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OZET: Bu calisma, kentlerin formunun ve biiyiime seklinin agiklanabilecegi teorik bir
gerceve Onerisini icermektedir. Arastirmada 1950°lerden itibaren metropollesme slirecine
giren Tiirk kentlerinde goriilen iki donemli- dnce sehrin g¢eperinde gergeklesen sigramali
gelisimlerin bir siire desantralize olmus kent formuna yol agip, daha sonra aradaki bos
alanlarin dolmasi ile kompakt bir form alarak yag lekesi seklinde gerceklesen- biiyiime
yapisinin metropoliten kentlerin etki altinda kalan hizli kentlesme ve niifus artigi gdsteren
kentlerde de goriildiiginii 6ngérmektedir. Calismada kabul edilen teorik g¢er¢eve; neo- klasik
kentsel arsa piyasasi ve kir/kent ¢eperi arsa piyasasi kuramlarina dayanmaktadir. Ve bunlarda
bazi degisiklikler dngdrmektedir.

Anahtar kelimeler: Kent formu, Kentsel arsa ranti, Neo-klasik kentsel arsa piyasasi, Aktif
arsa sahipleri, Kent merkezi/gevre/ceper, Metropoliten kentin etki alaninda kalan kentler.

TRANSFORMATION PROCESS OF LANDS IN THE FRINGES OF CITIES
WITHIN IMPACT ZONE OF A METROPOLITAN CITY, A CASE-STUDY IN
TURKEY-CORLU/ BUYUKKARISTIRAN

ABSTRACT : This study consists of a theoretical framework by which the growth patterns
and forms of cities could be explained. In this study, it is anticipated that the growth pattern
observed as a feature of Turkish cities developed as metropolitan centres after 1950’s, could
also be observed in cities within the territory of a metropolitan city and displaying rapid
urbanisation and population growth. The mentioned growth pattern is of double phases. At
the first phase leapfrog developments in fringes of cities cause a decentralised urban form,
then during the second phase a compact urban form is achieved by infilling of inner city
vacant lands.

Thus, transformation process of lands in the fringes of the cities and relationship with growth
pattern will be examined in this study comparatively. Theoretical framework accepted in this
study is based on neo- classical theories of urban land market and rural/urban fringe land
market. In addition, this study anticipates some changes in these theories.

Key words: City form, Urban Land Rent, Neo- classical Urban Land Market, Active
Landowners, City Centre/Periphery/Fringe, Cities within impact zone of a Metropolitan City.

Tiirkiye’de sehirlesmenin basladigi 1950’lerden giintimiize metropollesme siirecine giren

kentlerin (Ankara, Istanbul, izmir 6rnegi) biiyiime yapisinda, bu kentlerde yeni gelisimlerin, kendi
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aralarinda ve kent merkezi ile aralarinda bos alanlar birakarak, sigramali bir sekilde gelistigi ve kent
i¢i alanlarin bir stire bos kaldiktan sonra doldugu konu ile ilgili ikincil kaynaklardan tespit edilmistir.

Bu durumda ortaya ¢ikan kent formu, iki donemde degisik formlar alan dinamik bir yapiya
sahiptir. Her sigramali gelisim, desantralize olmus bir kent formunun yolunu agar. Bu form bir siire
devam eder. Kentler daha sonra kent bog alanlarin dolmas: ile yeniden kompakt bir form alirlar.

Ankara metropoliiniin 1950-97 yillar1 arasinda gelisme siireci tizerinde Giiloksiiz, (1998)’ iin
“The Role Of Landowner Behaviour in the Growth Pattern of Cities” (Toprak Sahibinin Davraniginin
Sehirlerin Biiylime Bigimlerindeki Rolii) baslikli doktora galismasinda, Ankara kentinin bu yondeki
biiylime bi¢imi tespit edilmistir. Yine Ankara kenti tizerinde “Ankara, 1985’den 2015’e kadar” konulu
calisma kapsaminda Tiirel, A. ve Glinay, B.”in “Ankara Metropoliten Alaninda Yerlesme Deseni”
baslikli ¢alismasinda; kentin sigramali olarak yayildigi, daha 6nce kentin sigradigi noktalarla kentin
arasinin doldugu tespiti yapilmistir (Tiirel ve Giinay,1986).

Istanbul ve Izmir metropoliten kenti iizerinde yapilan ¢aligmalardan; Istanbul metropoliten
kentinin desantralizasyon siirecine girdigi ve gesitli kentsel faaliyetlerin basta biiyiik ve orta 6lgekli
sanayi olmak tizere, Orgiitlii ve Orglitsiiz olarak kent digina sigradigi, sonra aradaki bosluklarin
dolarak yayilmanin devam ettigi tespiti yapilmistir (Diren, 1995).

Keza 1950 yilinda gegirdigi teknolojik asama sonucu Metropollesme siirecine giren Izmir
kentinin sigramali olarak ¢evreye dogru bilyiidiigii tesbiti yapilmistir (Ak, 1981).

Bu aragtirmanin amaci, 1950’lerden itibaren metropollesme siirecine giren Tiirk kentlerinde
goriilen 2 donemli - 6nce sehrin geperinde gergeklesen sigramali gelisimlerin bir siire desantralize
olmus kent formuna yol a¢ip, daha sonra aradaki bos alanlarin dolmasi ile kompakt bir form alarak
yag lekesi seklinde gergeklesen- bilylime yapisinin, metropoliten kentlerin etki alaninda kalan hizli
kentlesme ve niifus artis1 gosteren kentlerde de goriiliip goriilmediginin tespitini amaglamaktadir.
Calismada bu kapsamda Tirkiye’den Corlu Ornegi lizerinde, metropoliten etki alaninda kalan
kentlerin sigramali biiylime yapist ve bunun altinda yatan nedenler incelenmistir. Bunun tespiti iginde
kent ¢eperindeki arsalarin dontsiim siireci ile kent bliylime yapisinin iligkisi degerlendirilmistir
(Sazak, 2001).

Aslinda bu biliyime yapisi Tirkiye’dekilerin  yan1 sira diinyadaki pek ¢ok kentte
gozlemlenmektedir. Bu nedenle bu ¢alismanin Tiirk kentlerindeki gozlemlere dayanmasina ragmen,
sonuglari diinyadaki bir ¢ok kente mal edilebilir.

KENT BUYUME MODELI iLE ILGILI VARSAYIMLAR

Bu ¢alismada metropoliten etki alaninda kalan bir kentin ¢eperinde gergeklesen arazi
dontigtimiinii ve kentin biiylime yapisini ortaya koyabilmek igin, metropoliten Tiirk kentlerinin
bliylime yapisi tizerinde yapilan bir aragtirmadaki (Giiloksiiz, 1998), varsayimlar dikkate alinmistir.

Calisma, hizli kentlesme ve niifus artis1 gosteren kentlerde bliylime bigiminin agiklanacagi
teorik bir ¢erceve Onerisini icermekte olup Neo- klasik kentsel arsa piyasasi kuramlarinda (Alonso,
1964; Muth, 1961 ve 1969; Mills, 1969 ve 1981) ve kir-kent geperi arsa piyasasi modellerinin
(Bernard, 1981) temelleri ilizerine kurulmus varsayimlarda bazi degisiklikler Ongormektedir.
Caligmada gelistirilen model, dinamik denge, arsaya yapilan yatirimin diizeyindeki farklilasmaya gore
sekillenen, homojen olmayan arsa ve beklentiler dogrultusunda hareket eden aktif arsa sahipleri ile
arsa sahibi beklentileri ile sekillenen fiyat yapist dogrultusunda hareket eden yatirimci davranigini
kabul etmektedir.

Calismada incelenen bilyiime yapisi iki dénemi igermektedir. Ilk dénemde; sigramali
gelismeler kent merkezi ile aralarinda bos arsalar birakir ve bu alanlar belirli bir dsnem boyunca bog
kalir. Ikinci dénemde ise kent i¢i bos alanlar gelisir. Bu sekilde gergeklesen biiyiime yapisinda,
beklentiler dogrultusunda hareket eden aktif arsa sahipleri davraniginin etkisi irdelenmistir.

Arsa sahipleri davranisi; arsanin alig ve satis tarihleri arasinda, arsa rantindaki artist elde
etmek giidiisii ile sekillenir ve bu artis1 maksimize edecek sekilde hareket ederler. Yiiksek beklentileri
nedeniyle, mevcut rant artigina gore degil, gelecekteki rant artisi beklentileri dogrultusunda karar
verirler. Kent formunun belirlenmesinde etkili olan aktérlerin davramiglan altinda yatan
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yonlendiriciler; arsa rantii maksimize etmek ve arsa iizerindeki aktivitelerden elde edilen yarar yada
kar1 maksimize etmek olarak irdelenmistir. Ornegin, arastirma bolgesinde yer segen sanayici, hem
ucuz arsa temin etmekte hem de rantini en ¢oga ¢ikarmaktadir. Aktorler kentin ii¢ bolgesinde; merkezi
kent, gevre ve geperdeki farklr arsa gelismislik seviyesi nedeniyle belirli noktalarda kirilma gosteren
rant yapisinin farkinda olarak davranirlar. Kent mekaninda karli yatirimlarin konumunu belirleyen iki
faktorden birincisi; sigramali gelisimin, bu gelisim ile merkezi kent arasinda belirli bir dénem bos
kalan arsalarin ve bu dénemden sonra bos arsalarin gelisiminin altinda yatmaktadir. Dolayisiyla kentin
gesitli boliimlerinde arsalarin gelismislik diizeyi belirleyicidir. Ikinci olarak da; arsalarin gelisim
rantinin, aktdrlerin mekansal segimine yonelik davraniglari tizerinde 6nemli etkileri vardir.

Aktorler, degisik gelisim diizeylerindeki arsalarin rant farkliliklari ve bu arsalarin sundugu
degisik gelir olasiliklar1 dogrultusunda hareket ederler. Genel olarak kent i¢indeki arsa planlanmig
kentsel arsadir. Cevredeki arsalar boliimlenmis, planlanmamis, gegis kullanimlarinin bulundugu
arsadir. Ceperdeki arsa ise planlanmamig tarim arsasidur.

Bu tig tip arsa, rant fonksiyonlarindaki gorece dikliklerine gére mekanda yer alirlar. Kentsel
arsanin ranti en yliksektir ve rant fonksiyonu en diktir. Tarim arsasinin rant1 en diisiiktlir ve sabittir.
Gegls arsasinin ranti; tarimsal arsadan yiiksek, kentsel arsadan digiiktiir. Satista bu rantlar arsa
fiyatina yansitildig1 i¢in, yatirimet igin en karli durum, diferansiyel ranttaki bir artistan kaynaklanan
rant artigint elde etmektir. Bu durumda, higbir gelisim aktivitesi olmayan, yalniz tarimsal ranti
kapsayan ¢eperdeki arsay1 diisiik fiyat ile alan yatirimei, diferansiyel ranttaki artigi ve gelisme rantinin
tamamini elde etme olasiligina sahip olmaktadir. Kentin ¢esitli boliimlerinde arsalarin gelismislik
diizeyindeki farkliliklarinin ve kent merkezinden belli bir mesafe uzakliktaki arsalarin kentsel
doniliglime ugrayacagma dair arsa sahibi beklentilerinin bir sonucu olarak, ¢eperde arsa almak
buradaki gelisimi tesvik etmek uzun vadede yatirimcilar i¢in kart maksimize eden bir davranistir. Bu
durum, ilk dénemde kent ¢eperinde gergeklesen sigramal gelisimi agiklamaktadir.

Beklentiler dogrultusunda hareket eden aktif arsa sahibinin davraniginda; aktif arsa sahipleri,
gelecekte arsalarinda olusacak rant beklentisini arsalarinin mevcut fiyatina yansitirlar ve rezervasyon
fiyatlarin1 olustururlar. Dolayisiyla arsa sahipleri, rezervasyon fiyatlarina; gelecekte elde edilmeyi
bekledikleri ranti mevcut fiyatlara yansitarak olustururlar. Bu artisin seviyesi, her ne kadar nesnel
olarak belirlenirse de (her arsa sahibi kendi arsasinin ozellikleri ile ilgili farkli vizyonlara ve
kararlarini etkileyen farkli kigisel ve finansal kosullara sahiptir) esas olarak arsalarin kent igindeki
gelismislik seviyesi ve konumu ile yakindan ilgilidir. Kentin yerlesmis alaninda, gelismis bir arsanin
veya ¢eperdeki bir tarimsal arsanin sahibinin beklentileri diigiiktiir. Ciinkl arsa sahipleri, arsanin
ozelliklerinde gelecekte bir gelisme olup olmayacagi konusunda daha az umutludur. Bu nedenle, kent
i¢inde yer alan arsa gelisme rantini zaten kapsadigindan, yiiksek rant artislarina egilimli degildir.
Ceperdeki tarimsal arsanin doniisme olasiligi ise ¢ok diistiktiir. Kente yakin-gevre alaninda bulunan
arsa sahiplerinin beklentileri yiiksektir. Bunun nedeni, arsanin gelecekte donilisme ihtimalinin yiiksek
olmasi ve arsanin kent i¢inde gérece konumu, imar haklari gibi 6zelliklerinin heniiz kesinlesmemis
olmasidir. Arsa her tiirlii ihtimale agiktir. Burada ortaya ¢ikan nesnel beklentiler gelecekte
gerceklesebilir de gergeklesmeyebilir de.

Arsa sahiplerinin kentsel doniigiim ve paralel olarak rant artis1 beklentileri, mesafe ve kentin
biiyiime oraniyla ilgilidir. Yiiksek gelisme orani beklentileri arttirirken, diisiik gelisme orani bunlar
engeller.

Tiirkiye’de 1950’lerden itibaren yasanan hizli kentlesme ve niifus artist nedeniyle,
metropoliten kentlerde oldugu gibi etki alanindaki kentlerde de (incelenen Corlu érnegindeki gibi)
yiiksek gelisme hizi nedeniyle bu beklentiler kent merkezinden uzak mesafelerde bile oldukea ytiksek
gerceklesmektedir.

Kent merkezine komsu alanlarda arsa sahiplerinin ytiksek beklentileri ve bu beklentiler
tarafindan belirlenen yiiksek fiyatlar sonucunda, yeni gelismeler g¢epere sigrar. Bu durum arsa
sahiplerinin beklentileri gergevesinde kent i¢i bos alanlarin olustugu bir gelismedir. Boyle bir atlamali
gelisme, sigramali yerlesim ile kent merkezi arasinda kalan yiiksek beklenti alanindaki arsa sahibi rant
artig1 beklentileri ile birlesir, hatta onlar1 daha da arttirir.
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Corlu kenti ¢eperinde sigramali gelisim ve ¢eperde arazinin doniisiim 6rneginin incelendigi
arastirma kapsaminda, arsa sahipleri bolgede yer segen sanayiin Onerecegi ranti elde etmek igin
arsasini bu Oneriyi alana kadar ve ayrica satig fiyat: da kendi beklenti seviyesine ulagincaya kadar elde
tutmakta ve bolgede sigramali gelisim bu sekilde gergeklesmektedir. Cevredeki arsanin (kentin
yerlesim alanina bitigik) yeni gorece konumu gelecekteki kentsel dontistimii kesinlestirir. Cevredeki
arsalarin sahipleri, planlama ve gelisim yoluyla kentsel arsaya donlismeyi tesvik ederler. Bu nedenle,
arsa diferansiyel ranttaki artis1 takiben, maksimum ranta kavusur. Bu alandaki arsa sahipleri oneri
fiyatlar kendi beklenti seviyelerine ulasincaya kadar arsalarini bos tutarlar. Bu bos alanlarin daha
sonra gelismeye ag¢ilmasi, bu beklenti karsilandiginda gergeklesir. Yukarida ele alinan teorik gergeve
onerisi;

1. Kent ¢eperinde sigramali gelismeye,

2. Belirli dénemlerde sigramali gelisme ile kent merkezi arasinda kalan bos alanlara,

3. Buarsalarin daha sonra gelismeye agilmasina getirdigi agiklama ile,
hem metropoliten kentin etki alaninda kalan kentlerde ¢eperdeki arsalarin doniisiim siirecine, hem de
kentin biiylime yapisi ve bigimine agtklama getirilmistir.

CORLU KENTi ORNEK CALISMA ALANININ 1970-1999 TARIiHLERiI ARASINDA
GELISME SURECI VE ARASTIRMANIN METODOLOJISI
Calismada kentsel yerlesim igin Ornek alan olarak, 1980’lerden baslayarak &zellikle
1990’lardan sonra Istanbul metropoliteni etki alaninda kalan Corlu kenti segilmistir. Istanbul
sanayinin desantralizasyonu neticesinde metropoliten alan disinda yer segen ¢ok sayidaki sanayi
kurulugu, Corlu kenti ile biitiinlesen yakin gevrede; Istanbul, Tekirdag, Cerkezkoy, Edirne olmak
tizere 4 dogrultudaki ulagim akslari izerinde yer segmistir (Sekil 1).
Sekil 1. Gelisim stireci i¢inde Corlu kentinde
yerlesim alanlarinin dagilimu.
o ‘,»:m , Bu aragtirmada, Corlu kentsel
/ Ay yerlesiminin  ¢eperinde  arazi  kullaniminda
doniisim siirecini tespit ¢alismasi igin, Ornek
calisma alami  olarak  Corlu-Edirne  (E-5)
karayolunun Corlu-Biiyiikkarigtiran ~ koridoru
secilmistir. Bu koridorun gelisim siireci, Istanbul
sanayinin desantralizasyonu sonucu bu bolgeye
gelen sanayiinin bu bolgede kent merkezine gore
sigramali olarak yerlesmesi ile baslamistir. Ornek
olarak secilen bolge Tirkiye’de Trakya
bolgesinde yer alan, Corlu merkezden baglayan
ve Liileburgaz’a bagh Biiylkkaristiran sinirlar
arasinda toplam 32 kilometrelik karayolunun her
iki tarafinda besyliz metre olmak iizere bir
kilometre genisliginde bir koridoru kapsamakta

o S olup, yaklagik 3455 Ha’dir (Sekil2).

Ornek ¢aligma alanina; ¢esitli belediye
sinirt i¢i  ve disinda kalan 7 bolge girmektedir. Bu yerlesmeler (bdlgeler); merkezden uzakliklarina
gore sirastyla, Coriu kenti belediye alam iginde kalan Saghk Mahallesi ile Corlu’ya bagh
Marmaracik beldesi belediye alani (1999°da belediye oldu), Ulas beldesi belediye alani (1992°de
belediye oldu), Kirkgéz ve Vakiflar kéyleri ile Misinli beldesi belediye alani  ve ayrica Liileburgaz’a
bagli Biiylikkaristiran beldesi belediye alaninin (1988°de belediye oldu) bir kismini kapsamaktadir. 7
bolgede toplam parsel sayis1 1819 olup, arastirmaya tiim parseller dahil edilmistir. S6z konusu koridor
kapsaminda 6rnek alanda % 100 tespit ¢alismasi yapilmigtir ve arastirmada kent merkezine
uzakliklarina gére bolgeler, gelisme siireclerindeki farkliliklarin tespiti amaciyla bu caligmada
karsilastirmal olarak ele alinmis olup Corlu merkeze gore; Saglik ve Marmaracik ¢evrede, Ulas ve
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Kirkgéz yakin geperde, Vakiflar, Misinli ve Biiyiikkaristiran ise ¢eperde yer almaktadir. Ornek
calisma alanma; gesitli belediye smirt igi ve disinda kalan 7 bolge girmektedir. Bu yerlesmeler
(bolgeler); merkezden uzakliklarina gore sirasiyla, Corlu kenti belediye alani iginde kalan Saglik
Mabhallesi ile Corlu’ya bagli Marmaracik beldesi belediye alani (1999°da belediye oldu), Ulas beldesi
belediye alan1 (1992°de belediye oldu), Kirkgéz ve Vakiflar kdyleri ile Misinli beldesi belediye alani
ve ayrica Liileburgaz’a bagh Biiyiikkaristiran beldesi belediye alaninin (1988’de belediye oldu) bir
kismin1 kapsamaktadir. 7 bolgede toplam parsel sayist 1819 olup, arastirmaya tiim parseller dahil
edilmistir. S6z konusu koridor kapsaminda 6rnek alanda % 100 tespit ¢alismasi yapilmistir ve
arastirmada kent merkezine uzakliklarina gore bolgeler, gelisme siireglerindeki farkliliklarin tespiti
amaciyla bu ¢alismada karsilastirmali olarak ele alinmis olup Corlu merkeze gore; Saglik ve
Marmaracik gevrede, Ulas ve Kirkgdz yakin ¢eperde, Vakiflar, Misinli ve Biiylikkarigtiran ise geperde

yer almaktadir.
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Sekil 2. Ornek Calisma Alani

Aragtirma bolgesinin gelisme stireci, 1970-99 dénemi boyunca, sanayilesme faaliyetleri
ile hizla biiyliyen bir kent yapisi iginde gergeklesmistir. Kentin bu hizli biiylimesi ve
genislemesinin bir sonucu olarak 1970’lerden 1980’lere kadar kent gevre ve geperinde yer alan 7
bolgedeki tarim arazisi 1980’lerden sonra endistriyel kuruluslarin kent ¢eperinde yer secimleri ile
gelismeye baglamigtir.

Aragtirma koridoru lizerinde bulunan bdlgeler, sigramali gelisim ile 1980’lerde bos
alanlar halini almislardir. Gelismenin yavas oldugu bu dénem siirecinden sonra 1985 sonrasinda ve
ozellikle de 1990 ’dan sonra bu alanlar lizerinde hizli gelisme siireci baglamis ve halen devam
etmektedir. Arastirma bolgesindeki arsalar tiim kentsel geligme siirecini (planlama, altyap,
binalarin ingas1 ve tarimsal arsadan kentsel arsaya doniisme esnasinda her tiirlii digsalligi kapsayan
¢evre alanin kentsel bir yerlesim haline gelmesi vb) heniiz tamamlamamuslar ise de bdlgede 2
donemli bir kent gelisme yapist sergilenmistir. Ik donemde sigramali gelisimler kent merkezi ile
aralarinda bos alanlar birakmus, ikinci donemde ise kent i¢i bos alanlar gelismeye baglamustir.
Arastirma Metodolojisi; Bolgelere gore arazilerin tapuya tescil tarihi baglangig kabul edilerek,
bu tarihten temmuz 1999 tarihine kadar olan siireg igerisinde, yiriitiilen arastirma boyunca 4 tip
veri toplanmugtir. Bunlar, arsa sahipliginin transfer edilmesi siireci, arsa fiyatlarnmn
degerlendirilmesi siireci, arsa sahipleri ve gelistirici stratejileri, kent planlamasi igin genel idari ve
yasal mevzuat ve ¢alisma alanlarinin planlamasi siireci ile ilgili verilerdir.
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ORNEK CALISMA ALANI CORLU-BUYUKKARISTIRAN(E-5) KORIDORUNUN 1970-
1999 TARIHLERI ARASINDA GELISME SURECI

Arastirmada bolgedeki gelisme siireci, arsa pazari kurammna dayanarak, sigramali
gelismenin merkeze olan mesafesine gore, gelisme devreleri seklinde ele alinmistir. Belirli
donemlere gore gelisimin nasil gergeklestigi belirlenmis, kent ile sigramali gelisim arasindaki
arsalarin gelisime acilmasi ile gergeklesen biiylime yapisinda; toprak iizerindeki arz ve talebi
gerceklestiren arsa pazari aktorlerinin davramiginin etkisi irdelenmistir. Ote yandan ilk gelisim
evresinden itibaren bu siireg igerisinde arazi fiyatlarindaki dontisim belirlenmistir.

Arsa Pazari Kurami modelindeki varsayima gore geligsme siireci iki donem; T1-T2, T2-
T3 olarak gerceklesmektedir. Ornek alanda  analiz iki dénemli biiyiime yapisina gore
yurttilmustiir. Sekil (2), iki donemin kronolojisini ve donemleri ayiran olaylar1 géstermektedir.
T, -T, siireci 1. Donemi, T, - Tj siireci II. Donemi kapsamaktadir. Aragtirma 1971-1999
(Temmuz) yillar1 i¢in yuritilmistir. Bolge I. Donemi gee¢mis, II. Donem ise heniiz

tamamlanmamuigtir.
1. Dénem 2.Dénem
Kent i¢i bos alanlar Kent i¢i bos

| | | alanlarin geligimi
| To | Tl | T2 | T3

(1971-77) (1980) (1985 sonrasi) (2010)Gelecek zaman

Arastirma bolgesindeki  Sanayinin kent Hizli sanayilesme ve Cevre Diizeni Plani

arsalarin tapuya tescili  ¢eperinde kentlesme nedeniyle, (1993) 2010 yili niifus

(B.Karistiran-Vakiflar ~ merkez ile sigramali projeksiyonuna  gore
v.d). yer se¢imi ile gelisim arasindaki bos desantralize
sigramali gelisim. alanlarin  gelismesi ve yerlesimlerin  merkez
rant artisl. kentle birlesmesi.
Sekil 3. Arastirma bolgesindeki iki dénemli biiylime yapisi
To; arasgtirma bolgesindeki arsalarin tescil edildigi donem, T,; sigramali olarak gelismenin oldugu
donem, T,; sigramali gelisim ile merkez kent arasindaki arsalarda gelismenin baslangi¢ dénemidir,
T;; sigramali gelisim ile merkez kent arasindaki arsalarda gelisimin tamamlandigi  donemdir.
Bolgeler kent merkezine uzakliklarina gore gelisme siireclerindeki farkliliklarin tespiti amaciyla bu
¢alismada karsilagtirmali olarak ele alinmigtir.

Arsalarin Tescili - ilk Arazi Sahipliligi — Bolgelere Gore Cesitli Tarihlerde Tescil Edilen ilk
Kadastral Parseller

Bolgelerdeki arsalar, 1970 yillarindan sonra degisik tarihlerde tescil gormiistiir .Arastirmaya
giren 7 bolgede, toplam 1819 parselin % 90,7 si kdyden kisilere, % 9,31 digartya tescil edilmistir.

Arsalarin Tescilinden Itibaren Mal Sahipligine Déoniisiim Siireci

Bu siireg yukarida belirtildigi sekilde 2 dénem olarak degerlendirilmistir.]. Doénem; (1971-
1985), 1I. Donem; (1986-1999 Temmuz) tarihleri arasindaki siireci kapsamaktadir.Arastirma
kapsaminda her bir donemde kendi igerisinde 5’er yillik alt donemlere ayrilarak degerlendirilmistir.

Arastirmada; arsalarin tapuya tescilinden itibaren mal sahipligine doniigiim siirecinin tespiti
i¢in Once, yillar ve dénemlere gore bolgelerdeki ortalama arsa satiglarinin birbirinden farkli olup
olmadig1 varyans analizi' yontemiyle test edilmistir. Yapilan test sonucunda, biitiin yerlesimlerdeki
ortalama arsa satislarinin istatistik olarak birbirinden farkli oldugu tespit edilmigtir. Aragtirma

! Varyans analizi: ikiden fazla ortalamanmn hipotez testi ile ilgili analizler varyans analizi olarak
bilinir. Bu analiz bir ¢ok ana kitle ortalamasinin esitligini test eden bir yontemdir (Cakici vd.., 2000).
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kapsaminda daha sonra bolgeler ve donemler itibariyle arsa satig miktarlarinin oransal karsilastirmasi
yapilmustir. Arastirma 1970-99 donemi igerisinde yillara ve dénemlere gére yapilmis ve her yil igin
tek satig tarihi; bunda da ilk satig tarihi degerlendirilmeye alinnustir.

Donemlere Gore Arastirma Bolgesinde Arsa Satislarimin Oransal Dagilimi

I. Donem; (1971- 1985); Arsa satisi ile ilgili donemlere gore yapilan ve yukarida ele alinan
degerlendirmelerde ozellikle Corlu kentsel merkezine gore, ¢eperde daha uzakta bulunan arsa
satiglarinin daha erken dénemde gergeklestigi ve 1970-85 Donemini kapsayan I. Donemde sanayi
tesislerinin Corlu kenti ¢eperinde yer sectikleri ve boylece kent ¢eperindeki (Buyiikkaristiran ve —
Vakiflar) arsalarin oncelikle gelisime agildigi ve arastirma bolgesinde sigramali bir gelisimin
yasandig tespit edilmistir.

II. Donem (1986 - Temmuz 1999); 1986-99 Temmuz _kapsayan II. Doénemde ise
sanayilesme ve kentlesmede yasanan hizli gelisme ile, kent yakin ¢evresinde yer alan Saglik Mahallesi
ile Marmaracik beldesindeki tarimsal arsalar, 6zellikie kirdan kente goc ile gelen alt gelir gruplarinin
konut talebini kargilamak lizere parselasyon gorerek -tarimsal alt boliimlere ayrilarak ve/ya kentsel
planlama yoluyla gelisime acilmistir. Sanayi tesislerinin ise Oncelikle Vakiflar ve Biiyiikkaristiran
bolgeleri basta olmak iizere, arastirma bolgesi icerisindeki diger bolgelerde ki; -bu bolgelerin
arastirma bolgesi icerisinde yer alan parsel sayilari ve alanlarina gére oranlari degerlendirildiginde,
onemli sayilabilecek oranda yer segimleri ile bu bélgelerdeki arsalarinda gelisime agildifn tespit
edilmistir.

Boylece 1. Donemde sigramali gelisim ile bos birakilan arsalarda II. Doénemde gelisme
baglamustir. Bolgede yasanan gelisim olgusu, gelismekte olan iilkeler metropollesmesinde yasanan
biiyime ve gelisme hareketinin benzerini sergileyen Orneklerden biridir. Tiirkiye’nin de iginde
bulundugu gelismekte olan ilkeler, metropollesmesini bir sanayi kenti olgusundan gegis sonunda
yasamadig1 igin, metropollesme olgusu bir planli bir desantralizasyon hareketi sonucu degil, modern
teknoloji ile liretim yapan imalat sanayi kuruluslarinin ve kirdan kente gog¢ olgusu ile metropoliten
alana gelen kir-kent kokenli toplumun direkt gevrede yerlesmesi ile olmustur. Az bir siire farki ile
sanayi ve konut fonksiyonlart gelismistir. Trkiye’de gézlenen bu gelisme ¢izgisine uygun olarak
Corlu’da da benzer bir gelisme olmustur. Ve daha dncede deginildigi sekilde Istanbul sanayiinin
desantralizasyonu sonucu, sanayi diizensiz bir sckilde Corlu kenti g¢eperinde yerlesmis, hizli
kentlesmenin yol agtig1 niifus artig1 sonucu ise alt gelir gruplari kent ¢evresinde yer segmislerdir.
Boylece kent geperi ve ¢evresindeki tarimsal topraklar gelisime agilmigtir.

Arastirmada (1986-99) Tarihleri arasindaki ikinci donem, bolgelerde en fazla satis yapilan
dénem olmustur. Bu dénemde arastirma bdlgesinde yer alan tiim bolgelerdeki arsalarin gelisimi ile
sigramali gelisimin arasinda kalan bos alanlarda gelisme baglamis ve bu alanlar dolmaya baglamistir.

Ornek Calisma Alaninda Planlama Asamasina Gore Parsel Satist

Arastirma  bolgesi olarak segilen Corlu-Biiyiikkaristiran bdlgesi, Istanbul sanayinin
desantralizasyonu nedeniyle bu bdlgeye kayan sanayi girisimlerinin, kaynak, insan giicii ve verimli
tarim topraklarinin kaybina neden olmasi nedeniyle, bu bolgedeki gelismeleri disiplin altina olmak
amactyla Baymndirlik Iskan Bakanligi tarafindan bolgenin 1/25 bin olgekli gevre diizeni plani
hazirlatilms ve 1993 tarihinde onaylatilmigtir (Cakan,1996). Bu bélgenin Valilik tarafindan
hazirlatilan, Liileburgaz’a bagh Biiyiikkaristiran diginda kalan bolgenin 1/5000 dlgekli Nazim Imar
Plani ve 1/1000 8lgekli imar planlart ise 1996 tarihinde onanmustir. Imar plani disinda kalan alanlarda
ise uygulama, 6n izin ve mevzi imar plant ile gergeklesmektedir.

Plan donemine gére bolgedeki parsel satisi degerlendirmesinde, bolgedeki toplam parsel
satisinin % 84’iiniin plan dénemi dncesinde gergeklestigi gériilmektedir. Her bir bolge i¢in oranda
buna yakin degerdedir. Bu durum, plansiz olarak geligen bolgenin sonradan planlama yoluyla diizen
altina alinmaya ¢alisilmasi ile ilgili 6rneklerden biridir.

Ayrica planlama asamasina gore birim zamandaki standartlastirilmis deger olarak yiliik arsa
satty miktarlart karsilagtirilmistir, Planlama asamasina goére tiim bolgelerde yillik arsa satig
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miktarlarina gore yapilan degerlendirmede; (1996-1999) 4 yillik donemin ortalama yillik satig miktart
83 adet olup, planlama dénemi 6ncesi (1971-1995) 25 yillik donemin ortalama yillik arsa satig miktari
ise 69 adettir. Buna gore planlama dénemi sonrasinda yillik satis miktarinda ortalama %20 oraninda
artig goriilmektedir. Ancak bu artig oran1 dénemler arasindaki siire¢ farkliligindan kaynaklanmaktadir.
Soyle ki; planlama dénemi 6ncesi 25 yillik donemin son 15 yillik doneminde (1981-95) yillik arsa
satis miktari, planlama donemi sonrasindaki dénemden (1996-1999) daha yiiksek ise de ilk 10 yillik
donemde (1971-80); ki bu donem hentiz Corlu’da kentlesme ve sanayilesmenin hiz kazanmadigi
dolayisiyla arsa satislarinin diistik seviyede gergeklesmesi nedeniyle bu déonemdeki diisiik satig orani
25 yildaki yillik ortalama satis oranint da diistirmektedir.

Ornek Caliyma Alaninda Bélgelere Gore Arsa Satisgimin Yapildigh Yer

Arazinin tapuya tescil tarihinden itibaren mal sahipligine dontisiim siireci igerisinde bdlgelere
gore, satisin yapildigi yerin degerlendirilmesinde;

Saglik Mahallesi ve Marmaracik’ta sanayiciye arsa satis1 diger bolgelere gére daha diisiik
orandadir. Bunun nedeni, bu bélgelerin kentsel merkeze yakin olmasindan dolayr agirlikli olarak
kirdan kente gelen niifusun (6zellikle alt gelir gruplarinin) konut alani olarak kullanimindan ileri
gelmektedir.

Ulas’ta sanayi tarafindan kullanilan arsanin fazla olmasina karsin, sanayiciye arsa satisi
oraninin diisiik ¢ikmasi, sanayicinin miras nedeniyle boliinmis tarimsal arsay1 genellikle mahalli aract
araciligiyla (muhtar, emlakgi veya bolgede taninan kisi) toplamast veya belli bir hisseye girip daha
sonra izale-i suyu (anlasmazligin giderilmesi) davasi agarak arsalari toplamasindan ileri gelmektedir.

Kirkgoz, Vakiflar, Misinli ve Biiyiikkarigtiran’da gerek sanayiciye, gerek disaridan
yatirimciya ve gerekse koyden arsa sahibine veya yatirimeiya satist yapilan arsalarin oraninin yiiksek
olmasi, agirlikli olarak sanayi tarafindan kullanilan bu bolgelerdeki arsalarin sanayicinin bir taraftan
kendisi, diger taraftan yukarida agiklandigi sekilde sanayici adina mahalli aract vasitasiyla satin
alinmasindan —toplanmasindan- kaynaklanmaktadir.

Ornek Calisma Alaninda Bolgelere Gore Arsa Satis Sekli

Arastirma bolgesinde yer alan yedi bolgede, arsalarin satis sekline gore degerlendirmesinde,
bolgede satist yapilan arsalar ti¢ sekilde satis gérmiistiir; Tam parsel satist (TPS), Hisseli tam satis
(HTS), Hisseli parsel satist (HPS) olmak lizere. Bolgede satist yapilan parseller iginde tam parsel
satisginin orant % 84 olarak en yiiksek oranda ger¢eklesmis olup, bu bolgede biyiik 6lgekli
kullanimlara ihtiyag duyan sanayinin biiylik arsa talebinden dogmaktadir.

Ornek Cahsma Alaninda Bélgelere Gore Arazi Sahipligi Davrams::

Aktif arsa sahipliligi kabulii ¢er¢evesinde; arsa sahiplerinin arsalarini, belli bir doneme
kadar; fiyatlar kendi beklenti seviyesine yiikselinceye kadar elde tutmalari nedeniyle, kentsel
yerlesmelerde sigramali bir gelisimin oldugu kabuliiniin degerlendirilebilmesi igin; arastirma
bolgesinde tescil tarihinden giiniimiize kadar arsa sahipliligi davranisi incelenmistir.

Degerlendirmede; bolgelere gore elde tutulan parsel sayilari ve alanin; tiim arastirma
bdlgesine gore orani ile bdlgesindeki toplam alana orani esas alinmustir. Tim arastirma bolgesine
giren parsellerin say1 olarak % 18,47’si ve alan olarak da % 13,17 sahipleri tarafindan elde tutulan
arsalar1 olusturmaktadir.Arsa sahipliligi davranisi agisindan degerlendirilen, arsa sahipleri tarafindan
elde tutulan arsanin, bolgelere gore parsel sayist ve alani olarak karsilagtirmasinda, merkezden
uzakliga gore, c¢evreden gepere dogru, sayr ve alan olarak elde tutulan parsel oraninin distigii
gortilmektedir. Bu durum kendi bolgesine gore yapilan degerlendirme disinda, tim bdlgeye gore
yapilan degerlendirmede de gézlenmektedir ki bu durum bdlgedeki sigramali gelisimi agiklamaktadir.

Sonug¢ olarak arastirma bdlgesi igin; gelismenin Once g¢eperde bagladigi, sigramali bir
gelisimin ardindan, aradaki bosluklarin daha ge¢ bir tarihte gelisime agildigi sOylenebilir. Bu
degerlendirmeler bolgedeki aktif arsa sahipliligi davranigini gegerli kilmaktadir.

T.U. Bil. Aras. Der. B. 3(2), 102-111, 2002
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Ornek Calisma Alaninda Arsa Fiyatlarinin Gelisimi

Merkezden uzakliklaria gore tespit edilen arsa fiyat serisinin degerlendirilmesi sonucu, arsa
fiyatlart ¢ok yakin olan bolgeler birlestirilmis ve buna gore bolgede arsa fiyatlari 2 grupta
degerlendirilmistir; I..Grup; kent ¢evresi ve yakin g¢eperin de yer alan, II. Grup; kent ¢eperinde yer
alan, bolgeler olarak. Bolgelerde yillara gore arsalarin ortalama cari fiyatlari ile toptan egya fiyat
endeksine (TEFE) gore reel degerleri tespit edilmis ve merkeze yakin olan bélgeler ile uzak olan
bolgeler karsilagtirilmistir.

Arsa fiyati serisinden; baslangi¢ doneminde uzak bolgelerdeki-geperdeki arsa fiyatlariin
daha ucuz, kente yaklastik¢a daha pahali olmasi, ilerleyen yillarda ise ¢eperden ¢evreye ve merkeze
dogru giderek dengelendigi hatta 1985 sonrasinda bu dengenin az bir farkla da olsa geper lehine
degistigi goriilmektedir. Ote yandan ilerleyen yillarda cari fiyatlar yiikselirken, gercek degerler
(enflasyondan arinmus) diisiis gdstermistir. Bunda tarim tirtinlerinin fiyatlarinin diismesi ve bu nedenle
arazi sahiplerinin arazilerini islemeyerek elden ¢ikarmak iizere bekletmeleri temel etkendir. Bugiin
E-5 karayolu tizerinde biiyiik ¢ogunlugu islenmeden bos birakilan ve tizerinde “Satilik tarla-Satilik
arsa” ilani yazil tarlalar bunun en somut kanitidir.

ARASTIRMA BOLGESINDE  SICRAMALI  GELiSIM  ORNEGININ MODEL
CERCEVESINDE DEGERLENDIRILMESI

Sekil 4, Corlu’da ornek alan olarak segilen E-5 Koridorunda, iki dénemli gelisme yapisini;
kent mekaninda gostermektedir. Kent mekani, merkezi kent, ¢evre ve geper olmak iizere li¢ boliime
ayrilmistir. Merkezi kent, kentin planlanmis ve gelismis boliimiidiir. Merkezi kent To’dan T, e kadar
biytir. To-T, arasinda kenarlari etrafinda genisleyerek biiytir. T -T; arasinda ise sigramali gelisimler
ve bos alanlarin doldurulmasi ile biiylimektedir.

Sigramali Gelisim

Merkezi kent Cevre (Periphery) Ceper(Fringe)
Saglik Mahallesi, Ulas, Vakiflar,
To Marmaracik Kirkgoz Misinli, B.Karistiran

Merkezi Kent Cevre (Periphery) Ceper(Fringe)
Vakiflar,
Saglik Mahallesi, Ulas, Misinli,
TI- Marmaracik Kirkgoz Karistiran
T2 |
(Sigramali  gelisme)
Sanayinin yerlesim alani
Merkezi Kent
(Sigramali
T2 -T3 Saglik.-Marmaracik-Ulag-Kirkg6z-Vakiflar-Misinli-B.Karistiran gelisme )

Sekil 4. Corlu’da Aragtirma bolgesi olarak segilen (E-5) Koridorunda iki dénemli gelisme yapist.
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Cevre, kentsel bitytimenin beklendigi ve bu nedenle gecis kullanimlarinin bulundugu kent
pargasidir. Kent ¢evresindeki tarim arsalari kentsel gelisimler ile boliinmiistiir ve tarimsal iiretim
olgunlagsma asamasindadir. Kent ¢evresi To’dan T,’e kadar kent ¢eperi yoniindeki sigramali
gelisimlerle disar1 dogru biiyiir. Ceper; keni ¢evresini kusatan tarimsal alandir.

Arastirma bolgesi i¢in yapilan degerlendirmede; T,’de sigramali gelisimin baglamasi ile
birlikte kentin; merkezden daha uzak noktalara dogru diisiik yogunlukla gelismeye basladigi, merkezi
kent ile sigramali gelisim arasindaki kalan bos alanlarin T, zamaninda gelistigi tespit edilmistir. Ts’de
kentin sirinmn, T, ve T; arasindaki alansal bitytimenin toplam miktarinin ilerideki genislemeye
yonelik verdigi izlenime gore daha az olacagi ve kent merkezine daha yakin olacag anlasiimaktadir.

Keza Corlu g¢evre diizeni plani, 2010 yilinda 6zellikle bolgede gelisen sanayinin etkisiyle
artacak niifusun yerlesmesi ile desantralize yerlesimlerin merkez kentle birlesmesini dngérmektedir
(Canbolat,1992). Bu dénemde kent i¢i bos alanlar doldurulacaktir.

Sonug olarak, metropoliten etki alaninda kalan arastirma bolgesindeki biiyiime yapisinin,
metropoliten kentlerdeki -gibi 2 doénemli olarak gerceklestigi; gelismenin once g¢eperde basladigl,
sigramall bir gelisimin ardindan, aradaki bos alanlarin dolmasi ile yag lekesi seklinde gergeklestigi,
bu sekilde gergeklesen biiylime yapisinda, aktif arsa sahibi ile arsa sahibi beklentileri ile sekillenen
fiyat yapis1 dogrultusunda hareket eden yatirimer davraniginin etkili oldugu tespit edilmistir.
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