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Oz

Kentlesmenin hizlanmasi, niifusun artmasi ve ihtiyaglarin ¢esitlenmesi ile
birlikte yerlesim igin topraga duyulan gereksinim artmaktadir. Bu gesitliliginin iginde,
sanayi, ticaret, kamusal hizmetler ve turizm gibi ihtiyaglar bulunmaktadir. Bu
gereksinimler arttikga topradin dedgeri artmakta ve kentsel topraklar ranta konu
olmaktadir. Bu ¢alismada, Sanhurfa érnekleminde kent planlari ve kentsel rant
arasindaki iliskinin incelenmesi amaglanmaktadir. Bu ¢alismada 11 sorudan olusan
nitel bir gériisme formu hazirlanmistir. Bu form kentsel rant konusu ile ilgili oldugu
diistiniilen iki gruba uygulanmistir. Gruplarin se¢iminde tabakali érneklem metodu
tercih edilmistir. Birinci grup Tiirk Mihendis ve Mimar Odalari Birligi’ne (TMMOB)
kayitl 12 mimar (sehir plancisi, peyzaj mimari) ve miihendis (cevre miihendisi, insaat
miihendisi); Ikinci grup ise Sanhurfa Tiim Emlakgilar Esnaf Odasi’na (SUTEM) badl
Sanlurfa ili merkezinde faaliyet gdsteren 22 emlak¢idan olusmaktadir. Calisma
sonucunda katilimci gériislerine gére kentsel rant ile imar planlari arasinda ciddi bir
iliski oldugu bulgusuna ulasiimistir. Bu ¢ercevede imar planlari yapilirken ilgili tiim
kurum ve kuruluslarin ortak gériislerine dayali olarak yapilmasi, tarim alanlari ile
tarihi alanlarin korunmasi, kagak yapilasmayi engelleyici yeni tedbirler alinmasi,
kacak yapilasmanin éniine ge¢mek igin cezalarin daha caydirici hale getirilmesi,
kentsel déniisiimiin kent dokusuna uygun olarak yapilmasi, kentten kéye tersine gé¢li
6zendirici ¢alismalar yapilmasi gibi 6neriler getirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kent, Kentlesme, Rant, Kentsel rant, Kent planlari, Arsa
spekiilasyonu.

Bu calismada “Yiksekdgretim Kurumlari Bilimsel Arastirma ve Yayin Etigi
Yonergesi” kapsaminda uyulmasi belirtilen tim kurallara uyulmustur. Yénergenin
ikinci bolimu olan “Bilimsel Arastirma ve Yayin Etigine Aykiri Eylemler” basligi altinda
belirtilen eylemlerden higbiri gerceklestiriimemistir. Bu ¢alisma, 15/09/2019 tarih
2019/27 sayiile Harran Universitesi Etik Kurul’undan izin alinarak gerceklestirilmistir.
Herhangi bir ¢ikar ¢atismasi bulunmamaktadir.
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Planli Kentlesme ve Rant iliskisi: Sanliurfa Ornegi

PLANNED URBANIZATION AND RENT RELATIONSHIiP: THE CASE OF
SANLIURFA

Abstract

With the acceleration of urbanization, population growth and diversification
of needs, the need for land for settlement increases. This diversity includes needs such
as industry, commerce, public services, and tourism. As these requirements increase,
the value of the land increases and urban lands are subject to rent. In this study, it is
aimed to examine the relationship between urban plans and urban rent in the sample
of Sanlurfa. This form was applied to two groups that are thought to be related to
urban rent. Stratified sampling method has been adopted in the selection of groups.
The first group is 12 architects (urban planners and landscape architects) and
engineer (environmental and civil engineers) registered with the Union of Chambers
of Turkish Engineers and Architects (TMMOB). The second group consists of 22 real
estate agents operating in the center of the province of Sanlurfa, affiliated with the
Chamber of All Realtors of Sanliurfa (SUTEM). As a result of the study, it was found
that there is a serious relationship between urban rent and zoning plans according
to the opinions of the participants. In this framework, while making zoning plans, it
is based on the common opinions of all relevant institutions and organizations,
preparing a new legislation to protect agricultural areas and historical sites in terms
of zoning, taking new measures to prevent illegal construction, making fines more
deterrent to prevent illegal construction, urban transformation. Suggestions were
made in accordance with the urban texture, and activities such as encouraging
migration from city to village.

Keywords: Urban, Urbanization, Rent, Urban rent, Urban plans, Land
speculation.

Giris

Planli kentlesme, carpik ve sagliksiz kentlesmenin ortadan kaldirilarak,
modern kentlerin olusmasina olanak saglamak ve gelecek kusaklara saghkh kentler
birakmanin yoludur. Kentlerin plansiz ve kontrolsiiz blylimesiileride diizeltilmesi zor
sorunlara neden olmaktadir. Bu durum, estetikten yoksun, kot bir goriinim
sergileyen kentlerin ortaya ¢ikmasi ile sonuglanabilmektedir.

Kent planlamasinda istenmeyen sonuglarin ortaya g¢ikmasinin dnlenmesi
sadece bir planin varligi ile miimkin olamamaktadir. Planlarin, kentlerin hem mevcut
durumunu hem de gelecekteki tim ihtiyaglari dikkate alarak hazirlanmasi ve halkin
bu konuda bilingli olmasi gerekmektedir. Ayrica yapilan planlarda belli kesimlerin
cikarlarinin  goézetilmesi nedeniyle planlarin  toplum vyararindan uzaklastigi
gorilmektedir. Baski ve gikar gruplarinin etkinligi, hazirlanan planlarin sik sik
degistiriimesine ve uygulanma asamasinda zorluklar yasanmasina neden olmaktadir.
Rant kaygisi nedeniyle yapilan plan ve verilen kararlarin kentin dizensiz ve
kontrolsiiz bir sekilde gelismesine neden olacagl aciktir. Bu ¢alismada, planh
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kentlesme ve rant iliskinin incelenmesi amaglanmistir. Bu cercevede, kentlesme,
imar planlari, imar aflari, kentsel donlisim projeleri ve kalkinma planlarinin rantin
olusumuna etkisi arastirilmistir.

Burada rant kavrami Gretimin temel faktorlerinden biri olan kira anlamindaki
rant kavramindan farkh bir baglamda kullanilmistir. Rant, kit kaynak olan kentsel
topraklardan rayi¢ degerinin ¢ok lstiinde asiri yararlanma anlamindadir. Genelde
gelismekte olan devletlerde gorilen kentsel topraklardan asiri yararlanma/kar
saglama sekli olan kentsel rant, Sanliurfa’da zirveye gikarak, kent planlarini delmekte
ve planli kentlesmenin gelismesine engel olmaktadir.

Kentsel ranta oncelikle kentsel arsalar konu olmaktadir. Kentler blyludukce
arsa ihtiyaci artmakta; arsa ihtiyacinin karsilanmasi icin kentlerin gcevresinde bulunan
alanlar imar planlarina dahil edilerek arsa haline getirilmektedir. Plansiz ve
denetimsiz bir sekilde biiyimeye devam eden kentlerde yerlesim igin daha cok
topraga ihtiyag duyulmakta ve zamanla kent merkezine uzak olan tarimsal topraklar
da yapilasmaya agilmaktadir.

Bir taraftan kentsel rant ile dar gelirli insanlarin aleyhine bir slreg islerken
diger taraftan verimli tarim arazileri heba edilmektedir. Daha saglikli, dizenli ve
guvenli kentler olusturmak ve kaynaklarin verimli kullaniminin saglanmasi amaciyla,
gelecege glivenle bakan kentlerin varligina ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu ihtiyag ise
ancak planl bir kentlesme ile saglanabilir. Planli kentlesmenin gerekliliginin yani sira
yapilan planlarin rant baskisi olmadan toplumsal ¢ikarlarin gézetilerek hazirlanmasi
6nem tasimaktadir.

Temel Kavramlar

Calisma ile ilgili kent, kentlesme, planlama, kent planlamasi, rant ve garpik
kentlesme kavramlari ayri basliklar altinda agiklanmistir.

Kent ve kentlesme kavramlari

Kent Kavrami, glnimize kadar farkh sekillerde yorumlanmis olmakla
beraber; genel olarak kentsel yerlesim alanlari seklinde tanimlanabilir. Sanayi
devriminden sonra kentlerin hizla gelismesine bagh olarak kent kavraminin
taniminda da farkhhklar gorilmektedir. Kenti belli sinirlar icinde yasayan, nifusu
tarim ve hayvancilik digi ugrasilarla gegimini saglayan, toplumsal iliskiler, yonetim
yapisi, kiltirel alanlar ve nifus yogunlugu gibi bircok yonden kirsal alanlardan
ayrilan yerlesim yerleri seklinde tanimlamak mimkundir (Bagsaran, 2008, s. 17).

Kentbilim Terimleri Sozliigli’nde ise kent, “slirekli toplumsal gelisme icinde
bulunan ve toplumun, yerlesme, barinma, gidis-gelis, calisma, dinlenme, eglenme
gibi gereksinimlerinin karsilandigi, pek az kimsenin tarimsal ugrasilarda bulundugu,
koylere bakarak niifus yoninden daha yogun olan ve kiigiik komsuluk birimlerinden
olusan yerlesme birimi” olarak tanimlanmistir (Keles, 1998, s. 75). Kentler nifus
yogunlugunu barindiran yerler olmanin yani sira, buralarda yiritilen faaliyet,
hizmet ve ugras cesitleri ile bu ugrasilarin ilgili teskilatlarini ve ¢alisanlarini da
barindiran yerlerdir. Bu tanimi biraz daha genisletmek gerekirse, Siyasi agidan
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kentler; belli idari sinirlar igcinde gérev yapan yonetimlere sahip; fiziki agidan, farkli
amaglarla kullanilan ¢ok sayida binalardan ve ulasimi saglayan yollardan olusan;
fonksiyonel agidan ise ekonomik, sosyal ve kiltirel ¢alismalarin yapildigi yerlerdir
(Isbir, 1991, s. 5).

“Kent, insan iliskileri agisindan ancak belirli nifusa sahip toplumlarda
karsilanmasi mimkin olan fizyolojik, ekonomik, sosyal ve kiltirel ihtiyaglarin belirli
diizeylerde karsilandigi; her dlkenin kendi 6zelliklerine gore kriterlerini belirledigi
fiziki yerlesme alanlaridir” (isbir, 1991, s. 8). Demir ve Acar (2005, s. 160) ise kenti,
“nufusu belli bir buyukligl ve yogunlugu asan, ekonomisi daha ¢ok tarim disi
etkinliklerde yogunlasan ve kendi niifusundan baska, etki alaniigcinde yasayanlara da
hizmet saglayan yerlesim yeri” seklinde tanimlamiglardir. Bu tanimlarin yani sira bir
yerlesim yerinin kent olarak tanimlanabilmesi icin iktisadi siyasi, demografik ve
sosyolojik kriterlere gore bir siniflandirmanin yapildigi gériilmektedir (Sahin, 2017, s.
3).

iktisadi kritere gdre, bir yerlesim yerinin kent olarak nitelendirilebilmesi icin,
orada tarim haricinde, ticaret, sanayi, insaat, hizmet sektor(, zanaat ve maden gibi
ekonomik faaliyetlerin yuritiluyor olmasi gerekmektedir (Sahin, 2017, s. 3). Buna
gore yerlesim yerleri tarim haricinde ve tarimda calisan niifus oranlarina bakilarak
kent ya da koy olarak nitelendirilmektedirler (Keles, 2016, s. 111). Siyasi kritere gore,
bir yerlesim yerinin, siyasi iktidar tarafindan kent olarak tanimlanmis olmasi
gerekmektedir (Sahin, 2017, s. 3). Baska bir ifade ile belli bir yonetsel sinir alani iginde
kalan yerlere kent, disinda kalan yerlere de kdy denmektedir. Genellikle belediye
sinirlari icinde kalan yerler kent olarak nitelendirilmektedir (Keles, 2016, s. 110).
Demografik kritere gore, s6z konusu yerlesim yerinin kent olarak tanimlanabilmesi
icin bu yerin ntfusu belli bir yogunlugun Gzerine ¢ikmis olmaldir. Ayrica resmi
makamlar tarafindan bu yogunluk tespit edilmis olmalidir (Sahin, 2013, s. 3).
Sosyolojik kritere gore sosyologlarin o kenti, kentli olma, kentli davranigi gbsterme,
kirdan farkli bir yagam tarzinin gelismis oldugu bir yer biciminde nitelendirmis olmasi
gerekmektedir (Sahin, 2013, s. 3). Bu kritere gore kisilerin yasadigi fiziki kosullarin
yaninda yasam tarzlari ve davranislarinin da gelismis olmasi gerekmektedir.

Genel bir tanim yapmak gerekirse, nifusu belli bir yogunlugun Gzerinde
bulunan, ekonomik faaliyetlerinde daha gok tarim disi faaliyetlerin gorilduga,
kentlilik bilincinin ve yasam tarzinin gelistigi, bulundugu Ulkenin siyasi kriterlerine
gore kent olarak tanimlanmis bulunan yerlesim yerlerine kent demek mimk{ndr
(Kayan, 2013: 25).

Kentlesme kavrami ilk olarak kent sayisinin ve kentlerde yasayan insan
sayisinin rakamsal olarak artisini akla getirmektedir. Ancak kentlesme, cogunlukla bir
nifus artisi olarak goriilmiisse de bu yaklasimin eksik oldugu zamanla anlasiimistir.
Bunun nedeni, kentlesmenin ekonomik ve toplumsal yapi ile beraber dikkate
alinmasi gerektigi gercegidir. Kentlesmeye iliskin yapilan tanimlar siireg icinde siyasi
yaklasimlari da esas alarak yeniden ele alinmistir. Neticede “sanayilesmeye ve
ekonomik gelismeye bagl olarak kent sayisinin artmasi ve buglinki kentlerin
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bliyimesi sonucunu doguran, toplum yapisinda artan oranda érgitlesme, is bolima
ve uzmanlasma yaratan, insan davranis ve iliskilerinde kentlere 6zgii degisikliklere
yol agan bir niifus birikimi stireci” seklinde ifade edilmistir (Keles, 2016, s. 37). Bu
tanim ile kentlesme kavraminin kente dair birgcok 6zelligi bir arada barindirdig
gorulmektedir.

Kentlerin gelisiminde hem tarim devriminin hem de sanayi devriminin
etkisinin oldugu soylenebilir. Tarim devrimi ile insanlar gbcebe hayattan kurtulmus,
yerlesik hayata gegerek koy denen yerlesim birimlerini kurmus ve kentlerin
olusumuna zemin hazirlamislardir. Sanayi Devrimi Oncesinde, insan ve hayvan
giciine dayanan dretim, Sanayi Devrimi ile makinelesmeye ve seri Uretime,
gecmistir. Is¢i sinifinin ortaya cikmasi ile kéyden kente gécler baslamis, motorlu
araglarin kullanimi yayginlasmistir. Kentlesmenin gelisimine etki eden bu iki olay,
insanlarin yasantilarini derinden etkilemis ve ¢evrelerinde kokli degisikliklere neden
olmustur (Kayan, 2012, s. 2).

Kentlesme toplumlarin yapisal olarak degismelerinin gostergesidir. Nifusun
cogunlugunun tarimdan ve topraktan ayrilip, tarim disi alanlarla ugrasmasi ve
kentlerde yasamaya baslamalaridir. Bu degisim her tirli insan iliskilerinin
donlismesini ve diizenlenmesini gerektirmektedir. Fiziki bir degisim oldugu kadar,
ornegin isyeri veya konut yapilarinin degismesi, sokak, cadde veya ulasim araglarinin
degismesi gibi; kisilerin davranis, dislince ve hatta hislerinin de degismesini
gerektirmektedir (Kiray, 2003, s. 141).

Kentlesmenin baslangicini cok eski caglara dayandirmak mimkin olsa da belli
bir tarihten sonra hiz kazandigi gérilmektedir. 18. ylizyilin sonlarina dogru kendini
hissettirmeye baslayan kentlesme, 19. ve 20. yuzyillarda biyldk bir gelisme
gostermistir. Kentlesmenin nedenlerini, klasik ve ¢agdas kentlesme nedenleri
seklinde bir ayirrma tabi tutmak mimkiindir. Klasik nedenler, tarim tekniklerinin
gelismesi, calisma imkanlarinin artmasi, ulasim olanaklari, cografi nedenler, hukuki
ve siyasi faktorler ve go¢ etme egilimi seklinde sayilabilir. Cagdas nedenler ise,
ekonomik is birligi topluluklari, kitle ulasim olanaklari ve yabanci isciler seklinde
siralanabilir (isbir, 1991, s. 27).

Kent kavraminda oldugu gibi, kentlesme kavraminda da iktisadi siyasi,
demografik ve sosyolojik kriterlere gore bir siniflandirma yapmak muamkinddr.
iktisadi kritere gére kentlesme, kent ekonomisi icinde tarimin payinin azalarak,
ticaret, sanayi, hizmet sektorli, zanaat, maden, insaat gibi iktisadi faaliyetlerin
payinin artmasi; siyasi kritere gore, kent olarak kabul edilen yerlesim yerlerinde artis
olmasi; demografik kritere gore, kentlerde bulunan niifusun, toplam nifusa gére
oranin artmis olmasi; sosyolojik kritere gore de kentli yasam tarzinin ve
davranislarinin gelismis olmasi seklinde tanimlanabilir (Sahin, 2013, s. 8).

Yapilan bu tanimlardan yola gikarak kentlesmenin tanimini su sekilde yapmak
mimkindir. Kentlesme, kent sayisinin ve kentlerde yasayan insan sayisinin artmasi,
ekonomik faaliyetlerinde daha c¢ok tarim disi faaliyetlerin agirlikta oldugu, insan
davranis ve iliskilerinde kentlilik yasam tarzinin hakim oldugu ntifus birikim siirecidir.
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Planlama ve kent planlari

Yonetimin temel fonksiyonlarindan biri olan genel planlama kavrami (Usta,
2013) kent planlamasi ile ilgisi nedeniyle bu bolimde ele alinacaktir. Belirlenen
amaglara ulagsmak ve degisen ¢evre kosullarina uyum saglamak icin gelecek ile ilgili
dogru tahminlerde bulunmak ve faaliyetlerin bu dogrultuda dizenlenmesi
gerekmektedir. Bu da ancak dogru bir planlama ile miimkiin olabilmektedir.

Planlamanin tanimi kisaca, “gelecegin ©6nceden zihinde tasarlanmasi”
seklinde yapilabilir. Bu noktadan hareketle planlamanin gelecek yonelimli bir kavram
oldugu soylenebilir. Planlama, insan aklina dayali, ileride karsilasilabilecek sorunlari
ve secenekleri 6nceden tespit ederek, bir rota belirleme faaliyetidir (Sahin, 2017, s.
117).

Planlama, gelecegin 6nceden zihinde tasarlanmasi (Sahin, 2017, s. 117),
gelecekte uygulanacak faaliyetlerle ilgili muhtelif alternatiflerin belirlenmesi ve bu
alternatifler arasindan segim yapilmasini gerektiren bir kararlar sistemidir. Kentlerin
hem nifus artisi hem de kente aldig go¢ sebebiyle biyimesi, fiziki, sosyal ve
ekonomik agilardan planlanmasi ihtiyacini dogurmaktadir (ispir, 2012, s. 33). Bu
noktadan hareketle kent planlamasi, yerlesim alanlarinda ve bu alanlarin disinda
topragin boélimlere ayrilmasinin denetlenmesi ve kentlerin gelisme yéninin
yapilasma agisindan yonlendirilmesidir (Keles, 2016, s. 588).

GiUnUmiuzde planlar, insan onuruna yarasir, toplum yararina hizmet eden
¢6zlimler Giretmek igin ortaya ¢ikmiglardir. Planlamada, kentin ve toplum yararinin
gozetilmesi, insanlarin hak ve o&zgurluklerinin optimal dizeyde saglanmasi
gerekmektedir (Urlin, 1994, s. 24). Kent toplumunun gerceklesmesi icin toplumsal
ihtiyaclara ve kentlilerin ihtiyaglarina yonelik bir planlama gerekmektedir. Kent
yasami icindeki iliski ve baglantilari ele alan bir sehir bilimine ihtiya¢ bulunmaktadir.
Ancak bu kosullarla birlikte bu araglari yapitlara uygulayabilecek toplumsal ve politik
bir glictin varligina da ihtiya¢ duyulmaktadir (Lefebvre, 2017, s. 158).

Devletin/belediyelerin ortak kullanim alanlarini dizenlerken kullandigi arag
kent planlaridir. Bu nedenle kentsel topraklar lizerinden olusan rantin dagitimi ve
bolisiiminde planlamanin 6nemli bir etkisi bulunmaktadir (Yesil, 2008, s. 56). Bu
planlama ile rant saglanabilecegi gibi, ranti engellemek de mumkiinddr.

Kent planlamasinda {i¢c safhadan bahsetmek miimkindiir. ilki, bilgi toplama
safhasidir. Dogru bir planlama mevcut durumun eksiksiz olarak tespit edilmesini
gerektirir. Kentin, fiziki, ekonomik, sosyal, hukuki, mali problemlerinin dogru bir
sekilde tespit edilmesidir (isbir, 1991, s. 44). Diger bir deyisle, planlama igin yapilan
arastirmalar, kentin Glke ve bdlge igindeki cografi durumunu, iklim, jeolojik yapi,
toprak kaynaklarini, kentin ekonomik yapisini, gelir kaynaklari, gelisme 6zellikleri,
tarihini, eski yapilarini, mevcut kent plani, nifus yapisini, konut ve gecekondu
alanlarini, egitim, saglk, yesil alan, kiltur, eglence, turizm gibi sosyal imkéanlarini,
elektrik dogalgaz ve kanalizasyon gibi teknik imkéanlarini, ulasim ve iletisim
durumunu, belediye biitgesini, toprak milkiyeti ve topragin degerlerini, saptamak,
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degisiklikleri takip etmek, eksiklikleri gidermek ve bu alanda teknik gelismeleri
yakindan takip ederek plancilara saglkli veriler sunulmasini gerektirir (Keles, 2016, s.
168).

ikincisi, toplanan bu bilgilerin 1s1iginda planin olusturulmasi ve kesinlik
kazanmasi asamasidir. Kesinlik kazanmasi icin yetkili organlarca onaylanmasi
gerekmektedir. Uglincli safha ise planin uygulanmasi ve denetlenmesidir. Mahalli
idareler, bu asamada planin basarisini saglamak igcin mali imkanlarini kullanmakta ve
imar kontroll, insaat denetimi gibi 6zel yetkilerle de hedeflere ulagsmaya calisirlar
(Isbir, 1991, s. 44).

Kent planlamasinda bulunmasi gereken temel ilkeler asagida siralanmistir
(Keles, 2016, s. 294-296):

Genellik ilkesi: Kentin gelecekteki gelisiminin genel hatlariyla belirtiimesi ve
detaylarin uygulama imar planlarina birakilmasidir (Keles, 2016, s. 295).

Genis Kapsamlilhk ilkesi: Kent planlar yalnizca kentin fiziksel yani topragin
kullanimini degil, ayni zamanda kentin toplumsal ve ekonomik sorunlarini da
kapsamalidir (Keles, 2016, s. 295).

Uzun Siireli Olma ilkesi: Planlama ileriye dogru bakmayi gerektirir. Kent planlari da,
kentin gelecegini ve uzun dénemde gelisimini denetim altina alan ve bu amagla
kentlileri yonlendiren planlar olmalidir (Keles, 2016, s. 296).

Zorunluluk ilkesi: Kural olarak onaylanmis olan imar planlari, herkesi baglayici
nitelikte olmalidir. Sadece kentte yasayanlari, arazi sahiplerini veya cikar gruplarini
degil, ayni zamanda bu planlar yapan kuruluslari ve onaylayan mercileri de
baglamalidir (Keles, 2016, s. 296).

Nesnellik ilkesi: Planlar herkese esit mesafede ve adalet ilkelerine uygun olarak
yapilmalidir (Keles, 2016, s. 296). imar planlari ve revizyonlariyla ortaya ¢ikan deger
artislarinin nesnel degerleme esaslarina gore belirlenmesi ve kamunun bu artistan
oncelikle temel sosyal altyapi ve ortak kullanim alanlari olusturmasi amaciyla daha
cok yararlanmasi saglanmaldir (Kentsel Tasarim Rehberleri, 2016, s. 134).

Acikhik ilkesi: Tiim kenti ilgilendiren planlar hazirlanirken halkin katilimi saglanmali
ve onaylanmis kent planlari halkin bilgisine sunulmalidir (Keles, 2016, s. 296).

Esneklik ilkesi: Kural olarak kent planlari benimsenip onaylandiktan sonra cok 6nemli
nedenler olmadik¢a degistiriimemelidir. Buradaki amag birilerinin ¢ikarlarini
gozeterek planlarda degisiklik yapiimasini 6nlemektir. Birgok tilkede imar planlarinin
degistirilmesi, yapilmasindan daha zor kosullara baglanmistir. Ancak, toplumsal ve
ekonomik vyapidaki degisikliklere uyum saglama ihtiyaci dogdugunda, hakli
nedenlerle, planin ana yapisini bozmadan ve tamamlayici bir sekilde degisiklikler
yapilabilmelidir (Keles, 2016, s. 296).

Kentler icin farkh ihtiyaglara donik olarak farkli planlama islemleri
yapilmaktadir. Amaca uygun olarak hazirlanan planlarin nitelikleri de degismektedir.
Bu cercevede plan tirlerini ele almak gerekmektedir.
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Rant kavrami

Rant; TDK sozlugunde, “liretim faktoérlerinden biri olan doganin Gretimden
aldigi pay” seklinde tanimlanmustir (tdk.gov.tr, 2018). iktisat sézliigiinde ise rant
kavrami, dretimin tam maliyetinin Gstinde kalan, onu asan bir fazlalk olarak
tanimlanmaktadir (iktisatsozlugu.com, 2018). Ekonomik bir tanim olarak rant,
topragin arzinin toprak talebine gore kisith olmasi durumunda kullanim karsiligi
o6denen bedeldir (ekodialog.com, 2018).

Tekelci toprak geliri (rant), bir tasinmaz sahibinin ya hicbir emek sarf
etmeksizin sadece sahiplik hakkindan yararlanarak ya da tasinmazin nitelikleri ve
bulundugu yerin sagladigi Gstiinlikler nedeniyle degerinin artmasindan elde ettigi
kazanctir (Keles, 1998, s. 11). Tanimdan da anlasildigi Gzere rant, kelimesinin
iceriginde hak edilmemis bir kazang vardir. Hak etmek igin oncelikli olarak emek,
sermaye, girisimci gibi faktorlerin bulunmasi gerekmektedir (Meydan, 2011, s. 14).

Klasik iktisat kuraminin éncusi olarak kabul edilen Adam Smith, ranti topragin
kullanimi icin 6denen bir licret olarak tanimlamig ve ranti bir malin kit ama talebinin
yuksek olmasi nedeniyle elde edilen kar seklinde tanimlamistir (Smith, 2007, s. 161).
Klasik iktisat kuraminda rant, Uretim faktori olarak topragin fiyatidir. Ciplak olarak
bir toprak dilimini belli bir stire kullananin, toprak sahibine 6deyecegi karsilik bagka
bir anlatimla kiradir. Bu baglamda rant toprak sahiplerinin hicbir caba gdstermeden
tretimden aldiklari pay olarak nitelendirmek mimkindir (Keles, Geray, Emre ve
Mengi, 1999, s. 39).

Kentsel arsa rantlarinin dagitiminda, toplumda olusturulan katmanlagma
nedeniyle milk sahiplerinin rantlarini yliksek rakamlara ¢ikarmasina olanak verirken,
miilk sahibi olmayanlarin da hazine topraklarina gecekondulasma yoluyla el koyarak
rant 6demekten kaginma ve sonraki stireglerde bunlarin yasallastiriimasi ile ranttan
pay alma imkani saglayabilmektedir. Kentsel rantin olusmasi bunlara el konulmasi ve
yeniden dagitimindaki gesitlilik ve esneklikler popilist politika ve kayirmacilik
iliskilerinin stirdurebilmesi igin ideal bir ortam olusturmaktadir (Tekeli, 2011, s. 101).

Kentsel rantin olusumunda merkezi ve yerel idarelerin yaptigi birtakim
planlamalar hem rantin olusumunda hem de ortaya ¢ikan rantin paylasiimasinda
etkili bir rol oynayabilmektedir. imar planlari, kentsel déniisiim projeleri, iyilestirme
projeleri, koruma amagli uygulamalar kentsel ranti dogurmaktadir. Tlrkiye’de zaman
zaman birtakim diizenlemelerle getirilen imar aflari da kentsel rantin olusumuna
zemin hazirlamaktadir. Ozellikle spekiilatif amaglarla hareket edenler, tasinmazlara
yatirim yapmaktadir. Ardindan merkezi veya yerel idarelerin aldigi planlama kararlari
ile degeri artan tasinmazlarini satarak 6nemli miktarda rant geliri elde etmektedirler
(Yurtsever, 2010, s. 387).

Bu calismada rant kavrami klasik anlamdaki tiretimin dort faktériinden (emek,
sermaye, miitesebbis, toprak) biri olan topragin kirasi anlamindan ziyade kit kaynak
olan kentsel topraktan asiri yararlanma, hak edilmedigi halde kentsel topraktan asiri
kar elde etme anlaminda kullaniimaktadir. Bu ¢alismada Sanliurfa 6zelinde incelenen
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kentsel rant, Sanliurfa’da nerede ise ¢igirindan ¢ikmis, kentsel rant ugruna imar
planlari delinmekte, planli kentlesmenin gelismesine engel olmaktadir. Calisma ile
ilgili daha 6nceki kuramsal calismalar ve sahada elde edilen veriler, Sanliurfa’da asiri
rantin planli kentlesmenin gelismesine engel oldugunu dogrular niteliktedir.

Yontem

Bu arastirmanin amaci, kent planlamasinda hem karar vericilere hem de
kentte yasayan kentlilere yeni bir bakis agisi kazandirmak, verilen karar ve planlarin
rant kaygisindan arindirilmis ve kentin degerli topraklarinin korunmasi, dizenli
gelisiminin  saglanmasi icin bir farkindalik kazandirmaktir. Boylelikle kent
planlamasinda ileride geri donlisii olmayan hatalarin 6nceden tespit edilmesi ve bu
yonde bir planlama bilincinin  gelistiriimesi amacglanmaktadir. Bu amag
dogrultusunda, Sanhurfa ilinde galisan ve kentsel arsa ve konutlarin piyasa degerleri
Uzerinden en yakin takipgisi olan emlakgilarin goéruslerine basvurulmustur. Ayrica,
kentlesme ve kent planlariyla dogrudan veya dolayh olarak ilgili olan TMMOB’a
kayitl 12 mimar (sehir plancisi, peyzaj mimari) ve mihendis (¢cevre mihendisi, insaat
mihendisi) ile gorisme yontemi ile arastirma sorularina yanit aranmaya c¢alisiimistir.

Bu ¢alisma genel tarama ve goriisme modeli olarak tasarlanmistir. Genel
tarama ve goriisme modelleri nitel arastirma kapsaminda ele alinmaktadir. Nitel
arastirmalarda kullanilan veri toplama sekillerinden biri bireysel gériismedir. Bireysel
goriusme, ilgili kisiden ya da bir uzmandan derinlemesine bilgi alma islemidir.
Gorusme sozle iletisim yoluyla veri toplama teknigidir (TUrnukli, 2000; Karasar,
1997).

Arastirmanin Calisma Grubu (Evren ve Orneklem)

Nitel arastirma yontemlerinde nicel arastirmalardaki gibi evren ve érneklem
segme imkani bulunmadigindan ¢alisma gruplarindan veri toplama yoluna
gidilmektedir. Calisma gruplarindaki katilimcilarin se¢imi ise nicel arastirmalardaki
ornekleme belirleme teknigine uygun olarak yapilmaktadir. Genel olarak nitel
arastirmalarda amagli (non probabilistic sampling) 6rneklem yontemi kullanilir. Bu
olasilik temelli bir yaklasimdir. Secilen kisilerin evrende esit bir sekilde dagildig
varsayimina dayanmaktadir. Yani tiim katilimcilar 6rnekleme dahil edilmek igin esit
sansa sahip olarak kabul edilir. Amagh 6rnekleme iginde ise tercih edilen 6rnekleme
yontemi tabaka 6rnekleme yontemidir. Bu yontem segilen evrenin kendi igindeki alt
tabakalarin varligindan yola gikarak evren lizerinde ¢alisma durumudur (Yildirim ve
Simsek, 2013). Bu dogrultuda iki grup olarak tabakalandirilan 6rneklem grubu,
katilimcilar; “K” ile kodlanip, kodlarin yanina birer numara verilmistir. Ornegin KE1,
birinci emlakgl katiimci demektir. KT1 ise TMMOB’a bagh birinci katilimci teknik
personel (Mimar, Mihendis, Sehir Plancisi, Miteahhit) demektir. Calisma grubunun
bu kesimlerden segilme nedeni, sahada rant durumuna en vakif kesim olmalaridir.
Zira bu kesimler kentlesmenin ve imar faaliyetlerinin hemen asamasinda goérev
almaktadirlar. Yerel yénetim ve siyaset alanlarindan farkli konumdaki kisilerle strekli
bir temas halindedirler. Bu arastirmanin ¢alisma grubunu 34 kisi olusturmaktadir.
Nitel arastirmalarda konuya vakif olan 10 katilimci genel olarak yeterli olmakla
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birlikte bu ¢alismada daha fazla sayida bir katiimciya ulasiimistir. Katiimci 34 kisiye
iliskin demografik bulgular Tablo 1'de gosterilmistir.

Tablo 1: Calisma Grubuna ait Demografik Bulgular

Degiskenler Gruplar %
1 Yas 20-30 18
31-40 18
41-50 11 32
51 ve uzeri 11 32
2 Meslek Mimar 6
Miihendis 6 18
Sehir Plancisi
Miiteahhit
Emlakgl 22 65
3 Meslekteki Kidem 1-10 yil 18 53
11-20 yil 12 35
21-30yil 4 12
31 yil ve Uzeri - -
4 TMMOB Bagl Lisans 12 100
Katiimcilarin Onlisans - -
Ogrenim Durumu Ortadiretim i )
iIkégretim - -
5 Emlakgilarin Lisans 1
Ogrenim Durumu Onlisans 1 5
Ortadgretim 11 50
ilkdgretim 9 41
Toplam 34 34

Yukaridaki tabloya bakildiginda arastirmanin galisma grubunu toplam 34
(%100) katilimcinin olusturdugu gérilmektedir. Bu katilimcilarin 6’s1 20-30 yas (%18)
araliginda; 6’s1 31-40 yas (%18) araliginda; 11’i 41-50 yas (%32) araliginda; diger 11'i
de 51 yas ve Ustl (%32) yas araligindadir. Katilimcilarin 2’si mimar (%6); 6’si
mihendis (%18); 2’si sehir plancisi (%6); 2’si miiteahhit (%6); 22'si emlakgidir (%65).
Katihmcilarin 18’i 1-10 yil (%53); 12’si 11-20 yil (%35); 4’4 21-30 yil (%12) mesleki
kideme sahiptir. TMMOB’a (Tirk Mihendis ve Mimar Odalar Birligi) bagh
katilmcilarin 12’si lisans (%100) mezunudur. Katilimcilar icinde emlakgilik yapan
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kisilerin 1'i lisans (%5); 1'i onlisans (%5); 11'i ortadgretim (%50); 9'u (%41) ise
ilkégretim (ilkokul+ortaokul) mezunudur.
Veri Toplama Araci

Veri toplama amaciyla “Planli Kentlesme ve Rant iliskisi: Sanhurfa Ornegi
Milakat Formu” adli bir goriisme formu kullanilmistir. Gérigsme formu, arastirmaci
tarafindan gelistirilmistir ve agik uglu 16 sorudan olusmaktadir. Ancak bu ¢alismada
¢alismanin yapisini uygun olan 11 soru degerlendirmeye alinmistir. Formun ilk kismi
o6grenim durumu, yas ve mesleki kidemi ortaya koyan demografik bilgileri elde
etmeyi hedefleyen sorulardan, ikinci kismi ise icerige ve arastirma problemine iliskin
durumu ortaya koymaya calisan sorulardan olusmustur. Gorlisme formunda konuyu
acikliga kavusturacagi distntlen sorular bulgular bashig altinda numaralandirilarak
verilmigtir.

Veri toplama aracinin uygulanmasi sonucu elde edilen veriler katihmci sayisi
(N) ve ylizde (%) degerine gore analiz edilmistir. Yizde (%) degerinin karsilik geldigi
ifadeler Cok yuksek (%81-100), Yuksek (%61-80), Orta (%41-60), Dusuk (%21-40), Cok
dislik (%0-20) seklinde nitelendirilmistir.

Verilerin Toplanmasi

Veriler toplanmadan 6nce, farkh alanlardaki (Egitim Bilimleri Bolimi ve
iktisadi ve idari Bilimler Fakiltesi) uzmanlardan konuyla ilgili kimlerle gériisme
yapilacagina dair oneri alinmistir. Bu cercevede konuya acikhga kavusturacagi
disunilen iki kesim (tabaka) belirlenmistir. Bu kesimler kentsel rantla ilgili olarak
disuncesi oldugu degerlendirilen emlakgilar ile TMMOB’a bagli mimar ya da
muhendislerdir. Sanhurfa kent merkezinde ¢alismakta olan emlakgilara dair bilgiler
ve sayilar Sanliurfa Tiim Emlakgilar Esnaf Odasi (SUTEM) ile yazisma yapilarak elde
edilmistir. Buna gore Sanlurfa il merkezinde 354 emlakginin faaliyet gosterdigi
gorilmistar.

Calismada veri toplama ydntemi olarak yari yapilandirilmig gériisme teknigi
kullanilmigtir. Verilerin ¢dzimlenmesinde, igerik analizi yontemi kullanilmistir. Bu
dogrultuda katihmcilar; “K” ile kodlanip, kodlarin yanina birer numara verilmistir.
Ornegin KE1, birinci emlakg katilimci demektir. KT1 ise TMMOB’a bagh birinci
katilimci teknik personel (Mimar, Miihendis, Sehir Plancisi, Miteahhit) demektir.

Gegerlik ve Giivenirlik

Calismanin gecerlik ve glivenirligini saglamak icin bazi tedbirler alinmistir.
GoOrlsme sorulari hazirlanmadan 6nce konuyla ilgili literatiir taramasi yapilmis ve
calismanin  amaci dogrultusunda goriismeye ne tirden sorularin dahil
edilebilecegine dair alan uzmanlarindan goéris alinmistir. Bu ¢ergevede, goriisme
sorulari i¢in olusturulan soru havuzu 22 maddeden olusmustur. Daha sonra
calismaya hizmet edecegi duslinilen bu 22 soru tekrar uzman goriisiine
sunulmustur. Uzmanlarin fikir birligi dogrultusunda goériisme formu son halini
almistir. Gorlisme sirasinda, veri kaybini engellemek icin goriismenin yazili olarak
kayit altina alinacagi acgikca belirtilmis ve katilimcilara yeterli siire verilmistir.
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Katimcinin sorulara dair tereddit yasadig durumlarda katilimcilara agiklayici yeni
sorular yoneltilmistir. Herhangi bir yénlendirme yapilmamistir.

Bulgular

Katilimcilarin sorulara verdigi cevaplar asagidaki gibi 2 boyutlu olarak
degerlendirilmistir. ilk boyut TMMOB’a bagl teknik personelin verdigi cevaplar;
ikinci boyut ise emlak sektériinde calisan emlakgi meslek grubuna sahip katilimcilarin
verdigi cevaplardir. Her soruya verilen cevaplarin sonunda iki katilimci grubun
cevaplari karsilastirilmistir.

Sanliurfa’da diizenli ya da diizensiz kentlesme ile imar planlari arasinda bir
iliski var midir? Bu konuda bildiklerinizi yazar misiniz? Sorusuna iliskin bulgular:

Bu soruya da KT (katihmci teknik personel) grubundan toplam 12 kisi cevap
vermistir (N=12, %100). Diizenli kentlesme ile imar planlari arasinda yliksek dizeyde
bir iliski oldugunu belirten KT grubundan toplam katilimci sayisi 9'dur (N=9, %75).
Buna karsin KT grubundan 3 katilimci genel kaninin tersine gorus belirtmislerdir
(N=3, %25). Ancak yaygin kani, diizenli kentlesme ile imar planlari arasinda bir iligki
oldugu yonindedir.

Bu soruya KE (katihmci emlakgl) grubundan butin katimcilar goris
bildirmiglerdir. Yaygin kani, diizenli kentlesme ile imar planlari arasinda bir iligki
oldugu yoniindedir. Dizenli kentlesme ile imar planlari arasinda yiiksek diizeyde bir
iliski oldugunu belirten KE grubundan toplam katilimci sayisi 15’tir (N=15, %68). Buna
karsin KE grubundan 7 katilimci genel kaninin tersine goris belirtmislerdir (N=7,
%32). Ancak yaygin kani dizenli kentlesme ile imar planlari arasinda bir iliski oldugu
yoniindedir.

Bilindigi gibi diizenli kentlesmenin yolu once bélge plani, sonra cevre
diizeni plani, daha sonra da bu planlara uygun imar plani yapmaktan gegmektedir.
Sizce Sanliurfa'da Kent imar planlari bu siralamaya goére yapiliyor mu? Cevabiniz
“Hayir” ise nedenini agiklar misiniz? sorusuna iligkin bulgular:

Bu soruya da KT grubundan toplam 12 kisi cevap vermistir (N=12, %100). Bu
soruya verilen cevaplarin g¢ogunlugunun olumsuz olmasi dikkat c¢ekmektedir.
Katilimcr goruslerine gore Sanlurfa’da diizensiz imar planlari bulunmakta ve genel
olarak da imar planlarina uyulmamaktadir.

Bu soruya KE grubundan butiin katilimcilar goéris bildirmislerdir (N=22,
%100). Bu soruya verilen cevaplarin g¢ogunlugunun olumsuz olmasi dikkat
¢ekmektedir (N=18, %82). Katilimci gorislerine gore Sanhurfa’da dlzensiz imar
planlari bulunmakta ve genel olarak da imar planlarina uyulmamaktadir. Mevcut
goruslere bakildiginda bu konuda hem teknik elemanlarin hem de emlak sektoriiniin
bliylk olciide Sanlurfa’da dizenli kent imar planlari olmadiginda ve mevcut imar
planlarina uyulmadiginda hem fikir olduklari gériilmektedir.

Planli ve diizenli kentlesmenin gelismesi icin TOKi ve Kalkinma Ajansi
(Karacadag Kalkinma Ajansi) Sanlurfa'’da Kent imar plani yapiyor mu? Eger
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cevabiniz “Evet” ise, TOKi ve Karacadag Kalkinma Ajansi'nin yaptigi Kent imar
planlari, kentsel ranti engelleyecek nitelikte midir? sorusuna iligkin bulgular:

Bu soruya KT grubundan toplam 9 kisi cevap vermistir. 3 katilimci ise (KT6,
KT11, KT12) cevap vermemistir. KT grubundan cevap veren katilimcilar TOKi’nin
kentsel rantin olusumunu etkiledigi yoninde gorus belirtmislerdir (N=6, %50). Buna
karsin TOKi Sanlurfa’dan sadece parasal rant elde etmektedir.” bigiminde &nceki
goriuslin aksine goris belirten katihmcilar da bulunmaktadir (N=3, %25).

Bu soruya KE grubundan toplam 19 katilimci (N=22, %100) cevap vermistir.
3 katihmciise (KE6, KE11, KE17) cevap vermemistir. Katilimcilar TOKi’nin kentsel ranti
arttirdigini belirtmis ve bu kanisini “kisisel menfaatlerle” gerekgelendirmislerdir.

Merkezi yonetim kuruluglarinin (Cevre ve Sehircilik Bakanhg)
Sanhurfa'daki kent imar planlarinda etkisi oldugunu diisliniiyor musunuz?
Sorusuna iligkin bulgular:

Bu soruya KT grubundan toplam 11 kisi cevap vermistir. 1 katihmci ise (KT6)
cevap vermemistir. Katilimcilarin blyik ¢ogunlugu Merkezi yénetim kuruluslarinin
(Cevre ve Sehircilik Bakanhgl) Sanlurfa'daki kent imar planlarinda etkisi oldugu
yoniinde goris belirtmislerdir (N=7, %58). Buna karsin Merkezi y6netim
kuruluslarinin (Cevre ve Sehircilik Bakanlig) Sanliurfa'daki kent imar planlarinda
etkisi olmadigi yoniinde gorls belirten katilimci sayisi azinhktadir (N=3, %25).

Bu soruya KE grubundan toplam 21 katilimci (N=22, %100) cevap vermistir.
1 katihmci ise (KE11) cevap vermemistir. KE grubundan katihmcilarin 9’'u Merkezi
yonetim kuruluslarinin (Cevre ve Sehircilik Bakanhgi) Sanhurfa'daki kent imar
planlarinda etkisi oldugu yoniinde goris belirtmislerdir (N=9, %41). Buna karsin
katiimci gruptan 12 kisi ise Merkezi yonetim kuruluglarinin (Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1) Sanlurfa'daki kent imar planlarinda etkisi oldugu yéniinde olumsuz goris
belirtmislerdir (N=12, %55).

Sanliurfa’da arsa fiyatlarinin normal degerinin Uzerinde oldugunu
diisiinilyor musunuz? Bu kapsamda imar planlari yapilirken, herhangi bir kesime
(kisi, kurum, kuruluglara) ayricalik tanindigini diisiiniiyor musunuz?

Bu soruya KT grubundan toplam 12 kisi cevap vermistir (N=12, %100). KT
grubundan 10 katilimci, arsa fiyatlarinin normal degerinin Gzerinde oldugu ve bu
kapsamda imar planlari yapilirken, herhangi bir kesime (yandas, belediye encimeni)
ayricalik tanindigi yoniinde yiiksek diizeyde gorus belirtmislerdir (N=10, %83). Buna
karsin KT grubundan sadece 1 katilimci aksi yonde goris belirtmistir (N=1, %8).

Bu soruya KE grubundan toplam 21 katilimci (N=22, %100) cevap vermistir.
1 katilimci ise (KE11) cevap vermemistir. KE grubundan 12 katilimci arsa fiyatlarinin
normal degerinin lizerinde oldugu ve bu kapsamda imar planlari yapilirken, herhangi
bir kesime (kamu kurumu, kisiler, hiikiimete yakin kisiler, TOKi, Belediye) ayricalik
tanindigl yoniinde orta dizeyde goriis belirtmislerdir (N=12, %55). Buna karsin 7
katiimci 6nceki gorisiin aksine gorus belirtmislerdir (N=7, %32). Katilimcilardan
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KE14 ve KE17 ise arsa fiyatlarini normal degerinde gérmekle birlikte bazi kurumlara
ayricalik tanindigi kanaati tasimaktadirlar (N=2, %9).

Sanhurfa'da Eyyubi’ye, Siileymaniye, Sirrin, Yakubi’'ye gibi bolgelerde
gecekondular ¢ogunluktadir. Sizce Sanhurfa’daki gecekondulagmanin nedenleri
nelerdir?

Bu soruya KT grubundan toplam 12 kisi cevap vermistir (N=12, %100).
Katilimci  gorislerine gore Sanliurfa’da gecekondulagmanin nedenleri  “Kirsal
kesimden gelen insanlarin yer bulma ihtiyaci, bunlarin ekonomik agidan zayif
olunmasi, yoksulluk, maddi durumunun kot olmasi, kacak yapilasma, eski
yapilasma, belediyelerinin hatalari, kdyden bozma yerlesim alanlari, imar planinin
yetersiz gelmesi, politik nedenlerden dolayr kentlesmenin saglikli bir sekilde
yonetilememesi, ekonomik yonden aileye yakin olma istegi, siyasi nedenler, farkh
kesimlerin alim gilicu dusukligt, yiksek kat izni verilmemesi ve bitisik nizam izni
verilmesi ile yeni yapilarin fiyatlarinin yiksek olmasi” olarak belirtilmistir.

Bu soruya KE grubundan toplam 21 katilimci (N=22, %100) cevap vermistir.
1 katihmci ise (KE11) cevap vermemistir. Bu gruptaki katihmci goruslerine gore
Sanliurfa’da gecekondulasmanin nedenleri “Zamanin idarecilerinin iyi niyetleri ve
ileriyi disinmemelerinden, yoksulluk, yasam sartlari, zaten eski mahalleler olmasi,
yapildiklari gliniin sartlarinda iyi yapilmig olup eskimis yapilar, asgari Ucret,
burokratlarin getirdigi duzensizlikler ve kamu kuruluslarinin yanliglari, bilingsiz ve
liyakatsiz yoneticiler, belediyeler tarafindan yeterince kontrol edilmemesi nedeniyle
bu bolgelerde kagak yapilarin artmasi, daire ve arsa fiyatlarinin yliksek olmasi, gog,
ekonomi, kentin cekici 6zellikleri, akrabaya yakin olma istegi, kirsal alanda alt ve Gst
vapinin olamayisi, ailelerin bliylik ve genis olmasi, gocler ve mistakil evlerde
oturmanin tercih edilmesi, imar plani ve diizenin olmamasi, maddi yetersizlik, dar
gelirli kisilerin imarli bir eve bitgeleri yetmedigi icin bu tiir kenar mahallelerde kagak
olarak gecekondu yapip barinma istegi, eski yapilarin merkezden uzak olmasi,
yonetim eksikligi ve yanlis yonetim, kat irtifakinin verilmemesinin nedeni plansiz
yapilasma” olarak belirtilmistir (N=21, %95).

Sanhurfa'da kirag topraklar dururken, bazi semtlerde, tarim topraklari
imara agilmaktadir. Sizce neden bdyle bir yol tercih edilmektedir? Kentsel rant
bakimindan bu durumu agiklar misiniz?

Bu soruya KT grubundan toplam 12 kisi (N=12, %100) cevap vermistir.
Katihmcilar bu soruda Sanliurfa'da kirag topraklar dururken, bazi semtlerde, tarim
topraklari imara agilmasini ana sebebinin rant oldugu yoéninde ortak goris
belirtmislerdir (N=12, %100).

Bu soruya KE grubundan toplam 21 katilimci (N=22, %100) cevap vermistir.
1 katihmci ise (KE11) cevap vermemistir. Sanlurfa'da kira¢ topraklar dururken, bazi
semtlerde, tarim topraklari imara agilmasini ana sebebinin rant oldugu yoniinde
yuksek dlizeyde goris belirtilmistir (N=19, %86). Buna karsin katihmcilardan 2 kisi
konuyla ilgili olarak yanstzhk tarafsizlik yoninde goris belirtmislerdir (N=2, %9).
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ileride meydana gelmesi beklenen deger artislarindan yararlanabilmek
icin kisilerin ellerindeki arsalari bos bekletmeleri ve bu amagla arsa satin
almalarina arsa spekiilasyonu denir. Sanliurfa'da arsa spekiilasyonu yapildigini
disiiniiyor musunuz?

Bu soruya KT grubundan toplam 12 kisi cevap vermistir (N=12, %100).
Sanliurfa'da arsa spekilasyonu yapildigi yoniinde yiksek diizeyde goris belirtilmistir
(N=9, %75). Buna karsin katiimci gruptan KT1 “Arsa spekiilasyonu yoktur. Maliyet
fazla oldugu icin bog tutuluyor.” KT8 ve KT9 “Hayir diisinmiyorum.” bigiminde
Sanliurfa'da arsa spekiilasyonu yapilmadigi yoniinde goéris belirtilmistir (N=3, %25).

Bu soruya KE grubundan toplam 21 katilimci (N=22, %100) cevap vermistir.
1 katihmci ise (KE11) cevap vermemistir. Sanhurfa'da arsa spekilasyonu yapildigi
yoninde yiksek diizeyde goéris belirtilmistir (N=14, %64). Buna karsin katihmci
gruptan KE2 “Son yillarda yok.” KE4, KE8, KE12, KE16, KE22 “Hayir.” KE5 “Arsa
spekilasyonu yoktur ama insaatlarin maliyeti yiiksek oldugu icin arsalar bos
tutuluyor.” biciminde Sanliurfa'da arsa spekiilasyonu yapilmadigi yéniinde goris
belirtilmistir (N=7, %32).

Gecekondularin ortadan kaldiriimasi ve eskimis/kullanilamaz duruma
gelmis yerlerin yenilenmesi amaciyla kentsel doniisiim projeleri uygulanmaktadir.
Sizce Sanliurfa'da kentsel doniisiim projeleri bu amaca uygun yapilmakta midir?
Yapilan bu projelerin rant saglama amaci tagidigini diisiniiyor musunuz?

Bu soruya KT grubundan toplam 12 kisi cevap vermistir (N=12, %100).
Katihmci gruptan 9 kisi Sanliurfa'da kentsel dontisiim projelerinin rant saglama amaci
tasidigini dislindGgini ifade etmistir (N=9, %75). Buna karsin katilimcilardan 3 kisi
Sanliurfa'da kentsel doénlsim projelerinin rant saglama amaci tasimadigini
dislindigini ifade etmistir (N=3, %25).

Bu soruya KE grubundan toplam 21 katilimci (N=22, %100) cevap vermistir.
1 katihmci ise (KE11) cevap vermemistir. Sanliurfa'da kentsel déniisiim projelerinin
rant saglama amaci tasidigini dislindigini ifade eden katilimcilarin ¢ogunlukta
oldugu gorulmektedir (N=15, %68). Buna karsin katilimcilardan 2 kisi Sanliurfa'da
kentsel dontsum projeleri olmadigi yoninde goris belirtmislerdir (N=2, %9).

Sizce kentsel rantin oniine gegmek ve diizenli kentlesmenin gelismesini
saglamak icin imar planlarini kim (TOKi, GAP idaresi, Kalkihma Ajansi, Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi, Belediye Meclisi, Mimarlar ve Miihendisler Odasi) yapmalidir?
Agiklar misiniz?

Bu soruya KT grubundan toplam 12 kisi cevap vermistir (N=12, %100).
Kentsel rantin 6niine gegmek ve diizenli kentlesmenin gelismesini saglamak icin imar
planlarini “TOKi, GAP idaresi, Kalkinma Ajansi yapmalidir’ diyen herhangi bir
katilimci bulunmamaktadir. Kentsel rantin 6niine gegmek ve dizenli kentlesmenin
gelismesini saglamak icin imar planlarini Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yapmasi
gerektigini belirten katilimci sayisi (KT4, KT8) 2 (N=2, %17); Mimar ve Mihendisler
Odasinin yapmasi gerektigini belirten katilimci sayisi (KT9) 1 (N=1, %8); ortak sekilde
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yapilmasi gerektigini belirtenlerin sayisi (KT1, KT2, KT3, KT5, KT6, KT10, KT11, KT12)
ise 8'dir (N=8,%67). Buradan hareketle cogunlugun imar planlarinin ortak yapilmasi
gerektigi yonlinde gorus belirttigi gériilmektedir.

Bu soruya KE grubundan toplam 21 katilimci (N=22, %100) cevap vermistir. 1
katimci ise (KE11) cevap vermemistir. Kentsel rantin oniine gegmek ve dizenli
kentlesmenin gelismesini saglamak icin imar planlarini “GAP idaresi ya da Kalkinma
Ajansi yapmahdir” diyen herhangi bir katihmci bulunmamaktadir. Kentsel rantin
online gegmek ve dizenli kentlesmenin gelismesini saglamak igin imar planlarini
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yapmasi gerektigini belirten katiimci sayisi (KE7,
KE14, KE17, KE21) 4 (N=4,%18); TOKi’'nin yapmasi gerektigini belirten katilimci sayisi
(KE1, KE6) 2 (N=2,%9); Mimar ve Miihendisler Odasinin yapmasi gerektigini belirten
katilmci sayisi ( KE12, KE22) 2 (N=2,%9); Belediyelerin yapmasi gerektigini belirten
katilmci sayisi (KE2, KE9) 2 (N=2, %9); ortak sekilde yapilmasi gerektigini belirtenlerin
sayisi (KE13, KE15, KE16, KE18, KE19 ) ise 5’dir (N=5,%23). Sanhurfa’da kentsel rantin
online gegebilmek igin imar planlarinin kurumlarin isbirligi ile yapilmasi gerektigi
goriisini belirtenlerin sayisi gogunluktadir (%23).

Sanhurfa'da plansiz, diizensiz yani ¢carpik yapilasmanin oldugunu diisiiniiyor
musunuz? Sizce Sanhurfa'da diizenli ve planli bir kentlesmenin gelismesi igin neler
yapilabilir? Bu konudaki dnerilerinizi belirtir misiniz?

Bu soruya KT grubundan toplam 12 kisi (N=12, %100) cevap vermistir.
Katihmcilar Sanhurfa'da plansiz, diizensiz yani ¢arpik yapilasma oldugu yoninde ¢ok
ylksek oranda goris belirtmislerdir (N=11, %95). Katihmci gruptan KT10 kismen,
gruptan farkli olarak “Son zamanlarda diizelme oldugunu diisiiniiyorum. Yeni imar
plani yapilmali. Cevre ve Sehircilik Bakanhginin denetlemesi sart. Gecekondularin
yikilmasi gerekir. Belediyenin dizgiin imar plani yapmasi gerekir.” Bigiminde nisbi bir
goris belirtmistir. 11. sorunun 2. kismi olan “Sizce Sanliurfa'da diizenli ve planh bir
kentlesmenin gelismesi icin neler yapilabilir? Bu konudaki 6nerilerinizi belirtir
misiniz?” bicimindeki soruya katiimcilar “Yeni yapilanan yerlerin imar planlarinin
daha diizgiin yapilmasi lazim. Yesil alanlarin yapilmasi gerekir. Calismalarin denetim
altinda yapilmasi gerekir. Yeni yapilacak imar planinin sosyal yapilarinin ve yollarinin
genis olmasi gerekir. Yesil alanlarin arttirlmasi sart. Kat sayilarinin arttiriimasi
gerekir. Belediyenin 6zellikle yeni imar plani yapmasi sart. Kentin yapilagsmasinda
Mimarlar ve Mihendisler odasiyla ¢alisiimasi sart. Binalarin yatayda degil de dikeyde
yapilmasi gerekir. Riizgara karsi olan bolge de gerekir. Belediyelerin bir bélgeyi imara
acmadan once Cevre ve Sehircilik Bakanligina basvurmasi gerekir. Bakanliktan gelen
yetkililerin denetimi neticesinde imara agma karari verilmelidir. Yani imara agma
surecine mutlaka Cevre ve Sehircilik Bakanlhginin dahil edilmesi gerekir. Yeni yerlesim
alanlari gereklidir. Duzenli ve planh kentlesme icin ise 6zellikle yeni imara agiimis
bolgelerde diizenlemenin sadece betonlasma olarak degil diger yonleriyle de ele
alinmasi gerektigini distiniyorum. Gecekondulasmanin olmadigi, biitiini kapsayan
projelerle yeni bir imar planlamasiyla bu durum iyilestirilebilir. Alt ve Ust yapilar
eksiksiz tamamlanmali, gecekondulasma engellenmeli ve yollar yapilmalidir. Kentsel
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doniisim ile yikilan yerlerin konuta gevrilmesinde rant saglayacak kisilerin degil de
isin ehli olan kisiler tarafindan Sanhurfa’nin gériinlimiini giizellestirecek projeler ile
bir diizene konulmasini istiyorum. Kentsel donlisiim yapilmalidir. Gecekondularin
yikilmasi gerekir. Belediyenin diizglin imar plani yapmasi gerekir.” bigiminde goris
belirtmislerdir (N=12, %100).

Bu soruya KE grubundan toplam 21 katilimci (N=22, %100) cevap vermistir. 1
katilimciise (KE11) cevap vermemistir. Katilimcilar Sanhurfa'da plansiz, diizensiz yani
carpik kentlesmenin oldugu yoniinde yiksek oranda goris belirtmislerdir (N=20,
%91). Katiimcilardan sadece KE5 “Carpik kentlesme yoktur.” Bigciminde goris
belirtmistir (N=1, %5). 11. sorunun 2. kismi olan “Sizce Sanlhurfa'da diizenli ve planh
bir kentlesmenin gelismesi icin neler yapilabilir? Bu konudaki 6nerilerinizi belirtir
misiniz?” bigimindeki soruya katilimcilar “Halen devam etmekte olan imar plani ve
kat irtifakinin itina ile gbdzden gegcirilmesi gerekmektedir. Carpik istimlak
(kamulastirma) yapmamak lazim. Arazileri birilerine peskes cekmemeliler. Oncelikle
yol sonra da kat sayilarinin dizeltilmesi lazim. Yeni imar planlarina ihtiyag vardir.
Belediyelerin ciddi anlamda kontrollerini yapmalari gerekmektedir. Yeni yapilacak
imar planlarinda hazineye ait arazi Gizerinde uydu kentlerin kurulmasi lazim. Masuk,
Dagetegi ve Karakoprid’nin ilerisi imara acilsin. Ayricaliklar kaldiriimali, tarim
alanlarinda konut yapilmamali. Kentsel donisiim, yeni yollar ve sokaklar, yeni bir
kent yapilmalidir. Yollarin genis olmasi, otoparklarin yapilmasi, sosyal alanlarin
arttirlmasi lazim. Ana caddelerdeki yollar ve kaldirimlar, yola bakan evler Gizerinde
¢alismalar yogunlastirilabilir. Yeni planlar yapilmali. Gecekondulagsmaya izin
verilmemelidir. Alt ve {ist yapi calismalari yapilmalidir. ilge ilge kat oranlarini standart
bir sekilde belirlemek ve sosyal alanlara, yesil alanlara daha ¢ok alan ayrilmalidir.
Altyapi hizmetlerinin arttirilmasi, kagak yapilarin éniine gecilmesi, imar planlarinin
profesyonel kisiler tarafindan yapilmasi gerekmektedir. Tarim alanlarinin imara
acllmamasi gerekir. Altyapi, parke ve yollarin daha planh yapilmasi gerekir. Yeni
imara acilan yerlerde halkla beraber halka danisarak tek tip projelerin uygulanmasi
gerekir. Carpik kentlesmenin 6niine gegmek icin yeni yasalar konmali. Yeni imara
acilan yerlerde gecekondulasmaya izin verilmemeli. Yollar yapilmali; alt ve Ust yapi
hizmetleri gelistiriimeli. Uygulanmasi kesin yasalar konmall.” biciminde go6rus
belirtmislerdir (N=21, %95).

Sonug

Planli kentlesme, basta imar planlari olmak Uzere kentlesmenin imar
mevzuatindaki kanun, yonetmelik ve yonergelere uygun olarak gelismesi demektir.
Planli kentlesme, arzulanan ve ideal olan kentlesme tiri olarak kabul edilmektedir.
Ancak rant kaygilari ve kentlerdeki gesitli gruplarin rant beklentileri ve bu konudaki
dogrudan ya da dolayh olan tavirlari planli kentlesmenin gelismesini olumsuz
etkilemektedir. Ayrica ekonomik, sosyal ve gilivenlik nedeniyle kentlerin kisa siirede
asirt ve ani sekilde bliyiimesi, planh kentlesmeyi olumsuz etkilemektedir. Planli
kentlesmenin gelismesine engel olan bu tlr olumsuz durumlarin birgogu Sanlurfa’da
bulunmaktadir. 1980’li yillardan itibaren bolgede yasanan teror olaylarinin neden
oldugu guivenlik problemleri, 1980’li yillarin sonundan itibaren uygulamaya konulan
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GAP Projesi uygulamalari ve GAP Projesine paralel gelisen sanayilesme, Sanliurfa’yi
bolgenin cazibe merkezi haline getirmenin yani sira goglerin de etkisiyle, kentin
nifusu kisa siirede olagan Ustl diizeyde artmistir. Kisa siirede yasanan hizli niifus
artisindan dolayl kent imar planlari yetersiz kalmis ve neticede dizensiz, kagak
yapilasma ve ranta dayali ¢arpik kentlesme meydana gelmistir. Kent nifusunun
yarisindan fazlasini barindiran Eyyiibiye ilcesi’nin nerede ise tamami, Haliliye
ilcesi’nin biyiik semtleri olan Haleplibahge, Sigorta, Devtesti, Ahmet Erseven, Sirrin
yerlesim alanlarinin nerede ise tamami plansiz, kacak ve imara aykiri yapilarla
dolmustur. Dolayisiyla kent merkezinde kuzey-dogu, dogu, gliney ve gliney-bati
yonlerden plansiz, imarsiz ve kagak yapilarla dolmus durumdadir (Kayan, 2012).

imar planlarinin olmamasi ya da imar planlarinin kentsel gelisme karsisinda
yetersiz kalmasi plansiz/diizensiz kentlesmenin meydana gelmesine neden
olmaktadir. 1980’li yillardan sonra Sanliurfa’da bdyle bir durum yasanmaktadir.
Sanhurfa’da ilki 1950 yilinda yapilan imar plani daha ¢ok yol ve istikamet belirleme
plani seklinde olmustur. 1974 yilinda iller Bankasi tarafinda yapilan ve Sanlurfa’nin
ilk imar plani olarak kabul edilen diger bir planla sinirli sayida yerler yerlesime
acilmistir. Kentin gelisme aksi Atatiirk Bulvari’ndan ipekyol’a giden istikamet ile
Akcakale yolu etrafindaki sinirl yerlere dogru olmustur. O zamanlar kentin niifusu
duragan oldugundan ve kent nifusu yavas arttigindan bu planin uygulanmasinda
stkinti yaganmamigstir. Ancak 1980’li yillardan itibaren yapilan imar planlarinin
uygulanmasinda sorunlar yaganmistir. 1989 yilinda yapilan imar planinda, 2000 yilina
kadar kentin muhtemel bilylime dizeyi gozetilmistir. Bu plana gore 2000 yilinda
Sanliurfa’nin merkez nifusunun 300 bin olacagl tahmin edilmistir. Ancak 1990°li
yillarin ortasinda Sanhurfa’nin merkez nifusu 550 bine ulasmis; dolayisiyla 6n
gorilen tahmin tutmamistir. 1993 yilinda yapilan imar planinda da kentin gelecegine
dair kimi tahminlerde bulunulmus ve 2005 yilinda Sanliurfa’nin merkez nifusunun
700 bin, 2020 yilinda ise 1.330 bin olmasi 6ngorilmistir. Ancak bu dngoriler de
tutmamis, kisa stirede kentin niifusu 6ngérilenin Ustiine ¢ikmistir (Karasu, 2016:
184).

Sanliurfa’da dizensiz kentlesmeye neden olan imar planlarinin yetersiz
olmasinin yaninda bir de yapilan imar planlarinin biyik bir kisminin geregi gibi
uygulanamamasi sorunu bulunmaktadir. Bu durumun iki nedeni vardir. Birincisi,
yapilan imar planlarinin hizli kentsel gelisme karsisinda yetersiz kalmasi ve yapilan
tahminlerin dogru cikmamasidir. ikincisi, Sanliurfa’da olusan yiiksek ranttir. Yiiksek
ranta ragmen Sanhurfa’da oturmus ve ekonomik rasyonaliteye dayall bir arsa
piyasasi yoktur. Ornegin 2019 yilinda 4 milyon TL'ye satilan bir arsa, kentteki tarimsal
(pamuk) tretiminin diismesiyle birlikte, 3 milyon TL'ye alici bulamazken, bir sonraki
yil tarimsal Uretimdeki verimin artmasiyla birlikte 6-7 milyona satilabilmektedir.
Yoredeki tarimsal Uretime bagl olarak gelisen bu tiir durumlar imar planlar lizerinde
blylk bir baski yaratmaktadir. Genelde asiret kiiltlrlinin egemen oldugu
Sanliurfa’da asiret-patronaj iliskileri kentte hem siyaseti (her dénem biylk
asiretlerin 6nde gelenleri ya da destekledikleri kisilerin milletvekili olmasi), hem de
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kentsel gelismeyi ranta dayali (kentteki sermayenin dnemli kismi sanayi ve ticaret
yerine arsalara yatiriimaktadir) hale getirmektedir (Karasu, 2016: 185).

Kentsel arsa ranti konusunda Sanlurfa, neredeyse megakent olan istanbul ile
yarismaktadir. Hatta kentsel arsalardan saglanan rantin nerede ise istanbul’u gectigi
belirtiimektedir. Sanliurfa’da plansiz, diizensiz, izinsiz ve kagak yapilasmanin ve ranta
dayali kentlesmenin duizenli ve planh kentlesmeden daha ¢ok oldugunu, hem
kuramsal bilgilerden elde edilen sonuglar hem de saha ¢alismasinda elde edilen
veriler dogrular niteliktedir.
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Extended Abstract

Planned urbanization is a way of eliminating unplanned and unhealthy
urbanization, enabling modern cities to be formed and leaving healthy cities for
future generations. The unplanned and uncontrolled growth of cities causes
problems that are difficult to fix in the future and causes the emergence of cities that
lack aesthetics and exhibit a bad appearance. In the future, it may be necessary to
re-planning due to mistakes made in urban planning or new infrastructure
arrangements and environmental needs. Re-planning creates an extra cost.
Although very high budgets are spent for the studies carried out in this direction, the
desired results are often not achieved.

The city is a place that is constantly in social development and where the needs of
the society such as settlement, accommodation, travel, work, rest and
entertainment are met. The city is defined as a settlement unit consisting of small
neighborhood units, where few people are engaged in agricultural activities and are
more intense than villages in terms of population.

Adam Smith defined rent as a wage paid for the use of land and defined it
as the profit obtained due to the scarce but high demand of a good. In classical
economic theory rent is the price of land as a factor of production. In other words, a
person who uses a piece of land naked for a certain period of time will pay the
landowner, in other words, rent. In this context, it is possible to define rent land
owners as the share they get from production without any effort.

The aim of this research is to give a new perspective to both decision-
makers and city dwellers in urban planning, to raise awareness of the decisions and
plans to be free from rent anxiety and to protect the valuable lands of the city and
ensure its regular development.

This study is designed as a general screening and interview model. General
screening and interview models are considered within the scope of qualitative
research. One of the data collection methods used in qualitative research is
individual interview. An individual interview is the process of getting in-depth
information from the person concerned or an expert. Interview is a technique of data
collection through verbal communication.

The sample group stratified as two groups in this study, participants; They
are coded with “K” and a number is given next to the codes. For example, KE1 means
the first real estate participant. KT1 means the first participant technical personnel
(Architect, Engineer, Urban Planner, Contractor) affiliated to TMMOB. The study
group of this research consists of 34 people.

An interview form named “Planned Urbanization and Rent Relationship:
Sanliurfa Sample Interview Form” was used for data collection. The interview form
was developed by the researcher and consists of 16 open-ended questions.
However, in this study, 11 questions were evaluated without disturbing the structure
of the academic study. The first part of the form consists of questions aiming to
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obtain demographic information that reveals educational status, age and
professional seniority, while the second part consists of questions trying to reveal
the situation regarding the content and the research problem.

Some measures were taken to ensure the validity and reliability of the
study. Before preparing the interview questions, a literature review was conducted
on the subject and, in line with the purpose of the study, opinions were collected
from field experts on what kinds of questions could be included in the interview. In
this framework, a pool of questions was created primarily for the interview
questions. This question pool consists of 22 items. These 22 questions, which were
thought to serve the study later, were presented to expert opinion again. Persons
consulted are measurement and evaluation and field experts. In line with the
consensus of the experts, the interview form was finalized. During the meeting, it
was clearly stated that the interview would be recorded in writing in order to prevent
data loss and sufficient time was given to the participants. In cases where the
participant had hesitation about the questions, new descriptive questions were
asked to the participants. No redirection has been made.

As a result of the study, it was found that there is a serious relationship
between urban rent and zoning plans according to the opinions of the participants.
In this framework, while making zoning plans, it is based on the common opinions of
all relevant institutions and organizations, preparing a new legislation to protect
agricultural areas and historical sites in terms of zoning, taking new measures to
prevent illegal construction, making fines more deterrent to prevent illegal
construction, urban transformation. Suggestions were made in accordance with the
urban texture, and activities such as encouraging migration from city to village.
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