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Oz

Bir tiir kentsel gelisim morfolojisini betimleyen kentsel yayima, diinya kentlerinin
siirdiiriilebilirligi ile ilgili endise wverici sorun alanlarmdan biri olup, Tiirkiye'deki
biiyiiksehirlerin de bu sorunla yiizlestigi goriilmektedir. Politika yapicilarin farkinda olmadan
yayilmay: tesvik eden diizenlemeler yapmas: kentin ceperlerinde yeni yasama mekdnlarimin
olusma egilimini artirmakta ve diizensiz kentsel biiyiimeye yol acmaktadir. Kontrollii kentsel
biiyiime, dogal kaynaklarm yam swa finansal kaynaklarim da en etkin kullanimim
vurgulamakta olup, kentlerin denetimsiz geniglemesi yerel yonetimlerce saglanan hizmetlerin
mali yiikiinii artirmaktadir. Kentsel yayilmanin ceperlerde yer alan bolgelerde yeni yasam
alanlart kurulmast ile iligkili oldugu varsayildi§inda, ceperlerdeki konut arz ve talep
gostergelerini kontrollii kentsel biiyiimeyi bagarmak icin g6z oniinde bulundurulmas: gereken
faktorler arasinda gostermek miimkiindiir. Bu nitel arastirmada kentsel yayilma alanlart ve bu
alanlardaki konut talebine etki eden sosyoekonomik ve mekdnsal faktorler ele almmustir.
Diinyadaki egilimler, kontrollii bir kentsel biiyiime icin politika yapicilarin miidahaleci olmak
yerine yonlendirici bir rol iistlenmeleri gerektigini ortaya koymaktadir. Bu baglamda, kentsel
biiyiime egilimini 6lgmek ve kontrolsiiz biiyiimeye daha etkin miidahale edebilmek icin kentsel
yayilma alanlarinda kent merkezinden farkhilagan konut dinamiklerinin ve bu alanlardaki
konut talebine ilisin varsayimlarin dikkate alinmasi gerektigi sonucuna varimaktadir.
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Abstract

Urban sprawl, describing a kind of urban form, is a challenge for global cities dealing with
sustainability, and Turkish metropolitan cities are also faced with this issue. Policymakers
unwittingly make regulations that encourage expansion, which causes the formation of new
settlements on the periphery and results in disordered urban growth. Controlled urban growth
underlines the most efficient use of financial resources as much as natural resources, and
ungoverned expansion increases the financial burden of local government services. Considering
that expansion is related to the establishment of new settlements in the periphery, housing
supply and demand indicators in sprawling areas become among the factors to be considered in
order to achieve controlled urban growth. In this qualitative research, urban sprawl areas and
socioeconomic and spatial factors affecting housing demand in there are discussed. Global
trends reveal that policymakers should play a leading role instead of interfering to control urban
growth. In this context, it is concluded that the housing dynamics in urban sprawl areas that
differ from the city center and assumptions about housing demand in these areas should be
taken into account in order to determine the urban growth trend and intervene more effectively
on uncontrolled growth.
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Giris

Gegtigimiz on y1l icinde kentlesme diizeyi ytiiksek tilkelerin sayis1 nemli 61-
clide artmistir. Birlesmis Milletler (UN), tarihte ilk kez 2007 yilinda kent nii-
fusunun kiiresel olgekte kirsal niifusu geride biraktigini, 2018 yilinda diinya
niifusunun %55’inin kentlerde yasadigimi belirtmistir (UN, 2019, s.11). UN,
kentlesme egiliminin artmaya devam edecegini ve 2030 yilina kadar bu ora-
nn %601 bulacagim tahmin etmektedir (UN, 2019, s.55). Kentsel niifus artisi-
nin bir sonucu olarak yeni kentsel mekanlarin gelistirilmesine gereksinim ol-
makta, ancak bu gereksinimi karsilayacak uygun arazi temin edilmedigi du-
rumda kentler diizensiz biiytimekte ve geperlere dogru yayilarak genislemek-
tedir (Travisi ve Camagni, 2005, s.1). Kentsel yayilma olarak kavramsallastiri-
lan bu olgu, stirdiirtilebilir kalkinma {izerindeki olumsuz etkileri nedeniyle
21’inci ytizyil kentlerinin en ¢ok tartisilan sorunlarindan biri olarak goriilmek-
tedir (Martine, McGranahan, Montgomery, ve Fernandez-Castilla, 2008, s.2).

Ekonomik ve dogal kaynaklara olan talebin artmasi nedeniyle 20'nci ytiz-
yil sonlarina dogru kentsel yayilma tizerine yapilmis arastirmalara daha sik
rastlanmakla birlikte, kavramin ilk olarak 1920’lerde Amerika Birlesik Dev-
letleri (ABD)'nde yapilmis metropoliten planlarda kentsel bir problem olarak
ele alindig: goriilmektedir (Burchell vd., 1997, s.9). Kavrami akademik olarak
ilk Buttenheim ve Cornick (1938) kullanmis, Avrupa ve ABD’deki metropol-
lerin kirsal bolgelere dogru yayilarak genisledigine vurgu yapmuistir (Butten-
heim ve Cornick,1938, s.256). Ikinci Diinya Savasi 6ncesinde sermaye biriki-
minin artmast kentsel yayilmay1 tetiklemisse de kentlerin tarihsel gelisim sii-
reci lizerine yapilan arastirmalar kentsel yayillmanin savas sonrasi ivme ya-
kaladigim ortaya koymaktadir (Christiansen ve Loftsgarden, 2011, s.4; Gon-
zalez, 2009, 5.42). Ozellikle kent icindeki ulagim teknolojileri ve araclarmin e-
sitlilik kazanmasi kent merkezi ile ¢eper arasindaki etkilesimi artirmis ve ya-
sam mekar ile ekonomik faaliyetlerin ayrilmasim saglamistir. Buna karsin
kentsel sinirlar genisledikge ulasim, temizlik ve altyap1 gibi kentsel hizmetle-
rin etkin sunumu ve yonetimi gliclesmistir (Keles, 2015, s.55).

Kentlerin sundugu firsatlarin ¢ekiciligi gegmisten bu yana savunulsa da
son yirmi y1ldir kent merkezlerinin itici giicii oldugu da tartisilmaktadir. S6z-
gelimi, beklentilere uygun konut arzinin kent merkezlerinde karsilanamayisi
bireylerin merkezden disartya dogru hareket etmesine neden olabilmektedir
(Ewing, 1997, s.111). Tklim degisikligi, dogal afet ve salgin gibi beklenmedik
riskler nedeniyle ilave kentsel mekan talebi olabilmekte ya da niifus yogun-
lugu diistik olan bolgeler cazip gelebilmektedir. Modern toplumun deger,
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beklenti ve tiiketim kaliplarmi yansitan yasam tarzlariyla iligkili bu tiir top-
lumsal stireglerin kentlerin yayilarak biiytimesinde biiyiik rol oynadig1 go-
riilmektedir. Bu anlamda yayilma alanlarmin gekici giicii ve kent merkezle-
rinin itici giicti, kontrollii kentsel biiyiimeyi basarmak icin goz oniinde bu-
lundurulmasi gereken faktorler olarak dikkati cekmektedir. S6z konusu gtic-
leri agciklamak icin faydalanilacak temel araglardan biri ise yerlesim yerlerinin
i¢ yapisin1 anlamaya olanak tamiyan konut piyasasidir (Blumenfeld, 1949,
s.54; Karantonis, 2008, s.2; Mieszkowski ve Mills, 1993, s.136). Konut piyasa-
sinda talep yapist degistikge bu yapiya uyum saglamak iizere kent geperle-
rinde yeni konut arz1 olusturularak arz ve talep dengesi saglanmaya calisil-
makta; boylece mekansal planlamanin 6tesinde, insan eylemlerinin bir sonucu
olarak kentlerin dagmik ve diisiik yogunluklu gelistigi bir yerlesim dokusu
meydana gelmektedir. Bu gercevede calismada sosyoekonomik ve mekansal
faktorlerin konut talebine etkisinin incelenmesiyle kontrollii mekansal biiyii-
meye girdi saglamanin miimkiin olup olmadig: arastirllmaktadir.

Calismada kentsel yayilma alanlar1 ve bu alanlardaki konut talebini ele
alan akademik arastirmalarin genis kapsamda incelendigi nitel bir siireg iz-
lenmistir. Kentsel yayilma olgusu, nedenleri ve etkileri disiplinler arast galis-
malar tizerinden tartisilmis ve kentsel yayilma alanlarindaki konut talebi sos-
yoekonomik ve mekansal gostergeler cercevesinde degerlendirilmistir. Te-
mel olarak kentsel yayillma kavramimin kapsamin ortaya koymak, bireyleri
kent ¢eperinde yasamaya iten nedenleri arastirmak ve geperlerdeki baglam
bagimli olmayan konut talep belirleyicileri iizerinden kontrollii mekansal bii-
ylime stratejilerine girdi saglamak hedeflenmistir. Calismada kir-kent sagak
bolgelerindeki konut talebi mekanizmalarmi arastirmanin kentsel yayilmay1
anlama ve kontrollii kentsel biiytimeyi saglamadaki rolii sorgulanmaktadir.

Kentsel Yayilma Alanlar

Kentsel yayilma alanlarina odaklanan bu boliime baglarken yayilmanin kent-
sel biiytime formu oldugu ve kentsel biiyiime ve gelisme kavramlarmdan
farkl anlam tasidig1 vurgulanmalidir. Kentsel biiytime kent genelinde fizik-
sel degisimle birlikte kentsel alanin genislemesi iken, kentsel gelisme kent
yerlesimlerinin sosyal, kiiltiirel, ekonomik ve fiziksel bilesenleriyle niteliksel
olarak ileriye tasinmasiyla ilgilidir (Delibay, 2014, s.8). Kentler planlanandan
farkh olarak sagaklara dogru biiytidiigiinde istenmeyen bir fiziksel doku
olusmakta, bu doku ise kentsel yayilmay: karakterize etmektedir.

Kentsel yayillma alanlar1 sz konusu oldugunda, kir ve kent arasindaki
gecis bolgesini 6zel olarak ele almak gerekmektedir. Kir-kent sacag1 (RUF,
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rural-urban fringe) olarak adlandirilan bu kusag: olusturan ana kentsel ka-
rakterler kentsel yayilma olgusunu anlamay1 kolaylastirmaktadir (Harvey ve
Clark, 1965, s.1). Tarim arazisi ve kentsel kullanimin bir arada oldugu bu bol-
gede kir ve kent ¢catisma halindedir. Tarimsal agidan verimli arazilerin hava-
alan, biiytik sanayi alanlar1 gibi kentsel kullanimlara ayrilmasi, orman arazi-
sine yapilan golf sahasi bu catismalara 6rnek verilebilir. Sagaklar kentin en
kritik bolgelerinden biri olarak goriilmekte ve yetkililerin bu bolgelere yone-
lik politika tutumlari biiyiik 6nem tagimaktadir (Li, Qiu, Li, ve Xu, 2018, s.1).
Diinyada sagak bolgelerinin 6neminin farkinda olan kent yonetimleri bu bol-
gelerde arazi gelisimini koordine etmek i¢in yonetisim odakl stratejiler gelis-
tirmektedir (Scott vd., 2013, 5.36-45).

Kentin 6nceden planlanmis bir sirin tesinde, kir-kent sagagina dogru
diistik yogunluklu olarak genislemesi kentsel yayilma olarak ifade edilmek-
tedir (Blumendfeld, 1949, s.62). Burada s6z konusu olan yeterince iyi yoneti-
lememis ve diizene aykir1 bir kentsel gelisme ve bundan kaynaklanan bir ge-
nislemedir. Kirsal alanlarin zamanindan 6nce ve plansiz olarak kentsel kulla-
nmimlara dontistiirtildiigii bu alanlarda hakim arazi kullamimlariyla uyumsuz
bir doku goriilmektedir (Davidson ve Dolnick, 2004, s.384). Kirsal alan 6zel-
ligini yitirmis, kentsel alan 6zelligine ise tam anlamiyla sahip olamayan dii-
stik yogunluklu yerlesimler kentsel yayillma alanlarmin ayirt edici 6zelligidir
(Kanbak, 2013, s.14) (Sekil 1).

‘ Yayilmig Geligme Deseni ‘

[] Konut alanlan:
- Ticari ve endistriyel al
[ Kursal konut alanart

| Planh Geligme Deseni |

I:l Konut alanlart
I Ticari ve endistriyel alanl
[ Karsal konut alanar:

Sekil 1. Aynu niifusa ve farkli kentsel gelisim desenine sahip iki yerlesimin gosterimi (The
Virginia Chapter of the American Planning Association, 2000, s.4)
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Kentsel Yayilmanin Nedenleri

Kentsel yayilma her cografyada farkl sebeplerle gerceklesmekle birlikte, sa-
nayilesme sonrasi yasanan kent problemlerinin tetikleyici oldugunu 6ne stir-
mek miimkiindiir. Avrupa kentlerinde konut alanlarmin diizensiz gelisimi,
altyapinin yetersiz olusu, sanayi kaynakl gevre kirliligi, kotii kent kosullari-
nin beraberinde getirdigi salgin hastaliklar ve artan sug oranlari kentlerin ya-
yilmasma hiz kazandirmistir (Biiytikcivelek, 2017, s.87). Gerek metro ve
tramvay gibi ulasim araclarinin kentle bulusmas: gerekse kent merkezindeki
problemlerden uzaklasmak isteyen orta ve iist siuflarin geperlerde yer sec-
mesi ile RUF bolgelerinin olustugu ve boylelikle Avrupa’da kentsel yayilma-
dan s6z edilir oldugu goriilmektedir. ABD'de ise Tkinci Diinya Savasi’'ndan
sonra kentsel yayilma ivme kazanmistir. Savas sonrasi ani dogum orani artist
konut talebine neden olmus ve konut edinimindeki siibvansiyonlar, yeni ula-
sim aglarinin olusturulmasi ve otomobilin giindelik yasamin pargas: olmast
kentlerin geperlere dogru genislemesine katki saglamistir. Boylece bireyler
bir yandan kentin imkanlarndan faydalanirken, diger yandan kentsel yesil
alanlara yakin yasama olanag1 edinebilmislerdir (Putnam, 2000, s.224). Bu an-
lamda ABD’deki banliytlesme hareketinin bir sonug iiriinii olan diisiik yo-
gunluklu gelismenin modern yasam bicimleriyle alakali oldugu ileri siirtile-
bilir (Staley, 1999, s.3).

Bir tiir kentsel biiyiime formu olarak goriilen kentsel yayilmay1 planl bii-
ylimeden ayiran karakteristikler s6z konusu oldugunda arastirmacilarin yak-
lagimlar: farklilik gostermektedir (Bhatta, 2010, s.9). Mieszkowski ve Mills
(1993), niifus ve gelirdeki artis ile isyeri-konut aras1 gelis gidis maliyetlerin-
deki azalmanin talep tizerinde etkili oldugunu ve bu talep degisiminin kent-
sel yayillmaya zemin hazirladiginm 6ne siirmektedir (Mieszkowski ve Mills,
1993, 5.144). Ewing (1997)’e gore kentsel yayilmanin dort ana nedeni bireysel
tiiketim tercihleri, teknolojik yenilikler, devlet yardimlar1 ve kamuya ait sir-
ketler ile kamu yararina ¢alisan sirketlerdir (Ewing, 1997, s.111-112). Brueck-
ner vd. (2001)'ne gore ise niifus ve gelirdeki artis, vergi orani, ulasim ve alt-
yap1 hizmetlerinin gelismesi ile isyeri-konut arasindaki iliski kentsel yayil-
maya neden olmaktadir (Brueckner, Mills, ve Kremer, 2001, 5.67).

Niifus artisi, gelir artisi, arsa spekiilasyonu, ulasim olanaklarmin artis1 ve
merkezi-yerel yonetim politikalar: literatiirde kontrolsiiz genislemenin bas-
lica belirleyicileri olarak 6n plana ¢tkmakta olup, bu béliimde kentsel yayil-
manin nedenleri bu bes faktor tizerinden tartigilmigtir.
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Niifus artist

Kentlerde istihdam olanaklarinin artmasi ve sosyal-teknik altyap1 hizmet-
lerinin sunulmasi niifus artisinin temel gerekgesini olusturmaktadir. Sermaye
birikim mekani olmalar1 da kentleri gekici yapan unsurlardandir. Bunlarin
yanu sira savas veya afet gibi nedenlerle ulusal veya uluslararasi diizeyde yer
degistiren bireyler de uluslarin politikalarma bagl olarak kent niifusuna da-
hil olabilmektedir. Dogal niifus artisiyla kente katilan bireylerin konut ihti-
yac1 uzun vadede ortaya ¢itkmakla beraber, go¢ ile kent yasamina katilanlarin
basta mesken amagli olmak tizere mekan taleplerine ¢abuk karsilik vermek
gerekebilmektedir (Brueckner vd., 2001, s.65). Bu baglamda her tiirlii niifus
artis1 ek mekan talebine neden olmakta, 6zellikle niifusu halihazirda yogun
olan bolgeler yogunluklarim korumakta zorlanmaktadir (Fulton, Pendall,
Nguyén, ve Harrison, 2001, s.10). Niifustaki artisa karsilik yeterli miktarda
arazi ayrilmadig durumda kent planlananin disinda ve hazirliksiz olarak ge-
lismektedir. Genellikle sigrayarak ve diisiik yogunluklu olarak gerceklesen
bu gelisme yerel yonetimler i¢in mali yiikii, kent sakinleri iginse yasam kali-
tesi diisiik yapili cevreyi beraberinde getirmektedir.

Gelir artist

Ekonomik gelisim gayrimenkul talebini olumlu yonde etkilediginden,
maddi olanaklari iyilesen hanelerin konut tercihindeki degisiklikler kentsel
yayilmay1 tetikleyen temel unsurlar arasinda gosterilmektedir (Brueckner
vd., 2001, 5.69). Geliri artan hanelerin zaman genis agik alanli ve/veya sosyal
tesisleri mevcut genis konutlarda yasama egilimi, niifustan bagimsiz olarak
ekonomik iyilesmeyi basl basina kentsel yayilmanin belirleyicilerinden biri
yapmaktadir. Kent merkezlerinin niteliksiz olusu veya kéhnemesi de birey-
lerin yasam kalitesini artirmaya yonelik yeni konut arayisi icine girmelerine
neden olabilmektedir. Bu isleyis ayn1 zamanda gelir diizeyiyle iligkili bir
mekansal ayrismaya da yol agmaktadir (Mieszkowski ve Mills, 1993, s.136).

Arsa spekiilasyonu

Kentsel yayilmanin baslica aktorlerinden biri gelistirme yapmak icin uy-
gun kosullar1 bekleyerek arsay1 elinde tutan ve spekiilasyona neden olan ya-
tirrmailardir (Var, Aliefendioglu, Canaz, ve Tanrivermis, 2017, s.3). Spekiilatif
beklentilerle piyasadan mahrum edilen arsalar zamana yaygin olarak gelisti-
rildiginde kentin sicramali olarak biiyiimesi kaginilmaz olmaktadir (Gemeda,
Girma-Abebe ve Eckardt, 2019, s.7). Arsa spekiilasyonundan elde edilen de-
ger artis kazanglarinda kamu yarar1 bulunmamakta (Karatas, 2007, s.4), yan
sira bu arsalarin elde tutulmasi arzi smirladigindan arsa degerlerinde suni
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artis gerceklesmekte ve RUF arsa piyasasinda oturmus bir arsa degerinden
s0z etmek miimkiin olamamaktadir (Ottensmann, 1977, s.391).

Ulasim olanaklarimin artist

Son yarim ytizyilda ulasim olanaklarimin artmasiyla birlikte kent merkezi
ve geper arasindaki seyahat siiresi kisalmis ve ¢alisma mekaninin kent mer-
kezinde secilmesi durumunda dahi bireylerin merkezden uzakta yasamalar:
miimkiin hale gelmistir (Lewyn, 2000, s.318). Kent merkezine kolay erisilebi-
lirligi saglayan karayollarmna yatirim yapilmasi merkez ve sagak arasmdaki
etkilesimi artirmis ve akabinde desantralize gelisen ticari birimler ortaya ¢ik-
mistir (Glaeser ve Kahn, 2003, s.3). Buna ek olarak arag sahipligindeki artis
bireylerin hareketlilik 6zgiirliigii elde etmesini saglayarak kentsel yayilma
alanlarindaki konut tercihine etki etmistir (Gillham, 2002, s.70). Avrupa Bir-
ligi tiyesi ve aday tilkeleri kapsayan bir arastirma bunu destekler sekilde arag
sahipligindeki artisin kent merkezindeki niifus yogunlugunu azalttigin or-
taya koymaktadir (Patacchini ve Zenou, 2009, s.145).

Merkezi-yerel yonetim politikalar

Diinyada kamu siibvansiyonlarmin yayilmay1 yonetsel anlamda tegvik
edebildigi veya engelleyebildigi bilinen bir gercektir. ABD’de yapilan bir
arastirma ulasim stibvansiyonlarinin potansiyel olarak mekansal biiytimeyi
tetikledigini ve vergi yiikiinii artirdigim 6ne stirmektedir (Brueckner, 2005,
s.716). Almanya i¢in yapilan bir arastirma ulagim stibvansiyonlar1 ve diisii-
riilen benzin vergilerinin kentsel yayillmaya katki sagladigini; buna kargin
toplu tasimay: stibvanse etmenin refahi artirdigini ortaya koymaktadir (Tsc-
haraktschiew ve Hirte, 2012, 5.298-300). Benzer sekilde Portekiz’de toplu ta-
sima stibvansiyonlarmin mekansal etkiye sahip oldugu ve kent merkezinde
yasayan hane sayisin artirdig1 saptanmustir (Mendonga vd., 2020, s.10). Par-
cac planlarla izole yerlesmeler olusturulmasi kadar planlama politikalarmin
ve planlara dayanak olusturan yasal diizenlemelerin yetersizligi de istem-
sizce kentsel yayilmay1 tesvik edebilmektedir (Bhatta, 2010, s.26).

Kentsel Yay1lmanin Etkileri

Kentlerde diizensiz biiylimenin bir problem olarak goriilmesi, kirsal alanla-
rin ihtiyact asan olgiide kentsel alana dontistiiriilmesinin bir sonucudur. In-
san eliyle yapilmis bu koklii degisim hem dogal gevre ve finansal kaynaklarmn
hizla titkenmesine neden olmakta hem de sosyal adaleti ve yerel yonetimle-
rin hizmet sunumundaki ekonomik verimliligi etkilemektedir (Soule, 2006,
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s.5; Terzi ve Bolen, 2010, s.168). Zira kentsel arazi kullanim dokusu, kamusal
hizmetlerin sunum maliyeti ile yakin iligki icindedir. Keles (2015), kentsel hiz-
metin dagmik ve genis alana yaygin kent bolgelerinde sunulmasin pahali bir
girisim olarak gormektedir (Keles, 2015, 5.55). Ispanya’da kentsel yayilmanin
belediye giderleri {izerindeki etkilerinin incelendigi ¢alismada kentsel ya-
yilma alanlari i¢in gerceklesen kisi bas1 harcamalarin kent merkezlerine gore
daha yiiksek oldugu saptanmustir (Benito, Bastida, ve Guillamon, 2010, s.261).
Kompakt kent ile karsilastirildiginda, diistik yogunlukla gelisen bir kent
daha yiiksek teknik ve sosyal altyap: maliyeti gerektirmektedir. Genel bir
ifade ile yerlesim yerlerinin niifus yogunlugu arttiginda altyapin kisi bas
insa ve bakim maliyeti diismektedir.

ABD'de yapilan bir arastirma kentsel yayilma alanlarinda yol insa mali-
yetinin %25 ila %33 arasinda, dogalgaz, atik toplama ve elektrik gibi kamu
hizmetlerinin sunum maliyetinin ise %18 ila %25 arasinda arttigin tespit et-
migtir (Cuomo, 1999, s.21). Bagka bir arastirmada sigramali bir bicimde kent
merkezi disinda gelisen yerlesim alanlarina altyap: saglamanin kent merke-
zindeki yerlesim alanlarina oranla %40 daha maliyetli oldugu goriilmiistiir
(McGuire ve Sjoquist, 2003, s.15). Burada maliyet artisimin yar sira hizmet
verimliligindeki diisiisiin de dikkate alinmasi 6nem tasir (Keles, 2015, s.56).
Sozgelimi, toplu ulasim hizmetinde tasima mesafesinin artmasina karsilik ta-
sinan kisi say1sinin azalmasi verimli hizmet sunumunu engellemektedir. Tiir-
kiye’de yapilan bir arastirma yerlesim yogunlugu azaldikga metro, otobiis ve
hafif rayli sistem benzeri toplu tasima sistemlerinde verimliligin azaldigim ve
toplumsal maliyetin arttigi ortaya koymaktadir (Acar, 2007, s.30). Ancak
her yerlesimin kendi mekansal dinamikleri icinde degerlendirilmesi gerekti-
ginin de alt1 gizilmelidir. Ornegin bir aragtirma, sagaklanan yapi gosterdigi
tespit edilen Istanbul Ili Beykoz Ilgesi'nin kamusal hizmet sunumu bakimin-
dan literatiirde sozii edilen olumsuzluklarla karsilasmadigin ortaya cikar-
mustir (Oziigiil ve Inal-Cekig, 2015, 5.69).

Ceperlere toplu ulasimin yetersiz olmasi veya toplu tasima ile yolculuk
stirelerinin genellikle uzun zaman almas kisileri 6zel ara¢ kullanimina y6-
neltebilmektedir. Ozel arag kullanimindaki biiyiiyen talep ise enerjinin etkin
kullanalmayisimn yanu sira emisyon salimini artirarak hava kirliligine de ne-
den olmakta ve kentsel yayilmamn yan etkisi olarak tartisma konusu edil-
mektedir (Frumkin, 2002, s.202). Bununla beraber kentsel yayilma ve hava
kirliligi arasinda dogrudan bir iligki kurulamayacagim savunan arastirmalar
da vardir. Ornegin Cho ve Choi (2014) kentlerde emisyon kaynaklarinin
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mekansal yogunlugu sonucunda hava kirliliginin arttigini, kompakt gelisi-
min hava kirliliginin azalmasina katkida bulunmadigini, ancak yesil alan ora-
ninin artmasina fayda sagladigini savunmaktadir (Cho ve Choi, 2014, 5.5979).
Benzer olarak Chen, Jia ve Lau (2008) kompakt kentsel gelisimin gevresel ka-
rakteristikler tizerinde beklenen diizeyde anlaml bir etkisi olmadig1 sonu-
cuna varmiglardir (Chen, Jia, ve Lau, 2008, s.38-39).

Yayilarak biiytimenin verimli tarim alanlarma baskisi ise gevresel boyutta
ele alinmasi gereken ayr1 bir konudur. Diinyada 1965 yilinda kisi bas: ekile-
bilir arazi alan1 0,351 hektar olurken, bu alan 1990 yilinda 0,237 ve 2015 y1-
linda 0,194 hektara diismiistiir (World Bank, 2016). Ote yandan diinya nii-
fusu 1965-1990 yillar1 arasinda %59, 1990-2015 yillar1 arasinda ise %39 artmus,
ekilebilir alan azalirken gidaya olan ihtiyag artmistir (World Bank, 2019). Eki-
lebilir arazilerdeki azalmanin en 6nemli nedenlerinden biri, s6z konusu ara-
zilerin kentsel kullanima tahsis edilerek statiisiiniin degistirilmesidir. Kentsel
alandan elde edilen rantin tarim alanlarindan elde edilen ranta kiyasla daha
yiiksek olmasi verimli tarim arazilerinin kentsel kullanimlara ayrilmasina ne-
den olmakta ve ihtiyaci asan diizeyde arazi ve dogal kaynak tiiketilmektedir
(Sezgin ve Varol, 2012, 5.275). Bu baglamda konut ve ticari amagl kullanim-
larin kent merkezinden uzaklasmasinin tarim alani ve orman benzeri agik
alanlarin azalmasina neden oldugu ileri siiriilebilir. Ayrica kentlerin kontrol-
sliz genislemesiyle birlikte yerlesimler ve altyap: gittikce daha genis ytlizey-
leri kapattigindan yayilarak biiyiime 6zellikle kent merkezinde sel riskini ar-
tirmaktadir (Berndtsson vd., 2019, s.47).

Diistik yogunluklu yerlesimler yiiksek yogunluklu yerlesimlere gore
daha az kiiltiirel firsat ve ¢esitlilik sunmaktadir (Burchell vd., 1997, s.73; So-
ule, 2006, s.5). Cesitliligin az olmasinda kuskusuz kentsel yayilma alanlarin-
daki sosyal ayrismanin rolii biiyiiktiir. Sosyal ayrisma bazen Tiirkiye metro-
pollerinde goriildiigii gibi kentin ¢eperlerindeki ekonomik a¢idan avantajh
ve daha fazla secenege sahip kesimin kentten izole, korunakl yerlesmelerde,
sinirlandirilmis alanlarda yasamastyla ilgilidir; bazen de kent geperlerindeki
ekonomik ve/veya irksal yogunlasmalarm bir sonucudur (Ozkan-Tére ve Ko-
zaman-Som, 2009, s.122; Soule, 2006, s.7; Yenigiil ve Cihangir-Camur, 2013,
5.200). Ayrismada dezavantajli gruplar s6z konusuysa artan sug oran ve is-
sizlik gibi sosyal refah1 diisiiren unsurlar da yogunlasabilmektedir (Burchell
vd., 1997, s.91).
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Kentsel Yayilmanin Kontrol Edilmesine Yonelik Mevcut Yaklasimlar

Kentte mekansal gelisimin smirlandirilmasma yonelik uygulamalar yayil-
may1 kontrol etme, kentsel biiyiimeyi sekillendirme ve hassas acik alanlar1
koruma amaa tasimaktadir (Han vd., 2017, s.1). Kentsel sinirlandirma igin
yaygin olarak kullanilan araglar yesil kusak, kentsel bityiime smur1 ve kentsel
hizmet alamidir (Dawkins ve Nelson, 2002, s.1; Han vd., 2017, s.1). Bunun yam
sira stirdiirtilebilir kentsel biiyiime igin kullanilan toplu tasima odakli gelisim
(TOD) stratejisi de karma arazi kullanimin alternatif ulasim ¢oziimleri ile bir-
lestiren mekansal bir yaklasimdir (Goodwill ve Hendricks, 2002, s.7).

Ebenezer Howard’in 19'uncu yiizyilda gelistirdigi bahce kent modeli yesil
kusaklarin temelini olugturmaktadir. Model ilk olarak 1903 yilinda Ingiltere,
Letchworth’te pratige gecirilmis; on yil gibi kisa bir zaman sonra diinyanin
pek cok iilkesinde kabul goren bir fikir haline gelmistir (Schuyler, 2002, s.7;
Ward, 2002, 5.28). Howard'in kent ve kirin avantajlarim birlestiren bahge kent
kurgusunda yesil kusaklar, yerlesimlerin niifus biiyiikligiinii smirlama
maksadi tagimaktadir. Benzer sekilde bugiin Ingiltere’de tasarlanan yesil ku-
sak alanlarimin 6ncelikli amact kentlerin kontrolsiizce yayilmasimin 6nlen-
mesi, kirsal alanlarin istila edilmesinin 6niine gecilmesi ve komsu yerlesme-
lerin i¢ ice gegmesinin engellenmesidir (United Kingdom Ministry of Hou-
sing, Communities and Local Government, 2019, s.40).

Arazinin edinimi, islevinin belirlenmesi, bakim ve iyilestirilmesi i¢in ge-
reken maliyet, kentsel biiytimenin yesil kusak ile stnirlandirilmasini elveris-
siz hale getirmektedir. Dolayisiyla s6z konusu mali ytiikiin hangi finansal
araglarla karsilanacagmin énceden planlanmasi 6nemli bir husustur. Agk
alanlar1 kamulastirarak kentsel gelisimi simirlandirmak ya da vergilendirme ve
fonlama gibi yenilik¢i finansman yaklasimlariyla kaynak saglamak uygulanan
baz1 yontemler arasinda gosterilebilir. Ornegin Almanya’da bu tiir yesil kusak
projelerine kaynak temin etmek {izere yesil hisse senedi uygulamasi gergekles-
tirilmistir. Bu uygulama kapsaminda 65 Euro karsiiginda bireyler yesil kusa-
gm sembolik bir paydasi yapilmakta ve toplantilar, rehberli geziler gibi etkin-
liklere katilma olanag saglanmaktadir (Terry, Ullrich, ve Riecken, 2006, 5.51).

Bir diger yaklasim olan kentsel biiyiime siniri, arazi kullanimimi kayda de-
ger bicimde degistiren yesil kusaktan oldukga farkhidir. Kentsel biiytime siru-
rinda kentsel ve kirsal alan bir simurla ayrilmakta olup, bu biiyiime kontrol
mekanizmasinin mekan {izerindeki etkisi nispeten daha diistiktiir (Pendall,
Martin, ve Fulton, 2002, s.4). Biiytime simrimn saptanabilmesi igin 6ncelikle
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olabildigince hassas bir sekilde niifus projeksiyonlarmin yapilmasi ve ardin-
dan gelecek 15-20 yili kapsayacak sekilde arazi kullanim kararlar1 alinmasi
gerekmektedir. Siir saptandiktan sonra kentsel biiylimeyi yonlendirmek ve
sinirlandirmak, kompakt kent gelisimini saglamak ve gelisime agilacak cografi
baglami ortaya koymak temel amaglardir (Strauss ve Neamtu, 2006, s.144).

Kentsel biiyiime siurmnin ABD’de uygulamalar1 oldukga yaygin olup,
Oregon Eyaleti'nde yer alan Portland kenti en bilinen 6rnektir. 1973 yilinda
Portland’de biiyiime yonetimini igeren mevzuatin onaylanmasiyla kentsel
biiytime smuir1 girisimi, siirlarmn planlananin 6tesinde birden fazla kez genis-
letilmesi nedeniyle tam anlamiyla bagarili olamamigtir. Ote yandan Port-
land’de biiytime simirimin belirlenmesinin ardindan bitisiginde yer alan Clark
County’de konut arz1 hizli artis gostermis ve iki yerlesimin uyumsuz ve tu-
tarsiz politikalar1 istenmeyen sonuglar dogurmustur (Jun, 2004, s.1336). Bu
baglamda yerel yonetimlerin uyumlu ve esgiidiimlii hareket etmesinin
Onemi de anlasiimaktadir.

Kentsel hizmet alani, sinirlandirma amaci giiden politikalar arasinda go-
rece daha esnek olamidir (Pendall vd., 2002, s.5). Yontemin kentsel biiyiime
sinirina benzer oldugu bilinmekle beraber, kentsel hizmet alaninda kanali-
zasyon, su temini, aritma tesisi ve toplu tasima benzeri kentsel hizmetler sap-
tanan smurin Gtesine gitmemekte, yalnizca smirin igerisinde gelistirilmesi
planlanan yerlesimlere kentsel hizmet gotiiriilmektedir. Hizmetin sunul-
dugu alan siurlandirilarak maliyetin diistiriildiigii bir sistem kurgulandigin-
dan, gelecek 15-20 yil igin kentsel niifus projeksiyonlar1 yapilarak, kentsel
alan ihtiyac ve kentsel hizmet sunum maliyeti saptanmaya galisilmaktadir.

Bir tasima istasyonu cevresinde taniml cografi alanda gelistirilen karma
arazi kullanimla seyahat siiresi ve mesafelerin kisaltilmasi, otomobil kul-
lanma ihtiyacimin azaltilmasi ve toplu ulasim olanaklarina kolaylikla erisile-
bilmesini hedefleyen transit odakl1 gelisim projeleri de kentsel yayilma kay-
nakl trafik sikistkhiginin azaltilmasinda rol oynamaktadir (Goodwill ve
Hendricks, 2002, 5.9). ABD, Kanada, Brezilya, Fransa ve Hong Kong’da TOD
projeleri, orta ve diisiik sosyoekonomik statiilii banliyo sakinlerinin ulasim
olanaklarimi arttirmak ve kentteki tasit yiikiinii azaltmak amaciyla siklikla
uygulanmaktadir.

Mekansal gelisimin smirlandirilmasina iliskin uygulamalarin yani sira
mali tesvik veya yaptirimlari iceren politikalarla da kentsel yayilmay1 kontrol
altina almak olasidir. Vergilendirme, kontrollii kentsel biiyiimeyi saglayabil-
mek amaciyla siklikla uygulanan araglardan biri olup, hem iyi bir arazi y6ne-
timi i¢in hem de spekiilasyonu engellemek i¢in kullamilmaktadir (Bahl ve
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Martinez-Vazquez, 2007, s.4-5). Yapilan ¢alismalardan, kent ¢eperinde yasa-
manin maliyeti vergilendirme ve kente gegis ticreti gibi finansal yaptirimlarla
artirlldiginda, bireylerin kent merkezinde yasamaya yoneldikleri anlagilmak-
tadir (Turnbull, 2004, s.235). Buna ilaveten, kentin merkezinde bulunan bos
durumdaki arsalardan fazladan vergi alinarak merkezde yeni konut stokunu
artirmak ve spekiilatif amaclarla elde tutulan bu bos arsalarin neden oldugu
emniyetsizligi bertaraf etmek de miimkiindiir.

Kentsel yayilmanin durdurulmasina iliskin stratejiler, yayilma olgusunun
uzun zamandir kentsel ¢alismalarin giindemini meggul ettigini gostermekte-
dir. Her kentin kendine 6zgii problemleri ve ihtiyaglar1 oldugundan kentsel
biiytimeyi kontrol etmeye iliskin tek bir ¢6ziimden s6z etmek de olas1 degil-
dir. Baz stratejiler sorunu ¢6zmekte basarili olurken, bazilar1 yeni sorunlara
neden olabilmektedir. Ornegin mekansal gelisimin siirlandiriimasina yéne-
lik uygulamalarda miilkiyet hakki devreye girdiginden hak sahipleriyle uz-
lasma sorunu ortaya gikmaktadir. Kent yetkililerinin miilkiyet hakki ihtilaf-
larmi gerekge gostererek harekete gegmemesinin kentlere daha fazla zarar ve-
rebilecegi diisiiniildiigiinde, imar hakki transferi gibi yenilikgi araglarin pra-
tikte kullanimi 6nem kazanmaktadir (Aliefendioglu ve Duman, 2017, s.165).

Kentsel yayilmanin kontrol edilmesine yonelik tartisilan Oneriler halen
uygulama alani bulsa da uzun erimli, genel, esnek olmayan ve kestirimlerden
faydalanan biiylime yonetimi miidahaleleri giintimiiz karmasik kentlerinin
sorunlarma kismen ¢6ziim sunabilmektedir. Zira mekansal siireglere yapilan
kisitlayicr girisimler teknisist planlama anlayisinin bir iirtinii olarak goriil-
mekte ve giintimiiz diinyasindaki gerceklikle ortiismemektedir (Tekeli, 2009,
5.240). Bununla birlikte konut piyasasinda arz artirilarak fiyatlarin dengede
tutuldugu goz oniine alindiginda, arsa arzinin mekansal biiyiime stratejile-
riyle biiytik olctide siirlandirilmast konut fiyatlarmi spekiilatif olarak sisire-
bilmektedir (Carruthers, 2002, 5.1963). Bu baglamda kentsel biiytime yoneti-
minde daha esnek ve miidahaleci uygulamalar yerine yonlendirici uygula-
malarin tercih edilmesi 6nerilmektedir.

Literatiir arastirmalari, kentsel yayilma alanlarndaki konut piyasasina
iliskin gostergeler analiz edilerek kentsel biiyiime yonetimine girdi sunulabi-
lecegini ortaya koymustur (Blumenfeld, 1949, s.54; Karantonis, 2008, s.2; Mi-
eszkowski ve Mills, 1993, 5.136). Calismanin sonraki boliimiinde kentsel ya-
yilma alanindaki konut talebini kent merkezinden farklhilastiran sosyoekono-
mik ve mekansal faktorler incelenmekte ve kontrollii kentsel gelismeye nasil
katki saglayabilecekleri tartisiimaktadr.
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Kentsel Yayilma Alanlarinda Konut Talebinin Incelenmesi

Konutun evrensel olarak barmmanin yaru sira bir yatirim araci olma islevi de
vardir (G. Hayrullahoglu, Aliefendioglu, Tanrivermis, ve A. C. Hayrulla-
hoglu, 2018, s.1; Tanrivermis, 2016, s.297). Bu baglamda en diisiik standart-
lara sahip konut ile hanelerin 6deme giicii tizerinden satin aldiklar1 konut
arasinda bireylerin ekonomik durumlari, varliklar1 ve beklentileriyle orantili
olarak belirgin bir fark bulunmaktadir. Konut gereksinimi, bir kisi igin gere-
ken en kiiciik birimi ifade ederken, konut talebi hanelerin belirli bir konutun
kirasmi veya fiyatim1 6deme istekliligidir (Keles, 2015, 5.389). Konut gereksi-
nimi s6z konusu oldugunda barmma islevi goren ekonomik bir mesken, ko-
nut talebi s6z konusu oldugunda ise hedonik talepler devreye girmektedir.
Kent merkezinden ceperlere gidildiginde gelir durumu, niifus yogunlugu,
egitim diizeyi, istihdam, arazi kullanim tiirleri ve fiziki gevre gibi yerlesim
yerlerinin i¢ yapisim ortaya koyan faktorlerin hedonik isteklere bagli olarak
degismesi beklenen bir durumdur. Bu nedenle ceperlerdeki talebi ve dolayi-
styla piyasa degerini kent merkezinden farklilastiran sosyoekonomik ve
mekansal gosterge degisimlerinin arastirilmasi ve yorumlanmasi kentsel bii-
ylime egilimlerini anlagilir kilmaktadir.

Konut talebi 6zellikle sosyoekonomik yap: degisiminden biiyiik olciide
etkilenmekte; ekonomik biiyiime, artan niifus ve azalan hanehalk: biiytik-
liigili konuta olan talebi ytiikseltmektedir. Bunun yarnu sira bireylerin egitimi,
farkl kusaklarmn sosyal normlari, kiiltiirel degerler ve medeni durum da ko-
nut tercihini etkileyen unsurlar arasindadir (Lin, Allan, ve Cui, 2015, 5.250).
Yaygn goriise gore geliri artan bireyler, ekonomik ve sosyal simiflarma uy-
gun bireylerle ayni semtte yasamay1 tercih etmektedir (Leung ve Tsang, 2012,
s.323). Yas, oda sayisy, alansal biiytiikliik, kalite, sosyal imkanlar ve otopark
say1st gibi yapisal karakteristikler ise konut tercihinin 6teki boyutunu olus-
turmaktadir. Esasen konut piyasasinda tiim bu hedonik isteklerin bir arada
karsilanmast miimkiin olmadigindan, 6zellikle iist gelir grubunun talep ve
egilimlerine uygun konut tiretimi i¢in ¢eperlerdeki bos arsalar cazip bir sege-
nektir (Aksoylu, 2015, s.416; Hu, Chulasai, ve Phuangsaichai, 2011, s.162). Ni-
tekim, diinyadaki pek ¢ok metropoliten kentte piyasa gtigleri, tist gelir gru-
bunun neoliberalizmle baslayan prestijli, konforlu ve giivenli konut arayisina
cevaben sermayeyi kent geperlerine aktararak talebe uygun konut arz ger-
ceklestirmistir. Bu durumda piyasa giiglerinin isleyisi, 6zellikle niifus artig
hiz1 yiiksekse, sinursiz ve sigramali bir kentsel gelisimi tesvik etmekte ve has-
sas alanlarin kentsel baskiya maruz kalmasi kaginilmaz olmaktadir (Razin,

1426 idealkent



Gizem Hayrullahoglu, Yesim Aliefendioglu Tanrwermis, Harun Tanrwermis

1998, 5.337). Bu hizli dontistim, fiziksel yapiy1 iyilestirmekle sorumlu kurum-
lar1 zor durumda birakmann yaru sira kentsel gelisimin piyasa giiglerinden
bagimsiz diisiiniilemeyecegini de gostermektedir.

Kentin merkezinde konumlu fakat merkezle biitiinlesemeyen bolgeler ve
kullanim dis1 kalan endiistri alanlar1 gibi giivenli olmayan mekanlar sosyal
statiisli artan haneleri ¢eperlerdeki daha nitelikli ve cevre kalitesi yiiksek ko-
nut alanlarma yoneltebilmektedir (Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2015,
5.738). Cowell (2011)'in ABD’de 2000 y1ilina ait veriyi kullanarak gerceklestir-
digi calisma, maddi olanaklar1 geperlerdeki yeni gelisme alanlarinda yasa-
maya yetebilen hanelerin zaman i¢inde kent merkezini diisiik gelir grubuna
biraktigini ve bu gelir esitsizliginin kent merkezindeki sug oranlarim artirdi-
gm gostermektedir (Cowell, 2011, s.16). Sug oranlarmin artmasi ise yasam
tarzinmi koruma giidiisii tastyan daha ¢ok sayida haneyi kent merkezinden it-
mekte ve sosyal kutuplasma giderek daha da derinlesmektedir.

Buna karsin ABD kentlerinde, merkezdeki ytiiksek konut maliyetleri ne-
deniyle banliyolerdeki daha diisiik fiyathi konutlarda yasamanin tercih edil-
digi de bilinen bir gergektir (Burchell vd., 1997, 5.88). Gayrimenkul degerleri-
nin kent ¢ekirdegine yaklasildikca ytiiksek olusu merkezde yasamanin mali-
yetini artirmakta, basta ise gelis gidisler olmak tizere kent i¢i yolculuklarin
kolaylasmast RUF bolgelerine erisilebilirligi kolaylastirmakta ve arsa degerle-
rinin gorece diisiik oldugu ceperleri cekici hale getirmektedir. Konut talebini
artiran bu dinamik, kentsel yayilma alanlarinda dogal artis hizinin tizerinde bir
niifus artisina neden olmaktadir (Yenigiil ve Cihangir-Camur, 2013, 5.228).

Sosyoekonomik simif farkliliklariimn yanu sira farkli kusaklarin ¢agimn ge-
rekliliklerine gore degisen tercihleri de konut talebi {izerinde etkili olmakta-
dir. Kentsel gelisim kararlar1 alinmadan once gelecekteki kullanicilar hak-
kinda yeterli bilgi edinilmediginde kullanicilar tatminsizlik nedeniyle yeni
yasam alanlar1 arayisina girebilmektedir. Giintimiizde iletisim teknolojileri-
nin ilerlemesiyle 6zellikle Y ve Z kusag: i¢in kent merkezine yakin olmammn
onemi giderek ortadan kalkmuistir. Benzer sekilde Y kusagimin konut talebini
anlamaya yonelik yapilan calismalar, miistakil konutlarda ve kent yasaminin
olanaklarina sahip geper bolgelerde yasama isteklerinin baskin oldugunu gos-
termektedir (Kayapmar-Kaya, Ozdemir, ve Dal, 2019, s.728; Logan, 2014, s.27).

Kent icindeki yolculuklar cogunlukla konut referans aliarak gerceklesti-
rilen giinliik seyahatlerden kaynaklandig: i¢in konut tercihiyle dogrudan ilis-
kilidir. Son yarim yiizyilda degisen kent formlar1 kent ici yolculuk talebini de
degistirmis ve kentin ¢ekirdeginde ikamet etmenin dnemini ortadan kaldir-
mistir. 1980’lerde merkezi is alan1 disinda gelisen isgliciiniin alt merkezler
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olusturmas, niifusun mekansal dagilimimi agiklamada tek merkezli kent mo-
delinin islevsel olmadig: tartismalarim beraberinde getirmistir. Cok-merkezli
kent modeli konut ve isyerlerinin alt merkezlerde dengelendigi bir yapiya sa-
hip oldugundan, kent ici ulasim siiresini ve mesafesini azaltmakta ve kentsel
yayllmanin azalmasma katki sunmaktadir (Gordon, Richardson, ve Jun,
1991, s.419; Varol, Sat, Gijrel—U(;er ve Yenigiil, 2017, s.73). Bununla beraber
hane i¢indeki her bir bireyin isyeri-konut mesafesini optimize etmek miim-
kiin olamayacagindan, ceper ve merkez dis1 odaklar1 kapsayacak sekilde se-
yahat etme olasiligs, bireylerin kent ici hareketliliklerinin anlasilmasmi tek
merkezli bir kent modeline kiyasla karmasik hale getirmektedir.

Kent i¢i hareketliligi kolaylastiran toplu tasima ve ulasim altyapisi benzeri
olanaklarin artisi, kent merkezi ve geperi arasindaki iliskiyi giiclendirmekte-
dir. Ancak yogunlugu diisitk RUF bolgelerine sunulan toplu tasima hizmeti
tam kapasite yiiriitiilemediginden ulasimin maliyet etkinligi tartisma konu-
sudur. Sosyoekonomik agidan avantajli hanelerde otomobil sahipliginin art-
masi ¢eper ve merkez arasi yolculuklarin siiresini diistirmektedir. Bu, aymn
zamanda hane bireylerinin kentten uzak yasamay1 goze alip ¢eperlere yerles-
melerinin baglica nedenleri arasinda gosterilmektedir. Hollanda’da yapilan
bir arastirmada da isyeri ve konut mesafesi ile ekonomik statii ve egitim dii-
zeyi arasinda pozitif yonlii bir baginti saptanmustir (Schwanen, Dieleman, ve
Dieleman, 2001, s.184).

Mekansal dinamiklerin kentsel yayilma alanlarinda kent merkezine ki-
yasla farkli olmasi, diger bir ifadeyle hem tarim arazisi hem de arsa 6zelligi-
nin bir arada yer almasi, bu alanlardaki konut ve arsa karakteristiklerini de
farklilastirmaktadir (O. Karakayaci ve Z. Karakayaci, 2012, s.114). Gayrimen-
kul piyasalarinda arazi kullanimdaki olas1 bir degisiklige verilen yanit uzun
zaman alabilmektedir. Piyasada konut talebinde bir artis oldugu varsayildi-
ginda, uygun arazinin temin edilmesi, hukuki ve mali kosullarin yerine geti-
rilmesi gibi pek cok husus nedeniyle arzda gecikme yasanmasi olasidir. Ara-
zinin arsa vasfi kazanma siireci zaman aldigindan, yasanan bu gecikmeler
RUF bolgelerinde konut piyasasinin talep yonlii tepkilere geg yanit vermesi
ile sonuglanmaktadir (Mayer ve Somerville, 2000, s.87). Bu baglamda kent
merkezindeki konut piyasasinn geperlere nazaran olgun oldugu sonucuna
varmak miimkiindiir. flaveten kent merkezlerinde gayrimenkul alim satim-
larmin daha sik olmasi, gayrimenkullerin nakde gevrilebilirligini ve serma-
yeye kazandirilma hizin artirmaktadir.
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Kent merkeziyle kiyaslandiginda RUF bolgelerindeki arsa biiytikliikleri-
nin optimal boyutlarin tizerinde oldugu dikkati gekmektedir. Parsellerin ge-
nis olusu kir-kent sacag1 karakteristiginin bir yansimasi olmakla beraber,
kentlerde barmmanin 6tesinde imkanlar sunulabilmesi i¢in de elverisli bir or-
tam saglamaktadir.

Piyasa giiglerinin mekansal dagilima etkisini 6zellikle konut {izerinden
olgmek miimkiindiir. Dolayisiyla talep tahmini s6z konusu oldugunda ko-
nutun fiyati, emlak vergisi ve kira bedeli gibi gostergelerin bagiml degisken
olarak tercih edilmesi anlamlidir. Kentsel yayillma alanlarinda konut talebi-
nin yapisal olarak nasil degistigini anlayabilmek igin literatiirde sikga tercih
edilen bagimsiz degiskenleri konutun tipi (miistakil, apartman dairesi vs.),
alani, oda sayisi, banyo sayisy, yasi, otopark adedi, yer aldig: parselin ytizol-
¢limii ve sahip oldugu sosyal imkanlar olarak siralamak miimkiindiir (Al-
kadi, 1996, s.75; Gluszak ve Marona, 2011, s.7, Ottensmann, Payton, ve Man,
2008, s.22). Mevcut egilimler dogrultusunda farkli mekansal gelisim bolgele-
rindeki talep degisimlerini 6lgmek icinse her bir degiskenin talep tizerindeki
etkisini ortaya ¢tkaran hedonik modellerden faydalanilmasi 6nerilmektedir.

Tartisma ve Sonug

Kentler 1980 y1l1 sonrasinda neoliberal politikalarin etkisiyle sermaye birikim
mekanlar1 haline gelmislerdir. Akabinde c¢agdas iletisim teknolojileri
mekansal yakinligi 6nemsiz kilmistir. Hizmete dayal sektorlerin gesitlenme-
siyle ticaretin tek bir merkezde yogunlasmadig: ve diizensiz oldugu bir kent
gelisimi gozlenmeye baglamistir. Ekonomik dinamiklerin degismesi, yeni ya-
sam tarzlarmin ve yeni sosyal siiflarin ortaya ¢ikmasini saglamus, 6zel sek-
toriin konut tiretmeye baglamasiyla gorece sosyoekonomik olarak iyi durum-
daki bireylerin farklilasan konut istemini karsilama odakli yatirrmlar yapilan
yeni bir doneme girilmistir.

Fiyat1 arz ve talep etkilesiminin belirledigi gayrimenkul piyasalarinda ar-
zin temel bilesenlerinden birini bireylerin beklentileri olusturmaktadir. Nite-
kim konut piyasasi kisa zamanda ¢agdas toplumun deger, beklenti ve tiike-
tim kaliplarina hitap etmeye yonelmis ve RUF bolgelerinde ¢ogunlukla var-
likl1 kesimlerin tercih ettigi yeni konut alanlar1 olusturularak kentsel yayilma
tesvik edilmistir.

Giintimtiizde kentlerdeki mekansal biiytime kontrol edilmedigi takdirde
hava kirliligi, tarim alanlarmin tahrip edilmesi, ekolojik gesitliligin azalmasi,
ulasim maliyetlerinin artmasi, kent merkezlerinin ¢okiisii ve sosyo-mekansal
ayrisma gibi birden fazla disiplini ilgilendiren pek ¢ok kent probleminin son
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bulmasi miimkiin goriinmemektedir. Bu baglamda istenmeyen mekansal
biiytime bigimi olarak kabul edilen kentsel yayillmanin ortaya ¢ikis stireci ve
bu makroform degisiminin etkilerini incelemek, kontrollii bir kentsel bii-
ytime igin kritik onemdedir.

Kentsel yayilmanin 6nlenmesi igin diinyada kabul goren pek ¢ok pratik
olsa da bu uygulamalar biiyiik ¢aply, radikal degisiklikler yapilmaksizin ger-
ceklestirilememektedir. Ortodoks veya her politik yapiyla uyumlu olmayan
yaklasimlar yerine kente 6zgii ve alt 6lgekli incelemelerle mekanin karakte-
ristiklerine uygun ¢oztimlerin tartisiimasi gerektigi agiktir. Giintimiizde zor-
layict mekansal kisitlamalarla kentsel biiytimeyi kontrol etmek yerine, kent-
sel yayillma alanlarindaki konut talebinin irdelenmesiyle ve/veya uygun
kamu stibvansiyonlariyla biiytimeyi yonlendirme yaklasim ilgi gormekte-
dir. Bu baglamda gayrimenkul piyasasmnn isleyisiyle tutarli varsayimlara da-
yanan bir kentsel gelisim, mekansal anlamda yapilabilecek gergekgi diizenle-
melerden biri olacaktir. Talebe uygun konut alanlarimin kent merkezine ya-
kin bolgelerde kurgulandig planlama stratejileri olusturmamn miimkiin ol-
dugu bu yonlendirici yaklasim, talep degisimleri izlenerek planlama stirecin-
deki tikanikliklara daha hizh miidahale edebilmeye ve planlara 6n etkin yak-
lasimla y6n verebilmeye olanak tanimaktadir. Bu anlamda mekansal planla-
rin kontrollii bir kentsel gelisimde etkili bir arag olabilmesi igin 6zellikle ko-
nut piyasasina yonelik varsayimlarin dikkate alinmasi 6nerilmektedir. Ancak
bu stirecte kentsel yayilmanin piyasa talebinin bir yansimasi olarak algilan-
masi yerine oncelikle dogal, ekolojik ve ekonomik kaynaklar i¢in bir tehdit
olarak goriilmesi gerektigi de vurgulanmalidir.
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In the last decade, the number of highly urbanized countries has increased
considerably. Cities expand in the absence of an area suited for over-popula-
tion as the urban population grows, necessitating the development of addi-
tional zones. This phenomenon, conceptualized as urban sprawl, is widely
regarded as one of the most discussed urban challenges of the 21st century,
asithas numerous negative implications on long-term development (Martine
etal., 2008, p.2). The decentralized extension of the city beyond a pre-planned
limit is known as urban sprawl, and it is characterized by poorly managed
and decentralized urban development (Blumendfeld, 1949, p.62).

Although urban sprawl was sparked by the rise in capital accumulation
prior to World War II, the increase accelerated post-war (Christiansen and
Loftsgarden, 2011, p.4; Gonzalez, 2009, p.42). The variety of transportation
technologies in cities, in particular, has enhanced the interaction between the
urban core and the urban periphery while also separating living space and
economic activities. Over time, growth in population and economy, land val-
ues in the periphery, increased transportation opportunities, and government
policies have further encouraged urban sprawl, which ultimately leads to in-
creased public and private capital costs, high transportation and travel ex-
penses, destroyed land and natural life, poor quality of life, and social segre-
gation. Many inter-disciplinary urban issues such as air pollution, destruction
of agricultural land, reduced ecological diversity, higher transportation costs,
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urban decline, and socio-spatial segregation are intimately associated with
controlling urban growth. Examining the emergence of urban sprawl and an-
alyzing the implications of the change in urban form associated to urban
sprawl] are crucial in this respect.

Instruments to solve this issue generally aim to control sprawl, shape ur-
ban growth patterns, and protect sensitive open spaces (Han et al., 2017, p.1).
The green belt, urban growth boundaries, and urban service boundaries are
tools commonly used for urban containment (Dawkins and Nelson, 2002, p.1;
Han et al., 2017, p.1). Furthermore, the transport-oriented development strat-
egy to provide sustainable urban growth is another controlling tool that com-
bines mixed land use with alternative transportation solutions (Goodwill and
Hendricks, 2002, p.7). These applications are still in use; however, long-term,
general, and inflexible growth management interventions can offer partial so-
lutions to the problems of complex cities today.

Urban centers have driving forces, as well as offer many opportunities.
Concordantly, to achieve ordered urban growth, the attractive forces of
sprawl areas and the driving forces of urban cores must be considered to-
gether. The housing market, which allows understanding the internal struc-
ture of the settlements, is one of the main tools to explain these driving forces
(Blumenfeld, 1949, p.54; Karantonis, 2008, p.2; Mieszkowski and Mills, 1993,
p-136). Since the expectations of consumers constitute one of the basic com-
ponents of supply in real estate markets, examining the housing demand
structure allows us to understand the urban sprawl and to make contribution
to planning policies. For instance, inner-city residents may move away from
urban cores if they cannot meet their expectations (Ewing, 1997, p.111). One
of the causes which apply to the low class is that costs such as land value and
property taxes are low in the urban fringe. Opting for the upper-middle class
is the new and qualified residentials constructed in the sprawling areas. The
housing market tends to address the values, expectations, and consumption
patterns of contemporary society. The actors in the real estate market adjust
their investment strategies as well to changing housing demand. Therefore,
indicators of the housing market in urban sprawl areas must be considered
in order to ensure ordered urban growth.

Since the factors affecting the housing demand change based on proximity
to the urban core, understanding the housing demand differences between
the urban fringe and the core becomes critical, according to international and
national literature. Socioeconomic structure, generational gap, and travel
time -describing urban mobility and accessibility- need to be discussed to

1432 idealkent



Gizem Hayrullahoglu, Yesim Aliefendioglu Tanrwermis, Harun Tanrwermis

achieve this. Changes in socioeconomic structure have a significant impact on
housing demand; economic growth, increased population, and shrinking
household size all rise demand. Furthermore, educational background, gen-
erational social norms, cultural values, and marital status are among the fac-
tors that influence resident choice (Lin, Allan, and Cui, 2015, p.250). There is
also a strong relationship between intra-urban travel trends and urban form.
Intra-urban mobility varies greatly depending on the commuting time and
distance. Housing preferences also have an impact on transportation modes
and offering a sustainable transportation in sprawl areas where automobile-
dependent transportation is common becomes an uphill struggle.

Although there are many accepted strategies for preventing urban sprawl,
it is hard to implement them without major and dramatic changes. It is self-
evident that space-dependent solutions should be discussed instead of ortho-
dox approaches. In recent years, rather than controlling urban growth with
spatial constraints, the focus has shifted to guiding housing demand and/or
providing appropriate public subsidies. One of the realistic arrangements
that can be created to manage disorganized urban growth is urban develop-
ment based on assumptions consistent with the forces of the real estate mar-
ket. Bottlenecks in the planning process can be intervened in more rapidly by
monitoring demand changes, and city plans can be regulated with a proactive
approach using this guiding strategy. In this sense, we recommend consider-
ing the assumptions about the real estate market so that spatial plans can be
an effective tool in a controlled urban development. However, in this process,
urban sprawl should not be perceived as a reflection of market demand, but
rather as a threat to natural, ecological, and economic resources.
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