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OZET

Ekonomi ve gida giivenligi agisindan 6nem arz eden ve kit bir dogal kaynak olan tarim
arazileri siire¢ igerisinde ¢esitli nedenlerle amag dis1 kullanimlara maruz kalmakta ve geri doniisii
miimkiin olmayan sekilde tahrip edilmektedir. Amac dis1 kullanimlar, arazi sahiplerinin arazilerini
izinsiz olarak tarimsal gayelerle uyusmayacak sekilde kullanmasi sonucunda gerceklesebilecegi
gibi kamunun almis oldugu kararlar neticesinde de ortaya ¢ikabilmektedir. Diinya {lizerinde bir¢ok
tilke, tarim arazilerinin amag dis1 kullanimi sorunuyla yiizlesmekte bu sorunu en aza indirebilmek

adina ¢esitli uygulamalari hayata gegirmektedir.

Calisma, verimli tarim arazilerinin korunmasi ve kullanilmasina iliskin yurt disinda
kullanilan imara dayali koruma araglarindan yola ¢ikarak Tiirkiye’de kullanilabilecek yeni

uygulama onerileri gelistirilmesini amaglamaktadir.

Bu baglamda g¢alismada ilk olarak tarim arazilerinde kullanim degisikligi diger bir ifadeyle
amag dist kullanimlara neden olan faktorler ve amag dis1 kullanim bigimleri ortaya koyulmustur.
Ardindan, Tirkiye’de s6z konusu siire¢ yasal ve yonetsel boyutlariyla ele alinmis ve amag dist
kullanimlarda etkili olan en temel faktorlerin; kentlesme - kentsel yayilma, 6zel miilkiyet olgusu ve
kamu kesiminin aldigi kararlar oldugu tespit edilmistir. Son olarak ise, diinya tizerinde verimli
tarim arazilerinin korunmasinda basarili olan imara dayali uygulama araglarina deginilerek bu

araclarin etkinlikleri, avantajlar1 ve dezavantajlar1 tartigilmigtir.

Caligmanin sonucunda, Tiirkiye’de, faydasi tiim topluma ve iilkeye yayilan verimli tarim
arazilerini amag¢ dis1 kullanimlardan korumak i¢in hélihazirda yiiriirlilkte olan mevzuatin yetersiz
oldugu, dogrudan tarim arazilerini korumaya yonelik yeni uygulama araglar1 ve koruyucu
tekniklerin mevzuata eklenmesi gerektigi ortaya koyulmustur. Ayrica tarim arazilerinin amag disi
kullaniminda &nemli bir etken olan kentsel biiyiime ve yayilmayr yonetmek amaciyla yeni

politikalarin hayata gecirilmesi gerektigine vurgu yapilmustir.

Anahtar Sozciikler: Tarim Arazisi, Ama¢ Dist Arazi Kullammi, Arazi Kullanim

Degisikligi, Imar Uygulamasi

Vil



ABSTRACT

Agricultural lands, which are important both in terms of economic and food security and
which are a scarce natural resource, are exposed to non-purpose uses and irreversibly destroyed
over time. Non-purpose using can occur as a result of unauthorized use of land by landowners in
ways that are incompatible with agricultural purposes, or as a result of decisions taken by the
public. Many countries around the world are facing the problem of non-purpose using of
agricultural land and are implementing various practices to minimize this problem.

The study aims to formulate policy recommendations for the protection and utilization of
productive agricultural land in Turkey based on development-based conservation tools used abroad.

In this context, the study examines the factors that cause change of use in agricultural lands,
in other words, the factors that cause non-purpose using and the types of non-purposing using.
Then, the mentioned process is discussed with its legal and administrative dimensions in Turkey. It
has been determined that the main factors influencing the non-purpose using of agricultural land in
Turkey are urbanization - urban sprawl, the phenomenon of private ownership and the decisions
taken by the public sector. Subsequently, successful zoning-based implementation tools that have
been used to conserve productive agricultural land around the world were examined. And the
effectiveness, advantages and disadvantages of these tools are discussed.

The study concluded that current legislation in Turkey is insufficient to protect productive
agricultural land from non-purpose using, the benefits of which extend to the whole community
and the country. Therefore, new enforcement tools and protective techniques directly aimed at
protecting agricultural land should be included in the legislation. It was also emphasized that new
policies need to be put in place to manage urban growth and sprawl, which is an important factor in
the non-purpose using of agricultural land.

Keywords: Agricultural Land, Non-purpose Land Use, Land Use Change, Zoning
Implementation
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GIRIS

Tarim arazileri gerek canlilarin yasam alan1 olmasi gerekse de gida ihtiyacini karsilamasi
bakimindan dogal kaynaklarin en kiymetlisidir. Beslenme ve bunun i¢in ihtiya¢ duyulan gida,
diinya iizerindeki tiim canlilar igin sonu gelmeyecek bir ihtiya¢ niteligindedir. Gidanin elde
edilmesi ise tarim arazilerine dogrudan bagimlilik gostermektedir. Bu gercege ragmen, ozellikle
gelismekte olan tilkelerde tarim arazilerinin arzinin sinirina ulasilmis durumdadir. Dolayisiyla bu
iilkelerin, zaten kit bir kaynak olan verimli tarim arazilerini artirma imkanlar1 kalmamigtir. Tiim
bunlara ek olarak diinya iizerindeki niifusun siirekli olarak artig gostermesi, gida talebinde artig
yasanmasini da beraberinde getirmektedir. S6z konusu talep “yesil devrim” olarak ifade edilen
tarim teknolojilerindeki gelismeler ile karsilanmaya c¢aligilsa da higbir teknoloji verimli tarim
arazilerinin sahip oldugu essiz nitelikleri karsilayabilecek yetkinlikte degildir. Bu bakimdan
tarimsal dretim igin verimli tarim arazilerine duyulan ihtiya¢ yadsinamaz. Buna ek olarak, son
yillarda ortaya ¢ikan iklim degisikligi, pandemi olarak nitelendirilen Covid-19 viriisii, bitkisel
yaglar ve tahil gibi gida tiriinlerinin tiretiminde 6nde gelen tilkelerden Rusya ve Ukrayna arasinda
savasin baglamas1 gibi beklenmedik olaylar gidada tedarik sorununa yol agarak, gida krizi

beklentilerini ortaya ¢ikarmigtir.

Tiim bu gelismeler {iilkeler agisindan miktar1 artirilamayan bir dogal kaynak olan verimli
tarim arazilerine sahip olmanin ve s6z konusu arazilerin siirdiiriilebilir ydonetiminin 6nemini bir kez
daha ortaya koymustur. Diger bir ifadeyle diinya, tarimin ve tarim arazilerinin énemini yeniden
kesfetmistir. Oyle ki, temiz ve ucuz gidaya erisimi giivence altina almak isteyen iilkeler, verimli
tarim arazisi bakimindan zengin olan Afrika ve Latin Amerika iilkelerinden arazi kiralamaya
baslamigtir. Tiirkiye de bu anlamda gida arzimi giivence altina almak amaciyla tarim arazisi
kiralayan iilkeler arasinda yer almaktadir. Fakat tarimin {ilke ekonomisi i¢in énemli bir istihdam
kaynag1 olmasi ve arazi kiralama politikasinin gerek kiralayan iilke agisindan gerekse de kiralanan
iilke acgisindan birtakim belirsizlikleri igerisinde barindirmasi, 6ncelikli olarak iilkedeki mevcut
tarim arazilerinin korunmasimi zorunlu kilmaktadir. Buna ragmen Tiirkiye’de tarim arazilerinin
miktarinda gesitli nedenlere dayali olarak her gecen giin azalma yaganmaktadir. Resmi kurumlarin
verilerine gore tilkemizde 2004 yilinda 265.931.780 dekarlik bir alan1 kaplayan tarim arazileri 2021
yilma gelindiginde 234.728.774,3 dekara gerilemistir (TUIK, 2022). Bu, 17 yilda tarim arazilerinin
yaklagik olarak %12 azaldig1 anlamina gelmektedir.

Tarim arazileri siireg igerisinde erozyon, tuzluluk, egim gibi bir¢ok yapisal sorundan kaynakli
olarak azalmakla birlikte ifade edilen sorunlar bu ¢alismanin kapsami diginda birakilmis, ¢aligmada

sadece tarim arazilerinde kullanim degisikligi diger bir ifadeyle tarim arazilerinin amag dis1



kullanimi sorunu ele alinmistir. Bu noktada ¢alismada, diinyadaki kullanim sekliyle uyumlu olarak
amag dis1 kullanim ve arazi kullanim degisikliginin ayni1 anlami ifade edecek sekilde kullanildigini
da ifade etmek gerekmektedir. Zira arazi kullanim degisikligi kavrami, arazilerin amaci disinda
kullanimint da igine almaktadir. Soyle ki, tarim arazileri siniflandirilirken herhangi bir sinifta
bulunan arazinin bir kullanim tiirlinden bagka bir kullanim tiiriine gecirilmesi de bir kullanim

degisikligi ifadesi olarak degerlendirilmektedir.

Tarim arazilerinin bir kullanim tiirlinden bagka bir kullanim tiiriine doniistiiriilmesi siirecinde
bir¢ok faktor etkili olmaktadir. Bu doniisiimde kamunun almis oldugu kararlarin etkisi yadsinamaz.
Bu kararlar kamusal zorunluluk, kamu yarar1 gibi gerekg¢elerle dogrudan arazilerin amag dist
kullanimina izin verme seklinde gerceklesebilecegi gibi imar planlari, kentsel doniisiim projeleri ve
imar aflar1 gibi kentsel mekanin diizenlenmesine iligkin kararlar aracilifiyla da
gerceklesebilmektedir. Buna ek olarak, tarim arazilerinde kullanim degisikligi yaratilmasinda,
tarim arazisi sahiplerinin arazilerini gerekli izinleri almaksizin tarimsal gayelerle bagdasmayacak
sekilde kullanmalar1 da Onemli bir etken olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Bu tiirden kullanim

degisikliklerinin temelinde genellikle ekonomik gerekgeler yatmaktadir.

Tarim arazilerinin 6nemini kavrayan gelismis tilkeler, arazilerini korumak amaciyla gesitli
politikalar ve uygulamalar hayata gecirmektedir. Ozellikle Amerika Birlesik Devletleri (ABD)
tarim arazilerini korumak adina en fazla ¢aligma yiiriiten iilkelerin baginda gelmektedir. ABD tarim
arazilerini korurken imar uygulamalar1 ve tesvik temelli uygulamalar gibi birgok yontemden
yararlanarak bu amaci gerceklestirmeye ¢aligmaktadir. Gerek imar uygulamasi gerekse de tesvik
sistemleri kullanarak tarim arazilerini koruma uygulamalari diger gelismis iilkelerde de yogun bir
sekilde yiiriitiilmektedir. ABD’nin yan sira Hollanda, isveg, Almanya, Cin, Israil ve Avusturya
gibi iilkeler de tarim arazilerini korumak adina gesitli politikalar uygulamakta ve basarili sonuglar

elde etmektedir.

Tirkiye’de ise dogrudan tarim arazilerini korumaya yonelik imar uygulamasi olarak
nitelendirilebilecek herhangi bir uygulama bulunmamaktadir. Ayrica Tiirkiye’de tarim arazileri
hakkinda yasal mevzuatin olusturulmasina 1989 gibi gec bir tarihte baslanmasi, mevzuat
diizenlemesinin yonetmelik diizeyinde kalmasi ve s6z konusu diizenlemenin tarim arazilerini
korumak yerine dogrudan bu arazilerin amag dig1 kullanimini diizenlemesi, siire¢ igerisinde tarim
arazilerinin amac¢ dis1 kullaniminda 6nemli bir faktér olmustur. Dogrudan tarim arazilerinin
korunmasi ve kullanilmasina yonelik ilk yasa diizeyinde mevzuatin olusturulmasi i¢in ise 2005
yilin1 beklemek gerekmistir. Olusturulan yasal mevzuat da tarim arazilerinin amag dis1 kullanimi
hakkindaki istisnalar1 son derece genis tutmustur. Ilerleyen yillarda da séz konusu istisnalarin
kapsami siirekli olarak genislemeye tabi tutulmustur. Tim bunlara yasa disi kullanimlarin da
eklenmesi ve bu kullamimlarin zaman igerisinde ¢esitli yasalarla affedilerek mesru zemine

oturtulmast geri doniisii miimkiin olmayacak sekilde tarim arazilerinin tahribine neden olmustur.
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Bu baglamda calisma, Tiirkiye’de tarim arazilerinin amag¢ disi kullaniminda kamu kesiminin

etkisini igeren yasal siireci inceleyecek sekilde kurgulanmustir.

Tim bu bilgilerden hareketle calismada, bugiin gelinen noktada tarim arazilerinin insanlik
icin Onemi ortaya koyulmus ve korunmasi gerekliligine vurgu yapilmistir. Bu baglamda ¢aligmanin
amaci, Tirkiye’de tarim arazileri tizerinde kullanim degisikligi yaratilmasinda etkili olan yasal
stireci ele almak ve tarim arazilerini korumak adina gelismis iilkelerin uyguladiklar1 imara dayal

uygulamalar1 inceleyerek Tiirkiye’de tarim arazilerini korumak i¢in oneriler sunmaktir.

Caligmanin hipotezi, tarim arazilerini korumaya yonelik yeni imara dayali koruyucu
tekniklerin ve politikalarin Tiirkiye’deki tarim arazilerini konu alan mevzuata eklenmesi ve amag
dis1 kullanimda 6nemli bir etkisi olan kentsel yayilmanin oniine ge¢gmek icin biiylime yOnetimine
iligkin yeni politikalarin hayata gegirilmesinin yararli olacagidir. Calismada betimsel arastirma
yontemi kullanilmig olup, yerli ve yabanci literatiirden yararlanilarak dncelikle tarim arazilerinde
kullanim degisikliginin yaratilmasinda etkili olan faktdrler ve tarim arazilerinin farkli kullanim
bigimlerine yonelik teorik alt yapi olusturulmustur. Daha sonra Tiirkiye’de tarim arazilerinde
kullanim degisikligine neden olan yasal mevzuat ele alinmis ve diinyada tarim arazilerini korumaya
yonelik etkili uygulamalara yer verilerek, Tirkiye baglaminda yapilmasi gerekenler hakkinda

¢ikarimda bulunulmustur.

Ug boliim olarak tasarlanan ¢alismanin birinci béliimiinde, ¢alisma konusunun kavramsal alt
yapisi incelenecektir. Bu minvalde oncelikle tarim arazisi ve arsa kavramlar1 {izerinde durulacaktir.
Ardindan tarim arazilerinin insanlik i¢in 6nemli dogal kaynaklar arasinda yer aldigma vurgu
yapilarak korunmasinin gerekliligi ortaya koyulacaktir. Daha sonra tarim arazilerinde kullanim
degisikligine neden olan faktorler diinyadaki genel egilimle baglantili olarak belirlenecek ve
nihayetinde tarim arazilerinin hangi bigimlerde farkli kullanimlara tahsis edildigi orneklerle ele

aliacaktir.

Caligmanin ikinci boliimiinde, iilkemizde tarim arazilerinde kullanim degisikligi
yaratilmasina neden olan yasal mevzuat kendi i¢inde tutarli bir siniflandirmaya tabi tutularak
incelenecektir. Bu smiflandirma toprak reformuna, hazineye ait tarim arazilerinin satigina, kentsel
alan diizenlemelerine ve dogrudan tarim arazilerine iligkin mevzuatlar olarak ayrilacaktir. Her bir
mevzuat diizenlemesinin altinda yer alan yasalar ve yonetmelikler incelenerek tarim arazilerinin
amag dis1 kullanimindaki etkinlikleri degerlendirilecektir. S6z konusu mevzuat diizenlemelerinin

ortak 6zelligi, tarim arazileri tizerinde devlet eliyle amag dis1 kullanim yaratilmasini saglamalaridir.

Son bolim olan igiincii boliim, diinyada tarim arazilerini korumaya yonelik etkili
uygulamalar tizerine kurgulanacaktir. S6z konusu uygulamalar, dogrudan imar diizenlemelerini

temel alan, piyasa mekanizmasina dayanan ve kentsel cevreleme politikalarini konu alan
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uygulamalar olarak ii¢ ana bashk altinda incelenecektir. Son olarak, ele alinan uygulamalarin

hukuksal acidan Tiirkiye’de uygulanabilirligi, avantajlar1 ve dezavantajlari ele alinacaktir.

Sonu¢ ve oOneriler kisminda ise Tiirkiye’nin tarim arazileri konusunda izlemis oldugu
politikalardan yola c¢ikarak kavramsal acidan bir degerlendirme yapilacak, Tiirkiye’de tarim
arazilerinde kullanim degisikligi yaratilmasinda hangi faktorlerin etkili oldugu ortaya koyulacaktir.
Ayrica diinyada kullanilan etkili uygulama 6rneklerinden hareketle Tiirkiye’nin tarim arazilerini

etkin bir seklide kullanabilmesi ve koruyabilmesi i¢in 6neriler sunulacaktir.



BiRiNCi BOLUM

1. TARIM ARAZILERINDE KULLANIM DEGISIKLIGINE NEDEN OLAN
FAKTORLER VE KULLANIM DEGIiSiKLiGi BICIMLERI

Tarim arazilerinde kullanim degisikligi yaratilmasinin nedenleri ve bigimlerinin incelenecegi
calismanin bu boélimiinde oncelikli olarak tarimsal arazi ve kentsel arazi kavramlarina yer
verilecektir. Nitekim araziler iizerinde kullanim degisikligi biiyliik 6lgiide tarimsal kullanimdan
kentsel kullanima tahsis seklinde gerceklesmektedir. Ardindan tarim arazilerinde kullanim
degisikligine neden olan faktorler, 6zel miilkiyet olgusu ve ekonomik faktorler, arazinin fiziksel
ozelliklerinden kaynaklanan faktorler, kentlesme faktorii, sosyo-demografik ve kiiltiirel faktorler ve
mekansal politikalardan kaynaklanan faktorler olarak bes baslik altinda siralanacaktir. Son olarak
ise tarim arazilerinde kullanim degisikligi yaratma bi¢imleri, sanayi, turizm, yerlesme, altyap: ve

madencilik olmak tizere bes baslik altinda ele alinarak boliim sonlandirilacaktir.

1.1. Kavramsal Bakimdan Tarimsal Arazi ve Kentsel Arazi

Tarim arazileri tizerinde kullanim degisikliginin nedenleri ve bigimlerini incelemeden once

tarimsal arazi ve kentsel arazi kavramlarinin tanimlarin ayrintili olarak yapmak gerekmektedir.

Avrupa Cevre Ajansi (EEA) (2019: 6) araziyi, genel olarak diinyanin denizler, nehirler veya
gollerle kaplanmamis yiizeyi, yani kitalar ve adalar dahil tiim kara kiitlesi olarak tanimlamaktadir.
Toprak ise, arazinin temel unsurlarindan biri olarak arazi kavramindan daha dar bir anlam ifade
etmektedir. Buna gore toprak, gdzenekleri igerisinde su ve hava, bitki kalintilari, bakteri ve mantar
gibi organizmalar1 barindirmanin yam sira kaya ve kilden olusmaktadir. Bu baglamda, arazi
kavraminin, toprak kavramindan daha genis bir anlam ifade ettigi ve toprak kavramini da igerisinde
barmdirdig1 gerekgesiyle calismada toprak kavramu yerine arazi kavrammin kullanilmasi tercih

edilecektir.

Tarim topragi, kirsal toprak ve tarimsal arazi (Keles ve Mengi, 2022: 193) gibi farkli
sekillerde ifade edilebilen tarim arazisi kavrami iilkemizde tarim konusundaki ilk mevzuat olarak
nitelendirilen ve 1945 yilinda yiiriirliige giren 4753 sayili Cift¢iyi Topraklandirma Yasasi’nin 4.
maddesinde, “ormandan baska olan kiiltiir arazisi” seklinde tanimlanmustir. S6z konusu maddenin
devaminda, kiiltiir arazisinin tanimi yapilmis ve kiiltlir arazisi “cificilikte kullanilabilen arazi”
olarak nitelendirmistir. Kiiltlir arazisi de, tarla, bag, bahge, agaclik, cayir ve mera olarak ayrica

siiflandirilmistir (Cift¢iyi Topraklandirma Yasast [CTY], 1945: madde 1). 1973 yilinda yiiriirliige



giren 1757 sayili Tarim ve Toprak Reformu Yasasi’nda ise tarim arazisi, “iizerinde ekim, dikim,
bakim, yetistirme yapilabilen veya orman hari¢ dogrudan dogruya tabiattan yararlanmak suretiyle
bitki veya hayvan iiretimine elverisli olan veya 1slah suretiyle iiretime elverisli hale getirilen arazi”
seklinde tanimlanmaktadir (Tarim ve Toprak Reformu Yasasi [TTRY], 1973: madde 3).

Ote yandan, 2017 yilinda yiiriirliige giren, Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmas1 ve
Planlanmasina Dair Yonetmelik tarim arazisini, “toprak, topografya ve iklimsel ozellikleri tarimsal
tiretim icin uygun olup, hdlihazirda tarimsal iiretim yapilan veya yapilmaya uygun olan veya imar,
ihya, 1slah edilerek tarimsal iiretim yapiumaya uygun hale doniistiiriilebilen araziler” olarak
tanimlamaktadir (Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi ve Planlanmasina Dair Ydnetmelik,
2017: madde 3) .

1984 yilinda yiiriirliige giren ve halen yiiriirliikkte bulunan 3083 sayilt Sulama Alanlarinda
Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Yasasi’na gore ise tarim arazisi, “Orman simirlart
disinda kalan, zirai iiretim yapilan, caywr, mera, yaylak ve kislak olarak kullanilan, kullanilma
sekillerinden birine tahsis edilen veya ekonomik olarak imar, ihya ve islah edilerek iiretime
agtlabilecek araziler”den olusmaktadir (Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim
Reformu Yasasi [SAADDTRY], 1984: madde 2).

Tarim arazilerinin yasal mevzuatta yer alan tanimlarina ek olarak akademik yazinda da kimi
tanimlar1 mevcuttur. Keles (1980: 77) Kentbilim Terimleri S6zliigi’nde tarim arazisini “kent
icinde, disinda veya kent siirlar1 yakininda tarim etkinliklerine ayrilmis ya da boliinerek ve
altyapis1 hazirlandiktan sonra kentsel yerboliimler durumuna getirilmeye elverisli genis yerlere
verilen ad” bigiminde tamimlamaktadir. Akdeniz (2001: 102), tarim arazisini, tarimsal tiretim
maksadiyla kullanilan ve degerinin, lizerinde {iretilen tarimsal iirliniin miktarinca belirlendigi,
bununla birlikte kentsel kullanima o6zgililenme beklentisi yaratmayacak kadar kentin ve imarl
arsalarin disinda yer alan toprak pargasi olarak ifade etmektedir. Tekeli de (2009a: 52) benzer bir
tanimlama ile tarim arazisini, lizerinde tarim yapilan ve degerini topragin tarimsal verimliliginin

belirledigi toprak pargasi olarak tanimlamaktadir.

Ote yandan, kentsel arazi diger bir ifadeyle arsa ise, herhangi bir belediye ya da imar hududu
icinde kalan bu sebeple imar mevzuatinin diizenleme alani ic¢ine giren topraklar olarak
nitelendirilebilir (Arslan, 1978: 29). Keles (1980: 73) kentsel araziyi, kent ve kasabalarda yapi
yapmaya ayrilmig ve kent yonetiminin sundugu kolaylik ve donanimlardan yararlanabilecek yerel

yani yeryiizli parcasi olarak tanimlamaktadir.

Halen yiirtirliikte bulunan 1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Yasasi uyarinca ¢ikarilan
1972 tarihli 6 Seri Numarali Emlak Vergisi Yasasi Genel Tebligi kentsel araziyi, “lizerinde insaat

yapilmak iizere parsellenmis ve parselasyonu kamu otoritelerince onaylanmis arazi pargasi olarak”
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tamimlamakta ve belediye sinirlarinin iginde yer alip belediyeler tarafindan parsellenen, belediyenin
miicavir alan sinirlari i¢inde yer alip yine belediyelerce parsellenerek insaat ruhsatlar1 belediyelerce

verilen arazileri de arsa statiistine dahil etmektedir.

Tekeli (2009a: 66), kentsel toprak ve kentsel arsayr birbirinden nitelik itibariyle farkli iki
kavram olarak ele almaktadir. Buna gore, kentsel arsa, imar planlar1 araciligi ile imar parselleri
haline getirilerek imar haklari ile donatilmis ve altyapisi kentin altyapi sistemine baglanmis kentsel
topraklar iken; kentsel toprak, heniiz imar plani uygulanmamus, dolayisiyla imar haklarindan
yoksun fakat ¢cok yakin bir gelecekte kentsel arsa haline doniismesi beklenen topraklardir. Kentsel
topraklar, kentlerin sagaginda bulunmakla birlikte kentsel topraklarin degerini iizerindeki tarimsal
tiretim potansiyeli degil, kentsel arsa olma potansiyeli belirlemektedir. Buradan hareketle Tekeli,
kentsel toprak iizerinde olusan bu nitelik degisimini kentsel topraktan kentsel arsa iiretimi olarak
nitelendirmektedir. Keles (2015a: 561-562) ise, bu goriisiin aksine, topragin artirilamayan bir dogal
kaynak olusu nedeniyle iiretilemeyecegini, tarimsal topragin kentsel altyapi ve imar planlar
aracihigiyla nitelik ve deger degisikligine ugrayarak kentsel toprak haline gelecegini ifade

etmektedir. Dolayisiyla burada s6z konusu olan arsa iiretimi degil degerin {iretimidir.

Kartal (1977: 25-28 ), kentsel arazinin 6zelliklerini su sekilde siralamaktadir:

Hizli niifus artisi, iilke ekonomisindeki dalgalanmalar ve enflasyonist nedenler, kentin

icinde ya da kente yakin olmasi, imar haklari ile donatilmis ya da donatilma ihtimalinin

yiiksek olmasi, altyapisinin hazirlanmis olmasi gibi nedenlerle kentsel topraklarin fiyati
siirekli degisiklik gostermekte ve bu degisiklik genellikle artis yoniinde olmaktadir.

— Kentsel arazilerin kent igerisinde bulunan goreli yerleri siirekli olarak degismektedir.
Kentsel arsanin konumu fiziksel olarak ayni olmakla birlikte kent biitiinii i¢indeki goreli
yeri degigsmektedir. Bu durum tiim kentsel topraklar i¢in gecerlidir.

— Goreli yerleri siirekli degisen kentsel araziler teknik olarak sahibinin denetimi digindaki
etkilere aciktir. Bu durumda kentsel arazinin sahibi, arsasinin hangi kentsel islev igin
kullanilacagina ya da hangi kentsel islevin ¢evresinde yer alacagina karar veremez. Bu
durum, uygulamada farklilik gostermekte, kentsel arsa sahipleri rant giidiisii ile plan
yapicilari politik baskilarla yonlendirmekte ve kent planlarini yozlastirmaktadir.

— Kentsel araziler sahibine, kentte bulunmak ve faaliyet gostermek, kentsel faaliyetlere
yakin olmak, statii saglamak, risksiz servet biriktirme ve emeksiz kazang sunma gibi
cesitli islevler sunmaktadir.

— Diger tiim 6zelliklerinin de bir sonucu olarak kent arazisi zaman igerisinde stirekli nitelik

degistirmektedir.

Ote yandan, arazilerin kentsel ya da kirsal olarak kullanimi konusunda kiri ve kenti

savunanlarin goriisleri farklilik gostermektedir. Kirsallik goriisiinii savunanlar, arazilerin tarimsal



niteligini korumanin Snemine vurgu yaparak, tarim arazilerinin kaybinin hem dogrudan gida
giivenligini tehdit edecegine hem de dolayli olarak sanayi yatirimlarinin karliligini azaltacagina
vurgu yapmaktadirlar. Kentlesme yanlis1 goriisii savunanlar ise, arazi kullanim degisikliklerinin
kentlesmenin rasyonel bir sonucu olduguna vurgu yaparak, doniisiim sonucunda meydana gelecek
tarimsal iiriin disiisiiniin  ve gida giivenligi sorununun teknolojik gelismeler ile ortadan
kaldirilabilecegini 6ne siirmektedirler. Dolayisiyla tarim alanlarinda meydana gelen doniisiimii bir
tehdit olarak algilamamaktadirlar (Azizan ve Hussin, 2015: 280).

1.2. Tarim Arazilerinin Onemi

Tarim canlilarin gida ve beslenme ihtiyacini karsilamasinin yani sira, istihdam yaratmast,
sanayi sektoriine hammadde ve sermaye saglamasi agisindan iilkelerin ekonomik kalkinmalar1 i¢in
stratejik bir 6neme sahiptir. Bu sebeple tarimsal iiretimin gerceklestirildigi artirilamaz bir dogal
kaynak olan topragin siirdiiriilebilir kullanimi son derece Onemlidir. Bu baglamda topragin
stirdiiriilebilir kullanimin1 hayata gegirebilen ilkelerin ekonomik kalkinma konusunda da basari

saglayabilecekleri sdylenebilir.

Tarim sektoriiniin ekonomik kalkinmaya hizmet eden yonii bir yana, 6zellikle Covid-19
salgin1 (pandemisi) ve degisen iklim kosullarindan sonra akademik cevrelerce de siklikla dile
getirilen “gida krizi” beklentileri ve tarimda kendi kendine yeterliligin 6neminin anlagilmasi tarim
arazilerinin korunmas1 gerekliligini bir kez daha ortaya koymustur. Nitekim gida, canli varliklar
icin asla sonu gelmeyecek bir ihtiyactir. Bu durumun bilincinde olan ABD, Fransa, Cin gibi iilkeler
verimli tarim arazileri arzinda heniiz sinira ulasilmamis olan Afrika iilkelerinden tarim arazisi
kiralama yoluna gitmektedirler. Tiirkiye de bu baglamda Sudan ve Nijer’le toprak kiralama
anlagmasi1 yapmis ve bu dogrultuda Sudan’dan 780.500 hektar (ha), Nijer’den ise 1 milyon ha tarim
arazisini 99 yilligina kiralamistir. Bugiin itibariyle kiralanan arazi miktar1 iilkemiz topraklarinin ii¢
katina ulagsmis durumdadir (TRT Haber, 2022).

Gelinen noktada eldeki veriler, dogrudan gida tiiketimi icin kisi basina gida arzinin bugiin
otuz yil dncesine gore %18 oraninda artmis oldugunu gostermekle beraber (Food and Agriculture
Organization Of The United Nations (FAO), 2015), bu artis, yeni arazilerin tarimsal {iretime
kazandirilmasindan ziyade, “Yesil Devrim” olarak adlandirilan kimyasal giibre ve tohum
kullanimi, tarimda mekanizasyonun ortaya ¢ikardigi verim artisindan kaynaklanmaktadir
(Greenpeace Akdeniz, 2020: 24). Fakat bu uygulamalar zamanla topraklar tizerinde baski yaratarak
onlarin tarimsal verimliliklerinin diismesine de sebebiyet vermektedir (EEA, 2019: 6). Bu yiizden
tarimsal siirdiiriilebilirlik ve gida arzinin giivenligi i¢in verimli tarim arazilerinin korunmasi bir
zorunluluk haline gelmektedir. Zira diinya tizerindeki tarim arazilerinin arzinda sinira ulasilmis
durumdadir. Bu baglamda, FAO’nun yayimlamis oldugu Diinya Tarimi: 2010’a Dogru (World
Agriculture: Toward to 2010) adli rapora gore, gelismekte olan iilkelerde tarimsal iiretimde
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kullanilan arazi miktar1 760 milyon (ha) dolaylarindadir ve bu miktarin artirilma imkani
kalmamistir. Bu alanlar disinda diinya {izerinde verimlilik diizeyi yiiksek ve tarimsal {iretime uygun
yaklasik 1.8 milyar ha arazi bulunmakla birlikte s6z konusu arazilerin %90’lik kism1 Afrika ve
Latin Amerika iilkelerinde yer almaktadir. Fakat bu arazilerin de yaris1 orman alti araziler
statiisiinde oldugu i¢in tarimsal iiretime kazandirilmalart miimkiin goriillmemektedir (FAO, 2010).
Bu durum tarim arazilerinin tarimsal iiretimde tutulmasinin ve siirdiiriilebilir kullaniminin énemini
daha da artirmaktadir. Buna ragmen tarim arazilerinin ¢esitli sebeplerle kullanim dis1 birakilmasi
her gegen giin artmaktadir. FAO’nun 2019 yil1 verilerine gore diinya {izerindeki tarim arazilerinin
miktar1 son yirmi yilda 0,13 milyar ha azalmis ve bu miktar 4,8 milyar hektara gerilemistir. Ifade
edilen azalma yaklasik %3’lik bir orana tekabiil etmektedir (FAO, 2021). Durumun vehametinin
farkinda olan Birlesmis Milletler ve kiiresel bir¢cok kurulus siirdiiriilebilir kalkinma hedeflerine
arazilerin korunmasi ve kullanilmasi konusunu da eklemesine ragmen tarim arazilerinin korunmast

cabasi yetersiz kalmaktadir.

Yukarida aktarilan bilgiler 1s18inda, tilkelerin ekonomik kalkinmalar1 ve gida giivenliginde
stirdiirtilebilirligin saglanmasi i¢in tarim arazilerinin kullanim ve ydnetme big¢imlerinin acilen
degistirilmesi gerektigi goriilmektedir. Zira tarim arazileri miktar1 artirilmasi miimkiin olmayan
dogal kaynaklardir ve arazilerin kullanilmasi ve korunmasi esnasinda ortaya ¢ikan maliyet onlari
geri kazanmak i¢in ortaya ¢ikan maliyetten ¢ok daha disiiktiir (EEA, 2019: 8). Bununla birlikte,
bircok durumda tarim arazilerinin geri kazanilma ihtimali bulunmamaktadir. Bu sebeple basta
kentsel fonksiyonlardan kaynaklanan baskilar olmak iizere tarim arazilerinin {izerindeki baskilarin

azaltilmasi son derece elzemdir.

1.3. Tarim Arazilerinin Amag¢ Dis1 Kullanimi Kavram

Arazilerin kullanim bigimleri genellikle konut, ticaret, sanayi, tarim ve digerleri olarak bes
grupta smiflandirilmaktadir. Ik {i¢ arazi kullanim bi¢imi olan konut, ticaret ve sanayi genellikle
kentsel kullamimlar olarak kategorize edilirken digerleri yani tarim, orman, sulak alan olarak
adlandirilan alanlar kentsel kullanimlardan sakinilmasi gereken alanlar olarak kabul edilmektedir.
Bununla birlikte tarim arazileri genellikle kimi 6zelliklerinden dolay1 kentsel kullanim i¢in ilk feda
edilen alanlar olmaktadir (Huang vd., 2010: 385).

Tarim arazilerinin amag¢ digi kullanimi kavramini incelemeden Once “arazi kullanimi”
kavramini tanimlamak gerekmektedir. Zira tarim arazilerinin amag¢ dist kullanimi konusu arazi

kullanimi ile dogrudan iligkilidir.

Arazi kullanimi, islevsel bir role sahip olup insanlarin araziden yararlanma bigimini ifade
etmek i¢in kullanilmaktadir. Bu baglamda arazi kullanimi niifus artisi, ekonomik kalkinma ve
teknoloji ile yakindan iliskilidir (Bozkurt, 2019: 655; Haughton, 1994: 305).
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Araziler, kullanim bic¢imlerinin belirlenebilmesi ic¢in arazi ve laboratuvar calismalari
sonucunda hazirlanan ayrintili toprak haritalarina gore kullanim bakimindan birtakim
siiflandirilmalara tabi tutulurlar. Bu siniflandirmalar, topragin yapisin1 bozmadan arazinin en
uygun kullanim bi¢imini belirlerken plancilara rehberlik etmektedir. Plancilar, arazilerin, tarimsal
arazi, yerlesim yeri, madencilik, orman, mera gibi kullanimlara 6zgiilenmesini saglayan arazi
kullanim planlarimi s6z konusu arazi siniflamalarina dayanarak hazirlamaktadir (Haktanir, 2016:
153).

5403 sayili Arazi Koruma ve Toprak Kullanim Yasasi, tarim arazilerinin tarimsal tiretimde
dogru kullaniminin saglanmasi ve giderek artan miktarda bagka kullanimlara aktarilmasini dnlemek
icin tarim arazilerini tarimsal kullanimindaki dnemine gore mutlak tarim arazisi, 6zel iirlin tarim
arazisi, dikili tarim arazisi, marjinal tarim arazisi olarak siniflandirmaktadir. Yasada yer alan bu
siniflandirma arazi kullanim planlarinin olusturulmasi1 ve tarim arazilerinin amaci disinda
kullanilmasinin 6nlenmesi amaciyla kullanilmaktadir (Toprak ve Arazi Siniflamasi Standartlart

Teknik Talimatname, madde 10).

Ote yandan arazi kullamim kabiliyet siniflandirmasi olarak da ifade edilen arazi yetenek
siiflandirmasi, arazilerin gerek kullanim gerekse de erozyona yol agmayacak sekilde en yogun ve
en uygun tarmmsal kullanimini saglar. Bu smiflandirmadan yalnizca tarimsal kullanim ve koruma
onlemlerini olusturmak icin degil, ayn1 zamanda arazi kullanim planlarinin hazirlanmasi siirecinde
de yararlanilabilir. S6z konusu siniflandirmanin igerigi ¢alismanin ikinci béliimiinde detayli olarak
ele alimacagindan burada daha fazla ayrintiya yer verimeyecektir (Toprak ve Arazi Siniflamasi
Standartlar1 Teknik Talimatname, madde 11).

Bu bilgiler 1s1ginda, arazi kullamim degisikligi, arazilerin fiziksel, kimyasal, biyolojik
Ozellikleri dikkate alinmaksizin, arazilerin etkinlik alani disinda bulunan baska amaclar i¢in
kullanilmasi olarak tanimlanmaktadir. Bu tanimlamaya gore, bir tarim arazisinin amacg dis1
kullanilabilmesi i¢in, arazinin tarimsal iiretim ig¢in gerekli dzelliklere sahip olmasi ya da arazi
kullanim planlariyla tarim arazisi olarak belirlenmesi gerekmektedir. Aksi takdirde tarim
arazilerinin ama¢ dis1 kullanimindan s6z etmek miimkiin degildir (Kilig, 2008: 13-14). Nitekim
bakir arazilerde en yaygin kullanim bi¢imi tarimsal kullanim oldugu i¢in tarim arazilerinin amaci

diginda kullanilmasi diinya ¢capinda siklikla karsilagilan bir durumdur (Briassoulis, 2009: 131).

Bununla birlikte tilkemizde tarim arazilerinin korunmasi ve kullanilmasini diizenleyen 5403
sayil1 yasada yer alan siniflandirma sisteminde herhangi bir sinifta bulunan arazinin bagka bir
siifta bulunan araziye doniistiiriilmesi durumunda amag dis1 arazi kullanimi olup olmayacagina

dair bir ifade icermemektedir. Bu sebeple amag dist arazi kullanimini yalnizca tarimsal arazilerin
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tarim dig1 amaglarla kullanilmasi olarak degil aym1 zamanda tarimsal arazi siniflama sistemi iginde

bulunan bagka bir arazi bicime déniismesi olarak da diisiinmek gerekmektedir (Kilig, 2008: 15).
1.4. Tarim Arazilerinde Kullanim Degisikligine Neden Olan Faktorler

Tarim arazileri {lizerinde kullanim degisikligi siireci, tiim amag¢ dis1 arazi kullamimlarinda
oldugu gibi, insan faaliyetlerinin bir sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir. S6z konusu siirece neden
olan birgok faktér bulundugu gibi bu faktorler, farkli iilkelerde farkli nedenler ve yogunluklar
gosterebilmektedir. Bu baglamda, Setiawan ve Purwanto arazilerin kullanim degisikligine neden
olan faktorleri dahili ve harici faktorler olarak ikiye ayirmus, dahili faktorleri, kentlesme ve sosyo-
ekonomik kosullar, harici faktorleri ise arazinin konumu, bityiikliigi, hanehalk: biiyiikligi, gelir ve
miilkiyet yapisina ek olarak mekansal planlar gibi politik nedenler olarak smiflandirmistir
(Setiawan ve Purwanto’dan aktaran Firman, 1997: 1028). Brandt vd., (1999), yapmis olduklari
calismada tarim arazileri tizerinde kullanim degisikligini sosyo-ekonomik, politik, teknolojik, dogal
ve kiiltiirel olmak iizere bes temel sebebe dayandirmistir. Pierce ise 1981 yilinda yapmis oldugu
calismada bu durumu yedi temel sebebe dayandirmaktadir ki bu sebepler, niifus degisimi ve
yogunlugu, ekonomik yapi, kent biiylikliigii, arsanin tarimsal degeri, arsalarin degisim degeri,
cografi konumdan olusmaktadir (Pierce’den aktaran Firman, 1997: 1028). Ustaoglu ve Williams
(2017), literatiirde yer alan ¢alismalardan yola ¢ikarak tarim arazilerinde kullanim degisikligine
neden olan faktorleri, ekonomik, biyofiziksel, kentlesme, teknolojik, sosyo-demografik, mekansal
politikalardan kaynaklanan faktorler olarak alti bashk altinda incelemislerdir. Bu minvalde,
calismada tarim arazileri lizerinde kullanim degisikligi olusturulmasina neden olan faktorler, 6zel
miilkiyet olgusu ve ekonomik faktorler, arazinin fiziksel yapisindan kaynaklanan faktorler,
kentlesme faktorii, sosyo-demografik ve kiiltiirel faktorler, mekansal politikalardan kaynaklanan

faktorler olarak bes baslik altinda incelenecektir.
1.4.1. Ozel Miilkiyet Olgusu ve Ekonomik Faktorler

Tarim, insanoglunun ihtiyag duydugu temel gida maddelerini saglamasi, sanayinin
hammaddesi olmasi, istihdam yaratmasi gibi gerekgelerle iilkeler icin stratejik bir dneme sahiptir.
Tarim sektoriiniin temel girdisi olan arazi ise, tarimsal tiretimin devamliligi i¢in vazgecilemez bir
dogal kaynaktir. Fakat arazinin sinirli bir dogal kaynak, ihtiyaglarin ise sinirsiz olusu araziler
tizerinde 6zel miilkiyetin kurulmasinin 6nemini ortaya koyarak tarihsel siire¢ boyunca insanlarin
araziye sahip olmak igin ¢aba géstermelerine neden olmustur. Bununla birlikte 6zel miilkiyet
olgusu daha fazla ekonomik kazang elde etme giidiisiiyle arazilerin degisik kullanimlara tahsis
edilmesini de beraberinde getirmistir. Bu baglamda, tarim arazileri iizerinde kullanim degisikligi
yaratilmasinin en temel nedenlerinden birinin 6zel miilkiyet olgusu ve bununla baglantili olarak

ekonomik kazang elde etme giidiisii oldugunu sdylemek miimkiindiir.
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Kapitalist ekonomik sistemin etkin oldugu giiniimiiz diinyasinda kentsel toprak ranti,
arazilerin kullanim bi¢imini belirleyen en etkin faktor olarak degerlendirilmekle birlikte arazilerin
en yiiksek getiri saglayan kullanima tahsis edilecegi varsayimina dayanmaktadir (Ustaoglu ve
Williams, 2017: 719). Toprak rantinin gerek kaynagi gerekse de ortaya ¢ikis bigimi konusunda
farkli yaklasimlar bulunmaktadir. Bunlardan ilki temel olarak ayni ilkelere dayanan ve ranti
farklilik rant1 olarak tanimlayan klasik ve neoklasik yaklasim iken ikincisi kentsel rantin da temeli

olarak nitelendirilen Marksist rant yaklagimidir.

Klasik ekonomi teorisi kent topraklarini ayri bir rant kaynagi olarak nitelendirilmeksizin
rantin kaynagini tarimsal araziler olarak kabul etmektedir. Klasiklerin goriisiine gore ekonomik
deger, insan emeginin bir sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla insan emegi olmaksizin
var olan hi¢bir malin ekonomik degeri yoktur. Bu baglamda, insan emeginin {iriinii olmayan ve
doganin sunmus oldugu dogal bir kaynak olan toprak hakkinda ekonomik deger degil rant s6z
konusudur (Tekeli, 2009a: 19).

Klasiklerin 6nde gelen temsilcilerinden Ricardo (1941: sy), toprak rantini, “topragin 6zgiin ve
yok edilemez giiclerini kullanmann karsiliginda mahsiilden toprak sahibine odenen pay” olarak
tamimlamakta ve bu tiirden rant1 da “diferansiyel rant” diger bir ifadeyle “farklilik rant1” olarak
adlandirmaktadir. Bu anlamda Ricardo rantin, topraklarin sahip olduklart verimlilik gibi birtakim
Ozelliklerden kaynaklandigimi 6ne siirmektedir. Ona gore ekonomik degerin kaynagi emek
olduguna gore s6z konusu topraklarin degerini de iizerinde yetistirilen iirliinlin miktar
belirlemektedir. Bununla birlikte yetistirilen tiriinlerin fiyati, s6z konusu piyasada yer alan ve en
diisiik verimlilige sahip olan toprak iizerinde yetistirilen iriinlerin fiyatina gore belirlenmektedir.
Bu durum verimli topraklarda yetistirilen iriinler i¢in bir arti degerin ortaya ¢ikmasina neden
olmaktadir (Tekeli, 2009a: 199). Buna gore, yerlesime yeni agilmis bir alanda heniiz miilk
edinilmemis ve islenmeye uygun bol miktarda verimli topragin varligi durumunda niifusu beslemek
icin ¢ok az miktarda toprak ekmek yeterli olacaktir. Boyle bir durumda rantin varligindan s6z
edilemez, zira topragi islemek igin 6zel bir bedel 6demeye gerek yoktur. Fakat zamanla niifusun
artmas1 ve var olan niifusu beslemek i¢in ikincil derecede verimli topraklarin kullanima agilmasi
halinde birincil derecede verimli topraklar {izerinde rantin ortaya ¢ikmasi kaginilmaz olacaktir.
Benzer sekilde {igiincii derecede verimli topraklarin ekime ac¢ilmasi hem birincil hem de ikincil
derecede verimli topraklar iizerinde rantin olusmasi ile sonuglanacaktir. Nitekim bu topraklar
tizerinde iiretim yapmak daha az sermaye gerektirecegi i¢in daha karli hale gelecektir. Diger bir
ifadeyle rantin ortaya ¢ikis nedeni topraga uygulanan ve her seferinde bir dncekinden daha az iiriin
ortaya ¢ikmasina neden olan ilave sermayedir. Dolayisiyla Ricardo’nun goriisiine gore, eger dogal
kaynaklardan biri olan topragin miktar1 sinirsiz ve nitelikleri esit olsaydi topragin kullanimi
karsiliginda hi¢bir bedel 6demeye gerek olmazdi. Fakat topraklarin smirli ve farkli verimlilikte

olmalar1 hasebiyle rantin ortaya ¢ikmasi kaginilmazdir (Ricardo,1941: sy).
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Klasiklerden farkli bir bakis acisi ile rant1 ele alan Karl Marx Kapital Ucgiincii Cilt adl
eserinde ranti, Farklibk Ranti I, Farklililk Ranti II ve Mutlak Rant olarak ii¢ farkli gruba
ayirmaktadir. Marx’in “farklilik rant1 I’ olarak tanimladigi rant tiirdi, klasiklerin, sermaye unsurunu
disarda birakan ve rant1 topragin verimliliginin yani sira konumu ile iliskilendiren rant yaklagimina
benzerlik gostermektedir. Marx’in “farklilik rant1 II”” olarak tanimladig ikinci rant tiirii ise, rantin

topraga uygulanan sermaye farkindan kaynaklandigini 6ne siirmektedir (Marx, 2016: 617-632).

Marx’1n iizerinde calistig1 ve calisma agisindan 6nem tasiyan rant tiirii ise “mutlak rant”tir.
Marx, mutlak ranti, ilk iki rant tiirtinden farkli olarak toprak iizerinde 6zel miilkiyetin varligina
dayandirmaktadir. Bu baglamda, miilkiyet kelimesinin etimolojik analizi Marx’in rantin kaynagim
6zel miilkiyete dayandirmasinin nedeninin anlasilmasi agisindan 6nem tagimaktadir. Arapca
kokenli “mulk™ sozciigiinden tiiretilen miilkiyet, hiikiim aracigiyla bir seyi zapt etme ve tasarruf
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etme olarak tamimlanarak, “azim”, “azamet”,
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sevket”, “saltanat” anlamlarina gelmektedir (Sonmez
1998: 147). Bu bilgiler 1s181nda, toprak iizerinde 6zel miilkiyet olgusunun varligiin kacinilmaz bir
sekilde topragin tekellesmesine neden olacagi sonucuna varilabilir. Bu sebepledir ki Marx, toprak
tizerinde salt 6zel miilkiyetin toprak sahibi i¢in hicbir rant yaratmayacagini, fakat toprak sahibi
kimseye iktisadi kosullar kendisine en yiiksek getiriyi saglayincaya dek toprag: kullanim dis1 tutma
hakkini verecegini ifade etmektedir. Bu gerekceyle Marx 6zel miilkiyet olgusunu rantin kaynagi
olarak kabul etmektedir. Bu bakis acisina gore, toprak iizerinde 6zel milkiyet sahibi olan kisi
topragin miktarini azaltma ya da ¢ogaltma konusunda etkisiz olmasina ragmen piyasaya konulacak
toprak miktarini degistirmek konusunda yetkindir. Kapitalist sistemin uygulandigi {ilkelerde
topragin 6nemli bir kismi1 her zaman tarimsal kullanim disinda birakilmasinin altinda ifade edilen

durumun yattigin1 séylemek miimkiindiir (Marx, 2016: 714).

Gerek klasikler gerekse de Marx rant kavramim tarim topraklar iizerinden okumus, kentsel
mekanda arazilerin kullanim bi¢imi ve mekénsal organizasyonlarina yon veren etkenlerden en
onemlilerinden biri olan kentsel rant olgusu Tlzerinde son derece sinirli kestirimlerde
bulunmuslardir. Bu anlamda toprak rantin1 kentsel alanlara uyarlayan teorisyenler de mevcuttur.
Nitekim neoklasik akimin 6nemli temsilcilerinden olan Alman teorisyen Von Thiinen, rantin
kentsel mekanda yer alan arazileri nasil sekillendirdigi konusu ile ilgilenmis ve tarimsal arazi
kullanim1 modellerinin yan1 sira bu modellere yon veren yasalari ortaya koymaya calismistir.
Kentsel arazi kullanim teorileri Thiinen’in teorisi tizerinde gelistirilmistir. Thiinen, teorisinde, izole
bir kentin etrafinda yer alan ve verimlilik bakimindan herhangi bir farklilik gdstermeyen tarim
arazileri tlizerindeki rantin ortaya c¢ikisini ele almaktadir (Tekeli, 2009a: 21). Ona goére rantin
olugmasinda etkili olan en Onemli faktor tasima maliyetleridir. Tagima maliyetleri kentin
merkezinde yer alan pazar alanma olan mesafe arttikca artis gosterecegi igin rantta da diisiis
goriilecektir. Bu bakimdan rant kavrami pazara olan mesafenin bir fonksiyonu olarak kabul
edilebilir. Thiinen’in teorisinin kentsel rant konusuna yapmis oldugu en énemli katki, rantin kentsel

arazilerin kullanimini belirleyen temel faktdr oldugunu ortaya koymus olmasidir. Zira araziler en
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cok rant1 saglayacak kullanima tahsis edilecegi i¢cin mekansal organizasyonlar rantin bir tiriini
olarak ortaya ¢ikmaktadir (Sinclair, 1967: 73).

Rant olgusunu kentsel topraklara uyarlayarak gelistiren bir diger teorisyen de Harvey’dir.
Harvey (2019: 175-176), rantin topragin c¢esitli kullanimlara tahsisinde islevi oldugunu one
stirmiistiir. Harvey’in yaklasimma gore, topragin degerini kullanim belirliyorsa, rant topragin
kullanimin1 kapitalist iiretim Oriintiilerine tahsis etmekle birlikte bu durum toplum i¢in ussal olarak
kabul edilecektir. Aksine degerin topragin kullanimini belirledigi durumlarda ise topraklar yaygin
olarak spekiilasyon amacgh kullanilacak ve yapay bir toprak kitligit meydana gelecektir. Yani
kentsel topraklarda rantin goriinimii spekiilasyon bigiminde viicut bulacaktir. Yine Harvey,
toprakta 6zel miilkiyetten kaynaklanan mutlak rantin elde edilmesinin zaman i¢inde kentlerin
biiylimesine bagli olarak degisiklik gosterecegini One siirmektedir. Kentsel biiyiime, bir yandan
rantin artisina neden olurken bir yandan da hayatin devamliligi icin gerekli olan iiretimin
diismesine neden olacaktir. Ciinkii 6zel miilkiyet sahipleri bir an evvel sabit sermayelerini kapitalist
sermayeye doniistirme hevesi i¢indedirler. S6z konusu doniisim biiylik oOlgiide kentlerin
biliylimesiyle kendini gdstermektedir. Zira kentler, hizli niifus artis1 ve go¢ yoluyla biiyiirken
tarimsal amaglarla kullanilan topraklar zamanla imar haklar1 ve altyapr ile donatilarak kentsel
kullanma i¢in tahsis edilmektedir. Bu durum, bir yandan kente yeni eklenen topragin degerinde bir
artisa, bir yandan da mevcut kent topraklarinin degerinin artmasina neden olmaktadir (Ertiirk ve
Sam, 2019: 159). Bu tiirden bir deger artisina “yiizen deger” adi verilmektedir. Zira kente yeni
gelen niifusun nereye yerlesecegi tam olarak belli degildir. Yeni gelen niifus kentin belirli bir
bolgesine yerlesince yiizen deger ¢cokmekte ve soz konusu alanda deger artis1 yasanmaktadir. Ozel
miilkiyetin var oldugu toplumlarda ise yiizen degerin ¢okmesiyle olusan rant dogrudan miilk
sahibinin cebine girmektedir. Bu durum kent topraklari iizerinde spekiilasyon faaliyetlerinin
artmasi i¢in uygun kosullar yaratmaktadir (Tekeli, 2009a: 24). Asagidaki grafikte, tarimsal
arazinin kentsel araziye doniisiim ve bu dogrultuda kent topraklarinda meydana gelen deger artig

stireci gosterilmektedir.
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Sekil 1: Kent Topraginda Deger Artis Siireci
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Kaynak: Ertiirk ve Sam, 2019: 160

Buna gore, iizerinde liretilen iiriiniin miktarina goére belirlenen tarimsal arazinin degerinin
OR1 seviyesinde oldugu varsayilirsa, kentin biiyiimesi ve civardaki imar hareketlerinin etkisiyle
arazinin degerinde OR2 oraninda bir artig yasanacaktir. S6z konusu tarimsal arazinin degeri bu
alanlarin belediye sinirina dahil olmasi ve imar diizenlemelerine tabi tutulmasi ile daha da artarak
OR3 seviyesine gelecektir. Fakat belediye smirina dahil olan arazinin {izerinde yapilagsma
saglanabilmesi i¢in kamu tarafindan altyap1 ile donatilmasi gerekecektir. Altyapr ile donatilan arazi
artik tam olarak kentsel toprak yani arsa niteligini kazanmig olacaktir. Bu durum deger artiginin
OR4 seviyesine kadar yiikselmesini de beraberinde getirecektir. Bununla birlikte alandaki yapi
faaliyetlerinde artis yasanmasi arsanin degerini yeniden artirarak OR5 seviyesine getirecektir. ORS
seviyesine kadar yasanan deger artisinin arkasinda tamamiyla kamunun eylem ve islemleri
yatmaktadir. Bu seviyeden sonraki deger artisi ise kentin daha da biiyliimesi sonucu arsalarin kent
icindeki konumunun degismesinden kaynaklanmaktadir. Arazi sahiplerinin bu yiikseliste hig¢bir

katkist s6z konusu degildir.

Ozetle, topraktaki rant artis1 kamunun eylem ve islemlerine bagl olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Arazi sahiplerinin bu siirecte herhangi bir etkisi bulunmamaktadir. Zira tarimsal nitelikte olan

topraklarin niifus baskisi altinda imara agilmasi, altyapisinin hazirlanmasi, ardindan alandaki
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yapilarda artig goriilmesi ve kullanim bi¢iminin degigsmesi kamunun toprak {izerinde rant1 olusturan
kamusal faaliyetlerdir. Kamunun yapmis oldugu bu faaliyetlere ek olarak hazirlamis oldugu tiim
yasal islemler ve birer diizenleyici islem olarak kabul edilen kent planlari, rantin olusum ve
boliisiimiinde 6nemli bir belirleyicidir (Keles vd., 1999: 41; Turan, 2008: 112). Toprak lizerinde
kamunun eylem ve islemlerinden kaynaklanan rant artigi ise tarim arazileri iizerinde kullanim

degisikligi baskis1 yaratarak s6z konusu araziler {izerinde tehdit olusturmaktadir.
1.4.2. Arazilerin Fiziksel Ozelliklerinden Kaynaklanan Faktorler

Insanlarin, dogal cevreden yararlanma bicimlerini fiziksel ve dogal kosullar belirlemektedir.
Arazilerin sahip olduklar1 6zellikler onlarin hem kullanim potansiyellerini hem de kullanim
kisitlamalarini icermesi bakimindan 6nem tasimaktadir. Bu baglamda, her bir arazi i¢in en uygun
kullanim bi¢imini belirleyen birtakim dogal fiziki topografik 6zellikler mevcuttur. Bu o6zellikler,
yerel iklim ve hava kosular1 (sicaklik, yagis, riizgar, nem vb.), yerel topografik kosullar (egim,
baki), su kaynaklar1 ve suya erisim, drenaj kosullar seklinde siralanabilir (Briassoulis, 2009: 131).
Arazilerin sahip olduklari bu ozellikler, onlarin tarim, konut, sanayi, ormanlik alan gibi
fonksiyonlara ayrilmasinda baz alinan temel faktorlerdir (Ustaoglu ve Williams, 2017: 720; Bayar,
2003: 97). Arazinin fiziksel Ozelliklerinden kaynaklanan kullanimlar tiim arazi kullanim
degisiklikler icin de kapsayici bir 6zellik tasimaktadir (Hersberger ve Biirgi, 2007: 47). Ornegin
bir arazinin tarimsal gerekgeyle kullanilasi ig¢in gerekli olan toprak, drenaj ve jeolojik uygunlugu
gibi Ozellikleri o arazinin konut amacli kullaniminda da belirleyici faktorlerdir. Bu sebeple
genellikle tarimsal kullanim i¢in uygun olan arazilerin tamaminin diger tiim kentsel fonksiyonlar
i¢in de kullanish oldugu sdylenebilir (Verburg vd., 2004: 126).

Bu bilgiler 15181nda Levia (1998: 128), calismasinda ABD’de tarim arazilerinin konut yapimi
amaciyla amag¢ dis1 kullanilmasina sebep olan fiziksel etmenleri incelemis ve tarim arazisinin
biiyilikliigii, egimi, kentsel alanlara mesafesi ve ulagim altyapisinin gelismisligi olarak dort faktore
ulagsmistir. Bu baglamda tarim arazilerinin fiziksel olarak biiyiikk alanlari kaplamasi onlarin
dondstiiriilerek amact diginda kullanilmasinda 6nemli bir belirleyicidir. Nitekim konut gelistiriciler,
biiylik ebatlardaki parselleri 6lgek ekonomilerinden yararlanmak giidiisiiyle tercih etmektedirler.
Zira parselin biiytlikliigi arttikca konut yapma maliyeti de diisecegi igin arazinin konut amaci ile
kullanilmas1 daha karli hale gelecektir (Levia ve Page, 2000: 542). Bununla birlikte, literatiirde
tarim arazilerinin kii¢iik ve pargali yapida olmasinin doniisiimii hizlandiracagi yoniinde de goriisler
mevcuttur. Parcali yapida olan tarim arazilerine yol, su, drenaj gibi altyapt hizmetlerinin
gotliriilmesi giic ve maliyetli bir hal alacagindan, tarimsal liretimin verimi diigiilk ve maliyeti
yiiksek olacaktir. Ayrica bu tiir arazilerin denetimi giiglesecegi i¢cin amag dis1 kullanimlarin artmasi
olasidir (Ekinci ve Sayili, 2010: 122; Bizimana vd., 2004: 248).
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Ote yandan tarim arazilerinin gesitli sebeplerden dolayr farkli kullanimlara tahsis edilmesi
arazinin parcali bir yapiya doniismesini besleyerek yeni kullanim degisikliklerini de
6zendirmektedir. ABD’nin Ohio eyaletinde yer alan ve kirsal bir nitelik tagiyan Cleveland ilgesinde
yapilan arastirma bu bilgiyi destekler niteliktedir. 1956-1996 yillar1 arasindaki arazi kullanim
degisikligini inceleyen c¢alismanin sonucuna gore 1956 yilinda bolgenin %77’si tarimsal arazi
niteliginde iken niifus artisina bagli olarak konut yapiminda kirsal alana dogru genisleme yaganmis
ve bu durum tarim arazilerinin pargalanarak ebatlarinin kii¢iilmesi ile sonu¢lanmistir. Bu pargali
yapi, ticaret ve endiistri faaliyetlerinin de s6z konusu alana taginmasi i¢in tesvik edici olmus ve
tarim arazilerinin farkli amagclarla kullanilmasini doniisiimlii olarak beslemistir (Carrion Flores ve
Irwin, 2004: 891).

Tarim arazilerinde kullanim degisikligi yaratilmasinda etkili olan bir diger fiziksel faktor
arazinin egimidir. Tarimsal iiretim icin en elverigli araziler egimi az olan arazilerdir. Fakat soz
konusu araziler kentsel fonksiyonlarin konumlanabilmesi i¢in de en uygun arazi tiirleridir. Nitekim
arazinin egim diizeyi arttik¢a yapilagsmaya acilmasi daha gii¢ ve maliyetli hale gelmektedir. Levia
ve Page (2000: 542), Amerika’nin Massachusetts eyaletinde yapmis olduklar1 ¢aligmada, ortalama
olarak 15 dereceden fazla egime sahip olan tarim arazilerinin tarim dis1 kullanimlara doniisiim
oraninin daha az oldugu sonucuna varmiglardir. Bunda egimi fazla olan arazilerin farkli kullanim
tiirlerine doniistiiriilmesinin daha maliyetli olmasinin énemli bir etkisi bulunmaktadir. Ulkemizde
Samsun ilinde yapilan ¢alismanin verileri de bu bilgiyi destekler niteliktedir. Calismanin yapildig
alanda, giineyden kuzey kiyilarina dogru egimin azaldigi ve bu durumla baglantili olarak tarimsal
iiretime uygun arazilerin miktarinin da arttig1 ortaya koyulmustur. Fakat s6z konusu alanda tarim
arazilerinin tarim disi amaglarla kullanim diizeyinin de yiiksek oldugu sonucuna ulasilmistir
(Dengiz ve Demirag Turan, 2014: 82). Benzer bir durum Trabzon ili i¢in de s6z konusudur. Colak
ve Memisoglu (2018: 948) yapmis olduklart ¢alismada ilin egimli topografik yapisindan dolay1
tarimsal verimi yiiksek arazilerin miktarinin az oldugunu, bununla birlikte verimli tarim arazilerinin
tamaminin nispeten diiz bir yapiya sahip olan kiyr kesimlerinde konumlandigini ortaya
koymuslardir. Fakat ifade edilen arazilerin siireg igerisinde tarimsal kullanimdan ¢ikarilarak konut
alanina doniistiiriildiig gézlemlenmistir. S6z konusu kullanim degisikliginde egim diizeyi az olan

arazilerde yerlesme maliyetlerinin de az olmasinin 6nemli bir etkisinin oldugu bilinmektedir.

Ote yandan, tarimsal iiretime uygun arazilerin fiziksel 6zelliklerinin (yiiksek kil oranina sahip
olmak gibi) yapi maliyetini disiiriicii etkisi de s6z konusu arazilerin farkli kullanimlara
dontstiiriilmesinde 6nemli bir etkendir (Yilmaz, 2001: 158). Fakat tarimsal {iretim i¢in uygun olan
araziler iizerine insa edilen yapilar, topragin yapisal Ozelliklerinden kaynaklanan sorunlardan
dolayr kullanilamaz hale gelmektedir. Gegtigimiz yillarda yasanan Izmir ve Kahramanmaras
merkezli depremlerde yasanan yikimlarin 6nemli bir miktarinin tarim arazileri {izerine insa edilen

yapilarda goriilmesi bu durumun en 6nemli kaniti niteligindedir.
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Tarim arazilerin kentsel mekanlara olan yakinlig1 da arazi kullanim degisikliginin en 6nemli
nedenleri arasindadir. Bu baglamda s6z konusu arazilerin kentsel mekanlara yakinligir ve farkli
kullanimlara tahsis arasinda ters bir orantinin mevcut oldugundan séz etmek miimkiindiir. Oyle ki,
kentsel mekéana yakinlik arttikca tarim arazileri tizerindeki amag¢ dis1 kullanimlar artarken tersi
durumlarda da amag dis1 kullanimlarda azalma goriilmektedir (Mazzocchi vd., 2013: 155). Zira
kentin ¢eperinde bulunan tarim arazileri kentsel biiylimenin yaratacagi baskiya maruz kalacagi i¢in
bu alanlardaki tarim arazilerinin kentlesme gerekcesiyle amaci disinda kullaniminin da yiiksek
olmasi beklenmektedir. Ayrica s6z konusu alanlar genellikle parcali bir parsel yapisina sahip
oldugu i¢in bu alanlarda tarimsal iiretim yapmak Ol¢ek ekonomilerinin ortaya c¢ikardig
menfaatlerden de yoksundur. Bu yiizden arazi sahipleri ifade edilen tarim arazilerini daha fazla
kazang getirecek tarim disi kullanimlara doniistirme egilimi gostermektedirler (Lokeretz, 1989:
205). Tarim arazilerinin kentsel mekanlara yakin olmalarindan kaynaklanan kullanim degisiklikleri
kentlesme faktorii altinda detayli bir sekilde incelenecegi igin bu kisimda kisaca bilgi vermekle

yetinilmistir.

Arazilerin erisilebilirlik niteligine sahip olmasi da amag dis1 kullanimda 6nemli bir belirleyici
faktordiir. Nitekim karayolu, havayolu, liman, demir yolu gibi ulasim aglarina erisim imkanina
sahip olmasinin yani sira, pazar alanlari, hammadde ve is giicline yakinlik da arazilerin doniigiimii
tizerinde 6nemli bir etkendir. Ciinkii tim bu nitelikler s6z konusu tarim arazisinin kentlesme
baskis1 altinda kalmasi ve dolayisiyla amaci diginda kullanimlara maruz kalma riskini artiracaktir
(Briassoulis, 2009: 131). Tarim arazilerinin doniisiimiinde kente ve otoyollara olan uzaklik konusu
bu alanlarin kentsel baski altinda kalmasina neden olmasi bakimindan s6z konusu alanlarin amaci
disinda kullanilmasi igin 6énemli bir itici giligtiir. Bu kisim da kentlesme konusu ile dogrudan

baglantili oldugundan dolay1 burada detayli bilgi verilmeyecektir.

Tarim arazilerinin fiziksel Ozelliklerinden kaynaklanan amag¢ dis1 kullanimlarin 6niine
gecmek icin s6z konusu arazilerin gerek fiziksel gerekse de biyofiziksel 6zelliklerinin belirlenerek
kent planlarima entegre edilmesi son derece Onemlidir. Arazilerin ifade edilen &zelliklerini
belirlemek i¢in diinya iizerinde ¢esitli uygulamalar hayata gecirilmistir. Agro-Ekolojik Bolgeler
(Agro-Ecological Zones-AEZ) stratejisi bu uygulamalarin en 6nemlilerinden biridir. Agro-EKolojik
Bolgeler arazilerin iklim ve diger yerel topografik 6zelliklerinin yani sira tarimsal kaynaklar ve
tarimsal potansiyellerin degerlendirmesini yapmak igin Birlesmis Milletler Gida ve Tarim Orgiitii
(FAO) ve Uluslararasi Uygulamali Sistemler Analizi Enstitiisii (IITASA) tarafindan olusturulustur.
Agro-Ekolojik Bolgeler, 1970°li yillarda olusturulmakla birlikte giiniimiizde tiim diinya ¢apinda
uygulama alani bulmus mekénsal arazi kaynaklarini i¢eren bir veri tabanidir. Bu veri tabani araziler
iizerindeki fiziksel sinirlamalar ve cesitli girdi seviyelerinin yani sira farkli yonetim kosullart
altinda iiretim potansiyelinin izlenebilmesine olanak tanimaktadir. Ayrica sistem, alternatif arazi
kullanim performanslarin1 degerlendirmesi agisindan da Onem tasimaktadir. Agro-Ekolojik

Bolgeler tiim bu analizlerine sosyo ekonomik kosullar1 da dahil ettigi i¢in siirdiiriilebilir planlama
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yaklagimina da dnemli bir katki saglamaktadir (Fischer vd., 2002: 4; Global Agro-Ecological Zones
(t.y), https://gaez.fao.org/, FAO, 2021: 2).

Agro-Ekolojik Bolgeler verilerine gore, kiiresel tarim arazileri yaklasgitk 5 milyar ha
dolaymndadir. Bu miktar diinya iizerindeki arazi ylizeyinin %38’ ine karsilik gelmektedir. Bu
arazilerin yalnizca 1/3’{i tarim arazisi olarak kullanilmaktadir (Global Agro-Ecological Zones (t.y,
https://gaez.fao.org/).

Ayrica sistem, asagida yer alan uygulamalar i¢in de temel saglamaktadir (Fischer vd., 2002:
4):
— Tarmmsal iiretim i¢in dnemli olan iklim, toprak ve arazi kisitlamalarinin belirlenmesi
— Sulanabilir arazilerin kapsami ve bu arazilerin arttirilma kapasitesinin belirlenmesi
— Tarimsal iiretim icin verimli olan fakat orman ekosistemi icinde yer alan arazilerin

belirlenmesi

Yukarida da ifade edildigi gibi, Agro-Ekolojik Bolgeler stratejisinin yaygin kullanimi ve bu
uygulamanin kent planlarina entegre edilmesi ile tarim arazilerinin fiziksel O6zelliklerinden

kaynaklanan amag dis1 kullanimlarinin 6niine ge¢ilmesi miimkiin olabilecektir.

1.4.3. Kentlesme Faktorii

Dar anlamda kentlesme kavrami, kent olarak kabul edilen yerlesim birimlerinin sayisinin ve
kentte yasayan insan popiilasyonunun artmasi olarak ifade edilebilir. Bu bakimdan kentlesmenin
dar anlamda ifadesi demografik bir nitelik tasimaktadir. Fakat yalnizca niifus boyutunu i¢eren bu
tanimlama kentlesme i¢in yetersiz kalmaktadir. Zira kentlesme olgusu niifusun yani sira iktisadi,
siyasi, toplumsal nitelikleri de i¢inde barindirmaktadir. Bu baglamda Keles (2015a: 35),
kentlesmeyi, “sanayilesme ve ekonomik gelismeye kosut olarak kent sayisinin artmasi ve bugiinkii
kentlerin biiylimesi sonucunu doguran, toplum yapisinda artan oranda orgiitlesme, is bolimii ve
uzmanlagma yaratan, insan davranis ve iligkilerinde kente 6zgii degisikliklere yol agan bir niifus
birikim siireci” olarak tanimlamaktadir. Bu tanimdan anlasildigi tizere kentlesme kavrami kir-kent
arasindaki bir karsithk diisiincesine dayanmakta ve kirsal alandan kopus ve kentsel alana
yonelmeyi igerisinde barindirmaktadir. Kentsel alana yonelme istegi ise iktisadi, psikolojik,
teknolojik, siyasi faktorlere bagli olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu yonelisi gergeklestiren en giiglii
olgu ise gogtiir (Sahin, 2010: 8).

Kentlesme olgusunun igerisinde yer alan iktisadi faktor konu agisindan ayrica Onem arz
etmektedir. Zira kentlesmenin iktisadi faktorii, tarimdan sanayi ve hizmet sektoriine dogru bir

yonelmeyi beraberinde getirmektedir. Bu durum yalmizca kentlerde iiretimin denetlenmesini
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saglamakla kalmaz, ayni zamanda kentlerin biiylimesine ve niifusunun artmasina da katkida
bulunur (Keles, 2015a: 36). Hizli niifus artis1 kentlerin de hizli biiylimesine neden olur. Bununla
birlikte ifade edilen siire¢ genellikle az gelismis iilkelerde karsimiza ¢ikmaktadir. Nitekim az
gelismis tilkelerde yillik ortalama %2-3 niifus artis1 gergeklesirken kentsel niifus da %6-7 artig
gostermektedir. Ote yandan gelismis iilkelerde yillik ortalama %0-1 niifus artis1 gergeklesirken bu
iilkelerin kentsel niifusu yillik ortalama %1-2 artis gostermektedir. Yani bu {ilkelerde niifus artisina
bagl kentlesme olgusunun son derece yavas gerceklestigini sOylemek miimkiindiir (Es ve Ates,
2004: 213).

Ifade edilen tiirden bir kentlesme olgusu, dzellikle sanayi devrimi sonrasi iiretim bi¢iminde
tarimdan sanayiye dogru bir degisim yasanmast ile sonug¢lanmistir. Yeni insa edilen sanayi
kuruluslarimin mekanda kendilerine yer se¢gme zorunlulugu ve bu sektorlerden saglanan getirinin
tarimsal tiretimden daha fazla olmasi verimli tarim arazilerinde kullanim degisikligini beraberinde
getirmistir.  Gelisen ve biiyliyen Kkentlerde altyapi yatirimlarina duyulan ihtiyacin artmasi, bu
ihtiyact karsilamak i¢in maliyeti en aza diisiirme giidiisiiyle topografik 6zellikleri en uygun olan
tarim arazilerinin se¢ilmesi bu araziler tizerindeki baskiy1 arttirarak geri doniisii miimkiin olmayan
sekilde yok olmalarina sebebiyet vermistir. Ayrica kentlerin biiylimesi sonucu kentsel alanlarda
olusan rantin tarimsal iiretimden elde edilen gelirden ¢cok daha fazla olmasi da bu alanlarin amaci
disinda kullanilmasimi tesvik ederek korunmasini daha da giiglestirmistir (Sezgin ve Varol, 2012:
275).

Yukarida ifade edilenlerin yani sira, teknolojik gelismelerin de kentsel alanlar1 sekillendirme
konusunda son derece etkili bir faktor oldugunu sdylemek miimkiindiir. Zira demir yolu, karayolu
gibi ulasim teknolojilerinin gelismesi yerlesim bigimlerinin olusumu iizerinde 6nemli bir
belirleyicidir (Burgi vd., 2004: 859). Ek olarak teknoloji, tarimsal iiretimde kullanilan emek ve
sermaye lretkenligi tizerindeki etkileriyle arazi sahiplerinin arazinin kullanim bi¢imi konusundaki
kararlarini etkileyerek arazi kullamimini sekillendirmektedir (Ustaoglu ve Williams, 2017: 720).
Tarimsal iretimde yasanan teknolojik gelismeler, tarimda mekanizasyona gecisi saglayarak
verimliligin artirilmasinin yani sira, sdz konusu alanda bir istihdam fazlasinin da dogmasini
beraberinde getirmektedir. is bulma umuduyla kirsal alandan kentsel alana yogun bir goc ile
sonuglanana bu durumun bir sonucu olarak da kentlerde ortaya ¢ikan fazla niifus plansiz bir seklide
tamamen kendi inisiyatifleri dogrultusunda kentsel yayilmaya sebebiyet vererek kentlerin
gevresinde bulunan tarim alanlarimi dogrudan etkilemektedir (Azadi vd., 2011: 3). S6z konusu
stirecin tarim topraklari tizerindeki yikicr etkisini Tiirkiye 6rnegi iizerinden okumak miimkiindiir.
Zira 1950°1i yillara tekabiil eden ve tarimsal reform olarak nitelendirilen tarimda modernizasyon ve
makinelesme siirecinin ardindan yasanan kirdan kente goglerin sebep oldugu kentsel yayilma
sonucu her yil 25.000 ha verimli tarim topraginin kentlesme ve sanayilesme gerekgeleriyle yok
edildigi ortaya koyulmustur (Keles, 1984: 18). ifade edilen durum &zellikle gelismekte olan

iilkelerde daha net goriilmektedir. Bu baglamda Tiirkiye’de ortaya ¢ikan tarim arazilerinin amag
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dis1 kullaniminin en temel nedeninin ayni olguya dayandigini sdylemek miimkiindiir. Diger bir
ifadeyle, Tiirkiye’de goriilen amag¢ dis1 arazi kullaniminin en temel nedeni kentsel alanlarda

goriilen goge bagl olarak yasanan kentlesmedir (Ustaoglu ve Aydinoglu, 2019: 10).

Bu minvalde tilkemizde Canakkale ili izerinde yapilan ¢alismanin verileri, 6zellikle go¢lerin
etkisiyle yasanan hizli kentlesmenin sonucunda kentin sagaklarinda bulunan 758 hektarlik alanin
tarimsal kullanimdan cikarilarak kentsel kullanima dzgiilendigini ortaya koymustur (Ozelkan vd.,
2018: 134). Benzer sekilde tarim arazisi bakimindan son derece zengin olan Konya ilinde yapilan
bir ¢alismanin sonuglarma gore, hizli niifus artigina bagli olarak son 50 yil icerisinde 17.629 ha
tarim arazisi kentsel kullanima tahsis edilmistir (Akseki ve Meshur, 2013: 170). Tiirkiye’nin en
verimli tarim arazilerine sahip olan Corlu Havzasi’nda yasanan siire¢ de benzerlik gostermektedir.
Havza’nin 1990-2015 yillar1 arasindaki arazi kullanim degisikligini inceleyen bir calismanin
verilerine gore 1990 yilinda 553,36 km”lik alani kapsayan tarim arazilerinin miktar1 2015 yilina
gelindiginde %16,44 oraminda azalarak 498.74 km*’ye gerilemistir. S6z konusu azalista istanbul-
Edirne TEM otoyolunun tamamlanmasinin getirdigi yogun go¢ ve niifus artisina baglh olarak
yasanan kentlesmenin 6nemli bir etkisi bulunmaktadir (Pektezel, 2016: 70). Yine Tiirkiye’ nin sahip
oldugu tarimsal verimliligi en yiiksek arazilerinden olan Cukurova’da 1984-2000 yillar1 arasinda
yasanan sanayilesmenin etkisiyle kentsel alanlarin 48.72 km? genisledigi ve bu genislemenin

tamaminin tarim arazilerinden kazanildigi ortaya koyulmustur (Alphan, 2003: 580).

Anilan siire¢ diinyada ozellikle hizli gelisen iilkelerin tamaminda benzer sekilde ortaya
cikmaktadir. Cin’in en hizli kentlesen 27 kenti iizerinde yapilan c¢alismadan elde edilen verilere
gore, 1986-96 yillar arasinda tarim arazilerinin kentsel kullanima doniisiim oraninin %50’den daha
fazla oldugu tespit edilmisken, kiy1 illerinde bu rakamin %62 nin tizerine ¢iktig1 goriilmiistiir (Ho
ve Lin, 2004: 86).

Bu bilgiler 15181nda tarihsel siire¢ igerisinde kentsel bilylimenin itici giiciiniin niifus artis1 ve
gocler oldugunu sdylemek mimkiindiir. Giiniimiizde gelinen noktada ise kentlerin fiziksel olarak
genislemesini yonlendiren giigler cesitlilik gostermeye baglamistir. Nitekim bugiin Avrupa’nin kimi
kentlerinde niifus artis1 hi¢ goriilmese dahi kentler genisleyerek biiyiimeye devam etmektedir. Ifade

edilen tiirden bir kentsel biiylime “kentsel yayilma” olarak nitelendirilmektedir (EEA, 2006).

En genel ifadesiyle kentsel yayilma, kentlerin olagan bilylmesi disinda asir1 sekilde
biiyiimesi anlamina gelmektedir (Habibi ve Asadi, 2011: 133). Zira kentsel yayilmada, kentler
smmirsiz bir sekilde disartya dogru genisleyen diisiik yogunluklu konut ve ticari alanlardan
olugsmaktadir. Ayrica bu tiirden bir biiylime kesintisiz degil sicramali bir 6zellik gdstermektedir.
Bunun bir sonucu olarak birbirinden kopuk, arazi kullanim yetkilerinin par¢alanmis oldugu ve
denetimden yoksun kiigiik yerlesim birimleri ortaya ¢ikmaktadir. Galster vd., (2001: 683) de

kentsel yayilma konusunda benzer kestirimlerde bulunarak, kentsel yayilmanin en belirleyici
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faktoriiniin diisiikk yogunluklu, sigcramali ve seritler boyunca devam eden bir kentsel biliyiime sekli
oldugunu, bu tiirden bir kentsel biiyiimede konut alanlari ve istihdam alanlar1 arasinda fiziksel
mesafenin dikkat ¢ekici derecede fazla oldugunu ifade etmistir. EEA (2006) da benzer bir
tanmimlama ile kentsel yayilmay1, “piyasa kosullan altinda, genis kentsel alanlarin diisiik yogunluklu
bigimde fiziksel genislemesi” olarak tanimlamaktadir. Clawson (1962: 99) kentsel yayilmanin kent
merkezinden 6nemli dlgiide bagimsizlik gosteren bir biiylime bi¢imi oldugunu vurgulamaktadir.
Downs (1999: 956) ise kentsel yayilmayi, niifus artisina bagl bir biiyiime olarak

degerlendirmektedir.

Kentsel yayilma gergek anlamda ilk kez 20. yilizyilin(yy) baslarinda ABD’nin kentlerine 6zgii
bir olgu olarak ortaya ¢ikmistir. Nitekim ayni donemlerde Avrupa iilkeleri merkezi bir biiyiime
yasayarak kompakt bir kent modeli sergilemekteydi. Fakat glinlimiizde gelinen noktada kentsel
yayllma, sinirlart ABD’nin digina taginmis kiiresel bir olgu olarak karsimiza ¢ikmakta ve niifus

artis1 ve goclere bagli olarak yasanan kentsel biiyiimeden farkli sebeplere dayanmaktadir.

Soyle ki, 6zellikle 20. yy da ortaya ¢ikan ve halen devam eden birtakim gelismelere bagh
olarak sekillenen kentsel yayilma olgusu s6z konusu gelismeler dolayisiyla degisim ve doniistim
gecirmektedir. Ifade edilen gelismelerin ilki bu donemde goriilen ekonomik kalkinma ve onun bir
getirisi olan refah seviyesindeki artistir. Refah seviyesi yiikselen kesim, statii gdstergesi olarak
kentin merkezinde yasayan yoksul kesimden izole bir hayat siirme istegi ile yasam alanlarini,
kentin c¢eperinde bulunan kirsal alanlara kaydirmislardir. Ayrica s6z konusu alanlarin imar ve
planlama mevzuati kapsaminda yer almamasi ve genellikle tarimsal nitelige sahip olmalar
dolayisiyla daha ucuza elde edilebilmeleri de bu alanlarin sigramali sekilde yapilagsmasini
kolaylastirmigtir (Galster, 2001: 683). Zira arazi kullanim kontrol mekanizmalarinin az oldugu
alanlarda kentsel yayilma daha sik goriiliirken, biiylimenin giiclii politika araglar1 ile kontrol
edildigi alanlarda kentlerin biiyiimesi daha kompakt olmaktadir (EEA, 2016: 16). Kentsel yayilma
olgusunu ortaya c¢ikaran bir diger onemli neden de ulagim ve iletisim aglarinda yasanan
gelismelerdir. Ozellikle karayolu agmin gelismesine bagli olarak otomobil kullanimimin artmasi
kentin disinda yasamayi kolaylastirarak cazip hale getirmistir (Oncel ve Meshur, 2021: 192). Ikinci
Diinya Savas1 sonrasinda yasanan kentsel yayilmanin temelinde de ayni olgu yatmaktadir (Antrop,
2004: 12).  Ote yandan iletisim teknolojilerinde yasanan gelismelere bagl olarak ulasim ve
iletisim maliyetlerinin diismesi, seyahat etme ihtiyacinin azalmasi, is yeri ve konut alanlarinin
birbirinden fiziksel olarak uzak olmasinin olumsuz etkilerini azaltarak yasam alanlarmin kentin

disina taginmasini beslemistir (Audirac, 2005: 122).

Kentsel yayilma olgusunu meydana getiren bu faktorlere ek olarak her iilkenin sahip oldugu,
planlama pratikleri, sosyo-kiiltiirel faktorleri, ekonomik gelismislikleri gibi faktorler de kentsel
yayllma iizerinde etkiye sahiptir (Oncel ve Meshur, 2021: 192). Tiim bu egilimler kir-kent
arasindaki mekansal yapilanmayr dogrudan etkileyerek kentlerin ceperinde birbirinden kopuk
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olarak yapilasan, Ingilizce literatiirde “suburban” yani banliyd adi verilen iist diizey yerlesim
birimlerinin olusmasi ile sonuglanmustir. Iginde bulundugumuz yiizyilda kentlerin biiyiimesinin en
temel nedeni kentsel yayilmaya bagli olarak ortaya ¢ikan banliyo yerlesmeleri olarak kabul
edilmektedir (Nechyba ve Walsh, 2002: 178). Bununla birlikte, s6z konusu yayilma daha 6nce de

ifade edildigi gibi kentlerin ¢evresinde yer alan verimli tarim arazileri lizerinde ger¢ceklesmektedir.

Bu bilgilerle tutarli bir sekilde Slovakya’da yalnizca kentsel yayilmaya bagli olarak bir
takvim yili igerisinde 7.425 ha tarim arazisinin kaybedildigi kayit altina alinmistir (Meliskova,
2018: 7) . Ayrica ABD’ye bagh 6zerk bir bolge olan Porto Rico adasinda kentsel yayilmanin tarim
arazileri iizerindeki etkilerini arastiran bir ¢alismanin verileri, 1991 yilinda 512 km® olan tarim
arazilerinin 2000 yilma gelindiginde yaklasik %50 oraninda bir azalma gostererek 263 km’ye
kadar geriledigini ortaya koymustur. Bu azalmada, Porto Rico’da yasanan iktisadi gelismeler ve
kisi basina gelirin artmasinin yani sira kentin disina ulagimi kolaylastiran yol aglarinin gelismesinin

neden oldugu banliydlesmenin énemli bir katkis1 bulunmaktadir (Parés-Ramos vd., 2008: sy).

Verimli tarim arazilerinin amag dist kullanilarak geri doniistimii miimkiin olmayacak sekilde
tahrip edilmesinin en 6nemli nedenlerinden birisi olan kentlesme ve kentsel yayilma olgulart ayni
zamanda, tarim arazilerinin en yaygin amag¢ disi kullanim bigimlerinden biri olan yerlesme ve
konut amaciyla kullanimlarin nedenini de teskil etmektedir. Bu baglamda c¢alismada tarim
arazilerinde kullanim degisikligi yaratma bigimleri kisminda tekrara diismemek adina yerlesim

amaciyla tarim arazilerinin amag dig1 kullamimlarina yeniden yer verilmeyecektir.

Daha o6nce de vurgulandigi gibi kentlesme ve kentsel yayilmanin en 6nemli nedenlerinden
olan gd¢ ve niifus artig1 kentlerin ¢evresinde konut amaciyla yogun bir arazi kullanim talebini
beraberinde getirmektedir. Tarimsal kullanmimdan elde edilen gelirin konut kullanimindan elde
edilen gelire gore son derece diisiik olmasi da bu alanlarin konut kullanimina tahsis edilmesine yol
acarak tarimsal amacla kullanilmasini neredeyse imkansiz hale getirmektedir (Topgu, 2012: 45;
Yilmaz, 2001: 158; Karakayaci, 2010: 355). Bunun yaninda giiclii bir kentsel ekonomi ve zayif bir
kirsal planlama politikas1 da kentlesme ve kentsel yayilmaya sebebiyet vererek tarim arazilerinin

amaci diginda kullanilmasi ile sonuglanmaktadir (Csatari vd., 2013: 154).

Bu baglamda tarim arazilerinin konut yapimi gerekcesiyle kullanilmasi, tarim arazilerini
korumak adina yeterince asama kaydedememis iilkelerin tamaminin ortak sorununu
olusturmaktadir. Nitekim Endonezya’da tarim arazilerinin amaci disinda kullanilmasinin en dnemli
nedeni kentlesme ve kentsel yayilma olarak belirlenirken, tarim arazileri en fazla yerlesim
gerekeesiyle amaci disinda kullanilmistir (Rondhi vd., 2018: 148). Aktarilacak bir bagska deneyim
de Cin’e iliskindir. Cin’de yapilan bir arastirmanin verilerine gore, 1990’11 yillarin ilk yarisinda

yasanan hizli niifus artis1 ve ekonomik gelismeye bagh olarak 1 milyon ha tarim arazisi amaci
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disinda kullanilmigtir. Doniistiiriilen topraklarin  %80’inden daha fazlasinin ise konut ve sanayi
gerekgesiyle kullanildigr ortaya koyulmustur (Lichtenberg ve Ding, 2008: 61). Giiney Asya’da da
tarimsal arazilerin arzinin smirina ulagilmasi nedeniyle niifus artigina bagli olarak tarimsal
verimliligi yiiksek alanlarin %45’inin insan yerlesimleri tarafindan isgal edildigi tahmin
edilmektedir (FAO, 2015).

Benzer sekilde iilkemizde tarimsal verimliligi ¢ok yiiksek olan Corlu havzasinda 1990-2015
yillar1 arasinda yasanan amag¢ dist kullanimlari aragtiran calismanin verileri, 25 yilda tarim
alanlarinin 88,29 km? azaldigini, yerlesim alanlarinin ise, 62,04 km? arttigin1 ortaya koymustur.
S6z konusu rakamlar oran bakimindan incelendiginde ise, tarim sahalarinin  %16,44 oraninda
azaldigl, yerlesim alanlarinin oranlarinin ise, %323,12 artti1 goriilmektedir. Yerlesim alanlarinda
yasanan bu artis biiylik oranda verimli tarim arazileri lizerinde konumlanirken, kismen ¢ayir, mera

ve ormanlar tizerinde yer isgal etmistir (Pektezel, 2016: 70).

Yine Samsun ilinde yapilan ve 1984-2011 yillar1 arasinda arazi kullanim degisikligini
inceleyen ¢alismanin sonuglarina gére, 1984 yilinda 24313,76 ha alan ile toplam alanin %71,31’ini
olusturan tarim arazilerinin miktar1, 2011 yilina gelindiginde 6960,69 ha bir alana kadar gerileme
gostererek toplam alan igindeki oran1 % 20,42’ye diismiistiir. Tarim arazilerinde yasanan bu azals,
bu alanlarin 6nemli bir miktarinin yerlesim alani olarak kullanilmasiyla iligkilendirilmektedir
Nitekim tarim arazileri iizerinde yer alan yerlesim birimi miktar1 1984 yilinda 1893,36 ha alan ile
toplam alanin %5,55’ini olustururken, 2011 yilinda bu alan 7917,737 ha ve toplam alanin
%23,22’si olarak belirlenmistir. Amag¢ dis1 kullanimlarin 6nemli bir ¢ogunlugu ise tarimsal
bakimdan en verimli olarak kabul edilen I., Il. ve III. smif verimli tarim arazileri tizerinde

gerceklesmistir (Dengiz ve Demirag Turan, 2014: 82).

Ote yandan, buradaki asil sorun, diger tiim amag¢ disi kullanimlarda oldugu gibi
yapilagmalarin biiyiikliigii ya da kapladig1 alanin biiyiikliigii degil, yapilagsmanin {izerine kuruldugu
arazinin tarimsal liretime uygunluk derecesidir. Dolayisiyla amag¢ dist kullanimlarda arazilerin
kullanim kabiliyetine gore tarimsal tretim degeri diisik ya da hi¢ olmayan araziler iizerindeki

kullanimlar herhangi bir sorun teskil etmemektedir (Yilmaz, 2001: 158).

1.4.4. Sosyo-Demografik ve Kiiltiirel Faktorler

Arazilerin kullanim big¢imini belirleyen dogal, fiziksel, ekonomik, teknolojik gibi birgok
etmen bulunmakla birlikte insanlarin sosyo-demografik ozellikleri de arazilerin kullanimini
sekillendiren 6nemli etmenler arasindadir (Bayar, 2003: 98). Bu sebeple arazilerin kullanim ve
dontigiimlerinin arkasinda yatan etmenleri incelerken sosyo-demografik farkliliklara yer vermek
gerekmektedir. Sosyo-demografik faktorleri, tarimsal iiretimde bulunan niifusun yasi, cinsiyeti,
egitim durumu, medeni hali, istihdam durumu, hanehalki biyikligi gibi degiskenler

24



olusturmaktadir (Ustaoglu ve Williams, 2017: 720). Bu baglamda Kristensen vd., (2004: 237),
Danimarka’da tarimla ugrasanlarin yasi ve tarim arazilerindeki kullanim degisikligi arasindaki
iligkiyi arastirmis ve iki degisken arasinda ters orant1 oldugunu tespit etmistir. SOyle ki tarimla
ugrasanlarin yagsi1 ilerledikce ve emeklilik yaslari yaklastikga tarimsal faaliyete devam etmek
istememektedirler. Riedel (2007: 160) bu durumu, geng¢ niifusun tarimsal iiretimde yeni
uygulamalar ve teknolojik gelismelere daha kolay adapte olmalari fakat yas orani yiikseldik¢e s6z
konusu degisime adapte olmanin giiglesmesi ve bunun bir sonucu olarak arazilerin tarim disi
faaliyetlere yonlendirilme egiliminin artmasiyla agiklamaktadir. Afrika’nin Muyira bolgesinde
yapilan arastirmanin sonuglari bu bilgiyi dogrular niteliktedir. Buna gore sdz konusu alanda
tarimsal iretimde bulunanlarin yas oranlari diistilkge tarim arazilerinin par¢alanma oraninin

azaldig1 ve bdylece tarimsal iiretimin devamliliginin da saglandigi ortaya koyulmustur (Bizimana
vd., 2004: 250).

Ayrica sosyo-demografik faktor olan egitim diizeyi ve arazi kullanim kararlari arasinda
dogrudan bir iligki bulunmaktadir. Zira egitim diizeyinin yiiksek oldugu alanlarda niifusun
hammadde iiretiminden ziyade sanayi ve hizmet sektoriine kaymas1 beklenmektedir. Ulkemizin
Mersin ilinin Anamur ilgesinde yapilan ¢alismanin verileri, s6z konusu alanda egitim ve kiiltiirel
faaliyetlerin yaygin olmayisindan dolayr niifusun 6nemli bir kisminin tarim sektoriinde galistigini,
bu sebeple hizmet ve sanayi sektoriiniin paymnin son derece diisiik kaldigin1 gostermektedir (Bayar,
2003: 106). Bu baglamda egitim diizeyinde yasanan artigin tarim arazilerinin doniisiimii ve amaci

disinda kullanimini arttiran bir faktdr oldugu sonucuna varmak miimkiiniidiir.

Ilaveten, tarimsal istihdamin orani ve tarimsal iiretimden elde edilen gelir de tarim
arazilerinin amaci disinda kullanimi tizerinde onemli etkenlerdir. Nitekim tarimsal istihdamin
oraninin toplam istihdam orani i¢indeki paymin 6nemli bir yere sahip olmasinin yani sira tarimdan
elde edilen Gayrisafi Yurti¢i Hasila (GSYH) nin toplam GSYH i¢indeki paymin yiiksek olmas1 da
tarimsal iiretimin devamliligi konusunda tesvik olusturacak ve arazilerin doniistiiriilme oraninm
diistirecektir. Zira bu durum tarimdan saglanan gelirin diger sektorlere gore fazla oldugunu ve tarim
arazilerini amaci disinda kullanmanin ekonomik olmayacagini gostermektedir (Ustaoglu ve
Aydinoglu, 2019: 10).

Tim bunlara ek olarak degerler ve normlar biitiinii olan kiiltlirin de tarim arazilerinin
korunmasi ve amaci disinda kullanilmasinda 6nemli bir etkisi bulunmaktadir. Kiiltiir kelimesi
latince “cultura” ya da “cultus” sozciigiinden tiiremekle birlikte, islemek ya da topragi islemek
anlamlarinda kullanilmaktadir. Bu bakimdan kiiltiir, dogaya karsi iistiin olan insanmn, dogay:
degistirip doniistiirmesi ve kendi ¢ikarlart dogrultusunda sekillendirmesi anlamlarini tagimaktadir.
Diger bir ifadeyle kiiltiir, insan faaliyetleri sonucu ortaya c¢ikan dogadir. Insanlarin kiiltiirel

gelismislikleri de dogay1 hakimiyeti altina alma ve kendi gereksinimleriyle uyumlastirma diizeyiyle
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Olciilmektedir (Caliglar’dan akt. Cegen: 1985: 114). Bu siirecte ortaya c¢ikan tiim yaratici
etkinlikler, degerler ve tutumlar kiiltiiriin icerigini olusturmaktadir (Cecen, 1985: 115).

Tarihsel siire¢ igerisinde toplumdan topluma aktarilarak siiregelen kiiltiirel kodlar dogaya
uyarlanarak doga bu kodlar dogrultusunda sekillendirilir. Bu baglamda, gerek dogal olana saygi
gerekse de yerel degerlerin korunmasi bilinci kiiltiirel deneyimler tarafindan &grenilir (Meydan
Yildiz, 2013: 176).

Insanlar tarih boyunca fiziksel c¢evresini, ait oldugu kiiltiirii yansitacak bigimde
sekillendirmistir. Dolayistyla fiziksel ¢evrenin, insanlarin sahip oldugu gelenek, gérenek, inang ve
normlarin bir biitiinii oldugunu séylemek miimkiindiir (Korgavus, 2012: 21). Ornegin, ABD’de
bulunan yaygin goriise gore bir Amerikalinin evinin peyzaji, ¢evresinde bulunan insanlara o kisi
hakkinda fikir vermektedir. Bu yiizden evini tasarlarken sahip oldugu kiiltiirii dogru yansitmaya
0zen gostermesi beklenmektedir (Nassauer, 1995: 234). Bu yoniiyle kiiltiiriin, toprak kullanim

kararlar tizerinde 6nemli bir belirleyici oldugu sonucuna ulagsmak miimkiindiir.

Ote yandan kiiltiir, toplumlarm {iretim bicimi ve ekonomisi iizerindeki etkisi dolayisiyla
beklenenden ¢ok daha fazla oranda toprak kullanim kararlar1 iizerine etkili olmaktadir. Fakat bu
etki genellikle dolayli sekilde gerceklestiginden ve arazi kullanim degisikligi perspektifinden
belirsizlik igerdiginden genellikle goz ardi edilmekte ve sinirli sayida calismanin konusunu
olusturmaktadir (Burgi vd., 2004: 759; Meydan Yildiz, 2013: 177). Oysa kiiltiir, hizli niifus artisi,
yogun yerlesim kaliplari, asir1 tiiketim, kirlilik gibi faktorlerle de yakindan ilgili olup, arazi
kullanim kararlarin1 hem etkilemekte hem de onlardan etkilenmektedir. Yani kiiltiir, insanlarin
cevre ile etkilesiminde temel belirleyici bir role sahiptir (Rockwell, 1994: 357). Kiiltiirii olugturan
degerler ve tutumlar, evlilik yasi, dogurganlik, ¢ocuklarin arasindaki yas farki, hatta 6lim yast
tizerinde dahi ortaya ¢ikardigi etkilerden dolayr niifusun gerek biiyiikligiinii gerekse de biiyiime
hizin1 etkilemektedir. Genellikle tiim demograflar, kiiltiir ve niifus artis1 arasindaki bu iliskiyi kabul
etmektedir. Nitekim diinya genelinde niifusun hizla arttig1 1700’lii yillarda uzak mesafelerde dahi
hizli bir niifus artiginin goriilmesinin sebebi kiiltiiriin etkisine baglanmaktadir (Rockwell, 1994:
373).

Tim bu bilgilere ek olarak kiiltiir, toplumsal bir olgu olmasi hasebiyle sosyal sistemlere de
kaynaklik etmektedir. Bu bakimdan kiiltiir, toplumsal yasamda diizeni saglayan sosyal sistemlerden
biri olan hukukun da kaynagmi olusturmaktadir. Nitekim hukuk sisteminin korumaya calistig
ilkeler, hayata gecirmek istedigi prensipler, iistiin deger yargilari, hak, su¢ ve suclu kavramlar
icinde bulundugu kiiltiiriin deger yargilarindan etkilenmekte ve bu deger yargilarina uygun olarak
sekil almaktadir. Bu bakis agisina gore hukuk da kiiltiiriin bir drinidir ve tiim yasal sistem

hukukun korudugu deger yargilarina gore olusturulmaktadir. Bu bilgi 1s18inda tarim arazilerini
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korumaya ve doniigiimiinii engellemeye yonelik yasalarin da kiiltiiriin etkisi dogrultusunda

hazirlanacagini sdylemek evleviyetle miimkiindiir (Cecen, 1983: 54).

1.4.5. Mekéansal Politikalardan Kaynaklanan Faktorler

Tarim arazileri, insanliga besin saglama islevinin yan1 sira, sanayilesmenin temelinde saglam
bir tarimsal yapinin olmasi1 bakimindan da 6nem tasimaktadir (Haktanir, 2016: 128). Ote yandan,
arazilerin ¢esitli amaclar i¢in kullanilmasi konusunda c¢atisma olmasi kaginilmazdir. Zira tarim,
orman, turizm, mera, kentsel fonksiyonlar, dogal yasam gibi faktdrlerin tamami dnemli miktarda
arazi talebi gerektirmekte fakat mevcut araziler bu talebin gerisinde kalmaktadir. Dahasi, ekonomik
faydanin gecerli oldugu arazi kullanim big¢imleri arazi kaynaklarinin siirdiiriilemez kullanimina
neden olarak verimli arazilerin yok olmasini beraberinde getirmektedir (FAO, 2021). Bu durumu
idrak edebilen gelismis {tilkeler gerek tarimsal iiretim teknolojilerine gerekse toprak koruma
politikalarina son derece 6nem vermektedir. Zira daha o6nce de ifade edildigi gibi tarim arazilerinin
sinirlt ve bugiiniin teknolojisi ile artirilamaz bir dogal kaynak olusu ve insanligin hayatta kaldig
stire boyunca topraga mutlak bir sekilde bagimli olmasi arazi koruma ve kullanma politikalarinin
hayata gecirilmesini zorunlu kilmaktadir (Haktanir, 2016: 128). Tarim arazilerinin amag¢ dis1
kullanima tahsis edilmesi ise artirilmasi miimkiin olmayan bu dogal kaynaklarin siirdiiriilebilir
kullanimint 6nemli 6l¢iide etkilemektedir. Bu baglamda, amag dis1 arazi kullanimini etkileyen en
onemli etmenlerden bir digeri de izlenen mekansal politikalardir. Zira ulusal diizeyde hazirlanan
ve uygulanan mekéansal politikalar, arazilerin islevsel kullanimini etkileyerek, onlarin bir kullanim
tiirlinden baska bir kullanim tiirline doniistiiriilmesinin araclaridir. Mekénsal politikalar, tarim
alanlarmin korunmasi ya da kullanilmasina iligkin kamu politikalaridir (Ustaoglu ve Williams,
2017: 721). Kamu politikalar1 ise bu alana iliskin mekansal planlama calismalari, hukuksal

mevzuat, yonetim ve denetim gibi faaliyetleri i¢eriSinde barindirmaktadir.

Mekéansal politikalar baglaminda, genelde ama¢ disi arazi kullanimini 6zelde ise tarim
arazilerinin amag digi kullanimini etkileyen en 6nemli etkenlerin basinda plansiz arazi kullanimi ve

usuliine uygun olmadan hazirlanan arazi kullanim planlar1 gelmektedir.

Topraklar, kullanim bigimlerinin belirlenebilmeleri igin arazi ve laboratuvar ¢alismalari
sonucunda hazirlanan ayrintili toprak haritalarina gore kullanim bakimindan birtakim
siiflandirilmalara tabi tutulurlar. Topraklarin tarimsal toprak, yerlesim yeri, madencilik, orman,
mera gibi kullanimlara Ozgiilenmesini saglayan arazi kullanim planlart s6z konusu toprak

smiflandirmalarina dayanilarak hazirlanir (Haktanir, 2016: 153-154).

FAO (1993), arazi kullanim planlamasini, dogal kaynaklarin gelecek nesiller adina
korunabilmesi ve en iyi arazi kullanim segeneklerinin belirlenebilmesi i¢in, arazi ve su

potansiyelinin, arazi kullanim alternatiflerinin, ekonomik ve sosyal kosullarin sistematik olarak
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degerlendirmesini yapmak olarak tanimlamaktadir. Ulkemizde ise topragin korunmast,
gelistirilmesi ve siirdiirtilebilir kullaniminin saglanmasi amaciyla yasalastirilan 5403 sayili Toprak
Koruma ve Arazi Kullanim Yasasi, arazi kullanim planlamasini, ‘“her dlgekte planlamaya temel
olusturmak iizere, topragimn ve diger g¢evresel kaynaklarin bozulmasimi onlemek igin ekolojik,
toplumsal ve ekonomik sartlar gozetilerek siirdiiriilebilirlik ilkesine uygun, farkli arazi kullanim
sekillerini olusturmaya yonelik toprak ve su potansiyelinin belirlenip, sistematik olarak
degerlendirilmesini ve birbirleri ile olan iliskilerini ortaya koyan rasyonel planlar” olarak
tammlamaktadir. Ote yandan yasa, arazi kullamm planlamasimin bir uzantisi olan tarimsal arazi
kullanim planlamasini, “tarim alanlarinda yorenin ekolojik, ekonomik ve toplumsal ozellikleri
dikkate alinarak topraklarin siirekli iiretkenligini saglayacak tarim tekniklerini, toprak, su, bitki ve
insan iligkileri ile toprak korumaya yodnelik diger fiziksel, kimyasal, kiiltiirel ve bitkisel
diizenlemeleri kapsayan rasyonel plan” seklinde tanimlamaktadir. Bu baglamda arazi kullanim
planlamasi, arazilerin farkli kullanim bigimleri arasinda dengeli kullanimini saglayarak amag dist
kullanimlarin 6niine gegmesinin yani sira arazilerin var olan potansiyellerinden en verimli sekilde
yararlanmay1 saglamasi agisindan onem arz etmektedir. Usuliine uygun olarak hazirlanan arazi
kullanim planlamasindan beklenen fayda, toprak kullaniminin iilke diizeyinde en yiiksek katkiy1
saglayacak kullanimlara yonlendirilmesidir. Yani bu tiir planlarin bir fayda maliyet analizi igermesi
gerekmektedir.

Dogru sekilde hazirlanan arazi kullamim planlar1 araciligiyla verimsiz tarim arazilerinin
belirlenmesi saglanarak bu arazilerin, sanayi, ticaret, turizm, yerlesim yeri gibi kentsel
fonksiyonlara tahsisinin yapilmast miimkiindiir. Bu bakimdan iyi hazirlanmig arazi kullanim
planlariin verimli tarim arazilerinin korunmasinda basat bir faktdr oldugu sdylenebilir (Topgu,
2012: 2). Nitekim arazi kullanim planlar iilkesel ve bolgesel diizeyde hazirlanacak tiim planlara
veri teskil etmektedir. Bununla birlikte, s6z konusu planlarin etkin olarak hazirlanabilmesi,
uygulanabilmesi ve denetlenebilmesi icin giiclii bir siyasi otoritenin yani sira etkili denetleme

mekanizmalarina da ihtiyag¢ duyulmaktadir (Kilig, 2008: 18).

Bu anlamda mekansal planlarin hazirlanmasinda izlenen hatali politikalar kamu araciligiyla
tarim arazilerinin amaci disinda kullanimini tesvik ederek, geri doniisii miimkiin olmayan sekilde
tahribine neden olmaktadir. Ozellikle gelismekte olan {ilkelerde bu durumla siklikla
karsilasilmaktadir. Bu kapsamda, Sezgin ve Varol’'un (2012: 276-284) Ankara 0Ozelinde
hazirladiklar1 ¢alisma, amaci disinda arazi kullanimini, kentin makroformunu belirleyen st 6lgekli
planlar ve arazi kullanim bigimleri kapsaminda géz Oniine sermiglerdir. Caligma, 1957 yilinda
onaylanan Yiicel-Uybadin Plani, 1990 yilinda kabul edilen Nazim Imar Plan1 ve 2023 Baskent
Ankara Nazim Plan1 kapsaminda ele alinmistir. Buna gore, 1957 yilinda kabul edilen ve 10 yil
yiiriirliikte kalan Yiicel-Uybadin Plani ile 6zellikle Istanbul yolu iizerinde dngériilen gelismeler
Ankara i¢in tarim arazilerinin amag dis1 kullanim kararlari olarak kabul edilmektedir. Plan ile amag

dis1 kullanim i¢in tahsis edilen verimli tarim topragi miktar1 1.569 ha olarak belirlenmistir. Fakat
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kentin heniiz sacaklanma boyutunda biiylimemis olmasi amag¢ disi kullanimin Oniine gegmekte

Onemli bir etken olmustur.

1990 Nazim imar Plan1 da kentin amac dis1 toprak kullammim &ngdren planlar1 arasinda
degerlendirillmektedir. Yiicel-Uybadin plan1 ile eski Istanbul yolu iizerinde yer alan tarim
topraklariin kentsel gelismeye agilmasi sinirlt tutulmusken, 1990 Nazim Plani s6z konusu verimli
tarim alanlariin tamaminin kaybedilmesinde araci olmustur. Ote yandan plan, Etimesgut, Sincan
ve Yenikent bolgesinde yer alan tiim verimli tarim topraklarini da kentsel kullanima agmustir.
Ayrica plan aracilifiyla kentin kuzey ve batidan glineye uzanan alanlarinda bulunan tarim
topraklar1 da kentsel kullanima tahsis edilmistir. 1990 Nazim Imar Planinda kentsel gelisim
ongoriilmeyen tek ova Miirted Ovast olmustur. Plan kapsaminda 2007 yilina kadar kentsel
kullanima acilan verimli toprak miktar1 55.992 ha olarak belirlenmistir. Ote yandan bu dénem

kentsel sagaklanmanin da artmasiyla fiili olarak tarim alanlarinin elden ¢iktig1 bir ddnem olmustur.

2023 Bagskent Ankara Nazim Plan1 ise 6nceki iki plan doneminde alinan kararlarin devam
niteliginde olmakla birlikte 1990 Nazim Planinda kentsel kullanim i¢in 6ngoriilmeyen Miirted
Ovast’ni imara agmasi bakimindan onem tagimaktadir. Boylece amac¢ dis1 kullanimi 6ngdriilen

verimli tarim topragi miktar1 105.963 ha olarak belirlenmistir.

Hatali plan kararlar1 araciligiyla amag¢ dist arazi kullanimi ayni zamanda kiiresel ¢apta bir
sorun olarak da goriilmektedir. Nitekim Cin’in yirittiigi mekéansal politikalar ifade edilen
durumun diger bir 6rnegidir. Cin, kent merkezlerinde var olan konut yogunlugundan dolay1 artan
niifusun konut ihtiyacim1i kentin ¢eperinde bulunan kirsal alanlardan kargilama politikasi
yiirtitmigstir. Cin’in bu politikasi, kentin ¢evresinde bulunan verimli tarim arazilerin hem mekéansal
planlar araciligtyla tahribinin 6niinii agmig hem de yeni yerlesim alanlar1 ¢evresinde bulunan tarim

arazilerinin plan dig1 tahribini de beraberinde getirmistir (Azadi vd., 2011: 3).

Hatali mekéansal politikalar ve arazi kullanim planlarinin yam sira arazi kullanim planlarimin
eksikligi de verimli tarim arazilerinin amaci diginda kullanilmasinda énemli bir etkendir. Bilimsel
ilkelere gore hazirlanacak arazi kullanim planlar1 gerek artan niifusun talep ve ihtiyaglarina ¢éziim
bulunmasinda gerekse de ekosistemlerin verimliliginin korunmasinda 6nemli bir rol oynayarak,
stirdiiriilebilir arazi kullammina katki saglamaktadir (Yilmaz,ty: 3). Bu baglamda plansiz arazi
kullaniminin tarim arazileri {izerindeki olumsuz etkilerinin bilincinde olan ve bu arazilerin amag
dis1 tahsisini siirlamak isteyen bircok gelismis iilke 1900’lii yillarin basinda arazi kullanim
planlamasi ¢alismalarina baslamislardir. Ornegin, tarim arazisi bakimindan son derece zengin olan
ABD ve Rusya gibi iilkeler fiziksel arazi planlamasini ilk hazirlayan iilkeler arasindadir. ifade
edilen iilkeler bilimsel ilkeler dogrultusunda hazirladiklar1 arazi kullanim planlariyla kentlesme,
sanayilesme gibi faaliyetleri tarimsal bakimdan verimsiz arazilere yonlendirerek tarimsal

verimliligi yiiksek arazileri koruma altina almay1 basarmuslardir (Tekinel vd., 1984: 30). Ulkemizde
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ise bu durum tam tersi yonde bir gelisme gostermistir. Arazi kullanim planlariin hazirlanmasina
dayanak teskil eden ayrintili toprak haritalar1 ilk kez Miilga Toprak Su Genel Miidiirliigii’nce 1965-
1971 yillar1 arasinda hazirlanmistir. Kurulus, iilke diizeyindeki topraklarin tamaminin toprak
etiitlerini istiksafi diizeyde yaparak toprak haritalarin1 hazirlamigtir. Fakat olusturulan bu haritalar
arazi kullanim planlamasinin hazirlanmasi igin yeterli diizeyde detaydan yoksun kalmistir. Daha
sonraki siirecte etiit calismalart hizin1 kaybetmis ve birden ¢ok kurulusun yetkisine birakilarak
kurumsal bir karmasa olugmasina sebebiyet verilmistir. Bu durum arazi kullanim planlarinin
bilimsel 6lgiitlere gore hazirlanip uygulanmasinin 6niinde bir engel olusturmustur (Haktanir, 2016:
153-154; 11. Kalkinma Plan1 Ozel Ihtisas Komisyon Raporu, 2018: 19). Bu anlamda Tiirkiye nin
en verimli ovalarindan olan Bursa Ovasi’nda tarim arazilerinde kullanim degisikligi yaratilmasinin
en temel nedenlerinden birisi arazi kullanim planlarinin hazirlanmamis olmasidir. Ayrica yerel
yonetimlerin arazi kullanimi1 konusunda kontrol ve denetim bakimdan yetersiz olusu percinleyerek

amag dis1 arazi kullanimim daha da perginlemistir(Unald1 vd., 2007: 382).

Tarim arazilerinin korunmasi ve siirdiiriilebilir kullaniminda kapsamli bir arazi planlama
sistemi ve ekonomi politikalarinin hayata gecirilmesi 6nemli bir rol oynamaktadir. Zira basarili
arazi kullanim planlari, kentlesme baskilarinin arttigi zamanlarda dahi tarimsal niifusa, tarimsal
tiretime devam edebilmesi i¢in ekonomik tesvik saglayarak tarim ekonomisinin giiglenmesine ve
tarim arazilerinin farkli amaglarla kullanilmasinin 6niine gegmeye katki saglayabilir (Paster, 2004:
284).

Mekansal politikalar baglaminda amag¢ disi arazi kullanimini 6zendiren diger bir 6nemli
sorun da bu alanda goriilen hukuksal eksiklikler ve yasalarda yer alan bosluklardir. Tarim
arazilerinin amag dis1 kullanilmasini 6nleyen ya da bu olguyu 6nemli dl¢iide azaltabilen iilkeler bu
alanda onemli ve kapsamli hukuksal diizenlemelere sahip olan iilkelerdir. Diger bir ifadeyle, bu
iilkelerde tarim arazilerini korumaya yonelik politikalar hukuksal diizenlemeler ile
desteklenmektedir (Kilig, 2008: 20). Sorunu Tiirkiye drnegi lizerinden ifade etmek gerekirse tarim
topraklarinin amag¢ dist kullanimi konusu ilk kez 1982 Anayasasi’nin 45. maddesinde “Devlet,
tarim arazileri ile cayir ve meralarin amag disi kullanilmasini ve tahribini 6nlemek, tarimsal iiretim
planlamasi ilkelerine uygun olarak bitkisel ve hayvansal iiretimi artirmak maksadiyla, tarim ve
hayvancilikla ugrasanlarin isletme ara¢ ve gereclerinin ve diger girdilerinin saglanmasini
kolaylastirir” ifadeleriyle diizenlemistir. Buna ragmen 2005 yilina gelinceye degin dogrudan tarim
arazilerinin amag dis1 kullanimim sinirlandiracak yasa diizeyinde bir mevzuat hayata gecirilmemis,
yasal diizenlemeler yalnmizca yonetmelik diizeyinde kalmistir. Diizenlemelerin ydnetmelik
diizeyinde kalmasi ise onlarin siyasi otorite tarafindan kolayca degistirilmesine zemin hazirlamigtir
(Kilig, 2008: 20). Nitekim ¢aligmanin ikinci boliimiinde daha detayli sekilde ifade edilecegi gibi
iilkemizde tarim arazilerini korumaya yonelik ilk yasal diizenleme olan 1989 tarihli Tarim

Alanlariin Tarim Dis1 Gayelerle Kullanilmasina Dair Y 6netmelik, 2005 yilina gelinceye kadar 11

30



kez degisiklige ugramistir. Bununla birlikte, anilan diizenlemelerin igerigi tarim arazilerinin amag
dist  kullanilmasinin  onlenmesinden ziyade amag¢ dist kullanimi 6zendirmek c¢ergevesinde
sekillenidirlmistir. Ote yandan, gerek kent planlarnin temelini olusturan 3194 sayili Imar
Yasasi’nda gerekse de yerel yonetimlere yonelik olarak hazirlanan mevzuatta tarim topraklarinin
korunmasi ve siirdiriilebilir kullanimina yer verilmemesi de tarim arazilerinin amag disi
kullanimint hizlandirmigtir (10. Kalkinma Plani Tarim Arazilerinin Siirdiiriilebilir Kullanimi
Calisma Grubu Raporu, 2014: 19).

Ayrica, tarim arazilerinin korunmasina yonelik yasal diizenlemelerin bir¢ok farkli kurulusun
gorev ve yetki alanma girmesi uygulayici kuruluslarin koordinasyon iginde c¢aligmasin
engelleyerek tarim arazilerinin farkli kullanimlara donistiiriilmesinin 6niinii agmaktadir (Haktanir,
2000: 52). Ornek vermek gerekirse iilkemizde tarim alanlarinin korunmasi ve kullanilmasina iliskin
hazirlanan 3083 sayili Sulama Alanlarinda Tarim Reformu Yasasi, 3194 sayili imar Yasasi, 5403
sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Yasasi’nin ayni anda yiiriirlikte olmasi bu
diizenlemelerdeki uygulama yetkisinin farkli kurum ve kuruluslarda bulunmasi ve séz konusu
uygulayict kuruluslarin koordineli ¢alismamasi bu alanda boslugun dogmasina sebebiyet vererek
tarimsal niteligi yiiksek arazilerin farkli kullanimlara tahsis edilmesini arttirmaktadir (Topgu, 2012:
34).

Bu baglamda, tarim arazilerinin korunmasi ve etkin kullaniminin saglanmasi i¢in olusturulan
politikalarin uzun soluklu, toplumun ihtiyaglarina cevap verebilen, politik kaygilardan uzak olarak
hazirlanmasi son derece 6nem arz etmektedir. Ayrica ayn1 amaca hizmet eden politikalarin arasinda
celiskinin olmamasi, usuliine uygun olarak hazirlanan politikalarin yanlis uygulamalarla i¢inin
bosaltilmamasi igin gerekli denetim mekanizmalarinin hayata gegirilmesi tarim arazilerinin amag

dis1 kullanilarak dontstiiriilmelerinin 6niine gegmekte etkili olacaktir (Albayrak, 2019: 226-227).

1.5. Tarim Arazilerinde Kullamim Degisikligi Bicimleri

Diinya niifusunun 6nemli bir kismi kentsel alanlarda yasamaktadir ve bu oranin daha da
artmas1 beklenmektedir. Kentsel niifusun artmasi bu alanlarda cesitli kentsel fonksiyonlarin
yerlestirilmesi i¢in arazi talebini de her gecen giin arttirmaktadir. S6z konusu arazi talebi ise
genellikle kentlerin gevresinde bulunan tarimsal arazilerden karsilanmaktadir. Bu durumun bir
sonucu olarak tarimsal agidan verimli olan araziler kaginilmaz seklide doniisiime ugramaktadir.
Tarim arazilerinin doniisiim bigimleri diinyanin her yerinde benzerlikler géstermekle birlikte bu
bigimler ¢alismada, sanayilesme, turizm, konut, altyapt ve madencilik faaliyetleri olarak ele
aliacaktir. Fakat daha once de belirtildigi gibi konut amaciyla amag¢ dis1 kullanim bigimleri
konusuna, amag dig1 kullanim nedenlerinden biri olan kentlesme bashigi altinda yer verildigi i¢in

burada yeniden ele alinmayacaktir.
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1.5.1. Tarim Arazilerinin Sanayi Gerekgesiyle Kullanilmasi

Sanayilesme, yarattigi katma deger ve istihdam olanaklar1 dolayisiyla iilkelerin ekonomik
kalkinmasinda 6nemli bir yere sahiptir. Gerek ulusal diizeyde bolgeler arasi esitsizliklerin
giderilmesinde, bdlgesel kalkinmanin ve rekabet edilebilirligin arttirilmasinda gerekse de
uluslararasi diizeyde ticaret iliskilerinin gelistirilmesinde, ihracat rakamlarinin artirilmasinda sanayi
etkin bir kalkinma araci olarak kabul edilmektedir. Bu sebeple sanayinin yer alacagi ve
gelistirilecegi kentsel alanlarda, sanayinin mekansal diizenlemesinin kentle olan ekonomik, sosyal
iligkiler baglaminda diizenlenmesi Onem tasimaktadir (Armathi Koéroglu, 2017: 214). Zira
sanayilesme tiretimin mekansal yapilanmasini etkileyerek, iktisadi, toplumsal ve ¢evresel diizeyde
onemli degisiklikleri beraberinde getirmektedir. Fakat gerek kamu kuruluslar1 gerekse de ozel
sanayi kuruluslari yer secimi yaparken, topragin verimlilik derecesini goz ardi ederek, kurulus
maliyetini en aza indirmek, iirlinleri miimkiin olan en kisa siirede tiiketim merkezine ulastirmak
gibi kendilerine en fazla avantaji saglayacak alanlar1 tercih etmektedirler. S6z konusu faydact
davranisin temelinde ‘“‘sanayinin yer se¢imi kurami” oldugunu sdylemek miimkiindiir. Bu
davranisin bir sonucu olarak tarima elverisli olan ovalar, diiz olmalari, karayollarina yakin olmalar
ve ingaat yapimmmin kolay olmasi nedeni ile sanayi tesislerinin kurulum alani olarak

secilmektedirler (Yigitbasioglu, 2000: 4).

Geleneksel yer secim kuram teorisyenlerinden olan Weber (1929: 18-36), “Theory of
Location of Industries” eserinde girisimcilerin, sanayinin kurulus asamasinda iktisadi davranarak,
maliyetlerini minimum, karlarini ise maksimum yapma giidiisiiyle hareket ettiklerini ve bu giidiiyle
mekansal olarak konumlanacaklar alanlar1 belirlediklerini ifade etmektedir. Weber’in teorisine
gore, tim sanayi kuruluslari yer se¢imi yaparken tasima maliyeti, emek maliyeti ve yigilma
ekonomileri olmak {iizere ii¢ temel faktorii merkeze koymakta, tasima ve dagitim maliyetlerini
minimuma indirebildigi noktada faaliyetlerini hayata ge¢irme karar1 almaktadir. Tekeli (1975: 47)
ise geleneksel yer secim kuramcilarinin yer se¢im faktdrlerinin yalnizca satiglart kurulus yerinden
etkilenmeyen sanayi kuruluslari i¢in gegerli oldugunu, satislar1 kurulus yerlerinden etkilenen sanayi
kuruluslar igin ise farklilik gOsteren Ozel faktorler bulundugunu ifade etmektedir. Buna gore
yigilma ekonomilerinin olmadigi kentin diginda diisiik maliyetlerle sahip olunan ve sanayi tesisi
kurulan biiylik Olcekli arazilerden elde edilen spekiilasyon da sanayinin yer se¢iminde Onem
tagimaktadir. Benzer sekilde sanayilesmede devletin 6nemli pay1 olan iilkelerde sanayilesmenin
yer se¢cim davranmiginda yalnizca 6zel kesimin maliyet-kar glidiisiinii incelemek yeterli degildir.
Devletin sahip oldugu sanayi kuruluslarinin pazar1 genellikle bir bolge degil iilkenin tlimiinii
kapsamaktadir. Bu nedenle s6z konusu sanayi kuruluslan icin genellikle kentin diginda biiyiik

Olcekli araziler tercih edilmekte ve bu arazilerin cevresi kamusal altyapr ve sosyal tesislerle
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donatilmaktadir. Bu durum kentlerin gevresinde, kentsel mekandan kopuk kiiciik kent pargalarinin

dogmasi ile sonuglanmaktadir.

Sanayicilerin yer se¢imi yaparken giitmiis olduklar1 gerek 6zel gerekse de genel faktorler,
arazilerin kullanim bigimlerini dogrudan etkileyerek ozellikle tarim arazileri iizerinde telafisi
miimkiin olmayan tahribatlara neden olmaktadir. Bu baglamda sanayinin yer se¢imi asamasinda
kaynak kullaniminda verimliligin saglanabilmesi i¢in tarimsal agidan en az verime sahip, jeolojik
bakimdan en elverisli topraklarin segilerek sanayi tesislerine tahsis edilmesine énem verilmelidir.
Zira tarimsal verimi diisiik bir toprak parcasi iizerinde sanayi kuruluslarinin faaliyette
bulunmasinda hig¢bir sakinca bulunmazken, bu topraklar {izerinde tarim yapilmasi hem maliyetli
hem de verimsizdir. Bununla birlikte uygulamada bu duruma tam tersi bir siirecin izlendigi
goriilmektedir (Yilmaz, 2001: 154).

Tarim arazilerinin sanayilesme amaciyla amaci disinda kullanilmasi tiim diinyada benzer bir
siire¢ gostermektedir. Ornegin Almanya’da 19.yy’mn ikinci yarisina kadar herhangi bir sanayi
hamlesi goriilmezken tarim arazilerinin tiim arazilere orami %85,5 dolaylarinda bulunmaktayd.
Sanayilesmenin artig gosterdigi 20. yy’in ortalarinda bu oran %47,7’lere kadar gerilemistir (Grigg,
1995: 130).

Tayvan’da ise 1980-1990 yillar1 arasindaki on yillik zaman diliminde tarim arazilerinin
yaklagik 17.000 ha azaldigi ve s6z konusu alanin 6.000 hektarinin yalnizca sanayi tesislerinin

kurulusu i¢in kullanildigi kayit altina alinmstir (Tsai’den akt. Firman, 1997: 1027).

Tiirkiye’de ki durum da diinya geneliyle tutarlilik gdstermektedir. Nitekim Tiirkiye’de
gorillen amag¢ disi kullamim bigimlerinden en yaygini, sanayilesme gerekcesiyle amac dist
kullanimlardir.  Oyle ki Tiirkiye’de sanayilesme gerekcesiyle amag disinda kullanilan tarim
arazilerinin miktar1 konut amaciyla kullanilan arazilerin iki katini olusturmaktadir (Ustaoglu ve
Aydinoglu, 2019: 10). Bu durumun bir sonucu olarak sanayilesme-toprak kullanim dengesi siirekli
olarak tarim topraklari aleyhine bozulmaktadir. Yapilan arastirmalar gostermektedir ki iilkemizde
kiiciik sanayi siteleri ve organize sanayi sitelerinin kuruldugu alanlarin %62’si verimli tarim
topraklarmi kapsamaktadir (Keles, 2015a: 587). Bilecik ili iizerine yapilan bir caligma, bu alanda
kurulan sanayi tesislerinin biiyiik cogunlugunun tarim arazileri tizerinde konumlandigini, dzellikle
Boziiyiik ilgesi ¢evresindeki tarim topraklarinin biiylik bir ¢ogunlugunun sanayi kuruluslarinca
isgal edildigini ortaya koymaktadir. Ayrica Cukurova Bolgesi de tarim arazilerinin sanayi gerekgesi
ile amaci1 diginda kullanildigi alanlara 6nemli bir 6rnek teskil etmektedir. Bélgede, Adana, Mersin,

Osmaniye arasinda kalan, 125 kilometre uzunlugunda, 40 kilometre genisliginde olan ve ¢ogu L.
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sinif tarim topragindan olusan 5.000 dekarlik alan yok olmaktadir. S6z konusu bolgede 1956
yilinda sanayinin kapladig: toprak alami 691 dekar iken, 1975 yilinda bu biiyiikliik 11.121 dekara
yiikselmistir (Keles,2015a: 587). Topraklarinin %64’liik kismi mutlak tarim topraklarindan olusan
Trakya Bolgesi de Istanbul’a yakin olmasindan dolay: Istanbul sanayisinin etkisinde kalmis ve
bolgenin dogusu sanayilesme amaciyla hizla yapilagsmistir. Bununla baglantili olarak bdlgenin
batisinda kalan kirsal niifus da doguya go¢ etmistir. Bu durum, bir yandan boélgede niifus ve gelir
dagiliminda adaletsizlige, bir yandan da tarimda ¢alisan niifusun miktarinda azalmaya yol agmigtir
(Sonmez, 2018: 103). Tarim arazisi bakimindan zengin olan Bursa ilinde ise 1990 yilinda kentsel
yapili alanlar 16.963 ha, tarim alanlar1 ise, 487.909 ha alan kaplamaktayken 2019 yilina
gelindiginde, kentsel yapili alanlarda 163.745 ha artig, tarimsal nitelikli toprak miktarinda da,
139.293 ha azalma oldugu tespit edilmistir. S6z konusu degisikligin en 6nemli nedenin ise niifus

artig1 ve sanayilesmeye bagli oldugu gézlemlenmistir (Taskan ve Atik, 2020: 5).

Sanayinin ekonomik getirisinin tarimin sahip oldugu getiriden daha fazla oldugu herkesge
kabul edilen bir gergektir. Fakat sanayi tesisinin kuruldugu arazilerin verim diizeyinin sanayinin
getirisi lizerinde herhangi bir etkisi bulunmazken, tarimsal iiretimde arazilerin verimi diistiikce hem

tiretim maliyeti artmakta hem de verim diismektedir (Yilmaz, 2001: 154).

1.5.1.1. Organize Sanayi Bolgeleri (OSB)

1800111 yillarda baglayan sanayilesme hareketleri, gerek yerlesim birimlerinde gerekse de
kentlerin disinda plansiz bir sekilde gelisen sinai isletmelerinin ortaya ¢ikmasi ile sonuglanmgtir.
Bu durum toplumsal, ekonomik hareketliligi de beraberinde getirmistir. ifade edilen siirecin
mekanda sebep oldugu dontisiimii kontrol altina almak amaciyla Bat1 Avrupa iilkeleri ve ABD’de
sanayi sektorii basta olmak tizere konut, ticaret gibi sektorlere yonelik politikalar gelistirme ihtiyact
hasil olmustur (Ozden, 2016: 107). Ayrica sanayilesmenin ekonomik kalkinmanin lokomotifi
oldugu gerceginin kabul edilmesiyle birlikte sanayiye yonelen bireysel tesebbiisiin, kurulus
asamasinda arazi, altyapi, makine techizat ve insan giicli temin etmesinin maliyetli olmasindan
kaynaklanan aksakliklar da sanayi sektoriine yonelik politika ihtiyaglarini ortaya cikarmistir
(Eyiipoglu, 2003: sy). Bu bilgiler 1s18inda, OSB fikrinin, plansiz sanayilesmenin mekansal yapida
ortaya c¢ikan sorunlarin giderilmesi ihtiyacinin yani sira, sanayinin Onciilik ettigi ekonomik

kalkinmay1 hayata ge¢irmek maksadindan dogdugunu séylemek miimkiindiir.

Bu gerekgelerle diinyada ilk organize sanayi bolgesi uygulamasi 1800°li yillarin basinda
ABD’de tekstil iiretim merkezlerinin kendiliginden fiziksel olarak ayni mekanda kiimelenmesi ile
ortaya c¢cikmistir. Bu durum ABD’de ekonomik gelismeye katki sunacagi gerekcesiyle sanayi
bolgeleri olusturma fikrinin dogmasima neden olmustur. Planli bir sanayi bdlgesi girisimi olarak

hayata gecirilen ilk organize sanayi bdlgesi uygulamasi ise 1896 yilinda Ingiltere’nin Manchester
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sehrinde “Trafford Park” adiyla kurulmustur. S6z konusu sanayi bolgesi, geri kalmig alanlarda
igsizlige bir ¢6zliim Onerisi olarak insa edilmistir. Birinci Diinya Savasi sonrasi ise uygulamalar
yayginlagmaya baslamistir. ABD’de ise ilk planli uygulamalar 1899 yilinda 6zel girisimciler
tarafindan hayata gegirilmistir (Eyiiboglu, 2003:sy). Yani ilk OSB uygulamalari, kar etme amaci
giiden Ozel firmalarin, sanayicilere altyapisi tamamlanmis arsa sunmasi faaliyetleri olarak ortaya
cikmustir. ikinci Diinya Savasi’ndan sonra ise OSB’ler bir devlet yatirim haline déniistiiriilerek az
gelismis ilkelerde kiigiik ve orta 6lgekli sanayicilerin yatirim alani haline getirilmislerdir (Osbiik).
Ulkemizde ise ilk OSB kurma girisimi planli kalkinma dénemine gegilmesiyle birlikte 1962 yilinda
Bursa ilinde gergeklestirilmistir.

Glinlimiizdeki anlamiyla OSB’ler, sanayinin uygun goriilen alanlarda yapilanmasin
saglamak, carpik sanayilesme ve ¢evre sorunlarini dnlemek, kentlesmeyi yonlendirmek, kaynaklari
rasyonel kullanmak, bilgi ve bilisim teknolojilerinden yararlanmak, sanayi tiirlerinin belirli bir plan

dahilinde yerlestirilmesi ve gelistirilmesi amaciyla olusturulmaktadirlar (Osbiik).

Tekeli (1970: 54) de benzer bir kestirimle OSB’lerin kurulus amacim dort maddede

smiflandirmaktadir. Bunlar;

— Kentsel arazi kullanim kararlariin gerceklestirilmesi

— Sanayinin kentlerin merkezinden yakin ¢evresine desantralizasyonunu saglamak

— Bolgeler arasi sanayi dagilimini planlanan yone dogru sekillendirmek

—  Ulkenin sanayilesmesinde &6zel yatirimlari tesvik etmek ve bu yolla sanayilesmeyi

hizlandirmaktir.

OSB’lerin yukarida ifade edilen kurulus amaglarinin yani sira konunun muhtevasi agisindan
Onem tasiyan tarimsal verimi yiiksek arazilerinin korunmasi konusunda da 6nemli islevleri
bulunmaktadir. Nitekim OSB’ler, daginik vaziyette bulunan sanayi tesislerini bir araya toplayarak
kentin diginda bulunan verimli tarim arazilerinin parcalanarak tahrip edilmesinin Oniine
gecebilmede onemli birer ara¢ olabilecekleri gibi sanayinin yer se¢imi asamasinda tarima elverigli
olmayan arazilerin sanayi alanmi olarak tesis edilmesini saglamada da 6nemli islevleri vardir
(Kayikei, 2005: 136). Fakat bu bakimdan uygulamada OSB’lerden beklenen yararin saglanamadigi
goriilmektedir. Zira iilkemizde OSB’lerin ilk kurulmaya baslandig: yillarda 6zellikle siyasi baskilar
nedeniyle talep oraninda OSB ag¢mak yerine her ile bir OSB kurma politikasi uygulanmigtir
(Demirdogen, 1993: 44). Fakat her ile bir OSB kurulmasi politikasinin yanlisligi gecmis yillarda
net bir sekilde ortaya koyulmus, kimi OSB’lere sanayiciler ¢ekilememis ve kurulan OSB’lerin
yatirim masraflar1 sanayicilere yansitilmistir. Bu durumun bir sonucu olarak da sanayiciler, daha
kolay ve ucuz yollardan elde edebildikleri, ulasim gibi altyapr hizmetlerine yakin olduklar1 tarim

topraklarina yonelerek bu alanlar tahrip etmislerdir. Ozellikle 1980 sonrasinda 6zel sektdriin
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ihracata yonelik olarak sanayilesmeye tesvik edilmesiyle heniiz planlanmamis alanlarda yalnizca
ulagim olanaklarindan faydalanma ve kolay yapilasma giidiisiiyle tarim arazileri sanayi sitesi haline
getirilmistir. Ayrica OSB’lerde istihdam edilen niifusun, OSB’lerin kurulus yerlerinin civarinda
insa ettigi gecekondu ve kacak yapilar gibi yasa dis1 yerlesim birimleri de tarim alanlarimin ikincil
tahribine neden olmustur (Haktanir, 2000: 54; Bayiilken ve Kiitiikoglu, 2012: 39).

Sanayi ve Ticaret Bakanliginin 1987 yilindaki verilerine gore, OSB’ler ve kiiciik sanayi
sitelerinin kurulmasi icin tahsis edilen 17.999 ha arazinin 11.196 hektar1, verimli simif tarim
topraklarindan olugmaktadir. Yine 2005 yilinda kapatilan K8y Hizmetleri Genel Miidiirliigii’niin
son verilerine gore, sanayi yatirimi i¢in kullanilan toplam toprak miktar1 27.168 ha iken bu alanin
20.191 hektar1 verimli tarim arazilerinden olusmaktadir. Verimlilik bakimindan mutlak korunmasi
gereken araziler lizerine kurulu miktar ise 13.219 ha olarak belirlenmistir (Haktanir, 2000: 54).
2000 y1l1 6ncesinde seftali, zeytin ve sebze tariminin yapildig1 Tiirkiye’nin en verimli ovalarindan
olan Bursa ve Yenisehir Ovalarinin giinimiizde Bursa (Giirsu) OSB ve Kestel OSB’nin kurulus

yeri olmasi da yukarida verilen bilgileri dogrular niteliktedir (Taskan ve Atik, 2020: 7).

1.5.1.2. Tarim Arazilerinin Toprak Sanayisi Gerekg¢esiyle Kullanilmasi

Tarim topraklarinin amaci disinda kullanim alanlarindan biri de toprak sanayisi amaciyla
topragmn fiziki varligmin yok edilmesidir. Ozellikle tugla-kiremit sanayisinde kullanlan
hammaddenin verimli tarim topraklarindan elde edilmesi topragin geri doniisiimii miimkiin

olmayan tahribiyle sonu¢lanmaktadir (Kilig, 2010: 420).

Topragin yap1 malzemesi olarak kullanilmasi fiilkelerin hem gelismislikleri ile hem de
aliskanliklar ile dogrudan baglantilidir. Gelismekte olan iilkelerde yap1 malzemesi olarak topraktan
iiretilen tugla ve kiremidin hem maliyetinin az olmasi hem de iiretiminin kolay olmasi verimli
topraklarin bu sanayide kullanimini tesvik etmektedir. Boylece, tarimsal iiretim i¢in en uygun
ozellikleri gdsteren allivyal topraklar, taban suyu ya da ana kaya seviyesine varacak diizeyde
almarak fabrikalarda, tugla, kiremit, seramik vb. alanlarda iiretim yapmak i¢in kullanilmaktadir.
Tarima uygun olmayan toprak yapilari ise, bu amacla kullanilan fabrikalarin yeterince gelismemis
olmasindan dolay1 daha maliyetli olmakta ve tercih edilmemektedir (Kilig, 2010: 420; Sonmez,
2016: 113).

Tugla-kiremit sanayisi insaat sektorii ile dogrudan baglantili olarak, insaat faaliyetlerinin
arttig1 donemlerde artis gostermektedir. Bu veriyi dogrular nitelikte {ilkemizde de kentlesmenin hiz
kazandigr donem olan 1950°1i yillarda tugla kiremit sanayisi faaliyetleri ciddi bir artig gostermistir
(Sahin, 2001: 23). Konut tretimindeki artisin bir sonucu olarak tugla kiremit sektoriine verilen
tesviklerin de arttirilmasiyla 1987 yilindan sonra mevcut fabrika kapasitesinde %50 artis

yasanmustir (Dokuzuncu Kalkinma Plan1 Ozel Thtisas Komisyonu Raporu, 2008: 267).
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2005 yili verilerine gore ililkemizde bulunan 450 adet tugla-kiremit fabrikasi tahmini olarak
her yil 25 milyon ton hammadde kullanmaktadir. Corum ili iizerine yapilan bir arastirmanin
verilerine gore, s6z konusu ilde bulunan tarim alanlarimin yapisinin tugla-kiremit iiretimine uygun
olmas1 ve fabrikalarim hammadde ihtiyaglarini kolaylikla karsilamalar1 nedeniyle Corum ili tugla
kiremit iiretimi i¢in bir cazibe merkezi haline gelmistir. Corum ilinde hammadde olarak kullanilan
verimli tarim topragimin miktarr bilinmemekle birlikte, Corum Tarmm il Miidiirliigii’niin resmi
kayitlarina gore 5403 sayili yasanin kabuliinden sonra iki yi1l i¢inde 600 dekarlik tarim arazisi, tugla

ve kiremit sanayine hammadde olarak tahsis edilmistir (Kilig, 2008: 152-153).

Aliivyon bakimindan zengin olan Bursa Ovasi s6z konusu amacla arazi kullaniminin
orneklerinden bir digeridir. Ovada topragin aliivyonlu olan {ist katmani tugla yapiminda
kullanilirken alt katman ise insaat kumu iiretiminde kullanilmaktadir. Bu amacla ovada ¢ok sayida
tugla ve kum ocagi kurulmustur. Bu durum ayni zamanda ovadaki arazi fiyatlarinin yiikselmesine
de neden olmus, fiyat artisindan faydalanmak isteyen taginmaz sahipleri, topragi bu amacla satmig
ya da kendileri tugla ve kum ocaklar1 kurmaya baslamiglardir. 2007 yili verilerine gore, Bursa
Ovast lizerinde kurulu olan 13 ruhsathi tugla kiremit fabrikasi her y1l 400 dekar tarim topragini yok
etmektedir (Unald1 vd., 2007: 382-383).

Aktarilacak diger bir deneyim de Cin’e iligkindir. Cin 1980°den sonra kirsal alanda bir niifus
patlamasi yagamis ve bu durum beraberinde yogun bir insaat talebini getirmistir. Bu soruna bir
¢cOziim arayist olarak yerel halk, tarim arazilerini insaat malzemesi yapiminda bir ara¢ olarak
kullanmaya baslamistir. Bu siirecte Cin, yaklastk 700 ha tarim topragimi toprak sanayisinde
kullanmak suretiyle yok etmistir (Ho ve Lin, 2004: 91).

1.5.2. Tarim Arazilerinin Turizm Gerekgesiyle Kullanilmasi

Bacasiz sanayi olarak nitelendirilen turizm, kiiresel diinyanin en hizli gelisen sektorlerinden
birisidir. Turizm, 6zellikle az gelismis ve gelismekte olan {ilkelerin ekonomik kalkinmalarinda
sermaye birikimi olusturabilmeleri igin ihtiya¢ duyulan doviz girisini saglamasi ve énemli oranda
istthdam yaratmasi hasebiyle de Onem tasimaktadir. Fakat topraga ihtiya¢ duyan diger tiim
sektorlerde oldugu gibi turizm ve tarim sektorii arasinda da arazi kullanimi agisindan bir rekabet
s0z konusudur. Zira araziler, turizm faaliyetleri i¢in dogrudan kaynak teskil etmektedir. Araziler

tizerinde var olan rekabet ise genellikle tarim arazilerinin aleyhine sonuglanmaktadir.

Turizmin arazi kullanim degisikliklerine etki ederek verimli tarim arazilerini tehdit eden en
belirgin islevi, ikincil konut olarak nitelendirilen bireylerin yazlik konut talebi ve kitle turizmine
hitap eden tesislere yonelik yatirimlardir. Daha c¢ok kiyilarda ve kirsal alanlarda inga edilen ikincil

konutlar tarim arazileri i¢in en temel tehlikeyi olusturmaktadir. Denize kiyisi olan iilkelerde verimli
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tarim arazilerinin kiy1 bolgelerde yogunlastigi goz oniine alinirsa bu tehlikenin 6nemi daha da iyi

anlagilabilir.

Ozellikle emekli niifusun artismin sebep oldugu demografik yapidaki degisiklikler, ulasim ve
iletisim imkanlarinda yasanan gelismeler, 6zel arag¢ sahipliginin artmasi, refah seviyesindeki artig
insanlarin kentlerde yasama arzusunu onemli Olciide azaltmakta ve onlarn kentlerden uzakta yer
alan ikincil konutlara sahip olmaya tesvik etmektedir (Bell ve Irwin, 2004: 219). Yilin belli
donemlerinde kullanicilar tarafindan dinlenme, tatil yapma ve kentin yorucu hayatindan kagmak
icin kullanmilan ikincil konutlarin énemli bir kismi muhtevasi geregi genellikle tarimsal verimi
yiiksek araziler iizerine insa edilmektedir. Bu durum turizmin gelistigi tiim iilkelerde benzer bir
seyir gostermektedir. Ornegin, Portekiz’de 1960’11 yillardan sonra turizm sektriiniin ivmelenmesi,
ikincil konut ve turistik konaklama tesislerinin sayisinda 6énemli bir atisa neden olmustur. Bununla
birlikte s6z konusu tesislerin %26’siin verimli tarim arazileri tizerinde kuruldugu tespit edilmistir
(Boavida Porteque vd., 2016: 85). Ulkemizde de Akdeniz, Ege, Marmara ve Karadeniz’in kiy1
kesimlerinde bu tiir yapilanmalarin son yillarda arttigi gézlemlenmistir (Y1lmaz, 2001: 161). Eski
veriler tilkemiz genelinde turizm amaciyla kullanilan alanin 7.705 ha oldugunu ve bunun 4.593
hektarinin yani yaklasik olarak %69,5’ inin tarima elverisli topraklar iizerinde bulundugunu
gostermektedir. Ayrica Antalya- Kusadasi-Silifke- Erdemli kiy1 kusaklarinda yer alan ruhsath ve
ruhsatsiz bircok yapmin verimli tarim topraklarinin yok olmasinda etkili oldugu bilinen bir
gercektir (Haktanir, 2000: 55). Ozellikle, 1960’1 yillardan sonra turizmin iilke kalkinmasmdaki
Oneminin anlasilmasi, insanlarin kentlerin yogunlugundan uzaklasma istegi, kiyilara yakin
konutlara sahip olmanin statii atlama olarak degerlendirilmesi ve ayn1 zamanda kiymetli bir yatirim
aract olarak goriilmesi bu alanlarda ikincil konutlarin sayisinin ve niteliginin artmasi ile
sonucglanmustir (Emekli, 2014: 27-29). Ayni yillarda benzer bir durum Isve¢’te de yasanmustir.
Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra Stokholm’de turizm faaliyetlerinde yasanan gelismeler tarim
arazilerinde kayda deger bir daralmaya neden olmustur. 1960’11 yillarda yaklasik 10.000 ciftei
tarimsal {iretimi terk ederek sahip olduklari tarim arazilerini ikincil konut ve turizm tesisleri gibi

rekreasyon alanlarina tahsis etmislerdir (Marjavaara ve Miiller, 2007: 209).

Ote yandan, turizmin arazilere deger kazandirma islevi bu alanlarm ikincil konuta tahsis
edilmesinde 6nemli bir etkendir. Zira turizmin, tarimsal iiretimden daha fazla kazang saglamasi,
tarimla ugrasan kesimin genellikle arazilerini yiiksek fiyattan ikincil konut ingas1 i¢in satmalarina
ya da bu alanlar1 bireysel tercihleriyle ikincil konut alani haline getirmelerine neden olmaktadir
(Doganer, 1998: 45). Ayrica konut yapimi icin hazirlanan yollar ve altyapi ¢alismalari da s6z
konusu arazilerin ikincil tahribini beraberinde getirmektedir. (Ceylan ve Somuncu 2018: 1157).
Bununla birlikte s6z konusu konutlar, yilin biiyiik bir kesiminde bos durmalarmin yam sira, ayni
yerde tatil yapmanin monotonlugu gerekcesiyle sahipleri tarafindan genellikle atil
birakilmaktadirlar (Doganer, 1998: 42).
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Tarim arazilerinin turizm gerekg¢esiyle amag dis1 kullaniminda devletlerin yiiriitmiis olduklart
politika ve uygulamalar da dnemli bir rol iistlenmektedir. Ornegin iilkemizde 1980’li yillardan
sonra turizmin ekonomik kalkinma i¢in 6nemli bir sektdr oldugunun kabul edilmesi bu alanda
cesitli politikalarin hayata gecirilmesini beraberinde getirmistir. 1982 yilinda ¢ikarilan 2634 sayili
Turizm Tegvik Yasast kapsaminda mevzuatta belirlenen kosullarin saglanmasi durumunda, kiiltiir
ve turizm koruma gelisim bolgesi olarak ilan edilen tarim alanlarinin daha sonra turizmi tesvik
kapsaminda turizm yatirimlarina acilabilecegi hiikiim altina alinmistir. Bu durumu tarim alanlarinin
turizme agilabilmesi i¢in kamu politikas1 yoluyla saglanan tesvik olarak kabul etmek miimkiindiir
(Kilig, 2008: 39). Nitekim yasanin kabuliinden sonra bu durumu dogrular nitelikte, Balikesir ilinin
Burhaniye ilgesine bagli Pelitkdy iizerine yapilan bir arastirma, 1980 6ncesinde zeytin tarimi igin
kullanilan tarimsal topraklarin, 1990 yili sonrasinda imar izni alinarak, ikincil konut turizmine
acildigii ortaya koymustur (Ceylan ve Somuncu, 2020: 48). Benzer sekilde, Bursa ilinin 1990-
2019 yillar1 arasinda amag¢ disi1 arazi kullaniminin incelendigi calismanin verilerine gore,
Mudanya-Bursa karayolu lizerinde yer alan ve zeytin tariminin yapildigi alanlar, tarimsal alanlarin
sagladigi peyzaj degerinin de etkisiyle kentsel yasamdan uzaklagmak isteyenlerin ikincil konut
alan1 haline doniistliriilmiistiir (Tastan ve Atik, 2020: 7).

Turizmin tarim arazileri iizerindeki olumsuz etkisini en aza indirmek ve ayni zamanda kirsal
kalkinmay1 saglamak i¢in bir¢ok iilke alternatif turizm faaliyetleri arayisi igine girmislerdir. Bu
arayisin bir sonucu olarak agro turizm kavrami ortaya atilmustir. Agro turizm ozellikle 1970’li
yillardan bu yana yazinda yer almaya baslayan, iki karmasik sektor olan tarim ve turizmin melez
birlesiminden ortaya ¢ikan bir turizm faaliyetidir (Wicks ve Merrett, 2003: 1-2). Agro turizm,
cevreye duyarli, dogal kaynaklarin siirdiiriilebilir kullanimini saglayan, tarimsal bolgelerin yerel
kiiltiirel degerlerini korumay1 amaglayan bir turizm tiirii olmanin yani sira tarimsal {iriinler i¢in yeni
pazarlar yaratarak kirsal kalkinmay1 hedeflemektedir (Cikin, 2009:5; Wicks ve Merrett, 2003: 1-
2). Ayrica agro turizm, yerel diizeyde dogal cazibeye sahip kirsal alanlarda tarimsal faaliyet
gosteren ciftgiler tarafindan yiriitiillmektedir (Kizos ve Losifides, 2007: 70; Cikin vd., 2009: 4).
Ancak agro turizm faaliyetleri de turizmin tarim arazileri lizerindeki yikici etkilerini gidermekte
yeterince bagarili olamamistir. S6z konusu turizm faaliyetlerini kullanan iilkelerin birgogunda agro
turizm faaliyetlerini yliriitmek adina tarimsal iiretimin azaldig1 gézlemlenmistir. Dahasi, 6ziinde
yerel ¢iftcilerin isletmesi gereken tarim ciftliklerine uluslararasi yatirimlarin yapildigi birgok 6rnek
de bulunaktadir (Sznajder’den aktaran Serin, 2016: 6). Agro turizmin tarim arazileri ilizerinde
olumsuz sonuglarint Yunanistan Ornegi lizerinden okumak miimkiindiir. Nitekim Yunanistan
tarimsal faaliyetlerin turizm i¢in feda edilmesinin 6niine gegmek adina agro turizm faaliyetlerini
devlet politikas1 kapsamina alarak bu alanlarda istihdam yaratmayr amacglamistir. Fakat
Yunanistan’m yiriittiigli bu politikadan beklenen yarar saglanamamis ve tarim alanlarinin tahribi
artarak devam etmistir. Zira iilkenin uyguladig1 agro turizm politikalarinin zamanla asil amaci olan
tarimsal iiretimden uzaklastig1 ve yalnizca konaklama, yeme i¢cme gibi faaliyetlerin yiritildigi

kitle turizmine hitap eden tesislere doniistiigli gézlemlenmistir (Kizos ve Losifides, 2007: 73-74).
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1.5.3. Tarim Arazilerinin Kamusal Altyap: ve Madencilik Faaliyetleri Gerekgesiyle

Kullanilmasi

Arazi kullanim degisikligine neden olan bir diger 6nemli faktdr de kamu altyap1 yatirimlardir.
Kamu altyap1 yatirimlari, okul hastane gibi egitim ve saglik faaliyetleri, karayolu, hava yolu, liman
gibi ulagim faaliyetleri, dogalgaz, merkezi 1sitma, elektrik, su, haberlesme gibi iletisim ve enerji
faaliyetlerinin yani sira, g¢evre diizenlemesi, kanalizasyon gibi yapi yapilabilmesi ve bu yapida
kentsel hayatin idame ettirilebilmesi icin gerekli faaliyetlerin tamamidir (Unal vd., 1998: 8;
Bayraktutan, 1992: 87-88). Kamu altyap: yatirimlar1 kamu kesimi tarafindan finanse edilmekle
birlikte tlim kamunun esit kullanimina sunulan hizmetlerdir. Gelirin hem fonksiyonu hem de
kaynagimi olusturan altyapt yatirimlari, iilkelerin ekonomik faaliyetlerini aksatmadan
stirdlirebilmeleri i¢in olmazsa olmaz faaliyetlerdir. Bu bakimdan ekonomik kalkinmanin da

vazgecilmez unsurunu olusturmaktadirlar (Bayraktutan, 1992: §3).

Hem iilkelerin ekonomik kalkinmasinda hem de saglikli kentsel hayatin siirdiiriilebilmesinde
bu denli 6nem arz eden kamu altyap1 yatirimlarinin tarim arazilerin amag dis1 kullanimindaki etkisi
iki boyutludur. Bunlardan birincisi altyap: yatirnmlarinin insasi esnasinda tarim arazilerinin amag
disi kullanimi iken digeri, altyapt yatirimlarinin bulunduklan bdlgelerde cazibe merkezi
olusturmalar1 hasebiyle, etraflarina yeni kentsel fonksiyonlar1 ¢ekmelerinden kaynaklanan amag
dist kullanimlardir (Topgu, 2012: 52).

Kamu altyapr yatirimlari, hayata gecirilirken genellikle arazilerin tarimsal verimlilik
diizeyleri goz ardi edilmekte, yalnizca maliyet unsuru goz Oniine alinarak en az maliyetli
uygulamalar tercih edilmektedir (Yilmaz, 2001: 160). Kamu altyapi yatirimlarinin arasinda tarim

arazileri lizerinde en fazla etkisi bulunan faaliyet ise ulasim faaliyetleridir.

Ulkemizde Izmir-Aydm, Adana-Mersin, Ankara-Eskisehir, Amasya-Erbaa-Susehri, Adana-
Iskenderun karayollarnin giizergahlari bu durumun en belirgin &rneklerini olusturmaktadir
(Kayike¢1, 2005: 147; Haktanir, 2000. 56). Yine, Bati Trakya Bolgesinde yaklagik 130.000 ha
biiytikliigiinde tarimsal tiretim igin uygun olmayan alan atil vaziyette bulunurken, 26.000 ha
biiyiikliiglinde tarima elverisli alanin ulagim amaciyla elden ¢ikartildigi gozlemlenmistir (Keles vd.,
2009: 602). Benzer bir durum Cin 6rneginde de goriilmektedir. 1980’lerin sonunda hizla gelisen
sanayi ve artan mobilite, Cin’de merkezi ve yerel yonetimlerin karayolu yapim faaliyetlerine 6nem
vermesine neden olmustur. Cin bu siirecte dnemli bir miktarda karayolunu verimli tarim arazileri
tizerinden karsilamistir (Ho ve Lin, 2004: 93). Karayollari, ulasim kolaylig1 saglamasi agisindan
sanayi ve konut alanlarin etrafinda toplamakta bdylece, karayolunun tahrip ettigi tarim arazilerinin
yan1 sira yol giizergdhinda bulunan araziler de kaybedilmektedir (Haktanir, 2000: 56). Ornekler
altyap1 faaliyetlerinden olan karayolunun tarim arazileri {izerindeki etkisini ortaya koymasi

bakimindan 6nem tagimaktadir.
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Konuya diger bir ulasim altyapisi olan havalimanlar1 agisindan bakilacak olursa, iilkemizde
bulunan 55 hava limanindan 32 tanesinin yani %60’lik bir kisminin dogrudan tarim alanlarinin
tizerine insa edilmis durumda oldugu goriilecektir. S6z konusu havalimanlariin kapladiklar1 alan
ise toplam 12.676 ha biyiikligiindedir. Bunlardan Adana Sakir Pasa Havalimani 1.293 ha,
Diyarbakir Havalimani 1.136 ha ve Malatya Havaliman1 1.096 ha biiyiikliige sahip olmakla birlikte
s6z konusu havalimanlar1 iilkenin en verimli ovalari iizerine kuruludurlar (Oziir, 2018: 18). Bu
durum tarim topraklarinin geri doniisii olmayan sekilde tahrip edilmesine zemin hazirlarken ayni
zamanda bolgede var olan arag trafiginin neden oldugu kirliligin tarimsal iiriinlere zarar vermesini

de beraberinde getirmektedir.

Ulasimin tarim arazilerine verdigi zararin yaninda altyapi yatirimlarindan olan enerji
faaliyetlerinin de tarim arazileri ilizerinde olumsuz etkileri bulunmaktadir. Bu baglamda tilkemizde
Konya Karapinar, Adana Cukurova ve Canakkale’de yapilmasi planlanan termik santrallerin
bolgede yer alan verimli tarim arazilerine Onemli bir tehdit olusturmasi beklenmektedir
(Greenpeace Akdeniz, 2020: 28).

Tarim arazilerinin amacit diginda kullanmildigi alanlardan bir digeri de madencilik
faaliyetleridir. Giiniimiizde metal, mineral, fosil yakitlara talebin artmasi madencilik sektoriiniin
gelismesini hizlandirmistir. Oyle ki son on yil icinde diinyada demir iiretiminde %180, komiir
tiretiminde %144 kobalt madeni iiretiminde ise %165 oraninda artig goriilmistiir. Yalnizca Cin’de
2005-2010 yillart arasindaki 5 yillik donemde madencilik sektorii tigte bir oraninda bir biiyiime
kaydetmistir. Boylesine hizli biiyiiyen bir sektdriin ¢evre ve dogal kaynaklar iizerinde baski
yaratmasi ve onlart geri doniisii miimkiin olmayan sekilde tahrip etmesi kaginilmazdir. Nitekim
madencilik faaliyetleri hem maden aramada hem moloz y1gininda hem de demiryolu, karayolu gibi
altyapi ¢alismalarinda kullanmak i¢in devasa biiyiikliikte arazilere ihtiyag duymakta ve bu arazileri
kullanilmaz duruma getirmektedir (Toprak Atlasi, 2015: 32). Bu baglamda madencilik faaliyetleri,
tim dogal kaynaklarda oldugu gibi tarim arazileri ilizerinde de Onemli tahribatlara sebep
olmaktadir. Yasalarin yeterince koruyucu olmadigr iilkelerde bu durum daha belirgin hale
gelmektedir. Ulkemizden &rnek vermek gerekirse, 2005 yilinda kabul edilen 5403 sayili Toprak
Koruma ve Arazi Kullanim Yasasi’nin tarim arazilerinin amag¢ dis1 kullanimmi diizenleyen 13.
maddesi, mutlak tarim arazileri, 6zel Uriin tarim arazileri, dikili tarim arazileri ve sulu tarim
arazilerinin tarimsal iiretim diginda kullanilamayacagini diizenlemekle birlikte, alternatif alan
bulunmamasi halinde s6z konusu arazilerin madencilik faaliyetleri i¢in Toprak Koruma Kurulu’nun
uygun gérmesi ve ilgili bakanligin kamu yarar karar1 almasi kosuluyla tarimsal iiretim disinda
kullanilabilecegini hiikiim altina almistir. Zira Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi’nin (Tarim ve
Orman Bakanligi), 2011 yili verilerine gore iilkemizde toplam 7.883,2 ha alan madencilik
faaliyetleri gerekgesiyle amaci disinda kullanilmistir (Topgu, 2012: 41). Ayrica 01.03.2022
tarininde Resmi Gazetede yayinlanarak yiriirliige giren Maden Yonetmeliginde Degisiklik
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Yapilmasina Dair Yonetmelik ile Madencilik Yonetmeliginin 115. maddesine yeni bir fikra
eklenmistir. Bu maddeye gore, iilkenin elektrik ihtiyacini karsilamak i¢in yiiriitiilen faaliyetlerin
tapuda dikili tarim alanlarindan olan zeytinliklere denk gelmesi ve baska alanlarda yapilmasina
imkan bulunmamasi halinde faaliyet bitiminde eski haline getirme sartiyla bu alanlarda ifade edilen
faaliyetlere izin verilebilecegi de hiikiim altina alinmistir. Fakat madencilik faaliyetleri
gerekcesiyle tarim arazilerinin iizerinde yapilacak herhangi bir islem tarim arazilerinin verimlilik
kaybini beraberinde getirmektedir. Bu baglamda faaliyet sonrasi yeniden eski haline getirme
sartinin tarnm arazilerinin korunmasi agisindan bir anlam ifade etmedigini s6ylemek miimkiindiir.
Nitekim Hindistan’in Jharkand kentinde komiir madenciligi faaliyetlerinin tarim arzileri {izerinde
yiriitilmesinin zorunlu oldugu durumlarda topragin iist katmanin yeniden eski haline getirmek
sarttyla kaldirilmasina izin verilmis, fakat daha sonra bu durumun toprakta 6nemli bir verimlilik

kaybina neden oldugu ortaya koyulmustur (Toprak Atlasi, 2015: 32).

Verimli tarim arazilerinin madencilik faaliyetleri gerekcesiyle ama¢ dis1 kullanimi bir yana
madencilik faaliyetlerinde kullanilan kimyasallarin da tarim arazileri iizerinde olumsuz etkileri
bulunmaktadir. Nitekim madenin topraktan ayristirilmasi i¢in kullanilan kimyasallardan ¢ikan
toksik atiklarin biriktirildigi atik havuzlarindaki olasi sizintilar tarim arazilerinin verimliliginin
tamamen ortadan kalkmasina neden olabilmektedir. Ifade edilen durum 2000 yilinda Romanya’da
gerceklesmistir. Asirt yagislar Baia Mare’de bulunan toksik atik havuzunun tagmasina, havuzda
bulunan siyaniir ve agir metallerin Tuna Nehri araciligiyla nehir kenarinda bulunan verimli ovalara
taginmasina neden olmus ve tarim arazilerini kullanilamaz duruma getirmistir (Toprak Atlasi, 2015:
32).
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IKiNCi BOLUM

2. TURKIYE'DE TARIM ARAZILERINDE KORUMA VE KULLANIM
DEGISIKLiGINE iLiSKiN YASAL MEVZUAT

Tiirkiye’de tarim arazileri tizerinde kullanim degisikligi yaratilmasi siirecinin ele alinacagi bu
boliimde tarim arazilerinin amag dist kullanimma dogrudan neden olan veya bu siireci 6zendiren
yasal mevzuat kapsamli bir analize tabi tutulacaktir. Bu baglamda yasal mevzuat, toprak reformuna
iliskin mevzuat, dogrudan tarim arazilerine yonelik olarak hazirlanan mevzuat, hazineye ait olan
tarim arazilerinin satisina iliskin mevzuat ve kentsel alan diizenlemelerine iliskin mevzuat olarak
dort baglik altindan simiflandirilacaktir. Her bir sinifta yer alan diizenlemenin tarim arazileri
tizerinde kullanim degisikligi yaratmadaki etkisi sayisal verilerle ve 6rnek olaylarla desteklenerek

konuya agiklik getirilmeye calisilacaktir.
2.1. Toprak Reformu Yasalariyla Tarim Arazilerinde Kullanim Degisikligi Yaratilmasi

Toprak reformuna yonelik olarak hazirlanan yasalarin tarim arazilerinde kullanim degisikligi
yaratmadaki en onemli etkisi, s6z konusu yasalar araciligiyla devletin miilkiyetinde yer alan
topraklarin 6zel miilkiyete gecirilmesidir. Zira daha once de ifade edildigi gibi, arazi kullanim
degisikliginin en temel sebeplerinden birisi 6zel miilkiyet olgusudur. Ozel miilkiyet arazi {izerinde
spekiilasyon ve rant olgusunun dogmasina sebebiyet vererek arazilerin imar baskisi altinda amag
disi kullanimlarimi 6zendirmektedir. Bu baglamda toprak reformuna ydnelik yasalarn tarim
arazileri iizerinde kullanim degisikligi yaratma etkisini incelemeden dnce toprak reformu olgusu ve

Tiirkiye’deki toprak reformu faaliyetlerinin zeminini incelemekte yarar goriilmektedir.
2.2. Toprak Reformu Olgusu ve Tiirkiye’yi Toprak Reformu Yapmaya iten Sebepler

Toprak reformu konusu 6zel miilkiyet rejimine sahip az gelismis iilkelerin tamaminin ortak
sorununu olusturmakla birlikte, 6zellikle ekonomisi tarima dayal: iilkelerin iizerinde ¢alistig1 temel
konularindan birisi olmustur (Sénmez, 1998: 275). Korkut (1984: 13) toprak reformunu; “Toprak
miilkiyetinin pargalanarak bu topraklarin, onlarin iizerinde ¢alisan topraksiz ya da az toprakli
koyliilere dagitimi” olarak tanimlamaktadir. Dar anlamda bakildiginda, toprak reformu, toprak
miilkiyeti iizerinde degisiklige sebep olan ve topraklarin azinlikta bulunan biiyiikk toprak
sahiplerinden alinarak, ¢ogunlugu olusturan tarimla ugrasan kesime aktarilmasi sonucunu doguran
bir diizenleme seklinde olabilir. Bu durumun bir sonucu olarak, siyasi ve ekonomik bakimdan

giiclii olan toprak sahipleri bu giiclerini ¢ogunlugu olusturan ¢iftciler ile paylasmak zorunda



kalabilir. Toprak reformu yalnizca tarim ile ugrasan kesimin toprak sahibi yapilmasini
amaglamamakta ayni zamanda koylilerin biiyiik toprak sahiplerinin baskisindan ve
kolelestirmesinden kurtarilmasini da amaglamaktadir. Bu niteligi ile toprak reformu demokratik bir
0ze de sahiptir. Bununla birlikte, dar anlamda toprak reformu basarili olmaktan uzaktir. Gergek
anlamda bir reform, mevcut yapisal sorunlar1 gidermenin yani sira, par¢alanmis toprak parcalarim
birlestirmeli, yeniden pargalanmasini 6nlemeli ve toprak iizerinden kurulan iligkileri diizenleyerek
tarimsal iretim giiclerini gelistirmeli, daha ileri bir iiretim iliskisi olusturmalidir (Kayiran ve
Metintas, 2018: 664; Sonmez, 1998: 275).

Toprak reformu ya da diger bir ifadeyle insan-toprak iliskilerinin diizenlenmesi sosyalist ve
demokratik olmak tizere iki farkli yol ile gergeklestirilmektedir. Sosyalist yolu kullanarak insan-
toprak iligkilerinin diizenlenmesi yontemi esasinda topraktan yoksun birakmay1 igerisinde
barindirmaktadir. Zira sosyalist sistemlerde devletin gorevi, insan-toprak iliskisini korumak ya da
diizenlemek degil aksine topragin tasfiyesini saglamaktir. Toprak reformunun demokratik
yontemler ile hayata gecirilmesi ise toprak tizerindeki miilkiyetin adaletli bir sekilde kisiler
arasinda dagitilmasi yolu ile daha c¢ok kisinin toprak miilkiyetine sahip olmasi amacin
tasimaktadir. Ulkemizde insan-toprak arasindaki iliskilerin diizenlenmesinde demokratik yontem
kullanilmis ve kullanilmaktadir (Cin, 1987: 344).

Demokratik yontemin kullanilmasiyla hayata gegirilen toprak reformu, hem biiyiik miktarda
topraga sahip olan toprak agalarinin arazilerinin belli bir miktarinin kamulastirilarak tarimla
ugrasan kesime dagitilmasi hem de hazineye ait olan arazilerin tarimla ugragan kesime dagitilmasi
usullerini kapsamaktadir. Kamulastirma yontemi devlet i¢in son derece masrafli oldugundan
iilkemizde toprak reformu agirlikli olarak hazine arazilerinin topraksiz ve az toprakli ¢iftgilere

dagitilmasi yolu ile gerceklestirilmistir (Cin, 1987: 345).

Ayrica, toprak reformu konusunu c¢agdaslasma yolunda atilan bir adim olarak okumak da
miimkiindiir. Bu baglamda, gelismis bati iilkelerinde sanayi devriminin temelinde toprak
reformunun yer aldigi bilinmektedir. Nitekim sanayi devriminin de kaynagini olusturan toprak
reformunun ilk savunucular1 Ingiltere’nin liberal iktisatgilar1 olmustur (Avcioglu, 1975: 351).
Ulkemizde ise toprak reformu diisiincesi batiya gore ¢ok daha ge¢ bir tarih olan 1930’larda
olugmustur. Zira Kurtulus Savasi’nin biiyiikk toprak sahiplerinin destegi ile kazanilmig olmasi
siyasal iktidar1 biiyiik toprak sahiplerinin aleyhine bir toprak reformu yapmaktan alikoymustur. Bu
sebeple siyasal iktidar, topraklarin biiyiik ¢ogunlugunun toprak agalarimin elinde olmasindan
rahatsizlik duydugunu higbir zaman ifade etmemis, aksine s6z konusu durumdan memnuniyetini
her zaman vurgulamistir (Korkut, 1984: 45 ve Avcioglu, 1975: 489). Buna karsin biirokratik kesim
her firsatta koyliiniin topraklandirilmasini ve iktisadi olarak desteklenmesini savunmustur.

Tiirkiye’de toprak reformu bu iki farkli goriis ¢ercevesinde sekillendirilmistir (Tezel, 1982: 343).
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Siyasi iktidarin biiyiik toprak sahiplerine karsi tutumunu degistiren ilk olay, 1925 yilinda
baslayan ve 1938’e kadar devam eden iilkenin dogusundaki etnik gruplarin ayaklanmalari
olmustur. Ayaklanmanin arkasindaki giiciin bolgede yerlesen biiyiik toprak sahiplerinin oldugunun
fark edilmesi ile 1927 yilinda bu giicli kirmak i¢in 1097 sayili Baz1 Eshasin Sark Menatikindan
Garb Vilayetlerine Nakillerine Dair Yasa yiiriirliige koyulmustur. Yasa, bolgede yerlesik olan
yaklagik 1400 farkli etnik kokene sahip vatandasin batiya goc ettirilerek iskan edilmesini
diizenlerken, terk ettikleri topraklarin ise iskan edildikleri yerlerde kendilerine toprak verilmesi
kosulu ile hazineye aktarilmasini hiikiim altina almistir (Tezel,1982: 344). Bu anlamda yasa
yalnizca dogu illerinde uygulama alani bulmustur. Ardindan siyasi iktidar, 6zellikle dogu illerinde
bulunan koyliiniin topraklandirilmasi i¢in yeni ¢aligmalara girigsmis ve bu gerekceyle 1929 yilinda
1505 sayili Sark Menatiki Dahilinde Muhtag Ziirraa Tevzi Edilecek Araziye Dair Yasa yiiriirliige
koyulmustur. Bu yasa, 1927°de yiiriirliige giren yasa geregince hazineye aktarilan topraklardan
koyli, agiret efradi, gocebe ve muhacirlere dagitilan yerlerin dagitimdan yararlanan kisilerin
iizerinde birakilmasini; dogudaki agiret ailelerine ait topraklarin kamulastirilma suretiyle kdyliilere

dagitilabilmesini hiikiim altina almistir (Tezel, 1982: 344).

Ote yandan 1934 yilinda yasalasan 2510 sayili Iskan Yasas1 dogrudan toprak reformu amaci
tasimasa dahi toprak reformu diisiincesini igerisinde barindirmasi agisindan 6nem arz etmektedir.
Bu noktada, Tiirkiye’de Tiirk kiiltiiriine bagli olarak niifusun oturus ve yayilisini, miilteci ve
mubhacirlerin yerlesme diizen ve sartlarini diizenleme amaci tagiyan yasanin 10. maddesine
deginmek gerekmektedir. S6z konusu madde, asiretlerin hitkmi sahsiyetlerinin kaldirilmasina
hiikmetmektedir. Ayrica madde, bu yasanin kabuliinden 6nce herhangi bir sekilde asiretlerin
sahsiyetleri ve onlarla baglantili olarak reis, bey, aga ve seyhlere taninan kayitli ve kayitsiz tiim
gayrimenkullerin devlete intikaline, bu yolla elde edilen gayrimenkullerin miilteci, muhacir,
gocebe, naklolunanlar ile topraksiz ve az toprakli olan koyliilere dagitilarak tapuya baglanmasina
hiikmetmektedir. Yasanin toprak reformu konusunu i¢ceren bu maddesi, lilkenin dogu bolgelerinde
bulunan ve agiretlerin yogun oldugu alanlar i¢in uygulanabilir durumda idi. Fakat yasanin asil
amaci, lUlke geneline niifusun dengeli dagilimi saglamak olarak ifade edilmistir. Zira yasa tasarisi
lizerine yapilan ve meclis tutanak dergilerine gecen tartismalarda, yasanin niifusun yogun ve tagkin
oldugu illerden niifusun daha az olan illere yerlestirilecegi ve bunun bu yasada yer alan ilkelere

gore gerceklestirilecegi yer almaktadir (TBMM Zabit Ceridesi, 1934: 141).

Ne var ki Iskdn Yasasi’nin cesitli etnik gruplarin doguda kurduklari feodal yapiy: tasfiye
etme ve ellerindeki bliylik topraklar1 dagitma diislincesinin pratige aktarilmasi miimkiin olmamustir.
Anilan donemde hayata gegirilmeye caligilan tedbirlerin tamanmu iilke capinda gegerli olmaktan
ziyade giiniin ihtiyaclarini karsilamak igin hizlica almman kararlar olmustur. Bu sebeple siyasal
iktidar, Iskan Yasas girisiminin {izerinden birkac ay gectikten sonra iilke capinda uygulanabilecek
bir reform fikrini olgunlastirmaya baslamistir (Tezel, 1982: 347; Barkan, 1980: 453-454).
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Tek Parti iktidarinin tiim ilke ¢apinda gegerli olacak ilk kapsamli toprak reformu yapma
diisiincesi, 1935 yilinda toplanan kurultayda kabul edilen parti programi ile ortaya atilmistir. S6z
konusu program cifteileri toprak sahibi yapmak konusu iizerinde agirlikla durmakta idi. Nitekim
1930-1945 yillan arasinda tarimla ugrasan koyli niifusun elinde bulunan arazi miktar1 son derece

adaletsiz bir dagilim sergilemekteydi.

Tablo 1: 1930-1945 Yillar1 Arasinda Tarimla Ugrasan Niifusun Sahip

Oldugu Toprak Miktar:
Miktar (Déniim) Tarmmsal Faaliyette Bulunan Aile
Sayisi
1-10 144.828
10-20 161.380
20-30 124,514
30-40 92.222
40-50 75.313
50-75 112.720
75-100 74.914
100-200 88.355
200-500 31.886
500-1.000 40.104
1.100 ve iistii 1.876

Kaynak: ince, 2006: 64.

Donemin toprak dagilimini gosteren Tablo 1 incelendiginde, niifusun 6nemli bir kisminin
elinde bulunan topraklarin donemin sartlarina gore yetersiz sayilabilecek biiyiikliikte oldugu
goriilmektedir. Buna karsin biiyiilk toprak parcalarina sahip olan kesim {ilkede azinlik
durumundadir. Bu durum toprak dagilimindaki adaletsizligi ortaya koymasinin yaninda acilen bir

toprak reformunun yapilmasi gerekliligini ortaya koymustur.

Bu sebeple dénemin igisleri Bakanligi’ndan tapusu olmayan topraklarmn kamulastirilmalar:
icin bir tasar1 hazirlamasi istenmistir. Bu tasariya gore devlet, 2.000 doniimden fazla olan topraklar
ve sahiplerinin bizzat baginda bulunmadiklar1 ve isletilmeyen topraklar 2.000 doniimden az olsa
bile devlet tahvilleri karsiliginda kamulastirma yetkisine sahip olacakti. Fakat bu tasari, 1924
Anayasasi’nin kamulastirmalarda bedel tespiti ve bedelin pesin 6denmesi gerektigine iligkin
maddesi ile uyusmadigi gerekgesiyle kabul edilmemistir (Aydin, 2018: 364). Bunun {izerine 1937
yilinda yapilan bir anayasa degisikligi ile kamulagtirma bedellerinin 6zel yasalar c¢ercevesinde
belirlenmesine hiikmedilerek sorunun istesinden gelinmistir. Bu gelismelerin bir sonucu olarak

topraksiz koyliniin durumu savas sonrasinda yeniden goriisiilmeye baslanmis ve bu g¢abalarin
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sonucu olarak toprak reformuna yonelik ilk hukuksal diizenleme olan 4753 sayili Ciftgiyi

Topraklandirma Yasast 1945 yilinda kabul edilmistir.

Yasanin ¢ikarilma gayesi hakkinda bir¢ok farkli gériis mevcuttur. Oyle ki bu yasanin ortaya
atilmasini siyasi ve ekonomik gerekgelere baglayan goriisler bulunmaktadir. Sonmez (1998: 15)’e
gore, yasanin hazirlanmasinin sebebi Birinci Diinya Savasi yillarindaki tarim topraklarinin
miilkiyetinin goériiniimiinden kaynaklanmaktadir. S6z konusu yillarda, tarima elverisli topraklarin
%39,3’1, niifusun yalnizca %]1’ini olusturan biiyiik toprak sahiplerinin elinde bulunmakta idi. Bu
biiyiik toprak sahiplerinden sonra gelen toprak agalari, zengin koyliillerden olusan ve niifusun
%4’lik kismini olusturan kesim ise tarim arazilerinin %26,2’sini ellerinde bulundurmaktaydilar.
Cumbhuriyetin kurulusunun ilk yillarinda da durum benzer bir seyir takip etmistir. Islenmeye uygun
arazilerin %40-50’si, yine toprak agalarimin ve varlikli kesimin elinde bulunurken, %40’1 orta
varlikli kesim olan ¢ift¢ilerin elinde bulunuyordu. Niifusun biiyiik ¢ogunlugunu olusturan, yoksul

koylii sinifin elinde ise islenmeye uygun topraklarin yalnizca %5-10’u bulunuyordu.

Ote yandan Barkan (1980: 452), baska bir bakis acisiyla s6z konusu tarimsal diizenlemelerin
altinda yatan asil nedeni, mevcut devrimci ve halke1 rejimin demokratik sdylemlerini somutlagtirma
cabast olarak yorumlamaktadir. Ona gore, isledigi topraga sahip ¢ikamayan halk yiginlar,
demokrasinin gergek nimetlerinden faydalanmamis olacak, bdylece, ekonomik ve siyasi olarak geri
planda kalan ve niifusu milyonlar1 bulan koylii kesim, rejimle bag kuramayacak ve yurt ¢apinda
baris ve siikiineti tehdit eden bir kesim haline gelecektir. Erdost (2020: 19) da benzer bir
degerlendirme ile toprak reformu yasasini iilkemizdeki demokratiklesme siirecinin bir pargasi ve
ulus devlet olma siirecinin tamamlanmasi yolunda kirsal demokratiklesmenin saglanmasi igin

atilmis bir adim olarak yorumlamaktadir.

Keyder (1989: 173-176) ise yasanin ortaya ¢ikis amacini, donemin biirokrasisi karsisinda giig
kazanarak muhalefet konumuna gecen ve aralarinda mesafe olusan burjuvaziye bir alternatif olarak
koyli kesim ile ittifak kurma cabasi olarak yorumlamaktadir. Zira tek parti doneminde devlet eli
ile olusturulan ve biirokrasi ile is birligi i¢inde olan burjuvazi sinifi da donemin devletgi, hantal
isleyen politikalarindan uzaklasmak ve kendi ideolojilerini hayata gegirmek arzusuna sahip
olduktan sonra biirokratik sinif ile catismaya diigmiistiir. Nitekim 1950 secimlerinde yoksul koylii
kesiminin piyasa 6zgiirliigiinden yana tercihini kullanmasi, tek parti donemi biirokrasisinin ittifak

amacina ulagamadigini kanitlamaktadir.
2.2.1. 4753 Sayih Cift¢iyi Topraklandirma Yasasi

4753 sayili Ciftgiyi Topraklandirma Yasasi ilk sekli ile Ciftgiye Toprak Dagitilmasi ve Ciftgi

Ocaklart Kurulmas1 Hakkindaki Yasa Tasarisi olarak meclisin giindemine gelmistir. Tasar1 daha
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sonra Cift¢i Ocaklar1 boliimii ¢ikarilarak 1945 yilinda Cift¢iyi Topraklandirma Yasasit adiyla kabul

edilerek yasalagsmistir. Yasanin amaci, 1. maddesinde,

Arazisi olmayan veya sahip oldugu arazisi yeterli olmayan giftgileri ve ¢iftcilik yapmak
isteyenleri is kuvvetlerini degerlendirecek dlciide araziye sahip kilmak;

Kendilerine arazi verilenler ile yeterli arazisi bulunup iiretim yapma araglar1 eksik olan
ciftcilerden muhta¢ durumda olanlara kurulus, ¢evirme ve onarma sermayesi ve canli
cansiz demirbag vermek;

Yurt topraklarinin siirekli olarak islenmesini saglamak, olarak ifade edilmistir (CTY,
1945: madde 1).

Ayrica yasa, bu amag¢ dogrultusunda arazi dagitilacak kisileri,

Higbir arazisi olmayip baskalarinin arazisinde ortak¢ilik ya da kiracilik yapan kisiler,
Arazisi yetmeyen giftciler,

Higbir arazisi olmayip yerlestigi yerde 6teden beri tarim isgiligi ile geginen,

Gogebeler ve gogmenler, gociiriilenlerden ciftci olanlar,

Yasa hiikiimlerine gore verilmis arazinin miras yolu ile devredilmesi halinde, mirastan
feragat eden mirasgilar,

Tarim ve veteriner okullarini veya Tarim Bakanligi’nca taninmig kurslart bitirenlerden
arazisi olmayan veya arazisi yetmeyen kisiler,

Daha evvel giftci olmamasina ragmen arazi edindigi takdirde ciftcilik yapacagina Tarim

Bakanligi’nca kanaat getirilen kisiler olarak siralamigtir (CTY, 1945: madde 34).

Ote yandan dagitilacak topraklar yasamin 8. maddesinde,

Devletin hiikkiim ve tasarrufu veya 6zel miilkiyeti altinda bulunup kamu islerinde
kullanilmayan arazi;

Bir veya birden fazla koy, kasaba veya sehrin orta mali olan arazinin ihtiyagtan fazla
oldugu Tarim Bakanligi’nca belirtilen pargasi;

Sahibi bulunmayan arazi;

Devletge kurutulan sahipsiz batakliklardan kazanilacak arazi;

Gollerin kurumasi ve nehirlerin doldurmasiyla elde edilecek arazi;

Bu yasa hiikiimlerine gore kamulastirilacak araziler olarak siralanmaktadir (CTY, 1945:
madde 8).

Yasaya gore kamulastirilarak topraksiz veya yeter topragi bulunmayan koyliiye dagitilacak

araziler, Vakiflar Genel Miidiirliigii veya miitevelliler tarafindan tasarruf edilen vakif arazilerinin

tamami, 6zel idare ve belediyeye ait olup kamu hizmetinde kullanilmayan araziler, gergek kisiler

ve Ozel hukuk tiizel kisilerine ait olan arazilerin 5.000 doniimii gecen kisimlari, yasanin yiiriirliige

girmesinden sonra islenmeyen araziler, bu yasa hiikiimlerine gore kamulastirmaya bagli araziden

48



boliinmek suretiyle 1944 Ekim ayindan sonra iktisap edilen ve yine sahipleri tarafindan dogrudan

isletilmeyen arazilerin tamamui olarak siralanmigtir (CTY, 1945: madde 14).

Dagitilacak arazilerin, tizerindeki yap1 ve tesislerin bedel karsiliginda borglandirma yoluyla
verilecegi hiikiim altina alimmustir (CTY, 1945: madde 42). S6z konusu arazi, yapi ve tesislerin
karsiligi bor¢landirmay1 takip eden altinct yilin Ocak ayinda baglayacak sekilde, yirmi yilda ve
yirmi esit taksitle ve faizsiz olarak 6denmek tizere Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi adina
senede baglanir ve senetler bankaya verilir (CTY, 1945: madde 46). Ayrica, yasadan faydalanan
kisiler i¢in isletmelerini, yap1 ve tesislerini insa etmek, bakim onarimlarini kargilamak lizere Ziraat
Bankas: tarafindan 6zel bir fon olusturulacagi da hiikiim altina alinmistir (CTY, 1945: madde 47).
Bu kosullar altinda arazi dagitimindan faydalanan kisilerin tapular1 kendi adlarina diizenlenir. Fakat
gerek dagitimi yapilan arazilerin bedelleri gerekse de 47. maddeden dogan borglar 6denmedikge
yasadan faydalananlarin s6z konusu gayrimenkuller {izerinde hig¢bir temliki tasarrufta bulunmalari
miimkiin degildir (CTY, 1945: madde 54).

Ote yandan yasa kapsaminda dagitilacak arazilerin ¢ok kisith sartlar disinda kiraya veya
ortakc¢iliga verilmesi de yasaklanmistir. S6z konusu topraklarin kiraya ya da ortake¢iliga verilmesi
ya da isletilmediginin tespit edilmesi durumunda arazilerin tapu kaydindan diisiilerek bagkalarina
tahsis edilmesi miimkiin kilinmstir (CTY, 1945: madde 57). Dagitimi yapilan topraklarin
borglarinin 6denmesi tamamlanmis olsa dahi 25 yil siireyle bu hiikiimlere tabi kalacaklar1 da
yasada belirtilmistir (CTY, 1945: madde 58). Bu madde yasanin amacina hizmet etme noktasinda

ne kadar kararli oldugunu ortaya koymasi bakimindan 6nem tagimaktadir (Sonmez, 1998: 14).

Yasanin 6zellikle 5.000 doniimden fazla olan topraklarin kamulastirilmasimi konu alan kismi
biiyiik toprak sahipleri tarafindan rahatsizlikla karsilanmistir. Onlara gore yasanin bu hitkmii biiylik
igletmelerin tirpanlanmasi anlami tasimaktaydi. Bu sebeple zaman igerisinde kamulastirilarak
dagitilacak arazileri konu alan maddelerin bircogu vyiiriirliikten kaldirilmis (Ince, 2006: 65;

Camurcuoglu, 2009: 174), dagitilan topraklar hazine arazileri ve vakif arazileri ile sinirli kalmustir.

Yasa kapsaminda 1950-1965 yillar1 arasinda hazine arazilerinden 54.000 ha toprak 5.491
aileye dagitilmigtir. Fakat topragi islemek i¢in gerekli olan ara¢ gerek ve sermayeden yoksun olan
aileler topraklar1 yeniden biiyiik toprak sahiplerine satarak, sdz konusu topraklar iizerinde yarici ve

ortak¢1 konumuna diigsmiislerdir (Giines ve Sar1, 2005: 81).

Yasanmn toprak reformunun ruhunu yansitan en Onemli yapilanmalarindan biri “giftci
ocaklan” adinda bir arazi yapisim Ongormesi idi. Cift¢i ocagmin yapilanmasi arazilerinin
biiyiikliigii 30 ve 500 doniim arasinda degisecek sekilde, her bolgenin sartlarina gére belirlenecek
olup bir ¢iftgi ailesinin ge¢imini saglayacak miktardan az olamayacak sekilde tasarlanmigti. Ayrica

ocaklar, tapuda tek kisi adina kayith olmak sart1 ile miras yolu ile devredilebilecekti. Ocagin
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sahibinin 6limii halinde ocak, gerekirse hakemden yardim alarak, en iyi isletecek varise diger
varislerin miras hakki sakli kalmak kayd: ile intikal edebilecekti. Ote yandan ocak, bdliinmeden
ancak bir biitiin olarak satilabilecekti. Askerlik ve hastalik gibi 6zel durumlar disinda ise kiraya
verilmesi de miimkiin degildi (Tezel, 1982: 353). Bu sistem Fransa’da bugiin uygulanan Fransiz

Arazi Kullanimi ve Kirsal Yerlesim Sirketi (SAFER)"ne benzemesi agisindan 6nem tasimaktadir.

Ozii bakimindan demokratik bir nitelige sahip olan Ciftciyi Topraklandirma Yasast ile 1950-
1960 yillar1 arasinda 18.737.535 doniim topragin 433.117 aileye dagitimi gerceklestirilmistir.
Dagitimi gergeklestirilen topraklarin %96,6’s1 hazine, %2,6’s1 ise vakif topraklarmdan olusmustur.
Kamulagtirilmasia hiikmedilen topraklarin kamulastirma islemlerinin biiyiilk 6lgiide sahibinin
rizasmna birakilmas: sebebiyle dagitilan topraklarin yalmizca %0,5°1 6zel miilkiyete ait olan
topraklardan olusmustur (Tarakli, 1976: 274; S6nmez, 1998: 276).

Son olarak, yasanin etkisiyle makinelesmede yasanan artig ekim alanlarimin da geniglemesi
sonucunu beraberinde getirmistir. Yeni ekime acgilan topraklarin 6nemli bir bolimi hazine
arazilerinin gasp edilmesi yoluyla saglanmstir. Topraklarin gasp: genellikle biiyiik toprak sahipleri
tarafindan gergeklestirilmistir. Gasp edilen topraklarin 6zel miilkiyete gecirilmesi ise 1926 yilinda
743 sayili Medeni Yasa’nin kabuliinden sonra gerceklesmistir. Nitekim Medeni Yasa’nin 639.
maddesi, tapu siciline kaydi olmayan bir tasinmazi ¢ekismesiz ve araliksiz 20 yil siireyle malik
sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisinin s6z konusu tasinmazi miilk edinebilmek igin tescil
talebinde bulunabilecegine iliskindi. Ilerleyen siiregte bu hiikiim Medeni Yasa’mn yiiriirliigiinden
oncesini de kapsayacak sekilde genisletilmis ve tapulu yerlerin de yiiz 6l¢timii kaydin1 gostermeye
gerek olmaksizin zilyet adina tescil edilebilmesinin onii agilmistir. Béylece biiyiik toprak sahipleri

hazineye ait olan topraklari tapuda kendi adlarina tescil ettirebilmiglerdir.

Hazineye ait olan taginmazlarin yukarida ifade edilen bigimde 6zel miilkiyete gegirilmesinin
Oniine gecebilmek adina 1954 yilinda Medeni Yasa ve Tapulama Yasasi’nda yapilan degisikliklerle
ozel miilkiyete gegirilecek tasinmazlarin yiiz 6lglimii sinir1 20 déniim olarak belirlense de yasadan
beklenen fayda saglanamamigtir. 1966 yilinda kabul edilen 766 sayili Tapulama Yasasi’nin
yiirtirliige girmesi ise s6z konusu topraklarin 6zel miilkiyete gecirilmesini kolaylastirict bir nitelik
tagimasi bakimindan bir geriye doniis olarak ifade edilebilir. Zira yasanin 33. maddesi 20 doniim
olarak belirlenen yiiz 6l¢iimii sinirin1 100 dontime kadar genisletmistir. Ayrica tescil edilebilecek

taginmazlarin bitigsiginde bulunan ve yiiz 6l¢iimi 100 doniimden fazla olan bitisik parcali

! Fransiz Arazi Kullamm ve Kirsal Yerlesim Sirketi (SAFER), 1960’larin baginda Fransa’da, Fransiz Yasalar
dogrultusunda kurulan ve kamu yarar1 amact tasiyan 6zel bir sirkettir. Sirket gerek tarimsal gerekse de cevresel 6nem
tastyan alanlarin korunmast amaciyla arazi kullanim planlari hazirlayip dnlemler almanin yant sira 6n alim hakkini da
kullanarak piyasadan arazi alim satimi yapma goérevleriyle donatilmistir. SAFER satin aldig1 arazileri kamu ihaleleri
yoluyla, araziyi amacina uygun olarak kullanacagina kanaat getirdigi alicilara satar.
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taginmazlarin lizerinde zilyetligin ayr1 ayr nedenlere dayandirilmasi durumunda da 100 doniimliik

kisimlarin yasada belirtilen belgelerle ispatlanmasi durumunda tescilinin yolu acilmustir.

Toprak reformunun gerekliliginin siirekli olarak vurgulandigi yillarda hayata gecirilen bu
diizenlemeler aracilifiyla biiyiik toprak sahiplerinin topraklarinin hazine topraklar1 vasitasiyla
stirekli arttirilmasi reformun ruhuna son derece aykiri bir goriiniiniim ihtiva etmekteydi (Aksoy,
1971: 144-148). Ozetle yasa, asil amaci olan topraksiz ciftcileri koruyamamis bunun 6tesinde
biiylik toprak sahiplerinin hazine arazilerini gasp ederek topraklarini daha da genisletmelerinin

Onlinii agmistir.
2.2.2. 1617 Sayih Tarim ve Toprak Reformu On Tedbirler Yasasi

Sosyal devlet anlayisiyla hazirlanan 1961 Anayasasi’nin “Devlet, topragin verimli olarak
isletilmesini gerceklestirmek ve topraksiz olan veya yeter topragi bulunmiyan ¢iftciye toprak
saglamak amaclariyla gereken tedbirleri alir. Yasa, bu amacglarla, degisik tarim bdlgelerine ve
cesitlerine gore topragin genigligini gosterebilir. Devlet, ¢iftcinin isletme araglarina sahip olmasini
kolaylastirir. Toprak dagitim, ormanlarin kiiciilmesi veya diger toprak servetlerinin azalmasi
sonucunu doguramaz” ibarelerinden olusan ve devlete tarim ve toprak reformu yapma gorevi
yiikleyen 35.maddesi kapsaminda yeniden toprak reformu caligsmalarina baglanilmigtir. Anilan
Anayasa maddesine dayanarak 1961-1970 yillar1 arasinda 8 adet toprak reformu yasa tasarisi
hazirlanmis fakat higbirisi yiirlirliige koyulamamistir. Tarim ve toprak reformu amaci tasiyan
onemli taslak calismalar sonucunda 1972 yilinda 1617 sayih Tarim ve Toprak Reformu On
Tedbirler Yasasi resmi gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Yasanin amaci, tarim ve toprak

reformunun gergeklestirilmesi i¢in gereken on tedbirlere iligkin diizenlemelerin belirlenmesidir

Yasanin 20. maddesinin 766 sayili Tapulama Yasasi’nin 33. maddesinde yapmis oldugu
degisiklik calismanin kapsami agisindan Oonem arz etmektedir. Zira séz konusu madde sadece
Osmanli’dan Cumhuriyete devreden 6zel miilklerin degil, ayn1 zamanda sipahi, miiltezim temessiik
veya senetleri de topraklarin 6zel miilkiyete gecirilmesi igin yeterli belgeler olarak kabul etmigtir.
Temessiik veya senetler, miiltezimlere hizmetleri karsihiginda kira senedi olarak verilmekte ve
miilkiyet hakki iddiasina yol agmasi1 miimkiin olmayan belgeler niteligindeydi. Durum boyleyken
bu belgelerin 6zel miilkiyet hakkinin ileri siiriilebilmesi i¢in gegerli belgeler haline getirilmesi
zilyetligi elinde bulunduran ve tarimsal {iretim yapan ciftgileri bu araziler lzerinde isgalci
durumuna diisiirdiigii i¢in toprak reformunun ruhuna aykir bir nitelik tagimaktaydi (S6nmez, 1998:
281; Erdost, 2005: 318). Nitekim 1963 yilinda 500 doniim ve iizeri topraga sahip olanlarin
sayisinin toplam topraklara oran %10,7 iken 1973 yilinda bu oranin %15,4 e yiikselmesi (Sonmez,
1998: 276) Tapulama Yasasi’nin biiyiik toprak sahiplerinin topraklarin1 daha da genisletmede

o6nemli bir ara¢ oldugunu dogrular niteliktedir.
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Tarim ve Toprak Reformu On Tedbirler Yasasi, 766 sayili Tapulama Yasasi’min 33.
maddesini degistiren 20. maddesi hari¢ 1984 yilinda yiiriirlige giren 3083 sayili Sulama
Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Yasasi’nin kabul edilmesi ile yiiriirliikten
kalkmistir.

2.2.3. 1757 Sayih Tarim ve Toprak Reformu Yasasi

Cumbhuriyet déneminde yiiriirliige koyulan ikinci toprak reformu yasasi, sosyal adalet ve
verimlilik ilkeleri temelinde hazirlanan 1757 sayili Toprak ve Tarim Reformu Yasasi’dir. Yasa,
1973 tarihinde kabul edildigi tarihte yiirirlige koyulmustur. Yasa genel olarak amacim 2.
maddesinde,

— Topragm verimli bir sekilde isletilmesini, tarimsal {iretimin siirekli olarak artirilmasini,
degerlendirilmesini, pazarlanmasin1 ve ulusal kalkinmay1 hizlandiracak tarimsal yapinin
kurulmasini,

— Topraksiz veya az toprakli ciftci ailelerinin yeter gelirli tarimsal aile igletmeleri haline
getirilmeleri  i¢in  topraklandirilmalarini, donatilmalarini, desteklenmelerini  ve
orgiitlenmelerini,

— Toprak ve Tarim Reformu hedeflerinin gergeklestirilmesine yardimci olmak amaci ile
Toprak ve Tarim Reformu Kooperatifleri kurulmasini,

— Tarimda kiracilik ve ortak¢iligin belli bir diizene sokulmasini,

— Ekonomik bir iiretime imkan vermeyecek sekilde parcalanmig arazinin birlestirilmesi ve
gerektiginde genisletilmesi suretiyle toplulastirilmasini ve tarimsal miilklerin giftci
ailelerinin ge¢imini saglamaya ve aile iggliciinii degerlendirmeye yetmeyecek derecede
parcalanmasini ve kiiclilmesini 6nlemeyi,

—  Ornek kdyler kurmay1, mevcut kdylere eklemeler yapmay1,

— Tarnimda toprak ve su kaynaklarinin teknik ve ekonomik gereklere gore kullanilmasi,
korunmasi, 1slahi, gelistirilmesi ve verimliliginin siirdiiriilmesini saglamak olarak ifade
etmektedir (Tarim ve Toprak Reformu Yasasi[TTRY], 1973: madde 2).

Yasaya gore dagitilacak araziler, Cift¢iyi Topraklandirma Yasasi’nin aksine kamulagtirilmak
suretiyle elde edilen 6zel ve tiizel kisilere ait topraklardan olusmaktadir. Ayrica yasa, topragin
esitlik ilkesi uyarinca dagitilmasinin yanm sira tarim reformu konusuna ydnelik olarak topragin
verimliliginin artirtlmasina dair diizenlemeler de igermektedir. Bu baglamda, yeniden dagitimdan
yararlanan ailelerin ihtiya¢ duyduklari donanim, destek ve orgiitlenmeyi saglamak amaciyla
kooperatif sisteminin hayata gegirilmesini de saglamistir (Tekelioglu, 2010: 69). Bununla birlikte
yasada toprak reformunun yani sira tarim reformu konusuna da yer verilmesi, Osmanli’dan kalan
miri topraklarin hizla 6zel miilkiyete doniistiiriilmesi sorununun yeterince dikkate alinamamasina

neden olmustur. Zira yasa uygulanmaya bagladiktan sonra 6zel miilkiyete gegen topraklar konusu
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aritk hi¢ tartisma konusu olmams, yalmizca 06zel miilkiyete gegen topraklarin nasil
kamulastirilacagi ve bedellerinin nasil 6denecegi sorunu giindemi mesgul etmistir (Yigit, 2019:
42).

Yasanin uygulanmasi ig¢in Sanlurfa ili pilot bolge olarak ilan edilmis ve bolgede baslatilan
toprak reformu uygulamalar1 kapsaminda tapulama caligmalar1 yiiriitiilmiistiir. Bu baglamda 16
milyon 600 bin doniim arazinin tapulanma islemleri tamamlanmistir. Fakat s6z konusu arazilerin 8
milyon 525 bin doniimii yukarida ifade edilen sekilde 766 sayili Tapulama Yasasi’nin zilyetlik
hiikiimlerinden faydalanarak biiyiik toprak sahipleri adina tapulanmistir (Besiktepe ve Demir,
2005: 145). Yani once hazineye ait olan topraklarin g¢esitli yasalar araciligiyla 6zel miilkiyete
gecirilmesi saglanmis ardindan da s6z konusu topraklar kamulastirilarak toprak reformu adi altinda
yeniden dagitilmistir. Ote yandan yasa kapsaminda dagitilmak iizere kamulastirilan arazi miktari 1
milyon 600 bin doniim civarinda olmustur. Ayrica 1 milyon 100 bin hazine arazisi de dagitilacak
arazi kapsamina alinmistir. Yasadan yararlanmak i¢in ise 75 bin aile bagvuruda bulunmustur. Buna
karsilik yalnizca 1.218 aileye toprak dagitimi yapilmistir. Bununla birlikte yasa kapsaminda toprak
reformu amaciyla kamulastirilan fakat dagitilamayan topraklar zamanla biiyiik toprak sahiplerine
geri iade edilmistir (Besiktepe ve Demir, 2005: 146; Kendir, 2005: 295).

Bes yil siireyle yiiriirliikte kalan yasa, 1978 tarihinde, mecliste yasa maddelerinin tek tek
degil toplu olarak onaylanmis olmasi yani kabul edilmesi esnasinda usul hatasi yapilmig olmasi

gerekee gosterilerek Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir.

2.2.4. 3083 Sayih Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu

Yasasi

Tarim ve toprak reformuna dair hayata gegirilen son reform yasasi, 1984 yilinda kabul edilen
ve halen ylirlirliikte bulunan 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim
Reformu Yasasi’dir. Yasanin kabuliinden bir yil sonra 1985 tarihinde 3155 sayili Tarim Reformu
Genel Miidiirliigii’niin Kurulus ve Gorevleri Hakkindaki Yasa ile Tarim Orman ve Koy Isleri
Bakanligi’na bagli Tarim Reformu Genel Miidiirliigii kurulmus ve 3083 sayili yasanin uygulama
bolgelerinde yasanin uygulanmasindan sorumlu kurum olarak belirlenmistir. Yasa 1. maddesinde
amacini, sulama alanlar1 ile Cumhurbaskan tarafindan gerekli goriilen alanlarda;

— Topragm verimli sekilde isletilmesini, isletilmesinin korunmasini, birim alandan azami
ekonomik verimin alinmasini, tarim dretiminin siirekli olarak artirilmasini,
degerlendirilmesini ve buralarda istihdam imkanlarinin artirilmasini,

— Yeterli topragi bulunmayan ve topraksiz ¢ift¢ilerin zirai aile isletmeleri kurabilmeleri i¢in
devletin miilkiyetinde bulunan topraklarla topraklandirilmalarini, desteklenmelerini,

egitilmelerini,
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— Ekonomik iiretime imkan vermeyecek sekilde parcalanan tarim topraklarinin gerektiginde
ve imkanlar Ol¢lisiinde genisletilmesi suretiyle de toplulastirilmasini, tarim arazisinin
ailenin gecimini saglamaya ve aile is giiciinii degerlendirmeye yeterli olmayacak
derecede parcalanmasini ve kiigiilmesini 6nlemeyi,

— Yeni yerlesme yerleri kurmay1, mevcut yerlesme yerlerine eklemeler yapmay1,

— Zorunluluk halinde tarim arazisinin diger amaglara tahsisini diizenlemeyi,

— Dagitilmayan tarim arazisinin degerlendirilme seklini belirlemeyi,

— Cumhurbagkaninca gerekli goriilen diger bolgelerde gayrimenkullerin Milli Giivenlik
nedeniyle miilkiyet ve tasarruf sekillerinde ve yerlesim yerlerinde diizenlemeler yapmay1,
saglamak olarak ifade etmektedir (SAADDTRY, 1982: madde 1).

Yasa, uygulama alanlarinda uygulayict kurulusun tasarrufuna gececek arazileri, devletin
hiikim ve tasarrufu veya 6zel miilkiyetinde olup kamu hizmetlerinde kullanilmak iizere tahsis
edilmemis araziler ve gercek veya 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan arazi ve diger
gayrimenkuller olarak belirlemistir. Buna gore, uygulama alanlarinda, devletin hiikiim ve tasarrufu
veya 6zel miilkiyetinde bulunan araziler uygulama kararinin resmi gazetede yayimu ile; gergek veya
0zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan arazi ve diger gayrimenkuller ise kamulastirma
ile uygulayici kurulusun tasarrufuna gegecegi hiikkiim altina alinmistir (SAADDTRY, 1982: madde
5). Uygulayict kurulus, tasarrufuna gecen araziyi yeterli topragi olmayan veya topragi olmayan
ciftcilere dagitabilecegi veya kiraya verebilecegi gibi iskén projeleri ve toplulastirma faaliyetlerinin
gerceklesmesinde de kullanabilecektir (SAADDTRY, 1982: madde 7). Yasada yer alan bu
diizenleme toprak reformunun amacini asan bir nitelik tagimaktadir. Nitekim toprak reformu
kapsaminda 6zel miilkiyetten kamulastirma yoluyla elde edilen arazilerin tek kullanim sekli, yeter
topragi bulunmayan ya da topragi olmayanlara dagitimdir. Bu baglamda kamulagtiran arazilerin
tarimsal iyilestirmeler veya iskan amaciyla kullanilmasi toprak reformunun gergek amacina aykiri
bir nitelik tasimaktadir (Giin, 2001: 329).

Yasanin gegici 1. maddesi ise ¢aligmanin kapsami agisindan énem tagimaktadir. Buna gore,
miilga 1757 sayili yasa geregince kendilerinden toprak kamulastirilanlarin alt1 ay i¢cinde miiracaat
etmeleri halinde bu yasanin hiikiimlerine gore yapilacak incelemeden sonra yasanin “Sahibine
Birakilacak Arazi”ye iligkin hiikiimlerinin uygulanacagina hilkmetmektedir. Buna gore, geri
verilecek arazinin, dagitilmamig veya tahsis edilmemisse, bu miktara tekabiil eden kamulastirma
bedeli ve faizi 6denmeyecektir. Bedellerin hak sahipleri tarafindan tahsil edilmesi durumunda ise
bedel ve faizlerin defaten fona iade edilmesi ile arazinin ilgili kisi adina tescili yapilabilecektir.
Fakat iade edilecek arazinin dagitilmasi ya da tahsisinin yapilmasi durumunda, hak sahiplerine ayni
degerde arazi verilecek, hak sahipleri bu arazileri kabul etmezlerse iade edilecek topragin miktarina
tekabiil eden kamulastirma bedelleri kendilerine ddenecektir. Ayrica yasa, “Sahibine Birakilacak

Arazi” miktari 1757 sayili yasanin belirledigi miktarin iki kati oraninda belirlemistir. Bu hiikiim
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geregince 1975 yilinda Sanlurfa ilinde kamulagtirilan ve dagitimi yapilmayan topraklarin tamam
eski sahiplerine iade edilmistir (Kendir, 2005: 296).

Ayrica 2013 yilinda kabul edilen 6487 sayili yasa® ile 3083 sayili yasaya eklenen gegici 5.
madde kapsaminda miilga 1757 sayili Toprak ve Tarim Reformu Yasasi hiikkiimlerine gore
kendilerinden kamulastirilan ancak kamulagtirma bedelleri 6denmeyen arazilerin de ilgililerine
iadesinin Onii a¢ilmigtir. Buna gore, kamulastirilan arazilerden dagitilmayan, tahsis edilmeyen,
satilmayan ya da yasanin amaci dogrultusunda kullanilmasina ihtiya¢ duyulmayanlarin iadesi
miimkiin kilmmugtir. Ote yandan uygulayici kurulus tarafindan tahsis edilmesi, satilmasi veya bu
yasanin amaglarinda kullanilmak iizere ihtiya¢ duyulmasi nedeniyle iade edilemeyen araziler yerine
ise ilgililerine, ayn1 bolgede bulunan ve uygulayici kurulusun tasarrufunda olan Hazineye ait
esdeger arazi verilecegi de hiikiim altina alinmistir. Bu maddeden yararlanmak icin hak diisiiriicii
siire 1 yil olarak belirlenmistir. Gegici 5.madde kapsaminda ilk dort yilda 72 eski malik adina
toplam 70 bin dekar hazine arazisinin iade islemleri saglanmistir (Tarim ve Orman Bakanligi
Faaliyet Raporu, 2018: 102).

Bu baglamda degerlendirildiginde yasanin 0Ongdrdiigii 6zel miilkiyete ait topraklardan
kamulastirilarak topragi olmayan ya da yeter topragi bulunmayan giftgilere toprak dagitilmasi
uygulamasi neredeyse hi¢ kullanilmamistir. Yasa genellikle devlete ait topraklarin talep edenlere
dagitilmasi, 1757 sayili yasa uyarinca kamulastirilan topraklarin sahiplerine iade edilmesi ve
toplulastirma islemlerinin hayata gegirilmesi amaciyla kullanilmistir (Giin, 2001: 329). Bu sebeple
yasanin gercek bir toprak reformu yasasit oldugunu sdylemek giictiir. Zira tek basina devlet
topraklarimin topragi olmayanlara dagitilmast politikasi toprak reformunun ruhuyla bagdasir bir
nitelik tagimamaktadir. Ayrica yasada yer alan milli giivenlik gerekgesiyle topraklarin farkli
amaglarla kullaniminin = oniinin  agilmast da tarim ve toprak reformu baglaminda

degerlendirildiginde tartismaya agiktir (Giin, 2001: 330).

Yasa ayrica tarim arazilerinin amag¢ disi kullanimi konusuna iligkin diizenlemeleri de
igerisinde barindirimaktadir. Buna gore yasa kapsaminda uygulama alanlarinda bulunan tarim
arazilerinin zorunlu haller olmadikga tarim dis1 amaglarla kullanimi yasaklanmistir. Ancak, zorunlu
hallerde uygulama alanlarinda yer alan tarim arazilerinin ilgililerin miiracaati lizerine uygulayici
kurulusun izni ile tarimsal amag¢ disinda kullanimina imkan taninmustir. Ote yandan, 2017 yilinda
tarim arazilerinin amag¢ dig1 kullanimlar1 igin 2005 tarihinde kabul edilen 5403 sayili Toprak
Koruma ve Arazi Kullanim Yasasi hiikiimlerinin uygulanacagi yasaya eklenmis, bdylece amag dist
kullanimlarda 5403 sayili yasa ile 3083 sayili yasa arasmda yetki bakimindan tutarlilik

olusturulmustur. S6z konusu degisiklik kapsaminda uygulama alanlarinda yer alan 6zel miilkiyetin

? Bazi Yasalar ile 375 Sayili Yasa Hitkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Yasa R.G., 11/06/2013 Sayz:
28674
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konusu olan 200 dekar tarim arazisinin amaci diginda kullanimina izin verilmistir (Tarim ve Orman
Bakanligi Faaliyet Raporu, 2018: 99).

2.3. Dogrudan Tarmm Arazilerine Yonelik Olarak Hazirlanan Mevzuat Araciligiyla

Tarim Arazileri Uzerinde Kullamm Degisikligi Yaratiimasi

Toprak koruma yasalar1 Ozleri itibariyle tarima elverisli arazilerin korunmasi ve etkin
kullanilmasin1 diizenleme amaci tagimaktadir. Buna karsin iilkemizde toprak kullanim yasalari
tarim arazilerinin amaci disinda kullanimi1 konusunu son derece kapsamli bir bi¢cimde igerisinde
barindirmaktadir. Bu baglik altinda {ilkemizdeki toprak korumaya yonelik olarak ¢ikarilan yasa ve
yonetmeliklerin analizi yapilarak tarim arazilerinin kaybedilmesi ve farkli amaglar dogrultuusnda

kullanilmalar1 konusundaki etkinlikleri incelenecektir.

2.3.1. 1989 Tarihli Tarim Alanlarinin Tarim Disi Gaye ile Kullanmilmasina Dair

Yonetmelik

Ulkemizde tarim arazilerinin amaci disinda kullamilmasia iliskin ilk hukuksal diizenleme,
donemin Tarim, Orman ve Koy Isleri Bakanhig: tarafindan 1989 yilinda kabul edilen “Tarim
Alanlarnin Tarim Dis1 Gaye ile Kullanilmasma Dair Yénetmelik’tir. Yonetmelik isminden de
anlasilacagi iizere dogrudan tarim arazilerinin farkli amaglar dogrultusunda kullanimina hizmet
etmek iizere hazirlanmustir. Bu baglamda yonetmeligin amaci 1. maddesinde, “3161° ve 3202*
sayili yasalar uyarinca tarim alanlarinin gayesine uygun bir sekilde kullanilmasini saglamak
bakimindan, bu alanlarin hangi hallerde tarim dis1 gayelerle kullanilacagina dair prensip ve esaslari
belirlemek” olarak ifade edilmektedir (Tarim Alanlarinin Tarim Dist Gaye Ile Kullanilmasina Dair
Yonetmelik [TATDGKDY], 1989: madde 1).

Yonetmeligin 2. maddesi ise, tarim alanlarinin amaci diginda kullanimini son derece kapsamli
bir sekilde diizenlemistir. Buna gore, 2. madde “bu yomnetmelik tarim alanlarimin korunmasi
bakimindan, yerlesme birimlerinin kurulmasi ve gelistirilmesi, egitim, saglk, askeri, sanayi,
ulastirma ve haberlesme, turistik ve sportif tesisler ile depo ve antrepolar ve benzeri maksatlar i¢in
kullanilmasina ihtiyag duyulan arazilerin tarim disi gaye ile kullanilmasina izin verilmesiyle ilgili
faaliyetleri kapsar.” ifadelerinden olusurken (TATDGKDY, 1989: madde 2), 8. maddesi ise tarim
disina tahsis edilebilecek arazileri (TATDGKDY, 1989: madde 8),

— Kody ve mezralarin planh yerlesimi i¢in gerektiginde mevcut yerlesik alanlar ¢evresinde,

% Tarim Orman ve Koy isleri Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Yasa Hitkmiinde Kararname ile 13.12.1983
Tarihli ve 183 Sayili Tarim Orman ve Koy isleri Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Yasa Hiikmiinde
Kararnamenin Bazi Maddelerinin Degistirilmesi, Bazi Maddelerinin Kaldirilmas1 ve Bazi Maddeler Eklenmesi
Hakkinda Yasa Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabulii Hakkinda Yasa (R.G., 12.03.1985, Say1: 18692)

* Kéye Yonelik Hizmetler Hakkinda Yasa (R.G., 22.05.1985, Say1: 18761)
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— Konut ihtiyaci i¢in belediye ve miicavir alan sinirlart i¢indeki mevcut yerlesik alanlara
ilave olarak iskan agilmak istenen yerlerde,

— Egitim ve saglik tesisleri i¢in belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde veya disindaki
alanlarda,

— Sanayi siteleri kurulmasi igin belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde veya disindaki
alanlarda,

— Akaryakit istasyonlar1 veya aligveris merkezi kurulmasi i¢in yapilagsma ve kullanim alani
toplam 5000 doniimii gegmemek sartiyla karayollari giizergadhinda veya belediye ve
miicavir alan sinirlar1 icinde veya disindaki arazilerde,

— Devlet karayollar1, kdy yollar1 ve benzeri yollar icin daha uygun bir gilizergah tespit
edilemedigi takdirde, teklif edilen yer ve giizergahta,

— Turizm amagh tesislerin kurulacagi alanlarda, ancak, Bakanlar Kurulunca turizm alani ve
turizm merkezleri ilan edilen yerlerdeki birinci ve ikinci sinif disinda kalan ve ekonomik
olarak iiriin elde edilemeyen dikili durumda olan yagisa bagli tarim yapilan arazilerde,

— Enerji iiretim tesisleri ve bunlara ait sosyal tesislerin bu madde kapsamindaki a, b, ¢
bentlerinde belirtilen alanlar disinda kurulmas: sartryla direk, pilon, kdk ve kesiciler ve
zemin 1.000 doniimii gegmeyen trafolar ile enerji nakil hatlar1 ve diiz alanlarda kurulmasi
zaruri olan biiyiilk kapasiteli salt merkezleri ile eski ve yeni hatlarin irtibatlarinin
saglanmasi i¢in teknik olarak muayyen bir yerde kurulmasi gerekli olan trafo merkezleri,
kamuca yapilan sinai imalatlara zarar vermemek sart1 ile her sinif arazide,

— Maden isletmelerinin idari ve sosyal tesisleri i¢in gereken alanlarda,

— Milli savunma hizmetleri i¢in belediye ve miicavir saha smirlart i¢inde ve disindaki
alanlarda, ifadeleriyle diizenleyerek s6z konusu kullamimlart K&y Hizmetleri Genel
Miidiirliigii’niin iznine tabi kilmistir. Bu baglamda yonetmeligin uygulanmasindan

kaynaklanan tiim yetkiler Koy Hizmetleri Genel Miidiirliigii’ne birakilmistir.

Ayrica yonetmelik, iilkemizde ilk kez toprak smiflandirma sistemini uygulamaya koymasi
bakimindan da onem tagimaktadir. “Arazi Kullanma Kabiliyeti Siniflar1" adi verilen bu sistem,
topragt korunmak ve Ozelliklerine uygun olarak planli, dengeli kullanilmasini saglamak
gerekgesiyle topraklar1 birden sekize kadar siniflandirmaya tabi tutmaktadir. Buna gore I, 11, 111,
IV, V, VI, VIl numarali siiflarda yer alan, orman siirlar1 diginda kalan ve {izerinde kiiltiir bitkileri
yetistirilen veya mera, cayir, yaylak ve kislak olarak kullanilan araziler tarim arazisi olarak kabul
edilmektedir. Ote yandan siniflandirma kapsaminda ilk dort sinifta yer alan araziler islemeli tarima
elverigli iken, V,VI ve VIL siniflarda bulunan araziler islemeli tarima elverigli olmayan araziler
olarak kabul edilmektedir. VIIIL. sinifta yer alan araziler ise tarima elverisli olmayan araziler olarak
kabul edilmektedir (TATDGKDY, 1989: madde 3).
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1989 tarihli Tarim Alanlarmin Tarim Dis1 Gaye ile Kullamilmasma Dair Yénetmelik gerek
ismi gerekse de igerigi degistirilerek 2005 yilina dek toplamda 11 kez degisiklige ugramustir.
Yapilan tiim degisiklikler cesitli bakimlardan tarim arazilerinin amaci disinda kullanimini igeren
istisnalar1 igerisinde barmdirmaktadir (Turan, 2008: 158). Ifade edilen degisiklikler kimi zaman
yargt kararlart dogrultusunda kimi zaman da ilgili idarenin iradesine bagh olarak
gerceklestirilmistir. Nitekim yonetmelik, anayasa, yasalar, yargi kararlari ve kamu kesimi igin
baglayici nitelikte olan kalkinma planlarina aykirilik gerekgeleri ile Danistay 10. Dairesi tarafindan
1995 yilinda iptal edilmis, bu karar1 Danistay Idari Dava Daireleri Genel Kurulu ayni y1l onanustir.
Olusan boslugu doldurmak icin 1998 yilinda “Tarim Alanlarinin Tarim Disi Gaye Ile
Kullanilmasima Dair Yonetmelik” adiyla yeni bir yonetmelik yayimlanmis ve yonetmeligi yliriitme
yetkisi Tarim ve K&y Isleri Bakanligi’na birakilmustir. ifade edilen yonetmelik de TMMOB Ziraat
Miihendisleri Odasinca (ZMO) Danistay’a agilan iptal davasit sonucunda 2000 yilinda hukuka
uyarligi bulunmadig gerekgesiyle iptal edilmistir. 2001 yilina gelindiginde Devlet Bakanlig1 ve
Tarim ve Koy isleri Bakanligi’nin ortakligiyla “Tarim Arazilerinin Korunmasi ve Kullanilmasina
Dair Yonetmelik” adinda yeni bir yonetmelik yayimlanmustir®. Bu yénetmelik de 2002 yilinda iki
kez degisiklige tabi tutulmus ve 2003 yilinda idarenin kendi iradesiyle ayni isimli yeni bir
yonetmeligin yayimlanmasiyla yiiriirliikten kaldmilmustir®. S6z konusu ydnetmelik 6nceki
yonetmeliklerin aksine tarim arazilerinin siniflandirilmasini, mutlak tarim arazileri, 6zel iiriin
arazileri, dikili tarim arazileri ve marjinal tarim arazileri olarak degistirmistir. Anilan yonetmeligin
kimi maddeleri de ZMO tarafindan tarim arazilerini siniflandirirken diinya 6lgeginde kullanilan ve
somut Olgiilere dayanan Arazi kullanim kabiliyet siniflandirmasi yerine nitelikleri Bakanlik
tarafindan belirlenen yeni bir sistemi benimsemis olmasi, benimsenen bu siniflandirma sisteminin
igeriginin belirsizlik tagimasi ve siniflamanin esasini olusturan tanimlamalarin Bakanligin genelge
ve talimatlariyla degistirilip genisletilmesinin miimkiin kilinmasi sebebiyle yargiya taginmigtir
(TMMOB, Ziraat Miihendisleri Odasi, 2003). Yarg siireci devam ederken 2005 yilinda ilgili idare
ayni isimli yeni bir yonetmelik yayimlayarak dava konusu yonetmeligi yiiriirlikten kaldirmistir’
(TMMOB, Ziraat Miihendisleri Odasi, 2005). S6z konusu yonetmelik de tarim arazilerinin
siiflandirilmasi sisteminde 2003 yilinda kabul edilen sistemin aynisini benimsemesi bakimindan
Onem tasimaktadir. 2005 tarihinde kabul edilen “Tarim Arazilerinin Korunmasi ve Kullanilmasia
Dair Yonetmelik” 2012 yilinda “Tarim Arazilerinin Korunmasi ve Kullanilmasina Dair
Yonetmeligin ~ Yiiriirliikten ~Kaldirlmasma  Dair  Yonetmelik™®  araciligiyla  yiiriirliikten

kaldirilmigtir.

> Tarim Arazilerinin Korunmast ve Kullanilmasia Dair Yonetmelik R.G., 10.08.2001 Say1: 24489
® Tarim Arazilerinin Korunmasi ve Kullanilmasima Dair Yonetmelik, R.G., 13.06.2003 Say1: 25127
7 Tarim Arazilerinin Korunmast ve Kullanilmasina Dair Yonetmelik, R.G., 25.03.2005 Say1: 25766
®R.G. 03/07/2012 Say:: 28342
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2.3.2. 5403 Sayih Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Yasas1

Ulkemizde tarim arazilerinin korunmasina iliskin yasa diizeyindeki ilk mevzuat diizenlemesi
2005 yilinda kabul edilen 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Yasasi’dir. Yasa ile 1989
yilinda baslayip 2005 yilina kadar devam eden ve yonetmelikler donemi olarak nitelendirilebilecek
siirecte hayata gecirilen diizenlemeler dénemli Slciide degisiklige ugramistir. Ik kabul edildigi
haliyle 5403 sayili yasanin amaci 1.maddesinde, “topragin dogal veya yapay yollarla kaybint ve
niteliklerini yitirmesini engelleyerek korunmasini, gelistirilmesini ve ¢evre oncelikli stirdiiriilebilir
kalkinma ilkesine uygun olarak, planli arazi kullaniminm saglayacak usil ve esaslari belirlemek”
olarak ifade edilmistir (Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Yasasi [TKAKY], 2005: madde 1).

Yasanin uygulanmasimi diizenlemek adina 2005 tarihinde “Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Yasasit Uygulama Yénetmeligi™ yiiriirlige koyulmustur. S6z konusu yonetmelik 2017
yilinda kabul edilen ve halen yiiriirliikte bulunan “Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi ve

Planlanmasina Dair Yénetmelik™'® araciligiyla yiiriirliikten kaldirilmustr.

5403 sayili yasanin getirdigi en onemli yenilik, tarim arazilerinin parcalanmasinin 6niine
geemek amaciyla “yeter biiylklikteki tarimsal arazi parsel biiyiikligi” uygulamasidir. “Yeter
buyiikliikteki tarimsal arazi parsel biiytikligi” kavrami yasada, tarimsal faaliyetin ekonomik olarak
yapilabildigi en kiiciik alana sahip ve daha fazla kiigiilmemesi gereken parsel olarak tanimlanmuistir.
Yeter biiyiikliikteki tarimsal arazi parsel biiyiikliiklerinin ise bakanlik tarafindan, tarim arazilerinin
bulundugu bolge ve yorelerin toplumsal, ekonomik, ekolojik, teknik ozellikleri gozetilerek
belirlenecegi hiikkiim altina alinmistir (TKAKY, 2005: madde 8). Ayrica yasa, kamu yatirimlart i¢in
ihtiya¢ duyulan yerler disinda belirlenen yeter biiyiikliikteki tarimsal arazi parsellerinin daha kii¢iik
ebatlara boliinemeyecegini, miras yolu ile intikallerde yeter biiyiiklikkteki tarimsal parsellerin
olusturulamamasi durumunda ifraz yapilamayacagini, yalnizca ortak kullanim, kiralama ve satig

yoluna gidilebilecegini de hiikiim altina almistir.

Yasa kapsaminda hayata gegirilen diizenlemelerin tarim arazilerinin pargalanmasinin
yeterince Oniline gegemediginin fark edilmesi tizerine 2007 yilinda yasada birtakim degisiklikler
yapilmustir. 5578 yasa™ kapsaminda yapilan degisikliklere gore, yeter biiyiikliikteki tarimsal arazi
parsel biiyiikliigline ulasmig tarim arazilerinin bdliinemez esya niteligi kazanacagi ve bu durumun
tapu kiitiigline serh edilecegi hiikiim altina alinmistir. Ayrica sz konusu yasa, yeter biiyiikliikteki
tarimsal arazi parsel bilyiikliiklerini her bir tarim arazisi sinifina gore ayr ayn belirlemistir. Bu

biiyiikliiklerin, mutlak tarim arazilerinde 2 ha, dikili tarim arazilerinde 0,5 ha, 6rtii alti tarimin

®R.G., 15/12/2005 Say1: 26024
YR.G., 09/12/2017 Say1: 30265
u Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Yasasinda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Yasa, R.G., 09/02/2007 Say1: 26429
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yapildig1 arazilerde 0,3 ha ve marjinal tarim arazilerinde 2 ha olmasi ongorillmiistiir (TKAKY,
2005: madde 8). Boliinemez biiyiikliige erismis arazilerin mirasa konu olmalar1 ve tizerlerinde
herhangi bir sekilde birlikte miilkiyetin meydana gelmis olmasi durumlarinda, s6z konusu
arazilerin ifraz edilemeyecegi, paylarin iigiincii kisilere satilamayacagi, devredilemeyecegi veya
rehnedilemeyecegi vurgulanmistir (TKAKY, 2005: madde 8).

Ifade edilen diizenlemeler, tarim arazilerini hukuksal olarak korumasina karsin fiiliyatta tarim
arazilerinin parcalanmasinin oniine gecilememesi iizerine yasa koyucu 2014 yilinda 6537 sayili
yasa' aracihigiyla, 5403 sayili yasada tarim arazilerini korumak amaciyla yeni diizenlemelere
gitmistir (Ozcelik, 2015: 88). Buna gére, yasanin amac1 “topragin korunmasi, gelistirilmesi, tarim
arazilerinin siniflandiriimasi, asgari tarimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliiklerinin
belirlenmesi ve boliinmelerinin énlenmesi, tarimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal arazilerin ¢evre
oncelikli stirdiiriilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak planli kullanmimini saglayacak usul ve
esaslart belirlemek” olarak degistirilmistir (TKAKY, 2005: madde 8).

Ayrica 6537 sayili yasa kapsaminda tarim arazilerinin bdliinmesinin Oniine ge¢mek igin
“asgari tarimsal arazi biiyiikliigii” ve “yeter gelirli arazi biiytikliigii” kavramlar1 yasaya eklenmistir.
Buna gore yasa, asgari tarimsal arazi biyiikligiini, “dretim faaliyet ve girdileri rasyonel ve
ekonomik olarak kullanildigi takdirde, bir tarimsal arazide elde edilen verimliligin, soz konusu
tarimsal arazinin daha fazla kiigiilmesi hdlinde elde edilemeyecegi Bakanlik¢a belirlenen en kiigiik

tarimsal parsel biiyiikliigii” seklinde tanimlamigtir (TKAKY, 2005: madde 3).

Asgari tarimsal arazi biiyiliklikleri, mutlak tarim arazileri, 6zel iiriin tarim arazileri ve
marjinal tarim arazilerinde 2 ha, dikili tarim arazilerinde 0,5 ha, ortii alt1 tarimi yapilan arazilerde
ise 0,3 ha olarak belirlenmis ve bakanligin ifade edilen biiytkliikleri giiniin kosullarina goére
degistirebilecegi hiikiim altina alimmustir. Ayrica bakanlik¢a belirlenen bu biiytikliiklerin
boliinemez esya niteligi kazanacagi, ifraz edilemeyecegi, hisselendirilemeyecegi, Hazine
taginmazlarmin satig iglemleri haric olmak iizere pay ve paydas sayisinin artirilamayacagi
vurgulanmistir. Bununla birlikte yatirim programlarinda yer alan kamu projeleri i¢in zorunlu ifraz
gerekmesi durumunda Bakanligin onayinin aranmayacagi da yasada belirtilmistir (TKAKY, 2005:
madde 8).

Yeter gelirli tarimsal arazi buyiklugh ise yasada, “bolge farklliklari goz oniinde
bulundurularak il ve ilgelerin ekli (1) sayili listede belirlenen arazi biiyiikliikleri” seklinde
tammlanmigtir. Buna gore, yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliigliniin asgari tarimsal arazi

biiytikliigiine esit olmas1 ya da ondan daha bilyiik olmasi gerekmektedir. Ancak yeter gelirli

1 Toprak Koruma Ve Arazi Kullanimi Yasasinda Degisiklik Yapilmasi: Hakkinda Yasa, R.G., 15.05.2014 Say1: 29001
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tarimsal arazi biiyiikliigiiniin asgari tarimsal arazi biiyiikliiglinden kii¢iik olmasi miimkiin degildir
(Ozdemir, 2015: 90).

Yasa ayrica 6nceki mevzuattan farkli olarak iilkesel ve bolgesel planlamaya temel olugturan
ve diger fiziki planlara veri teskil eden arazi kullanim planlarinin hazirlanmasini diizenleyen
ifadeler de icermektedir. Buna gdre, tarim arazilerinin yasada belirlenen istisnalar haricinde arazi
kullanim planlarina aykiri olarak kullanilmayacagi da hiikiim altina alimmistir (TKAKY, 2005:
madde 10).

Yasanin getirdigi bir diger yenilik tarim arazilerinde topragin fiziksel, kimyasal ve biyolojik
ozelliklerinin siirekli tiretimi saglayacak sekilde korunarak kullanilmasi amaciyla tarimsal amacl
arazi kullanim plan ve projelerinin hazirlanmasina ve araziyi kullananlarin bu plan ve projelere
bagli kalacagina hiikkmetmesidir (TKAKY, 2005: madde 11).

Yasa kapsaminda Ongoriilen bir diger diizenleme, toprak koruma projelerinin hayata
gecirilmesine iliskindir. Buna gore, kentsel yerlesim amacli imar planlarinin bulundugu alanlar
disinda zorunlu olarak kazi veya dolgu gerektiren herhangi bir arazi kullanim faaliyeti sonucunda
herhangi bir toprak bozulmasi séz konusu ise araziyi kullananlar tarafindan toprak koruma

projelerinin hazirlatilmasi zorunlu tutulmustur (TKAKY, 2005: madde 12).

Ayrica yasa, her ilde bir Toprak Koruma Kurulu’nun olusturulmasina da hiikmetmektedir.
Yasa, kurulun valinin baskanliginda, ilde tarimdan sorumlu birim amiri, plan yapma yetkisine sahip
kamu kurum ve kuruluslari ve iiniversitelerden li¢ kisi, maliye bakanliginin ildeki iist diizey
temsilcisi ve/veya planlama ve toprak koruma konulariyla ilgili kamu kurumu niteligindeki meslek
kuruluslart ve sivil toplum kuruluslarinin ildeki temsilcilerinden ii¢ kisi olmak tizere toplam dokuz
kigiden olugmasini 6ngormektedir (TKAKY, 2005: madde 5). Toprak Koruma Kurulu;

— Arazi kullanilan tiim faaliyetlerde, arazinin korunmasi, gelistirilmesi ve verimli
kullanilmasina yonelik inceleme, degerlendirme ve izleme yapmak, ortaya cikan
olumsuzluklar belirlemek, toprak korumay1 ve bununla ilgili sorunlar giderici dnlemleri
almak, gelistirmek, uygulanmasini saglamak i¢in goriis olusturmak.

— Arazi kullamimimi gerektiren tim girisimleri yonlendirmek {izere, yerel plan veya
projelerin uygulanmasi amaciyla takibini yapmak.

— Toprak koruma Onlemlerinin yerine getirilmesi siirecini yerel oOlgekte izlemek,
degerlendirmek ve ¢ozlimleyici oneriler gelistirmek, hazirlanacak toprak koruma ve arazi
kullanim planlar1 dogrultusunda, yerel dlgekli yillik is programlar i¢in goriis olusturmak
ve uygulamaya konulmasinin takibini yapmak.

—  Ulkesel, bolgesel veya yerel 6lgekli yapilan planlar arasindaki uyumu denetlemek.

— Yasada yer alan konularla ilgili bagvurular almak ve ilgililere aktarmak.
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— Yasayla verilen diger gorevleri yerine getirmek gorevlerine sahiptir.

Toprak Koruma Kurulu islevini geregi gibi yerine getirememe konusunda sik sik elestiriye
tabi tutulmaktadir. Bu elestirilerin ilki, kurulun yapisal 6zelliklerinden kaynaklanmaktadir. Zira
kurulun basinda bulunan valinin kurul iiyelerinin birgogunun amiri konumunda olmasi kurulun
kararlarini sinirlamaktadir. Ayrica kurulun igerisinde alaninda uzman bir iiyenin bulunmama
ihtimali de kurulun yapisal yonden elestirilmesine neden olmaktadir. Bir diger elestiri de Toprak
Koruma Kurulu’nun gorevini saglikli bir sekilde yiiriitebilmesi i¢in gerekli olan toprak haritalarinin
ve topraga iliskin diger bilgilerin eksik olmasindan kaynaklanmaktadir. Nitekim ilgili bakanlik ve
onun tagra teskilatlarinin diizenli olarak toprak haritalar1 olusturacak birimlerinin bulunmamasi
kurulun gorevini yerine getirmesini giiclestirmektedir. Ote yandan ama¢ dis1 kullanimlar icin
gerekli olan kamu yarari kararlarinin gereken 6zenden yoksun olarak verilmesi, alternatif arazilerin
mevcut olmasina ragmen tarim arazilerinin Oncelikli olarak kullanima agilmasi durumlar1 goz
oniine alindiginda kurulun yalnizca amag¢ dist kullanim taleplerini incelemek ve karara baglamak
i¢in toplandig1 goriintiisii ortaya ¢ikmaktadir (Topgu, 2012: 67-68). Samsun ili 6rnegi bu durumu
destekler niteliktedir. Buna gore, Samsun ilinde yasanin kabul edildigi 2005 yilindan 2019 yilina
kadar gecen 15 yillik siirecte amag disi arazi kullanimi icin 685 adet bagvuru yapilmistir.
Basvurular inceleyen Toprak Koruma Kurulu amag¢ dist kullanimi talep edilen 87.342 dekar
arazinin 50.790 dekarina izin vermistir. Ama¢ dis1 kullanimlara izin verilen arazilerin %15’i sulu
mutlak tarim, sulu marjinal tarim ve sulu 6zel iriin arazisinden olusmaktadir (TMMOB Ziraat
Miihendisleri Odasi, 2021). Bu durum Toprak Koruma Kurullar1 hakkinda yapilan elestirileri
dogrulamaktadir. Ayrica 5403 sayili yasanin Tarim ve Koy lsleri Bakanhg: tarafindan 2005 yilinda
cikarilan Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Yasasi Uygulama Yonetmeligi adli ilk uygulama
yonetmeligi kurulun beste li¢ ¢ogunlukla yani en az 6 iiye ile karar almasina hiikmetmekteydi. 2017
yilinda kabul edilen ve s6z konusu yonetmeligi yiriirliikkten kaldiran Tarim Arazilerinin
Korunmasi, Kullanilmasi ve Planlanmasina Dair Yo6netmelik, Toprak Koruma Kurulu’nun ¢alisma
usul ve esaslarinda birtakim degisiklikler ongormiistiir. Buna gore, kurulun iiye tam sayisi ile
toplanmasinin esas oldugu fakat zorunluluk hallerinde 6 iiye ile toplanabilmesi ve giindemdeki
kararin gegerli olabilmesi i¢in en az 6 {iyenin ayni1 yonde oy kullanmasi miimkiin kilinmistir.
Ayrica kurulun karar yeter sayisi 2/3 olarak belirlenmistir. 2018 yilina gelindiginde ise yonetmelik,
kurulun amag¢ dist kullanim kararlarin1 almasini kolaylastiracak sekilde degisiklige tabi tutulmustur.
Anilan degisiklige gore, kurulun zorunlu hallerde yine 6 iiye ile toplanabilecegine hiikkmedilmekle
birlikte, kamuya ait enerji ve ulagim yatirim projelerinde kurulun toplantiya katilanlarin gogunlu ile

karar alabilmesine imkan taninmustir.

Bununla birlikte, yasada yukarida ifade edilen diizenlemelerinin yani sira tarim arazilerinin

hangi gerekgelerle amaci disinda kullanilabilecegi 13. maddede son derece genis bir sekilde
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diizenleme alan1 bulmustur. Anilan maddeye gore, alternatif alan bulunmamasi ve Toprak Koruma
Kurulunun uygun gérmesi halinde;
— Savunmaya yonelik stratejik ihtiyaglar,
— Dogal afet sonrasi ortaya ¢ikan gegici yerlesim yeri ihtiyaci,
— Petrol ve dogal gaz arama ve igletme faaliyetleri,
— Ilgili bakanlik tarafindan kamu yarar1 karar1 alinnms madencilik faaliyetleri,
— Bakanliklarca kamu yarar1 karari alinmis plan ve yatirimlar i¢in bu arazilerin amag disi
kullanim taleplerine toprak koruma projelerine uyulmasi halinde izin verilebilecegi hiikiim
altina alinmistir (TKAKY, 2005: madde 13).

Yasanin amaci tarim arazilerinin korunmasi iken yukarida ifade edilen istisnalarin adeta
genel kural gibi uygulanmasi tarim arazilerinin geri doniilmez sekilde yok edilmesinin oniinii
acmaktadir (Albayrak, 2019: 226). Nitekim yukarida ifade edilen Samsun ili Orneginde de
goriildiigi gibi Toprak Koruma Kurullarinin kendilerine yapilan bagvurulari incelerken hassas

davranmadiklar goriilmektedir.

Ayrica yasaya eklenen gecici 1. madde tarim arazilerin amag¢ dis1 kullanimina af getirmesi
bakimindan 6nem tasimaktadir. Madde, 11.10.2004 tarihinden once gerekli izinler alinmaksizin
amaci diginda kullanilan tarim arazilerinin, tarimsal biitiinligii bozmamak kaydiyla 6 ay igerisinde
bakanliga gerekli miiracaatlarin yapilmasi durumunda ve her m”’si i¢in 5 Yeni Tiirk Liras: (YTL)
O0denmesi karsiliginda amag¢ disinda kullanima devam edilebilecegini hiikkme baglamistir. So6z
konusu madde araciligiyla {ilke c¢apinda birgok sanayi tesisinin lizerinde kuruldugu tarim
arazilerinin amag¢ dist kullanimi mesrulagtirilmistir. Bununla birlikte gegici 1.maddenin Bursa
Orhangazi’de 190 doniim tarim arazisi lizerinde kurulu olan gida, ¢elik, hububat gibi alanlarda
faaliyet gosteren ABD’li Cargill firmasina avantaj saglamak i¢in yasaya eklendigi One
stiriilmektedir. Nitekim yasanin kabul edildigi 03.07.2005 tarihinden iki giin sonra 2005/8944 say1lt
Bakanlar Kurulu Karari ile Cargill firmasinin kuruldugu alan “6zel endiistri bolgesi” ilan edilerek
gecici 1. madde kapsamina alinmamis ve boylece ceza 0demekten muaf tutulmustur. Fakat
08.02.2006 tarihinde Damistay’in Bakanlar Kurulu'nun “6zel endiistri bolgesi” karariin
yiiriitmesini durdurmasi tizerine s6z konusu firma 1.madde kapsaminda 6 aylik basvuru siiresinin
de dolmasiyla kurulu oldugu topraklar {izerinde yeniden isgalci konumuna diismiistiir. Bunun
tizerine, 2006 yilinda 5557 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Yasasinda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Yasa ile belirlenen 6 aylik bagvuru siiresi 1 yila kadar uzatilmistir. Dénemin
Cumhurbaskani Ahmet Necdet Sezer yasay1 Anayasaya aykirilik gerekgesiyle yeniden goriisiilmek
tizere meclise iade etmistir. Bununla birlikte yasada higbir degisiklik yapilmadan 5578 sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Yasasinda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Yasa adiyla kabul
edilmistir. 5578 sayili yasa ile 5403 sayili yasaya tarim arazilerinin ama¢ digi kullanimima af

getiren gecici 3. madde eklenmistir. Buna gore, 11.10.2004 tarihinden once gerekli izinler
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alimmadan tarim dig1 amaglh kullanima agilmig bulunan arazilerin istenilen amagla kullanimi igin
yasanin yuriirliige girdigi tarihten itibaren 1 yil icinde Bakanliga basvurulmasi ve hazirlanacak
toprak koruma projelerine uyulmas: halinde m*’sine 5 Yeni Tiirk Lirast 6demek kosuluyla tarim
arazilerinin amag dis1 kullanimina devam edilebilecegi hiikiim altina alinmistir. Ayrica 5403 sayili
yasanin gegici 1. maddesinde yer alan amag dis1 kullanimlarda tarimsal biitiinliigii bozmama ilkesi
de bu yasada yer alamamustir. Bdylece affi gerceklestirilen amag¢ dis1 kullanimlarin kapsami da
genisletilmek istenmistir. Ote yandan sdz konusu yasa ile 5403 sayili yasanin 13. maddesinde
diizenlenen tarim arazilerinin amag disinda kullanilabilecegi alanlara “Kamu yarar1 gozetilerek yol
altyapt ve st yapir faaliyetlerinde bulunacak yatirimlar”, ifadesi eklenerek amag¢ disi kullanim

alanlar1 genisletilmistir.

2008 yilina gelindiginde ise 5751 sayili yasa™ ile 5403 sayili yasaya gegici bir madde
eklenmis ve boylece amag dis1 kullanimlarin affedilmesi i¢in gereken basvuru siiresinde yeniden
bir diizenlemeye gidilmistir. Buna gore, 11.10.2004 tarihinden Once, gerekli izinler alinmadan
tarim dig1 amagl kullanima ag¢ilmig bulunan arazilerin tarimsal biitiinligii bozmuyor ise istenilen
amagla kullanimi igin, bu yasanin yayimi tarihinden itibaren bir yil icerisinde Bakanliga
basvurulmasi, hazirlanacak toprak koruma projesine uyulmas: ve tarim disi kullanilan tarim
arazilerinin her metre karesi i¢in bes Yeni Tiirk Lirasi 6denmesi sartiyla amag dis1 kullanimlara izin

verilmistir.

Ayrica 5751 sayili yasa kapsaminda 5403 sayili yasanin amag¢ dis1 kullanilacak tarim

arazilerini diizenleyen 13. maddesine,

— Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumunun talebi {izerine 20.02.2001 tarihli ve 4628 sayili
Elektrik Piyasasi Yasasi uyarinca yenilenebilir enerji kaynak alanlarmin kullanim ile
ilgili yatirimlari,

— Jeotermal kaynakli teknolojik sera yatirimlari i¢in bu arazilerin amag¢ dis1 kullanim
taleplerine, toprak koruma projelerine uyulmas:t kaydi ile Bakanlik tarafindan izin
verilebilir,

ifadelerinin eklenmesiyle bu alanlarda da yeniden bir genisleme saglanmigtir. Son olarak 2020
yilinda 7255 sayili yasa' kapsaminda 5403 sayili yasanin 13. maddesine “imar planlarinda tarimsal
niteligi korunacak alan olarak ayrilan yerler ile kamu yarart karari alinarak tarim disi amagla
kullanim izni verilen yerler, yeniden izin almmaksizin bu ama¢ disinda kullanilamaz ve
planlanamaz. Ancak yerlesim alanlarinin geligim alani ihtiyaglarin1 karsilamak igin izin verilerek
planlanmis alanlarda yeniden izin sarti aranmaz.” ifadelerinin eklenmesiyle yerlesim alanlarmin

ihtiyaglarinin tarim arazilerinden karsilanmasi kolaylastirilmstir.

13 Toprak Koruma Ve Arazi Kullaninu Yasasi ile Mera Yasasinda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Yasa, RG.,
02/04/2008 Say1: 26835

1 Gida, Tarim ve Orman Alaninda Bazi Diizenlemeler Yapilmas: Hakkinda Yasa, R.G., 04/11/2020 Sayi: 31294
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2.4.Hazineye Ait Olan Tarim Arazilerinin Satilmasina Iligkin Yasalar Aracihgiyla

Tarim Arazileri Uzerinde Kullamm Degisikligi Yaratilmasi

Hazinenin miilkiyetinde bulunan tarim arazileri ¢esitli donemlerde ¢ikarilan yasal
diizenlemelerle 6zel miilkiyetin konusu haline getirilmistir. ilk dSnem yasalar belediye ve miicavir
alan sinirlart diginda bulunan tarim arazilerinin satilarak 6zel miilkiyete gecirilmesini diizenlerken
zamanla bu alanlar belediye ve miicavir alan sinirlari igerisine kadar genisletilmistir. Calismanin bu

kisminda s6z konusu yasalar donemsel olarak ele alinacaktir.
2.4.1. 4070 Sayih Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Yasa

1929 ekonomik bunaliminda biiyiik ilgi géren Keynesyen politikalarin 1970°1i yillarda
Oonemini kaybetmesi ve ithal ikameci politikalarin yerini neoliberal politikalara birakmasiyla
devletin etkinlik alaninda daralma goriilmiis, sermayeyi desteklemeye yonelik politikalar 6nem
kazanmaya baslamistir (Sengiil, 2004: 71). ifade edilen politikalari hayata gegirmeye yonelik
olarak en sik basvurulan yontem ise devletin, kamu kesimine ait olan varliklarin en etkili ve verimli
sekilde kullanilmasini saglamak amaciyla piyasada siirdiirdiigii faaliyetlerden c¢ekilerek bu
faaliyetleri 0zel sektore devretmesi anlamina gelen Gzellestirme uygulamalaridir (Sahin, 2021:
163). S6z konusu politikalar ve uygulamalar yasal diizenlemeler araciligiyla da desteklenmistir.
Anilan diizenlemeler ve Ozellestirme hareketleri 1980°li yillarda Tiirkiye’de de uygulama alani
bulmus, birgok alanda gerceklestirilen 6zellestirme faaliyetleri Hazineye ait tarim arazilerine de
sirayet etmistir. Konu hakkinda hayata gecirilen diizenlemelerin icerigi ise genellikle devlet
miilkiyetinden &6zel miilkiyete ya da alt smiftan iist siifa miilkiyet devri seklinde olmustur
(Kurtulus, 2012: 51).

Hazineye ait tarim arazilerinin satig islemleri, s6z konusu topraklari kullananlarin onlarin
miilkiyetine de sahip olmak istemeleri ve bu topraklarin satisinin Anayasa ve sosyal amaglara daha
uygun olacagi goriisiine dayandirilarak cikarilan gesitli yasalar aracilifiyla gerceklestirilmigtir.
(Keles, 2015a: 590). Bu baglamda, tarim arazilerinin satilarak 6zel miilkiyete konu edilmesi
amaciyla hazirlanan ilk yasal diizenleme 1995 tarihinde kabul edilen 4070 sayili Hazineye Ait
Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Yasa’dir. S6z konusu yasa, belediye ve miicavir alan sinirlar
disinda kalan hazineye ait olan tarim arazilerinin ihale usulil ve dogrudan satis esaslarini belirlemek

amaciyla hazirlanmigtir.

Yasa, tarim arazilerinin satisindan dogrudan yararlanacak kisileri 5., 6. ve 7. maddelerinde
kiracilar, hissedarlar ve tarim arazilerini tarimsal amagcla kullananlar olarak belirlemigtir. Buna
gbre, topraksiz ve yeterli topragi olmamasi sebebiyle 31.12.1993 tarihinden once kendisine
hazineye ait tarim arazisi kiralanan kiracilara; hazineye ait tarim arazisindeki hissesi sulu arazilerde

40, kuru arazilerde ise 100 doniimden az olan hissedarlara ve hazineye ait tarim arazilerini
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31.12.1993 tarihinden 6nce fiilen 10 yil siireyle tarimsal amaclar i¢in kullanan ve o yerde sulu
arazilerde 40, kuru arazilerde ise 100 doniimden fazla arazisi bulunmayanlara talep etmeleri

halinde takdir edilecek bedel {izerinden dogrudan satisin yapilmasina imkén taninmastir.

Tarim arazilerinin ihale ile satisindan faydalanacak olanlar ise, tasinmaz malin bulundugu
koy veya belde niifusuna kayith, o kdyde veya beldede oturmakta olan veya 31.12.1993 tarihinden
once o koyde veya beldede bir mali malik ya da zilyet sifatiyla elinde bulunduran gergek kisiler
olarak belirlenmistir (Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satist Hakkinda Yasa [HATASHY], 1995:
madde 3).

Yasa ayrica bu haktan faydalanarak gayrimenkul satin almak isteyenler i¢in yasanin
yiirtirliige girdigi tarihten itibaren 1 yillik hak diisiiriicii siire tanimis ve bu siire igerisinde ilgili
defterdarlik ve mal miidiirliiklerine basvuru yapilmasi gerektigine hiikmetmistir. Ote yandan yasa
ile Bakanlar Kurulu’na s6z konusu siireyi bir defaya mahsus uzatma yetkisi de taninmigtir (md. 9).
Nitekim Bakanlar Kurulu bu yetkisini kullanarak 19.03.1996 tarihinden itibaren gegerli olmak
iizere bagvuru siiresini 1 y1l uzatmistir. Ayrica yasa, satis1 yapilan arazilerin amag dis1 kullanimina
yonelik diizenlemeleri de igerisinde barindirmis ve amag dis1 kullanimlar1 K6y Hizmetleri Genel
Miidiirligii’ niin iznine tabi kilmistir (HATASHY, 1995: madde 10).

2001 yilinda 4070 sayili yasada, 4707 sayili yasa™ aracilifiyla birtakim degisiklikler
yapilmistir. Buna gore, ilgililere satisi yapilan hazineye ait tarim arazilerinin 10 yil siire ile baska
bir ama¢ i¢in kullanilamayacagi hitkmii yasaya eklenmistir. Bu siirenin bitiminde ise tarim
arazilerinin tarim dis1 amaglarla kullanimi yine K&y Hizmetleri Genel Midiirliigi’niin iznine tabi
kilimmustir. Boylece tarim arazilerinin belirlenen siirenin sonunda amaci disinda kullanimi miimkiin
kilimmistir. Ayrica hazineye ait olan tarim arazilerini satin almak isteyenler i¢in hak diisiiriicti siire

uzatilarak 2001 tarihli yasanin kabuliinden itibaren 2 yil olacak sekilde giincellenmistir.

2003 yilina gelindiginde 4916 sayili yasa™ araciligiyla 4070 sayili yasada yeniden hazineye
ait tarim arazilerinin satisin1 kolaylastiran ve satisin kapsamini genisletmeye yonelik degisiklikler
gerceklestirilmistir. Buna gore, kiracilarin ve hazineye ait tarim arazilerini fiilen tarimsal amagla
kullananlarin satin alma talebinde bulunabilmeleri i¢in araziyi 31.12.2002 tarihinden 6nce ellerinde
bulundurmalart gerektigine hiikmedilmistir. Bunun yaninda hazineye ait tarim arazilerini

kullananlarin araziyi satin alma talebinde bulunabilmeleri i¢in gerekli olan “en az 10 yildir fiilen

Y 4707 sayilt Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satig1 Hakkinda Yasa, 3 Mart 1924 tarihli ve 431 Sayili Yasayla Hazineye
Kalan Tasmnmaz Mallardan Bazilarinin Zilyedlerine Devri Hakkinda Yasa ile Miilga 2613 ve 766 Sayili Yasalarla
Hazine Adina Tescil Edilen Miktar Fazlaliklarinin Ilgililerine Devrine Dair Yasada Degisiklik Yapilmasina Dair Yasa
R.G., 13/07/2001 Say1: 24461

184916 sayili Cesitli Yasalarda ve Maliye Bakanhiginin Tegkilat ve Gérevleri Hakkinda Yasa Hiikmiinde Kararnamede
Degisiklik Yapilmasi1 Hakkinda Yasa R.G., 19/07/2003 Say1: 25173
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kullanma” sart1 “5 y11” olarak giincellenmistir. Ayrica hissedarlara satig kisminda diizenlenen arazi
biiylikliigi smnirlamast kaldirilarak satin alma islemi yalnizca hissedarlarin talebine bagh
kilinmistir. Bununla birlikte, hazineye ait tarim arazilerini satin almak igin basvuru siiresi yasanin
kabul edildigi y1l olan 2003 tarihinden itibaren 2 yil olarak yeniden diizenlemis ve yine bu siireyi 1

yila kadar uzatmak Bakanlar Kurulu’nun yetkisine birakilmistir.

Asagidaki Tablo 2’de yasanin yiiriirliikte bulundugu siire boyunca satilarak 6zel miilkiyete
konu edilen Hazineye ait tarim arazisinin adedi ve m? cinsinden yiiz 6l¢timii yer almaktadir. Buna
gore 18 yilda toplam 352.728.269 m’ Hazineye ait tarim arazisinin satis1 gergeklestirilmis ve

araziler 6zel miilkiyete doniistiiriilmiistiir.

Tablo 2: 4070 Sayih Yasa Uyarinca Satis1 Gergeklestirilen Hazineye Ait
Tarim Arazisi Miktari

Yillar Adet Alan (m?)
1995 580 6.747.010
1996 1.135 13.515.919
1997 1.870 21.684.590
1998 1.267 13.774.992
1999 766 7.872.925
2000 496 4.591.455
2001 670 7.317.158
2002 1.023 11.784.257
2003 801 8.502.292
2004 4.278 57.248.140
2005 6.654 75.451.902
2006 4.711 67.812.683
2007 1.722 17.397.721
2008 1.230 14.276.375
2009 719 6.963.108
2010 501 7.130.091
2011 543 9.830.547
2012 88 827.104

Toplam 29.054 352.728.269

Kaynak: Milli Emlak Genel Midiirliigii Yillik Faaliyet Raporlarindan
Derlenerek Tarafimizca Olusturulmustur.

Tablo 2’den de anlasilacagi iizere hazineye ait tarim arazilerini satin almak icin en fazla
basvurunun yapildigi yillar, hazineye ait tarim arazilerinin satis1 i¢in hak disiirlicii siirenin

giincellenerek uzatildig1 yillara tekabiil etmektedir. Ozellikle en fazla basvurunun goriildiigii yillar
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olan 2004-2008 yillar1 arasinda goriilen bagvuru miktarindaki artisin kaynagini1 2003 yilinda 4916
say1l1 yasa araciligiyla hayata gegirilen diizenlemeler olarak okumak miimkiindiir. Zira 4916 sayili
yasa hazineye ait tarim arazilerini satin almak icin hak disiiriicii siireyi 2 yil daha uzatmanin
yaninda onceki yasada satin almanin sartlarindan olan 10 yil siireyle araziyi elinde bulundurma
sartin1 5 y1l olarak giincellemistir. Ayrica yasa ile haktan faydalanabilecek hissedarlarin sahip
oldugu kisitlar da ortadan kaldirilmistir. Bu durum yasadan faydalanma hakkina sahip olanlarin
sayisinda ciddi bir artis1 beraberinde getirmistir. Tiim bu bilgiler 1s18inda siire¢ icerisinde yasada

hayata gecirilen giincellemelerden beklenen amacin gerceklestigini sdylemek miimkiindiir.

2.4.2. 6292 Sayih Orman Koyliilerinin Kalkinmalarimin Desteklenmesi ve Hazine Adina
Orman Disna Cikarillan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim

Arazilerinin Satis1 Hakkinda Yasa

4070 sayili yasa, 2012 yilinda kabul edilen ve kamuoyuna 2B yasasi olarak yansiyan 6292
sayili Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinir1 Digina
Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Yasa ile
yiirtirlitkten kaldirilmistir. S6z konusu yasanin 12. maddesi Hazineye ait tarim arazilerinin satigina
yonelik onemli diizenlemeler icermektedir. Yasanin 12. maddesinin uygulanmasma yonelik

detaylar ise 2013 yilinda ¢ikarilan 355 sayili Milli Emlak Genel Tebligi’nde!’ diizenlenmistir.

12. maddeye gore, Hazineye ait olan tarim arazilerini 31.12.2011 tarihi itibariyle en az 3
yildan beri tarimsal amag icin kiralayan, kira s6zlesmesi halen devam eden kiracilar veya bu
arazileri aymi siireyle tarimsal amacla kullanan ve kullanmaya devam ettigi idarece belirlenen
kullanicilar ya da paydaslarin bu madde yiriirlige girdigi tarihten itibaren 2 yil iginde basvuru
yapmalar1 halinde bedel karsiliginda bu arazileri dogrudan satin alma hakki dogmustur. Yani yasa,
dogrudan satigtan yararlanacak kisileri, kiracilar, kullanicilar ve hissedarlar olarak belirlemistir.
Kullanicilar ve kiracilar i¢in ifade edilen siirede araziyi tarimsal amagla kullanma sart1 aranirken,
hissedarlar agisindan ise araziyi yalnizca ellerinde bulundurmak yeterli goriilmiistiir. Bu durum,
tarimsal faaliyetle ugrasmasalar bile Hazineye ait olan tarim arazisini satin alma hakki sagladigi

icin hissedarlar agisindan 6nemli bir avantaj saglamistir (Torun, 2014: 104).

Yasadan faydalanmak i¢in gerekli goriilen 2 yillik hak diisiiriicii siire, 2014 yilinda 6527
say1li'® yasa kapsaminda yasaya gecici bir madde eklenmesiyle 1 yil daha uzatilarak 2015 yili
olarak giincellenmistir. Ardindan Bakanlar Kurulu Karari’® ve 6745 sayihi® 7144 sayih® 7181

Y R.G., 31/05/2013 Sayr: 28663

'8 Bazi Yasalarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Yasa, R.G: 01/03/2014 Say1: 28928
192017/10842 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 R. G., 03/10/2017 Say1: 30199

2 yatirimlarin Proje Bazinda Desteklenmesi ile Bazi Yasa ve Yasa Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina
Dair Yasa, R.G., 07/07/2016 Say1: 29284
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say1li? yasalar kapsaminda yasadan yararlanmak i¢in 6ngériilen hak diisiiriicii siire 16.12.2019
tarihine kadar uzatilmistir. Son olarak, 2022 yilinda kabul edilen 7394 sayili yasa® ile bu siire

31.12.2022 ye kadar uzatilarak daha fazla bagvurunun alinmasi amaglanmstir.

Ote yandan Hazineye ait tarim arazilerinin satisina yonelik olarak hazirlanan nceki yasalara
nazaran 6292 sayili yasa, tarim arazilerini satin alanlar agisindan birtakim 6deme kolayliklar1 da
icermektedir. Nitekim 4070 sayili yasa, Hazineye ait olan tarim arazilerini satin almak isteyenlere
takdir edilen bedel iizerinden dogrudan satisin yapilacagini hiikiim altina alirken, 6292 sayili yasa,
satig bedeli olarak rayi¢ bedelin %70’ini 6ngérmekle birlikte, son 5 yil i¢inde édenen ecrimisil ve

kira bedellerinin de satig bedellerinden mahsup edilmesini 6ngdérmiistiir.

Bu baglamda yasanin yiiriirliikte oldugu siire boyunca satis1 yapilan arazi miktar1 Tablo 3’te
yer almaktadir. Buna gore, 7 yil i¢inde 794.000.000 m? hazineye ait tarim arazisi satilarak ozel
miilkiyetin konusu haline getirilmistir. Yasa kapsaminda 7 yilda satig1 yapilan tarim arazisi miktar1
4070 sayili yasanin yiiriirliikte oldugu 18 yil boyunca satigi yapilan tarim arazisinin yaklagik 2
katin1 olusturmaktadir. Bu durumu 6292 sayili yasanin 4070 sayili yasaya gore daha fazla kisiye
faydalanma olanagi saglamasina baglamak miimkiindiir. Zira 4070 sayili yasada ilgililerin araziyi
en az 10 yil siireyle ellerinde bulundurma sart1 aranirken, (2003 yilinda yapilan diizenlemelerle bu
siire 5 yila indirilmistir) 6292 sayili yasada bu siire 3 yil olarak belirlenmistir. Ayrica 6292 sayili
yasa hissedarlarin araziyi satin alabilmeleri igin gerekli olan topragi kullanma sartini ortadan

kaldirmustir.

Tablo 3: 6292 Sayili Yasa Uyarinca Satisi Gergeklestirilen Hazineye Ait
Tarim Arazileri

Yillar Adet Alan (m?)
2016 20.460 199.267.625
2017 18.097 184.488.320
2018 2.701 107.856.941
2019 11.587 163.171.429
2020 7.945 30.932.030
2021 9.210 53.318.392
2022 471 54.965.263
Toplam 70.471 794.000.000

Kaynak: Milli Emlak Genel Miidiirliigii Faaliyet Raporlarindan
Derlenerek Tarafimizca Olusturulmustur.

2! Bazi Yasalarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Yasa, R.G.,25/05/2018 Say1: 30431

22 Tapu Yasast Ve Bazi Yasalarda Degisiklik Yapilmasina Dair Yasa, R.G., 10/11/2019 Say:: 30827

} Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi Ve Katma Deger Vergisi Yasasinda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Yasa Ile Baz1 Yasalarda Ve Yasa Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Yasa, R.G.,
15/04/2022 Say1: 31810
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6292 sayili yasa kapsaminda hazineye ait tarim arazilerini satin almak igin yapilan
basvurularin degerlendirilmesi ve arazilerin kiymet takdirlerinin belirlenmesi islemlerinin
tamamlanmasi1 sonucu satig islemlerine ilk kez 2016 yilinda baslanmistir. Bu baglamda Tablo 3°te
de goriilecegi gibi 2016 yili, bagvurularin degerlendirilerek satislarin gergeklestirildigi ilk yil
olmasi hasebiyle en fazla talebin degerlendirildigi yil olmustur. Yasanin yiiriirliikte kaldig1 siirenin
4070 sayili yasaya oranla daha kisa olmasina ragmen daha fazla hazineye ait tarim arazisinin
satisint gerceklestirmis olmasinin sebebinin ise yasadan yararlanmak igin gerekli olan araziyi

kullanma siiresinin 3 yil olarak belirlemis olmasindan kaynaklandigi diistiniilmektedir.

Ote yandan, 6292 sayili yasanin hazineye ait tarim arazilerinin satisgim diizenleyen 12.
maddesinin uygulanmasina yonelik olarak yayimlanan 355 sayili tebligin 13. maddesi satin alinan
tarim arazilerinin amag¢ dist kullanimint miimkiin kilacak diizenlemeler de igermektedir. Teblige
gore, satis1 gergeklestirilen hazineye ait tarim arazilerinin tarim dis1 amagclarla kullanilmasi halinde
taginmazin satis tarihi itibariyle belirlenen rayi¢ bedelinin %701 esas alinarak aradaki fark yasal

faiziyle birlikte taginmazin sahibinden tahsil edilerek amag dis1 kullanimina izin verilecektir.

2.4.3. 4706 Sayih Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Yasasinda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Yasa

4070 sayili yasayla baslayan ve 6292 sayili yasayla devam eden belediye ve miicavir alan
sinirlart disinda kalan Hazineye ait tarim arazilerinin satisina yonelik siire¢, 2017 yilinda belediye
ve miicavir alan sinirlari igerisinde kalan hazineye ait tarim arazilerini de icine alacak sekilde
genisletilmistir. Bu durum, 7061 sayili yasa®® ile 4706 sayili Hazineye Ait Taginmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Yasasinda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Yasa’nin 4.
maddesine eklenen 12. fikra ile miimkiin kilmmistir. Ayrica anilan maddenin uygulanmasi
hakkinda 382 sayih Milli Emlak Genel Tebligi® yayimlanarak uygulamamn detaylar:

belirlenmistir.

Ifade edilen diizenlemeye gore, 26.04.2012 tarihi itibariyle belediye ve miicavir alan sinirlart
icinde bulunan ve imar plan1 bulunmayan veya imar planinda tarimsal amaca ayrilan hazineye ait
tarim arazilerini, 30.03.2014 tarihinden beri en az 3 yildir tarimsal amagla kiralayan ve kira
sO0zlesmesi hala devam eden, ayn1 amacla kullanan ve bu araziler {izerinde hissedar olan kisilerin
31.12.2019 tarihine kadar bagvuru yapmalar1 halinde s6z konusu arazileri belirlenen rayi¢ bedelin
tamamu tizerinden satin alma haklari dogmustur. Bu siire 2022 yilinda 7394 sayil1 yasa kapsaminda

31.12.2022 olarak yeniden diizenlenmistir.

247061 sayili Baz1 Vergi Yasalari ile Diger Bazi Yasalarda Degisiklik Yapilmasina Dair Yasa R.G.,05/12/2017 Say::
30261

% R.G.,31/12/2017 Say:: 382
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Ifade edilen arazilerin degerlendirme siiresi tamamlanarak satis1 islemlerine ilk kez 2019
yilinda baglanmis olup 2022 sonu itibariyle satis1 yapilan arazi miktar1 asagidaki tabloda yer
almaktadir (Tablo 4).

Tablo 4: 4706 Sayil Yasa’min 4. Maddesinin 12. Fikrasi Uyarinca Satisi
Gergceklestirilen Hazineye Ait Tarim Arazileri

Yillar Adet Alan (m?)
2019 726 11.724.344
2020 2.532 68.628.487
2021 1.647 25.473.626
2022 5.152 53.173.543

Toplam 10.57 159.000.000

Kaynak: Milli Emlak Genel Miidiirliigii Faaliyet Raporlarindan Derlenerek
Tarafimizca Olusturulmustur.

Tablo 4’ten de anlasilacagi tizere 4 yillik siirecte belediye ve miicavir alan sinirlari igerisinde
toplam 159.000.000 m? hazineye ait tarim arazisinin satigi gergeklestirilmistir. S6z konusu
arazilerin belediye ve miicavir alan sinirlar1 icinde yer almalar1 onlarin kentlesme baskisi altinda
amaci disinda kullanilmasi ihtimallerini arttirmaktadir. Nitekim yasa, satist gergeklestirilen

arazilerin amag¢ dis1 kullaniminin 6niinii agacak diizenlemeleri de igerisinde barindirmaktadir.

Yasaya gore, satin alinan tarim arazilerinin satin alma tarihinden itibaren 20 y1l i¢inde amaci
disinda kullanilmasi miimkiin degildir. Fakat satistan itibaren 20 yil i¢inde arazinin imar
planlarinda farkli bir amag i¢in kullanimin diizenlenmesi halinde, arazinin rayi¢ bedeli ile satis
tarihinden itibaren YI-UFE (bir &nceki yilin ayn1 ayma gore degisim) oraninda arttirilmasi sonucu
giincellenen rayi¢ bedeli arasindaki farkin pesin ya da taksitle son malikinden tahsil edilecegi ve bu
durumun ayrica tapuya serh olarak diisiilecegi de hiikiim altina alinmistir. Bununla birlikte 20 yilin
dolmas1 ya da malikin mali sorumluluklarini yerine getirmesi halinde tapudan serh kaldirilir. Ote
yandan, amag dist kullammin kisitlandigi 20 yillik siire 2019 yilinda 7181 sayili yasa®® ile 30 yil
olarak belirlenmistir. Yasada yer alan bu diizenleme satis1 yapilan hazineye ait tarim arazilerinin

amag¢ dis1 kullanimini miimkiin kilmas1 bakimindan énem tasimaktadir.

S6z konusu yasa 26.04.2012 tarihinde belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde bulunan
hazineye ait tarim arazilerini kapsamakla birlikte, bu tarihten sonra belediye ve miicavir alan
sinirlart digina ¢ikarilan hazineye ait tarim arazilerinin 6292 sayili yasa ve 355 sayili teblig

kapsaminda degerlendirilecegi yine ayn1 yasayla hiikiim altina alinmigtir.

2 Tapu Yasasi Ve Bazi Yasalarda Degisiklik Yapilmasina Dair Yasa R.G., 10/07/2019 Say1: 30827
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Tiim bunlara ek olarak 4706 sayili yasaya 2018 yilinda 7143 sayili®’ yasa ile eklenen ek
madde ile imar plan1 bulunmayan ya da imar planinda tarimsal amaca ayrilan Hazineye ait tarim
arazilerini 6nce en az 3 yildan beri tarimsal amagla kullandig1 31.12.2017 tarihinden 6nce Bakanlik
tarafindan tespit edilen ve bagvuru tarihi itibariyle kullanimi hala devam eden kullanicilara bu
maddenin yiriirlige giris tarihinden itibaren alti ay iginde basvurmalari halinde bu arazileri
dogrudan kiralama firsati sunulmustur. Ayrica yasada belirlenen 10 yillik siire sonunda
yiikiimliiliiklerini yerine getirdigi tespit edilen kiracilara talepleri halinde s6z konusu arazilerin
kiralama stirelerini uzatma ya da bu arazileri dogrudan satin alma hakki da diizenlenmistir. Buna
gore bu arazilerin satisinda s6z konusu araziler eger belediye ve miicavir alan sinirlan igerisinde
bulunuyorsa 4706 sayili yasanin 4. maddesinin 12. fikras1 hiikiimlerinin, belediye ve miicavir alan
sinirlart disinda bulunuyorsa 6292 sayili yasanin 12. maddesi hiikiimlerinin kiyasen uygulanacagi
hiikiim altina alinmistir. Anilan madde 2022 yilinda 7394 sayili yasa kapsaminda degisiklige tabi
tutulmus ve imar plani bulunmayan veya imar planinda tarimsal amaca ayrilan Hazineye ait tarim
arazilerinin, 31.12.2019 tarihinden 6nce en az ii¢ yildan beri tarimsal amagla kullanan ve
kullanimlarinin halen devam ettigi Bakanlik¢a belirlenen kullanicilarina, cari y1l ecrimisil bedelinin
yaris1 lizerinden 10 yila kadar dogrudan kiralanabilmesinin o6nii ac¢ilmistir. Kira sonunda
yiikiimliiliikklerini yerine getirdigi tespit edilen kiracilarin kira siiresinin uzatilabilecegi ya da 10
yillik kullanim siiresinin ardindan kiracilara dogrudan satilabilecegi hiikiim altina alinmistir (md.
17).

Cagdas kent bilimin en énemli degerlerinden birisi kamu kesiminin miimkiin oldugu kadar
fazla arsa ve araziye sahip olmasidir. Zira kamu kesiminin tasinmaz mallardan yararlanma
bigimlerinden higbirisi bu taginmazlara sahip olmasi1 durumlarindaki kadar efektif degildir (Keles,
2015a: 581; Keles, 2015b: 166). Buna ragmen, Hazineye ait olan ve faydasi tiim topluma yayilan
tarim arazilerinin ¢esitli yasal diizenlemelerle satilarak sahislarin 6zel miilkii haline getirilmesi ve
sonrasinda amaci diginda kullaniminin 6niiniin agilmasi, ¢ogaltilmast miimkiin olmayan dogal
kaynaklardan olan tarim arazilerinin yok olup gitmelerinin en &nemli nedenlerinden birini

olusturmaktadir.

2.5. Kentsel Alan Diizenlemelerine iliskin Yasalar Aracihgiyla Tarim Arazileri

Uzerinde Kullamim Degisikligi Yaratilmasi

Kentsel alan diizenlemesine iliskin mevzuat kentlerin ve ¢evrenin siirdiiriilebilir kullanimini
saglayan tek aracgtir. Bununla birlikte s6z konusu mevzuat araciligiyla korunmasi gereken dogal

alanlarin tahrip edildigine de sik sik tanik olunmaktadir. Bu baglamda bu baglik altinda artirilmasi

2" Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandiriimasi ile Bazi Yasalarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Yasa,
R.G., 18/05/2018 Say1: 30425
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miimkiin olmayan dogal kaynaklardan olan tarim arazilerinin kentsel alan diizenlemesine yonelik
yasalar aracilifiyla nasil dogrudan tehdit edildigi konusu ele alinarak soruna aciklik getirilmeye

calisilacaktr.

2.5.1. 6360 sayith On Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi Ilce Kurulmas: ile

Baz Yasa Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Yasa

Ulkemizde biiyiiksehir belediyeleri, 1982 Anayasasi’min 127. maddesinde diizenlenen “Yasa,
biiyiik yerlesim birimleri icin ozel yonetim bicimleri getirebilir” ibaresine dayanilarak ilk kez 1984
yilinda 3030 sayil1 Biiyiiksehir Belediyelerinin Y6netimi Hakkinda Yasa Hiikmiinde Kararnamenin
Degistirilerek Kabulii Hakkinda Yasa ile olusturulmustur. Yasa, biiyiiksehir belediyesi olabilmeyi
belediye smirlar1 igerisinde birden fazla ilge bulunmasi sartina baglamistir (Biiyiiksehir
Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda Yasa Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabulii
Hakkinda Yasa, 1984: madde). Yasa kapsaminda Ankara, istanbul ve Izmir illeri olmak iizere 3
ilde biiyiiksehir belediyesi kurulmustur. Ilerleyen yillarda cesitli yasal diizenlemelerle biiyiiksehir
belediyelerinin sayisi arttirilmistir. Buna gore, 1986 yilinda 3306 yasa”® ile Adana, 1987 yilinda
3391% sayili yasa ile Bursa, 3398 sayili yasa® ile Gaziantep, 3399 sayili yasa® ile Konya, 1988
yilinda 3508 sayili yasa® ile Kayseri, 1993 yilinda 504 sayili yasa hiikkmiinde kararname® ile
Antalya, Diyarbakir, Erzurum, Eskisehir, Izmit, Mersin, Samsun, 2000 yilinda 593 sayili yasa
hiikmiinde karaname* ile Adapazari illeri de biiyiiksehir belediyesi statiisiine kavusturularak

Tiirkiye geneli toplam biiyliksehir belediyesi sayisi 16’ya yiikseltilmistir.

3030 sayil1 yasa kapsaminda 1984 yilinda biiyiiksehir belediyesi kurulan 3 il, yasada yer alan
diizenlemelere uygun bir sekilde il merkezinde var olan ilge belediyeleri lizerine kurulmustur. Buna
karsin, 1986, 1987, 1988 yillarinda biiyiiksehir belediyesi olan illerde cesitli yasalar araciligiyla
merkez ilgenin birden ¢ok parcaya boliinmesi suretiyle biiyiiksehir belediyesi kurulmusgtur. 1993
yilinda kabul edilen 504 sayili yasa hitkkmiinde kararname ile ise 3030 sayili yasanin ongordigi
biiyiiksehir belediyesi olan illerde belediye sinirlar1 igerisinde “merkez ilgenin” kurulmasi kosulu
terk edilerek “alt kademe belediyeleri” olusturulmak suretiyle biiyiiksehir belediyelerinin kurulmasi
saglanmugstir. “Alt kademe belediye” kavrami daha sonra kabul edilecek olan 5216 sayili yasada

28 3306 say1li Adana ilinde Seyhan ve Yiiregir Adiyla iki ilge Kurulmasi Hakkinda Yasa, R.G.,19/06/1986 Sayt: 19139

2 3391 Sayih Bursa ili Merkezinde Osmangazi, Yildirim ve Niliifer Adiyla Ug Ilge Kurulmasi Hakkinda Yasa, R.G.,
27/06/1987 Say1: 19500

%0 3398 Sayili Gaziantep ili Merkezinde Sehit Kamil ve Sahinbey Adiyla ki lge Kurulmas: Hakkinda Yasa, R.G.,
27/06/1987 Say1: 19500

®1 3399 Sayili Konya ili Merkezinde Karatay, Selcuklu ve Meram Adiyla Ug Ilge Kurulmas: Hakkinda Yasa, R.G.,
27/06/1987 Say1: 19500

%2 3508 Sayili Kayseri il Merkezinde Melikgazi ve Kocasinan Adiyla iki ilge Kurulmasi Hakkinda Yasa R.G.,
14/12/1988 Say1: 20019

%8 504 Sayili Yedi Ilde Biiyiiksehir Belediyesi Kurulmas: Hakkinda Yasa Hiikmiinde Kararname, R.G., 09/09/1993 Say::
21693

%593 Sayili Sakarya ilinde Bityiik Sehir Belediyesi Kurulmasi Hakkinda Yasa Hiikmiinde Kararname, R.G., 06/03/2000
Say1: 23985
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ast-ist iligkisini ¢agristirdigi i¢in “ilk kademe belediye” olarak degistirilmistir. (Arikboga, 2007:
35; Toprak, 2014: 313). Son olarak, 2000 yilinda biiyiiksehir belediyesine doniisen Adapazari’nda
ise durum karma bir yap1 gostermekte yani biiyiiksehir belediyesi sinirlarinda hem ilge hem de ilk
kademe belediyesi yer almaktadir (Arikboga, 2007: 35).

3030 sayili yasa 2004 yilinda 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Yasasi kabul edilinceye
kadar yirtirlikte kalmigtir. 5216 sayili yasa, biiyiiksehir belediyelerinin sinirlarina, 6lgek ve niifus
kriteri getirmistir. Pergel diizenlemesi olarak ifade edilen yontemle biiyiiksehirlerin kuruldugu alan
cografi olarak genisletilmistir (Izci ve Turan, 2013: 124). Nitekim yasa, yiiriirliige girdigi tarih
itibariyle Istanbul ve Kocaeli belediyelerinin sinirlarmni il miilki smirina kadar genisletmenin yani
sira, diger biiyiiksehir belediyelerinin smirlarin1 da niifus ve yaricap iliskisi iizerinden
kurgulanustir. Buna gore yasa Istanbul ve Kocaeli belediyeleri hari¢ hélihazirda var olan
biiyliksehir belediyelerinde “mevcut valilik binas: merkez kabul edilmek ve il miilki sinirlart icinde
kalmak sartiyla, niifusu bir milyona kadar olan biiyiiksehirlerde yarigapt yirmi kilometre, niifusu
bir milyondan iki milyona kadar olan biiyiiksehirlerde yaricapr otuz kilometre, niifusu iki
milyondan fazla olan biiyiiksehirlerde yaricapi elli kilometre olan dairenin simiri biiyiiksehir
belediyesinin simirini olusturur” ibaresiyle biiyliksehir belediyelerinin sinirlarint belirleyerek bu
simirlar i¢inde kalan ilge belediyelerini biiyiiksehir ilge belediyesi, belde belediyelerini ise
biiyiiksehir ilk kademe belediyesi olarak nitelendirmistir. Ayrica yasa, bu sinirlar iginde kalan
koylerin tiizel kisiliklerinin kaldirilarak mahalleye donistiiriilecegini hiikiim altina alinmustir
(Biiyiiksehir Belediyesi Yasast [BSBY], 2004: gecici madde 2). Dolayisiyla ifade edilen
diizenlemeler, biiyiiksehir belediyelerinin kapsadiklari cografi alanlari genisleterek kirsal olarak

nitelendirilen alanlar1 ve bu alanlara 6zgii faaliyetleri ortadan kaldiran diizenlemelerdir.

Biiyiiksehir belediyelerinin sinirini il sinirina ulagtirma amaciyla bir sonraki adim ise 2008
yilinda kabul edilen 5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar1 Igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi
Yasalarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Yasa’dir. Yasa, biiyiiksehir belediyesi sinirlart i¢erisinde
yer alan ilk kademe belediyelerinin tiizel kisiligini kaldirarak biiyiliksehir belediye sistemini,
biiyiiksehir belediyesi ve biiyiliksehir ilge belediyesinden olusan iki kademeli sade bir yapiya
kavusturmustur. Boylece 5216 sayili yasanin sonucu olan cografi genislemenin ortaya c¢ikardigi
sorunlara ¢6ziim bulunmasi1 amacglanmistir (Celikyay, 2014: 3). Diger bir ifadeyle 2008 yilinda
yapilan diizenlemelerin amaci, biiyiiksehir belediyelerinin yonetiminden sorumlu oldugu
“metropol” olarak tabir edilen alanlarin uyumunu ve siirdiiriilebilir yonetimini saglamanin yani sira
biiyiiksehir belediye sisteminin de biitiinliigiinli ve uyumunu saglamak olarak goriilebilir.
(Arikboga, 2013: 61). Ote yandan, gerek 3030 gerekse de 5216 sayili yasalar, biiyiiksehir
belediyelerini “il merkezini” kapsayan yerel yonetimler olarak kurgulamiglardir. 2004 yilindan
itibaren Istanbul ve Kocaeli illerinde yer alan biiyiiksehir belediyelerinin il sinirmi kapsayacak

sekilde genisletilmesi bu durumu degistirmemektedir (Arikboga, 2013: 53).
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Biiyiiksehir belediyelerine yonelik diizenlemelerin son halkasin1 2012 kabul edilen 6360
sayil1 On Dért Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi ilce Kurulmas: ile Baz1 Yasa ve Yasa
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Yasa olusturmaktadir. S6z konusu
yasanin kabulil ile tilkemizin biiyiiksehir statiisiinde yer alan illerinin gerek cografi gerekse de idari
yapilanmalarinda 6nemli degisiklikler hayata gecirilmistir. Yasa kapsaminda Aydin, Balikesir,
Denizli, Hatay, Malatya, Manisa, Kahramanmarag, Mardin, Mugla, Tekirdag, Trabzon, Sanliurfa,
Van illerinin ve 2013 yilinda 6447 sayili yasa kapsaminda Ordu ilinin de biiyiiksehir statiisiine
almmasi ile mevcut biiyiiksehir belediyesi sayis1 otuza yiikselmis ve tiim biiyiiksehir
belediyelerinin sinirlart il miilki sinir1 olarak belirlenmistir. Ayrica biiyiiksehir olarak kabul edilen
illerde bulunan kdylerin ve belde belediyelerinin tiizel kisiligi kaldirilarak mahalle statiisiine
doniistiiriilmiistiir. Bu baglamda otuz biiyiiksehir belediyesinde toplam 1.053 belde belediyesi ve
16.082 koyiin tiizel kisiligi kaldirlmistir. Ote yandan s6z konusu illerde belediye ve miicavir alan
disinda kalan alanlarin planlama ve imar faaliyetlerinden sorumlu olan il 6zel idarelerinin de
varligma son verilerek yerine Yatinm izleme ve Koordinasyon Baskanligi birimleri

olusturulmustur.

Ifade edilen yasalarin ve dzellikle 6360 sayili yasanin ¢alismanin kapsami agisindan dnemi,
biiyiiksehir belediyelerinin sinirlarin1 genisletici niteliklerinden kaynaklanmaktadir. Her bir yasa
ile belediyelerin sahip olduklar1 yetkileri (6zellikle imar ve planlama yetkileri) kullanabilecekleri
alanlar fiziksel olarak genislemis ve nihayet il miilki sinirina kadar ulagsmistir. Bu durum kirsal
alanlar agisindan birgok sorunu da beraberinde getirmistir. Yasanin kirsal alanlar agisinda getirdigi
en biiyiik sorunlardan biri basta tarim arazileri olmak iizere, kiy1 alanlari, meralar, havzalar,
ormanlik alanlar gibi ¢evresel agidan hassasiyet gosteren kirsal alanlarda yapilasma kosullarina
aykiri olarak inga edilen yapilarin tamamini ruhsatlandirilmig saymasindan kaynaklanmaktadir. S6z
konusu durumu bir imar affi olarak nitelendirenlerin sayist oldukga fazladir. Nitekim TMMOB, s6z
konusu yapilarim 6nemli bir boliimiiniin kacak yapi statiisiinde oldugunu bu sebeple muhtemel
yikim kararlar tasidiklarini, fakat 6360 sayili yasa kapsaminda ruhsatlandirilarak affedildiklerini
one siirerek yasanin bir imar affi niteliginde oldugunu ifade etmektedir (TMMOB Sehir Plancilar
Odas1 27. Calisma Grubu Raporu, 2014: 303). Ozden (2013: 184)’de benzer bir bakis agisi ile
yasay1 imar affi olarak yorumlamakta ve bu durumun kirsal alanda 6nemli bir talanin 6niinii agarak

tarim arazilerini dogrudan doniisiime siiriikkleyecegini ifade etmektedir.

Ayrica yasanin hem kirsal alanda gerceklestirilen tarimsal faaliyetleri olumsuz yonde
etkilemesi hem de s6z konusu alanlar1 rant baskisi altinda birakarak bu alanlarin imara agilmasina
neden olmasi beklenmektedir. Bu baglamda her ne kadar tarim arazilerinin korunmasi1 5403 sayili
yasa ile glivence altina alinmig olsa da anilan yasanin 13. maddesinde diizenlenen ve amag disi
kullanimlara izin veren istisnalarin gegerli olmasi halinde biiyiiksehir statiisiindeki illerde, il
biitiiniinde yer alan tarim arazilerinin tarim dig1 amaglarla kullanimi miimkiin kilinmig olacaktir.

Ote yandan tarimin 6360 sayili yasanin kabuliine kadar belediyelerin yetki ve sorumlulugunda
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olmayan bir sektor olmasi (Giin, 2014: 476) ve biiyiiksehir kavramimin kentlerin biiyliyen ve
metropol haline gelen kisimlarina yonelik bir kavram olmasi sebebiyle ifade edilen kentlerin tarim
ile i¢c ige disliniilmesi de miimkiin degildir (Gozler, 2013: 34). Fakat bu durumun tam tersi
niteliginde yasa, biiyliksehir belediyelerini tarim ve hayvanciligi desteklemek adina her tiirli
faaliyette bulunma yetkisi ile donatmigtir (md. 7). Yani yasa bir yandan biiyiiksehir olan illerde
tarimsal faaliyetlerin yiiriitiildiigii kirsal alan ve koyleri kentsel alan haline getirmekte diger yandan
bu alanlarda tarimsal faaliyetleri destekleme gdrevini belediyelere yiiklemektedir. Boylece tarim
arazilerinin kullamlmasina iliskin yetki karmasasina da sebebiyet vermektedir. Oyle ki biiyiiksehir
statiisiindeki iller ve diger iller arasinda tarim arazilerinin korunmasi ve kullanilmasina iligkin iki
farkli yasa ve kurulus ortaya ¢ikmaktadir. 6360 sayili yasa kapsaminda kirsal alandan kentsel alana
doniigsen alanlarda, kiyilarda yer alan tarim alanlar1 gerek fiziki ve iklimsel 6zellikleri bakimindan
gerekse de altyapisinin elverigli olmasi bakimindan en fazla rant baskisina maruz kalmasi beklenen
alanlardir (Giin, 2014: 477). 6360 sayili yasa kapsaminda biiyiiksehir olarak kurgulanan illerin
tamaminin kirsal alanlarmin, kirsal niifusunun ve tarim sektoriiniin sektdrler arasi paymin
(Tekirdag harig) Tiirkiye ortalamasinin iizerinde oldugu dikkate alinirsa ve bu alanlarin tamaminin
yasa kapsaminda belediye sinirina dahil edildigi diisiiniilirse yasanin tarim arazileri {izerinde

ortaya ¢ikaracagi olumsuz etkiler daha net goriilebilir (Uger ve Yenigiin, 2014: 49).

Yasanin anilan olumsuz etkilerine ek olarak, tarim sektoriiniin hakim oldugu kirsal alanlarin
yasa kapsaminda belediyeye bagli mahallelere doniigmesi, bu alanlarda tarimsal {iretimin maliyetini
de arttirict nitelik tagimaktadir. Zira yasa kapsaminda biiyiiksehir belediyesinin siirinin miilki
sinira ulastigi illerde kirsal alanlarda yer alan icme ve kullanma sulari iicret kapsamina alinmstir.
Ulkemizde kullanilan suyun %75’inin tarimsal {iretimde kullamldig1 géz oniine alidiginda soz
konusu alanlarda tarimsal iiretimin son derece maliyetli bir hal alacagi goriilmektedir. Bu durum,
tarimsal iiretimin azalmasinda 6nemli bir belirleyici olacaktir (Adigiizel, 2012: 173). ifade edilen
durumun tarimsal iretimi olumsuz yonde etkiledigi ilgili Bakanlik tarafindan da kabul edilmis ve
sorunun ¢oziimiine yonelik arayislar baglamistir. Bu baglamda 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Yasast’na 2020 yilinda 7254 sayili yasa® ile “ kdy veya belde belediyesi iken mahalleye doniisen
biiyiiksehir belediyesi sinirlari iginde bulunup sosyo-ekonomik durumu, sehir merkezine uzakligi,
belediye hizmetlerine erigebilirligi, mevcut yapilasma durumu ve benzeri hususlarin dikkate
almarak ilgili ilge belediye meclisinin karar1 ve teklifi {izerine biiyiiksehir belediye meclisinin en
gec doksan giin iginde alacagi karar ile kirsal yerlesim o6zelligi tasidigi tespit edilen mahalleler,
kirsal mahalle kabul edilir.” (Ek md., 3) ifadelerini i¢eren yeni bir madde eklenmistir. Yasaya
eklenen bu yeni maddenin uygulanmasini yonlendirmek maksadiyla 2021 yilinda Kirsal Mahalle

ve Kirsal Yerlesik Alan Yo6netmeligi ytirtirliige koyulmustur.

% 7254 Sayili Kamu Mali Yénetimi Ve Kontrol Yasasi Ile Baz1 Yasalarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Yasa, R.G.,
16/10/2020 Say1: 31276
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Buna gore kirsal mahalle ya da kirsal yerlesik alan olarak belirlenen yerlerde, gelir
vergisinden muaf esnaf ile basit usulde gelir vergisine tabi miikellefler tarafindan bizzat isyeri
olarak kullanilan bina, arsa ve araziler ile mesken amacli kullanilan binalar ve zirai istihsalde
kullanilan bina, arsa ve araziler emlak vergisinden ve 26.05.1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye
Gelirleri Yasas1 uyarinca alinmasi gereken bina insaat harci ile imarla ilgili harglardan muaf

tutulmustur (Kirsal Mahalle ve Kirsal Yerlesik Alan Yonetmeligi, 2021: madde 9)

Ayrica, kirsal mahalle ya da kirsal yerlesik alan olarak belirlenen yerler icin birtakim
indirimler de 6ngoriilmiistiir. Buna gore, kirsal mahalle veya kirsal yerlesik alan olarak belirlenen
yerlerde ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan bina, arsa ve araziler i¢in emlak vergisinin;
2464 sayil1 Yasa uyarinca alimmast gereken vergi, har¢ (bina insaat harci ile imarla ilgili harclar
hari¢) ve harcamalara katilma paylarinin ise %350 indirimli uygulanacagi hiikiim altina alinmustir.
Ote yandan, bu yerlerde, igme ve kullanma sular1 igin alinacak iicretin; isyerleri icin belirlenmis
olan en diislik tarifenin %50’sini, konutlar i¢in belirlenmis olan en disiik tarifenin %25’ini
gecmeyecek sekilde belirlenecegi de ifade edilmistir (Kirsal Mahalle ve Kirsal Yerlesik Alan
Yonetmeligi, 2021: madde 10).

7254 sayili yasa kapsaminda hayata gecirilen diizenlemelerin 6360 sayili yasanin tarimsal
tiretime verdigi zarari telafi etmede etkili olup olmayacagi zamanla ortaya ¢ikacak olmakla birlikte
s0z konusu alanlarin tarimsal araziden kentsel arsa konuma ge¢mesinin yaratacagi imar baskisi

sorunu varligint devam ettirmektedir.

2.5.2. imar Affina Iliskin Yasalar

Tarim arazilerinde kullanim degisikligi yaratilmasinda etkili olan bir diger yasal diizenleme
de mevzuata aykir1 olarak inga edilen yapilarin affedilerek mesru bir zemine oturtulmasini konu
edinen imar affina iliskin yasal diizenlemelerdir. imar aflar1 aracilig1 ile yasal zeminde taninan
mevzuata aykiri yapilar, tarim arazilerinde kullanim degisikligi yaratilarak bu arazilerin amag dis1

kullanimu siirecinde 6nemli bir etkiye sahiptir.

Imar affi olgusu, iilkemizin giindemine II. Diinya Savasi’ndan sonra yasanan hizli kentlesme
sireci ile birlikte girmistir. Bu donemde Marshall yardimlarinin da etkisiyle tarimda
makinelesmenin artmasi, karayolu aglarinin gelismesi ve genislemesi gibi etkenlerle kdyden kente
hizli bir go¢ baslamistir. Go¢ eden niifusun barinma ihtiyacimi karsilamak i¢in yasadist yollara
basvurmasi gecekondu sorununun ortaya ¢ikmasi ile sonuglanmistir. Bu siirecte gecekondular
yikim tehdidinden kagma giidiisii ile 6zellikle kentlerin ¢evresinde yer alan hazineye ve kamuya ait
arazilerin yani sira denetimden uzak, parcalanmis verimli tarim arazileri iizerine insa edilmistir
(Senyapuli, 2016: 121; Ozcan, 2000: 61; Adaman ve Keyder, 2006: 19).
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Yasadist yapilasma sorununu ¢ozmek i¢in bu donemden itibaren devlet bir dizi yasal
diizenlemeye bagvurmustur. S6z konusu yasalarin ilki Ankara ili 6zelinde ¢ikarilmis olan 1948
tarihli 5218 say1li*® yasadir. Yasanin amaci, Ankara ili belediye smnirlari icinde insa edilmis olan
gecekondularin durumlarinin iyilestirilmesi ve konut yapacaklara arsa tahsis edilerek mevzuata
aykir1 bina yapiminin 6nlenmesidir. Yasaya eklenen bir harita ile belediyenin miilkiyetinde olan ve
bu yasa kapsaminda belediyenin miilkiyetine gececek arsalarin belirlenmesi saglanmistir. Yasanin
kapsamina alan yapilarin s6z konusu haritada belirtilen arazilerin {izerinde bulunmas1 durumunda
hazirlanacak parselasyon planina uygun olan yapilara ruhsat diizenlenmesi ve binanin bulundugu
arsanin yapi sahibine temlikinin saglanmasi1 6ngorilmiistir (md. 1-2). Yasa ayrica Ankara ili
ozelinde gecekondu dnleme bolgeleri olusturulmasina ve bu bolgeler disinda kalan gecekondularin
yikilmasina da hitkmetmistir. Yasadan yararlanabilmek i¢in en az bir yildir belediye sinirlari i¢inde
oturmus olmak, kendisinin esinin ya da resit olmayan ¢ocugunun Ankara’da meskeni ya da mesken
yapmaya elverisli arsasinin olmamasi veya meskende en az yari hissesinin ya da bagka bir irat ya
da akarinin bulunmamasi 6ngoriilmiistir (md. 3). Birden fazla gecekondusu olanlarin ise yalnizca

bir gecekondusu i¢in yasadan yararlanabilecegine hiikmedilmistir (md. 7).

5218 sayili yasanm kabuliinden iki hafta sonra kabul edilen 5228 sayili*’ yasa ile Ankara
belediyesine verilen yetkiler iilke capindaki tiim belediyelere verilecek sekilde genisletilmistir.
Fakat yasadan beklenen yarar saglanamamis, gecekondu sorunu artarak devam etmistir. Bu
durumun bir sonucu olarak gecekondu sorununa ¢oziim bulmak gerekcesiyle yeni bir imar affi
yasast olan 5431 sayili*® yasa 1949 yilinda kabul edilmistir. Yasa, kabul edildigi yil olan 1949’a
kadar insa edilen gecekondularin yikilmasi ve yeni gecekondularin insasina engel olmak amaciyla
hazirlanmigtir. Fakat yeni insa edilen gecekondularin yikilmasi konusunda yasadan beklenen yarar
saglanamamis (Keles, 2015a: 538), aksine yasa, mevcut gecekondularin mesrulastirilmasi iglevini

yerine getirmistir.

1953 yilina gelindiginde imar aflar1 zincirinin yeni bir halkasim olusturan 6188 sayili*® yasa
kabul edilmistir. S6z konusu yasa da 5218 sayili yasaya benzer uygulamalara sahip olup
belediyelere, konut yapmak isteyenlere arsa tahsis etme yetkisi vererek gecekondu sorununa ¢éziim
bulmay1r amaglamistir. Yasa ayrica 1953 yilina kadar insa edilen gecekondular1 da mesru bir
zemine oturtarak o tarihten sonra gecekondu yapimini yasaklamistir. Fakat s6z konusu yasa da
kendisinden beklenen yarar1 saglamaktan uzak kalmis, kentlerin kontrolsiiz ve denetimsiz sekilde

genisleme siireci devam etmistir.

% Ankara Belediyesine, Arsa Ve Arazisinden Belli Kismin1 Mesken Yapacaklara 2490 Sayili Yasa Hiikiimlerine Bagl
Olmaksizin Ve Muayyen Sartlarla Tahsis Ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkinda Yasa, R.G., 22.06.1948 Say1: 6938

% Bina Yapimuini Tegvik Yasasi R.G., 06/07.1948 Say1: 6950

% Ruhsatsiz Yapilarin Yiktirlmast ve 2290 sayili Belediye Yapi ve Yollar Yasasi’nin Degistirilmesine Ait Yasa, R.G.,
11/06/1949 Say1: 7230

** Bina Yapimini Tesvik ve Izinsiz Yapilan Binalar Hakkinda Yasa, R.G., 29/07/1953 Say1: 8470
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Yukarida ifade edilen ve plansiz donem olarak nitelendirilen 1960 yilina kadar olan donemde
siyasilerin gecekondu olgusuna karsi tutumlar1 6zendirici ve tesvik edici nitelikte olmustur.
Nitekim bu dénemde hazine, belediye ve diger kamu kuruluslarina ait arsalar lizerine insa edilen
gecekondulara tapu dagitilarak yasal zemine oturtulmasi saglanmistir. Bu tutum gecekondu

ingasinin artmasini beraberinde getirmistir (Keles, 2015a: 535).

Planli kalkinma donemi adi verilen 1960 yili sonrasinda ¢ikarilan imar affi niteligindeki
yasalar, bu donemde kabul edilen kalkinma planlarinin etkisinde kalarak gecekondu sorununu daha
genis kapsamli olarak ele alacak sekilde hazirlanmigtir (Keles, 2015a: 539). Bu donemde ¢ikarilan
imar aflarinin ilki halen yiiriirliikkte bulunan 775 sayili Gecekondu Yasasi’dir. Yasa “gecekondu”
ifadesini ilk kez kullanmasi agisindan Onem tasimaktadir. Nitekim Onceki yasalar gecekondu
ifadesine yer vermemis onun yerine “baskasinin arsasina yapilmis ruhsatsiz olarak viicuda
getirilmig bina” tabirini kullanmislardir. 775 sayili yasa ise gecekonduyu “imar ve yapi islerini
diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagli kalinmaksizin kendisine ait olmayan arazi ve
arsalar iizerinde sahibinin rizasi alinmadan yapilan izinsiz yapilar” olarak ifade etmistir
(Gecekondu Yasast [GY], 1966: madde 2).

Yasa, oOnceki yasalara paralel bir sekilde mevcut gecekondularin islahi, tasfiyesi yeni
gecekondu yapiminin Onlenmesi amacini tagimaktadir (GY, 1966: madde 1). Bu anlamda
gecekondularin 1slah edilmesi, durumu diizeltilebilecek nitelikte olan gecekondularin ve gecekondu
bolgelerinin devletin, yerel yonetimlerin ve gecekondu sahibinin destegi ile yasanabilecek duruma
getirilmesini; gecekondularin tasfiye edilmesi, iyilestirilmesi miimkiin olmayan gecekondularin
ortadan kaldirilmasini, 6nlenmesi ise, yeni gecekondu yapilmasinin 6niine gegilmesi ve gecekondu

yapacaklara yeni konut imkanlar1 sunulmasini ifade etmektedir (Tercan, 1996: 7).

1976 yilina gelindiginde 775 sayili Gecekondu Yasasi’nda birtakim degisiklikleri igeren 1990
sayih® yasa kabul edilmistir. 1990 sayili yasa kapsaminda, belediyelere ait olan ya da 775 sayil
yasa uyarinca gecekondu Onleme bolgesi olarak belediyelerin miilkiyetine ge¢mesi gereken
arsalarda 01.03.1976 tarihinden Once insa edilen gecekondular igin de 775 sayili yasada yer alan
1slah ve tasfiye sartlar1 gegerli kilimmistir. Diger bir ifadeyle, 1990 sayili yasa kapsaminda imar
affindan yararlanabilme siiresi uzatilarak daha fazla gecekondunun yasadan yararlanabilmesinin

Onii agilmak istenmistir.

1980 sonrast ¢ikarilan af yasalarinin niteligi 1980 Oncesi doneme gore farklilik
gostermektedir. Oyle ki bu doneme kadar gecekondu bélgeleri, kente yeni gelen yoksul kesimin

barinma alan1 olarak kabul edilmis ve aflar yoluyla mesruluk kazandirilarak belediye

0 Gecekondu Yasasi’nda Bazi Degisiklikler Yapilmasi Hakkinda Yasa, R.G., 15.05.1976 Say1: 15588
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hizmetlerinden faydalandirilmasi saglanmistir. 1980 sonrasi ¢ikarilan imar aflar ise kentlerin
ceperlerinde iist gelir gruplar tarafindan uydu kentler olusturulmasinin oniinii agmistir. Nitekim
kentlerin ceperlerinde yer alan gecekondu alanlari bu tarihten sonra ¢ikarilan af yasalari
kapsaminda 1slah imar planlar1 aracilifiyla yenilenerek kentsel arsa haline getirilmis ve iist gelir
gruplarmmn kullammma sunulmustur (Ozcan, 2000: 63; Geng, 2014: 18). Bu durum kentin

¢eperinde bulunan tarim arazilerinin ikincil tahribinde 6nemli bir rol oynamustir.

Bu donemde cikarilan af yasalarmnin ilki 1983 yilinda kabul edilen 2805 sayili Imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Olarak Yapilan Yapilara Uygulanacak Islemler ve 6785 sayili Imar
Yasasinin Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Yasa’dir. Yasa, 1966 yili sonrasinda tiireyen
kacak yapilar1 ve gecekondulari yasal zemine oturtmay1 amaglamaktadir. Ayrica s6z konusu yasa,
af kapsamina girecek yapilart muhafaza edilecek yapilar, 1slah edilerek muhafaza edilecek yapilar
ve yikilacak yapilar olarak ii¢lii bir ayrima tabi tutmustur. Yasa, kisinin kendisine ait arsa ve
araziler lizerinde imar mevzuatina aykiri olarak insa ettigi yapilari genel bir tutum olarak hosgorii
ile kargilayarak onlara mesruluk kazandirmaya calisirken, bagkasinin arazi ve arsasi {izerinde insa
edilen yapilar sahibinin rizasinin olup olmamasina gore ikili bir ayrima tabi tutmustur. Buna gore
baskasinin arazisi lizerinde sahibinin rizasi ile insa edilen yapilar tipki kendi arazisi iizerinde insa
edilen yapilarin tabi oldugu prosediire tabi tutulurken, baskasimin arazisinde sahibinin rizasi
olmadan insa edilen yapilar sahibi ile anlasma saglanamamasi durumunda yikima tabi tutulmustur.
Kamu arazileri iizerinde inga edilen yapilarin arsasi ise yasa kapsaminda gecekonduyu insa

edenlere satilmistir.

Yasanin getirdigi bir diger yenilik de 1slah imar planlar1 olmustur. Islah imar planlar ile
diizensiz ve sagliksiz bir bicimde ortaya ¢ikan yapi topluluklarinin yer aldigi alanlarda, mevcut
durumu goz 6niinde bulundurarak sosyal ve teknik altyap: saglamak suretiyle miimkiin oldugu
kadar dengeli ve diizenli gelismenin saglanmasi amaglanmstir (Torlak, 2003: 68). 2805 say1li yasa,
belediye simrlar1 igerisinde 1slah imar plam1 yapma ve onaylama yetkisinin imar ve Iskan
Bakanligina verilmesini 6ngérmiistiir. Islah imar plan1 hazirlama konusunda belediyelerin gérevleri
yalnizca miicavir alanla siirli tutulmus, miicavir alan disinda ise bu gorev il idare kuruluna
verilmistir. Bununla birlikte bu alanlarda da 1slah imar planlarini onaylama yetkisi yine Imar ve

Iskan Bakanlig1’nin yetkisine birakilmistir (Torlak, 2003: 68).

1984 yilina gelindiginde 2805 sayili yasay: vyiiriirliikten kaldiran 2981 sayili “Imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili Imar Yasasi’nin
Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Yasa” yiirlirlige koyulmustur. S6z konusu yasa o doneme
kadar hazirlanan en kapsamli ve hosgoriilii yasa olmasi bakiminda énem tagimaktadir. Oyle ki
yasanin kapsami 1.maddede imar ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak insa edilmis ve insa
edilen tiim yapilar olarak belirlenmistir. Ayrica yasa imar ve gecekondu mevzuatina aykir1 olarak

insa edilmis yapilart muhafaza edilecek olanlar, 1slah edilerek muhafaza edilecek olanlar ve bu yasa
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hiikiimlerinden yararlanamayacak olanlar olarak {i¢lii bir tasnife tabi tutmustur. 2805 sayili yasanin
aksine bu yasa, “yikilacak yapilar” ifadesine yer vermemis onun yerine “yasadan yararlanamayacak
olanlar” ifadesini kullanarak iistii kapali olarak s6z konusu yapilarin varligina goéz yumulacagini
ima etmistir (Ozcan, 2000: 74). Yasanin 2805 sayili yasaya nazaran getirdigi bir diger yenilik de
islemleri hizlandirabilmek adina 1slah imar plan1 hazirlama gorevini “yeminli 6zel teknik biirolar”
olarak adlandirilan 6zel kesime ait biirolara devretmesi ve hak sahiplerine tapuya esas teskil edecek
“tapu tahsis belgesinin” verilmesini ongdrmesidir (Erdogan ve Omiirgoniilsen, 1989: 178). Bu
degisiklik ile 1slah imar planlari kapsaminda gecekondu alanlarinda tapularim alinmasi
kolaylastirlmigtir. Ayrica yasa 2805 sayili yasada oldugu gibi 1slah imar planlarim1 miilkiyeti
¢ozmekte kullanilan ve yasam kosullarini iyilestiren planlar olarak kabul etmesine ragmen 2805
sayili yasadan farkli olarak bu alanlara kentsel arsalara doniistiiriilecek stok olarak bakmasi
acisinda Onem tasimaktadir. Nitekim kentin cevresinde yer alan gecekondu bdlgeleri igin
hazirlanan 1slah imar planlart mevcut dokuya uyumlu olarak hazirlanmamis, yiiksek kath
yapilagsmalara izin verecek sekilde hazirlanip onanmalar1 saglanmistir. Islah imar planlar
karsiliginda tapu tahsis belgelerini alanlar miiteahhitlerle anlasarak bu alanlara 1slah imar planlarina
uygun olarak yiiksek katli binalar yaptirarak tapu tahsis belgesini tapuya ¢evirmislerdir. Bu durum
kentlerin cevresinde yiiksek katli binalarin hizla ¢ogalmasini beraberinde getirmistir (Ozcan, 2000:
75). Yani yasa, yiiksek katli gecekondu yapimini, gecekondularin alinip satilmasini ve miiteahhide

verilmesini miimkiin hale getirmistir (Geng, 2014: 19).

2981 sayili yasadan sonra ardi ardma ¢ikarilan yasalar ile imar aflarmin kapsami
genisletilmeye devam etmistir. Bu yasalarin ilki 1986 yilinda kabul edilen 3290 sayili1 2981 Sayili
Yasanin Bazi Maddelerinin Degistirilmesi ve Bu Yasaya Bazi Maddeler Eklenmesi Hakkinda
Yasa’dir. Yasa, gecekondu olarak yapilip is yeri olarak kullanilan yapilar1 da bu kapsama dahil
ederek imar affinin kapsamini genisletmistir. Ayrica yasa, 1slah imar planlarini onaylama gorevini
bakanliktan alarak yerel yonetimlere vermistir. Bdylece gecekondu sahiplerine tapu verme

islemleri kolaylastirilmaya ¢alisilmis ve yeni gecekondularin insa edilmesi tesvik edilmistir.

3290 sayili yasanm kabuliinden 1 yil sonra kabul edilen 3366 sayili yasa*' kapsaminda 2981
ve 3290 sayili yasalar uyarinca hak disiiriicli siirede belediye ve valiliklere bagvurmayanlarin
islemlerinde degisiklik yapilarak 6zel harclar getirilmistir. Ayrica yasa kapsaminda her tiirlii kagak
yapi, gecekondu olarak degerlendirilmis ve tapu verilmesi saglanmistir. Yani yasa ile gecekondu
olarak kabul edilen yapilarin kapsaminda genislemeler yapilmaya devam etmis dolayisiyla da

gecekondulagsmanin tesviki saglanmistir (Geng, 2014: 19; Tercan, 2018: 23).

42251986 Tarih ve 3290 Sayili Yasa ile Degisik 24.2.1984 Tarih ve 2981 Sayili Yasanin Bazi Maddelerinin
Degistirilmesi Hakkinda Yasa, R.G., 26.05.1987 Say1: 19471
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1988 yilinda kabul edilen 3414 sayili yasa** kapsamunda 775 sayili yasa ile biiyiiksehirlere
verilen gecekondularla ilgili islemleri yliriitme gorevi bu yasa ile ilge belediyelerine devredilmistir
Ayrica 775 sayili yasanin kendilerine konut ve arsa tahsis edilenlerden bu arsa veya konutu 20 yil
boyunca satma hakki olmadigini igeren 34. madde bu yasa ile yiirtirliikkten kaldirilmis s6z konusu

arsa ve konutlarin satiginin 6nii agilmistir.

Imar aflarmin tarim arazilerinin tahrip edilmesi bakimindan en dikkat g¢ekici ozelligi
gecekondu tipi yerlesim birimlerinin apartmana donismesini kolaylastirmasi ve bu sebeple
gecekondu faaliyetlerini tegvik etmesidir (Balaban, 2011: 23). Nitekim imar aflar1 basta tarim
arazileri olmak {izere ormanlik alan, su havzalar1 gibi ¢evresel agidan 6nem tasiyan alanlarin tahrip
edilmesini mesru bir zemine oturtmustur. Bireylerin iradelerine dayali, plansiz denetimsiz
yapilagmalar, yonlendirilmeyen kentsel biiyiimeye, bdylece de tarim arazilerinin geri doniisii
miimkiin olmayan sekilde tahribine neden olmustur (Torlak, 2003: 70). Kamunun dogal cevresel
degeri yiiksek alanlarin korunmasi konusunda ilkeli davranmamasi ve yanlig plan kararlar1 almasi

da bu alanlarin tahribinde énemli bir rol oynamustir (Ozden, 2016: 261).
2.5.2.1. imar Baris1 Yasasi

Tarim arazilerinin amag dis1 kullanimina etki eden imar affi diizenlemelerinin son halkasi,
kamuoyunda “imar baris1” olarak nitelendirilen ve 2018 tarihinde 7143 sayili Vergi ve Diger
Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmas: ile Baz1 Yasalarda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Yasa’nin
16.maddesi ile 3194 sayili Imar Yasasi’na gecici 16. madde eklenmesi kapsaminda yapilan
degisikliklerdir. Yasa, afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz ve ruhsat eklerine aykir
yapilarin kayit altina alinmasi ve imar bariginin saglanmasi amaci tasimaktadir. Bu amag
dogrultusunda 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilmig olan yapilar i¢in Cevre Sehircilik Bakanlig1 ve
onun yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara 31.10.2018 tarihine kadar basvuru yapilmasi, bu
madde uyarinca belirlenen sartlarin yerine getirilmesi ve 31.12.2018 tarihine kadar kayit bedelinin
6denmesi halinde “Yap1 Kayit Belgesi” verilebilecegi, bdylece imar diizenine aykir1 yapilarin bir
anlamda bagislanacagina hilkmedilmistir. Ote yandan, ii¢iincii kisilerin 6zel miilkiyetinde yer alan
taginmazlarda ve hazineye ait sosyal donati i¢in tahsis edilen araziler {izerinde bulunan yapilar

disinda tiim yapilarin yasadan faydalanabileceginin alt1 ¢izilmistir.

Yasa, Yap1 Kayit Belgesini, yapinin kullanim amacina yonelik olarak hazirlanmis bir belge
olarak tanimlamakta ve bu belge ile ilgili yapilara talep edilmesi halinde gecici olarak elektrik, su

ve dogal gaz baglanabilecegi belirtilmektedir. Ayrica Yap1 Kayit Belgesi alan yapilara iliskin Imar

#2775 Sayili Gecekondu Yasasinin Bazi Hiikiimlerinin Degistirilmesi Hakkinda 3.5.1985 Tarih ve 247 Sayili Yasa
Hiikmiinde Kararname ile Bu Yasa Hiikmiinde Kararnamenin ki Maddesinde Degisiklik Yapilmasma Dair 16.8.1985
Tarih ve 250 Sayili Yasa Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabulii Hakkinda Yasa R.G., 11/03/1988 Sayr:
19751
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Yasas1 uyarinca alinmig yikim kararlarimin ve tahsil edilmeyen idari para cezalarinin iptal edilecegi
de yasada yer almistir. Yap1 Kayit Belgesinin gecerliligi ise yapinin yeniden yapilmasi veya kentsel
doniisiim uygulamalarina maruz kalmasina kadar devam edecektir. Bu bilgiler 1s181inda, yap1 kayit
belgesinin, “yap1 kullanim izin belgesinin” sagladigi avantajlar1 gegici bir siire i¢in sagladigini
fakat miilkiyet hakki iddia etmede herhangi bir islevi bulunmadigini sdylemek miimkiindiir.
Bununla birlikte yasa, yap1 kayit belgesi araciligiyla dolayli bir miilkiyet hakkinin dogmasina izin
veren diizenlemeleri igerisinde barindirmaktadir (Ozkaya Ozliier, 2018: 324-325). Nitekim yasa,
Yap1 Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin hazine ve belediyeye ait araziler iizerinde olmalari
durumunda bu arazilerin satilarak 6zel miilkiyete konu edilebilmelerini saglamaktadir. Soyle ki,
Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin hazine arazileri iizerine insa edilmesi durumunda, bu
tasinmazlardan 6zel yasalar kapsaminda kalanlar disindaki arazilerin bakanliga tahsis edilecegi ve
yapt kayit belgesi sahipleri ile onlarin akdi veya yasal haleflerinin 31.12.2019 tarihine kadar
basvuruda bulunmalari iizerine bu arazileri bakanligin belirleyecegi rayic bedel {izerinden dogrudan
satin alabilecekleri yasada hiikiim altina alimmistir. Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin belediyenin
0zel miilkiyetinde bulunan araziler {lizerine insa edilmesi durumunda da benzer bir siireg¢ soz
konusu olup, Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ile onlarin yasal ve akdi haleflerinin bagvurusu
yapmalar1 halinde bedelini dogrudan belediyeye 6demek suretiyle arazileri satin alabilmeleri
miimkiin kilmmustir. S6z konusu arazilerin satisi igin belirlenen hak diisiiriicii stire 2022 yilinda
7394 sayili yasa ile 31.12.2022 olarak giincellenmis ve boylece hazine arazilerinin satisi i¢in daha
fazla bagvuru alinmasinin 6nii agilmistir. Ayrica 7394 sayili yasa hazineye ait olan arazileri satin
alanlar i¢in bir takim 6deme kolayliklar1 da 6n gérmiistiir. Buna gore, satis bedelinin tamaminin
pesin 6denmesi halinde %20, en az yarisinin pesin 6denmesi halinde %10 indirim uygulanacagy,
taksitli satiglarda ise, bedelin en az %10’unun pesin Odenecegini kalanin 5 yila kadar
taksitlendirilecegi yasaya eklenmistir. Ayrica taksit tutarlarina da yasal faiz oranmin yarisinin

uygulanacag hiikiim altina alinmustir.

Bu baglamda hazinenin ve belediyenin miilkiyetinde bulunan hangi taginmazlarin gegici
16.madde kapsaminda 6zel miilkiyete konu edilebilecegine deginmek gerekmektedir. Kamu tiizel
kisiliginin mallart kamusal mallar ve 6zel mallar olmak iizere iki gruba ayrilmaktadir. Kamunun
sahip oldugu 6zel mallar 6zel hukuk hiikiimlerine tabidir. Kamu tiizel kisiligi, bu mallar iizerinde
miilkiyet hakkinin sagladig1 tiim avantajlara (kullanma, yararlanma, semerelerinden faydalanma)
sahiptir. Kamunun sahip oldugu ve kamusal mallar olarak nitelendirilen mallar ise kamu hukuku
hiikiimlerine tabi olup kamu yararina tahsis edilmis mallardan olusmaktadir. Yani kamusal mallar,
kamunun miilkiyetinde olma ve kamu yarar1 amaciyla kamunun kullanimina tahsis edilmis olma
sartlarnin ikisini birlikte barmdirmalidir. Bu baglamda kamusal mallar tahsis amaglarina gore
sahipsiz mallar, orta mallar1 ve hizmet mallar olarak simiflandirilmaktadir. Bu mallardan sahipsiz
mallar olarak nitelendirilen mallar {izerinde miilkiyet kurulmasina imkan olmasina ragmen hicbir
zaman O6zel miilkiyete konu olmamig, dogalar1 geregi kamunun kullanimina sunulmus, kayalar,

tepeler, daglar, denizler gibi tarima elverisli olmayan alanlardan olugsmaktadir (Gozler, 2008: 660-
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665). Bu anlamda 4721 sayili Medeni Yasa’nin 715.maddesi sahipsiz yerleri devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan alanlar olarak kabul etmekte ve 6zel miilkiyete konu olmalarina imkan
tanimamaktadir. Orta mallar1 (yollar, meydanlar, mezarliklar vb.) ve hizmet mallar1 da kamunun
ortak kullanimina sunulmus ve kamusal hizmetlerin yiiriitiilebilmesi i¢in tahsis edilmis (okullar,
karakol, hastane, iiniversite) mallardan olugmaktadir (Gozler, 2008: 665). Bu mallarin da 3402
Sayil1 Kadastro Yasasi’nin 16. maddesinde devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu ve 6zel
miilkiyete konu olamayacagma hiikmedilmistir. Bu bilgiler imar baris1 yasasi kapsaminda
degerlendirildiginde, belediyelerin ve hazinenin 6zel miilkiyeti disinda yer alan tasinmazlarinin
iizerine imar mevzuatina ve ruhsata aykir1 yapi insa edenlerin Yap1 Kayit Belgesi almasina ragmen
taginmazlarin miilkiyetine sahip olmalart miimkiin olmayacagi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Diger
bir ifadeyle hazinenin 6zel miilkiyetinde yer alan arazilerinin tizerinde bulunan yapilar i¢in alinmig
Yap1 Kayit Belgelerinin 6zel miilkiyete konu edilebilmesi miimkiin olabilecektir. Dolayisiyla
hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan tarim arazilerinin bu kapsamda degerlendirilebilecegi
sonucuna ulagilabilir. Nitekim Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 2019 yilinda yayimladigr 396
sayil1 Milli Emlak Genel Tebligi yasa kapsaminda satis1 yapilamayacak arazileri;

— 31.12.2017 tarihinden sonra iizerinde yap1 yapilan tagimmazlar,

— 25.2.1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Yasas1 kapsaminda kalan taginmazlar,

— 31.08.1956 tarihli ve 6831 sayili Orman Yasas1 kapsaminda kalan taginmazlar,

— 04.04.1990 tarihli ve 3621 sayili K1y1 Yasasina gore kiyida kalan yerler,

— 09.08.1983 tarihli ve 2873 sayili1 Milli Parklar Yasasi uyarinca milli park, tabiat parki,
tabiat anit1 ve tabiati koruma alanlari i¢inde kalan taginmazlar,

— 21.07.1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yasasi
kapsaminda satis1 miimkiin olmayan taginmazlar ve ilgili idare tarafindan satilmasi uygun
gorlilmeyen taginmazlar,

— 18.11.1983 tarihli ve 2960 sayil1 Bogazi¢i Yasasi’nda tanimlanan Bogazi¢i sahil seridi ve
Ongoriiniim bolgesi icinde 3194 sayili Yasanin gecici 16. maddesi uyarinca adi gegen
yasaya eklenmis olan kroki ile listede sinir ve koordinatlar1 gdsterilen alanda bulunan
tasinmazlar,

— Istanbul tarihi yarimada i¢inde 3194 say1l1 Yasanin gegici 16. maddesi uyarinca ad1 gegen
Yasaya eklenmis olan kroki ile listede sinir ve koordinatlar1 gosterilen alanlarda bulunan
tasinmazlar,

— 19.06.2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaslart Gelibolu Tarihi Alan1 Hakkinda
Baz1 Diizenlemeler Yapilmasina Dair Yasa’nin 2. maddesinin birinci fikrasinin (c)
bendinde belirlenmis tarihi alanda bulunan taginmazlar,

— Ogzel vyasalar kapsaminda kalan ve ilgili idare tarafindan satis1 uygun goriilmeyen
taginmazlar,

— Sosyal donati i¢in tahsisli alanlarda kalan taginmazlar,
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— Imar planlarinda kamu hizmeti i¢in ayrilmis tasmmazlar (ilgili idare tarafindan bu
hizmette kullanilmayacagi belirtilenler, fiilli veya hukuki durumu itibariyla kamu
hizmetlerinde kullanilmasi miimkiin bulunmayanlar veya ilgili milli emlak idaresince
fillen kamu hizmetinde kullanilmadig1 tespit edilenler hari¢) veya fiilen kamu
hizmetlerinde kullanilan tasinmazlar,

— Teferrug yoluyla edinilen ve edinme tarihinden itibaren bir y1l gegmemis tasinmazlar,

— Kamulastirma yoluyla edinilip 04.11.1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulagtirma Yasasi’nin
23. maddesinde yazili siiresi dolmamig taginmazlar,

— Taskin yap1 durumunda olanlar harig; {izerinde havuz, spor sahasi, konteyner ve benzeri
bina niteliginde olmayan yap1 bulunan taginmazIar,

— Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup tescili miimkiin olmayan tasinmazlar,

—  Ozel yasa hiikiimleri geregi kamu kurum ve kuruluslarina tahsisi, devri, terki ve kullanim
hakki verilmesi gereken taginmazlar,

— Hatay ili smurlan icerisinde bulunanlar ile Canakkale ilinin Bozcaada ve Gokgeada
ilgeleri sinirlari igerisinde bulunan taginmazlar,

— Yap1 Kayit Belgesi iptal edilen tasinmazlar,

— Bakanlikga satis1 uygun goriilmeyen taginmazlar, olarak belirlemistir (Milli Emlak Genel
Tebligi [MEGT], 2019: madde 4).

Tebligde yer alan sinirlamalar igerisinde dogrudan tarim arazilerine yonelik herhangi bir
diizenleme yer almamakta yalnizca “6zel yasalar kapsaminda yer alan ve satis1 uygun goriilmeyen
araziler” ifadesi bulunmaktadir. Bu anlamda, meralarin da 6zel bir yasayla korunmasina ragmen
tebligde meralara satigt gerceklestirilemeyecek araziler arasinda yer verilmis olmasi tarim

arazilerinin durumu konusunda belirsizlik olusturmaktadir.

Teblig ayrica satis1 yapilacak belediye ve hazineye ait taginmazlarin belediye ve miicavir alan
stnirlart iginde yer almasi durumunda en fazla 600 m?, bu alanlarin disinda yer almasi durumunda
ise en fazla 2.000 m”’ye kadar olan kisimlarinin satismin gergeklestirilmesini diizenlemistir.
Tasinmaz tizerinde bulunan yapinin taban alaninin ifade edilen boyutlardan genis olmasi halinde
ise bu kisitlamalara tabi olmaksizin yapmin tamaminin satisa konu edilecegi hiikiim altina
almmistir (md. 9). Bu bilgiden hareketle hazine ve belediyenin miilkiyetinde bulunan tarim
arazilerinin satigi i¢in alan kisitlamasi g6z oniinde bulundurularak belediye sinirlar1 igerisinde Milli
Emlak Genel Mudiirliigii’niin 382 sayili; belediye ve miicavir alan siirlar diginda ise Milli Emlak

Genel Miidiirliigii’niin 355 sayili tebligince islem yapilacagini diistinmek miimkiindiir.

3194 Sayili Imar Yasasi’nin gegici 16. maddesi (Imar Baris1) Uyarinca Yapilacak Olan
Islemler adli genelge tarim arazileri iizerinde yapilan yapilar igin cins degisikligi yapilabilmesinin

sartlarin1 diizenlemistir. Teblig’de tarim arazilerinin cins degisikligine iliskin “Tarim arazileri
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iizerine yapilan yapilar hakkinda imar baris1 kapsaminda cins degisikligi yapilabilmesi i¢in Tapu
Dairesi Bagkanligi’nin 12.06.2014 tarih ve 34306 sayili “5403 Sayili Yasa Uygulamalar1” konulu
genel duyurusunun “D- Tarim Arazilerinde Teknik Nitelikli Islem Talebi” boliimiine gore Il/ilge
Tarim ve Orman Midiirliiklerinin uygunluk goriisiiniin Kadastro Miidiirliikleri’nce islem 6ncesi
alinmas1 gerekmektedir” seklinde bir diizenleme yer almaktadir. Buna gore, s6z konusu
taginmazlarin imar planinda tarimsal niteligi korunacak alanda kalmasi halinde tasinmazin yol, park
gibi yerlere terk, ifraz ve tarimsal niteligin degistirilmesine iliskin cins degisikligi islemleri ile koy
yerlesik alan1 diginda plansiz alanlarda kalan tasinmazlarin ifrazi, tarimsal niteligin degistirilmesine
iliskin cins degisikligi islemlerinde il/ilge tarim ve orman miidiirliigiiniin uygunluk goriistiniin
kadastro mudiirliiklerince islem Oncesi alimmasi gerekmektedir. Bu ifadeden imar baris

kapsaminda tarim arazileri i¢in cins degisikliginin miimkiin oldugu sonucuna varmak miimkiindiir.

Yukarida da belirtildigi gibi tarim arazilerinin imar baris1 kapsaminda degerlendirilip
degerlendirilemeyecegi ve hazinenin 6zel miilkiyetinde yer alan tarim arazilerinin satiginin
miimkiin olup olmadigi konusu belirsizlik gostermekte ve bu durumun acilen agikliga

kavusturulmasi gerekmektedir.

2.5.3. Kentsel Déniisiime iliskin Yasalar

Tarim arazileri iizerinde kullamim degisikligi yaratilmasinda etkili olan bir diger mevzuat

diizenlemeleri de kentsel doniisiime iligskin yasalardir.

Kentsel doniisiim, ¢okme, bozulma ya da savas ve dogal afetler gibi tahribatlar sonucu
yeniden yapilandirilmasina ihtiya¢ duyulan kentsel mekanlarin, ekonomik, fiziksel, toplumsal ve
cevresel kosullarinin kapsamli ve biitiinsel yaklagimlar dogrultusunda yeniden sekillendirilmesi
(Akkar Ercan, 2016: 223) islevinin yani sira, konut ihtiyacini karsilama, cazibe merkezleri yaratma,
boylece kente doniis, akilli biiylime ve dolayisiyla dogal kaynaklarin siirdiiriilebilir kullanimina
katki saglama gibi islevleri yerine getirmektedir (Serdaroglu Sag ve Karaman, 2020: 96). Fakat
tilkemizde son dénemde ekonomik biiyiimenin lokomotifi olarak goriilen gerek kamu gerekse de
Ozel sektor eliyle yiiriitiilen, kentlerin mevcut planlar ile uyumsuz, arazi koruma konusunu goz
ard1 eden kentsel doniisiim projeleri, kentlerin gelisi giizel biiylimesine sebebiyet vererek tarim
arazilerini geri doniisii olmayan bi¢imde tahrip etmektedir (10.Kalkinma Plan1 Tarim Arazilerinin
Stirdiiriilebilir Kullanimi1 Calisma Grubu Raporu, 2014: 19).

Kentsel doniisiim kendiliginden gelisen bir siire¢ olmanin aksine toplumsal, iktisadi, kiiltiirel
ve siyasi gerekcelerle kentsel alanlarin kullanim bi¢imine digaridan bir miidahale sonucunda ortaya
cikmaktadir (Keles, 2015a: 402). Bu anlamda iilkemizde kentsel doniisim kavrami oncelikle
deprem odakli bir sekilde meydana gelmektedir. Ek olarak Avrupa Birligi’ne giris ve uyum igin

verilen cabalar, kiiresellesmenin ve uluslararasi sermayenin kentsel mekanda degisiklik yapilmasim
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baskilamas1 2000’1i yillarin basinda kentsel mekénda doniisiim olgusunun gerekliligini gbz 6niine
sermistir (Ozden, 2016: 269).

Bu gerekgelerle iilkemizde kentsel doniisiim konusuna iligkin mevzuat diizenlemelerinin
2004 yilindan itibaren olugsmaya bagladigim sdéylemek miimkiindiir. Bu minvalde bir yandan Yerel
Yonetim Reformu Paketi adi altinda 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Yasasi, 5393 sayili
Belediye Yasasi, 5302 sayili il Ozel idaresi Yasas1 biitiin olarak ele alinmis ve s6z konusu yasal
diizenlemelerle yerel diizeyde kentsel doniisiimiin uygulayicilar1 belirlenmigken, bir yandan da
5162 sayili yasa kapsaminda Toplu Konut Idaresi’nin (TOKI) yetki alani kentsel doniisiim
yapmasina izin verecek sekilde genisletilerek merkezi diizeyde kentsel doniigiim projelerini hayata
gecirecek kuruluslar belirlenmistir. Tiim bunlara ek olarak dogrudan kentsel doniisiim

uygulamalarma iliskin yasal diizenlemeler de hayata gecirilmistir (Ozden, 2016: 279-280).

Ulkemizde dogrudan kentsel doniisiim projelerine yonelik ilk mevzuat diizenlemesi 2004
yilinda kabul edilen 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Yasasi’dir. Yasa,
Kuzey Ankara girisi ve ¢evresini kapsayan alanlarda kentsel doniisiim projesi ger¢evesinde fiziksel
durumun ve ¢evre goOriintiisiiniin iyilestirilmesi ve yasam diizeyinin yiikseltilmesi amacim
tagimaktadir (KAGKDPY, 2004: madde 1). Yasanin en onemli 6zelligi kentsel doniisiim projesi
kapsaminda kalan alanlarda halihazirda var olan tiim plan kararlarini gegersiz kilarak s6z konusu
alanlar1 proje kapsaminda hazirlanacak planlara tabi kilmasinda yatmaktadir (KAGKDPY, 2004:
madde 4). Bu 6zelligi kentsel doniisiim projeleri kapsaminda hazirlanan planlari planlarin kademeli
birlikteligi ilkesi uyarinca uyulmasi gereken alt Olcekli planlarin iist olgekli planlara aykiri
olamamasi ilkesini gecersiz kilmaktadir. Yani kentsel doniisiim projeleri kentlerin biitiinciil planlar
gergevesinde gelismesinin Oniine ge¢mektedir. Yasa araciligiyla ilk kez 6zel bir yasa ile kent
planlart yok sayilmistir (Bektas, 2014: 159). Ayrica yasa kapsaminda yer alan gecekondu
alanlariin arazi yapisiyla uyumsuz bir bigimde yiiksek katli yapilara donlismesinin 6nii a¢ilmistir
(Ozden, 2016: 288).

Kentsel doniisiime iligkin bir diger diizenleme 2005 yilinda kabul edilen 5393 sayili Belediye
Yasasi’nda yer almustir. Yasa ile ilk kez yerelde belediyelere kentsel doniisiim projelerini hayata
gecirmek konusunda yetki verilmistir. Nitekim yasanin Kentsel Doniisiim ve Gelisim baglikli 73.
maddesi belediyeleri, belediye ve miicavir alan smirlari iginde kentin gelisimine uygun olarak
eskiyen kent kisimlarin1 yeniden insa ve restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari,
teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine kars1 tedbirler almak veya kentin
tarihi ve kiiltlirel dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulama
konusunda yetkili kilmistir. 2010 yihinda 5998 sayili yasa® ile 5393 sayili yasanin kentsel

donisiimii iceren 73. maddesi kapsamli bir degisiklige tabi tutulmustur. S6z konusu degisiklikler

3 Belediye Yasasinda Degisiklik Yapilmasina iliskin Yasa R.G: 24/06/2010 Say: 27621
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ile belediyelere imarli ya da imarsiz, iizerinde yap1 bulunan ya da bos araziler {izerinde kentsel
doniisiim projeleri uygulama yetkisi verilmistir. Ayrica degisiklik kapsaminda 5104 sayili yasada
oldugu gibi kentsel doniisiim projelerinin iist dlcekli planlardan bagimsiz olarak gerceklestirilecegi
de hiikkiim altina alinmistir. Kamu arazileri, gecekondu alanlari, tarim arazileri vb. arazilerin
belediyelere harca esas deger lizerinden devredilecegi ve bu arazilerin {ligiincii kisilere satilabilecegi
de 5998 sayili yasada diizenlenmistir (Bektas, 2014: 160).

Kentsel doniisiim uygulamalarina yasal zemin olusturulmak amaciyla kabul edilen bir diger
yasa 2005 tarihli 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenereck
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Yasa’dir. Yasa, sit alan1 olarak tescil edilen ve
bu bolgelere ait koruma alanlarini bolgenin yeniden gelisime uygun olarak insa ve restore etmek,
soz konusu bolgelerde konut, ticaret, sosyal donati alanlar1 gibi kentsel fonksiyonlari olusturmak,
dogal afet risklerine kars1 tedbir almak, tarihi kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi,
yasatilarak kullanilmasi amaciyla ¢ikarilmigtir (Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Yasa [YTKTVYKYKGY], 2005:
madde 1). Yasanin uygulanmasinda belediyeler ve il 6zel idareleri sorumlu tutulmus, ayrica
uygulama  alanlarinda TOKi’nin uygulama yapabilecegi de hikkme baglanmustir
(YTKTVYKYKGY, 2005: madde 3). S6z konusu yasa da diger tiim kentsel doniisiim yasalarinda
oldugu gibi biitiinciil planlama anlayisindan uzak olusu, doniisiimiin uygulanacagi alanlarda
onceden hazirlanmis koruma amagli imar planlarinin igerigiyle uyusmayist ve bu planlarin
biitiinliiginii bozmasi, parcacil ve eksik ¢oziimler iireten bir nitelige sahip olmasi dolayisiyla
elestiriye tabi tutulmaktadir (Ozden, 2016: 282).

Kentsel doniigiim konusunda bugiine kadar ¢ikarilan en kapsamli yasa 2012 yilinda kabul
edilen 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Yasa’dir. Yasa afet
riski altindaki alanlar ve bu alanlar disinda riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde saglikli,
giivenli yasam cevreleri olusturmak amaciyla yapilacak iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair
usul ve esaslar1 belirlemek amaci tagimaktadir (Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Yasa [ARAADHY], 2012: madde 1). Yasa, kentsel doniisiim yapma konusunda merkezi
yonetim (TOKI, Cevre Sehircilik Bakanligi) ve yerel yonetimleri (Belediye ve i1 Ozel idaresi)
yetkilendirmistir. Ayrica yasa, kentsel doniisiimiin uygulanacag: alanlar riskli alan, riskli yap1 ve
rezerv yapi alani olarak ifade etmektedir. Yasa kapsaminda riskli alan, “zemin yapisi veya
tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol ag¢ma riski tasiyan alanlar” olarak
tanimlanmaktadir. Bir alanin riskli alan olarak ilan edilebilmesi i¢in Bakanlik veya idare tarafindan
Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanliginin goriistiniin alinarak belirlenmesi ve bakanligin
teklifinin alinarak Bakanlar kurulunca kararlastirilmasi gerekmektedir. Riskli yapi, “riskli alan
icinde veya disinda olup ekonomik émriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agwr hasar gorme
riski tasidigr ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapryr” ifade etmektedir. Rezerv yapi

alam ise, “bu yasa wuyarmnca gercgeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alami olarak
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kullamlmak iizere belirlenen alanlar” olarak tamimlanmaktadir. Rezerv yapi alanlari TOKI nin
veya Idarenin talebine bagh olarak ya da resen, Maliye Bakanligimin uygun goriisii alinarak Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nca belirlenmektedir. Bu noktada calismanin kapsami
acisindan rezerv yapi alanlar1 6nem arz etmektedir. Zira rezerv yap1 alam belirlenirken resen ilan
olanagmin bulunmasi, iist 6lgekli planlara uygunluk denetimine gerek olmamasi, bilimsellikten
uzak, merkeziyet¢i bir dayatmayla belirlenmesi rezerv yapi alami olarak belirlenecek alanlar
acisindan risk olusturmaktadir (Ozden, 2016: 291). Yasanin uygulanmayacak mevzuat baslikl 9.
maddesi de bu durumu destekler niteliktedir. Nitekim bu madde, 6306 sayili yasa uyarinca
hazirlanacak planlarin 3194 sayili Imar Yasasi ve imara iliskin diizenlemeler igeren diger 6zel
yasalarin igerdigi kisitlamalara tabi olmayacagini hiikiim altina almaktadir. 6306 sayili yasa
kapsaminda ongoriilen is ve islemlerin zorunlu olmas1 halinde basta 5403 sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanim Yasast olmak {izere, 3573 sayili Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin
Asilattirnlmas1 Hakkinda Yasanm, 6831 sayili Orman Yasasi’nin, 7269 sayili Umumi Hayata
Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Yasa’nin, 189 sayil
Milli Savunma Bakanligi iskan Ihtiyaclar1 Igin Sarfiyat icrasi ve Bu Bakanlikga Kullanilan
Gayrimenkullerden Liizumu Kalmayanlarin Satilmasina Saldhiyet Verilmesi Hakkinda Yasanin,
2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yasasinin, 2634 sayili Turizmi Tegvik
Yasasinin, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Yasasinin, 3621 sayili Kiy1 Yasasinin,
4342 sayili Mera Yasasinin, 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Yasanin ve 2960 sayili Bogazigi
Yasasinin 6306 sayili yasanin uygulanmasina engel olan hiikiimlerinin uygulanmayacagi ifade

edilmistir.

Ifade edilen durumun bir &rnegine ¢1lgin proje olarak nitelendirilen “Kanal Istanbul Projesi”
kapsaminda rastlamak miimkiindiir. Yaklasik 45 km uzunlugunda olmasi planlanan kanalin iki
yakas1 6306 say1l1 yasa kapsaminda afet riskini bertaraf etmek amaciyla “Yeni Istanbul” adi altinda
rezerv alan olarak ilan edilmistir. S6z konusu alanin kentsel yerlesim alani, kentsel gelisim alani,
turizm bolgesi, eko turizm bolgesi, spor alani gibi kentsel mekanlara 6zgii kullanimlar ile
donatilmasi planlanmistir. Rezerv alan olarak belirlenen alanda toplam 12.688.04 ha tarim arazisi
yer almaktadir. il Toprak Koruma Kurulunun 05.05.2016 tarihli karariyla ve miilga Gida, Tarim ve
Hayvancilik Bakanliginin 30.05.2016 tarihli degerlendirme yazisiyla rezerv alandaki tarim
arazilerinin, tarim dis1 amagl kullanilmas1 uygun gériilmiistiir (Istanbul ili Avrupa Yakas1 Rezerv
Yap1 Alan1 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi Plan A¢iklama Raporu, 2019: 48).

2.5.4. imar Yasalan

Tarim arazilerinin korunmasi fiziksel planlama ve dolayisiyla imar mevzuati ile yakindan

iligkilidir. Zira korunmasi gereken araziler plan kararlariyla belirlenmekte ve yine planlar
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araciligryla yapilasmasi kisitlanmaktadir. Bu baglamda iilkemizdeki imar yasalarina ve yasalarin

tarim arazileri tizerindeki etkilerine deginmekte yarar goriilmektedir.

Imar ve planlama mevzuatimizin temelini yalnizca Istanbul ilini kapsayan ve 1848 yilinda
kabul edilen Ebniye Nizamnamesi (Yapt Tiizligli)’ne kadar geriye gotiirmek miimkiindiir.
Nizamname yalnizca 16 yil yiiriirliikkte kalmis olup 1864 yilinda tiim iilke ¢apinda gecerli olacak
Turuk ve Ebniye Nizamnamesi’nin (Yapt ve Yollar Tiiziigii) kabuliiyle yiirtirliikten kaldirilmastir.
Nizamnameyi uygulama gorevi Istanbul icin sehri eminlere verilirken Anadolu’da bu gérev
valiliklere verilmistir. Turuk ve Ebniye Nizamnamesi, 1882 yilinda kimi degisikliklere tabi
tutularak yeniden diizenlenmis ve Ebniye Yasas1 (Yapt Yasasi) adi altinda yiiriirliige koyulmustur.
Ebniye Yasasi, 1956 yilinda 6785 sayili imar Yasasi’nin kabuliine kadar kii¢iik degisikliklerle
yiirtirlitkte kalmistir (Akdeniz, 2001: 479). 6785 sayili yasanin kabuliine kadar ¢ikarilan mevzuat
planlamadan ziyade yapi olgekli bir icerige sahiptir. Temel unsur, yapinin konforu ve yapi
yapilabilir arsanin degerini arttiran her tiirlii faaliyetin maliyetinin arsa ya da yap1 sahibi tarafinda
karsilanmasidir (Ozcan, 2000: 14).

Cumbhuriyet doneminin ilk imar yasasi 6785 sayili yasadir. Yasanin uygulama alani, belediye
sinirlar1 olarak belirlenmistir (Imar Yasas1 [IY], 1956, madde 1). Yasa kapsamina yalnizca kentsel
alan olarak nitelendirilebilecek belediye ve miicavir alanlarin dahil edilmesi, yasanin kirsal alan
planlamasma yonelik herhangi bir diizenleme getirmemesi kirsal alanlarda arazi talebinin
niteliklerinde degisiklikleri de beraberinde getirmistir. Oyle ki, Cukurova 6rneginde oldugu gibi
iilkenin en verimli tarim arazileri basta sanayi olmak iizere farkli kullanimlara &zgiilenerek
kaybedilmistir (Ozcan, 2000: 85).

6785 sayili yasa, planlama biitiinliigiinii saglamak adina ilk kez “miicavir alan” kavramin
mevzuata dahil etmesi bakimindan 6nem tasimaktadir. Yasa, miicavir alan kavramina dogrudan bir
tanim getirmemekle birlikte “Belediye hudutlarina miicavir bulunan ve beldenin miistakbel inkisafi
bakimindan liizumlu gériilen ve belediyenin teklifi iizerine vildyet idare heyetinin karart ve Nafia
Vekaletinin tasdiki ile kabul edilen sahalarda da bu yasa hiikiimleri tatbik olunur.” ifadeleri ile
yasanin miicavir alanlarda da uygulanacagina atif yapmaktadir. Buna gore yasa, miicavir alani
belediye sinirlarinin bitisiginde ve kentin gelecekteki gelisimi igin liizumlu goriilen alanlar olarak
kabul etmistir. Miicavir alan1 belirleme yetkisini ise belediyenin teklifi il idare kurulunun karar1 ve

donemin Bayindirlik Bakanligi’nin onayina tabi kilmistir.

Miicavir alan kavrami ile belediye simirlarmin diginda yeni bir sinir belirleme ihtiyaci s6z
konusu yasanin yiriirlige girdigi donemlerde biiyiik sehirlerin ¢eperlerinde yasanan
gecekondulagmaya hizli bir sekilde miidahale isteginden dogmustur. Nitekim 6785 sayili imar
Yasa’nin ilk kabul edildigi haliyle imar hizmetlerini yalnizca belediye sinirlari igerisinde

diizenlemesi belediye smirlari diginda hizli ve denetimsiz kentlesmenin ortaya ¢ikmasini
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onlemekten uzakti. 6785 sayili yasa bu olumsuzlugun 6niine gegmek i¢in miicavir alan kavramini
ortaya atarak bu alanlarin imar bakimindan denetlenmesi isini belediyelerin sorumluluguna
birakmistir. Boylece miicavir alan olarak belirlenen ve donemin sartlarina gore belediye sinirina
almmasina gerek goriillmeyen alanlarda yapilasmanin ve arsa spekiilasyonunun oniine gegilmesi,
belediye sinirlariin imar bakimindan giivenliginin saglanmasi amaglanmistir. Kisacas1 miicavir
alan diizenlemesi biiyiik sehirlerin diizensiz yapilasmasi igin bir tedbir olarak hayata gegirilmistir
(Tekinbas, 1992: 5-6).

1972 yilma gelindiginde 6785 sayili yasada onemli degisiklikler yapan 1605 sayili 6785
sayil1 yasa yiriirlige girmistir. Yeni yasa miicavir alan konusunda énemli degisiklikler getirmistir.
Buna gore miicavir alanlarin belediye sinirina bitisik olmasi zorunlulugu kaldirilmis ve miicavir
alanin koyleri de kapsayabilecegi yasaya eklenmistir. Ayrica sd6z konusu diizenlemeler ile 6785
say1li yasanin ilk halinde yer alan imar faaliyetlerinin belediyeye ait bir faaliyet oldugu konusu
degistirilerek belediye sinirlari diginda imar faaliyetleri Imar ve Iskdn Bakanligi ile valiliklerin

yetki alanina birakilmigtir.

Tim bunlara ek olarak 1605 sayili yasa, 6785 sayili yasada eksik birakilan kirsal alan
planlamasi konusunu igine alan kimi diizenlemeleri de icermekteydi. Buna gore, 1605 sayili yasa
kapsaminda 6785 sayili yasaya kirsal planlamayir konu alan bir madde eklenmis ve belirli
ozellikleri tasiyan alanlarda kirsal alan planlamasinin yapilabilecegi hiikiim altma alinnugtir. ifade
edilen alanlarda kirsal alan planlamasi yapilabilmesi, bolge planlamasi, sanayi, turizm, ulagim
yollart agisindan 6nemi ve bunlarin emniyeti veya civarlarinin yerlesim diizeninin 6nemi gibi
gerekliliklerin bulunmasina baglanmistir. Bu alanlar 1975 yilinda ¢ikarilan Bakanlar Kurulu
Karar® ile 47 il*® olarak belirlenmistir. Bu alanlara iliskin planlama esaslar1 ise 1975 yilinda
¢ikarilan yonetmelik* uyarinca belirlenmistir. S6z konusu alanlara iligkin yetki ve sorumluluklarin
detayli bir sekilde belirlenmesi ise yaklasik bir yil sonra ¢ikarilan yonetmelik®’ aracihigiyla
gergeklestirilmistir. Yonetmelik kapsaminda tarim alanlarinin imar planlar1 olmayan alanlarda
minimum ifraz sart 20.000 m? olarak belirlemisse de imar Iskdn Bakanliginin karar1 dogrultusunda

bu sartin 5.000 m? ye indirilmesinin 6nii agilmustir.

6785 sayili yasay1 yiiriirliikkten kaldiran 1985 yilinda kabul edilen ve halen yiiriirlilkte bulunan
3194 sayili Imar Yasasi da miicavir alan uygulamasi hakkinda 6nemli yenilikler getirmistir.

Yasanin getirdigi en 6nemli yenilik, 6nceki yasanin aksine miicavir alan kavraminin tanimina yer

*R.G., 10/01/1975 Say1: 15114 Karar Sayis1. 7/9163

4 Adana, Afyon, Ankara, Antalya, Artvin, Aydin, Balikesir, Bilecik, Bitlis, Bolu, Burdur, Bursa, Canakkale, Denizli,
Diyarbakir, Edirne, Elaz1g, Erzurum, Eskisehir, Gaziantep, Giresun, Hatay, Isparta, Istanbul, Icel, Izmir, Kastamonu,
Kayseri, Kirklareli, Kocaeli, Konya, Malatya, Manisa, K.Maras, Mugla, Nevsehir, Nigde, Ordu, Riza, Sakarya,
Samsun, Sinop, Sivas, Tekirdag, Trabzon, Van, Zonguldak

* Imar Yasasin Ek 7 ve Ek 8. Maddelerine iliskin Yonetmelik R.G., 18/01/1975 Say1: 15122

41 6785/1605 Sayili imar Yasasmi Ek 7 ve Ek 8.maddelerine iliskin Yénetmelik Kapsamina Giren Alanlardaki Belediye
ve Miicavir Alan Smirlart Disinda Kalan Kdy ve Mezralarin Yerlesik Alanlarinda Uygulanacak Islemler Hakkinda
Yonetmelik, R.G., 14/11/1975 Say1i: 15412
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vermesidir. Buna gore miicavir alan yasanin 5. maddesinde “imar mevzuati bakimindan
belediyelerin kontrol ve mesuliyeti altina verilmis alan” olarak tanimlanmistir. Ayrica yasanin
miicavir alani diizenleyen 45. maddesi, miicavir alanlar1 belirlemek i¢in gerekli kistaslar1 tamamen
ortadan kaldirmistir. Ek olarak 3194 sayili yasa, 6785 sayili yasada degisiklik yapan 1605 sayili
yasada oldugu gibi miicavir alanin belediyelerin sinirlarina bitisik olma zorunlulugunu da kabul
etmemistir. Ote yandan, 6785 sayili yasada bakanligin yetkisi miicavir alan1 yalnizca onaylamakla
siurli iken, 3194 sayili yasa bu yetkiyi onama, degistirerek onama ve degistirilmek {izere geri

gonderme olacak sekilde genisletmistir.

Yine 6785 sayili yasada diizenlenmeyen miicavir alandan ¢ikma konusu, 3194 sayili yasada,
miicavir alana kabul edilme ile ayni kosullara tabi tutulmustur. S6z konusu diizenleme miicavir
alan1 belirlemek i¢in gerekli kistaslarin ortadan kaldirilmasini yeniden vurgulamasi bakimindan
Oonem tasimaktadir. SOyle ki, 6785 sayili yasada miicavir alana kabul edilme sartinin “beldenin
miistakbel inkisaf sahast i¢inde olma” seklinde ifade edilmis olmasi, belediyelerin zorunlu gelisim
alanina sahip olmasi gerekliliginin bir sonucudur. Bu bakimdan miicavir alandan ¢ikarilmanin

mantiken olanagi bulunmamaktadir (Tekinel, 1992: 9).

Miicavir alan uygulamasini kentsel biiyimenin kontrol altina alinmasi ve yoOnetilmesi
acisindan olumlu bir adim olarak degerlendirmek miimkiinse de, uygulamada miicavir alanlar tarim
arazilerinin amag dis1 kullaniminda 6nemli birer faktdr olmusglardir. Nitekim miicavir alanlar kirsal
alanlarda kentlesmenin ilk basamagini teskil etmektedir. Bu uygulama ile tarimsal iiretimde
kullanilan kirsal alanlar mahalle statiisii aday1 haline getirilerek belediyelerin hizmet sinirina dahil
edilmistir. Bu durumun bir sonucu olarak kentler miicavir alan olan kirsal alanlara dogru yayilma
yasamiglardir (Uzun ve Demir, 2019: 122). Samsun ilinde 6360 sayili yasanin kabuliinden 6nce
miicavir alan uygulamasinin tarim arazileri {izerine etkisini 6l¢en bir ¢aligmanin verilerine gore
miicavir alan uygulamasi, tarim arazilerinde ve tarimsal tiretimde 6nemli degisiklikleri beraberinde
getirmigtir. Uygulamanin hayata gegirilmesiyle birlikte tarim arazilerinin miktarinda azalma
goriiliirken yerlesim birimlerinde ise 6nemli bir artis meydana gelmistir. Yine yiiksek kentlesme
beklentisine sahip olan miicavir alanlarda tarim arazilerinin fiyatlarinda %212,37 oraninda bir artis

gozlemlenmistir (Uzun ve Demir, 2019: 125).

Sivas ili i¢in de benzer bir durum séz konusu olup, 1972 ve 1982 yillarina ait planlardaki
kullanim kararlar1 incelendiginde 10 yillik siiregte miicavir alanlarin %1507 oraninda arttig1 buna

karsin, tarim arazilerinin %26,20 azaldig1 tespit edilmistir (Demiroglu ve Karakus, 2012: 9).

Yukarida da ifade edildigi gibi 3194 sayili yasanin kabuliine kadar kirsal alan planlamasi
konusu 1605 sayili yasa kapsaminda getirilen isitisnalar hari¢ imar mevzuatinin diginda
birakilmistir. 3194 sayili yasa ise onceki yasalarin aksine belediye ve miicavir alan smir1 ayrimi

yapmaksizin tiim {lilke sinirlarimi kapsamina déhil etmistir. Diger bir ifadeyle 3194 sayili yasa, tilke
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capinda kirsal alan planlamasini igeren ilk imar yasasi Ozelligini tasimaktadir. Yasa kapsaminda
kirsal alanlarin planlanmasinin usul ve esaslar1 1985 yilinda kabul edilen Plansiz Alanlar Imar

Yonetmeligi*® araciligiyla saglanmaktadir.

Yasa, tarim arazilerinin amag¢ dist kullanimi bakimindan 6nemli kabul edilebilecek kimi
diizenlemeleri de icerisinde barindirmaktadir. Bu anlamda yasanin getirdigi en olumlu
diizenlemelerden biri, 2005 yilinda 5403 sayili yasanin kabul edilmesiyle yasanin 8.maddesinin ¢
fikrasina “tarim arazilerinin toprak koruma ve arazi kullanim yasasindan gerekli izinler alinmadan
tarimsal amag disinda kullaniimak igin planlanamayacagr” hiikkmiiniin eklenmesidir. Ardindan
2019 yilinda 7181 sayili yasa kapsaminda yapilan degisiklik ile bu madde “tarim arazilerinin 5403
sayilt yasa kapsaminda gerekli izinler alimmadan tarimsal amag¢ disinda kullanilmak iizere
planlanamayacagi, kéy ve/veya mezralarin yerlesik alant ve civart veya yerlesik alan olarak tespit
edilemeyecegi” seklinde genigletilmistir. Ayrica 7181 sayili yasa kapsaminda, 5403 sayili yasanin
kabul edildigi 2005 yili 6ncesinde onaylanan 1/5000 ve 1/1000 6lcekli imar planlarinda arsa vasfi
kazanmis parsellerle, 7181 sayili yasanin yiriirliige girdigi tarih olan 2019 yili dncesinde koy
ve/veya mezralarin yerlesik alani ve civari ile yerlesik alan olarak kabul edilmis alanlarin izinli
kabul edilecegi de hiikiim altina alinmistir. Tarim arazilerinin gerekli izinler alinmadan kdy ve
mezralarin yerlesik alan1 ve civar olarak planlanamayacagi ilkesinin yasaya eklenmesini olumlu
bir gelisme olarak degerlendirmek miimkiindiir. Ancak 3194 sayili yasanin koy yerlesik alan
siirlart iginde 5403 sayili yasanin hiikkiimlerinin uygulanmayacagi ilkesine yer vermesi (md. 27) ve
2019 yilina kadar koy yerlesik alan sinirlart belirlenirken tarim arazilerini dikkate alan herhangi bir
hiikme yer vermemesi tarim arazilerinin amag¢ dis1 kullaniminda 6nemli bir etken olmustur. 2007
yilinda Tokat’m Zile ilgesinde Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) yontemi kullanarak koy yerlesim
alanlariin niteliklerini belirleyen ¢alismanin verileri bu durumu dogrular niteliktedir. Calismanin
verileri Zile ilgesinde yer alan koy yerlesim alanlarinin %42’sinin 1. II. ve III. simif tarim arazileri

iizerinde kuruldugunu ortaya koymustur (Susam ve Karaman, 2007: 160).

Bu noktada, Plansiz Alanlar imar Yé&netmeligi’nde 2021 yilinda yapilan degisiklige de
deginmek gerekmektedir. Nitekim ifade edilen degisikliklerin tarim arazilerinin iizerinde olumsuz
etkiler yapmasi beklenmektedir. Yonetmelikte 2021 yilinda hayata gegirilen degisikliklerin ilki koy
yerlesik alanlarinda yap1 yapma ve izin alma i¢in aranan “koy niifusuna kayith ya da koyde siirekli
oturan olmak” sartinin kaldirilmasina iliskindir. ifade edilen degisikligin kentlerden kdylere
yonelik bir konut baskisi yaratacagi, koyleri ikincil konut alanina doniistiirecegi ve bdylece
tarimsal {iretimde aksamalara sebep olacagi diisiiniilmektedir. Ayrica degisiklik kapsaminda kdy
yerlesik alani civarini belirlemek icin kullanilan kdy yerlesik alan1 sinirindan azami 100 metreye
kadar olan mesafe 300 metre olarak giincellenmistir. 300 metre olarak belirlenen yeni alanin koy

yerlesik alanlar1 etrafinda son derece genis bir alanin yerlesime agilabilecegi anlamina gelmektedir.

8.02/11/1985 Say1: 18916
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Bu alanlarda insa edilecek yapilarin yapi ruhsatina tabi olmadigi ve sdz konusu alanlarin biiyiik
Olciide tarim arazisi olarak kullanildig1 diisiiniildiigiinde verimli tarim arazilerinin korunmasi ve
kullanilmas1 agisindan 6nemli sorunlar doguracagi ongoriilmektedir. Son olarak degisiklikler
kapsaminda kdy yerlesim alanlar1 ve kirsal yerlesim alanlarinda tek parsel iizerinde birden ¢ok
bagimsiz boliim ve 3 adet bina yapilabilmesinin 6nii agilmistir. Bu durumun simirlart genisletilen
koy yerlesik alanlarimi konut baskist altinda birakarak, bu alanlarin tarimsal ve kirsal karakterini
yok edecegi diisiiniilmektedir (TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi, 2021).

2.5.5. Diger Yasalar

Tarim arazileri {iizerinde ama¢ dist kullanimin yaratilmasinda etkili olan yasal
diizenlemelerden bir digeri de 1965 yilinda kabul edilen 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasas1*®dur.
Daha once de ifade edildigi gibi 1950’lerden sonra kentlerde goriilen hizli niifus artist yogun bir
konut talebini de beraberinde getirmistir. Mevcut konut stokunun bu talebin gerisinde kalmasi
kentsel mekanda gecekondu olarak nitelendirilen yasadisi yerlesim alanlarinin ortaya ¢ikmasi ile
sonuclanmistir. Bu durumun bir sonucu olarak kentler kontrolsiiz olarak biiyiimiistiir. Idarenin
konut talebine mesru yollardan bir ¢6ziim bulma ¢abalarinin bir ¢iktist olarak halen yiiriirliikte
bulunan Kat Miilkiyeti Yasasi1 kabul edilmistir. Idareyi Kat Miilkiyeti Yasasi’m hazirlamaya iten
sebepleri, konut yapimu igin yeterli altyapiya sahip arsa stokunun bulunmamasi, altyapisi
tamamlanmig arsa sayisinin az olmasindan kaynaklanan yiiksek arsa fiyatlar1 ve bu durumun konut
yapimina ayrilacak sermaye miktarin1 azaltmasi olarak siralamak miimkiindiir. Bu etkenler az
sayida arsa iizerinde birden ¢ok sermaye sahibinin bir araya gelerek konut iiretebilmesine olanak
saglayan ¢ozliim arayiglarini beraberinde getirmistir (Balamir, 1975: 298). Bu anlamda yasa, genel
olarak tek parselde birden ¢ok bagimsiz boliim tlizerinde miilkiyet kurulabilmesine imkan verecek

sekilde tasarlanmustir.

Kat Miilkiyeti Yasasi’nmin uygulanmasi, sagladigi avantajlar sayesinde yiizen yatirim
kararlarimi konut alanina ¢ekmesi, konut kredilerinin konut yapiminda her kesim igin kolaylik
saglamasi ve kentte yasayanlarin 6nemli bir ¢ogunlugunun sosyo-ekonomik statiilerine hitap
etmesi, gibi nedenlerle hizla yayginlagmistir (Balamir, 1975: 298). Tiim bu avantajlar konutlar1 kar
getirme araci olarak goérmeye neden olmus bu da konutlarin kullanim degeri yerine degisim
degerinin 6n plana ¢ikmasina zemin hazirlamistir (Koca, 2015: 25). Boylece kentler daha hizli bir
biiylime kaydetmistir. Zira yasa, konut sahibi olmak isteyen orta gelirlilerin bir araya gelerek
yiiksek arsa fiyatlarini birlikte karsilamalarina ve iizerinde insa edilen yapinin her katinda miilkiyet
hakki kurabilmesine olanak tanidigi i¢in “yapsat¢r” sunum bigiminin ortaya c¢ikmasina neden
olmustur. Yapsat¢i konut sunma bigimi genellikle yasalar cercevesinde islemesine ragmen,

ekonomik dmriinii tamamlamamus yapilarin yikilip yiiksek katli olarak yeniden inga edilmesi imar

Y R.G., 02/07/1965 Say1: 12038
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haklarmin arttirilmasi ve yeni arazilerin imara agilmasi konusunda baski yaratmasi bunun bir
sonucu olarak da sagliksiz kentsel mekénlarin ortaya ¢ikmasi gibi sorunlar1 beraberinde getirdigi
icin mesrulugu her donemde sorgulanmustir (Tekeli, 2009b: 246). Bu anlamda Kat Miilkiyeti
Yasast’nin da gecekondularda oldugu gibi kentlerin tarim arazilerine dogru yayilmalarinda énemli

etkileri oldugunu sdylemek miimkiindiir.

95



UCUNCU BOLUM

3. CESITLI ULKELERDE TARIM ARAZILERINI KORUMAYA YONELIK
UYGULAMALAR VE POLITiKA ARACLARI

Verimli tarim arazilerinin kit bir kaynak, gidanin ise sonsuz bir ihtiya¢ olusu tarim arazilerine
sahip olmayi1 ve tarim arazilerini korumay iilkeler agisindan stratejik bir oneme sahip kilmaktadir.
Bu durumun bilincinde olan her iilke tarim arazilerini korumak ve en etkili kullanim bi¢imine
tahsis etmek amaciyla kendi arazi miilkiyetini ve kullanim diizenini hayata gegirmektedir. Ozellikle
verimli tarim arazisi bakimindan fakir olan iilkelerde koruma cabalarinin daha yogun oldugu
gozlemlenmektedir. S6z konusu diizenlemeler, her iilkenin siyasi, yasal ve idari yapisina gore
farkliliklar gostermekle birlikte, temelinde kit olan tarim arazisi kaynaklarinin korunabilmesini
icermektedir. Bu baglamda calismanin igiincii bolimiinde cesitli iilkelerde tarim arazilerini
korumak amaciyla gelistirilen uygulamalar ve politikalar ele alinacaktir. S6z konusu uygulamalar,
imar diizenlemelerini temel alan uygulamalar, piyasa mekanizmasini temel alan uygulamalar ve
biiyiime yonetimini temel alan uygulamalar olmak iizere ii¢ baglik altinda siniflandirilacaktir. Son

olarak ele alinan uygulamalarin Tiirkiye’de kullanimina iliskin bir degerlendirmede bulunulacaktir.

3.1. Tarim Arazilerini Korumak icin imar Diizenlemelerini Temel Alan Uygulamalar

Tarim arazilerinin korunmasinda imar diizenlemelerini temel alan uygulamalar, tarim
arazilerini ama¢ disi kullanimdan korumak igin olusturulan imar planlamasi prosediirlerinden
olugmaktadir. Diinyada s6z konusu uygulamalarin en basarilisi ABD’de kullanilan Tarimsal

Bolgeleme (Agricultural Zoning)’dir.

Literatiirde “tarimsal bolgeleme” (agricultual zoning) (Daniels ve Bowers, 1997; Kruft, 2001;
Daniels, 2017; Jacob, 1997; Nelson, 1992; Franzen, 2006; Cordes, 2002; Gottlieb, 2013; Coughlin,
1991; Rose, 1984; Paster, 2004 ), “tarimsal koruma bolgelemesi” (agricultural protection zoning)
(American Farmland Trust (AFT), 1997; Anthony, 2004; Ewing vd., 2022), gibi farkli isimlerle
ifade edilebilen bu bdlgeleme tiirii, ABD’de tarim arazilerinin korunmasinda en sik kullanilan

yontemlerdendir.



3.1.1. Tarimsal Bolgeleme (Agicultural Zoning)

ABD’de metropollesme siirecinde kentlerde ortaya c¢ikan sanayilesme, niifus artigi, hava
kirliligi gibi sorunlar, varlikli kesimin kentten uzaklagarak daha bagimsiz, 6zgir ve saglikli yasam
stirme arzusuna neden olmustur. Takip eden siirecte ulagim imkanlarinda yasanan gelismeler
kentlerin ¢eperlerinde hem kentin hem de kirin avantajlarini bir arada yagsama imkani sunan banliyo
ad1 verilen yerlesim birimlerinin olusmasini beraberinde getirmistir (Mumford, 1991: 585-589).
Banliy6lerin zaman iginde kontrolsiizce biiylimesi ve kentlerin ¢eperlerinde bulunan verimli tarim
arazilerini tehdit etmeye baslamasi, ABD’de tarim arazilerine 6zgii koruma tekniklerinin
olusturulmasi ¢abalarini ortaya ¢ikarmistir. Bu anlamda tarim arazilerini kentsel yayilmanin yikict
etkilerinden korumak ve tarim arazileri iizerinde kullanim denetimi saglamak i¢in hayata gecirilen

uygulamalardan en 6nemlisi 6zel bir bolgeleme tiirii olan tarimsal bolgelemedir.

ABD’nin arazi diizenlemesi konusunda sahip oldugu kiiltiirel gelenek geregi federal diizeyde
eyaletlerin uymas1 gereken tarim arazisi koruma politikas1 bulunmamaktadir (Jacobs, 1997: 13). Bu
sebeple tarim arazilerini koruma gorevi eyaletlerin ve onlarin yetkilendirdigi yerel yonetimlerin
yetki alaninda bulunmaktadir (Daniels, 2004: 22). Dolayisiyla tarimsal bolgeleme uygulamasi
eyalet yerel yonetimlerinin kullandig1 bir ara¢ olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Yerel yonetimlerin
tarimsal bolgeleme teknigini kullanmalari onlarin imar diizenleme yetkilerinin bir pargasidir. Yani
bu uygulamayr kullanabilmeleri i¢in dogrudan federal devlet ya da eyalet tarafindan
yetkilendirilmeleri gerekmemektedir. Nitekim 1926 gibi erken bir tarihte ABD yiiksek mahkemesi
imar yetkilerini eyalet yerel yonetimlerinin yetkisine birakmigtir. Yerel yoOnetimler bu
yetkilendirme kapsaminda tarimsal bdlgelemeyi uygulayabilmek i¢in yonetmelikler hazirlamakta
ve tarimsal bolgelemeyi kapsamli planlarina dahil etmek suretiyle korunmasi gereken tarimsal
bolgeler olusturmaktadir (Franzen, 2006: 1; Kruft, 2001: sy).

Tarimsal bolgeleme, klasik bolgeleme faaliyetlerinden farkli olarak gelecek nesillerin de
verimli tarim arazilerinden yararlanmasini saglayacak diizenlemelere sahip olmasi bakimindan 6zel
bir onem arz etmektedir (Daniels ve Bowers, 1997: 105). Uygulama, tarim arazilerinin korunmasi
amacin1 gergeklestirirken tarimsal iiretim ile ilgili olmayan arazi kullanimlarii ve yapilagsmalari
kati bir sekilde kisitlamanin yani sira planin etki alaninda kalan tarimla ugrasan kesime de birtakim
vergisel avantajlar saglamaktadir (Kruft, 2001: sy; Daniels ve Bowers, 1997: 123). Bu baglamda,
tarimsal bolgelemenin amacinin, tarim arazilerinin ekonomik getirisini uzun vadede etkileyecek
potansiyel farkli kullanimlarin 6nline gegmek oldugunu sdéylemek miimkiindiir (Kruft, 2001: sy).
Ote yandan, bu tiirden bir bdlgeleme, tarim arazilerinin yam sira sulak alan, agik ve yesil alan,
ormanlik alan, vahsi yasam habitatt gibi yiiksek dogal degere sahip olan tiim alanlarin

korunmasinda da yaygin olarak kullanilmaktadir.
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ABD’de tarim arazilerinin korunmasinda etkili bir bigimde kullanilan bu yontem, ilk kez
1960’11 yillarda uygulama alani bulmus 1980’1 yillara gelindiginde ise kullanimi 6nemli oranda
yayginlasmistir (Daniels, 2017: 3). Oyle ki, Sierra Club’in 1999°da “yayilma” iizerine yayiladig
raporda, uygulamanin ABD’nin tiim eyaletlerinde kullanim alani buldugu ortaya koyulmustur
(Sierra Club, 1999: sy). Uygulama, tarim arazilerini korumada kullanilan diger yontemlere gore

maliyetinin az olmas1 ve hizli olmasi nedeniyle siklikla tercih edilmektedir.

Giiniimiizde basta Bati kiyilar1 ve Orta Atlantik olmak iizere birgok eyalet, county™ ve
belediyelerine tarimsal bolgelemeyi eyalet capinda yiiriitmeleri igin yetki vermistir. 500’den fazla
county bu imar bi¢imiyle tarim arazilerini korumaktadir. Hawaii ve Oregon tarimsal bdlgelemeyi
basarili sekilde uygulayan bu eyaletlerin basina gelmektedir (Daniels ve Bowers, 1997: 106).
ABD’nin 49 eyaleti iizerinde (Alaska hari¢) gergeklestirilen ve 1982-1997 yillarin1 kapsayan 15
yillik siirecte kentsel yayilma ve kentsel yogunlukta yasanan degisikligi inceleyen bir ¢alismanin
verileri, tarimsal bolgeleme uygulamalarina en fazla yer veren Oregon’da kentsel yayilmanin son
derece diisiik oldugunu, Hawaii ve California eyaletlerinde ise hem kentsel yayilmanin diistiigiinii
hem de yogunlugun kent merkezinde toplandigini ortaya koymustur. S6z konusu galigmanin
verileri, tarimsal bolgelemenin yalnizca tarim arazilerini korumadigin1 ayn1 zamanda kentlesmeye
de yon verdigini ortaya koymasi bakimindan énem tasimaktadir (Anthony, 2004: 389). Benzer
sekilde, Lancaster County’de (Pennsylvania) 2007- 2016 yillar1 arasinda tarim arazilerinin amag
dist kullanimin1 CBS metodu kullanarak inceleyen bir arastirmanin sonuglari 2007 yilinda 290.000
doniim olarak belirlenen tarim arazilerinin %96’sinin, yani 283.000 doniimliik kisminin tarimsal
bolgelemeyle korundugunu ortaya koyarken, 2016 yilina gelindiginde korunan tarim arazisi
miktarmim 417.000 dontime yiikseldigi bu alanlarin da %97 sinin, yani 404.000 doniimiiniin yine
tarimsal bolgeleme uygulamasi sinirlarina dahil edildigini tespit etmistir. Caligmanin verileri
gostermistir ki dokuz yillik siirecte tarim arazileri %96 oraninda tarimsal bolgeleme uygulamasiyla
korunmustur (Daniels ve Payne-Riley, 2017: 7). Bu ornekler 1siginda etkin olarak kullanilan
tarimsal bolgeleme uygulamasinin tarim arazilerini korumada basarili sonuglar dogurdugunu ifade

etmek mumkinddr.

Bununla birlikte, tarimsal bolgeleme her yerel yonetimin zorunlu olarak kullanmasi gereken
bir uygulama degildir. Ornegin giiniimiizde Harford County ve Carrol County (Maryland) tarim

arazilerini korurken bu uygulamadan yararlanmamaktadirlar (Daniels, 2020: 763).

Tim bu bilgiler 15183iInda, ABD genelinde tarimsal bolgelemenin uygulanmasinda bir
ornekligin olmadigin1 sdylemek miimkiindiir. Bu sebeple calismada, tarimsal bolgeleme

uygulamasinin usul ve esaslarina genel hatlariyla yer verilmesi tercih edilmistir.

%0 Ulkemizde bu ydnetim birimini dogrudan karsilayacak bir yerel yonetim birimi olmadigindan ¢alismada dogrudan
ABD’de kullanilan ifade olan “county” ifadesinin kullanilmasi tercih edilmistir.
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ABD’de tarimsal bolgeleme uygulamalari sonucu olusturulan tarimsal bolgeler tasidiklar
kimi niteliklere gore, 6zel tarimsal bolgeler (exclusive agricultural zoning) ve 6zel olmayan
tarimsal bolgeler (nonexclusive agricultural zoning) olarak ikiye ayrilmaktadir. Yerel yonetimler
tarim arazilerini korurken s6z konusu arazilerin hangi bolge tiirtine dahil olacagina kimi esaslari
gbz oniinde bulundurarak karar vermektedirler. Bu esaslar, tarim arazilerinin biiylikliigii, tarim
alanlarindaki parsel sayis1 ve parsellerin biiytikliikleri, tarim dis1 konutlara koyulmak istenen sinirin
biiyiikliigl, yerel ve siyasal durumlar gibi faktorlerden olusmaktadir (Daniels ve Bowers, 1997:
136). Ayrica her bir bolge tiiriinde uygulanacak arazi kullanim politikalar1, vergi diizenlemeleri,

imar ve koruma teknikleri de farklilik géstermektedir (Paster, 2004: 301).
3.1.1.1. Ozel Tarimsal Bolge (Exclusive Agricultural Zoning)

Tarimsal bolgeleme tiirlerinden olan 6zel tarimsal bolgeler, tarim arazisi olarak belirlenmis
araziler iizerinde amac¢ disi kullanimlarin 6nemli bir ¢cogunlugunu yasaklamakta bdylece tarim
arazilerini yalnizca tarimsal kullanimda tutmay1 hedeflemektedir. Ozel tarimsal bélge ilan edilen
alanlarda arazi sahiplerinin inga etmesine izin verilen tek yapi tiirii, tarimsal {iretimin devam
edebilmesi i¢in gerekli olan yapilardir (Cordes, 2002: 423). Bu anlamda 6zel tarim bolgelerinde
insa edilebilecek yapilar1 her yerel yonetim birimi kendi olusturduklar1 uygulama y6netmelikleri
araciligryla diizenlemektedir. Bu yapilar genel olarak, izin verilen, sartli izin verilen ve yasaklanan
yapilar olarak smiflandirilmaktadir. Buna gore izin verilecek yapilar, seralar, ahirlar gibi tarimsal
iiretimin siirdiiriilebilmesi ic¢in gerekli olan yapilardan olugmaktadir. Korunmasi gereken tarim
alanlarinda s6z konusu yapilara izin verilmesi tarim arazilerinin korunmasi agisindan riskli
goriilmekle birlikte asil amag bir arada olmanin yarattig1 dlgek ekonomilerinden faydalanmaktir
(Daniels ve Bowers, 1997: 128).

Ozel tarmmsal bolge, fiziksel olarak bilyiik alanlar kaplayan ve ticari amaglarla tarim yapilan
araziler lizerinde uygulandiginda anlam kazanmaktadir. Tarimsal bolgelemenin en ug diizeyi olarak
nitelendirilen bu bdlgeleme tiiriiniin kullanimi son derece nadirdir. Oyle ki, Hawaii ve Wisconsin
eyaletlerinden baska c¢ok az eyalette kullanim alan1 bulmaktadir (Grosmann, 2010: 223; Daniels ve
Bowers, 1997: 116).

3.1.1.2. Ozel Olmayan Tarimsal Bolge (Nonexclusive Agricultural Zoning)

Yerel yonetimlerin tarim arazilerini korumak amaciyla kullandigi ikinci bolgeleme tiirii 6zel
olmayan tarimsal bolgedir. Bu bolgeleme tiiriiniin kullanimi 6zel tarimsal bolge uygulamasina gore
daha yaygindir. Ozel olmayan tarimsal bolge olarak ilan edilen alanlarda, 6zel tarimsal bolgedeki
uygulamalarin aksine tarim arazileri iizerinde tarimsal yapilarin insasina izin verilmekle birlikte

basta konut olmak iizere tarim dis1 kullanimlar da tam anlamiyla yasaklanmamakta bunun yerine
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yogunluk sinirlamasina tabi tutulmaktadir (Cordes, 2002: 423). Boylece hem tarimsal kullanim ve
diger kullanimlar arasinda denge kurularak tarim arazileri korunmaya calisilmakta hem de tarim
dis1 kullanimlar belirli kisitlamalara tabi tutularak tarim arazilerinin doniistimiiniin 6niine gegilmesi
amaglanmaktadir (Daniels ve Bowers, 1997: 134; Rose, 1984: 600).

Ozel olmayan tarimsal bolgelerde izin verilen kullammlar sartli kullanimlardir. Buna gore
sartl izin verilecek yapilar, yetistirilen {iriinlerin satilmasi i¢in yol kenarlarinda kurulacak stantlar,
tarim iscilerinin kalmasi i¢in gereken konutlar, ¢iftlik malzemelerinin satis1 ve onarimi i¢in gereken
isletme binalar1 ve smirl sayida konut alami gibi yapilardan olugsmaktadir. Bunlar disinda spor
salonu, hava alani, maden ocag1 ve ¢op depolama tesisi gibi yapilar bu bolgelerde yapimina izin

verilmeyen yapilar arasindadir (Daniels ve Bowers, 1997: 128).

Ozel olmayan tarim bdlgelerinde izin verilen yapilar insa edilirken yerel yonetimler iki farkli
imar teknigi kullanabilirler. Bunlar “minimum genislikte parsel” (large minimum lot-size zoning)
ve “alan bazli tahsis” (area-based allocation) teknigidir.

3.1.1.2.1. Minimum Biiyiikliikte Parsel (Large Minimum Lot-Size Zoning)

Diisiik ve orta dereceli kentlesme baskisina maruz kalan alanlarda son derece etkili bir
tarimsal arazi koruma yontemi olan minimum biiyiiklilkte parsel (Franzen, 2006: 6), tarim
arazilerin boliinebilirligini diizenleyen bir imar teknigidir. Minimum biiyiiklilkte parsel, tarim
arazilerinin yonetmelikler araciliiyla daha dnceden belirlenmis boyutlardan daha kii¢iik pargalara
boliinemeyecegi anlamina gelmektedir. Bu teknige gore, asgari biiyiikliikkte boyutlara ulagsmamig

tarim arazilerinin bdliinmesi miimkiin degildir (Kruft, 2001: sy).

Daha o6nce de ifade edildigi gibi, ABD’nin her eyaleti ve eyaletlerin uygulamalar1 yonetmek
iizere yetkilendirdigi yerel yonetimler s6z konusu uygulamalarin usul ve esaslarii kendi
inisiyatifleri dogrultusunda sekillendirme hakkina sahip bulunduklar1 igin eyaletler arasi minimum
parsel biiyiikliikleri farkliliklar gostermektedir. Ornek vermek gerekirse Oregon ve California
eyaletlerinde minimum parsel biiyiikliigii 320 doniim olarak uygulanmaktadir. ifade edilen 320
donim kisiti, tarim arazilerinin 320 doniimden daha kiigiik pargalara boliinemeyecegi anlamina
gelmektedir. Buna gore 600 doniim boyutunda olan tarim arazisinin bdliinmesi miimkiin degildir.
Ciinkii 600 doniim ebatlarinda bir parselden minimum parsel genisligini saglayacak sekilde 320
donim parsel ifraz edildiginde olusan 280 doniimliik ikinci parsel, belirlenen ebatlarm altinda
kalacaktir. Bu sebeple bdlme isleminin gergeklestirilmesi igin tarim parsellerinin boyutlarinin en az
640 doniim ebatinda olmasi gerekmektedir (Daniels ve Bowers, 1997: 134). Countyler belirlenen
bu minimum parsel biiyiikliiklerini daha asagi ¢ekmek isterlerse ticari amagla yapilan tarimsal
iretimin miktarinda herhangi bir degisikligin olmayacagimi ispatlamalidirlar (Legislative

Committee Services, Oregon, 2012: 4).
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Minimum parsel biiyiikliigii tekniginden beklenen temel amag, tarim arazilerinin farkl
amagclar dogrultusunda kullamimini sinirlandirmaktir. Zira minimum parsel biiylikligii tekniginin
kullanildig: alanlarda arazilerin belirli biiyiikliiklerin altinda parcalara boliinememesi onlar1 farkl
kullanimlar, 6zellikle de yerlesim amagli kullanimlar i¢in hem biiyiik hem de maliyetli hale
getirmektedir. Tarim arazilerinin amag dig1 kullanimini sinirlamaya ¢alisan bu teknik ayni zamanda
tarimsal {iretimin bilyiik arazi pargalar {izerinde yapilmasini beraberinde getirecegi i¢in iiretkeligin
artmasini da saglayacaktir (Kruft, 2001: sy; Daniels ve Bowers, 1997: 134).

Minimum parsel biiyiikliigii tekniginin tarim arazilerinin amag dist kullaniminin 6niine gecme
noktasinda etkili olabilmesi i¢in belirlenen parsel boyutlarmin kiigiik ebatlarda olmamasi son
derece onem arz etmektedir. Nitekim Nelson (1992: 472), minimum parsel biiyiikliiklerinin diigiik
tutulmasinin disiik yogunluklu kentsel yayilmayi tesvik etmekle birlikte arazi spekiildsyonunu da
beraberinde getirecegini ifade etmektedir. Ona gore 160 doniimiin altinda belirlenen parsel
biiyiikliiklerinin kentsel yayilmaya sebebiyet vermesi muhtemeldir. Bu sebeple, kiiciik ebatlarda
belirlenen minimum parsel biiyiikliiklerini kentsel yayilmanin sinsi nedeni olarak nitelendirmekte
bu tiirden parsellerin kentsel yayilmaya bagli tarim arazilerinin doniisiimiinii de hizlandiracagimi
one siirmektedir. Ornegin, Napa County (California) tarim arazilerinin déniisiimiiniin Sniine
geemek icin minimum parsel biyiikligiinii 640 doniim olarak belirlemistir. Buna ek olarak Napa
County tarim arazileri iizerinde izin verilen farkli kullanimlar1 da siki bir denetime tabi tutarak

tarim arazilerini korumaya ¢alismaktadir (Nelson, 1992: 472).

Bununla birlikte, yukarida da ifade edildigi gibi minimum parsel biiyiikliigli uygulamasi tarim
arazileri iizerindeki yapilagsmay1 dogrudan engellememekte, bunun yerine ekonomik gerekcelerle

banliy6 yogunlugunu azaltarak tarim arazilerini korumaya ¢alismaktadir (Gottlieb, 2013: 4).

3.1.1.2.2. Alan Bazh Tahsis (Area-Based Allocation)

Ozel olmayan tarimsal bolgelerde kullanilabilecek bir diger imar teknigi alan bazli tahsistir.
Bu teknik, tarim arazisinin iizerine insa edilebilecek konut sayisini tarim arazisinin toplam yiiz
Olglime gore belirlemektedir (Coughlin, 1991: 184). Ayrica bu teknigi uygulayan yerel
yonetimlerin, konutlarin insa edilecegi alani arazinin verimlilik durumuna goére belirleyebilme,
konutlar1 verimliligi en diisiik olan toprak parcasi lizerine insa etmeye zorlama haklar1 da

bulunmaktadir (AFT, 1997: 59).

Bu teknige gore tarim arazisi lizerinde konut kullanimi igin izin verilen alan kullanildiktan
sonra arazinin kalan kisminin tarim dis1 amaglarla kullanilmasina hicbir sekilde izin

verilmemektedir (Kruft, 2001. sy). Boylece tarim arazileri iizerinde kontrollii bir amag¢ dist
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kullanima izin verilmek suretiyle tarim arazilerinin tamaminin kaybedilmesinin Oniine gegmeye

calisilmaktadir (Paster, 2004: 293).

Alan bazli tahsis tekniginin hayata gecirilmesinde “sabit Olgekli tahsis (fixed area)” ve
“kayan Olcekli tahsis (sliding scale)” olmak tizere iki farkli teknik kullanilmaktadir.

— Sabit Olgekli Tahsis;

Sabit olgekli tahsis teknigi, daha 6nceden belirlenmis ebatlara sahip olan her bir parsele 1
konut hakki tanimaktadir. Ornegin, sabit 6lcekli tahsis teknigini kullanan bir yerel ydnetim birimi
her 100 doniim bagina bir konut hakk: verilmesini 6ngdrmiisse bu, 400 doniim tarim arazisine sahip
bir kisinin 4 adet konut yapma hakkini elde edebilecegi anlamina gelmektedir (Daniels ve Bowers,
1997: 135). Nitekim sabit 6lgekli tahsis teknigini kullanan Lancester County (Pensilvania) her 200
doniim i¢in 1 konut hakkini 6ngérmekle birlikte bu konutlarin yapilabilmesi i¢in minimum 4
doniim maksimum 8 doniim arazinin ifraz edilerek temel tarim arazisinden ayrilmasi kosulunu 6ne

stirmektedir (AFT,1997: 60).

Minimum parsel genisligi tekniginde oldugu gibi bu uygulamanin igerigi de eyaletler
arasinda farklilik gostermektedir. Ornegin ABD’nin Midwestern Bélgesinde yer alan eyaletlerde
genellikle 160 doniim basina bir konut ingasina izin verilirken, kuzey eyaletlerinde 80 -100 déniim
basina bir konut, batida ise 320 doniim basina bir konut insasina izin verilmektedir (Ewing vd.,

2022: 8).

— Kayan Olgekli Tahsis;

Kayan o6lgekli tahsis tekniginde tarim arazileri {izerinde insa edilmesine izin verilecek konut
miktar1 arazinin yliz 6l¢imiine gore degisiklik gostermektedir. Fakat bu teknikte, arazinin yiiz
dlgiimii ve izin verilecek konut sayisi arasinda ters orantili bir iliski mevcuttur. Oyle ki tarim
arazisinin yiiz 6l¢limii arttik¢a donlim basina inga edilmesine izin verilecek konut miktar: diismekte
azaldikga da artmaktadir (Coughlin, 1991: 184). Asagida yer alan Tablo 5, Clarke County
(Virginia)’nin kayan dlgek tahsis teknigi 6lgegini gostermektedir.

Tablo 5: Clarke County Kayan Olcek Tahsis Olgegi

Parsel Genisligi (Doniim) Déniim Basina Tahsis
Edilen Konut Birimleri
0-59,99 1
60-159,99 2
160-319,99 3
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Tablo 5: (Devam)

Donilim Bagina Tahsis Edilen

Parsel Genisligi (Doniim) Konut Birimleri

520-719,99 5
720-919,99 6
920-1.119 7
1.120-1.319.99 8
1.320-1.599.99 9
1600-1.999.99 10
2.000-2.399.99 11
2400-2.919.99 12
2.920-3.439.99 13
3.440-4.119.99 14
4.120 ve isti 15

Kaynak: England 2021-22 Statistical Release (2022)

Tablo 5’e gore Clarke County’de kayan 6lcek tahsis tekniginin kullanildigi tarimsal bolgede
ilk 60 doniim igin bir konut hakki taninirken, sonraki 100 déniim i¢in ekstra bir konut hakki daha
ve sonraki 160 doniim icin ekstra bir konut hakki daha taninmaktadir. Bu sekilde parsellerin
biytikligi arttitkga doniim basina konut miktarinda bir azalma goriilmektedir. Clarke County
1980’de uygulamaya koydugu bu oOlgegi hicbir degisiklige tabi tutmadan gilinlimiizde de
kullanmaya devam etmektedir. S6z konusu 6l¢ekte degisiklik yapilabilmesi ise ancak parsellerin
yeniden bir imar degisikligine tabi tutulmasi ile miimkiin olabilir (Guidance Manual To The Clarke
County Zoning & Subdivision Ordinances, 2022).

Kayan olcekli tahsis tekniginin Onemi, kentsel yayilma baskisi altindaki genis tarim
arazilerini korurken kii¢iik ebatlara sahip, pargali yap1 gosteren ve bu sebeple ticari getirisi az olan
tarim arazilerini kontrollii sekilde yapilasmaya agmasindan kaynaklanmaktadir (Kruft, 2001: sy;

AFT, 1997: 60).

Tiim bunlara ek olarak alan bazl tahsisin kayan 6lgek teknigi daha kiigiik boyutlardaki tarim
arazilerine daha fazla imar hakki tanidigindan, kentsel gelisim baskilarinin hissedilmeye baslandigi
alanlarda, sabit olgekli tahsis teknigi ve 6zel olmayan bdolgelerde kullanilan bir diger imar teknigi
olan minimum biiylklikte parsel teknigine gore halk nezdinde daha fazla kabul gérmektedir
(Coughlin, 1991: 184; Franzen, 2006: 6).

Alan bazli tahsis teknigi minimum parsel genisligi teknigine gore tarim arazilerini koruma

noktasinda daha karmasik ve daha fazla zaman alan bir imar teknigidir. Fakat uzun vadede yogun
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kentsel yayilma baskisi altinda kalmasi beklenen tarim arazilerini korumak bakimindan minimum
parsel genisligi teknigine gore daha elverislidir. Zira bu uygulama uzun vadede tarimsal amaglarla
kullanilma ihtimali diisiik olan pargali yapidaki kiiciik arazilere daha fazla imar hakk: tantyarak
kentsel gelisimi yonlendirebilmektedir. Ayrica alan bazli tahsis teknigini destekleyenler, bu
uygulamanin konutlarin inga edilecegi alanlar konusunda esneklik sagladigi i¢in daha kullanilabilir
oldugunu iddia etmektedir. Bu durum biiyiik tarim arazilerinin korunmasini da kolaylastirmaktadir
(Kruft, 2001: sy).

Tiim koruma araglarinda oldugu gibi tarimsal boélgelemenin birtakim avantajlart ve
dezavantajlar1 bulunmaktadir. Tarimsal bolgelemenin diger koruma araglarina gore en Onemli
avantaji daha oOnce de ifade edildigi gibi, genis tarim arazilerini koruyabilmesinden
kaynaklanmaktadir. Ustelik bu korumay1 son derece diisiik maliyetlerle gergeklestirmektedir
(Kruft, 2001: sy). Nitekim uygulama, ¢alismanin ilerleyen kisimlarinda ele alinacak olan imar
haklarinin satin alinmasi gibi koruma ydntemlerinin aksine tarim arazilerini korumanin maliyetini
arazi sahiplerine yansitmaktadir (Cordes, 2002: 422). Tarimsal bolgelemenin yerel yonetimler i¢in
en Oonemli maliyeti, tarimsal bolgeleme konusunda danigsmanlik firmalarina 6denen iicretler ve
seffafligi saglamak i¢in s6z konusu firmalar1 halka agik toplantilarla denetleme maliyetleridir. Bu
toplantilarin  maliyetleri de tarimsal bdlgeleme uygulamalarinin maliyetleri arasinda
degerlendirilmektedir (Kruft, 2001: sy). Ayrica bu uygulama esnektir, yani kosullar ve toplulugun
ihtiyaglarina gore degisiklik gosterebilmektedir (Daniels ve Bowers, 1997: 106).

Tarimsal bolgelemenin en O6nemli dezavantaji ise programin yerel yonetimlerin kendi i¢
iligkileri dahilinde hazirlanmasindan kaynaklanmaktadir. Nitekim yerel yonetimlerde gerceklesecek
siyasi bir degisiklik ya da programin uygulayicilarinin bakis agisinda meydana gelebilecek bir
degisiklik programin iptal edilmesine neden olabilir (Paster, 2004: 299; Daniels, 2017: 5). Bu
baglamda daha sonra ele alinacak olan, kamu i¢in maliyetli fakat sinirsiz bir koruma saglayan,
Tarimsal Koruma Irtifaklarmin  Satin  Alinmasi programiyla karsilastirildiginda  tarimsal

bolgelemenin daha az koruyucu oldugunu séylemek miimkiindiir (Kruft vd., 2001: sy).

ABD’de yaygin bir kullanim alani bulan ve tarim arazilerini koruma cabalarmin temelini
olusturan tarimsal bdlgeleme uygulamasi her ne sekilde kullanilirsa kullanilsin tarim arazilerini
kentsel yayilma baskisina karsi koruyan 6nemli bir koruma aracidir. Daha da 6nemlisi tarimsal
bolgeleme uygulamasi tarim arazilerine kullanim kisitlamasi getirerek imar baskisi altinda ortaya
¢ikabilecek ranttan faydalanmak ic¢in yapilan amag¢ disi kullanimlarin 6niine de gecebilmesi
bakimindan 6nem tasimaktadir (Cordes, 2002: 424).

Son olarak belirtmek gerekir ki tarimsal imar, tarim arazilerinin imar baskisi altinda amag dist

kullanimini yilizde yiiz oranda ortadan kaldirmamaktadir. Uygulama, daha 6nce de belirtildigi gibi
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banliyolesmenin ortaya c¢ikardigi kentsel yayilmayi simirlandirarak en aza indirme amact
giitmektedir. Bununla birlikte uygulama ABD’de yer alan imar hakki transferi/satin alimasi,
tarimsal irtifak haklarmin satin alinmasi gibi diger koruma aracglariyla birlikte uygulandiginda ve
gerek siyasi gerekse de yasal olarak saglam temeller {izerine insa edildiginde etkili sonuglar
vermektedir (Coughlin, 1991: 183).

3.2. Tarim Arazilerini Korumak icin Piyasa Mekanizmasim Temel Alan Uygulamalar

Tarim arazilerinin korunmasinda piyasa temelli uygulamalar, araziler {izerinde bulunan imar
haklarinin tagmmmazdan aynistirilarak birer meta gibi piyasa kosullarinda alinip satilmasini iceren
uygulamalardir. Uygulamalarin amaci, tarimsal kullanima tahsis edilen verimli arazilerde yasanan
imar hakki kayiplarimi tazmin etmek suretiyle tarimsal iiretimin devamliligini tesvik etmektir.
Kamunun serbest piyasa mekanizmasi igerisinde arazi edinmesini de bu kapsamda degerlendirmek
miimkiindiir. Nitekim kamu, arazi edinerek kentlesmeye yon vermek suretiyle tarim arazilerini
dogrudan koruyabilmektedir. S&z konusu uygulamalar galismada Tarimsal Koruma Irtifaklarinin
Satin Almmasi, Imar Haklarmin Transferi Uygulamalar1 ve Kamunun Arazi Edinimi Politikas: ve

Arazi Bankacilig1 olarak ii¢ baslik altinda ele alinacaktir.

3.2.1. Tarimsal Koruma irtifaklarimn Satin Ahnmasi (Purchase Agricultural

Conservation Easements-PACE)

Tarim arazilerinin korunmasinda piyasa mekanizmasin1 temel alan uygulamalarin ilki
“Tarimsal Koruma Irtifaklarinin Satin Alinmas1” (Purchase Agricultural Conservation Easements-
PACE) diger bir ifadeyle, imar Haklarinin Satin Alinmas1 (Purchase Development Rights-PDR)
uygulamasidir. ABD’de kullanilan bu uygulama, taginmaz sahiplerinin goniilliilik esasi
cercevesinde hazirlanan bir s6zlesme aracilifiyla arazileri tizerinde bulunan imar haklarmi kamu
kurumu ya da 6zel bir kurulusa (arazi trostii) satmasi temeline dayanmaktadir (AFT, 1997: 83). Bu
anlamda uygulama, daha 6nceden belirlenmis prosediirlere katilimi igerdigi i¢in program olarak da
nitelendirilmektedir.

Kurum ve kuruluslarin satin aldiklar1 imar haklar1 esasinda bir tarimsal koruma irtifaki
(Agricultural Conservation Easement-ACE)’dir. Bu sebeple tarimsal koruma irtifaklarini, tarim
alanlarin1 koruyan tapu kisitlamalar1 olarak tanimlamak miimkiindiir (AFT, 2020: 1). Bu kisitlar
arazinin imar kisitlar1 olup, tarim arazileri iizerinde konut, sanayi ve ticari kullanimlar
yasaklamakta, araziyi yalnizca tarimsal kullanima tahsis etmektedir (Daniels, 2020: 759). Bu
baglamda Tarimsal Koruma Irtifaklarmin Satin Alinmasi uygulamasinin Anglo-Sakson hukuk
sistemine dahil olan ABD’nin miilkiyet hukukunun bir getirisi oldugunu séylemek miimkiindiir.
Nitekim Anglo-Sakson hukuk sistemine goére “taginmaz miilkiyet hakki” birgok hak ve
yikiimliiligii icerisinde barindiran bir “hak demeti” goriintiisiine sahiptir (Renard, 2007: 42). Buna
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gore miilkiyet hakki, su, hava, araziyi gelistirme ve satma, mirascilara devretme hakki gibi haklarin
yant1 sira arazinin vergisini 6deme gibi yiikiimliiliikkleri de igerisinde barindirmaktadir. S6z konusu
haklardan herhangi birinin miilkiyet hakkindan ayrilarak satilmasi, bagislanmasi veya ipotek
edilmesi miimkiindir (Daniels ve Bowers, 1997: 162). ABD’de tarim arazilerinin korunmasinda
aktif olarak kullanilan Tarimsal Koruma Irtifaklarinin Satin Alinmasi uygulamas: ifade edilen

tiirden bir miilkiyet hakki diizenlemesinin getirisidir.

ABD’de tarim arazilerinin korunmasi gerekgesiyle arazi iizerindeki imar haklarini satin
almanin iki yolu bulunmaktadir. Bunlardan birincisi, kamunun taginmazi satin almasi, ardindan
imar haklarim kisitlayarak tasinmazi yeniden eski sahibine satmasi ya da kiralamasidir. Ikincisi ise
taginmazin sahibi tarafindan imar haklarinin satilmasi ya da bagislanmasidir (National Agricultural
Lands Study (NALS), 1981: 66). Ik yontem arazi miilkiyetinin tamaminin satin alinmasini konu
edindigi i¢in daha maliyetlidir. Bu sebeple pratikte, tarim arazilerini korumak i¢in Tarimsal
Koruma Irtifaklarinmn Satin Almmas: adi verilen ikinci ydntemin uygulanmasi daha fazla tercih
edilmektedir (Peterson ve Mccarthy: 1977: 454).

Uygulama ilk kez 1974 yilinda New York eyaletinde yer alan ve New York’un en fazla
tarimsal hasilatina sahip olan Suffolk County tarafindan olusturulmustur. Suffolk County’nin bu
programi yiirlirliige koymasinin ardinda yatan temel neden yasanan benzin ve enerji krizlerinin
ardindan gida giivenligi endiselerinin bas gostermesidir. Ayrica kentsel biiyiimenin ortaya ¢ikardigi
tarim arazisi kayb1 gida giivenligi endiselerini daha da attirmistir (AFT, 1997: 84). Bu sebeplerle
Suffolk County bu programi olustururken tehlike altinda oldugunu diislindiigii sinif tarim
arazilerini miimkiin oldugunca korumayi amaglamistir (Peterson ve Mccarthy: 1977: 453). Suffolk
County, 1974 yilinda programi tasarlayabilmek i¢in eyaletten 21 milyon dolarlik bir tahvil ihrag
ederek kendisine fon saglamasi talebinde bulunmusgtur. County’nin istedigi fon, 1976 yilinda kabul
edilmis, bdylece County ilk Iimar Haklarimn Satin Almmasi sdzlesmesini 1977 yilinda
imzalayabilmistir (AFT, 1997: 84). Suffolk County’nin ardindan Maryland ve Massachusett
1977°de, Connecticut 1978’de ve New Hampshire 1979°da programi kullanmak icin girisimde
bulunmuslardir. 1981'de Rhode Island, 1983'te New lJersey, 1987'de Vermont ve 1988'de
Pennsylvania'nin eklenmesiyle 1980'lerde eyalet diizeyindeki programlarin sayisi artmaya devam
etmistir. Tiim bu erken donem programi kullanma girisimlerinin arkasinda yatan ortak neden, gida
giivenligi endisesidir (AFT, 2020: 2).

Gilinlimiizde gelinen noktada gida giivenligi endiselerinin artarak devam etmesi tarim
arazilerini koruma c¢abalarinin da artmasini beraberinde getirmektedir. Bu sebeple tarim arazilerinin
donistiiriilmesine engel olmak amaciyla 2021 yili itibariyle ABD’de 27 eyalet aktif olarak
Tarimsal Koruma Irtifaklarinin Satin Alimasi programm yiiriitmektedir. 27 eyaletten kimileri eyalet
diizeyinde (Delawera ve Masachusetts) imar hakki satin alirken, Kimileri de eyalet-yerel

yonetimlerle is birligi halinde imar hakki satin almay:1 tercih etmektedir. Bununla birlikte
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programin uygulanmasi esnasinda yerel yonetimler ve arazi trostlerine fon saglayarak imar
haklarinin satin alinmasini saglayan eyaletler (New York ve Virginia) de mevcuttur (AFT, 2021:
1).

ABD’de Tarmmsal Koruma Irtifaklarinin Satin Almmasi programlarinin dzel birer kurulus
olan arazi trostleri tarafindan uygulanmasi da son derece yaygindir. Bu anlamda, ABD’de tarim
arazilerinin korunmasi konusunda en aktif faaliyet gdsteren arazi trostii AFT dir. Ulke capinda
faaliyet gosteren bu kurulus bolgesel, eyalet ve yerel diizeyde arazi trostlerinin olusturulmasinda
onemli bir role sahiptir. Bu anlamda AFT, 25 eyalette 292.000 doniim tarim arazisini (200 tasinmaz
sahibi) Tarmmsal Koruma Irtifaklarinin Satin Alinmasi programlari araciligiyla korumayi
basarmistir (AFT, t.y).

Tarimsal Koruma Irtifaklarinin Satin Alinmasi programiyla korunmasi hedeflenen tarim
arazileri kapsamli planlarla belirlenmektedir. Korunmasi istenen tarim arazilerini kapsamli planlara
dahil ederken topragin kalitesi, bitisiginde bulunan tarim arazisinin biiyiikliigii, tarim arazisinin
biytikligi, tarim dis1 yapilagsma ve kamusal altyapilarin bulundugu yerler gibi faktorler dikkate
alinmaktadir (Daniels ve Bowers, 1997: 171). Nitekim koruma amagli programi ilk kez hayata
geciren Suffolk County de program kapsamina alinacak arazileri belirlerken benzer kriterler
kullanmig; birinci derece verimli tarim arazilerini, mevcutta tarimsal iiretim yapilan arazileri,
bitisik tarim arazilerinin olusturdugu arazi bloklarini, kentsel biliylime baskisi altinda bulunan

arazileri program kapsamina almigtir (Peterson ve Mccarthy: 1977: 458).

Ote yandan, her bir eyalet bu programa dahil edilecek tarim arazilerini belirlerken farkli
teknikler kullanmaktadir. Ornegin, Pensilvanya ve Maryland, yalnizca tarimsal giivenlik alanina
kayitli tarim arazilerini bu programa dahil etmektedir. Ayrica Pensilvanya korunan tarim arazisine
bitisik olan tarim arazisinin bu programdan yararlanabilmek i¢in asgari 200 doniim biiyiikliikte
olmasi sart1 ararken, bitisik olmayan araziler i¢in 40 doniim biiyiikliigii sart1 aramaktadir. Maryland

ise bitisik olmayan araziler i¢in 400 doniim sarti aramaktadir (Daniels ve Bowers, 1997: 171).

Daha énce de ifade edildigi gibi, Tarimsal Koruma Irtifaklarmin Satin Alinmasi programlari
tarim arazileri ilizerindeki imar haklarmin satin alinarak arazinin yalnizca tarimsal kullanima
Ozgiilenmesi amacini tagimaktadir. Ancak programin imar hakki agisindan kimi esneklikler
gozetilerek diizenlenmesi de miimkiindiir. Nitekim tarim arazilerini korumak i¢in olusturulan bir
Tarmmsal Korunma Irtifaklarnin Satin Alinmasi programi tasinmaz sahiplerine, tarimsal iiretimin
devamliligima zarar vermemek kaydiyla yerlesim amaciyla konut insa etme hakki da
taniyabilmektedir (Miller ve Krieger, 2004: 1).

Imar haklarii satin alan alici kurum ve kuruluslarin 6deyecegi bedel arazinin teknik bilirkisi

aracilifiyla belirlenen tarimsal degeri ve piyasa degeri arasindaki farka gore tespit edilmektedir.

107



Buna gore satin alinacak imar haklarinin bedeli asagidaki formiil araciligiyla elde edilmektedir
(Daniels ve Bowers, 1997: 166).

[Piyasa Degeri -Tarimsal Deger = Irtifak Degeri]

Tarimsal deger, arazinin yalmzca tarimsal gerekgeler igin kullanilmasi durumunda ortaya
cikan degerini ifade etmektedir. Piyasa degeri ise arazinin konut, sanayi, ticaret gibi imar haklari ile
donatilmasi durumunda sahip olacagi degerini ifade etmektedir (NALS), 1981: 66). Bu bilgiler
15181inda satin alimacak imar haklarimin bedelini arazinin kullamim degeri ve degisim degeri
arasindaki fark olarak da nitelendirmek miimkiindiir. Béylece arazi sahibinin elinden alinan tarim

dis1 kullanim hakk: bir anlamda tazmin edilmis olmaktadir.

Tarimsal Koruma Irtifaklarimin Satin Almmasinin tarim arazilerini koruma noktasinda
dikkate deger bir diger Ozelligi de tasinmaz sahibi ile sozlesme imzalandiktan sonra ilgili
taginmazin tapu kiitiigline bu kisitlara iligkin serh bir diigiilmesidir. Tapu kiitiigiine diigiilen bu serh
gerek satig gerekse de miras yoluyla tasinmazi elinde bulunduracak olan sonraki sahipleri igin
baglayici bir 6zellik gostermektedir. Boylece tarim arazilerinin kalici olarak korunabilmesi de
garanti edilmis olmaktadir (Daniel ve Bowers, 1997: 166). Ote yandan, gelisim haklarmi satan
taginmaz sahibinin arazisi iizerinde miilkiyet hakkindan kaynaklanan araziyi satma, kullanma,
miras olarak birakma, arazinin emlak vergisini 6deme gibi diger tiim hak ve yiikiimleri devam
etmektedir. Fakat programa dahil edilen tasinmaz, kamunun siki bir denetimi altina alinmaktadir
(Daniels ve Bowers, 1997: 162).

Tarimsal Koruma Irtifaklarmin Satin Alinmasi programina katilim oranmin arttirilmasi igin
taginmaz sahiplerine birtakim tesvikler de sunulmaktadir. Bu tesviklerden en 6nemlisi satin alinan
imar haklariin bedelinin pesin 6denmesidir. Ayrica programa katilan taginmaz sahiplerinin emlak
vergilerine de bazi indirimler uygulanmaktadir (Daniels, 2020: 762). Bu durum yerel yénetimler
icin bir kaynak kaybi gibi goriinse de yerel yonetimler soz konusu alanlara artik altyapr hizmeti
gotiirmeyecegi i¢in gelir gider dengesi kendiliginden saglanmis olmaktadir (Miller ve Krieger,

2004: 6).

Tarimsal Koruma irtifaklarmin Satin Alinmasi, imar haklarini satin alma yetkisi bulunan
kamu ve 06zel sektdr kuruluslari i¢in son derece maliyetli oldugundan dolayr ABD’de bu
uygulamay finanse etmeye yonelik bir¢ok fon kaynagi olusturulmustur. Tahvil ihraci, gayrimenkul
devir vergisinden bu uygulama i¢in ayrilacak pay ve genel biitceden alinan pay bu kaynaklarin en
onemlilerindendir (Buist, 1995: 5). Bunlara ek olarak kurumlara yapilan bagislar gibi ek
finansman kaynaklar1 da mevcuttur (Miller ve Krieger, 2004: 5). Buna ragmen imar haklarinin

satin alimmasii karsilayacak fonlarin sinirli olusu bagvurularin degerlendirilmesinin 6zel bir
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stratejiye tabi tutulmasimm gerektirmektedir. Bu strateji kimi zaman korunmus tarim arazilerinin
bitigsiginde yer alan tarim arazilerine oncelik vermek olabilecegi gibi en verimli tarim arazilerini
korumaya yonelik olarak da belirlenebilmektedir. Bir¢ok eyalet, korunmus tarim arazilerinin
bitisiginde bulunan arazilerini program kapsamina almay: tercih etmektedir. Zira bu strateji kentsel
alanlarin uzaginda yer alan tarim arazilerine dncelik saglayacagi i¢in imar haklarini satin alan

kurum ve kurulusglar agisindan daha az maliyetli olmaktadir (Daniels ve Bowers, 1997: 171).

Tarimsal Koruma Irtifaklarmin  Satin  Alinmasi, ABD’de tarim arazilerini koruma
uygulamalari igerisinde en gelismis fakat en karmasik olanidir. Bu sebeple kullaniminin daha 6nce
ele alman tarimsal bolgeleme uygulamasi kadar yaygin oldugunu sdylemek miimkiin degildir
(Smith ve Giraud, 2006: 410). Fakat imar baskisinin ¢ok yiiksek oldugu, bu yiizden de tarimsal
bolgelemenin etkin sekilde kullanilamayacagi alanlarda Tarimsal Koruma irtifaklarin Satin
Alinmasi uygulamasi son derece etkili bir koruma araci olarak karsimiza ¢ikmaktadir (NALS,
1981: 66). Ayrica arazisi miras yoluyla nesilden nesle aktarilan ya da cesitli sebeplerden otiirii
arazisini elinde tutmak isteyen ve araziyi bir metadan farkli kabul eden tasinmaz sahipleri igin bu
uygulama adeta bir o6diil gibi degerlendirilmektedir (Daniels ve Bowers, 1997: 166). Tarimsal
Koruma irtifaklarinin Satin Alinmasi, hem topluma hem de tasinmaz sahibine avantaj sagladig1 icin
giderek daha popiiler hale gelmektedir. Zira bu uygulama, tasinmaz sahiplerine arazilerinin tiretken

kapasitesini kaybetmeden sermaye elde etme avantaji sunmaktadir (Miller ve Krieger, 2004: 1).

3.2.2. imar Haklarimin Transferi (Transfer Of Development Rights)

Tarim arazilerini korumaya yonelik kullanilan uygulama araglarindan bir digeri de Imar
Haklarinin Transferi/Aktarilmasi-iIHT (Transfer Of Development Rights-TDR) uygulamasidir.
Tarimsal Koruma Irtifaklarinin Satin Alinmasinda oldugu gibi hazirlanan programlar gergevesinde
hayata gecirilen imar Haklarimin Transferi uygulamasi, tarim arazilerinin yani sira sulak alan,
orman arazisi, 6zel ¢cevre koruma bolgesi gibi gevresel agidan duyarlilik gosteren ve bu sebeple
korunmas: gereken alanlari kentsel gelisimin yikici etkilerinden korumakla birlikte kentsel
yayilmay1 da kontrol altinda tutmaktadir (Triedman vd., 2014: 6; Ersoy, 2016: 161). Bu anlamda
uygulama, kalici bir planlama araci olmanin yani sira giiniimiizde popiilerlik kazanan akilli biiylime
hareketinin de sembolik bir politikas1 olarak kabul edilmektedir (Linkous, 2016: 162).

Ik olarak ABD’de kullanilmaya baslayan uygulamanm ortaya ¢ikis zamanmi ve sekli
konusunda farkli goriisler bulunmaktadir. Bir goriise gore, New York kentinde 1916 yilinda ilk kez
hazirlanan kapsamli imar planlart aracilifiyla gokdelenlere c¢evresinde bulunan miilklerin
gokyiiziinden yararlanmasini engelledigi gerekcesiyle yiikseklik sinirlamasi getirilmistir. Ayrica
yine kapsamli imar plani araciligiyla is yeri olarak kullanilan alanlarda konut ve fabrikalarin
yapilmasi yasaklanmistir. Bu yapilirken bitisik parsellerde bulunan ve heniiz kendilerine verilen

yiikseklik sinirina ulagsmamus olan parsel sahiplerine, kullanamadiklar1 imar haklarini1 satmalari

109



imkani1 taninmistir. Bir nevi imar haklarmi bagka alanlara transfer etmelerinin 6nii agilmistir
(‘Yamak, 2006: 64).

Imar Haklarinin Transferi uygulamasmin ortaya ¢ikisina dair diger bir goriis ise, bu
uygulamanin New York’un merkezinde bulunan tarihi yapilarin yikilmasi sonucu yap1 sahiplerine
mevcut imar emsali kadar imar hakki verilmesi i¢in baski yapilmasi sonucu ortaya ciktigina
iliskindir. S6z konusu baskilar, 1965 yilinda Tarihi Anitlar1 Koruma Yasasi’nin kabul edilmesiyle
sonu¢lanmis, yasa kapsaminda tarihi yapilarin sahiplerine bitisik parsellerde imar hakk: verilerek
sosyal adalet ilkesi saglanmaya calisilmistir. Ilerleyen yillarda imar haklarinm bitisik olmayan
parsellerde de kullanimina imkén verilmis ve korunmasi istenen araziler lizerinde bulunan imar
haklarinin tamaminin ya da bir kisminin kentsel hizmetlere yakin, biiyiime i¢in uygun goriilen
alanlara aktarilmasi saglanmistir (Ersoy, 2016: 161; AFT, 1997: 121).

S6éz konusu uygulama, ilk kez ABD’de ortaya ¢ikmis olmasina ragmen zamanla, Hindistan,
Japonya, Cin, Brezilya, Avusturalya, Kanada, 1ta1ya, Fransa, Almanya, Latin Amerika, Kuzey
Kore, Yeni Zelanda, Ispanya, Hollanda gibi iilkelerde de uygulanma alan1 bulmustur (Mataraci vd.,
2017: 4; Kaman ve Aliefendioglu, 2017: 724).

Uygulama, milkiyet hakkinin getirisi olan imar haklarinin, korunmasi gereken
tasinmazlardan ayristirilarak daha 6nceden belirlenen taginmazlar iizerinde kullanilmasina ya da
s0z konusu haklarin tam rekabet piyasasi kosullarinda alinip satilarak degerlendirilmesine, boylece
imar hakki kisitlanan hak sahiplerinin haklarinin tazmin edilmesine olanak tanimaktadir. (Triedman
vd., 2014: 6; Ersoy, 2016: 161). Yani uygulama kapsamina alinan imar haklari, piyasa
kosullarinda, 6zel miilk sahipleri arasinda aliip satilabilen, ticarete konu olabilen bir imar
kredisine, diger bir ifadeyle bir menkul kiymete dontismektedir (Nelson vd., 2012: 3). Bu
bakimdan uygulama, yukarida ag¢iklanan ve imar haklarimin kamu kesimi tarafindan satin
almmasini igeren Tarimsal Koruma irtifaklarmin Satin Alinmasi uygulamasindan ayrilmakta ve bu
yoniiyle kamunun araziyi korumaya yonelik mali ve siyasi kaynaklarmin yetersiz oldugu
donemlerde son derece islevsel bir koruma araci olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Linkous vd., 2019:
2355). Tarmmsal Koruma Irtifaklarmin Satin Alinmasi uygulamasinda oldugu gibi tasinmazi
tizerindeki imar haklarmi farkli bir alanda kullanilmak {lizere satan ya da transfer eden kisi,
taginmazi iizerinde yapilasma hakki disinda miilkiyet hakkindan kaynaklanan diger tiim haklar

(tarimsal tiretime devam edebilmek gibi) kullanmaya devam edebilmektedir (Nelson, 2012: 3).

Lincous ve Chapin, (2014: 256-264) imar Haklarinin Transferi uygulamalarmi, haklarin
transfer edilebilecegi alanlara gore geleneksel, hibrit ve kirsal olarak ii¢ baslik altinda

siniflandirmaktadir. Buna gore;

— Geleneksel Imar Haklarinin Transferi;
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Geleneksel Imar Haklarinin Transferi uygulamasinin asil amact, sulak alanlar, tarim arazileri
gibi ¢evreye duyarli alanlarda yer alan imar haklarinin kaldirilmasi suretiyle bu alanlarin
korunmasidir. Imar Haklarmn Transferine ydnelik bu yaklasim, kirsal alanlarin korumasini
saglamak icin bu alanlarda yer alan imar haklarinin kentsel alanlara aktarilmasi temeline
dayanmaktadir. Bu tiirden bir transferin odak noktasi, alic1 alan olarak belirlenen kentsel alanlart

gelistirmekten ziyade ¢evresel agidan duyarliligi olan gonderen alanlar1 korumaktir,

— Hibrit imar Haklarinin Transferi;

Hibrit Imar Haklarinin Transferi uygulamasi geleneksel uygulamada oldugu gibi imar
haklariin kirsal alandan kentsel alana aktarimi esasina dayanmakla birlikte bu uygulamanin
geleneksel uygulamalardan farki, imar haklarimin kentlerin sagaklarina aktarimina da izin
vermesidir. Transferin bu tiirden bir yaklagimla uygulanmasi, Arka Bah¢emde Dahi Olmasin (Not-
In-My-Backyard-NIMBY) gibi ¢evreci tutumlarin var oldugu topluluklarda giiclesmektedir.
Nitekim bu topluluklar, kentlerin sagaklarinda gelisime sicak bakmadiklari i¢in bu alanlarn ekstra
yogunlugu kabul eden alici alan olarak kabul etmezler. Bu durum, imar haklarinin farkli alanlarda
kullanilmak iizere almip satilmasim saglayacak Imar Haklarmin Transferi piyasasmin olusmasini

ve aktif kullanilmasini tesvik etmektedir.

— Kirsal Imar Haklarinin Transferi;

Kirsal Imar Haklarmin Transferi uygulamasi kirsal alanlarda koruma ve kullanma dengesini
saglamaya yoneliktir. Bu yiizden Kirsal Imar Haklarinin Transferi kentsel biiyiime sinirmin
disindaki alanlarda kullanilmaktadir. Bu yaklagim, kirsal alanda miilkiyet hakkinin korunmasini,
kirsal ekonomik kalkinmayi, kirsal alanlarda kalkinmanin tesvikini, biiylik yatirnm projelerinin
hayata gecirilmesini amaglamaktadir. Kirsal Imar Haklarinin Transferi uygulanmasinda Collier
County (Florida) 6énemli bir 6rnegi teskil etmektedir. County, bu uygulama araciligiyla kirsal

alanlarda kompakt gelismeyi tesvik ederek 222 doniim kirsal araziyi korumay1 basarmustir.

S6z konusu Imar Haklarinin Transferi uygulamasi tiirlerinden kullanim alan1 en yaygin olan
Klasik Imar Haklarmin Transferi uygulamalardir. Florida iizerinde yapilan bir calismanin verileri
gostermistir ki, 20 eyalette tasarlanan 31 transfer programinin yaklasik %50’si klasik yaklagim
araciligiyla korumay1 saglamaktadir (Lincous ve Chapin, 2014: 256). Ote yandan, tiirii ne olursa
olsun basarili tiim Imar Haklarinin Transferi programlarimin olmazsa olmaz birtakim unsurlari

bulunmaktadir. Bunlar;

— Gonderen Alan;
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Tarim alanlar1, orman, tarihi yapilarin yer aldigi alanlar, sulak alanlar gibi ¢evresel agidan
hassasiyet gosteren, bu sebeple de yapilasmasina izin verilmeyerek korunmasi istenen alanlardir
(Nelson, 2012: 75). Diger bir ifadeyle, gonderen alanlar, imar haklar1 transfer edilecek alanlardan
olusmaktadir. Bir imar Haklar1 Transferi programinin basarisi gonderen alanin yani korunan alanin
biiyiikliigli ile Olgiilmektedir (Pruetz ve Standrige, 2008. 78). Gonderen alanlar belirlenirken
arazinin toprak yapisi, egimi, niifus miktari, ticari tarimi destekleyecek altyapinin mevcudiyeti gibi
faktorler dikkate alinmaktadir (AFT,1997: 129). Gonderen alandaki tasinmaz sahiplerinin kisitlt
imar haklart bir sertifikaya baglanarak menkul kiymetlestirilmekte ve tasinmazin sahibine s6z
konusu haklar1 daha onceden belirlenen “alici alanda” kullanma ya da serbest piyasada satma
yetkisi verilmektedir (Pizor, 1986: 209). Bununla birlikte daha 6nce de ifade edildigi gibi, génderen
alandaki tasinmaz sahipleri miilkleri {izerinde yapilagma hakk: disindaki tiim haklarimi kullanmaya
devam edebilmektedir (Machemer ve Kaplowitz, 2002: 776). Boylece hem kentsel gelisme
kontrollii bir sekilde yonlendirilmekte hem de imar hakki kisitlanan alanda tasinmazi bulunan

malikler tazmin edilmis olmaktadir.

Yukarida da ifade edildigi gibi, imar Haklarinin Transferi uygulamasiin basarili olabilmesi
icin gonderen alanlarin 6nemli bir yogunluk siirlamasma tabi tutulmasi gerekmektedir. Zira
gonderen alanda izin verilen yogunluk ne kadar ¢ok olursa programin basari sansinin ayni oranda
azalmasi beklenmektedir. Bu durumun tersi de dogrudur. Nitekim Collier County (Florida),
gonderen alanlarda en kati sinirlamalara sahip olup en fazla hak transferi saglamayi basaran
tarimsal koruma Imar Hakki Transferi progranu yiiriiten County olmustur (Pizor, 1986: 204). Bu

durumun tersi de dogrudur.
— Alict Alan;

Alict alanlar, kentsel gelisimin arzulandigi, halihazirda imar haklari ile donatilmig olmakla
birlikte izin verilen imar yogunlugunun &tesinde Imar Haklarmin Transferi programlari araciligiyla
ekstra yogunlugun kullanilabilecegi alanlar1 temsil etmektedir (Machemer ve Kaplowitz, 2002:
775; Pizor, 1986: 210). Bu baglamda alic1 alanlarn ikili bir imar diizenlemesine sahip oldugunu
soylemek miimkiindiir ki bunlar, alic1 alanin sahip oldugu temel imar diizeni transfer kapsaminda
izin verilen, ekstra imar haklarinin kullanilmasini saglayan imar diizenidir (Machemer ve
Kaplowitz, 2002: 775).
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Sekil 1: imar Hakki Transferi Uygulamasinda Gonderen
Alandan Alici Alana Transfer

Kaynak: King County (t.y) https://kingcounty.gov/

Sekil 1’den de anlasilacagi iizere, korunmasi istenen alanlardaki imar haklar1 bedel
karsiliginda ya da dogrudan gelisimi istenen alana transfer edilmek suretiyle s6z konusu alanlarin

korunmasi saglanmaktadir.

Gonderici alanlar ve alict alanlarda yogunluk diizenlemesi iki bigimde gerceklestirilmektedir.
(Mengilli Isildak, 2012: 41). Bunlardan ilki, gonderen alanda uygulanan yiikseklik boélgelemesi
sonucu kisitlanan imar haklarinin alici alanda yiikseklik artirrmi suretiyle kullanilmasidir. Bu
tirden bir diizenlemede, gonderici alandaki imar haklarinin tamamen kisitlanmasi s6z konusu
degildir. Aksine, gonderen alanda yiikseklik bolgelemesi yapilarak alanin yogunlugunun
azaltilmas1 amaglanmaktadir (Johnstone ve Madison, 1997: 365).

Sekil 2: imar Haklarimin Transferi
Uygulamasi Kapsaminda Yap Yiiksekligi ile
Yogunluk Diizenlemesi

Kaynak: Department of City Planning, City Of New York City (2015)
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Sekil 2’den de anlagilacagi gibi gonderen alanda kullanimi kisitlanan imar haklarimin alict
alanda kat artirimi suretiyle kullanilmas1 miimkiin kilinmistir. Hak transferinin bu bi¢imi daha ¢ok
kentsel alanlarda yogunluk diizenlemesi amaciyla kullanilmaktadir (Goksu’dan Aktaran Mengilli
Isildak: 2012: 42).

Gonderici alanlar ve alic1 alanlar arasinda yogunluk diizenlemesinin bir diger bi¢imi ise ek
yapilagma ile yogunluk diizenlemesidir. Yogunluk diizenlemesinin bu bicimi kullanim bélgelemesi
seklinde gerceklesmekte ve boylece parsel bazinda koruma saglamayi amaglamaktadir. Bu

bakimdan, ¢evresel agidan 6nem tasiyan arazilerin korunmasinda son derece islevseldir.

Sekil 3: imar Haklarimin Transferi
Uygulamasi1 Kapsaminda Ek Yapilasma ile
Yogunluk Diizenlemesi

l

Kaynak: Shahab vd., 2018: 63

Sekil 3’den de anlagilacagi gibi bu uygulama bi¢ciminde korunmasi istenen alandaki tiim imar
haklar1 kisitlanarak daha oOnce belirlenen alici alanlarda kullanilmak tizere transfer edilmesi

saglanmaktadir.

Alic1 alan olarak belirlenen alanlar kentsel gelisimi istenen alanlar olmakla birlikte Imar
Haklarinin Transferi programi kapsaminda izin verilen ek yogunlugu tasiyabilecek altyapilarinin
tamamlanmis olmast gerekmektedir (Pizor, 1986: 210). Ayrica alict alan olarak belirlenen
alanlarin, kentsel yapili alanlarin ¢ekici kisimlarinda konumlanmasi programin basarisini arttirmast
agisindan Onem tagimaktadir. Zira s6z konusu alanlarda ilave imar hakkina sahip olmak
gelistiriciler agisindan daha fazla rant saglayacagi icin haklarin transferi islemi daha kolay
olacaktir. Bu durum programin devamliligi i¢in son derece onem arz etmektedir (Ersoy, 2016:
162). Ote yandan alici alanda halihazirda izin verilen imar haklarinin miktar1 da programin
basarisinda 6nemli bir etkendir Nitekim alic1 alanda izin verilen imar hakki ne kadar fazlaysa izin
verilen ilave yogunluk o kadar az olacagi i¢in programin basarisiz olmasi olasidir. Bu durumun
tersi de dogrudur (Walls ve Mcconnel, 2007: 23).
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Bununla birlikte, basarili bir imar Hakki Transferi uygulamasi igin fiziksel olarak bir alict
alanin varhiginin gerekli olmadigini1 savunan goriisler de mevcuttur. Buna gore program, korunan
alanda taginmazi bulunan malikler ile haklar1 satin almak isteyen gelistiriciler arasinda serbest
piyasa kosullarinda haklarin alim satimu ile islemektedir (Walls ve Mcconnel, 2007: 22). Bu tiirden
bir Imar Hakki Transferi progranmini cevre korumada kullanilan kirlilik izinleri piyasasi ya da

emisyon ticareti yaklasimina benzetmek miimkiindiir (Linkous, 2017: 1122).

— Tmar Haklarinin Transferi Piyasasi ve Imar Haklarinin Transferi Bankasi;

Yukarida da ifade edildigi gibi, yogunlugu azaltilmasi hedeflenen tasinmazlarda, kullanimi
kisitlanan imar haklart menkul kiymete doniistiiriilmekte ve imar hakk: sertifikalar1 araciligi ile
temsil edilmektedir. S6z konusu sertifikalarin alim satimi ise birden ¢ok alict ve saticinin
bulundugu serbest piyasa kosullarinda ger¢eklesmektedir (Lincous vd., 2019: 2354). Piyasa
kosullarinda kisith haklarina alici bulamayan taginmaz sahiplerinin magduriyetinin oniine ge¢cmek
icin yerel yonetimler Imar Hakki Transferi bankasi kurabilmektedirler (Stevenson, 1998: 1329).
S6z konusu bankalar, kamu kaynaklari ile kurulmakta ve kamu tarafindan isletilmektedir. Bu
anlamda Imar Haklar1 Transferi bankalarinin islevlerini, Tarimsal Koruma Irtifaklarinin Satin
Alinmasi uygulamasinda kamu kesiminin sahip oldugu islevlere benzetmek miimkiindiir. Fakat
Imar Haklar1 Transferi bankasi, satin aldig1 imar haklarim daha sonra satmak iizere sakladigindan
Tarmmsal Koruma Irtifaklarmin Satin Alimasi programindan ayrilmaktadir. Nitekim Tarimsal
Koruma Irtifaklarin Satin Alinmasi programinda kamu tarafindan satin alinan imar haklarinin
baska alanlarda kullanilmak iizere satilmasi s6z konusu degildir (AFT, 1997: 137). Alicilar imar
haklarin1 hayata gecirebilecekleri projede kullanmak tizere satin alabilecekleri gibi, imar haklarini
iceren sertifikayr ellerinde tutarak degeri yiikselince satip kar elde etme araci olarak da
kullanabilmektedir. Bu durum ancak yiiksek bir likiditeye sahip piyasanin varliginda miimkiin
olabilmektedir (Aksoy vd., 2019: 443).

Imar Haklarinin Transferi uygulamalar1 yerel ydnetimlerin hazirlayacagi kapsamli planlar
araciligr ile hayata gecirilmektedir. Nitekim yerel yonetimler gerek verimlilik gerekse de tarim
ekonomisine katkist yiiksek olan tarim arazilerini kapsamli planlarina dahil etmektedirler (AFT,
1997: 129).

Ote yandan Imar Haklarmin Transferi programlarinin  zorunlu ve ihtiyar1 olarak
kurgulanabilmesi miimkiindiir. Zorunlu olarak kurgulanmis bir programda, korunmasi istenen
alandaki mevcut yapilagmalar diginda tim yapilagsmalar yasaklanmakta ve imar haklar bir
sertifikaya baglanmaktadir. Imar hakki kisitlanan taginmaz sahibi bu kisitini tazmin etmek igin s6z

konusu haklar1 ya satmakta ya da baska bir alanda kullanmak iizere aktarabilmektedir. Thtiyari

115



olarak kurgulanan bir transfer programinda ise korunmasi istenen alanda tasinmaz sahiplerine plan
kararlari ile belirlenen oranda yapilasma hakki taninmakta ya da bu haklar sertifikaya baglanarak
satisina imkan taninmaktadir. Tasinmaz sahipleri sertifikalarin satilmasi durumunda yapilagma
haklarindan tamamen vazge¢mis olmaktadirlar. Bu durumun gergeklesmesi ise sertifikalarin
satisinin yapilasma hakkini kullanmaktan daha karli oldugu durumlarda gecerli olacaktir. Yani
zorunlu uygulamalar herhangi bir piyasa kaygisi tasimamaktadir. Bu sebeple bu tiirden transfer

programlarinin koruyuculugunun daha fazla oldugunu séylemek miimkiindiir (Yamak, 2006: 67).

Klasik imar planlamasina gore imar hakki kisitlanan taginmaz sahiplerinin zararinin tazmin
edilmesini Ongdrdiigii i¢in Imar Haklarinin Transferi uygulamasi daha adil bir sistem olarak
nitelendirilmektedir. Ayrica sistem klasik imar planlamasina gore daha kalici bir koruma
saglamaktadir. Nitekim klasik imar planlamasi belirli kosullar altinda degisiklige tabi
tutulabilmektedir. Fakat transfer programima dahil olan bir gonderici alanda imar haklarinin
devredildigine dair tapu kisiti devamlilik gostermektedir. Bu da programa kalic1 koruma 6zelligi
kazandirmaktadir. Ote yandan Imar Haklarmin Transferi uygulamalarinin finansmani alici
alanlarda imar haklarini satin alanlar tarafindan karsilanmaktadir. Bu da kamuya ekstra bir maliyet
yiiklemeden tarim arazilerinin ve diger ¢evresel agidan duyarlilik gdsteren arazilerin korunmasi

anlamina geldigi i¢in son derece dnemlidir. (Nelson vd., 2012: 15-17).

Son olarak, Ozellikle tarim arazilerini korumayi amaglayan imar Haklarinin Transferi
programlarinin diger koruma araglariyla birlikte kullanilmas1 durumunda daha verimli sonuglarin
alnmasini1 beklenmektedir. Ornegin, Imar Haklarmin Transferi programi ve tarim arazilerinin
boliinebilecegi minimum miktar1 diizenleyen asgari tarimsal arazi bilylikligi uygulamasinin
birlikte kullanilmasi tarim arazilerinin korunmasi noktasinda ¢ok daha bagarili sonuglar
vermektedir (Pruetz, 2013: 508).

3.2.3. Kamunun Arazi Edinimi ve Arazi Bankacihi@1 Sistemi

Tarim arazileri {izerinde kullanim degisikligi yaratilmasinin en 6nemli nedenlerinden biri
caligmanin ilk boliimiinde de ifade edildigi gibi 6zel miilkiyet olgusudur. Ozel miilkiyet
olgusundan kaynaklanan bu sorunun en aza indirilebilmesi iilkelerin yiiriittiikleri arsa politikalar1
ile yakindan ilintilidir. Nitekim arsa politikasi araciliiyla 6zel miilkiyet ile toplum ve kamu yarari
bagdastirilmakta, kamu yararinin 6zel miilkiyetten kaynaklanan bireysel toprak kullanimindan elde
edilen yararin Oniine gegmesi saglanmaktadir (Keles, 2015a: 564). Boylece ¢evresel agidan

hassasiyet gosteren alanlar korunmaktadir.

Kamunun arsa politikas1 yiiriitiirken kullandig1 araglar mali nitelikli araglar ve mali nitelikli
olmayan araglar olmak iizere ikiye ayrilmaktadir (Keles, 2015a: 565). Mali nitelikli araglar,

kamunun kentlerin yoniinii ve bicimini belirlemek i¢in vergileme yetkisini kullanmasi ilkesine
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dayanmaktadir. Mali nitelikli olmayan araglarin ise vergilendirme yetkisinden ziyade planlama
ilkelerine dayandigini sdylemek miimkiindiir. Bu anlamda calisma kapsaminda yalnizca imara
dayali uygulama araglar1 ele alindigi ic¢in arsa politikasinin mali araglarina burada yer

verilmeyecektir.

Kamunun mali nitelikli olmayan arsa politikasi, arsalarin miilkiyetinin kamuya ge¢cmesini
iceren ve icermeyen araclardan olugmaktadir. Miilkiyetin kamuya ge¢mesini icermeyen araclar,
bolgeleme, yap1 yasagt ya da yapt yapmaya zorlama, fiyatlarin denetlenmesi, fiyatlarin
dondurulmas1 gibi arsalarin kamu ve toplum yararina kullanilmas1 amaciyla miilkiyet {izerindeki el
degistirmelerin Onlenmesini ve miilkiyetin kullanimina sinirlamalar getirilmesini igermektedir
(Keles, 2015a: 569-570). Miilkiyetin kamuya geg¢mesini igeren araglar kentlerin planlanmasinda
kamunun giiclinii arttirict bir nitelige sahip oldugu icin tarim arazilerinin korunmasi ve
kullanilmasinda da dogrudan etkilidir. Bu anlamda tarim arazilerinin korunmasi bakimindan 6zel
bir anlam ifade eden miilkiyetin kamuya ge¢mesini igeren araglarin iizerinde ayrica durulmasi
gerekmektedir. Zira arsa ve arazilerin miilkiyetinin kamuya gecirilmesi politikasi, devletin ve yerel
yonetimlerin kentlesmeye yonelik uzak goriislii bir kent topragi yonetme politikasi olup, birden ¢ok
amaca hizmet etmektedir. S6z konusu politikanin en 6nemli iglevi ise, kentlerin, arazi sahiplerinin
istedigi yonde degil olmas1 gerektigi yonde gelisimini saglayabilmesidir (Keles vd., 1999: 78,
Ertiirk ve Sam, 2019: 166; Bengston vd., 2004: 274).

Miilkiyetin kamuya ge¢mesini igeren politikalar1, diger bir ifadeyle kamunun arazi edinim
bi¢cimlerini, kamulastirma, satin alma, uluslastirma ve devletlestirme seklinde dort baslik altinda
toplamak miimkiindiir. S6z konusu araglardan kamulastirma ve satin alma kamunun arazi
edinmesinin dogrudan yolunu olustururken; devletlestirme, arazi edinmenin dolayli bir yolunu
olusturmaktadir. Nitekim devletlestirme, oziinde 6zel bir tesebbiisiin kamu tesebbiisii haline
getirilmesini  icermektedir. Burada, devlet tesebbiisii haline getirilen tasimmazin iizerinde
bulundugu tasinmazlar da devlet miilkiyetine gectigi icin dolayl bir arazi ediniminden s6z etmek
miimkiindiir. Karsihigr 6denmeksizin 6zel miilkiyetteki tasinmazlara el koyma anlamina gelen
uluslastirma ise daha ¢ok sosyalist iilkelerde kullanilan bir yontem olarak karsimiza ¢ikmakta ve
kullanildig: tilkelerde kentlesmeyi yonetmede mutlak olarak etkili sonuglar vermektedir (Keles vd.,
1999: 79-80).

Kamunun arazi edinme yollarindan olan kamulastirma, kamu yonetimlerinin kentsel
fonksiyonlar i¢in G6zel miilkiyette bulunan arazilerin miilkiyetini bedel karsiliginda kendi
miilkiyetine gecirmesidir (Keles vd., 1999: 78). Kamulastirmanin uygulama usul ve esaslart her
iilkede farkli sekilde diizenlenmekle birlikte temelinde 6zel miilkiyette bulunan arazinin
miilkiyetinin kamuya ge¢cmesini igerdigi i¢in kamunun arazi edinme yollarindan birisi olarak

nitelendirilmektedir.
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Kamunun arazi ediniminin en temel yollarindan satin alma ise, saglikli ve diizenli kentsel
gelismenin saglanmasi, plan kararlarinin 6zel kesimin baskici talepleri olmaksizin uygulanabilmesi
ve dar gelirli ailelerin konut sorununun ¢oziilebilmesi gibi gerekcelerle kamunun serbest piyasa
kosullar1 gercevesinde 6zel miilkiyette bulunan arsalar1 bedelini pesin 6deyerek sahibinden satin
almasidir. Satin alma, kamunun kesiminin arazi stokunu artirmada kullandigi etkili bir yontem
olmasina kargin, son derece maliyetli olabilmektedir. Fakat uzun vadede kentlesmenin yoniine ve
bigimine yon vermede oOnemli bir rol oynayacagindan modern anlamda kentlesmenin

saglanmabilmesi noktasinda yararl bir politikadir (Keles vd., 1999: 78).

Birgok {iilke, kamu kesiminin arazi stogunu artirabilmesi i¢in kurum ve kuruluslarini arazi
satislarinda 6n alim hakki ile yetkilendirmektedir. Basta isve¢ ve Norveg gibi Iskandinav iilkeleri
olmak iizere, Hollanda, Fransa, Almanya gibi Avrupa iilkeleri ve Israil kamunun arazi edinimi
politikasin1 uygulayan iilkelerin basinda gelmektedir (Yavuz, 1980: 42; Keles, 2015a: 569). Soz
konusu tilkelerde kamu kesimi serbest piyasa kosullar1 i¢erisinde 6zel miilkiyette yer alan arazileri
satin almakta boylece hem kentsel biiylimeyi yonetmekte hem de basta tarim arazileri olmak lizere

cevresel acidan 6nem tasiyan alanlar1 kentlesmenin yikici etkilerinden koruyabilmektedir.

Kamunun arazi edinimi politikasin1 etkin bir sekilde uygulayan iilkelerin basinda Isvec
gelmektedir. Isve¢’te &ncelikle Stockholm Belediyesi'nde én alim hakki kapsaminda hayata
gecirilen bu uygulama, zamanla tiim belediyeleri icine alacak sekilde yayginlasmistir (Keles,
2015a: 568). Stockholm giiniimiizde diinyanin en giizel kent planina sahip schirleri arasinda yer
almaktadir. Bu basarinin altinda yatan temel neden, Stockholm Belediyesi’nin kentin ¢evresinde
bulunan arazileri satin almasi ve uzun siireli kiralama yoluyla halkin kullanimina sunmasidir
(Zakhour ve Metzger, 2018: 50). 19. yy’da liberal ekonomi diizeninin hakimiyetinin artmasi ile
Isve¢’in arazi edinimi politikasinda gevsemeler yasanmus, fakat 20.yy’mn baslarinda iilke yeniden
kamunun arazi edinimi politikasina hiz vermistir. Bu baglamda 1935 yilinda Stockholm
Belediyesi’nin miilkiyetinde mevcut imarl alanin yaklasik bes katina karsilik gelen 10.000 ha
toprak bulunurken, ilerleyen donemde belediye bu alani 18.000 hektara kadar genisletebilmistir
(YYavuz, 1980: 109).

Kamunun arazi satin almasi politikasi agisindan {izerinde durulmasi gereken iilkelerden bir
digeri de Hollanda’dir. ingilizce “Netherlands™ yani “algak topraklar” anlamina gelen Hollanda,
arazi varhigin tarihsel siire¢ i¢inde denizin kurutulmasi gibi mesakkatli yollardan elde ettigi igin
sahip oldugu arazinin kamu yarar1 disinda gerekgelerle kullanilmasin1 gbze alamamakta, arazi ve
arsa politikasini buna gore sekillendirmektedir. Hollanda, topraklarin énemli bir kismimi kamu
kesiminin miilkiyetinde bulundurmakta ve s6z konusu topraklart 50 yil gibi uzun siireli kiralama
yontemiyle vatandaslarin kullanimina sunmaktadir. Bu baglamda, kentsel topraklari idare etme
konusunda diinya tizerinde basarili yOnetimler arasinda yer alan Amsterdam Belediyesi, 1896

yilindan beri toprak satmama politikas1 uygulamaktadir. Bununla birlikte Hollanda’da sayilar1 az da
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olsa toprak satan birkag¢ yerel yonetim birimi bulunmaktadir. Fakat s6z konusu yerel yonetimler,
satig isleminden sonra topraklar {iizerinde giiclii bir denetim mekanizmas: isleterek kent

planlamasini kontrol altinda tutmaktadir (Yavuz, 1980: 108).

Yukarida ifade edilen politikasina ek olarak Hollanda, kentsel gelisme baskisi altinda olan
tarim arazilerini satin alma politikasim1 da aktif bir sekilde yiiriitmektedir. Hollanda’da tarim
arazilerinin satin alinmasi islevini belediyeler yerine getirmektedir. Nitekim yasalar da belediyelere
bu konuda 6n alim hakki tanimaktadir. Yerel yonetimler bu islevi yerine getirirken tarim
arazilerinin sahipleri ile miizakere yoluyla satin almay1 tercih etmektedir. Arazi sahipleriyle
anlagsma saglanamamasi durumunda ise yerel yonetimlerin zor kullanarak araziyi satin alma
yetkileri bulunmaktadir. Fakat bu yontem maliyetli oldugu icin genellikle tercih edilmemektedir
(Tan vd., 2009: 963). Hollanda’nin tarim arazileri konusunda uyguladigi bu politikaya benzer bir
sekilde Norve¢ de amac¢ dist kullanildigini diisiindiigli tarim arazileri iizerinde kamulastirma

yetkisini kullanmak suretiyle tarim arazilerini koruyabilmektedir.

Kamunun arazi edinimi politikasini basarili bir sekilde hayata gegiren iilkelerden bir digeri
Israil’dir. Nitekim Israil topraklarmin %93’{i kamunun miilkiyetinde bulunmaktadir. Bu durum
iilkede tarim arazilerinin korunmasinda son derece énemli bir faktordiir. Ulkede tarimla ugrasan
kesim, tarim arazilerini ancak Israil Toprak Idaresi’nden uzun siireli olarak kiralamak suretiyle
kullanabilmektedir (Alterman, 1997: 233). Gelismekte olan iilkelerden Arjantin, Hindistan,
Afganistan gibi ilkeler de kamunun arazi edinimi politikasim1 hayata gecirmeye yonelik

programlarini hazirlamaya baglamislardir (Keles, 2015a: 568).

Kamunun arazi edinimi konusuyla iliskili olup tarim arazilerini korunmasi ve kullanilmasinda
etkili bir sekilde kullanilan bir diger politika arac1 da “arazi bankacilig1” sistemidir. Evrensel bir
tanim1 olamamakla birlikte en genel ifadesiyle arazi bankaciligi, kamusal amaglar dogrultusunda,
kirsal alandan arazi satin almak, satin alinan arazileri belirli prosediirleri saglayanlara satmak,
kiralamak veya takas etmek suretiyle tarimsal kalkinmayi saglamayir amaglayan sistem olarak
tanimlanabilir. Bu anlamda arazi bankalarmi, yatirim saglayan, kredi veren ve 0zel ticari amag
giiden bankalardan ayirmak gerekmektedir (FAO, 2022: 1). Arazi bankaciligi sisteminin birgok
islevi olmakla birlikte temel islevleri arazilerin miilkiyetini diizenlemek, kamusal ihtiyaclar i¢in
arazi edinmek, arazi piyasasimi kontrol altina almak ve tarim arazilerini korumaktir (Mengi ve
Karalezli, 2020: 78; Kesli, 2011: 3569).

Arazi bankacilig1 sistemi basta Hollanda, Fransa, Ingiltere gibi Bati Avrupa iilkeleri olmak
iizere Kanada, ABD gibi birgok iilkede etkili bir bicimde kullanilmaktadir. Bununla birlikte s6z
konusu bankanin her tilkede yapisal 6zellikleri ve faaliyetleri gesitlilik gostermektedir (Kesli, 2011:
356). Ornegin, Danimarka’da uygulanan ve bakanliga bagli merkezi bir kurulus olan arazi bankasi,

neredeyse her zaman arazi toplulastirma projelerinin uygulanmasimi gergeklestirmek amaciyla
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tarim arazilerini satin almak, satin aldigi arazileri kisa siireli yonetmek, ardindan satmak ya da
takas etmek faaliyetlerini yiiriitmektedir. Danimarka’da arazi bankasi kiralama faaliyeti yiiriitmez
(FAO, 2022: 7). Almanya da ise iilkenin federal yapisi, mevcut kurumsal yapilanmasi gibi
nedenlerle arazi bankasi cesitli sekillerde ve merkezi olmayan bir yapilanmayla kurgulanmistir.
Ornegin Mecklenburg-Vorpommern eyaletinde arazi bankacilign kar amaci giitmeyen arazi
gelistirme sirketleri tarafindan yiiriitiilmekte ve arazi toplulastirma faaliyetlerini hayata
gecirmektedir (Hartvigsen, 2015: 36). Hollanda ise Avrupa’nin en eski arazi bankacilig sistemine
sahip olmas1 bakimindan ayrica 6neme haizdir. Sistem ilk kez 1841 yilinda ulusal diizeyde faaliyet
gosterecek sekilde kurulmus olup, 2015 yilinda ulusal diizeyden tasra diizeyine tasmarak
yerellesmesi saglanmistir (FAO, 2022: 29). Hollanda’da arazi bankasi1 kuruldugu ilk yillarda arazi
toplulastirmas1 faaliyetlerini gergeklestirmeyi amaglamis, fakat zamanla farkli islevler de
kazanmigtir (Milicevié, 2014: 34). Sistem, tarimsal verimliligi artirmak ve tarim arazilerini
korumak amaciyla 6zel kesimden arazi satin alma, s6z konusu arazileri gegici olarak yonetme ve

takip eden siiregte satma islevlerini yerine getirmektedir (FAO, 2022: 29).

Tiirkiye’nin de yapilanmasini 6rnek aldigi Fransa 6rnegine bakilacak olursa arazi bankaciligi,
arazi gelistirme ve kirsal kurulus sirketi (Sociétés d’aménagement foncier et d’établissement rural-
SAFER) adi altinda, kar amaci giitmeyen, kamusal amagclar icin c¢alisan, limited sirket
goriintlisiinde ve merkezi olmayan sekilde orgiitlenen yapilanmalar olarak karsimiza ¢ikmaktadir
(FAO, 2022: 12). Kamu ve 6zel sendikalarin ig birligi ile kurulan bu sirketler iilkenin tarim ve

maliye bakanliklarinin denetiminde olup islemleri yargisal denetime de tabidir (www.safer.fr).

SAFER’ler kurulduklar ilk donemlerde tarimsal isletmeleri diizenlemek, tarimsal liretimde
verimlilik artigin1 saglamak, geng¢ ciftciler i¢in araziye erisimi saglamak islevlerini yerine
getirmigsken zamanla faaliyet alanlar1 genislemis, tarim arazilerinin kullanim denetimi, tarim
arazilerinin kentlesme nedeniyle amag¢ dis1 kullaniminin 6nlenmesi ve siirdiiriilebilir tarimin
saglanmasi islevlerini de yerine getirmeye baslamiglardir (www.safer.fr). SAFER’ler bu islevleri
yerine getirebilmek i¢in piyasadan tarim, orman ve kirsal arazileri satin almak, kendisine ait
miilkleri gecici olarak yonetmek, sahip oldugu miilkleri kiraya vermek ve prosediirler yerine
getiren adaylara satmak ve arazi sahiplerinin talebi tizerine (kamu ya da 6zel arazi sahipleri) araziyi
kosullar1 saglayan bir bagkasina kiraya vermek gibi faaliyetlerde bulunmaktadir (FAO, 2022: 13).
Bu anlamda Fransa’da uygulanan arazi bankaciligi modelinin diger Avrupa iilkelerine gore ¢ok

daha kapsaml1 faaliyetler yiiriittiigiinii s6ylemek miimkiindiir.

Fransa, Hollanda, Almanya ve Danimarka’da uygulanan arazi bankacilig1 6zel miilkiyette yer
alan tarim arazilerinin arazi bankasi tarafindan satin almarak bir siire yonetildikten sonra yeniden
ozel miilkiyete satisina ya da kiralanmasi esasina dayanirken, Ispanya (Galigya)’da uygulanan arazi
bankaciligr sistemi yukarida ele alinan tlilkelere gére énemli farkliliklar igcermektedir. Sistem, arazi

toplulagtirmasi faaliyetlerinde destekleyici rol oynamanin yani sira arazi sahibi ve kiraci arasinda
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arabulucu roli istlenmektedir. Diger bir ifadeyle miilkiyeti muhafaza etmektedir. Ayrica
Ispanya’nin arazi bankacilig1 sistemi diger iilkelerden farkli olarak, tarimsal arazilerin korunmasina
ek olarak yeni yerlesim yerlerini planlama, ¢evreyi koruma gibi faaliyetleri de yerine getirmektedir.
(Milicevie, 2014: 34).

3.3. Tarim Arazilerini Korumak icin Biiyiime Yonetimini Temel Alan Uygulamalar

(Kentsel Cevreleme Araclari)

Kentsel biiyiimeyi yonetmek i¢in kullanilan politikalardan olan kentsel ¢evreleme araglarinin
temel amaci yogunlugu kent merkezlerine yonlendirerek kentlerin biiylimesini kontrol altina
almaktir. Diger bir ifadeyle kompakt (derisik) gelismeyi saglamaktir. Bu anlamda s6z konusu
uygulamalar verimli tarim arazilerini koruma noktasinda da dolayli bir etkiye sahip olmakla birlikte
bir o kadar da yararli olmaktadirlar. Pendall vd., (2002: 20) bu politikalar1 yesil kusak, kentsel
biiylime sinirt ve kentsel hizmet sinir1 olarak {i¢ baslik altinda siniflandirmaktadir. Asagida bu lig¢
uygulamaya ek olarak Hollanda’da uygulanan ve tarim arazilerini koruma agisindan etkin bir

uygulama olan Yesil Kalp (Green Heart) uygulamasi da baslik altinda ele alinacaktir.

3.3.1. Yesil Kusak Uygulamasi (Green Belt)

Yesil kusak Uygulamasi (Green Belt), kentsel biiyiimeyi sinmirlandirmak ve kontrol altinda
tutmak amaciyla kullanilan kentsel ¢evreleme araglari i¢inde tanmirligi en yiiksek olandir. Yesil
kusak, diger kentsel ¢cevreleme araglar1 gore daha kapsamli ve daha kati prosediirlere sahip oldugu
icin ayn1 zamanda en koruyucu bilylime sinirlama politikasi olarak da nitelendirilmektedir. Yesil
kusak uygulamasi, kentsel yapili alanlarin kontrolsiiz sekilde yayilmasina engel olmak, uydu
kentleri kentsel ¢ekirdekten ayirmak, tarim, orman arazileri gibi ¢evresel acidan 6nem tagiyan
arazileri korumak, kentin ihtiyaci olan rekreasyon alanlarini1 olusturmak amaciyla kentlerin imar

haklar1 ile donatilmamuis kirsal araziler ile ¢evrilmesi diisiincesine dayanmaktadir (Amati, 2016: 3).

Kentleri yesil bir kusak ile ¢evreleme diistincesi ilk kez 20. yy’in basinda karmasik hale
gelmeye baslayan kentsel bilyiimeye bir ¢oziim olarak Ingiltere’de E. Howard tarafindan 1902
yilinda kaleme alinan “Yarmin Bahge Sehirleri” kitabinda Onerilmistir. Modern bir kent
tasarlamaya calisan Howard, yesil kusagi, tasarlayacagi bahge sehirlerin ayrilmaz bir unsuru olarak
kabul etmistir (Amati ve Yokohari, 2006: 314). Buna gére Howard, olusturulacak yesil kusagin,
tarim arazileri, ormanlar ve kentlerin yani bagindaki diger dogal alanlar1 kapsamasini dngérmiistir.
Ayrica Howard calismasinda, yesil kusagin baslica islevlerini kentleri birbirinden ayirmak, tarim
arazilerini, ormanlar1 ve diger ¢evresel acidan 6nem tasiyan arazileri korumak seklinde belirlemigtir
(YYang ve Jinxing, 2007: 288).
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Yesil kusagin ingiltere’de ulusal bir kentsel biiyiime ydnetimi politikasi olarak kabul edilmesi
ise kir ve kentin belirgin sekilde ayrilmasini ve kirsal alanlara vatandaslarin miidahalesinin ortadan
kaldirilmasin1 savunan korumaci bir grup vasitasiyla gerceklesmistir. S6z konusu korumaci grup,
iilkenin planlama yasasinin olusturulmasina énemli katkilar1 bulunan cografyact L. D. Stamp’in
yam sira, Patrick Abercrombie, Raymond Unwin ve F. J. Osborn gibi énemli planlamacilardan
olusmaktaydi. Korumacilarin bu diisiinceleri ikinci Diinya Savas1 éncesinde énemli derecede kabul
gérmeye baslanmugstir (Amati, 2016: 4). Bu gabalarm bir sonucu olarak 1938 yila ingiltere’de
Yesil Kusak Yasasi (Green Belt Act) kabul edilmistir. 1955 yilina gelindiginde ise planlama yapma
yetkisi olan kurumlara yesil kusagi tanimlama ve bdylece kentsel biiylimeyi kisitlama yetkisi veren
hiikiimet genelgesi kabul edilmistir (Alterman 1997: 228). Bu anlamda yesil kusagin tarihinin, her
bir planlamacinin rasyonel bir yesil kusak olusturma cabalarinin kiimiilatif birikimi olarak
yazildigini sdylemek miimkiindiir (Amati ve Yokohari, 2007: 312).

Baslangicta uygulanan kamunun arazi satin almak suretiyle yesil kusak olusturmasi politikasi
mali sebepler nedeniyle yeterince basarili olamamustir. Fakat 1944-1955 yillar1 arasinda Birlesik
Krallik planlama mevzuatinda yapilan 6nemli degisiklikler ile Londra ve diger Birlesik Krallik
kentlerinde kamunun arazi satin almadan yesil kusak olusturabilmesinin 6nii agilmistir. Bu anlamda
1957 tarihli iceren Town And Country Planning Act (Sehir ve Ulke Planlama Yasas1)’nin dikkate
deger bir etkiye sahip oldugunu sdylemek miimkiindiir. Nitekim yasa, dogrudan yesil kusak olarak
planlanacak araziyi satin almak yerini arazi iizerinde bulunan imar haklarmin kamulastirmasini
iceren diizenlemeler igermekteydi. Bu durum, araziyi satin almaktan ¢ok daha az maliyetli oldugu

icin yesil kusak olusturulmasini kolaylastiriyordu (Amati ve Yokohari, 2007: 315).

Bugiin gelinen noktada Ingiltere’de iilke genelinin %12,6’s1 yani 1.638.150 ha alan yesil
kusak simnirlart igerisinde yer almaktadir (Great Britain Department of the Environment, 2022).
Ustelik Ingiltere’de uygulanan yesil kusak politikasi1 ABD ya da diger yesil kusag1 uygulayan
tilkelerde oldugu gibi yalmzca temsili bir koruma alanimi ifade etmez. Aksine bir kdy ya da bir
ilgeyi igerisine alabilecek kadar biiyiik ve islevsel bir kullanima sahiptir (Alterman, 1997: 229).
Bu son derece genis bir alan1 temsil etmektedir. Asagida yer alan Tablo 6, 2022 Mart ay1 itibariyle

Ingiltere’nin yesil kusaginin bolgesel dagilimini gostermektedir.

Tablo 6: ingiltere Yesil Kusak Uygulamasinin Bélgesel Dagilim

Yesil Kusak Alam Bolge Toplam Alanin

Bolge (ha) Yiizde Miktar1
East Midlands 77.470 5.0
East of England 231.560 12.1
London 34.780 22.1
North East 98.640 115
North West 255.440 18.0
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Tablo 6: (Devanm)

South East 305.430 16.0

South West 107.600 4.5

West Midlands 264.950 20.4
Yorkshire and The Humber 262.280 17.0
TOPLAM 1.638.150 12.6

Kaynak: Gov.uk (ty.)

Tablo 6’dan da anlasilacag: iizere yesil kusak Ingiltere’de 6nemli bir alan1 kaplamaktadur.
Ingiltere genelinde en yiiksek yesil kusak alanina sahip bolge South East iken en az yesil kusaga
sahip bolge ise Londra’dir. Bununla birlikte Londra, toplam alan miktari iginde yesil kusagin en

yiiksek yiizde oranina sahip olmasi bakimindan 6nem tagimaktadir.

Yesil kusak, bir planlama araci olarak kullanilmaya baslandigi ilk donemlerde kentsel
biliylimeyi kontrol etme, kentlerin birbirine karigmasini 6nleme ve kent ve kirin karakteristik
ozelliklerini ayirmak amaciyla kullamlnustir. ilerleyen doénemlerde ise, yeni ekolojik islevler
kazanarak, dogal ¢evreyi koruma ve kentsel donilisiime zemin hazirlama gibi amaglara da hizmet

etmeye baglamistir (Kiihn, 2003: 3).

Giiniimiizde Ingiltere’de yesil kusak (Great Britain Department of The Environment, 2012),

— Yerlesim alanlarinin sinirsiz gelisimini 6nlemek

Kasabalarin sinirlarinin komsu kasalarin sinirlari ile i¢ ige gegmesine engel olmak

Kirsal alan tecaviizlerden korumak

Kentlerin kimliklerini ve karakterlerini korumak

Kentsel doniistime yardimci olmak,

gibi gerekgelerle kullanmaktadir.

Ingiltere’nin yesil kusak uygulamasini yukaridan asag1 dogru bir plan ve koordinasyon iginde
yiriitmesi, planlarin1 uzun vadeli hazirlamasi, yesil kusak arazilerini dnceden satin almasi ya da
yesil kusak igindeki imar haklarini kamulagtirmasi, gii¢lii bir halk destegi elde etmesi uygulamanin

basarili olmasinda 6nemli bir yer tutmaktadir (Han ve Go, 2019: 646).

Ote yandan, yesil kusak olarak belirlenen alanlarin plan kararlari ile amag dis1 kullanilmas1 da
miimkiindiir. Fakat yesil kusak uygulamasi, Ingiltere’de gerek siyasi gerekse de manevi olarak o
kadar kabul gormiistir ki bu alanlarm imara agilma teklifleri genellikle biyiikk direnisle
karsilagmaktadir (Grant’dan aktaran Alterman, 1997: 229). Ayrica yesil kusak icinde yer alan
alanlarin imara acilabilmesi ancak gegerli gerekgelerin olmast ve tiim alternatiflerin
degerlendirilmis olmasiyla miimkiindiir (Great Britain Department of The Environment, 2012).
Nitekim yerel planlama birimlerinin yesil kusagin amag disi kullanimi igin hazirlamis oldugu

planlar merkezi yonetimin denetimi altindadir. Merkezi yonetim s6z konusu planlarin yukarida
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ifade edilen gerekgelere dayanmadigini gozlemlediginde planlar iptal etme yetkisine sahiptir. Bu
sebeple yerel yonetimler yesil kusak igerisinde yer alan arazileri farkli amaglarla kullanmak

konusunda son derece hassas davranmaktadir (Elson’dan aktaran Alterman, 1997: 228).

Ingiltere’de ortaya c¢ikan yesil kusak politikas1 ikinci Diinya Savasi’ndan sonra Viyana,
Frankfurt, Barselona, Budapeste gibi Avrupa schirlerinin yani sira Kaliforniya, Sikago gibi
Amerika sehirlerinde ve Tokyo, Seul, Bangok, Kore, gibi Asya sehirlerinde de kentsel yayilmay1
kontrol etme araci olarak kabul gérmeye baslamistir (Demirbas Topcu, 2015: 32; Amati, 2016: 5).
Ote yandan yesil kusak, kabul gordiigii her iilkede farkli sekillerde tasarlanmaktadir. Ornegin,
Ingiltere ve Giiney Kore ulusal seviyede bir uygulama yetkisine sahipken, Kanada ve Avusturalya
eyaletler diizeyinde uygulama yetkisine sahiptir. ABD ise bolgesel ve yerel yonetim diizeyinde s6z
konusu uygulamay1 hayata gecirmektedir (Han ve Go, 2019: 644). Fakat Ingiltere, politikanin
kullanildigr diger tiim iilkelere gore daha basarili sonuglara sahiptir. Bu basarinin altinda yatan
neden, diger tlkelerin aksine yesil kusagi bir kOyii hatta bir kasabayi igine alabilecek kadar genis
bir alan1 kapsayacak sekilde tasarlamasindan kaynaklanmaktadir (Alterman, 1997: 228).

Yukarida da ifade edildigi gibi, yesil kusak politikasinin temel amaci kentsel yayilmanin
kontrol altinda tutulmasidir. Fakat uygulama ayni zamanda dogasi geregi tarim arazilerini amag
dis1 kullanima ve pargalanmaya kars1 koruyacak énemli bir koruma aracidir (Caldwell ve Procter,
2013: 8).

Yesil kusak politikasina sahip 30 Avrupa kenti ve sahip olmayan 30 Avrupa kenti {izerine
yapilan bir ¢alisma, yesil kusagin uygulandigi kentlerde yayilmanin énemli derece kontrol altina
alindig1 sonucuna ulasmistir. Oyle ki ¢alismanin verileri, yesil kusak uygulamasina sahip kentlerin
%90’1nda kentsel yayillmanin %22,6 azaldigi, yesil kusak uygulamasina sahip olmayan kentlerde
ise kentsel yayilmanin %29,2 arttigim ortaya koymustur. Ayrica yesil kusak uygulamasimin kentsel
niifusu yliksek alanlarda daha islevsel oldugu ve bireysel arazi edinimini de 6nemli 6l¢iide azalttig1

calismanin verileri arasindadir (Pourtaherian ve Jaeger, 2022: 5-16).

Benzer sekilde, Kore Savasi sonrasi ciddi bir niifus biiylimesi yasayan ve kentsel biiylimeyi
kontrol altina almak i¢in 1970 yilinda yesil kusak politikasin yiiriirliige koyan Seoul kentinde
yapilan bir ¢alismanin verilerine gore yesil kusak, kentsel biliylimeyi kontrol etmede son derece
basarili olmustur. Buna ek olarak, uygulama sayesinde hem kentte yasayanlar i¢in rekreasyon
alanlart olusturulmus hem de 6nemli miktarda tarim arazisinin doniisiimiiniin oniine gecilmistir

(Bengston ve Youn, 2006: sy).

Yesil kusagin son derece basit prosediirlerle kentsel biiylimeyi kontrol edebilmesi, tarim,
orman ve kamusal oneme sahip diger alanlari koruyabilmesi onu bir koruma araci olarak daha

giiclil hale getirmektedir (Amati ve Yokohari, 2006: 139). Bununla birlikte uygulama, yesil kusak
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icinde yer alan arazilerin imar haklarin1 kisitladigi, kent merkezinde konut ve arsa fiyatlarim
artirdigl, kent merkezinde trafik sikisikligina neden oldugu ve tiim bunlarin bir sonucu olarak
yasam kalitesinde diisiis meydana getirdigi gibi gerekgelerle siklikla elestiriye tabi tutulmaktadir.
Fakat ¢aligmalar gostermektedir ki, yesil kusagin avantajlari dezavantajlarina gére ¢ok daha
giiclidiir (Bengston ve Youn, 2006: sy). Bu sebeple diinya {izerinde ¢evre koruma, siirdiiriilebilir
kalkinma, ekolojik denge gibi konularm ehemmiyeti arttikca yesil kusak uygulamasinin

popiilaritesinin daha da artmasi beklenmektedir (Tang vd., 2007: 371).

3.3.2. Kentsel Biiyiime Sinir1

Kentsel gevreleme politikalarindan bir digeri kentsel yayilmanin 6niine ge¢mede etkili ve
yararli bir uygulama olarak kabul edilen kentsel biiytime siniridir. Yesil kusagin aksine kentsel
biiylime sinirt belirli bir alan1 degil, kentsel alani kirsal alandan ayirmak i¢in ¢izilen bir ayrim
cizgisi olarak tanimlanmaktadir. Bu baglamda kentsel biiylime sinir1 ve yesil kusak uygulamasi
arasindaki temel fark, kentsel biiylime sinirinin kalict olmamasidir. Yani kentsel biiylime sinirt
olarak tanimlanan sinir, yesil kusagin aksine zamanin gereklerine gore belirli araliklarla gézden
gecirilerek degisiklige tabi tutulabilmektedir (Bengston ve Youn, 2006: sy; Lewis ve Parker, 2021:
890). Uygulama, basta ABD olmak iizere, Cin, Isvigre, Almanya, Iran gibi diinyanin bircok
iilkesinde kentsel biiylimeyi sinirlandirmak amaciyla kullanim alami bulmaktadir (Tayyebi vd.,
2011; Gennaio vd., 2009; Harig vd., 2021; Long vd., 2013).

Kentsel biiyiime sinir1 olarak belirlenen sinirin igerisinde kalan alanlar kentsel gelisim igin
imar edilmek {izere kullanilirken sinirin disinda kalan alanlar belirli istisnalar disinda, tarim, orman
gibi kirsal kullanimlara ayrilmaktadir (Bengston ve Youn, 2006: sy; Pendall vd., 2002: 20; Eving,
2022: 9).

Kentsel biiyiime sinir1 uygulamasinin amaci kentsel yogunlugu halihazirda altyapisi var olan
kent merkezine yonlendirmek suretiyle hem kentsel yayillmanin 6nlenmesi hem de ¢evresel agidan
hassas alanlarin korunmasinin saglanmasidir (Catenaccio, 2011: 33). Diger bir ifadeyle, uygulama
kentsel gelisimi durdurmay1 degil, gelisimin yeri ve zamanini belirleyerek onu kademeli bir sekilde

yonlendirmeyi amaglamaktadir (Ewing vd., 2022: 9; Daniels ve Bowers, 1997: 139).

Uygulama bu ozellikleriyle kompakt (derisik) bir kent yaratmayr amaglamaktadir. Bu
noktada uygulamanin ortaya koymay1 amagladigi kompakt kent modeline kisaca deginmekte yarar
goriilmektedir. Birgok tanimi bulunmakla birlikte en genel ifadesiyle kompakt kent, gelismis
diinyanin daha siirdiirtilebilir kentsel ve kirsal alan modelleri olusturma cabalarinin bir sonucu
olarak ortaya ¢ikan, verimli toplu tasima sistemleri araciligiyla yiirime ve bisiklete binmeyi tesvik
eden, karma kullanimli bir kenti temsil etmektedir (Burton, 2000: 1969). Kentsel gelisimi

yogunlastirmak suretiyle kir kent ayrimini belirgin bir sekilde ortaya koymayi da amaclayan
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kompakt kent, boylece agik alanlarin korunmasina da katki saglayabilmektedir (Van Der Waals,
2000: 112). Kentsel gelisimi kent merkezlerine yonlendirmek, kent merkezlerinde yer alan
yapilarin ve arsalarin kullanimini tesvik edecegi i¢in Kentsel doniisiimii de zorunlu kilmaktadir.
Boylece kentlerde tek merkezli bir yap1 olusturularak kentsel yayilmanin Oniine gecilmekte ve
cevresel agidan 6nem arz eden alanlarin korunmasi da saglanmis olmaktadir (Catenaccio, 2011:
33).

Daha 6nce de ifade edildigi gibi, kentsel biiyiime sinir1 uygulamasinin amaci biiyiimenin
durdurulmasi degil kontrol altina alinmasidir. Bu sebeple kentsel biiylime sinir1 belirlenirken, dogal
niifus artis1, gocler, gelir seviyesindeki yiikselme gibi kentsel yayilmaya sebebiyet verebilecek
faktorler goz onitinde bulundurularak kentsel yapili alana bitisik bir gelisme alani sinirin igerisine
dahil edilmektedir. Belirlenen bu sinirlar belirli araliklarla gézden gegirilerek ihtiya¢ duyulmasi
halinde genisletilmektedir (Daniels, 2017: 5; Dempsey ve Plantinga, 2013: 997). Bu siire her yerde
farkli olarak belirlenmektedir. ABD bu siireyi 20 yil olarak uygulanmakta iken Isvigre, 10-15 yillik
araliklarla kentsel biiylime smirlarin1 gézden gegirmekte ve simirlari, niifusu ve yapilagmayi
karsilayabilecek oranda esnetmektedir. Kentsel biiylime sinir1 olarak belirlenen alanlarin diginda
yapilagsmaya miisaade edilmemektedir (Daniels ve Bowers, 1997: 137; Gennaio vd., 2009: 225).
Ornegin Portland, kentsel biiyiime smir1 uygulamaya koyuldugu giinden bu yana sinirlarm
yaklagik %14 daha genisletmistir (Landis, 2021: 40).

Yapilan c¢aligmalar uygulamanin tarim arazilerini koruma noktasinda basarili sonuglar
verdigini ortaya koymustur. Ornegin, ABD’de hayata gecirilen kentsel biiyiime simiri
uygulamasinin en 6nemli drneklerinden birini olusturan Portland (Oregon) kentsel biiyiime sinirt
eyalet capinda planlamanin bir iiriinii olarak 1970 yilinda hayata gegcirilmistir. Uygulama ile
yalnizca Portland degil Oregon eyaletinde yer alan tiim kentlerin kentsel sinir1 olusturulmus ve bu
sinirlar araciligiyla kent ve kirsal alanlar birbirinde ayrilmistir. Boylece kirsal arazi denizi
icerisinde bir nevi kentsel adalar olusturmustur. Programin eyalet c¢apinda yiiriitiilmesi onun
basarisinda 6nemli bir etken olmustur. 1970°te yiiriirliige koyulan programin 1980’ler boyunca
birincil hedefi olan tarim arazilerinin korunmasi konusunda basarili sonuglar verdigi ortaya

koyulmustur (Catenaccio, 2011: 36-38).

Benzer sekilde 1980°den itibaren kompakt bir biiyiimeyi 6zendirmeyi amaglayan Lancaster
County (Pensilvanya) de bu gerekgeyle 1993 yilinda ilk kentsel biiyiime sinirini olusturmustur.
Bugiin Lancester County’nin 1/6’sindan daha fazlasi -ki bu oran yaklasik 453.000 doniime tekabiil
etmektedir- kentsel biiyiime siniri igerisinde yer almaktadir. County bu uygulama araciligiyla
onemli miktarda tarim arazisini de korumay1 basarmistir (Daniels ve Payne-Riley, 2017: 5; Daniels,
2020: 766).
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Sekil 4: Lancester County (Pensilvanya) Kentsel
Biiyiime Sinir1
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Kaynak: Daniels ve Browser, 1997: 156

Bununla birlikte, kentsel biiylime sinir1 uygulamasi bir takim elestirilere de tabi
tutulmaktadir. S6z konusu elestiriler genellikle kensel biiyiime sinir1 disinda kalan arazi sahipleri
ve spekiilatorler tarafindan getirilmekle birlikte, uygulamanin imar haklarim kisitladig
gerekeesiyle arazilerin degerinde diisiise neden olacagi endisesinden dogmaktadir (Daniels ve
Bowers, 1997: 139).

3.3.3. Kentsel Hizmet Sinir1

Kentsel hizmet siniri, kamu kesimi tarafindan kanalizasyon, su, elektrik, yol gibi kentsel
hizmetlerin sunulacagi alan1 temsil eden sinir olarak tanimlanmaktadir (Daniels ve Bowers, 1997:
328; Lewis ve Parker, 2021: 890). Kentsel hizmet sinir1 kentsel biiylime sinir1 gibi cografi bir
sinirdir (Pendall, 2002: 4). Fakat kentsel hizmet sinir1 kentsel yayilmayir dogrudan sinirlayan
kentsel biiyiime smirinin aksine, kentsel hizmet gotiiriilecek alanlarin smirlarimi belirleyerek

yayllmanin 6nlenmesini dolayisiyla tarim arazilerinin korunmasimi dolayli olarak saglamaktadir
(Landis, 2021: 3).

Kentsel hizmet sinir1, kentsel biiyliimeyi kontrol eden kentsel ¢cevreleme politikalar igerisinde
en esnek, dolayisiyla en kolay degisiklige tabi tutulabilendir. Bu da kentsel hizmet simniri
uygulamasini, biiylime yonetimi, dolayisiyla tarim arazilerini koruma becerisi bakimindan daha az
etkili hale getirmektedir (Bengston ve Youn, 2006: sy; Ewing vd., 2022: 9; Lewis ve Parker, 2021:

890). Kentsel hizmet sinirinin tarim arazilerini koruma noktasindaki basarisi, arazi sahipleri ve
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gelistiricilerin sinir esnekligi baskilara karsi gosterdigi direngle Slgtilmektedir (Alterman, 1997:
224). Bunu gerceklestirebilen yonetimler uygulama ile kentsel yayillmanin onlenmesi ve tarim

arazilerinin korunmasi noktasinda 6nemli basarilar elde edebilmektedir.

Ornek vermek gerekirse, gd¢ ve kentlesmenin sebep oldugu kentsel yayilmanin ve tarim
arazisi kaybmin oniline gegmek isteyen Lexington (Kentucky), 1958 yilinda ABD’nin ilk kentsel
hizmet smir1 uygulamasint hayata gecirmistir. Uygulama kendisinden beklenen amaci
gerceklestirme noktasinda basarili olmus ve zaman igerisinde kentsel yogunlugun sinirlarin
icerisinde gerceklestigi gozlemlenmistir. S6z konusu smirlar 1995 yilina kadar herhangi bir
degisiklige tabi tutulmadan uygulanabilmistir. ilk kez 1995 tarihinde 23.000 déniimliik alan
sinirlarin igine dahil edilerek kentsel hizmet sinirlari genisletilmistir (Daniels ve Bowers, 1997:
149).

1970-2010 yillar1 arasinda Lexington’un kentsel hizmet sinir1 uygulamasiin etkinligini
Ol¢meyi amaglayan c¢alismanin verileri, uygulamanin bu amact gerceklestirmede yerel imar
diizenlemelerine gore son derece basarili sonuclar verdigini ortaya koymustur. Nitekim yerel imar
diizenlemeleri uygulanan alanlarda sicramali kentsel yayilmanin devam ettigi, kentsel hizmet

sinirinin kullanildigi alanlarda ise kentsel yayilmanin durdugu gézlemlenmistir (Phillips, 2015: 67).

3.3.4. Yesil Kalp (Green Heart) Uygulamasi

Hollanda, sahip oldugu 4.152.628 km? yiiz 6l¢iimii ve 17 milyonun iizerinde niifusu ile en
yiiksek kentsel arazi kullanim baskisinin yasandigi Bat1 Avrupa iilkesi olarak nitelendirilmektedir.
Bu husus Hollanda’da g¢esitli kentsel islevler arasinda mekanda yer edinme yariginin ortaya
cikmasima neden olmaktadir. Sonug¢ olarak ¢evresel acidan 6nem tasiyan acgik alanlar ve tarim
arazilerinin korunmasi daha énemli hale getirmektedir. Zira Hollanda’nin ihtiya¢ duydugu kentsel
arazi ihtiyaci tarim arazilerinde amag dis1 kullanim tehdidini beraberinde getirmis ve iilkede tarim
arazilerinin déniisiim oran1 6nemli seviyelere ulasmistir. Ulkenin i¢inde bulundugu bu tablo, iilkeyi
tarim arazilerini korumaya yonelik politikalar hayata gecirmeye tesvik etmistir. Hollanda, hayata
gecirdigi politikalar sayesinde arazi varliginin yarisindan fazlasini tarimsal kullanimda tutmay1
basarabilmistir (Alterman, 1970: 229; Fazal vd., 2012: 108-109). Bu anlamda Hollanda’nin tarim
arazilerini korumak amaciyla hayata gecirdigi politikalardan en dikkat deger olam Yesil Kalp
(Green Heart)’tir.

Yesil Kalp, Hollanda’nin tarim arazilerini kentlesmenin yikici etkilerinden korumak ve arazi
kitligin1 tarim arazileri lehine g¢evirmek icin olusturdugu karakteristik bir kentsel cevreleme
aracidir. Yesil Kalp yalnizca kentleri degil tiim iilkeyi etkileyen bir kirsal planlama politikasi olarak
kullanilmaktadir (Giinay, 2016: 503). Bu politikanin temelinde kirsal arazilerin merkeze alinarak

etrafinin kentsel kullanimlar ile gevrilmesi bulunmaktadir (Kiihn, 2003: 23). Bu anlamda Yesil
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Kalp, Yesil Kusak, Kentsel Biiyime Siniri, Kentsel Hizmet Siirt politikalart gibi kentsel
yayilmay1 yonlendirerek kontrol altina almaya c¢alismaktadir. Fakat Yesil Kalp séz konusu
politikalarin zitt1 yonde bir kentsel gevreleme politikas1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Zira anilan
iic ¢evreleme politikasi tek merkezli bir kentsel biiylime yaklasimi {izerine kurgulanmigken, Yesil
Kalp birden ¢ok merkezli bir kentsel tasarim olusturarak agik arazileri ve tarim arazilerini koruma
amaci lizerine kurgulanmistir (Kiihn, 2003: 26). Bu baglamda bu politikaya Yesil Kalp adinin
verilmesinin altinda, Hollanda’nin adeta bir viicut oldugu ve bu viicudun refahinin, hayati derede
Kalbinin saglikli olmasina bagli oldugu metaforu bulunmaktadir (Van Der Valk ve Faludi, 1997:
57).

Yesil Kalp politikasi, Hollanda’nin batisinda yer alan ve iilkenin en fazla kentlesmis bolgesi
olarak bilinen Randstad iizerinde hayata gecirilmistir. (Fazal vd., 2012: 108-109). Ulkenin,
Amsterdam, Rotterdam, Lahey ve Utrech gibi tiim biiyiik kentlerinin yan1 sira niifusu 50.000 ve
100.000 arasinda degisen bir ¢ok kii¢lik kent de Randstat bolgesinde yer almaktadir (Dieleman vd.,
1999: 607). Bu politika ¢ergevesinde, Randstat bolgesi ilk kez 1956 yilinda “Yesil Kalp” adi
altinda merkezi bir yesil alanin etrafinda at nali seklinde kentlesmis bir halka bi¢ciminde planlanmus,
konut ve diger yapilagmalar icin “biliylime merkezleri” ve “biiyiime kasabalar1” olarak adlandirilan
yeni alanlar belirlenmistir (Kiihn, 2003: 23; Verburg vd., 2004: 134). 1956 yilina kadar dogrudan
Yesil Kalp kavrami kullanilmamis “merkezi alan” kavramiyla ayni planlama bigimi yiiriitilmiistiir.
Bu bi¢imde bir planlama seklinin “Yesil Kalp” olarak ifade edilmesi 1956 yilinda gergeklegmistir.
1960-70’1li yillara kadar Yesil Kalp kavrami nadiren kullanilmis, s6z konusu alanlar “tarimsal

merkez alan1”, “merkezi agik alan” olarak nitelendirilmis ve agirlikli olarak tarimsal ihtiyaglar icin
olusturulmustur. (Valk ve Faludi, 1997: 59-60).

Randstad bolgesinde bulunan Yesil Kalp alan1 yaklagik 1600 km?’lik bir alan1 kaplamakta ve
alanin 6nemli bir kism1 mera amagli tarim arazisi olarak kullanilmaktadir. Ayrica Randstat’in Yesil
kalbinde 43’ii kendi smirlart igerisinde olmak iizere 70 adet belediye yonetimi bulunmaktadir
(Kiihn, 2003: 23). Asagida yer alan Sekil 4, Randstat bolgesindeki yesil kalp haritasini temsil
etmektedir.
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Sekil 5: Randstat Bolgesi Yesil Kalp Haritasi
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Kaynak: Kasraian vd., 2017: 1003

1966’da Hollanda’da yayinlanan Ulusal Mekansal Planlama Uzerine Ikinci Rapor (The
Second Report on Physical Planning), Yesil Kalp bolgesinde yayilmaya baglayan banliyd tarzi
yapilagsmalar i¢in daha kati bir tutum sergileyerek niifusu Randstat bolgesinden kuzey ve giliney
yoniinde dagitmayr amacglamigtir. Bdylece “yogunlastirilmis dekonsantrasyon” olarak ifade
edilebilen ve yeni kentsel yerlesmelerin mevcut sehirler disinda belirlenmis tasma merkezlerine
tasinmast anlamina gelen bir politika belirlenerek Yesil Kalbin korunmasi amacglanmistir
(Dieleman, 1999: 609). Ayrica rapor, Yesil Kalp uygulamasimnin islevlerini 3 baglik altinda
simiflandirmigtir (Borchert ve Ginkel,’den aktaran Kiihn, 2003, 25).
- Niifus dagilimini dengelemek,
- Rekreasyon icin acik bir alan islevi gérmek, bu yiizden bu alanlardaki niifus artigini
kontrol altinda tutumak,
- Randstat’in kuzey ve giiney kanatlarim kentsel bilylime i¢in serbest birakmak bdylece

kentsel yayilmay1 merkezi olmayan bir politika haline getirmek.

Yesil Kalp politikas1 kullanilmaya baglandigt ilk yillarda ¢ok kati kisitlama politikalarina
sahip olarak kurgulanmis, Yesil Kalp alanmi i¢inde kentsel gelisim tamamen kisitlanmigtir. Fakat
1998 yilinda Dordiincti Mekansal Planlama Memorandumu (Fourth Spatial Planning Memorandum
Extra) ile hiikiimetin bu konudaki tutumu degismis, Yesil Kalp igerisinde yasamak ve c¢aligsmak
isteyenler i¢in smirli bir gelisme modeline gec¢ilmis, belediye arazilerinde kisitlamalar esnetilmistir
(Koomen vd., 2008: 366).

Yesil Kalp uygulamasinin etkinliginin, zamanla verilen yapilagsma imtiyazlari dogrultusunda

azaldig1 ifade edilse de (Fazal vd., 2012: 116) literatiirde bu konu hakkinda yapilan caligmalar
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gostermektedir ki yesil kalp uygulamasinin agik alan ve tarim arazilerinin korunmasinda goreceli

etkinligi devam etmektedir.

Nitekim Hollanda da 1995-2004 yillar1 arasinda kisitlayici politikalarin etkisini dlgen bir
calismanin verileri,yesil kalp politikasinin kullanildig1 alanlardaki kentlesme oraninin kisitlayici
politika kullanilmayan alanlara gore ¢ok daha diisiikk oldugu sonucuna varmistir. Fakat bu basari
mutlak degil gorecelidir. Yani s6z konusu alanlarda kentlesme tamamen durmamis, kisitlayici

politika kullanilmayan alanlara gére 6nemli derecede yavaslamistir (Koomen vd., 2008: 372).

Gelinen noktada cevresel agidan 6nem tasiyan arazilerin korunmasina yonelik politikalar ve
uygulamalarin son derece dnem arz ettigi goz oniine serilmistir. Nitekim yasam kalitesi, bélgenin
imaj1, uluslararasi alanda rekabet kapasitesi bu alanlarin korunmasi ile siki bir baglanti i¢indedir
(Fazal vd., 2012: 115). Bu baglamda gerek tek merkezli ve ¢ok merkezli kentsel ¢evreleme
politikalar1 gerekse de tarim arazilerinin korunmasina yonelik diger politikalar1 planlama siirecine
dahil eden iilkelerin bu politikalar1 kullanmayan diger iilkere gore basarili sonuglar elde ettikleri

ortadadir.

3.4. Tiirkiye Uzerine Bir Degerlendirme

Tarim arazilerinin pargalanarak yitip gitmesinin ve farkli kullamim alanlarina 6zgiilenmesinin
oniine gecmek, ozellikle tarimin 6nemli bir ekonomik faaliyet oldugu iilkelerde devletin asli
gorevleri arasindadir. Nitekim iilkemizde de 1982 Anayasasi’nin 45. maddesi, “Devlet, tarim
arazileri ile ¢caywr ve mer'alarin amag disi kullamilmasini ve tahribini énlemek, tarimsal iiretim
planlamast ilkelerine uygun olarak bitkisel ve hayvansal iiretimi artirmak maksadiyla, tarim ve
hayvanculikla ugrasanlarm isletme ara¢ ve gereglerinin ve diger girdilerinin saglanmasin
kolaylastirr.” ifadelerine yer vererek tarim arazilerinin korunmasi gorevini devlete yiiklemistir. Bu
ama¢ dogrultusunda iilkemizde tarim arazilerini korumaya yonelik bir takim yasal diizenlemeler
hayata gecirilmis olmasina karsin heniiz yeterli basarmin elde edildigini séylemek miimkiin
degildir. Oyle ki iilkemizde tarim arazilerini korumaya yonelik ilk yasa diizeyinde mevzuat
diizenlemesi olan 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Yasasi, tarim arazilerinin satis,
miras gibi yollarla parcalanarak verim kaybina ugramasinin ve farkli kullanimlara 6zgiillenmesinin
Oniine gegmek adina kimi diizenlemeleri hayata gegirmistir. Calismada kapsamli sekilde ele alinan
yasanin getirdigi en Onemli yeniliklerden birisi tarim arazilerinin boliinebilecegi asgari
biiyiikliikleri belirlemis olmasidir. Karsilastirmali hukuk verileri, bir¢ok lilkenin tarim arazilerinin
parcalanarak verim kaybina ugramasina ve bu durumun sonucu olarak da farkli kullanimlara
Ozgiilenmesine engel olmak amaciyla benzer asgari bilyliklik uygulamalar1i kullandigim
gostermektedir (Ozgelik, 2015: 106). Calismda ele alman ABD 6rnegi, bu yontemi en basarili
sekilde uygulayan iilkeler arasindadir. ABD’de tarim arazilerinin korunmasinda asgari tarimsal

parsel biiylikligii uygulamasimin bu denli basarili olmasinin arkasinda yatan temel neden ise
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tarimsal bolge kapsamina aldigi bu tarim arazileri tizerinde kisith olarak yapilagsmaya izin veren
0zel imar teknikleri kullanmasidir. Temelinde ekonomik gerekcelerle tarim arazilerinin farkli
kullanimlara 6zgiilenmesine engel olmay1 amaglayan bu teknik, ayni zamanda tarim arazilerinin
parcalanarak verim kaybina ugramasinin dniine gecebilmektedir. Ustelik bu teknik, kamu kesimi
igin 6zel bir maliyet unsuru da igermemektedir. Ote yandan tasinmazi tarim arazisi olarak
planlanan ve bu gerek¢eyle imar hakki kisitlanan malikler agisindan da kisitli yapilagsmaya izin
veriyor olmasi uygulamaya mesruluk kazandirmakta ve siirdiiriilebilirligini artirmaktadir.
Ulkemizde ise tarim arazilerinde uygulanabilecek 6zel imar tekniklerinin bulunmamasi, tarim
arazilerinin fiiliyatta par¢alanmasi ve farkli kullanimlara tahsis edilmesinde 6nemli bir etkendir.
Tiim bunlara ek olarak, 3194 sayili Imar Yasasi’nin, temel ekonomik faaliyet alan1 tarim olan kdy
yerlesik alanlarin1 5403 sayili yasanin kapsami disinda birakmasi, s6z konusu alanlardaki verimli
tarim arazilerinin parcalanmasi ve farkli gerekgelerle kullanilmasi sorununu ortaya c¢ikararak

telafisi miimkiin olmayan sonuglarin meydana gelmesine sebebiyet vermektedir.

Caligma kapsaminda piyasa mekanizmasina dayanan araglar basgligi altinda ele alinan
Tarimsal Irtifaklarin Satin Alinmasi (Imar Haklarimin satin alinmasi) ve Imar Haklarinin Transferi
uygulamalarinin Tiirkiye’de kullanilabilirligi ise temelde, Tiirkiye’nin sahip oldugu hukuk sistemi
ile yakindan ilintilidir. Onceki boliimlerde de ifade edildigi gibi tasinmaz miilkiyeti hakki
kapsaminda yer alan haklarin taginmazdan ayristirilarak kullanilabilmesi konusu Anglo-Sakson
hukuk sistemlerinde kabul edilmektedir. Kaynagini Roma hukukundan alan hukuk sistemleri olan
Kita Avrupast hukuk sistemleri ise miilkiyet hakkinin boliinemezligi ilkesini kabul etmektedir
(Renard, 2007: 42). Tirkiye de Kita Avrupasi hukuk sistemini kabul eden {iilkelerden birisi
olmasina karsin, miilkiyet hakkinin getirisi olan kimi haklarin ayrigtirilarak kullanilabildigi goze
carpmaktadir. Oyle ki, tasinmazin miilkiyeti sahibinde kalmak kosuluyla kiraya verilmesi veya
yiikleniciye tasinmaz iizerinde yapi insa etme ve soz konusu yapiy1 belirli bir miiddet kullanma
yetkisi veren iist hakki, ifade edilen durumun en belirgin 6rneklerini olusturmaktadir (Aynural,
2020: 8). Bu baglamda, miilkiyet hakkinin bir pargasi olan imar haklarinin taginmaz miilkiyetinden
ayristirilarak baska alanlara transfer edilebilmesine imkan taniyan Imar Haklarmin Transferi
uygulamasmin kullanilmasinda hukuken sakincali bir durumun olmadigin1 ifade etmek
miimkiindiir. Nitekim Imar Haklarmin Transferi uygulamasina iilkemizde kimi yasalarda atif
yapilmistir. Anilan uygulama ilk kez 2004 yilinda Kiiltiir ve Tabiat Varliklari1 Koruma Yasasi ile
Cesitli Yasalarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Yasa ile 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim
Koruma Yasasi’na eklenmistir. Buna gore yasanin 17. maddesi, “Yapilanma haklar: kisitlanmis
tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarina veya bunlarin koruma alanlarinda bulunan ya da koruma
amagl imar planlariyla yapilanma haklari kisitlanan tasinmazlara ait miilkiyet veya yapilanma
haklarimin fasitlanmis béliimiinii, imar planlariyla yapilanmaya agik aktarim alam olarak ayrilmusg,
miilkiyetlerindeki veya iiciincii sahislara ait alanlara, aktarimdan yararlanacak oncelikli haklar
belirleyerek bir program dahilinde aktarmaya, belediye simirlart ve miicavir alanlar iginde

belediyeler, bunlarin disinda valilikler yetkilidir.” ifadeleriyle imar haklar1 transferi sisteminin
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kullanimin1 diizenlemektedir. ilgili maddeden de anlasilacag: iizere Yasa’da, “imar haklar”
kavrami yerine “yapilanma haklar1” kavramiin kullanilmas: tercih edilmistir. Ayrica aktarim
stireci belediye ve wvaliliklerin yetki alanina birakilmistir.  Maddenin devaminda aktarim
islemlerinde kullanilacak rayi¢ deger denklestirmesinin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
onaylanan gayrimenkul degerleme sirketlerince yapilacagi hiikiim altina alinmistir. Ayrica 17.
madde, yapilanma hakki kisitlanmis taginmazlarin yapilanma haklarini planlar araciligiyla
yapilanmaya ag¢ik diger alanlarda kullandirmaya, kisitlanan haklar1 hamiline yazilmis menkul
kiymete doniistiirecek belgeler diizenlemeye ve bu belgeleri yapilanma hakki kisitlananlara
vermeye, ilgili idareleri (belediyeler ve valilikler) yetkili kilmistir. Menkul kiymetlerin basilmasi,
saklanmasi, el degistirmesi islemlerinin onaylanmasi, veri tabaninin olusturulmas: ve denetlenmesi

konularinda ise Iller Bankas1 yetkilendirmistir.

Ote yandan yasamin 17. maddesi, kesin yapilasma yasag1 dolayisiyla imar haklarinin
tamaminin aktarilmast durumunda, tasinmazin tamamlayici1 pargalari ile birlikte idarenin
miilkiyetine gegecegini, parsellerin idare adina tescil edilecegini ve higbir suretle satisa konu
edilemeyecegini hiikiim altina almistir. Yapilasma hakki kisitlanan parselde malikin korunabilir
hakkinin kalmasi durumunda ise yapilasma hakkinin kismen aktarilacagi ve malikin korunmasi
gereken alanda miilkiyet hakkinin devam edecegi hiikiim altina alinmigtir. Maddenin
uygulanmasina iliskin usul ve esaslarin ise Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
tarafindan yayinlanan bir yonetmelik ile belirlenecegi yine ayn1 madde kapsaminda diizenlenmistir.
Buna karsin ilgili bakanlik heniiz uygulamanin usul ve esaslarmi belirleyecek bir yonetmelik
yiiriirliige koymamustir. Ilerleyen zamanlarda imar Haklarinin Transferi uygulamasima 2011 yilinda
yiiriirliige giren Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin Teskilat ve Gorevler Hakkinda
Yasa Hiikmiinde Kararname (md. 11), 2012 yilinda yiiriirliige giren 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Yasa (md. 7) ve 2017 yilinda yiirtirliige giren Planh
Alanlar Imar Yonetmeligi’nde (md. 56) atif yapilmis olmasina ragmen, ifade edilen
diizenlemelerin higbirisi 2863 sayilt Yasa kadar kapsamli degildir. Ayrica anilan diizenlemelerden
higbirisi uygulamanin yapilagmasi kisitlanan tarim arazileri {izerindeki hak kisitlamalardan dogan

magduriyetleri gidermeye yonelik ifadeler igermemektedir.

Ulkemizde Imar Hakki Transferi uygulamasma atif yapan yasalar ve yonetmeliklerden
anlagilacag iizere, hayata gegcirilmesi diigiiniilen hak transferi uygulamasimin diinya genelindeki
yaygin kullanimlara gore kimi farkliliklart igerisinde barmdirdigini séylemek miimkiindiir. S6yle
ki, uygulamanin ilk ortaya c¢iktigt ABD’de ve diger iilkelerde imar haklarinin kisitlanmasi
nedeniyle haklar1 aktarilan taginmazlarin miilkiyeti kamuya ge¢gmemekte, tasinmazin sahibinde
kalmaya devam etmektedir. Yani tasinmaz sahibi, hakki kisitlanan tasinmaz iizerinde yapilagsma
disindaki diger faaliyetlerine devam edebilmektedir. Bu durum 6zellikle uygulamanin tarim
arazileri iizerinde kullanilmas1 durumunda son derece anlaml1 sonuglar icermektedir. Oyle ki, tarim

arazisine sahip olmasi dolayisiyla yapilasma hakki kisitlanan tasinmaz sahibi, arazisinin devletin
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miilkiyetine gecmesiyle tarimsal iiretime devam etme imkanimi da kaybetmis olacaktir. Oysa
uygulamay1 tarim arazilerini yapilasma baskisindan korumak amaciyla kullanan iilkeler, hak
transferi yapildiktan sonra arazinin yalnizca tarimsal gerekgelerle kullanilabilecegine dair tapuya

serh diigmekte, boylece tarimsal {iretim sekteye ugramadan devam edebilmektedir.

Bununla birlikte iilkemizde imar Hakki Transferinin usul ve esaslar1 belirlenmemis olmasina
ragmen kimi yerel yonetimlerin imar planlarinda yer alan plan notlarina dayanarak uygulamay1
hayata gecirmeye calistiklarina tanik olunmaktadir, fakat s6z konusu uygulamalarin énemli bir
¢ogunlugu, uygulamanin yiiriitilmesine dair usul ve esaslarin heniiz belli olmadigi gerekgesiyle

mahkeme kararlariyla iptal edilmektedir (Niron, 2021: 141).

Piyasa mekanizmasina dayanan koruma araglaridan biri olan Tarimsal Koruma Irtifaklarinmn
Satin Alinmasi (Imar Haklarinin Satin Alinmasi) konusuna iliskin ise mevzuatimizda heniiz bir
diizenleme bulunmamaktadir. Fakat s6z konusu koruma aracinin iilkemizde uygulanabilmesi imar
haklarinin transferi uygulamasi ile aynm1 hukuksal kosullara sahip oldugu igin kullanilmasinda
hukuksal anlamda bir sakinca goriilmemektedir. Zira tarimsal koruma irtifaklarinin satin alinmasi
uygulamasinda da miilkiyet hakkinin bir parcasi olan imar haklar1 tasinmazdan ayristirilmakta,
fakat bu haklar kullanilmak tizere bagka bir alana aktarilmamakta, kamu kesimi ya da kar amaci
giitmeyen kuruluslar tarafindan satin alinmaktadir. Bu anlamda uygulama, Imar Haklarmin
Transferi uygulamasina gore kamu kesimi i¢in ¢ok daha maliyetlidir. Fakat {ilkemizde imar
planlarinin neden oldugu hak smirliliklarinda kaynaklanan magduriyetlerin giderilmesi amaciyla
halihazirda kullanilan kamulastirma yontemiyle karsilastirildiginda kamu kesimine maliyetinin ¢ok
daha az oldugunu sdylemek miimkiindiir. Zira kamulagtirma yontemi, tasimmazin bedelinin
ddendikten sonra miilkiyetinin kamuya ge¢mesini icerirken, Tarimsal Irtifaklarm Satin Alinmasi
uygulamasi yalnizca tasimmazin imar haklarmin satin alinmasini, ¢iplak miilkiyetinin malikte

kalmasini igerdigi i¢in kamu kesimi agisindan daha az maliyet unsuru igermektedir.

Tarim arazilerini koruma baglaminda ¢alisma kapsaminda ele alinan bir diger piyasa temelli
politika olan “kamunun arazi edinimini” hususu ise iilkemizde planlamadan sorumlu kamu kurumu
olan belediyelerin yetki alanina birakilmistir. Buna gore, belediyeler, gerek 1580 sayili yasa (68.
madde), gerekse de 5393 sayili yasa (69. madde) kapsaminda kentlerin inkisaf alanlarinda arazi
satin alma yetkisi ile donatilmistir. Fakat belediyelerin bu yetkilerini kullanmay1 tercih etmedikleri
gbze carpmaktadir. Buna ek olarak, 6zellikle 1980 sonrasinda yasanan ekonomik gelismeler ve bu
gelismelerin  getirisi olan Ozellestirme faaliyetleri c¢ercevesinde kamu kesiminin elinde
bulundurdugu arsa stokunu satarak elinden ¢ikardigi goriilmektedir. Nitekim c¢alismada da
kapsaml1 sekilde ele alindig1 gibi hazineye ait olan tarim arazileri de ayni politikalarin etkisinde
kalarak ¢esitli donemlerde ¢ikarilan yasalar araciligiyla satilmis ve 6zel miilkiyetin konusu haline

getirilmistir.
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Kamunun arazi edinimi konusu ile yakindan ilintili olan ve tarim arazilerinin korunmasinda
etkin sekilde kullanilan arazi bankaciligi sistemi ise son yillarda iilkemizde siklikla dile
getirilmekte ve Yeni Ekonomi Programi 2020-2022, 2019 Yili Cumhurbaskanlig1 Yillik Programi,
On Birinci Kalkinma Plan1 gibi politika belgelerinde de yer almaktadir (Mengi ve Karalezli, 2020:
91-92). Bu dogrultuda sistemi hayata gegirebilmek igin gerekli ¢aligmalar baglatilmig ve alt yap1
calismalar tamamlanmustir. Ulke genelinde atil tarim arazilerini belirlenme caligmalari ise devam
etmektedir. Ayrica tespit edilen atil tarim arazilerinin kiralanmasi ya da satilmasina iliskin Tarimsal
Arazi Edindirme Is ve Islemleri ile Ilgili Teknik Talimati hazirlanmistir (Tarim ve Orman
Bakanligi, 2019: 14). Bununla birlikte anilan politika belgelerinin tamaminda olusturulmasi
diisiiniilen arazi bankaciligi uygulamasinin islevinin, atil vaziyetteki tarim arazilerinin iiretime
kazandirilmasi ve Hazineye ait arazilerin satis ve kiralanmasina iliskin oldugu dikkat ¢ekmektedir
(Mengi ve Karalezli, 2020: 92). Bu sebeple olusturulacak arazi bankacilifi sisteminin &zel
kesimdeki tarim arazilerinin yonetilmesini amaglayan diinya uygulamalarinin aksine, devlete ait
tarim arazilerinin vatandaslara kiralanmasi ve satilmasi kaygilar1 ortaya ¢ikmaktadir (Mengi ve
Karalezli, 2020: 80). Bu durum, hayata gecirilecek arazi bankacilig1 sisteminin tarim arazilerinin

amag dis1 kullanimina katki saglayacagi endiselerini de beraberinde getirmektedir.

Bu noktada, Tiirkiye’nin ge¢miste tecriibe ettigi ve arazi bankaciligi sistemiyle benzerlik
gosteren Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii uygulamasina da deginmek gerekmektedir. 1969 yilinda
1164 sayil1 Yasa kapsaminda olusturulan Arsa Ofisi’nin amaci, Yasanin 1.maddesinde, arsalarda
asir1 fiyat artisinin oniine gegmek amaciyla tanzim alim ve satis yapmak, konut, sanayi, turizm
bolgeleri ve kamu tesisleri i¢in arazi saglamak olarak belirlenmistir. Ofis, merkezi bir kurulusg
olarak tasarlanmis olup Imar ve Iskdn Bakanligi’na bagli olmasi dngdriilmiistiir. Ayrica Ofis,
konut, sanayi ve turizm bolgeleri ile ¢esitli kamu hizmet ve tesisleri i¢in anlagsma, devir, satin alma
ve benzeri sekillerde arazi ve arsa saglamaya; arsa stoku ve tanzim satislar yapmaya; sagladigi
arazi ve arsalar1 Bakanlike¢a tespit edilecek esaslara gore planlayarak, oldugu gibi veya kismen ya
da tamamen altyapi tesisleriyle donatarak ihtiyag¢ sahiplerine satmaya, kiralamaya, takas etmeye ve
irtifak hakki tesis etmeye yetkilendirilmistir (md. 2). 35 yil yiirtirlikte kalan Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii 2004 yilinda 5273 sayili yasa ile kaldirilmis ve ofisin yetkileri Toplu Konut Idaresi

Baskanligi’na devredilmistir.

Arsa Ofisi Genel Mudirligli, gerek yapist gerekse de isleyis sekli itibariyle bir takim
sorunlar1 igerisinde barmdirmistir. Bu sorunlardan ilki, arsa ofisinin amacini yerine getirebilmesi
icin gerekli sermayeden mahrum olmasiyla ilgilidir. Bir digeri ise, ofisin elde ettigi arazileri satis
yoluyla elinden ¢ikarmasia yonelik politikalaridir. Zira diizenli ve saglikli kentsel planlamay1
hayata gecirmeyi amag¢ edinen iilkelerin bircogunda kamunun arazi edinmesi ve sahip oldugu
arazileri uzun siireli kiraya vermesi uygulamasi s6z konusudur. Bununla baglantili diger sorun da,

ofisin satin aldig1 arazilerin tiglincii kisilere satisinin kurulus yasasi uyarinca yasaklanmis olmasi,
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fakat bu yasagin arsanin {izerine yapi yapilmasi durumundan ortadan kalkacak olmasina iligkindir.

Yasanin bu hitkmii ofisi yapili arsa dagitan bir kurum haline getirmistir (Keles vd., 1996: 61).

Diinyanin birgok tilkesinde tarim arazilerinin basarili sekilde korunup kullanilmasini saglayan
arazi bankacilig sistemi ve tilkemizde uygulanan arsa ofisi uygulamasi arasinda énemli farkliliklar
bulunmaktadir. Bunlardan en 6nemlisi arazi bankacilig1 sisteminin dogrudan tarim arazilerini ve
acik alanlar1 konu almasi iken, arsa ofisinin kentin imar planlari sinirlari iginde bulunan arsa vasfi
kazanmis taginmazlar1 edinmesine yonelik politikalaridir. Dolayistyla arsa ofisi uygulamasinin agik

alanlar1 koruma iglevinden s6z etmek olanaksizdir.

Son olarak, kentsel cevreleme araglar1 diger bir ifadeyle kentsel biiylime yonetimine dayanan
uygulamalarin {ilkemizdeki kullanimindan s6z etmek gerekirse, sz konusu uygulamalardan
taninirligi en yiiksek olan yesil kusagin iilkemizde ilk kez 1920’li yillarin sonlarinda Ankara’da
kullanildig1r géze carpmaktadir. Uygulama bagkent olarak secilen Ankara’da ortaya g¢ikan arazi
spekiilasyonlarina ¢oziim bulmak ve yeni baskentin modern bir bigimde planlanmasi saglamak
amactyla, Ankara Imar Komisyonunun diizenledigi plan yarismasini kazanan Jansen’in planinda
kendisine yer edinmistir. Jansen, hazirladigi planda yesil kusagi, kentsel biiyliimeyi yonetmek,
tarim arazilerini korumak amaciyla temel strateji olarak belirlemistir. Fakat kent niifusunda
yasanan beklenmeyen artig, bu durum sonucunda oraya ¢ikan kagak yapilagmalara gz yumulmasi
ve yoneticilerin, kentin biiylime sinirlarint belirlenen alanlarin digina tasmasi, yesil kusak
projesinin basarisizlik ile sonuglanmasina neden olmustur. Jansen’in plani, Onerilen biitiinciil
planlama ve koruma anlayisina sadik kalinmadan 1932-1938 yillar1 arasinda yiiriirlilkte kalmistir
(Smnac1 Ozfindik, 2022: 493). Devam eden siiregte Ankara dzelinde hazirlanan Yiicel —Uybadin
Plan1 (1957-1977), Ankara Metropol Plan1 (1977-2006) gibi planlarin tamami yesil kusak
politikasin1 kapsamina almigtir. Fakat, gerek planlamada ademi-i merkezilesmenin saglanmasi,
gerekse de liberal ekonomi politikalarinin ortaya ¢ikardigi arazi spekiilasyonlari, kentsel yayilmayi
tesvik ederek yesil kusak politikalarini uygulanamaz hale getirmistir (Smac1 Ozfindik, 2022: 495-
500). Ankara deneyiminin ardindan Istanbul ilinde uygulanan yesil kusak politikalarinda da benzer
bir stire¢ goriilmiis, planda yesil kusak olarak ayrilan alanlar yalnizca hazine arazileri tizerinde ve
parca parca hayata gecirilebilmistir (Korgavus ve Ersoy, 2015: 165). Yesil kusak uygulamalarinin
yalnizca hazine arazileri {lizerinde hayata gecirilmesinin temel nedeni, planda yesil kusak olarak
belirlenen alanlarda 6zel miilkiyette bulunan taginmazlarin sinirlanan imar haklarini telafi etmenin
kamu kesimi i¢in maliyet unsuru igermesi olarak diisiiniilmektedir. Nitekim 3194 sayili meri imar
mevzuatimiz, belediyeleri imar planlarinin kabuliinden itibaren ge¢ 3 ay igerisinde 5 yillik imar
programlarini hazirlamakla yiikiimlii tutmaktadir. Hazirlanan programlar dogrultusunda kamu
kuruluslara tesis edilen alanlar ile umumi hizmetlere ayrilan alanlarin kamulastirilmasi
gergeklestirilmektedir (md. 10). Kamulastirma uygulamalar1 daha once de ifade edildigi gibi kamu
kesimi i¢in son derece maliyetli oldugundan dolay1 hayata gecirilmeleri giigliikler tagimaktadir.

Tim bu nedenlerden dolay1 iilkemizdeki yesil kusak uygulamalarinin kentlerin biiyiimesini
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sinirlandirma ve tarim arazilerini koruma noktasinda yeterli islevsellige sahip oldugunu sdylemek

miimkiin degildir. (Korgavus ve Ersoy, 2015: 165).

Bu bilgilere ek olarak, giiniimiizde yesil kusak uygulamalarmin Londra 6rnegindeki gibi
planlama araci olarak kullamildigim1 séylemek de son derece giigtiir. Nitekim iilkemizdeki yesil
kusak uygulamalarinin 6énemli bir ¢ogunlugu, imar planlarinda agaglandirilacak alan olarak ayrilan
alanlarmn agaglandirilmasi isinden ibarettir. Oyle ki, Tarim ve Orman Bakanligi’na Bagli Orman
Genel Midiirliigli’niin bir kurulusu olan Toprak Muhafaza ve Havza Islah1 Dairesi Baskanligi’nin
gorevleri arasinda yesil kusak projelerinin uygulanmasi da yer almaktadir. Konya ilinde hayata
gecirilen yesil kusak uygulamalarinin igeriginin ele alindigi bir galisanin verileri bu durumu
destekler niteliktedir (Onder ve Oztiirk Kurtaslan, 2009: 60).

Yesil kusaga gore daha esnek kentsel gevreleme araglarindan olan kentsel biiyiime sinirt ve
kentsel hizmet sinirt uygulamalarini ise iilkemizde kullanilan miicavir alan uygulamasina
benzetmek miimkiindiir. Nitekim caligmada da ifade edildigi gibi kentsel biiyiime sinir1, kir ve
kenti birbirinde ayirarak kentlerin yayilmasini kontrol altina almay1 amaglayan sinirdir. Miicavir
alan ise meri imar yasasinda, imar mevzuati bakimindan belediyelerin kontrol ve sorumluluguna
birakilmig alan1 ifade etmektedir (md. 5). Bu bakimdan her iki uygulama da kentlerin biiyiimesinin
kontrol edilmesi ve yonetilmesi islevlerini yerine getirmesi bakimindan benzerlik géstermektedir.
Diger yandan, kamusal hizmetlerin gotiiriilecegi smir1 ifade eden kentsel hizmet simir
uygulamasinin da islevi itibariyle miicavir alan uygulamast ile benzerlikleri bulunmaktadir. Oyle ki
5393 sayili Belediye Yasasi, imar bakimindan belediyelerin sorumluluguna birakilan miicavir
alanlara, belediye hizmetlerinin gotiiriilebilmesini belediye meclisinin kararina baglamistir.Bu
baglamda, kentsel biiyiime siniri, kentsel hizmet sinir1 ve miicavir alan uygulamalarinin kentsel
yayllmay1 kontrol etme ve yonetme islevlerinin ortak oldugu sdylenebilir. Ancak s6z konusu
uygulamalar, tarim arazilerini koruma kapasiteleri agisindan degerlendirildiginde, miicavir alan
uygulamasiin islevsel oldugunu sdylemek miimkiin degildir. Nitekim onceki boliimlerde de
vurgulandigi gibi, tilkemizde kullanilan miicavir alan uygulamasinin tarim arazileri iizerinde
koruyucu etkisinin bulunmadigi, aksine s6z konusu alanlar tizerinde amag dis1 kullanimlar tesvik

ettigi drneklerle ortaya koyulmustur.

Bu bilgiler 1s18inda diinyada tarim arazilerini korumak igin kullanilan uygulamalarin
tilkemizde kullanilmasinda hukuksal a¢idan bir sakinca olmadigi sdylenebilir. Bununla birlikte s6z
konusu uygulamalar gerek vatandas gerekse de kamu kesimi agisindan degerlendirildiginde en
avantajli uygulamanin, tarim arazilerinin 6zel imar teknikleriyle korunmasi oldugu séylenebilir.
Zira bu yontem hem kamu kesimi i¢in daha az maliyet unsuru i¢ermekte hem de tagimmaz
sahiplerine tarim arazileri {izerinde yapilagsma hakki tanidigi i¢in halk nezdinde daha mesru olarak
kabul edilmektedir. Bununla birlikte s6z konusu yontemin tarim arazilerinin korunmasi noktasinda

mutlak koruma saglayamayacagi da calisma kapsaminda ifade edilmistir. Bu sebeple tarim
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arazilerindeki imar kisitlamalarindan kaynaklanan magduriyetlerin giderilebilmesi, koruma
kullanma dengesinin hayata gecirilebilmesi ve tarim arazilerini mutlak surette korunabilmesi i¢in

ifade edilen uygulamalarin birlikte kullanilmasi 6nem arz etmektedir.
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SONUC ve ONERILER

Tarim arazileri, gida ihtiyacinm1 karsilamasi, sanayiye hammadde saglamasi, istihdam
yaratmasi gibi nedenlerden dolayi iilkeler agisindan stratejik bir oneme sahiptir. Fakat tiim bu
O6nemine ragmen Tiirkiye nin tarim arazilerini tarim dis1 faaliyetlerden koruma noktasinda basarili

sonuglar elde ettigini sdylemek son derece giigtiir.

Tiirkiye’de tarim arazileri iizerinde kullanim degisikligi yaratilmasinda, diger bir ifadeyle
amag dist kullanimlarin hayata gecirilmesinde etkili olan yasal ve yonetsel siirecin ele alindigi bu
calismada oOncelikle kuramsal bir c¢ergevenin olusturulmasi amaglanmustir. Bu kapsamda,
diinyadaki genel egilimler dogrultusunda tarim arazileri tizerindeki kullanim degisikligi
yaratilmasinda etkili olan fakt6rler ve tarim arazilerinin ama¢ digt kullamm big¢imleri analiz
edilmigtir. S6z konusu faktorlerin ve kullanim bigimlerinin {ilkemizde de diinyadaki genel egilimle
Ortiistligii ¢alisma kapsaminda ele alinan Orneklerle ortaya koyulmustur. Buna ek olarak,
Tirkiye’de tarim arazileri tizerinde kullanim degisikligi yaratilmasinda etkili olan en belirleyici
faktorlerin 6zel miilkiyet olgusu ve onun getirisi olan ekonomik gerekgelerin yani sira kentlesme ve
mekansal politikalardan kaynaklanan faktorler oldugu tespit edilmistir. Nitekim ¢aligmanin ikinci
boliimiinde yer alan yasal mevzuat ve uygulanan politika incelenmelerinde ifade edilen faktorleri
on plana ¢ikaracak bulgular ortaya koyulmustur.

Calisma kapsaminda detayl bir sekilde ele alinan 6zel miilkiyet olgusu, topragin miilkiyetini
elinde bulundurmaktan kaynaklanan mutlak ranti doguran yegane faktdr olarak karsimiza
cikmaktadir. Nitekim Karl Marks’in teorisyeni oldugu mutlak rant, kisilere, arazisini en yiiksek
getiriyi saglayacak kullanima tahsis etme imkani sunarak rant elde etmelerini saglamaktadir. Bu
sebeple 6zel miilkiyet rejiminin gegerli oldugu iilkelerde tarim arazilerinin 6nemli bir kismi
tarimsal lretimin diginda tutulmakta ve daha yiiksek getiri saglayan kullanim alanlarina tahsis
edilmektedir. Bu anlamda gerek tarim arazilerinin amaci disinda kullanilmasinda gerekse de
kentsel mekanin sekillenmesinde 6zel miilkiyet olgusunun 6nemli bir etkisinin bulundugunu
sOylemek miimkiindiir. Bu baglamda ¢aligmanin ikinci boliimiinde ele alinan yasal diizenlemeler ve

politikalar kendi i¢inde tutarliliga sahip olan bir siniflandirmaya tabi tutulmustur.

Tarim arazilerinin 6zel miilkiyete konu edilmesi suretiyle s6z konusu araziler iizerinde
kullanim degisikligi yaratilmasina neden olan yasal diizenlemeler ¢aligmada, toprak reformu
yasalart ve hazineye ait tarim arazilerinin satig1 yasalar1 olarak ele alinmigtir. Toprak reformu
yasalarinin diigiinsel temeli, yurt topraklarini siirekli tiretimde tutmak amaciyla hi¢ ya da yeterli

miktarda tarim arazisi bulunmayan ve tarimla ugrasan kesime devlet arazilerinin yani sira belirli



sartlar altinda kamulagtirilacak arazilerden dagitim yapilmasina dayanmaktadir. Fakat s6z konusu
yasal diizenlemeler, siire¢ igerisinde toprak reformu diisiincesinin ruhuna aykir1 bir bigimde,
devletin miilkiyetinde bulunan arazilerin 6zel miilkiyete gecirilmesinin bir araci olarak
kullanilmaya baslanmistir. Oyle ki, yalnizca Ciftciyi Topraklandirma Yasasi kapsaminda 1950-
1960 yillar1 arasinda dagitimi gergeklestirilen yaklagik 19.000 déniim arazinin %96,6’sinin hazine

arazilerinden saglandig ortaya koyulmustur.

Calisma kapsaminda ele alinan ve tarim arazileri {izerinde 6zel miilkiyet yaratilmasinda rol
oynayan diger bir yasal diizenleme grubunu, hazineye ait tarim arazilerinin satigim1 konu edinen
yasal diizenlemeler olusmaktadir. Ozellikle 1980 sonrasi liberal ekonomik diizene gegis ¢abalari
dogrultusunda hayata gegirilen 6zellestirme faaliyetleri kapsaminda hazirlanan bu diizenlemeler,
tarim arazileri iizerinde 6zel miilkiyet yaratilmasinda etkili olan temel diizenlemeler arasinda
degerlendirilmektedir. ifade edilen yasalar aracihigiyla 2022 yili sonu itibariyle, hazineye ait
1.305.728.269 m? tarim arazisinin satilarak 6zel miilkiyete konu edilmesi saglanmstir. Ustelik s6z
konusu yasalar, belirli kosullarin saglanmasi halinde tarim arazileri tizerinde amag dis1 kullanimlara

izin verilebilecegini de hiikiim altina alarak tarim arazilerinde yagmanin oniinii agmustir.

Gerek toprak reformu gerekse de hazineye ait tarim arazilerinin satig1 yasalari aracilifiyla,
faydasi tiim topluma ait olan tarim arazilerinin 6zel milkiyete gegirilmesi ve bu arazilerde kullanim
degisikligi yaratilmasinin  miimkiin  kilinmas1 iilkemizde tarim arazilerinin amag¢ dist
kullanimlarinin en temel sebepleri olarak degerlendirilebilir. Oysa tarim arazilerinin miilkiyetinin
devlete ait olmasinin dénemini kavrayan gelismis tilkeler, sahip olduklari arazileri satmak yerine
uzun siireli kiraya vermeyi tercih etmektedir. Buna ek olarak, Hollanda gibi iilkeler piyasadan tarim
arazisi satin alarak kamunun elinde bulunan tarim arazisi miktarini1 artirma politikasin1 basarili bir

sekilde yiirtitmektedir.

Calismadan elde edilen veriler kapsaminda Tiirkiye 6zelinde tarim arazilerinde amag disi
kullanimda etkili olan bir diger faktoriin kentlesme ve kentsel yayillma oldugu tespit edilmistir. Bu
baglamda, 6zellikle gogilin ortaya ¢ikardigi hizli niifus artisi, ulasim ve iletisim teknolojilerinde
yasanan gelismeler, plansiz ve programsiz kentsel yayilmay1 beraberinde getirmektedir. Buna tarim
arazilerinin sahip olduklar1 fiziksel 6zelliklerin sanayi, ticaret, konut gibi diger kentsel kullanimlar
icin uygunluk gostermesi 6zelligi de eklendiginde kentsel yayilmanin daha ¢ok tarim arazileri
tizerinde gergeklestigi sonucuna ulasilmaktadir. Bu anlamda, Tiirkiye’de goriilen amag dis1 arazi
kullanimlarinda niifus artisina bagl plansiz kentsel yayilmanin 6nemli bir pay1 oldugu séylenebilir.
Nitekim Tiirkiye’de ¢esitli iller {izerinde yapilan ¢alismalar, goglerin etkisiyle ortaya ¢ikan hizl
niifus artisinin, tarim arazilerinin ama¢ disi kullaniminda 6nemli bir faktér oldugunu ortaya

koymustur. Siire¢ gelismekte olan tiim iilkelerde benzer bir egilim gostermektedir.
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Calismadan elde edilen sonuglara gore, Tiirkiye’de tarim arazilerinde kullanim degisikligi
yaratilmasinda etkili olan bir diger faktoriin mekansal politikalardan kaynaklandigin1 ortaya
koymustur. Ulusal diizeyde hazirlanan ve arazilerin bir kullanim bi¢iminden baska bir kullanim
bi¢cimine doniistiiriilmesini saglayan mekansal politikalar, kent ve ¢evrenin sirdiirtilebilir
kullaniminin  saglanmasinda temel aragtir. Fakat s6z konusu politikalar hazirlanirken ve
uygulanirken tarim arazilerinin korunmasi ve verimli kullanilmasi genellikle gz ardi edilmektedir.
Bu anlamda c¢alismada da kapsamli bir sekilde ele almman yerel yonetimlere iliskin yasal
diizenlemeler, ki bu diizenlemeler igerisinde tarim arazilerinin amag disi kullanimi bakimindan en
dikkate deger olan1 6360 sayil1 yasadir, imar aflarini konu alan yasal diizenlemeler, imar yasalari ve
kentsel doniisiim yasalari, tarim arazilerinin amag¢ dis1 kullamimlarinda énemli etkilere sahiptir.
Ayrica ifade edilen mevzuat diizenlemeleri hélihazirda tarim arazisi olarak kullanilan araziler
tizerinde de 6nemli bir tehdit unsurunu olusturmaktadirlar. Bu noktada 6360 sayili yasa, imar affi
yasalar1 ve kentsel doniisiim politikalarinin iizerinde ayrica durmak gerekmektedir. S6z konusu
yasalarin hem tarim arazileri ilizerinde 6zel miilkiyet olusturmak suretiyle hem de tarim arazileri
tizerinde bulunan kacak ve mevzuata aykir1 yapilagsmalar1 yasal zemine oturtmak suretiyle tarim
arazilerinin tahribatinda 6nemli birer rol oynadiklari tespit edilmistir. S6yle ki kentsel doniisim
projelerinin st 6lgekli planlardan bagimsiz olarak hayata gegirilmesi ve kentsel dontisiim projeleri
kapsaminda tarim arazilerinin rezerv alan olarak belirlenebilmesine imkan taminmasi, tarim
arazileri ilizerinde kullanim degisikligine neden olan hatali mekansal politikalarin en 6nemli

ornekleri arasindadir.

Benzer sekilde, biiyiiksehir belediyelerinin sinirlarini il sinirina tasiyan yasal diizenlemeler
araciligiyla kir kent ayrimmin ortadan kaldirilmasi, 6zel enformasyon ve yetkinlik gerektiren bir
sektor olan tarimin kent yonetiminden sorumlu olan belediyelerin yetki alanina birakilmasi, bityiik
sehir olarak ilan edilen kentlerde tarim arazileri ilizerine insa edilen yapilarin yasa kapsaminda
ruhsatlandirilmig sayilarak bir anlamda affedilmesi ve bu illerde tarim alanlarinin imar baskisina

maruz birakilmasi, yasayi tarim arazileri i¢in 6nemli bir tehdit unsuruna doniistirmiistiir.

Tarim arazilerinin korunmasi, fiziksel planlama ve dolayisiyla imar yasalari ile yakindan
iligkili bir konudur. Nitekim korunmasi gereken araziler s6z konusu planlar kapsaminda
belirlenmekte ve planlanmaktadir. Bununla birlikte, iilkemizdeki imar ve planlama mevzuatinin
tarim arazilerini korumak bakimindan yeterince hassasiyet gostermedigini sdylemek miimkiindiir.
Oyle ki, imar yasalarinin tarim arazilerini koruyacak 6zel diizenlemeler ve uygulama araglarindan
yoksun olmasi, yalnizca kentlesmeyi 6zendirecek usul ve esaslara sahip olmasi tarim arazileri

izerinde 6nemli bir tehdit unsuru olusturmaktadir.

Tarim arazileri lizerinde kullanim degisikligi yaratmada etkili olan yasal diizenlemeler
baglaminda ele alinan son mevzuat diizenlemesi toprak koruma yasalaridir. Oziinde topraklarm

korunmasin1 ve verimli isletilmesini konu edinen toprak koruma yasalari, tarim arazilerinin
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tahribinde 6nemli bir yer isgal etmektedir. Bu baglamda tarim arazilerine yonelik ilk mevzuat
diizenlemesi olarak hayata gecirilen1989 tarihli Tarim Alanlarimin Tarim Disinda Kullanilmasina
Dair Yonetmelik’in, dogrudan tarim arazilerinin amaci disinda kullanilmasina yonelik olarak
hazirlanmig olmasi ve 2005 yilinda kabul edilen tarim arazilerini korumaya yoénelik ilk yasa
diizeyinde diizenleme olan 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullamim Yasasi’min tarim
arazilerinin amag¢ dis1 kullanimi konusunu son derece kapsamli ele almasi tarim arazilerinin geri
doniilmez sekilde tahribi iizerinde énemli bir rol oynamustir. Oyle ki, Cevre Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi’nin verilerine gore, 1989-2018 yillart arasinda 2.604.517 ha tarim arazisinin
farkli amaglarla kullanimi icin izin verilmistir (Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig,
2019).

Tiirkiye’de tarim arazileri lizerinde kullanim degisikligi yaratilmasinda etkili olan faktorler
esasinda tiim diinya iilkeleri icin gecerlidir. Fakat gelismis iilkeler uyguladiklar politikalarla bu
faktorlerin etkisini en aza indirerek tarim arazilerini biiyiik 6lgtide korumay1 bagarabilmektedir. Bu
kapsamda hayata gegirilen etkili uygulama araglar1 ¢alismanin {igiincii bolimiinde detayli bir
sekilde ele alinmistir. Uygulamalar, tarim arazilerini koruma gerekcesiyle imar diizenlemelerini
temel alan, piyasa mekanizmasina dayanan ve biiyimenin yonetimini (kentsel g¢evreleme
politikalari) temel alan uygulamalar ad: altina bir smiflandirmaya tabi tutulmustur. ifade edilen
uygulamalarm ortak ozellikleri, bunlarin kentsel yayilmayr kontrol etmesi ve tarim arazilerinin

amag dist kullaniminda 6zel miilkiyetin etkisini en aza indirmeye ¢aligmasidir.

Ulkemizde de gelismis iilkelerde uygulanan ve basarili sonuglar veren bu tiirden
uygulamalarin hayata gecirilmesi 6nem arz etmektedir. Bu anlamda iilkemizde kentsel biiyiimenin
yonetimine iliskin alternatif politikalarin tiretilmesinin ve dogrudan tarim arazilerinde kullanilacak
imar tekniklerinin mevzuata eklenmesinin tarim arazilerinin korunmasinda etkili olacagi

diistintilmektedir.

Kentlegsmenin yoniinii, bigimini, yogunlugunu ve zamanlamasim belirleyen biiyiime yonetimi
araglari, plansiz kentlesmenin ortaya ¢ikardigi negatif digsalliklarin  minimum seviyeye
indirilmesinde dnemli bir rol oynamaktadir. Bununla baglantili olarak anilan politikalar, basta tarim
arazileri olmak {lizere tiim acik alanlarin korunmasinda da son derece basarili sonuglar vermektedir.
Nitekim kentsel biiylimenin yonetilmesi ve verimli tarim arazilerinin korunmasi bir madalyonun iki
farkli ylizinii olusturmakta, bu sebeple birlikte ele alinmalar1 gerekmektedir. Bu bakimdan kentsel
biiylime yonetimi, lkemizde kullanilan ve yeni alanlar1 imar haklari ile donatarak kentlesmenin
yonlendirilmesini saglayan klasik imar planlama anlayisina gére onemli farkliliklar icermektedir.
Ulkemizde gegerli olan planlama anlayis1 biiyiime ydnetimi agisindan yetersiz kalmakta ve koruma
kullanma dengesini yeterince saglayamamaktadir. Bu anlamda koruma kullanma dengesini
saglayacak alternatif politika araglarmin gelistirilmesi ve planlama sistemine entegre edilmesi son

derece onemlidir. Ote yandan olusturulacak planlara siki sikiya bagl kalinmasi gevresel acidan
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duyarlilik gosteren verimli tarim arazilerinin korunmasinda onemli bir etkiye sahiptir. Kentsel
biiylime yonetimine iliskin kullanilabilecek politikalar, yesil kusak, kentsel biiyiime sinir1, kentsel
hizmet sinir1 gibi tek merkezli ve kompakt biiyiimeyi hedefleyen kentsel ¢evreleme politikalardir.
Bu politikalar, kent planlar1 araciligiyla kentlerin etrafina yayilmayi Onleyici bir simirin
olusturulmasiyla hayata gegirilmektedir. S6z konusu politikalardan yesil kusak uygulamasi
iilkemizde kimi planlara eklenmis olmasina ragmen uygulamada planlara bagimli kalinmamasi gibi
gerekeelerle islevsiz kalmistir. Tarim arazilerini merkeze alarak kentlerin bu merkezler ¢evresinde
biiylimesini hedefleyen ve Hollanda’da kullanim alan1 bulan Yesil Kalp uygulamasini da kentsel
cevreleme politikalarina dahil etmek miimkiindiir. Fakat Yesil Kalp uygulamasi, heniiz
kentlesmemis alanlarda etkili bir ¢evreleme araci oldugundan iilkemiz agisindan kullaniminin
uygun oldugu sdylenemez. Bu anlamda kentsel ¢evreleme politikalarinin ortak 6zelligi kentlerin
plan ve programlar dogrultusunda kontrollii bir sekilde bliyiimesini saglamak, boylece uzun vadede
tarim arazilerinin farkli amaglar igin kullamlmasinin &niine gegmektir. Ulkemizde de sdz konusu
politikalarin planlara entegre edilmesi ve bu planlara bagl kalinmasi tarim arazilerinin korunmasi

bakimindan etkili olacaktir.

Tarim arazilerinin korunmasinda kullanilabilecek bir diger uygulama grubu, piyasa
mekanizmasina dayanan uygulamalardir. Bu uygulamalar, tarim arazilerinin mutlak korunmasini
saglayabilmeleri bakimindan Onem tasimaktadir. Ek olarak bu uygulamalar, kentlerin
planlanmasinda 6zel miilkiyetin varligindan kaynaklanan sorunlart da minimum seviyeye
indirebilmektedir. Diinya genelinde kullanilan piyasa mekanizmasina dayanan uygulamalar
cesitlilik gostermektedir. Bu uygulamalar, kamu kesiminin siirece dogrudan dahil olarak, piyasadan
arazi satin almasi veya arazi satin almaya gore ¢cok daha az maliyetli olan arazi iizerindeki imar
haklarini satin almasi seklinde olabilecegi gibi, imar haklarimin transferi olarak nitelendirilen, kamu
kesimine herhangi bir yiik yiiklemeksizin imar haklarinin vatandaglar arasinda alinip satildigi
programlar seklinde de olabilir. Bu uygulamalar arazi sahiplerine pesin 6deme yapmay1 igerdigi
icin ayn1 zamanda tesvik temelli araglardir. S6z konusu uygulamalardan imar haklarinin transferine
iilkemizde kimi mevzuatta atif yapilmis olmasina ragmen uygulanmasinin usul ve esaslar1 heniiz
belirlenmemistir. Ote yandan, kamunun arazi edinimi politikas1 da iilkemizde kimi yasalarda
mevcut olmakla birlikte basta finansal olmak iizere cesitli nedenlerle aktif bir kullanima sahip
degildir. Kamu kesimi i¢in maliyetli olan bu aracin kullanilabilmesi i¢in yalnizca bu amag igin
kullanilacak finansal kaynaklarin olusturulmasi yerinde olacaktir. Gelismis tilkeler uzun siireli
tahvil ihraci yaparak bu sorunun istesinden gelebilmektedir. Kamunun arazi ediniminin yan sira
kamunun sahip oldugu basta tarim arazilerini ve diger arazilerini satmak yerine uzun vadeli kiraya
vermesi tarim arazilerinin korunmasi acisindan son derece dnemlidir. Ulkemizde ise siirecin tam
tersi yonde isledigi goriilmektedir. Yukarida da ifade edildigi gibi Tiirkiye’de onemli miktarda

hazineye ait tarim arazisi satilarak 6zel miilkiyete doniistiirilmiistir.
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Ayrica, ABD 6rneginde oldugu gibi klasik bolgelemeden ve imar tekniklerinden farkl
olarak gelecek nesillerin de verimli tarim arazilerinden yararlanmasina imkan taniyacak bir
bolgeleme sisteminin hayata gegirilmesinin tarim arazilerinin korunmasi konusunda son derece
faydali olacagi disiiniilmektedir. Nitekim bolgeleme yonteminin kullanildigi alanlarda yalnizca
tarim arazilerini korumadigi ayn1 zamanda kentsel biiylimeye de yon verdigi tespit edilmistir.

Ayrica bu yontem kamu kesimi i¢in herhangi bir maliyet unsuru da icermemektedir.

Bu tiirden bir bolgeleme yontemine gore tarim arazileri, biiyiikliik, arazi igerisindeki
parsel sayisi, parsellerin biiytikliikleri ve verimlilikleri gibi kriterlere gore farkli bolgelere
ayrilmakta, bu bolgelerde tarim arazilerine 6zgii yiikseklik, yogunluk ve arazinin kullanim orani
gibi farkli imar teknikleri kullanilmaktadir. Buna gore, fiziksel olarak biiyiik ve verimli oldugu i¢in
mutlak korunmasi gereken arazilerde yapilasma tamamen kisitlanmakta, parcali yapida, verimlilik
diizeyi diisiik arazilerde ise yapilasma belirli imar prosediirleri dogrultusunda ve sinirl olarak izin
verilmektedir. Boylelikle tarimsal kullanim ve farkli kullanimlar arasinda denge saglanarak arazi
sahiplerinin hem yapilasma hakkindan yararlanmasi hem de tarimsal iiretime devam etmeleri
saglanmaktadir. Boylece arazi sahiplerinin arazilerini 6zel miilkiyetten kaynaklanan ekonomik
kazang giidiisiiyle izinsiz olarak farkli kullanim tiirlerine doniistirmesinin oniine gecilmis
olmaktadir. Bu anlamda {ilkemizde bu tiirden bir politikanin yasal yonetsel alt yapisinin
olusturularak hayata gecirilmesinin tarim arazilerinin korunmasinda etkili olabilecegi

diisiintilmektedir.

Gerek giiclii biiyiime yonetimi programi olusturmada gerekse de tarim arazilerine iliskin
yeni imar diizenlemelerinin olugturulmasinda verimli tarim arazilerinin sinirlarinin kesin bir sekilde
belirlenmesi, programlarin basarilar1 igin 6énem arz etmektedir. Ayrica hem kentsel biiyiime
yonetimi uygulamalari hem de tarim arazilerini korumaya yonelik diger imar diizenlemelerinin
koordineli uygulamasi1 gerekmektedir. Zira ekoloji ile ilgili her sey birbiriyle baglantilidir ve birini
degistirmeden digerini degistirmek imkansizdir. Bu anlamda merkezi ve yerel diizeyde arazi

koruma faaliyetlerinde dikey ve yatay koordinasyonun saglanmasi son derece 6nem arz etmektedir.

Son olarak ise kentsel biiyiimenin kontrol edilmesi ve dogrudan tarim arazilerini
korumaya yo6nelik yeni imar araglarinin hayata gegirilmesi siire¢lerinin tamamina halkin katilimimnin
saglanmas1 slirecin mesruiyetini arttiracagi i¢in daha etkili sonuglar alinmasina da katki

saglayacaktir
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