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$azuman SAZAK

0 , ﬁ(kiyé'da kentlelsmenin'b-asladigl‘
1§ 1950'erden giiniimiize 'mél:mpollesmei'

Siirecine giren kentlerin (Ankara, Tstari-

‘bul, fzmir 8egi) kendi aralannda ve kent mer-
kezi ile aralarinda bos alanlar birakarak, atlamah
bir sekilde gelistizi ve lcent igi alanlarin bir siire

- '} bos kaldiktan sonra doldugu konu ile ilgili 1kmc11 o
| kaynaklardan tespit Edl].ll‘ll$tlr . :

-Bu durumda ortaya c;lkan kent formu, iki dunemh
depisik formlar alan dmamlk bir yapiya sahlptlr
- Her at]ﬂmah gelisim, desautrallze olmus bir kent

1 formunun yolurin tgar. Bu form bir siite devain

eder. Kentler daha sonra kent- ‘bog alanlarm
dolmam ile ye,mden butuucul bir forin allrlar B

- Ankara metropnlunun 1950-97 yillar: arasinda

geligmie siireci fizerine Giildkstiz'iin (1998) "The .
Role OF Landowner Behavmur in the Growth -

Pattern of Cities" (Toprak Saliibinin Davramsmm

-Sehirlerin Biiylime Bigimlerindeki Rolii ) baglikli’
doktora galtymasinda, Ankara kentinin bu

yondeki biiyiime bigimi tespit edllnustrr Yine
Ankara kenti {izerinde " Ankara, 1985'den 2015'e

kadar" konulu ¢alisma kapsammda Tiirel ve - |

Giinay'in (1986) "Anlara Metropohteu Alanmda

Yerlesme Deseni" bashkh g:ah.smasmda kentin

| sigramali olarak yayldig, daha Gnce kentm
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sigradifs noktalarla kent arasinm doldugu tespiti -

yapllmxstlr

Tstanbul ve Izmlr meh‘upohten kentleri uzerlnde_-
yapilan gallsmalardan Istanbul metropohten"
kentinin desantrahzasyou siirecine gll’dlgl ve

g:esltl: kentsel etkinliklerin, bagta biiyik ve orta

olgekh sanayi olmuk fizere, orgutlu va orgutsuz

S

ulamk kent dx$ma sxc,‘radlgl somra aradakl bos—

" luklarin dolarsk ‘yayilmantn devam ettigi tespiti
. yapilrmstu (D1reu 1995).

< Keza 1950 ylhnda gegudlgl teknolojlk agama 5o-
© . nucu metropollesme siirecine giren Izmu kentinin

o

sigramalt olarak gevieye do gru buyudugu tesbm

' yapllrmstlr(Ak 1981)

Bu arastlrn:mum amacl 1950'lerden itibaren met-
mpollesme stirecine giren Tiirk kentlerinde gérii-

- len.2 dgnemli'- Gnee gehrin geperinde gergeklesen;

atiamah geh$unlenn bir siire desentralize Jolmug
kent formuna. yol agip, daha sonra aradalu bos _

alanlarn dolmaSl ile biitiincil bir form alarak yaf

lekem sekhnde gergek]esen— biiyiime yapisinin

-metropohteu kentienn etki alaninda kalan hizli

kentlesme ve niifus ar‘u.',:l gosteren kentlerde de

: gorulup gorulmedlglmn tesptt etmektlr

) Calxsmada bu kapsamda metropoliten etlu ala-

nmda kalan kentlerin atlamali bityitme yapisi ve -

' bunun altmda yatan nedeuler Corlu Grnegi dze-

linde mcqlenmlshr Bunun tespiti igin kent gepe-

‘rmdekl arsalarin doniigiim sfireci ile kent biiyiime
yapisinin 11151{151 degerlendmlmxstlr (Sazak

2001)

Kent Buyume Modell 1le Ilglh Kabuller

‘Bu qahsmada metropollten etki alaninda kalan bir

uuuuu

kentin geperinde ger:;ekleﬁen arazi déniiyimiini

. vekentin biiylime yapisim ortaya koyabilmek igin,
B metropo]xten Tiirk. keatlerinin biiyiime yapist
iizerinde Gquksuz tin (1998) yapmy -oldugu_bir
arashrmadak] kabuller dﬂckate almmlstu' T
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Caligma, lizh kentlesme ve nufus ﬁﬂl$1 gostarcn :
kentlerde biiyiime b!glmmm amklauacagl
kuramsal bir gergeve Onerisini u;ermekte olup _

neo- Idasik kentsel arsa piyasast kuramla:mda

B (Alanso, 1964; Muth,1961 and 1969 Mllls 1969

and 1981) ve kur-kent geperi arsa p1yasas1 ‘model-

. lerinin (Betnard,1981) temelleri iizerine kurul- .

muy kabullenimlerde baz: deglsikldcler ougor
mektedlr '

Cahsmada gehstmlen mudel dmannk dengey1

* arsaya yipilan yutmmm duzeymdekl farldllas—
maya gére sekillenen, homojen olmayan arsa ve

- -beklentiler dogrultusuuda hareket eden aktif arsa : Bu iig tlp arsa rant fonkmyonianndalu gorece

-sahipleri 1le arsa sahibi beklentllen ile seklllenen
fiyat yapisi dogrultusunda hareket eden yatmmcl
. davramgim kabul etmektedir, S

. Cahgmada mcelenen buyume yaplsl iki dénemi

icermektedir. {lk dénemde atlamal gelismeler -
kent merkezi ile aralanida bdg' arsalar birakir ve
“bu alanlar belirli bir dénem boyuuca bog kalir.

Tkinci dériemde i ise kent igi bos alaniar gehslr

:Bu sekﬂde gerqeldesen buyume_yap_;smdﬂ, bf.k ,

lentiler dogrultusunda hareket eden aktif arsa
sahipleri davramgimin etidsi 1rdelenm1$t1r Arsa
 sahipleri davramgt arsamn alig ve satig taribleri -
arasinds, atsa rantmdaki arti elde etmek’ gudusu

ile seklllemr ve bu artigi maksimize edecek ge- B
kilde hareket ederler. Yiiksek beklentileri nede--

niyle, meveut rant arhigina goire degil; gelecekteld

ler,

_ Kent formunun Eeiirlenmesinde f_:tlcﬂi olan aktdr-

lerin davramglai altinda yatan yonlendiriciler -

arsa rantum maksimize etmek ve arsa iizerindeld

etkinliklerin elde edilen yarar veya kart maksi-

mize etmek olarak irdelenmistir, Ornegin, arag-
‘rma blgesinde yer segen- sanayici, hem ucuz
arsa temin etmekie hem de rantm €n goga gikar-
- maktadur. T :

Aktorler kentm fig bolgesmde merkezi kent, gevre.

ve qcperdekj farkl arsa_geligmiglik . sev1ye51 ne-

. deniyle belirli noktalarda lanilma ‘ghisteren rant
_yapisinin farkinda olarak davranirlar. Kent-
mekanmda karh yatirumlarn konumunu belirleyen -

iki etkenden birineisi, atlamali gehslmm bu

geligim ile merkezi kent arasmdabehrll bir dénem

bos kalan arsalarin ve bu dBnemden’ sonra bog
 arsalarn geligiminin altunda yatmakiadr,

rant artig: beklentileri dofrultusunda karar verir< -
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Dolay151y1a kenhu r,:eg.lth bnlumlennde afsalarm |

gelismislik diizeyi belirleyicidir, {kinci olarak da
“arsalarin gelisim-rantmin, aktbrlerin mekansal

sequmé yunehk davramslan uzarmde onemhf 1

etk:len vardlr

- Aktérler, dﬂgl$lk gehslm duzeylenndelq arsalann }
ant farkhliklan ve bu arsalarin sundufu dﬂgl$lk
- gelit olasﬂlklan dogrulmsunda hareket edérler. |

Genel olarak kent u;mdekl arga planlanmig kent-

sel arsadir, Cevredeki a:salarholumlcnmls, plan- -

lanmaxms getis arsasidir. Ceperdelu amame plan—
' lanmariug tartm arsasidir, :

dlklﬂdenne gore mekandakunumlanular Kentsel

- ersanm ranfi en yukseknr ve rant’ fonksiyonu en

dxk olandlr Tﬂnm arsasinin rant én diigiktir ve

sablttlr Gegis arsasmm ranty, tanmsal arsadan 1"

yiiksek, kentsel ‘arsadan dusuktur Satista bu

. rantlararsaﬁyahnnyansmldlgl u;m,yatmmcuq.m. -

en karli durum; diferafsiyel ranttaki bllr'arhstan
kaydaklanén rant artigin elde etmektir. Bu

" durumdg; highir gelisim etkinlifi olmayan, yalmz
tanmsal ranty kapsayan geperdeki arsay diigiik

ﬁyat ile alan yatrmel, diferansiyel ranttaki artigt
Jve. gehsme rantinin tamamint elde etme ulasm-
gma salnp olmaktadir.

Kentin qeslthvbolumlerin_de arsalarin
gelismiglik ditzeyindeki farkhliklannin
-ve kent merkezinden belli bir mesafe’
uzakhkta]a arsalarin kentsel doniigiime
ufrayacagina duir arsa sahibi beklenti- '
lerinin bir sonucu olarak, geperds arsa

 almak ve buradald geligimi tegvik etmek

uzun vadede yatmmcllar igin kar mak-
simize eden bir davranighir, Bu durum,
ilk donemde kent K;E:permde gerceklegen
. aflamal gellslrm aq:lklmnaktadlr

Bekleutller dogrultusunda hareket eden etk:ln arsa”
sahlblmn davramsmda etkin aktif arsa sahipleri,

gelecekte arsalarmds olugacak rant beklentisini-

arsalannm meveut fiyatina yansitirlar ve rezer-

vasyon fiyatlanm olugtururlar. Dolayisiyla arsa.

sahipleri, rézervasyon fiyatlaring; gelecekte elde

edilmeyi bekledikleri ranti mevcut fiyatlara yan- .

sitarak olustururlar. Bu ‘artigm seviyesi, her ne
Kadar dznel ofarak belirlénirse de (her arsa saliibi
- kendi arsasinm Gzellikleri ile 11g111 farkl: vizyon-
lara ve kararlanns etkileyen farkl kisisel ve finan-

gal kogullara sahiptir) esas olarak arsalann kent

4

Akisrler, degisik
- gelisim duzeyler:ndekl

‘arsalarm rant -
farkiihklar ve bu

arsalarin sundugu -

- degisik gelir-

olasiliklar -

dogruhusunda hareket

ededer

_2001M1-2
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igindeki gellsrmshk sewyest ve*konumu Ile ya- :

kmdan ilgilidir. .

'Kenhn yerIe$m1$ alaumda gehstms bir arsanin
-} veya geperdeki bir tarimsal -aisanin sahlbmm
‘beklentileri diigiiktiir. Ciinkiarsa sahipleri, ar-

- sanun dzelliklerinde gelecekte bir gelisme olup'
_ olmayacagt konustinda daha az ‘umuthidur, Bu.
' xnedenle kent iginde yeralan-arsa gahsme rantimy’

zateu kapsad1gmdan yiitksek rant artlslanna ‘
eilimli degildir.. Ceperdelu tarimsal arsanm du—

niigme ola51hg1 ise gok dusuktur

| Kente yakm -GEVIE alamnda bulunian ¢ arsa salnp-' .
' lerinin beklenfileri yiiksektir: Bunun nedeni, arsa-

‘mn gelecekie doniigme ihtimalinin yitksek olmast
ve arsamin kent iginde gorece konumu, imar '

. . Yukanda ele alinan kuramsal gergeve onen51

L .'olmamdlr Arsa her tiirlit ihtimale agiktr, Burada '

baklan gibi dzelliklerinin heniiz kesinlesmemig

ortaya gikan danel beldentiler gelecekte gerg:ekle-

' sebxhr de gergeklesmeyeblhr de. -

Arsa sahtplermm kentsel donu$um ve paralel

Tiirkiye'de 1950 erder 1t1bare11 yasauan Tzl

kentlegme ve niifus artig nedeniyle, metropohten .
kentlerde oldugu gibl etki alanindali kentlerde -

de (mce[enen Corlu omegmde oldugu gibi) yiik-

-sek gelisme hizi nedeniyle: bu beklentiler kent
merkezinden uzak mesafelerde bile oldukt;ayuk -

sek ger(;eklesmektedlr

Kent merkezine komgu- alanlarda arsa sahlple-
rinin vilksek beklentileri ve bu heklentller fards

findan belirlenen yiiksek ﬁyat!ar sonucunda , yeni

' geh$meler gepere sigrar, Bu durum arsa sahiple-

riitin beklentileri gergevesinde kent igi bog alan-
lani olugtugu bir gelismedir, Boer bir atlamall

gelisme, atlamalt yerlegim ile kent merkezt arg-- -

smda kalan yiiksek beklenti alanindaki arsa sahibi

rant artigt beklenh]en ile bxrle.sxr hatta onlin daha ~ -
5 . Bu arastlrmada Corlu kentsel yerleslmxmn r;epe-

da aritinr,

1 Corlu kentl t;epermde aﬂamah gellglm ve g:eperde

arazinin donilyiim Gmeginin incelendigi arastlnna

kapsammda arsa sahipleri bélgede yer segen"-

| sanayinin nereceg ranti elde etmek icin arsasmi .

bu Gneriyi alana kadar ve ajrica satig fiyati.da
kendi-beldenti sevxyesmc ulagincaya kadar elde
'tulmakta ve bélgede atlamah gehslm bu seklide

' gﬂr(;aklesmektedlr :

= P.'D_'F P:ége Or’ganiz’ler_ - Foxit-Software

Cevredeki arsamin yem goréce konumu (kentin

- yerles.lm a]aumabthslk) gelecekteki kentsel dinis-

giimil kesm1e$tmr Cevredeli arsalarn sahipler,
planlama ye gelisim ynluyIa kentsel arsaya doniis-

meyi tesvik ederler. Bu nedenle, arsa diferansiyel
. Tanttakiartigm ardmdau maksimum ranta kavusur,
-+ Bu aIandakl arsa sahipleri neri fiyatlar kendi

beklentx sewyelerme ula;mcaya kadar arsalariu
bos tutarlar.. Bu bos alanlarin daha sonra dolmasi,
bu beklenti] ka:sllandlgmda gerceklesir. Cevradekl

_bos arsalarn salnplm kentin-bilyfimesi sonu- _

cunda, arsa ranti sewyesmmkenm beklenti diizey-
lerine ulasmam ile msalanm geligime agarlar. Bu

- hoktadan sonra kentit bu bolgelenndekl “arsalar

da donu$ur ve geh$1r ’

A Kent cepermde atlamalr geh;me

2 Behrlz danemlerde atlamal geligme ile keut i
:mer kezi arasmda kalan’ bos a!anlar ‘

: -3 B d do I
olarak rant artrg) beklentleri, izaklik ve kentm‘ A u arsa!arm afta .mma olinasina genrdxgx

. bilyiime oramyla ilgitidir. Yiiksek gelisme oram_ :
beklentileri arttmrkeu diiiik gehsme orani bun-'
lan eﬂgeller 7 ~ :

. a;::.klama ile;

hem mctropuhten kentm etki alamnda kalan kent-

. lerde geperdeki arsalanm déniigim siirecine, hem
T de Jentin buyume yapjm ve blq:umue aglklama

getmlmwtlr

Corhi Kentl Ornek Calnsma Alammn

© 1970-1999 Tarihleri Arasinda Gehsme
YE Ara§txrmanm Metodolopsx

Cahsmada kentsel yerlegim igin ek alan ola-

tak, 1980'lerden bas]ayarak tzellikle 1990'lardan

sonra Istanbul metropohtem etki alanmda kalan
Corlu kentl segnhmshr Tstanbul sanayxmn de-
santrallzasyonu sonucunda metrupohten alan
diginda yer segen ¢ok sayidaki sanayl kurulusu

- Gorlu kenti ile biitiinlesen yalan gevrede; Istan-
_bul, Tekirdag, Cerkezkdy, Edirne olmak iizere 4

dngrultudakl u]aslm akslan uzermde yer ser;mwhr
(Sekil _1) -

rinde arazi kulIanumnda doniigiim siirecini tespit

. gallgmam icin drnek galigma alani‘olarak Corlu-
Edirne (E-5) karayolunun Corlu—Buyuldcan;ahran -

koridoru segilmistir. Bu koridorun  geligim siireci,
Istanbul Sanayinin desantrahzasyouu sonueu bu
bolgeye gelen sangyinin by bélgede kent merke-

zine gire atiamg}; olarak yc:rlesmesn ile ba§lam1$-‘. '

ar. L
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' -Seki 1. Gellsim sﬁr_eci iginde Gorlu kentinde yerlésim alanlarinin dag Hm

Ornek olaruk secilen bolge Carlu merkezden_

ba.slayan ve Liileburgaz'a bagl Biiyitk- karigtiran

smurlart arasinda toplam 32 kilometrelik karayo- -

lunun her ik tarafmda begyliz metre olmak iizere
bir kilometre gemshgmde bir Koridoru kapsa-

r,:allsma a]nm)

- Omek galigma alanina cesitli beledlye sirt igi
ve diginda kalan 7 bolge girmektedir, Bu yeries- .

meler (bélgeler) merkezden uzakliklarina gore
sirastyla; Corlu kenti beledlye alam lgmde kalan
Sajlik Mahallesi ile Corlu'ya bagh Marmaramk

beldesi belediye alami (1999 da belediye oldu);

Ulay beldesi belediye-alam (1992'de belediye
oldu), Kirkgbz ve Valﬂflar koyleri ile Misinli bel-

desi belediye alam ve ayrica Luleburgaz abagh.. .

. Bilyiikkangtiran beldesi belediye a alaninm (1988

de belediye oldu) bir kismim kapsamaktad:r 7.
. bilgede mplam parsel sayis1 1819 olup, aragtir- -

maya tiim parselier dahil edilmistir. Sz konusu
koridor kapsammnda Grnek alanda %100 tespit
cahsmast yapilmistir Ve arashrmada kent merke-
zine uzakliklarma gore bélgeler, ge[mme sitrecle-
rindeki farkliliklarin tespit etmek amaciyla bu
(;all$mada kargilagtirmali olarak ele alinmig olup

Corlu merkeze gére Saglik ve Marmaracik cevs,

rede, Ulag ve Kirkgdz yalm geperde, Vakiflar,

Sekil 2 Omek Galisma Alan

‘Misinli ve Buyu]dcarlstlrau ise r;eperde yer alrnak—
- tadir

;Arastlrma hnlgesmdekl gehsme surer;len 1970-
99 dénemi bnyunca sanayllegme ile huzla bifyii-
* yenbir kentlr;ensmde gerc;eldesmistlr Kentm bu

makia olup, yakla$1k3‘if55 Ha' d1r($ek1[2 Ormek . : hizli bilyiimesi ve geniglemesinin bir sonucu

olarak 1970'lerden 1980'lere kadar kent gevre ve

. gepérih_de yer alan 7 bélgedeki tarim arazisi L
1980'lerden sonra endiistriyel kuruluglann kent |

ceperinde yer segimleri ile pelismeye baglamigtur.

Arasttmria koridory {izerinde bulunan bilgeler, -
atlamah gelisim’ile 1980'lerde bog alanlar halini -

almuglardir: Gelismenin yavag oldufu bu dnem

siirecinden sonra 1985 sonrasmda ve Gzellikle de
1990 'dan sonra bu alanlar uzermde hizli gelisme

s
o bttt
K 3 g / TR e 0 e s
idmen] B [ U el ey

g LR ON M

CTam et et
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siifec baglams ve halen devam etmekiedir. Arag-,

- tirma bolgesmdekl arsalar tum kentsel geligme.

‘siirecini (planlama, altyapl bmalarm ingasi ve -

tarimsal arsadan kentsel arsaya donusme esna-

sinda her tiirki chgsalhgl kapsayan gevre alanm -
kentsel bir yerleslm haline gelmesi ¥b) heniiz ta-
mam]amamwohnalda birlikte bbigede 2 donemli

- birkent gelisme yapisi sergilenmistir. Ik dénem-

de atlamah geligimler kent merkezi ile aralannda '
.| bog alanlar blrakmxs, 1kinci dénemde ise kenti 191.'

b0$ alanlar gehsmeye ba$lam1$t1r R

Ara;t!rma M etadala_]rs;

kadar olan silreg 1c;ensmde yiiriitiilen arastlrma_

sahlphglnm aktanlmast siireci siirec, arsa ﬁyatla— -

o -f' L 'Dﬁnem,
_ T Tk Donem, S
olmak iizere. T, arasm'ma bolgesmdekl arsalann

- tescil ed11d1g1 zamans; TI, attamal olarak

gelismenin oldufu zamans, TI, atlamal; geligim
ile'merkez kent arasindaki arsalarda gelismenin

baglangig z zamam; T,; : atlamals geligini ile merkez

" kent arasmdakl bogluklann doldugu ZAMANI Verir,

P

, Bo]geler kent merkezme uzakhklanna gore gelis-

" me- sureglenndelq farkliliklarn tESplt edilmesi -

e almmlstu"

: Bolgelere gbre arazilerin tescll tarthi has!anglq. .
kabul edllerek, bu tariliten temmuz 1999 tanhme_

‘amaciyla bu qahsmada knrsllastlrmah olarak ele

Arsalarm Tesczh -IIkAmzz Sahwhhgz- Bil-

- gelere Gor e Cegitli Tarihlerde Tescil Edilen

: .IIkKadastmleseller o
boyunca 4 tip ven‘mplanmmtir Biilar; arsa . -

Bolgelerdekl arsalar, 1970 ylllarmdan sonra

-ideglglk tanhlerde tescil gormiigtiir. Arashrmaya :

nmn degerlendlnlmesx stireci, arsa salnplen ve

geh;:tmm stratep[en kent plaulamas1 igin genel

idari ve yasal mevzuat-ve caligma alantarinmn -

plmlamam ‘sitrect lle 11g1h _verllerdlr

Ornel{ Cah;ma Alanl C01 Iu - :
Buyukkaristlran (E-5) Koridorunun

1970-1999 Tarlhlerl Arasmda Gellsme

Siireci _
Arastmnada bolgedelu gehsme surecl Ersa pa.zan
kuramma, dayanarak, atlamah gellsmer_l_m mer-

 keze olan uzakligma gore, geliine evreleri gek- -

linde cle ahnmgtr! Belirli periyotlara gore geli-

$1mm nasil gerqeklestlgl behrIenmts, kent ile "
-atlamali-geligim arasindaki’ bnsluklann dotmiast.
sekhnda gergeklegen buyume yap1smda toprak -

{izerindeki arz ve talebi gergek[est]ren arsa pazan
ﬂktorlermm davramsmm etkisi erelenmlstlr Ote
yandan ilk gelisim evresinden itibaren b surec;

1gerismde arazi ﬁyatlarmdakl dunusum belir= _

lenn:ustlr .

Arsa Pazan Kurarm modehndck: kabule e
geligme siirec iig dénem, T, T T T ve T-T

2y

' iolarak gerqeklesmektedlr Ancak arastmna "

bolgesmdekl arsalar tiim gelisme. siirecini
tamamlamamwlardlr Bélge T, -T, “siirecinden
gegip, T
T, -T surecl gerr;ekle$madlgmdenbu arashrmada
Eolgcdekl gel:smede iki donem degerleudml—

rneye almmastlr

, -T; siiecinde bulunmakta olup henilz, -

' giren 7'bélgede, toplami 1819 parsehn % 90,751
koydeu klsﬂere %9, 3'u dl;:mya tesml edilrhistir.

Arsalarin Tescdmden[tzbaren Mﬂl .S'ahq)lzgme
quaun;um Siireci

Bu siireg daha tnce belu’hldlgl glbl 2 dinemde
degerlendmhmshr '

: L dénem (]971-1985)
1, danem {1 986—Temmuz 1 999)

. Arpghirma kapsammda her bir dénem kendi i ice-

 risindé S'er yllhk alt donemlere aynlarak deger-
leudmlmwtlr

Ara.stmnada arsalann teSmlmden itibaren maI'
sahlphglne douusum siirécinin téspiti igin dnce, -
ylllar ve donemlere ‘gire bolgelerdeki- ortalama
.arsa satislarmm birbirinden farkl: olup olmadig
varyansanalizi yontemlyle test edilmigtir, Yapilan
test sonucunda, biitiin yerleslmlerdekl ortalama
arsa sahslanmn istatistiki olmkblrblrmden farld)

- oldugn tesplt edilmistir, Arastxnna kapsammda

 daha sonrabsl geler ve dgnemlere gore arsa satig
mlktarlanmn oransal karstlastlrmast yapllrm:;tir :

Arastnma 1970 99 dinemi 1q:ensmde yillara ve
- ddnemlere g gore yap1hm$ ve her yil icin tek satrg
tanlu (llk SElll$ tanln) degerlendmhneye alinmig-

i A

Donemle: e G’are Ar n;tu M Balgesmde Arsa
Satr;larm in Oransal Dngzlmu

I Dénen (197}' '1.985)


Please contact to Foxit Software for the licensed copy.

Web Site:
www.FoxitSoftware.com

Sales and Information:
Sales@FoxitSoftware.com

Techincal Support:
Support@FoxitSoftware.com


Arsa sansi :Ie 11g1h donem]ere gore yapllan ve-
yukanda ele alinan’ degerlendlrmelerde ozelllkle -
Corlu kentsel merkezmc ghire, qeperden daha

- uzakta bulunan arsa satlslarmm daha erken

kapsayan 1. Dénemde-sanayi temslenmn Corlu
kenti gepermde yer segtikleri ve biylece kent ge-

 perindeki (Biyiilkanigtiran've - Vakiflar) arsala:-:

.1m dneelikle geligime- ag:ﬂchgl ve arastmnabolge- i

‘sinde atlamals blr gellslmm yagandigr tesplt; E
N ,edilmlstu' ' : \ '

I Donem (1986 Temmuz 1999)

-1986- 99 {Temnmuz) yzllanm kapsfayan II Dg-
nemde ise snnayl[esme ve kentlesmede yasauanr
hizl gehsme ile kent yakur gevresinde yer alan g
Saglik Mahatlesi ile Marmaractk beldesmde}d
tanmsal arsalar szellikle lardai kente gbe ile

N gelen alt pelir gruplarmn konut- talebini keairgr-

lamak iizere parselasyon gorerek, tanmsal altbd- -
liimlere aynlarak ve ya kentsel plan]ama yoluyla :

gelisime aq,llmtstlr

Vekeflar ve Biiyiikkarstiran holgelan bag.ta olmak ;

lizere, araghrma’ bolge51 lr;ensmdekj dlger bl
‘gelerde de yer alan sanayi- tesmlenmn lse ‘arag-
- tuma bblgesi icerisindeki parsel sayllan ve alan-
lanina géiie oranlar: degerlendmldtgmde nemli

'sawlabllecek orandayer segimleri ile bu bulgeler—i

deki arsalannda gell$une agildigi tesplt echhmshr

Baylece . Donemde atlamah gell$1m ile bog
birakilan, arsalar II. Dénemde gellsmaye basla--

mustir, Bélgede yasanan gellslm olgusu, ge- "

lismekte olan iilkeler metropollesmesi siirecinde
yasanan biiyiime ve geligtie hiareketinin benzerini
sergileyen Seklerden biridir. Tiirkiye'nin de

iginde bulundugu gehsmekte olan iifkeler, met- -

metropollesme olgusu bir planl bir desantra-
lizasyon hareketi sonucu degll modern teknolo_]l
ile {iretim yapan imalat sanay1 kumlus]anmn ve
kirdan kente gég olgusu ile metropoliten alana.

gelen ir-kent kokenli toplumin dogrudan.

gevrede verlegmesi ile almustur

Az bir siire farka ile sanayi ve kouut fonks1yonlar1 '

gelismistir, Tiirkiye'de gazlenen bu geligme giz-
gisine uygun olarak Corlu'da da benger bir: ge-
llsme almustur. Ve daha éncede deginildigi gibi
" Istanbul'da sanaylnm desantrallznsynnu sonuey,

" ((1996- -19997 ortalama yllhk sahs miktarr 83 adet -

PDF Page Organizer - Foxit Software

. sanayn duzt:usmbirselﬂlde Corlu kentl r;epennde '
yerlesmls, hazly kentlesmemn ‘yol-agtig1 niifus
' artigi sonucu jse alt gelir gruplan kentgevresmde .
Uy yer ser;mislerdxr Biiylece kent geperi ve gevre- .
. dénemde gerr;ekle$t1g1 ve 1970-85 yillarinn '

smdek: tarlmsal toprﬂklar gellslme ar;lhmstn‘

_ Arastlrmada 1k1nc1 doneml kapsayau 1986- 99_

ylllan ‘bélgelerde en fazla ‘satig. yapilan- dénem

olmustur Bu dénemde m'astmna bélgesinde yer kl g

alan tiim bolgelerdeki arsalarm geligimi' ile
atlamali ‘weligimin arasmda kalan bos alanlarda

T gehsme baslmms Ve bu alanlar dolmaya basla-,

Imstlr g R

Oriiek Cahsnm Alamn da Planlama .

Asamasumq- -Gore Pm sel Sangt
Ara.stlrma boIges: o'larak segilen’ Corlu-Buyukka—

" nghrar bélgesi, Istanbul'da sanayunn desantra-
lizasyonu nedeniyle bu bolgeye kayan sauay:'

fgmsu'nlemnm kaynak, insan giicii ve verimli ta~
nm topraklanmn kaybma neden olmasi nede-

- niyle, bu bolgedekl gellsmelen disipliri altina al-

mak amaciyla Baymdlrhk Iskan Bakanhg1 tara-
findan bdlgenin 1/25 bin dlgekli gevre ditzeni pla-

. hazirlatilmg ve 1993 tarihinde onaylatllrmshr" K
- {Cakan,1996). . .

Bu bolgemn Teklrdag Vallhgl taraﬁndau hazw—

 latilan, Liileburgaz'a bujls Biiyiikkangtiran digin-

da kalan bélgenin 1/5000 olc;ekh Nazim Imar

~_Plam ve 1/1000. dlgekli i 1mm' planlan ise- 1996

tanlunde onamn1$tn'

imar p]am disiida kalan alaﬂlarda ise uygulama

n izin ve mevzi mmr p]am ile gerq:ak]esmektedlr ‘

: Plan donerﬂme gire bilgedeki parsel satigl deger— :

lendirmesinde, bl gedeki toplam parsel satigmm

“% 84'iiniin plan dénemi ouc:esmde gergeklestipi’

.. griilmektedir. Bélgelere gére yamlan oranla-
rnpo!lesme stirecini bir sanayl “kentinde yaganan 8 B BOre yop

" diiniigime benzer bir sekﬂde yagamadifil icin,”

mada, buna yakmn deferdedir. Bu durum, plansiz
olarak gellseu bilgenin sonradan planlama
yoluyla diizen altina alinmaya qahijlmasn lle llglh

: omeklerdeu bmdlr

~Ayr1caplanlmna Agamasing gore birim zamandakl

standartlagtnlmg defer olarak yillik arsa satig
miktarlan kmsllasnnlrmstlr Planlama asamdsma

- gre tiim bolgelerde yillik arsa satig miktarlarina

gbie 'yapﬂan’ degerlendlrmede4 yillik- dénemin

olup, planiama duuerm tincesi 25'yillik dénemin

{1971-1995) orta]ama yllhk arsa satig mlktan 1se'

69 adettir.

Turklye nin de'
) |c;1nc|e.‘

-~ bulundugu
gehg.mekfe olan,
- lkeler,
' metropo”egme‘"

sanayi kenfmde
yasanan
doniisime |
~ benzer bir
- sekilde
ya;.amadlgl *
-,
metropollesme
olgusu bir
planlibir
descntrahzosyon
hareketi sonucu .
degil, modern-
teknoloji ile"
" {iretim yapan
‘imalat sanayi -
. kuru]u;;|ars_mn
‘ve kirdan kente:
_gﬁg‘o|gUsu.i|e _
-mefropoliten
-~ dlana gelen lar-
- kent kakenli
toplumun-
dogrudan’
cevrede
yerlesmesiile
o|mustur
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Buna gire planlama-dénemi sonrasinda yillik L

satiy miktarinda ortalama %20 oraninda artig

gurulmektedlr Ancak bu arhy oram dgnemler

arasindaki siireg farklilifindan kaynak.lanmak—

ladn‘ Planlama dénemi Sncesi-25 yillik dénermin

son 15 yilinda (1981 -95) yallik arsa satiy miktar,
planlama dénemi sonrasmdaki dnemden {1996-
1999) daha yiksek ise de ilk 10 yillik donemde

1(1971-80) heniiz Corlu'da kentle$me ve sanayl-

lesme Iz kazanmadiF i¢in arsa satilanmn diisiik
seviyede gergeklesmesi nedemyle bu dénemdekt

du$uk sahg oraru 25 yildaki yillik ortalama satls,
Joranm da dusunnektedlr

| Omek Caligma Alamuda Balgele:e G'me

Arsa Satiginun Yapildsge Yer

Arazinin tescilden itibaren mal sahlpllgme

dunusum siireci jgerisinde bolgeiere gére, satigin

- yapllchgl yerin degerlendlrllmesmde Saglik

Mahallesi ve Marmaracik'ta sanayitiye arsa:satigt
diger bilgelere gore daha: diisiik orandadir. Buntin

nedeni, bu bolge.lenn kentsel merkeze yakin. ol-
masindan dolayl agirhikh olarak kirdan kente

gelen nufustin (ozelhkla alt gelir gruplarimn) ko-

nut alam olarak kullamimindan ileri gelmekladlr '

Ula$ ta sanayl taraf]ndan kullantlan arsamn fazla '
| olmasma kargin, sanaylclye arsa satw: orannin
diigiik gikmasi, sanayicinin miras- nedemyle bi- "
Hinmiig tanmsal arsayi - geualltlde yerel dracr -

- | dracihgiyla (mulitar, emlaker veya: bolgede tan-
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} (HTS) hisseli parsa! satlsx (HPS)

nan kisi) top[amasn veya belli bir hlsseye gmp"

daha sonra’ sliyuun izalesi davasi agarak arsalar:
toplamasiidan ilert gelmektedlr '

I{Jrkgoz Vakiflar, Misinli ve Buyukkm$man'da ,
) gerek sanayiciye, gerek dtsandan yatirimetya ve
gerekse kéyden arsa sahibine veya yatinmicrya .-
satigt yapilan arsalarm oraninm yitksek: olmast, -

afrhkh’ olarak sanayl taraflndan kullanilan bu
bolgelerdelu arsalarin sanayicinin bir taraftan

kendisi, diger taraflan yukanda agiklandigi §e-
) | kﬂdayerel aracﬂaruzenndan vasitastyld’ toplama—
_ smdan kaynaklanmaktadlr :

Ol nek Cahsma Alanmda Balgele; e Gare B

N Arsa Satiy Sekli - , :
Arashrma bilgesinde yer alan yedi holgede arsa-A

larin satis yekline goie degerlendlmeSIude bo_l—
gede satigt yapilan arsalar lig sekilde satrs gor-
miigtiir; tam parsel satigi(TPS), hisseli tam sty

Bﬁlgedé satisl yapilan parseller iinde tam barsel
satlsmm oran % 84 olarak en yiiksek oranda ger-

, r;qklesms olup, bu bilgede biiyiik oigekh kulla-

nimlara ihtiyag duyan sanayinin bilyiik arsa

. talebmdem dogmaktadlr

Orn eic Cah;ma Alammnda Bil gelere Gire

Arazgi Sa!nphgl Dm:ra.-u;t
~ AKtif arsa sa]nphhgl kabulii cercevesinde arsa
“sahiplerinin arsalarm, ﬁyat]ar kendi beklénti se-

viyesine yiikselinceye kadar alde tutmalar nede-
niyle, kentse] yarlesmelerde atlamal bir gelisimin
‘oldugu kabuliiniia degerlendlrllehllmem igin,

- a{astumabqlges;nde tescil tanh_mden giiniiniize
“kadar arsa sahjpliligi davramg: incelenmistir.

Degerleudlrmede bal gelere goreelde tutulan par-

 sel sayllan ve alanm; tiim aragtwma bolgesme
" giren parsellerm orani ile blgesindeki toplam. -
- alana orai esas alumustlr .

Tum arastmna bolgesme glreu parscllenn say1

. olarak % 18,47' sivealan olarakda% 13,17 sahip-
" ler taraﬁndan elde tutulan arsalan olusturmak-

tadir,

Arsa sahiphhgl davramsl arp;smdan degar]en-
dmlen ve arsa saluplerl Aarafindan elde tutulan

‘Arsanin, bolgelere gore parsel sayis1 ve.alam |

olamk karsllastrrmaslnda merkezden uzakliga

-+ gore, gevreden cepere. dogiru, say1 ve alan olarak

- elde tutu]an parsel oramnm ditstligit goriilmek-
"-.‘tEdlI Bu durum kendl bolgesine gorc yapilan

' degerlendlrme dl$ll]da, tumbofgeye gore yapilan
s degerlendlrmede de gozlenmektedw Bu durum

bolgedekl atlamah gehsum ar,:ﬂdamaktadlr

Sunur; olm‘ak ara$tlrma bolgem igin gelismenin
dnce geper_de basladlgt atlamall_.blr -gelisimin

. ardindan, aradaki bogluklann daha geg bir tarihte

geligime acildi1 sdylenebilir. Bu degerlendume-
ler bolgedeki aktif arsa sahlphltga davranw:m
gcg:erll kllmaktadlr

Or nek Cﬂlt;ma A[ammla A:sa I" :yatlm mm

: Geligimi’ :

. Merkezden uzakltklanna gbre lesplt edilen arsa
i yat serisinin degerlendmlmesx Sonucu arsa
“fiyatlarr gok yakmn olan bolgeier birlegtirilmis ve-

S48 buna,gére. bilgede. arsa ﬁyatlan 2 grupta deger-
7 'Iendmhmstlr


Please contact to Foxit Software for the licensed copy.

Web Site:
www.FoxitSoftware.com

Sales and Information:
Sales@FoxitSoftware.com

Techincal Support:
Support@FoxitSoftware.com


1. Grup; ket cevresi ve yakun geperin de j;er aldm; -

L Grigp; kent gej;érfnde' yer alai;bolgeler

Bolgelerde yillara gére arsalarin .ortalama“cari -
- fiyatlan ile toplan esya fiyat-endeksine (TEFE) -

gbre gergek degerleri tespit edlllmstlr Ve mer-
“keze yakin olan bdlgéler 1le uzak olan bolgeler_
karsilastmlmlshr . L -

Arsa fiyatt sérisinden baslangu; douemmde uzak :
' bolgelerdeki r;eperdekr drsa fiyatlarmin daha .
ucuz, kente yakan bblgelerdedaha pahali oldufu,

ilerteyen yillarda ise ceperden gevreye ve merke-
ze doiru. giderek dengelendigi, hatta 1985.son-

. lehine degistifi gorulmektedir

Ote yandan, 1ler1eyenylllardacar1 ﬁyatlaryukse-._ :
lirken, gercék degerler (enflasyondan arinmig)

diigiiy gstermigtir. Bunda tanm iirinlerinin fiyat-
larinin diigmesi ve bu nedenle arazi salnplermm
arazilerini 1$lemeyerek elden t;ﬂcarmak iizere

ilam yazih tarlalar buniin en somut kamt1d1r.

V‘Arastlrma Bilgesinde Atlamah Geligim .

~ Orieginin Model Cer t;evesmde
: 'Degerlendlrllmem :
Omek alanda atlamah gelisim orneglnm kent

bityiime modeli gergevesinde degerlendirilmesi -
 yapilmigtir. Ornek alanda analiz iki dénemli- .

bifyiime yaplsma géire yiiritilmiistiir, Sekil 3 iki
. dénemin kronolojisini ve douemlen ayiran

olaylant gbstermektedir. .

lerde -1971-77 aras- tescil gdrmiistilr.

T,; Sanayinin kent geperindeki- bagta Biiyiik-

Kangtiran ve Vakiflardaki arsalar olmak fizere-
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'Iyer segimi 1le atlamah bir gehslmm oldugu o

zamam gostermektedxr (1975-80- dnneml)

T,; Atlamalr gehslm ile merkez kent araSmdakl :

bo$ arsalarin gehsmumn baglange olup, T, ise

" tiim arsalarda gelisimin tamamlandify desantra-
lize elmus yerleslmlenn merkez kentle bnrlestxgz
: .douemrhr SR S

—T arasmdakl dénem 1. Penyod T, —T ara-

' smdala déngm i tse ikinei panyodu kapsamaktadlr -
Aragtima 1971 -99 Temmuz donemini knpsa—
- -makta olup;T, T dbnemini igermektedir. Kantte

I douem henuz tamamlanmamlstlr
- rasinda bu dengenin az bir farkla da olsa Geper:. ..

Sekil 4'de ise, Corlifda driek alan olarakset;llen R

E-5 Kondorunda, iki doueml:gelwme yaplslm

Kent mekanmda gostem]ektedlr :

i Kent mekam kent merkem Gevre ve geper. o]mak ,

'uzere ite bliime aynlmgtir, Kent merkezi, kentin] -
" planlanintg ve geligmis bolimidi, Kent merkam .
_ beklatmeleri ternel etkendir, BugunE Skarayolu :
_lizerinde huyuk gogunlupu -islenmeden bog -
tiralalan ve {izerinde "Satilik tarla-Satihk arsa" -

'dan T,'e kadar gegen'zamanda bilyir; T -T,
arasmda kenarlan efrafindd genigleyerek buyur

T,-T, arasmda ise atlamah gellslmler ve bog '

alan.lann doldurulmasn ile buyur

- ~ Ceyre, kentsel biiyiimenin beklendigi ve buf
nedenle peciy lullamimlarmm bulundyfu’ kent
- pargasidir, Kent gevresindeki tarim arsalarg’

kentsel gehslmler ile baliinmiistiir ve tanmsal

Tiretim olgun!asma agamasmdadir. Kent g:evresn -

T,ydan T 'e kadar kent geperi yonundekl atlamali

gehslmlerle digar1 dogru bitydir. Ceper, kent]

gevresini kugatan tarimsal alandir.

_ Arasurmabnlgesmdelﬂ bolgelenu gehsml gtiresi, |
R - buyapiya gore geligmistir.
T, Aragtirma bélgesindeki.arsalann tesil )

* Tl'de at bagtamast ile birlikte|
edlldlgl zamani kapsar. Bolgeler defisik tarih- . 'de atlimal gelisimin bastamasi ile birltkte

kent; merkezden daha uzak noktalara dojru dii-
sitk yopunlukla geligmeye ba$lar Kent merkezi
ile atlamal gelisim arasindaki kalan bo§ alaniar

T zamamnda gehslr Sekll (4)egbreT, 'de kentin

1, Dspem Kent iyl bog alankir

2, Dinent Kent § ivi bay utnaln i

Kemlegme shrecinio boglangies (B Kacgtiran-Vakifiar v.d), yer

segii le auamal peliyin

LL|l$ll'lll
| o
Te . | n .o | 1 ] T3
(147177} (i988) ! . (1983 spnrusy) {200 Qelecek znman
Cueln'de hezhi sunayde;mg ve . Susayinin kent ceperinde 1lzh sannyilesme ve keallesme €'dvie Dilzeni Plane (19531 2090 il -

uedeniyle, merkez ile nrfamals
gelisin urasinduki hoy olenlarn
- peligmesi ve mol opsp

niifus projekeiyonunz piee
iesnotralize yerlesinberin medkez
bente birlgmesi

Sekil (3) Arastirma balgesinda ki iki dﬁnerﬁli bﬁyﬁmé yap|s‘|. :
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‘smm T, ve ’I‘ arasindaki alaﬂsal buyumemn
: tup!am mlktanmn ilerideki- gemﬂemeya yonelik
g verdipi 1zlemme gbre drha az olup; kent merke-

zine daha yakm olacaktr, Cunku bu dénerde

kent igi bus aianlardoldurulacakhr -
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Please contact to Foxit Software for the licensed copy.

Web Site:
www.FoxitSoftware.com

Sales and Information:
Sales@FoxitSoftware.com

Techincal Support:
Support@FoxitSoftware.com


