkii miilkiyet
hakkinin kétiiye kullanilmasi kentsel yasamin pahalilagsmasina ve toplumun bundan zarar
gérmesine neden olmaktadir. Bunun i¢in yonetimsel ve kurumsal sorunlarin ¢oziilmesi,
miilkiyet hakkinin kétiiye kullanilmasini dnleyecek yeni biling diizeylerinin yaratilmasi

gerekmektedir (Kilingaslan, 2010; Keles vd., 1999).

1.2.2.3. Tekel Rant1

Tekel rant1 topragin konumundan ve artan talep karsisinda yeniden iiretimi i¢in gerekli
kosullarin saglanmasindaki sinirliliklardan kaynakli kitlik olgusundan olusmaktadir.
Tarimsal topragin konumu ve ilerleyen donemde kentsel topraga doniistiikten sonra kent
igerisindeki yeri lizerinden agiklanmaktadir. Kent icerisinde kentsel nitelikli toprak miktari
arttirtlsa bile belirli konumlara sahip topraklar degistirilememektedir (Kilingaslan, 2010;
Ertiirk, 2016). Kentte 6zel konuma sahip onemli kavsaklar, manzara noktalari, kent
merkezleri gibi birgok yer tanimlanabilir. Bu noktalarin konumlar1 nedeniyle tekil olmasi ve
sayilarinin arttirilamamasi toprakta kitlik olgusunu kaginilmaz yapmaktadir. Bu nedenle
tekel rantinin olusumunun da kaginilmaz oldugu sdylenebilir. Tekel ranti, arazi konumunun
ozelliklerinden olusmanin yaninda arz ve talep kurallarina gore sekillenmektedir. Topraga
olan talep arttiginda iirlin getirisinden daha fazla bir deger saglanmaya baslanmaktadir. Bu
deger artisinin olusturdugu tekel ranti, topragin tarimsal niteliginden baslayarak kentlesme
stirecindeki yatirimlarla birlikte yasanan talep artis siirecini kapsamaktadir. Arazilerde
talebin yiiksek oldugu kentlerde o arazideki iirlinden elde edilen degerin ve kentlesme
sonucu olusan deger artisinin toplami arazi getirisini olusturmaktadir (Kilingaslan, 2010;

Keles vd., 1999).



11

Arazi Miktar
»
»

Merkez U

Sekil 2. Kentsel toprakta arz ve talep (Kilingaslan, 2010: 187)

Sekil 2°de goriildiigii gibi merkeze U1 uzakligindaki kentsel arsanin arzi sabittir. Ama
kentte arsaya olan talep hem fazladir hem de kirsal arazinin kentsel arsaya doniisme
stirecindeki yatirimlar nedeniyle degismektedir. Bu nedenle, grafikte arazideki arzi gdsteren
S egrisi sabitken talebi gdsteren 1 egrisi degismektedir. Kirsal arazinin kentsel arsaya
doniigsmesi icin gerekli altyapt harcamalari, yatirimlar ve zaman gerekmektedir. Yatirimlarin
gerceklesmemesi veya gecikmesi durumunda ise kentteki mevcut arsalara olan talep
yogunlagmaya baglamaktadir. Kentte yasanan gelismeler sonucu arsa ve arazilere olan
talebin artmasiyla ayn1 U1 noktasinda yeniden kentsel arsa liretmek miimkiin olmamaktadir.
Ciinkii belirli 6zelliklere sahip bu arazi tektir ve yeniden iiretilememektedir. Arz egrisi ile
talep egrisinin kesistigi E noktasi ise arazinin degerini olusturmaktadir. Kentlesme ve
beraberinde getirdigi diger gelismelerle birlikte talep egrisi I’ konumuna kaydiginda kentsel
topragin degeri E’ degerine ¢ikmaktadir. Bu artis toprak sahibinin herhangi bir emegi
olmadan kentsel bilylime veya yapilan kamu harcamalarinin sonucunda olusan bir digsal
fayda oldugundan rant olarak adlandirilmaktadir. Dolayisiyla, tekel rantinin arsanin
konumundan, zaman iginde goglerle dogan talep artislarindan, doga pargalarinin kit
olmasindan, devlet yatirimlarindan ve arsa iizerinde olusan faaliyetlerden kaynaklandigi
soylenebilir (Kilingaslan, 2010).

Tekel rantt mutlak rant gibi topraktaki kitlikla iligkili olsa da arazi ve arsa iiretilme
stirecinde ondan farklilasmaktadir. Ciinkii mutlak rant rastgele veya kasitli olarak yaratilmig
bir kitliktan olusurken tekel ranti mekansal ve faaliyetlerin yapisindan kaynakli dogal bir
kithikla iligkilidir. Bu nedenle mutlak rant gesitli araglarla onlenebilirken tekel rantinin

olusumu kaginilmazdir (Kilingaslan, 2010).
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1.2.3. Neoklasik iktisatta Rant

Klasik iktisadin elestirisi olarak ortaya ¢ikan Neoklasik iktisat Ricardo ve Marx’in
yaklasimlarini yetersiz bulmaktadir. Ricardo’nun teorisinin sadece yasadigi donemin
sartlartyla sinirlt kaldigini ve topragin kullanim bi¢iminin tek oldugu varsayiminin alternatif
kulanim bi¢imlerini ele almadigin1 savunmaktadirlar. Oysaki neoklasiklere gore topragin
farkli kullanim bigimleri bulunmakta ve {iriiniin fiyat1 topragin rantina gore de degismektedir
(Kahraman, 2010b; Miiderrisoglu, 2006).

Ekonomide bir artigin olmadigini kanitlamaya c¢alisan Neoklasikler, Ricardo’nun
kuramindaki toprak rantina iliskin art1 deger yaklasimindan farklilagmaktadir. Neoklasiklere
gore toprak ranti, liretim maliyetlerinden ayr1 degildir ve onun bir unsurudur. Rantin {iretim
kalemlerinden biri olarak ele alinmasi, emek deger teorisini izleyen Ricardo’nun
yaklasmindan uzaklagmaktadir. Topragin tek bir kullanim bi¢imi ve tek bir {iriinii oldugunu
sOyleyen Ricardo’nun aksine Neoklasik iktisatta alternatif tercihlerin olmasi gerektigi ve
toprak rantinin iiretim maliyetlerinin i¢ine dahil edildigi bir yaklasim hakimdir (Kahraman,
2010b; Miiderrisoglu, 2006).

Marshall’in yaptig1 iktisat tammiyla sekillenen Neoklasik Iktisat, 19.yy ortalarina
kadar elestirilere maruz kalsa da egemenligini siirdiiren Klasik Iktisat anlayismin
egemenligine son vermistir. Marshall kitlik kavramindan hareket ederek toplumsal {iriini
yaratan kaynaklar arasinda bir nitelik farkinin olmadigin1 savunmaktadir. Yani sadece toprak
degil, emek ve sermaye de kit kaynak olarak goriilmekte ve iiretim faktorii olarak ele
alinmaktadir. Bu durumda ortaya ¢ikan {iriinden {iretim faktorlerinin her biri iiriine kattig1
kadariyla pay almaktadir (Kahraman, 2010b; Miiderrisoglu, 2006). Neoklasiklerin
sermayeden dogan degerin bilesenleri olarak ele aldiklar1 kér, rant ve faizin sermayeye sahip
olanlarin hakki oldugu yaklasimina faydaci deger anlayis1 denilmektedir. Sermayenin hakki
olarak goriilen rant toprakta yapilan iiretim sonucu iireticilerin olusturdugu art1 degerin
timiidiir. Yani bundan 6nceki ranti kavramsallagtiran ve degeri rant, kar ve ticret olarak
kategorize eden yaklagimlar reddedilerek tiim tiretim girdilerini birlikte ele alinmaktadir.
Neoklasikler toprak ve diger girdiler arasinda bir ayrim yapmamaktadir. Ancak bu durum
degeri kategorize eden yaklasimlarin aksine rantin kavram olarak okunabilirligini
azaltmaktadir (Kahraman, 2010b).

Kisaca neoklasikler toprak ve diger {iretim faktorlerini birbirinden ayn

diistinmemektedir. Marshall ile baglayan Neoklasik yaklagim kitlik rant1 kavramini toprak
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rantt disindaki diger tiim tiretim iliskilerine de yaymaktadir. Toprak disindaki diger iretim
faktorlerinin arzi, toprak kadar uzun bir siire olmasa da kisa bir dénem igin inelastik yapida
kabul edilmektedir. Ciinkii bir mala olan talep arttifinda o malin miktar1 hemen
arttiritlamamaktadir. Firmalarin artan talebe hemen cevap verememesi kisa donemde
fiyatlarin artmasina neden olmaktadir. Bunun sonucunda mali {ireten firmalar veya mali
elinde bulunduranlarin saglayacaklar1 kazanca rant benzeri (quasi rent) denilmektedir.
Ancak kisa donemde etkisini gosteren bu durum uzun dénemde fiyati dengelemek i¢in yeni
firmalarin piyasaya girmesi ve malin liretiminin arttirilmasiyla fiyatin dengelenmesi sonucu
etkisini kaybetmektedir. Toprak rantina benzeyen bu rant tiirline topraktaki gibi bir
stirekliligi olmamast ve uzun donemde ortadan kalkmasi nedeniyle rant benzeri
denilmektedir (Ertiirk, 2016; Arslan, 1997).

Gortildiugu gibi rant kuramlar farkli ekonomik donemlerde farkli bigimlerde ele alinsa
da tarihsel siire¢ icinde her zaman giincelligini koruyan bir tartisma konusudur. Rant
kuramlar1 ileri siiriildiikleri donemde hakim olan {iretim bi¢iminin tarim olmasindan
kaynakli tarimsal toprak tizerinde tartisilmistir. Klasik ekonomide tanimlanan topragin
Ozglin ve igsel degerinden kaynakli farklilik ranti kavrami ilerleyen donemlerde Marx
tarafindan gelistirilerek topraga yatirilan sermayeden dolayisiyla insan emeginden dogan
farklilagmalarla iliskili agiklanmistir. Ayrica bu donemde; arsa sahibinin miilkiyetindeki
topragin ne zaman ve nasil kullanilacagiyla ilgili karar verme giiciinii elinde
bulundurmasindan (6zel miilkiyetten) kaynakli mutlak rant ve toprak kitligindan kaynakli
tekel rant1 tantmlamalar1 yapilmistir. Kentsel gelisme, planlama ve rant arasindaki iliskinin
ele alindig1 tez calismasinda rant kuramlariin kentsel toprak iizerinde yorumlanarak
giinlimiize uyarlanmasinda ve 6rnek alan iizerinde yapilan incelemelerde Marx’in ortaya
koydugu rant kuramlar1 temel gerceve olarak kabul edilmistir. Kisaca, donemin kapitalist
iretim bi¢iminde tarim toprag lizerinden rant1 agiklamaya ¢alisgan Marx’1n ortaya koydugu
kuramsal cerceve, giiniimiizdeki kentsel mekanlar1 yonlendirmede 6nemli bir ara¢ haline

gelen rantin tanimlanmasinda temel olusturmustur.
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1.3. Rant Kuramlarimn Kentsel Toprak Uzerinde Yorumlanmasy/ Kentsel Rant
Kuramlar:

Rant kuramlarinin ileri siiriildigi Klasik, Marksist ve Neoklasik donemlerde
cogunlukla tarimsal toprakla ilgilenilmis; arazi kullanim1 ve mekan organizasyonu iizerinde
durulmamistir. Bu nedenle kentsel toprakta rant konusuyla ilgili 20.yy’a kadar yeterli
aciklamalar yapilamamistir. 20.yy baslarinda kentin mekan organizasyonunu ve kent
topraklar1 sorununu ele alan yaklasimlar gelismeye baslamistir (Kahraman, 2010a). Bu
boliimde oOnceki boliimlerde tartisilan rant kavraminin kentsel mekan yorumlanmasi
tizerinde durulacak, yerlesim kuramlariyla birlikte gelisen kentsel rant kuramlarina yer
verilecektir. Onceki donemlerde ortaya konulan rant kuramlarindaki topragin degerine etki
eden temel bilesenlerin kentsel toprakla iligkileri tartisilacaktir. Ancak tartismaya gegmeden
once tez kapsaminda kullanilan arazi, arsa ve toprak ifadelerinin tanimlanmasi ve topragin
diger mallardan ayrilan kendine 6zgii 6zelliklerinin anlagilmasi gereklidir.

Arazi kavrami, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullannm Kanunu’nun 3.
maddesine gore: “toprak, iklim, topografya, ana materyal, hidroloji ve canlilarin degisik
oranda etkisi altinda bulunan yeryiizii pargas1” olarak tanimlanmaktadir (5403 sayili1 Kanun,
2005). Arsa kavrami ise 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na gore: “Belediye sinirlar
icinde belediyece parsellenmis arazi” olarak tanimlanmaktadir (1319 sayili Kanun, 1970).
Tez kapsaminda kirsal nitelikli, planlanmamis bir alan “arazi”; planlama faaliyetine konu
olmus bir alan “arsa” olarak ele alinmis; bu alanlarin biitiinii ise “toprak” olarak ifade
edilmistir.

Harvey’e gore toprak ve yapilar her ne kadar kapitalist iktisatta mal olarak goriilse de
kullanim ve degisim degerleri kendilerine 6zgii bir anlam tasimaktadir (Harvey, 2016b). Bu
konuda 6zellikle tizerinde durulmasi gereken alt1 husus vardir:

(i) Toprak ve yapilarin yerinin istenildigi zaman degistirilememesi onlar1 tahil,
otomobil vb. mallardan ayirmaktadir. Toprak ve yapilarin belirli konumlari
vardir. Bu konum kullanimi belirleme hakkina sahip kisiye de tekelci
ayricaliklar vermektedir. Iki kisi veya nesne tamamen ayni konumda yer
alamayacag1 icin 6zel miilkiyetin varligi kentsel toprak kullanimi iizerinde
onemli sonuglar dogurmaktadir.

(i) Toprak ve yapilar, kimsenin onlarsiz yapamayacagi mallar niteligindedir. Ciinkii

kisinin var olmasi demek bir mekan isgal etmesi anlamima gelmektedir. Bir
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konum isgal edilmeden, oradaki malzemeler kullanilmadan, herhangi bir barinak
olmadan yasanilmasi da giigtiir.

Toprak ve yapilar, goreli olarak daha seyrek el degistirmektedir. Toprak ve
yapilar silirekli kullannmda olmalarina karsin agir bir sermaye yatirimi sz
konusu oldugunda, yol, okul, hastane vb. bircok kamu hizmetinin
gotlirilmesinde ve konutlarin sahipleri tarafindan kullanildigi duragan
sektorlerde ¢ok daha az el degistirmektedir. Konut piyasasinda kira sektoriinde
konutlarn sahiplerince kullanilmakta ama duragan olmayan alanlarda ve
perakende sektoriinde daha sik mal bi¢imini almaktadirlar.

Topragin kalic1 olmasindan ve ¢ogunlukla yapilarin yasam siirelerinin de uzun
olmasindan dolay1 toprak ve yapilara bagli kullanim haklar1 hem bireye hem
topluma servet biriktirme firsat1 vermektedir. Tarihsel olarak toprak ve yapilar
en 6nemli deger biriktirme depolari olmustur. Ayrica toprak Ricardo’nun (1817)
belirttigi gibi “asli ve yok edilemez” 6zellige sahiptir. Cilinkii miilk sahibi hem
simdiki hem de gelecekteki kullanim hakkina sahiptir. Kapitalist bir ekonomide
miilk sahibinin hem simdiki hem de gelecekteki kullanim degerine, potansiyel
ya da mevcut degisim degerine sahip olmasi, ona ¢ifte ¢ikar saglamaktadir.
Piyasa degisimi bir anda olsa da malin kullanim1 zaman dilimine yayilmaktadir.
Bu yoniiyle toprak ve yapilar diger mallara benzese de degisim sikliginin
kullanim siiresine orani1 diisiiktiir.

Toprak ve yapilarin birbirini dislamayan ¢ok sayida kullanimi bulunmaktadir.
Ornegin; bir ev aym anda birgok farkli sekilde kullanilmaktadir. Bir ev aym
zamanda barinak, servetin biriktirilip gelistirilecegi bir arag, statii gdstergesi
olabilecek konum, mahremiyet vb. imkanlar1 da saglayabilmektedir. Biitiin
bunlar bir araya geldiginde i¢inde oturanlar i¢in evin kullanim degerini
olusturmaktadir. Kullanim degeri benzer konutlardaki herkes i¢in ayn1 olmadigi
gibi ayni konuttaki ayni kisi i¢in de zaman i¢inde degismektedir. Ayrica
bekarlar, geng evli ciftler, cocuklu ciftler, yash emekliler, hastalar, spor ve bahge
meraklilarinin hepsinin farkl ihtiyaglari oldugundan giinliik yasamda konutun
farkli yonlerini farkl niceliklerde tiiketirler. Bu nedenle her birey ve grup
kullanim degerini farkli sekilde belirlemektedir. Gergek kullanim degeri kisinin
belirleyici ozellikleri ile konutun belirleyici 6zellikleri bir araya geldiginde

anlam bulmaktadir (Harvey2016).
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Topragin ve yapilarin diger mallardan ayrilan biitiin bu o6zellikleri baglaminda
Harvey’in (2015:560) kentsel rant kategorileri temel alinarak; topragmn kit kaynak
olmasindan kaynakli kitlik ranti; topraktaki miilkiyet sahipliliginden kaynakli mutlak rant
ve topraga yatirilan sermayeden etkilenen farklilik rant1 iizerinde durulabilir. Boylelikle,
kentsel mekanda rantlar1 ortaya g¢ikaran araglar kapsaminda yerlesim yeri kuramlariyla

iligkili olarak ortaya ¢ikan rant kuramlar1 sunlardir:

1.3.1. Kentsel Toprak Kithgi: Tekel Rant

Marx’1n rant kategorilerinde anlatildig1 gibi tekel rant1 topragin konumu ve 6zellikleri
bakimindan tekil olmasindan ve artan talebe karsi yeniden tiretilmesinin zor olmasindan
kaynaklidir. Bu baglamda yeryiiziiniin tekel altina alinmasindan ve toprak rekabetinden
dolay1 ortaya ¢iktig1 sdylenebilir.

Cok ozellikli bir dretimin yapildigi tarimsal toprak tarafindan tekel fiyat
belirlenebildigi gibi kent i¢inde 6zel konuma sahip olan yerler de tekil bir 6zellige sahip
olmalarindan kaynakli tekel rant tasirlar. Kentsel alanda topraklarin kent icindeki
konumlarinin tekil olmasi ve sayilarinin arttirllamamasindan kaynakli kitlik olgusu tekel
rant1 daha da goriiniir yapmaktadir.

Harvey, Marx’in tekel rantinin kentsel topraklardaki rantin ana sebebi oldugu
diisiincesinden ayrilmaktadir. Onun mutlak rant kavrami, kentsel mekanda 6zel miilkiyet
nedeniyle olusan rantin anlagilmasinda daha uygundur. Marx kentsel topraktaki ranti tekel
olma durumuna baglarken; Harvey kentsel topraktaki tekel rantinin rekabetle ortaya
cikabilecegini belirtmektedir. Topragin sahipliligi rant liretimine dogrudan miidahale
etmemesinin yaninda Uretilmis art1 degerin boliisiimiinti saglamaktadir. Toprak sahipleri
topraklarin1 {iretimden c¢ekebilmektedir ve bu sayede digerlerinin 6dedigi ranti
arttirmaktadir. Bu nedenle kentsel toprakta 6zel bir araziye sahip olmak seklinde goriilen
rant kategorisi mutlak ve tekelci rant olarak agiklanmaktadir (Kahraman, 2010b; Harvey,
2015).

Tekel ranti, toprak parcalarimin fiziksel bir mekanda birbirleriyle ¢akismayacak
sekilde yer kaplamasindan kaynaklanmaktadir (Harvey, 2016b). Yani topragin arzinin tekil
olmasindan, aynt mekéinda birden fazla toprak parcasinin bir arada bulunamamasindan
dolay1 topragin kendi i¢inde barindirdigi bir tekel rant1 vardir. Ayrica topragin 6zellikli bir

konuma sahip olmas1 ve diger toprak pargalarindan ayrilmasiyla da iliskisi bulunmaktadir.
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Kirsal nitelikteki bir topragin plan kararlariyla kentsel toprak niteligi tasimasi o topragi
ozellikli kilmakta, topragin kendine has konumu ve 6zellikleri degismekte dolayisiyla tekel

rant1 etkilenmektedir.

1.3.2. Kentsel Toprakta Ozel Miilkiyet: Mutlak Rant

Toprak sahibinden kiralanan bir toprak iizerinde yapilan iiretimden elde edilen arti
degerin bir kismi toprak sahibine geri verilmektedir. Kapitalist iiretim siirecinde olusan
toplam art1 degerin toprak sahibine 6denen bu pargasi rant1 teskil eder. Toprak sahibinin
girisimci tarafindan elde edilen art1 degerin bir kismini alma sebebi topragin miilkiyetini
elinde bulundurmasidir (Aksoy, 1971). Marx’1n belirttigi gibi dogal giiclerin tekellestirildigi
her yerde rantin oldugu sdylenebilir. Toprak tizerindeki tekellesme olarak goriilen toprak
sahipliligi mutlak rantin konusu olmaktadir. Ozellikli topraklarin smirli olmasi ve bu sinirl
topraklar lizerinde toprak sahiplerinin tekel seklinde miilkiyet haklarinin bulunmasi mutlak
rantin temel sebebidir. Toprak sahibinin rizasi olmadan kimse o topraklar iizerinde islem
yapamamaktadir. Bu nedenle toprak rantina topragin 6zel miilkiyetinin ekonomik sekilde
gerceklestirilmesi denilmektedir (Aksoy, 1971). Marx’1n da belirttigi gibi mutlak rant toprak
tizerindeki salt ©6zel miilkiyetin yani sira ekonominin sektorlerinin yarigsmasindan
olugmaktadir. Topraktaki 6zel miilkiyetten kaynakli tekele bagl tekel fiyatinin degerinin ve
tretim fiyatinin olusmasindan kaynaklanmaktadir (Bottomore, 2005). Kisaca topragin
sahipliligi ayn1 zamanda o topragin ne zaman nasil kullanilacag: ile ilgili karar verme
yetkisini de toprak sahibinin eline vermektedir. Toprak sahibinin istedigi zaman topragini
kullanima a¢mas1 6zel miilkiyeti piyasa unsuru olarak kullanmasina sebep olmaktadir.
Toprak sahibi iktisadi kosullar kendisine kar getirinceye kadar kullanima agmayabilir. Bu
durum kendisini toprak spekiilasyonu olarak gostermektedir. Yani topragin hukuki
sahipliliginin yani sira, 6zel miilkiyet topragin piyasa unsuru olarak goriilerek islem
yapilmast durumunda rant getirmektedir.

Marx’1n goriisiine gore kapitalist sistem varligini {iretim araglarinin 6zel miilkiyetine
dayali stirdiirdiigii i¢in 6zel miilkiyet kurumunu yikacak durumda degildir. Bu nedenle
kapitalizm kendi varligini siirdiirebilmek i¢in tiretimde bir kira 6denmesi gerekmektedir. Bu
kira tiretim girdilerine dahil edilmek zorunda olmasi nedeniyle de farklilik kirasindan ayirt

edilmektedir (Harvey, 2016b). Mutlak rantin sermaye yatirnmlarinin iiretkenliklerindeki



18

farkliliklarla iligkisinin olmamasi; topraktaki 6zel miilkiyetten kaynaklanmasi da farklilik
rantindan ayirt edilmesini saglamaktadir.

Mutlak rant toprak sahibine tekel ayricaliklar saglayarak kendi miilkiyetlerindeki
toprag1 istedikleri gibi kullanma hakki vermektedir. Bu durum tekel rantinda da
goriilmektedir. Tekelci ve mutlak rant arasindaki ayrim mutlak rantin belli birinin bir
baskasinin istedigi ya da ihtiya¢ duydugu seye sahip olmasi seklinde bireysel diizeyde
isleyen bir sey; tekelci rantin ise toprak iizerindeki iiretimin genel kosullarmin sinif
tarafindan belirlendigi simif tekeli olgusunun goriildigi bir sey oldugu seklinde
yapilabilmektedir (Harvey, 2016b).

Harvey mutlak rant1 topraktaki miilkiyet iligkilerine bagli olarak ele alsa da toplumsal
ozelliginden de bahsetmistir. Kentsel toprak homojen bir nitelik gostermemekte ve mekanda
firmalar arasi rekabetten kaynakli belli bolgeler olugsmaktadir. Bu durum kentsel mekandaki
mutlak rantin tarimsal topraktan farklilastigini gostermektedir. Lipietz de bu farklilig1 ifade
ederken {iirtin veren kirsal topragin degerini 6lgmenin yapi {riinii veren kentsel topragin
degerini 6lgmekten daha kolay oldugunu belirtmistir (Lipietz, 1985).

Mutlak rant ile kentsel toprak arasindaki iliskiye bakildiginda kentsel toprak yeniden
tiretim i¢in kullanilmanin yan1 sira tiim tiretimin ve toplumsal faaliyetlerin gerceklestigi yer
durumundadir. Yeniden iiretim i¢in kullanildig1 veya faaliyetlerin gerceklestigi iki durumda
da topraktaki miilkiyet iligkileri toplumsal olarak iiretilen rant1 elde etme istegindedir
(Kahraman, 2010b).

Engels’in kentsel alanda merkezdeki topragin degerinin artmasit nedeniyle kotii
durumdaki 1s¢1 konutlarinin mutlak ranta kars1 duramayip deger diistirdiikleri i¢in yikilarak
yerlerini ticari faaliyetlere biraktiklart Ornegi topragin miilkiyet iliskileri nedeniyle
barindirdig1 rant1 nasil aktardigini gostermektedir. Toprak sahibi bu alandan elde edecegi
rant1 arttirmak i¢in onu daha ¢ok rant elde edecegi bir isleve ¢evirmektedir. Engels (1992);
bunun emekgcilerin sadece kent disina c¢ikarilma projesi olmanin yaninda miilkiyet
iligkileriyle kentsel toprakta gorillen mutlak ranti arttirma projesi olarak da
degerlendirmektedir.

Giliniimiizde de kentsel rantlar kent merkezlerindeki doniisiim projeleriyle veya
kentsel mekanda yer alan kamu arazilerinin 6zel miilkiyete gecirilmesiyle miilkiyet tekeline

dayanan mutlak rant olarak kendini gostermektedir (Kahraman, 2010Db).
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1.3.3. Kentsel Toprakta Sermaye: Farkliik Rant1

Tarimsal toprak iizerinde Ricardo tarafindan ortaya konulan ve Marx tarafindan
gelistirilen farklilik rant1 topragin verimliligi ve konumunu temel alan farklilik rant1 1 ve
yatirilan farkli sermayelerin toprakta yarattigi iyilestirici etkisini temel alan farklilik ranti 2
olarak iki bicimde incelenmektedir. ki teorisyenin kuramlari gergevesinde farklilik ranti
kentsel toprak tlizerinde yorumlanacak olursa merkeze olan uzakligi ve ulagim maliyetlerini
belirleyen konum, topragin sahip oldugu verimlilik ve yatirilan farkli sermayelerle
iyilestirmeler sonucu degisen farklar olarak ele alinabilir.

Farklilik rantinin kabuliine gore verimlilik ve konuma dair 6zelliklerinin bilesimi
nedeniyle en yiiksek iiretim fiyatina sahip olan en kotii durumdaki topragin fiyati piyasa
fiyatin1 belirlemektedir (Harvey, 2015). Farklilik rant1 anlatilirken Marx’in Ricardo’ya
elestirisinde belirtildigi gibi farklilik rant1 en kotii topraktan en iyiye dogru yiikselirken
topraklarin kullanima agilma sirasi tam tersi de olabilmektedir. Kentsel mekanda da
topraklarin kullanima ag¢ilma sirasi iyi nitelikli alandan kétii nitelikli alana dogru olabilecegi
gibi tam tersi de olabilir veya dalgalanabilir. Ayrica kentsel toprakta verimliligi belirleyen
unsurlar farklilagsmaktadir. Kentsel toprakta kotii nitelikte goriilen bir alan plan karartyla iyi
nitelikteki bir alana déniistiiriilebilir. Ornegin kentsel rant anlaminda bir deger ifade etmeyen
kamusal bir alan 6zellestirme marifetiyle ve verilen plan karartyla yeni bir islev yiikklenmesi
durumunda birden iyi nitelikli bir alana doniisebilir. Kent i¢inde kalan kotii nitelikli konut
alanlar1 doniislime tabi tutularak liikks yap1 adalarina doniisiip farklilik rantini arttirabilir.
Yani kotii nitelikteki bir toprak cesitli el degistirme mekanizmalar1 ve plan kararlariyla 1y1
nitelikli bir topraga kolayca doniisebilmektedir.

Farklilik rantinin birinci bigiminde yer alan konum ranti da kentsel mekanda
degerlendirilebilir. Konum tarimsal toprak degerinde etkili oldugu kadar kentsel toprak
degerinde de belirleyici bir unsurdur (Harvey, 2016b). Kentsel mekanda farklilik rantinin
konumla 1iligkili olarak belirlenmesinin yaninda kentsel topraga yeni topraklarin
eklenmesiyle yasanan genisleme de farklilik rantin1 etkilemektedir. Kamu tarafindan verilen
kararlarla ve yasal diizenlemelerle kentsel mekéana yeni topraklarin eklenmesi miimkiindiir.
Bu topraklara yapilan kamu yatirimlariyla ulagim imkanlarmin saglanmasi, eklenen
topraklarda bir farklilik ranti yaratacagi gibi var olan kentsel topraklarda da degisen

konumlar1 nedeniyle farklilik rantina sebep olmaktadir.
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Kentte yatirimlarin topraga yayilmasi yerine rant potansiyeli yiiksek olan topraklarin
kullanilmas: farklilik rantin1 arttirmaktadir. Bu da kentte rant degeri yiiksek olan kent
merkezlerine yatirimlarin daha da artmasini agiklamaktadir. Kente yeni kentsel topragin
katilmas1 yerine mekanin yeniden iiretilmesi Ve var olan rantin daha da arttirilmasi s6z
konusu olmaktadir. Kent ig¢inde kalmis rant degeri yiiksek olan kamu arazilerinin el
degistirmesi de ayn1 durumu agiklar niteliktedir. Kentsel toprakta sermayenin yogunlagmasi
kavrami kent topragi haline geldikten sonra ayni1 toprak tizerinde {ist iiste yatirim kararlarimin
alinmasini agiklamaktadir.

Kentsel topraga olan kullanim talepleri arttiginda bazen mevcut kentsel topraklar bu
talebi kargilamakta yeterli olmamaktadir. Bu durumda karsilanamayan talep disar1 dogru
arayisa girmektedir. Bu, toprak fiyatinin artmasina yol acarak kullanim i¢in heniiz
olgunlagsmamis topragin dahi yiiksek degerlere sahip olmasina sebep olmakta ve en sonunda
toprak kullaniminin her tarafa yayilmasiyla sonug¢lanmaktadir (Harvey, 2016b). Bu durum
kentteki her alanin bir meta degeri olarak goriilmesi ve topraklarin tiimiiniin kullanima
acilarak rant elde etme ¢abasini gostermektedir. Clinkii kirsal nitelikli bir topragin kentsel
topragin yakin ¢evresinde bulunmasi ve daha sonra kent topragi haline gelmesi farklilik
rantin1 yaratmaktadir.

Kisaca tarimsal topraklar tizerindeki farklilik rantini belirleyen unsurlar ile kentsel
topraklardakini belirleyen unsurlar ne kadar ayni olsa da bu iki topraktaki farklilik ranti
tanim1 degismektedir. Kentsel toprakta en kotii nitelikte goriilen toprak kamu yatirimlari,
sermaye yatirimlari, plan kararlar1 veya yasal diizenlemeler sonucunda digerlerinden daha
iyi nitelikli bir toprak haline gelebilmektedir. Tarimsal nitelikteki topragin imar plani
araciligiyla kentsel nitelik kazanmaya basladig1 andan itibaren kent i¢inde degisen konumu
da o topragin degerini etkilemektedir.

Harvey farklilik rantinin kavramsallagtirilmas: i¢in goreli bir mekanin olmasi
gerektigini belirtmektedir. Goreli mekan ise farkli konumlardaki tiretim hacmi farkliliklar
tarafindan ortaya konulan ve ulasim maliyetleri iligkileriyle de mekénsal olarak
biitiinlestirilmis bir yer olarak tanimlanmaktadir (Harvey,2016). Yani farklilik rantinin
kentsel mekanla iliskisiyle ilgili biitiin bu tartigmalar soyut bir mekanda degil; iligkiler
anlaminda fonksiyonlarin birbiriyle baglantilari sayesinde var olan goreli bir mekénda anlam
bulmaktadir.

Farklilik rantinin yerlesim kuramlarina uyarlanarak kavramsallastirilmas: ile ilgili

bircok calisma vardir. Ozellikle Neoklasik anlayista Von Thiinen ve Alonso’nun modelleri
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dikkat ¢ekmektedir. (Harvey, 2016b). Von Thiinen rant1 mekanda erisilebilirlik ve ulagim
iliskileriyle agiklamistir (Kilingaslan, 2010; Clark, 1967; Pinto, 1975). Kentin tek merkezli
oldugu kabul edilmekte ve merkeze daha yakin olan bdlgelerin sagladiklar1 avantaj
nedeniyle elde ettikleri fazlaliga konum rant1 denilmektedir (Pinto, 1975; Kilingaslan, 2010;
Dinler, 2012). Konum rantina gore kentte yasayanlarin 6dedikleri toplam rant ve toplam
ulasim masraflar esit kabul edilmektedir. Bu durumda merkezde bulunan arazilerin ulasim
masraflar1 olmayacagindan rant1 en yiiksek; merkeze en uzak konumunda bulunan arazilerin
ise ulagim masraflar1 en yiiksek olacagindan rant1 sifir kabul edilmektedir. Bir arazi veya
arsanin ulasgim maliyetinin merkeze en uzak noktasindaki bir yerin ulagim maliyetiyle
arasindaki fark o arazinin rantin1 olusturmaktadir (Kilingaslan, 2010).

Alonso ise dnerilen rant fonksiyonu (bid rent function) kavramina dayali bir model
gelistirmistir. Bu model Von Thiinen’in modeline yakin kabulleri icermektedir. Onerilen
rant fonksiyonu modelinde konum rantinda oldugu gibi tek bir merkezin varligi kabul
edilmektedir. Kent merkezinden uzaklasildik¢a ulasim masraflarinin artip rantin azaldigi
varsayimina dayanmaktadir. Yani temel degisken olarak erisilebilirlik ele alinmakta;
mesafeye bagli olarak degisen ulasim masraflar1 ve zaman 6l¢iilmektedir. Bu modelin Von
Thiinen modelinden farklilastig1 yer ise kentte alan kullanan herkesin merkeze yakin olmak
icin farkli miktarlarda rant 6deyebilecegi diisiincesidir. Her kullanicinin 6demeye razi
oldugu fiyat degisecegi icin kullanicilar arazi fiyati, ulasim ve kullanim arasinda kiyaslama
yapmaktadir. Bu kiyaslamalar sonucunda farkli alan kullanicilari i¢in farkl fiyat secenekleri
tiretilmektedir (Gregory vd., 2009; Thrall, 1987; Ertiirk, 2016).

Arazi kullanim karar1 ve arazi degerinin iligkisi tizerine gelistirilen modeller genellikle
kent merkezinden uzaklikla kentsel yogunluk arasindaki iliskinin kuruldugu basit bir formda
ele alinmaktadir. Ancak kentlerin sabit ve tek merkezli yapida kabul edilmesi yaklagimi
kentlerin biiyiimesi ve islevlerin alt merkezlere yayilmaya baslamasiyla yetersiz kalmaktadir
(Ertiirk, 2016).

Toprak tizerndeki deger artisi/rant ile ilgili ortaya konulan kuramsal cerceve
gostermektedir ki rantin verimlilik, konum, kitlik, sermaye yatirimi, topraktaki miilkiyet
durumu vb. 6zelliklerle iliskilendirilen farkli boyutlar1 bulunmaktadir. Rantin olusumunu
tartisan kuramsal boyutunun yani sira kentsel mekandaki esitsiz giic iliskileriyle ilgilenen
politik boyutu bulunmaktadir. Kentsel mekandaki rantin dagiliminda etkili olan eylemleri ve

hakim gii¢ iligkilerini anlamak i¢in rantin politik boyutunu incelemek gerekir.
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1.4. Kentsel Rantin Politik Boyutu

Toplumsal gelismeleri ekonomik gostergeler ve yonelimlerle iliskili olarak
degerlendiren politik ekonomi, kapitalist toplum diizeninde mekandaki esitsiz giic
iligkilerinin varligin1 kabul ederek bu giiciin nasil dagildig ile ilgili tartismaktadir. Politik
ekonomi geleneginde giindeme gelen 6nemli konu kamusal eylemlerdir. Yeni diizende bu
eylemler iizerinde kimin egemen olacagt ve diizenlemeden kimlerin faydalanacagi
tartisilmaktadir (Colak, 2014). Politik ekonomi geleneginde kentlesmenin sanayilesme ile
iligkisini 6n plana ¢ikaran Lefebvre’in, mekani iktidar iligkileriyle anlatan Castells’in ve
sermayenin kentsel mekana yonelmesiyle mekandaki etkisini tartigan Harvey’in ¢alismalari

dikkat cekmektedir.

1.4.1. Lefebvre: Kentlesme- Sanayilesme Iliskisi

Lefebvre kentlesme ve sanayilesme arasindaki iligkiyi anlatmaktadir. Lefebvre’e gore
sanayi toplumu kentlesmeyi hazirlayan bir asama niteligindedir. Bu asamadan sonra ise
kentlesme sanayi toplumunun iiretim ve Orgiitlenme bi¢imine etki eden faktor haline
gelmektedir. Lefebvre bu konuyu anlatirken kentlesmenin belirleyici yoniinii ii¢ asamada
aktarmaktadir. Tlk asama sanayilesmenin eski kent dokusuna miidahale alan1 agmasi; ikinci
asama sanayilesen toplumun genellesmesi ve yeni kentsel bi¢imin sosyoekonomik realite
olarak taninmaya baslanmasi, son asama ise kentsel gercekligin yeniden iiretilmesidir. Bu
asamada kentsel olan sanayiden ve onun belirleyiciliginden siyrilmakta; artik sanayinin
yonlendirdigi kent diizeni degil kentin sanayiyi yonlendirdigi bir diizen ortaya ¢ikmaktadir
(Colak, 2014). Artik tarimsal iiretim biiylik sanayi iilkelerinde ve diinya olceginde
hakimiyetini kaybetmistir. Tarimsal iiretim ana sektor olmadigr gibi sanayi {iretiminin bir
par¢ast olma yoniinde de degisim gecirmistir. Tarimin hakimiyetini kaybetmesi ve
sanayilesme arasinda ¢ift yonlii neden sonug iligkisi vardir. Yani ekonomik biliylime ve
sanayilesme bunun hem nedeni hem de sonucu olmaktadir. Bunun sonucunda koyli
yasamina ait geleneksel koy anlayist da degisime ugramakta, kdy sanayiye ve sanayi
tirtinlerinin tiiketimine uyum saglamaktadir. Kent dokusu artik kir {izerinde de hakimiyet
gostergelerine sahiptir. Mesela kirin orta yerindeki bir yazlik ev veya bir otoyol kent

dokusunun bir pargasi haline gelmistir (Lefebvre, 2017).
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Lefebvre (2016) mekanin iiretimini aktarirken su ciimleleri kullanmistir “Mekan asla
bir kilo seker ya da bir metre kumas gibi tiretilmez. Keza, bu iiriinlerin bulundugu yer ve
alanlarin toplami da degildir. Hayir. Bir listyap1 gibi mi iretilir? Hayir. Daha ziyade
tistyapinin kosulu ve sonucudur: Devlet ve onu olusturan kurumlarin her biri bir mekan
varsayar ve bunu kendi ihtiyaclara gore diizenler. Dolayistyla, mekan, kurumlarin ve bu
kurumlarin tepesinde bulunan devletin 6nsel kosulundan baska bir sey degildir. Toplumsal
iliski midir? Evet, kuskusuz; ama miilkiyet iligkilerine (6zellikle topragin, yerin miilkiyeti)
ickin ve diger yandan (bu topragi, yeri sekillendiren) iiretici giiclere bagli olan toplumsal
mekan hem bi¢imsel hem maddi ¢ok degerliligini, gergekligini ortaya koyar. Kullanilan,
tiiketilen tiriin olan mekan, ayn1 zamanda, iiretim aracidir” (Lefebvre, 2016: 110).

Kent dokusu gelismis iletisim agiyla degismekte ve iiretimin bir parcast olmaktadir.
Kentler ve onlarin c¢esitli parcalar1 (limanlar, istasyonlar vb) sermayenin bir parcasidir
(Lefebvre, 2009). Kentsel mekanin yalnizca tiretim ve tiikketim yeri olarak goriilmeyip ayni
zamanda sermayenin bir pargasi olarak yani diger mallar gibi deger tagiyan bir sermaye
unsuru olarak goriilmesi kapitalizmin etkisini yansitmaktadir.

Kapitalizm sadece i¢ veya dis sektorlerle bagli kalmamakta olup kendisi yeni sektorler
tiretebilmektedir. Mesela kapitalizm iiretimdeki gilicii azaldiginda sekil degistirip yeni
sektorler iireterek onlari tiiketim nesnelerine g¢evirebilmektedir. Giiniimiizde kapitalizm
biiyiimeyi siirdiirebilmek i¢in mekan1 kullanmaya ve mekanlar iiretmeye devam etmektedir
(Lefebvre, 1976). Lefebvre mekanin iiretimi ve diger mallarin {iretimi arasinda iliski olsa da
mekanin Uretiminin diger seylerin {iretimine benzemedigini belirtmektedir. Ayrica
glinlimiizdeki liretim analiziyle ilgili yaptig1 degerlendirmede mekanda seylerin iiretiminden
mekanin kendisinin iiretimine gecildigini sdylemektedir (Lefebvre, 2009). Bu degerlendirme
mekanin meta olarak goriildiigii ve kapitalizmin i¢ine girdigi sikintilar1 agmak i¢in mekam
kullandig1 gercegini acik¢a gostermektedir. Cilinkii mekan artik iiretimin gerceklestirildigi
yer olmaktan ¢ikip direk kendisi tiretimin unsuru olmustur.

Lefebvre kapitalizmin kendi i¢ ¢eliskilerinden bahsetmektedir ve kapitalizmin bunlar
cozemese bile hafifletmeyi basardigin1 bunu da hangi araglarla yaptigim1 anlatmugtir.
Yukarida anlatildig1 gibi kapitalizm icine girdigi krizleri ¢6zmek ve yasamini siirdiirmek
icin her donem farkli nitelige sahip olmaktadir. Bu nedenle kapitalizm bu iiretim tarzina
bagl toplumsal iliskileri de yeniden iiretmektedir. Bunu saglayabilmesi i¢in de mekana

ihtiyag duymaktadir. Kapitalizm kendisi i¢cin mekén olusturarak yeniden iiretim saglamakta
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ve egemenligini stirdiirebilmektedir. Lefebvre’e gore sermaye, kent mekanini kit bir kaynaga
cevirmekte ve onun yeniden iiretimiyle de kar elde etmektedir (Sentiirk, 2011).

Lefebvre kenti yapil1 bir ¢cevreden fazlasi, kapitalizmin gelismesinde bir 6zne olarak
tanimlamaktadir. Cilinkli kapitalizm kentsel mekanda gergeklesirken kent mekani da
kapitalizmi yeniden iretmektedir. Kapitalist toplumsal orgiitlenme kendisini yeniden
tiretecek kent mekanini olusturmaktadir. Lefebvre’e gore toplumsal mekani ve kent bigimini
yonlendiren devlettir. Devlet sadece sermayeyle ilgilenmemekte ayni zamanda giindelik
yasama da miidahale etmektedir. Yani yonetsel ve ekonomik egemenligin oldugu soyut
mekan1 da tretmektedir (Gottdiener, 2001). Zaten Lefebvre kapitalizmin mekani, soyut
olarak tanimladigin1 sdylemektedir. Kapitalizmin tanimladigi bu soyut mekan bankalarin
genis aglarina, isletmelere ve biiylik tiretim merkezlerine baglidir. Ayni zamanda demiryolu
aglar1, havaalanlar1 ve bilgi aglar1 da 6nemlidir. Bu mekanlar kapitalist {iretim sisteminin
modernize edilmis halidir; ¢iinkii art1 deger tiretmek i¢in kullanilirlar (Lefebvre, 2009). Yani
kapitalizmde mekanin somut kullanim degeri yerini soyut degisim degerine birakmigstir.
Mekan pazarda alinip satilan soyut alanlar veya yapilar olarak goriilmektedir. Mekanin
tagidig1 anlam veya i¢inde barindirdig1 degerler sadece degisim degerine katkida bulundugu
stirece onem tagimaktadir (Sengiil, 2001).

Lefebvre, soyut mekanin iiretilmesinde devletin roliiniin oldugu diisiincesiyle kent
planlamanin tiimiiyle sorgulanmasi gerektigini sdylemektedir. Kapitalizm ve devlet
parcalara ayrilmis kentte kendi istedikleri sekilde mekan tiretirken kullanilan en stratejik arag
sehircilik ve kent planlamadir. Bu nedenle ayni zamanda kentin en kotii diisman1 da bunlar
olabilmektedir (Gottdiener, 2011). Adaletsizligi doguran mekansal kurgu igerisinde kent
planlamanin ii¢ aktdre sahip oldugunu sdyleyen Lefebvre bunlari hiimanistler, is gelistirici
miitesebbisler ve teknokratlar olarak ayrmustir. Ilk grup olan hiimanistler kent iizerine
litopyalar gelistiren yazarlar ve filozoflardir. Ikinci grup mutluluk, yeni yasam tarzi gibi
iddialarla mekanda kullanim degerine kars1 degisim degerinin yiikseltilmesi i¢in calisan
proje sahipleri, miiteahhitler vb. miitesebbislerdir. Son grup ise bilimsel rasyonaliteyi one
cikaran kentsel yasamin insan boyutunu gormezden gelerek kenti mal ve bilgi akisi ile
siiregiden rasyonel bir sistem olarak géren, devlet i¢in ¢alisan teknokratlardir. Ug temel aktor
kenti yonlendirirken yer yer birbiriyle catisarak mekanda etkin olmak istemekte, sonucta da
kentte yasayanlarin kente yabancilagtiklari bir siire¢ olugsmaktadir (Colak, 2014). Lefebvre’e
gore kentte sorunlarin ¢ézlilmesine yonelik yapilmasi gereken radikal eylem giinliik yasamin

soyut mekanin egemenliginden kurtulmasina yonelik olmalidir (Gottdiener, 2011).
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1.4.2. Castells: Mekan- Iktidar Iliskisi

Castells mekan ve iktidar lizerine degerlendirmeler yapmistir. Kentsel politikanin
kentlesme siirecini dogrudan etkiledigini dolayisiyla iktidar ve kent arasindaki iliskiyi
anlamak i¢in ikisinin de anlamini kavramanin zorunlu oldugunu belirtmektedir (Castells,
2014). Castells’in mekan ve iktidar iligkileri lizerine yaptig1 degerlendirmeler kentsel
sistemde devletin roliinii anlamak ag¢isindan énemlidir.

Kapitalizm gelistik¢e sermayenin evrimi, liretim ve tiikketim stirecleri, kentsel yapinin
temelinde yer alan ortak tiiketim araglar1 da daha 6nemli hale gelmistir. Ancak ortak mallarin
cogunun lretimi ve tiikketimi 6zel sermaye i¢in genelde karli degildir. Castells sermayenin
karli géormedigi alanlarda temel taleplerin devlet tarafindan karsilandigi konusu iizerinde
durmaktadir. Devlet, ortak tiiketim araglarinin iiretim, dagitim ve yonetiminin yaninda bu
hizmetlerin mekansal olarak orgilitlenmesine de miidahale etmektedir. Bu nedenle ortak
altyap1 ve ortaya ¢ikan kentsel sistemin devletin roliinden dogrudan etkilendigi sdylenebilir.
Devlet toplu tiikketim mallarinin iiretim ve yonetiminde siirekli rol almamaktadir. Devlet
miidahalesi 6zel sermayenin bunlar1 devralmasi i¢in islevsel ve ekonomik bosluklar
kapatarak bunu karli hale getirir. Yani devlet 6zel sermayeyle arasindaki bagin stirekliligini
saglayarak Ozel sektorii daima karli hale getirmektedir. Castells, bu durumu devletin
otomobil kullanimini olanakli kilan otoyol altyapisi yapmasi veya 6zel yatirimcilara firsat
veren kentsel yenileme uygulamalari yapmasi seklinde drneklemektedir (Castells, 2014).
Sermaye i¢in karli olmayan; ancak emegin yeniden iiretimi i¢in olmazsa olmaz nitelikteki
egitim, saglik, konut, ulasim gibi alanlarin devletin sorumlulugunda olmasi sorunlari
¢6zmenin yaninda yeni sorunlar dogurmaktadir. Ciinkii ¢alisan siiflarin miicadelesinin de
bir sonucu olarak devletin bu alanlara yaptig1 yatirim giderek artarken devlet bu talepleri
karsilamakta zorlanmaya baslamistir. Kentsel diizeyde emek- sermaye celiskisi olarak
kavramsallagtirilan bu ¢eliski devlet ile kentsel hizmeti kullananlar arasindadir.
Goriilmektedir ki devletin s6z konusu alanlara miidahalesi kendi i¢inde ¢eligkileri olan bir
durum ortaya g¢ikarmaktadir. Devletin bu alanlara miidahalesi bir taraftan kapitalizmin
kendisini tiretmesini saglarken diger taraftan yeni celiski alanlar1 tireterek kapitalizmin
celiskilerini yayginlastirip derinlestirmektedir (Sengiil, 2001).

Castells yeniden tiretim siireglerinin yarattigi ¢eliskileri kentsel mekéanda incelemistir.
Toplumsal olusumlar ona gore ekonomi, ideoloji ve siyaset olarak ii¢ temel cergeveden

olusmakta ve hepsi mekanda ifade bulmaktadir. Kent mekaninin planli yapisi siyasal
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kontroliin bir araci olarak goriiliirken anitsal yapilar ve meydanlar ise ideolojik yapinin
tasiyicisi olarak goriilmektedir. Ancak kapitalist toplumlarda kent mekani ekonomik islevine
gore Ozgilinliik bulmaktadir (Sengiil, 2001).

Castells kent ve iktidar arasindaki iligkiyi anlatirken bu iliskilerin toplumsal siniflarin
genel dinamigi i¢inde disiintildiigiinde anlamli olacagini belirtmektedir. Kentsel mekan
ortak tiiketim mekani olarak goriildiigiinde bu mekanda iiretim araglar1 rekabet ederken
tilkketim de toplumsallagsmaktadir. Kentteki aktorlerin konut ve altyapr iiretimi gibi
eylemlerde denge kuramadiklar1 durumlarda ayrimeilik, diglanma gibi kentsel celiskiler ve
mekanin yeniden {retilmesi s6z konusu olmaktadir (Sengiil, 2001). Ayrica devletin
piyasanin karli gérmedigi yerlerde devreye girerek piyasa icin diizenleyici bir islev
siirdiirmesinin gerekli oldugunu sdyleyen Castells’in tekelci yaklagimi kentsel topraga
uygulanacak olursa bu miidahale ile devlet sermayenin sahip oldugu kentsel toprak iizerinde
tekel olma durumunu saglayabilecek ve toplumsal yeniden iiretimin esitsiz kosullarin
olusturacaktir. Bu durumun kentsel toprak tlizerindeki mutlak ve tekel rantinin korunmasi
icin islevsel oldugu soylenebilir (Kahraman, 2010Db).

Iktidar aktorlerinin neden oldugu esitsiz uygulamalara karsi ortak tiiketimin adil
gerceklesmesinde toplumsal hareketlerin etkinligi iizerinde duran Castells planlamanin
kentsel siyasi siirecteki yerini ortaya koymustur. Planlama kent orgiitlerinin, toplumsal ve
ekonomik orgiitlerin tlimiiniin kars1 karsiya kaldigi karsitliklarin ve egilimlerin uzlastirildig:
yer olarak ele alinmaktadir. Planci ise bir teknik eleman olmaktan ¢ok bir aracidir. Yani
karsithiklarin iizerinde yer alan profesyonel olarak cesitli toplumsal gruplar arasinda
hakemlik yapan bir konumdadir. Bu durumda planlama iktidardaki sinifin dogrudan
hakimiyeti altinda olmak yerine toplumsal diizenleme siirecinin bir parcasidir (Castells,
2014).

Castells’in kent sorununa yaklagiminda emek giiciiniin yeniden iiretimi merkezi yer
tutmaktadir. Lefebvre’in kapitalist sermaye birikim stireglerinin girdigi krizleri agsmak icin
mekam kullandig1 6nermesini Castells onemsememistir. Sermaye birikim siirecleriyle
ilgilendigi nokta kolektif tiiketim araglarina kaynak ayrildigi durumlardir. Ancak, Castells’in
onemsemedigi bu durum David Harvey’in calismalarinda baslangi¢ noktasi olmustur

(Sengtil, 2001).
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1.4.3. Harvey: Kent- Sermaye liskisi

Harvey kapitalist toplumlarda kentlesme dinamiklerinin sermaye birikim siiregleriyle
birlikte ele alinmasi gerektigi kabuliinden yola ¢ikmaktadir. Ona gore kapitalist sistemdeki
tiretim gercevesinde kent 6zel bir anlam ifade etmektedir (Harvey, 1978). Harvey’in sermaye

ve yapili ¢evre iligkisi sermayenin dongiisii semasinda agik¢a goriilmektedir (Sekil 3).

Transferler

<« T
Sabit sermaye > Tiiketim havuzu ~__
1. dayanikh tretim mallart 1. dayanikl tilketim mallar1
2. yapili gevre 2. beton gevre
Emegin ) . |Sermaye Piyasas1
iretkenligi Kicliepas oyl (Finansal ve
g yaratma Sermaye
Borg geri 6demesi b ; kamusal aracilar)
; arasa g
; W‘ Tasarruflar
Is siirecinin teknik ve Degerlerin ve Tiiketim mallar Mal titketimi ve I glictinin
sosyal organizasyonu art1 dege'rm < — il emf:k glictintin mlktap ve
tiretimi Emek giicii yeniden iiretimi kapasiteleri
Ara girdiler .
;‘ Vergiler “Vergiler”

Yenilik

Devletin Islevleri Sosyal harcamalar
(egitim, saglik,
sosyal yardim,

. - ideoloji, polis,
Teknoloji ve bilim ordu vb.)

Sekil 3. Birincil, ikincil, i¢ilinciil sermaye dongiileri arasindaki iliskilerin yapisi
(Harvey, 2016a: 103)

Sermaye birikim siireci ilk dongiide tiretim ve tiiketim {lizerine kuruludur. Emek giicii
sermaye icin art1 bir deger yaratirken bunun kendi i¢indeki dongiisii asir1 birikime sebep
oldugunda sermaye krize girmektedir. Sermayenin girdigi krizden ¢ikabilmesi igin ikinci
dongiiye yonelmesi gerekmektedir. Semada goriildiigli gibi mallarin tiikketimi ve emek
giiclinlin yeniden iiretimindeki tasarruflar (birikimler) ikinci dongiideki sermaye pazarina
yonelmekte ve sabit mallara yatirimlar baslamaktadir. Sermaye ikinci dongiide yapili
cevreye yatirim yaparak krizi agsmaya calismaktadir. Lefebvre’in sermayenin krizi agsmak
icin mekan1 kullandig1 savina Harvey’in de katildigi goriilmektedir. Sermayenin {iglincii
dongiisii ise teknoloji ve bilim ile ilgili aragtirmalarin yapilmasina ve gelecekteki emek

giiclinii yeniden saglamak icin gelecege doniik sosyal harcamalara yoneliktir.
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Kapitalist liretim tarzinin {i¢ zorunlu kosulunun tutarsiz ve ¢elisik olmasindan kaynakl
olarak kapitalizm zorunlu olarak krize girmeye egilimlidir. Bu ii¢ kosul; kapitalizmin siirekli
bliylimeye ihtiya¢ duymasi, kapitalizmin varligini siirdiirebilmesi i¢in hem tiretimde hem de
piyasada emek tlizerinde denetiminin gerekliligi ve kapitalizmin teknolojik ve
organizasyonel bakimdan zorunlu olarak dinamik yapida olmasidir (Harvey, 2014).

Ortaya ¢ikabilecek toplumsal, politik, ekolojik, jeopolitik sonuglar ne olursa olsun
kapitalizm degerin artmasi i¢in bir zemin yaratmak zorundadir. Bu kosullar altinda
kapitalizmin girdigi krizlerde asir1 birikim siirecinin toplumsal diizeni tehdit etmemesi igin
asirt birikim sorununun kontrol altina alinmasinda zamansal ve mekansal kaydirmalar, uzun
soluklu bir ¢6ziim olarak tartisilmaktadir (Harvey, 2014).

Mekansal kaydirma sermaye ve emek fazlasinin emilmesinin cografi yayilma yoluyla
olmasmi ifade etmektedir. Gelistirilen bu mekansal ¢6ziim kapitalist liretimin iginde
gelisebilecegi yeni mekanlarin liretimini, ticaretin ve dogrudan yatirimlarin biiyiimesini ve
yeni olanaklarin arastirilmasini gerektirmektedir. Burada devletin mali giiciiniin destek
oldugu kredi sistemi ve hayali sermaye olusumu gerekmektedir (Harvey, 2014).

Zamansal kaydirma; kaynaklarin bugiiniin ihtiyac¢larini karsilamak i¢in kullanimindan
gelecekteki kullanimlarin arastirilmasina gegisini veya bu yilki hizin artmastyla gecen yildan
kalan fazla kapasitenin emilmesini ifade etmektedir. Ornegin; sermaye ve emek fazlasi
bugiiniin tiiketimi yerine fabrikalara, fiziksel ve toplumsal altyapilara vb. yapilan uzun
donemli yatirimlarla emilmekte bunlarin deger karsilig1 ise uzun vadede geri donmektedir.
Ancak bunu gergeklestirilme kapasitesi hayali sermaye olusum olanaklarina baghdir. Hayali
sermayenin ger¢cek sermayeye doniisebilmesi icin karl olarak isletilebilecek fabrika ve
makinalarda veya karl1 bigimde satilabilecek mal ve hizmetlerde uygun bir artisa yol agacak
yatirimlar yapilmalidir. Sermayedeki fazlaligin devredilmesindeki bu hizlanma genellikle
eski teknolojilerin yerini yeni teknolojilerin almasini gerektirmektedir (Harvey, 2014).

“Sermaye dolasimi, toprak miilkiyeti bigimini almis bir engelle karsilasir. Toprak
sahibi, topragin iiretimin bir pargasi ya da araci olarak kullanimi1 karsiliginda, art1 degerin
bir kismina el koyabilir, yani bir hara¢ alabilir” (Harvey, 2015: 187). Toprak sahibinin el
koydugu bu art1 deger rant olarak tanimlanmaktadir. Sermayenin dongiisii igerisinde yapili
cevreye yapilan yatinmlar sermaye krizini ¢ozmenin yaninda bireysel fayda da
saglamaktadir. Toprakta 6zel miilkiyet oldugu siirece topraktan saglanan bu bireysel fayda

devam edecektir.
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Sermayenin Harvey’in aktardigi dongiisel yapisi i¢inde iiretimden yapili ¢evreye
gecisindeki kosullar kamu eliyle de benzer sekillerde yaratilmaktadir. Devlet sermayenin
birikim siirecinde yasadigr krizlerde Harvey’in semasindaki ikinci dongiiye gecisi
gergeklestirmek icin uygun kosullar1 yaratmaktadir. Dongiiselligi korumak amaciyla kentsel
mekanda yaptig1 yatirimlarin yaninda kamu miilklerini sermayeye devrederek bu alanlara
ekonomik deger kazandirmakta, kendisi sermaye birikim silirecine dogrudan dahil
olmaktadir. Kapitalist sistemin yasadigi krizleri agsmasi i¢in gerekli diizenlemeleri yapmakla
gorevli olan devlet kendi eliyle rant agisindan deger tagimayan kamu miilklerini 6zel
miilkiyete devrederek bu alanlarda mutlak ve tekelci rantin olugsmasini saglamaktadir. Ayrica
devlet bagka diizenleyici islevi olan planlama islevini de kullanarak topragin farklilik rantina
da etki etmektedir (Kahraman, 2010b). Bu durum kentsel toprakta ihtiya¢ olmasa dahi
yapilan yatirimlarin nedenini agiklamaktadir. Sermayenin ikinci dongiisiinde kentsel
mekana yonelmesi yatirim agisindan karli bolgeleri secerek {list iiste rant degerini
arttirmasina da olanak saglamaktadir.

Kapitalist iilkelerde yonetim iki hedefi gergeklestirmek i¢in miidahalede bulunur.
Bunlardan birincisi piyasa degisimini diizgiin ¢alistirmak; ikincisi ise piyasalarin dogurdugu
yikict sonuglari diizenlemektir. Hiikiimet politikalar1 piyasa degisiminin en kdotii etkilerini
diizeltmeye calisirken ayni zamanda kentsel yapida da degisikliklere sebep olmaktadir.
Piyasada rekabetin sonucu olarak toplumda gelir dengesiz bir bicimde dagilmaktadir. Bunun
sonucunda devlet siirekli bir bicimde zenginlik ve gelirin yeniden dagitilmasiyla
ilgilenmektedir. Devletin toplumsal ayrigmay1 azaltmak igin kentsel mekana miidahalede
bulunmasi piyasa tarafindan yaratilamayan kentsel topragi yaratmasi ve yaratilan degerin
paylasgimiyla ilgilenmesi sermayenin ve toplumun yeniden liretimini saglamaktadir (Harvey,
2016b).

Rantin politik boyutuyla ilgilenen Lefebvre, Castells ve Harvey ortaya koyduklar
kentsel mekan ve rant iliskileriyle glinlimiiz kentlerinde goriilen ekonomik dongiilerin,
mekan algisinin ve rant edinim siireclerinin anlagilmasini saglamiglardir. Mekanin somut
kullanim degerinin yerini soyut degisim degerine biraktigin1 belirten Lefebvre ve kapitalist
tiretim biciminde kentlerin sermaye birikim siireclerine dahil oldugunu belirten Harvey
kapitalist toplumlarda kentsel mekanin anlamini ortaya koymuslardir. Kentsel topraktaki
deger edinim siireci ve bu siirecin yapili ¢evre liretimiyle arasindaki iliskinin anlagilmasi
tezin ortaya koydugu temel hipotezin sorgulanmasi agisindan dnemlidir. Toprak {izerinde

olusan/artan rantin mekéanla iliskisini daha iyi kurabilmek icin tilkemizdeki tarihsel siire¢
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icerisinde degisen ekonomik dongiileri ve mekanla ilgili izlenen politikalar1 incelemek

gerekir.

1.5. Tiirkiye’de Tarihsel Siire¢ icerisinde Mekan Politikalar1 ve Kentsel Rantlar

Kentsel mekan siirekli gelisim, degisim ve doniisiim igerisindedir. Kentsel mekanin
gelismesinde birgok faktor etkilidir. Tarihsel siire¢ igerisinde; donemin sosyo- ekonomik
Ozelliklerinden devlet politikalarina, degisen iiretim ve sermaye birikim stireglerine kadar
birgok bilesenin etkisi goriilmektedir. Biitiin bu gelisim ve degisim siireci igerisinde kentsel
topragin anlami1 da degismektedir. Sermaye birikim siirecleriyle bazen emegin iiretildigi yer
olan toprak bazen de kendisi dogrudan sermaye birikim araci olarak goriilmektedir. Bu
nedenle kentsel topraga olan yaklasimlari anlamak, topragin degisen anlami ve degeri
lizerinde tartisabilmek ve tarihsel siire¢ icerisindeki gelisimini incelemek 6nemlidir. Bu
boliimde; donem igerisinde uygulanan politikalar1 ve kentsel topragin sermaye birikim
stiregleriyle degisen roliinii anlamak i¢in Once ilgili donemin sosyo- ekonomik &zellikleri
anlatilmakta, ardindan uygulanan politikalarin ve ortaya konulan yasal diizlemin kent

planlama stireglerine etkileri ve kentsel toprak degeriyle iliskisi kurulmaktadir.

1.5.1. 1923- 1960: Cumhuriyet Sonrasi Tiirkiye’de Kentlesme Deneyimi

Cumhuriyet’in kurulmasiyla ulus devlet politikalarinin uygulanmaya baslandigi bu
doénemde, politikalar1 yonlendiren farkli kirllma noktalarinin oldugu goriilmektedir (Sekil

4),



31

= 1923
1924 [Kby Yasa Tasarist ]
LIBERAL
1926 Emlak ve Eytam Bankasi'nin kurulmast ]

Biiyiik Bunalim  193()

1933 I - 2290 say1hi Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu

- Belediyeler Bankast 'nin kurulmasi

DEVLETCI Kamu Yatirnmlarinda
ithal ikameci Program

1934 @

— 2. Diinya Sava;i1 1939
1945 —(Belediyeler Bankasi'min Iller Bankast olmast]

SAVAS

EKONOMISI Cok Partili Donem 1946 —(Emlak ve Eytam Bankasi 'min Emlak ve Kredz]
Ofisi 'ne doniismesi
= Marshall Yardimlarn 1947 ,
1948 -Ilk gecekondu af yasasi
DISA -5228 sayili Bina Yapimim Tesvik Kanunu
ACILIM
1953 6188 sayili Bina Yapimini Tesvik Kanunu ]
— Ekonomik Kriz 1954 .
- 6785 sayili Imar Kanunu
) 1956 - Kamulastirma Kanunu
ITHAL
IKAMECI 1958 Imar ve Iskan Bakanhg: 'min kurulmast ]
SANAYT
1959 [7367 say1l1 kanun (6188 s. kanunun genisl.) ]
— Askeri Darbe 1960

Sekil 4. 1923- 1960 yillar1 aras1 Cumhuriyet sonrasi Tiirkiye’de kentlesme deneyimi

1.5.1.1. Dénemin Sosyo- Ekonomik Ozellikleri/ ik Birikim Siireci

Cumbhuriyet’in ilk yillarinda devlet eliyle 6zel sermayenin tesvik edildigi disa agik bir
ekonomi modeli goriilmektedir (Boratav, 2010). Ancak 1929 yilinda patlak veren ve
kapitalist diinya ekonomisini derinden sarsan biiylik buhranin ardindan iktisadi hayattaki
sarsintiya karst ekonomiyi kapatmak ve dis pazara bagimlilii asgariye indirmek {izerine
tedbirler alinmistir (Keyder, 2015). Kisaca 1923-1930/31 yillar1 aras1 Liberal donem, ikinci
Diinya Savasi’na (1939) kadar olan donem ise Devlet¢i donem olarak nitelendirilmektedir
(Boratav, 2010). 1940- 1945 yillar1 ise Tirkiye’nin savasa girmemesine ragmen savas

ekonomisi kosullarini yasadigi bir kesinti ve gerileme donemi olarak degerlendirilmektedir.
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Ancak 1940’1n ikinci yarisinda aliman Marshall yardimlartyla birlikte bu déneme kadar
izlenen ice doniik politikalarin serbestlestigi, disa doniik bir ticaret modelinin benimsendigi
goriilmektedir. Ekonominin bu disa agilma stireci 1950’lerin ikinci yarisinda gelen krizle
son bularak ithal ikameci sanayilesme siireci baglamistir (Boratav, 2016). Kisaca 1923- 1960
donemi igerisinde yasanan olaylara bagli olarak sermaye birikim siireglerinin de degistigi
goriilmektedir. Bu siiregte ister ayni ister farkli sermaye birikim siiregleri olsun izlenen
politikalar da degisiklik gostermektedir.

1923 tarihli izmir Iktisat Kongresi bu dénemin baslangicindaki iktisadi goriisleri
temsil etmesi agisindan 6nemlidir ve Kongrede olusan genel fikirler (zorunlu sinirlamalar
tiriindeki istisnalar disinda) yedi yil boyunca iktisat politikalarina egemen olmustur
(Boratav, 2016). Kongrenin milli iktisat goriisiiyle yakin bir benzerlik tasidigi ve “genel
olarak kalkinmaci, yerli ve yabanci sermayeyi ve piyasaya doniik ciftciyi 6zendirici,
ekonomik hayatin denetiminin milli unsurlara ge¢mesini kolaylastirict ve 1limli bir
korumacilig1 dngoren tezlerin 6n plana ¢iktig1 sdylenebilir” (Boratav, 2016: 46).

1930’larda diinyanin i¢inde bulundugu Biiyiik Bunalim Tiirkiye’yi de etkilemistir. Bu
donemde Tiirkiye’de uygulanan devlet¢i politikalarin en belirgin 6zelligi tarim disindaki
tiretken alanlarda devletin asli yatirnmci ve firetici unsur olmasidir. Demir ve deniz
yollarinda, millilestirmelerden sonra belediye hizmetlerinde ve enerjide devletin egemenligi
goriilmektedir. 1930- 1939 yillar1 Tiirkiye’ nin sanayilesmede ilk ciddi adimlarini attig1 yillar
olarak nitelendirilirken 2. Diinya Savasi’nin baslamasi ile iktisadi gelisme siireci kesintiye
ugramigtir (Boratav, 2016).

Tirkiye’nin 2. Diinya Savasi’na girmemesine ragmen savas kosullarin1 yasadigi 1940-
1945 yillarinda savasin uzun donemli etkileri olarak sermaye birikiminin de geriledigi
goriilmektedir (Boratav, 2016).

1946- 1953 donemi artik bu doneme kadar izlenen kapali, korumaci, ige doniik
ekonomi politikalarinin  degismeye basladigi, ithalatin serbestlestirilerek artirildigi
serbestlesmeye yonelen bir ticaret rejiminin goriildiigii donem olmustur. Dis pazarlara dontik
ve tarima, madencilige, altyap1 yatirimlarina ve insaat sektoriine dncelik veren bir kalkinma
anlayis1 hakim olmustur. Ekonomik kosullarin yaninda siyasi ve toplumsal agidan da énemli
degisimlerin oldugu goriilmektedir. 1946 yilinda tek partili rejimden ¢ok partili parlamenter
rejime gecilmesi, parlamenter rejimin geregi olarak genis halk kitlelerinin toplum

sahnesinde, artik seyirci degil, aktorler olarak yer almasini saglamistir (Boratav, 2016).
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1950’lerin ikinci yarisinda yasanan kriz ithal ikameci sanayilesme siirecine gecisi
baslatmistir. Agirlikli olarak tarim ve ticaret sermayesinin birikimine dayali olan sermaye
birikim modeli degiserek i¢ pazara yonelik sanayi sermayesi birikimine dayali hale
gelmektedir (Akin, 2007). Bu donemde ekonomik ve toplumsal degismeyi yonlendiren
olaylardan biri de Marshall yardim programina girebilmek igin belirlenen gelisme
oncelikleridir. Oncelik tarimsal gelismeye ve ihracatin desteklenmesine verilirken bunu
saglamak icin pazarlarin genisletilmesi diisiinlilerek tasimacilik ve iletisim alt yapisina
kaynak aktarimi yapilmaktadir. Mali kaynaklar ise dis kredi yoluyla bulunmaya baglanmistir
(Giilalp, 1993). Bu donemde 6zel sermaye birikimi yeni kaynaklarla beslenerek hizla
gelismekte, kirsal kesim pazara agilarak beraberinde hizli kentlesme ve yeni birikim
olanaklarin1 getirmektedir (Kepenek, 2012). Marshall yardimlariyla Tirkiye diinya
ekonomisinde tarim iilkesi olarak yerini almistir. Tarimdan elde edilen degerler kentlere
aktarilarak kentler ticarete dayanan ekonomik yap1 izlemeye baslamistir. Bu yapi icerisinde
kentler sermayenin birikim alanlarina doniismiistiir. Ayrica kentlerin gelisimi ve arsalarin
6zel miilkiyete konu olmasindan yaratilan rantin degere donlisme siireci de bir sermaye
birikim alanini yaratmistir (Kahraman, 2010b). Marshall yardimlariyla traktér alimlari ve
tarimda makinelesmenin baslamasi kirsal kesimin kentlere gd¢ etmesine sebep olmustur.
Hizli kentlesme siireciyle birlikte denetimsiz imar faaliyetleri ve kacak yapilasmalar da
kendini gostermeye baglamaktadir.

Kente dogru hizlanan gogler ve toprak spekiilasyonlar: iilkenin her ilinde goriilmeye
baslanmigtir. Gecekondular artik barmak olarak goriilmenin 6tesinde bir yatirim ve birikim
arac1 olmaya baslamistir. Ulke genelinde gelismeye baslayan toprak rant1 Ankara, Istanbul,
Izmir’de ¢ok daha hizli goriilmeye baslanmistir. 1945°lerden itibaren arsa spekiilasyonu
Ankara, Izmir ve Istanbul’da énemli bir getiri kaynag: haline gelmistir (Ozcan, 2000).

1950’lerin ikinci yarisinda savas sonrast ekonominin disa acilmasi ve genislemenin
ardindan gelen krizle; liberal dis ticaret politikalarinin son buldugu, ekonominin durgunluk

yasadig1 bir doneme girilmistir (Boratav, 2016).

1.5.1.2. Planlama Politikalari ve Kentsel Rantin Gelisimi

Cumbhuriyet’in kuruldugu ilk yillarda bagimsiz ve modern bir devlet olusturma
diisiincesi ile imar faaliyetlerinin baskent Ankara {izerinde yogunlastig1 goriilmektedir.

Planli kentlesme acisindan ilk adimlar 1924 yilinda Ankara ve izmir’de yaptirilan mevzi
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imar planlartyla atilmigtir. Ankara’nin planli gelismesi i¢in kent 6zelinde ¢ikarilan yasalar
ve uygulamalar ilerleyen donemlerde iilke genelinde de uygulanmaya baslanmistir (Ozcan,
2000; Akin, 2007). Ankara’nin planl gelismesi i¢in agilan yarisma ile yapilan Jansen Plani
Ozellikle imar faaliyetlerinin kuvvetli bir elde toplanmasi ve arazi spekiilasyonlarinin 6niine
gecilmesine yonelik maddeleri iceren bir rapora sahiptir. Ancak imar faaliyetlerinin giicli
bir elde toplanmas1 ve bu giiclii elin spekiilasyondan ¢ikar saglayanlarla isbirligi yapmasi
Ankara’nin ¢agdas kent planlama goriisiine gore gelisme firsatin1 kaybetmesine neden
olmustur. Bu donemde o6zellikle Ankara’da goriilen arazi spekiilasyonlari, planlama ile
olusan kentsel toprak rantina toplum adina el konulmayisi, giicli elinde bulunduranlarin
denetlenebilecegi toplumsal denetim mekanizmalarinin yoklugu gilinlimiize kadar
gecerliligini siirdiiren bir sorun olarak ortaya ¢ikmistir (Ozcan, 2000).

Cumbhuriyet’in ilk donemlerinde liberal bir politika izlenmesi konut iiretiminde 6zel
sektorll tesvik eden bir tutumu da beraberinde getirmistir. Ayrica 1926 yilinda insaatlara
kredi saglamak amaciyla Emlak ve Eytam Bankasi, Maliye memurlaria konut yapilmasi
amaciyla da hazine kaynaklarini kullanma yetkisi bulunan imar Bankas1 kurulmustur. Biiyiik
6lcekli konut hamlesini baglatmak i¢in gerekli krediyi saglamak iizere kurulan bu bankalar,
1990’11 yillarin sonuna kadar degisen isimlerle faaliyetlerine devam etmislerdir (Aykut,
2010).

Ulkemizde 1930 yilinda belediyelerle ilgili 1580 sayili Belediye Kanunu ¢ikarilarak
niifusu 2000’in iizerinde olan yerlesimlerde belediye kurulmasina imkan verilmistir (Aras,
2008). Ayrica bu kanunla belediyelere yerlesme ve yapilagmayla ilgili denetim ve ihtiyag
sahipleri i¢in konut iiretme gorevi verilmistir (Ozcan, 2000).

1930’larda ise igce doniik, devlet Onciiliigiinde gelisme politikalarinin izlenmeye
baslamasiyla 1933 yilinda 2290 sayili Belediye Yapi ve Yollar Yasasi ¢ikarilarak tiim
belediyelere imar plani yaptirma zorunlulugu getirilmis, bu planlar1 onaylama yetkisi ise
Ankara Imar Miidiirliigii’ne verilmistir (Ural, 1974; Yavuz, 1980). Yasa kent planlama ve
uygulama agisindan 6nemli bir adimdir. Bu yasa ile belediyelere haritalarin1 hazirlatma ve
imar planlarin1 yaptirma gorevi verilmistir (Aras, 2008). Belediye Yap: ve Yollar Kanunu
mekansal planlama tarihimiz agisindan 6nemli bir asama olarak ilk kez kent 6l¢geginde imar
plam1 yapilmasit zorunlulugunu getirmistir. Kanunun tiim belediyelere plan yapma
zorunlulugu getirmesi giinlin kosullarina gore gercek¢i olmamasi sebebiyle pek cok kez
elestirilse de kent dlgeginde niifus kestirimi, kentsel standartlar, bélgeleme vb. hiikiimler

icermesi onemlidir (Ersoy, 2017a). Belediye Yap1 ve Yollar Yasasi’nin igeriginde devletin
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geri kalmig bolgeleri gelistirmesi s6z konusudur. Bunun yaninda belediyelerin ellerindeki
arazileri 6zel miilkiyete aktarmalarina imkan verilmektedir. Bu durum devletin kendi
miilkiyetindeki alanlar1 kullanmasi yerine 6zel miilkiyete devrederek kentsel rantlardan gelir
elde etmesine olanak saglamistir (Akin, 2007).

Devletgi politikalarin en belirleyici 6zelligi olan devletin biiyiik bir iiretimci ve
yatirimel aktor olarak ortaya ¢ikmasi bu donemde kentsel altyapr ve kamu hizmetlerinin
devletlestirilmesiyle kendini gostermektedir. 1930 yilina kadar yabanci sirketler tarafindan
gergeklestirilen kentsel altyap1 hizmetlerini kamu tistlenmistir. Ancak bu déonemde temel
hizmetleri karsilamak i¢in belediyeler yeterli mali kaynaga sahip degildir (Boratav, 2010;
Akin, 2007). Belediyelerin gelirini arttirmak amaciyla yabancilarin elindeki sirketlerin
bosaltildigr alanlar belediyelere devredilmistir. Ayrica belediyelerin temel altyapi
hizmetlerini karsilamalarinda kaynak yetersizligi onlara kredi saglayacak bir finansman
kurumunu gerekli kilmistir. 1933 yilinda belediyelere kredi saglamak amaciyla Belediyeler
Bankasi1 kurulmustur (Ozcan, 2000). Bu donemde belediyelerin kamulastirma yetkisinin
stirli  tutuldugu, tasmmmazlardaki deger artiglarinin  vergilendirilmedigi, imar
uygulamalarinin s6zlesme ve ihale yoluyla gergeklestirildigi goriillmektedir. Bu siiregte basta
Ankara olmak Ttizere kentlerde egitim ve resmi kurum yapilarmin ihale edildigi
goriilmektedir (Akin, 2007).

Zaman igerisinde belediyelerin, maddi kaynak yetersizliginin yaninda hizmetleri
yerine getirmede teknik gii¢ yetersizligini de yasamasi1945°te Belediyeler Bankasi’nin Iller
Bankas1 ad1 altinda yeniden organize edilmesine neden olmustur. Iller Bankasi araciligiyla
tiim yerel yonetimlere imarla ilgili kredi saglanmasi, teknik yardimda bulunulmasi, mali ve
teknik yardimlarim tek elden yiiriitiilmesi amaglanmaktadir (Ozcan, 2000).

Emlak ve Eytam Bankasi 1946 yilinda Emlak ve Kredi Bankasi’na doniistiiriilerek
konutsuz halka kredi imkanlari saglanmasi, yap1 ve yap1 malzemesi iretilmesi, ticaretinin
yapilmasi, konut yapimi ve satimi amaglanmistir. Temel amact ucuz konut iiretmek olan
Emlak ve Kredi Bankasi amacina ulasamamis, yapilan konutlar iist gelir gruplari i¢in insa
edilerek bahgeli konutlarin yerini ¢ok katli bloklar almaya baslamistir (Akin, 2007).

1948 yilinda 5228 sayili Bina Yapimini Tesvik Yasasi ¢ikarilarak hazine, 6zel idare
ve devlet miilkiyetindeki arsalarin taksitler halinde 6denerek belediyelere devredilmesi ve
belediyelerin de bu arsalari konut yapimi igin kooperatiflere ve kisilere vermesi
Oongoriilmiistiir. Boylelikle konut yapiminin tesvik edilmesi amacglanmistir. Ancak konut

yapimini tesvikten ¢ok spekiilasyonu tesvik etmis kamunun elinde bulunan topraklarin 6zel
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miilkiyete gecmesiyle sonuclanmistir (Akin, 2007). 1953 yilinda ise 5228 sayili Bina
Yapiminit Tesvik Yasasi kaldirilmig, 6188 sayili Bina Yapimini1 Tesvik Yasasi ¢ikarilmistir.
Bu yasa belediye sinir1 igindeki hazine arazilerinin belediyeye devrini kolaylastirmaktadir.
Yasa sayesinde konutu olmayanlara bina yapilmasi sartiyla arsalarin verilmesi ve ucuz konut
temini ile gecekondu yapiminin engellenmesi amaglanmistir. Ancak gecekondu yapimini
engelleyememis, miiteahhitlere yeni rantlar saglayan apartmanlasma siirecini
hizlandirmistir. Bu yasalar spekiilasyonu tesvik etmis, kamu elindeki kent topraklariin
bliyiik boliimiiniin 6zel miilkiyete gecmesine ve Ozel miilk sahipleri arasinda da el
degistirmelerin artmasina sebep olmustur (Ural, 1974; Akin, 2007). Bu diizenlemeler sonucu
belediyelerin yapacaklari planlarla miilkiyetlerindeki arazilerin degerlerini arttirmalari yasal
olarak desteklenmis olmaktadir. Bununla birlikte dogan kentsel rantlar ve arsa
spekiilasyonlar1 kent topraginin 6nemli bir gelir kaynagi haline gelmesine neden olmustur.
Doénemin 6énemli bir sorunu olan gecekondu sorununa ilk kez 1948 yilinda ¢ikarilan aflarla
yasal bir diizenleme getirilmistir. Gecekondu yapiminin kanun giiciiyle engellenebilir bir
olgu oldugu kabuliiyle cikarilan yasa geregince gecekondu alanlarmin tasfiye siireci
baslamistir. Eskiden kademeli olarak yani en yakin merkeze, daha sonra {i¢ biiylik kente
dogru ve nispeten yavas gergeklesen gogler Marshall yardimlart ¢ergevesinde tarimda
yasanan reform sonucu ara kademeleri atlayarak dogrudan biiyiik kentlere yonelik olmaya
baslamistir. Bu durum (1953 yilinda) ikinci bir gecekondu kanununa ihtiya¢ duyulmasina
sebep olmustur (Ozcan, 2000). 1953 yilinda ¢ikarilan 6188 sayili Bina Yapimim Tesvik
Yasasi ¢iktig1 tarihe kadar yapilan gecekondulari yasallagtirmis, bu tarihten sonra yapimini
yasaklamistir. Ancak 13 yil yiirlirlikte kalmasina ragmen amacia ulasamamistir.
Gecekondu aflartyla birlikte apartmanlasma siireci hiz kazanmis ve yeni kentsel rantlar
olugmustur (Aykut, 2010; Aras, 2008).

1950 sonrast Amerika’dan gonderilen uzmanlar tarafindan hazirlanan raporlarla
Tiirkiye’nin ekonomik faaliyetleri ve imara yonelik uygulamalar: sekillenmistir. Tiirkiye’ye
gelen yabanci firmalar tarafindan olusturulan kurulun hazirlamis oldugu raporda
Tiirkiye’nin imar politikasina yonelik Onerilerde bulunulmustur. Bu donemdeki imar
faaliyetleri ve mimarlik alanindaki politikalarda yabanci sermaye ve uzman raporlari
belirleyici roldedir (Ural, 1974).

1954 krizinden sonra donemin degisen kosullarina uyum saglanmasi ve kentsel
alanlardaki uygulamalara kolaylik getirilmesi amaciyla 1956 yilinda 6785 sayili imar

Kanunu ¢ikarilmigtir. Bu kanun kentlerin planlanmasi konusunda bir yaklasim degisikligini



37

saglamigtir. Imar planlarinin “nazim plan” ve “tatbikat plan1” olmak iizere iki kademeye
ayrildigr goriilmektedir. Bu durum planlamada iist plan ve dolayisiyla plan kademesinin
gerekli oldugunun kabul edildigini gostermektedir. Tiirkiye’ye kapsamli planlama
anlayisinin girisi niteligindedir. Ayrica yasa ile spekiilatif faaliyetlerin fazla oldugu, imar
denetiminin olmadig1 belediye sinirlarinin disindaki alanlar i¢in de denetim getirilmistir.
Planlamanin belediye smirlar1 i¢inde ¢dziilemeyeceginin ve bolge planlamanin
gerekliliginin anlasilmaya baslandigini géstermektedir (Tekeli, 2012).

1956 yilinda ekonomiye canlilik getirilmesi amaciyla yildirirm- yikma harekati
denilen, Istanbul sehrindeki binalarm yikilip genis caddelerin acildig1 gelisigiizel imar
faaliyetleri baglamistir (Ural, 1974). Ayni1 donemde Kamulastirma Kanunu c¢ikarilarak
belediyelere imar plani uygulamalar1 i¢in kamu yarar1 karar1 alinmadan kamulastirma
yapilabilme yetkisi verilmistir (Tekeli, 2012). Bu durumun kentlerdeki yik- yap siirecini
kolaylastirict etkisi oldugu sdylenebilir.

1958 yilinda imar ve Iskdn Bakanligi kurularak plan yapma yetkisi verilmistir.
Bakanlik, iilkenin yerlesim alanlarinin haritalarini, imar planlarini hazirlamakla ve her tiirlii
imar Onlemlerini almakla goérevlendirilmistir (Akin, 2007).

1959 yilinda 6188 sayili Bina Yapimini Tesvik Yasasi’yla belediyelere verilmis olan
yetkiler genisletilerek 7367 sayili yasa ¢ikarilmistir. Bu yasayla birlikte belediyelere sadece
smirlari i¢indeki degil ayn1 zamanda sinirlar1 digindaki alanlardan da arsa saglama hakki
verilmistir (Tekeli, 2012). Bu durum arsa spekiilasyonlarinin da 6niinii agmastir.

Bu donemde ¢ikarilan yasalarla kamu arazilerinin 6zel miilkiyete devri kolaylasmus,
gecekondularin yasallagsmasi ve gecekondulara karsi 1limli tavir i¢inde olunmasi nedeniyle
sayilar1 daha da artmistir. 196011 yillarda ise askeri yonetimle birlikte yeni bir Anayasanin
cikarilmas1 ve yeni kurumsal diizenlemelerin yapilmasiyla Tiirkiye planli bir doneme

girmistir.

1.5.2.1960- 1980: Planli Doneme Gegis ve Metropolitenlesme Siireci

Tiirkiye’de 1960 yili sonras1 gelisme politikalarinin plan ve program gergevesinde

yiritildigi, kentsel politikalarin belirlendigi planli gelisme donemine gegilmistir (Sekil 5).
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Askeri Darbe 1960 I—{Devlet Planlama Tegkilat:'nin kurulmas: (DPT) J

1961 Anayasasi 1961
- 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
1965 I - Planlama Biirolari’nin kurulmasi

1966

- Arsa Ofisi’nin kurulmasi
1969 w - 1163 say1l1 Kooperatifler Kanunu

775 sayili Gecekondu Kanunu ]

- 1164 say1li Arsa Ofisi Kanunu

Askeri Muhtira 1971

1972 I—[mss saylt fmar K. Dgsk.Yap.Hak Kanun ]

Petrol Krizi 1973 ®

12 Eyliil Darbesi
24 Ocak Kararlari 1980 ®

Sekil 5. 1960- 1980 yillar1 aras1 planli doneme gegis ve metropolitenlesme siireci

1.5.2.1. Dénemin Sosyo- Ekonomik Ozellikleri/ Sinai Birikim Siireci

1960’11 yillarda askeri yonetimle birlikte cikarilan Anayasa ile Tiirkiye yeni bir
doneme girmistir. 1961 Anayasasi’na gore sosyal devlet olarak tanimlanan Tiirkiye igin
planli bir donemin bagladig1 sdylenebilir. Planli doneme ge¢isin yasandigi 1960’larda
planlamaya verilen 6ncelik metropoliten alanlarda da kendini gostermektedir. Kentlesmenin
yogunlastig1 ii¢ biiylik kentin imar ve gelisme planlarinin yerinde gergeklestirilmesi,
metropoliten planlarmimn hazirlanmas1 i¢in Bakanlar Kurulu karariyla Istanbul(1966),
[zmir(1968) ve Ankara’da(1969) Imar ve iskin Bakanligi'na bagl Planlama Biirolar:
kurulmustur (Kahraman, 2010b; Ozcan, 2000).

Ekonomik olarak ise 1950’lerin ikinci yarisinda baslayan dis tikanma ve ekonomik

durgunluga karsi alman onlemler ve politikalar 1961 yilinda son bulmakta ve yeni bir
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genisleme donemine gegilmektedir. Ancak bu genisleme donemi dnceki donemlerde (1946-
1953) uygulanan agik pazar kosullarinda tarima dayali biiylime yaklasimindan farklilik
gostermektedir. Bu yeni donemde 1954 kriziyle belirlenen korumaci dis ticaret politikalari,
uluslararasi pazarlardan ¢ok i¢ piyasaya doniik gelisme bigimi devam etmektedir. 1960°larda
resmi politika olarak uygulanan ithal ikameci sanayilesme politikast sermaye birikim
biciminde degisiklik yapmistir. Artik tarim ve ticaret sermayesinin birikimine dayali bir
modelden agirlikli olarak i¢ pazara yonelik sanayi sermayesi birikimine dayali1 bir modele
gecis yasanmaktadir. Yatirim politikalar bes yillik planlar ve programlar cergevesinde
uygulanmis, kalkinma planlarinin hazirlanmasi i¢in Devlet Planlama Teskilati kurulmustur
(Boratav, 2016; Akin, 2007).

Bu donemde eckonomide yiiksek biiyiime hizlart yakalanmistir. Dis tikanikliklar
asgariye indirilmis; ancak diinyada yasanan 1974 petrol kriziyle bu rahat gidis son
bulmustur. 1974 krizi etkilerinin Tiirkiye’de iilke ekonomisine yansimasi ertelenmeye
calisilarak yapay yontemlerle (ticari krediler, pahali kisa donemli borglanmalarla) ekonomik
biiylimeye devam edilmistir. Ancak, 1977 yili ertelenen ekonomik bunalimin nesnel olarak
patlak verdigi ve 1979 yilinin sonu, ekonomik bunalimin genis halk kitlelerini ve sermaye
smiflarini derinden etkiledigi yillar olmustur (Boratav, 2016).

1970’lerin sonlarindan itibaren iiretken sermayenin krizde olmasi nedeniyle sermaye
tiretken olmayan alanlara (spekiilatif alanlara) yonelmistir. Bu donemde devletin kentsel
rantlar1 arttiran, 6zel sermaye birikimine katkida bulunan uygulamalar dikkat cekmektedir.
Kamu topraklarmin 6zel miilkiyete devrini kolaylastiran yasalar (7367), art1 degerin kentsel
alanlarda artmasini saglayan diizenlemeler (Kat Miilkiyeti), alt gelir grubunun da ranttan pay
almasini saglayan gecekondulara dair yasal diizenlemeler (aflar) bu donemde yapilmistir
(Akn, 2007).

Tekeli’ye gore bu donemde metropoliten 6l¢ekli kentlerde iki temel sorun goze
carpmaktadir. Bunlardan ilki niifusun biiylik kentlerde hizli bir sekilde yogunlagmasi
nedeniyle konut alanlar1 sorununun ortaya ¢ikmasi digeri ise belediye sinirlar1 disinda kalan
kent topraklarinin hizla boliinmesi ve illegal yollarla sahiplenilmesidir (Miiderrisoglu, 2006)

Hizla planlama literatiiriine giren gecekondu kavrami 1960- 1980 yillar1 arasindaki
donemde farkliliklar gostererek evrilmistir. Keles’in Kentlesme Politikas1 (2006: 580) adli
eserinde gecekondularin yapim siireci i doneme ayrilmaktadir. 1960’lara gelinceye kadarki
ilk donemde yoksul ailelerin masum barmma gereksinimlerini kendi olanaklariyla

karsiladiklar1 ve yaptiklar1 gecekondularda kendilerinin oturdugu goriilmektedir. 1960-1970
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arasindaki ikinci donemde ise gecekondularin kiraya verilme oranlar1 yiikselmekte,
gecekonducularin  birgok gecekondu yaparak gereksinim fazlasimi kiraya verdigi
gorilmektir. 1970 ve 1980’°lerden sonraki donemde ise gecekondu yapim siirecinin tiimiiyle
ticarilestigi, gecekondular yaparak bunlar satisa ¢ikaran gecekondu firmalarinin tiiredigi
goriilmektedir. Bu donem gecekondularin sermaye aracit olarak goriilmesinin ve

gecekondulardan rant elde etme arayisinin baslangici niteligindedir.

1.5.2.2. Planlama Politikalari ve Kentsel Rantin Gelisimi

1960 doneminde gelisme politikalar1 artik plan ve program cergevesinde yiiriitiildigi
icin kentsel politikalarin belirlenmesi, bolgesel 6lgekteki yatirimlarin yonlendirilmesi ve
kalkinma politikalarinin yiiriitiilmesi gorevlerini {istlenen Devlet Planlama Tegkilat1 (DPT)
kurulmustur. Devlet Planlama Teskilati uzun vadeli kalkinma planlar1 hazirlama, bunlari
izleme gorevinin yaninda ekonomik, kiiltiirel, toplumsal politika ve hedeflerin
belirlenmesinde goriis ve Oneri gelistirme goérevini de iistlenmistir (Kahraman, 2010a;
Ozcan, 2000).

1950’11 yillarin basindan itibaren iist gelir gruplarinca tercih edilmeye baslanan
apartman, ilerleyen donemlerde miistakil ev diizeninin yerini almaya baslamis ve orta gelir
diizeyindekiler tarafindan da talep gormistiir. Apartman dairesine yonelik talebin orta gelir
diizeyi tarafindan da artmasi lizerine bahgeli miistakil evlerin apartmana doniismesi i¢in
kendiliginden bir ara ¢oziim gelismistir. Bu kendiliginden gelisen ¢6ziim yap-satci
miiteahhitlik olarak tanimlanmaktadir. Gayrimenkul sahibinin mevcut evinin yerine kendi
ekonomik giicii ile apartman yaptirmasinin miimkiin olmamasina ¢6ziim olarak gelismistir.
Yap-satcilikla birlikte artan hisseli arsa satis islemleri arsada var olan hisse durumunun
dikeyde yeniden olusturulmasini saglamistir. Hem arsada yatay, hem de yapida dikey olarak
yeniden hisselendirmenin yapilmasi konut birimlerinin arsa sahibi ve miiteahhit arasinda
paylasilmasini saglamis, bu birimleri talep eden ticiincii kisilere de satilabilir hale getirmistir.
Apartman yagamina gecisin hukuki boyutu bu yontemlerle ¢oziilse de yeni bir toplumsal
yasant1 bi¢cimini gerektiren ortak alanlar ve ortak kullanimlara iligkin kurallar olugsmamustir.
Bu durum, toplumda apartmanlagma siirecinin yeni ve ciddi sorunlara yol agmasina sebep
olmustur. Yasanan sorunlara ¢6ziim bulmak ve bir diizen olusturmak amaciyla 1965 yilinda
634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanunu ¢ikarilmistir. Bu kanun mevcut durumda zaten olusmus

olan dagilimin kat miilkiyeti biciminde tanimlanarak hukuk kurallar1 c¢ergevesine
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oturtulmasini saglamaktadir. Bu yolla ayn1 arsada dikey olarak yeni bir miilkiyet bi¢imi
diizenlenmektedir. (Ozcan, 2000; Tekeli, 2010)

Kentsel toprak miilkiyetinin mevzuat diizenlemeleriyle gelistirilmesi ve bu yasal
diizenlemelerle desteklenen planlama araciligiyla dikey yogunlasmanin artirilmasi kentte
rantin artmasima ve belli yerlerde yogunlasmasina sebep olmustur (Ozcan, 2000). Kat
Miilkiyeti Kanunu sermaye birikiminde yapr firetiminden elde edilen arti degerin
cogalmasina sebep olmustur. Biiyiik sermaye sanayi yatirimlarindan birikim elde ederken
kentsel alanlar da yap-sat yontemiyle apartmanlasma siirecine girerek rant saglamaktadir
(Akm, 2007).

Yap-satci konut {iretimine karst devletin saglikli bir konut arzi politikasi
gelistirememesi iizerine alternatif bir model olarak 1969 yilinda Kooperatifler Kanunu
cikarilip kooperatif yoluyla konut iiretimi tesvik edilmeye baslanmistir. Ancak 1970’lerin
sonuna kadar bu yolla konut iiretimi belli 6l¢iide dnem kazansa da yayginlagamamistir
(Akm, 2007; Kahraman, 2010a).

1960- 1980 dénemi konut sunum bi¢imlerine bakildiginda bir tiir ge¢is donemi olarak
goriilmektedir. Bu donemde onceki donemlerde ortaya c¢ikan konut sunum bigimleri
varliklarimi siirdiiriirken 1980 sonrasinda hakim olacak yeni konut sunum bigimlerinin ilk
ornekleri de kendini gostermektedir. Tiirkiye’nin 1961 Anayasasi ile birlikte planl ekonomi
deneyimine girmesi nedeniyle konut sorunuyla ilgili ¢oziimlere de planlama kararlari
cergevesinde yaklasilmaktadir. Bu donemin sorunlarindan biri de gecekondular olarak
goriilmektedir. 1966 yilinda ¢ikarilan Gecekondu Kanunu ile gecekondu sahiplerine kentsel
yasamda bir giivence saglamak amaclanmistir (Tekeli, 2010). Kamu miilkiine ait kentsel
topraklarda yer se¢en gecekondular alt gelir grubunun kentsel rant elde etme araci haline
gelmektedir. Gecekondu olgusu, artik masum bir barinak olmaktan ¢ikarak alt gelir
grubunun kamu miilklerini kullanarak kentsel ranttan pay almasini saglayan bir yatirim aract
haline gelmistir. 1976 yilinda Belediyelere ait arazilerdeki gecekondularin yasallasmasini
saglayan 1990 Sayili1 Yasa ¢ikarilmistir. Ancak bu donemde yapilan uygulamalar sorunu
¢ozmemis, gecekondular1 yasallastirarak gecekondu yapiminin ticarilesmesine sebep
olmustur. Kentte {ist gelir grubu kamuya ait imarli kentsel arsalarin 6zellesmesiyle veya
kendi arsalari izerinden yarattiklar1 spekiilasyonlarla rant elde ederken, orta ve alt gelir sinifi
da Kat Miilkiyeti ve gecekondu aflariyla artan ranttan faydalanmaktadir (Kahraman, 2010a).

Kamunun arsa stogunu artirmak, kentsel arsa spekiilasyonunu ve arsalarin asir1 fiyat

artiglarin1  engellemek amaciyla 1969 yilinda 1164 sayili Kanun’la Imar ve Iskan
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Bakanligi’na bagli Arsa Ofisi kurulmustur. Arsa Ofisi; konut, sanayi ve turizm bolgeleri,
cesitli kamu hizmet ve tesisleri i¢in ihtiya¢ duyulan arsalar1 saglamaya, arsa piyasasini
diizenlemek iizere arsa stogu yapmaya ve arsalar1 bakanlikca belirlenen sekilde planlayarak,
bazen altyap1 tesislerini kismen veya tamamen saglayarak ihtiya¢ sahiplerine satmaya,
kiralamaya, degistirmeye yetkili kilinmigtir. Ayrica Arsa Ofisi’ne; hazine tarafindan
belediyelere verilen alanlarin amaci dogrultusunda kullanilmamasit durumunda bedelsiz
devri ve kamu hizmetleri i¢in ihtiyag duyulan arsa ve arazileri kamulastirma yetkisi
verilmistir. Aslinda planlama kararlarinin uygulanmasinin oniindeki engelleri olusturan
kentsel toprak ranti sorununun ve kamu hizmetlerini saglamak icin gereken
kamulagtirmalara yeterli mali kaynagin olmamasi sorununun giderilmesi agisindan
Oonemlidir.

Bu dénemde merkeziyetci yapinin 6n plana ¢iktigi, imar diizenlemelerindeki yetkilerin
de bu yapidan etkilendigi goriilmektedir. 1956 yilinda yiiriirliige giren 6785 sayili Imar
Kanunu’'nda donemin merkeziyet¢i yapist geregi merkezi yoOnetimi One ¢ikaran
diizenlemeler yapilmistir (Ozcan, 2000; Kahraman, 2010a). 1972 yili itibariyle imar
programlarinin merkezi yonetimce denetlenmesi 6ngoriilmiistiir. Ayrica imar plani yapmak
zorunda olan belediye niifusu 10000 kisiye yiikseltilerek belediyelerin sadece %20’lik bir
boliimiinde plan yapimi zorunlu kilinmistir. Belediyelerin %80’inin plan yapma
yiikiimliigiinden kurtarildigi bu diizenleme sorunlu bir tutum olarak da elestirilmektedir
(Ersoy, 2017a).

Son donemlerde ¢ikarilan yasalar ile yapilan uygulamalarda merkeziyet¢i yapinin 6n
planda oldugu ve merkezi yoOnetime planlamayla ilgili genis yetkilerin verildigi
goriilmektedir. Devletin merkezi yonetim eliyle kentsel mekandaki sorunlart ¢ozmeye
calistig1 bu donem, 1980 yilinda 24 Ocak kararlarinin ilan edilmesiyle son bulmus; Tiirkiye
neoliberalizm politikalarinin ve serbest piyasa hakimiyetinin etkili oldugu yeni bir doneme

girmistir.

1.5.3. 1980- 2000: Neo-liberal Politikalar ile Tiirkiye Kentlerinin Doniisiimii ve
Biiyiiksehirlerin Olusumu

Sermaye hareketlerinde serbestlesmenin basladigi 1980 sonras1 donemde sermayenin
yapili ¢evreye yonelmesini saglayacak yeni yasal ¢er¢eve olusturulmus ve kentsel biiylime

desteklenmistir (Sekil 6).
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12 Eyliil Darbesi
24 Ocak Kararlan 1980
Neo-liberal Politikalar

1981 I 2487 sayili Toplu Konut Kanunu ]

F 2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu

L Bayindirlik B. ile Imar ve Iskan B. birlesmesi
1983 » (Baywndirlik ve Iskan Bakanligy)

+ Biiyiiksehir Bel. kurulmasi

+ TOKI'nin kurulmasi

1084 gyt 2985 sayih Toplu Konut Kanunu
2981 sayili Kanun

t 3030 sayili Kanun

1985 ._[3194 say1li imar Kanunu ]
Ekonomik Kriz 1994 4046 sayili Kanun J
1995 —[Konut tiretiminde GYO larn etkinligi ]

1999 I—[GYO "larin GYODER adi altinda birlesmesi J
2000

Sekil 6. 1980- 2000 yillar1 arast neo-liberal politikalar ile Tiirkiye kentlerinin
doniisiimii ve biiyiliksehirlerin olusumu

1.5.3.1. Dénemin Sosyo- Ekonomik Ozellikleri/ Rant Ekonomisi

Diinyada Neo-liberalizmin hakim olmaya bagladigt 1970’li yillar sonrasi, ulus
devletlerin korumact yollarla sanayilesme evrimlerini tamamladigi bu siirecte diinya ile
entegrasyonun saglanmast gerektigi konusulmaya baslanmistir. 1970’lerden itibaren
gelismis sanayilesmis iilkeler, sosyal devlet ilkesi geregi yapmis olduklart kamu
yatirnmlarini 6zellestirmeye baslamislardir. Bu donemde 6zellestirme uygulamalarinin tim
diinya oOlgegine yayildigi ve ulusal ekonomilerin sermaye hareketlerine smir getiren
duvarlarinin kaldirildigi goriilmektedir. Ayn1 zamanda neo- liberalizmin felsefi tabaninm
olusturan post-modernizm de yasamin tiim alaninda yayilmaya baslamistir. Post-

modernizmle getirilen birey tanimlamasi 6nceden modern birey olarak tanimlanan,
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toplumsal sorumluluklar1 olan, toplumun biitiinler bir par¢ast olmak zorunda olan hak ve
sorumluluklar yiiklenmis birey tanimindan farklilasmaktadir. Burada bireyler arasi
farkliliklarin ve baskaliklarin bireyi zenginlestirdigi temasi giindeme gelmektedir (Ozcan,
2000).

1980 sonrast donemde, diinya sistemini olusturan iilkelerin ekonomileri arasinda 6nce
dis ticarette serbestlesme olmak iizere zamanla sermaye hareketlerinde de tam serbestlesme
giindeme gelmektedir. Ulusal devletlerin bagimsiz bir sanayilesmeyi gergeklestirmek
amaciyla uyguladigi korumaci- miidahaleci mekanizmalar yerini IMF ve Diinya Bankasi
gozetimiyle gergeklesen yeni bir sisteme ve piyasa aktorlerine birakmistir (Boratav, 2016).
Uluslararas1 ve ulusal sermayenin dolasimini artiracak yeni liberal politikalar yasal ve
kurumsal yapida da koklii degisimlere sebep olmustur. Devlet kentsel mekanin
orgiitlenmesinde toplumsal hizmetleri yerli veya yabanci olmak {izere 6zel sektdre birakarak
kiigiilmekte, kar oran1 diisiik olan, 6zel sektoriin girmedigi alanlarda yatirim yapmakta ve
sermayenin hareketini hizlandiracak yasal gerceveyi olugturmaktadir. Devletin etkinliginin
yeniden diizenlendigi yapilanma siirecinde sivil toplum, yerellesme, 6zellestirme gibi yeni
kavramlar 6n plana ¢ikmistir. Devletin ekonomideki etkin roliinii topluma, yerel yonetimlere
ve sivil toplum kuruluslarina devrettigi bir diizen disiinilmektedir. Devletin bosalttigt
alanlar ise serbest piyasa giiclerine birakilmaktadir. Ozellestirmeler yoluyla da
kiiresellesmenin pazar biiyiimesine katkida bulunulmaktadir (Akin, 2007).

Kentsel mekanda degisim degeri elde etme isteginin on plana ¢iktigi bu dénemde
sermaye emek iligkilerinin emek aleyhine isledigi sdylenebilir. Emek yani isgiicli piyasasi
yasal ve kurumsal yontemlerle denetlenmeye ve diizenlenmeye ¢alisilmistir (Boratav, 2016).
Onceki béliimlerde Harvey’in sermaye dongiisiinde belirtildigi gibi kapitalist iiretim sistemi
icerisinde, sermaye girdigi krizi agsmak i¢in ikinci dongliye gegmekte; yani yapili ¢evre
tiretimiyle art1 deger elde etmeye baglamaktadir

Kentsel mekanda sermayenin dolagsimina bagli olarak mekanlar arasi farklilagsmalar ve
esitsizlikler artmaktadir. Yoksul ve kohne cokiintii bolgeleri ile zengin ve g¢evresinden
soyutlanmus likks konut alanlar1 ayn1 diizlem tizerinde yer almaktadir (Akin, 2007). Sermaye,
emek giicii yerine daha ¢ok yapili ¢cevreye ve 6zellikle 1990’1lardan sonra iiretken olmayan
alanlara kaymistir. Sermayenin igine girdigi krizden ¢ikmak igin {iretici alanlar yerine
spekiilatif alanlara kaymasiyla kolay yoldan gelir elde edilmesi amaglanmaktadir. Bu

spekiilatif alanlar finans sektorii ve rant yaratma imkaniyla kentlerdir (Kahraman, 2010a).
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1.5.3.2. Planlama Politikalar1 ve Kentsel Rantin Gelisimi

1980 sonras1 donemde sermayenin yapili cevreye yonelmesini saglayacak yeni yasal
cerceve olusturulmus, kentsel biiyiime desteklenmistir. Ulusal ve uluslararasi sermayenin
dolasimini hizlandirmak i¢in yeni imar yasalari, kentsel doniisiim ve gecekondu yasalari,
yerel yOnetim yasalari, yabanci sermayeye toprak saglama yasalari vb. diizenlemeler
yapilmistir. Devletin 6zel sektorle birlikte kar amacgl insaat faaliyetleri ve salt fiziksel
doniisiim projeleri yapmast mevcut rantlarin ortaya ¢ikis hizim1 ve boyutunu artirmistir.
Kentsel mekanda degisim degerinin 6n planda tutulmasi bu donemde mekéanlar arasi
farklilasmalarin da ortaya c¢ikmasina sebep olmustur (Akin, 2007). Ayn1 donemde
gecekondulara doniik tapu tahsis belgeleri, imar aflari, kent planlama anlayisindan uzak imar
izinlerinin olmas1 hizli kentlesmenin olusturdugu kentsel rantlarin yoksul katmanlara da
ulagmasini ve bu dogrultuda yiiksek beklentilerin olusmasini saglamistir.(Boratav, 2016).

1980’lerin ilk yillarinda ekonomik durgunluk ortaminin hizli bir sekilde asilabilmesi
icin bulunan ¢oziimlerin basinda 6zellestirmeler yoluyla kamu agiklarinin giderilmesi ve
piyasa aktorlerine kaynak aktarimi ile piyasanin hareketlendirilmesi gelmektedir. Piyasanin
hareketlenmesini saglayacak itici gii¢ ise insaat sektorli olarak tanimlanmistir. Bu genel
ekonomik karar dogrultusunda konutun ekonomiyi canlandirict ve istihdam yaratici
ozelliklerinden hareketle 1981 tarihinde 2487 sayili Toplu Konut Kanunu ¢ikarilmistir.
Kanunla birlikte gelisen uygulamalarin biiyiik boliimii kent ¢eperindeki kamu arazilerinde
gerceklesmistir. Yapilan uygulamalarla kent ¢eperlerinde bulunan diistik degerli arazileri
kentsel arsaya doniistiirmek, halk tasarruflarinin degerlendirilmesini saglayarak ekonomiyi
canlandirmak, istthdam yaratmak ve bdylece kamu aciklarim1 kapatmak amaglanmigtir
(Ozcan, 2000; TMMOB, 1996; Kahraman, 2010a).

2487 sayil1 Toplu Konut Kanunu’nun ardindan 1984 yilinda 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu yiiriirliige girmistir. Onceki toplu konut kanunundaki sosyal konut yapma amaci bu
kanunda yerini daha ¢ok ingaat sektoriinii gelistirme amacina birakmistir. Sosyal konut
amact bulunmayan yeni kanun konut sahipliligine sinirlama getirmemistir. Biiylik ingaat
sirketlerini tesvik edici maddeleri igermesi, 1985 yilindan itibaren konut {iretiminin hem
konut kooperatifleri araciligilyla hem de biiyiik konut insaat sirketleri tarafindan
gerceklesmesine olanak vermistir. Yeni kanun, sadece toplu konut iiretimi yapan biiyiik
sirketlerin desteklenmesi i¢in degil kiiclik 6l¢ekli miiteahhitlerin desteklenmesi i¢in de konut

kredilerinin verilmesini saglayacak maddeler icermektedir. Bu iki kanunun ortak oldugu
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uygulama yontemi ise biiyilk bir boliimii kamu arazisi olan kent ¢eperindeki arazileri
arsalastirmak olmustur. (Kahraman, 2010a; Akin, 2007). Ayrica iki kanunun da esas hedef
kitlesi alt gelir grubu olmasina ragmen bu gruba yonelik konut {iretme amaglarini yerine
getirememislerdir (TMMOB, 1996). Bu kanunlarla getirilen tesvikler ve Islah imar Planlar1
ile kamu miilkiyeti izerinde yaratilan kentsel arsalar kisa siire i¢erisinde metropoliten alanin
pargalar1 haline gelmistir (Kahraman, 2010a).

Toplu Konut Kanunu’nun amacina paralel olarak sermayenin topraga yonelmesini
saglayarak ekonomik faaliyet yaratmak ve konut iiretmek i¢in 1984 yilinda Toplu Konut
Idaresi (TOKI) kurulmustur. Fakat 1990’11 yillarda siirekli ilan edilen imar aflar1 ve konut
iiretim siirecinin desteklenmesi sonucu konut fazlasmin olusmasi TOKi’nin gbzden
diismesine sebep olmustur. Bu nedenle 2000°1i yillarda TOKI’nin farkl1 bir misyonla yogun
konut iiretimine basladigi goriilmektedir (Kahraman, 2010a).

1980 sonrast donemde yine imar aflartyla ilgili yogun diizenlemeler dikkat
cekmektedir. 1983 yilinda “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Olarak Yapilan Yapilara
Uygulanacak Islemler ve 6785 sayili Imar Kanunu’nun bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda”ki 2805 sayili Kanun ilan edilmistir. Kanun gecekondunun ticarilesmesine,
satiginin ve spekiilasyonunun yapilmasina da imkan verilmistir. Bu donemde gecekondular
sermaye ve rant elde etme araci olarak goriilmeye baslanmistir (Ozcan, 2000; Keles, 2008).

2805 sayili Kanun kisa siirede yiiriirliikten kaldirilarak yerine 2981 sayili imar Affi
Yasast 1984 yilinda ilan edilmistir. 2981 sayili Yasada miilkiyetle ilgili sorunlara ¢6ziim
getirmenin yaninda bu alanlar kentsel arsa stogu haline getirmeyle ilgili diizenlemeler de
bulunmaktadir. Kentsel arsa stogu haline getirilmesinde aslinda; ¢ogu kamu miilkiyetinde
olan alanlarin 6zel miilkiyete devredilmesi ve i1slah imar planlari ile yapilasmaya izin
verilerek bu alanlardan rant saglanmas1 amaci bulunmaktadir (Kahraman, 2010a). Islah Imar
Planlartyla planlama hiyerarsisi yani iist 6l¢ekli planlara uyulmas: ortadan kaldirilmustir,
planlama biitiinligli bozulmus, kagak alanlarin altyapidan, donatidan yoksun bir sekilde
gelismesinin 6nii agilmistir. Yasayla birlikte kentte yeni yapilar hizla yiikselmis, ¢cogu kamu
arazilerinde bulunan gecekondulardan rantlar elde edilmistir (Kahraman, 2010a; Ozcan,
2000).

Kamu arazisine yonelik diizenlemelerin icerigi 1980 doneminin Oncesinde ve
sonrasinda farklilasmaktadir. 1980°e kadar olan déonemde kamu topraklar1 6zel miilkiyetin
yayginlagtirilmasi, kamu arazi iggallerinin mesrulastirilmasi, mekansal diizenin yaratilmasi

gibi amaglarla kullanilmistir. 1980 sonrast donemde ise kamu arazileri dogrudan kamu
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aciklarin1 kapatmak i¢in kaynak olarak goriilmektedir. Kamu arazilerinin 6zellestirilmesiyle
mali kaynak elde edilmesi kentsel mekanda geri doniilmez bir siireci de beraberinde
getirmektedir (TMMOB, 1996).

Yine, 1983 yilinda ilan edilen 2634 sayili Turizm Tesvik Yasasi da kamuya ait
topraklarin kullanimiyla ilgili bir igerige sahiptir. Bu yasaya gore; kamu arazileri turizm
tesviki amaciyla yeni agilan sektorlere kaynak yaratmak i¢in kullanilmaktadir. Boylece bu
topraklarda yatirimlar sonucunda rant elde edilerek sermayeye aktarilmaktadir (Kahraman,
2010a). Turizm Tesvik Yasasi ile kiyilardaki kamu arazileri, orman alanlar1 gibi énemli
kaynaklar 6zel girisimciye acilmistir (Akin, 2007).

Boylelikle, bu donemde 2985 sayili Toplu Konut Yasasi’nin mevcut kamu arazilerinin
6zel miilkiyete agilmasini hizlandirdigi, onu takiben Turizm Tegvik Yasasi ile bu siirecin
kentsel alandaki 6nemli kamusal kaynaklara yayildigi s6ylenebilir. Doniisiimle ilgili yapilan
diizenlemeler kamu topraklarinin 6zel sektore devrini desteklemis; 6zel sektdriin sonucunu
diisiinmeksizin kentsel topraklari kar elde etmek i¢in kullanmasina imkan vermistir. Kent
topraklar1 sermaye birikim aracit olarak goriilmeye baslanmis, kamu miilkiyetindeki
topraklarin 6zel sektore devriyle de kamusal kaynak saglanmaya calisilmistir.

Mevzuat diizenlemelerinin yanisira kurumsal olarak da 1980 sonrasi Tiirkiye’de
sehircilik agisindan 6nemli degisimlerin yasandigi bir donemdir. Bu donemde 1958 yilinda
kurulan Imar ve Iskan Bakanlig1 kaldirilarak yerine Bayindirlik Bakanligi kurulmustur. . Bu
uygulama ile imar ve planlama konular1 yeni Bakanlik i¢inde bir genel miidiirliik diizeyine
indirilerek merkezin bu alandaki etkiniligin yerele aktarilmasina yonelik simgesel bir
diizenleme gergeklestrilmistir. Belediyelere saglanan yetkilerin ve aktarilan kaynaklarin da
artirtlmasinin yani sira belediye yonetiminde iki kademeli bir sisteme gecilmistir. 1984
yilinda 2981 sayili yasa ile Biiyliksehir Belediyeleri kurulmus; 3030 sayil1 yasa ile de bu
belediyelerin yonetimine iliskin diizenlemeler yapilmistir. Nazim plan yapma gorevi de
Biiytiksehir Belediyelerine verilmistir (Akin, 2007).

Bu dénemde sermayenin kar oraninin artmasina ve yatirimlarin ikinci dongiiye yani
kentsel topraga kaymasina yonelik diizenlemeler yapilmigtir. Donemin piyasay1 6n planda
tutan yaklagimina uygun olarak ¢ikarilan bir yasa da 1985 yilinda yiiriirliige giren 3194 sayili
Imar Kanunu’dur. Bu yasa ile artik imar plan1 yapma ve yaptirma yetkisi belediyelere
verilmistir. imar faaliyetleriyle ilgili uygulamalar icin belediye ve miicavir alan smirlari
icinde belediyeler, bu alanlar disinda valilikler yetkilendirilmistir. Kamu arazilerinin

0zellesmesi yoluyla ve 6zel miilkiyetteki topraklarda planlama yoluyla gerceklesen deger
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artiginin kamuya aktarilmasina dair hicbir hiikkme yer verilmemistir. Ozellestirme ve
planlama ile elde edilen rant miilk sahibine gitmekte, kamu tarafindan yaratilan bu degere
kamu sahip ¢ikmamakta; genel olarak tasinmazlara dair bir vergilendirme uygulamasi
bulunmamaktadir. 3194 sayil1 Imar Kanunu’nda kentsel toprak miilkiyeti ile ilgili Snemli bir
karar 18.madde ile belirlenen %35 Diizenleme Ortaklik Payr uygulamasidir. Bu
diizenlemedeki ama¢ kamulastirmaya gerek kalmadan kentsel donatilar igin alan elde
edilmesi, bu alanlar i¢in toprak sahiplerinden yapilan kesintilerin esitlik¢i bir sekilde olmasi,
kentsel topraga katilan alanlarda rantin esit olarak dagilimiin saglanmasidir (Kahraman,
2010a).18.madde kesintilere toprak biiyiikliikleri agisindan bakildiginda esitlik¢i, ancak
yapilagma haklari iizerinden bakildiginda esitlik¢i olmayan bir diizenlemedir.

1994 yilinda 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalarmin Diizenlenmesine ve Bazi
Kanun ve Kanun Hilkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
cikarilarak 6zellestirmelere iliskin esaslar diizenlenmistir. Kamu arazilerinin kentsel topraga
donitigiimiinlin  sekillenmesi agisindan Onemli olan kanunun amaci kamu giderlerinde
azalmayi saglamak, kamu kuruluslarinin mal varliklarinin satilmasiyla ekonomide verimlilik
artisin1 saglamak ve kamu i¢in kaynak yaratmaktir (Aykut, 2010). Yasa ile yapilmaya
baslanan Ozellestirme uygulamalarinda kuruluslardan c¢ok kuruluglara ait olan kentsel
arsalarin 6nem kazandig1 goriilmektedir. Bu ¢ercevede kamuya ait topraklarin 6nce en
yiilksek degere sahip olmast ve ardindan satilmasi Ongdriilmektedir. Bu topraklarin
degerlerini artirmanin yolu ise imar plami kararlariyla getirilen kentsel kullanimlarin
degistirilmesidir. Kamu arazilerinin satistyla ilgili yetkilere sahip olan Ozellestirme
Idaresi’ne plan yapma yetkisi de verilerek bu siire¢ hizlandirilmistir. Plan yapma yetkisine
sahip olan merkezi idare ile belediyeler bu amag¢ dogrultusunda planlar hazirlayarak ve plan
degisiklikleri yaparak rant1 artiracak kentsel kullanim kararlar1 vermektedir. Bu anlayis
devletin kendi eliyle kaynak yaratmak igin spekiilator olarak caligtigini gdstermektedir.
Devlet hem kentsel rantin yonlendiricisi hem de paylasimcisi konumuna gegmistir (Aykut,
2010; Kahraman, 2010a).

Ayni zamanda kent igindeki sosyal donatilarin dagiliminda dengesizlikler artmakta
kamusal alanlarin varlig1 ortadan kalkmaya baslamaktadir. 4046 sayili Kanunla hakim olan
anlayisin kamu yarart ile ortiismedigi goriilmektedir. 4046 sayili Kanunla merkezi bir kurum
olan Ozellestirme Idaresi’ne verilen plan yapma, mevcut kamu arazileri iizerinde degisiklik
yapma, sosyal donati olarak belirlenen kamusal kullanimlar1 kaldirma vb. yetkiler kent

planlama siirecinde parcact uygulamalar1 arttirmakta, kentsel gelismelerin plansiz
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yaganmasina sebep olmaktadir. Rant arayisindaki sermayeyi destekleyen hiikiimler kentsel
mekanda celigkileri artirarak sosyal ayrismayi da beraberinde getirmektedir (Kahraman,
2010a; TMMOB,1996).

Bu dénemde kamu arazileri kamu agiklarin1 kapatmak i¢in kullanilacak mali kaynak
olarak goriilmektedir. Kamu arazilerinin 6zel miilkiyete devredilmesiyle ilgili uygulamalar
onceki donemlerde konut iiretimini artirmak, gecekondu alanlarin1 dnlemek vb. amaglarla
yapilsa da bu donemde dogrudan sermayenin kar oranlarini artirmak, kamunun mali kaynak
ihtiyacimi karsilamak amaglanmistir (Akin, 2007).

Uygulanan politikalarda ve ¢ikarilan yasalarda devletin sosyal amaclardan uzaklastigi,
toplumsal hizmetleri dahi 6zel sektore devrettigi goriilmektedir. Devlet bu alanlardan
cekilirken sermayenin Oniindeki engelleri kaldiracak yasal diizenlemeleri yapmakta, 6zel
sektorlin karli bulmadig: alanlara yatirnm yaparak bu alanlar1 6zel sektor i¢in cazip hale

getirmektedir.

1.5.4. 2000 Sonrasi: Degisen Planlama Yaklasimi ve Toprak Ranti Aracihigiyla
Kaynak Uretimi

Ozel sektdr kosullarinin hakim oldugu dénem 2000’lerde diinya genelinde yasanan
ekonomik krize ¢6ziim iiretmede neoliberal poltikalarin yetersiz kalmasiyla son bulmus,

neoliberalizmin sekil degistirerek devam ettigi yeni bir doneme gegilmistir (Sekil 7).
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2000

Ekonomik Kriz 2001

2003 4875 say1il1 Dogrudan Yabanci Ytrm. Kanunu]

- Arsa Ofisi 'nin kald., TOKI Bask. 'na yetki devri
2004 - 5216 sayih Biiyiiksehir Belediye Kanunu

2005 - 5393 sayil Be_l_ediy_e Kanunu
- 5302 sayili Il Ozel Idaresi Kanunu
- 5366 say1l1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarinin Yenilenerek Korunmasi ve Y.K.H.K.

Ekonomik Kriz 2007
2008 —{5793 sayili Kanun ]
2011 Cevre ve Sehircilik Bakanligi 'nin kurulmast ]
2012 - 6306 sayili Afet Riski A. Alanlarin Doniist. Hk.K.
- 6360 sayili Kanun

Sekil 7. 2000 sonrast degisen planlama yaklagimi ve toprak rant1 aracilifiyla
kaynak tiretimi

1.5.4.1. Dénemin Sosyo- Ekonomik Ozellikleri/ Rant Ekonomisi

1980’lerde diinyada birgok lilkede hdkim olan neoliberal politikalar 2000 sonrasi
donemde de sekil degistirerek etkinligini slirdiirmiistiir. Varligini siirdiirebilmek i¢in yeni
diizenlemelere ihtiya¢ duyan neoliberalizm bu dénemde bir¢cok degisime sebep olmustur.
2007 yilmin ortalarinda diinya genelinde ekonomik krizin yasanmasi, neoliberalizmin bu
krizi yonetmede tek bagina yeterli olmamasi yeni oneri ve stratejileri beraberinde getirmistir.
Serbest piyasaya bagli neoliberalizmin ic¢ine girdigi krizin asilmasi i¢in gelistirilen yeni
Onerilerin basinda devletin harekete gecirilmesi bulunmaktadir. Yani neoliberalizmin
otoriter araglarla yeniden yapilandirilmasi Onerileri devletin sermaye yatirimlarina ve

birikimlerine yon veren bir konuma ge¢mesini saglamistir. Bu yeni doneme ise post-
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neoliberalizm denilmektedir (Demir, 2011). Ancak bu donemde krizi asmak {izere
uygulanan politikalar her iilkede farklilik gostermis, farkli alternatif arayislart giindeme
gelmistir. Tiirkiye’de ise bu doneme kadar yapilan diizenlemeler genelde bir sistem kurmak
amaciyla olsa da 2000’lerden sonra bu sistemin degistirilip diizenlendigi yeni bir doneme
gecis yasanmigtir. Degiskenligin arttig1, hem ulusal hem de uluslararasi diizlemde kurallarin
stirekli gevsetilip sikilastirildigi, yeni araglarin uygulamaya konulup kaldirildig: bir degisim
siirecine girilmistir. Bu degisim siireci siyasal diizlemde de yeniden sekillenmeyi
beraberinde getirmistir (Kahraman, 2010a; Eraydin, 2012).

Devlet ve yerel yonetim arasinda yetki devrinde celigkilerin yasanmasinin ana sebebi
neoliberalizmin ve post-neoliberalizmin kentler tizerindeki artan ilgisi olarak gosterilebilir.
Kentsel topragin ekonomik bir kaynak olarak goriildiigii neoliberal ve post-neoliberal
politikalarda kentler ve bolgeler aynt zamanda ekonomik, sosyal ve siyasal amaclarin
gerceklestirilecegi arag olarak goriilmektedir. Kentlerin ve metropoliten alanlarin
gelismesiyle ilgili destekler sunan merkezi yonetimler ayni zamanda bu alanlardaki
yetkilerini de korumak istemekte, yerel yonetime yetkilerini devretmekte isteksiz
davranmaktadir. 1980’lerde serbest piyasaya olanak saglayan devletin kendisi bu donemde
piyasa aktorii olarak goriilmektedir. Devlet 6zel sektoriin gegmisteki kar amagli alanlarina
girerken, 6zel sektor de gecmiste devletin sorumlulugunda olan kurallarin belirlenmesinde
daha etkin duruma gelmektedir. Merkezi hiikiimet kurumlari 6zellikle metropoliten
alanlarda yasanan biiylik deger artislarindan pay almak isteyen ve bu artan degerlerin farkli
kurumlara dagitilmasindaki siyasi rantlardan yararlanmak isteyen bir girisimci roliine
gecmektedir. Devletin kente olan ilgisinin artmasi, kentsel topragi ekonomik bir kaynak
olarak gormesi ve piyasada etkili bir aktor olarak yer almak istemesi bu donemdeki
konumunun 6nceki donemlerden farklilagtigini gostermektedir (Kahraman, 2010a; Eraydin,
2012).

Devletin girisimci olarak kentsel mekana ilgi duymast ve ayn1 zamanda buradaki
yetkilerini yerele aktarmak istememesi siirecinde devletin roliinii kentsel ve bdolgesel
politikalar kapsaminda iki 6nemli saptamayla aktaran Eraydin (2012:18) soyle soylemistir:
“bunlardan ilki piyasanin Ozgiirlesmesi sdylemi kullanilarak devlet miidahalesinin her
alanda artmasi, digeri ise demokratiklesme soylemi kullanilarak otoriterlesme egilimlerinin
hizlanmasi. Diger bir deyisle girisimci devlet, otoriterlesen popiilist politikalarla gilictinti

artirmaya ¢alisan merkezi yonetim.”
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1980’1li yillardan baglayarak 2000°1i yillara devam eden yerel yonetimlere daha fazla
yetki ve sorumluluk verilmesiyle ilgili diizenlemeler bu yillarda ¢ikarilan 5216 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, 5272 sayil1 Belediyeler Kanunu, 5302 sayil1 Il Ozel idaresi
Kanunu ile desteklenirken; 2000’li yillarin ortalarinda 6nemli kirilmalar yasanmaistir.
Merkezi yOnetim yasalarla yerel yonetimlere bazi yetkiler veritken ayni zamanda
hakimiyetini tekrar artirmak istemektedir. Ozellikle planlama alaninda yerel yonetimlere
aktarilan yetkilerin, merkezi yonetimler tarafindan kent i¢cinde veya disinda 6nemli goriilen
alanlarda tekrar kazanilmak istenilmesiyle ortaya gii¢c ¢atismalar1 ve parcaci diizenlemeler
cikmaktadir. Devletin uygulayict birimi olan bakanliklarin rant elde edilebilecek onemli
alanlarda planlama yetkisi kazanmalar1 planlama sisteminin pargalanmasina ve
biitiinciilliigiinii giderek kaybetmesine sebep olmaktadir. Kentte yerel ve merkezi yonetim
tarafindan uygulanan pargact ve proje odakli gelismeler yeni arsa {iretim bi¢imi olarak

goriilmektedir (Eraydin, 2012).

1.5.4.2. Planlama Politikalari ve Kentsel Rantin Gelisimi

1990’1lardan baslayarak 6zellikle de 2000’lerde neoliberal ve ardindan post-neoliberal
siyasetin Tiirkiye’deki etkisi nedeniyle kentsel alanlara ve gayrimenkul piyasasina olan
ilginin arttig1 gériilmektedir. Kentsel alanlarin ekonomik kaynak olarak gériilmesi ve kentsel
projeler yoluyla bu alanlardan ekonomik gelir elde edilmeye ¢alisilmasi rant odakli
diizenlemeleri de beraberinde getirmektedir. Ozellikle son dénemlerde kentsel alanlar
tizerinde elde edilen rant1 dagitan bir rol iistlenen merkezi yonetim yasal diizenlemelerle de
bu etkinligini artirmaktadir (Eraydin, 2012).

Kentsel alanlardan rant elde edilerek bu rantlarin paylasiminda merkezi yonetimin
etkinliginin artmasin1 saglayan diizenlemelerden biri 2004 yilinda Arsa Ofisi Genel
Miidiirligii’niin kaldirilmasiyla ilgilidir. “Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda
Degisiklik Yapilmasi ile Arsa Ofisi Genel Miudiirliigiiniin Kaldirilmas: Hakkinda Kanun™ ile
yapilan diizenlemede Arsa Ofisi kaldirilarak yetkilerinin Toplu Konut Idaresi’ne
devredilmesi kararlagtirllmigtir. Ayrica Toplu Konut Yasasi’'nda da yapilan bazi
degisiklikler sayesinde TOKI’ye genis yetkiler verilmistir. TOKI Baskanlig1 gecekondu
projesi uygulayacagi alanlarda, miilkiyeti kendisine ait alanlarda veya valilik tarafindan
toplu konut iskan sahasi olarak belirlenen alanlarda her 6lcekteki planlari yapma, yaptirma

ve tadil ettirme yetkisine sahip olmustur (2985 sayili Toplu Konut Kanunu, 1984/degisik
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2004: madde 4). Boylece merkezi yonetim kentler {izerinde daha fazla s6z sahibi olmaya ve
kentlerin gelisimini yonlendirmeye hak kazanmistir. Bu yasanin yiirlirliige girmesi
baslangigta kar amaci olmayan TOKI’nin artik 6zel sektor ile birliktelik kurarak kar amagh
konut iiretimine baglamasini saglamistir. Bu durum sermayenin yeniden iiretiminde merkezi
yonetimin kentlerdeki etkinligini destekler niteliktedir. Burada siirecte 6nemli olan yapim
sektoriindeki kiiciik sermayenin tasfiye edilerek biiyiik sermayenin bu sektore yonelmesinin
saglanmas1 ve mevcutlarin da daha da giiclenmesinin saglanmasidir.

2004 yilinda yasanan diger gelisme ise 3030 sayil1 Yasay1 ortadan kaldiran 5216 sayili
Biiyiiksehir Belediye Kanunu’nun yiiriirliige girmesidir. Biiyiiksehir belediyelerine Belediye
Kanunu’'nun 69. ve 73. maddelerindeki yetkileri kullanma hakki vermektedir. Yani
biiyliksehir belediyelerine arsa ve konut iiretimi ile kentsel doniisiim ve gelisim
uygulamalarin1 yapma hakki taninmustir (Ozden, 2016). 1/5000 ile 1/25000 arasinda her
Olcekte nazim imar plan1 yapma, onaylama ve uygulama yetkisi verilen biiyliksehir
belediyeleri, ilge belediyelerinin yapacaklari uygulama imar planlarin1 onaylama, reddetme,
degistirme ve uygulamalar1 denetleme yetkisine sahip olmustur (5216 sayili Biiyiliksehir
Belediyesi Kanunu, 2004).

Tiirkiye’de yerel yonetimlerin etkinliginin arttig1 ve yerellesme soylemlerinin agirlik
kazandig1 bir yasa olarak 2005 yilinda 5393 sayili Belediye Kanunu kabul edilmistir. Bu
yasa 1ile belediyelerin oOzellestirilmesi siirecine girilmistir. Belediyelerin ~ sirket
kurabilmelerinin, kaynak ihtiyacin1 gidermek amaciyla dig borglanmaya gidebilmelerinin
onli acilmistir. Yasa sayesinde yerel yonetimlerin yetkileri genisletilmis olsa da
belediyelerin asil hizmetlerinin 0zellestirilmesine de imkan saglanmistir. Kendi
miilklerindeki yerleri inisiyatiflerine gore kullanma imkéani verilen belediyeler, dis
bor¢lanmalara ¢6ziim olarak kamu miilklerini dzellestirme yoluna gitmistir. Istanbul basta
olmak iizere bir¢ok kentte belediye miilkleri, imar haklarinda artiglar yapilarak 6zellestirilme
stirecine girmistir (Kahraman, 2010a). Belediyelere saglanan bu yetkilerle birlikte yerel
yonetimlerin  kentsel toprak yonetiminde yonlendirici konuma sahip olduklari
goriilmektedir. Boylece belediyelerin toprak rantlarmmin olusumunda ve boliisiimiinde
dogrudan soz sahibi oldugu sdylenebilir (Giiler, 2013). Ancak yerellesme sOylemiyle
desteklenen belediyelerin bu genis yetkileri ayn1 zamanda merkezi hiikiimet tarafindan
tamamen belediyelerin eline birakilmak istenmeyen yetkilerdir. Cilinkii kentsel toprakta artan

rant sadece yerel yonetime birakilmayacak kadar biiyiiktiir (Eraydin, 2012).



54

5393 sayili Belediye Kanunu ile kentsel yenileme konusunda onemli adimlar
atilmistir. Biyliksehir Belediyeleri Kanunu anlatilirken de deginilmis olan 69. ve 73.
maddeler kentsel yenileme konusundaki en temel iki maddedir. Kanunun “Arsa ve Konut
Uretimi” baslikl1 69. maddesine gore belediye imarli ve altyapil arsa iiretmek, konut, toplu
konut yapmak, kiralamak, satmak, bu konularla ilgili kamu kurum ve kuruluglari ve
bankalarla isbirligi yapmak, gerektiginde ise onlarla ortak projeler yiiriitmek yetkilerine
sahiptir.  Ayrica bu madde ile arsa tahsisi ve konut teminiyle ilgili konular da
diizenlenmektedir. 775 sayili Gecekondu Kanunu’ndaki sartlara uyanlara arsa ve konut
saglanabilmesiyle ilgili diizenlemeler bulunmaktadir (Ozden, 2016).

Kanunun “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alanlar1” baslikli 73. Maddesiyle ise kentsel
doniisiimiin yerel uygulayicisi olan belediyelere eskiyen kent kisimlarinin kentin gelisimine
uygun olarak yeniden insas1 ve restore edilmesi yetkileri verilmistir. Ayrica konut, sanayi,
ticaret alanlari, sosyal donat1 alanlar1 olusturmak, deprem riskine karsi tedbir almak veya
kentin sahip oldugu tarihi ve kiiltiirel dokuyu korumak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim
projelerini uygulama yetkisi verilmistir. Kanunda kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan
edilmesi icin gerekli dlgiitiin sadece alan biiyiikliigii olmas1 (en az 5 ha en ¢ok 500 ha),
donlisim ve yenilemeyi gerektirecek sorunlarin belirlenmemesi gibi eksiklikler
bulunmaktadir (Ozden, 2016). Yine aym Kanunun 73. maddesiyle kentsel déniisiim ve
gelisim projelerini ger¢eklestirmek amaciyla uygulama imar uygulamasi yapilan alanlarda,
tasinmazlarin deger tespiti ve hak sahiplerine paylagimii yapmakla gorevli kurum
belediyeler olarak belirtilmistir. Bu sayede belediyeler kentsel topragin yeniden iiretiminde
ve elde edilen degerin dagiliminda etkili bir role sahip olmustur. 73. madde 2010 yilinda
degisiklige ugramig, 2012 yilinda ise maddenin bazi fikralar1 kaldirilarak yenileri
eklenmistir.

2005 yilinda kabul edilen 5302 sayili Il Ozel Idaresi Kanunu ile il dzel idarelerine il
cevre diizeni planlarinin yapimi ve onaylanmastyla ilgili yetkiler verilmistir. il zel idareleri,
biiyiiksehir olan yerlerde biiyiiksehir belediyeleri ile birlikte bu planlar1 yapma ve onaylama
yetkisine sahip olmustur (Ozdemir Sonmez, 2017). Bu dénemde yapilan diizenleme ve
degisikliklerle ortaya ¢ikan sonug; kentsel mekanin sekillenmesinde en 6nemli ara¢ olan
planlamanin yerel ve merkezi yonetim arasinda siirekli bir yetki paylasim sorunu haline
gelmesidir.

2005 yilinda yasanan diger gelisme ise 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel

Tasinmaz Varliklarimin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda
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Kanun adiyla ¢ikarilan yeni kentsel doniisiim yasasidir. Yipranan ve 6zelligini kaybetmeye
yiiz tutmus kentsel alanlarin yenilenerek korunmasini ve yasatilarak kullanilmasini 6ngoren
yasada bu alanlarin hangi kriterlere gore segilecegi belirsizdir. Bu belirsizligin olmas1 da
donilisiim alani ilan edilen bolgelerde spekiilasyonlarin yasanmasina sebep olmaktadir.
Ayrica Kanunla, bu alanlarda daha oOnceden yapilan koruma planlart hiikiimsiiz
kilinmaktadir. Bu durum, koruma niteligi tasiyan alanlarin 6zel kuruluglara devredilmesinin
ve planlamanin parcaci bir sekilde uygulanmasinin yolunu agmaktadir.

2005 yilinda ¢ikan doniisiim yasasi ile doniisiim uygulamalarinda yerel yonetimlerin
etkinligi artmakta, kamu- 6zel ortakliklar1 6n plana ¢ikmaktadir. Kamu ve 6zel sektor
arasinda kurulan ortakliklar sayesinde kamunun diizenleyici islevi kullanilarak rant
yaratilmakta ve bu rant sermayeye aktarilmaktadir (Kahraman, 2010a).

2008 yilinda 5793 sayili Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasima Dair Kanun da merkezi yonetimin bu istedigini destekler niteliktedir. Bu
kanunla yerel ydnetimlerin plan onamada ve askiya ¢ikarmadaki yetkileri TOKI ve
Ozellestirme Idaresi’ne devredilmistir. Ayrica yine merkezi hiikiimetin plan yapma
yetkilerinin de genisletildigi, TOKI’nin toplu konut alanlari disinda kendi miilkiyetindeki
diger alanlarda da plan yapma yetkisine sahip oldugu goriilmektedir. TOKI bu yasa
sayesinde konut digindaki projelerde de yetkili bir kurum haline gelmistir. Ayrica 3194 sayili
Imar Kanunu’ndaki ek madde 3’te belirtildigi gibi Ozellestirme idaresi Baskanlig1 her tiirlii
Ol¢ekte plan, imar plani ve degisiklik yapmaya yetkili bir kurum haline gelmistir.

2012 yilinda 6360 sayili On Dért Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alt1 Ilge
Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun c¢ikarilarak diizenlemeler yapilmistir. Merkezi yonetim ve yerel yonetim
arasindaki yetkiyle ilgili yasanan geliskiler bu kanundaki diizenlemelerde de kendini
gostermektedir. Bu kanunla bir yandan biiyiiksehir belediyelerinin yetki alanlar
genisletilirken diger yandan biiyiiksehirlerde 11 Ozel Idareleri ortadan kaldirilip yerine
Yatirim Izleme ve Koordinasyon Baskanliklar: kurulmakta, valiligin dolayisiyla da merkezi
yonetimin yetkileri artirllmaktadir (Eraydin, 2012).

2012 yilinda yasanan diger bir gelisme de doniisiime esas olusturan 6306 sayil1 Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un kabul edilmesidir.
Ulkemizde kentsel doniisiim ve yenileme uygulamalarinin ¢ikis noktasmin bir¢ok iilkeden
farkli olarak afet iizerine oldugu goriilmektedir. 6306 sayil1 Yasa, idareye afet riski altindaki

alanlar ve bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve araziler iizerinde
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iyilestirme, tasfiye ve yenileme yapma imkani vermektedir. Kanun uygulamadaki bu yetkiyi
merkezi ve yerel idareler arasinda paylagtirmistir. Ayn1 zamanda Bakanlik¢a gerekli goriilen
alanlarin herhangi bir alansal 6l¢iit olmadan kabul edilmesi, rezerv alan belirlenmesinde de
iist Olgekli planlara uygunluk aranmamasi ve resen ilan edilmesi imkani verilmektedir
(Ozden, 2016).

Kentsel mekana miidahale 2000 sonrasi donemde belirgin bir sekilde artmistir. Bu
durum kentsel mekani ayni1 zamanda miicadele alani haline getirmistir. Kamusal alanlarda
hukuksuzluklarin yayginlasmasi, bilirkisi raporlarina ve planlama kararlarina ragmen devam
eden projeler ve projecilik mantigi, kamu kurumlar1 arasinda yetki ¢cakismalar1 ve birbirini
g6z ardi eden uygulamalar son donemlerde kentsel mekanda sorunlar ve esitsizlikler
yaratmaya artarak devam etmektedir (Ozden, 2016). Bu donemde yasal diizlemde de siirekli
degisimlerin yasandigini sdylemek miimkiindiir. Ozellikle doniisiimle ilgili uygulamalarin
artmasina ragmen kentsel yenilemenin planlamayi diizenleyen yasalar i¢indeki yeri hala belli
degildir. ilkeleri, hedefleri, uygulamaya esas olusturacak asamalari, denetimi konusunda net
ve yonlendirici diizenlemeler bulunmamaktadir.

Genel olarak farkli donemlerde uygulanan politikalar ve ekonomik degisimler kentsel
gelisme politikalarii ve planlamaya olan yaklasimi da etkilemektedir. Cumhuriyet’in
kurulmasiyla, 1923-1960 déneminde bagimsiz ve modern bir devlet olusturma anlayisi
benimsenmis ve imar faaliyetleri bu anlayis ¢er¢evesinde yogunlagmistir. 1960-1980 donemi
ise planlamaya yonelik kurumsal yapilanmanin oldugu bir donemdir. Bu dénemde planlama,
piyasa aktorleri ile toplumun kamu hizmetlerine ve kamu tiiketim mallarina erigimini
saglamak amaciyla yapilirken; 1980 sonras1 donem piyasa ve toplum arasindaki bu dengenin
degiserek, piyasaya doniik bir yaklasimin benimsendigi donemdir. 2000’lerden sonraki son
donemde ise merkezi ve yerel yonetim birimlerinin yetki ve sorumluluklarina dair bakis
acilart degismis (Eraydm, 2012), merkezi yonetim kentlerdeki deger artislarindan
yararlanmak isteyen, bunlar1 denetleyen ve yeniden dagilimini saglayan bir konuma
gecmistir. Bu yaklasim son donemde yapilan yasal diizenlemelerde ve uygulamalarda da
kendini gostermektedir. Tiirkiye’de mekana yonelik politikalar ¢ercevesinde imar
konusundaki yasal ve kurumsal diizenlemelerin incelenmesi kentsel gelisme siireci ve
kentsel rantlar arasindaki iliskinin kurulmasi agisindan 6nemlidir. Son dénemlerde kentsel
toprak lizerinde ortaya c¢ikan deger artigina/ranta miidahale yontemleri de daha yogun

tartisilmaya baslanan konular arasindadir.
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1.6. Rant Miidahale Araclari

Kentsel topraktaki deger artisina miidahale edebilmek ve rantin kamuya aktarimini
saglamak icin ¢esitli uygulamalar gelistirilmektedir. Tiirkiye’de ranta miidahale amaciyla
gelistirilen uygulamalar ve alinan 6nlemler incelendiginde; miidahale araglar1 genel olarak
“vergilendirmeler ve plan uygulama araglar1” olmak iizere iki grupta ele alinmaktadir.
Ulkemizde belirli dsnemlerde uygulamaya girip kaldirilan veya hala uygulamada olan rant

miidahale araglar1 bu boliimde aktarilacaktir.

1.6.1. Vergilendirmeler

Vergilendirmeler, topraktaki deger artisina miidahale edilmesinde siklikla kullanilan
araglardir. Tirkiye’de uygulanmis veya hala uygulanmakta olan vergilendirmeler; rantla
kurduklar iligkiye gore dogrudan veya dolayli iligkisi olanlar seklinde iki grupta
incelenebilir. Topraga yapilan altyapi, bayindirlik yatirimlari, imar faaliyetleri, topragin el
degistirmesi, spekiilasyon vb. faaliyetler sonucunda ortaya ¢ikan deger artisinin kamuya
aktarimini saglamak amaciyla alinan vergilerin rantla dogrudan iligkisi oldugu sdylenebilir.
Bu vergiler: Gelir Vergisi, Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi, Deger Artis Kazanci
Vergisi’dir. Kamunun sagladigi hizmetleri karsilamak iizere alinan vergilerin ise rantla
dolayli bir iligkisi vardir. Harcamalara Katilim Payi, Alim-Satim Vergisi, Emlak Vergisi
rantla dolayl iliskisi olan vergilerdir. Ancak bu vergilerin toprakta meydana gelen deger
artisina yonelik miidahaleleri sinirlt kalmigtir. Topraktaki deger artis asamalarini tanimlayan
ve buna yonelik miidahale bicimleri gelistiren bir vergilendirme sistemimiz hala
bulunmamaktadir. Bu nedenle iilkemizde vergilendirme yonteminin ranta miidahale etmede
etkin bir arag olarak kullanildigini sdylemek giictiir. Sadece son donemlerde giindemde Rant
Vergisi olarak anilan yeni bir vergiden soz edilmektedir. Ancak taslak halinde bulunan bu

vergi de heniiz uygulamaya konulmamustir.
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1.6.1.1. Rantla Dogrudan liskisi Olan Vergiler

e Degerlenme Resmi (Serefiye): 1948 tarihli 5237 sayili Belediye Gelirleri
Kanunu’nda Degerlenme Resmi olarak diizenlenen vergi uygulamasidir. Serefiye olarak da
adlandirilan vergi, kamunun karar ve etkinlikleri sonucunda belli yerlerde mallarin degerinin
artmasi nedeniyle bu artan deger lizerinden yerel yonetimlerin aldig1 tasinmaz vergisi olarak
tanimlanmaktadir (Keles, 1998). Vergide temel amac; belediyelerin yaptiklari altyap,
bayindirlik hizmetleri ve imar faaliyetlerinden dolayr gayrimenkullerde meydana gelen
deger artiglarinin vergi yoluyla kamuya aktarilmasidir. Ciinkii kamu kurumlar tarafindan
yapilan yol, koprii, meydan, park vb. bayindirlik faaliyetleri yatirimin yapildigi bolgede
yararlananlarin higbir katkist olmadan ekonomik bir deger artisina sebep olmaktadir.
Hizmetlerin gergeklestirildigi bolgede mal varliginda deger artist meydana gelenlerin
yapilan harcamalara katilmalar1 6ngoriilerek serefiye yiikiimliiliigli getirilmektedir (Aslan,
2014; Degirmendereleli, 2016; Okmen ve Yurtsever, 2010).

Degerlenme resmi, eski rayi¢ deger ile yeni rayi¢ deger arasindaki farkin yarisi olarak
belirlenmektedir. Ancak bu rayi¢c degerlerin hangi tarihler itibariyle dikkate alinacagi
konusunda belirleme yapilmamistir. Gegmise yonelik deger tespiti her zaman miimkiin
olmamakla birlikte yeni degerlerin tespitinde yasanan gecikmeler de deger artisinin
hesaplanmasinda farklilasmaya sebep olmaktadir. Degerlenme resminde vergiyi doguran
dort olay bulunmaktadir:

- Kamulastirmayla park, sokak, meydan veya yesil alan yapilmasi ve bu alanlara
eskiden sinir1 olmadig i¢in degeri diisiik olan gayrimenkullerin kamulastirmayla bu
alanlara simir1 oldugu veya bunlardan yararlanma olanagi arttig1 i¢in degerinin
artmasi,

- Sokaga sinir1 olan gayrimenkuliin sokagin genislemesiyle bu sinirinin genislemesi,

- Mevcut yola sinir1 olan gayrimenkuliin bu sinirinin artmamis olmasiyla birlikte yolun
genislemesi,

- Rihtim, kiigiik liman, park, spor tesisleri, vapur iskelesi tesis ve insasi sebebiyle
gayrimenkuliin degerinin artmasidir (Aslan, 2014).

Degerlenme resminden bahsedilmesi i¢in belediyenin sagladigi hizmet veya imar
faaliyetinden kaynakli deger artisinin yaganmasi gerekmektedir. Enflasyon, kentlesme,
spekiilasyon vb. diger sebeplerle meydana gelen deger artisi serefiyenin konusu

olmamaktadir (Okmen ve Yurtsever, 2010). Degerlenme resminde ibadethaneler, okullar,
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halkevleri, hastaneler ve dispanserler istisna tutulmaktadir. 1580 sayili Belediye
Kanunu’nda yer alan degerlenme resmi, 1980 sonrasi uygulamadan kaldirilarak 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanunu’nda yer almamaktadir (Aslan, 2014).

e Gayrimenkul Kiymet Artisi Vergisi: Spekiilatif yatirimlarin azaltilmasi ve
gayrimenkullerin el degistirmesinden dogan farklarin kamuya aktariminin saglanmasi
amaciyla 1970 tarihinde 1318 sayili Finansman Kanunu kapsaminda diizenlenen vergi
uygulamasidir. Bu vergi bina, arazi ve arsalarin alim satiminda uygulanmaktadir. Ancak
gayrimenkuller rayi¢ bedellere gore degerlendirildigi i¢in ger¢cek alim satim bedellerinin
acik olmamasi, gizlenebilmesi vb. nedenler verginin etkin bir sekilde uygulanmasinda
sikintilara sebep olmaktadir. 1983 yilinda tilkedeki tasarruf agigi ve yetersiz sermaye
birikimi gerekgesiyle Finansman Kanunu’nda yapilan degisiklikle yiirtirliikten kaldirilmigtir
(Degirmendereli, 2016; Kaya, 2011).

e Deger Artis Kazanclari: 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 80. maddesi
cercevesinde diizenlenen vergi uygulamasidir. Verginin amaci gayrimenkul alim satimlarini
ticari amagtan ayirmak ve spekiilatif nitelikli gayrimenkul yatirimlarinin 6niine gegmektir
(Okmen ve Yurtsever, 2010; Aslan, 2014). Gayrimenkuliin edinilmesinden sonraki bes yil
igerisinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar vergilendirilmektedir. Ancak gayrimenkul
edinildikten bes yil gectikten sonra elden c¢ikarilmasi durumunda deger artis kazanci
hesaplanmamaktadir. Bu durumda gayrimenkuliin degerinin ne zaman arttiginin bir 6nemi
olmamaktadir. Verginin dogmasina sebep olan olay, gayrimenkuliin satin alindiktan sonraki
bes yil i¢cinde satilmasidir. Degerlenme resminden farkli olarak deger artis kazanglarinin
hesaplanmasinda ilk deger ve son degerin tarihinin gayrimenkulii edinme ve elden ¢ikarma
tarihleri olarak belli olmasidir (Aslan, 2014).

2013 yilinda sunulan ve 2015 yilinin sonlarinda hazirlanan yeni Gelir Vergisi Kanunu
tasarisinda gayrimenkullerin el degistirmesinde saglanan deger artis kazanglariin
vergilendirme sartlar1 yeniden diizenlenmistir. Tasariya gore ikamet amaciyla satin alinan
ve fiilen ikamet edilen tek konutun elden ¢ikarilmas istisna tutularak diger gayrimenkullerin
el degistirmesinden dogan kazanglarin vergilendirilmesi su sekildedir (Gelir Vergisi Kanunu
Tasaris1 [GVK Tasarisi], 2015):

- Iki tam yi1ldan fazla siireyle elde tutulanlardan elde edilen gelirin %401

- Ug tam yildan fazla siireyle elde tutulanlardan elde edilen gelirin %50’si

- Dort tam yildan fazla siireyle elde tutulanlardan elde edilen gelirin %60°1
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- Bes tam yildan fazla siireyle elde tutulanlardan elde edilen gelirin %751 gelir
vergisinin disinda tutulmaktadir (GVK Tasarisi, 2015).

Gelir Vergisi Kanun tasarist TBMM’den gegmemis, 2016°da Gelir Vergisi Kanunu ile
Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun yasallagmistir. Ancak bu kanunda
deger artig kazanglariyla ilgili herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. 2018 yilinda ise
Gelir Vergisi Genel Tebligi yayinlanarak elde edilen deger artis kazancinin vergiden muaf
olan miktar1 6000TL’den 12000TL’ye ¢ikarilmistir.

Gayrimenkullerin alim satiminda elde edilen kazancin vergilendirilmesinde gercek
alim satim degeri tam ve dogru olarak tespit edilemedigi i¢cin uygulama agisindan sorunlar
dogabilmektedir (Okmen ve Yurtsever, 2010).

e Deger Artis Pay1 (Rant Vergisi Tasaris1): Ulkemizde, deger artis1 iizerine yapilan
vergilendirme uygulamalarinda goriildiigii gibi dogrudan topraga yapilan yatirimlar veya
topragin el degistirmesiyle kisinin hi¢bir katkis1 olmadan meydana gelen deger artiglarinin
vergilendirilmesini saglayan Serefiye Vergisi ve Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi belli
donemlerde uygulandiktan sonra yiirlirlikkten kaldirilmistir. Giiniimiizde dogrudan deger
artisiyla iliski kurup uygulanmaya devam eden tek vergilendirme Gelir Vergisi Kanunu’nda
yer alan Deger Artis Kazanglar1 Vergisi’dir. Bu vergi ise rant1 doguran bir ¢ok sebebi goz
ard1 etmekte sadece spekiilasyon ve arazinin el degistirmesiyle ilgili dnlemleri icermektedir.
Ancak gayrimenkul kiymet artislar1 son zamanlarda tizerinde siklikla durulan konulardan
biri haline gelmistir. Kalkinma Bakanligi’nin hazirladigi, 2014-2018 yillarin1 kapsayan
Onuncu Kalkinma Plani’nda “Yerel Yonetimlerin Oz Gelirlerinin Artirilmas1” olarak
belirtilen program bileseninde: “Imar diizenlemeleri ve kamu hizmetleriyle olusan deger
artisindan kamunun daha ¢ok yararlandirilmas1” ifadesi yer almaktadir (Kalkinma Bakanlig1,
Onuncu Kalkinma Plani). Ayrica deger artiglarinin kamuya aktarilmasina yonelik dogrudan
ve dolayli bagka hedefler de bulunmaktadir.

Deger artiglarindan kamunun pay almasimnin séz konusu oldugu diger gelisme ise
Kalkinma Bakanligi’nin 2015- 2017 yillar i¢in hazirladigi Orta Vadeli Program’dir. Bu
programda gayrimenkul deger artiglarinin vergilendirilmesi konusunda bir sistem
gelistirilecegi lizerinde durulmustur. Bu vergilendirme sistemi imar plani degisiklikleri ve
kamu yatirimlari sonucunda olusacak gayrimenkul deger artiglarindan kamunun pay almasi
yoniinde diistiniilmektedir. Ayn1 zamanda gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasinda yasanan
deger artis kazanclarinin vergilendirilmesine yonelik diizenlemelerin de gozden gegirilecegi

belirtilmektedir (Orta Vadeli Program [OVP], 2015-2017). Bu diizenlemelerden anlasilacagi
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gibi ortaya ¢ikan rantlarin kamuya aktarilmasi fikri 6n plandadir. Rant vergisi konuyla ilgili
olarak kamuoyuna yansiyan agiklamalar acisindan degerlendirildiginde; verginin imar plani
degisiklikleri ile emsal artis1 yapilan parsellerden alinmasi diisiiniilmektedir. Mesela; mevcut
imar durumunda ii¢ kat olan imar hakkiin degisiklik sonucunda bes kata ¢ikarilmasinda
aradaki fark olan iki kattan elde edilen rantin kamuya aktarilmasi diisiiniilmektedir.
Diizenlemenin amaci imardaki haksiz kazang¢ ve rekabeti engellemek olarak belirtilmistir
(Degirmendereli, 2016). Deger artis paymin belediyenin talebiyle gerceklesen plan
degisikligi ve bireysel plan degisikligine gore farklilik géstermesi diistiniilmektedir. Deger
artis payiyla ilgili diizenlemelere gore belediyelerin genel plan degisikliginde %40-60
arasinda belirlenen oran bireysel plan degisikliklerinde %80-100 arasinda degismektedir.
Deger artis pay1 hesaplandiktan sonra tasinmazin plan degisikliginden sonraki ilk satisinda
veya yapi ruhsati asamasindan 6nce ddenme sarti konulmaktadir. Odeme nakit olarak veya
ayni olarak (kat karsilig1 gibi hisse verilmesi) yapilabilmektedir. Tapuya ise deger artis pay1
O0denmeden satilamayacagi ve yapi ruhsatt verilemeyecegi sart1 getirilmektedir (Saragoglu
vd., 2015). Ayrica mevcut diizenlemede arsa iizerinde ilk kez plan yapildiginda imar
parselinin %40’min DOP olarak alinmasinin ardindan ayni parsele ikici kez imar plani
yapilmasi durumunda ortaya ¢ikan deger artis1 herhangi bir sekilde vergilendirilmemektedir.
S6z konusu rant vergisiyle ayni parsele ikinci kez plan yapilmasi durumunda ortaya ¢ikan
deger artiginin vergilendirilmesi diistiniilmektedir. Rant vergisiyle elde edilen gelirlerin
biiyiikk bir kisminin belediyelere aktarilmasi; bu sayede belediyelere bir gelir alam
olusturulmasi planlanmaktadir (Degirmendereli, 2016).

2015-2017 doneminden sonra yapilan 2016-2018 Orta Vadeli Program’da imar plani
degisikliklerinden dogan deger artislarinin vergilendirilmesine dair bir madde yer alirken
son yapilan orta vadeli programda bu konuyla ilgili herhangi bir maddeye yer verilmemistir.
Ancak son donemlerde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 3194 sayili Imar
Kanunu’nda yapilmasi ongoriilen degisiklikte deger artisiyla/rantla ilgili hiikiimerin de yer
alacagi konusu giindeme gelmistir. Kanun taslaginda yogunluk artisina, kat adedine, bina
yiiksekligine ve islev degisikligine yonelik imar plan1 degisikliklerinde ortaya ¢ikan deger
artisinin/rantin deger artig payr olarak miilkiyet sahibinden kamuya transfer edilecegiyle
ilgili hiikkiim yer almaktadir. Deger artis pay1 bedelinin tesptinde 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun 11’inci maddesinde belirtilen bedel tespiti esaslarinin  gozetilecegi

belirtilmistir. Imar planm degisikligiyle ortaya ¢ikan de@er artisinin tiimiiniin kamuya
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transferini ongéren bu diizenleme, parsel bazinda yapilan plan degisikliklerinin Oniine

gecilmesine yonelik hiikiimleri de kapsamaktadir (URL-1).

1.6.1.2. Rantla Dolayh iliskisi Olan Vergiler

e Alim- Satim Vergisi: 492 sayili Harglar Kanunu’'nda yer alan vergi,
gayrimenkullerin alim- satiminda har¢ olarak tahsil edilmektedir. Gayrimenkullerin
edinilmesinde ve devrinde alinan tapu ve kadastro harci hesaplanmaktadir. Bu har¢ emlak
vergisi degerinden az olmamasi kosuluyla beyan edilen devretme ve edinme degeri dikkate
aliarak belirlenmektedir (Degirmendereli, 2016).

e Emlak Vergisi: 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nda yer alan emlak vergisi
belediyeler tarafindan alinan yerel bir vergidir. Kanunda bu verginin Tiirkiye sinirlari
icerisinde bulunan bina, arsa ve arazilerden alindig belirtilmektedir. Vergi oranlar1 bina ve
arazilere gore ayrilirken binanin mesken veya diger kullanim olmasi, topragin da arazi veya
arsa olmasi durumlarina gore farklilagmaktadir. Bina vergisi oran1 meskenlerde binde bir
olurken diger binalarda binde iki olarak uygulanmaktadir. Arazi vergisi orani ise arazilerde
binde bir arsalarda binde ii¢ oraninda uygulanmaktadir. Ancak bu oranlar biiyiiksehir
belediye sinirlart ve miicavir alanlarda %100 artirimli olarak uygulanmaktadir (Emlak
Vergisi Kanunu, 1970).

e Harcamalara Katilma Payi: 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’yla Serefiye
Vergisi kaldirilip yeni bir vergi olan Harcamalara Katilma Pay1 uygulamaya konulmaktadir.
Belediye Gelirleri Kanunu’nun 86- 94. maddeleri arasindaki kurallar ¢ercevesinde
uygulanan verginin diizenlenmesindeki amag; belediyeler tarafindan yapilan yol,
kanalizasyon ve su tesisleri seklinde gayrimenkuliin degerini arttirici nitelikteki harcamalar
icin hizmetten yararlanan kisilerden katilma payr alinmasidir. Dolayisiyla kamu tiizel
kisilerin sagladig altyap1 ve bayindirlik hizmetlerinin finanse edilmesi amaglanmaktadir.
(Aslan, 2014; Okmen ve Yurtsever, 2010). 2464 sayil1 Belediye Kanunu’nun 86.maddesinde
belediyelerin yaptig1 kanalizasyon ve su tesisleri harcamalarina katilma pay1 zorunlu
tutulurken yol harcamalarina katilma pay1 belediyenin istegine bagli alinabilecegi seklinde
diizenlenmektedir (Belediye Gelirleri Kanunu [BGK], 1981).

Yol Harcamalarina Katilma Pay1: Belediyeler tarafindan veya belediyelere bagh
miiesseselerce insa, tamir ve genisletilme yapilan yollarin iki tarafindaki gayrimenkullerin

sahiplerinden Yol Harcamalarina Katilma Pay1 alinabilmektedir. Yeni yol agilmasi, mevcut
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yollarin %40°tan fazla genisletilmesi, kaldirim, parke veya asfalt yapilmasi, mevcut kaldirim
veya parkelerin sokiiliip yeniden diizenlenmesi belediyelere bu harcamalar i¢in katilma pay1
alma hakki vermektedir. Yollarin kaldirimlar da dahil olmak {izere 15 metreden fazla
genisliklerine diisen giderler belediyelere ait olup katilma pay1 alinmamaktadir. Birden fazla
yola cephesi olan parsellerde asil cephenin bulundugu yoldan diisen pay tam, diger yollara
ait pay ise yarim olarak hesaplanmaktadir (BGK, 1981: madde 86)

Kanalizasyon Harcamalarina Katilma Payi: Yeni kanalizasyon tesisi yapilmasi,
mevcut tesislerin 1slah edilmesi seklindeki harcamalara bu hizmetlerden yararlanan
gayrimenkullerden harcamalara katilma pay1 alinmaktadir (BGK, 1981: madde 87)

Su Tesisleri Harcamalarina Katilma Payi: Yeni igme suyu sebeke tesislerinin
yapilmasi, mevcut tesislerin 1slahi1 seklindeki harcamalara dagitimin yapildigi sahada
bulunan gayrimenkul sahiplerinden katilma pay1 alinmaktadir (BGK, 1981: madde 88).

Belediyelerin altyapr harcamalarinda gayrimenkul sahiplerinden istenen bedelin iki
adet siir1 bulunmaktadir. Bunlardan ilki Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve Iller Bankasi
tarafindan tespit edilen ve yayinlanan rayi¢ ve birim fiyatlara gére hesaplanan tutarin
astlmamasidir. Digeri ise bina ve arsalarin vergi degerinin %2’sinin agilmamasi gerektigidir.
Ancak %?2’lik sinir uygulanirken 3 tip harcamanin katilma paylarinin birlikte veya ayri
olarak hesaplanmasiyla ilgili bir agiklik bulunmamaktadir. Ayrica ayni tipte harcama
yapildiginda katilma paylarindaki %2’lik siirin her seferinde yeniden dikkate alinip
alinmayacagi da net degildir (Aslan, 2014; BGK, 1981: Madde 89).

e Kamu Katilim Payi: Biiylik 6l¢ekli toplu konut uygulamalarinda ve kent
merkezlerindeki doniisiim projelerinde kamuya kaynak saglanmasi amactyla kamu katilim
pay1 alinmaktadir. Projeyi gerceklestiren yatirnrmeci1 %10 olarak belirlenen kamu katilim
payim calistig1 proje kapsaminda yaratabilecegi gibi bu payla esdeger baska bir projenin
yapimini Ustlenerek 6deyebilmektedir (Ulutag, 2005). Kamu katilim payindaki temel amag
yatirimeinin kazandigi artt degerin bir boliimiiniin tekrar kamu i¢in kullanilmas: seklinde
yorumlanabilir.

Genellikle kamunun yaptig1 yatirimlari karsilamak amaciyla alinan vergiler, topraktaki
deger artisina miidahale etmede dolayli ve diisiik bir etkiye sahiptir. Gayrimenkul sahibi
olanlarin veya gayrimenkulii elden ¢ikarmak isteyenlerin 6dedigi vergilerin gayrimenkulde
ortaya ¢ikan deger artisindan ¢ok daha diisiik miktarlarda olmasi dogrudan spekiilasyonu
onlemek veya deger artisin1 kamuya aktarmak amaci giitmedigini gostermektedir. Kamu

tarafindan gerceklestirilen yatirimlarin gayrimenkul degerlerine etkisi ¢ok daha fazla
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olmasina ragmen alinan deger sadece yatirim maliyetine katki saglamaktadir. Bu vergiler,
ancak gayrimenkul degerlerindeki artis1 ve tasinmazlarin gergcek degerlerini dikkate alarak
diizenlenirse rant miidahale araci olarak islerlik kazanabilirler. Ancak zaten mevcut

durumdaki halleriyle de boyle bir amaglar1 olmadig1 goriilmektedir.

1.6.2. Plan Uygulama Araclari

Ulkemizde topraktaki deger artisina miidahale etmeyi saglayan uygulamalardan biri
de plan uygulama araclaridir. Plan uygulama araglar1 3194 sayili imar Kanunu gergevesinde
belirlenen Diizenleme Ortaklik Payi, Tevhid- Ifraz ve Kamulastirma olarak ii¢ grupta
toplanmaktadir. Bunlardan Diizenleme Ortaklik Payi, topraktaki deger artisinin kamuya
dondiiriilmesiyle dogrudan iliski kurarken tevhid-ifraz ve kamulastirma uygulamalari

dolayl iliski kurmaktadir.

1.6.2.1. Diizenleme Ortakhk Pay1 (DOP)

Plan uygulama araglarindan biri olan diizenleme ortaklik paymin topraktaki deger
artisgina miidahaleyi saglayan vergilendirmelerden farki, karsiliinin mali degil ayni
olmasidir. Kamu eliyle yapilan diizenlemeler sonucu arsa veya arazi degerinde meydana
gelen artiglarin kesilerek bu degerin kamusal hizmetler araciligiyla tekrar kamuya
dondiiriilmesi amaclanmaktadir. Bu sayede diizenlemeye tabi tutulan yerin yol, meydan,
yesil saha, karakol gibi umumi hizmet alani ihtiyaglar1 karsilanmaktadir. 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 18. maddesi ¢ergevesinde uygulanan diizenleme ortaklik payinin deger artisiyla
iliskisi yasada su ifadeyle belirtilmektedir: “dlizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dagitimi sirasinda bunlarin yiizolgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artiglari karsiliginda diizenleme ortaklik pay1 olarak diisiilebilir” (3194
sayili Imar Kanunu,1985). Buradan da anlasilacagi gibi diizenleme ortaklik payinin
topraktaki deger artisinin  yeniden kamuya aktarilmasiyla dogrudan bir iliskisi
bulunmaktadir. Diizenleme ortaklik paymnin miktar1 diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin  diizenlemeden Onceki yiiz Ol¢iimlerinin maksimum yiizde kirki olarak
belirlenmistir. Ayrica diizenleme yapilan her uygulama alaninda mutlaka kesilmesi

zorunlulugu bulunmamaktadir; eger uygulama alaninda kamusal alanlar i¢in ayrilan yerler
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DOP kesintisi yapilmadan karsilanabiliyorsa DOP alinmadan uygulama yapilabilmektedir.
DOP almacak uygulama alaninda umumi hizmet alanlar1 i¢in %40’1n {stliine ¢ikmamak
sarttyla yeterli oranlarda kesinti yapilabilmektedir ve herhangi bir parselde bir seferden fazla
DOP uygulanamamaktadir. Kisaca daha once DOP kesintisi yapilarak imar plani
uygulanmis bir yerde, sonradan dogan ihtiyaglar nedeniyle gerektiginde ikinci kez
diizenleme yapilabilir; ancak bu diizenlemede DOP alinamaz (Kogak, 2009).

Diizenlemeye giren parsellerden alinan DOP kesintileri alansal olarak esit orandadir.
Alan esitligine dayali yapilan bu kesintilerin diizenlemeden dolay1 olusan deger artisinin
karsiliginda yapildigr varsayilmaktadir. Ancak, gercekte diizelemeye giren kadastro
parselleri diizenlemeden sonra esit orantili deger artiglar1 yasamamaktadir. Dagitim
parsellerinin alanlari, konumlari, ¢evre iliskileri ve imar haklar1 farkli oldugundan bunlarin
deger oranlar1 da farklhidir. Toprak kesintisinin esit orantili yapilmasinin artan degerin
tartisilmaktadir. Bu tartigmalar sonucunda, kesintilerin birim “alan” yerine birim parsel
“degeri’ni esas alan bir ilkeyle yapilmasi fikri ortaya ¢ikmaktadir. Bu ilkeye esdegerlilik
ilkesi denilmektedir. Esdegerlilik ilkesine gore biitiin parsellerin diizenleme Oncesi ve
sonrast ekonomik degerleri piyasadaki alim-satim degerlerine gore dlgiilmeli ve kesintiler
aradaki deger artig1 esas alinarak yapilmalidir (Koktiirk ve Koktiirk, 2005; Yomralioglu vd.,
2007). Ancak iilkemizde kadastro parsellerinin de imar parsellerinin de piyasa degerlerinin
saptanmasit zordur. Bu durum kamuya aktarilacak deger artisinin bilinmemesine ve ranta
gercek anlamda miidahale edilememesine sebep olmaktadir.

Diizenleme ortaklik paymnin esdegerlilik ilkesine gore isleyebilmesi i¢in topragin
diizenleme Oncesi ve sonrasi piyasa degerini kesin olarak bulmak miimkiin olmasa da toprak
degerini etkileyen kriterler sayesinde yaklasik piyasa degeri belirlenebilir. Diizenleme
oncesi ve sonrast iki asamada da ayr1 ayr1 deger faktorlerinin ve bunlara ait agirliklarin
belirlenmesi gerekmektedir. Diizenleme Oncesi mevcut kadastro parselleri imar planindan
bagimsiz bir sekilde ele alinirken diizenleme sonrasi imar planimnin bdlgeye uygulandigi
varsayilarak degerlendirme yapilmalidir. Topragin piyasa degeri tahmin edilirken bu degeri
etkileyen kriterler: topografya; parsel yapisi; sahip olunan mevcut kaynaklar (kuyu, havuz,
garaj, agag¢, bitki Ortlisii vb.); kullanilabilir alan; mevcut kamu hizmetleri; parselin
bulundugu cevre; manzara 6zelligi; zemin yapist ve toprak kalitesi; hizmet alanlarina olan
yakinlik; giirtiltiiye olan uzaklik; sehrin su¢ oram yiiksek bolgelerine olan uzaklik ve imar

hakki olarak ele alinabilir (Yomralioglu, 1992).
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Diizenleme ortaklik paymin alan veya deger esasli kesinti yapilarak uygulanmasinin
yaninda bu kesintinin hangi hizmetleri saglamak amaciyla yapildigi da énemli bir tartisma
konusudur. Ulkemizde mevcut tiizeye gore uygulamada bedelsiz toprak kesintisi yalnizca
genel hizmet alanlarini karsilamak icin yapilmaktadir. Bunlarin disinda kalan kamusal
hizmet alanlar1 ise uygulama yapildiktan sonra ilgili idare tarafindan kamulastiriimaktadir.
Boylece genel hizmet alanlar1 bedelsiz toprak kesintisiyle karsilanirken kamusal hizmet
alanlarinin edinim masraflar ilgili idareler (kamu) tarafindan karsilanir. Bu nedenle
uygulama alaninda yer alan donatilarin genel hizmet alan1 veya kamusal hizmet alam
olmalar1 6nemlidir. Ancak uygulamada kullanilan yasal metine gore genel veya kamusal
hizmet alalarinda yer alan kullanimlarin igerikleri hakkinda belirsizlikler bulunmaktadir
(Yilmaz ve Demir, 2017).

Bu belirsizlikler giderilip yerel ihtiya¢ olan genel hizmet alanlar1 i¢cin DOP kesintileri,
kente hizmet eden kamusal hizmet alanlar i¢in de kamulastirma yontemi kullanilarak
uygulama yapilmalidir. Biitiin bu uygulamalarin sonucunda, kentsel toprak iizerinde alinan
plan karar1 ve uygulamayla gelen kullanim o alandaki toprak degerlerinde bir artisa sebep
olacaktir. Herhangi bir bedel 6denmeden ve caba sarf edilmeden elde edilen bu deger
artisinin kamuya nasil aktarilacagi da tartisma konusudur. Mesela; kente hizmet eden bir
kent parki kamusal hizmet alan1 olmasi nedeniyle kamulastirma yoluyla edinildiginde
bolgede var olan tasinmazlarda bir deger artisina sebep olacaktir. Bu durumda tasinmaz,
miilkiyet sahibi tarafindan barinma amach kullanildiginda bir bedel ddenmese de el
degistirme durumunda artan degerin bir karsilig1 olmasi gerekir. Ayrica imar planinin DOP
kesintisi yapilarak uygulandig: bir yerde sonradan dogan ihtiyaglar i¢in yeniden diizenleme
yapilip yeni kullanim kararlar1 alindiginda, yerelin ihtiyacini karsilamak i¢in olsa bile, tekrar
DOP alinamamasi da 6nemli bir sorundur. Bu durum yeniden diizenleme yapilmasi ve yeni
kullanim kararlarinin alinmasi karsihiginda ikinci kez yaganan deger artisinin ne olacagi
sorusunu akla getirmektedir. Bu hususa iliskin DOP oraninin artttirilmasi ve farkl

diizenleme ortaklik paylar1 tanimlarinin yapilmasi giindemdeki bir tartismadir.

1.6.2.2. Tevhid- ifraz

Tevhid- ifraz yontemi imar planlar1 uygulanirken diizenli imar parselleri olugturulmasi
i¢in kadastro parsellerine uygulanan islemler olarak tanimlanmaktadir (Ersoy, 2016a). Plan

uygulama aract olarak kullanilan yontem, miilkiyetin diizenlenmesine iliskin hiikiimleri
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3

icermektedir. Kent Bilim Terimleri Sozligii'ne goére “yeni bir yapinin ya da tasarinin
gerceklestirilebilmesi igin ayr1 ayri ellerde bulunan tasinmaz mallarin tek bir miilkiyette
toplanarak iizerinde yap1 yapilmasina elverisli bir parsel sekline sokulmasi islemine tevhid
denilmektedir” (Keles, 1980: 27). Parseller bagka kadastro parselleriyle birlestirilerek tevhid
(birlestirme) islemine tabi tutulduklar1 gibi, kadastro parsellerinin kendi iclerinde
boliinmesiyle ifraz (ayirma) islemi uygulanmaktadir (Ersoy, 2016a).

Tevhid ve ifraza iliskin uygulamalar 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. ve 16.
maddelerindeki hiikiimler gergevesinde yapilmaktadir. Kanunda “Imar planlarina gore yol,
meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan
gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina veya tevhidine izin verilmez” hiikkmi yer
almaktadir (3194 sayili imar Kanunu, 1985). Tevhid ve ifraz yontemi kadastral parsellerin
imar parsellerine uygun yapilmasini saglarken ayni zamanda o yerin ihtiyaci olan umumi
hizmetler i¢in de alan ayrilmasini saglamaktadir. Kadastral parselin imar parseli haline
gelmesinin toprak deger artis asamalarinda yer aldigi bilinmektedir. Bu durumda degeri
artan toprak imar parseli haline gelirken, artan degeri kadar olmasa da, o yerin donati
ihtiyaglarinin kargilanmasi i¢in bir bolimiinii terk etmektedir. Topragin artan degeri
karsisinda bir boliimiinii kamuya terk etmesi nedeniyle tevhid ve ifraz yonteminin rant
midahalesinde dolayli da olsa etkili oldugu soylenebilir.

Ancak, imar mevzuatinda gayrimenkuliin imar planina gore yesil alana, yola vb.
kamusal hizmetlere denk gelen kisimlarinin yerel yonetimlere bedelsiz terkiyle ilgili
herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir (Ersoy, 2016a). Yapilan uygulamalarda ise durum
degismekte; terkler bedelli veya bedelsiz olmasma gore degerlendirilmektedir. Yani,
mevzuatta bedelsiz terkler yasal temeli olmayan uygulamalar olmasina ragmen uygulamada
terkler bedelsiz de yapilabilmektedir. Bireysel basvurularla tevhid ve ifraz islemleri
uygulandiktan sonraki donemde imar planinin uygulanma agamasinda bu alanlar 18. madde
(DOP) uygulamasina da tabi tutulabilmektedir. Bu durumda tevhid ve ifrazla bedelsiz olarak
terk edilen alanlarda 18. madde uygulanirken onceki terki dikkate alinarak ilk parselin tevhid
ve ifrazinda almman terk oranimmi %40’a tamamlayan fark kadar DOP kesintisi
yapilabilmektedir. Ancak tersine bedelli olarak terk edilen alanlarin hi¢ terki yokmus gibi
diisiiniilerek bu alanlarda DOP kesintisi bedelli terkten sonra kalan kisma uygulanmaktadir.
Imar parseli olusturulmasi asamasinda topragin donatilar i¢in ayrilan kisminin uygulamada

bedelsiz (mevzuatta karsilig1 olmasa da) olarak terk edilmesinin bedelli terklere gore rantin
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kamuya aktarilmasiyla daha yakindan bir iligkisi oldugu sdylenebilir. Ancak bu
uygulamanin pargaci bir yaklasim oldugu unutulmamalidir.

Parcgac1 uygulamalara yol agmasi sebebiyle planlama ilkelerine aykir1 olan tevhid ve
ifraz yontemlerinde yol veya yesil alan kullanim karar1 bulunan bolgelere denk gelen
taginmaz boliimlerinin yerel yonetimlere bedelsiz olarak terk edilmesi yasal temeli olmayan
bir uygulamadir (Ersoy, 2017b). Ayrica tevhid ve ifraz yOntemlerinin parsel bazinda
uygulanmasiyla imara uygun olmayan, yap1 yapimina elverissiz ¢ok sayida artik alan ortaya
cikmaktadir. Bu durum kentsel alanlarda dogal kaynaklarin planlama esasina ve kamu
yararina uygun sekilde kullanilamamasina sebep olmaktadir. Parsel bazinda yapilan
uygulama, planlama- uygulama biitiinliigiiniin bozulmasina yol acarken tamami veya biiyiik
bir kism1 kamusal alanlara denk gelen tasinmazlarin finansal yetersizlikler nedeniyle
kamulastirilamamasi bu alanlarin uzun siire bos durmasina sebep olmaktadir (Ersoy, 2016a).
Planda ongoriilen kamusal hizmetler karsilanamadan konut alanlarinin artmasi sagliksiz
cevrelerin ortaya ¢ikmasina sebep olmaktadir. Bir diger husus ise; imar parsellerinin yollar
ve adalar olusturulduktan sonra kadastral parseller {izerinden belirlenmesi uygulamada
miilkiyetle ilgili sorunlari beraberinde getirmektedir. Kadastro parsellerine denk gelen
kamusal hizmet alanlarinin biiytikliiklerinin degismesi imar haklar1 agisindan taginmaz
sahipleri arasinda esitsizliklere sebep olmaktadir. Ciinkii baz1 kadastro parsellerinin tamami
veya ¢ok biiyiik bir boliimiiniin kamu hizmetlerine denk gelmesi yiiksek oranlarda terklerin
yapilmasina sebep olurken bazi kadastro parsellerinde hi¢ terk orani ¢ikmamaktadir. Bu
durum parsel sahiplerinin lehine veya aleyhine durumlar yaratmakta; esitsizlige sebep
olmaktadir (Kalabalik, 2008; Ersoy, 2016a).

Belediyeler, tevhid ve ifraz yonteminin diger yontemlerden daha az masrafli olmasi,
umumi hizmetler i¢in ayrilan alanlarin kolay bir sekilde ellerine gegmesi ve belediyelerin
imar uygulamalarin1 yapmak i¢in mali yapilarinin gii¢lii olmamasi sebebiyle 15. ve 16.
madde uygulamalarini tercih etmektedir. Ancak tevhid ve ifraz iglemleri uygulamada ciddi
sikintilara yol agmaktadir ve 18. madde kapsaminda uygulanan arazi ve arsa diizenlemesi
isleminin yerine ge¢gmemektedir. Bu nedenle pargaci uygulamalara yol acan ve planlama
ilkeleriyle gelisen tevhid-ifraz yontemiyle plan uygulama anlayisi terk edilmelidir. Tevhid-
ifraz islemlerinin sadece yonetmelikte belirlenen esaslar dahilinde yapilmasi uygun olacaktir

(Tiirk ve Unal, 2003; Kalabalik, 2008; Ersoy, 2016a, Ersoy, 2017b).
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1.6.2.3. Kamulastirma

Kamulastirma, bir tasinmazin kamu yararina hizmet etmesi amaciyla mal sahibine
belli bir bedel 6denerek kamu sahipliligine gegirilmesidir (Arkon, 2006). Eger imar plani
siirlart igerisindeki bir taginmaz planda umumi hizmetlere veya kamu hizmetlerine
ayrilmigsa 5 yillik imar programi siiresi icerisinde kamulastirilmas: gerekir (Kalabalik,
2008).

Kamulastirma uygulamalari Anayasa’nin 46. maddesi dogrultusunda 2942 sayili
Kamulagtirma Kanunu’ndaki esaslara gore uygulanmaktadir. Kanun kapsamindaki
kamulagtirma wusulleri olagan ve istisnai kamulagtirma olarak ayrilabilir. Olagan
kamulastirmaya iliskin usul ve esaslar kanunun 3. maddesiyle diizenlenirken, 12. maddesiyle
kismen kamulastirma, 26. maddesiyle trampa yoluyla kamulastirma ve 27. maddesiyle acele
kamulastirma olmak tizere diger usuller diizenlenmektedir.

Plan uygulama araglarindan olan kamulastirmanin amaci; kamu yarar1 saglamak,
umumi hizmetlere veya kamu hizmetlerine alan saglamak oldugu i¢in rantla iliskisi
kurulabilir. Bolgenin imar planinda kamusal kullanimlara ayrilan alanlarin kamu eline
geemesine ve bolgenin ihtiyaci olan hizmetlerin saglanmasina yardimer olmaktadir. Ancak
kamulagtirmayla ilgili belirlenen yasal ¢ergevede topraktaki bedel artisina miidahale etme
amact bulunmamaktadir. Kamulastirma Kanunu’'nda kamulagtirma yapilan alandaki
tasinmaz degerinde meydana gelen azalmanin dikkate alinip eksilen degerin kamulastirma
bedeline eklenecegi belirtilirken degerdeki artigla ilgili herhangi bir diizenleme
yaptlmamaktadir. Kanunun 4. maddesinde: “Yapilan yatirim nedeniyle tasinmaz
maliklerinden deger artis bedeli alinamaz” ibaresi yer almaktadir. Aymi yasanin 11.
maddesinde ise: “Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmay1 gerektiren imar ve
hizmet tesebbiisiinlin sebep olacagi deger artislar1 ile ilerisi i¢in diisiiniilen kullanma
sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz” denilmektedir. Bu durumda
kamulastirmanin deger artisina miidahale araci olarak kullanilmadig1; ancak yerin ihtiyaci
olan kamusal hizmetleri saglamada etkili bir ara¢ oldugu soylenebilir.

Kamulastirma ranta miidahale arac1 olarak kullanilmasa da bazen ranti arttiran bir arag
olabilmektedir. Kamulastirma wusullerinden acele kamulastirmanin Kamulastirma
Kanunu’nun 27. maddesinde genel ifadelerle diizenlenmis olmasi uygulamada birgok sorunu
da beraberinde getirmektedir. Yasada acele kamulastirma yapilmasini gerektiren durumlar

objektif esaslara gore belirlenmemis, yetkili makam olan Bakanlar Kurulu’nun yetkisinin
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bagka makamlarca nasil kullanilacagiyla ilgili bir diizenleme yapilmamigtir. Bu durum
uygulamada acele kamulastirma aracinin yetki devri yapilarak bagka makamlarca
kullanilabilmesine sebep olmakta, siirecin seffaf islememesini ve celiskilerin ortaya
cikmasini beraberinde getirmektedir. Ayrica kanunda acele kamulagtirma uygulamalariin
hangi konularla sinirlanacaginin belirtilmemesi ve aceleligi gerekli kilan durumlarin agik¢a
belirlenmemesi miilkiyet hakkinin korunmasinda, kullanilmasinda ve sinirlandirilmasinda
belirsizlik yaratmakta ve miilkiyet hakkinin neden gosterilmeyerek zedelenmesine sebep
olmaktadir. Acele kamulastirmanin genel kamulastirma usuliindeki kamu yararindan farkl
olarak aceleligi zorunlu kilan bir yarar saglamasi beklenmektedir. Ancak kamulastirilan
mallarin dogrudan sermaye yatirimlarina tahsis edilerek kar saglama amaci giidiilmesi acele
kamulastirma usuliiyle ilgili ¢cekinceleri de beraberinde getirmektedir (Arslanoglu, 2013).

Kamulastirma Kanunu’nda Bakanlar Kurulu’nun kamulastirma yetkisini devriyle ilgili
bir diizenleme bulunmasa da 2000 sonrasi izlenen politikalar sebebiyle etkinligi artan
TOKI’ye 6306 say1li Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 6.
maddesinin 2. fikras1 kapsaminda acele kamulastirma yetkisi verilmistir. Kamulastirma
Kanunu’nda acele kamulastirmanin yurt savunmasi hallerinde ve olaganiistii hallerde
yapilacagi belirtilse de uygulamada bu durumlarin bulunmadigi hallerde de acele
kamulagtirma yoluna gidildigi goriilmektedir. Son donemlerde, Harvey’in sermaye
dongiistinde belirttigi gibi ‘sermayenin ikinci dongiide olmas1’, kentsel topragin sermaye
aract haline gelmesi, merkezi hiikiimetin kentsel toprakta ortaya c¢ikan arti degerden pay
almak istemesi vb. sebeplerden doniisiim uygulamalarinda kar elde edilmesi igin acele
kamulastirma uygulamalarinin hiz kazandig1 goriilmektedir.

Sonug olarak, iilkemizdeki plan uygulama araclariin rantin kamuya transferinde
yeterli araclar oldugunu s6ylemek mevcut durumda pek de miimkiin degildir. Bu araglardan
DOP, plan yapiminda rantin kamuya transferi i¢in daha etkili bir ara¢ iken sadece bir kez
uygulanmasi, deger esasli olmamasi ve plan degisiklikleri durumunda toprak {izerindeki
artan deger artisina herhangi bir miidahale araci bulunmamas: tilkemizdeki bu konuyla ilgili
eksikligi gostermektedir. Plan uygulama araclarindan tevhid-ifraz ve kamulagtirma ise rantin
kamuya transferiyle ilgili dolayli ve diisiik bir etkiye sahiptir. Diinya lizerinde bu konuyla

ilgili farkli yontemlerin gelistirilerek uygulandig: bilinmektedir.
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1.6.3. Diinyadaki Uygulamalar/ Toprak Deger Artis Vergisi (Land Value
Taxation/ Lvt)

Literatirde deger artiglarmin vergilendirilmesine yonelik ilk ¢alismalari bagslatan
kisinin Henry George oldugu diisiiniilmektedir. Deger vergisinin teorik temellerini atan
George “ilerleme ve Yoksulluk (Progress and Poverty)” adli kitabinda mevcut vergi
sistemini elestirerek yeni bir diizenlemenin olmasi gerektigini 6nermis, teorisine Georgizm
adin1 vererek tek ve sabit oranda deger vergisini ileri siirmiistiir. Geleneksel sisteme gore
vergilendirme toprak degeri ve lizerindeki yapimin degeri dahil olmak {izere tasinmazin
toplam degeri ilizerinden yapilmaktadir. Bu durumda bos kalan araziler daha az vergi
O0demekte lizerinde yapi yapilan araziler toplam deger arttigi icin daha fazla vergi
O6demektedir. Bunun yerine arsa veya arazinin {izerine iyilestirmeler yapilmasi durumunda
vergi ylkiimliiliigiiniin degismesi gerektigi dnerilmekte ve boylece arazi spekiilasyonunun
cezalandirilip, gelismenin ddiillendirilecegi 6ngdriilmektedir (George, 1935).

Kisaca deger artig vergisinin sadece toprak iizerinden alinmasini Oneren George
topraga yapilacak iyilestirmelerin herhangi bir vergilendirmeye tabi tutulmamasi gerektigini
savunmustur. George’a gore binalar lizerindeki vergi yiikiiniin kaldirilmasi hem kentsel hem
de kirsal ekonomiler i¢in dnemlidir (URL-2, 2018) Henry George’un Onerisini giiniimiiz
sartlarina gore degerlendirdigimizde; toprak {lizerinde taninan yapilasma hakk: sayesinde
toprakta bir deger artis1 yasanacaktir. Bos kalan arazilerin digerleriyle ayni1 degerlendirilip
vergisinin yiiksek olmasiyla spekiilasyon Onlense dahi yapilasma hakkiyla artan rantin
kamuya transferinde sorunlar olusturabilecektir.

Diinyada da toprak rantina miidahale edilmesi amaciyla farkli vergilendirme sistemleri
gelistirilmistir. Glinlimiizde 30 tilkeden fazla yerde kullanilan (Sekil 8) vergi sistemi Toprak
Deger Artis Vergisi (LVT) olarak adlandirilmaktadir. Bu vergi topragin degeri {lizerinden
alian nispi bir vergidir. Topragin lretilemeyen ve tasinamayan bir faktdor olmasindan
kaynakli dogal olarak elde edilen deger artisini degil yapilan yatirimlarla alisilagelmisin
disinda elde edilen ranti ilgilendirmektedir. Yani LVT gayrimenkuliin kira geliri veya
tarladaki tiriin degeri gibi bir vergi degildir. Topragin sadece gelecege doniik gelismeler veya
lyilestirmeler sonucu deger kazanmasi nedeniyle alinmaktadir. Bunlar yapilagsma veya
topragin c¢esitli nedenlerle yeniden degerlenmesine yonelik yatirimlar olabilmektedir.
Sadece topragin degeri ilizerinden alindigr ic¢in arsa iizerine yapilan bina, kanalizasyon
sebekesi, miistemilat gibi yapilarin degeri vergiye tabi olmamaktadir. Alinan vergiyle rantin

temel kamu gelirlerinden biri olmasi amaglanmaktadir. LVT uygulamasi arazinin satis
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degerinin vergilendirilmesi, yerel veya merkezi yonetim tarafindan yapilan baymdirlik
hizmetleri sonucunda artan degerin vergilendirilmesi vb. sekillerde ve ¢esitli oranlarda
uygulanmaktadir. Danimarka, Cin gibi baz1 iilkelerde ekonomik olarak 6nemli bir fayda
saglanirken; Giiney Afrika, ABD, Kanada gibi bazi iilkelerde yerel diizeyde uygulanarak
yerel bir fayda saglanmaktadir. Rantin vergilendirilmesiyle arazi spekiilasyonu sonucunda
elde edilen karlar diismekte, elde edilen gelirle devlet yeni ulagim ve altyap1 olanaklari
saglama imkani bulabilmektedir. Bu durumda yerel yonetimlerin uyguladigi Damga Vergisi,
Emlak Vergisi gibi ¢esitli vergilerin kaldirilabilecegi, arazi fiyatlarinin kontrol altinda

tutulabilecegi diisiiniilmektedir (Okmen ve Yurtsever, 2010; Dye ve England, 2010).
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Sekil 8. LVT uygulamasinin oldugu iilkeler (Dye ve England, 2010)

Topragin deger artisina miidahalede Alman vergi sistemi diinyadaki LVT
uygulamalarindan farkli olarak bizdeki yasalara benzer sekilde gelir vergisi igerisinde
¢oziilmiistlir. Alman Gelir Vergisi’nin 23. maddesinde yer bulan vergilendirme, 1999 yilinda
sire ve kapsam konusunda Onemli degisikliklere ugrayarak uygulamaya konulmustur.
Eskiden gayrimenkullerin iktisap edildigi tarihten itibaren 2 yil siire igerisinde elden
cikarilmasindan elde edilen kazang belli sartlar ¢ergevesinde vergiye tabi tutulurken
degisiklikle bu siire 10 yila ¢ikarilmistir. Burada dikkat ¢eken husus gayrimenkullerin elden
¢ikarilma siiresinin uzun tutulmus olmasidir. Ulkemizdeki vergi sistemine gore 5 yil olarak
belirlenen siirenin iki katidir. Alman vergi sisteminde dikkat ¢eken diger bir husus ise
gayrimenkullerin elde edilme sekillerinin 6nemsiz olmasidir. Yani iilkemizdeki

uygulamalarda bedelsiz elde edilen gayrimenkuller vergiye tabi degilken Alman vergi
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sisteminde vergiye tabidir. Gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasinda 600 Avro’ya kadar
olusan art1 deger vergiden istisna tutulurken 600 Avro’ya ulasmasi veya gegmesi durumunda
ise sadece miktar1 agan kismi1 degil elde edilen kazancin tamami vergiye tabi tutulmaktadir.
Iktisap veya insa edilen binanin kisisel ikamet amaciyla kullanilmasi vergi disinda
tutulmasini saglamaktadir. Buna gore elde edilen kazancin vergi dis1 birakilmast igin iki
durum s6z konusudur: Gayrimenkuliin edinildigi ve elden ¢ikarildig: tarih arasinda kisisel
ikamet amaciyla kullanilmasi veya elden ¢ikarildig yil ve ondan 6nceki iki yillik siire olmak
lizere satistan onceki li¢ yil i¢ginde kisisel ikamet amaciyla kullanilmasi. Bu sartlara gore
“kisisel ikamet” vurgusu vergi disi tutulmasi i¢in 6nemlidir. Bir arazi veya arsanin iizerine
hic yapt yapilmadigi veya yapilip gayrimenkul sahibinin kendi ikameti amaciyla

kullanilmadig1 durumlarda elde edilen kazang vergiye tabi olacaktir (Degirmendereli, 2016).

1.6.4. Tiirkiye’de Kentsel Topraklarda Olusan Rantlarin Kamuya Transferiyle
flgili Alternatif Plan Uygulama Araclar

Tiirkiye’de ve diinyada rantin kamuya transferiyle ilgili uygulanan yontemlerin yani
sira literatiirde Tirkiye igin gelistirilebilecek miidahale bigimleri Onerilmektedir. Bu
boliimde Tiirkiye i¢in Onerilen miidahaleler aktarilarak bunlarin uygulanabilirligi iizerine
tartisilacaktir.

e Imar Haklarinin Satin Almmasi: Kentsel arsa iizerinde olusan rantin kamuya
devrinin saglanmasi1 ve bu kaynaklarin kentin imarinda veya birlikte tiiketim alanlarinda
kullanilmastyla 1ilgili iki 6neri bulunmaktadir. Tekeli’ye gore iilke i¢cinde planlamanin
kurumsallagsmasi saglanarak plan yapan ve uygulayan belediyeye mali yiikler getirmek
yerine her planla kaynak yaratilip kamuya aktarilarak planli geligmenin saglanmasi ve onu
stirekli 6zendirecek kurumsal yapilasmanin olugsmasi gerekir. Bunun i¢in kentsel topragin
arsaya donilismesiyle ve kentsel arsa iizerindeki miidahalelerle saglanan deger artiglarinin
onemli bir boliimii arsa sahibine birakilmayip kamuya devredilmelidir (Tekeli, 2011).

Bunu saglamak i¢in ortaya konulan 6nerilerden birincisi kamusal yapida herhangi bir
degisiklik yapilmadan politikalarda ve planlama anlayisinda degisiklige gidilmesidir.
Ikincisi ise kentsel toprak miilkiyeti {izerinde yeni bir yorumlamaya gidilmesidir.

Birinci 6neri; yerel yonetimlerin kentin sagaklarinda toprak elde etmesi, sonra bunu
planlayip altyapi getirerek kentsel arsa haline getirmesi ve kentsel arsa haline gelen topragin

kent yonetimine ek deger saglayacak sekilde kentsel kullanima agilmasidir. Bu sayede
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planlamanin yeni iglevler kazanacagi, planlarin spekiilatorlerin arsa degerini stabilize eden
bir ara¢ olmaktan ¢ikip kamunun arsa piyasasina miidahale etmesinin ve deger artiglarinin
kamuya devredilmesinin araci olacagi belirtilmektedir. Arazi kullanim kararlarinin
yerlerinin kesin olarak belirlendigi planlama mantig1 yerine belli ilkelerle belirsizlestirildigi
bir sistem Onerilmektedir. Ortaya ¢ikan planlarin yerel yonetimlerin pazarlik giiciinii
artiracagi, boylece plan uygulama asamasinda deger elde edilerek kamuya aktarilacag
ongoriilmektedir (Tekeli, 2011).

Ikinci oneri ise; toprak miilkiyetinde toprak sahibinin kontroliinii iki boyutla
siirlayarak ti¢lincii boyutuyla ilgili yeni diizenlemeler yapilmasi seklindedir (Sekil 9). Yani
toprak sahipliligi tarimsal toprak miilkiyetiyle sinirlandirilacak ve {izerine yap1 yapilmasiyla
ilgili imar haklar1 kamudan satin alinacaktir. Bu degisimle miilkiyet sistemi iki sahipli bir
sistem haline gelecektir. Iki boyuttaki miilkiyet toprak sahibinin iken {iciincii boyuttaki
haklar kamuya 6deme yapilmasiyla kullanilabilecektir. Yani {i¢iincii boyuttaki haklarin
alinmas1 bir kiralama gibi de diisiiniilebilir. Ugiincii boyuttaki yeniden diizenlemeyle olusan
kaynaklarin bir fonda toplanarak kamuya geri aktarilmasi ig¢in tiiketim islevlerinin
gelistirilmesinde kullanilmasi 6nerilmistir (Tekeli, 2011). Ancak bu diizenlemeyle her ne
kadar tiglincli boyuttaki imar haklarinin kamudan alinmasiyla rantin tekrar kamuya dénmesi
amaclansa da ikinci boyuttaki miilkiyet haklar1 devam ettigi stirece mekandan kaynakli

tekelci rantlar devam edecektir.

Yapilasma olmamasi sartiyla arazinin

o N K od Imas
miilkiyet sahibi tarafindan kullanilmasi s it

sart ]. e ], SmMa 1 1
RS ML e Daha fazla 6deme yapilmasi

T T sartiyla daha fazla yapilagma izni

Sekil 9. Ilhan Tekeli’nin imar haklarmin satin alinmas1 metodu (Atan, 2014)
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e imar Hakki Toplulastirmas:: Tiirkiye i¢in rantin kamuya donmesine yonelik 6nerilen
yontemlerden biri de imar hakki toplulastirmasidir (Sekil 10). Yo6ntem, parsel bazinda var
olan imar haklarinin, proje temelinde bir araya getirilmesi seklindedir. Temel ama¢ kamunun
genelde doniisiim projelerinde kaynak ayirmadan projeleri gergeklestirmesi ve proje sonrasi
olusan degerin kamu- 6zel sektor igbirligiyle paylasiminin saglanmasidir. Aslinda projenin
uygulamaya geg¢mesi i¢in kamulastirma yontemi yerine, toprak sahiplerinin anlagmalari
saglanmakta ve proje sonunda haklar1 kadar degerden pay almalarina imkan verilmektedir.
Bu sayede kamunun elinde kaynak olmadigi zamanlarda bile projelerin uygulanabilmesi ve
olusan rantin yine kamuya ve oradaki kullanicilarin ihtiyaglar1 i¢in gerekli kullanimlara
ayrilmasi saglanmaktadir. Bu modelle kaynak saglama yontemi acisindan farkli bir secenek
sunulmakta; ekonomik olarak fizibilitenin yapildigi, kaynak bulma yontemlerinin 6nceden
belirlendigi bir yap1 ortaya konulmaktadir. Imar hakki toplulastirmasi yéntemi, Avrupa
ilkelerinde yaygin olarak kullanilmasina ragmen iilkemizde ¢ok fazla kullanilmamaktadir.
Ulkemizde ilk kez Portakal Cigegi ve Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projeleri’nde
uygulanmigtir (URL-3, 2018).
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Sekil 10. Imar hakk1 toplulastirmas: (URL-3, 2018).

Imar hakki toplulastirmasi yontemi; gecekondu bolgeleri, kagak yapi alanlari, yogun

yerlesimlerin oldugu alanlar, 6zel proje alanlar1 vb. miilkiyet yapisinin ¢oklu oldugu proje
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alanlarinda uygulama kolaylig1 saglamaktadir. Miilkiyet sahibinin de projeye katiliminin
saglandigi, anlasmaya dayali bir yontem oldugu i¢in toplulastirma sirasinda miilkiyet
sahibine satin alma- takas, kat karsilig1 veya gayrimenkul sertifikasi gibi farkli secenekler
sunulmaktadir. Imar hakki toplulastirmas1 ydntemiyle uygulanan projelerin daha fazla kamu
yarar1 sagladigi soylenebilir. Bu nedenle iilkemizde 6zellikle yogun yapilasmasinin ve ¢oklu
miilkiyet yapisinin oldugu kent merkezlerinde ve gecekondu alanlarinda bu uygulamalar
yayginlastirilabilir.

e imar Hakki Transferi: Plan kararlar1 gergevesinde yapilan yatirimlar, uygulanan
projeler vb. nedenlerle topragin artt deger kazandigi bilinmektedir. Topraga art1 deger
saglayan asamalar Onceki boliimlerde tartigilmistir. Ancak toprak, verilen kararlar
dogrultusunda her zaman arti deger kazanmamakta; bazen degeri azalabilmekte veya
yapilasma kosullar ¢evresindekilere gore daha kisitli olabilmektedir. Ornegin; bir alanin sit
alan1 veya koruma alani ilan edilmesiyle yapilagma kosullarinin sinirlandirilmasi; sit sinirlari
icerisinde olmayan yakin konumdaki imar adasina ¢ok katli yapilasma hakk: verilirken sit
icerisinde bu hakka sahip olunmamasi, kisitlilik nedeniyle bu tasinmaz sahiplerinin uzun
yillar arazilerini kullanamamasi, sosyal adaletsizligin ortaya ¢ikmasina sebep olmaktadir.
Ayrica bu alanlarda herhangi bir kamulastirma yapilmadan kisitlamalarin konulmasi
miilkiyet hakkinin ihlaline sebep olmaktadir (Mataraci vd., 2017). Topragin artan degerinin
bireysel faydalar yerine kamu yararia yonelik kullanilmasi lizerine tartisildigi gibi taginmaz
sahipleri arasinda ortaya c¢ikan bu sosyal adaletsizlik ve miilkiyet hakki ihlali de
tartisilmalidir.

Tasinmaz sahiplerinin hak kaybi yagamamasi i¢in diinyada uygulanan yontemlerden
biri imar hakki transferidir (Balamir, 1993). Imar hakki transferi (Sekil 11) “bir tasinmaz
tizerinde sahip olunan imar haklarinin kok parsel yerine bir bagka parselde kullanilmak tizere
aktarilmasidir” (Ersoy, 2016a:161). Bu model arsanin yerine imar haklarinin alim ve satimi
tizerine kurulmustur. Arsa sahibinin 6zel miilkiyeti tizerindeki imar haklarin1 kendi istegiyle
kullanmayarak bu hakki yerel yonetim isbirligiyle serbest piyasa kosullar1 altinda bagka bir
projede kullanmak tizere likite cevirmesi seklinde islemektedir. Korunmasi gereken
bolgelerdeki kisith imar haklari ilave imar yogunluguna izin verilen bagka bir bdlgeye
transfer edilmektedir (Sekil 12). Bu arag sayesinde kentte biiyiik 6l¢ekli koruma alanlarinin
olusturulmasi ve bu alanlardaki miilkiyet sahiplerinin haklarinin korunarak bagka bir alana
taginmasi saglanabilmektedir (Ersoy, 2005). Kisitli olan imar haklarinin satildigi bolgeye

“gonderen bolge”; aktarilan hakkin bir pargasinin veya tamaminin kullanilmasi igin
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olusturulan bolgeye de “alan bolge” denilmektedir (Yaro vd.,1998). Diinyada model iki
yontemle uygulanmaktadir. Bunlardan birincisi ve daha ¢ok kullanilani arsa sahibinin imar
hakkini piyasa kosullarinda yatirimeiya satmasi seklindedir. Ikincisi ise yerel yonetimlerin
Imar Hakki Transfer bankasi olusturmalar1 ve taleplerin banka araciligiyla olusan havuzdan

karsilanmasi seklindedir (Goksu, 2003).

IMAR HAKLARI TRANSFERI (IHTr.)
Korunacak Bolge Gelisecek Bolge

imar Haklar

GONDEREN BOLGE ALAN BOLGE
bEELDEEDD

Sekil 11. Imar hakki transferi (URL-3, 2018)

Bu modelle plan kararlari ile kentsel mekanda ortaya ¢ikan esitsiz durumun olumsuz
sonuclarinin  ortadan kaldirilmasinin  yaninda tarihi, kiiltiirel ve dogal alanlar
korunabilmektedir. Gliniimiizde bu tiir alanlarin 6zellikle yogun kent dokusu igerisinde
bulunmasiyla rant degerinin yiiksek olmasi bir siire sonra yapilasma baskist altinda
kalmasina sebep olmaktadir. Zamanla bu alanlar korunamamakta ¢esitli yollarla
yapilasmaya ac¢ilmaktadir. Mesela sit dereceleri diisiiriilerek toplumsal deger tasiyan
alanlarin yapilasmaya acilmasi yaygin sekilde goriilen uygulamalardandir. Imar hakki
transferi sayesinde yapilasma tehdidi tamamen yok olmasa da bu tiir taleplerin oradaki hak
sahipleri tarafindan olmasi azaltilabilecektir. Ciinkii imar hakki transferi modeliyle hak
sahibine imar hakkini kullanabilecegi kent i¢inde bagka bir yer verilmis olacaktir. Boylelikle
dogal ve tarihi alanlar koruma altinda tutulabilecektir (Boke ve Tanrivermis, 2017; URL-3,

2018).

Asil amaci rant baskisi altindaki 6nemli alanlar1 korumak olan imar hakki transferi,
bazen de kamu i¢in kaynak yetersizligine de alternatif bir ¢6ziim olmaktadir. Ulkemizde
onemli miilkiyet sorunlarindan biri planlama yetkisine sahip kurumlarin imar planlari ile
yesil alan, yol, okul, ibadet yeri gibi belirlenen yerleri Imar Kanunu'nda getirilen 5 yillik
sire zarfinda kaynak yetersizligi nedeniyle kamulagtiramamasi ve projelerin hayata
gecirilememesidir. Imar hakki transferiyle kismen de olsa kamulastirma ydnteminin kaynak

yetersizligi sorununa ¢ozliim getirilmektedir. Kamulastirma yontemi dogrudan ekonomik
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sermaye ile gerceklestirilirken imar hakk: transferi sadece modelin tasarimi ve
uygulanmasinda harcanan idari ve yonetsel giderlerden olugsmaktadir. Bu nedenle imar hakk1

transferi yontemi kamulastirmadan daha az maliyetli bir modeldir (Mataraci vd., 2017).
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Sekil 12. imar hakki transferi uygulama 6rnegi (Anonim, 2012)
* Yazar tarafindan uyarlanmistir.

Tarihsel agidan bakildiginda imar Hakk: Transferi ilk olarak ABD’de tarim alanlarmin
korunmasi igin uygulanmstir. ilerleyen dénemlerde acik alanlar, vahsi ve dogal yasam
alanlari, kiyilar ve kiyilara gegis alanlari, agaglik ve orman alanlari, tarihi alanlar vb. ¢evresel
acidan énemli alanlarin korunmasi i¢in kullanilmistir (Ersoy, 2016a). Ulkemizde hala yeni
bir kavram olan Imar Hakk1 Transferi imar hukuku igerisinde ilk kez 2004 yilinda 5226 sayili
yasa ile 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nda yapilan kanun
degisikliginde “yapilanma hakki transferi” hiikmiiniin getirilmesiyle yer almistir
(Ersoy,2001). Bu degisiklikle 17. maddeye kisaca, yapilanma haklar1 kisitlanan
tasinmazlardaki miilkiyet veya yapilanma hakkinin imar planlarinda belirlenen aktarim
alanlarma aktarilmasinda valilik ve belediyelerin gorevli oldugu eklenmistir. Yasada
uygulamaya yonelik usul ve esaslarin belirtildigi bir yonetmeligin hazirlanacagindan sz
edilse de 14 yi1l gegmesine ragmen bununla ilgili bir yonetmelik yiirtirliige konulmamastir.
Ayrica yasanin 0Ozel alanlar i¢cin hazirlanmig olmasi, yogun olarak uygulama alam

bulamamasi, artan ihtiyaclara yeterince karsilik verememesi sorunlar yasanmasina sebep
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olmustur. 2011 yilinda ise Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda
KHK’da “imar hakki transferi” kavramina yer verilmis; 2012 yilinda 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun’da “taginmaz miilkiyetini veya imar
haklarin1 bagka bir alana aktarma” ifadesi kullanilmistir. 2013 yilinda ise Sermaye Piyasa
Kurulu tarafindan hazirlanip yiiriirliige giren Teblig’de gayrimenkul sertifikalariyla ilgili
diizenlemelere yer verilmistir. Imar hakki transferiyle ilgili uygulama esaslarina bazi yasa
maddelerinde yer verilse de modelin ayrintili bir sekilde diizenlenmesine ve uygulama
alanlarinin belirlenmesine ihtiya¢ vardir (Mataraci vd., 2017).

Diinyada ve Tiirkiye’de uygulanan/uygulanmasi 6nerilen rant miidahale araglar1 genel
olarak miilkiyet hakkiin farkli boyutlarii ele alacak sekilde ortaya konulmustur. Tek
boyutta toprak sahipliligi ve iki boyutta yapilagsma hakki sahipliligi iizerine gelistirilen bu
uygulamalarda toprak {iizerinde ortaya c¢ikan rantin plan uygulama araglar1 veya
vergilendirmeler yoluyla kamuya transferi s6z konusudur. Bazi uygulamalarda toprak ve
yapilagsma hakki sahipliligi birlikte degerlendirilirken bazilarinda ise ayri ele alinmistir.
Tiirkiye’de uygulanan vergilendirme sistemlerinin ve plan uygulama araglarinin rantin
kamuya tranferinde yeterli araglar oldugu sdylenemez. Ancak bu tartigmalarin yanisira
uygulamada fiili olarak ortaya konulan bazi mekanizmalar da s6z konusudur. Bu bakis
acistyla birlikte pratikte plan yapicilarinin, karar vericilerin, halkin, kent aktdrlerinin,
yatirimcilarin vb. plan yapiminda ve uygulanmasinda etkili olan aktorlerin iirettikleri yeni

araglarin 6rnek alan lizerinde tartisilmasi yararli olacaktir.



2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. Calismanin Amaci ve Kapsam

Neoliberal politikalarla beraber degisen sermaye birikim siireclerinin kentsel topraga
yonelmesi ve topragin, artik liretimin gergeklestirildigi yer olmaktan ¢ikip dogrudan iiretim
unsuru olan bir meta haline gelmesi kentsel topraga olan miidahaleleri de degistirmistir.
Planlama, kentsel gelisme ve rant iliskisinin ele alindig1 bu ¢alismada, son donemde kentsel
topraga yapilan miidahaleler ile topragin deger artis asamalarinin ortaya konulmasi ve
planlama marifetiyle elde edilen rant edinim mekanizmalarinin tanimlanmasi
amaglanmaktadir. Buradaki temel hipotez; kentsel topraktaki deger edinim siirecinin
planlamanin biitiinsellikten uzak, parcaci ve rant odakli bir yone evrilmesi ile yonetildigi/
yonlendirildigidir. Calismanin diger hipotezleri ise;

o Kentsel topraktaki miilkiyetlerin el degistirme yogunlugu ile planlama faaliyetleri

arasinda dogrusal bir iligkinin var oldugu,

e imar planlarinin uygulanmasinda, yeni mekanizmalarm iiretildigi ve planlarm rant

edinimi siirecini mesrulastiran araglara dontistigidiir.

Caligma kapsaminda tartisilan ve ortaya koyulan tiim bulgular aslinda iilkemiz
planlama sisteminin geldigi noktay1 ifade etmekte olup, 6rnek alan olarak Ankara ili
Golbasi-incek yerlesimi 6zelinde yasanan mekansal gelisim ve rant edinim siireci ele
alinmaktadir.

Ankara, Bagkent olmasi miinasebetiyle, Cumhuriyet Donemi’nde planlama
caligmalarinin ve dolayisiyla imar uygulamalariin ilk kez yapildigi, zaman iginde arsa
spekiilasyonlara 6ncelikle konu olan {ilkemiz i¢in onemli bir prestij kentidir. Ankara ili
Golbas: ilgesinde yer alan Incek yerlesimi ise Ankara’nin tarihsel gelisim siireci igerisinde
gecmiste kent makroformunun ¢eperinde kalmasi, ilerleyen donemlerde kentsel yayilma ve
rant baskis1 nedeniyle metropoliten alan gelisme sinirlart igerisinde olmasit bakimindan
biiylik 6nem tagimaktadir.

Calisma alan1 olarak belirlenen Gélbas ilgesi Incek yerlesiminin son 20 yillik siirecte
kentin en yogun spekiile edilen alan1 olarak tanimlanan Giineybat1 aksinda yer almasi ve
kentsel gelisiminin st dlgek planlarda ongoriilen sekliyle degil pargact miidahalelerle

gerceklesmesi nedeniyle 6nemli bir 6rneklem alanidir.
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Bolgenin yapilasmasinin basladigi ilk giinden beri mevzi planlarla gelismesi ve 1/5000
Incek, Taspmnar, Kizilcasar Kentsel Déniisiim ve Gelisim Projesi’nin hazirlanmasindan
(2007) sonra biiyiik dlgekte alanlar1 kapsayan imar plani revizyonlar: ve ¢ok sayida plan
degisikligine konu olmasi, bolgenin yapilasma kosullarinda ve arazi kullanim kararlarinda
farkli kararin alinmasina yol agmis ve bu siirecte pek ¢ok karar yargiya taginmistir. Kentsel
gelisme ve rant edinimini incelemeyi amaclayan tez ¢alismasi, metropoliten bir kentin ¢eper
yerlesmesinde yasanan bu planlama siirecini/deneyimini aktarmak ve degerlendirmek
agisindan dogru bir 6rnek alan olarak belirlenmistir. Giineybat1 aksi igerisinde 6ne ¢ikan ve
son yillarda ciddi bir yapilagsma baskisi altinda olan bu bdlgede yasanan planlama deneyimi

ve ¢ok aktorlii rant edinim mekanizmalari alan se¢iminin 6zgiin degerini arttirmaktadir.

2.2. Calismanmn Yontemi

Tez kapsaminda ongoriilen alan ¢alismasi ii¢ asamadan olusmaktadir. Tk asama;
“kentsel topraktaki deger edinim siirecinin planlamanin biitiinsellikten uzak, parcaci ve rant
odakli bir yone evrilmesi ile yonetildigi/ yonlendirildigi” hipotezini sorgulamak amaciyla
Ankara metropoliten alani ve Incek yerlesiminin planlama ve kentsel gelisim siirecinin
incelenmesidir. Bunun i¢in dncelikle Ankara metropoliten alaninin planlama ve kentsel
gelisim siireci lilkede uygulanan devlet politikalariyla donemsel olarak iliskilendirilmis ve
Incek yerlesiminin bu siiregte gecirdigi iist dlcek planlama deneyimleri incelenmistir.
Ardindan, Incek yerlesiminin alt dlgekte yapilan planlarla gegirdigi planlama ve kentsel
gelisim siireci mevzi imar planlari, plan revizyonlari, kentsel doniisiim ve plan degisiklikleri
olmak iizere dort ana baslik altinda incelenmistir. Bu asamalarm sonunda Incek yerlesiminin
gecirdigi planlama deneyimi {izerinden metropoliten kent ¢eperlerinde yasanan planlama
slireci ve topragin deger artig agsamalar1 tanimlanmastir.

Ikinci asamada; “kentsel topraktaki miilkiyetlerin el degistirme yogunlugu ile plan
degisiklikleri arasinda dogrusal bir iliskinin var oldugu” hipotezini sorgulamak amaciyla
Incek yerlesiminde yer alan miilkiyetlerin yillara gore el degistirme yogunluklari incelenmis
ve plan kararlari ile arasindaki iligki sorgulanmistir.

Ucgiincii asamada ise; “imar planlarinin uygulanmasinda, iiretilen yeni mekanizmalarin
varligi ve planlarin rant edinimi siirecini mesrulastiran araglara doniistiigii” hipotezini

sorgulamak amaciyla iiretilen plan kararlarindaki rant mekanizmalar1 incelenmis ve yine
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ozellikle kamu eliyle gergeklestirilen miilkiyet diizenlemeleri ile planlama arasindaki iliski
ele alinmistir.

Calismanin temel veri kaynaklar1 birincil veri kaynaklari olup onayli imar planlari,
onayl1 kentsel doniisiim proje/planlari, plan degisiklikleri ve belediye meclis kararlaridir.
Ayrica ikincil veri kaynagi olarak alan ve yakin c¢evresi, benzer gelisme alanlaria iliskin
yapilan lisansiistii tezler, arastirma ve inceleme makaleleri ve diger bilimsel yayinlarin yani
sira gazete-belediye biiltenleri, resmi internet siteleri de incelenmis ve alana iligskin karar
vericiler, teknik elemanlar ve emlakgilarla goriismeler yapilmstir.

Incek’teki gelisme siirecinin baslangicimi olusturan ve 1987 yilinda uygulanmaya
baslanan mevzi imar planlariyla ilgili veriler Golbasi Belediyesi imar ve Sehircilik
Miidiirliigii’niin arsivinden elde edilmistir.

2007 yilinda hazirlanan 1/5000 8lcekli incek, Taspinar, Kizilcasar Kentsel Doniisiim
ve Gelisim Projesi’yle ilgili veriler Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik
Dairesi’nin arsivinden alinmis, planin uygulanmasima yonelik 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Plam1 ve plan revizyonlarma iliskin veriler de yine Ankara Biiyiiksehir Belediyesi
arsivinden elde edilmistir.

Calisma alanina ilskin onayli son doniisiim projesinden 2017 yilinin sonuna kadar
gecen slirecte yaklasik 53 adet plan degisikligi yapilmistir. Bu degisiklikler kabul edilme
tarihleri, plan notlarinda yer alan islev ve yapilasma kosullarina gore siniflandirilmas,
yargiya konu olan durumlar ve verilen kararlar giincel durumla karsilastirilmustir. Incek
yerlesiminde uygulanan plan degisiklikleriyle ilgili veriler Golbasi Belediyesi’nin
arsivinden elde edilirken, Sehir Plancilar1 Odasi tarafindan agilan davalar odanin resmi
internet sayfasindan alinmistir. Yapilan plan degisikliklerinin alana etkisini gorebilmek ve
son durumla kiyasini yapabilmek i¢in giincel imar durumu verileri Gélbast Belediyesi’nin
resmi internet sayfasindan edinilmistir.

Calisma alaninda son donemlerdeki ihalelerle 6zellestirmeye konu olan ada ve parsel
bilgileri Ozellestirme Yiiksek Kurulu’nun resmi internet sayfasindan almmistir. Miilkiyet
durumundaki degisimler ise Tapu ve Kadastro Miidiirliigii’niin resmi internet sayfasinda yer
alan yillara gore alim-satim yogunluk analizlerinden yararlanilarak tartigilmistir.

Calisma kapsaminda elde edilen, simiflandirilan ve yeniden iiretilen veriler
kullanilarak tematik haritalar hazirlanmis ve yorumlanmaistir.

Bu c¢alismanin ozellikle veri elde etme siireci oldukga zor bir siire¢ olarak

gerceklesmis; pek cok harita, plan ve sayisal bilgi iceren verinin yeniden diizenlenmesi,



83

siiflanmast ve analizler icin altlik olusturabilecek diizeye getirilmesi; veri degerlendirme
asamasini zorlayan, sinirlilik yaratan durumudur. Ek olarak c¢alisma alanina ait halihazir
haritanin, bolgede planlama faaliyetlerinde yetkili olan hi¢gbir kurumdan elde edilememesi
haritalandirma asamasinda zoruluklar yaratmis; haritalar ¢alisma alaninin giincel earth

gOriiniitiisii tizerine hazirlanmistir.

2.3. Calisma Alaninin Konumu

Calisma alani olarak belirlenen Incek yerlesimi Ankara’nin giineybati koridorunda,
Incek ve Turgut Ozal Bulvar iizerinde yer almaktadir. Gélbas ilgesine bagli bir mahalle
niteligindeki Incek yerlesimi, giineyinde Ankara Cevre Yolu, dogusunda Gélbasi’na bagl
Kizilcasar Mahallesi, kuzeyinde ve batisinda ise Cankaya Ilcesiyle smirlanmaktadir (Sekil
13). Yerlesim, konumu itibariyle Ankara metropoliten yerlesik dokusunun yayilma

egiliminde oldugu giineybati Ankara koridorunda yer almas1 agisindan énemlidir.

ESKISEHIR

Sekil 13. Incek yerlesiminin konumu
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Calisma kapsaminda Ankara metropoliten alaninin tarihsel siire¢ i¢inde gegirdigi
planlama deneyimleriyle makroform gelisimi ve g¢alisma alaninin yer aldigi gilineybati

Ankara koridorunun tist 6l¢ek planlarla gelisim siireci incelenecektir.

2.4. Ankara Metropoliten Alan1 Planlama Siireci ve Ust Olgekli Planlarda incek
Kentsel Gelisim Siireci

Ankara metropoliten alaninin kentsel gelisim siireci ve 1923’ten giiniimiize kadar
yasanan planlama deneyimleri (Sekil 14) diinyadaki ve iilkemizdeki tarihsel donemler
dikkate alinarak 4 zaman diliminde incelenmistir (Bkz. B6lim 1.5.).

e 1923-1960: Cumhuriyet Sonrasi Kentlesme Deneyimi

e 1960-1980: Planl1 Doneme Gegis ve Metropolitenlesme Siireci

e 1980-2000: Neo-liberal Politikalar ile Kentlerin Doniisiimii ve Biiyiiksehirlerin

Olusumu
e 2000 Sonras1: Degisen Planlama Yaklasimi ve Toprak Rant1 Aracilifiyla Kaynak
Uretimi

1923-1960 donemi Cumhuriyet’in kurulmasiyla Ankara’nin baskent ilan edildigi ve
kentin mekansal gelisimini yonlendiren imar uygulamalarinin basladigi dénem olarak kabul
edilmektedir. Bu donemde imar faaliyetleri bagimsiz ve modern bir devlet olusturma
diisiincesiyle baskent Ankara iizerinde yogunlagmistir. Ankara i¢in ilk planlama deneyimi
1924 yilinda kale ve gevresi i¢in hazirlanan plan ve 1925 yilinda bugiinkii Sihhiye civarini
iceren Lorcher Plani ile baslamistir. Daha sonra 1930°lu yillardan 1950°li yillara kadar
kentin gelismesini yonlendiren Jansen Plani hazirlanmistir. Ancak Lorcher ve Jansen
planlarinin hazirlandig1 donemde kentin kiiciik bir 6lgekte olmasi ve planlarin sinirli alanlari
kapsamasi nedeniyle kentteki asil biyiimenin 1957 yilinda hazirlanan Yiicel-Uybadin
planiyla basladigi goriilmektedir.

1960-1980 donemi kentteki biiylimenin yaninda metropolitenlesme siirecinin de
baslangici kabul edilmektedir. Bu donemde kentlerin planli gelismesi i¢in kurumsallagsma
calismalar1 agirlik kazanmistir. Nazim Plan Biirolari, DPT, Metropoliten Planlama Biirolar
kurulmus ve Nazim Plan Biirosu tarafindan ilk planlama faaliyetleri gerceklesmeye
baslamigtir. 1970’lerin ilk yarisinda Ankara i¢in projeksiyon yil1 1990 olan Nazim Imar Plan1

yapilmaya baglansa da planin tamamlanarak yiirtirliige girmesi 1980°leri bulmustur.
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1980-2000 donemi Biiyiiksehir Belediyelerinin kuruldugu ve planlama faaliyetlerinde
Bayindirlik ve IskAn Bakanligi’nin yaninda yeni bir giiciin ortaya c¢iktigi donemdir. Bu
yillarda Ankara’da planlama c¢alismalar1 konusunda Biiyiiksehir Belediyesi ve Bakanlik
arasinda anlagmazliklar yasanmis ve metropoliten alanin kontrol edilebilecegi bir ¢erceve
olusturulamamistir. Ankara’da kentsel gelismeyi yonlendiren iist Olcekli planlar
hazirlanmissa da onaylanmamis, uzun yillar 1990 Nazim Imar Plam yiiriirliikte kalmstir.
Planin erim yilinin 1990 olmasina ragmen 2000°1i yillara kadar yiiriirliikte kalmasi, bu
donemde kentsel ihtiyaglara cevap verebilecek iist 6l¢ekli bir planin olmamasi, neoliberal
politikalarin kentsel mekanin yonlendirilmesinde hakim politika haline gelmesinin de
etkisiyle Ankara’da pargaci gelismeler kendisini gostermistir.

2000’11 yillarda ise planlama faaliyetlerinde Biiyiiksehir Belediyeleri, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi ve TOKi nin etkin oldugu goriilmektedir. 1990 Nazim imar Plan1’nin
kentsel gelismeye cevap verememesi nedeniyle plan iizerinde kismi revizyonlar yapilmis ve
mevzi plan ¢alismalar1 agirlik kazanmistir. Béylece Ankara pargaci bir sekilde sagaklanarak
bliylimiistiir. Bu donemde Ankara’nin kapsamli bir sekilde ele alinmasi ve kentsel
gelismenin bir st 6lgekli planla yonlendirilmesi amaciyla 2023 Baskent Ankara Nazim
Plan1 yapilmistir. Ancak 2012 yilinda 6360 Sayili Kanunun kabul edilmesiyle biiytliksehir
siirinin il miilki siir1 olarak belirlenmesinin ardindan il biitiinlinii kapsayan yeni bir plan
hazirlanmistir. 2038 Ankara Cevre Diizeni Plan1 2017 yilinda onaylanan ve halen yiiriirliikte

olan iist 6l¢ekli plandir.
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1923

Lorcher Plani_
Plan Onay Tarihi: 1925
Planlama Alani: ~700 ha
Projeksiyon Niifusu: 15.000 kisi

Jansen Plani
Plan Onay Tarihi: 1932
Planlama Alani: 1.500 ha
Projeksiyon Yili/ Niifusu: 1978/ 300.000 kisi

Yicel- Uybadin Plant
Plan Onay Tarihi: 1957

Planlama Alani: 12.000 ha
Projeksiyon Yili/ Niifusu: 1987/ 750.000 kisi

1960

1980

1990 Nazim Plani
Plan Onay Tarihi: 1982
Planlama Alani: 43.250 ha
Projeksiyon Yili/ Niifusu: 1990/ 2,8- 3,6 milyon kisi

2015 Yapial Pian Onerisi
Plan Onaylanmad
Planlama Alami: ~210.000 ha
Projeksiyon Yili/ Niifusu: 2015/ 4,5- 5,5 milyon kisi

2025 Nazim Plan Onerisi
Plan Onaylanmad
Plantama Alani: ~200.000 ha
Projeksiyon Yii/ Niifusu: 2025/ 6,5- 8 milyon kisi

2000

1990 Nazim Plan Kismi Revizyonu
Plan Onay Tarihi: 2001

2023 Bagkent Ankara Nazim Plani

Plan Onay Tarihi: 2006
Planlama Alani: 850.000 ha
Projeksiyon Yili/ Niifusu: 2023/ 5,5- 6 milyon kisi

2038 Ankara Cevre Diizeni Plani

Plan Onay Tarihi: 2017
Planlama Alan: 2,5 milyon ha
Projeksiyon Yili/ Ntfusu: 2038/ 8,5- 9,5 milyon kisi

Sekil 14. Ankara metropoliten alani planlama siireci




87

2.4.1. Lorcher Plani (1925 onayh)

Cumbhuriyet’in kuruldugu ilk yillarda bagkentin imajinin ayn1 zamanda Cumhuriyet’in
de imaj1 olacagi diisiincesi hikim oldugundan bagkent Ankara’nin gelismis {ilkeler
seviyesinde ve diger kentlere 0rnek olabilecek bir plana sahip olmasi 6nem tasimaktadir
(Tekeli, 1980; Yavuz, 1980). Bu amagla Ankara i¢in yapilan ilk planlama ¢aligmalarindan
biri Lorcher Plani’nin (Sekil 15) hazirlanmasidir. Bugiinkii Sthhiye civarini igeren yaklagik
700 ha biiytikliigindeki alan1 kapsayan plan, kenti Ankara Gari, Ulus Meydani, Kale ve
Digkapi eksenlerine dogru agilan bulvarlar {izerine kurgulamistir. Giineyde ise Yenisehir ad1
verilen bugiinkii Sihhiye-Kizilay bolgesinin olusumunu sekillendirmistir. Bu kararla kent
makroformunun Kale- Cankaya aks1 boyunca giineye dogru uzandigi goriilmektedir (2023
Baskent Ankara Nazim imar Plan Aciklama Raporu, 2006; Aras, 2008).

-
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Sekil 15. Lércher Plan1 (2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plan Agiklama
Raporu, 2006)

Bu dénemdeki planlama ¢alismalari Ankara’nin bagkent islevlerini yliriitebilmesine ve
Cumhuriyet’i yansitacak binalarin yapilmasina yonelik olmustur. Kentte yasayanlara ve
0zellikle memur kesime yonelik konut {iretimleri agirlik kazanmis; ancak kent biitiin olarak
ele alimamamistir. Bu nedenle plan, kentin ilk yapilanmasi ve yerlesim alanlarinin acil olarak

belirlenmesiyle smirli kalmistir. ilerleyen dénemlerde kentin biitiin olarak ele alinmasi
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gerekliliginin anlagilmasi iizerine 1927 yilinda Ankara’nin planlanmasina yonelik yeni

girigimler baglamistir (Aras, 2008).

2.4.2. Jansen Plani1 (1932 onayh)

Kentin planlanmasima yonelik girisimlerin sonucu 1927 yilinda Ankara’nin imar
planinin yapilmasi i¢in bir yarigma diizenlenmis, yarismayi Jansen Plani (Sekil 16)
kazanmustir. 1932 yilinda yiiriirliige giren ve 1500 ha alan1 kapsayan planin erim yil1 1978;
projeksiyon niifusu ise 300.000 kisi olarak belirlenmistir. Jansen Plani’nda kentin
gelisimiyle ilgili 6nemli kararlar verilmistir. Planla getirilen bu kararlar; kale ve ¢evresinin
korunmasi, Eski Sehri Cankaya’ya baglayan yolun (Atatiirk Bulvari) genisletilerek kuzey-
giiney dogrultusunda kentin en 6nemli arteri haline getirilmesi, Eski Sehir ve Cankaya
arasinda Bakanlik yapilar1 ve Parlamento yapilarinin yer alacagi Bakanliklar Sitesi’nin
onerilmesidir. Kentin makroformu kuzey- giiney (Atatiirk Bulvari) ve dogu- bat1 (Talas
Bulvari) dogrultusunda boydan boya gegen iki ana arterle sekillenmektedir (2023 Bagkent
Ankara Nazim Imar Plan A¢iklama Raporu, 2006).

ANKARA /

Sekil 16. Jansen Plan1 (Ozer ve Baskurt, 2017)
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Jansen Yarisma Projesi 1927 yilinda secilmesine ragmen planin onaylanmasi 1932
yilin1 bulmus, bu dénemde planda gesitli degisiklikler yapilmstir. Ikinci Diinya Savasi’ndan
sonra yogunlasan kentlesme hareketleriyle 6zellikle Ankara gibi biiyiik kentler kirdan kente
gb¢ eden niifusun baskisi altinda kalmistir. Hizli gé¢ hareketleriyle niifusun artis1 ve Jansen
Plan kararlariin yeterli yaptirimlari getirememesi lizerine Ankara kentinin gelisimi kontrol
edilemez bir hal almistir. Jansen Plani’nda 1978 y1l1 erimli 300.000 kisi olarak tahmin edilen
niifusa daha 1950’lerin baslarinda ulasilmistir. Kentteki hizli niifus atisinin yani sira bu
donemde gecekondu olgusu da 6nemli dlglide goriilmeye baslanmistir. Kente gé¢ eden niifus
kendi barinma, ulagim ve is sorunlarini kendi yontemleriyle ¢6zmeye ¢alisirken kentsel
mekanin kontrolsiiz gelisimini de beraberinde getirmektedir. Jansen Plani’nin kentteki
gelismenin gerisinde kalmasi nedeniyle kentsel mekandaki bu kontrolsiiz gelismeyi tekrar
kontrol altina alabilmek icin bir planlama ¢alismasina ihtiya¢ duyulmustur (2023 Baskent
Ankara Nazim imar Plan Aciklama Raporu, 2006).

2.4.3. Yiicel- Uybadin Plani (1957 onayh)

Kentin biiyiik oranda go¢ almasi ve niifus baskist altinda kalmasi nedeniyle kamu
kaynaklarinin bu niifusun ihtiyact olan arsa iiretimi, ¢aligma alani, teknik ve sosyal altyap1
saglamada yetersiz kaldig1 bu donemde Sehir imar Plani igin bir yarisma diizenlenmistir.
Kentin ¢eperlere yayiliminmi kontrol etmeye calisan, 1987 erim yilmma ve 750.000 kisi
projeksiyon niifusuna sahip Nihat Yiicel ve Rasit Uybadin’in plami (Sekil 17) birinci
secilmigtir. Yiicel- Uybadin Plani’nda smirli kamu kaynaklariin verimli kullanilmasi
amaciyla kompakt makroform arayisina girilmistir. Ayrica, kagak yapilasma egilimlerinin
oldugu alanlarda orta ve yiiksek yogunluga sahip kentsel gelismeler 6ngoriilmiistiir. Kentin
dogusunda ve batisinda olusan ¢alisma alanlar1 banliyd gilizergahi ile baglanmistir. Planin
kentsel makoformun sekillenmesindeki en temel 6ngoriisii ulagim omurgasi olarak Konya-
Samsun ¢evre yolunun &ngoriilmesidir (2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plan Ag¢iklama

Raporu, 2006).
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Sekil 17. Yiicel- Uybadin Plam (2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plan
Acgiklama Raporu, 2006)

Yiicel- Uybadin Plani’nda 1987 yili olarak belirlenen niifus ve yerlesim ongoriileri
1970’lere gelindiginde c¢oktan asilmis, kent metropoliten nitelik kazanmaya baglamis,
karmasgik sorunlarm ¢dziilmesinde onayli plan yetersiz kalmistir. imar plani degisiklikleri ve
mevzi imar planlariyla yapilan ekler sonucunda da plan biiyilik degisiklige ugramistir. Biitlin
bu nedenlerle kentin saglikli gelismesi bu planla da denetlenememis yeni bir plan
hazirlanmasina ihtiya¢ duyulmustur (2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plan Agiklama
Raporu, 2006).

2.4.4. 1990 Nazim Plam (1982 onayh)

Ankara’nin karmasiklasan sorunlart ve metropoliten Ozellik kazanmasiyla 1969
yilinda kurulan Ankara Metropoliten Alan Nazim Plan Biirosu tarafindan ilk kez
metropoliten Olcekte planlama g¢alismalart baglamistir. 1970-1975 yillarinda yiiriitiilen
planlama c¢aligmalari Sonucunda 1982 yilinda “Ankara 1990 Nazim Plan1” (Sekil 18)
yiiriirliige girmistir. 43.250 ha alan1 kapsayan planin erim yili 1990 ve projeksiyon niifusu

2,8- 3,6 milyon kisi olarak belirlenmistir.
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Sekil 18. 1990 Nazim Plan1 (ABB, 1986)

Bu planin makroform gelisimiyle ilgili Ongoriisii geg¢misteki egilimlerden
farklilagsmaktadir. Bu doneme kadar kuzey- gliney dogrultusunda devam eden gelisme, bu
planla bati koridoruna dogru yonelmistir. Nazim Plan Biirosu tarafindan biiyiik konut ve
sanayi bolgelerinin kentin batisinda gelismesi Onerilmis; Batikent, Eryaman, Sincan gibi
bolgeler belli ¢aligma odaklartyla gelismeye acilmistir. Béylece kent makroformu Istanbul
yoluna dogru ydnelmeye baslamistir (2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plan Aciklama
Raporu, 2006).

Ancak ilerleyen yillarda farkli ellerden onaylanan pargaci planlar ve Ankara Cevre
Otoyolu’nun dairesel bir sistemle kentin ¢evresinden gegerek spekiilatif baskilar: artirmasi
plan isleyisinin bozulmasina sebep olmustur. Ankara i¢in iist 6lgekli plan Onerilerinde
bulunulsa da 2006 yilina kadar 1990 Nazim Plani1 yiiriirlikte kalmis ve biiyiilk oranda
revizyonlara ugramistir (2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plan A¢iklama Raporu, 2006).

Tez kapsaminda calisma alani olarak segilen Incek yerlesimi onceki planlarda

planlama alani i¢inde degilken, 1990 Nazim Plani’nda yesil kusak igerisinde yer almaktadir.
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Incek yerlesimi ilerleyen donemlerde nazim plan iizerinde yapilan revizyonlar ve pargaci

mevzi plan ¢aligmalariyla kentsel gelisme alani igerisine girecektir.

2.4.5. 2015 Yapisal Plan Onerisi (onaysiz)

1986 yilinda Ankara’nin metro insaatinin séz konusu olmast ve nazim planmn bir
uzantist olarak ulagim caligmalarinin yapilmak istenmesi nedeniyle EGO Genel Miidiirliigii
yeni bir plan yapim siirecini iistlenmistir. ODTU Sehir ve Bélge Planlama Boliimii’nden
olusan bir grupla kentin gelisimine yon vermek amaciyla erim yili 2015 ve projeksiyon
nifusu 4,5-5,5 milyon kisi olan “Ankara 2015 Yapisal Plan Semas1”(Sekil 19)
olusturulmustur. Bu sema ilerleyen donemde yapisal plan haline getirilse de planin onay1
gerceklesmemistir. Yapisal plan semasinin ise kamu kurumlari tarafindan gelismede temel

cergeve olarak kabul edilecegi kararlastirilmistir.

Sekil 19. 2015 Yapisal Plan Onerisi (2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plan Aciklama
Raporu, 2006)
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Plan semasindaki temel makroform 6ngoriisii gelismenin sadece bat1 yoniinde olmasi
yerine ¢ok koridorlu gelisme stratejisi seklindedir. Isinsal koridorlar boyunca gelisen ve bu
koridorlar arasindaki yesil kusaklarla havalandirma koridorlar1 olusturulan bir makroform
onerilmistir. Incek yerlesimi bu yesil kusak icerisinde yer almaktadir. Yesil kusaklarla
olusturulan sekillenmenin kentte ig-iskdn arasindaki iligski i¢in yararli olacagi ve hava
kirliligi sorununun ¢éziimiine yardimci olacagi diistintilmiistiir (2023 Baskent Ankara Nazim
Imar Plan A¢iklama Raporu, 2006).

Plan kamu kurumlan tarafindan gelismede temel ¢ergeve olarak kabul edilecek olsa
da onaylanmadig: i¢in alt Olgekli plan ve uygulamalar1 yonlendirememistir. Birbirinden
kopuk ve Ozellikle giineybati koridorunda yogunlasan plan onamalariyla pargact
uygulamalar artmis ve kent makroformunda 6nemli dl¢lide degisikliklere yol agmustir.

Bu donemde Cayyolu, Beytepe ve Golbasi bolgelerinde mevzi imar planlariyla yeni
konut alanlar1 olusturulmus ve Islah Imar Plan1 uygulamalari agirlik kazanmistir. Bu durum
2015 Yapisal Plan Semasi’nin 6ngérdiigii konut- isyeri dengesinin de bozulmasina sebep
olmustur. Ayrica Baymdirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan “Giineybati Ankara Gelisme
Koridoru”nda ¢evre diizeni planinin yapilmasi (1995) ve diger taraftan Bayindirlik il
Miidiirliigii araciligiyla Incek, Beytepe, Tulumtas g¢evresinde mevzi imar planlarmin
onaylanmast 2015 yapisal plan semasinda yesil kama olarak belirlenen gilineybati
koridorunun hizli bir sekilde kentsel yayilma siireci igine girmesine sebep olmustur.

Giineybati1 koridorunda yasanan geligsmelerin yaninda Mogan ve Eymir Golleri ¢evresi
Golbast Ozel Cevre Koruma Bolgesi olarak tespit edilmis ve giiney koridorundaki bu alana
az yogun villalarin yerlesebilecegi bag- bahge alani Onerilmistir. Bu karar kentin
makroformu agisindan 6nemli bir siirecin yasanmasini da beraberinde getirmistir. Glineybati
koridorundaki kentsel yayilmayla birlesen giiney koridorundaki az yogun konut gelisimi
sonucunda Eskisehir ve Konya yolu gilizergahinda 20-35 km’lik alan ¢ok hizli bir sekilde iist
gelir grubu tarafindan tercih edilen konut bolgesi olmaya baslamistir (2023 Baskent Ankara
Nazim Imar Plan Aciklama Raporu, 2006).

2015 Yapisal Plani’nin 6ngdrdiigli gelisme stratejilerinin biitlinliik ve kararlilikla
uygulanamamasi sonucunda odak ve akslarin oldugu bolgelerde planin ilkelerine uygun
olmayan spekiilatif arsa ve arazi hareketlenmeleri ortaya ¢ikmistir. Kentsel yayilma ve
sacaklanma egilimleri nedeniyle 2015 Yapisal Plani’nin makroform onerileri biiyiik 6l¢iide

zarar gdrmiistlir. Bundan sonraki donemlerde arsa-arazi spekiilasyonlarmin hiz kazandigi ve
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iist 6lcek plan olmadan parcaci uygulamalarla imar rantlarinin ortaya ¢iktig1 plan onamalari

giindemde kalmistir (2023 Baskent Ankara Nazim imar Plan Agiklama Raporu, 2006).

2.4.6. 2025 Nazim Plan Onerisi (onaysiz)

1990 Nazim Plant’nin kentsel gelismeyi yonlendirmede ve 6zellikle son donemlerde
giineybat1 aksindaki hizli kentsel yayilmayi kontrol altina alabilmede sinirliliklarinin olmast,
2015 Yapisal Plant’nin onaylanmamis olmast ve 1990 Nazim Plani’nin artik projeksiyon
yilim1 tamamlamis olmasi nedeniyle yeni bir iist Olcekli plana ihtiyag duyulmustur.
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 2025 yili erimli, 6,5-8 milyon projeksiyon niifuslu
planlama calismalar1 yapilmaya baslanmis ve bununla birlikte ana kentin etki alanini
genigleten yeni bir smir tanimlanmaya gahisilmistir (Sekil 20). Ancak bu doénemde
Biiyiiksehir Belediyesi ve Bayindirlik IskAn Bakanlig1 arasinda anlasmazliklar yasanmasi
nedeniyle metropoliten kentin kontrol edilebilecegi bir ¢ergeve olusturulamamistir (2023

Baskent Ankara Nazim Imar Plan Agiklama Raporu, 2006).
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Sekil 20. 2025 Nazim Plan Onerisi (2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plan Aciklama
Raporu, 2006)
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2025 Nazim Plani Biiyiiksehir Belediyesi Imar Dairesi tarafindan 1998 yilinda
tamamlanmis; fakat onaylanmamistir. Bu planda kent makroformunun incek yerlesiminin
de i¢inde bulundugu giineybati koridoruna agirlik verecek sekilde gelismesi ongoriilmiistiir.
Ancak bu 6ngoriiniin 2015 Yapisal Plani’nin tartistig1 yesil kamalari yitiren ve abartili niifus
atamasi (6,5- 8 milyon) O6neren kararlari icerdigi goriilmektedir.

Bu dénemde Bakanlik ve Biiyliksehir arasinda gilineybati koridoru dava konusu olmus,
bakanlik¢a yiiriitiilen Giineybat1 Ankara Gelisme Koridoru Cevre Diizeni Plan1 ¢aligmalari
(1995) bu koridorda spekiilasyonlarin artmasina sebep olmustur. Plan, spekiilatif
gelismelerin kontrol altina alinmasindan ¢ok, genis alanlarin az yogun konut gelisimine
acilarak ¢evresindeki arazi spekiilasyonlarinin tetiklenmesine sebep olmustur. Giineybati
Ankara Gelisme Koridoru Cevre Diizeni Plani kentsel altyapinin verimli kullanilmasina ve
kentle entegre bir toplu tasim sisteminin olusmasina imkan saglamadigi i¢in 6nemli sorunlar
ortaya ¢ikarmis ve pargaci oldugu gerekgesiyle iptal edilmistir. Ancak artik Eskisehir Yolu-
Alacaatli, Incek, Kizilcasar, Taspinar ve cevresi el degistirme siireglerinin hizli bir sekilde
yasandigi, arsa fiyatlarinin en yiiksek ve spekiilasyonun en yogun oldugu yer haline gelmistir

(Aras, 2008; 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plan Aciklama Raporu, 2006).

2.4.7. 1990 Nazim Plan Kismi Revizyonu (2001 onayh)

Bayindirlik ve Iskan Bakanlhigi ile Ankara Biiyiiksehir Belediyesi bir ¢ok defa
birbirleriyle davali olduklar1 kentin en yogun spekiilasyon alanlarindan Giineybat1 Ankara
Gelisme Aksinda birlikte bir plan ¢aligmas1 yaparak 1/50.000 dlgekli “Ankara 1990 Nazim
Plan1 Kismi Revizyonu”nu (Sekil 21) hazirlamislardir. 2001 tarihinde Bayimdirlik ve Iskan
Bakanlig1 tarafindan onaylanan revizyon uyarinca 3 par¢a halinde 1/5.000 6l¢ekli nazim
imar planlar1 hazirlanmis ve Ankara Biiyliksehir Belediye Meclisi’nce onaylanmistir. Bu
planlara gore 2015 planlama ¢aligmalarinda dngoriilen yildiz formundaki gelisme akslarinin
ve bunlar arasindaki yesil koridorlarin biiyiik 6lgiide kaybedildigi goriilmektedir (2023
Baskent Ankara Nazim Imar Plan Agiklama Raporu, 2006). 1990 Nazim Plani’nda yesil
kusak i¢inde yer alan bolgenin 2001 yilindaki revizyonunda koy yerlesim alan1 ve mevcut
konut alani olarak gosterilmesinin sebebi revizyon yapilana kadar gecen donemde mevzi
imar planlar araciligiyla bu alanlarin zaten konut gelisimlerine ac¢ilmis olmasidir.

Kentin en yogun konut gelisme koridoru olan Eskisehir- Konya Yolu arasindaki

gelismeleri yonlendirmek amaciyla Cayyolu-Beytepe-Alacaatli-Dodurga-incek-Tagpinar-
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Kizilcasar yerlesimlerinin bulundugu boélgede yapilan 1990 Nazim Plan Kismi
Revizyonuyla 60k/ha ve 30k/ha yogunluklara sahip konut alanlar1 onerilerek bolgeye
yaklasik 300.000 kisilik niifus atamasi yapilmstir.

1990 ANKARA NAZIM PLANI

KISMI REVIZYONU (GUNEYBATI ANKARA)
OLGEK: 1/50 000

( T omta vodmsunra ceupue eoser s
|| sevmox odung s Gy Kom aaan
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e

Sekil 21. 1990 Nazim Plan Kismi Revizyonu (2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plan
Agiklama Raporu, 2006)

Kentin giineybat1 koridorunda Cayyolu-Beytepe-Alacaatli-Dodurga-incek-Taspinar-
Kizilcasar yerlesimlerinin bulundugu bolgede yapilan revizyonun yani sira Bayindirlik ve
Iskan Bakanlig1 tarafindan 2004 yilinda 1/50.000 6lgekli Giineybati Ankara Metropoliten
Imar Plam adiyla bir baska plan onamasi yapilmustir. Ancak bu plan genis bir alana orta ve
seyrek yogunluklu yaygin makroform onerisinde bulunmus, 2006 yilinda iptal edilmigtir
(2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plan Agiklama Raporu, 2006).
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2.4.8. 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plam (2006 onayh)

Ankara kentinde 1990 Nazim Plani’ndan sonra gecen 20 yillik siire boyunca kent
biitiinlinii yonlendirebilecek {iist Olgekli planlar yapilmis olsa da onaylanmamis veya
uygulamaya gegememistir. Ankara bu donemde parcact mevzi imar planlariyla biiytimiis,
boylece kent makroformu sacaklanarak yag lekesi seklinde gelismistir. Ankara’nin kapsamli
bir sekilde ele alinmasi ve kent makroformunun bir iist Slgekli planla yonlendirilmesi
amactyla 2007 yilinda Biiyliksehir Belediyesi tarafindan 1/25.000 6l¢ekli 2023 Bagkent
Ankara Nazim Imar Plan1 (Sekil 22) hazirlanmistir. 2000 yili niifusu yaklasik 3,5 milyon
kisi olan Ankara i¢in 2023 yilinda 5,5 ile 6 milyon arasinda niifus ongdriilmiistiir. Bu
niifusun ise bat1 koridoru ve gilineybat1 koridoru yoniinde yer se¢mesi, kentin belli ¢ekim
unsurlar1 tanimlanarak odaklar seklinde gelisebilmesi Ongoriilmiistiir. Yani Ankara’nin
makroformu i¢in 2015 Yapisal Plani’nin temel ilkelerinden 1simsal makroform ve yesil

kamalarla havalandirma koridoru olusturma yaklagimi benimsenmistir.

2023 BASKENT ANKARA NAZIM IMAR PLANI

iSTANBUL

GOSTERIM

= JEENIE

ESKISEHIR

OLCEK:1/25000

Sekil 22. 2023 Bagkent Ankara Nazim Plan1 (G6lbast Belediyesi Arsivi)
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Planlama alan1 2004 yilinda ilan edilen 5216 Sayili Kanun geregi pergel kuraliyla
belirlenen biiyiiksehir sinirinin tamamini (850.000 ha) kapsamaktadir. Bu nedenle 2023
Nazim Plani’nin 6nceki plan deneyimlerine gore ¢ok daha genis alana sahip oldugu
goriilmektedir. Planlama siirecinin etkin islemesi amaciyla Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar
icindeki planlama alani 6 bolgeye ayrilmistir. Bu bolgeler: Merkez Planlama Bolgesi, Bati
Planlama Bolgesi, Giineybat1 Planlama Bolgesi, Giiney Planlama Bolgesi, Dogu Planlama
Bolgesi ve Kuzey Planlama Bolgesi seklinde siralanmaktadir.

Tez kapsaminda ¢alisma alani olan Incek yerlesimi 2023 Nazim Plani’nin Giineybati
Planlama Bolgesi’nde yer almaktadir. Bu bdlge plan raporunda “son 20 yilin en yogun
spekiile edilen ve planlama ¢aligmasina konu olan bolgesi” olarak tanimlanmaktadir. 2000
yilt niifusu yaklasik 140.000 kisi olan giineybati koridoruna 2023 Nazim Plan ile 6nerilen
niifus 1.650.000 kisidir. Glineybat1 planlama bolgesinde yer alan kentsel alanlar Sekil 23°de,
onerilen niifus dagilimlar1 Tablo 1°de verilmistir (2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plan
Agiklama Raporu, 2006).

2023 BASKENT ANKARA NAZIM PLANI GUNEYBATI PLANLAMA BOLGES] "™ ™ =¥ A AeAn
KY:. f’mrmnmn::xwmsm
_KYy  GAYYOL . OMITKOY

KENTSEL GELISME ALANLARI (KG)
KG, Evan
KG,  pAdLcA
KGy  BEYTEPE . ALACAATL - DODURGA
KGy  AYURTCU - YAPRACK
KGy  TULUNTAS - KOPARAN
KGy  Y.YURTGU . BALLIKUYUMCU (TKA)

MERKEZI I$ ALANLARI (M)

M, MUSTAFA KEMAL
M;  DOOURGA

KENTSEL GALISMA ALANLARI (KG)

KC,  MALKOY - ALCI 0S8
KGC;  Texnopanx

ODAKLAR (OD)
oD TEMELL
YARI KIRSAL ALANLAR (KR)

KR, §8HTAU
KR;  TAgPmAR

KORUMA ALANLARI / TURIZM (KT)

KT, AAcoz
KT, OZEL GEVRE KORUMA BOLGES!

YESIL VE AGIK ALAN SISTEMLERI (YS)

YS,  ATATORK ORMAN CIFTLIOH
YS; 0010 ORMANARI
YSy  SAKARYA HAVZAS!

Sekil 23. 2023 Baskent Ankara Nazim Plani1 Giineybati Planlama Bolgesi (2023 Bagkent
Ankara Nazim Imar Plan Agiklama Raporu verileri kullanilarak yazar tarafindan
diizenlenmistir)
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Tablo 1. Giineybati planlama bolgesi niifus degerlendirmesi (2023 Bagkent
Ankara Nazim Imar Plan A¢iklama Raporu, 2006)

Ths Bagkont Ankary ggaezl‘e“r‘i Meveut Niifus (kisi) | Oneri Niifus (kisi)

Kentsel Yerlesik Alanlar

Cukurambar- Karakusunlar (KY1) 32500 37000

Cayyolu- Umitkdy (KY3) 53000 110000

Incek- Kizilcasar (K'Y4) 8000 65000

Ortadogu (KY5) 19800 20000
Kentsel Gelisme Alanlari

Elvan (KG1) 8000 90000

Baglica (KG2) 105000

Beytepe- Alacaatli- Dodurga (KG3) 270000

A.Yurtcu- Yapracik (KG4) 200000

Tulumtas- Koparan (KG5) 90000

Y .Yurtgu- Ballikuyumcu (KG6) 240000

*Mevcut niifusta 2000 y1l1 verileri kullanilmis, degerler yaklasik olarak verilmistir.

Planda, Incek- Kizilcasar alan1 kentsel yerlesik alan olarak tanimlanmus, alanm iist ve
orta gelir grubunun yer segtigi yogun bir yapilasma i¢cinde oldugu belirtilmistir. 2000 yili
niifusu yaklasik 8000 kisi olan alanda bu niifusun neredeyse tamaminin onayl planlara gore
yapilagan yerlesimlerde yasadigi, geriye kalanin ise doniisiim siirecindeki kirsal yerlesim
dokusunda yasadig1 aktarilmustir. Incek bolgesi Ankara’nin 6nemli prestij bolgelerinden biri
seklinde tanimlanmis, bolgedeki yogun yapilasma talebine paralel olarak yatirimet
kuruluglar ile koordinasyon saglanacagi bolgeye iliskin stratejiler arasinda yer almistir.
Bolgede giiniimiize kadar yapilan planlama ¢aligmalariyla belirlenen 65.000 kisilik niifus
ongoriisii 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plant’yla da devam ettirilmistir (2023 Baskent
Ankara Nazim Imar Plan Aciklama Raporu, 2006).

Giineybat: koridorundaki konut alanlarina yonelik 2023 Imar Plani’nda yapilan
ongoriiler Sekil 23’te verilmistir. Buna gore glineybati koridorundaki gelisme egilimi devam
etmis, yeni gelisme odagi olarak Temelli yerlesimi (Bkz: Sekil 23’te OD) belirlenmistir.
1990’larin sonlarinda Incek’te baslayan gelisme egiliminin ise 2023 Nazim Plani’nda da
devam ettigi ve Incek-Kizilcasar aksinin giineybatisinda bulunan Tulumtas- Koparan
Alanmin (Bkz: Sekil 23’te KG5) bu planla yeni kentsel gelisme alani olarak belirlendigi

gorilmektedir.



100

2.4.9. 2038 Ankara Cevre Diizeni Plan1 (2017 onayh)

2012 yilinda yiiriirliige giren 6360 Sayili Kanun ile Ankara Biiyiiksehir Belediyesi
sinirlarinin  degiserek il miilki sinirlar1 olarak belirlenmesinin ardindan Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan il sinirinin biitiiniinii kapsayan 1/100.000 6lgekli 2038 Ankara Cevre
Diizeni Plan1 (Sekil 24) hazirlanmistir. Bu plan planlama alan1 bakimindan bugiine kadar
Ankara i¢in yapilan planlar arasinda en genis alana sahip olanidir. 2023 Nazim Plani
sinirlarint da kapsamasi nedeniyle bu plan calismasinda daha ¢ok 2023 Nazim Plan
sinirlarinin disinda kalan 6360 Sayili Yasa ile Biiyiiksehir Belediye sinir1 igerisine katilan
ilceler, onlara bagl kirsal nitelikli mahalleler ve iskan dis1 kalan alanlar {izerinde
yogunlasilmistir. 2015 yilinda yaklasik 5,3 milyon niifusa sahip Ankara i¢in 2038’de 8,5-9,5
milyon araliginda niifus biiytikliigli ongoriilmiistiir. Bu niifusun daha ¢ok Ankara’nin ¢evre
illere baglandig1 ana arterler iizerinde yogunlasmasi Onerilmistir. Bu arterler iizerinde
Etimesgut, GoOlbasi, Mamak, Kazan, Sincan ve Pursaklar ilgeleri yer almaktadir. 2038
Ankara Cevre Diizeni Plan1 Sekil 24’te, planlama alani igerisindeki ilgelerin 2038 niifus

ongoriileri Tablo 2°de verilmistir.

2038 ANKARA
CEVRE DUZENI

YERLESME ALANLARI
KENTSEL YERLESME ALANLARI

I MESKUN (YERLESIK) VE PLANLI ALANLAR
SOSYAL ALTYAPI ALANLARI
[ KENTSEL VE BOLGESEL YESIL VE SPOR ALANI

A RS DTN P A4 SR OO

ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESI
AR VE DARESI

000

2017

Sekil 24. 2023 Ankara Cevre Diizeni Plani
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Tablo 2. Ankara ilindeki ilgelerin 2038 niifus 6ngoriilerinin degerlendirmesi (2038 Ankara
Cevre Diizeni Plan Raporu)

iLCE 2015 Niifusu (kisiy | 2038 N“fz’lfi;)i)“g‘”“s“ Artis- azalis (%)

Etimesgut 527959 1419680 168.9
Mamak 607878 1302534 114.28
Kegioren 889875 1273097 43.06
Yenimahalle 632286 1221542 93.19
Cankaya 922536 1111878 20.52
Sincan 506950 908752 79.26
Golbas1 122288 657938 438.02
Pursaklar 133961 334447 149.66
Altindag 363687 365000 0.36

Polath 121858 190406 56.25
Kazan 51764 150000 189.78
Cubuk 86055 98768 14.77
Elmadag 43776 73362 67.58
Beypazari 47582 62073 30.45
Akyurt 30245 100000 230.63
S.Kochisar 33729 48013 42.35
Nallihan* 29209 30000 2.71

K.Hamam* 25179 30000 19.15

Haymana* 28355 35000 23.44
Kalecik* 13388 15000 12.04
Bala* 21618 25000 15.64
Ayas* 12678 15000 18.32

Giidiil* 8392 10000 19.16

Camhdere* 6479 10000 54.34

Evren* 2847 5000 75.62

Toplam 5270574 9492490 80.1

*6360 sayil1 Yasa ile biiyiiksehir sinirina katilan ilgeler

Planlama alaninda yer alan ilgelerin niifus atamalarina bakildiginda en yiiksek niifus
artisina Golbast ilgesinin sahip oldugu goriilmektedir. 2015 yilinda 122.288 kisiye sahip
Golbast ilgesi niifusunun plan erim yili olan 2038 yilinda yaklasik % 438.02°lik bir artisla
657.938 kisi olacagi ongoriilmiistiir. Golbasi ilgesinde daha once yapilan planl alanlara
yerlesebilecek niifus biiyiikliigli 808.074 kisi olarak hesaplanmis; bdylece 2038 Ankara
Cevre Diizeni Plani ile 6ngoriilen niifusun yerlesmesi i¢in mevcut planli alanlarin yeterli

diizeyde oldugu belirtilmistir.
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2038 Ankara Cevre Diizeni Plani
Makroform Sinirt

UST OLGEK PLANLARIN MAKROFORM SINIRLARI

GOSTERIM

Bl orcHER PLANI

I1]] JaNseEN PLANI
I vUCEL UYBADIN PLANI ——| 2025 NAZIM PLAN ONERis| i‘i

=] 2023 BASKENT ANKARA NAZIM PLANI I RO

] 2015 YAPISAL PLAN ONERISi

ANKARA 1990 NAZIM PLANI

Sekil 25. Ankara ilinin st 6lgek planlarla gegirdigi makroform gelisimi (2023 Baskent
Ankara Nazim Imar Plan A¢iklama Raporu, 2006 ve 2038 Ankara Cevre Diizeni
Plan Raporu, 2017 verileri kullanilarak yazar tarafindan diizenlenmistir)

Ankara metropoliten alaninin makroform gelisimini (Sekil 25) ve giineybati
koridorunun planlama siirecini kisaca 6zetlemek gerekirse:

Cumhuriyet’in kurulmasi ve Ankara’nin baskent ilan edilmesi ile kentin diger kentlere
ornek bir model olacagi diislincesi dnem tasimaktadir. Bunu saglamak icin planlama
caligmalar1 agirlik kazanmis, yeni diizenlemeler getirilmistir. Bu donemde yapilan planlama
caligmalariyla Ankara’nin makroform gelisiminin kuzey-giiney dogrultusunda olmasi
ongoriilmistiir. Kentte planlarin yapildigi donemlerde gelecege yonelik niifus tahminlerinde
bulunulsa da hizl1 kentlesmenin yasanmasi, kirdan kente gogiin artmasi vb. sebeplerden
dolay1 tahmin edilen niifuslara ¢ok daha 6nce ulasilmistir. Ayrica bu donemde kentte
yasanan sorunlara onayli planlar ¢6ziim bulmada yetersiz kalmis; yeni yasal diizenlemeler,
imar plan1 degisiklikleri ve mevzi imar planlariyla yapilan ekler sonucunda planlar 6nemli
degisikliklere ugramislardir.

1960’larin sonlarinda Ankara’nin metropoliten 6zellik kazanmasiyla metropoliten
Olcekte planlama ¢aligmalarinin yonlendirilebilmesi i¢in Ankara Metropoliten Alan Nazim

Plan Biirosu kurulmustur. Bu dénemde planlama metotlar1 gelistirilmis ve biiro tarafindan
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yiiriitiilen planlama ¢alismalartyla Ankara i¢in metropoliten 6lgekte bir plan hazirlanmistir.
1990 Nazim Plani1 ile Ankara’nin makroform gelisimiyle ilgili yeni dngoriilerde bulunulmus
bu doneme kadar kuzey-giiney dogrultusunda devam eden gelisme, bu planla bat1 koridoruna
dogru yonelmistir. Bu plandaki 6nemli bir yaklasim kontrolsiiz genisleyen kentsel dokunun
kontrol altina alinmasi i¢in kamu yatirimlarinin kentsel gelismeyi yonlendiren bir arag olarak
kullanilmasidir (Aras, 2008).

1990 Nazim Plan’dan sonra gecen 20 yili agkin siire boyunca kentsel gelismeyi
yonlendirecek bir tist 6l¢ekli plan onaylanmamis, bu siirecte nazim planin kentsel sorunlara
¢Oziim bulmada ve gelismeyi kontrol etmede yetersiz kalmasi bircok problemi beraberinde
getirmistir. Baglayic1 bir {ist dl¢ekli plan olmaksizin farkli ellerden onaylanan planlarla
kentte parcact gelisme hiz kazanmistir. 1980-2000 donemi kentte planlama konusunda
Bayindirlik ve iskan Bakanligi’nin yaninda Biiyiiksehir Belediyelerinin séz sahibi olmaya
basladig iki kurum arasinda anlagmazliklarin yasandigi, st 6l¢ek plan ¢alismalart yapilsa
dahi onaylanmadigi bir donemdir. Mevzi imar plan: ¢alismalarinin yogunlastigi, 1slah imar
plam1 uygulamalarinmn agirhk kazandigi bu dénemde Bayindirhk ve Iskdn Bakanlhig
tarafindan Giineybati1 Ankara Gelisme Koridoru’nda ¢evre diizeni planinin hazirlanmasiyla
giineybati koridoru hizli bir sekilde kentsel yayilma siireci igine girmistir. Plan
onaylanmamis; ancak giineybati1 koridorundaki pargaci gelismeler devam etmistir. Ardindan
hazirlanan 2025 Nazim Plan 6nerisinde Ankara’nin makroformunun giineybat1 koridoruna
agirhik verecek sekilde gelismesi Ongoriilmiis; bdylece bu koridorun yayilimi daha da
tetiklenmistir. Gegen siiregte farkli ¢ikar gruplarinin aldiklari arsalar tizerinden rant elde
etme arayislar spekiilasyonlarin artmasini da beraberinde getirmistir.

2000’11 yillarin basinda hala kentsel gelismeyi yonlendirecek bir iist 6l¢ek plan
bulunmamakta, 1990 Nazim Plani’nda 6nemli revizyonlar yapilmaktadir. Bu donemde
kentin en yogun gelisme koridoru haline gelen Giineybati Ankara Koridoru’nda Cayyolu-
Beytepe-Alacaatli-Dodurga-incek-Taspinar-Kizilcasar  yerlesimlerinin bulundugu bolge
i¢in 1990 Nazim Plan1 Kismi Revizyonu yapilmistir. Bu revizyonla birlikte bolgeye 300.000
Kisi niifus atamasi yapilmig; bolge artik metropoliten kente entegre olmustur. Planin
giineybat1 koridorunda bulunan bdlgeyi baskilardan kurtarmaktan ziyade buradaki ranta ve
spekiilatif baskilara teslim oldugu sdylenebilir.

Uzun bir siire 1990 Nazim Plani’nda yapilan revizyonlarla ve par¢act mevzi imar
planlariyla biiyiiyen Ankara’nin kapsamli bir sekilde ele alinmasi ve kent makroformunun

bir iist Olgekli planla yonlendirilmesi amaciyla 2007 yilinda Biiyiiksehir Belediyesi
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tarafindan 2023 Bagkent Ankara Nazim Plan1 hazirlanmistir. 2000 yil1 niifusu yaklasik 3,5
milyon kisi olan Ankara i¢in 2023 yilinda 5,5 ile 6 milyon arasinda niifus 6ngoriilerek, bu
niifusun bat1 ve glineybat1 koridorunda yer segmesi onerilmistir. Planin projesiyon yil1 olan
2023’te ise giineybati planlama bolgesinde 1.650.000 kisi yasayacagi ongoriilmiistiir.

2023 Baskent Ankara Nazim Plani’nin onaylanmasindan bir siire sonra yeni yasal
diizenlemeyle biiyliksehir sinirlariin degismesinin ardindan nazim plan heniiz plan erim
yilin1 doldurmasa da 2017 yilinda Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 2038 Ankara Cevre
Diizeni Plan1 hazirlanmistir. Ankara’nin il siirlariyla ¢akisan biiyiiksehir sinirin1 kapsayan
bu plan onayli bir {ist 6l¢ek plan olmasi yoniinden 6nem tasimaktadir; ancak plan kararlarinin
alt Olcek planlar1 yonlendirecek netlikte olmamasi ve esnek birakilmasi nedeniyle
eksiklikleri bulunmaktadir.

Gilinltimiizde st Ol¢ek planlardan bagimsiz alt dlgek plan kararlarimin verildigi ve
onayli planlar iizerinde yogun degisikliklerin yapildig1 bilinmektedir. Ancak son donem
planlama anlayisiyla ortaya ¢ikan bu durumlar alt 6lgek plan kararlarinin incelenmesiyle
daha net agiklanabilecektir. Bu nedenle ¢alisma alani olan Incek yerlesimi iizerinden siireg
icerisinde yasanan planlama deneyimini ve alt Olgek plan kararlari1 incelemek

gerekmektedir.



3. BULGULAR

3.1. Incek Yerlesimi Planlama ve Kentsel Gelisim Siireci

Ankara ilinin giineybat1 koridorunda yer alan incek yerlesiminin iist 6lgek planlarla
kentsel gelisme siireci incelendiginde yerlesimin, 1982 yilinda onaylanan 1990 Ankara
Nazim Planinda yesil kusak igerisinde yer alan kirsal bir alanken 1987 yilindan itibaren
uygulanan mevzi imar planlariyla pargaci bir gelisme siireci igerisine girdigi goriilmiistiir.
2001 yilinda ise “1990 Ankara Nazim Plan1 Kismi Revizyonu”nun onaylanmastyla birlikte
Incek yerlesiminin planli gelisme siireci baslamistir. Nazim plan revizyonunda kdy yerlesme
alanmin yaninda mevzi imar planlariyla gelisen konut alanlarma sahip incek yerlesimi, 2004
yilinda Incek Bulvari’nin agilmasiyla hizl bir sekilde yapilasmaya baslamis, 2005 yilinda
kentsel doniisiim projesinin uygulanmasiyla da kentsel alan sinirina dahil edilmistir. Kentsel
donilisiim projesinin uygulanmasindan sonra gegen siirecte plan revizyonlari ve plan
degisiklikleri yapilmis; yerlesim giiniimiizdeki halini almustir. Incek yerlesiminin bu siiregte
gecirdigi planlama ve kentsel gelisim siireci mevzi imar planlari, kentsel doniisiim, plan

revizyonlari ve plan degisiklikleri olmak {izere dort ana baslik altinda incelenmistir.

3.1.1. Mevzi imar Planlarimin Kentsel Gelismeyi Yonlendirmesi

Mevzi imar planlar1 Incekteki kentsel gelisim siirecinin baslangici oldugu i¢in ¢alisma
kapsaminda oncelikle bu planlarin gelisim siireci ele alinmistir. Ilk mevzi imar plan1 1987
yilinda onaylanmak iizere alanda toplam 10 adet mevzi imar plani uygulanmistir. Caligma
kapsaminda Incek’te yer alan mevzi plan bélgeleri onay yilina, onaylayan kuruma, alan
blytikliigline, plan niteligine, kullanim kararlarima ve yapilasma kosullarina gore

degerlendirilmistir (Sekil 26 ve Tablo 3).
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__K: Kirsal Alap’

Sekil 26. incek yerlesimi mevzi plan gelisim siireci (Yazar tarafindan olusturulmustur)
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Tablo 3. Incek’te uygulanan mevzi imar planlarinin 6zellikleri (Mevzi imar planlarindaki
veriler kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur)

1 |

1. Mevzi Plan Bolgesi 6. Mevzi Plan Bolgesi

Onay Tarihi: 25.08.1987
Alan Buyukligi: 60.370 m?

e Onay Tarihi: 16.06.1992
Alan Biiyikligi: 111.942 m?

Plan Niteligi/ Olgegi: UiP/ 1000 | Pian Niteligi/ Olgegi: UiP/ 1000
Onaylayan Kurum: Bynd. ve isk. Bak. A Onaylayan Kurum: Bynd. ve isk. Bak.
Konut Yapilasma Kosulu: < : Konut Yapilasma Kosulu:
TAKS: 0,15 TAKS: 0,20
KAKS: 0,30 KAKS: 0,40
St A - 2. Mevzi Plan Bolgesi 3 4 7. Mevzi Plan Bolgesi
({:r’, Onay Tarihi: 04.01.1991 ) b Onay Tarihi: 18.06.1992
£ J Alan Biyuklugu: 35.371 m? - : Alan Biytkltgi: 168.561 m?
Plan Niteligi/ Olcegi: UIP/ 1000 Plan Niteligi/ Olcegi: UiP/ 1000
Onaylayan Kurum: Bynd. ve isk. Bak. X Onaylayan Kurum: Bynd. ve isk. Bak.
Konut Yapilagma Kosulu: ; Konut Yapilagma Kosulu:
%, xg: - 2 TAKS: 0,20
7 - g .
/ S KAKS: 0,40
3. Mevzi Plan Bolgesi 8. Mevzi Plan Bolgesi

Onay Tarihi: 03.09.1991

Alan BuyUkIlugu: 1.147.945 m?

& ] Plan Niteligi/ Olgegi: UiP/ 1000
s R Onaylayan Kurum: Bynd. ve isk. Bak}——

Onay Tarihi: 06.07.1992

Alan BUyGkIlugi: 259.991 m?

Plan Niteligi/ Olcegi: NiP, UiP/ 1000
Onaylayan Kurum: Bynd. ve isk. Bak.

Konut Yapilagsma Kosulu: e = Konut Yapilasma Kosulu:
TAKS: 0,20 ; . TAKS: 0,20
KAKS: 0,40 3 274 KAKS: 0,40

4. Mevzi Plan Bolgesi % ' 9. Mevzi Plan Bolgesi

Onay Tarihi: 26.11.1991

Alan Biyiklugi: 568.043 m?

Plan Niteligi/ Olgegi: UiP/ 1000
Onaylayan Kurum: Bynd. ve isk. Bak,
Konut Yapilasma Kosulu:

TAKS: 0,20

KAKS: 0,40

Onay Tarihi: 17.05.1993

Alan Bytkligi: 139.306 m?

Plan Niteligi/ Olgegi: UiP/ 1000
Onaylayan Kurum: Bynd. ve isk. Bak.
Konut Yapilasma Kosulu:

TAKS: 0,20

KAKS: 0,40

A
/o
148 . . .
Vi /4 ; 2 5. Mevzi Plan Bolgesi 10. Mevzi Plan Bélgesi
// I Onay Tarihi: 14.01.1992 Onay Tarihi: 12.04.2006
S Alan Biyukligi: 170.239 m? Alan Bilyiikligi: 587.526
V// et Plan Niteligi/ Olgegi: UiP/ 1090 Plan Niteligi/ Olgegi: NiP/ 5000
7/ . Onaylayan Kurum: Bynd. ve isk. Bak. Onaylayan Kurum: Ank. Bilys. Bel.
A Konut Yapilasma Kosulu: Konut Yapilagma Kosulu:
ot i : TAKS: 0,20 TAKS: -
NG KAKS: 0,40 KAKS: -

NIiP: Nazim imar Plam, UIP: Uygulama Imar Plani
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Incek’teki mevzi imar plam uygulamalarmin 1990’larm ilk yarisinda yogunlastig
goriilmektedir. Uygulanan planlarin %80°i bu déneme ait olup dénemin planlama yetkisini
elinde bulunduran Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi tarafindan onaylanmistir. Yapilasma
kosullar1 ise genelde miistakil iki katli konutlardan olusan diisiik yogunluklu konut alanlar
olarak belirlenmigtir. Mevzi imar planlariyla getirilen yapilagsma kararlarimin eski
Incek/kirsal yerlesim dokusundaki diisiik yogunluk &zelligini devam ettirecek nitelikte
oldugu goriilmektedir.

Mevzi plan gelisim siireci incelendiginde; ilk planlarin Sekil 26°da kirsal alan olarak
gosterilen eski Incek/kirsal yerlesim alaninin yakin ¢evresinde yapilmaya baslandig1, sonraki
donemlerde ise ¢eperlere dogru yayildigi goriilmektedir.

Incek’te ilk uygulanan birinci (1987) mevzi plan bolgesi, kirsal yerlesim alaninin
giineyindeki 6 hektarlik bir alan1 kapsamaktadir. Planda en kiiciik parsel biiyiikliigii 400m?
olmak tiizere her parsele bir adet miistakil iki katli konut yapilmasi karari bulunmaktadir.
Alanda konut kullanim1 diginda ticaret, park ve anaokulu dnerilmistir.

Ikinci (1991) mevzi plan bolgesinde ise egitim tesisi ve yesil alan yapilmasina yonelik
kararlar getirilmistir. Plan, egitim alamiyla ilgili sosyal tesis ve lojman yapimina izin
vermektedir.

Uciincii (1991) mevzi plan bélgesi kirsal yerlesim alaninin giiney dogusunda bulunan
yaklasik 115 hektar alam kapsamaktadir. Bu plan, Incek’te uygulanan mevzi imar planlar
icerisinde en biiyiik alana sahip olandir. Plan genelinde yapilasma kosullari miistakil
konutlar seklinde iki katl1 ve KAKS: 0,4 olarak belirlenmistir.

Dordiincii (1991) ve besinci (1992) mevzi plan bolgeleri kirsal yerlesim alaniin
giineybatisinda yer almakta ve {i¢iincii mevzi imar planindaki yapilasma kosullari ayni
sekilde devam ettirilmektedir.

Altinc1 (1992) mevzi plan bolgesi ise kirsal yerlesim alaninin giineyinde bulunmakta;
konut gelisimine yonelik plan kararlarin1 igermektedir. Yapilagsma kosullar1 planin yapildig
donemde ¢evresiyle uyumlu olacak sekilde diizenlense de ilerleyen donemlerde degisiklige
ugramis, glinlimiizde emsal degeri 2’ye ulasan imar haklar1 verilmistir.

Yedinci (1992), sekizinci (1992) ve dokuzuncu (1993) mevzi plan bolgelerinde KAKS
0,4 olacak sekilde ayni yapilagsma kosullariyla konut kullanimi ve buna yonelik donati
alanlar1 planlanmstir.

Onuncu (2006) mevzi plan bolgesi calisma alaninin kuzey sinirinda yer almaktadir.

Bu mevzi imar plan1 digerlerinden farkli olarak Biiyiliksehir Belediyesi tarafindan
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onaylanmistir. Planda park, dinlenme alanlari, agaglandirilacak alan ve sosyal tesis
kullanimlarina yonelik kararlar getirilmistir. Ancak 2009 yilinda ayni alana Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi ve Toplu Konut Idaresi tarafindan ilave imar planinin yapilmasi ve
emsal degeri 2 olarak belirlenen alanda, konut kullaniminin 6nerilmesiyle alanin islevi
degismistir.

Mevzi imar planlari, uygulama alanlar1 igerisindeki islev dagilimlarma gore
incelendiginde %80°1 konut kullanimlarina yonelik plan kararlarini icerirken; %20’si sosyal
ve teknik altyap1 alani liretmek i¢in hazirlanmistir. Calisma alaninda uygulanan mevzi imar

planlarinda yer alan kentsel islevlerin dagilimi1 Tablo 4’te verilmistir.

Tablo 4. Incek’te uygulanan mevzi imar planlarindaki islevlerin dagilimi (Mevzi imar
planlarindaki veriler kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur)

Mevzi . Yonetlr'p/ Egitim | Saghk | Sosyo- Atk Teknik
Konut | Ticaret Resmi 4 . I ve
Plan Tesis | Tesis |Kiiltiirel ., | Altyapi
v .| Alami | Alani Kurum . Yesil
Bolgeleri Alani | Alani | Tesis A. Alani
Alani Alan
1 X X X X
2 X X
3 X X X X
4 X X X X X X
5 X X X X X
6 X X X X X
7 X X X X X
8 X X X X X X
9 X X X X
10 X X

Alanda sosyal ve teknik altyapi alani iiretmek i¢in hazirlanan 2 adet plandan ilki Tablo
3’te goriildiigi tizere; 1991 yili onayli mevzi imar plani (2 numara ile belirtilmis) olup okul
alan ve yesil alan saglanmasina yoneliktir. Ikincisi ise 2006 y1l1 onayli mevzi imar plan1 (10
numara ile belirtilmis) olup dinlenme alani ve sosyal tesis alan1 saglanmasina yoneliktir.

Diger planlar ise agirlikli olarak konut alanina agilan alanlar1 igeren planlardir. Konut
kullanim1 igeren mevzi imar planlarindaki donatilar incelendiginde hepsinde ticaret alani,
egitim tesis alani, acik ve yesil alan 6nerildigi goriilmektedir. Konut kullanimi igeren mevzi
imar planlarinin yaklasik %63’iinde yonetim veya resmi kurum alani; %50’sinde sosyo-

kiltiirel tesis alan1 Onerilmistir. Bu planlardan sadece 1 tanesinde saglik tesis alani ve
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yaklasik %63 ilinde teknik altyap1 alan1 onerildigi goriilmektedir. Ayrica mevzi imar plani
notlarinda alandaki sosyal ve teknik altyapinin girisim sahibi veya yatirimer tarafindan
karsilanacagi belirtilmistir.

Mevzi imar planlar incelediginde goriilmektedir ki; gegmiste kirsal nitelik tasiyan
Incek yerlesimindeki mevzi plan bélgeleri, planlama araciligiyla kirsal topragin kentsel
arsaya donligme siirecini gostermektedir. Tarimsal nitelikteki topragin mekansal kitlik
nedeniyle kendi konumundan kaynakli i¢inde barindirdig: tekel rant degeri, mevzi imar
planlar1 ve doniisiim projesinin uygulanmasiyla topragin kent mekanina dahil olarak
niteliginin degismesi ve kent igerisinde ayricalikli/ 6zel bir konuma sahip olmasi sonucu
artmaktadir. Plan kararlari ile topraga belli kentsel islevler ve yapilagsma haklar1 verilmis,
dolayisiyla farklilik rant: da artmistir. Mevzi plan bolgelerinde artan ranta karsilik bolgedeki
sosyal ve teknik altyapinin girisim sahibi tarafindan karsilanmasiyla ilgili plan karar1 ise
rantin kamuya aktarilma bi¢imiyle iligkilidir. Ancak elde edilen rant degeri ile bolgedeki
ihtiyaclarin karsilanmasinda ortaya ¢ikan kesinti miktar1 arasinda nasil bir denge/dengesizlik
oldugu sadece gergek degerlerin bilinmesiyle ortaya konulabilir. Ayrica tez ¢alismasinin
kapsami disinda bir degerlendirmeyi gerektirmektedir.

Calisma alan1 igerisinde farkli alan biiyiikliiklerinde ve farkli toprak pargalarinda
uygulanan on adet mevzi imar planlari bolgenin pargaci gelisme siirecinin baslangici
niteligindedir. Mevzi imar plan1 siirecinden sonra da bu durum farkli uygulamalarla kendini
gdstermeye devam etmistir. ilerleyen dénemlerde bir veya birkag parseli kapsayan nazim
imar planlari ve uygulama imar planlari yapilmis olsa da bolgenin 2005 yilinda kentsel
dontisiim alani ilan edilmesiyle bu planlar gegerliligini kaybetmistir. Bu nedenle calisma
kapsaminda uygulama gecerliligi olmayan bu planlar aktarilmayacak, boélgenin imar
hareketlerini biiyiik ol¢lide etkileyen doniisiim projesi ve sonrasindaki degisim/gelisim

sureci incelenecektir.

3.1.2. Doniisiim Planlarimin Kentsel Gelismeyi Yonlendirmesi

2005 yilina kadar mevzi imar planlariyla parcaci bir gelisme gosteren Incek yerlesimi,
bu dénemde Ankara Biiyliksehir Belediye Meclisinin 16.12.2005 tarih ve 3279 sayili
karariyla doniisiim alani ilan edilmis; Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan “Incek-
Tagpiar- Kizilcasar Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi (KDGP)” ile kentsel gelisme

slireci igerisine girmistir. Yaklasik olarak 2235 ha. alan1 kapsayan kentsel gelisim ve
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doniisiim projesi Incek yerlesimi ve ¢evresini kapsayan Bati Etabi ile Taspinar ve Kizilcasar
yerlesimlerini kapsayan Dogu Etab1 olmak iizere iki etapta hazirlanmistir. Gliniimiizde dogu
etabinin projesi iptal edilerek yeniden diizenlenmekte; Incek yerlesmesini kapsayan bati

etab1 ise uygulanmaya devam etmektedir.

Sekil 27. Incek- Taspimnar- Kizilcasar Kentsel Déniisim ve Gelisim Projesi
(Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Arsivi, 2018)

Proje alanindaki miilkiyet durumuna bakildiginda yaklasik 1800 ha. alan kapsayan
0zel miilkiin, 400 ha. alan kapsayan belediye miilkiiniin ve 20 ha. alan kapsayan hazine
miilkiiniin yer aldig1 goriilmektedir. Projenin uygulanmasinin ardindan ilerleyen donemlerde
Maliye Hazinesi ne ait miilklerin Ozellestirme Idaresi’ne devredildigi bilinmektedir. Bunun
sebebi ise Maliye Hazinesi’ne ait miilklerin yapilasmaya ac¢ilmasinda %30 ilce belediyesine,
%10 biiyiiksehir belediyesine pay verilmesi gerektigi, Ozellestirme Idaresi’ne ait miilklerin
yapilagsmaya agilmasinda ise pay verilme yiikiimliliglinlin bulunmamasi olarak
gosterilebilir. 2007 yilinda bolgedeki parselasyon planlarinin ve tapu islemlerinin biiytlik
cogunlugu bitirilmistir.

Kentsel gelisim ve doniisiim projesi Bat1 Etabi’nin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani
2007 yilinda hazirlanmistir. Planlama alaninda 2650 kisi yasamakta ve yaklasik 1380
hektarlik alan1 kapsamaktadir.
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INCEK- TASPINAR- KIZILCASAR
[KENTSEL DONUSUM VE GELISIM PROJES] BATI ETABI (INCEK VE CEVRESI) -
1/1000 GLGEKLT UYGULAMA IMAR PLANI P
seerenn
A

TAKS KAKS EMSAL
[ onayli Konut Alani 0,20 0,40

- Eski Koy Yerlesik Alani 0,50
NRE |:| Oneri Konut Alani 0,30

*kirmizi: calisma alami sinir1 (Incek yerlesimi mahalle siniri);
mavi: KDGP Bati etab1 sinir1

Sekil 28. incek- Taspmar- Kizilcasar Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi Bat1 Etabi
(Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Arsivi, 2018)

Alanda projenin yapildig1 donemde iki farkli yerlesim dokusu bulunmaktadir. Birincisi
koy yerlesik alaninin bulundugu kirsal karakterli konut dokusu, ikincisi Ankara metropoliten
alanindan gelen iist gelir gruplarinin yer sectigi villa tipi, bahgeli, diisiik yogunluklu konut
dokusudur. Bu nedenle hazirlanan planda konut alan1 parselasyonunun iki etapta yapilmasi
onerilmistir. Birinci etap Incek’in kirsal nitelik tasiyan “koy yerlesik alani”, ikinci etap ise

“Incek giineyi planlama alan1” olarak belirlenmistir.
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e Incek kdyii yerlesik alaninda yapilasma kosulu en kiigiik parsel biiyiikliigii 500m?;
E=0.50 ve hmax=6,50 m olarak belirlenmis DOP ve KOP oranlar1 toplam1 %47’yi
bulmustur. Kontrolsiiz kagak yapilagmanin ve ¢ok hisseli parsellerin bulunmasi
uygulamay1 engelleyici etmenler olarak tanimlanmis, uygulama asamasinda
mevcut doku icerisinde kismi revizyonlarin giindeme gelebilecegi belirtilmistir.

e Planlama alanmnin giineyinde ¢ok sayida mevzi imar plan1 uygulamalariyla
gelismis konut alanlar1 (onayli konut alanlar1) bulunmaktadir. Bu konut alanlarinda
korunan mevzi planli alanlarin yani sira yap1 adalarinin plana uygun hale getirilmesi
icin miilkiyet diizenlemelerine tabi tutulanlar da olmustur. Onayli konut alanlarinin
yapilagma kosullar1 TAKS: 0,20, KAKS:0,40 olacak sekilde mevzi imar planlariyla
belirlenen sekilde korunmustur. Bolgede 6nerilen yeni konut alanlarinin yapilasma
kosulu E=0,30, min parsel bﬁyﬁklﬁgﬁZIOOOmz, hmax= 6,50m olacak sekildedir.
Ayrica konut kullanimu ile birlikte karma kullanimlarin yer alacagi Ozel Proje Alan
Onerilmistir. Bu alanda temel egitim tesisi, aligveris merkezi, biife, lokanta, saglik
birimi, kapali spor alan1 ve konut kullanimlarinin yer alacagi belirtilmis; E=1,40 ve
hmax=serbest olacak sekilde yapilagsmaya izin verilmistir. Gliniimiizde bu alanda
Incek Loft projesi yer almaktadir. Bolge biitiiniindeki DOP ve KOP oranlar1 ise
%46’lar1 bulmustur. Muhtemeldir ki bu oranlarla gergeklestirilecek uygulamalar
sayesinde mevzi imar plani uygulamalarindan kaynaklanan sorunlarin ¢oziilmesi

amaclanmustir.

Sonucta, kirsal nitelikteki bir topragin kentsel doniisim ve gelisim projesinin
uygulanmasiyla kentsel nitelik kazandigi, topraga kentsel kullanim kararlar1 getirildigi ve
yapilagsma hakki verildigi goriilmektedir. Topragin yeniden liretilmesini saglayan doniigiim
projelerinin uygulanmasi kamu tarafindan kentsel mekana yeni topraklarin eklenmesini ve
kamu yatirimlariyla bu topraklara altyapi getirilmesini saglamaktadir. Tarimsal nitelikteki
topragin planlama araciligiyla kentsel nitelik kazanmaya basladigi andan itibaren kent
icindeki konumu, islevi, yapilasma hakki vb. kendine ait 6zellikleri degismekte ve degeri
etkilenmektedir. Boylece plan sinirlar1 genisletilerek kentsel mekana eklenen topraklarda
farklilik rant1 artmaktadir. Bunun yan1 sira kentsel doniisim projesi uygulanmadan once
tarimsal nitelikteki topragin mekansal kitlik nedeniyle kendi konumundan kaynakli i¢inde
barindirdig tekel rant degeri oldugu bilinmektedir. Kentsel doniisiim projesiyle birlikte ayni

topragin kent i¢inde 6zel bir konuma sahip olmasi o topragi mekansal 6zellikleri nedeniyle
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ozellikli kilmakta ve tekel rant degerini artirmaktadir. Artan degere karsilik projenin
uygulanmasinda DOP ve KOP kesintilerinin belirlenmesi ise rantin kamuya aktarilma
bi¢gimlerinden birisi olup, plan uygulamasini kolaylastirma hedefi tasimaktadir.

Siireg igerisinde, kentsel gelisim ve doniisiim projesinin uygulama asamasinda biiytlik
alanlart kapsayan plan revizyonlar1 yapilmig, yapilasma kosullarinda ve kullanim

kararlarinda ciddi degisiklikler meydana gelmistir.

3.1.3. Plan Revizyonlarinin Kentsel Gelismeyi Yonlendirmesi

“Incek- Taspmar- Kizilcasar Kentsel Déniisim ve Gelisim Projesi Bati Etab1”
onaylandiktan sonra proje alani igerisinde iki adet revizyon imar plan1 hazirlanmistir.
Revizyon imar planlarindan birincisi olan 1/25000 6lgekli ve 1/5000 6l¢ekli planlari, 2015
yilinda Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 1012 sayili meclis karariyla, 1/1000 6l¢ekli
plam ise 1018 sayili meclis kararlariyla onaylannmustir Bu planlar incek yerlesiminin
dogusunda 104 hektar biiyiikliigiindeki alam1 kapsamaktadir. ikinci revizyon imar plani ise
2017 yilinda Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 152 sayili meclis karariyla hazirlanan
plandir. Bu plan Incek yerlesiminin batisinda 90 hektar biiyiikliigiindeki alani
kapsamaktadir.

14/05/2015 tarih onayli revizyon imar plani incelendiginde; toplam 104 hektar alana
sahip olan planin %43,5’ini konut yerlesme alanlari, %24,7’sini kentsel teknik altyap1
alanlar1, %12’sini agik ve yesil alanlar, %11,5’ini kentsel ¢alisma alanlar1 ve %8,3 linii
kentsel sosyal altyap1 alanlart olusturmaktadir (Sekil 29). Revizyon imar planindaki alan
kullanimlarinin yer se¢imleri ve imar haklarinin KDGP’den farklilastigi goriilmektedir.
Ornegin; KDGP’de gelisme konut alan1 olarak ayrilan 52,7 hektar. biyiikliigiindeki alanin
biitiiniinlin revizyon imar planinda “konut ve ticaret” veya “6zel proje alanina” doniistiigi
goriilmektedir. Bolgenin konut kullanimindaki bu degisim beraberinde emsal artiglarini da
getirmistir. KDGP’de konut gelisme alanlar1 i¢in yapilasma kosulu en kiiciik parsel
biiyiikliigii 10.000 m?; E=0,30; hmax=6,50 olarak belirlenmis iken 14/05/2015 tarihli
revizyon imar planinda yapilagma kosullar1 yeniden diizenlenerek; konut+ticaret ve 6zel
proje alam olan bolgelerde en kiigiik parsel biiyiikliigii 10.000 m? E=2; hmax serbest
olmustur. Planda artan imar hakkina karsilik DOP oran1 %40,3; KOP orani ise %4,39 olarak
belirlenmigtir. Diger alan kullanimlarina bakildiginda ise kentsel sosyal altyapi alanlari ile

acik ve yesil alan miktarinda artis yasanmistir. Hatta daha dnceden mevzi imar planlariyla
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onaylanmis olan ve KDGP’de onayli konut alan1 olarak gosterilen alanlar, revizyon imar
planinda yesil alana dontistiirilmustiir.

Burada ortaya ¢ikan durum Geray’in (1973) yiizen deger anlatimina benzer sekilde
aciklanabilir. Revizyon Imar Plani-1’in yapilmasiyla artan imar haklar1 ve &nerilen kentsel
kullanimlar sonucu bolgedeki kentsel topragin toplam degerinde bir artis olmaktadir. Bu
artigla birlikte “yiizen deger” dogmakta ve toprakta yerlesecegi yer 6nem kazanmaktadir.
Ciinkii ylizen deger ¢oktiigli alandaki arsa degerini arttiracaktir. Yiizen degerin nereye
cOkecegini ve hangi miilk sahibinin ranttan pay alacagini belirleyen ara¢ ise planlama
oldugundan revizyon imar plani belirleyici unsurdur. Revizyon Imar Plani-1 ile verilen
kararlar sonucu yilizen degerin bazi alanlara ¢okerek o topragin degerini artirdig1 goriiliirken;
baz1 alanlarda kensel arsa degerinin azaldigi goriilmektedir. Ornegin; imar hakki artirilan
konut alanlarinda yiizen degerin ¢oktiigii, farklilik rantinin arttig1 sdylenebilir. Ancak onayli
konut alanlarinin yesil alana doniismesi ise 6zel miilkiyetteki bir kullanimin kamusal bir
kullanima doniismesi ve topraktaki miilkiyetten kaynakli mutlak rant degerinin yok olmasi
demektir.

2015 tarihli Revizyon Imar Plani-1 uygulanirken planla ilgili baz1 itirazlar giindeme
gelmistir. Bunlar; imar planinin yap1 ve niifus yogunlugu artig1 getirmesine karsin donati
alanlarinin yetersiz olmasi ve bdlgenin plan biitiinliigiinii bozmasi, haksiz rant saglamasi,
planin sehircilik esaslarina ve kanuna aykiri olmasi vb. gerekgelerle iptal edilmesine yonelik
itirazlardir. Ancak bu itirazlarin degerlendirildigi 1598 sayili meclis kararinda itirazlarin
reddine karar verilmistir.

2015 tarihli Revizyon Imar Plani-1 uygulamaya girdikten sonra 2017 yilinda iki adet
plan degisikligi yapilmistir. Bu degisikliklerden ilki Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nin 1014
sayil1 meclis karartyla onaylanmistir. Alanimn biitiiniinii kapsayan plan notlarma yonelik
degisikliklerin yani sira alanin giineyinde 400 m? biiyiikliigiindeki park alani ticari
rekreasyon alani olarak onerilmistir. Ticari rekreasyon alani, giintibirlik kullanima yonelik
her tiirlii ticari amaclh rekreasyonel tesislerin yer alabildigi alanlar olarak tanimlanmus,
yapilagsma kosulu E=0,25; hmax=6,50 m olarak belirlenmistir.

Plan notlarindaki degisiklik ise yapilasma kosullariyla ilgilidir. Degisiklik ile gelisme
konut+ticaret (TICK) alanlarinda ve 6zel proje alanlarmnda (OPA) en kiigiik parsel
biiyiikliigii 10.000 m?’den 5.000 m?’ye diisiiriilmiistiir. Bdylece revizyon imar plani ile zaten
artmis olan yapilagsma hakki, plan degisikligi de eklenerek bir kez daha arttirilmistir. Coklu
kullanimlarin yer aldig1 parsellerde (OPA, TICK vb.) secilen kullanim tiiriine gore
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olusabilecek ilave donati (kres, anaokulu, sosyo-kiiltiirel tesis alani vb.) ihtiyacinin ise
parselin kendi icerisinden karsilanacagi belirtilmistir.

14/05/2015 tarihli Revizyon Imar Plan1 kapsaminda yapilan bir diger plan degisikligi,
11/08/2017 tarihli Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nin 1598 sayili meclis karariyla
onaylanmistir. Bu kararla birlikte 1014 sayili meclis karartyla onerilen “ticari rekreasyon
alanlariyla” ilgilidir. Imar plani notlarindan “Kentsel Rekreasyon Harci tahsil edilemez”
ifadesinin 5393 sayili kanunun 73. maddesine uygun olmadigi gerekce gosterilerek
kaldirilmasi kararina varilmistir. Ancak bu harcin ne oldugu ve ne kadar alinabilecegiyle
ilgili herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.

14/05/2015 tarihli Revizyon Imar Plani’nin gegirdigi revizyonlar sonucunda ézel proje
alan1 ve konut+ticaret kullanimlarinda yapilasma hakkinin arttigi, dolayisiyla o topraklarda

yapilagsma hakkindaki artistan kaynakl farklilik rantinin tiretildigi goriilmektedir.
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[Teknik Altyapi Alani 0,5 0,5 0,6 0,6
TOPLAM 104 100 104 100

KENTSEL DONUSUM
VE
GELISIM PROJESI

KENTSEL TEKNIK ALTYAPI
uLsgi
KARAYOLLARI

J95®Y 770 1DERECE KENTIG YOLLAR

—(i5%] 2 DERECE KENTIGI YOLLAR
—_—

=5E— =Toi— 3DEREGE KENTIGI YOLLAR

B [ wooramam

KONUT VERLE§ME ALANLARI
[ owncsr s
|_£—| ONERI KONUT ALANLARI
— BAGBAHCE AL

KENTSEL C:LISM&MAM.AN
PLANL ONERI
BELEDIVE HIZMET ALANI

] o P

KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARI
EGITiN TESISLERT ALANI

PLANLI  ONERI

ILKOBRETIN TESiSLER ALANI

ORTAOGRETiM TESISLER| ALANI

I oo essieni
I o s
E’ ‘SPOR TESISLERI ALANI

AGIKVE YESIL ALANLAR
KENTSEL [AKTIF) YESIL ALANLAR
PLANLI  ONERI K

[ [ e omemennnss A

REVIZYON
iMAR PLANI- 1

GOSTERIM
SINIRLAR
@ PLAN DEGISIKLICT ONAMA SINIRI

JECLOJISINRL  gags | ONLEMUALEN

KENTSEL TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

35% ERIHE KONTROLLO OTOYOLLAR
20+ 1.DERECE KENTIGI YOLLAR
2 DEREGE KENTIGIYOLLAR

~ DERECE KENTICI YOLLAR

YAYAVOLLARI

TEKNIK ALTYAP ALANI

KENTSEL YERLESME ALANLARI

GELISAE KON T-TICARET ALANI

KENTSEL GALISMA ALANLARI

G2ZELPROE ALANI

KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARI
I o

B voxu s

B e

B o

e

ﬁ | KOLTIREL TESIS ALANI
AGIK VE YESIL ALANLAR

K
[~ A

Sekil 29. Kentsel doniisiim ve gelisim projesinin 14/05/2015 tarih onayli revizyon imar plani
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Kentsel doniisim ve gelisim projesinin 2017 yilinda ugradigi degisikligi igeren
Revizyon Imar Plani- 2 incelendiginde; 90 hektarlik toplam alanin %65,5’ini konut yerlesme
alanlari, %17,8’ini acik ve yesil alanlar, %8,9’unu kentsel sosyal altyap1 alanlar1, %1,1’ini
kentsel ¢alisma alan1 ve kalan %6,7’sini kentsel teknik altyapi alanlari olusturmaktadir
(Sekil 30). Revizyon imar planinda alan kullanimlar biyiikliik, yer se¢cimi ve yapilagma
hakki agisindan degisikliklere ugramustir. Ornegin; KDGP’deki gelisme konut yapi
adalarinin revizyon imar planinda biiytikliik ve formlar1 degismis, birkag yap1 adasi bir araya
gelerek daha biiyiik alana sahip adalar olusturmustur. Olusan yeni konut yap1 adalarinin
yapilagsma haklar1 da artirilmistir. KDGP’de yapilagsma kosulu en kiiglik parsel biiytikligi
10.000m?; E=0,30; hmax=6,50m olan konut yerlesme alanlar1 revizyon imar planinda en
kiigiik parsel biiyiikliigii 5.000 m?’ye diisiiriilmiis; E=0,50; hmax serbest olacak sekilde revize
edilmistir. Ayrica parsel biiyiikliigii 10.000 m?’yi gegen konut alanlarinda konut yapilasma
kosullarmin E=1,50; hmax Serbest olarak degisecegi belirtilmistir.

Acik ve yesil alan kullanimlarinin ise alan biyiikliikleri artirilmig, 10,2 hektar alan
biiyilikliigiinden 16 hektara cikarilmistir. Ancak acik ve yesil alanlarin KDGP’de alan
icerisindeki konut bolgelerine dagildig: goriiliirtken Revizyon Imar Plami-2’de alan
biiyiikliigi agisindan fazla olsa da konut kullanimlarinin ¢eperlerinde kalmistir. Sosyal
donati alanlart KDGP’de bdlgenin kuzey dogusunda ve giineybatisinda bulunurken revizyon
imar planinda konut alanlartyla yer degistirilerek kuzey doguya ve merkeze planlanmis ve
alan biyiklikleri artirilmistir (Sekil 30). Fakat bu artis, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi’nde yer alan donati standartlarina gore, niifus artiginin ihtiyacini minimum
diizeyde karsilayabilecektir.

Revizyon Imar Plani-2 ile bazi1 konut kullanimlarinin islevlerinin degistirilmesi (OPA,
TICK) ve yapilasma haklarinin artirilmasi o topraklardaki farklilik rantimin da artmasim
beraberinde getirmektedir. Planla yasanan bir diger degisim ise kamusal kullanim olan yesil
alanlarin konut kullanimina tahsisidir. Bu durum kamusal kullanimda iken mutlak rant
degeri tasimayan topragin konut kullanimi ile mutlak rant degerinin ortaya ¢ikmasina sebep
olmaktadir. Ancak unutulmamalidir ki buradaki degerlendirmeler sadece plan kararlar
tizerinden yapilmaktadir; uygulamada kamusal bir kullanimin konut kullanimina doniismesi
kamu miilkiinden 6zel miilkiyete el degistirme (6zellestirme) yoluyla gergceklesmektedir. Bu
nedenle gercek mutlak rant degeri lizerinden degerlendirme yapilabilmesi i¢in miilkiyet

durumundaki degisimin gozlemlenmesi gerekir.
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Sekil 30. Kentsel doniisiim ve gelisim projesinin 13/01/2017 tarih onayli revizyon imar plani
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Incek- Taspmar- Kizilcasar Kentsel Déniisiim ve Gelisim Projesi Bat1 Etabi’na yapilan
plan revizyonlar1 onaylandiktan sonra gecen siirecte proje, bircok plan degisikligine

ugramistir.

3.1.4. Plan Degisikliklerinin Kentsel Gelismeyi Yonlendirmesi

Alanda 2010-2017 yillar1 arasinda farkli 6l¢eklerde yapilan 53 adet plan degisikliginin
onandig1 tespit edilmistir. Plan degisiklikleri onay yil1, alan biiyiikligii, 6l¢egi ve degisiklik

tiirline gore siiflandirilmis ve plan biitiinliigline olasi etkileri irdelenmistir.

18
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Sekil 31. Incek yerlesiminde yapilan plan degisikliklerinin
yillara gore dagilimi (2010-2017)

2010-2017 yillar arasinda Incek yerlesimi ve cevresinde yapilan plan degisikliklerinin
yillara gore dagilimi incelendiginde o6zellikle 2015 ve 2016 yillarinda ciddi sekilde
onaylanan plan degisikligi sayisinin arttig1 goriilmektedir.

Plan degisiklikleri genel olarak; arazi kullanim kararlarimin degismesine, yapilasma
hakkinin degismesine, altyapi hizmetlerinin saglanmasina ve uygulama problemlerinin

giderilmesine yonelik olmak {izere dort kategoride incelenmistir.
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a. Arazi kullanim kararlarinin degigmesine yonelik plan degisiklikleri incelenirken
yapilan iglev degisikliginin kamusal kullanim veya 6zel kullanim olma durumu
dikkate alinmistir. Arazi kullanim kararlarindaki degisim:

(al) Kamusal kullanimdan 6zel kullanima tahsisi i¢eren arazi kullanim kararina
iliskin plan degisikligi (okulun ticaret alanina doniismesi, yolun konut alanina
doniismesi, egitim tesislerinin 6zel egitim tesislerine doniismesi, rekreasyon
alanlarinin ticari rekreasyon alanina doniismesi gibi),

(a2) Ozel kullanimdan 6zel kullanima tahsisi igeren arazi kullanim kararma iliskin
plan degisikligi (konut alaninin ticaret alanina donilismesi, ticaret alaninin
akaryakit istasyonuna doniismesi gibi),

(a3) Kamusal kullanimdan kamusal kullanima tahsisi i¢eren arazi kullanim kararina
iliskin plan degisikligi (park alaninin ticari kullanimi s6z konusu olmayan
sosyo-kiiltiirel tesis alanina dontigmesi gibi),

(a4) Ozel kullanimdan kamusal kullanima tahsisi igeren arazi kullanim kararina
iliskin plan degisikligi (konut alaninin park alanina doniismesi gibi) seklinde
dort baslik altinda incelenmistir.

b. Yapilagsma hakkinin degismesine yonelik plan degisiklikleri:

(bl) TAKS, KAKS, Emsal artis1 kararini igeren plan degisikligi

(b2) TAKS, KAKS, Emsal azaligi kararmi igeren plan degisikligi seklinde ele
alinmustir.

C. Altyap1 hizmetlerinin saglanmasina yonelik plan degisiklikleri: ¢alisma alaninda
altyapiya yonelik teknik altyap1 alanlarinin ayrilmasi, trafo alaninin 6nerilmesi gibi
degisiklikler tizerinden incelenmistir.

d. Uygulama problemlerinin giderilmesine yonelik plan degisiklikleri: uygulama
sirasinda ortaya c¢ikan sorunlari ¢6zmek amaciyla agirlikli olarak kadastro
parsellerinin diizenlenmesine iliskin plan degisiklikleri ve plan uygulamasina

iliskin hususlarin plan notuna eklenmesi gibi degisiklikleri igermektedir.
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M Arazi Kullanim Kararlarinin
Degismesine Yonelik Plan
Degisiklikleri (a) Sayisi

H Yapilasma Hakkinin
Degismesine Yonelik Plan
Degisiklikleri (b) Sayisi

M Arazi Kullanim Kararlarinin
ve Yapilasma Hakkinin
Degismesine Yonelik
Pl.Deg. (a ve b)Sayisi

H Altyapi Hizmetlerinin
Saglanmasina Yonelik Plan
Degisiklikleri (c) Sayisi

H Uygulama Problemlerinin
Giderilmesine Yonelik Plan
Degisiklikleri (d) Sayisi

Sekil 32. Incek yerlesimi ve cevresinde yapilan plan degisikliklerinin
tiirlerine gore dagilimi

Incek yerlesimi ve cevresinde yapilan plan degisikliklerinin tiirlerine gore dagilimi
(Sekil 32) incelendiginde en fazla pay1 hem arazi kullanim kararlarinin hem de yapilagsma
hakkinin ikisinin birden degismesine yonelik karar iceren plan degisikliklerinin olusturdugu
goriilmektedir. Bu tiir plan degisikliklerinin toplam degisiklikler i¢indeki oran1 %38 olurken,
ikinci sirada ise %24 oran ile sadece yapilasma hakkinin degismesine yonelik yapilan plan
degisiklikleri yer almaktadir. Plan degisikliklerinin %19’u uygulama problemlerinin
giderilmesi, %11°1 altyapt hizmetlerinin saglanmasi ve %8’1 ise sadece arazi kullanim
kararlarinin degismesine yonelik yapilmistir.

Plan degisikliklerinin tiirlerine gore dagilimlarma bakildiginda; arazi kullanim
kararlariin degigsmesine yonelik yapilan degisiklikler ve 6zellikle kamusal kullanimdaki bir
alanin 6zel kullanima ge¢mesini saglayan degisiklikler dikkat ¢ekmektedir. Kamusal
kullanimda olmasi nedeniyle miilkiyet durumundan kaynaklanan mutlak ranti
barindirmayan alanlarin plan degisikligi marifetiyle 6zel kullanima ge¢mesi arazi degeri
iizerinde ciddi bir degisim yaratmakta ve plan ana kararlarinda islevsel biitlinliigii ve arazi
kullanim tiirleri arasindaki dengeyi bozmaktadir. Bu degisiklikler, mutlak ranti ortaya

cikararak kentsel toprak {izerinde deger artis1 yaratmaktadir. Alanda arazi kullanim tiiriinde
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degisiklik yapilmaksizin yapilagma hakkini degistiren plan degisiklikleri de yine yogun
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu plan degisiklikleri farklilik rant1 ile agiklanabilen plan
karar1 olarak kentsel arazi lizerindeki imar hakkinin artirilmasi marifetiyle deger artisi
yaratilmas1 anlamina gelmektedir. Plan kararlar1 yoluyla kentsel arazideki yapilagma
hakkinin degistirilmesi ile farklilik rantinin artmast dogru orantilidir. Bu nedenle, yapilagma
kararlarina iliskin TAKS, KAKS veya Emsal artis1 6neren plan degisiklikleri, kentsel ranti
arttirma hedefi/sonucu tasimaktadir. Bunlarin (al ve bl) disindaki plan degisiklikleri ise

rant1 etkilemeyen degisiklikler olarak degerlendirilmistir.

ranti
etkilemeyen
(18 adet)
34%

ranti
pozitif
yonde
etkileyen
(35 adet)
66%

Sekil 33. Plan degisikliklerinin rant edinimi durumuna
gore degerlendirilmesi

Incek yerlesimi ve gevresinde yapilan plan degisiklikleri arasinda yer alan arazi
kullanimina iligkin degisikliklerden kamusal kullanimin 6zel kullanima tahsisini i¢eren (al)
ve/veya yapilasma hakkinin artmasina yonelik olan plan degisiklikleri (b1) kentsel ranti
pozitif yonde etkileyen degisiklikler olarak degerlendirilmistir. Bu kabule bagli yapilan
degerlendirmelerde (Sekil 33); plan degisikliklerinin %66’y1 kapsayan biiyiik bir oraninin
kentsel rant1 tetikleyen/arttiran ve kentsel arazi lizerinde yiizen de@er artig1 yaratan
degisiklikler oldugu goriilmektedir.

Incek yerlesiminde 2010-2017 yillar1 arasinda uygulanan plan degisikliklerine iliskin

genel degerlendirmeler Tablo 5’te verilmistir.



Tablo 5. incek yerlesiminde uygulanan plan degisikliklerine iliskin genel degerlendirmeler (2010-2017)

Plan Degisikliginin Incelenmesi

Alan Plan g -
Plan Ona " 2 <. o 1eve | Yapilasma Kosullarina Iliskin | Arazi Kullanim Kararlarina
No | Tarini |Bivikli| Oleek |Degisikiigi Degisiklik iliskin Degisiklik Agiklama
gii (ha) nin Tiru - - - -
eski yeni eski yeni
OPA'nin iginde olacak
1 | 1512010 | Pl 5000 d kullammlann =
sinirt belirlenmesiyle ilgili plan
notu degisikligi
parsel diizenlemesi (imar
2 17.9.2010 88,6 1000 d haklar1 korunarak yeniden
diizenleme)
plan  notu  eklenmesi
3 11.2.2011| 47,8 1000 d (belirtilmeyen hususlarda
bagvurulacak yasal zemin)
plan  notu  eklenmesi
4 11.2.2011 18 1000 d (belirtilmeyen hususlarda
bagvurulacak yasal zemin)
plan  notu  eklenmesi
5 15.7.2011 3 1000 d (belirtilmeyen hususlarda
bagvurulacak yasal zemin)
6 12 8.2011 Plan 5000 + 1000 q OPA ile ilgili plan notu
siniri eklenmesi
N _ Yesil alana konut
7 | 28112011 211 1000 alpy | Sabittesisyer E=1,20 park konut | nerilmesi; diger
alamaz hmax=serbest :
konutlarin ise emsal artis1
E=0,75 E=0,35 unite ticaret akaryakit unite tic merkezinden
8 11102012 0.4 5000 + 1000 82,02 hmax=8,50 hmax=8,50 merkezi istasyonu akaryakit ist don
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Tablo 5’in devami

hizmet alani

tesis

_ _ . | gelisme konut alaninin
9 |15.10.2012| 2,2 1000 a2,bl E_OLBO’ E__1’65 konut kentsel servis kentsel servis alanina
hmax=6,50 hmax=serbest alam . .
doniismesi
E=0,30, E=2,50 kentsel servis | ibadet yerinin bedelsiz terk
10 | 15.10.2012 1,2 1000 a2,b1 hmax=6,50 hmax=serbest konut alani edilmesi kosulu
onanli konut alaninin
_ _ . |kentsel servis alanina
11 | 11122012 3.1 1000 a2,b1 TAKS=02 E=0,40 onanl konut | KEMGSEI SEIVIS | 4o iomesi karsilignda
KAKS=0,4 hmax=serbest alani } )
yesil alanin bedelsiz terk
edilmesi kosulu
gelisme konut alaninda
E=0,30, E=1,40 emsal artigi, otopark ve
12 16.8.2013 18 5000 + 1000 bl hmax=6,50 hmax=serbest yesil alan ihtiyacinin parsel
i¢inde karsilanmasi
E=0,75 E=1,00 unite ticaret .
13 9.10.2013 0,4 1000 az2,bl hmax=8,50 hmax=serbest merkezi ticaret alani
Oneri  konut  alaninda
yogunluk artis1 (yliksek
_ _ yogunluklu konut alanina
14 |27.11.2013| 4,8 5000 bl hrli;)(()L%O,SO hmaEX_—ZS’SIE)beSt doniismesi)  karsiliginda
e B park ve yesil alanlarin
bedelsiz terk edilmesi
kosulu
TAKS=0,20 E=0,40
15 | 27.11.2013| 10,9 1000 bl KAKS=0,40 hmax=8,00 m
16 |11.122013] 09 |5000+1000 | a3 belediye | sosyo-killtiirel

Gct



Tablo 5’in devami

emsal artist karsiliginda
TAKS=0,20 E=2,00 parkin bedelsiz terk
17 14.7.2014 3.1 1000 bl KAKS=0,40 hmax=serbest edilmesi  kosulu  (yeri
belirtilmemis)
18 12.9.2014 16 1000 a3,bl sabit tesis yer E:_0,60 park sosyo-kylturel
alamaz hmax=serbest tesis
emsal artigt karsiliginda
E=0,30 E=1,40 konut-parka parkin  bedelsiz  terk
19 16.1.2015 32 5000 a4, bl hmax=6,50 hmax=serbest terk edilmesi  kosulu  (yeri
planda belli)
yapt yaklagma 5m iken
20 13.2.2015 12,9 1000 d diizenlenmis ana yollarda
10m
21 | 1332015| 18 5000 a2,bl £=0,30 E=160 konut | ticaret+konut |Park alaninn bedelsiz terk
hmax=6,50 hmax=serbest edilmesi kosulu
E=0,30,
konuthmax=6,5 | konutta E=1,40 (DAVALIK) E=0,30 iken
22 12.6.2015 11,6 1000 bl 0 ticarette E=2,00 ticaret E=2'ye, konut
ticarethmax=8, | hmax=serbest E=1,40'a ¢ikmusg
50
0. sosyaltesis rekreasyon | 6zel sosyal tesis
- 157 |5000+1000 | .o E= 0,05 E= 1,50 - A
' +25000 ’ hmax= 6,50 ozelegitim AR I
E=1.00 park egitim alani
(DAVALIK) emsal artist
E=0,30 E=1,60 karsiliginda parkin
24 9.9.2015 31 1000 bl hmax=6,50 hmax=serbest bedelsiz terk edilmesi
kosulu (yeri belirtilmemis)

9Ct
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E=0,50 yol kapatilarak gelisme
25 9.9.2015 2,5 1000 al, bl 0 hmax=6.50 yol konut konuta dahil edilmis
19 numarali plan
. _ degisikliginde bedelsiz
26 9.9.2015 3,2 1000 albl sabifjiesls yer E—_O,lO park ticari terk ettirilen park alaninin
alamaz hmax= serbest s
rekreasyon | ticari rekreasyona
alani doniigmesi
27 10.9.2015 0,4 1000 d cephe diizenlemesi
Kiiltiirel tesis emsal ayni1 kalarak kiiltiirel
28 12.10.2015 0,4 1000 al alan: Ozel kulturel |tesisin O6zel kiltirel tesise
tesis alant donilismesi
o . emsal ayni1 kalarak kiiltiirel
29 |12102015| 0,2 1000 al KUl SIS el kiltirel | tesisin ozel Kiilirel tesise
tesis alant donilismesi
saslik tesis emsal ayni kalarak saglik
30 |12.10.2015 0,3 1000 al galam Ozel saglik tesis | tesisinin 6zel 6zel saglik
alanm tesisine doniigmesi
_ _ ticari ticari rekreasyon:
E=0,05 E=0,10 rekreasyon . .
31 |12.10.2015 3,4 1000 al,bl hmax=serbest hmaxz 2 kat alant rekreasyon | maliklerince 0Ozel amagh
alani kullanilan alan
- - ticari
E=0,05 E=0,10 rekreasyon
32 | 12102015 08 1000 aLbL | hmax=serbest |  hmax= 2 kat alant rekreasyon
alam
emsal artigt karsiliginda
TAKS=0,20 E=1,30 parkin bedelsiz terk
33 24112015 08 1000 bl KAKS=0,40 hmax=serbest edilmesi  kosulu  (yeri
belirtilmemis)
E=0,50 E=0,90 kirsal konut alaninda emsal
34 | 17.12.2015| 445 1000 b1l hmax=6.50 hmax=6.50 artis1

LCT
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alamaz

hmax= serbest

E=0,50
35 12.1.2016 15 5000+1000 al, bl 0 hmax=6.50 yol konut
emsal artigt karsiliginda
Tulmtas'ta bedelsiz terk+
1000+5000+2 TAKS=0,20 E=2,20 belediyenin belirleyecegi
36 1222016 19 5000 bl KAKS=0,40 hmax=serbest bir yerde okul yaptirilip
anahtar  teslimi  bagis
yapilmasi kosulu
emsal artist karsiliginda
1000+5000+2 E=0,30 E=2,20 parkin bedelsiz terk
37 | 12220061 1 Y5 bl hmax=6,50 | hmax=serbest edilmesi  kosulu  (yeri
belirtilmemis)
emsal artist karsiliginda
yesil alan, yol vb. bedelsiz
1000+5000+2 E=0,30 E=2,50 terk+ belediyenin
38 1542016 | 267 5000 bl hmax=6,50 hmax=serbest gosterecegi bir yerde okul,
spor vb. anahtar teslimi
bagis yapilmasi kosulu
emsal artist karsiliginda
E=0,30 E=2,00 konut-parka parkin  bedelsiz  terk
39 | 1352016 29 ) 50001000 | a4 bl | o 0650 | hmax=serbest terk edilmesi  kosulu  (yeri
planda belli)
E=0,05 E=0,10 rekreasyon ticari
40 9.6.2016 37 1000 al, bl hmax=serbest | hmax= serbest alam rekreasyon
alani
41 14.6.2016 14,2 1000 d plan notu eklenmesi
42 | 1572016 | 04 1000 ag by | Sabittesisyer E=0,60 park mescit

8¢T
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alani

43 9.11.2016 0,04 1000 o park trafo alani
44 |27112016] 1 | 1000+5000 ¢ park | teknikaltyapt
alan1
45 |14122016] 01 | 1000+5000 c park | teknik altyap:
46 |14.12.2016| 0,03 1000 c park trafo alani
park alaninin bag-bahce
alanina doniismesi, park
sabit tesis yer E=0,15 Ozel sartli bag- |ise doguda es deger bagka
47 2016 0.7 1000+5000 al, bl alamaz hmax=6,50 park bahge alam1 | alana aktarilacak
(aktarilacaglr yer calisma
alan1 disinda)
onanli konut
kullanimindaki iki adanin
TAKS=0,2 E=2,00 birlestirilerek, emsal artisi
48 14.2.2017 3.2 1000+5000 bl KAKS=0,4 hmax=serbest verilmesi kargiliginda
anahtar teslim okul bagist
sart1
onanlt konut
kullanimindaki emsal artig1
1000+5000+2 TAKS=0,2 E=2,00 . . .
49 | 17.3.2017 10,9 5000 bl KAKS=0.4 hmax=serbest karslhglr_lda bedelsiz ye_sll
alan terki ve anahtar teslim
okul bagisi sarti
50 | 952017 | 04 1000 ¢ park | teknikaltyapt

6¢1



Tablo 5’in devami

. : e
Spa Vegk: Opa ve tick: min park (sabit rektrlgz;cllsr I on z?lrliglf " Bii/0 2(1)(5:3?1'12
51 | 12.5.2017 0,4 1000 al, bl min parsel P I ) 5 tesis yer 1 _y ) ledivesi 8 ylu 3
10000 m?2 parsel 5000 m alamaz) ert] ani (%75?(’)25)’ Ee e<111yes1ne bagislanmasi
max=6,50m osulu
52 10.8.2017 0,04 1000 c park trafo alani
Kentsel Rekreasyon Harci
53 11.8.2017 4.4 1000+5000 d tahsil edilemez ifadesinin
kaldirilmasi

al: kamusal kullanimdan 6zel kullanima tahsisi igeren arazi kullanim kararina iliskin plan degisikligi

a2: 6zel kullanimdan 6zel kullanima tahsisi iceren arazi kullanim kararina iliskin plan degisikligi

a3: kamusal kullanimdan kamusal kullanima tahsisi i¢eren arazi kullanim kararina iliskin plan degisikligi

a4: 6zel kullanimdan kamusal kullanima tahsisi igeren arazi kullanim kararia iligkin plan degisikligi

bl: TAKS, KAKS, Emsal artigi kararini igeren plan degisikligi

b2: TAKS, KAKS, Emsal azalis1 kararini igceren plan degisikligi

c: altyap1 hizmetlerinin saglanmasina yonelik plan degisikligi

d: uygulama problemlerinin giderilmesine yonelik plan degisikligi

0€T
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<L -

Gosterim: Uygulama Problemlerinin Giderilmesine Yonelik A
E Caligma Alani Sinirt Plan Degisiklikleri
Uygulama Problemlerinin Giderilmesine Yonelik Plan Deg.

Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi Bat1 Etabi
(incek ve Gevresi) Stirt

Sekil 34. incek yerlesiminde 2010 yilinda uygulanan imar plan: degisikliklerinin
mekansal dagilimi

2010 yilinda uygulanan imar plani degisikliklerinin (Sekil 34 ve Tablo 5) tamaminin

uygulama problemlerinin giderilmesine yonelik degisiklikler oldugu goriilmiistiir.
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2011 YILINDA UYGULANAN iMAR PLANI DEGIiSIKLiKLERI
b N | ‘:’é .\;'i

Gosterim: Yapilasma Hakkinin Degismesine Yonelik Plan Deg. A

E Calisma Alant Smirt [ ] TAKS KAKS, Emsal Artisi Olan Alan

E Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi Bat1 Etabi

et et ssosiiss Uygulama Problemlerinin Giderilmesine Yonelik
Ve VIES1) Sinirt

Plan Degisiklikleri
Al K];l!k.ml.m Kflrarlarmm DCEsne Yumehk Uygulama Problemlerinin Giderilmesine Yonelik Plan Deg.
Plan Degisiklikleri

Kamusal Kullanimdan Ozel Kullamima Gegen Alan

Sekil 35. incek yerlesiminde 2011 yilinda uygulanan imar plan: degisikliklerinin
mekansal dagilim1

2011 yilindaki imar plani degisikliklerinin (Sekil 35 ve Tablo 5) biiyiik bolimii
uygulama problemlerinin giderilmesine yonelik degisiklikler iken bu yilda dikkat ¢ceken en
onemli plan degisikligi; Ankara Cevre Yolu’na bitisik bulunan (7 numaral alan) 21,1 ha

buytikliigiindeki kamusal kullanima ayrilan (park alani) alanin konut alanina tahsisidir.
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Kamusal kullanima konu olan ve mutlak rant degeri tagimayan 21 hektarlik biiyiik bir alanin

konut kullanimina tahsisi bolgede mutlak ranti olusturan bir deger artis1 yaratmaktadir.

2012 YILINDA UYGULANAN iMAR PLANI DEGIS]KLIKLERI

Gosterim: Yapilasma Hakkinin Deg1§mcsme Yonelik Plan ch A
E Calisma Alant Sinirt [ ] TAKS KAKS, Emsal Artisi Olan Alan

Kentsel Déniisiim ve Gelisim Projesi Bat1 Etabi

(tricek've Gevresi) Siniri I: TAKS, KAKS, Emsal Azalgi Olan Alan

Arazi Kullamm Kararlarinin Degismesine Yonelik
Plan Degisiklikleri

Ozel Kullamimdan Ozel Kullanima Gegen Alan

Sekil 36. incek yerlesiminde 2012 yilinda uygulanan imar plani degisikliklerinin
mekansal dagilimi

2012 yilinda uygulanan imar plan1 degisiklikleri (Sekil 36 ve Tablo 5) arazi kullanim

kararlarinin ve yapilasma haklarmin degismesine yonelik olmustur. Ozel kullanima konu
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olan bir alanin baska bir 6zel kullanima tahsisini igeren imar plan1 degisikliklerinin

tamaminda yapilagsma kosullarinda artis yasandigi goriilmektedir.

Gosterim: Arazi Kullanim Kararlarinin Degismesine Yonelik A
E Calisma Alami Sinir Plan Degisiklikleri
33333333030

- . Ozel Kullanimdan Ozel Kullanima Gegen Alan
Kentsel Déniigiim ve Gelisim Projesi Bat1 Etabi

(incek ve Cevresi) Sinirt =
% Kamusal Kullanimdan Kamusal Kullanima Gegen Alan

Yapilasma Hakkinin Degismesine Yonelik Plan Deg.

[ ] TAKS KAKS, Emsal Artisi Olan Alan

Sekil 37. incek yerlesiminde 2013 yilinda uygulanan imar plan1 degisikliklerinin
mekansal dagilimi

2013 yilinda uygulanan imar plan1 degisiklikleri (Sekil 37 ve Tablo 5) genel olarak
yapilagma hakkinin artmasina yonelik olmustur. Bu degisikliklerden yapilagsma hakk1
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E:0,30/ hmax:6,50 olan bir alanin (14 numarali) imar plani degisikligi sonras1 E:2,00/
hmax:serbest olacak sekilde ilave imar haklari elde ettigi goriilmektedir. Artan yapilasma
haklariyla orantili olarak kentsel toprak iizerinde deger artis1 dolayisiyla farklilik ranti

artmaktadir.

2014 YILINDA UYGULANAN iMAR PLANI DEGIiSiKLiKLERi
— ~ P/ , £ 3 A LT — v ¥ oA *

Gosterim: Arazi Kullamim Kararlarinin Degismesine Yonelik A
E Caligma Alam Sinirt Plan Degisiklikleri

ZZ
Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi Bat1 Etab1 % Keamusal Kullanmdan Kaamsal Kullanima GegenAlan
(incek ve Cevresi) Smiri

Yapilagma Hakkinin Degismesine Yonelik Plan Deg.
[ ] TAKs, KAKS, Emsal Artisi Olan Alan

Sekil 38. incek yerlesiminde 2014 yilinda uygulanan imar plani degisikliklerinin
mekansal dagilimi
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2014 yilinda toplamda 4,7 ha. alan kapsayan iki adet imar plan1 degisikligi (Sekil 38)
uygulanmistir. Bu degisikliklerden ikisi de yapilasma hakkinin artmasina yonelik olurken
17 numarali plan degisikligindeki yapilagsma kosullarinda TAKS:0,20/ KAKS:0,40’tan

E:2,00/ hmax:serbest olacak sekilde 6nemli bir artigin yasandigi goriilmektedir.

2015 YILINDA UYGULANAN IMAR PLANI DEGISIKLIKLERi

Gosterim: Yapilasma Hakkinin Degismesine Yo6nelik Plan Deg. A
I Alam S
E St Aoty Sanuct [ ] TAKS KAKS, Emsal Artisi Olan Alan
lgentsel Déniigiim ve Gelisim Projesi Bat1 Etabi
{Incek ve Gevresi) S Uygulama Problemlerinin Giderilmesine Yonelik

Arazi Kullanim Kararlarinin Degismesine Yonelik Plan Degisiklikleri

Plan Degisiklikleri
Kamusal Kullammdan Ozel Kullanima Gegen Alan

Ozel Kullanimdan Kamusal Kull Gegen Alan

(R

-]

lerinin Giderilmesine Yonelik Plan Deg.

Ozel Kull dan Ozel Kull Gegen Alan

Sekil 39. incek yerlesiminde 2015 yilinda uygulanan imar plani degisikliklerinin
mekansal dagilimi
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2015 yilina kadar gegen siirecte arazi kullanim kararlar1 ve/veya yapilagsma haklarinin
degismesine yonelik degisikliklerin artarak devam ettigi goriilmektedir. Plan
degisikliklerinin en yogun yasandigi yil olan 2015°te agirlikli olarak eski kirsal yerlesim
dokusu ve giineyini kapsayan alanda degisiklikler yasanmistir. 2015 yilinda yasanan emsal
artiglartyla (E:0,30 degerinin 1,60’a c¢ikarilmasi) yapilasma haklarmin ciddi o6l¢iide
arttirildigr goriilmiistiir. Artan yapilasma haklariyla orantili olarak kentsel toprak {izerinde
deger artis1 dolayisiyla farklilik rant1 artmaktadir. 2015 yilinda yapilan plan degisiklikleri
ayrica arazi kullanim kararlarinda da deger artis1 yaratan ciddi degisiklikleri igermektedir.
Islev karar1 olarak biiyiik kamusal kullanimlara ayrilan alanlarin 6zel kullanima (konut,
ticaret, vb.) geg¢mesine yonelik degisikliklerin bu donemde yasandigi goriilmektedir.
Ornegin, Incek yerlesiminin dogusunda ve batisinda bulunan (23, 31, 32 numarali plan
degisiklikleri) kentsel agik alanlar onaylanan plan degisikligi ile konut/ticaret kullanimlarina
tahsis edilmistir. 2015 yilinda yapilan plan degisikliklerinde dikkat ¢eken ve ilerleyen
yillarda da devam eden 6nemli bir husus ise; imar hakki artis1 yasanan bolgeler i¢in tiretilen
plan notlariyla ilgilidir. Yapilagma hakkinin arttirilmasina iliskin plan degisiklikleri ile
farklilik rant1 artan bolgelerde; yerel yonetim kentsel ranta miidahale araci olarak plan
notlariyla bedelsiz terk yontemini tiretmistir. Plan degisikligi ile imar hakkina iligkin ortaya
¢ikarilan arti deger, miilk sahipleri tarafindan kamunun gosterecegi herhangi bir alanda
bedelsiz terk, bagis veya anahtar teslim okul alan1 yapilmasi gibi plan degisikliginin kabul
edildigi meclis kararlarinda tretilmis kararlardir ve plan notu olarak tilkemiz planlama
sisteminde yeni bir mekanizmay1 ortaya ¢ikarmistir. Plan notlariyla ilgili bu incelemeler
tezin ilerleyen asamasinda rant edinim siirecinin incelendigi boliimiinde detayli olarak

aktarilacaktir (Bkz: Bolim4).
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2016 YILINDA UYGULANAN IMAR PLAN I DEGISIKLIIGJERI

Gosterim: Altyap1 Hizmetlerinin Saglanmasina Yénelik Plan Deg. A
E Calisma Alant Siniri Altyap1 Hizmetlerinin Saglanmasina Y6nelik Plan Deg.
E Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi Bati Etab1
(incek ve Cevresi) Sinirt Uygulama Problemlerinin Giderilmesine Yonelik
Plan Degisiklikleri

Arazi Kullanim Kararlarinin Degismesine Y 6nelik
Pla.n Degi$iklikleri

Kamusal Kull dan Ozel Kull Gegen Alan
- Ozel Kullanimdan Kamusal Kullanima Gegen Alan

Uygulama Problemlerinin Giderilmesine Yonelik Plan Deg.

Yapilagma Hakkinin Degismesine Yonelik Plan Deg.

[ ] TAKs, KAKS, Emsal Artisi Olan Alan

Sekil 40. incek yerlesiminde 2016 yilinda uygulanan imar plan1 degisikliklerinin
mekansal dagilimi

2016 yilinda ayni1 alanlara iligkin {ist liste yasanan pek ¢ok plan degisikligi (Sekil 40
ve Tablo 5) ile yapi insaat alani/emsal degerinin 2.20-2.50’lere ulastigi goriilmiistiir. Bu

artislar ozellikle eski Incek/mevcut (kirsal) yerlesme dokusunun giiney-batisinda (38
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numaral1 plan degisikligi) ve Incek yerlesme sinirmin dogu ¢eperlerinde (35, 35, 37 numarali
plan degisikligi) yogunlasmistir. Bunun yani sira 2016 yilinda altyapt hizmetlerinin

saglanmasina yonelik plan degisiklikleri de agirlik kazanmaya baslamistir.

Gésterim: Altyap1 Hizmetlerinin Saglanmasina Yonelik Plan Deg. A
E Caligma Alani Sinir Altyap1 Hizmetlerinin Saglanmasina Yénelik Plan Deg.
Kentsel Déniigiim ve Gelisim Projesi Bati Etab
d (incek ve Gevresi) Stirt Uygulama Problemlerinin Giderilmesine Yonelik
Plan Degisiklikleri

Arazi Kullanim Kararlarimin Degismesine Yonelik
Plan Degisiklikleri

Uygul Problemlerinin Giderilmesine Yénelik Plan Deg.

dan Ozel Kull Gegen Alan

Yapilagma Hakkinin Degismesine Yonelik Plan Deg.

[ ] TAKS, KAKS, Emsal Artsi Olan Alan

Sekil 41. Incek yerlesiminde 2017 yilinda uygulanan imar plami degisikliklerinin
mekansal dagilimi
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2017 yilinda altyapt hizmetlerinin saglanmasina yonelik yapilan imar plani
degisikliklerinin yani sira; eski Incek/mevcut (kirsal) yerlesme dokusunun giineybatisinda
bulunan konut bolgesinde (49 numarali plan degisikligi) yapilasma hakki artis1 yaganmistir
(Sekil 41 ve Tablo 5). Uygulama imar planinda yapilasma hakki TAKS: 0,20/ KAKS: 0,40
olan ve mevzi imar plantyla yillar 6nce yapilasmis bolgede plan degisikliginin yapilmasiyla
Emsal 2,00 olarak degistirilmistir.

Plan degisikliklerine neden yalnizca sayisal olarak bakmamak gerektigini de anlatan
bu degisiklikler tekil plan degisikligi gibi goriinen ancak etkisi biiyiik ve yogun olan plan
degisikliklerinin 6nemini ortaya c¢ikarmaktadir. Biitiin bu gelismeler sonucunda, incek
yerlesimine iliskin son yillarda kentsel rant1 olusturan/artiran pek ¢ok miidahalenin plan
degisiklikleri marifetiyle nasil yapildig: izlenebilmektedir.

Alanda uygulanan imar plani degisikliklerinin tiirlere gore dagilimi incelendiginde
yapilagma haklarinin degismesine yonelik yapilan plan degisikliklerinin (Sekil 42)
digerlerine gore nispeten daha genis alanlar1 (223,3 ha) kapsadigi, altyapr hizmetlerinin
saglanmasina yonelik degisikliklerin (Sekil 44) ise en az alanda (1,61 ha) s6z konusu oldugu

goriilmektedir.
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ARAZI KULLANIM KARARLARININ DEGISMESINE YONELIK YAPILAN

Gosterim IMAR PLANI DEGiSiKLiKLERI

SINIRLAR RS Kamusal Kullanimdan Ozel Kulanima Gegen Alan
Bl (Yolun konuta doniigmesi; egitim tesislerinin 6zel egitim tesisine;
E Caligma Alani Sinirt rekreasyon alanlarinin ticari rekr. alanina déniism. gibi)

incek yerl i mahall
Ceeoteyenigmesl muhalle i) Ozel Kullanimdan Ozel Kullanima Gegen Alan

5. 8L S.s P == (Konut alanimin ticaret alanina doniismesi,
E Kentsel Dorllusum ve Gehs";“ PI'OjeSl ticaret alamnin akaryakit ist. doniismesi gibi)
Bati Etabi (Incek ve Cevresi) Sinirt

\

_ Kamusal Kullanimdan Kamusal Kullanima Gegen Alan

(Park alamnin sosyo-kiiltiirel tesise doniigmesi gibi)

Ozel Kullanimdan Kamusal Kullanima Gegen Alan

(Konut alaninin park alanina doniismesi gibi)

Sekil 42. Arazi kullanim kararlarinin degismesine yonelik yapilan imar plani
degisiklikleri

Yapilan degisiklikler tiirlerine gore ele alindiginda; arazi kullanim kararlarinin
degistirilmesine yonelik yapilan imar plant degisikliklerinde (Sekil 42), genel olarak
kamusal kullanimdan 6zel kullanima tahsisin veya 6zel kullanimdan 6zel kullanima olan

tahsisin agirliklt olarak gerceklestirildigi goriilmektedir. Kamusal kullanimdan 6zel
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kullanima tahsisi igeren plan degisiklikleri agirlikli olarak kentin ¢eperinde, genis agik ve
yesil alanlarda yogunlagsmaktadir. Genellikle sosyal kullanim ig¢in ayrilan alanlarin
(rekreasyon alani, kiiltiirel tesis alani, saglik tesis alan1 vb.) 6zellesmesi/ticarilesmesi (ticari
rekreasyon alani, 6zel kiiltiirel tesis alani, 6zel saglik tesis alan1 vb.) yoniinde yapilan islev
degisiklikleri s6z konusudur.

Burada ortaya ¢ikan en 6nemli husus, bir imar plan: degisikligi (konut alanlarinda
emsal artis1 gibi) sonucu bedelsiz terk ettirilerek kamuya aktarilan bir alanin yeni bir plan
degisikligine konu edilerek 6zel miilkiyete konu olabilecek bir kullanima tahsis edilmesidir.
Kamunun bedelsiz terk yoluyla elde ettigi kentsel arazi ilizerinde ardi sira yapilan plan
degisiklikleri ile kentsel arazi lizerinde yeni deger artislar1 yaratilmakta, artan farklilik ranti
hem kamuya hem de 6zel sektore farkli mekanizmalarla aktarilmaktadir (Bkz: Boliim 5).

Planin 6ngordiigii arazi kullanim kararlarinin/kentsel islevlerin degismesine iliskin
yapilan plan degisiklikleri iceresinde yine 6nemli bir paya sahip olan degisiklikler, 6zel
kullanimdan diger 6zel kullanima tahsisi igeren plan degisiklikleridir. Bu tiir plan
degisiklikleri agirlikli olarak konut kullanimina ayrilmis bir alanin kentsel servis alani
(ticaret, konut+ticaret) kullanimina tahsisini iceren degisikliklerdir. Konut kullanimindan
kentsel servis alan1 kullanimina iligkin islev degisikliklerinin yasandig1 bolgelerin tiimiinde
ayni zamanda planin 6ngordiigli yapilagsma kararlarinda da degisiklikler yasanmigtir. Bu
durum imar planinda, hem islev hem de yogunluk kararlarinin degismesi, plan biitiinliigiiniin
zedelenmesi, kentsel deger artiginin {iretilmesi ve sonugta “coklu rant” elde edilmesi

anlamina gelmektedir.
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YAPILASMA HAKLARININ DEGISMESINE YONELIK YAPILAN
iMAR PLANI DEGI iiE

Gosterim IMAR PLANI DEGISIKLIKLERI A
SINIRLAR |:| TAKS, KAKS, Emsal Artisi Olan Alan
[— Caluma Alami Smin [ ] TAKS,KAKS, Emsal Azalis1 Olan Alan

(incek yerlesmesi mahalle sinir1)

E Kentsel Déniistim ve Geligim Projesi
Bat1 Etab (Incek ve Cevresi) Sinirt

Sekil 43. Yapilagsma haklarinin degismesine yonelik yapilan imar plan1 degisiklikleri
*TAKS, KAKS, Emsal artigina yonelik plan karar1 bulunan alanlar mavi
renkle ifade edilmis olup iist iiste birden ¢ok kez ayni tiir imar planm
degisikliginin uygulandigi alanlarin rengi daha koyu gériilmektedir.

Yapilagsma hakkinin degismesine yonelik yapilan imar plani degisikliklerinden (Sekil
43) sadece bir tanesinin emsalin azalmasi yoniinde; diger hepsinin emsalin artmasi yoniinde
yasandig1; genel olarak Incek Bulvar iizerinde ve eski Incek/ mevcut (kirsal) yerlesim

dokusunun bulundugu bélgede plan degisikliklerinin yogunlastig1 goriilmektedir. Yapilasma
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haklarinin arttirilmasi yoniinde gerceklestirilen degisiklikler arasinda idari yargiya konu

olmus imar plani degisiklikleri de bulunmaktadir (URL- 4, 2018).

ALTYAPI HIZMETLERININ SAGLANMASINA YONELIK YAPILAN
i DEGISIKLIKLERT
> /a2 &

IMAR PLANI DEGISIKLIKLERT

SINIRLAR Altyap Hizmetlerinin Saglanmasina Yonelik Yapilan imar Plani Deg.

E Caligma Alan1 Siirt
(incek yerlesmesi mahalle smir1)

Gosterim

E Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi
Bati Etab (Incek ve Cevresi) Sinirt

Sekil 44. Altyapt hizmetlerinin saglanmasma yonelik yapilan imar plani
degisiklikleri

Altyap1 hizmetlerinin saglanmasina yonelik yapilan imar plan1 degisiklikleri (Sekil

44) toplamda 1,61 ha. alanda s6z konusu olmakta; genel olarak teknik altyapi alanlarimin
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ayrilmasi, trafo alaninin 6nerilmesi gibi degisiklikleri igermektedir. Yapilan diger imar plant

degisikliklerine bakildiginda yapilasma hakkindaki artiglara karsin altyapi hizmetlerinin

saglanmasina yonelik yapilan imar planidegisiklikleri ¢ok daha diistik orandadir.

UYGULAMA PROBLEMLERININ GIDERILMESINE YONELIK YAPILAN

Gosterim
SINIRLAR

E Caligma Alan1 Sinir
(incek yerlesmesi mahalle smir1)

E Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi
Bati Etab1 (Incek ve Cevresi) Smirt

lerinin Gideril!

ine Yonelik Yapilan imar Plani Deg.

Sekil 45. Uygulama problemlerinin giderilmesine yonelik yapilan imar

degisiklikleri

plani



146

Uygulama problemlerinin giderilmesine yonelik yapilan imar plani degisiklikleri
(Sekil 45) genel olarak eski Incek/ mevcut (kirsal) yerlesme dokusunda ve mevzi imar
planlar1 yoluyla gelisen konut alanlarinda goriilmektedir.

Incek yerlesiminde yapilan imar plam degisikliklerini genel olarak degerlendirmek
gerekirse; arazi kullanim kararlarinin ve yapilagsma hakki kararlarinin degismesine yonelik
yapilan degisikliklerin biiyiik bir paya sahip oldugu gériilmektedir. Imar planinda yer alan
plan kararlarinin plan degisiklikleri yoluyla stirekli degisiklige ugramasi, plan biitiinliigliniin
zedelenmesine sebep olmakla beraber kentsel toprak {lizerinde rant {iretilmesini ve bu rantin
kamu sektorii ile ozel sektore/ vakiflara aktarilmasini saglamistir. Yapilan plan
degisikliklerine ait meclis kararlar1 incelendiginde, degisikliklerin kentte ortaya c¢ikan
ihtiyaglara yonelik degil de taleplere yonelik yapildig1 gercegi planlamanin kentteki parcaci
talepleri karsilayan bir yone dogru evrildigini ortaya koymaktadir.

Incek yerlesiminin kentsel gelisme siirecinde yapilan planlama miidahaleleriyle
(mevzi imar planlari, doniistim projeleri, plan revizyonlar1 ve plan degisiklikleri) olusan art
degerin/ rantin boyutu oldukea biiyiiktiir. Elbette ki biitiin bu miidahalalelerin rant boyutunu
ortaya koyan hesaplamalar farklilagmaktadir. Calismanin bu asamasinda plan
degisikliklerinden TAKS, KAKS, Emsal artig1 kararini icermesi sebebiyle ranti pozitif yonde
etkileyen ve noktasal alanlarda asiri emsal degerler olusturan plan degisikliklerinin rant

acisindan ornek bir hesaplama sunularak degerlendirmesi yapilmistir (Tablo 6).

T.A.= Plan degisikliginin uygulandig1 toplam alan (m?)

E1= Plan degisikligine ugramadan onceki yapilagsma kosullar1 (emsal)
E2= Plan degisikligiyle belirlenen yapilasma kosullar1 (emsal)

Im= Liiks konut insaat1 m? maliyeti ($)

fs= Liiks konut insaat1 m? satis degeri ($)

1. Asama:

e T.A. X Ei1 = Plan degisikligine ugramadan &nceki toplam insaat alan1 (m?)

e T.A. X Ez=Plan degisikligi sonrasi toplam insaat alan1 (m?)

e  Plan degisikligi yoluyla toplam insaat alaninda saglanan artis (m?) = T.A.A.
e TAA =(T.A XE)—(T.A. XxEy) =T.A. x (E>— Ey)
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Tablo 6. incek yerlesiminde TAKS, KAKS, Emsal artis1 kararini iceren plan degisiklikleri
yoluyla toplam ingaat alaninda saglanan artis

Plan degisikligi
oluyla toplam
Plan No T0p|(;5:$ )Alan Yapilasma Kosullar1 (Emsal) i):m:vlgt alal?mda
saglanan artis
El E2 E2-El (m?)
9 22000 0.3 1.65 1.35 29700
10 12000 0.3 25 2.2 26400
12 18000 0.3 14 1.1 19800
14 48000 0.3 2 1.7 81600
17 31000 0.4 2 1.6 49600
19 320000 0.3 14 1.1 352000
21 18000 0.3 1.6 1.3 23400
22 116000 0.3 14 11 127600
24 31000 0.3 1.6 1.3 40300
33 8000 0.4 1.3 0.9 7200
34 445000 0.5 0.9 0.4 178000
36 19000 0.4 2.2 1.8 34200
37 10000 0.3 2.2 1.9 19000
38 267000 0.3 25 2.2 587400
39 29000 0.3 2 1.7 49300
48 32000 0.4 2 1.6 51200
49 109000 0.4 2 1.6 174400
TOPLAM 1851100
2. Asama:

e Is- Im = Liiks konutta m? ingaat art1 degeri
e Plan degisikligiyle getirilen deger artis1 (rant)= Plan degisikligi yoluyla toplam
insaat alaninda saglanan artis x Liiks konutta m? insaat art1 degeri seklindedir.

e Rant=[T.A.x (Ex—E1)] x (Is- Im) olarak hesaplanmustir.

fn=365$

=915 %

Is- In=550$%

Rant = [T.A. X (Ez— E1)] x (Is- Im) = 1851100 x 550 = 1.018.105.000 $

Incek yerlesiminde imar plami degisiklikleriyle getirilen emsal degeri farkliliklar:
sonucu artan rantin boyutu 1.018.105.000 $ olarak hesaplanmistir. Goriilmektedir ki sadece

yapilasma kosullarinda yasanan degisimlerle bile olusan rantin boyutu oldukea biiytiktiir.



4. iRDELEMELER

Tez caligmasiin bu bdéliimiinde kentsel mekana imar planlar1 araciligiyla yapilan
miidahaleler ve kentsel rant arasindaki iliskisellik incelenmistir. Calisma alani olan Incek
yerlesiminin mevzi planlarla baslayan kentsel gelisim siireci, kentsel doniisiim-gelisim
projesinin hazirlanmasinin ardindan yapilan plan revizyonlari ve plan degisiklikleri ile farkli
plan miidahalelerine ugramistir. Kentsel gelismenin bagladigi ilk giinden bugiine biitiinciil
bir planlama anlayis1 ile yonlendirilemeyen ve mevzi planlarin hazirlanmasiyla pargaci bir
sekilde baglayan kentsel gelisim siireci; kentsel doniisiim-gelisim projesinin hazirlanmasiyla
tiim kentsel alan1 kapsayan biitlinciil bir bakisa biirlinse de ardi sira yapilan plan revizyonlari
ve plan degisiklikleriyle Cetiner’in (1998) “yamali boh¢a” tanimina uygunlugunu gozler
Oniine sermistir.

Incek yerlesiminin siireg igerisinde gecirdigi planlama deneyimi bulgulari, calismanin
hipotezi olan “kentsel topraktaki deger edinim siirecinin planlamanin biitiinsellikten uzak,
pargact ve rant odakli bir yone evrilmesi ile yonetildigi/ yonlendirildigi” savini dogrular
niteliktedir. Ayrica planlama marifetiyle yapilan miidahalelerin kentsel deger atisina/ranta
sebebiyet veren uygulamalar oldugu goriilmiistiir. Rantin planlama marifetiyle tiretildigi bu
boyutunun yani sira bir de liretilen rantin nasil paylasildigini ilgilendiren rant edinim boyutu
da 6nemlidir. Rant edinim boyutunu ortaya koyabilmek i¢in kamunun ve 6zel sektdriin
topraga olan miidahalelerini ve sonuglarini incelemek gerekir.

Kentsel toprakta rant edinim siireci kamunun ve 6zel sektoriin kentsel topraga olan
miidahalelerini iceren iki asamada incelenecektir. Ik asama 6zel sektdr miidahalelerini
iceren kentsel toprak miilkiyetindeki el degistirmelerle iligkilidir. Kentsel toprakta iiretilen
ranttan pay almak isteyen 6zel sektoriin bunu miilkiyetteki el degistirmeler araciligiyla
gerceklestirdigi  varsayimindan yola c¢ikilarak, 6zel miilkiyetteki el degistirme
yogunluklariin rant artisina sebep olan plan miidahale donemleriyle arasindaki iliskisellik
sorgulanacaktir. Ikinci asama ise kamu miidahalelerini igeren miilkiyet degisimleriyle
ilgilidir. Uretilen kentsel ranttan pay almak isteyen kamunun planlama araciligiyla {irettigi
yeni mekanizmalar ve bunlarin isleyisiyle ortaya c¢ikan miilkiyet degisim siiregleri

incelenecektir.
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K incek Yerlesmesine Uygulanan
Plan Degisiklikleri

S Gosterim (2010-2017)

: SINIRLAR

] Cahsma Alani Simin
(incek yerlesmesi mahalle sinirr)
Kentsel Doniigiim ve Gelisim Projesi
Bati Etab (incek ve Cevresi) Sinirt

% Revizyon imar Plam S

| PLAN DEGISIKLIKLERI
A Arazi Kullanim Kararlarinin
Degismesine Yonelik Yapilan Plan Deg.
R Kamusal Kullanimdan
Z’n’.’«‘_‘m Ozel Kulanima Gegen Alan
(Yolun konuta doniigmesi;
egitim tesislerinin 6zel egitim tesisine;
rekreasyon alanlarinin ticari rekr. alanina doniism. gibi)

Ozel Kull d.
Eﬁﬁg Ozel Kullanima Gegen Alan

(Konut alaninin ticaret alanina doniigmesi,
ticaret alammin akaryakit ist. doniigmesi gibi)

ZZ Kamusal Kullamimdan

% Kamusal Kullanmima Gegen Alan
(Park alaninin sosyo-kiiltiirel tesise doniismesi gibi)

Ozel Kullanimdan

Kamusal Kullanima Gegen Alan

(Konut alaninin park alanina doniismesi gibi)
Yapilasma Hakkinin Degismesine Yonelik Plan Deg.
E TAKS, KAKS, Emsal Artisi Olan Alan

I:I TAKS, KAKS, Emsal Azaligi Olan Alan

Altyap1 Hizmetlerinin Saglanmasima Y 6nelik
Plan Degisiklikleri (trafo, teknik altyap: alani gibi)

Altyapi Hizmetlerinin Saglanmasina Yénelik Plan Deg.

Uygulama Problemlerinin Giderilmesine Yonelik
Plan Degisiklikleri (kadastro parsellerinin diizenlenmesi,
plan notuna uygulamada izlenecek hususlarin ekl i gibi)

in Giderilmesine Yonelik Plan D.

05T

Sekil 47. incek yerlesiminde uygulanan plan degisiklikleri (2010-2017)
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Bolgedeki el degistirme yogunluklart plan midahaleleriyle iliskili olarak
incelenmeden 6nce bu yogunluklari rant odakli miidahaleler disinda da etkileyen unsurlarin
oldugunu belirtmek gerekir. Ozellikle konutlarda rant edinim amaci olmadan; barinma
amacli da alim-satimlarin yapildigr unutulmamalidir. Dolayisiyla yeni yapilan bir konut
bolgesinin yapimi tamamlandiginda el degistirme yogunlugu da artabilir. Bu nedenle yeni
yapilan konut bdlgelerinin (TOKI, Incek Loft) el degistirme yogunluklarindaki artis bu
caligmadaki degerlendirmelerin disinda tutulmustur; ancak bu degisimlerin ve ¢evresindeki
etkilerin izlenmesi baska bir ¢alismanin konusu olabilir.

Incek yerlesimindeki 2010-2016 yillar1 arasinda gerceklesen el degistirme
yogunluklar1 Sekil 46’da, plan degisiklikleri ise Sekil 47°de verilmistir. Sekiller
incelendiginde; Incek yerlesiminde plan degisikliklerinin heniiz yeni yapilmaya baslandig1
2010-2011 yillarinda miilkiyetteki el degistirme yogunluklarinin da seyrek oldugu
goriilmektedir. 2012-2013 yillarina gelindiginde mevzi imar planlart ile olusturulmus konut
alanlarinda ve Incek Bulvari'na yakin bolgelerde el degistirmelerin yogunlastig
goriilmektedir. 2014 yilinda ise oOnceki yillara gore el degistirme yogunluklarinda
farklilasma yasanmaktadir. Bu dénemde ozellikle Incek’in ilk yerlesim bdlgesi olan eski
Incek/ mevcut (kirsal) yerlesme alaninda el degistirmelerin yogunlastig1 goriilmektedir. Eski
Incek/ meveut (kirsal) yerlesmenin bulundugu bu bdlge, plan degisikliklerinin de en yogun
yasandigi bolgedir. Bu bolgede gergeklestirilen plan degisikliklerinin agirlikli olarak 2015
yilinda yapildig1 bilinmektedir. 2014 yilindaki el degistirmelerin 6zellikle bu alanda
yogunlagmasi, 2015 yilinda bu alana (76,5 ha.) yapilacak olan yogun plan degisikliklerinin
de habercisi niteligindedir. Bu dénemde heniiz plan degisiklikleri yasanmadan ortaya ¢ikan
yogun el degistirmeler, topragin miilkiyet edinilmesinden kaynaklanan mutlak ranti
etkilerken; ayni1 zamanda yasanacak plan degisikligiyle artan farklilik rantindan da pay alma
arzusunu ortaya koymaktadir.

Bu doneme kadarki yasanan el degistirme yogunluklarina kiyasla degisimlerin en fazla
2015 yilinda yasandig1 gériilmektedir. 2014 yilinda oldugu gibi bu yilda da eski Incek/
mevcut (kirsal) yerlesmesinde el degistirmelerdeki yogunluk devam etmekte; buna ek olarak
yerlesmenin kuzeyinde ve Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesinin (KDGP) bati sinirinda
da artis goriilmektedir. Incek yerlesiminin kuzeyinde yasanan el degistirme yogunlugu
calisma alaninin kuzey simirinda TOKI tarafindan yapilan toplu konutlarin tamamlanmis ve
satisga sunulmus olmasiyla iliskilidir. KDGP’nin bati simirinda 2015 yilinda artan el
degistirme yogunluklarmin 2016 yilinda da devam ettigi goriilmektedir. Ozellikle 2015 ve
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2016 yillart igerisinde yogunlasan el degistirmeler yine 2017 yilinda ayni bolgede yapilacak
Revizyon imar Plan1 hakkinda ipucu vermektedir. 2017 yilinda 90 hektar biiyiikliigiindeki
bu alanda yapilan Revizyon Imar Plani ile konut alanlarindaki yapilasma hakk artirilmadan
once bu bolgede yogun el degistirmelerinin yasanmasi plan uygulamalar1 ile ortaya
¢ikan/¢ikacak olan art1 degerden/ranttan pay alma isteminin de bir gostergesidir.

Yillara gore el degistirme yogunluk analizleri incelendiginde, Revizyon Imar
Plani’nin yapimindan 6nceki yillarda bdlgede yasanan yogun el degistirmelerinin/satisin
gozlenebildigi ve topraktaki miilkiyet sahipliliginden kaynaklanan mutlak rantin arttig
bulgusu 6nemlidir. Revizyon Imar Planiyla ise yapilasma haklarinda yaratilan artilar
farklilik rantini liretmis ve boylece kentsel toprak tizerinde “coklu rant” elde edilmistir.

Revizyon Imar Plami marifetiyle iiretilen farklilik rant1 dncesinde planin yapilacag
bolgede s6z konusu olan el degistirme yogunluklarina iliskin analizler incelendiginde;
KDGP’nin kuzey-batisinda bulunan bdlgede, 2013 yilindan baslayarak 2014, 2015 ve 2016
yillarinda da devam edecek sekilde her yil ortalama bes kez el degisikligi yasandig1 dikkat
cekicidir. KDGP’de rekreasyon alani olarak belirlenmis olan bu bolgede el degistirmelerin
yogunlagmasi, arazilerin kamuya aktarilmasina olanak saglayan yeni mekanizmalarin tespit
edilmesine yol agcmistir. Calismanin bu asamasinda planlamanin kamu tarafindan hangi
mekanizmalar iiretilerek uygulandigi ve rant ediniminde nasil bir etkiye sahip oldugunun
incelenmesi gerekliligi 6nem kazanmistir.

2000 sonrast donemde kentsel topragin yeniden liretiminde ve elde edilen degerin
dagitiminda etkili kurum haline gelen belediyelerin planlama siirecinde yeni araglar
urettigi/kullandigr ortaya konulmustur. Topragin yeniden iiretimini saglayan plan
miidahaleleri sonucu ortaya ¢ikan art1 deger/rant karsiliginda, toprak sahiplerine yaptirilan
bedelsiz terkler yerel yonetimin toprak ediniminde gelistirdigi yontemlerden biridir. Bu
yontemin uygulanmasini saglayan kolaylastirici arag ise plan notlaridir. Incek yerlesiminde
gerceklestirilen plan degisikliklerinde bu durumu gozlemlemek miimkiindyir.

Bu bulgular, “devletin hem kentsel rantin yonlendiricisi hem de paylasimcisi konumuna
gectigi” (Aykut, 2010; Kahraman, 2010a) iddiasinm1 destekler nitelikte olup; kamu
arazilerinin kentsel topraga doniislimiiniin sekillenmesinin, kamu giderlerinde azalmay:
saglamak, kamu kuruluglarimin mal varliklarinin satilmasiyla ekonomide verimlilik artigini
saglamak ve kamu i¢in kaynak yaratmak (Aykut, 2010) hedefini desteklemektedir. Bu
cercevede kamuya ait topraklarin dnce en yiiksek degere sahip olmasi ve ardindan satilmasi

ongoriilmektedir.
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Tablo 7. Incek yerlesimindeki konut alanlarinda yapilagsma hakkinin degismesine yonelik
yapilan plan degisiklikleri ve kamunun toprak edinimine yonelik plan notlar1

Konut Alaninda

| Yapilasma Hakkinin
Plan| pegismesine Yénelik Plan Kamunun Toprak Edinimine Yonelik Plan Notlar
No Degisikligi
eski yeni
9 E=0,30, E=1,65
hmax=6,50 | hmax=serbest
10 E=0,30, E=2,50 "Ibadet yeri Ankara Biiyiiksehir Belediyesine bedelsiz terk
hmax=6,50 | hmax=serbest | edilecektir.”
_ _ "Yeni diizenlenen alanda konut kullaniminin da yer alabilecegi, artan
11 TAKS=0,2 E=0,40 niifusun ihtiyaci olan yesil alan terkinin yapilmas: gerektigi hususlari
KAKS=0,4 | hmax=serbest ulusun 1htiya 1,, yes yap & 181 husu
tespit edilmisgtir.
E=0,30, E=1,40 " . il p "
12 hmax=6,50 | hmax=serbest Otopark ve yesil alan ihtiyaci parselinde karsilanacaktir.
14 E=0,30, E=2,00 "Park ve yesil alan olarak ayrilan kisimlarin kamuya bedelsiz terk
hmax=6,50 | hmax=serbest | edilmeden parselasyon plan: tescil edilemez."
15 TAKS=0,20 E=0,40
KAKS=0,40 | hmax=8,00 m
17 TAKS=0,20 E=2,00 "Park ve yesil alan olarak ayrilan kisimlarin kamuya bedelsiz terk
KAKS=0,40 | hmax=serbest | edilmeden parselasyon plani tescil edilemez."
19 E=0,30 E=1,40 "Imar plani ile olusturulan park, yol vb donat: alanlar1 bedelsiz terk
hmax=6,50 | hmax=serbest | edilerek kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz."
E=0,30 E=1,60 "Park alani kamuya bedelsiz terk edilmeden parselasyon plani tescil
21 ! C ; "
hmax=6,50 | hmax=serbest | edilemez.
29 E=0,30, E=1,40
hmax=6,50 | hmax=serbest
E=0,30 E=1,60 "Park alan1 kamuya bedelsiz terk edilmeden parselasyon plani tescil
24 _ _ . "
hmax=6,50 | hmax=serbest | edilemez.
"Planda yesil alan olarak ayrilan bolge kamuya bedelsiz terki
yapilmadan parselasyon plani tescil edilemez."
"Biiyiiksehir Belediyesinin belirleyecegi bir alanda planlama alaninda
33 TAKS=0,20 E=1,30 yapilacak insaatlar ile es zamanli olarak 24 derslikli okul insaati
KAKS=0,40 | hmax=serbest | bedelsiz ve anahtar teslimi olarak yapilmadan, plan degisikligi
neticesinde yapilacak konutlara iskan ruhsatt verilemez. Anilan
taahhiidiin noter tasdiki yapilmadan uygulama imar plani degisikligi
teklifi sunulamaz.”
34 E=0,50 E=0,90
hmax=6,50 | hmax=6,50
"Tulumtag kadastro 554 parsel (veya bu parselden olusacak imar
parseller) DOP'ta kullanilmak tizere A.B. Belediyesine bedelsiz devir
edilmeden plan onama sinirlari iginde imar uygulamasi onaylanamaz."
36 TAKS=0,20 E=2,20 - y N ; .
KAKS=0.40 | hmax=serbest Kamu kuml.usunu.n saglayacag: alt yapisi tgmamlanmls imarlt .bll.'
egitim parseli lizerine M.E.B. standart tip projelerinden 32 derslikli
tefrigsiz bir okulu bedelsiz bagis yolu anahtar teslimi yaparak ilgili
kuruma teslim edecektir."
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37

E=0,30
hmax=6,50

E=2,20
hmax=serbest

"Hacilar kd. 943 nolu parsel diizenleme ortaklik payinda kullanilmak
iizere A.B. Belediyesine bedelsiz devir edilmeden plan onama sinirlart
icinde imar uygulmasi onalanamaz."

"Ankara 35. Noterligi 09/11/2015 giin 32670 sayil1 taahhiitnamesine gore
es zamanli iskan ruhsatin1 almadan biiyiiksehir belediyesi yada ilgili
kamu kurultugunun saglayacagi alt yapisi tamamlanmis imarli bir egitim
parseli lizerine M.E.B. standart tip projelerinden 32 derslikli tefrigsiz bir
okulu bedelsiz bagis yolu anahtar teslimi yaparak ilgili kuruma teslim
edecektir.”

38

E=0,30
hmax=6,50

E=2,50
hmax=serbest

"Imar plani ile olusturulan park, yol vb. donat1 alanlar1 bedelsiz terk
edilerek kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz."

"Ankara Biiyiiksehir Belediyesinin gosterecegi bir alanda en az 24
derslikli okul veya muadil ingaat alanli kapali spor salonu, aile yasam ve
genclik merkezi vb. kamusal yapilar plan degisikligine konu yapilar ile es
zamanl ve anahtar teslimi yapilacaktir. Bu kamu yapilari teslim
edilmeden 6zel binalara yap1 kullanma izni (iskan) verilmeyecektir."

39

E=0,30
hmax=6,50

E=2,00
hmax=serbest

"Incek 118320 ada yesil alan olarak (DOP'ta kullanilmak iizere) ilgili
belediyesine rizai terk yapilmadan uygulamaya gegilmez."

"Ankara 35.noterligi 05/08/2015 giin 24533 sayili es zamanl iskan
ruhsatin1 almadan biiyiiksehir belediyesi ya da ilgili kamu kurulusunun
saglayacagi yapisi tamamlanmig imarl bir egitim parseli lizerine M.E.B.
standart tip projeleri 32 derslikli tefrigsiz bir okulu bedelsiz bagis yolu
anahtar teslim yaparak ilgili kuruma teslim edilecektir."”

48

TAKS=0,2
KAKS=0,4

E=2,00
hmax=serbest

"Biiyiliksehir belediyesi ya da ilgili kamu kurulusunun saglayacag alt
yapisi tamamlanmig imarlt bir egitim parseli tizerine M.E.B. standart tip
projelerinden 24 derslikli tefrigsiz bir okulu bedelsiz bagis yoluyla en geg
iskan ile es zamanli anahtar teslim yaparak ilgili kuruma teslim
edecektir."”

49

TAKS=0,2
KAKS=0,4

E=2,00
hmax=serbest

"Koparan kd 41 nolu parsel diizenleme ortaklik payinda kullanilmak
iizere A.B. belediyesine bedelsiz devir edilmeden plan onama sinirlari
icinde imar uygulamasi onaylanamaz."

"Ankara 35 noterligi 28/aralik/2016 giin 39144 sayili taahhiitnamesine
gore es zamanli iskan ruhsati almadan biiyiiksehir belediyesi yada ilgili
kamu kurulusunun saglayacagi alt yapisi tamamlanmis imarli bir egitim
parseli {izerine meb standart tip projelerinden 32 derslikli tefrigsiz bir
okulu bedelsiz bagis yolu anahtar teslimi yaparak ilgili kuruma teslim
edecektir."”

51

Opa ve
tick: min
parsel
10000 m2

Opa ve tick:
min parsel
5000 m2

"Parsel maliklerince bu alanlarda miilkiyet sahipleri tarafindan Ankara
Biiyiiksehir ~ Belediyesine mevcut imar parselinin = %20’sinin
bagislanmasina iligkin olarak verilen noter onayli taahhiitname geregi
yapilmadan insaat uygulamasina gecilemez. Taahhiitname vermeyen
miilkiyetler bu plan ile saglanan imar haklar1 artigindan yararlanamaz."

"OPA alanlarmnin biiyiiksehir belediyesince satis1 yapilmasi halinde varsa
bu alanlara komsu rekreasyon alanlari, biiyliksehir belediyesince
onaylanacak projesine gore her adanin maliklerince yapilacaktir. Ayrica
kentsel rekreasyon harci tahsil edilemez."

* Ankara Biiyiiksehir Belediyesi/ Belediye Meclisi kararlarindan yararlanilarak yazar

tarafindan olusturulmustur.
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Tablo 7°de goriildiigii gibi planlama yetkisini elinde bulunduran kurumlar plan
notlarinda belirttikleri “bedelsiz devir, rizai terk, anahtar teslim, bagis vb.” sdylemlerle
kamusal kullanim i¢in ayrilan bolgelerdeki topraklari bedelsiz olarak edinebilmektedir.
Incek yerlesiminde agirlikl1 olarak konut kullanimina ayrilmis alanlarda yapilasma hakkinin
artisina ve dolayistyla farklilik rantinin artmasina sebep olan plan degisikliklerinin %75’inde
kamunun plan notlar1 araciligiyla bedelsiz olarak toprak edindigi goériilmektedir. Aslinda
bedelsiz terklerin yasal diizlemde bir karsilig1 bulunmasa da yapilan uygulama; artan deger
artisinin dolayli olarak kamuya aktarilma yontemlerinden biri olarak degerlendirilebilir.
Ancak bu durumda tartigilmasi gereken farkli konular da giindeme gelmektedir. Artan deger
artigina karsilik yaptirilan terklerin plan degisikligine konu alanda m1 yoksa farkli bir alanda
m1 oldugu konusudur.

Ozel miilkiyete ve ardindan kamu miilkiyetine konu olan kentsel topragin miilkiyet
degisim siireci Incek yerlesiminde yasanan plan degisiklikleri iizerinden incelenmistir. Eski
Incek/ mevcut (kirsal) yerlesme dokusunun giiney batisinda bulunan konut bélgesinde
yapilan plan degisikliginin (19 numarali plan degisikligi) TAKS, KAKS, Emsal artis1
kararimi igerdigi goriilmektedir (Sekil 48). Yapilagsma hakki E=0,30 hmax=6,50 iken plan
degisikligi ile emsal artis1 yasanarak E=1,40 hmax=serbest olmustur. Emsal artis kararina
karsilik KDGP’nin kuzey-bati sinirinda bulunan bolgenin miilk sahipleri tarafindan bedelsiz
terk edilmesi sarti getirilmistir. Ancak 19 numarali plan degisikliginin 2015 yilinda
uygulanmasina ragmen; bedelsiz terk edilmesi gereken KDGP’nin kuzey-bati sinirinda
bulunan bélgede 2013 yilindan beri yogun el degistirmelerin yasandigi goriilmektedir.
Yapilan goriigmelerden elde edinilen bilgiye gore bu alandaki el degistirmelerin 2013
yilindan beri yogun olmasmin temel sebebi; 2015 yilinda yasanacak olan plan
degisikliginden (19 numarali plan degisikligi) faydalanmak isteyen miilk sahiplerinin
bedelsiz terk etmek iizere plan degisikligi yapilmadan 6nce bu bolgede toprak edinmeye
baslamalaridir. Bolgede yogun olarak yasanan el degistirmeler 6zel miilkiyete konu olan
mutlak rantin da siirekli atmasina sebep olmus ve bolgedeki arazi degerleri giin gectikce
artmistir. 2015 yilinda ise plan degisikliginin (19 numarali plan degisikligi) uygulanmasiyla
emsal artis1 kararina karsilik KDGP’nin kuzey-bat1 sinirinda bulunan bolgeler miilk sahipleri
tarafindan bedelsiz terk edilerek kamu miilkiyetine gecirilmistir. Boylece kamunun herhangi

bir finansal kaynaga ihtiya¢ duymadan kentsel toprak sahibi olmas1 saglanmustir.
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Sekil 48. incek yerlesiminde kamu sektdriiniin planlama miidahaleleri araciligiyla toprak
edinimine iliskin 6rnek

09.09.2015 tarihinde kamuya bedelsiz terk edilen alanlarin bulundugu boélgede yeni
bir plan degisikligi (26 numarali plan degisikligi) yapilarak emsal artis1 karar1 alinmig, arazi
kullanim karar1 park alani yerine ticari rekreasyon alani (maliklerince 6zel amach kullanilan
alan) olarak degistirilmistir. Kamunun artan deger artis1 karsiliginda bedelsiz edindigi bu
arazide, yeni bir plan degisikligi uygulayarak yapilasma hakkini artirmasi beraberinde
farklilik rantinin artmasimi saglamaktadir. Ayrica, kentsel arazide yaratilan arti deger
karsiliginda kamusal kullanim i¢in bedelsiz terk edilen kentsel arazinin, mutlak rant degeri
ortadan kaybolurken; ayni topragin yeni bir plan degisikligiyle birlikte 6zel miilke konu
olmasi, mutlak rantin yeniden yaratilmasi1 demektir. Bu durumda kamu, planlama marifetiyle
hem farklilik rantindan hem de mutlak ranttan pay alan konuma gelmekte ve onama yetkisini
elinde bulundurdugu planlarin yasadan farkli bir amaca hizmet etmesine neden olmaktadir.

Incek yerlesiminde kamu eliyle ve planlama marifetiyle yasanan rant yaratim siireci
onceki bolimlerde anlatilmistir (Bkz: Boliim 3.1.). Kentte yerel ve merkezi yonetim yeni
arsa liretim bi¢imi olarak parcaci ve proje odakli gelismeleri yonlendirmekte ve bu siirecte
kamu arazileri de dogrudan kamu agiklarmin kapatilmasinda 6nemli kaynaklar olarak

goriilmektedir (Eraydin, 2012). Bu ifade ile anilan alanlarin degerinde satildig1 varsayimi
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yapilmaktadir. Cogu kez uygulamanin bu sekilde olmadigi, bu satislarin herkese agik
saydam ihalelerle yapilmadig: da bilinmektedir.

Kamunun, iiretilen rantin sadece 0zel sektore birakilmasina karsi bir hareketle bu
ranttan pay alabilecegi yeni mekanizmalar iirettigi bir rant edinim siirecinin varlii s6z
konusudur. Kamunun planlama araciligiyla artan deger artisina/ranta karsilik bedelsiz terk
/kamuya tahsis yoluyla kentsel arazi edinmesi, edindigi kentsel araziyi yine planlama
araciligiyla yeniden iiretmesi ve akabinde 6zel miilke tahsisini saglamasi “kamunun rantla
elde ettigi ¢oklu rant edinim siirecinin” yasal! dongiisiinii ortaya koymaktadir.

Tez calismasinin bu asamasina kadar, Ankara metropoliten alaninin ¢eperinde bulunan
ve dolayisiyla yillarca gelisme baskisi altinda pargaci uygulamalara maruz kalan incek
yerlesiminin plan miidahaleleriyle yasadigi kentsel gelisme siireci incelenmistir. Incek
yerlesiminin planlama marifetiyle yasadigi bu siirecte ortaya ¢ikan kentsel rant iiretim ve
edinim asamalar1 ele alinmustir. Incek yerlesiminde kentsel gelismenin basladig1 donemden
bugiine yasanan planlama miidahaleleriyle rant iiretim ve edinim asamalar1 sistematize
edilerek su sekilde sunulabilir:

1. Mevzi Imar Plam
Kentsel Dontisiim Projesi
Plan Degisikligi
Revizyon imar Plan1
Plan Degisikligi
Bedelsiz Terk
Plan Degisikligi

Ozellestirme

© o0 N o g bk~ DN

Plan Degisikligi (olast)
10. El degistirme (her asamada)
11. Spekiilasyon (her asamada) seklindedir.

Incek yerlesiminde yasanan kent ¢geperindeki arazileri arsalastirmak ile baslayan plan
miidahaleleriyle rant iiretim ve edinim asamalarmi olusturan bu siire¢ sadece Incek’e 6zgii
bir yap1 degildir, yasanan gelismeleri son donemlerde Tiirkiye’deki bir¢ok metropoliten kent
ceperinde gézlemlemek miimkiindiir.

Ancak yukarida tanimlanan asamalarin bazen aynen uygulandigr gézlemlenirken;

bazen asamalarin sayis1 ve uygulanma siras1 degismektedir. Bu asamalarin uygulanma



158

sirasint belirleyen en 6nemli unsur ise miidahalelerin kamu veya o6zel sektor eliyle
yapilmasidir.

Ozel sektor eliyle yapilan miidahaleler sonucu yasanan rant iiretim ve edinim
asamalarini incelemek gerekirse stireg; plan degisiklikleri (bireysel bagvuru yoluyla yapilan
plan degisiklikleri), el degistirmeler ve spekiilasyonlardan olusmaktadir. Plan
degisikliklerinin (arazi kullanim kararlarinda ve yapilagma kararlarinda yapilan
degisikliklerin) ¢ogu zaman farklilik rantin1 artiran bir etkiye sahip oldugu goriilmektedir
(Bkz: B6lim 3.1.4.). Bu asama bireysel basvurular yoluyla oldugunda biitiinsellikten uzak
ve parcact gelismeleri de tesvik eder nitelikte olabilmektedir. Diger asamalar1 olusturan el
degisiklikleri ve spekiilasyonlar ise plan degisikligi yasanmadan once veya sonra olmak
lizere her asamada kendini gosterebilir. Ozel miilke konu olan bir toprak, sahibi tarafindan
rant beklentisiyle elde tutularak toprak tizerinde spekiilasyon yaratilirken; diger taraftan plan
degisikligi beklentisiyle siirekli el degistirmeler yasanarak toprak iizerinde mutlak rant artisi
da saglanabilir.

Kamu sektorii eliyle yapilan miidahaleler sonucu yasanan rant iiretim ve edinim
siirecinde ise durum degismektedir. Bu siireci tanimlamak icin yukarida belirtilen on bir
asamanin farkli kombinasyonlarma ihtiyag vardir. Incek yerlesiminde on bir asamay1 da
gozlemlemek mimkiin iken bu asamalar farkli yerlesimlerde farkli sayr ve siralarda
gerceklesebilir. Bazi uygulamalarda plan degisiklikleri yasanmaksizin igleyen bu siirecler
bazilarinda ise revizyon imar plani ihtiyact olmadan devam etmektedir. Biitiin bu stirecler
igerisinde uygulanan planlama miidahalelerine gore arazinin rantsal degeri de degismektedir.

Bu siirecte 6nemli olan husus, yapilan planlama miidahalesinin ihtiya¢ durumu ve
uygulamayla birlikte ortaya cikan sonuctur. Bu konunun daha iyi anlasilabilmesi icin
yukaridaki agamalarin mevzuatimizdaki karsiligini ve uygulama alanlarini incelemek
gerekir:

e Mevzi Imar Pla, giiniimiizde yiiriirliikte olmayan; ancak 1985-2014 yillar1 arasinda
yiiriirliikte kalan Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’in 3. maddesinde su sekilde
aciklanmistir: “Mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi veya yeni yerlesim
alanlarinin kullanima agilmasi gereginin ve sinirlarmin belirlenmesi halinde, yiirtirliikteki
her tiir ve 6lgekteki plan sinirlar1 disinda, planla biitiinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik
alt yap1 ihtiyaglarin1 kendi biinyesinde saglayan ve raporuyla bir biitiin olan plandir”. 3194
sayili Imar Kanunu’nda ise: “Mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz olmas1 durumunda

veya yeni yerlesme alanlarinin acilen kullanmaya acilmasini temin i¢in; belediyeler veya
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valiliklerce yapilan plan” olarak belirtilmektedir. Mevzi imar planinin yasal mevzuatta yer
alan taniminda goriildiigli gibi mevceut planlarin niifusa yetersiz kalmasi veya yeni yerlesim
alanlarinin kullanima agilma gereginin dogmasi durumunda mevzi imar plani yapilabilir.
Ancak Incek yerlesiminde yer alan mevzi imar planlama siireci ihtiyacin degil talebin bir
sonucu olarak giindeme gelmistir. Ankara Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan plan
raporunda; Ankara metropoliten alani icinde yasayan iist gelir gruplarinin bu bélgede (Incek
yerlesimi) yer secim tercihlerinin yogunlasmasinin bolge iizerindeki spekiilatif etkiyi
artirdigr ve bu durumun mevzi planlama siirecini hizlandirdig1 belirtilmektedir (Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi, 2007). Goriildiigli gibi mevzi imar plan siirecinde var olan yerlesim
alanlariin niifusun ihtiyacini karsilamamasi degil, iist gelir grubunun bu alani tercih etmesi
etkili olmustur. Bu durumda Incek yerlesiminde var olan pargaci gelisme egiliminin ya da
plansiz gelismelerin planlama eliyle mesrulastirilmasi olarak tanimlanabilir.

e Kentsel Dontigiim Projesi’nin hazirlanmasiyla ilgili yasal dayanak; 6306 sayil1 Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun veya 5393 sayili Belediye
Kanunu’nun 73. maddesinden olusmaktadir. incek yerlesiminde 2005 yilinda hazirlanan
Incek- Taspmar- Kizilcasar Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi, 5393 sayili Belediye
Kanunu’nun 73. maddesi kapsaminda hazirlanmistir. Bu maddeye gore “konut alanlari,
sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar
ve her tiirlii sosyal donati alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve
restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi
tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulanabilir. Bir alanin
kentsel doniisiim ve gelisim alani olarak ilan edilebilmesi i¢in yukarida sayilan hususlardan
birinin veya bir kaginin ger¢eklesmesi ve bu alanin belediye veya miicavir alan sinirlar
icerisinde bulunmasi sarttir”. Incek yerlesiminde uygulanan doniisiim projesinin amaci ise
yasal mevzuatta belirtilen durumlardan biraz farklidir. Yerlesimin iist dlcek planlama
stirecinde siirekli degisken ve pargaci bir plan yapim siireci yasamasi, yapilan planlarin
uygulamaya girdikten kisa siire sora iptal edilmesi ve yenilerinin hazirlanmasi vb. sebepler
uygulamada birgok sorunu beraberinde getirmistir. Ankara Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan hazirlanan Incek- Taspinar- Kizilcasar Kentsel Déniisim ve Gelisim Proje
Raporu’nda doniisiime gerekge olarak planlamaya iliskin sorunlar1 gidermek ve parselasyon
asamasinda durdurulan islemlerin devamini saglamak amaciyla yapildig: belirtilmistir.

Kentsel yenileme uygulamalari lilkemizde giderek iist 6lgekli planlama yaklasiminin

yerini almaya baslamis, parcact ve noktasal projeler kenti sekillendiren araglar haline
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gelmistir. Ortaya c¢ikacak deger artisindan/ranttan pay alma beklentisi merkezi ve yerel
yonetim arasinda yetki ¢catigmalarinin yaganmasini da beraberinde getirmistir.

e Revizyon Imar Plani, 2014 yilinda yiiriirliige giren ve giiniimiizde mekéansal plan
uygulamalarinda yonlendirici rehber niteliginde olan Mekansal Planlar Yapim
Yénetmeligi’'nde sdyle tanimlanmustir: “Imar planlarinin ihtiyaca cevap vermedigi veya
uygulamasinin miimkiin olmadigr durumlar ile list kademe plan kararlarina uygunlugunun
saglanmasi amaciyla planin tamaminin veya plan ana kararlarmi etkileyecek bir kisminin
yenilenmesi i¢in bu Yonetmelikte belirtilen ilke, esas ve standartlara uygun olarak imar
planlarinda revizyon yapilir”’. Goriildiigii gibi revizyon imar plan1 hazirlanmasi i¢in gereken
durumlar imar planlarinin ihtiyaca cevap vermemesi, uygulanmasinin miimkiin olmamasi
veya iist dlgek plan kararlarina uygunlugun saglanmasidir. Incek yerlesiminde uygulanan
revizyon imar planlarinda ise; mevzi imar planlarinda da oldugu gibi tanimlanan bir ihtiyag
durumunun degil, yapilagma taleplerinin etkili oldugu gériilmektedir. Uygulanan revizyon
imar planlarinda genel olarak TAKS, KAKS, Emsal artigina iliskin kararlar alinmis, bolgede
ilave niifus 6ngoriisii ile birlikte ”yeni kentsel ihtiyaglar dogmustur.

e Imar plam degisikliginin yapilmasiyla ilgili durumlar; Mekansal Planlar Yapim
Yoénetmeligi’'nde soyle tanimlanmustir: “Imar plani degisiklikleri plan ana kararlarini,
stirekliligini, biitiinligiini, sosyal ve teknik altyap1 dengesini bozmayacak nitelikte, kamu
yarar1 amagli, teknik ve nesnel gerekgelere dayanilarak yapilir. imar planlarinda sosyal ve
teknik altyap1 hizmetlerinin iyilestirilmesi esastir. Yiirtirliikteki imar planlarinda 6ngoriilen
sosyal ve teknik altyap1 standartlarini diisiiren plan degisikligi yapilamaz”. Yasal mevzuatta,
imar plam degisikliklerinin sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmamasi ve standartlari
diisiirmemesi gerektigi vurgulanmistir. Incek yerlesiminde uygulanan plan degisikliklerinin
%70’inin arazi kullanim kararlarinin ve/veya yapilagma haklarinin degismesine yonelik
oldugu diisiiniiliirse bolgede imar planiyla ongoriilen niifusa ek olarak ciddi bir niifus
atamasi yapildigi goriilmektedir (Bkz: Boliim 3.1.4.). Bu durumda imar plan1 degisiklikleri
yapilirken bolgedeki sosyal-teknik altyapi dengesini saglamaya yonelik kararlarin da
alinmas1 beklenmektedir. Ancak, bu kararlarin imar plani degisikligi ile kente getirilen yiike
esdeger olmadigi da goriilmektedir. Imar plani degisikliklerinin uygulanmasiyla ilgili
tartisilmasi gereken diger bir konu ise plan degisikliginin teknik ve nesnel gerekcelere
dayandirilmasi gerekliligidir. Ancak uygulanan plan degisikliklerinin meclis kararlar1 ve
plan aciklama raporlar incelendiginde; degisikliklerin teknik ve nesnel gerekgeler iceren

degil, bireysel/kisisel yarar iceren degisiklikler oldugu goriilmiistiir. Sonug olarak yapilan
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imar plani degisikliklerinin kentte belirlenen ihtiyaclara gore degil olusan taleplere gore
sonuclandigr gorilmiistiir.

e Bedelsiz terk yontemi; imar mevzuatinda yasal bir dayanagi olmayan ancak son
donemlerde yapilan imar plani degisikliklerinde uygulamasina sik¢a karsilastigimiz bir
yontemdir. Incek yerlesiminde uygulama 6rneginde goriilen bedelsiz terk ydntemi, plan
degisikligi sonucu artan deger artis1 karsiliginda kamunun ranta miidahale amaciyla
kullandig1 bir mekanizma olarak tanimlanabilir. Ancak yasal plan uygulama araglari
arasinda yer almayan bedelsiz terk yontemi, onandig1 meclis kararlarinin yasaya aykirt ve
dayanaksiz oldugunu ortaya koymaktadir.

e Ozellestirme; uygulamalariyla ilgili yasal dayanagi 1994 tarihli “4046 sayili
Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun” ve 2005 tarihli “5398 sayili Ozellestirme
Uygulamalarinin Diizenlenmesine ve Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasia Dair Kanunda ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun” olusturmaktadir. 4046 sayili yasaya gore Ozellestirme uygulamasinin gerekgeleri:
ekonomide verimlilik artis1 saglamak, kamu giderlerinde azalma saglamak hazineye ait
tasinmazlarin degerlendirilmesiyle kamuya gelir saglamak olarak belirtilmistir. Ozellestirme
kapsaminda kamuya ait mallarin ve hizmetlerin 6zel sektore devredilmesi sdz konusudur.
Bunlardan kamuya ait hizmetleri iceren, yasal mevzuatta kamu hizmetlerinin
gordiiriilmesinin 6zellestirilmesi (kamunun sunacagi herhangi bir hizmeti 6zel sektore
devretmesi) olarak gecen 6zellestirme uygulamalari ¢calismanin disinda tutulmustur. Calisma
kapsaminda ele alinan konu kamuya ait taginmazlarin (kamu arsa ve arazilerinin)
ozellestirilmesidir. Kamu arsa ve arazilerinin 6zellestirilmesiyle ilgili planlama mevzuatimiz
olan 3194 sayili Imar Kanununda 6zellestirme kapsamindaki arsa ve arazilerde ilgili
kuruluglardan goriis alinarak ¢evre imar biitlinliigiinii bozmayacak imar tadilatlarinin ve
mevzi imar planlarinin  Ozellestirme Idaresi Baskanhiginca hazirlanabilecegi
belirtilmektedir. Ayrica Ozellestirme Idaresi Baskanlifinca hazirlanan ve Ozellestirme
Yiiksek Kurulunca onaylanarak yiiriirliige giren plan kararlarinin ilgili belediyeler tarafindan
bes yil boyunca degistirilemeyecegi yer almaktadir. 3194 sayili Imar Kanununda belirtilen
ozellestirme kapsamindaki topraklarda yapilacak planlama eylemlerinin ¢evre imar
biitlinliigiinii bozmayacak sekilde gergeklestirilmesi hususu Onemlidir. Burada dikkat
edilmesi gereken iki konu vardir: Ozellestirme uygulamasindan &nce planlama
miidahalesiyle verilen yapilagsma karar1 ve ozellestirme uygulamasindan sonra planlama

miidahalesiyle verilen yapilasma kararidir. Incek yerlesiminde, &zellestirme
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uygulamasindan 6nce kamusal islevlere tahsis edilen (park, sosyal-kiiltiirel tesis vb.)
alanlarda 6zellestirme uygulamasindan sonra farklilik rantini artirmaya yonelik kullanim
(konut, ticaret vb.) ve yapilasma kararlarinin (emsal artig1) getirildigi goriilmektedir.
Kamusal kullanimlarin niifus getiren 6zel kullanimlara dontismesi sosyal donati ihtiyacini
da beraberinde getirmektedir. Bu durumda var olan ve yeni gelen niifusun sosyal donati
eksikligi ortaya ¢ikmaktadir. Bu eksikligin giderilmemesi ise yasada ozellestirmeye iliskin
tanimlanan ¢evre imar biitlinliigiiniin plan degisikligiyle bozulmasina sebep olmaktadir.
Kamu arazilerinin kentsel topraga doniisiimiiniin sekillenmesi agisindan 6nemli olan
kanunun amaci kamu giderlerinde azalmay1 saglamak, kamu kuruluglarinin mal varliklarinin
satilmasiyla ekonomide verimlilik artigin1 saglamak ve kamu i¢in kaynak yaratmaktir
(Aykut, 2010). Yasa ile yapilmaya baslanan 6zellestirme uygulamalarinda kuruluslardan ¢ok
kuruluglara ait olan kentsel arsalarin 6nem kazandig1 goriilmektedir. Bu gercevede kamuya
ait topraklarin 6nce en yiiksek degere sahip olmasi ve ardindan satilmasi1 dngoriilmektedir
Yukarida, planlama miidahalelerinin ve kamu eliyle yapilan uygulamalarin yasal
mevzuattaki karsiligl incelenmistir. Goriilmektedir ki, alanda onanan pek cok plan, imar
mevzuatinda yer alan kapsam, amag ve ihtiyaclar disinda agirlikli olarak bireysel / kurumsal

yarar amactyla ve talep odakl olarak gerceklestirilmistir.



5. SONUCLAR VE ONERILER

Ersoy’un (2016b) da belirttigi gibi planlama kit kaynaklarin korunmasini ve etkin bir
bicimde tahsisini saglamak, piyasanin diizgiin islemesini saglamak, yasanan sorunlarin
asilmasi icin ¢oziimler liretmek vb. bir ¢ok amaci barindirmaktadir; ancak bu amaglar
igerisinde planlamanin -siirecte bir yan iirlin olarak ortaya ¢iksa da- rant iiretmek gibi bir
amaci hi¢bir zaman olmamistir. Giintimiizdeki uygulamalar incelendiginde ise planlarin ne
yazik ki ranti mesrulagtiran araglar haline geldigi goriilmektedir. Bu uygulamalarin
yasandig1 tek ornek Incek yerlesimi degildir. Tiirkiye’de bir ¢ok kentte yasandigini
bildigimiz bu durum calisma kapsaminda Incek yerlesiminde sorgulanmis, planlama
miidahaleleriyle kentsel toprakta yasanan rant iiretim ve edinim asamalar1 sistematik ve
sorgulayici bir bakisla ortaya konulmustur.

Caligmanin temel hipotezlerinden olan “kentsel topraktaki deger edinim siirecinin
planlamanin biitiinsellikten uzak, parcaci ve rant odakli bir yone evrilmesi ile yonetildigi/
yonlendirildigi” hipotezi, Ankara metropoliten alaninin iist kademe planlarla gecirdigi
planlama deneyimi ve Incek yerlesiminde alt kademe planlarla yasanan planlama deneyimi
tizerinden sorgulanmis ve hipotez dogrulanmistir. Ankara ili Cumhuriyet’in kuruldugu ilk
yillarda modern bir devlet olusturma diislincesi dogrultusunda imar faaliyetlerinin
yogunlagmastyla ilk planlama deneyimlerini yasamis; ancak bu donemde kirdan kente yogun
goclerin de etkisiyle kentin hizla biiylimesi planlardaki projeksiyon hedeflerine 6ngoriilen
sireden Once ulasilmasmna sebep olmustur. 1960-1980 doneminde ise yasanan
metropolitenlesme siireciyle birlikte kentlerin planli gelismesi i¢in kurumsallagma
caligmalar1 agirlik kazanmis; fakat bu donemde hazirlanan st 6lgek planlarin yiiriirliige
girmesi 1980’leri bulmustur. 1980-2000’1i yillar kentte planlama faaliyetlerini elinde
bulunduran Baymdirlik ve Iskin Bakanligi'nin yaninda yeni bir gii¢ olarak Biiyiiksehir
Belediyelerinin planlama faaliyetlerinde etkili olmaya basladig1 bir donemdir. Ankara, bu
doénemde iki kurum arasinda yasanan anlagmazliklar nedeniyle metropoliten alanin kontrol
edilebilecegi bir iist plandan yoksun sekilde gelismeye devam etmistir. Bu donem {iretim
ekonomisinden serbest piyasaya dayanan sermaye ekonomisine gecisin yagsandigi, neoliberal
politikalarin kentsel mekanin yonlendirilmesinde hakim politika haline geldigi, tist 6lgekli

planlar hazirlansa da yiiriirliige konulmadigi/konulamadig, incek yerlesiminin bulundugu
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Eskisehir aksi basta olmak {iizere spekiilasyonlarin bircok bdlgede arttigi, parcaci
geligsmelerin hiz kazandig1 bir donemdir

Giineybat1 gelisim aks1 ve bu aks iizerinde bulunan Incek yerlesiminin kentsel gelisimi,
bu donemde iist 6l¢ek plan kararlariyla yonlendirilememesi sebebiyle ortaya ¢ikan taleplere
yonelik olarak mevzi imar planlari araciligryla yapilasma taleplerini karsilamistir. 200011
yillarda ise Ankara igin iist dlgekli planlar hazirlansa da Incek yerlesiminde pargact ve hizli
kentsel gelisme egiliminin devam ettigi goriilmiistiir.

2000’lerden sonra Ankara ili igin hazirlanan iist 6lgekli planlarda Incek yerlesiminin
bulundugu bolgeye yapilan niifus atamalar1 da bdlgedeki hizli gelisim siirecini destekler
nitelikte olmustur. Baglangicta 368 kisilik niifus barindiran kirsal nitelikteki yerlesimin
niifus artis hiz1 mevzi imar planlarinin yapilmaya baslandigi 1990’11 yillardan sonra ivme
kazanmis, 2017 yilinda 4662 kisiye ulagsmistir. 2007 yilinda Ankara Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan hazirlanan 1/25.000 &lgekli 2023 projeksiyonlu Baskent Ankara Nazim Imar
Plani’nda Incek yerlesiminin bulundugu planlama bélgesinde niifusun (8000 kisiden 65000
kisiye) %812’lik bir oranla artmasi ongdriilmiistiir. Ust &lgekli baska bir plan olan,
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan 1/100.000 6lgekli 2038 Ankara Cevre Diizeni
Plani’nda ise Incek yerlesiminin bulundugu Golbast ilgesi i¢in (122288 kisiden 657938
kisiye) %438.02’lik bir niifus artis1 5Sngoriilmiistiir. Ust kademe planlarla yapilan asir1 niifus
atamalart sonucu artan niifusun bu alana yerlesmesi i¢in planlama bir ara¢ olarak
kullanilmistir.

Incek yerlesiminde alt kademe planlarla yasanan planlama ve kentsel gelisim siireci
Sekil 49°da gosterilmistir. Ust kademe plan olan 1982 onayl1 “Ankara 1990 Nazim Plan1”nda
kent makroformunun disinda kalan ve yesil kusak igerisinde yer alan Incek yerlesimi iist
gelir grubunun talepleri dolayisiyla 1987 yilindan itibaren mevzi imar planlart yoluyla
yapilagmaya baslamis ve kentsel gelisim siireci i¢erisine girmistir. Mevzi imar planlarindan
sonra 2005 yilinda kentsel doniisiim ve gelisim projesinin hazirlanmasiyla yerlesme, ilk kez
biitiinciil planlanmis olsa da ilerleyen donemlerde plan lizerinde biiyiik alan kapsayan plan
revizyonlar1 ve plan degisikliklerinin yapilmasi sonucunda plan biitiinliigli bozulmus ve

parcaci gelisme siirecini devam ettirmistir.
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Sekil 49. Incek yerlesiminde yasanan planlama siireci

Incek yerlesiminin planlama marifetiyle yasadigi kentsel gelisme siirecinin incelendigi
calismada “kentsel topraktaki deger edinim siirecinin planlamanin biitiinsellikten uzak,
parcaci ve rant odakli bir yone evrilmesi ile yonetildigi/ yonlendirildigi” hipotezi, Incek
yerlesiminin gecirdigi alt dlgek planlama deneyimi cergevesinde dort ana baslik altinda

irdelenmistir:
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e Mevzi Imar Planlar1 agisindan; Mevzi imar planlar iilkemiz planlama sisteminde
yer almas1 ile birlikte Incek yerlesiminin ilk gelisim yillar1 olan 1987°de yapilmaya
baslanmistir. Bu donemde ilk mevzi imar planiyla 80 hektar biiytlikliigindeki kirsal nitelik
tastyan eski Incek yerlesim dokusunun ¢evresi planlanmus ve ilerleyen donemlerde ceperlere
dogru daginik ve pargali sekilde onaylanmaya devam etmistir. 1987°den 2006 yilina kadar
olan donemde farkli alan biiytlikliikleri ve kentsel islevler barindiran yaklasik 325 hektarlik
alan1 kapsayan 10 adet mevzi imar plani uygulanmistir. Mevzi imar planlartyla 6nerilen
yapilagsma kosulu genelde miistakil iki katli konutlardan olusan, diisiik yogunluklu konut
alanlar1 olarak belirlenmis, kirsal nitelikli eski incek yerlesim dokusunun diisiik yogunluklu
ozelligi devam ettirilmistir.

Mevzi imar planlarinin uygulanmasiyla kirsal nitelik tagiyan arazilere kentsel iglevler
ve yapilasma haklar1 verilmis ve bu arazilerin kentsel mekana dahil olmasi saglanmistir.
Planlama araciligiyla kentsel mekina yeni eklenen topraklarin diger kirsal nitelikli
topraklara gore Ozellikli olmaya baslamasi toprakta farklilik rantini artirmistir. Kisaca,
topragin kendine has ozelliklerinden dolayr var olan rant degerinin iizerine planlama
marifetiyle yapilan miidahale /miidahaleler sonucu yiizen/degisken bir artt deger/rant
tretilmistir.

Planlama araciligiyla verilen her karar, toprak iizerindeki yiizen degeri etkilemekte ve
bu degerin kentsel mekanda nasil dagilacagini belirlemektedir. Bu asamada 6nem kazanan
husus, planlamayla yapilan uygulamanin ihtiya¢ durumu ve kamu yararina olan katkisidir.
Mevzuatta mevzi imar planlarinin ihtiya¢ durumu mevcut planlarin niifusa yetersiz kalmasi
veya yeni yerlesim alanlarmin kullanima agilma gereginin dogmasi olarak tanimlanmistir.
Ancak, Incek yerlesimindeki mevzi imar plan siireci, Ankara metropoliten alani igerisinde
yasayan st gelir gruplarinin bu bolgede yer se¢im tercihlerinin yogunlasmasi ve bolge
lizerindeki spekiilatif etkinin artmasi nedeniyle yasanmustir. Goriilmektedir ki; Incek
yerlesiminde yasanan mevzi imar plan siireci yapilasma taleplerine yonelik, piyasa
mekanizmalarinca yonlendirilen, list 6lgek bir plan olmaksizin, parcaci ve birbirinden
bagimsiz bir sekilde gerceklesmistir.

e Kentsel Déniisiim ve Gelisim Projesi agisindan; Incek yerlesiminin mevzi imar
planlartyla gecirdigi parcaci gelisme siireci 2005 yilina kadar devam etmis, 16.12.2005
yilinda alanin kentsel doniisiim kapsamina alinmasiyla “Incek- Taspinar- Kizilcasar Kentsel
Doniisiim ve Gelisim Projesi (KDGP)” hazirlanmistir. Dogu ve bati etab1 olmak {izere iki

etaptan olusan doniisiim projesinin bati etab1 yaklasik 1380 hektarlik alan biiyiikliigiinde
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olup Incek yerlesimini ve Kizilcasar yerlesiminin bir béliimiinii kapsamaktadir. Kirsal
nitelikli eski Incek yerlesim dokusu ve mevzi planlarla gelismis diisiik yogunluklu konut
dokusu olmak tizere iki farkli yerlesim dokusundan olusan 2650 kisinin yasadigi bat1 etabi
planlama alaninda yaklasik %900’1iiK bir niifus artis1 ongdriilmiistiir.

Planlama alaninda bulunan kirsal nitelikli arazilere kentsel doniisiim ve gelisim
projesi kapsaminda kentsel kullanim ve yapilagsma kararlar1 getirilmistir. Topragin yeniden
iiretilmesini saglayan doniisiim projesi bdylece, kamu tarafindan kentsel mekana yeni
topraklarin eklenmesini ve kamu yatirimlariyla bu topraklara altyapr getirilmesini
saglamistir. Planlama araciligiyla kentsel nitelik kazanan topragin kent i¢erisindeki konumu,
islevi, yapilagma hakki vb. 6zellikleri degismis ve buna baglh olarak kentsel mekana yeni
eklenen topraklarda farklillk ranti yaratmistir. Kisaca ifade etmek gerekirse; kentsel
doniisiim projesiyle topragin yeniden iiretilmesi saglanarak kentsel mekana yeni topraklar
eklenmis, kent ¢eperindeki araziler arsalastirilmis, kentsel rant planlama eliyle olusturulmus
ve yeniden yeniden iiretilmistir.

Kentsel doniisiim projelerinin hazirlanmasiyla ilgili mevzuatta; konut, sanayi, ticaret
alanlarinin, teknoloji parklarinin, kamu hizmeti alanlarinin, rekreasyon alanlarinin ve her
tirlii sosyal donati alanlarinin olusturulmasi, eskiyen kent kisimlarinin yeniden insa ve
restore edilmesi, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunun korunmasi veya deprem riskine kars1
tedbirler alinmas1 amaglar1 belirtilmistir. incek- Tagpinar- Kizilcasar’da uygulanan kentsel
dontisiim ve gelisim projesinde ise amag; parselasyon asamasinda durdurulan islemlerin
devaminin saglanmasi ve uygulamada karsilasilan planlamaya iligkin sorunlarin ¢oziilmesi
olarak belirtilmistir. Aslinda, Onceden pargcaci bir sekilde gelismis olan bdlgede,
durdurulan/iptal edilen parselasyon islemlerinin planlama eliyle devamlili§inin
saglanmasimin amaglandigi, pargaci gelismenin planlamanin yeni araglarindan biri olan
doniisiim projeleri ile mesrulagtirildigi gorilmistiir.

¢ Plan Revizyonlari agisindan; Revizyon imar planlar1 2000 sonrasi post-neoliberalist
politikalarla devletin sermaye yatirimlarina ve birikimlerine yon vermeye basladigi, sermaye
iiretiminin hakimiyetini devam ettirdigi donemde Ankara Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
uygulanmistir. Kentsel doniisiim ve gelisim projesinin bati etabinda sirasiyla 14/05/2015
tarih onayli 104 hektar ve 13/01/2017 tarih onayli 90 hektar biiytikliiglinde olmak tizere iki
adet revizyon imar plani yapilmistir.

Revizyon imar planlar incelendiginde; planlardaki arazi kullanim kararlarinin, yer

secimlerinin ve imar hakki kararlarinin KDGP’den farklilastigi goriilmistiir. KDGP’de
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konut alanlariin yapilagsma kosullar1 E=0,30; hmax=6,50 olarak belirlenmis iken 14/05/2015
tarih onayli revizyon imar plani ile E=2; hmax Serbest olmustur. Bu durumda ¢aligma alani
icerisinde ii¢ ayr1 kentsel doku olusumu ortaya ¢ikmustir: kirsal nitelikli eski Incek yerlesim
dokusu, mevzi planlarla ve/veya kentsel doniisiim projesiyle gelismis diisiik yogunluklu
konut dokusu ve son olarak 2015°ten sonra gelisen yiiksek yogunluklu gelisme konut
dokusudur.

Revizyon imar planlariyla ongdriilen yapilasma kosullarindaki artisa karsin, sosyal
altyap1 artisinin  bolgeye eklenen yeni niifusun ihtiyacin1 karsilayacak diizeyde
olmadigi/standartlardaki minimum diizeyleri sagladigi goriilmiistiir. Ayrica, 13/01/2017
yilinda onaylanan revizyon imar planiyla konut alanlarinda imar hakki artis1 yasanirken agik
ve yesil alan kullanimlar1 konut alanlarinin ¢eperlerine dogru itilmistir. Kisaca, revizyon
imar planlariyla 6ngoriilen ilave imar hakki/yapilasma kararlar1 ve niifus 6ngoriisiine karsin
ortaya c¢ikan yeni kentsel ihtiyaclarin karsilanmasinda etkili ¢oziimlerin bulunmadigi
goriilmistiir. Revizyon imar planlariyla arazi kullanim kararlarinin degistirilmesi ve imar
haklarinin artirilmasi durumu kentsel toprak iizerinde farklilik rantinin artisimi da
beraberinde getirmistir. Ayrica revizyon imar planlartyla yapilan baska bir degisiklik
kamusal kullanim olan yesil alanlarin 6zel miilke konu olan konut kullanimlarina
donitigsmesidir. Bu durum, kamusal kullanimda iken mutlak rant degeri tasimayan topragin
6zel miilke konu olmasiyla mutlak rant degerinin iiretilmesine neden olmustur.

Mevzuatta revizyon imar planlarinin hazirlanmasi gereken durumlara iligkin olarak,
imar planlarinin ihtiyaca cevap vermemesi, uygulanmasinin miimkiin olmamasi ile tist
kademe plan kararlarma uygunlugun saglanmasi olarak belirtilmistir. Ancak, Incek
yerlesiminde uygulanan revizyon imar planlariin hazirlanmasinda mevzuatta tanimlanan
ihtiyag durumu yerine yapilasma taleplerindeki artis etkili olmustur. Boylece, Incek
yerlesiminin mevcut dokusunun aksine revizyon imar planlariyla yapilagma taleplerinin
karsilandig1, yliksek yogunluklu kentsel doku ortaya ¢ikmistir. Kentsel toprak iizerinde
cevresiyle biitlinlesmeyen, ist kademe plan kararlarindan ve mevzuatta tanimlanan
gerekliliklerden bagimsiz, pargaci olan bu gelismeler ne yazik ki planlama yoluyla
gerceklesmistir.

e Plan Degisiklikleri agisindan; Incek yerlesiminin yer aldig1 kentsel doniisim ve
gelisim projesinin bat1 etabinda 2010 yilindan itibaren plan degisiklikleri yapilmaya
baslanmis; bu degisiklikler revizyon imar planlarinin da hazirlandigi 2015-2017 yillar

arasinda yogunlagmistir.
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Plan degisikliklerinin  %70’inin arazi kullanim kararlarinin  ve/veya imar
hakkinin/yapilasma kosullarinin degismesine yonelik yapildigr goriilmiistiir. Bu tiir plan
degisiklikleri toplamda 223,8 hacktarlik alani kapsamakta olup igerisinde ayni1 alana iliskin
kabul edilen katman katman plan degisiklikleri de bulunmaktadir. Arazi kullanim
kararlarinin degismesine yonelik plan degisikliklerinde; 6zellikle kamusal kullanimdaki
alanlarin 6zel miilke konu olan kullanimlara tahsisini iceren plan degisiklikleri dikkat
cekicidir. Kamusal kullannmda olmasi nedeniyle mutlak rant degeri tasimayan kentsel
toprakta plan degisikligi yoluyla mutlak rant iiretilmis; bunun yani sira plan ana
kararlarindaki islevsel biitiinliigiin ve arazi kullanim tiirleri arasindaki dengenin bozulmasina
neden olunmustur. Imar hakkina iliskin kararlarinin degismesine yonelik yapilan plan
degisikliklerinin yalnizca biri (0,4 ha.) hari¢ digerlerinde (222,7 ha.) yapilasma kosullarina,
yogunluk artigina ve islev degisikligine iliskin kararlar verildigi saptanmistir. Bu durum
kentsel toprak iizerinde yaratilan farklilik rantin1 tanimlamaktadir. Plan degisiklikleri rant
edinim durumuna gore degerlendirildiginde; %34 ilinlin kentsel rant1 dogrudan etkilemeyen
plan degisiklikleri oldugu, % 66’lik 6nemli bir oranimnin ise kentsel rant1 pozitif yonde
etkiledigi ve kentsel arazi lizerinde yiizen deger artis1 yarattig1 goriilmiistiir. Dolayli olarak
plan degisiklikleri olarak tanimlanan bu tekil diizenlemelerin plan uygulamalarindaki etkisi
kent biitiiniine yansimakta ve daha yogun ve biiylik bir alan1 etkilemektedir.

Imar plam degisikliklerinin yapilmasiyla ilgili mevzuatta plan degisikliklerinin sosyal
ve teknik altyapr dengesini bozmamasi ve standartlar1 diislirmemesi gerektigi
vurgulanmistir. Ancak, calisma alaninda yapilan imar plani degisikliklerinde sosyal-teknik
altyap1 dengesini saglamaya yonelik kararlarin kente getirilen ylike esdeger olmadig1 da
goriilmustiir. Meclis kararlar1 ve plan agiklama raporlari incelendiginde teknik ve nesnel
gerekgeler yerine bireysel/kisisel yarar (Duyguluer, 1982; Sen, 2000) i¢erdigi goriilen plan
degisiklikleri kentte belirlenen ihtiyaclara gore degil olusan taleplere gore sonuclanmistir.
Sonugta, onanan plan degisikliklerinde imar planindaki islev ve yogunluk kararlarinin
degismesine, plan biitiinl{igiiniin zedelenmesine, planlama marifetiyle kentsel deger artisinin
tiretilmesine, {iretilen arti degerin/rantin kamu ve 0Ozel sektdre aktarilmasina iliskin
uygulamalar karsimiza ¢ikmaktadir.

Sonug olarak; Incek yerlesiminin alt kademe planlarla gecirdigi planlama siirecinin
birbirini yonlendiren ve denetleyen farkli 6lgekteki planlar arasindaki kademeli birliktelik
ilkesinden koparak birbirini reddeden parcact uygulamalar aracilifiyla gergeklestigi

gdriilmiistiir. Imar planinda yer alan plan kararlarinin farkli 8lgekteki plan onamalar1 ve {ist
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iste ve farkli sinirlarla tanimlanan yeni imar planlar1 yoluyla stirekli degisiklige ugramasi
plan biitiinliigiiniin ~ zedelenmesine sebep olmus, “katmanli planlama” olarak

adlandirabilecegimiz bir planlama stirecini de ortaya koymustur.
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Sekil 50. Incek yerlesiminde katmanli planlama

Incek yerlesiminin biitiinciil bir imar planinmn bulunmamas:t ve farkli plan
uygulamalarinin varlig1 bolge igerisindeki bir x yerlesimine ait plan kararinin sorgulanmasi
icin Ui¢ farkll plan tiiriinden hangisine dahil oldugunun incelenmesini zorunlu kilmaktadir.
Incek’te yasanan katmanli planlama siirecinde bir x yerlesimine ait (Sekil 50) arazi kullanim
karar1 ve yapilasma kosulunun once mevzi imar planiyla belirlenip ardindan kentsel
dontisiim ve gelisim projesiyle tekrar ele alinmasi ve revizyon imar planiyla yeniden
diizenlenmis olup ist iiste imar plan1 degisikliklerine maruz kalmis olmasi1 miimkiindiir.
Incek yerlesiminde pargact birgok planin birbirini reddederek katman katman iiretildigi bu
sliregte imar planlar1 ve bunlar iizerinde siklikla yapilan plan degisiklikleri kentsel toprak
tizerinde rant Uretilmesini ve bu rantin kamu sektorii ile 6zel sektore aktarilmasini
saglamistir. Bunun yani sira kentsel gelisim siirecindeki planlama faaliyetleri mevzuatta
tanimlanan amag ve ihtiyaglarin disinda, agirlikli olarak bireysel/kurumsal yarar saglamak
amactyla ve talep odakli geceklesmistir. Boylece calismanin temel hipotezi kabul edilmis ve
kanitlanmstir. Incek yerlesiminde mevcut onayli planlar iizerinden ortaya konulan bu siireg
farkli agamalarda da yasanabilir; ancak iilkemizdeki planlama sisteminin geldigi son noktay1

gormek acgisindan olduk¢a dnemli ve manidardir.
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Caligmanin diger hipotezi olan “kentsel topraktaki miilkiyetlerin el degistirme
yogunlugu ile planlama faaliyetleri arasinda dogrusal bir iliskinin var oldugu” savi 6zel
miilkiyetteki el degistirme yogunluklarinin rant artisina sebep olan plan miidahaleleri ile
iliskiselliginin kanitlanmasi ile dogrulanmastir.

Revizyon imar planinin onaylandig1 ve plan degisikliklerinin en yogun yasandigi 2015
yilinda 6zel miilkiyete konu olan el degistirmelerin yogunlastig1 goriilmiistiir. Bu donemde
rant artisina sebep olan plan miidahalelerinin el degistirmelerin yogunlastigi alanlarla
ortiismesi plan degisikligiyle artan farklilik rantindan pay alma arzusunu ortaya koymustur.
2015 yilindan onceki yakin donemlerde plan degisikliklerinin uygulanacagi bolgelerde
yasanan yogun el degistirmeler, bu alanlarda (76,5 ha) yasanacak olan plan degisikliklerinin
de habercisi niteliginde olmustur. Ayrica 2015 ve 2016 yillarinda el degistirmelerin
yogunlastigl, KDGP’nin bat1 sinirindaki bdlgelerin 2017 yilinda onanan revizyon imar plani
siirtyla Ortiigmesi yine plan degisikligiyle artan farklilik rantindan pay alma arzusunun
gostergesidir. Biitiin bunlarin yani sira plan degisikliklerinden 6nce ve/veya ayn1 donemde
yasanan yogun el degistirmeler, kentsel toprak {lizerinde 6zel miilkiyetten kaynakli mutlak
rantin da artmasina neden olmakta ve kentsel topragin degeri katlanarak artmaktadir.

Incek yerlesiminde yasanan planlama deneyimi, miilkiyetteki degisim siiregleri ve
kirsal/kentsel toprak Tlizerinde iiretilen/artan rantlarin iligkisi Sekil 51°de verilmistir.
Planlama marifetiyle {iretilen/artan rantlar incelendiginde; yerlesmenin yapilasmaya
basladig: ilk yillarda uygulanan mevzi imar planlar1 ve sonrasinda alan biitiiniinde uygulanan
kentsel doniisiim ve gelisim projesinde tekel rant1 5nem kazanmaktadir. Tarimsal nitelikteki
topragin mekansal kitlik nedeniyle kendi konumundan kaynakli i¢inde barindirdig: tekel rant
degeri, mevzi imar planlar1 ve doniisiim projesinin uygulanmasiyla topragin kent mekanina
dahil olarak niteliginin degismesi ve kent icerisinde ayricalikli/ 6zel bir konuma sahip olmasi
sonucu artmaktadir. Ayrica, bu planlarda yer alan plan kararlar ile topraga kentsel islevler
ve yapilagsma haklar1 verilmis, topragin niteligi, 6z degeri degismis; dolayistyla farklilik ranti
artmistir. Kentsel doniisiim ve gelisim projesiyle birlikte artan deger daha sonra kabul edilen
plan degisiklikleri ve plan revizyonlariyla kentsel arsaya taninan ilave imar haklar1 bir kez
daha farklilik rantin1 artirmistir. Boylece farkli plan tiirlerinin ayni kirsal/kentsel toprak
tizerinde “katmanli planlama” olarak adlandirdigimiz sekilde ist iiste uygulanmasiyla
toprak tizerinde siirekli degisen yiizen bir deger iiretilmekte ve planlama marifetiyle “coklu

rant” edinimi saglanmaktadir.
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Sekil 51. Incek yerlesiminde yasanan planlama deneyimi, miilkiyetin
degisim siiregleri ve rant iligkisi

Planlama eylemi nedeniyle toprak iizerinde iiretilen degerden pay alma arzusu ise
toprak iizerindeki miilkiyetin el degistirme siireglerini beraberinde getirmistir. Ozel miilke
konu olan bir kentsel arsanin yeniden bagka bir 6zel miilke tahsisini igeren el degistirmeler
planlama faaliyetlerinin her agamasinda yer almaktadir. Planlama eylemleri ile iiretilen deger
artisindan pay alma istegindeki 6zel sektdr, planlama faaliyetlerinin dncesi ve/veya sonrasi
bir zamanda el degistirmeler araciligiyla kentsel ranttan pay alirken ayn1 zamanda toprak
tizerindeki 6zel miilkiyetin el degistirmesinden kaynakli mutlak rantin da artmasina neden
olmaktadir. Kamu miilkiyetine konu olan bir kentsel arsanin 6zel miilke tahsisini saglayan
Ozellestirme uygulamalar1 ise planlama marifetiyle iiretilen rantlarin kamu sektoriine
aktarilmasin1 saglayan bir aragtir. Ayni zamanda Ozellestirme uygulamasi, kamusal
kullanimda ve kamu miilkiinde olmasindan kaynakli mutlak rant degeri tasimayan toprak
tizerinde Ozel miilkiyetten kaynakli mutlak rantin iretilmesine neden olmaktadir.

Dolayisiyla, kentsel rantlardan pay alma arzusuyla gergeklesen miilkiyetin el degistirme
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stiregleri ile planlama eylemleri arasinda dogrusal bir iliskiden s6z edilirken tezin planlama
eylemleri ile el degistirme yogunluklari arasindaki iligkiselligi sorgulayan hipotezi de
dogrulanmistir.

Son olarak; “imar planlarinin uygulanmasinda, kamu tarafindan yeni mekanizmalarin
iiretildigi ve planlarin rant edinimi siirecini mesrulastiran araclara déniistiigii hipotezi” Incek
yerlesimindeki planlama siireglerinde iiretilen yeni mekanizmalarin aktarilmasi/ortaya
konulmasi ile tartigilabilir.

2000 y1l1 sonras1 donemde kentsel topragin yeniden iiretiminde ve elde edilen degerin
dagiiminda etkili kurum haline gelen belediyeler, planlama siirecinde yeni araglar
gelistirmislerdir. Yerel yonetimler, kentsel ranta miidahale araci olarak bedelsiz terk, anahtar
teslim okul yapimi veya bagis gibi liretilen art1 degeri aktarma yontemleri gelistirmistir. Bu
yontemlerin uygulanmasini saglayan kolaylastirict arag ise plan notlar1 olup planla esdeger
ve biitiin olan bu ara¢ planin uygulamasini/anlagilmasini kolaylastirmaktan ¢ok artan degeri

yonlendirmeyi saglayan bir araca doniismiistir.
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Sekil 52. Incek yerlesimindeki planlama siireclerinde iiretilen yeni mekanizmalar (Bkz: Ek 3)

VLT



175

Planlama siireci i¢inde rant edinimini yonlendiren ve deger artigi etaplarini ortaya
koyan siire¢ ve bu siirecte kullanilan araglar /iiretilen yeni mekanizmalar Sekil 52°de
verilmistir. Sekil incek yerlesiminde yasanan siireci anlatsa da benzer/alternatif siirecler
baska yerlesmelerde de izlenebilmektedir. Kamunun deger artisina/ ranta miidahale araci
olarak gelistirdigi mekanizmalar aslinda rantin kamu ve Ozel sektore aktarilmasini da
kolaylastiran uygulamalardir. Ozel miilkiyete konu olan bir kentsel toprakta imar haklarinin
(yapilasma kosullarinin) arttirllmasina yonelik {iretilen plan kararlarmma kosul olarak
gelistirilen bedelsiz terk yontemi farkli uygulama tiirleriyle karsimiza ¢ikmaktadir. Plan
uygulayicilart tarafindan sistemin agiklar1 bulunarak {iiretilen bu uygulamalarin ¢alisma
kapsaminda aktarilmasi olumsuz bir yol gdsterme amaci tasimamaktadir. Bu uygulama
tilerinin planlama sistemi igerisinde ve mevzuatta karsihiginin  bulunmadig
unutulmamalidir.

Ik yontem, imar plani uygulama araclarindan olan DOP uygulamasina benzer
sekildedir. Plan degisikliginin uygulanacagi topraktaki miilkiyet sahibi, yapilagsma
kosullarindaki degisiklige kosul olarak parsellerin plan notlariyla belirlenen bir ylizdesini
bedelsiz olarak terk etmektedir. Ilk yontemin diger bir uygulanma sekli ise; plan
degisikliginin uygulanacagi arazideki(a) miilkiyet sahibinin baska bir yerde 6zel miilkiiniin
bulunmasi(b) durumuyla iligkilidir. Bu durumda, a arazisinin yapilasma kosullarindaki
degisiklige kosul olarak b arazisinin islevinin degistirilerek kamusal bir kullanima
doniismesi ve miilk sahibi tarafindan bedelsiz olarak kamuya terk edilmesi saglanmaktadir.

Ikinci yontem ise plan degisikliginin uygulanacagi kentsel topraktaki miilkiyet
sahibinin yapilagma kosullarindaki degisiklige kosul olarak bedelsiz terk etmek iizere baska
bir yerden kamusal kullanim karari getirilmis bir arsay1 satin almasi seklindedir. Incek
yerlesiminde bu yontemin uygulama Ornekleri sik¢a karsimiza cikmaktadir. Bolgede
yapilacak plan degisikliklerine karsilik park alani, rekreasyon alani gibi kamusal kullanim
karar1 bulunan kentsel yesil alanlardan arsa alindigr ve bu arsalarin plan degisikligiyle
birlikte bedelsiz olarak terk edildigi goriilmiistiir. Golbast Belediyesi ile yapilan
goriismelerden edinilen bilgiye gore bu alanlarda yasanan el degistirmeler o kadar yogun
olmustur ki toprak iizerinde ciddi deger artiglarin1 da beraberinde getirmistir. Aslinda bu
asamaya kadar yasanan siire¢ kamunun kendi kaynaklariyla elde etmesinin zor oldugu
arazileri kamusal kullanim amaciyla bedelsiz olarak tahsisini sagladigi bir yontem olarak
yorumlanabilir. Ancak bu ydntem her ne kadar uygulamada kolaylik saglasa da

mevzuatimizda yasal bir karsiligi bulunmamaktadir. Ayrica ilerleyen yillarda miilkiyetin
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kamuya bedelsiz olarak devrinin saglandigi bu arazilerin yeni plan degisiklikleri
uygulanarak kamusal olmayan kullanimlara doniistiiriilmesi ve oOzellestirilmesi arazi
lizerinde yeni deger artiglar1 lireterek bu rantlarin kamu ile 6zel sektore aktarilmasini
saglamaktadir.

Kamunun deger artigina/ranta miidahale araci olarak gelistirdigi ti¢lincii yontem ise
kamusal kullanimlar i¢in kaynak saglanmasiyla ilgilidir. Bu yontem, plan degisikliginin
uygulanacag1 kentsel topraktaki miilkiyet sahibinin yapilagsma kosullarindaki degisiklige
kosul olarak yerel yonetimin belirleyecegi bir alanda bagis yoluyla anahtar teslimi okul
yaptirmast  seklindedir. Bdylece yerel yonetim deger artisina karsilhik kaynak
saglayabilmekte; ancak bu yontem de mevzuatimizda yasal bir karsilik bulmamaktadir.
Ayrica bu uygulama, kaynak elde etmek isteyen yerel yonetimin ve imar hakki artistyla
deger artis1 elde etmek isteyen miilkiyet sahibinin plan degisikligini kolaylastirici arag olarak
gormesine sebep olmakta; bdylece plan degisiklikleri taleplerinin artmasinin, plan
biitiinliigliniin zedelenmesinin ve kisisel fayda saglanmasinin 6nii agilmaktadir.

Sonug olarak, Incek yerlesiminde yasanan planlama deneyimleri ve rant ediniminde
iiretilen yeni mekanizmalar yerlesmenin parcaci ve rant odakli gelisim siirecini ortaya
koymustur. Ust kademe plan kararlarinda 6ngériilen yogun niifus, kentsel alan iizerinde ciddi
bir baski olusturmus; ancak yerlesme bu baskiyr yonetecek/yonlendirecek bir nazim imar
plani olmaksizin geligmistir. Yerlesmenin gelismeye basladig ilk giinden beri biitlinciil bir
planlama anlayisinin ve master/nazim planin olmamasi planlamanin pargaci ve katmanli bir
sekilde uygulandig bir siireci de beraberinde getirmistir. Planlama siireci bir biitiiniin par¢a
parca zedelenmesinden daha da 6teye giderek katman katman birbirinden bagimsiz birbirini
reddeden bir biitiinii olusturma anlayisina dogru evrilmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’ne gore planlamanin fiziki, dogal, tarihi ve
kiiltiirel degerlerin korunmasi ve gelistirilmesi, koruma kullanma dengesinin saglanmasi,
iilke, bolge ve sehir diizeyinde siirdiiriilebilir kalkinmanin desteklenmesi, yasam kalitesi
yiiksek, saglikli ve giivenli ¢evrelerin olusturulmasi vb. amaclari bulunmaktadir. Calisma
sonucunda, yapilagma ve arazi kullanim kararlarmin bilimsel ve teknik bir dayanakla
olusturuldugu planlama siirecinin, mevzuatta belirtilen amacindan saparak deger yaratma
amagh olarak yasandigi goriilmiistiir. Kentsel/kirsal topragin herhangi bir planlama
eylemine konu olmasinin beraberinde deger artisini1 da getirecegi kabul edilen bir gergektir.

Fakat glinlimiizde planlama, bir diizenleme arac1 olmaktan 6teye giderek art1 deger yaratan
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ve yiizen/degisen bu degerin aktarimini yonlendiren ve daha da kotiisii yaratilan kentsel rant1
yasallastiran/mesrulastiran bir mekanizma haline gelmistir.

Kenti degisim degeri elde etmenin araci olarak goren, toprak {iizerinde rant
yaratilmasint  amaclayan, plan biitiinliigliniin = saglanamamasima sebep  olan,
bireysel/kurumsal fayday1 6n plana ¢ikaran katmanl planlama anlayisina karsi; planlamanin
rantt mesrulastiran ara¢ olmaktan uzaklagsmasini saglayan yeni ve kapsamli bir yasal
diizenleme yapilmasi gerekmektedir. Planlamanin kamu yarar1 saglama ilkesi dogrultusunda
bireysel fayday1 6n plana ¢ikaran planlama anlayisindan vazgecilerek biitiinciil planlama
politikalarimin olusturulmasi ve uygulanmasi gereklidir. Plan biitiinliigiinii zedeleyen ada ve
parsel bazindaki parcaci plan degisikliklerinin Onlenmesini saglayacak yasal denetim
mekanizmalar1 olusturulmalidir. incek yerlesiminde var olan son durum icin acilen alan
biitiiniinii kapsayan revizyon nazim ve uygulama imar plam1 hazirlanmali, planin
biitiinliiglinii zedeleyerek ve birbirini reddederek {ist {ist yeni plan degisiklikleri yapilmasinin
ve rant iiretim siirecinin mesrulastirilmasinin dniine gecilmelidir.

Plan degisikligine gerekce olan bilimsel ve teknik gerekcelerin ve kisisel yarar igeren
plan degisikliklerinin yapilmasini 6nleyen mekanizmalarin yani sira planlama sistemimizde
yarg1 yolu diginda katilimin saglandigi yeni denetim mekanizmalari gelistirilmelidir. Ayrica
Tekeli’nin (2011) Onerisinde oldugu gibi planlamanin kurumsallagmasi saglanarak plani
uygulayan belediyeye mali yiikler getirmek yerine planla kaynak yaratilip kamuya
aktarilarak planli gelismenin saglanmasi ve 6zendirecek kurumsal yapilagmanin olugmasi
gerekir. Kamuya kaynak saglama boyutunda arazi ve arsalara yapilan plan miidahaleleri
sonucu yaratilan artt degerin planlama yetkisini elinde bulunduran plan uygulayicilart
tarafindan sermayeye aktarilmasi yerine kamusal yarar saglayan kamusal kullanim ve
yatirimlarina aktariminin saglanmast 6nem kazanmaktadir. Bu baglamda, sermayenin
kentsel mekana olan miidahalelerinin kamu kurumlan tarafindan denetlendigi kurumsal
diizenlemelere de ihtiya¢ vardir.

Toprak 6zel miilkiyete konu oldugu siirece toprak lizerinde yaratilan art1 degerin/rantin
varligi, kabul edilen bir gercektir. Ancak 6nemli olan husus, rantin bireysel veya kamusal
fayda sagladig1 edinim/aktarim boyutudur. Ulkemizde rant edinimini yonlendirmede yasal
olarak en sik kullanilan yontem olan DOP kesintilerinin alan esitligine dayali olmasi, yapilan
kesintilerin gercekte artan degere esdeger olmamasi sorunu 6nemlidir. DOP uygulamalarinin
birim “alan” yerine birim parsel “degeri”ni esas alan esdegerlilik ilkesiyle yeniden

diizenlenmesi gereklidir. Ust iiste farkli plan uygulamalarinin ve plan degisikliklerinin
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yasandig1 katmanli planlama siirecindeki yerlesimler i¢in DOP kesintilerinin sadece bir kez
yapilmasi nedeniyle ikinci kez yasanan deger artisina miidahale edilememesi sorunu
yasanmaktadir. Bu hususa iliskin plan degisiklikleriyle artan degere miidahale amaciyla
farkli diizenleme ortaklik paylarmin tanimlanmasi veya yeni yontemlerin gelistirilmesi
gerekir. Diinya genelinde birgok iilkede uygulanan ve iilkemizde son yillarda Deger Artis
Pay1/Vergisi adiyla glindeme gelen rant vergisi sistemleri gelistirilerek yasal boyutta
tanimlanmalidir. Son dénemlerde mevzuatimizda karsiligi bulunmayan ancak rant edinim
boyutunda planlamanin mesrulastirict ara¢g olarak artt degeri yasallastirdigi  ve
yonlendirildigi uygulamalar, planlamanin diizenleyici islevi ve kamu yarari ilkesi esasinda
yeniden degerlendirilmeli, uygulamada biitiinciil araglar gelistirilmeli ve denetim
mekanizmalar giiclendirilmelidir.

Plan biitinligiini zedeleyen plan degisikleri ve birbirini reddeden imar planlar
yoluyla yapilan yasal! miidahalelerin, “coklu rant” edinim siirecini yoneten/yonlendiren
mekanizmalart mesrulastirmada ara¢ olarak kullanilmasinin  6nlenmesi, toplumun
planlamaya olan inancini arttiracak ve planlamanin deger yaratma degil diizenleyici ve

denetleyici roliiniin kabuliinii saglayacaktir.
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7. EKLER

Ek 1. incek yerlesiminde 2010-2017 yillar1 arasinda yapilan plan degisikliklerinin mekansal dagilimi

Gosterim:

E Caligma Alani Sinirt

Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi Bati Etabi

(incek ve Cevresi) Sirt
Arazi Kullanim Kararlarinin Degigsmesine Yonelik Yapilan
Plan Degisiklikleri

[ ‘r” Kamusal Kullammdan Ozel Kullanima Gegen Alan

5 E  Ozel Kullammdan Ozel Kullanima Gegen Alan

7/ Kamusal Kullanimdan Kamusal Kullanima Gegen Alan

Z

Yapilagma Hakkinin Degismesine Yonelik Plan Degisiklikler]
[ ] TAKS, KAKS, Emsal Artisi Olan Alan

Ozel Kullanimdan Ozel Kullanima Gegen Alan

I:l TAKS, KAKS, Emsal Azalis1 Olan Alan

Altyap1 Hizmetlerinin Saglanmasina Yonelik Plan Deg.

Altyap1 Hizmetlerinin Saglanmasina Yonelik Plan Deg.
Uygulama Problemlerinin Giderilmesine Y 6nelik

Plan Degisiklikleri

1 Uygulama Problemlerinin Giderilmesine Yénelik Plan Deg.

Arazi Kullanim Arazi Kullanim . o s
Altyapi Hizmetlerinin -
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Yillar PD. sayis |DEEISMesine Yonelik  |Dedigmesine Ydnelik Plan Yapilagma Hakkinin Plan Degisiklikleri (c) Giderilmesine Yonelik Plan
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Sayisi Pl.Deg. (ave h)Sayisi

2010 2 2

2011 5 1

2012 4 4

2013 5 1 3 1

2014 2 1 1

2015 16 3 4 7 2

2016 13 3 5

2017 6 2 1

Toplam 53 4 13 20 10




Ek 2. Incek yerlesiminde uygulanan plan degisikliklerinin tiirlerine gore dagilimi
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(2010- 2017)

Gosterim
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E Caligma Alani Sinir1

(incek yerlesmesi mahalle sinirr)

E Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi
Bat1 Etabi (Incek ve Cevresi) Smir

smesine ygulanan

PLAN DEGISIKLIKLERI
Arazi Kullanim Kararlarinin Degismesine Yonelik
Yapilan Plan Deg.

Kamusal Kullanimdan Ozel Kulanima Gegen Alan

(Yolun konuta doniismesi; egitim tesislerinin 6zel egitim tesisine;
rekreasyon alanlarinin ticari rekr. alamina doniigm. gibi)

Ozel Kullanimdan Ozel Kullanima Gegen Alan
(Konut alaninin ticaret alanina doniigmesi,
ticaret alaninin akaryakit ist. doniismesi gibi)
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7 _ Kamusal Kullanimdan Kamusal Kullanima Gegen Alan

(Park alaminin sosyo-kiiltiirel tesise doniismesi gibi)

Ozel Kullanimdan Kamusal Kullanima Gegen Alan

(Konut alaninin park alanina doniismesi gibi)

Yapilagma Hakku
|:| TAKS, KAKS, Emsal Artist Olan Alan

|:l TAKS, KAKS, Emsal Azalig1 Olan Alan
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nin Degismes

Altyap1 Hizmetlerinin Saglanmasina Yonelik
Plan Degisiklikleri (trafo, teknik altyap: alan: gibi)

Altyap1 Hizmetlerinin Saglanmasina Yonelik Plan Deg.

Uygulama Problemlerinin Giderilmesine Yonelik

Plan Degisiklikleﬂ (kadastro parsellerinin diizenlenmesi,
plan notuna uygulamada izl k h larin ekl i gibi)

ine Yonelik Plan Deg.

Uygulama Problemlerinin Giderilmesine Y6nelik Plan D.
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Ek 3. Incek yerlesimindeki planlama siireglerinde iiretilen yeni mekanizmalar
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