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Oz

Kiiresel diizeydeki konut talebinin yerelde olumlu ve olumsuz mekdnsal etkileri vardr,
bunlar1 kontrol etmede ve yonlendirmede devletin en 6nemli araclarindan biri mekdnsal
planlardir. Tiirkiye'de 2012 yilinda karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasiwyla baslayan siirecte,
konut edinen yabancilarin uyruklarinda ve tercih ettikleri kentlerde degisiklikler meydana
gelmigtir. Calismanin amaci, bu siirecin kentlere mekidnsal etkilerini tespit etmek ve kent
planlar: ile iligkisini ortaya koymaktir. Calisma alani olarak, belirtilen tarihten sonra
iilkemizden konut edinme hakkt kazanan Arap Ulkeleri vatandaslarinimn en cok konut edindigi
kentlerden olan Trabzon secilmistir. Mekdnsal etkileri tespit etmek amactyla Trabzon'da
yabancilarin en ¢ok konut edindigi Kagiistii’ niin 2012 yili 6ncesi ve sonrast arazi kullanim
haritalart olusturulmus ve kullanim tiirii degisen alanlar belirlenmistir. Kent planlari ile
iliski kurmak amaciyla da kullamm tiirii degisen alanlarm uygulama imar planlarina
uygunlugu islevsel ve yapilasma kosulu bakimindan analiz edilmistir. Tarum alanlarimn
yogun yapilasmast olumsuz mekdnsal etki olarak one ¢ikmaktadir. Imar planlarindan
farklilasan en 6nemli noktalar ticaret ve park islevlerinden konuta doniisiim ve planlanandan
daha yogun yapilagmadir; yapilasma kosulu bakimindan ise kapalr site tipi konut alanlar:
olusmasidir. Tiim bu degisiklikler, biitiinciil bir yaklasimla ele almmanmus, parcacil
miidahaleler seklinde gerceklesmistir. Planin mesrulugunu korumas: adina digsal gelismelere
gore planlar degismemeli, bu gelismeleri g0z oniine alarak biitiinciil yaklasimla planlama
calismalar1 gerceklesmelidir.

Anahtar Kelimeler: Kiiresellesme, yabancilarin ikinci konut edinimi, mekdnsal etki, kent
planlama.
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Abstract

Second housing acquisition of foreigners has many spatial effects to the local. One of the most
important tools of the government in controlling and guiding these effects is spatial plans. In
the process that started with the abolition of the reciprocity principle in Turkey in 2012,
changes occurred in the nationalities and preferred cities of the foreigners who bought houses.
The aim of the study is to examine the spatial effects of after 2012 period on the cities and to
reveal its relationship with spatial plans. Trabzon was chosen as the study area, which is one
of the cities where the citizens of the Arab Countries, who gained the right to acquire housing
in Turkey (after the 2012), have the most acquired housing. Dense urban development of
agricultural areas stands out as a negative spatial effect. The most important differ from the
development plans are the transformation from other functions to housing and more dense
development than planned. These changes were not handled with a holistic approach. In order
to preserve the legitimacy of the plan, plans should not change according to external
developments, and planning studies should be carried out with a holistic approach, taking
these developments into account.
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Girisg’

Tkinci konut, en genel ifadeyle “bir kimsenin siirekli yasadig1 evinden ayri
dinlencelerinde ya da kisa stireli gezilerinde kullandig1 konut birimi” (Keles,
1998, s.165) seklinde tanimlanabilirken; “ikamet edilen yerden baska bir
yerde bulunan, yilin belli dénemlerinde rekreatif amaglarla kullanilan, do-
gal ya da kiiltiirel gekiciligi yiiksek yerlerde (akarsu, gol, kaplica, deniz kiy-
s1, vb.) inga edilen, turizm ile biitiinlesmis ve emlak yatirim 6zelligi bulunan
sabit miilk” (Manisa, 2007, s.16) olarak goriilmektedir. Bu tiir konutlar de-
niz, gol ve akarsu kiyilar: ile yayla ve dag gibi genellikle rekreatif degeri
yiiksek, ancak ekosistem acisindan korunmasi gereken alanlarda yer seg-
mektedir (Emekli, 2014). Marjavaara (2008)'a gore, ikinci konut, sahipleri ya
da diger kullarucilar igin gegici ziyaret amaciyla kullanilan meskendir ve
“kullanucinin kalici olmayan yeridir” (Ceylan ve Somuncu, 2020, s.183). Bi-
rol ve Ozerk (2012), bu tiir konutlarmi kullanicilarinin; kent yasantisinin
artan sorunlarindan uzaklagsmak, dinlenmek, yenilenmek gibi amaclarla
kullandigmi belirtmektedir (Ceylan ve Somuncu, 2020). Ozellikle 1950'1i
yillardan sonra kisilerin gelirlerinin yiikselmesi, bireysel hareketliligi des-
tekleyen arag sahipliginin artmasi, kara yollarmim gelismesi sonucu kiy1 ve
yesil alanlara erisimin kolaylasmas: ikinci konutlarin artistni beraberinde
getirmistir. 1960’11 yillarda kentsel yasam tarzina karsi olumsuz tutumlarin
artmasi da ikinci konut gelisimini desteklemistir. 1980'li yillara kadar met-
ropoliten kentlerin geperlerinde ikinci konut olusumu meydana gelmistir ve
bunlarin sahipliligi de ulusal diizeyde gerceklesmistir (Bakirci, 2007; Hall ve
Miiller, 2004). Kiiresellesme ile birlikte ikinci konut gelisimi uluslararas:
diizeye taginmagtur.

Bell ve Ward (2000), hareket zamarm ve mekanu ile ikinci konut kullanimi
arasinda Sekil 1'deki gibi bir baglanti kurmaktadir (Hall ve Miiller, 2004).
Tkinci konutlarm kullamim amacinin mekan-zaman iligkisi baglaminda ol-
dukga gesitlendigi goriilmektedir. Sekil 1’de Bell ve Ward (2000) tarafindan
bu tiir konutlarm; yerel diizeyde giinliik, kisa stireli aktiviteler i¢in, ulusal
ve uluslararas: diizeyde turizm ve gog¢ etmek amaciyla kullanildig: belirtil-
mektedir. Yabancilarmn sahip olduklar1 uluslararas: diizeydeki ikinci konut-
larin kullanim stireleri aylarla ifade edilmekteyken; kullamim amaglar1 da
mevsimsel gog, uzatilan turistik ve egitim amach ziyaretlerdir. Burada ulus-

5 Bu caligma, Dr. Ogr. Uyesi Zeynep Yilmaz Bayram damgmanhginda Ceren Unlii tarafindan
hazirlanan “Yabancilarm Ikinci Konut Arz-Talebinin Kentlere Etkileri: Trabzon Ornegi” baglikli
yiiksek lisans tezinin bir boliimiinden tiretilmistir.
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lararasi diizeyde mevsimsel goglerin yasaniyor olmasi kritik Gneme sahiptir.
Ciinkii yasadigimiz donem Castles ve Miller (1993) tarafindan “Gog Cagr”
olarak adlandirilmaktadir. Bu baglamda, Marjavaara ve Lundholm (2014),
ikinci konut sahipliliginin zaman igerisinde goge tetikleme durumunu aras-
tirdiklar1 ¢alismalarinda, ikinci konut sahipliliginin gogii tesvik ettigi (tetik-
ledigini) sonucuna ulasmiglardir. Benzer sekilde Miiller ve Marjavaara
(2012)da “ikinci konutlar1 go¢ ve turizm arasindaki bir baglanti unsuru
olarak gormektedir” (Zogal ve Emekli, 2018, 5.191). Ozellikle yabancilarin
ikinci konut sahipliliginin farkh sonuglarina odaklanan bagka bir ¢calismada,
Kim, Han ve O’Connor (2015), yabancilara yonelik konut yatirimlarmin
onlarin uzun vadeli yerlesimini/go¢ etmelerini giiglendiren potansiyellere
sahip oldugunu savunmaktadir (Alkan Gokler, 2021).

Yerel Ulusal Uluslararas:

Yillar Kalict Gogler

Mevsimsel Gogler
Aylar Egitim Amagh Ziyaretler
Uzatilmus Turistik Tatiller

Haftalar Tatil Turizmi
Is Seyahatleri
Ginler Kisa Sireli Tatiller

Giiniibirlik Gezintiler

Yerel Aktiviteler

lse Gidig-Gelig
L

Saatler

ikinci Konut Kullanimi

Sekil 1. Bell ve Ward (2000)’a gore hareket zaman ve mekan ile ikinci konut kullanimi1
arasindaki iliski (Hall ve Miiller, 2004) (Yazarlar tarafindan ingilizce’den gevrilmistir).

Tkinci konut talebinin ve arzmin kentsel ve kirsal alanlarda dogal ve ya-
pili cevreye olumlu ve olumsuz mekansal etkileri bulunmaktadir. Dogal
alanlarda ve dogal alanlara yakin yerlerde tiretilen ikinci konutlar bu alanla-
rin yapilasmaya agilmasina ve tahrip edilmesine neden olmaktadir. Ayrica
bu alanlara ulasim, vb. gevreyi kirletici altyap:r hizmetlerinin gotiiriilmesi de
cevre kirliligi yaratmaktadir (Gallent ve Tewdwr-Jones, 2000). Ikinci konut-
larin dogal gevreye olumsuz etkileri kirsalda tarim alanlar1 tizerinden de
gerceklesmektedir. Arsa fiyatlarmin yiikselmesi ile tarimdan daha fazla
gelir saglama noktasma ulasildiginda, tarim alanlarmin ikinci konut alanla-
rna doniisimii meydana gelmektedir (Hall ve Johnson, 1998). Kisacasi,
tarim alanlar1 iizerinde yapilagsma baskisinin olusmasi da kaginilmazdir.
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Tkinci konutlarmn yapih cevreye etkisi noktasinda ise, talep edilen konut-
larin nitelikleri 6nem tasimaktadir. Hoggart ve Buller (1995), ikinci konut
talebinin 6zellikle harap nitelikte konutlarin bulundugu alanlara yoneldi-
ginde, buralarin yenilenmesi igin bir firsat oldugunu belirtmektedir. Bu
gelisme olumlu bir mekansal etkidir. Yerel halkin birinci konutlarimn satin
alinarak ikinci konut saglanmasi durumunda, mekansal agidan olumsuz bir
etkinin ortaya ¢ikmasina zemin hazirlanmaktadir. Bu tiir bir degisim stireci
beraberinde yerel halk igin yeni konut ihtiyact doguracak ve farkli alanlarda
yapilasma baskisi olusturacaktir. Ayrica, yerel halkin kent cografyasinda yer
degistirmesi eski ve yeni yasam alanlarinda sosyal yapinn degismesine de
neden olmaktadir (Gallent, Mace ve Tewdwr-Jones, 2005).

Yabancilarin ikinci Konut Edinimi

Teknolojik gelismelere bagl olarak, 1980°1i yillardan itibaren, ulasim ag1-
sindan fiziksel mesafelerin zamansal olarak kisalmasi saglanmustir (Urry,
2000). Ayrica, uzakliklari agsmak ic¢in harcanan zamanin fiziksel (6rnegin
ucakla) ya da temsili (bilgi ve imgelerin elektronik araglarla gonderilmesi)
olarak biiytik dl¢tide kisaltilmast sonucu uzakliklarin azaldig: hissinin orta-
ya gktig1 ifade edilmektedir (Harvey, 2008). Bunun sonucu olarak insan,
bilgi, sermaye ve mal hareketliligi ulus devlet simrlarim asmis, uluslararasi
diizeye tasinmistir (Tomlinson, 2013). Bu gelismeler neticesinde, 1980'1i y1l-
lardan sonra kiiresellesme ve kapitalizmin etkisiyle de ikinci konut sahipli-
ligi uluslararasi diizeyde gerceklesmeye baslamistir. Ulus devletlerin kiire-
sel sisteme eklemlenme bicimleri, ikinci konut ediniminin uluslararasi dii-
zeye tasinmasinda da belirleyici olmustur. Bu siirecte, ulus devletler ulusla-
rarast sermayenin Oniindeki engelleri kaldirma ve sermaye hareketinin
diinya olgeginde ozgiirlestirilmesine katki saglayacak, baz1 durumlarda o
giine kadar gecerli kurallar1 gormezden gelecek yeni diizenlemeler yapmus-
tir (Keskinok, 2006).

Tarihsel siireg igerisinde Tiirkiye’de yabancilarm konut edinimine yon
veren pek ¢ok yasal diizenleme yapilmugstir. 1923-1980'1i yillar arasinda ya-
bancilarin konut edinimine yonelik kisitlamalarin fazla oldugu, 1980’den
sonra ise bu kisitlarin esnetilmesine yo6nelik bir tutum izlendigi gortilmek-
tedir. Yabanclarin kdylerden tasinmaz edinimi 1924 tarihli 244 sayili Koy
Kanunu ile yasaklanmustir. Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasinin diger tilkede
miilkiyet hakki ne ise o {ilke vatandasinin iilkemizdeki miilkiyet hakkinin
aymi olmasi anlamina gelen Karsiliklilik Tlkesi (Miitekabiliyet Ilkesi) ise 1934
yilinda Tapu Kanunu ile mevzuatta yer almistir. 1984 yilinda Bakanlar Ku-
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rulu hangi tilke vatandaslarinda karsiliklilik sartinin aranmayacagin belir-
lemekle yetkili kihnmistir. Ayni y1l Bakanlar Kurulu tarafindan bu yetkiyle
esaslar c¢ikarilmis ve Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik Arap Emirlikleri,
Umman Sultanhigl, Bahreyn ve Katar tilkeleri miitekabiliyet sartindan muaf
tutulmustur (Eksi, 2012). 1986 yilinda ise Anayasa Mahkemesi tarafindan
1984 yilindaki degisiklik kaldirilarak karsilikhilik ilkesi 1934 yilinda oldugu
gibi tekrar kabul edilmistir. 2004 yilma gelindiginde 1924 yilindan beri ge-
cerli olan yabancilarin koéylerden tasinmaz edinimini yasaklayan madde
Koy Kanunu'ndan kaldirilmustir. 2012 yilinda da karsiliklilik ilkesi kaldiril-
mistir. Bakanlar Kurulu'na hangi tilke vatandaslarinin tasinmaz edinebile-
cegini belirleme yetkisi verilmistir.

Tiirkiye'nin farkli cografyalarinda ¢ok cesitli tilke vatandaslar1 ge¢cmisten
bugiine konut edinmistir. Ozelikle 2012 yilina kadar genellikle Avrupa Bir-
ligi tiyesi iilkelerin vatandaglariin Ege, Akdeniz ve Marmara Bolgeleri'nde
konut edindigi goriilmektedir. 2004 yilinda yabancilarin koylerden tasin-
maz edinimi yasaklayan maddenin ilgili kanundan ¢ikarilmasi, bu bolge-
lerde kentsel alanlarda yasanan talebin kirsal alanlara da sigramasina neden
olmustur (Bakirci, 2007). 2012 yilinda karsiliklilik ilkesinin kaldirilmastyla
da daha &nce konut edinme hakki bulunmayan Arap Ulkeleri vatandaslari
Tiirkiye’den konut edinmeye baglamistir. Bu gelismeyle birlikte tilkemizde
yabancilarin en fazla konut edindigi iller arasma Trabzon, Sakarya ve Yalo-
va gibi gecmis dénemden farkl iller de dahil olmustur (TUIK, 2021).

Yabanalarm ikinci konut ediniminde dogal alanlara yakinlik ve ulasim
baglantilarina sahip olma gibi konuma bagli 6zellikler, en temel belirleyici
unsurlardir. Bu baglamda, gol, nehir, akarsu gibi su Ogeleri kenarlar1 ve
vadi, orman gibi dogal alanlar ikinci konut talebinin en yogun goriildiigii
yerler olarak ifade edilmektedir (Hall ve Miiller, 2004; Lipkina, 2014). Bunun
yaru sira yabanci konut yatirrmalarmin kentlerde merkezi is alanina yakin
bolgeleri tercih ettigine dair ¢alismalar da mevcuttur (Gauder, Houssard ve
Orsmond, 2014; Kim vd., 2015). Yabancilarin ikinci konut talebini karsila-
mak igin gergeklestirilen konut arzimin kentlerin sosyal, ekonomik ve
mekansal yapilarina pek ¢ok etkisi bulunmaktadir. Sosyal agidan, yabanci-
lar ile yerel halk arasinda biitiinlesme saglanabilecegi gibi, ayrisan tutumlar-
la da kargilagilmaktadir. Ekonomik agidan konut fiyatlarmin artmasi, ikinci
konut alanlar1 i¢in altyap: ve servis maliyetlerinin artmasi, yabancilarin
kendi konutlarmi kullanmalarindan 6tiirii turizm gelirlerinin azalmas: gibi
olumsuz durumlar yasanmaktadir. Ancak, gidilen tilkede vergi gelirlerinin
artmas, ikinci konutlar icin ihtiya¢ duyulan mallarin ve hizmetlerin karsi-
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lanmasmna yonelik yeni istihdam alanlarimn yaratilmas: ve buradan sagla-
nan gelirler ise olumlu ekonomik etkiler olarak ortaya ¢tkmaktadir (Avc,
Ava ve $ahin, 2008; Bakirci, 2007; Casado-Diaz, 2009; Karakaya ve Turan,
2006; Nudrali, 2007; Parker ve Song, 2006; Tamer Gorer, Erdoganaras, Gii-
zey ve Yiiksel, 2006).

Yabanalarin ikinci konut ediniminin fiziksel ve dogal mekana etkileri
baglaminda yapilan bir¢ok ¢alisma mevcuttur. Tiirkiye’de yabancilarin yo-
gun olarak konut edindigi Ege ve Akdeniz Bolgeleri'nde bu gelismelerin
olumsuz mekansal etkileri deneyimlenmistir. Bakira (2007)'min Dalyan’da
yaptig1 arastirmada, yabancilarin ikinci konut ediniminin villa tipi yapilas-
ma baskisimi arttirdig ve kirsal bolgelerde muz ve narenciye bahgeleri ile
tarim alanlarmin yapilasmaya acildig: ifade edilmektedir. Bunlara ek olarak
calismada, yabancilara konut satisinin biiyiik ¢ogunlugunun ekolojik olarak
hassas bolgeler, dogal karakteri korunacak alanlar, sit alanlari, orman alan-
lar1 ve su alanlarmimn yanindaki mevkilerde gerceklestigi tespit edilmistir.
Aragtirmada, bu tiir mekansal gelismelerin, bolgedeki dogal alanlari tehdit
ettiginin alti ¢izilmektedir. Tamer Gorer vd. (2006) tarafindan Alanya’da
gerceklestirilen calismada yabanclarin ikinci konut ediniminin en 6nemli
olumsuz mekansal etkisi kontrolsiiz bigimde yapilasma yogunlugunun
artmasi olarak tespit edilmistir. Stidas ve Mutluer (2008), Didim’de gercek-
lestirdikleri ¢alismada, yabancilarin ikinci konut ediniminin, yerlesmenin
kent cografyasina hizla yayilmasina ve buna bagh olarak ulasim, su, elektrik
gibi alt ve tist yap1 hizmetlerine duyulan ihtiyacin artisina dikkat gekmekte-
dir. Keskinok, Sahin Giichan ve Ozgéniil’ijn (2005), Kalkan’da gergeklestir-
dikleri ¢alismada, yabancilarmn ikinci konut talebinin, tarim alanlar1 ve sit
alanlar1 {izerinde yapilasma baskisi yaratmasimn en onemli mekansal
olumsuz etki oldugu ortaya konmustur. Kisaca, tilkemizde deneyimlenen
bu stireglerin ortak 6zellikleri genellikle kirsalda tarim alanlarinda ve dogal
alanlarda yapilasma baskisinin ve yapilasma yogunlugunun artisidir.

Kiiresel diizeyden gelen ve ekonomik agidan bir firsat olarak goriilen ya-
banalarm ikinci konut ediniminin mekana olumsuz etkilerini gidermek ve
engellemek icin en 6nemli araglardan biri mekansal planlardir (Clout, 1971;
Gallent vd., 2005; Hall ve Muller, 2004; Langdalen, 1980). Mekansal planlar,
yapildiklar1 alanin sosyal, ekonomik, kiiltiirel, dogal ve yapih gevre baglaminda
biitiin boyutlarmy; firsatlarimi ve tehditlerini goz oniinde bulundurarak o6nii-
miizdeki on yillar igerisinde mekansal kosullarinin nasil olacagina dair kararla-
rin alindig belgelerdir. Bruton (1974), planlamamn asil gérevinin, smurli olan
arazinin kullarumi igin yarisan taleplerinin, uzlagisiyla denge ve diizen kurarak,
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daha iyi bir fiziksel cevre saglamak oldugunu belirtmektedir. Bruton (1974),
sosyal bir programin pargasi olarak gordiigii planlamayi, toplumun yasam
kalitesini arttiracak fiziksel cevreyi saglamakla gorevlendirmektedir (Aydemir,
2004).

Tiirkiye’de mevzuata bakildiginda Cevre Diizeni Plar, Nazim Imar Plaru ve Uy-
gulama Imar Plaru baglica mekansal planlar olarak ifade edilmektedir (Mekansal
Planlar Yapm Yo6netmeligi, 2014). Cevre Diizeni Planlar’'nda bolgesel 6lgekte sektor-
lerin ve iglevlerin mekansal dagilimma, Nazim mar Planlar’nda kentsel ve kirsal
yerlesme alanlarmin yonelimlerine ve biiytikliiklerine karar verilir. Yerlesme igerisin-
deki konut alanlarmna bagh olarak plan stirecinde ulagiimasi 6ngoriilen kestirim niifus
ve yogunluk dagihmi nazim plan 6lgeginde belirlenir ve bu niifusun ihtiyaglarm
giderecek sosyal ve teknik altyapr alanlan (egitim ve saghk tesisleri, parklar, rekreas-
yon alanlary, idari tesisler, dini tesisler, meydan vb.) erisilebilirlik standartlarma bagh
olarak planlanir. Uygulama fmar Planlar’nda yapilarn nizamlan (ayrik, bitisik, blok,
emsal), kat ytikseklikleri, taban alanlar1 (TAKS), ingaat alanlar1 (KAKS), gekme mesa-
feleri gibi parametrelere bagh olarak yapilasma kogullart belirlenir. fmar planlarinda,
planlarn ihtiyaca cevap veremedigi durumlarda ya da tist kademe planlarla uygun-
lugunun saglanmast amacyla ancak planm tamaminda ya da ana kararlarim etkile-
yecek bir kisminda revizyon yapihr. Benzer sekilde planlar ihtiyaca cevap veremedi-
ginde, plan ana kararlarmy, stirekliligini, biitiinligiinii, sosyal ve teknik altyap1 den-
gesini bozmayacak sekilde, kamu yarar amagly, teknik ve nesnel gerekgelere dayarni-
larak imar plaru degisikligi yapilir (Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligj, 2014). Yii-
riirliikteki imar planlarmda yapilan diizenlemeler ya biitiinliigii bozmayacak sekilde
revizyonla ya da sosyal ve teknik altyap1 hizmetlerini iyilestirmeye yonelik plan degj-
siklikleriyle gergeklestirilebilir. Alana dair bir¢ok arastirma ve analiz sonucu olusturu-
lan planlarm megrutiyetini korumasi admna belirtilen gerekgeler disinda degisikliklere
ugramamast ve biitiinliigtinii korumas gerekir. Kentsel gelismenin saglikh olabilme-
si i¢in bu stireg kritik Gneme sahiptir.

Mekansal oriintiilerin yeniden bigimlenmeye bagladigy kiiresellesme stirecinde,
mekansal planlamanin da ulus devlet baglammdan siyrilarak yeniden tanumlanmast
glindeme gelmistir (Keskinok, 2006; Ohmae, 1995). Kiiresellesme ¢abas icerisindeki
baz1 kent yonetimleri kentleri bu siiregte avantajh konuma getirebilecek yerele dair
her tiirlii dogal, mekansal, toplumsal ve kiiltiirel degerleri meta haline getirme ve
kentleri pazarlama 6gesi olarak gorme egilimi gostermislerdir (Sahin, 2010). Bu dog-
rultuda, kiiresel sermayenin mekana gokelmesi icin merkezi yonetimler, uygun yasal
diizenlemeleri gergeklestirmekte; yerel yonetimler ise; Oktem(2005)'in ifadesi ile “6zel-
likle kaynak yaratma potansiyeli yiiksek olan ve sermaye gruplarmm ilgi gosterdikleri kentsel
mekdnlara yonelik planlarda degisiklik yapmaya ve arsa-altyapr saglayarak kentsel mekdr
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sermayenin talep ettigi olas: gelismelere uygun hale getirme yoluna gitmektedirler”(Levent ve
Sarikaya Levent, 2011, s.56). Bu noktada, kentsel mekanlar ve kent planlama, yerel
dinamikler ulusal ve uluslararasi digsal faktorlerin etkisiyle bicimlenmeye ve yeniden
sekillenmeye basladigy bir stirece dogru evirilmistir.

Tiirkiye gibi gelismekte olan tilkelerde planlarin gegerliligi korunmaya calisilsa da
baz1 durumlarda plan dist miidahaleler meydana gelebilmektedir. Ekonomik kazang
kaygysi ile yerelin sosyal ve gevresel degerleri goz ardi edilerek mekana miidahaleler
olmaktadir (Keskinok, 2006). Halbuki ekonomik agidan bir firsatin sosyal ve gevresel
degerler goz oniinde bulundurularak degerlendirilmesi planlama ile miimkiindir.
Bunun igin planlama siirecinde mekanu iyi analiz etmek ve firsatlarn yonlendirecek
kararlar almak onemlidir. Yabanalarn bir kentten ikinc konut edinimi de dogru
yonlendirildigi takdirde bir nevi firsat olarak degerlendirilebilir. Bu baglamda firsatla-
rm mekana etkilerinin ortaya konmast ve planlarla iligkisinin kurulmasi gereklidir ve
bu hayati 6neme sahiptir. Ttirkiye’de AB {iyesi ilkelerin vatandaglarmm konut edin-
dikleri yerlere dair mekansal etkileri ortaya koyan cahsmalar yukanda da agiklancig
tizere mevcuttur. Ancak 2012 yih sonrasnda Tiirkiye’den konut edinme hakka tani-
nan yabancilarm konut edindigi yeni alanlarda mekansal etkileri ortaya koyan ¢ahs-
malara rastlanmamustir. Bu etkilerin mekansal planlarla iligkisinin kurulmasi nokta-
sinda da eksiklikler bulunmaktachr.

Tiirkiye'de 2012 yilinda yabancilarin konut edinimini kisitlayan karsilihk ilkesinin
mevzuattan kaldmlmastyla birlikte, iilkemiz kentlerine olan talep artmugtir. Bu tarih-
ten itibaren tilkemizde konut edinmek isteyen yabana tilke vatandaglarmm uyruklart
da gesitlenmistir. Buna ek olarak, {ilkemiz cografyasmda yabancilarmn konut edindik-
leri illere yenileri eklenmistir. Kiiresel diizeyden gelen yabancilarn ikinci konut tale-
bine yonelik yerelde gergeklesen konut arzinin kentlere farkli diizeylerde etkileri
bulunmaktadir. 2012 yih 6ncesinde Tiirkiye’de yabanalarm konut ediniminin kentle-
rin mekansal yapilarma etkilerini sorgulayan galismalar bulunmasma ragmen, 2012
yilindan itibaren baglayan stirece yonelik mekansal sorgulamalar smrhicir. Bu smirh-
Iiktan yola gkarak, cahsmada Tiirkiye’de 2012 yili devaminda yabanalarn ikinci
konut ediniminin arttig1 Trabzon’'da, bu durumun kentin mekansal yapisina etkileri-
nin belirlenmesi ve bunlarin imar planlariyla iliskisinin sorgulanmasi amaglanmugtir.

Yontem

Aragtirma amacmna yonelik, calismada baghca iki asamah bir siireg izlenmistir: 1.
Asama: Yabanalarm ikinci konut ediniminin yerelde mekansal etkilerini ortaya
koymak. 2. Asama: Yabanalarn ikinci konut ediniminin yereldeki mekansal etkileri-
nin kent planlan ile iligkisini sorgulamak. Bu ¢ahsmada, Trabzon’da yabancilarn en
fazla konut edindigj ve talep ettigi alanm 2012 yih 6ncesi ve sonrasi degisen arazi
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kullanimlar tespit edilmistir ve bunlarm kent planlarma uygunlugu degerlendiril-
mistir. Arastirma alaru olarak belirlenen Kastistii Mahallesine dair 2012 yih 6ncesi
arazi kullanim haritasmm bulunmamasi ve 1998 yih Uygulama fmar Plaru ile 2012
yili Revizyon Uygulama Imar Plani'na yonelik arastirmaya konu olan plan tadilatla-
rnmn gerekgelerine ve igeriklerine iliskin teknik bilgilerin ilgili belediyelerden elde
edilememesi ¢alismanin en 6nemli kisitlaridir ve bunlar yontemin belirlenmesinde
etkili olmustur.

Cahsmanin birinci asamasy, {i¢ etapta gergeklesmistir. flk adimda cahsma alaru
Kastistiiniin 2011 y1h arazi kullanum haritast olusturulmustur. Trabzonu yabancila-
rin ikinc konut edinimi baglammda 6nemli hale getiren yasal degisikligin (2012)
oncesindeki durumu ortaya koymak amacryla 2011 yih karsilastirma icin segilmistir.
2011 yih Kasiistii arazi kullantm haritasi, alanm bagh bulundugu Yomra Belediye-
sinden elde edilen 2014 yih Halihazir Harita althk alnarak 2011 yih Google Earth
gortintiistinden faydalarularak elde edilmistir. Tkinci adimda ise; Kasiistiiniin 2017
yih arazi kullarum haritas, Kastistii 2014 yilh Halihazir Haritasiun 2017 yih Google
Earth goriintiisii ve alan gahsmasi yoluyla giincellenmesi sonucu olusturulmustur.
Ayrica 2017 yih igin alan cahismasi ve internet tizerinden projelerin incelenmesi sonu-
cu islevlerin, kat sayilarmn ve toplam konut birimi sayilarmin yer aldig arazi kulla-
nm tablosu da olusturulmustur. Birinci asamanm son adiminda yabancilarm ikinci
konut ediniminin yerelde mekansal etkilerini ortaya koymak icin, 2011 ve 2017 yih
Kastistii arazi kullarum haritalar kargilagtirilarak “Arazi Kullanumu Degisen Alanlar”
tespit edilmistir (Sekil 2).

2011 yih Kasiistii Arazi Kullanim Haritasi'nin olusturulmasi

\

2017 yih Kasiistii Arazi Kullanim Haritasi’nin olusturulmasi

N

2011-17 yillar1 arasinda arazi kullanimi degigen alanlarin tespiti

Arazi kullanimi degisen alanlarin 2012 Revizyon Uygulama Imar Plani
ile uygunluk analizi

2

1998 Uygulama imar Plani, 2012 Revizyon Uygulama imar Plam
ve 2017 Arazi Kullanmim Haritas: kargilagirmasi

1.ASAMA

ikinci konut ediniminin

etkileri

2.ASAMA

ikinci konut ediniminin

mekansal e

kent planlan ile iligkisi

Sekil 2. Is akis semas: (Yazarlar tarafindan olusturulmustur).

Calismanin ikinci asamasi, meydana gelen mekansal etkilerin kent plan-
lar ile iligkisini sorgulamaya yoneliktir ve iki adimdan olusmaktadir. Birinci
adimda, Arazi Kullanimi1 Degisen Alanlarin, 2012 yili Kasiistii Revizyon
Uygulama Imar Plan’'na uygunluk analizi yapilmigtir. Bu baglamda Tiirki-

idealkent 49



Ceren Unlii Oztiirk, Zeynep Yilmaz Bayram

ye’de uygulama imar planlarinda karar1 verilen islev ve yapilasma kosulu
olmak {izere iki parametre degerlendirilmistir. kinci adimda ise, bir onceki
donem yiiriirliikte olan 1998 yili Kasiistii Uygulama mar Planinin, 2012 yil
Kasiistii Revizyon Uygulama Imar Plani ve Arazi Kullanimi Degisen Alanlar
ile karsilastirmast yapilarak degisiklikler ortaya konulmustur.

Calisma Alani

Trabzon ili 2014 yilindan giintimiize yabancilarm Tiirkiye’de konut satin al-
dig1 ilk on sehir arasmda yer almaktadir. Ayni zamanda il, 2012 yihinda karsilik-
lilik ilkesinin kaldiriimast sonrasmda konut edinme hakki kazanan Arap Ulke-
leri vatandaglan tarafindan gogunlukla tercih edilmektedir. 2012 y1ih 6ncesinde-
ki duruma bakildiginda ise iilkemizde, Ege ve Akdeniz Bolgelerinde Avrupa
Ulkeleri vatandaglarmin konut edindigi goriilmektedir. Bu iki durum dikkate
alindiginda yabanalarm konut tercihi bakimindan hem uyruk hem de cografi
konum agisindan farklilasan Trabzon ¢alisma alaru olarak secilmistir.

Trabzon; Tiirkiye'nin Dogu Karadeniz Bolgesi'nde denize kiy1si olan bir il-
dir. 2012 yihnda biiyiiksehir statiistine kavusan ilin, merkez ilgesi Ortahisar’dir.
Merkez ilge sirlart igerisinde uluslararast havalimar ve uluslararast konteymur
yiik tasimacithginin yapildigr bir de liman bulunmaktadir. 1938 yilinda ilk plan-
lama calismalarmn yapildigr Ortahisar ilgesi, cografi oOzellikleri nedeniyle
2000'li yillara kadar dogu-bat1 yoniinde lineer gelisme gostermistir. Bu tarihten
sonra, kentsel gelismenin giineye dogru da devam ettigi goriilmektedir. 1960'h
yillardan giiniimiize kadar deniz dolgusu sonucu elde edilen alanlarmn farkli
tiirdeki kentsel islevler (ulasim, spor alanlari, kamu hizmet alanlari, vb.) i¢in
kullarumina bagh olarak kuzey yoniine dogru da bir gelisim olmustur. Trab-
zon’da 2000'li yillardan gerceklesen biiyiik 6lgekli kentsel yatirimlar neticesin-
de, kentin dogusunda Yalncak-Kasiistii ve batisinda Yildizh-S6giitlii olmak
uzere iki alt merkez olugsmustur (Sekil 3).

Sekil 3. Trabzon"un konumu (Yazarlar tarafindan olusturulmustur).

Yabanalarin ilge bazinda ikinci konut edinimleri kentin gelisimi ile para-
lellik gostermektedir. Tapu Kadastro Genel Midiirliigti'nden, Trabzon ilin-
de yabanailar tarafindan bagimsiz boliim satin alman ilgelere iliskin veriler

50 idealkent



Kiiresel Gelismelerin Kente Mekansal Etkileri: Trabzon’da Araplarm Ikinci Konut Edinimi

incelendiginde 2014 — May1s 2017 arasindaki déonemde 1090 béliim ile Orta-
hisar ilk sirada yer alirken, onu 719 boliim ile Yomra ve 215 ile Akgaabat'm
izledigi goriilmektedir. Ortahisar ve geper ilgeleri Yomra ve Akcaabat, ya-
banalara bagimsiz boliim satisiin yaklagik %90,2'sinin  gerceklestirildigi
yerlerdir. Bu ¢ ilge ayn1 zamanda Trabzon’da 2011 yil sonrasinda iiretildi-
gi internet iizerinden tespit edilen konut projeleri bakimindan da merkez
ilce Ortahisar’dan sonra 6ne ¢ikmaktadir (Sekil 4).

Sekil 4. Trabzon ilinde ilgelere gére yabancilarin bagimsiz bolim
edinme oranlarinin dagilimi (Yazarlar tarafindan olusturulmustur).

Trabzon ili igerisinde yabanalarmn ikinci konut ediniminin yerele mekansal
etkilerinin ve planla uygunlugunun analizi i¢in ise Kasiistii Mahallesi cahisma
alaru olarak belirlenmistir. Unlii (2018)'niin, Araplar'm Trabzon’da konut edi-
nimine yonelik yaptig1 arastirmada, Kastistii Mahallesi yabanailar tarafindan en
fazla konut edinilen ve benzer sekilde en fazla konut edinmek icin talep edilen
mabhalle olarak tespit edilmistir. Aym arastrmamn sonuglarma gore, kentte
yabancilara konut {ireten ingaat firmalar1 da konut proje alan1 olarak bu mahal-
leyi oncelikli olarak tercih etmektedir. Bu nedenlerle yabancilarm konut edini-
minin kente mekansal etkileri baglaminda c¢alisma alam olarak Trabzon ili
Yomra Tlgesine bagl Kasiistii Mahallesindeki kentsel yapilasmanin oldugu
alanlar segilmistir.

Kentin dogusundaki alt merkez igerisinde yer alan Kasiistii Mahallesi'nin
2012 yih sonrasmnda, biiytik olgekli yatirmmlar ve konut projeleri bakimmdan
one giktig1 goriilmektedir. Tigede, 2003 yilinda Diinya Ticaret Merkezi ile bala-
yan yatirrm gergeklestirme stireci, 2008 yilinda yabanci sermayeli uluslararasi
zincir otellerden biri ile devam etmistir. 2012 yilina kadar egitim, ticaret, spor ve
saglik anlaminda ilgede yatirimlar olmustur. Bu tarihten sonra ise 6zellikle Ka-
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stistii Mahallesi'nde turizme yonelik otel yatirrmlarimn gergeklestigi de gortil-
mektedir (Sekil 5).

Sekil 5. Trabzon’da biiyiik 6lgekli kentsel projelerin mekansal dagilimi
(Yazarlar tarafindan olugturulmustur).

Bulgular

Trabzon’da yabancilarin ikinci konut ediniminin kentin mekansal yapisma
etkileri baglaminda Kasiistii'ndeki cahsmalarin bulgulari iki ana baghkta deger-
lendirilmistir: 1. Arazi kullanim degisen alanlar, 2. Arazi kullanimi degisen
alanlarm imar planlari ile uygunlugu.

Arazi kullanim ¢alismasi lejantinda konut alanlar {ige ayrilmistir. Cocuk
oyun alani, otopark gibi baz1 donatilarin alan igerisinde tasarlanabildigi ve cev-
reden erisimi kontrol edilebilen konut alanlar1 “konut sitesi”; tarimsal nitelikli
alanlarmn igerisinde tekil konutlarmn yer aldig1 kirsal alanlarda “diisiik yogun-
luklu konut alani”; yap: adasi igerisinde parsel bazinda yapilasmanin (bitisik,
ayrik, blok nizam) oldugu ve tarimsal nitelikli yesil alanlarmn bulunmadig yer-
lerde ise “konut alan1” lejant1 kullanilmistir.

Arazi Kullanimi Degisen Alanlar

Kasiistii Mahallesi'nin 2011 yili Arazi Kullanim Haritas1 incelendiginde,
calisma alar tig farkli bolgeye ayrilmistir: 1. Bolge: Karadeniz Sahil Yolu ile
kiy1 arasinda kalan kesimdir. Ozellikle villa bigiminde olmak iizere kapal
sitelerin kiyida yer aldigi, sahil yoluna cephesi olan yap1 adalarinda ticari
kullanimlarin yogunlastigr ve alanin bati tarafinda kamu kurumu ve ticari
kullanimin yer aldig1 alandir. Alanda bazi yapr adalarinda tarimsal kulla-
nimun yaru sira kiiglik sanayi islevine yonelik kullanimlarin da oldugu tespit
edilmigtir. 2. Bolge: Karadeniz Sahil Yolu'nun giineyinden Kastistii Egitim
ve Arastirma Hastanesi'ne kadar olan kesimdir. Bu alanda sahil yoluna
cephesi olan yap1 adalarinda ticari kullanimlar yogunlasmaktadir. Bélgenin
batisinda kapal: sitelerin, dogusunda sanayi islevinin ve apartman tipi ko-
nutlarin yer aldig tespit edilmistir. Alan igerisinde giineye hastaneye dogru
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gidildikge ise, diisiik yogunluklu konut alanlar1 ve tarimsal nitelikli alanlar
bulunmaktadir. 3. Bolge: Kasiistii Egitim ve Arastirma Hastanesi'nin yer
aldigy, egimin artig gosterdigi alandir. Bu alanda, hastanenin yakiminda 344
konut biriminden olusan Toplu Konut Idaresi'nin (TOKI) toplu konut uygu-
lamas: yer alirken, bunun digindaki alanlarda diisiik yogunluklu konut
alanlar1 bulunmaktadir (Sekil 6). 2011 yihh Arazi Kullanim Haritasi konut
alanlarinda yapilasma bicimleri agisindan analiz edildiginde, birinci bolge-
de, kapali konut sitelerinin yogunlastig, tigiincii bolgede kirsal nitelikli
alanlarin yaru sira, TOKI'nin toplu konut uygulamasimin oldugu goriilmek-
tedir. Tkinci bolgede ise, konut alanlarinda {i¢ farkh yerlesim tiirii dikkati
cekmektedir; kapali konut siteleri, apartman tipi konut alanlar1 ve kirsal
nitelikli alanlaridir.

e o / L — i
Sekil 6. 2011 ve 2017 yih Kasiistii arazi kullanim haritalar ve arazi kullanimi degisen alanlar
(2014 y1li Kastistii Halihazir Haritast iizerine yazarlar tarafindan olusturulmustur).

A

Kastistli Mahallesi'nin 2017 yili Arazi Kullanim Haritas1 incelendiginde,
1. Bolge'de, 2011 yihinda tarimsal nitelikte olan alanlarda, kapal konut siteleri ve
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ticari kullarumlarmn yer aldig1 goriilmektedir. 2. Bolge'de, sanayi sitesinin giine-
yinde, 2011 yihnda tarimsal nitelikli olan alanlarda kapali konut sitelerinin oldu-
gu tespit edilmistir. Ayrica 2011 yilinda apartman tipi konut yapilarmmn yakinla-
rinda yer alan tarrm alanlarinda da kapal siteler insa edilmistir. 3. Bolge'de ise;
hastaneye yakin olan alanlarda 2011 yilinda tarmmsal niteligi olan yerlerde konut
ve ticaret kullanimlari yer almistir. Burada, TOKI toplu konut projesinin yan sira
kapali konut sitelerinin de iiretildigi goriilmektedir. Ug bolgede de kapal konut
sitelerinin artisi dikkat cekmektedir.

2011 y1h ve 2017 yilh Arazi Kullanim Haritalan islevsel ve yapilasma kosullart
bakmindan karsilastirldiginda, 40 alanin arazi kullarum tiirtinde degisiklik tespit
edilmistir (Sekil 6). 2011 yihnda bu alanlarmn %68’ tarimsal nitelikli alan (TNA),
%281 diisiik yogunluklu konut alani (DYKA) ve %51 ise sanayi alardir. Ay
alanlarin 2017 yilindaki islevlerine bakildiginda %?77’si konut sitesi, %]12’si ticaret,
%81 konut alt ticaret ve %311 konut alamdir. Kastistiinde tarimsal nitelikli ve
diistik yogunluklu konut alanlari, konut sitelerine doniismiistiir. Aym zamanda
bu yerlesim yeri 2011 yihnda kentin az yogunluklu gelisme konut bolgesi 6zelligi
gosterirken, alti y1l gibi kisa bir stirede kapal konut sitelerinin yogunlastig1 ve
farkli tiirdeki ticari kullarumlarin oldugu bir yerlesim alanmna evirilmistir. Arazi
kullanimu degjisen alanlarda 2017 yilinda kat sayilarmin en az 5 en fazla 17 ve
ortalamanin yaklasik 12 oldugu tespit edilmistir.

2017 yili arazi kullanimmin tiirleri igerisinde ¢ogunlugu olusturan konut islevi-
nin yaklastk %881 kapah site ve %12’si apartman tipi yapilasmadir. Bu noktada
kapal: site tipi yapilasmanin artisi dikkat cekmektedir. Bu tiir konut alanlarmm
%67’sinin tarmmsal niteligi bulunan yesil alanlarda insa edildigi tespit edilmistir.
Bu baglamda yabanalarin ikinci konut talebinin de etkisiyle, yogun yapilasmanin
yasandigy Kastistiinde gelisme daha ¢ok tarmmsal nitelikli yesil alanlarda yasan-
mustir. Bu bulgular ilgili alan yazmminda belirtilen ikinci konutlarn kentlerin dogal
cevrelerine etkilerinden tarmm alanlarinin konut alanlarna dontismesi ile Ortiis-
mektedir.

Kasgiistii Mahallesi; 2011 yilindan giintimiize ytiksek kath bloklardan olusan
kapal sitelerin mahallenin her bolgesinde yer aldig bir yerlesime dontismtistiir
(Sekil 6).

Arazi Kullanimi Degisen Alanlar ve imar Plan1 Uygunlugu

2012 yili 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama Imar Plani'nda (RUIP) arazi
kullanimi degisen 40 alana iliskin konut, Merkezi Is Alan1 (MIA), ticaret
alan1 ve park kullanim kararlar1 verilmistir. Planda, bu alanlarin  %52’si
konut alani, %451 ticaret ve %3l park islevindedir. Bu alanlarin 2017 yih
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arazi kullanim islevleri ise %77’si konut sitesi, %12’si ticaret, %8'i konut altt
ticaret ve %3'ti konut alamdir. Arazi kullanim kararlar1 degisen alanlar ige-
risinde 20 alanin, 2017 yilindaki konut kullanim tiirti, 2012 RUIP kararlari ile
uyumludur . Benzer sekilde 2012 RUIP’ de MIA ve ticaret alaru olarak belir-
tilen yerlerde, 2017 yilinda ticari kullanimimn oldugu tespit edilmistir. 2012
RUIP kararlar1 ve 2017 yili arazi kullanim tiirleri arasindaki farkliliklar; 2012
RUIP’de park, MIA ve ticaret alani olarak iglev verilen yerlerde 2017 yilinda
konut islevi olmasi seklinde ortaya ¢tkmaktadir. 2012 RUIP'de ticaret alan
olarak belirtilen {i¢ alanda 2017 yilinda konut alt1 ticaret yer almaktadir.
Ayrica planda MIA olarak belirtilen dért alanda, ticaret alani olarak islev-
lendirilen dort alanda ve park olan bir alanda 2017 yilinda sadece konut
islevi yer almaktadir (Sekil 7).

KARADENIZ
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Sekil 7. Arazi kullanimi degisen alanlarin 2012 RUIP’ deki mekansal dagilimi
(2012 RUIP {izerine yazarlar tarafindan olusturulmustur).

Yapilasma kosullar1 agisindan 2012 RUIP ile 2017 yili arazi kullanimi
kargilastirildiginda, farkliliklar tespit edilmistir. Ayrik nizam yapilasma
kosulu verilen 9 alanda ve blok nizam yapilasma kosulu verilen 14 alanda
emsal yapilasma kosulu ile insast miimkiin olan kapali konut sitelerinin
retildigi tespit edilmistir. Ayrica bu alanlardaki binalarin kat ytikseklikle-
rinin de 2012 RUIP’den farklilagtig goriilmektedir. 2012 RUIP’de yapilasma
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kosuluna bagl olarak kat ytiiksekligi tanimlanan 21 alanda kat adetinde artis
tespit edilmistir. Ornegin, 2012 RUIP’ de blok nizam 6 kat yapilasma kosulu
verilen bir alanda mevcutta 17 katli 9 bloktan olusan kapali konut sitesi bu-
lunmaktadir. Bir diger dikkat geken drnek ise, 2012 RUIP’de MIA olarak
islevlendirilen ve blok nizam 12 kat yapilasma kosulu verilen alanda, 14
katl1 7 bloktan olusan kapal1 konut sitesi yer almaktadir (Sekil 7).

2012 yili 1/5000 Kasiistii Revizyon Nazim Imar Plani'nda (RNIP) mahal-
lenin 2011 yili niifusu 5003 olarak belirtilmis ve 2035 yili igin mahallenin
plan niifusu 5500 olarak kabul edilmistir. Arazi kullammi degisen alanlar-
dan 2017 yilinda konut sitesi olarak tespit edilenlerin igerdigi konut birim
sayilari, arazi calismasi ve projelerin internet taramasi ile 3854 olarak hesap-
lanmigtir. Trabzon'un hanehalki biiyiikliigii 3,3 (TUIK; 2016) olarak kabul
edildiginde projelerin alana 12718 kisi getirecegi hesaplanmustir. Sadece
projelerin alana getirecegi hesaplanan niifus 2012 RNIP’de 2035 yili igin
kabul edilen niifusun yaklasik 2,3 katidir. Bu durum planla ortiismeyen
kontrolsiiz ve yogun bir yapilasmanin gostergesidir.

2012 ve 2017 yillar1 arasinda Kasiistii'ne dair {iretilen yeni imar planlar1
olmadig; icin plana uygun olmayan gelismelerin plan tadilatlari ile gercek-
lestigini soylemek miimkiindiir. Yomra Belediyesi ve Trabzon Biiyiiksehir
Belediyesi'nin ilgili birimlerinden, plan ve mevcut durum arasinda farkl-
lagmalarin tespit edildigi alanlara iliskin plan tadilatlarin varhg: ve bunla-
rin gerekgeleri hakkindaki bilgilere ulagilamamistir. Bu durum arazi kulla-
mmu degisen alanlara iliskin planlama agisindan derinlemesine analizler ve
sorgulamalar yapilmasina olanak tanmimamaktadir.

1998 yili Uygulama Imar Plani’nin (UIP) en son 2006 yilindaki plan tadi-
latinin iglenmis hali ¢ahsma kapsaminda incelenmistir. 1998 UIP ve 2012
RUIP karsilagtirildigida, 1998 UIP’ da kentsel donat1 alanu olarak belirlenen
yap1 adalarina, 2012 RUIP’ da konut veya ticaret iglevinin yiiklenmesi dik-
kat gekmektedir. Ayrica bu alanlarda 2017 yili arazi kullanim haritasinda
da konut veya ticaret olarak islevi vardir. Benzer sekilde, 1998 UlP'de ta-
rimsal niteligi korunacak alan olarak belirlenen yerler 2012 planinda ticari
isleve dontistiiriilmiis ve 2017 arazi kullamim haritasinda da ticaret ve/veya
konut iglevindedir (Sekil 8).
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Sekil 8. Arazi kullanimu degisen alanlarin 1998 yili UIP’deki mekéansal dagilimi
(1998 y1l UIP iizerine yazarlar tarafindan olusturulmustur).

Kasiistii'nde 1998 UIP, 2012 RUIP ve 2017 arazi kullanim haritas: olmak
tizere 3 farkli zaman diliminde de hem islevsel hem yapilasma kosulu ola-
rak farklihk gosteren alanlar mevcuttur. Ornegin; 1998 UIP’de tarimsal nite-
ligi korunacak alan olan bir alana, 2012 RUIP’de MIA islevinin yiiklendigi
ve 2017 arazi kullamim haritasmna bakildiginda ise alanda konut islevinin
oldugu tespit edilmistir. Bir bagka rnek ise 1998 UIP’de ayrik nizam yapilagma
kosully, birden fazla yapr adasinda konut, pazaryeri ve park islevlerine sahip
bir bolge, 2012 RUIP’de tek yapi adast ve blok nizam yapilasma kosullu plan-
lanmustir. Ay bolgede 2017 arazi kullamim haritasma bakildiginda emsal yapi-
lasma biciminin izin verdigi konut sitesinin yer aldig belirlenmistir (Sekil 8).

1998 UIP ve 2012 RUIP kargilattirildiginda arazi kullanimi degisen alan-
larm, kentsel donati, tarim, konut ve ticaret islevinden yalnizca ticaret ve
konuta dontistiigii tespit edilmigtir. 2017 yili arazi kullanim haritasinda ise
2012 y1l1 planindan da farkl olarak ticaret alanlar1 da konut alanlarma do-
niismiistiir. Ayrica yapilasma kosullar1 agisindan da farkhiliklar belirlenmis-
tir. Arazi kullanimi degisen alanlarda, 1998 UIP’de yapilasma kosullar1 ge-
nellikle ayrik nizam en az 2 en fazla 5 kat goriiliirken, 2012 yili planinda
ayrik nizamla beraber blok nizamin da yer aldig1 en az 4 ve en fazla 13 kat
yapilasma kosulunun belirlendigi tespit edilmistir. 2017 yilina gelindiginde
ise, bu alanlarda genellikle kapali konut sitesine izin veren emsal yapilasma-
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lar gergeklesmis ve kat sayilar1 da 17'ye kadar ¢ikmistir. Ttim bunlar hem
islevsel hem de yapilasma kosulu agisindan plandan farkli yasanan kentsel
gelismelerin somut gostergeleridir.

Tartisma ve Sonug

Bu cahsmada amag, Tiirkiye’de 2012 yih sonrasinda yabancilarm konut edinimi
konusunda kisithhik getiren karsililik ilkesinin kaldirilmastyla baslayan siirecte,
yabancilarm konut edindigi yeni kentlerdeki mekansal etkileri ve bunlarn
mekansal planlar ile iliskisini ortaya koymaktadir. 2012 yih 6ncesinde Ege ve Ak-
deniz Bolgelerinin sahil kasabalarnda/ilgelerinde/bolgelerinde Avrupa Birligi tiye-
si tilkelerin vatandaglan ikinci konut edinirken, ¢alisma alarni olan Trabzon’da ¢o-
gunlukla Suudi Arabistan ve Kuveyt basta olmak tizere Arap tilkeleri vatandagla-
rmin kentin yerlesik alan sinurlart ve yerel halkin yasam alanlar igerisinde ikinci
konut edindikleri bir siireg deneyimlenmektedir.

Trabzon'da yabanciar ikinci konut satin alirken, kentte son zamanlarda otelle-
rin artig gosterdigi ve havalimanma yakmn Kasiistii Mahallesini tercih etmektedir.
Bu mahallede, yabanclarn ikinci konut edinmesiyle deneyimlenen stirecin
mekansal etkilerinin sonuglar1 iki baghk altinda degerlendirilmistir: Ikinci konut
ediniminin mekansal yapiya etikleri ve Kastistiindeki mekansal degisimlerin imar
planlar ile iligkisi.

Tkinci konut ediniminin Kasiistii Mahallesindeki mekénsal yapiya en énemli
etkisi, 2012 yihindan sonra bazi alanlarmn arazi kullanim tiiriiniin degisimidir. Bu
degisimlerin biiyiik cogunlugu konut islevine dontistim seklinde gerceklesmistir.
Tarmsal nitelikli yesil alanlar ve apartman tipi yapilasmanmn oldugu yerler konut
sitesine doniismiistiir. Arazi kullanim agisindan, ticaret iglevine doniisiim diisiik
oranda da olsa gergeklesirken, kentsel hizmetlere yonelik degisime rastlanmanustir.
2012 yili sonrasinda Kastistiinde konut islevine doniisen alanlarm neredeyse ta-
manu kapali konut sitesi seklinde yapilasmus ve ortalama 12 kat ytiksekligindedir.
Bu durum mahallede yapilasma yogunlugunun artisimn somut gostergesidir.
Tiirkiye'de yabanalarm ikinci konut edindigi diger yerlesmeler ile benzer sekilde,
tarimsal nitelikli yesil alanlarm konut islevine dontisiimii s6z konusudur.

Kastistiindeki mekansal degisimlerin imar planlar ile uygunlugu islevsel, yapi-
lasma tiirii ve niifus tizerinden degerlendirilmistir. Calisma alaninda 2012 yih son-
rasinda arazi kullanm degigen alanlarda, 2012 RUIP'de ticaret veya park iglevi
verilen alanlarda konut islevi yer almaktadir. Arazi kullanim degisen alanlarin
1998 UIP, 2012 RUIP ve glintimiizdeki iglevleri karsilaghmldiginda, konut islevi
giderek artmaktadir. Konut islevine dontisen alanlar, 1998 UIP’de konut, ticaret ve
kentsel donat alantyken, 2012 RUIP’de konut ve ticaret alanidir. Yapilagsma kogulu
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agisndan arazi kullanimi degisen alanlarm yarismda 2012 RUIP'de parsellere ay-
rilmus, ayrnk-bitisik-blok nizam 6ngoriilmiis alanlar glintimiizde birleserek kapah
siteye dontismtistiir. Alkan Gokler (2021) tarafindan Trabzon’da Araplar'in ikinci
konut sayusi ile litks kapah konut siteleri say1si arasinda kurulan pozitif iliski de
bunu destekler niteliktedir. Arazi kullanim degisen alanlarmn yarisinin kat yiiksek-
ligi 2012 RUIP'de belirtilen kat yiiksekliginden fazlachr.

Yabancilarm ikinci konut ediniminin Kastistii Mahallesi'ndeki en ¢arpict sonug-
larmdan biri niifusun hizh artisidir. 2012 yth 1/5000 RNIP 2035 yih igin mahallenin
kestirim niifusu 5500 olarak kabul edilmistir ve mahallenin 2011 y1h niifusu 5003
olarak belirtilmistir. Plana gore mahallenin niifusu 2035 yilna kadar 497 kisi artma-
Idir. Calisma kapsaminda 2017 yilinda konut sitesi olarak tespit edilen projelerdeki
konut birim sayilari ile Trabzon hanehalk: biiyiikliigii carpilarak projelerin alana
getirecegi niifus yaklagik 12718 olarak hesaplanmistir. Bu hesaplanan niifus 2012
RNIP’ de 2035 yili igin kabul edilen niifusun yaklasik 2,3 katidir. Bu durum planla
ortlismeyen kontrolsiiz ve yogun bir yapilasmanin gostergesidir.

Araplarm Trabzon’da ikinci konut talebi devam edecektir ve buraya yerlesmeyi
diisiinen bir kesim de mevcuttur (Unlii, 2018). Yasalarmiz, konut sahibi yabanala-
ra iki yila kadar aile ikamet izni ve ¢ocuklarma da tilkemizdeki okullarda egjtim
hakki vermektedir. Bu durum gergeklestigi takdirde, Trabzon"un hanehalki biiyiik-
ligtiniin  (3,3) 1,4 katt hanehalka biiyiikliigiine sahip (4,6) konut sahibi yabana
ailelerin (Unlii, 2018), kentin niifusunu artirmasi kagimilmaz olacaktir. Bu durumda
artan niifusa yonelik kentsel donat1 alanlarmnn, kentsel alt ve {ist yap1 hizmetlerinin
yetersiz kalacag1 da ongoriilmektedir.

Kassiitiinde yapilasan alanlarda hem islevsel hem de yapilasma kosulu olarak
yap1 adasi ve parsel bazinda degisikliklerin oldugu tespit edilmistir. Bu degisiklikle-
reiligkin plan tadilatlarmnmn yapmuina yoénelik yetkili kurumlardan herhangi bir bilgi
elde edilemedig;i icin kesin bir tespit yapilamamustir. Ancak degisikler gerceklesmis
olsa bile pargaa olduklan bir gergektir. Ciinkii 2012 yihndan bu ¢cahsmann yapildi-
&1 tarihe kadar Kastistii Mahallesi'nde biitiinciil bir planlama ¢alismasi gercekles-
menmistir.

Yabancilarm tilkelerinin disinda ikinci konut edinimi uluslararast siyasal, eko-
nomik ve politik iliskilerden dogrudan etkilenmektedir. Arap iilkeleri ile tilkemiz
arasinda yasanabilecek herhangi bir siyasal istikrarsizhik veya ekonomik iligkilerin
zayiflamasi durumunda yabancilarm Trabzon'da yerlesmesinin tersi bir durumda
s6z konusu olabilir. Ozellikle yabancilarm konut sahibi olduklar bolgelerin 1ssiz
yasam alanlarma doniismesi ve geri doniisiimii zor olan konut yatirmlarmin atil
kalmas goziilmesi gereken sorunlar olarak ortaya gikacaktir.
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Yukarida belirtilen iki durum kentler agisindan kriz niteligindedir. Kent plan-
lama 6ziinde, 6ngordiigii tarih arahiginda kentlerin planh bir sekilde gelismesi icin
yapimaktadir. Ancak giiniimiizde ulusal ve hatta Trabzon 6rneginde oldugu gibi
uluslararas diizeyde yasanan gelismelerin dogrudan ya da dolayh etkisiyle planla-
ra par¢act miidahaleler olmakta ve planlari etkileyecegi ongortilen gelismeler plan
yapm siirecinde goz ardh edilmektedir. Bu durumda planlarm biitiinliigtiniin
bozulmamast igin izlenecek iki yol vardir. Bunlardan ilki; ulusal ya da uluslararast
diizeyden dogrudan veya dolayl olarak hicbir miidahaleye izin verilmeksizin
tiretilen kent planlarmin herhangi bir degisiklige ugramadan uygulanmasidhr.
Tkincisi ise; kentte yaganan gelismelerle planlarn yetersizligi ortaya giktig1 durum-
larda tadilat ve ilave gibi parcact miidahaleler yerine, yeni gelismeleri saghkl bi-
cimde degerlendiren ve planlama ile iliskisini kuran biittinciil yaklagimla kriz du-
rumlarmna kars: direngli planlama ¢alismalar1 yapilmasidir. Bu aragtirmanimn sonug-
larma gore, Kasiistii'nde iki yolda izlenmemis ve bu durumun olumsuz etkileri
ortaya ¢ikmustir. Bu nedenle kentsel direnglilik anlayisiyla yapilan planlama calis-
malarina ihtiyag duyulmaktadir.

Kentsel aktorler mekar ekonomik kazang saglanan bir meta olarak gérmemeli
ve kent planlamay1 da yasanabilir kentler ve siirdiiriilebilir toplumlar yaratmanm
araa olarak ele alip, mesrulugunu ve iglerligini korumasi yoniinde gaba sarf etme-
lidir. Kiiresel diizeyde yasanan gelismelerin yerele etkileri konusunda merkezi ve
yerel yonetim farkl dlcekteki planlar aracihig ile mekana dogrudan ya da dolayh
miidahaleleri engellemelidir. Mevcut planlama stirecinde plan dahilinde 6nerilen
konut, egitim, saghk, rekreasyon vb. biitiin hizmet alanlarma iliskin getirilen karar-
larm temelini olusturan (Sekil 9) niifus projeksiyonlarmin, uluslararasi hareketliligi
de goz 6niine alan yaklagimlarla hesaplanmasi da kritik Gneme sahiptir.

Cevre Diizeni Plam
= Kentsel ve Kirsal Yerlesme ve Gelisme
Alam

Planlama
Caligmalan

- Nazim imar Plam

Esik Analizi [Niifus Projeksiyonlan
+

Yerlesime Uygun Alanlar < Plan Kestirim Niifusu
| |
v v
Konur Alanlart Kentsel Donan Alaniar:
Niifus Yogunhuiguna gore bolgeleme  Egitim Saghk Spor, Rekreasvon, vb.
- Uyvgulama imar Plam
Yapilasma Kogulu

Sekil 9. Konut alanlar1 planlama siireci (Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi (2014) esas
almarak yazarlar tarafindan olusturulmustur).
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Houses acquired from abroad are second housing because they are used for a
short period of time. Since the 1980s, long distances have been exceeded for
short periods of time with the developments in transportation technologies.
As a result this, the mobility of people, information, capital and goods has
exceeded the borders of the nation-state and has been moved to the interna-
tional level. As well second housing ownership has started to take place at the
international level.

Acquisition of second housing by foreigners is only possible if legal per-
mits are granted. Many legal regulations have been adopted in Turkey that
guides the housing acquisition of foreigners. Acquisition of second housing
by foreigners is only possible if legal permits are granted. After the proclama-
tion of the republic in Turkey, there were restrictions in the laws regarding the
housing acquisition of foreigners. In the 1980s, the government tried to re-
move these restrictions, but without success. As of the 2000s, legal arrange-
ments have been made to remove the restrictions. The most important change
recently is the abolition of the Principle of Reciprocity in 2012. Until 2012, it is
generally seen that citizens of European Union countries acquired housing in
Aegean, Mediterranean and Marmara regions of Turkey. After 2012, the citi-
zens of Arab Countries who had no right to obtain housing in Turkey started
to acquire housing. Then, different provinces such as Trabzon, Sakarya and
Yalova were added among the provinces where foreigners acquired the most
housing in our country.

The demand and supply of second housing have positive and negative
spatial effects on natural areas and the built environment in the urban geog-
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raphy. The spatial effects have been experienced in the Aegean and Mediter-
ranean Regions, where foreigners are heavily acquired housing in Turkey.
Spatial plans are one of the most important tools to eliminate and prevent the
negative effects of the second housing acquisition of foreigners. Spatial plans,
which are created as a result of many research and analysis, decide how the
spatial conditions of the area will be like over the decades. Spatial plans
should not be changed once they are created. Although the validity of the
plans is tried to be maintained in developing countries such as Turkey, in
some cases off-the-plan interventions may occur. For the economic gain con-
cerns, the social and environmental values of the local are ignored.

There are studies on the spatial effects of second housing ownership of
foreigners in Turkey. The studies were carried out mostly on the Aegean and
Mediterranean coasts where European Union citizens acquired housing from
our country before 2012. With the abolition of the principle of reciprocity in
2012, many citizens of countries who had not previously had the right to ob-
tain housing started to acquire housing from our country. There are no stud-
ies for the cities preferred by the citizens of Arab Countries who started to
acquire housing from our country after 2012. In this context, the aim of the
study is to determine the spatial effects of foreigners” second housing owner-
ship on the cities and to reveal its relationship with spatial plans after 2012.

Trabzon, which is the one of the cities where the citizens of Arab countries
who gained the right to obtain housing from our country after 2012, bought
the most housing was chosen as the study area. For the purpose of research, a
major two-stage process was followed in the study. In the first stage, the spa-
tial effects of the second housing acquisition of foreigners were revealed local-
ly. In the second stage, the relationship of the spatial effects of the second
housing acquisition of foreigners in the local area with the spatial plans was
questioned. In order to determine the spatial effects, land use maps of
Kastistii, where foreigners have acquired the most housing in Trabzon city-
region, were created before and after 2012. Then the areas with changing land
use were determined by comparative analysis method. In order to analyze
the relationship with the spatial plans, the conformity of the areas whose us-
age type has been changed with the implementation development plans has
been analyzed in terms of functional and construction conditions.

The most important effect of the second housing acquisition on the spatial
structure in Kastistii neighborhood is the change of the type of land use of
some areas after 2012. The vast majority of these changes occurred in the
form of conversion to housing function. Agricultural green areas and apart-
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ment-type settlements have turned into closed housing sites. In terms of land
use, while the conversion to trade function was low, there was no change to
urban services. In terms of study field, in areas where land use changed after
2011, areas with trade or recreation functions in the 2012 Kastistii Revision
Development Plan (KRDP) have transformed housing functions. Comparing
the 1998 Kasiistii Development Plan, the 2012 KRDP and today's functions of
the areas whose land use has changed, the housing function is increasing.
When the areas with changing land use are examined in terms of construction
conditions, half of the areas allocated to parcels in the 2012 Revision Imple-
mentation Development Plan are closed sites as a single large parcel today.

In addition the result of the research shows that the housing units that in-
crease with the acquisition of second housing by foreigners are more than the
development plan decisions. However, public service areas such as schools,
parks and health facilities are planned for less population. While making
population calculations during spatial planning, local, national and even in-
ternational developments that affect the local should be taken into account in
order to create livable urban environments.
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