[zmir’deki Sehirsel Sacaklanma

Egilimlerinin Torbali-
Ayrancilar’da Arazi Sahipligi El Degisim
Siireclerine Etkileri (1968-2000)

Neslihan KARATAS

entlesmeye paralel olarak kentlerin

B yapilagarak biiyiimesi, cevresindeki

kirsal yerlesmeleri etkilemigtir. Bu etki,

kentsel sacaklanma alaninda yer alan kirsal yerles-

melerde yapisal doniistime neden olmus ve bu etki

ile anakent hizla biiyiiyerek ¢eperlerinde bulunan

yerlesmeleri etkilemistir. Bu etkilesim ile birlikte

ceperlerdeki yerlesmelerde sosyal, ekonomik ve
fiziksel dontigiim baglamistir.

Bu etkilesim ve doniigiimden etkilenen en 6nemli
olgulardan birisi de arazi miilkiyeti olgusudur.
Miilkiyet olgusu ozellikle fiziki planlama siire-
cinde onemli bir yere sahiptir. Arazi miilkiyeti
fiziki planlama siirecini etkilerken ayn1 zamanda
fiziksel planlama siirecinden de etkilenmektedir.

Bu nedenle, arazi miilkiyeti doniisiim siirecinin,
olusmug ve olugmakta olan mekan tizerinde ki
etkilerini incelemek, bu siirecin neden oldugu
olumsuz sonuclart ortaya koymak ve ¢oziim
onerileri getirmek onemlidir. Boylece kentsel
sacaklanma nedeni ile ceperlerde yasanan kent-
sel arazi ve miilkiyet ile ilgili sosyal, ekonomik
ve fiziksel problemlerin biiyiik bir cogunlugu
engellenebilecek ve kaliteli bir yasam cevresi
olusabilecektir.

Bu baglamda, kentsel sacaklanma ve ceperle
ilgili caligmalar ve Tiirkiye’deki arsa politikalary
da incelenerek, kentsel sacaklanmanin etkilerini
arastirmak amaciyla Izmir’in giiney aksinda yer
alan Ayrancilar Belediyesi ele alinip incelenmis-
tir. Bunun icin Ayrancilarla ile ilgili, 1968-2000
yillar1 arasinda yaklagik 30 yillik bir zaman dilimi
icindeki tiim tapu bilgileri (parsel ve ada numara-

lar1, sahipleri, biiyiikliikler, el degistirmeler, tevhit
ve ifrazlar) incelenmis, ayn1 zamanda arazi kulla-
nis1 yapilmis ve yine bu yaklasik 30 yillik zaman
dilimi i¢inde yapilan fiziki planlar ile ruhsatlar
elde edilmistir. Yapilan bu calisma sonucunda
arazi miilkiyeti doniisiim siirecinin fiziki plan
kararlari, olusmus ve olusmakta olan mekan ile
direkt iligkisi oldugu goriilmiistiir.

Metropoliten Kentlerde Gozlenen
Yeni Biiyiime Bicimi ve “Kentsel
Sacaklanma” Olgusu

Yirminci yiizyilin ikinci yarisindan sonra,
tiretimde, ulagimda ve iletisimde, ileri diizeyde
teknolojik geligmelerin giindeme gelmesiyle,
metropoliten kentlerin yapisinda, biiyiimesinde,
cevresindeki yerlesmelerle olan iligkilerinde
farklilasmalar olusmaya baslamustir. (Ozdemir;
1993, 23) Giderek genisleyen ve yayilan kent
cevre yerlesmelere degin gelisimini devam
ettirmigtir. Olusan yeni orgiitlenmelere paralel
olarak, baz1 kentsel fonksiyonlar metropoliten
kentin yerlesim alanlarmin sinirinin diginda yer
secmeye baglamig, siirekli olmayan, arada bos,
kullanilmayan alanlarin bulundugu, kopuk kopuk
bir yerlegim oriintiisii olusmaya baglamigtir. Met-
ropoliten kentin bu yeni biiyiime bigimi “kentsel
sacaklanma” (urban sprawl) olarak adlandirilmak-
tadir. (M. Clawson, 1962)

Kentsel gelismenin en {ist diizeydeki asamasi
olarak tanimlanan metropolitenlesme olgusu,
giderek metropoliten alan icinde ancak merkez
kentin sinirlart digindaki geligimleri giindeme
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getirmis ve “geper” kavrami olugmustur. Ceper
kavramu ilk kez 1937 yilinda T.L. Smith tarafin-
dan ortaya atilmig ve “kentin yerlesik/bitisik alan-
larinin disindaki yapilagmig alan” olarak tanimlan-
mistir. Pryor ise “¢eper” alanini, bitytimekte olan
sehir merkezi ile onun kirsal hinterland: arasinda
kalan alan, bir bagka deyigle net olarak tanim-
lanmus, iki kutup (kir/kent) arasinda kalan alan
olarak tanimlanmustir. (Pryor, 1968, 69; Ozdemir,
1993) Golledge “ceper” alanlart i¢in su dzellikleri
belirtmistir; “arazide ikamet edenlerin dokusunda
stirekli degisim soz konusudur, kiiciik ciftlikler
vardir, {iriin iiretimi yogundur, degisken niifus
ve diisiik yada orta yogunluklu niifus mevcuttur,
konut alanlarindaki gelisim hizli, kamu yarar1 ve
servislerinin tedariki yetersiz ve spekiilatif insa
yaygindir.” Carlter Zaman icinde kentsel sagak-
lanma olgusu ve ceper birlikte kullanilmaya basla-
migtir. Metropoliten kentler, gelisimlerine paralel
olarak sagaklanarak biiyiirken kentin diginda ¢eper
olarak adlandirdigimiz alanlar zaman iginde bu
sacaklanmaya paralel olarak kentin iginde yer
almaya baglamig ve giderek, ¢eperlerde yer alan
yerlesmelerde var olan 6zellikler degisime ugra-
maya baslamistir. Kirsal ve kentsel ozellikleri
birlikte i¢ine barindiran bu alanlar kentle giderek
biitiinlesirken, kentsel dzelliklerinin giderek daha
da arttig1 gozlenmistir.

Bu siirece paralel olarak kent ceperlerinde yer
alan bu alanlarin sacaklanmayla birlikte farkli
karakteristikler kazandig1 goriilmektedir. Kent-
sel sacaklanma olgusu incelendiginde: Gereksiz
arsa tiiketimi, otomobil bagimliligi, bolinmiis
acik alanlar, geligmis ve gelismekte olan alanlar
arasinda biiyiik bogluklar, farkl alanlar i¢indeki
kullanimlarda ayrilmalar (ifrazlar), kamu alanlart
ve merkezlerinde eksiklik, (F.I.L.; 1999), sinirsiz
disa dogru gelisim, diisiik yogunluklu konut ve
ticaret alanlari, atlamal geligim, bircok kiiciik
yerler arasinda arazi kullamminda giiclerin par-
calanmasi, 6zel otomobil kullaniminda yogunluk,
arazi kullamminda merkezilesmemig planlama ya
da kontrol, yaygin, uzun ticari geligsimler, yerles-
meler arasinda biiyiik mali esitsizlikler, farkli bol-
gelerde yer alan arazi kullanim tiplerinde ayirim
vb. gozlemlenmektedir. (Vermunt Forum; 1998)
Ozellikle metropol kent geperlerinde ortaya ¢ikan
bu ozelikler kontrolsiiz gelisimi hizlandirirken,
kent ¢eperlerinde 6nemli kentsel doniisiimlere de

neden olmaktadir. Bu hizli doniisiim ¢ogu zaman
plansiz ve sagliksiz yerlesim alanlarinin ortaya
cikmasina neden olmaktadir.

Kentsel sacaklanma olgusu ozellikle biiyiik kent-
lerin hizh gelisimi sonucu ortaya ¢ikmakla birlikte
buna neden olan etmenler ¢esitlidir. Kent merke-
zinde yer alan konutlarin merkez fonksiyonlarina
doniismesiyle birlikte tist gelir grubunun konut
alanlarini geperlere tastmasi, merkezdeki hava kir-
liligi, su¢ oram, giiriiltii, oranindaki artig ve agik
alan yetersizligi, merkez kentte arsa arzinin sinirlt
ve fiyatinin ¢ok yiiksek olmasi, konut teknolojisi
ve toplu konut sektoriindeki gelismeler, niifus
artig1 ve daha biiyiik konuta olan talepte artis,
talebin desentralizasyonu ile birlikte ticari akti-
vitelerin de desentralizasyonu, tarimsal gelirin,
topragin, kentsel kullanima doniisiimii sonucunda
elde edilecek gelire karsi diigiik olmasi, tarimsal
topragin daha sonraki tarihte daha yiiksek fiyatla
satilmak tizere satin alinmasi ve elde tutulmast
demek olan arazi spekiilasyonu, sinirlandirici
ve etkin, planlama-bolgeleme ve vergilendirme
politikalarmin olugturulamamast (Ozdemir, 1993,
28) bu gelisimi itekleyen nedenlerin baginda
gelmektedir. Artan bu nedenlerle birlikte kent
ceperleri hizli bir sekilde degisim ve geligim
gostermektedir.

Kentsel sagaklanma ile birlikte olugan bu degisim
bazi olumsuz sonuglart da beraberinde getirmekte-
dir. Bunlar ozellikle; merkez kentin yerlesik alani
digindaki alanlarin dogal peyzajinin bozulmast,
sigramali bir bicimde ceperde yer secen kentsel
fonksiyonlarin arasinda kalan tarim alanlarinin
zarar gormesi ve kentsel kullanimlara tahsis
edilen tarim alanlarinin yok olmasi, teknik ve
sosyal altyap1 maliyetinin ¢ok yiiksek olmast,
diizensiz bir yerlesim deseninin olugmasi, top-
lumsal segregasyona neden olmasi ve arazi spe-
kiilasyonuna neden olmasidir. (Ozdemir, 1993,
28). Ayrica Loewenstein’da (1971) belirttigi iizere
benzer yerlesmelerde yer alan ayn1 yogunluktaki
birbiriyle kompakt gelisen alanlara oranla daha
maliyetli ve daha az faydahdir, estetik ve ¢ekici
degildir, arada kalan bos alanlar herhangi bir
amag icin yeterli oranda kullanilmadigindan arsa
savurganligina neden olmaktadir. Bunun yani
sira arsa spekiilasyonu verimsizdir ve herhangi
bir kamu yarari olmaksizin kapitali, insan giiciinii
ve becerikli i gliciinii emmektedir.



Hizli kentlesmeyle birlikte ortaya cikan bu
sacaklanma siirecini onlemeye ya da en azindan
minimuma indirgemeye yonelik bazi 6nlemlerin
alinmast gerekmektedir. Tarim topraklarinin
korunmasina yonelik olarak, rayi¢ deger iize-
rinden degil, kullanim degeri iizerinden vergi-
lendirme sisteminin gelistirilmesi, bolgeleme ve
biiyiime politikalariin daha etkin hale getirilmesi,
ceperdeki arazilerin gelecekteki niteligi hakkinda
alic1 ve saticilara ayrintili bilgi aktarilmasi ve
spekiilatif beklentilerin azaltilmasi gerekmekte-
dir. Ayrica biiylimenin etaplandirilmas: ve bu
etaplamaya gore, oncelikli yapilasmast gereken
alanlarin ¢ok yiiksek oranda vergilendirilmesi,
ileride kamu miilkiyetinde olmasi gereken donati
alanlarinin 6nceden kamulagtirilmasi, geligsmesi
istenmeyen bolgelere, kamu tarafindan alt yapi
gotiiriilmemesinin saglanmast 6nemlidir. (Ozde-
mir; 1993) Boylelikle kentin kendi ¢eperlerine
dogru yayilimi devam ederken, en azindan daha
saglikli ve yasanabilir bir geligim saglanarak,
kentsel sacaklanmanin yarattig1 olumsuzluklar
bertaraf edilebilecektir.

Izmir’deki Sacaklanma Egiliminin
Torbah-Ayrancilar’daki Miilkiyet
Degisim Siirecine Etkileri

Kentlesme olgusunu etkileyen toplumsal, eko-
nomik ve teknolojik geligmeler iretim bi¢imi ve
iligkilerini degistirmis, 6zellikle kirsal yorelerde
topraktan kopma ile birlikte biiyiik dlciide cografi
bir hareketlilik ortaya ¢ikmugtir. Dolayisiyla da bu
durum kentlerin yapilasmasinda, bicimlenmesi ve
gelisiminde 6nemli bir etken olmustur.

Tiirkiye’de de ozellikle II. Diinya savagindan
sonra baglayan go¢ olgusu ile birlikte kentsel
niifus oran1 1960-1990 donemi arasinda %25,2
den %51,7’ye, 1990-2000 donemi arasinda ise
%59’ dan %65’ e yiikselmis, yerlesmelerin denge-
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siz dagilimi sonucunda biiyiik kentler beklenilen-
den fazla bir yayilma ve bilyiime gostermistir.

[zmir de Tiirkiye’nin iigiincii bilyiik kentsel yerle-
sim alani olarak bu olgudan payim almistir. Sosyal
ve ekonomik degisimler Izmir’in etki alanim
genisletmis, yogun bir go¢ alarak hem merkezde
yiginlagma hem de cevresinde bir sagaklanmaya
neden olmugtur. S6z konusu sagaklanmalar tiim
yonlerde farkli agirliklarla gelistigi gibi, mer-
kezden koparak bolgesel bir yayilma ozelligi
de gostermistir. Izmir metropoliten alaninin
genel yapisal egilimleri nedeniyle bu yayilma
kimi zaman turizm ve ikinci konut potansiyeline
bagiml olarak geligmig, kimi zaman da imalat
sanayinin alt merkezlesmesi veya toplu konut
uygulamalart olarak ortaya ¢ikmustir. (Sekil 1)

Bu durum dogal olarak arazi sahipliginde degisim
stirecini artirmig ve yonlendirmis bulunmaktadir.
Yazida sozii edilen bu sagaklanma ve yayilmanin
neden oldugu orneklerden biri olarak Torbali/
Ayrancilar’daki degisimin tanitilmasi amaclan-
mgtir.

[zmir merkezinin kentsel niifusu 50’li ve 70’li
yillarda belirgin bir sekilde artig gostermis, 2000
verilerine gore tilke niifusunun yaklagik %35’ini
barmndiran bir kent olmugtur. Izmir’de km” ye
diisen kisi sayist 281 iken, iilke genelinde bu
oran 88’dir. Yani iilke genelinin ii¢ katin1 agmis
durumdadir. Hizla artan niifus, ceperlerde bulunan
kirsal yerlesmeleri de onemli bir sekilde etkile-
migtir. Ayrica ulagim ve teknolojide gelismelerle
birlikte baz1 kentsel kullanmimlar merkez kentin
disina cikarak ceperlerde yer secmeye baglamisg
ve boylece bu alanlarda hizli bir sekilde yapisal,
fiziksel, sosyal bir doniigtim baslamistir. Ruhsatsiz
ve kacak yapilagmalar artmg, gecekondular ortaya
ctkmaya baglamig, kamusal araziler ve tarim ara-
zilerinde bir azalma s6z konusu olmusg ve dolayisi
ile de bu alanlarda arsa spekiilasyonu artmigtir. Bu
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Sekil 1. izmir’in merkezde yillara gore kentsel yayilimi (*Ayrancilarm Konumu)

1990 sonrast



durumdan etkilenen en 6nemli olgulardan biri de
arazi miilkiyetindeki hareketliliktir.

Ozellikle benimsenen kentsel arsa politikalari
bu gelisimde en dnemli yere sahiptir. Hisseli
satiglar, ifrazlar artmig, kamu arazilerinin biiyiik
bir boliimii 6zel miilkiyete gecmig ve tarim top-
raklart yok olmaya baslamistir. Dolayisiyla da
ozel miilkiyette bulunan alanlar konut, ticaret
v.b. gibi arazi kullaniglari i¢in ayrilirken kamu
arazileri ise yesil alan, saglik, egitim v.b tesisler
icin ayrilmiglardir. Biiyiik miilk sahipleri artmus,
hisseli satiglar cogalmig ve dolayisiyla da sagliksiz
fiziki cevreler olusmaya baglamigtir. 3194 sayili
yasa ile hisseli satiglarin yasaklanmasina ragmen
mevcutta bulunan hisseli araziler nedeni ile yine
aynt sikintr yasanmaktadir.

Torbali/Ayranciarin Konumu, Yerlesim
Ozellikleri

[zmir ve cevresi de bu doniigiimden etkilenen
en onemli bolgelerdendir. Ozellikle ceperlerde
gozlenen degisim yogun bir sekilde kendini
gostermektedir. [zmir akslart boyunca gelisimini
devam ettirmektedir. Izmir’in giiney aksinda da
bu tip bir doniisiimii net bir sekilde gorebilmek
miimkiindiir. Bu dontisiimden ilk olarak etkile-
nen yerlesme Ayrancilar Belediyesi olmustur.
Ayrancilar Beldesi Izmir ili Torbali ilcesine

(http://www.ayrancilar.bel.tr/cografi_konum.asp; 2007)

bagh bir beldedir. Izmir’e 35 km Torbali ilgesine
12 km uzaklikta bulunan Ayrancilar izmir-Aydin
karayolu iizerinde, Tahtal: Baraji Koruma Hav-
zast digindaki ilk yerlesim alamdir. Cevresi Pancar
beldesi, Yazibasi beldesi ve Yogurtgular koyii ile
cevrili olan Ayrancilar beldesinin 11 milyon m?
yiizol¢timii, 7 milyon 561 bin m? imarh alani
bulunmaktadir.

Giineyde sagaklanarak devam eden gelisim Gazi-
emir’den itibaren sicramali olarak devam etmistir.
Bunda en 6nemli etken Tahtali Baraji Koruma
Havzasi sinirinin giineyde Ayrancilara kadar
devam ediyor olmasidir. Yayilarak biiytimekten
en ¢ok etkilenen yerlesimlerden birisi Ayrancilar
olmugtur. E24 karayolu iizerinde olmasi, Aydin
otoyolunun ve Tiirkiye’nin en eski demiryolu
hatlarindan biri olan Izmir-Aydin-Denizli hatti-
nin bu alanim iginden ge¢mesi ve Adnan Men-
deres Havaalanina olan yakinlif1 yerlesmenin
cekiciligini arttirmistir ve bu alanin geligimini
hizlandirmigtir. Yorenin Kisik Organize Sanayi
Bolgesi ve Ege Serbest Bolgesine olan yakinligi
itibar1 ile de 6nemi artmugtir.

Tiim bu ozellikler nedeni ile Ayrancilar biiyiik
oranda go¢ almustir. Ozellikle mevsimlik isci
olarak gelenler daha sonralar1 bu alanda yerles-
meye baglamiglardir. Beldenin niifusu 1950’ lerden
bu yana artarak devam etmis, 1965’te 1559 olan
niifus 1997°de 6252 ye ulagmistir, 2000 yilinda
ise bu say1 7719’a ¢cikmugtir. 2005 yilinda niifus
sayimi yapilmayan beldenin mahalle bazinda
muhtarliklardan elde edilen verilere gore 4 mahal-
lenin niifusunun toplami 18077 dir. Kurtulus
savagl sonrasindaki miibadele siirecinde eskiden
Rumlara ait olan ciftlikler, buralarda calisan
Tiirk iscilere dagitilmiglardir. Hane basina 5000
m?olarak dagitilan bu topraklar ancak 1950’11
yillardan itibaren tapu kayitlarina gecmistir. Bas-
langigta 40 hane olan yerlesim giderek artmis ve
diger bolgelerden gelen niifus ile hizl1 bir gelisim
ve degisim siirecine girmistir. Ozellikle demir-
yolu hattinin bu bolgeden gecmesi mevsimlik
isci olarak gelen kisilerin sayisini arttirmig daha
sonraki yillarda bu niifus alan tizerinde yerlesik
niifus olarak yer almaya baglamustir. ilk olarak yol
boyunca gelisen niifus kuzeye ve giineye dogru
da bir geligim gostermeye baglamustir.

Ayrancilar Belediyesi'nde yasayanlar gecimini
tarimla saglamugtir ve saglamaya devam etmekte-
dir. Bunun yami sira alanda hizla geligen sanayi de



onemli bir gegim kaynagi olmustur. Ozellikle son
yillarda alana go¢ eden ve yerlesenler gecimlerini
sanayi kurumlarinda caligarak saglamaktadir. Yol
boyunca ufak tefek sanayi kuruluglarinin yani sira
alanin giineyinde sanayi bolgesi olarak ayrilan
bir alan mevcuttur. Son yillarda goriilen bu hizl
gelisim ve dontistim, alanin arazi kullaniginda da
biiyiik degisiklikler getirmistir. 1992 yilinda 705
ha olarak planlanan alan 1996 yilinda 1806ha’a
cikmgtir. Bu artigin en ¢ok goriildiigii arazi kulla-
nigt ise konut alanlaridir. 225 ha olarak belirlenen
konut alanlar1 1996 da 1198 ha olmugtur. Bunun
temelinde, ozellikle 90’11 yillarda alan tizerinde
yer secmeye baglayan kooperatif evleri yatmak-
tadir. (Egekent—<4 Resim: Ayrancilar-Egekent 4
toplu kooperatifi v.b.,) Bir ya da iki katli olan
binalar yerlerini yavag yavag ¢ok katl apartman
tipi konutlara birakmistir. Yogunluklar buna
paralel olarak hizli bir artig gostermistir. Ozel-
likle yerlesik alanlarda emsal degeri 5’e kadar
yiikselmistir. Diger artan arazi kullanig bigimi
ise sanayi alanlaridir. 1991 planinda 120 ha olan
alan 1996 planina gore 128 ha ¢ikarilmistir. Bunun
yant sira ilk planda E-24 karayolunun kuzey bol-
gesinde yer segen sanayi alanlari 1996 planina
gore yolun giineyine taginmistir. Sanayi alaninin
glineye taginmasinin en biiyiik nedeni fiyat arti-
sidir. Bununla birlikte karmagik bir yapiya sahip
olan miilkiyet buna 6nemli bir etmendir. Yol
boyunca ve yolun kuzeyinde yer alan bolgelerde
arazi biiytikliigii Resim: Ayrancilar 1996 nazim
imar plani giineyde bulunan alana gore oldukca
kiiciik ve cesitlilige sahiptir. Yolun giineyinde
bulunan arazilerde ise biiyiik araziler mevcuttur.
Ozellikle tarimsal aktivitelerin gerceklestigi
alanin bu bolge olmasi nedeniyle 10000m? ve
tizeri araziler de bu alan tizerinde bulunmaktadir.
Ayni zamanda yine bu alanda imara agilmamig
arsalar da bulunmaktadir.

Ayrancilar Belediyesi sinirlart iginde 1998 yili
itibar1 ile 714,5 ha 6zel arazi, 244,8 ha hisseli
arazi ve 497,4 ha kamu arazisi olmak iizere toplam
1456,7 ha arazi yer almaktadir. Goriildiigii tizere
alanin bilytik bir boliimiinii 6zel araziler olus-
turmaktadir. Parsel sayilarina baktigimizda
yine 1998 yili itibart ile alanda 2704 6zel miilk
parseli, 322 hisseli parsel ve 843 tane kamu miil-
kiyetinde parsel olmak iizere toplam 3869 tane
parsel bulunmaktadir. imara ac1lan 1806 ha alanin
ise %43’ doludur. Yani toplam 774 ha yerlesik
alan mevcuttur.

Resim: Ayrancilar-Egekent 4 toplu kooperatifi

Resim: Ayrancilar 1996 nazim imar plan
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Ayrancilarda Arsa Miilkiyeti

Ayrancilar Belediyesinde miilkiyet dokusuna
bakildiginda oldukca cesitlilik gosteren irili ufakl
bircok araziye rastlamak miimkiindiir. Miilkiye-
tine bakildiginda oldukga fazla miilkiyet sahipligi
goriilmektedir. Ozel arazi sahipliginin yan sira,
hisseli araziler, belediye arazisi, maliye arazisi,
TEDAS ve DSI arazileri, vakif arazisi ve bunlarin
yant sira kamu ile 6zel sahislarin ortak miilkiye-
tinde bulunan arazilerde bulunmaktadir.

Ozellikle son olarak belirtilen miilkiyet tiirii
Ayrancilarin 1991°de belediye olmasindan sonra
cesitlenmeye baglamig ve hizla artmigtir. Maliye
ve belediye kendi arazilerinin ya tamamini ya da
bir kistm hissesini satmaya baglamstir. Ozellikle
2981 sayili imar aff1 yasasi ile birlikte maliye
bir¢ok arazisini satiga ¢tkarmig ve 90’l1 yillarda
arazi lizerinde ifrazlar da oldukga artmigtir. Once-
leri 10000m?ve iizerinde olan arsalar zaman i¢inde
1000m? ve altina diismiistiir. Bu ifrazlarin yogun
olarak gortildiigii alanlar yol boyu ve cevresidir.
[frazlarla birlikte satiglar da artmustir. 1999 yih
itibart ile son 30 yillik siire¢ icinde toplam satig
sayis1 3128’dir. Arazi el dedistirme sayisi ise
1 ile 137 arasinda degismektedir. El degistiren
arazi miktar1 1543hektardir. Bu toplam kadastral
alandan daha biiyiiktiir. Bu arazilerin satig tiirii
ise Ozelden Ozele, ozelden hisseliye, hisseliden

Tablo 1. Ayrancilar Belediyesi Toplam Arazi Dagilimi

ozele, hisseliden hisseliye olarak degismektedir.
Bu arazilerin ¢ogu 1982 ile 1997 yillar1 arasinda
satilmigtir. (Karatag; 2000)

Yukarida 1968 ile 1998 yillar arasindaki miilkiyet
degisim oriintiisti verilmigtir. (1975, 1985 ve 1995
yillarina ait miilkiyet oriintiisii de yer almasina
ragmen degisimin ne kadar garpict oldugunu gos-
terebilmek icin 1970 ve 1998 yillar1 arasinda 10
yillik zaman dilimi kullamlmigtir.) Burada kirmizi
ile belirtilen 6zel ve mavi ile belirtilen ise hisseli
tapu olarak gosterilmektedir. Kamu miilkiyeti ise
maliye, belediyeler, TCDD, TEDAS, DSI, Vakif
ve orman arazisi olarak belirtilmistir. Maliye
arazisi ile belediyelere ait arsalar ayrigtirlmugtir.
Uc belediyeye de ait hisseli kamu parselleri ayrica
izlenebilmektedir. Sadece 6zel miilkiyette degil
kamu arazilerinde de hisse tapu bulunmaktadir.
Bunlar ya Ayrancilar, Yazibast ve Yogurtcular
Belediyesi arasinda ya da Maliye ile belediye
arasinda ya da maliye ile sahis ve belediye ile
sahis arasinda olmaktadir.

Kamu arazileri i¢inde ki degisimler incelediginde
ise yaklagtk 236ha kamu arazisinin el degistir-
digi gortilmektedir. Bu arazilerin 818 tanesi yani
109ha alan ozellestirilmistir. Yine yaklagik 19ha
alan yeniden kamulagtirilmigtir. Hem kamu arazi-
sinde hem de 6zel arazilerdeki bu satislar nedeni
ile hisseli parsel say1s1 artmigtir. Ozellikle kamu

AYRANCILAR TOPLAM ALAN (m?)

BELEDIYESI 1968 1970 1975 1980 1985 1990 1995 1998
OZEL ARAZI 5208116 | 7154379 | 7534143 7454568 6773135 6511656 | 7135903 7145141
HISSELI ARAZI 552874 887692 1340892 1421974 | 2111487 2310429 2361958 2448666
KAMU ARAZIST 385059 896753 4763924 | 4785000 | 4826095 4738495 | 4454259 | 4974409
TOPLAM 6236049 | 8938824 | 13638959 | 13661542 | 13710717 | 13560580 | 13952120 | 14568216




parsellerinde bulunan hisseli satiglar alandaki
miilkiyet sahipligini olduk¢a cesitlendirmis hem
kamu kurulusglart ile hem de 6zel sahislarla olan
hisseli parsel say1s1 artmistir. Bu karigik miilkiyet
dokusu ozellikle beldenin merkezinde ve yol boyu
iizerinde ve gevresinde yogunlagmustir. Ozellikle
maliyeye ait bir¢ok arazi bugiin 6zellestirilmis ve
halen 6zellestirilmeye de devam etmektedir. Tiim
bu ozellestirmeler ve satiglarla birlikte biiyiik arazi
sahipligi artmistir. Hatta bu satig ve ifrazlar ayni
zamanda arsa spekiilasyonlarinin artmasinda
bityiik rol oynamiglardir. 2000 yili itibari ile
100000m*nin iizerinde arazisi olan beg kisi
vardir. Bes kisiye ait bu toplam arazi biiytikliigii
80 hektardir. Toplam arazi sahipliginin %12 sini
olusturmaktadir. (Karatag, 2000)

Tiim bunlarin yani sira en ¢ok artigin goriildiigii
alanlardan biri de ifrazlardir. Bunun nedenlerinden
birkag tanesini siralamamiz miimkiindiir. Bunlar-
dan ilki ve tabii ki en 6nemlisi satig amaci ile
yapilan ifrazlardir. Ozellikle biiyiik arazi sahipleri
satin aldiklar arazileri ifraz ederek yeniden satiga
cikarmakta ve bilyiik karlar etmektedir. Dolay1-
styla bu da alandaki arsa ve arazi spekiilasyonu
ve biiyiik arsa sahiplerinin sayisi arttirmigtir. Arsa
alim ve satimu ticari bir aktiviteye dontigmiistiir.
Yine ifrazin yapilmasina neden olan diger 6nemli
bir sebep ise paylasimdir. Miras yoluyla gecen ve
hisselenen araziler bu hisseli miilkiyet sahipliginin
giderilmesi icin yeniden ifraz edilip arazi paylasl-
maktadir veya zaten hisseli olupta hisseli satiglarin
yasaklanmasi nedeni ile veya arazi iizerinde her-
hangi bir anlagmaya varilamamasi nedeniyle yine
bu ifrazlar gerceklesmektedir. Diger nedenler ise
arazilerin 6zellestirilmesi veya kamulagtiriimast
amactyla yapilmaktadir. Kamuya ait biiyiik ara-
ziler ifraz edilerek satisa ¢ikarilmakta veya ozel
arazilerin bir kism, sosyal donati eksikliklerinin
giderilmesi amaciyla yeniden ifraz edilerek
kamulastirilmaktadir. 1998 yilina kadar toplam
2521 parsel ifraz gormiistiir. En biiyiik ifraz tapu
kaydindan 6nce yani 1968 ten dnce yapilmustir.
Bununla birlikte ifraz géren bir¢ok parselde yeni-
den tevhitler yapilmistir. Ayrancilar Belediyesi
sinirlart icerisinde 322 tane parsel tevhit edilmis-
tir. Bu parsellerin bir¢ogu tevhit edilmeden 6nce
ifraz edilmig ve daha sonra satiga konu olmug ve
yeniden tevhit edilmislerdir.

Mevcut doku incelendiginde ozellikle 6zel arazi-
lerin konut, sanayi, ticaret ve sanayi gibi 6zel kul-
lanim alanlar1 i¢in ayrildig1 goriilmektedir. Kamu
arazileri ise genellikle yesil alan, saglik, egitim
gibi ortak kullanim alanlar1 i¢in ayrilmaktadir.
Yine alan icinde yer alan bir¢cok kooperatif alan
da kamu arazileri icinde yer se¢mistir. Goriildtigi
tizere mevcut doku, miilkiyet ve fiziki planlama
arasinda giiclii bir bag vardir. Parsel biiytikliik-
lerinin de zaman icinde azaldig1 goriilmektedir.
Bunun en biiyiik nedeni ise ifrazlar ve satiglar-
dir. Dolayisiyla alan icinde arsa spekiilasyonu
artmigtir. Ozellikle maliyenin arazilerini 2981
sayili Imar Yasasina gore kendi arazisi iizerine
kurulu binalarin affa ugramasi ile birlikte satiga
cikarmasi ve bu satisin devam etmesi talebi ve
dolayisiyla spekiilasyonu arttirmigtir. Alan icinde
rant kaygist nedeniyle satiglar, ifrazlar ve aliglar
artmigtir. Bu alanlar 6zellikle konut ve ticaret
kullanimi igin ayrilmustir. TIk plana gére alanin
kuzeyinde yol kenarinda bulunan sanayi alani,
glineyde bulunan biiyiik parsellerin bulundugu
alana taginmigtir. Bunun nedeni ise onceki alan
tizerinde arazi fiyatlarindaki biiyiik artigtir. Koo-
peratif alanlart ise biiyiik parsellerin oldugu kamu
parselleri tizerinde yer se¢mistir. Halen merkez
alanda ozellikle yol boyunca kamu parseli ile his-
selendirilmig parseller veya kamu parseli vardir.
Bu alanlarin satisi i¢in olan talep giin gegtikce

Kaynak: Karatag Neslihan (2000)

Sekil 2. Arazi Miilkiyetinin Yillara Gore Degisimi
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artmaktadir. Alanin kuzeyinde bulunan orman
arazileri de konut kullanimina agilma egilimin-
dedir. Kamu kuruluglarindan alinan arazilerin
bir¢ogu ifraz edilip yeniden satilmaktadir ve bu
alanlarda rant olusmaktadir. Alanin gereksinimi
olan sosyal ve teknik altyap: saglanamamugtir.
Yerlesmeler icinde yollar 5-7m.ye kadar diis-
mektedir. Yine belediye sinirlart icinde mevzii
imar planlar olusmustur. 1992 planinin diginda
bulunan bu alanlar 1996 plani ile plan igine dahil
edilmigtir.

Degerlendirme

Goriildigi tizere miilkiyet dokusunun, fiziki plan
kararlarini ve alanin gelisimini yonlendirmekte
oldukga etkin bir rolii vardir. Bu etkilesimin
olumsuz taraflar1 oldukca fazladir. Eger bu
alanlar akilc1 arsa ve konut politikalarina uygun
olarak planlansayd: bu olumsuzluklarin bircogu
onlenebilirdi. Bugiin bu negatif sonuclar1 halen
goriilmektedir. Bunlar soyle siralanabilir;

» Kamu arazi stoku ile ilgili bilgi eksikligi,
 Kamu arazilerine yonelik duyarli, biitiinciil

bir politikanin gerceklestirilememesi ve bu
arazilerin gereksiz yere tiiketilmesi,

* Ana kentin etkisiyle kent ceperlerinde
bulunan alanlarin mekansal geligiminin yon-
lendirilememesi, teknik ve sosyal alt yapinin
yetersizligi, dolayistyla sagliksiz bir cevrenin
olusturulmasidir,

* Cok kiiciik parsellerden ve dar yollardan
olusan ifrazlarin yapilmasi dolayisiyla da
fiziki plan karalarinin alinmasini ve uygula-
masint zorlagtirmast,

* Hisseli parsellerin varlig1 karmagik bir
miilkiyet oriintiisiiniin olugmasina neden
olmugtur. Bu nedenle fiziki plan karalarinin
alinmasinda ve uygulanmasinda giicliikler
cikmaktadur,

» Ifrazlar sonucu olusan parseller ve hisseli
satig1 yapilan parseller tizerinde diizensiz
olarak gelisen mekansal doku, iiretilen ve
tiretilmekte olan planlama kararlarinin hayata
gecirilmesini zorlagtirmakta ve ek maliyetlere
neden olmaktadir,

* Tamamen bog ve kentsel gelisme alani
olarak belirlenmig alanlarda kentsel gelisme
sonucunda, ¢ok yiiksek rantlar ilk asamada

cok az sayida miilk sahibine geri donerken,
kamu arazilerinin biiyiik bir boliimii ortak
kullanim alanlar1 olarak ayrilmakta ve ayrica
bu alanlarin yetersiz kaldig1 durumlarda ise
kamulastirmalar yapilarak biiyiik maliyetler
ddenmek zorunda kalmaktadir,

* Spekiilatif beklenti ile yapilan alim satim
nedeni ile iiretken sektorlere kaymasi gereken
parasal kaynaklar topraga baglanmaktadir.

Kent ¢eperlerine yonelik var olan pargacil ve sic-
ramal1 bu gelisim sagliksiz ve plansiz gelisimi
tetiklerken, kontrolsiiz sagaklanma nedeni ile
sadece ¢eperler degil ayn1 zamanda ana kentin
kendisi de olumsuz yonde etkilenmektedir. Bu
nedenle hizla gelismekte ve degismekte olan
anakent ve cevresi birlikte ele alinmali ve gelis-
mesi yonlendirilmelidir. Miicavir saha icinde,
ana kent ile iligkisi olan tiim cevre yerlesmeler
giinliik isgiiciine gore tanimlanmali ve ana kent
belediyeleri cevre belediyeler ile birlikte koordi-
neli ¢aligmalidir. Yani yonetimsel bir hiyerarsi
kurulmalidir. Ana kent belediyeleri tarafindan
yapilan tiim mastir planlarin denetimi, uygu-
lamas1 ve kontrolii diizenli olarak yapilmali ve
cevre yerel belediyeler tarafindan yapilan yerel
planlarin bu mastir planlarina uygun olarak geli-
simi saglanmalidir. Bunun kontrolii de yine ana
kent belediyesi tarafindan yapilmalidir.

Bu baglamda ¢ikarilan 5216 sayili Biiyiiksehir
belediye yasasi bunu saglayabilecek niteliktedir.
Bu yasa ile Biiyiiksehir belediyelerinde, mevcut
valilik binas1 merkez kabul edilmek ve il miilki
sinirlart iginde kalmak sartiyla niifusu 1 milyona
kadar olan Biiyiiksehirlerde yaricapi 20 kilo-
metre, niifusu 1 milyondan 2 milyona kadar olan
Biiyiiksehirlerde yaricap: 30 kilometre, niifusu 2
milyondan fazla olan Biiyiiksehirlerde yaricapi 50
kilometre olan dairenin sinir1, Biiyiiksehir beledi-
yesi sinirini olusturmaktadir. Bu sinirlar icerisinde
kalan ilceler, Biiyiiksehir ilce belediyeleri, bel-
deler Biiyiiksehir ilk kademe belediyeleri haline
gelmis ve ilgelerin miilki sinirlar ile beldelerin
belediye ve miicavir alan sinirlart Biiyiiksehir
belediye sinir1 sayilmistir.

Biiyiiksehir belediyesi sinirlar igine katilan ilce
belediyeleri ile niifusu 50.000 ve iizerinde olan
belediyeler, Biiyiiksehir ilce veya ilk kademe
belediyesine doniigmektedir. Cevre diizeni planina
uygun olmak kaydiyla, Biiyiiksehir belediye ve



miicavir alan sinirlart i¢inde 1/5.000 ile 1/25.000
arasindaki her 6lgekte nazim imar planini yapmak,
yaptirmak ve onaylayarak uygulamak; Biiytiksehir
icindeki belediyelerin nazim plana uygun olarak
hazirlayacaklari uygulama imar planlarini, bu
planlarda yapilacak degisiklikleri, parselasyon
planlarint ve imar 1slah planlarini aynen veya
degistirerek onaylamak ve uygulanmasini denetle-
mek; nazim imar planinin yiiriirlige girdigi tarih-
ten itibaren bir yil icinde uygulama imar planlarini
ve parselasyon planlarini yapmayan ilce ve ilk
kademe belediyelerinin uygulama imar planlarini
ve parselasyon planlarini yapmak veya yaptirmak
ile yiikiimliidiir. Biiytiksehir belediyesi, ilce ve
ilk kademe belediyelerinin imar uygulamalarini
denetlemeye yetkilidir.

Dolayistyla bu yasayla birlikte anakent ve ¢evresi
birlikte ele alinarak gelismesi yonlendirilebilecek
ve boylece sacaklanma sonucu olusan pargacil ve
kopuk sagliksiz yapilasma bertaraf edilebilecektir.
Ayrancilar Belediyesi’de bu yasa ile Biiyiiksehir
belediye sinirlart icerisinde kaldigindan otiirti
Izmir kent merkezi ile birlikte ele alinarak plan-
lanabilecek ve gelisimi yonlendirilebilecektir.
Daha biitiinciil ve kontrollii bir planlamayla daha
saglikli cevreler olusturulabilecektir.

Ayni zamanda kentsel geligme alan1 olarak belir-
lenen alanlarda yeni arsa politikalar gelistirilme-
lidir. Alanin gereksinimi olan sosyal ve teknik
altyapt kamu parselleri sayesinde saglanmaktadir.
Oysaki 10000m?ingaat yapabilen bir kisi ortalama
100 tane konut elde edebilmektedir. Boylece
biiytik bir rant saglamig olmaktadir. Oysa kamu
bu alan i¢in gereken ortak kullanim alanlarini
saglamak icin biiytik bedeller 6demek zorunda
kalmaktadir. Bu nedenle bu alanlarin insaati sira-
sinda yogunluklarma ve gereksinmelerine gore
gerekli terklerin arsa sahipleri tarafindan yapil-
mast gerekmektedir. Yani yiiksek yogunluklu
alanlarda terk edilecek alan diigiik yogunluklu
alanlara gore daha fazla olmalidir. Boylece tiim
bedel kamuya yiiklenmeyecek dolayisiyla da
kamu arazilerindeki azalma durdurulabilecektir.
Bu yogunluklara gore saptanacak terk oranlarr ise
yapilan planlar iizerinde belirlenmeli ve uygulama
sirasinda yapilacak terk oranlari her parsel igin
tapu kayitlarina gecirilmelidir. Boylece herkes
yapilasma oranini bilecektir. Bu yontemle de

ayni zamanda arsa spekiilasyonu da onlenmis
olacaktir ve kamu parselleri de gerekli olan diger
farkl hizmetler icin kullanilabilecektir. Mesela
kentsel ve bolgesel olcekli sehir parklari, spor
kompleksleri, tiniversite alanlar1 gibi. Ayrica ilk
konut kullanimu i¢in kooperatif alanlart ayrilmali,
bu alanlar diisiik gelir grubu i¢in kendilerine konut
yapimi i¢in kiralanmalidir. Ortak kullanim alani
icin gerekli kamu parsellerin satigi ile de gelir
saglanabilir ayn1 zamanda elde bulunan kamu
parseli stoku da bilinebilir. Yeni kamu parseli
stoku da elde edilebilir.

Onerilen bu arsa politikalarma gore meveut doku
ve gelisme alanlart icin daha duyarli ve biitiinciil
bir plan hazirlanmali ve altyapi problemleri ¢oziil-
melidir. Bu alan icine gelecek yeni niifus i¢in bu
arsa politikalarina gore gerekli arazi saglanmali
ve kamu parselleri diisiik gelir gruplarina kirala-
nabilmelidir. Bu alanlar uzun siire kamu elinde
tutulmal ve eger yerlesim anakent ile birlesirse bu
alanlar konut kullanimina agilmali boylece planlt
bir geligim saglanmalidir.

Tiim bu oneriler yasal ve kurumsal bir cerceve
icinde gerceklestirilmelidir. Bunlarin yani sira
mevcut miicavir saha sinir1 mevcut ve potansiyel
gelismeler ele alinarak yeniden incelenmelidir.
Mevcut alan tizerinde ki teknik ve altyapt sorun-
larin1 ¢ozmeye yonelik ve gelismeyi yonlendiren
plan hazirlanmalidir. Gelisme plani da adim adim
uygulanmalidir. 18. Madde ile ilgili diizenleme
ortaklik pay1 plan asamasinda belirlenmeli ve bu
sinirlar plan tizerine islenmelidir.

Ttim kamu parselleri icin uzun siireli arsa politi-
kalari iiretilmeli ve detayl bir envanter ¢ikaril-
malidir ve kamu arazilerinin satig1 dnlenmelidir.
Bircok negatif etki belirli bir oranda azaltilabilir.
Kokl ¢oziimler igin kurumsal degisikliklerde
yapilmalidir. Yeni gelistirilebilecek bu politikalar
cercevesinde saglikli fiziksel cevreler yaratilabi-
lecek ve kentin geligimi istenilen sekilde yon-
lendirilebilecektir. Bugiin ozellikle ¢eperlerde
goriilen bu problemler, sistematik olarak gelisti-
rilebilecek arsa politikalar1 ile 6nlenebilecek ve
sagliklh gelisme alanlar1 olarak fiziki planlarda
yerini alabilecektir. Boylece ¢eperlerde goriilen
gelisigiizel gelisme ve yapilagma mekansal doku,
miilkiyet dokusu ve fiziki plan kararlarinin birlikte
ele alinmasi ile onlenebilecektir.
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