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Oz: Kentlerin hizli ve kontrolsiiz bityiimesinin sonucunda tiretim iligkileri degisime ugrarken, kirsal alanlar da bu
degisimden paymi almistir. Kent yayilarak kirsal alan {izerindeki baskisini artirirken, kent ve kir arasindaki ikilemin
mekansal etkileri de daha belirgin hale gelmistir. Bu agidan bakildiginda kirsal alan kendine 6z dokusu ile kentten farkl
bir yapiya sahip olmasina ragmen, siireg igerisinde aldig1 gog ile birlikte giderek kentleserek benzer konuma gelmistir.
Artan yapilasma baskisi, imar affi uygulamalari, Koylerin Tiizel Kisiliklerinin ortak mallarmin kaldirilmasi, meralarinin
miilkiyetinin baglandiklar1 belediyelere gegmesi ve satisi arsa el degistirmelerini arttirmistir. Bu el degistirmeler kirsal
alanin kimligini etkilemis ve kimi yerlerde belediyelerin yaptig1 imar degisikligiyle tarim alanlar1 imara agilmistir. 2019
yilinda meydana gelen Covid-19 Pandemisi ile birlikte kentteki sosyal mesafe olgusunun zarar gormesi kirsal alanlar1
¢ok daha degerli hale getirmis ve bu kisith alanlara olan talebi artirmistir. Bireylerin kentten kagip kirsal nitelikli
alanlarda yasama istegi giderek artarken, kirsal alanlarm tarimsal niteligi degismeye baglamis ve olusan talep ayni
zamanda kirsal alandaki arazi fiyatlarinin da artmasina neden olmustur. Bu ¢alismada da, kirsal alanlarda olusan bu
sagaklanma baskis1 sonucu olusan talebe bagh olarak artan ranti ve kirsal yerlesmelere olan etkileri parsel bazinda el

degistirme siiregleri incelenerek ele alimmustir.

Anahtar Kelimeler: Sagaklanma, kirsal yerlesim, kiy1 yerlesimi, rant
Jel Kodlari: O18, 029, R14

The Impact of Urban Sprawl on Rural Areas on The Periphery of Coastal Settlements
(The Case of Kusadasi District Caferli and Kirazli Neighbourhoods)

Abstract: As a result of the rapid and uncontrolled growth of cities, production relations have changed and rural areas
have been affected. As the city has expanded and increased its pressure on rural areas, the spatial effects of the urban-
rural dichotomy have become more evident. From this point of view, although the rural area has a different structure
from the city, with its own texture, it has gradually become urbanised with the migration it has received in the process.
Increasing building pressure, requests for planning amnesties, the abolition of the common properties of the legal
entities of the villages, the transfer of ownership of the pastures to the municipalities to which they are attached and
the sale of land have increased the transfer of land. These land transfers have affected the identity of rural areas and, in
some places, agricultural areas have been opened up to zoning changes by municipalities. With the Covid-19 pandemic
in 2019, the damage to the phenomenon of social distance in the city has made rural areas much more valuable and
increased the demand for these restricted areas. While the desire of individuals to escape the city and live in rural areas
is increasing, the agricultural quality of rural areas has begun to change and demand has also led to an increase in rural
land prices. This study examines the rising rent and its impact on rural settlements as a result of the demand created by

this marginalisation in rural areas, by analysing the processes of change of ownership on a parcel basis.
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1. Giris

Hizli kentlesme ve kontrolsiiz biiyiime sonucunda kent makroformu ¢eperlere dogru
genisleyerek kirsal alanlara baskisini artirmis ve bu siire¢ 6zellikle ¢eperlerde yer alan
kirsal alanlarda 6nemli bir degisim ve doniisiim siirecini baslatmistir. Kentlerin yayilarak
biiytimesi, kir ve kent arasindaki mesafeyi ortadan kaldirarak kirsal alanlarin da siireg
icerisinde kentsel sinirlar igerisine dahil olmasi ile sonuglanmigtir. Bu siire¢ kirsal
alanlarm kirsal niteliginin bozulmasina, giderek kentsel nitelik kazanmasina da neden
olmustur. Kentle biitiinlesen kirsal alanlara talep artarken, bu alanlarin hizli gog ile
birlikte, niifusunda 6nemli oranda artis goriilmiistiir. Artan niifusa ve talebe bagli olarak
ceperlerde yer alan bu alanlarda hizli bir el degisim siirecinin de basladig1 tespit
edilmistir.

12 Kasim 2012 tarihinde yiiriirliige giren 6360 sayili Biiyiiksehir Yasasi ile birlikte
koylerin “mahalle” statiisiine ulasmast koylerin tiizel kisiliklerinin ortak mallarinin
kaldirilmasina, meralarin miilkiyetinin de bagh olduklari belediyelere ge¢mesine neden
olmugtur. Siireg igerisinde belediye miilkiyetine gecen bu mallar 6zellestirilirken, bu el
degistirmeler koy kimligini etkilemis ve kimi yerlerde belediyelerin yaptig1 imar
degisikligiyle tarim alanlari imara acilmistir. Bunun yanisira, siiregelen imar affi
uygulamalari ile de birlikte kent ¢eperlerine yonelik bu baskilar yasallagsmistir. Bir diger
onemli etki ise 2019 yilinda meydana gelen Covid-19 Pandemisi olmustur. Kentteki sosyal
mesafe olgusunun zarar gormesiyle kirsal alanlar ¢ok daha degerli hale gelmis ve bu
kisith alanlara olan talebi artirmistir. Bireylerin kentten kagip kirsal nitelikli alanlarda
yasama talebi, kirsal alanlarin doniisiimiine ve dolayisiyla da tarimsal niteligini
kaybetmesine neden olmus, ayn1 zamanda arazi fiyatlarini da artirmistir. Giiniimiizde bir
yandan kirsal alanlarda, tarimsal iriin miktarmin artirilmasi, gesitlenmesi ve
pazarlanmasina yonelik cesitli strateji ve politikalar gelistirilirken, diger bir yandan da
ozellikle metropoliten kentlerin ve kiy1 yerlesmelerinin ¢eperinde bulunan bu tiir alanlara
yonelik go¢ ve yapilasma baskisi daha da hiz kazanmigtir. Bu iki farkl siireg, yerlesim
ceperlerinde yer alan kirsal alanlar iizerinde adeta bir ¢atisma alani yaratirken, 6zellikle
tarimsal {iretime endeksli olmayan, daha ¢ok ikinci konut ve turizme ydnelik bu talep
kacak yapilasmay1 ve miilkiyet el degistirmelerini hizlandirmis, yapilasma yogunlugunu
arttirmis, ayni zamanda kirsal alanlardaki arazi kullanim bi¢ciminde de 6nemli bir degisim
ortaya cikarmustir.

Tarim alanlarinda yapilan bu tiir uygulamalar alanlarin kirsal kimligini zedelemis ve
bu kirsal alanlarin rant odagi haline gelmesine neden olmustur. Calisma kapsaminda da
karsal alanlarda olusan bu degisim siirecini ve etkilerini miilkiyet el degistirmeleri
tizerinden belirlemek amaciyla 6énemli bir turizm merkezi ve bir kiy1 yerlesmesi olan
Kusadasi ilgesinde yer alan kirsal nitelikli Caferli ve Kirazl1 Mahalleleri se¢ilmistir. Caferli
ve Kirazli Mahalleleri, Kusadas: yerlesim alaninin ve imar planlari ile 6ngoriilen iskan
smirmin ¢eperinde yer almakta olup, 6360 sayili kanunla tiizel kigiligi ortadan kaldirilarak
“mabhalle” statiisiine alinmig eski koy yerlesmeleridir. Dolayisiyla da tarimsal {iretime
yonelik olmayan konut ve turizm amach talepler agisindan ¢ok cazip bir konumda yer
almaktadir. Ayrica alanda verimli tarim topraklarmin varliginin diginda, énemli yerel
projelerin ve girisimlerin ytriitiildiigii bir alan olmasi, her iki kdyiin ¢alisma alan1 olarak
secilmesini cazip kilmaktadir. Bu yerlesmelerde 2003-2022 yillar1 arasinda kentsel ve
karsal alan kullanimlarinda meydana gelen mekansal degisiklikler ortaya konmaya
calisilirken, siireg igerisinde parsel bazindaki el degistirmeler, fiyat degisimi vb. etmenler
incelenerek kirsal dokuya etkileri ortaya konmaya ¢alisilmistir. Bunun yam sira ¢alisma
alaninda ozellikle korunmas: gereken alanlarin hangi araglarla ve ne sekilde
korunacagina yonelik oneri gelistirilmeye ¢alisilmistir.
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2. Kentsel Yayilma
2.1. Kentsel Yayilmanin Nedenleri, Etkileri ve Coziim Onerileri

19. yiizyilda sanayi devriminden sonra artan gog ile birlikte kentsel merkezlerde
niifus giderek yogunlasmis, gelisen ulasim ve iletisim teknolojileri ile birlikte kentin
¢eperlerine dogru kent yayilmaya baslamistir. Cogunlukla kontrolsiiz ve hizl gelisen bu
yayilma sacaklanmaya neden olurken, ozellikle ceperlerde yer alan dogal alanlarda
baskiy1 arttirarak, bu alanlarin hizla déniismesine neden olmustur. Ozellikle yirminci
ylizyilin ikinci yarisindan itibaren kentlerin hizla biiyiimesi ve yayilmasi ile birlikte
metropolitan kentlerin yapisinda, biiylimesinde ve cevresi ile iliskisinde farklilasmalar
olusmustur (Ozdemir, 1993) Bu degisim ve gelisim siireci farkl gelismislik diizeyine
sahip iilke ve bolgelerde farkli zaman dilimlerinde yasanmustir (Kiray, 1982). Hizh
doniistim ve degisim ile birlikte bazi kentsel fonksiyonlar metropolitan kentin ¢eperinde
yer se¢meye baglarken ceperlerde siirekli olmayan, arada bosluklarin oldugu, birbirinden
kopuk yerlesim oriintiileri olusmaya baslamistir (M. Clawson, 1962). Sagaklanmanin
oldugu bu araziler kirsal niteligini yitirirken, kentsel olarak da tanimlanamamakta, bu
nedenle de kirsal ve kentsel alanlar arasinda bir hinterland olarak nitelendirilmektedir
(Karakayaci, 2016). Ozellikle 1960'lardan sonra kentsel biiyiime ve kentsel yayilma, basta
metropol kentler olmak {izere diinyanin bir¢cok kentinde 6énemli bir sorun olarak kabul
edilmeye baslanmuistir (Squires, 2002:41; Pengiun, 2011:1).

Bu kentsel yayilma siireci farkli sekillerde ortaya ¢ikabilmektedir. Bu siire¢, dagmik
gelisme, sicramali gelisme, serit ya da serit halinde gelisme ve de stirekli diisiik
yogunluklu gelisme (Ewings;2008) olarak kendini gosterebilmektedir. Bunlardan en
yaygin olani dagimik gelisme olmakla birlikte, kent ¢eperinde yeni topluluklarin uygun
fiyatlarda arsa bulma ve yerlesmeleri ile sigramali olarak kentsel yayilmada yaygin olarak
goriilmektedir. Diisiik yogunluklu siirekli gelisim, yayilmanin en diisiik derecesi olup,
birgoklar: i¢in en az rahatsiz edici olarudir ve daha yiiksek bir yogunlugun daha uygun
olacagina dair bir deger yargisina karsi arazinin oburca kullanilmasidir (Harvey ve Clark,
1965). Serit halinde gelisme ise kendi iginde kompakt ancak eksenel olarak uzanan ve
aralar1 gelismemis birakan béliimlerden olusmakta ve de gelistirme sirasinda diisiik
yogunluklu yayilmadan daha pahali olabilmektedir (Harvey ve Clark, 1965). Muhtemelen
kompakt olmasina ragmen siireksiz kentsel kullanim parcalarimin yerlesimi olan sigramali
gelisim ise en ¢ok elestirilen gelisme tiirli olup, gelisme sirasinda toplam kentsel
hizmetleri saglamak i¢in en biiyiik sermaye harcamalarmin gerektigi gelisme seklidir
(Harvey ve Clark, 1965). Bununla birlikte kentsel yayilma her nasil olursa olsun etkileri
benzer olmakta ve genellikle istenmeyen gelismeler olarak goriilmektedir. Sanayinin
dikey {iretim siire¢lerinden yatay iiretim siireclerine kaymasi ve yigilma ekonomilerinin
daha az onemli hale gelmesi (Ewings, 2008) yayilma siirecini hizlandirmistir. Niifusun
artmasi metropoliten alanlarin genislemesine neden olurken, arttan gelir, teknolojinin ve
ulagim imkanlarinin (otomobil sahipligi ve yiiksek hizli otoyollarin insaasi) gelismesi
sehir disindaki alanlarin erisilebilirligini arttirmis ve kentsel yayilma siirecine ivme
kazandirmigtir. Kent ceperlerinde arazi fiyatlarinin ve kiralarin diisiik olmas1 sadece
niifusun desantralize olmasina neden olmamis ayni zamanda diger kentsel faaliyetlerinde
desantralizasyonuna yol agmistir. Siire¢ kentin simirlarinin gelismesine neden olmustur.

Kentsel yayilmaya sebep olan etmenler {ilkeden iilkeye ve gelismislik diizeyine gore
de farklilik gostermektedir. Gelismis iilkelerde ozellikle zengin kesim icin daha genis
ferah daha saglikli konut yerlesim alani talebi, irk¢ilik, 6zel ara¢ sahipligi vb etmenler 6n
plana cikarken gelismekte olan iilkeler i¢in istihdam durumu, arsa ve konut fiyatlar1 vs
on plana ¢ikmaktadir. Gill (2002) yayilmaya neden olan ana etmenleri 4 baslk altinda
vermistir. Arazi sahipligi ve kullanimi, ulasim dokusu, telekomiinikasyon teknolojisi,
diizenlemeler ve standartlar. Hizla artan niifus, calisan sayisindaki ve kisi basina diisen
gelirdeki artis arazi ve konut talebini artirmaktadir. Arazi fiyatlarinin ¢eperlerde daha
diisiik fiyatta olmasi Ozellikle gelismekte olan {iilkelerde buralardaki konut talebini
artirarak hizli kentsel biiylimeye ve konutlasmaya neden olmaktadir. Bunun yan1 sira
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sanayilesmenin de kent ceperlerine tasinmas: ile birlikte, bu alanda istihdam edilen
insanlarin isyerine yakin olma istegiyle bu alanda konut talebin de bulunmasi yayilmanimn
nedenleri arasinda sayilmaktadir. Bu siirecte en etkili olan bir diger etmen teknolojinin ve
ulasim altyapisinin gelismesi olmustur. Ulasimin gelismesi ve seyahati kolaylastirmasi
Ozel arag¢ sahipliginin artmasina neden olmus, kent ceperlerinde yasayanlar igin kent
merkezine ulasim kolay hale gelmistir. Ozellikle gelismis tilkelerde kent merkezinin
yogunlugu ve kirliliginden ka¢mak isteyen ve geliri yiiksek olan kesim kent ¢eperlerinde
yasamay1 tercih etmis, gelismekte olan iilkelerden farkli olarak kapali sitelerin bulundugu
banliy6 kentleri ortaya ¢ikmaya baslamistir. Teknolojik gelisim ile birlikte iletisim
Ozellikle de internet altyapisinin gelisimi, evden calismay1 kolaylastirirken is ve evin
konumunu se¢me Ozgiirliigli saglamistir. Bunun yani sira kentsel gelismeye dayali
hiikiimet politikalarinin spekiilasyonlar1 (Karakayaci, 2016), tesvikler, vergilendirme
politikalar1 vb unsurlar yayilma siirecinin genislemesinde etkili olmustur. Bu kontrolsiiz
ve plansiz biiylime siireg icerisinde 6zellikle tarim arazileri iizerine baski yapmakta ve
bir¢ok verimli tarim ve orman arazisi yapilasarak yok olmaktadir. Bunda ise en énemli
etmen geperde ve de zellikle tarim arazilerinde arsa fiyatlarinin diisiik olmasidir. Diger
Onemli etmen ise yine tarim ile gecinen kesim i¢in getirinin diger sektorlere oranla diisiik
olmasidir. Arazi fiyatlarinin diisiik olmasi, tarimdan getirinin az olmasi konut gelisiminin
yaru sira farkli arazi kullanim tiirlerinin de kent ceperlerinde yer se¢mesine neden
olmakta, bu da sanayi, ticaret ve ingaat gibi sektorlerin yogun talebine neden olmaktadir.
Bunun yanminda planlama siirecinde smurlandirici ve etkin planlama-bélgeleme
politikalarmin olusturulamamasi, planlamayi etkileyen diizenleme ve standartlar ve de
20. y.y. sonrasinda ortaya c¢ikan bolgeleme anlayisi da yayilmay1 olugturan sebepler
arasinda sayilmaktadir (Karatas, 2007).

Tablo 1. Kentsel Yayilmanin Nedenleri

Faktorler Nedenleri

Ekonomik Ekonomik biiyiime ve artan gelir

Arazi fiyati

Siibvansiyonlar

Demografik Niifus artist

Pandemi (Covid vb.)

Konut Kisi basina daha fazla alan

Secim cesitliligi (farkli konut sunum bicimleri)
Ogzel arag sahipligi

Sehir i¢i sorunlar Yiiksek vergi seviyeleri

Hasarli altyapilar

Daha az sayida kamu merkezi

Kiiciik apartmanlar

Acik alan eksikligi

Sosyal sorunlar

Diger Teknolojik yenilik, kamu tesisleri ve altyapilar:
Kaynak: Habibi and Asadi, 2011.

Kentsel yayilma bircok etkiyi de beraberinde getirmistir. Kentsel yayilma ile birlikte
bir¢ok hanehalki icin ytiiksek konut ve arazi tiiketim imkani sunulurken, beraberinde,
kirlilik, trafik yogunlugu, kentsel altyapi maliyeti, esitsiz kamusal hizmet sunumu vb.
maliyetlerine de neden olmustur. Kentsel yayilmanin diizeyi biiyiik Olciide sosyo-
ekonomik, demografik etmenlerin ve jeofizik baglamin bir fonksiyonu olarak
goriilmektedir (EEA; 2016). Ewing, yayilmanin fazla seyahat, enerji tiiketimi ve hava
kirliligi, altyap1 ve kamu hizmeti maliyetleri, tarim arazilerinin kaybi, merkezi sehirler ve
sehir merkezleri {izerine etkisi, psisik ve sosyal maliyetler gibi etmenlerden kaynaklanan
daha yiiksek maliyetlere yol actigimi iddia etmekte ve yayilmanin garesi olarak aktif
planlamay1 Onermektedir (Ewing, 1997). Bu siirecte ceperlerdeki arazilerin deger
kazanmas1 beklentisi de arazi el degistirmelerini ve arazilerin satisa ¢ikarilmayip
bekletilmesine neden olurken bu durum arsa fiyatlarini da etkilemekte ayn1 zamanda arsa
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spekiilasyonuna neden olmaktadir. Bunlarin yani sira sonuglar arasinda peyzaj kalitesinin
azalmasi, ekilebilir topraklarin kaybi, rekreasyon alanlarmin kaybi, acgik¢a tanimlanmig
acik alanlarin eksikligi, insanlarin yasadig1 ve calistig1 alanlarin islevsel ve mekansal
olarak ayrilmasi, yerlesik alanlarin insanlar ve ¢ok sayida tasit igin islevsiz hale gelmesi
gibi etmenlerde yer almaktadir (EEA, 2016). Kentsel yayilmanin olumsuz etkilerinin
yarusira olumlu etkilerine de yer verilmektedir. Kentsel yayilmanin ekonomik iiretimde
artis, istthdam olanaklarinda artis, daha iyi yasam kosullar1 ve daha iyi yasam tarzlari
yaratan daha iyi firsatlar ve daha iyi hizmetleri (altyap: ve ulasim, kanalizasyon ve su,
egitim ve saglik vb) daha genis bir niifusa yayabilmesi gibi olumlu etkileri oldugu da
savunulmaktadir (Prasad, b.t.).

Kentsel yayilmanin azaltilmasina yonelik farkli yaklasimlar benimsenmistir. Kentsel
sinirlandirma igin yaygin olarak kullanilan araglar yesil kusak uygulamasi, kentsel
biiyiime smir1 belirlenmesi, kentsel hizmet alanlarma iliskin kisitlamalar, toplu tasima
odakli gelisim (Hayrullahoglu vd., 2021), trafik sikisiklig1 ve emisyon iicreti uygulamasi,
tcretli gecis, aktif planlama vb.dir (Ewing, 1997). Yesil kusak uygulamas: ile kentlerin
kontrolsiizce yayilmasinin onlenmesi, kirsal alanlarin istila edilmesinin 6niine gegilmesi
ve komsu yerlesmelerin i¢ ige ge¢cmesinin engellenmesi amaglanirken, kentsel biiytime
smurt1 ile kentsel ve kirsal alan bir sinirla ayrilmakta ve kompakt bir gelisim 6nerilmektedir
(Hayrullahoglu vd., 2021). Kentsel hizmet alanina iliskin sinirlamalar ise kentsel biiyiime
sinirina benzemekte, kentsel hizmet alan (kanalizasyon, su temini, aritma tesisi ve toplu
tasima benzeri) saptanan smirin 6tesine gitmemekte, yalnizca simirin igerisinde planlanan
yerlesimlerde gelistirilmektedir (Hayrullahoglu vd., 2021). Ayrica altyap: maliyetlerinde
konut sakinlerinin paymin arttirilmasi, diisiik gelirli hane halkinin yasam kosullarmin
iyilegtirilmesi, finansal kredilerin 6denmesinde destek saglanmasi, uygun fiyath
konutlarin hazirlanmasi ve bdlgesel siibvansiyonlarla yasam kosullarmin iyilestirilmesi,
i¢ cekirdek bolgelerin yeniden gelistirilmesi, arazilerin kullanimi ve terk edilmis
endiistriyel arazilerde girisimcilik, bos ticari araziler ve metro istasyonlar: alanlari, terk
edilmis miilklerin ve tarihi binalarin rehabilitasyonu, degisen arazi kullanimlari i¢in vergi
belirlenmesi, kentsel konsolidasyon, akilli biiyiime stratejilerinin gelistirilmesi, yaratici ve
etkin yOnetim, yaratici kentsel politikalarin sunulmasi, etkin bir planlama da kentsel
yayilmanin etkisini azaltmada etkin olabilmektedir (Habibi and Asadi, 2011). Ewing ve
digerlerinin (b.t.) ise kentsel yayilmaya ¢oziimii; ihmal edilen topluluklara yeniden
yatirim yapmak ve daha fazla konut imkani saglamak, terk edilmis miilkleri rehabilite
etmek, halihazirda yapilagmis alanlarda yeni gelisimi veya yeniden gelisimi tesvik etmek,
gelisen, karma kullaniml faaliyet merkezleri olusturmak ve beslemek, biiylime yonetimi
stratejilerini desteklemek, daha akilli biiylimeyi tamamlayan ulasim politikalar:
olusturmak olarak siralamaktadir.

2.2. Tiirkiye’de Kentsel Yayilma

Tiirkiye’de kentlesme siireci, Cumhuriyet sonrasinda baskent Ankara ile baslamis
olmasina ragmen diger yerlerde yavas bir sekilde gelisme gostermistir. Bununla beraber
ikinci diinya savasindan sonra 6zellikle 1950’lerden itibaren artan go¢ kentlesme siirecini
hizlandirirken gecekondu olgusunu da ortaya cikarmistir. Bunda {ilkenin tarimsal
yapisinda meydana gelen degisimler, kirsal alandaki ¢oziilmeler, sanayilesme stireci,
istihdam problemleri etkili olmustur. Bu siirecte gelisen gecekondular 6zellikle kent
ceperlerinde yer alan ve miilkiyeti cogunlukla kamu arazileri iizerinde veya baska kisilere
ait araziler iizerinde gerceklesmistir. Giiniimiizde doniisiim geciren gecekondu alanlar:
biiyiik kentlerin genislemesinde ve yayilmasinda onemli etmenlerden biri olarak
kargimiza ¢ikmaktadir (Oncel ve Meghur, 2021). Kentlerdeki bu hizli degisim ve doniisiim
kentsel yayilmanin geperlerdeki verimli tarim alanlarinda ve kirsal bolgelerde yapilasma
baskisimi arttirmistir. Bu donemde hizli kentlesme siireciyle birlikte gecekondularm
ingasinin yani sira kentlerde apartmanlasma da hizlanmis ve kentsel yayilma
(sacaklanma) farkli bir siirece girmistir. Anayol baglantilar1 iizerinde serit halinde ve
sigramal olarak gelisen kentsel ceper alanlar1 Tiirkiye’deki 6zellikle hizli go¢ alan biiyiik
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kentlerde yayginlik gostermeye baslamistir. Ozellikle kent ceperleri ile kent merkezi
arasinda kalan ve yer yer bosluklarin bulundugu alanlarda apartmanlasma siirecinin de
hizlandig1 goriilmektedir. Apartmanlasma siirecini hizlandiran iki énemli unsur, ‘yap-
sat’ usulii ve ‘kat miilkiyeti'nin yasallasmasi olmustur (Kocak Torhanoglu, 2019). Bu
donemde her ne kadar kentsel arsaya yonelik yeni yasal ¢erceveler olusturulsa da (5218
ve 5228 sayili yasalar, 6830 sayili Istimlak kanunu, 6785 sayili Imar Yasasi, 7367 sayil
Kanun vb.) basarili uygulama sonuglar1 elde edilememistir (Ozdemir, 1993).

1961 yilinda yeni anayasa ile birlikte planli kalkinma donemine gecilmis ve
kalkinmanin bir plan dahilinde gergeklestirilmesine ¢alisilmistir. Bu dénemde Avrupa
tilkelerinin 6zellikle de Almanya’nin vasifsiz is giicii talebi dis gog siirecini baglatmgtir.
Bu siirecte her ne kadar kentlesme siireci bir nebze yavaslamis olsa da biiyiik sehirler
metropolitenlesmeye baslarken gecekondulasma siireci de hizla artarak devam etmistir.
Apartmanlasma siireci ise ¢ok daireli tek bloktan, biiyiik 6lgekli konut iiretimine dogru
gelismeye baslamistir. Bu donemde dar gelirlere yonelik o6zellikle kentin ceper
alanlarinda toplu konut alanlari, kooperatif¢ilik vb. farkli konut sunum bicimleri de
uygulanmaya baslanmis olmasmma ragmen istenilen sonuglarin elde edildigi
sOylenememektedir. Dénemin kapital birikim kosullar ve imar anlayisi konut sorununun
¢oziimiinde yetersiz kalmis ve tek tek parselin iizerine binalarin eklenmesiyle biiyiiyen
kentler, yag lekesi gibi gevresine dogru yayilarak biiyiimeye devam etmistir (Oncel ve
Meshur, 2021). 1970 ve 1980 yillar1 arasinda metropoliten kent ceperlerindeki kirsal
yerlesmelerin fiziki gelisimini dogrudan etkileyen yasal diizenlemeler yapilmig (1605
sayill kanun, 1975 yilinda belediye ve miicavir alan disinda kalan koylerdeki imar
uygulamalarina yonelik yasa vb.) buna yonelik uygulamalar fiziki plan kararlarmin
olusturulmasi ve uygulanmasinda sorunlara yol agmistir (Ozdemir, 1993).

1980 sonras1 donemi Tiirkiye agisindan dnemli bir donem olmustur. Askeri darbenin
ardindan degisen yonetim ile birlikte yeni ekonomik ve siyasal politikalarin uygulandig:
bir déneme girilmistir. Bu dénemde planlama kurumu, arsa politikalar1 ve kamuya at
arazilerin kullanilmasina iliskin politikalarda 6nemli degisimler yasanmistir. 1985'de
yiiriirliige giren Imar Kanunu ile planlama yetkileri biiyiik oranda yerel yonetimlere
devredilmis ve akabinde kentlerde imar ve yapim faaliyetleri ciddi bigimde artmis, bu
siire¢ kentlerin ceperinde yer alan ucuz kentsel arazilerin hizli ve kolay bir bi¢cimde
kentsel arsaya doniistiiriilmesine ve de ingsaat sektoriiniin gelismesine neden olmustur
(Balaban, 2011). Bu donemde neoliberal politikalar ¢ercevesinde 0&zellikle kent
ceperlerinde gergeklestirilen biiyiik Olgekli sanayi alanlari, serbest bolgeler, eglence
merkezleri, biiyiik aligveris merkezleri, oteller, toplu konut alanlari, kapali siteler,
iiniversite ve saglik kampiisleri gibi uygulamalar ve otoyollarin ve yeni karayollarinin
insaasi ile birlikte kentlerin yayilmasi daha biiyiik dlceklerde gerceklesmeye baslamistir.
TOKI'nin 2000 sonrasinda insaat sektdriiniin en onemli aktorlerinden birisi haline
gelmesi, faaliyet alanlarini genisletmesi ve kaynaklarini arttiran yeni yasal diizenlemeler,
kentlerin yayilma siirecinde 6nemli bir unsur olmustur. Bu siirecte kentsel yayilma da
etkili olan unsurlar agirlikli olarak ekonomik ve siyasi olarak gelisirken, 2020 yilinda
diinyada ortaya ¢ikan pandemi siireci de kentsel ceper alanlarinda meydana gelen
yayilmada etkili farkli bir unsur olmustur. Kalabalik kent merkezi ve yerlesmelerinden
kacan niifus, kent ¢eperlerinde daha sakin kirsal ve kdy yerlesmelerinde konut edinmeye
ve yerlesmeye baglarken, bu alanlarda dnemli bir degisim gerceklesmistir. Tam olarak
kentsel veya kirsal olarak nitelendiremeyecegimiz bu alanlar kentlesme baskinin oldugu
onemli alanlar haline doniigsmiistiir. Bu siire¢ sicramali olarak kentsel ¢eper alanlarinin
disinda gelisen yerlesmelerin giderek kent ile biitiinleserek kirsal niteligini yitirmesine
neden olmustur. Ozellikle turizm agisindan &nemli destinasyon alanlarinda veya
yakininda bulunan kirsal nitelikli yerlesmeler, kentlesme baskisinin ve kentsel gelisimin
yogun oldugu yerlesmeler haline gelmistir.



Politik Ekonomik Kuram 2024, 8(4)

1434

3. Metodoloji
3.1. Calismada Kullanilan Veri Setleri

Calismada “mekansal olan” ve “mekansal olmayan” olmak iizere 2 temel veri seti
kullanilmistir. Bu veri setleri bir yandan alana yonelik tarimsal {iretime yonelik olmayan
talebi 6l¢mek i¢in kullanilirken, diger yandan bu talebin bolge genelinde hangi alanda yer
sectigini, bu yer secimin nedenlerini ve tarimsal alan ile faaliyetler {izerindeki etkilerini
ortaya koymak amacglanmustir.

3.1.1. Mekansal Olmayan Veri Setleri

Calismada kullanilan birinci mekansal olmayan veri seti Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigii'niin “Parsel Bazindaki Web Tapu Kayit” bilgilerinden olugsmaktadir. S6z
konusu veri seti Caferli ve Kirazli Mahallelerindeki miilkiyet “el degistirmelerini”
belirlemek amaciyla kullanilmistir. Calismada “el degistirmeler” tarimsal {iretime yonelik
olmayan talebi tespit etmek ve bu talebi donemler itibariyle ve mekansal olarak
ayristirarak, bunun nedenlerini ve sonuglarimi tartisabilmenin bir araci olarak segilmistir.
Bu kapsamda 6ncelikle web tapu kayit bilgilerinden Caferli Mahallesinde 491 adet, Kirazli
Mahallesinde ise 1720 adet olmak tiizere toplam 2211 adet parselden olusan bir veri seti
elde edilmistir. Ancak toplam 2211 parselden olusan bu veri setinde kadastro bilgisi
bulunmasina ragmen, Web Tapu iizerinde parsel bilgisi bulunmamasi nedeniyle Caferli
Mahallesinde 11 adet, Kirazli Mahallesinde ise 25 adet parsel, “verisi olmayan parsel”
olarak adlandirilmis ve yapilan analiz ve degerlendirmelerde dikkate alinmamistir. Bu
islem sonrasinda yeniden diizenlenen veri setinde satis durumu “El Degistirme”,
“Intikal” ve “Hisse Satis1” olarak iic gruba ayrilmis, tasinmazdaki hisse/hisselerin
tamaminda tek tiizel kisiye satis1 gergeklesiyorsa ve bu nedenle malik degisiyorsa ya da
“Satig Suretiyle Pay Temliki” uygulanarak taginmaz hisseleri maliklerden birisine
satiliyor ve bu nedenle tek malikte toplaniyorsa, bu parsel “El Degistirmis” olarak kabul
edilmistir.

Ikinci veri seti, Kusadasi Belediyesi tarafindan hesaplanan “Arsa Bedelleri”nden
olusmaktadir. Bu veri setinde, mahalle simir1 igerisinde yer alan tasinmazlarin her birine
iliskin y1llar itibariyle degisen arsa rayig bedeli verisi bulunmadigindan Caferli ve Kirazl
Mabhallelerinde secilen Merkez Caddelerindeki arsa rayi¢ bedelleri esas alinmistir. Bu
kapsamda, Caferli ve Kirazli Mahalleleri 6zelinde yillar itibariyle degisen arsa rayic
bedellerini karsilastirmak ve zaman igerisinde ranta yonelik eylemleri tespit etmek
amaciyla; once arsa rayi¢ bedeli degerleri 2021 yilina tasinmis, sonrasinda da beklenen
deger ve giincel deger kavramlar: cercevesinde irdelenmistir. Beklenen Deger, arsa rayig
bedellerinin Gelir Idaresi Bagkanliginca yaymlanan Yeniden Degerleme Oranlar:
kullanilarak 2021 yilina getirilmesi ile elde edilen degeri ifade etmektedir. Giincel Deger
ise, Kusadasi Belediyesinin resmi internet sitesinde 2021 yili icin belirlenmis degerden
olusmaktadir. Bu noktada, Kusadas1 Belediyesinin resmi internet sitesinde yayinlanan
arsa rayi¢ bedel degerleri 2000 yilindan itibaren elde edilmekle birlikte, Gelir Idaresi
Bagkanliginca yaymlanan Yeniden Degerleme Oranlari 2010 yilindan itibaren
hesaplandig1 icin, Arsa Rayi¢c Degerlerine iliskin veri seti de bu tarih goz oniinde
bulundurularak olusturulmustur (Tasgt ve Unverdi, 2020). Veri setinde yer alan
degerlerin karsilastirilabilir ve yorumlanabilir olmasi amaciyla, degerler Yeniden
Degerleme Orani kullanilarak giiniimiize uyarlanmistir.

Uclincii veri seti ise Kirazli ve Caferli Mahalle sinirlari igerisinde Kusadasi
Belediyesi'nce 2003-2021 yillar1 arasinda verilen Yap1 Ruhsat1 Bilgilerinden olusmaktadr.
Parsel bazinda elde edilen bu bilgiler yillar itibariyle ayristirilmis ve ArcMap Programi
araciligiyla mekansallastirilmistir.

3.1.2. Calismada Kullanilan Mekansal Veri Setleri

Calismada kullanilan birinci mekansal veri seti, toprak gruplarimin belirlendigi veri
setidir. Bu veri seti Tarim Orman Bakanlig: tarafindan hazirlanan Arazi Parsel Bilgi
Sistemleri Haritasindan alinmis olup, topragin niteliginin belirlendigi veri setidir. Bu veri
setinden alinan veriler ArcMap programi ile mekansallagtirilmistir. Alanlarin arazi
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ortiisiiniin belirlendigi bu veri seti araciligiyla tarimsal ve tarim disi araziler ile iiriin
deseni belirlenmistir.

Ikinci mekansal veri seti, “Land Parcel Identification System (LPIS)” verilerinden
elde edilen tarimsal arazi kullanim bi¢imi ile alan c¢alismasi sirasinda elde edilen
yapilasmis parsellerdeki yapilarin arazi kullanim tiiriiniin birlestirilmesi ile elde edilmis
ve ArcMap programi araciligryla mekansallastirilmistir.

Uciincii mekansal veri seti, uydu goriintiilerinin (Google Earth) yillara bagl olarak
degisiminin yap1 ruhsatlariyla karsilastirilmasi ile alandaki makroform degisimi ortaya
konmaya ¢alisilmistir.

Dordiincli mekansal veri seti, kadastral altliklar da yer alan parsel verisinden
olusmaktadir. Veriler ArcMap programina aktarilip bu alandaki eksikler ise Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii'ne (TKGM) ait web sitesi {izerinden giderilmistir. Caferli ve
Kirazli Mahallelerini Plansiz Alanlar Imar Yoénetmeligi'ne tabi oldugundan dolay1
alanlarda herhangi bir halihazir verisi bulunmamaktadir.

Bu nedenle ¢alismada kullanilan besinci mekéansal veri seti, mevcut olan kadastral
altliklarin tizerine olusturulmus “Halihazir Haritadir”. Bu halihazir harita, arastirma
kapsaminda alanlardaki mevcut yapilarin ArcMap Programi tizerinde c¢izilmesi ve
haritalandirilmasin1  kapsamaktadir. Caferli ve Kirazli Mabhalleleri incelendiginde
Kusadas! Belediyesinden alman yap1 ruhsat1 verileriyle Google Earth {izerinden yillara
bagl olarak almnan uydu goriintiisii iizerinde calisilmistir. Alandaki LPIS verileri, parsel
bazli arazi kullanim tiirlerini belirlemigtir. Yapilan arazi ¢alismalar1 sonucunda, yapi
bazinda arazi kullanom da Dbelirlendikten sonra bu iki veri ¢akistirilip
mekansallagtirilmigtir. Olusturulan veri setleri ArcMap programi ile mekansallastirilip
tematik haritalar hazirlanmigtir. Google Earth {izerinden alinan uydu goriintiileri ile
birlestirilen veriler parsel igerisinde yer alan yapilarin ruhsat bilgisini vermektedir.

3.2. Calisma Kapsaminda Yapilan Kabuller
3.2.1. Cografi Sinirlara iliskin Kabuller

Elde edilen veri setlerinin mekansallastirilmasinda iki cografi sinir esas alinmaistir. Bu
sinirlardan ilki “Mahalle” siuridir. 12 Kasim 2012 tarihinde kabul edilen On Ug ilde
Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alt1 Ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile kOy statiisiinden mahalle
statiisiine doniisen koylerin koy tapulama sinirlari, mahalle sinir1 olarak kabul edilmis ve
mekénsal analizlerde bu smir althik olarak kullanilmistir. Bununla birlikte Kirazh
Mabhallesinde Koy Tapulama/Mahalle Sinur1 igerisinde mekansal olarak ¢ok biiyiik 2 adet
orman parseli olmasi nedeniyle bu alanlar analiz kapsami disinda birakilmistir.

Mekansal analizlerde kullanilan ikinci smir ise “Koy Yerlesik Alan” sinridir.
Alandaki kirsal dokunun daha iyi anlasilabilmesi amaciyla koy merkezindeki analizlerin
sinir1 Koy Yerlesik Alan sinirina dayanmaktadar.

3.2.2. Dénemsel Ayristirma

Alandaki analize konu olan el degistirme verileri, 2003 — 20221 yillar1 arasindaki
TKGM Web Tapu Kaydinda yer alan bilgileri kapsamaktadir. Alinan veri seti her yil i¢in
ayr ayri incelenmekle birlikte, calisma iki ana alt doneme ayrilarak detaylandirilmistir.
Bunlar ¢alisma alaninin koy niteligini korudugu 2003-2011 yillarim igeren donem ile,
“6360 Say1l1 On Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti flge Kurulmasi ile Bazi Kanun
ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” sonrasi
donemi kapsayan 2012-2022 yillar1 arasindaki dénemdir.

1 Alandaki kirsal dokunun korundugu, niteliginin “kdy” olarak belirlendigi dénemin 2003 tarihinde baslamasinin nedeni, miilkiyet el degistirme
siirecine iliskin veri setine ait bilgiye ulagilabilen ilk y1l olmasidur.
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4. Kentsel Yayilmanin Caferli ve Kirazli Mahalleleri Uzerine Etkileri
4.1. Calisma Alaninin Konumu ve Genel Ozellikleri

Calismaya konu olan Caferli ve Kirazli Mahalleleri, Aydin Ili Kusadas: ilgesinde yer
almaktadir. Kusadasi'nin kuzeyinde Izmir'in Selguk ilgesi, dogusunda ve giineyinde
Aydin'in Soke ilgesi, batisinda Ege Denizi bulunmaktadir. Kusadasi, turizm agisindan
Tiirkiye'nin 6nemli merkezlerinden birisi olup Tiirkiye nin en biiyiik 3. limanina sahiptir.
Avrupa Konseyi tarafindan Avrupa Biogenetik Rezervleri Semasi’'nda ‘Flora Biogenetik
Rezerv Alant’ olarak kabul edilen Dilek Yarimadasi1 Milli Parki’da ilge sinirlar icerinde
yer almaktadir (WEB 1).

Calisma alanlarindan birisi olan Caferli Mahallesi Kusadasi'nin giineyinde yer
almakta olup, kuzeyinde Yaylakdy, dogusunda Soke ilgesi, batisinda Davutlar ilgesi
bulunmaktadir. Caferli Mahallesi 2023 yili 174 kisilik toplam niifusu (WEB 2) ve 289
metrekare yiiz6l¢limii ile Kusadasi'nin en az niifus yogunluguna sahip mahallelerinden
biridir. Bir diger calisma alani olan Kirazli Mahallesi ise Kusadasi'nin giineydogusunda
yer almakta olup kuzeyinde Camkdy, kuzeydogusunda Gokgealan, batisinda Kusadas:
ilgesi ve giineydogusunda Soke ilgesi bulunmaktadir. Kirazli Mahallesi 2023 yili niifusu
1139 kisi (WEB 3), yiizol¢iimii ise 349 metrekaredir.

CAFERLI

)

SAMOS ADASI

5

Sekil 1.a. Kusadasi ilgesinin konumu. Sekil 1.b. Caferli ve Kirazli Mahallelerinin Konumu

Her iki kdyiinde ana gecim kaynag1 tarim ve hayvancilik olup, 6zellikle iiziim, incir,
zeytin One c¢ikan iriinlerdir. Ayni zamanda eko-turizm agisindan da ©on plana
¢ikmaktadirlar. Caferli’de tarihi ve dogal dokunun korunmasi, tarimin ve eko-turizmin
one cikmasi, kirsal (kdy) niteliginin korunmasi amaciyla, mahalleye 6zgii yoresel
mimarinin korunmasini yonelik olarak mahalle simurlari igerisinde yapilacak tiim
yapilarda, geleneksel yapiya uygun malzeme kullanilmasina karar verilmis.

poas : :
Sekil 2. Caferli Mahallesi (Kosar ve Oksiiz, 2022)
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Kirazli Mahallesinde de kirsal dokunun korunmasi amaciyla gesitli girisimler oldugu
goriilmektedir. Kirazli Ekolojik Yasam Dernegi ile organik tarim desteklenirken, Birlesmis
Milletler’in de destekledigi organik tarim; biyo-gesitliligin korunmasi, giines enerjisinden
maksimum fayday:1 saglamak adina uygulanan projelerden biri olan sebze kurutma
firmlar1 da Kirazl'da olusturulmus ve Kirazli Eko Koy Yerel Uriinler Pazari da
Tiirkiye'nin ilk kdy pazar1 olmustur. Kirazli Mahallesinin sahip oldugu endemik tiirlerin
ve biyo-gesitliligin korunmasi ve ayn1 zamanda bu dogal ve kiiltiirel degerlerin gelecek
nesillere de aktarilabilmesi i¢cin Mahallenin kirsal dokusuna uygun olarak ekolojik koy
haline gelmesi amaciyla Kirazli Eko Turizm Projesi hazirlanmistir (EKODOSD, 2024).
Cesitli festival ve senliklerle de her iki yerlesmenin turizm agisindan desteklenmesi
saglanmaktadir

Sekil 3. Kirazli Mahallesi ((Kosar ve Oksiiz, 2022)

4.2. Calisma Alanina iliskin Analizler

Arazi kullanim tiirii, yerlesmenin degerlendirilmesinde, tarim potansiyellerinin
ortaya konmasinda, kentsel ve kirsal iliski aglarinin kurulmasinda énemlidir. Bu nedenle
de cevresel, ekonomik, sosyo-kiiltiirel, kurumsal ve jeopolitik kriterleri goz oOniinde
bulunduran potansiyellerin ve smirlamalarin belirlenmesine dayali olarak insan
yerlesimlerinin, ekonomik ve sosyal faaliyetlerin ve mekansal fiziksel gelisimin yerinin ve
surdiiriilebilir gelisiminin diizenlenmesinde ve desteklenmesinde 6nemli rol oynar.

Alanda yapilan analizler, arazi kullanim ve yapi1 kullanim tiirleri olarak iki baslikta
toplanmustir. Yap1 kullanim tiirleri arazi ¢alismasi ile belirlenmis olup zemin kattaki yap:
kullanimimi1 gostermektedir. Hem arazi c¢alismasi ile hem de toprak gruplarmmn
siiflandirilmasi ile birlestirilen bu sonug {iiriinde arazi kullanim tiirleri, yerlesik alan,
bahge, orman ve cayirlik, zeytinlik, {iztim bagy, ekilebilir arazi, ¢iplak arazi ve su ylizeyi
olarak belirlenmistir.

4.2.1. Toprak gruplar ve arazi kullanim analizi

Kusadasi'nin ¢eperinde yer alan Caferli ve Kirazli Mahalleleri kirsal nitelige sahip
alanlar olmasi nedeni ile en 6nemli ge¢im kaynaklari tarimdir. Tarimsal nitelikli
topraklarda toprak tiirleri alanin {iriin desenini belirlemesi bakimindan énemlidir. Tarim
Orman Bakanlig1 tarafindan hazirlanan Arazi Parsel Bilgi Sistemleri Haritasindan (2022)
alinan verilere gore toprak gruplari agisindan alanin verimli tarim arazilerine sahip
oldugu goze carpmaktadir (Sekil 4). Toprak tiirlerinin 6zellesmesi bu tiir kirsal alan
niteliklerinin olusmasi agisindan 6nemlidir. Ayrica toprak grubuna uygun iiriin deseni
olusturulmasi agisindan da toprak gruplarmn belirlenmesi énem tasimaktadir. Caferli
Mabhallesi Sinirt igerisinde kalan alanlarda ekilebilir, ¢iplak ve siirekli agag tirtinii igeren
arazilerin c¢ogunlukta oldugu goriilmektedir. Koy yerlesik alan simiri iginde kalan
bolgelerde ise zeytinlik, tiziim baglar, siirekli agag iiriinleri, sera, cayir ve qiplak arazi
tirtiniin agirlikh olarak yer aldig: izlenmektedir. Kirazli Mahallesinde alanin en 6nemli
gecim kaynaklarindan olan {iziimiin, yerlesme {izerindeki dagilimi 6ne ¢ikmaktadir.
Alanin genis ormanlara ve siirekli agag {iriinlerine sahip oldugu goriilmektedir. Yerlesim,
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koy yerlesik alan smmirinda yapilasma, ormanlar, iziim baglari, zeytinlik ve siirekli
agaclarla cevrelenmektedir.

CAFERLI MAHALLES] BUYUK TOPRAK GRUPLARI ANALIZ KIRAZLI MAHALLES] TOPRAK GRUPLARI ANALIZI

: ool X o MK
MAHALLE SINIRI i CAYIR D UZUM BAGLARI SANAYI TESisi

KOY YERLESIK ALAN D el SUREKLI AGAC A0 S AN A
ODUNSU BIiTKi ORTUS ‘

SIT SINIRI |:| . ZEYTINLIK i
CIPLAK ARAZI ‘ INSAAT

:I EKILEBILIR ARAZI |- SULAK ALAN BITKi |:| YAPILASMIS ALAI- AHIR

! SERALAR ‘ SUREKLI CALI DROND I:I SU KUTLESI -I DEPO
ORMAN/ODUNSU BiT . =

|:] KONUT - TICARET MUSTEMILAT
ORTUSU/CAYIR o

i KONUT ALTI TICARET EGITIM -DINI TESIS ! TRAFO

Sekil 4. Caferli ve Kirazli Mahalleleri Biiyiik Toprak Gruplar: ve Arazi Kullanim Durumu

Caferli ve Kirazli Mahallelerindeki arazi kullamim tiirleri incelendiginde ise alanda
¢ok ¢esitli kullanimlarin oldugu goézlenmistir. Arazi kullanim tiirleri Caferli Mahallesi
ozelinde ele alindiginda, yerlesik alan, bahce, orman ve cayirlik, zeytinlik, tizim bagi,
ekilebilir arazi, ¢iplak arazi ve su yiizeyi olmak iizere siralanabilir. Alandaki yap:
kullanimlar: incelendiginde ise basta konut kullanimi olmak {izere, ticaret, konut alti
ticaret, dini tesis, egitim tesisi, belediye hizmet alani, sanayi tesisi, insaat, miistemilat,
depo, ahir ve trafodan olustugu tespit edilmistir. Alandaki arazi kullanim tiirlerinin
dagihimma bakildiginda, %60,9 oranla konut agirlikhi oldugu goriilmektedir. Alandaki
ahirlar alanin %25,3'{inii, depolar ise %7,7’sini olusturmaktadir (Tablo 2).
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Tablo 2. Caferli ve Kirazli Mahallesi Arazi Kullanim Tiirleri

Caferli Mahallesi Kirazli Mahallesi
Arazi Kullanim Tiirii Birim | Yiizdelik (%) |Birim Yiizdelik (%)
Konut 270 60,9 750 66,3
Ticaret Birimi 15 3,4 32 2,8
Konut Alt1 Ticaret - - 12 1,1
Kiltiirel Tesis 1 0,2 - -
Egitim Tesisi 1 0,2 1 0,1
Dini Tesis 1 0,2 1 0,1
Belediye Hizmet Alam - - 3 0,3
Sanayi Tesisi - - 1 0,1
Depo 34 7,7 145 12,8
Ahir 112 25,3 183 16,2
Miistemilat - - 2 0,2
Insaat Halinde 3 0,7 1 0,1
Trafo - - 1 0,1
Harabe 6 1,4 - -
Toplam 443 100 1132 100

Kirazli Mahallesindeki arazi kullanim tiirleri incelendiginde, alanda yine ¢ok gesitli
kullanimlarin oldugu gozlenmistir. Ortaya ¢ikan arazi kullanim tiirleri yerlesik alan,
bahge, orman ve cayirlik, zeytinlik, tiziim bag), ekilebilir arazi, ¢iplak arazi ve su yiizeyi
olmak iizere siralanabilir. Alandaki yapi kullanimlar1 ise yine basta konut kullanimi
olmak {tizere, ticaret, konut alt1 ticaret, dini tesis, egitim tesisi, belediye hizmet alani,
sanayi tesisi, ingaat, miistemilat, depo, ahir ve trafodan olustugu belirlenmistir. Alandaki
arazi kullanim tiirlerinin dagilimma bakildiginda, %67’lik oranla konutlar basta
gelmektedir. Grafigi sirasiyla %16 ile ahir ve 13 ile depo kullanumlar takip etmektedir.
Alandaki ticaret kullanimi da arazi kullanim tiirlerinin %3’tinti olusturmaktadir. Arazi
kullanim tiirleri ve yap1 kullanimlari incelendiginde yerlesmelerde ahir ve depo
kullanimlarmin agirlikli olarak yer almasi her iki yerlesmenin de kirsal niteligini hala
korudugunu gostermektedir.

4.2.2. Arsa Rayi¢ Bedeli?

Calismada Kirazli ve Caferli Mahallelerinde secili Merkez Caddelerindeki arsa
rayi¢ bedelleri belirlenmistir (Tablo 3). 2007’den itibaren belirlenen arsa rayi¢ bedelleri
yillar boyunca artis gostermektedir. Bu degerler karsilastirildiginda Yeniden Degerleme
Oranu kullanildig1 goriilmektedir. Bu degerleri etkileyen dogal faktorlerin yani sira
konum, parsel niteligi, hisse sayis1 gibi niteliklerin oldugu da sdylenebilir.

Tablo 3. Caferli ve Kirazli Mahalleleri icin Segili Caddelerin Arsa Metrekare Birim Degeri (T1)

Yillar
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021

Caferli Merkez Caddesi Kirazli Merkez Caddesi
37.4 6.23
38.75 6.46
40.99 6.83
61.62 8.41
63.99 8.31
70.56 9.16
75.88 9.85
82.14 11
86.29 11.56
88.7 11.88
91.94 12.31
100 18.5
111.87 20.69
124.49 23.03
130.16 24.08

Kaynak: E-devlet Arsa Metrekare Birim Degeri Sorgulama; 2022

2 Arsa Metrekare Birim Fiyat1 olarak da bilinen Arsa Rayig Bedeli, 213 numaral Vergi Usul Kanununun 266. maddesinde “Rayig¢ bedel, bir iktisadi
kiymetin degerleme giiniindeki normal alim satim degeridir” olarak tanimlanmigtir.
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Grafik 1. Caferli ve Kirazli Mahalleleri I¢in Segili Caddelerin Arsa Metrekare Birim Degeri (T1)

Caferli Merkez Caddesi incelendiginde 2007-2021 yillar1 arasinda metrekare birim
degeri artisinin oldukga yiiksek oldugu goriilmektedir; artis degerinin yaklasik olarak
92.76, yiizdesel olarak ise 14 yil icinde birim basma %248 artis oraninin gergeklestigi
goriilmektedir. Kirazli Merkez Caddesi'nde ise yine aymu siire zarfinda birim degeri 17.85
kadar artarken, artis yiizdesi ise %286 oranina ulasmistir. Caferli Merkez Caddesinin
Kirazli Merkez Caddesine kiyasla daha yiiksek birim degerine sahip oldugunu
goriilmektedir ancak her iki yerlesimde de ytiizdesel olarak artis oldukca fazladir. Bu
durum arsa spekiilasyonunun artisinda énemli bir gosterge olarak goze carpmaktadir.

4.2.3. El degistirme analizleri

Calismaya iliskin bir diger 6nemli analiz alanda parsel bazinda meydana gelen el
degistirmelerdir. Alandaki el degistirmeler satis ve intikal temelli el degistirmeler olarak
ayr1 ayr1 ele alinmistir. Parsellere iliskin el degistirmeler tematik haritalarla belirtilirken,
arsalarin el degistirme siiregleri yillara gore de ayr olarak ele alinmigtir. El degistirme
analizinin amaci alanda belirli donemlerde el degistirmis olan parsellerin kullanim
tlirlerinin degisip degismedigini belirlemektir. El degistirme analizlerinde esas olan,
parselin kag kez el degistirdiginin yani sira hangi yillarda el degistirdiginin de tespit
edilmesidir. Zira el degistirme tarihi el degistirme nedeninin sorgulanmasinda énemli bir
ipucudur. El degistirme sayis1 ve siklig1 parsellerin tarim disi amacl ve spekiilatif olarak
kullanim potansiyelinin bir gostergesini olarak yorumlanmaktadir. Ayni zamanda el
degistiren parsellerin mekansal dagilimi da bu spekiilatif el degistirmelerin yogunlastig
alanlar araciligiyla mekanin konumsal 6zelligine bagli olup olmadigin da tespit etme de
Oonemli bir veri olugturmaktadir.

Bu cercevede calisma alani igerisindeki el degistirmeler incelendiginde; Caferli
Mabhallesi i¢in 2007, Kirazli Mahallesi i¢in 2003 yilindan itibaren en az 1 en fazla 6 kez el
degistirmenin gerceklestigi gozlenmistir. Caferli Mahallesinde 2007 yilindan itibaren satig
yoluyla gergeklesen el degistirmelerin hangi alanlar iizerinde yogunlastigini belirlemek
amaciyla 2007-2021 yillar1 arasinda gerceklesen el degistirmelerin mekansal dagilimi
Sekil 5’teki gibidir.
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Sekil 5. Caferli Mahallesi El Degistirme Analizi

Alandaki el degistirmeler incelendiginde, Caferli merkezindeki el degistiren
parsellerin genellikle alanin giiney bolgesinde oldugu goriilmiistiir. Alanin dogu, bati ve
kuzeyinde ise el degistirme sayisinin daha az oldugu goriilmektedir. Analiz sonucunda
Caferli Mahallesi i¢in taranan 480 adet parsel igerisinden 193 tanesinde satislarla el
degistirmelerin bulundugu, 287 adet parselde ise el degistirme bulunmadig: tespit
edilmistir. Analize konu olan parsellerin %40’1nda el degistirme goriiliirken, %60'1nda ise
herhangi bir el degistirme goriilmemistir.

Kirazli Mahallesinde ise 2003 yilindan itibaren satis yoluyla gerceklesen el
degistirmelerin hangi alanlar iizerinde yogunlastigi belirlenmistir. 2003-2021 yillar:
arasinda gergeklesen bu el degistirmelerin mekansal dagilimi Sekil 8'deki gibidir. Alan
incelendiginde koy yerlesik alan sinir1 ve gevresi ile mahalle sinir1 arasinda farkliliklar
goriilebileceginden bu iki alan ayr1 olarak degerlendirilmistir. Bunun nedeni kdy yerlesik
alan sinirindaki parsel durumu ve niteliginin mahalle sinirinda parseller ile farkliliklar
gostermesinden dolayidir.
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Sekil 6. Kirazli Mahallesi El Degistirme Analizi

Kirazli Mahallesinde toplamda mevcut olan 1695 parsel {izerinde yapilan ¢alismada,
satis yoluyla el degistiren 617 adet parsel bulundugu tespit edilmistir. Kirazh
Mabhallesi'nde bulunan parsellerden 1078 adedinde el degistirme gerceklesmemistir
(Sekil 6). Mahallede, toplamda mevcut 1695 parselin %36’sinda satis yoluyla el
degistirme gerceklesmis, %63’iinde ise herhangi bir satis bulunmamuistir. Alandaki satis
yoluyla el degistiren parsellerin orani %50'nin altindadir. Kirazli Mahallesindeki el
degistirmis ve KOy Yerlesik Alan cevresinde bulunan parsel verileri incelendiginde,
ortalama parsel bityiikliigiiniin 3460 metrekare yani 0,3 ha oldugu goriilmektedir.

4.2.4. intikal durumu analizi

Bu alanlarda miras yoluyla elde edilen el degistirmeler belirlenmistir. Bu analize konu
olan parseller satis yoluyla elde edilen el degistirmelerden farkli bir konumdadir. Bir
parselde intikal bulundugu gibi o parselde satis yoluyla el degistirme de goriilebilir. Bu
analizin amaci yerlesmelerdeki intikal ile nesiller boyu aktarilan alan niteliklerinin
giintimiizde degisip degismedigini gozlemlemektir.
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Caferli Mahallesinde 2023 yili niifusu 174 Kkisi iken, yerlesmede yasayan niifus
sayisinin bu sayimin ¢ok altinda oldugu goriilmektedir. Bu alanda tarim ve hayvancilik
yerlesik niifusun onemli gecim kaynaklarindan olmakla birlikte yas ortalamasinin da
yliksek oldugu goriilmektedir. Alan dinamikleri incelendiginde, gen¢ niifusa hizmet
edecek yeterli donat1 ve teknik altyapi, egitim, saglik hizmetlerin bulunmamasi, is
imkanlarimin kisitli olmas1 geng niifusun gog etmesine sebep olmaktadir.
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Sekil 7. Caferli Mahallesi intikal Analizi

Caferli Mahallesinde yer alan 480 adet parselden 147 adetinde intikalin mevcut
oldugu 333 adetinde ise herhangi bir intikalin s6z konusu olmadig tespit edilmistir. Bu
durum alanin kirsal 6zelliklerinin korunmasi agisindan 6nemlidir. Ozellikle mahallede
yapilasmalarin genellikle dokuya uygun olarak gelismesi bu durumun &nemli bir
gostergesi olmaktadir. Ozellikle alanin dogusunda kalan ve kirsal alanda bulunan
intikallerin bulundugu parsellerde birden fazla ailenin yasadig1 ve dolayistyla birden fazla
yapilasmanin oldugu belirlenmistir.
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Kirazli Mahallesinde genellikle bir hanede birden fazla aile iiyesinin yagadig:
konutlar goriilmektedir. Cekirdek aile yerine genis ailelerin goriildiigii bu yerlesmede
miras yoluyla olusan intikaller goriilebilmektedir.
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Sekil 8. Kirazli Mahallesi Intikal Analizi

Kirazli Mahallesi'nde bulunan 1126 adet parselden 549 adet parselde intikal bulurken
577 tanesinde ise intikal bulunmadigindan dolayr herhangi bir el degistirme
saptanmamuigtir.

4.2.5. Hisseli el degistirme analizi

Bir tasinmaz, tasinmazin biiyiikliigli, konumu, intikal durumu, arazi niteligi, imar
durumu gibi nedenlerden dolay1 birden fazla hisseye sahip olmaktadir. Calisma
kapsaminda birden ¢ok malike sahip olan parsellerde de el degistirme olup olmadig:
belirlenmistir. Birden fazla malike sahip tasinmazda tiim hisseler {i¢iincii kisiler veya
malike aktarilmis ise el degistirme olarak kabul edilmis, bir ve birkag¢ malikin satis veya
intikalinin olmasi parselin durumunu degistirmeyeceginden bir veya birka¢ hissenin el
degistirmesi goz ardi edilmistir. Caferli Mahallesindeki 480 parselin 71 adetinde hisseli
satis yapilmis, 409 adetinde ise herhangi bir hisseye ait satis durumu bulunmamaktadir
(Sekil 9).
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Sekil 9. Caferli Mahallesi Hisseli El Degistirme Analizi

Kiraz Mahallesi’'ndeki 1126 parselin 289 adetinde hisseli satis yapilmis, 837 adetinde
ise hisseli satis yapilmamuistir. Her iki mahallede de hisseli satislarin az sayida olmasi, iki
yerlesmenin de kirsal niteliginin korunmasinda etkili olmustur (Sekil 10).
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Sekil 10. Kirazli Mahallesi Hisseli El Degistirme Analizi

4.2.6. Hisse sayis1 analizi

Caferli ve Kirazli Mahallelerindeki parsellerin hisse sayisina bakildiginda ¢ok farkl
hisse sayilarinin ortaya ¢iktigi goriilmektedir. Gerek yerlesmelerin kirsal kimligi gerekse
cesitli intikallerle birlikte alanlarda ¢ok sayida hak sahibi olan malikler ile parsellerin hisse
sayist artmugtir. Kirsal alanda goriilen bir aileye mensup birden fazla kisinin beraber
yasamasindan kaynakli hak sahipligi de hisse sayilarinin cesitlenmesine yol a¢mustir.
Alanlarin mevcut hisse sayist ile el degistirme durumu arasinda ters oranti oldugu
sOylenebilir. Veriler incelendiginde alicilarin birden ¢ok hisseye sahip parselleri satin alma
egiliminin diisitk oldugu goriilmektedir. Alanlardaki ortalama parsel biiyiikliigiinden
daha biiyiik olan parsellerin genellikle ¢ok hisseli olmasi alanin kirsal niteligi ile de
ortismektedir.

Veriler incelendiginde tek hisseli parsellerin el degistirme acisindan ¢ok daha fazla
oldugu gozlemlenmistir. Zamanla tek hisseli hale gelen parsellerde agirlikli hisseye sahip
malik, miilkiin sahibi olmak amaciyla diger hisseleri satin alarak veyahut hisse sahibi
olmayan disaridan birileri tarafindan da hisselerin birlestirilip kar amaciyla yatirim araci
olarak kullanildig1 goriilmektedir. Bu durum ise arsa spekiilasyonunu arttirirken kirsal
kimlige sahip bu alanlarin yatirim araci olarak goriilmesine yol agmaktadir. Bu siireg
alanin niteliginin ve kirsal yapisinin bozulmasina neden olmaktadir. Ozellikle alandaki bu
el degistirmeler tarimsal faaliyetleri de ciddi oranda etkileyerek, alan karakteristigi
acisindan geri doniilemez sonuglara sebep olmaktadir. Parsellerin hisse sayisi
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incelendiginde, alic1 aligkanliklar1 a¢isindan hisse sayist ile el degistirme durumu arasinda
ters orant1 oldugunu sdylemek miimkiindiir.
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Sekil 11. Caferli Mahallesindeki Parsellerin Hisse Sayisi

Caferli Mahallesinde mevcut 480 parselde, 1 hisseli 387 adet parsel, 2 hisseli 22 adet
parsel, 3 hisseli 1 adet parsel, 4 hisseli 4 adet parsel, 5 hisseli 3 adet parsel bulunmaktadir.
Geriye kalan parsel hisseleri gruplanmistir ve su sekilde siralanmistir: 6-10 hisseli 16 adet
parsel, 11-15 hisseli 4 adet parsel, 16-20 hisseli 13 adet parsel, 21-25 hisseli 3 adet parsel
bulunmaktadir. 26-30 hisseli 1 adet parsel, 31-50 hisseli 1 adet parsel, 51-70 hisseli 5 adet
parsel, 71-90 hisseli 1 adet parsel, 91-110 hisseli 2 adet parsel, 111-150 hisseli 4 adet parsel,
201-205 hisseli 1 adet parsel, 251-300 hisseli 7 adet parsel, 10001-1500 hisseli 1 adet parsel,
25001-10000 hisseli 1 adet parsel ve 10001-160000 hisseli 2 adet parsel bulunmaktadir
(Sekil 11).

Alanin ¢ok ¢esitli sayida hisse sayisina sahip olmasina ragmen birden fazla hisseye
sahip olan parsellerin %5’in altinda oldugu goriilmektedir. Mevcut 1 hisseye sahip
parsellerin 51 adedinde ise parselin birden ¢ok hissesi olmasina ragmen el degistirmelerle
tek hisseli hale geldigi belirlenmistir.
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Sekil 12. Kirazl1 Mahallesindeki Parsellerin Hisse Say1s1

Kirazli Mahallesinde, 1 hisseli 294 adet parsel, 2 hisseli 76 adet parsel, 3 hisseli 64 adet
parsel, 4 hisseli 95 adet parsel, 5 hisseli 13 adet parsel, 6-10 hisseli 61 adet parsel, 11-15
hisseli 24 adet parsel, 16-20 hisseli 66 adet parsel, 21-25 hisseli 13 adet parsel, 26-30 hisseli
5 adet parsel, 31-50 hisseli 62 adet parsel, 51-70 hisseli 12 adet parsel,71-90 hisseli 19 adet
parsel, 91-110 hisseli 6 adet parsel, 111-150 hisseli 18 adet parsel, 201-250 hisseli 4 adet
parsel, 251-300 hisseli 3 adet parsel, 301-1000 hisseli 13 adet parsel, 10001-1500 hisseli 3
adet parsel, 25001-10000 hisseli 14 adet parsel ve 10001-160000 hisseli 6 adet parsel ve
160000 hisseden biiyiik 4 adet parsel bulunmaktadir. Kirazli Mahallesindeki parseller
incelendiginde, birden ¢ok hisseli oldugu halde el degistirmelerle 224 parselin tek hisseli
hale geldigi goriilmiistiir (Sekil 12).

Bunun yaru sira el degistirmelerin yillara gére dagilimi incelendiginde, en az 1 kere
en fazla 6 kere olmak {izere parsellerde el degistirme oldugu goriilmiistiir. Bu alanlarda
gerceklesen birden fazla el degistirme durumu parsellerin konumu, hisse sayisi, intikal
durumu, toprak niteligi ve yeniden degerleme oranina gore degisim gostermektedir.
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Sekil 13. Caferli Mahallesinde Toplam El Degistirme Sayis1 Analizi

Caferli Mahallesindeki mevcut 270 adet parselin 194 tanesi 1 kere, 54 tanesi 2 kere, 16
tanesi 3 kere, 3 tanesi 4 kere, 2 tanesi 5 kere ve 1 tanesi 6 kere el degistirmistir. Yapilan
analiz sonucunda el degistiren parseller yillara bagli olarak gruplandirildiginda 2007
yilinda yapilan el degistirme 7 kez, 2008 yilinda 9 kez, 2009 yilinda 11 kez, 2010 yilinda 10
kez olmus iken, 2011 yilinda biiyiik bir sigrama olusturarak 26 kez el degistirme olustugu
goriilmektedir. Buna ragmen onu takip eden 2012 yilinda 12 kez el degistirme, 2013 yilinda
10 kez elde degistirme, 2014 yilinda 12 kez el degistirme goriiliirken, 2015 yilinda yine bir
kirilma olusturarak 34 kez el degistirildigi goriilmistiir. 2011 ve 2015 yillar1 Caferli
Mabhallesi igin kirilma noktalarini olusturmaktadir. Takip eden yillarda ise, 2016 yilinda 19
kez el degistirme, 2017 yilinda 18 kez el degistirme goriiliirken, 2018 yilinda 28 kez el
degistirme ile yiikselen bir ivme yakalamistir. Bir sene sonrasi olan 2019 yilinda 16 kez el
degistirme goriilmesinin ardindan 2020 yilinda goriilen 37 el degistirme alandaki en
yiiksek el degistirmenin gerceklestigi yil olarak goriilmektedir. 2021 yilinda ise 21 kez el
degistirdigi goriilmektedir (Sekil 13).
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Sekil 14. Kirazli Mahallesinde Toplam EI Degistirme Sayis1 Analizi

Kirazli Mahallesindeki 959 adet parselin 605 tanesi 1 kere, 228 tanesi 2 kere, 75
tanesi 3 kere, 29 tanesi 4 kere, 20 tanesi 5 kere ve 2 tanesi 6 kere el degistirmistir (Sekil
14). Yapilan analiz sonucunda Kirazli Mahallesinde el degistiren parseller yillara
bagh olarak gruplandirildiginda ise 2003 yilinda yapilan el degistirme 1 kez, 2004,
2005 ve 2006 yillarinda 2 kez goriiliirken 2007 yilinda 39 kez el degistirme
yapilarak sigrama yasanmustir. Bunun nedeni TKGM verilerinin eksikliginden
kaynaklanabildigi gibi o tarihlerde el degistirme olmamasindan da kaynaklanabilir.
2008 yilinda yapilan el degistirme 44 kez, 2009 yilinda 36 kez, 2010 yilinda 57 kez el
degistirme gortulmiistiir. Bu say1 o tarihe kadar kaydedilen en yiiksek el degistirme
sayisidir. 2011 yilinda 35 kez, 2012 yilinda 57 kez, 2013 yilinda 40 kez, 2014 yilinda 54
kez, 2015 yilinda 49 kez el degistirildigi goriilmiistiir. 2016 yilinda 102 kez el
degistirerek degisim biiyiik bir ivme kazanmugtir. Takip eden yillar incelendiginde,
2017 yilinda 112 kez el degistirme ile bu ivme devam etmistir. 2018 yilinda 89 kez, 2019
yilinda 80 kez, 2020 yilinda 87 kez ve 2021 yilinda ise 74

kez el degistirdigi goriilmektedir.



Politik Ekonomik Kuram 2024, 8(4)

1451

4.2.7. Calisma Alanina iliskin Plan Kararlart

Caferli ve Kirazli Mahalleleri igin sadece iist Olgekte plan karart oldugu
goriilmektedir. Alanda, 2025 yilin1 6ngéren 1/100.000 Olgekli Aydin-Mugla-Denizli Cevre
Diizeni Planudir. 1/100.000 Olgekli Aydin-Mugla-Denizli Cevre Diizeni Plani'nda Caferli
ve Kirazli Mahallelerinin koy yerlesik alan sinirlar1 “Kirsal Yerlesme Alami” olarak
belirlenirken, tapulama alami olarak tamimlanan alanin ise “Tarim Arazisi” olarak
planlandig: goriilmektedir.

[+

RN

i
Sekil 15. 1/100.000 dlgekli Aydin-Mugla-Denizli Cevre Diizeni Plan1

Planda Kirsal Yerlesmeler “Kentsel yerlesme alanlar1 disinda kalan kdy ve mezralar:
kapsayan, 3194 sayili Imar Kanunu'nun ilgili yénetmeligi uyarinca kdy yerlesik alani ve
civarina iliskin smir tespiti yapilmig/yapilmamis ve bu planda sinirlari sematik olarak
gosterilmis veya plan 6lcegi geregi gosterilememis olan alanlar ile 442 sayili kéy kanunu
uyarinca belirlenmis/belirlenecek olan alanlardir” olarak tanimlanmis ve yasam kalitesini
gelistirmeye yonelik olarak ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve dogal degerlerin siirdiiriilebilir
bi¢gimde korunmasi ilke olarak belirlenmistir. Bu alanlarda konut, tarim ve hayvancilik
amagcli yapilar, turizm tesisleri, ticaret tiniteleri, kamu hizmetine yonelik yapilar, sosyal
ve teknik altyapi alanlari, agik ve yesil alanlarin yer alabilecegi ve bu alanlarda yapilacak
her tiirlii yapilasmaya (konut, tarim ve hayvancilik amagh yapilara) iliskin uygulamalarin
plansiz alanlar imar yonetmeligi hiikiimlerine gore belirlenecegi hitkkme baglanmistir.
Silo, samanlk, yem deposu, vb. yapilar igcin maksimum bina yiiksekligi ihtiyag
dogrultusunda ilgili idaresince belirlenirken, bu kullanimlar disindaki her tiirlii faaliyet
igin (turizm, giliniibirlik veya bolgesel diizeyde ticaret kullanimlar vb.) imar plam
yapilmasi zorunlu olup emsal: 0,50 olarak belirlenmistir. Bunun yanisira “bu alanlardaki
yapilasmalarda, renk, cat1 kaplamasi, cephede doluluk ve bosluk oranlari, bina birim
ol¢tileri vb. gibi konularda cevre karakteristiklerine uyularak, bolgenin tarihi ve kiiltiirel
kimligi korunacaktir” hiikmii yer almaktadir.

5. Degerlendirme ve Sonug

Kentsel yayilma 6zellikle kent ¢eperlerinde yer alan yerlesmelerde goriilmekte olup
siireg icerisinde yerlesmeye 6zel farkl: sekillerde gelisim gostermektedir. Kirazli ve Caferli
yerlesmeleri de siireg igerisinde artan talep ile birlikte farkli bicimde yayilarak gelisme
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gostermistir. Kirazli ana ulasim aksi {izerinde olmasi nedeni ile yol boyunca (serit halinde)
ve diisiik yogunluklu olarak ceperlere dogru genisleyerek yayilma gostermektedir.
Ozellikle Kusadasi'na dogru yol iizerinde, biiyiik bahgeler igerisinde yer alan villa tarzi
ikincil konutlarin alanda yer sectigi goriiliirken, yine turizm amacgh restoran, kahvalti
mekanlar1 vb. yapilasmalarinda stire¢ igerisinde arttigi goriilmektedir. Kirazh
Mahallesinde var olan el degistirme durumu incelendiginde alandaki el degistirmelerin
Koy Yerlesik Alanmnin disinda Kirazli Merkez Caddesinin {iizerinde konumlandig:
goriilmektedir. Alani ikiye bolen bu cadde Kusadasi ve Aydin ili ile iligkiselligini
saglamasi acisindan Onemlidir ve mabhalle icin onemli ticaret alanlari goriilmektedir.
Caddenin basindan sonuna kadar giiniibirlik konaklama alanlari, butik oteller ve koy
kahvalticilar1 yer almaktadir. Alanda goriilen ticaret alanlarinin kiimelenmesi mahallede
yetistirilen iirtinlerin satilmasina da olanak saglamaktadir. Alanin o6nemli gecim
kaynaklarindan olan iiziim yine bu yol tizerinde bulunmaktadir. Alanin kuzeyi ve batisina
gidildikge artan el degistirmeler de yine Mahalle Sinir1 igerisinde kalmaktadir.

Kirazli Mahallesi KOy Yerlesik Alan Sinuri igerisinde kalan parsellerin biiyiikliikleri
24180 m2 seklindedir. Koy Yerlesik Alaninin disinda kiimelenen bu parsellerin nitelikleri
tarim, zeytinlik ve orman niteliklerini icermektedir. Yillara gore geri gidilerek parsel bazl
bina durumu analizi ile arazi el degistirme iliskisi karsilastirildiginda, belirli periyotlar
arasinda bina yapildig: tespit edilen parsellerin %83'{iniin el degistirmis parseller oldugu
goriilmiistiir. Bu da ashinda yapilan el degistirmelerin alanin niteligini kaybetme
durumunu tetikledigini gosteren somut ¢iktilardandir.

Caferli Mahallesi ise bulundugu konum itibari ile daha kompakt ve ¢eperlere dogru
gelisim gostermekte olup, Davutlara yakin olmasi nedeni ile talep edilen yerlesmelerden
biri olmaktadir. Sicramali bir sekilde ana yol {izerinde biiyiik bahgelerin icinde ikincil
konut tarzi yapilagsmalarin yer aldigi, yerlesimin merkezinde ise 6zellikle restoran, konut
evi, kahvalti salonu vb. turistik amagh yapilarin yer segmeye bagladig1 goriilmektedir.
Caferli Mahalle sinirmi iki parcaya bolen Atatiirk Caddesinin Sogucak ve Davutlar yolu
iizerinde olmasi bu alanda el degistiren parsellerin degerini artirmaktadir. Ayrica bu alar
degerli kilan diger bir 6zellik ise Tiirkiye giizeli Nazli1 Deniz Kuruoglu'nun bu alanda bir
igsletmesinin bulunmas: olmustur. Kendisi alanin bilinirligi artirmis ve Caferli
Mabhallesinin yiizii olmustur. Caferli Mahallesi incelendiginde, el degistirmis arazilerin
alanin giineyinde ve giineybatisinda yogunlastig1 goriilmektedir. Koy yerlesik alan smir1
igerisinde kalan bu parsellerin biiytikliikleri 13465m2’dir. K&y yerlesik alaninin giineyinde
ve gilineybatisinda yogunlasan bu parseller tarim, zeytinlik ve orman niteliginde
parsellerdir. Alanin dogusunda yer alan egimli alanlarinin herhangi bir diizenlemeye izin
vermeyecek diizeyde olmasi bu alandaki el degistirme olasiligini azaltmaktadir. Tiim
bunlarin yani sira Caferli Mahallesinin batisinin diizlitk alan ve tarim alanlarindan
olusmasi bu alandaki hisse sayilarinin ¢ok olmasi da bu alandaki el degistirme durumunu
etkilemektedir. Alanin kuzeybati kisminda bulunan devlet ormani ve alandaki orman
varlig el degistirme durumunu etkilemistir.

Sonug olarak alanda her iki yerlesme de ge¢misten bugiine verimli tarim alanlarina
sahip olmasi nedeniyle tarimla gecinen kirsal nitelikli bir yapiya sahip olmustur. Bu
nedenle el degistirmelerin Ozellikle tarim arazilerinde yogunlastig1 goriilmektedir. Bu
alanlarda yillara bagli olarak yapilasma sonuglarina bakildiginda da yildan yila bu
yapilasmalarin arttig1 goriilmektedir. Biiylik metrekareye sahip arazilerde tarim islevi
olmayan ciftlik tarzinda yapilasmalara rastlanmaktadir. Bu yapilarin igerisinde villa tarzi
litks konutlar ve havuz gibi fonksiyonlar yer almaktadir ki bu durum aslinda tarimsal
nitelikli araziler i¢in belirlenen yapilasma kosullarinin, ikincil konut niteligi tasiyan turizm
amacl yapilara doniistiiriilmek amaciyla kullanildigr goriilmektedir. Alandaki turizm
kullanimlarimin da mahalle simirinda kiimelenmesi, mahalle merkezinde yer alan
yapilarda turizm amach yapilara yonelik doniisiimlerin olmas: (konukevi, kahvalt1 evi,
restoran vb.) bu alanda mevcutta bulunan yonelimlerin turizme yo6nelik olarak degisim
gecirdigini ortaya koymaktadir. Her iki yerlesme de kirsal kimligini yitirip 6zellikle turizm



Politik Ekonomik Kuram 2024, 8(4) 1453

agisindan giderek cazip bolgelere doniismesi, tarim alanlarinin giderek yok olmasimna ve
yerlesmelerin kirsal kimligini giderek kaybetmesine neden olmaktadir. Her ne kadar bunu
engellemek i¢in bazi 6nlemler alinmaya calisilsa da bu yerlesimler 6zellikle Kusadasi gibi
Tiirkiye'nin en 6nemli turistik destinasyon alani igerisinde yer almasi nedeni ile kentle
biitiinlesmeye baslamis ve kirsal niteliginde 6nemli degisimler yasanmistir. Son yillarda
yasanan pandemi siireci, 6zellikle bu kirsal alanlara talebi arttirmis, bir¢ok yap1 ikincil
konuttan birincil konuta donerken, alanda yer se¢meye baslayan niifusta farkli sosyal
yapiya sahip olmasi nedeni ile alana iliskin yapilasma siirecini de etkilemistir. Bu nedenle
alandaki tarimmla ugrasan kesimin ihtiyaci olan konutlardan farkli konut sunum
bigimlerinin ve farkl ticari ve hizmet birimlerin alanda yer sectigi goriilmektedir.

Caferli ve Kirazli 6rneginde goriildiigii {izere bu tarz yerlesimler bir taraftan tarimsal
faaliyetler ile 6ne ¢ikan ve bu tiir tarimsal faaliyetlerin gelistirilmesi ve kirsal niteligini
korumast igin bir¢ok organizasyonu ve tesvigi destekleyen yerlesimlerken, bir taraftan
tarim dis1 yapilanmanin da hizla gelismesi bu alanlarda 6nemli bir ¢atisma alani
yaratmaktadir. Bunun yani sira, bu yerlesmelerin imar plani onama sinir1 disinda yer
almasi, yapilasmay1 yonlendiren bir alt 6l¢ekli planinin bulunmamasi, bu yapilagsmanin
kontrolsiiz bir bicimde hizla yayilmasina neden olmaktadir. Giderek tarimsal niteligini ve
kirsal kimligini yitiren bu tarz alanlar icin 6zel dnemlerin alinmasi ve 6zellikle de bir plan
dahilinde gelismesi 6zel dnem arz etmektedir. Ozellikle énemli turistik cazibe merkezi
olan bu kiy1 yerlesim alanlarinda, kirsal nitelikli bu alanlar giderek kentleserek kirsal
kimligini kaybetmektedir. Bu ¢alisma 6zellikle 6nemli bir turistik kiy1 destinasyon alani
olan bir yerlesmede yer alan kirsal yerlesimlerdeki degisimin niteligini ve tiirinii ortaya
koymaya c¢alismistir. Bundan sonraki calismalarda onemli metropolitan kent merkezi
ceperinde yer alan kirsal yerlesimlerdeki degisimin niteligi ve tiiriinii benzer sekilde
ortaya koyarak, farkli yerlesim niteligi tagiyan alanlarda yer alan kirsal nitelikli alanlarmn
doniistimiin niteligi ve tiirtindeki farkliliklar karsilastirarak, yerlesime ve yerlesimdeki
degisime 6zgii 6zel onlemler ve plan kararlarmin alinmasina iliskin kararlar tiretilmesi,
Oneriler gelistirilmesi 6nemli bir kaynak niteligi tasiyacaktir.
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