DOKUZ EYLUL UNIVERSITESI
FEN BIiLIMLERI ENSTITUSU

[ZMIR KEMALPASA ORNEGINDE TARIMSAL
ARAZININ KENTSEL ARSAYA DONUSUM
SURECININ RANT TEORIiSI CERCEVESINDE
INCELENMESI

Giines UYANIKER

Haziran, 2011

iZMIiR



[ZMIR KEMALPASA ORNEGINDE TARIMSAL
ARAZININ KENTSEL ARSAYA DONUSUM
SURECININ RANT TEORISI CERCEVESINDE
INCELENMESI

Dokuz Eyliil Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii
Yiiksek Lisans Tezi

Sehir ve Bolge Planlama Boliimii, Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dah

Giines UYANIKER

Haziran, 2011

iZMIiR



YUKSEK LiSANS TEZi SINAV SONUC FORMU

GUNES UYANIKER tarafindan PROF. DR. SEZAI GOKSU yénetiminde hazirlanan
“iZMIiR KEMALPASA ORNEGINDE TARIMSAL ARAZININ KENTSEL ARSAYA
DONUSUM SURECININ RANT TEORIiSi CERCEVESINDE iNCELENMESI” baglikl

tez tarafimizdan okunmus, kapsami ve niteligi agisindan bir Yiiksek Lisans tezi olarak kabul

edilmistir.
Poc..pR K. MERT QURMKCH Deoc, pn U Mk 7 ?SL,‘LK
Jiiri Uyesi Jiri Uyesi

\

Prof. Dr. Mustafa SABUNCU
Mudur

Fen Bilimleri Enstitist




TESEKKUR

Oncelikle mesleki hedeflerime ulasmamda bana yol gdsterip, her zaman tartisma
heyecanini koruyarak, her konusmasinda sectigim meslege ve hedeflerime daha da
baglanmami saglayan degerli hocam Prof. Dr Sezai Goksu’ya ve bugiine kadar

edindigim bilgi ve becerilerimde bana katki saglamis olan tiim hocalarima;

Tez calismasi boyunca, teze 6nemli katkilar sunan Kemalpasa Kaymakamligi,
Koylere Hizmet Gétiirme Birligi Miidiirii Osman Aydemir’e, Kemalpasa Belediyesi
Harita Birimi’nde harita miihendisi ismet Karako¢’a, Seckin Emlak’a ve Dokuz
Eyliil Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi’nde arastirma gorevlisi olan

Aydin Arr’ya tesekkiirlerimi sunarim.

Izmir’de yasamalar1 sebebiyle yanimda olarak bana giic veren Ablama, Ergiin
Agabey’ime ve Ekine, her sikintimi anlayan ve beni hi¢ yalniz birakmayan can

yoldasim Yeliz Galioglu’ na tesekkiirii bir borg bilirim.

Sevgilerini daima hissettig§im, beni maddi ve manevi zorluga hicbir zaman
diistirmemis ve hi¢ kirmadan bugiinlere getirmis olan anneme ve babama sonsuz

sevgi ve saygimi sunarim.

Giines UY ANIKER



iZMiR KEMALPASA ORNEGINDE TARIMSAL ARAZININ KENTSEL
ARSAYA DONUSUM SURECININ RANT TEORISIi CERCEVESINDE
INCELENMESI

oz
Kentlerin sermaye birikimi i¢inde oynadigi rol nedeniyle rant 6nem kazanmis ve
zamanla “kentsel arsa” ¢ok Onemli bir unsur haline gelmistir. Tarim alanlar1 ise
kentsel arsa yaratmanin altligini olusturan mekanlar olarak kentlerdeki niifus artis1 ve
sermayedarin yatirimlarina mekan saglamasi agisindan rantin gergeve olusturdugu
arazi deger artis siirecinin islenmesi bakimindan 6zel bir yere sahiptir. Bu tezde
calisma alani1 olan Kemalpasa’daki rant kaygilarinin, yerlesmeyi nasil etkiledigi ve

ozellikle tarim alanlarindaki arazi doniisiimiiniin nasil gergeklestigi ve bunun arsa

degerlerine nasil yansidiginin arsa degerleri iizerinden tespit edilmesi amaglanmaistir.

Bu amagla, konuyla ilgili 6zet bir teorik cergeve sunulduktan sonra, yerlesmenin
Ozelliklerinin de taninmasinin ardindan doniisiim siirecinin nasil ve ne oranda
yasandig1 gosterilmeye calisilmistir. Bu c¢alismalar dogrultusunda Kemalpasa’da
arazi kullanimlarin ve tarim alanlarinin kentsel arsaya agilmasinin nedenleri ortaya
konmus ve bunun da 6ziinde rant olgusunun yattig1 ortaya konmaya caligilmistir.
Kentsel arsaya donilisme siirecinde yasanan her adimda gerceklesen arazi deger
degisimi ve bunun yon vermesiyle olusan yerlesmenin mekansal tablosu ortaya
konmustur. Bu sekilde bir rant odakli inceleme yapilmasiyla, yerlesmenin sahip
oldugu ozelliliklerin ve mevcut durumunun algilanmasinin daha agiklik kazanmasina

da yardimci olmustur.

Boylelikle bu ¢alisma tarim alanlar1 lizerindeki rantsal baskinin varligini kanitlar
ve kent planlamasiin saglikli bir sekilde yapilmasina engel olan bu baskinin yon
vermesiyle sekil almig yerlesmenin gelisimi igin giliglii bir etken olarak da
gosterilebilir. Baslangicta kurulan teorik gerceve ile birlestirildiginde ise rant olgusu
miilkiyet kavrami dolayisiyla Tirkiye’deki diger kentlerin gelisimlerinde ve
sermayenin kentsel baglamda yarattifi etkide “ortak bir dil” olarak varligini

stirdiirdiiglinii géstermistir.



Anahtar sozciikler: Kemalpasa, kentsel ve tarimsal rant teorileri, tarim alanlari,

kentsel arsa degerleri, donilistim



AN EXAMINATION OF THE PROCESS OF LAND TRANSFORMATION
WITHIN THE FRAMEWORK OF RENT THEORY IN THE CASE OF
IZMIR KEMALPASA

ABSTRACT

“Urban land" has become a very important element in time due to the role of cities in
accumulation of capital, along with rent importance. Agricultural areas have special
importance in urban areas as being places that can be based on urban land. Also it is
significant for being an agent of urban population growth, the capitalists’
investments and the process of land value increase with the framework of rent. This
study tries to determine how the annuity of rent in Kemalpasa affects to the
settlement specifically how it has affected the areas of conventional agricultural

land transformation and reflected to the land values.

After a brief explanation of the relevant theoretical framework and the recognition
of the settlement characteristics for this purpose, how and to what extent the
transformation process ocurred is set forth. In this case, the causalities of land usage
in Kemalpasa and the transformation of agricultural areas into urban land were put
forward and it was tried to determine whether rent has a role as essential factor or
not. Change of land value in each step of transformation into urban land and spatial
framework of settlement formed by this change were put forward. This rent-oriented
assessment made possible clarify to perceive current status and the characteristics of

settlement.

All in all, this study suggests that the presence of the pressure of rent on
agricultural lands and this pressure preventing urban planning decisions from being
made properly can be shown as a strong factor of formation of city. When the
concept of rent is combined with the theoretical framework established in the
beginning it shows that continues its existence as a common language in notion of
ownership and thereby in the development of other cities in Turkey and the impact of
capital by the urban context.
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BOLUM BiR

GIRIS

Kapitalist sistemin son donemde yasadigi ekonomik krizler sonucunda;
sermaye birikimini gerceklestirecegi yeni alanlar yaratmak amaciyla kentsel
rant unsuruna yonelmistir. Glinlimiizde kentlerdeki topraklar iizerinden birgok
catigma yasanmakta ve rant iligkileri kentsel gelismeyi belirleyen 6nemli bir
unsur halini almaktadir. Kentsel toprak rantinin incelenmesi, kentlerde arsa
piyasalarindaki ve arazi kullanim oOriintiilerindeki degisimleri anlamak ig¢in

onemli bir baslangi¢ noktasidir.

Calisma konusu olan tarimsal arazilerin kentsel arsaya doniisiim siirecinde
rantin Oneminin aciklanmasi, Oncelikle rant teorilerinin ag¢iklanmasini, daha
sonra ¢aligma alaninin tanitilmasi ve en sonunda da tarimsal arazide yasanan
doniisiim siirecinin aktarilmasi ile miimkiin olacaktir. Bu siire¢te kullanilan
calisgma yoOntemlerinin aciklanmasi da caligmanin isleyisinin anlagilmasi

bakimindan yararl1 olacaktir.

Tarimsal ve Kentsel Rant Teorileri:

Literatiirdeki rant teorilerine bakildiginda ilk olarak David Ricardo’nun
tarimsal toprak verimliligine dayandirdig: rant teorisi agiklanabilir. Ricardo’ya
gore topraklarin birbirlerinden farkli 6zelliklere (verimlilik, ulagilabilirlik v.b.)
sahip olmasi rant1 yaratmaktadir. Uriinlerin piyasadaki degeri (fiyat1), piyasa ile
iliskili olan verimi diislik olan topragin iirlinlerinin fiyatina esittir. Bu durumda
verimi diisiik olan topraklardan daha verimli olan topraklarin {iriinleri piyasada
bir art1 deger saglamaktadir. Rantin kaynagi bu arti degerdir. Bu teoriye gore
niifus arttikga toprak ihtiyact dogacagindan, verimi diisiik topraklar da
kullanilmaya baslanacaktir (Akin, 2007).



Marx’a gore rant, bir miktar topragimn kullanma hakkini elde etmek igin
toprak sahibine bir bedel ddenmesidir. Marx’in rant kavrami kapsaminda ise
tarihsel ve toplumsal iliskiler belirleyicidir ve rant kuraminin temelinde sinif

iligkileri vardir (Silaydin ve Erdin, 2002).

Sanayinin gelismesi ile birlikte kirsal alanlar giderek kentlesmeye
baglamigtir. Kentlerde tarimsal iiretimden ziyade sanayi, ticaret, hizmet gibi
fonksiyonlar 6n plana ¢ikmis ve niifusun da artmasiyla birlikte kentlerde kira
gore daha karmasik bir yap1 olusmaya baglamistir. Bu doneme kadar tarimsal
alanlardaki ranti agiklamis olan teoriler, kentlerin bu karmasik diizenini
aciklamakta yetersiz kalacaklarindan dolay1 kent odakli rant teorilerine ihtiyag

dogmustur.

Kentsel rant teorisi olarak ilk kapsamli teoriyi ise 1960’larda William
Alonso’nun ortaya koydugu sdylenebilir. Ancak Alonso, yaptigi bu ¢alismada
kabul ettigi baz1 varsayimlarin gergekligi yansitmamasi nedeniyle, ¢aligmasinin
yetersiz kaldigi yoniinde elestirilmistir. Bu ve yapilan sonraki calismalarin
tiimiinde yapilmis varsayimlarin gerceklikten kopusa neden olmasi, kentsel rant
teorisi  konusunda eksikliklerin varligint  gostermektedir (Akin  2007).
Giliniimiizde dahil hala kapsamli bir kentsel rant teorisi mevcut olmasa da,
kentte rant olusmasina sebep veren bazi gelismelerin agiklanmasinda
kullanilabilecek, bugiline kadar ortaya konmus tarimsal ve kentsel rant

teorilerini agiklamakta fayda vardir.

Kentsel rant teorileri, Von Thiinen’in 1800’lerde one siirdiigii tarimsal rant
teorisine dayanmaktadir. Thiinen, topragin rantin1 belirleyenin verimlilik
farklar1 degil, pazara olan mesafe oldugunu sdyler. Topraklarin rant olusumlari
ve kullanim big¢imleri, kent merkezindeki talebe baghdir. Kent merkezine en
yakin olan topraklarin fiyatinin en yiiksek, kent merkezine en uzaktaki topragin
fiyatinin ise en diisiik oldugunu belirtir. Bunun nedeni kent merkezine ulasmak
icin yapilan ulagim maliyetleri arasindaki farkliliklardir. Kent merkezindeki bir
topragin sahibi, ulasim masrafi 6demeyeceginden, farklilik rant1 olarak

alabilecektir (Akin, 2007).



William Alonso ise 1960’larda ortaya koydugu kuramla, sadece merkeze
uzakligin degil, tiiketilen toprak miktarinin da rantta etkili bir faktdr oldugunu
sOylemistir. Alonso’ya gore kent merkezine yaklastik¢a toprak miktar1 azalir,
rant miktar1 artar. Kent merkezinden uzaklastik¢a ise toprak miktar1 artar fakat
rant miktar1 azalir. Dolayisiyla Alonso, Thiinen’in uzaklik degiskeni ile
Ricardo’nun verimlilik degiskenine arazi biiyiikliiglinii de bir degisken olarak
ekleyerek rant1 agiklamistir. Alonso, rant1 kira olarak ele aldig1 i¢in, miilkiyetin
el degistirmesine deginmediginden, Alonso’nun teorisi, arsa spekiilasyonunun

aciklanmasinda yetersiz kalmaktadir (Tekeli, 2009).

David Harvey ise rant teorisini sermayenin ekonomik krizlere karst hem
krizden ¢ikma hem de alternatif bir sermaye birikim siireci {iretmesine
baglayarak aciklamaktadir. Rantin, genelde, 6zel miilkiyetin varligini ve
dagilmazligin1 korumak amaciyla toprak sahiplerine yapilan bir yan 6deme
olarak goriilebilecegini ileri siirmektedir. Harvey’e gore, merkezi konumlarda
toprak degerinin belirlenmesinde mutlak ve tekel rantlar1 egemense toprak
degeri, kullanim1 belirlemektedir. Eger farklilik ranti egemen olursa kullanim,
toprak degerini belirleyecektir. Harvey, merkezi konumda bulunan topraklarin
ve miilklerin rantinin, topragin marjinal {iretkenliginden degil, mutlak ve daha
da onemlisi tekel rantindan kaynaklandigini savunmaktadir (Harvey D., ¢ev.,
2006).

Rant Olusumu, Arazi Degerleri ve Kent Planlamasi:

Hizla biiyliyen kentlerde, arazi deger artis siireci de hizli yasanmaktadir.
Kentler siirekli biiylidiigi icin merkez alandaki arsalarin degeri daha da
artmaktadir ve ¢eperdeki arsalar zamanla etrafina  yapilagsmalarin
eklemlenmesiyle birlikte ¢eper olma 6zelliginden ¢ikarak merkezi bir konuma
kavusacagindan degeri artacaktir. Dolayisiyla digsalliklar ihmal edildiginde
genel olarak kentteki bir arsanin degerinden kaybetmesi miimkiin degildir.
Sadece merkezdeki ya da kentin ¢eperindeki arsalara sahip kimseler degil,
topraga sahip olan herkes rant beklentisi igerisinde olacagindan, ranti
tetikleyecek kentsel alandaki her tiirlii eylem ve isleme destek verme egiliminde

olacaklardir. Bu da kentsel arsanin kullanilarak birikim saglanmasi yolunun



sermaye sahibi  acisindan risksiz  bir alan olarak  goriilmesinden
kaynaklanmaktadir (Tekeli, 2009). Boylelikle sermaye sahibi, kentsel arsaya
degisim degeri lizerinden yaklasacak ve elde edecegi kar1 ya da rant1 artirmaya

calisacaktir.

Boylelikle var olan spekiilatif beklentiler kenti planin saptadigi gelisme
yoniinde degil, kendi olusturdugu dinamiklere gore yonlendirecektir.
Dolayisiyla kentte bulunan arazideki fiyat olusumu siirecini belirleyen unsur da
aslinda bir yaniyla kent planlar1 iken diger bir yandan da bu kent planlarina yon

veren spekdilatif egilimlerdir.

Spekiilatif eylemler yoluyla kentsel arsa iizerinden rant elde eden bu
kesimler icin aslinda 0Ozel miilkiyet kavrami sermayedarin yatirimini
gerceklestirmesi yolunda bir yoniiyle engel teskil etmektedir. Ciinkii
sermayedar yatinm yapabilmesi igin Oncelikle i{izerinde yatirimini
gerceklestirecegi bir arsa satin almak durumundadir. Ancak sermayedar, 6zel
miilkiyet olmadan da var olusunu siirdiiremeyeceginden, David Harvey (2006)
sermayedarin toprak sahibine Odedigi parayi, sermayedarin varolusunu
stirdiirebilmesi i¢in gozden c¢ikardigi bir bedel olarak goriir. Bu nedenledir ki
bugiine kadar bu konuda biiyiik ¢atismalar yasanmamaktadir. Sermaye sahibi
belirli miktar parayr 6demeyi bastan kabul etmistir ancak toprak sahibi de
mevcut gelirinin ¢ok tizerinde bir fiyat teklifiyle kars1 karsiya oldugunda, bu
teklifi ¢ogu zaman reddetmeyerek, aligverigsin sorunsuz yasanmasini

saglamaktadir.

Topraklarin kiiciik parcalara boliiniip ufalanmasini engellemek, toprak
spekiilasyonunu denetim altina almak gibi amaglarla yurtdisinda bir takim
miidahale olanaklar1 ve rant olusumuna miidahale etme araglar1 gelistirilip

uygulanmaya calisilmaktadir. Bunlardan bazilar soyledir;

e Arsasi lizerinde yapiya girisecek olanlarin “imar harc1” ddemelerinin
zorunlu tutulmasi, imar, konut, turizm, sanayi gibi amaglar ig¢in

kamulagtirmalarin yapilmasi,



e Bos duran ya da planda Ongoriilen bicimde kullanilmayan topraklar
iizerinde (belirtilen kullanima uygun) yap1 yapilmasini zorlamak, yap1 yapmaya
ozendirici nitelikte vergi muafiyetleri saglamak. Ornegin Finlandiya’da
spekiilasyonu Onlemek amaciyla evin alinmasindan sonraki 10 yil igerisinde
satilmas1 halinde agir bir vergi yiiklenilmektedir. Almanya’da yol yapimi

giderlerinin yaris1 yola bakan arsanin sahiplerine yiiklenilmektedir.

e Konut ve igyerleri kiralariin dondurulmasi yoluyla kiranin dar gelirliler
iizerindeki etkisini azaltici ve evden cikarilma tehlikesini giderici tedbirler

uygulanmasi,

e Topraklarin kamu elinde tutulmasi yoluyla piyasanin diizenlenmek

istenmesidir (Tekeli, 2009).

Tiirkiye’de ise bu tiir araglar uygulanamamakla beraber bir takim araglarin
da ranta miidahale etmek amacgli gerceklestirilebildigi goériilmektedir. Bunlar
kamulastirma (18. Madde), diizenleme ortaklik pay1 (DOP), emlak vergisi gibi
araglardir. Bunlardan DOP, en merkeziyet¢i miidahale olarak goze
carpmaktadir. Ciinkii devletin, 6zel miilkiyet gibi korunakli bir yapinin %40°na
karsiliksiz sahip olabilmesi, biiyiik ¢atigmalara neden olabilecekken, devletin bu
uygulamasint yapmasmma engel olmayacak sekilde miilk sahibinin bu

uygulamayi ¢ogu zaman kabullenmesi s6z konusu olmaktadir (Tekeli, 2009).
Calisma alani:

Calisma alani olan Kemalpasa, Izmir ili simirlar1 icinde, izmir'in dogusunda
ve 29 km. uzaginda bir ilgedir. Ilgenin yiizélciimii 655 km?dir. Batisinda izmir
merkez kent, kuzeyinde Manisa, kuzeydogusunda Turgutlu, giineyinde Torbali
yer almaktadir. Kemalpasa Manisa Dagi ile Nif Dagi arasindaki ovada
bulunmakta ve bu ovanin ortasindan Gediz Nehrine bagli olan Nif Cayi
ge¢mektedir. Kemalpasa yer alti su rezervleri bakimindan da zengin olup,
tarimsal acidan verimli topraklara sahip bir cografya konumundadir
(www.kemalpasa.gov.tr). Ilgede 1970’lerde baslayan sanayilesme siirecinin

imar planlariyla kontrol altina alinamamasi ve yerel yonetimin sanayi i¢in gelen



talepleri plan dis1 yollarla onaylamasi, var olan yapilagsmanin hizlanarak devam

etmesine neden olmustur.

Nitekim Kemalpasa’nin rant iligkileri konusunda incelenmesi gereken bir
alan olmasmin en biiylikk sebebi Tiirkiye’de de paralel olarak yasanan
sanayilesme siirecinde Kemalpasa’nin Izmir &zelinde sanayi fonksiyonu
yiiklenen ilce olmasidir. Ozellikle de ucuz arsa barindirmasi ve yerlesmeye
gelen goclerle birlikte olusan isgiicii potansiyeli nedeniyle Kemalpasa yogun bir
sanayilesme ve beraberinde yapilasma siireci yasamistir. Bu yapilagmalarin
yasandigi kentsel mekan ise cogunlukla tarimsal alanlardir. Dolayisiyla
Kemalpagsa’da tarimsal alanlarin kentsel arsaya doniigiimiiyle bir yandan
tarimsal alanlarin kayb1 yasanirken bir yandan da olusan kentsel arsalardan rant

kazanglar1 elde edilmis olmaktadir.

Kemalpasa’da yapilan imar planlar1 ve iist Olgekli planlardaki c¢aligsma
alanina yonelik olarak gelistirilen stratejiler ve mekansal kararlar
incelendiginde Kemalpasa'nin ilk imar planinin 1955 yilinda yapildig: tespit
edilmistir. Daha sonra artan niifus ve arsa ihtiyaci dogrultusunda 1981 ve 1987
yillarinda planlar yapilmistir. Bu planlarda tespit edilen ortak politika ise
Kemalpasa’nin ova yoniinde gelisiminin desteklenmesidir. 1973 yilinda
yapilan Izmir metropoliten dlgegindeki planlarda da Kemalpasa, Izmir ilinin
sanayi ihtiyacin1 karsilamak iizere alt bolge olarak segilerek 1970’lerde
baslayan yapilagsma siirecine ivme kazandiran ve 6zendiren bir rol listlenmistir
denebilir. Kemalpasa’ya iliskin son uygulama imar plan1 ise 1994 yilinda

yapilmistir.

2009 yilinda yiiriirliikteki hallerini alan 1/100.000 &lgekli Izmir- Manisa-
Kiitahya Cevre Diizeni Plan1 ve 1/25.000 6lgekli Izmir Kentsel Bélge Nazim
Imar Plani’nda ise Kemalpasa’daki yogun sanayilesme taleplerinin yarattigi
sorunlar goz oniinde bulundurularak alana iligkin bu sorunlar1 6nleyici kararlar
getirilmeye c¢alisilmistir. Bu kararlar arasinda, Kemalpasa’da bugiline kadar
yapilmig planlarin kabul edilmesi ancak 5747 sayili yasa ile mahalle konumuna
getirilen birka¢ yerlesme disinda ek bir yapilasmanin 6nerilmemesi, Organize

Sanayi Bolgesi’ne iligkin olarak kamulagtirma yapilarak tarim arazisine



doniistiiriilen alanlarin ve sanayi alani igerisinde olup da bos olan parsellerin
sanayi alani i¢inde gosterilmemesi, Nif Cayi’nin korunmasi, atik su aritma
tesisinin yapilmas:1 gibi kararlar yer almaktadir (Izmir Kentsel Bolge Nazim

Imar Plam [IKBNIP], 2009).

Kemalpasa’daki arazi doniigiimlerinin yaratti§i sorunlara kentlesme
acisindan baktigimizda ise biitlinciil bir mekan tasariminin olmamasi, yerel
yonetimin plan dis1 gelismelere izin vermesi sonucu arazi kullanimda olusan
dengesizlikler, yapilan mevzi planlar sonucu plan biitlinliigiiniin bozulmasi,
Kemalpasa’da yasayanlarin bir kisminin sanayilesmenin ve ikincil konutlarin
varligindan rahatsiz olmalar1 gibi birgok sorunun varligi goriilmektedir.
Kemalpasa’daki arazi doniisiimlerinin yarattigi ekonomik, sosyal ve mekansal
gelismeye iliskin sorunlar disinda, ¢evresel sorunlara da yol agtiginin tespiti
sonucu Kemalpasa’daki tarimsal alanlarin ve su kaynaklarinin kirlenmesi, Nif

Dagi’ndaki biyolojik ¢esitliligin bozulmasi gibi konulara da deginilmistir.

Bu tez, iizerinde kentsel rantin olustugu tarimsal alanlarin doniisiimii ile
gerceklesen sermaye birikim siirecinde, kentsel planlama siireglerinin ve
spekiilasyon gibi rantsal araglarin ve mekanizmalarin oynadigi rolii arazi

degerleri lizerindeki artis izerinden somutlagtirmay1 amaclamaktadir.

Calisma yontemi:

Tez siiresince, belirlenen amaca ulagmak i¢in baz1 yontem ve materyaller
kullanilmistir. Oncelikle tezin teorik gercevesini olusturan iilkemizde yasanan
kentlesme siireci, tarimsal ve kentsel rant teorileri, kentlerde rantin olusumu ve
arsa spekiilasyonu, kent planlamasinin rant olusumundaki rolii gibi konularin
anlasilmasi i¢in gesitli aragtirmalar yapilmis ve bunlarin bir kismi yorumlanarak
teze aktarilmistir. Kentlerde olusan rantin teorik yonii anlasildiktan sonra bu
rantin incelenecedi yerlesme olan Kemalpasa’nin demografik, sektorel,

mekansal baz1 6zelliklerinin 6grenilmesi siireci baglamistir. Bu siirecte 6zellikle



Kemalpaga’daki rant olusumlarin1 tetikleyecek olaylar, unsurlar dikkate

alinarak incelemeler yapilmistir.

Bu incelemelerde Kemalpasa’da tarimsal arazinin kentsel arsaya
dontlistimiiniin hem sayisal verilerle hem de bunlarin mekansal yansimalariyla
birlikte aktarilmasina calisilmistir. Bu amacgla Kemalpasa’nin 6nceki imar
planlaria ulasilmis ve yerlesmenin biiyiime sekli ve miktart ortaya konmustur.
Tezin temel konusu olan arazi degerlerini tespit etmek i¢in gercek satis
degerlerinin bilgisine ulasilamadigindan tek bir tabandaki veri {izerinden
caligmak amaciyla Maliye Bakanligi’nin asgari arsa m? degerleri ve Kemalpasa

Belediyesi’nin rayi¢ bedelleri veri olarak kullanilmistir.

Bu veriler nominal degerler oldugu icin reel degerlere ¢evirmek amaciyla
belediyeden almnan arsa m? birim degerleri, TUIK’in genel “tiiketici fiyat
endeksi rakamlariyla isleme tabi tutulmustur. 1987°den 2010’a kadarki genel
tiiketici fiyat endekslerine ulagmak amaciyla 1987=100 bazli 1987-2004 verileri
ile 2003=100 bazli 2003-2010 degerleri, 1987=100 olacak bi¢imde
birlestirilmistir. Nominal degerleri reel degerlere g¢evirmek amaciyla Reel
Deger=Nominal deger/Endeks formiilasyonu kullanilmistir. Buradaki endeks
kismina hesaplanmis olan 1987-2010 yillar1 arasindaki genel tiiketici fiyat

endeksi rakamlar1 yerlestirilmistir.

Bu  bilgiler icin Kemalpasa Belediyesi emlak servisi biriminden
yararlanilmigtir. Bunun disinda Kemalpasa’daki emlak ofisleriyle, kentin
geemisi hakkinda bilgi sahibi olan deneyimli kisilerle ve sanayi verilerini ve
haritalarin1 almak tlizere Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi Miidiirliigii ile

goriismeler yapilmistir.

Kemalpasa’daki homojen fiyat akslar1 hakkinda bilgi toplamak amaciyla
Kemalpasa Belediyesi’nde Harita Birimi ile goriismeler yapilip cesitli bilgi ve
belgeler temin edilmistir. Kemalpasa’nin kodylerindeki durumu tespit etmek
amaciyla Kemalpasa Kaymakamligi’na bagl Kdylere Hizmet Gotiirme Birligi

Midiirligii ile gortismeler yapilmigtir.



Tezin ikinci boliimii rant ve kentlesme kavramlarinin kuramsal ¢ergevesini
olusturmaya yoneliktir. Rant kavraminin tarihsel siire¢ icerisinde gelisiminin
ele alinmasi, rantin olusum siireglerinin asama asama incelenmesi ve toprak
spekiilasyonu  kavraminin  tartisilmast  bu  boliimiin  temel eksenini
olusturmaktadir. Bu boéliimde ayrica kentsel planlamanin rant olusum
stirecindeki rolii ve planlama araciligiyla rant olusumuna yapilabilecek

miidahale olanaklar1 tartisiimistir.

Tezin lglincli boliimiinde ise calisma alanina konu olan Kemalpasa’nin
tarihsel, cografi gelisimi ve kentsel biiyiime siire¢leri aktarilmistir.
Kemalpaga’daki en belirgin doniisim tipi olan tarimsal alanlarin sanayi
alanlarmma doniismesini daha detayli incelemek amaciyla tarim ve sanayi
sektorlerindeki gelismeler irdelenmis ve bu gelismelerin Kemalpasa’'nin
1950’lerden bu yana gecirdigi planli donemlerde nasil gergeklestigi
gosterilmeye caligilmistir. Bu noktada Kemalpasa i¢in 6nemli olan tist olgekli
planlarda yer alan stratejik kararlar da Kemalpasa’ya yon veren tist Olcekli

politikalar olmasi nedeniyle ayrica aktarilmistir.

Bu amagla Izmir Kentsel Bolge Nazim Imar Plani (IKBNIP) ve Izmir-
Manisa-Kiitahya Cevre Diizeni Plani’nda Kemalpasa ile ilgili olarak alinmig
kararlar yorumlanarak aktarilmistir. Rantin sadece ekonomik sonuglarinin
olmadigi aynm1 zamanda cevresel zararlara da neden oldugunu vurgulamak
amaciyla ve tarim alanlariin doniisiimiindeki sonuclarin etkilerinin ne kadar
yogun oldugunun bir gdstergesi olarak Kemalpasa’da yasanan ¢evresel sorunlar

da ele alinmistir.

Tezin son boliimiinde ise Kemalpasa’da doniigiim siirecinin yasandig: alanlar
olan Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi’nin bulundugu tarimsal kesimler,
sanayi alanlarina doniismiis kOy yerlesik alanlar1 ve merkezi alanda kentsel
arsaya donlismiis olan tarim alanlar1 incelenmistir. Bu incelemeler doniistim
slirecinde yasananlarin ve arsa degerlerinin genel egiliminin agiklanmasi
bi¢ciminde gerceklestirilmistir. Son olarak da Kemalpasa’nin merkezinde farkli
alanlardan secilen 6nemli ulagim akslarinin iizerinden arazi deger artis siireci

asamalarmin nasil gelistigi tespit edilmistir. Incelenen ulasim akslar1 segilirken,



yerlesmenin biitiinii hakkinda bir fikir verebilmesi icin ilge merkezinin farkli

bolgelerinden segmeye 6zen gosterilmistir.
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BOLUM iKi

TEORIK CERCEVE

Kentin c¢eperlerinde yer alan tarim alanlar1 zaman igerisinde bir takim
planlama kararlariyla kentsel arsaya doniistiiriilerek kentin bir parcasi haline
getirilmektedir. Bu siirecin anlasilabilmesi icin bugiine kadar ortaya konmus
cesitli rant teorilerini ele almak yararli olacaktir. Bu nedenle tez kapsaminda
[zmir-Kemalpasa yerlesmesinde ayrintili inceleme yapmak iizere, oncelikle
kentlesme olgusu ve Tiirkiye’de yasanan kentlesme siireci, kentsel ve tarimsal
rant ¢esitleri, rantin olusum siirecleri, kentsel arsanin ekonomik 6zellikleri, rant
ve planlama iliskisi gibi konular iglenmistir. Bu teorik bilgiler ¢ercevesinde
Kemalpasa’da yasanan arazi doniisiimlerini algilamada netlik kazanilmig

olacaktir.

2.1 Kentlesme ve Sanayilesme Uzerine

Calisma alanina dogrudan ve dolayli olarak etkisi bulunan kavramlarin
teorik g¢ercevede incelenmesi Oonem arz etmektedir. Calisma alaninin kentle
iliskisi ve sanayilesmenin etkisi g6z Oniine alindiginda iki kavram 6zellikle 6ne

cikmaktadir. Bunlar kentlesme ve sanayilesme tanimlaridir.

2.1.1 Kentlesme ve Sanayilesme Uzerine Kavramsal Aciklamalar

Sanayilesme ve kentlesmenin tanimlar1 yapilirken literatiirde kabul goren en
genis anlamlarindan ziyade “rant” kavraminin tarimsal arazinin kentsel arsaya

dontistimiindeki payini agiklamaya yonelik tanimlar aktarilmigtir.
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Sanayilesmenin Tanimi:

Kapitalizmin merkantilist asamasini karakterize eden ekonomik, cografi ve
bilimsel degisimler ile Avrupa, Amerika ve Afrika iizerinden isleyen mal
iiretimi, taginmasi ve satilmasi suretiyle genis bir somiirgecilik ag1 yaratilarak
ticaret kapitalizmi 16. ve 18. y.y arasinda varligmi siirdiirmiistiir. Fakat her
gecen glin biraz daha gelisen somiirge ticareti, el emeginin yerine makine
kullanmak ihtiyacin1 dogurmustur. Boylelikle tarimsal ve ticari aktivitelerin
yogun ve hakim oldugu bir ekonomik sistemden fabrika {liretiminin yogunlastigi

bir ekonomiye gecilmesi ile sanayi kapitalizmi siireci baglamistir.

Bu donemde pek cok koylii iiretici topraklarindan koparilmis, ya kirsal
alanlarda ticret karsiligi calismak, ya da kentlere go¢ etmek zorunda
kalmislardir. Bu siire¢ tarim iscisinin miilksiizlesmesine ve tarim alanlarmin
sanayinin hizmetine sunulmasina neden olmustur. Tarih igerisinde toprak
sahipleri, isciler ve devletler degisse bile sanayilesme, 6zellikle de kentlerde
mekanin sekillenmesinde ve sosyo-kiiltiirel yapida belirleyici bir faktor olma

rollinii stirdiirmiistiir.
Kentlesmenin Tanimi:

Kentlesme, sadece yapili c¢evrenin artist ya da niifus artist degil, ayni
zamanda, Ozellikle sanayilesmeyle kente go¢ eden niifusun kira gore sosyal,
ekonomik, politik ve teknolojik ag¢idan daha karmasik iliskileri barindiran
kentte yer edinmeye ¢alisirken, bir yandan da kirin 6zelliklerinden yavas yavas

koparak, kentin 6zelliklerine uyum saglama stirecidir.

Kentlesme olgusu, kentlerin biiylimesini de saglayan bir unsur oldugundan,
kentsel arsanin, kentlesme sirasinda artmasi s6z konusu olur. Kentsel arsalarin

artis1 sirasinda ya da sonucunda, olusan bu arsalar iizerinde rant olusumu
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meydana gelmektedir. Dolayisiyla kentlesme kavrami, kentsel rant olusumlarini

aciklamakta 6nemli ve Oncelikli bir kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2.1.2 Tiirkiye’de Kentlesme

Kentlesmeyi  lilke Olgeginde  kavrayabilmek, tarihsel — gelisimini
algilayabilmek i¢in Tirkiye’deki kentlesme politikalari ve 0Ozet olarak
kentlesmenin neden ve sonuclari irdelenmistir. Bu kisim, calisma alaninda
yasanan kirsaldan kopus siirecinin, Tiirkiye’de yasanan “kentlesme” siireciyle

paralellikleri ve farkliliklar1 gdzlemleme imkani verecektir.

2.1.2.1 Kentlesme Politikalart

Ilhan Tekeli’ye (2008) gére kentlesme, bir i¢ gd¢ hareketidir ve kirdan
kopup kentteki tarim dis1 islerde galismak tizere kente gelenlerin gogleriyle
olusur. Bu bakimdan kirdan kopus siirecinin ve kente gelindikten sonra yagsanan
dontisimlerin ele alinmasi, lilkemizdeki kentlesme siirecinin anlagilmasinda

Onemli bir katk: sunacaktir.

Kentlesmenin yasandig1 siiregteki gelismeler kent ve kirda farkli
doniisiimlere neden olmustur. Tekeli’ ye (2008, s.51) gore kirdan kente olan
gb¢ 3 sigrama halinde gerceklesmistir. “1950- 1955 doneminde kdyden kente
goc eden kisi sayist 904.000, 1960-1965 arasinda 1.939.000, 1985-1990
arasinda 2.654.000°dir.1950 yilinda Marshall yardimlariyla 1956’ya kadar
traktor sayis1 1800°den 44000°e ¢ikmistir. Bu istatistik kente olan gocilin sadece
kirin itimiyle gergeklestigi yanilgisina sebep olmaktadir. Ancak diger
istatistiklere baktigimizda hayvanla islenen topraklarda %40 artis, ¢ift
hayvanlarinda %5,6’lik bir artis oldugu goriilmektedir. Dolayisiyla kentlesme
strecindeki gocler sadece kirlarin itimiyle degil, kentlerin ¢ekimi (6rnegin

kentlerdeki yasam kalitesinin yiiksekligi) nedeniyle de yasanmistir”.
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Ozellikle 1960 yili sonrasinda DPT’nin kurulmasindan sonra Tiirkiye’de
kirsal alanlarla ilgili yapilan ¢aligmalar da bir artis olmustur. Bu c¢aligmalara

gore kirsal doniistim 4 tiirlii yasanmustir;

1-) Yan feodal biiyiik isletmelerin toprak sahipligi etrafinda olusan biiyiik

isletmelere donilismesi,

2-) Esit toprak miilkiyetine sahip bir koyde toprak kiralayarak traktor

yariciligl vb. yollarla biiylik isletmelerin olugma siireci,

3-) Koyliilerin koylerinde kalarak tarim yani sira yaptiklar1 faaliyetlerle

gelirlerini gesitlendirmesi,

4-) Piyasa mekanizmasi i¢inde topragini kaybeden koyliiler koyii terk ederek
kente yerlesmekte ve kdyde yalniz yasli niifusa kalmakta ve kdy niifusu giderek

azalmaktadir (Tekeli, 2008, s.52,53,77).

Kentlere yapilan gogler altyapi, sosyal donati alanlar1 vs. gibi kente ek
yiikler gelmesine sebep olmustur. Ancak bazi nedenlerden 6tiirii kente gelecek
olan bu yiik, belirli bir seviyede kalmak durumunda olmustur. Kent kdyden
gelenlere yeterli is olanaklar saglayamadigindan kiiciik ireticinin bir kismi
koyde kalmaya devam etmistir. Bunun disinda 1963 yilindan sonra kirdan
Avrupa’ya yapilan gocler de Tiirkiye’deki biiyiik kentler {lizerinde dogacak

niifus baskisinin azaltilmasinda énemli rol oynamustir.

Kentlesme siirecine kent tarafindan baktigimizda ise Tekeli’ye (2008) gore
modernitenin mesruiyet kaliplar1 kente go¢ edenlerin ihtiyaglarini karsilamaya
uygun degildir. Bu ylizden kente yeni gelenler kendi imkanlariyla kendilerine

kentte bir diizen kurmuslardir.

Kente gelenlerin kente uyum siiregleri ile ilgili tartismalar 3 baslik altinda
ele alinmaktadir. Ilki, kente gelenlerin konut edinme amaciyla ortaya ¢ikardig
gecekondulardir. Ikincisi istihdam edilememe nedeniyle yarattiklar1 enformel is

alanlaridir. Ugiinciisii ise kente go¢ edenlerin yasadig kiiltiirel déniisiimlerdir
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(Tekeli, 2008, s.54). Kente gelenlere konut saglanamamasinin yaninda istihdam
da saglanamamistir. Ama onlar da nasil ki kentte gecekondu yaparak yasiyorsa,
kendilerine “enformel” is olanaklar1 yaratmistir. Gecekondu kelimesinin

iiretilmesi gibi kiiltiir baglaminda da kentlilesme so6zctligii tiretilmistir.

Sonu¢ olarak, Tirkiye’de kentlesme olgusuna iliskin kent planlama,
gecekondu, gog, birikim ve boliisiim gibi bazi unsurlarin ¢esitli donemlerde
dontisimlere ugradigi tespit edilmistir. 1923 yilinda Cumhuriyet’in
kurulmasiyla baslayan siirecle birlikte 1950°1i yillarda kendini belli eden
planlama caligmalari, 1980 yilindan sonra yasanan neoliberal politikalar ve bu
politikalarin keskinlik kazandigi 2000°li yillar kentlesmenin doniim noktalari
olarak goriilmiistiir ve yukarida bahsedilen kentlesme unsurlarinin gecirdigi

degisimler Tablo 2.1°deki gibi tarihsel bir siire¢ icerisinde aktarilmistir.
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Tablo 2.1 Kentlesmeye iligkin bazi unsurlarin dénemler bazinda gegirdigi degisimler
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Tablo 2.1 Ilhan Tekeli’nin “Gég ve Otesi” isimli kitabindan yararlamlarak olusturulmustur.
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2.1.2.2 Kentlesmenin Nedenleri

Rusen Keles (2006) kentlesmeye neden olan gii¢leri 3 grupta toplamaktadir.
Bunlar itici, iletici ve g¢ekici giiglerdir. itici giigler, kdyliiyii topragindan,

tarimdan ayrilmaya zorlayan giiclerdir. Bu giicler siralanacak olursa;
a. Hizl niifus artisi,
b. Tarimda verim azligi,
c. Tarimda mekanizasyon,
d. Tarim topraklarinin veraset yoluyla par¢alanmasi,

e. Kirsal kesimde egitim diizeyinin yiikselmesi,

—h

. Toprak miilkiyetinde kutuplasma ve miilksiizlesmedir.

Iletici giigler, kirsal kesimde yasayan kdyliiniin kent ile olan iligkisini artiran

goclerdir. Bu gogler ikiye ayrilir.
a. Haberlesme olanaklarinin artmasi,
b. Ulasim sistemlerinin gelismesidir.

Cekici giicler, niifusu kentlere ¢eken etkenlerdir. Bunlar kisaca tarim dist
sektorlerde yaratilan is olanaklar1 diye tanimlanabilir. Bu giigler siralanacak

olursa;
a. Sanayi kesiminde iicretlerin, tarima oranla yiiksek olusu,
b. Kamu hizmetlerinin saglik, egitim, eglence vb gibi varligi,
c. Kentin parlak 1siklart,

gibi nedenlerden yurdumuzda kentlesme hizlanmis ve giderek bu hizim

devam ettirmistir (Keles, 2006, s.70-78).



2.1.2.3 Kentlesmenin Sonuclari

Kentlesme siirecinde, 6zellikle de biiyiik kentlere go¢ eden kisiler, kentteki
konut fiyatlarimi karsilayacak maddi kazanca sahip olmamasindan ve devletin
de bu kisilerin barinmasi amaciyla sosyal konut iiretememesinden dolayi
barinma ihtiyaglarin1 karsilamak agisindan giicliikkle karsilasmiglardir. Bu
glicliigii yenmek tizere kendi imkanlariyla gecekondu yaparak, irettikleri bu

gecekondularda barinmaya baslamislardir.

Devlet artik gecekondulu olan bu kesimin diger servis ve donati ihtiyaglarini
da gormezden geldiginden, kentin bu hizmetlerinden yararlanamayan hatta
cogu zaman ulasim problemi de yasayan “kentliler” haline gelmislerdir.
Barinma ihtiyacglarini karsilamak icin gecekondular: iirettikleri gibi, genellikle
kentin ulagim akslarindan uzak kurduklar1i gecekondulardan kentin diger
bolgelerine ulagsmak i¢in de ulasim araci olarak dolmus’lart ¢6ziim olarak

tretmislerdir ( Tekeli, 2008).

Kente gbo¢ edenler yeterli is imkani bulamadiklarindan ¢ofu zaman
igportacilik gibi marjinal sektorlerde g¢aligmakta ya da is bulsa dahi is
kosullarindaki olumsuzluklar nedeniyle saglikli bir gelir elde edememektedirler.
Bir¢cogu da zaten yetersiz is kosullarina sahip olan kentlere go¢ ettiklerinde,
kendilerine bir is bulamamakta ve issiz kalmaktadirlar. Kentlerin striiktiiriiniin
cok kisa bir zamanda degismesi ve imar planlarmin kentlerin sorunlarini
cozmekte yetersiz kalmasi, ulasim probleminin kentler i¢in ¢dziimlenemez
boyutlara ulagmasi, su, elektrik gibi altyapt hizmetlerinin yetersizligi de

kentlesmenin getirdigi diger sonuglardir.

2.1.3 Topragin Doniisiimiiniin Sosyo-Mekdnsal Sonuclart

Kentler emegin yeniden iiretiminin yasandigi mekanlar olmasi ve sermaye
birikim siirecinde énemli bir role sahip olmas1 nedeniyle kapitalist sistemin son
ekonomik krizlerden kurtulmasinda biiyiik etkiye sahip strateji olan kent

mekanmin metalastirmasina yol agmistir. “ikinci Diinya Savasi’nin ardindan
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gelismis tlkelerde, devlet destegi ile kent mekani hizli bir metalastirma
stirecine girmigtir. Bu donemde, alt kentlere konut stoku ve alt yap1 sistemi
gbtiirme konusunda yatirimlar yapilmistir. Alt kentlerde yeni bir yasam big¢imi
olusmaya baglamistir. Bu yasam biciminde ara¢ sahipligi bir gereklilik haline
gelmis, servislere uzaklik yeni okul, hastane v.b. yatirimlari zorunlu kilmigtir”

(Sengiil, 2002).

Uretim alaninda elde edilen sermaye birikimi, kent mekanmin yeniden
sekillendirilmesine aktarilmis; bu yolla i¢inde bulunulan kriz, sermayenin asir1
birikimi ile belli bir siire asilabilmistir. Kentin meta haline gelmesinin en
belirgin kanit1 ise kent topragidir. Kentlere ve 6zellikle de kent topragina iliskin
gelismelere bakildiginda kapitalist sistem igerisindeki anlamlarindan bagimsiz,

sadece bir yapilagmis ¢evre olarak goriilmemelidir.

Dolayisiyla mekanla toplum arasinda diyalektik bir iliski vardir. Topragin
doniisiimiiniin yarattig1 sonuglar1 anlamak i¢in dncelikle kentlerde genel olarak

olusan degisimlere bakilmasi gerekmektedir. Bu degisimler;
Kosullar:
e Ulastirma olanaklarimin artmasi,
e Endiistriyel iiretim hacminin artmasi,
e Toprak sahibi olmanin géreli 6neminin azalmasi,
e Endistriyel toplumun yasam bi¢imi ve dogurdugu servis tiirleridir,
Bunlar kir ve kent ayrimini kaldirmistir. Bunun sonucu olarak;

e Sanayinin dogurdugu hizli kentlesmenin yayilmasiyla kirsal topraklar

kentlesmektedir,

e Konut, ticaret ve endiistri kullanimlarinin yayilmasi, sigrayarak gelismesi

s0z konusu olmustur,

¢ Dinlenme alanlar1 kirsal alanda kentin bir uzantisi olarak yer segmektedir.
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Sonug olarak kentler kirlara yayilmaya basladike¢a; kiymetli tarimsal araziler

hizla kentsel araziye doniismeye baglamistir.

Tekeli’ye gore rantin toplum ag¢isindan ii¢ farkli diizeyde sonucu olmaktadir.
[1ki kentlerde diizensiz imar yapisina neden olmasidir. Bunun en énemli sebebi
ise cok katl1 yapilasmaya neden olan yapsatc1 insaat siiregleridir. “Ikinci énemli
sonucu emegin yeniden iiretimini pahali hale getirmesidir. Bu ise &zellikle
sanayi kesiminin c¢ikarlar1 ile celigir. Tiirkiye’de sanayi kesimi bu olgudan
simdiye kadar 6nemli bir yakinma ortaya koymadiysa bu gecekondu olgusunun
varligindandir. Emegin yeniden {iretimini ucuzlatan bir kanal olusturmaktadir.
Uciincii  sonucu ise kapital birikim siirecinin ¢arpitilmasidir.  Ozellikle
gelismekte olan {ilkelerde arsa spekiilasyonu miilk sahibine higbir riskle
karsilasmadan ve Onemli bir ¢aba gdstermeden biiylik getiriler sagliyorsa
kapitalin {retime kaymasi zor ve riskli ugraslara girmesi i¢in bir neden

kalmamaktadir” (Tekeli, 2009, s.91).

2.2 Kentsel Arsanin Ekonomik Ozellikleri

Tarihsel siirecte rant kavraminin ¢esitlenmesi ve gelismesi, kentte ve kirsalda
yasanan degisimlere farkli acilardan bakma olanagi saglamistir. “Tarimsal ve
kentsel rant teorileri”,( bkz Tablo 2.2 ) rant kavramini temel alan “toprak deger
artis1”, “spekiilasyon” ve “Tirkiye’de ranta miidahale olanaklar’” ve bu
baglamda “kentsel planlamanin roli” konularmin caligma alani 6zelinde

yorumlanmas1 asamasinda bu ¢erceveden yararlanilacaktir.
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Tablo 2.2 Tarimsal ve kentsel rant teorileri 6zet tablosu
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2.2.1 Toprak Ranti Uzerine Kavramsal A¢iklamalar

Rant toprak sahiplerinin tiretime higbir katkida bulunmadiklar1 halde toprak

parcasindan belli bir siire yararlananin toprak sahibine 6deyecegi bedel ya da

kiradir (Akin, 2007).

Rantin kaynag1 ve ortaya ¢ikis nedenleri konusunda farkli yaklasimlar s6z
konusudur. Rantla ilgili ¢aligmalar ilk 6nce Adam Smith yapmistir. Daha sonra
David Ricardo toprak verimliligi ve konumunu ele aldig1 tarimsal rant teorisini
gelistirmistir. Johann Von Thiinen ise ranti yer se¢im kararlarini irdeleme
odakli olarak incelemistir. Bu calismalardan yola ¢ikarak Karl Marx da hem
bunlarin elestirilerini dile getirip hem de farkli rant tiirlerini ortaya koyarak
aciklamistir. Marx’1n rant kavrami kapsaminda ise tarihsel ve toplumsal iliskiler

belirleyicidir ve rant kuraminin temelinde sinif iliskileri vardir.

2.2.1.1 David Ricardo ’nun Rant Teorisi (1772-1823)

Klasik ekonomi kuraminda rant, bir liretim faktorii olarak topragin fiyati
olarak ele alinir. Bu yaklasimin Onciilerinden David Ricardo, rantin temelini
topragin  verimliligine dayandirmaktadir. Ricardo’ya gore topraklarin
birbirlerinden farkli 6zelliklere (verimlilik, ulasilabilirlik v.b.) sahip olmast
rant1 yaratmaktadir. Ornegin esit miktardaki sermaye ve emekle, farkli
verimlilikteki iki ayr1 topraktaki rant farklilik gosterecektir. Verimli topraklarda
iriin maliyeti diisiik olacagindan rant yiliksek olacaktir ancak verimsiz

topraklarda durum tam tersi seklindedir (Turan, 2009 s:37).

Ricardo’ nun teorisine gore niifusun artmasi ve ekonominin gelismesi ile rant
da artacaktir. Clinkii talep arttik¢a verimi diigiik olan topraklar kullanilmaya
baslanacaktir. Dolayistyla {irlinlerin piyasa fiyatlar1 artacak ve lretim
maliyetleri sabit kalan verimli topraklardan elde edilen rant da yiikselecektir
(Geray, 1973). Sonug olarak Ricardo, iki farkli ranttan bahseder. Birincisi
topragin verimliligine bagli olan verimlilik ranti, digeri ise pazara yakinlik ve

ulagimla ilgili olan konum rantidir.
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2.2.1.2 Von Thiinenin Modeli (1783-1850)
JohannVon Thiinen’in modeli ile ilgili varsayimlari su sekildedir:
e Sehir bir "izole Eyalet merkezi i¢inde yer almaktadir".
e izole devlet el degmemis doga ile gevrilidir.
e Arazi tamamen diizdiir, dag ve nehir yoktur.
e Toprak kalitesi ve iklim uyumludur.

Model, tarimsal aktivitenin dort konsantrik halkalarindan olusur. (bkz. Sekil
2.1) Mandiracilik ve yogun tarim sehre yakin durmaktadir. Ciinkii meyveler,
sebzeler, siit ve glinliik tUriinler markete daha hizli ulasabilmek icin sehrin
yakininda iiretilmektedir. Ikinci halkada kereste ve yakacak odun, yakit ve
ingsaat malzemeleri i¢in iretilmektedir. Ahsap, 1sitma ve yemek pisirmek i¢in
cok onemli bir yakit ve ¢ok agir ve tasimasi zor oldugundan kente yakin yer

se¢mistir (Silaydin ve Erdin, 2002).

Ugiincii bolge hububat gibi genis alana ihtiyaci olan ekinleri igermektedir.
Ekinler giindelik iirlinlerden daha uzun vadeli kullanildig1 i¢in ve yakittan daha
hafif oldugu i¢in ulasim maliyetleri azdir, bu yiizden sehre uzak
konumlanmistir. Biiyiik c¢iftlikler son halkada konumlanmistir. Hayvanlar
satilmak ya da kesilmek icin kent merkezine gotiiriilmektedir. Dordiincii
halkada tarimsal tiretimin hic¢bir ¢esidinin yapilamayacagi kadar merkeze uzak

olan, el degmemis yerler bulunmaktadir
(http://www.feweb.vu.nl/gis/ModellingLand-UseChange/Exercise\VVonThunen.
Pdf).

Von Thiinen, modelinde merkeze gore uzakligi esas alarak ve bu farklh
uzakliklarda hangi iirlinlerin yer sececegine dair fikir gelistirmistir. Thiinen’e

gore 1. 2. Ve 3. halkalarda tliretim gerceklestiginden rant elde edilebilecek
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ancak 4. halkada tarimsal iiretim gerceklesmediginden rant elde edilmesi s6z

konusu olmayacaktir.

Sekil 2.1 Thiinen modeli: siyah nokta kent merkezini temsil eder;
1 (agik yesil) yogun tarim 2 ( koyu yesil) yakit i¢in orman;
3 (kahverengi) tahil ve tarla iiriinleri; 4 (lila) biiyiik ¢iftlik ve
tarmmun kar getirmedigi vahsi alanlar1 temsil eder
(http://www.feweb.vu.nl/gis/ModellingLand-UseChange/

ExerciseVonThunen.pdf).

2.2.1.3 Marx’in Rant Teorisi (1862-1863)

Marx, Adam Smith ve David Ricardo’nun rant teorisini temel alarak, hem
onu elestirmis hem de eksik yanlarmi ortaya koyarak bir rant teorisi
gelistirmistir. Ricardo’nun rant kapsaminda ele aldig1 toprakta verimlilik ve
konum vurgusu disinda Marx toprak iizerine yapilan ek sermaye yatirimlarinin

da 6nemine dikkat ¢ekmistir ve bu sermaye yatirimlarini Farklilik rant1 2 olarak
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adlandirarak, Ricardo’nun ele aldigi ve Marx’in kendisinin Farklilik rant1 1
dedigi rant tlirline ekleme olarak ortaya koymustur. Ricardo’ya gore rant
getirmeyen araziler de vardir. Fakat Marx en diisiik verimli toprakta bile rantin

olacagini savunmustur ve buna da mutlak rant demistir (Geray, 1973).

Marksist yaklasimda, tarihsel ve toplumsal iligkiler belirleyicidir ve rant
kuraminin temelinde smf iligkileri vardir. Marksist rant analizi, topragin
kendisi, toprak miilkiyeti ve sermaye arasindaki Uglii iliski g¢ergevesinde
yapilmaktadir. Marx’a gore rant, bir miktar topragin kullanma hakkini elde

etmek i¢in toprak sahibine bir bedel 6denmesidir (Akin, 2007).
Diferansiyel (Farklilik) Rant:

Tarimsal iirlinlerin iiretim fiyatlari, en kotii topraktan elde edilen {irlinlerin
maliyetine ve lrliniin pazara arzindaki en koti kosullara gore belirlenir. Bu
fiyat ile daha iyi toprakta (daha iyi kosullarda) yapilan iiretimin fiyati
arasindaki fark, farklilik rantin1 (diferansiyel rant) olusturur (Hoell, G., gev.,

1975, 5.33).
Marx, farklilik rantini, farklilik rant1 1 ve 2 diye ayirmistir:
Farklilik Rant1 I:

Marx farklilik rant1 1°1, verimlilik rant1 ve konum rant1 diye ikiye ayirmistir.
Verimlilik ranti, daha verimli topraklardan elde edilen gelirle en verimsiz
topraklardaki gelir arasindaki farktir. Goérece daha verimli topraklara sahip
olanlarin {iiretim maliyetleri daha az olacagindan aradaki farki rant olarak
alacaklardir. Pazara gore en elverigsiz konumdaki iireticilerin tarim iirtinlerinin
ulasgim maliyetiyle, pazara en yakin olanlarin ulasim giderleri arasinda ortaya

¢ikan fark da konum rantin1 olusturmaktadir (Hoell, G., g¢ev., 1975, s.34).
Farklilik Rant1 II:

Toprak pargasi iizerine ek sermaye yatirimi yapilarak diger bir deyisle
topragin yogunlastirilmasi yoluyla olusan ranttir. Daha ¢ok makine hizmete

sokularak suni giibreleme yapilmaktadir. Bu yolla topragin dogal verimliligine
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miidahale edildiginden bu yontemi digerlerinden ayirt etmek icin Karl Marx

buna iktisadi verimlilik adin1 verir (Turan, 2009, s.56).
Farklilik rant1 1 ve 2’nin ortak ozellikleri:

1-) Ikisi de kapitalist toprak islenisi tekelinden dogar. Bdylece tarim
iirlinlerinin toplumsal iiretim fiyat1 gorece en kotii topraklardaki bireysel liretim

fiyatinca belirlenir.

kaynak niteligindedir.
Farklilik rant1 1 ve 2 arasindaki farklar:

1-) Farklilik rant1 1, tarimin yayginlastirilmasi, farklilik rant1 2 ise tarimin
yogunlastirilmasiyla baglantilidir. Farklilik rant1 2 i¢in 1 sart ama 1 igin 2 sart
degildir.

2-) Farklilik rant1 1’e toprak sahibi tiimiiyle el koyar. Bu, kira s6zlesmesinde
saptanmistir. Farklilik rant1 2°nin bir kismin1 kimi zaman gegici olarak kiraci
kapitalist de eline gegirebilir. Genel olarak kira sdzlesmeleri uzunca bir siire
icin yapilirlar ve bunlarda sabit bir kira bedeli saptanmistir. Bu siire i¢inde
birbirini izleyen sermaye yatirimlariin getirdigi ek geliri kiraci kapitalist alir.
Ancak kira s6zlesmesinin sona ermesiyle bu gelir yeni kira bedeline dahil edilir.
Bundan dolay1 toprak sahipleriyle kiraci kapitalistler oncelikle kiralama siiresi
iizerinde Onemli cikar karsitliklar1 belirir. Kiracit kapitalist uzun kiralama
stirelerinden yana c¢ikarken, toprak sahibi bunu kisa tutmaya calisir. Bu

karsithiklarin tarimin ve tarim is¢ilerinin durumu tizerinde 6nemli etkileri vardir.

3-) Gorece en kotii toprak farklilik rant1 1’e olanak vermez. Farklilik ranti 2
tarim iiretimince tiim topraklarda gerceklestirilebilir (Hoell, G., ¢ev., 1975,
s.34).
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Mutlak Rant:

Karl Marx, kotii ve elverigsiz topraklarda farklilik rantina imkan vermedigi
varsayimiyla, kullanilacak bu kotii ve elverissiz topraklarin yok pahasina
verilmesi durumu gergeklesmeyecegini belirtmistir. Toprak miilkiyeti bir tekel
oldugundan bu tekel icin toprak sahibi ¢iftgiden 6deme isteyecektir. Bu toprak
sahipleri topraklart bir atik getirecek sekilde degerlendirmeye izin verinceye
kadar topragin1 somiiriiden uzak tutmasini saglar. Niifus arttikca tarim
topraklarina olan talep de artar. Pazar fiyatlar tiretim fiyatlarinin {istiine ¢ikar.
Bu da kiraci kapitalistlerin bu topraklar i¢in kira bedeli 6demesini gerektirir. Bu
O0demeye “mutlak rant” adimi verir. Burada onemli olan sadece kotii toprak
sahiplerinin bu rant1 saglamadigi, topragimm kiralayan tim ozel toprak

sahiplerinin bu mutlak rant1 sagladigidir (Hoell, G., gev., 1975, s.41,42).

Karl Marx mutlak rantin topragin millilestirilmesiyle yani 6zel miilkiyetin
devletin eline geg¢mesiyle ortadan kaldirilabilecegini sOylemistir. Ama buna
karsilik kapitalist toprak islenisindeki tekel siirdiigiinden farklilik rant1 varligini
koruyacak ama devlete devredilmis olacaktir (Tekeli, 2009s:56).

2.2.2 Kentsel Rant Teorilerinin Tarihsel Gelisimi

Klasik rant teorisinin onciiliigiinii yapan Ricardo, 1960’11 yillardaki kentsel
rant teorisinin de temelini olusturmustur. Bu teoride, ulasim maliyeti yer se¢im
analizinin 6nemli bir faktorii olarak ele alinmaktadir. Bu da en iyi planin arazi
degerlerini en ¢oga ¢ikartan plan oldugu gibi bir diisiinceyi dogurmustur

(Goksu, 1987).

“Ulagim hizinin artmasiyla birlikte maliyetinin diigsmesi sonucu, kentsel arsa
arzinin artacagl ve kiralarin diisecegi iddia edilmistir. Bu donemde yapilan
tartismalara  karsin  biitlinciil  bir kentsel tasinmaz piyasa modeli
gelistirilememistir. Ancak 60’l1 yillarla birlikte, 6zellikle, Kuzey Amerika
kentlerinin 6zellikleri temel alinarak gelistirilecek olan kentsel rant teorisi i¢in

genis bir teorik altyapi hazirlanmistir” (Goksu, 1987, s5.26).
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2.2.2.1 Alonso Oncesi Katkilar

“Hurd degerin ekonomik ranta, rantin konuma, konumun uygunluga,
uygunlugun ise yakinliga dolayisiyla aradakiler ihmal edildiginde degerin
yakinliga bagli oldugunu belirtirken kent i¢i ulasim olanaklarinin yeni bolgeleri
ulagilabilir kildigin1 boylece arsa arzinin arttirildigini sonugta yarisan biitiin
arsalarin degerlerinde diisme beklenmesi gerektigini vurgulamistir”. (Goksu,
1987, s.21) Rant ile ulasim maliyetlerinin birbirlerini tamamlayici oldugunu
sOyleyen Haig ulasimin mekansal siirtinmenin Ustesinden gelecek bir arag
olarak gormiis ve ulasim teknolojisi ne kadar gelisirse siirtinmenin o kadar

azalacagini belirtmistir (Goksu, 1987, s.21).

Dorau ve Hinman ile Ratcliff de Haig’in ulasimin mekansal siirtiinmeyle
kurdugu iliskiye deginmistir. Fakat bunun uzun vadede gegerli olamayacagini
savunmuslardir. Ely ulagim ve ingaat alaninda gelisen teknolojinin yarattigi
etkiye iliskin benzer goriisler gelistirmistir. Wendt tek tek arsa degerlerini ve
kentteki arsa degerlerinin toplamin etkileyecek faktorleri ayirt etmenin 6nemli
oldugunu ve bunun kentteki farkli smiflardaki topraklar iizerinde farkl

etkilerinin olacagini belirtmistir (Goksu, 1987, s.22,24,25).

Beckman’in iki temel varsayimi vardir. Birincisi her hane halkinin kendi
konut yerini segerken yasama mekani miktarini en ¢oga ¢ikartacak sekilde
davranacagi, ikincisi ise konut i¢in yapilan ortalama harcama ile ulagim
masraflar1 toplaminin gelirin bir fonksiyonu oldugudur. “Her iki varsayim da
ulasim siiresiyle ulagim sikintisinin yer se¢imi kararlarini etkilemeyecegini ima
etmektedir. Beckman rant ve konut yogunluklarina iliskin pazar ¢oziimiine

zenginlerin kent ¢eperinde yerlesmesiyle ulagsmaktadir” (Goksu, 1987, s.24,25).

“Kent ekonomistlerinin teorileriyle trafik akimlarinin analizlerini birlestiren
Wingo ise konut pazari modelini gelistirirken kentsel rantlar ile ulasim
maliyetlerinin tamamlayici olduklarini belirtmistir.  Dolayisiyla Wingo’nun
analizi kentsel ornekte Haig’in, tarimsal modelde ise Thunen’in goriislerini
giiclendirici nitelikte olmustur. Wingo da Beckman gibi konut alani

biiyiikliigiiniin 6nemini goz Oniinde tutarak fiyat ile birlikte toprak miktarina
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iligkin tiiketim fonksiyonunu kullanmis ve pazar denge diizeyine, arz ve talep

miktarlarini dengeleyerek ulasmistir” (Goksu, 1987, s.25).

2.2.2.2 Alonso 'nun Arazi Degerleri Teorisi

Alonso modeline gore, firmalar ve hane halklari, kent merkezine olan
uzaklik ile tanimlanan konum i¢in yarisma icerisindedirler. Modelin

varsayimlari;

e Kent mekan1 tek boyutlu ve siirekli olup, biitiin isyerleri kent

merkezindedir,

e Ulasim, aynm maliyetle MIA (Merkezi Is Alan1)’ dan biitiin yonlere dogru

olanaklidir,

e Toprak, nitelik olarak ve fiziki ozellikleriyle itibariyle homojen bir

yapidadir,

o Kentte belediye servisleri ile vergi oranlarinin mekansal dagilimi da esit

orandadir,
e Toprak alim satimi {izerinde hi¢bir kurumsal kisitlama yoktur,

e Gerek alicilar gerekse saticilar1 piyasa hakkinda kusursuz bilgiye sahiptir

(GOksu, 1987, 5.31).

Alonso’nun varsayimlarina gore ulasim maliyeti yer se¢ciminde belirleyici bir
faktor olmasi ve ekonomik faaliyetlerin merkezde yer almasi nedeniyle ulagim
maliyetini de en aza indirmek isteyen hane halklar1 merkeze yakin yerlerde
konumlanmak isteyecek bu da rekabete yol acacaktir. Miilk sahibi arazisini en
yiiksek rant veren kullanima ayiracaktir. Bireyler ulasim maliyeti ve arazi
degerleri arasinda bir se¢im yaparlar. Dolayisiyla ulasim maliyetini azaltmak
amactyla merkezi is alaninda yer segenler, yliksek kira gelirini 6demeyi goze

almis olurlar (Akin, 2007).
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Alonso’” ya gore kent merkezinden uzaklastik¢a, arazilerden elde edilen
rantlar da diiser. Bu da kent merkezinde ve yakinindaki alanlardaki arazi
kullanimlarinin yiiksek rant getirmesi ve dolayisiyla sermaye yogun bir
kullaniom olusmasina neden olur. Bu nedenle de kent merkezine dogru yol
aldikca, binalarin yiiksekliginde bir artis gozlenir. Ofis ve ticari kullanimlar
konut kullanimina gore daha fazla rant iirettiklerinden, kent merkezindeki

yiiksek rantlara katlanarak bu alanda konumlanirlar (Marin ve Altintas, 2004).

2.2.2.3 Harvey’in Rant Teorisi Uzerine Degerlendirmeleri

Kentsel toprak kullanimina iliskin ¢aligmalarda degerlendirmeler yapilirken,
bir malin ya kullanim degeri ya da degisim degeri ele alinarak yapilmistir.
Ornegin Alonso sadece bir malin degisim degerine odaklanarak yaklagmistir.
Fakat Marx bu ikisinin bir arada ele alinmas1 gereken unsurlar oldugunu ve bir
mal degerlendirilirken diyalektik bir iligki ¢cer¢evesinde diisiiniilmesi gerektigini
sOyler. Harvey de diger kuramcilardan farkli olarak bu iki degeri birlikte

diisiinerek bir kentsel toprak kullanim degeri kurami ortaya atmistir.

Harvey’e (2006) gore kentsel toprak iizerine kuram incelemesi yaparken,
topragin ve tizerindeki yapilarin ayirt edici 6zelliklerini bilmek gerekir. Toprak
ve yapilar, klasik iktisatta mal olarak tanimlanir fakat bunlar siradan mallar

degillerdir. Toprak ve yapilarla ilgili 6nemli 6 nokta vardir:
1-) Toprak ve yapilarin yeri, istenildiginde degistirilemez,
2-) Toprak ve yapilar, kimsenin onlarsiz yapamayacagi mallardir,
3-) Toprak ve yapilar, goreli olarak daha seyrek el degistirirler,
4-) Toprak kalicidir ve cogunlukla yapilarin yasam siiresi de hayli uzundur,

5-) Piyasa degisimi zaman i¢inde bir anda olusur ama kullanim, bir zaman

dilimine yayilmistir,
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6-)Toprak ve yapilarin, kullanici igin birbirini dislamayan ¢ok sayida
kullanim1 vardir. Ornegin bir ev ayn1 anda bir¢ok farkli sekilde kullanilabilir;
barinak, oturanlarin 6zel kullanimi i¢in bir nicelik, mekan, mahremiyet, servetin

biriktirilip gelistirilebilecegi bir ara¢ gibi (Harvey D., ¢ev., 2006, 5.147,148).
Kentsel toprak kullanimi ve kira olgusu:

Kira kavrami kentsel toprak kullanimi karar1 ic¢in ciddi bir yer
olusturmaktadir. Kiranin genellikle rekabet¢ci pay siirme yoluyla, toprak
kullanimlarin1 konumlara paylastiran bir istihkak araci gibi islev gordiigii kabul
edilir. Konut oyunundaki biitin oyuncular, bir asamada kiradan
etkileneceklerdir; kira biitiin oyunculara, eger farkli hedeflerine ulagacaklarsa,
yiikksek amaglarimi Olcecekleri ortak bir standart sunar. Biitiin hesaplar bu
kistasa dayandigi icindir ki, birbirinden ¢ok farkli faaliyetler, giliniimiiz
metropoliinde agikga goriilen toprak kullanimi Oriintlisiinii liretmek iizere
esgidiimlii bir goriinim alirlar toprak ve miilk yapisinda (Harvey D., ¢ev.,

2006, 5.163).

Oncelikle klasik ekonomi politiginin tarim alanlari {izerindeki kira olgusunu
aciklama sekli ele alinmis, bunun dogrultusunda kentsel topraklar igin
cikarimlar yapilmistir. Marx, kapitalist liretim tarzinda tipik olarak ortaya ¢ikan

ii¢ temel kira tiirii siralar:

-Tekelci Kira: Genel iiretim maliyetleri ve {irlin degerinin ortaya ¢ikardigi
fiyattan bagimsiz olarak, alicinin satin alma istegi ve Odeme olanaklar
tarafindan belirlenen tekelci bir fiyatin uygulanmasi olanakli oldugu i¢in olusur

(Harvey, 2006, s.165).

- Farklilik Kirasi: Ricardo’dan yola ¢ikarak, Marx, farklilik kiralarinin
varligin1 kabul eder. Bunlarin sadece belirli bir sermayenin bireysel {iretim
fiyatiyla adi gegen liretimin gercevesinde yatirilan toplam sermayenin genel
iiretim fiyat1 arasindaki farktan ortaya ¢iktigini belirtmektedir. Marx, biitiin bu
unsurlar1  birlestirmis  ve  farkli  Ozellikleri olan  ¢esitli  toprak

kombinasyonlarmin, farkli siralamalarla ve farkli sermaye nitelikleriyle
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islendiklerinde nasil cesitli farklilik kirasi egilimleri ortaya c¢ikardiklarin
gostermistir. Farklilik kirasi, farkli konumlardaki tiretim hacmi farkliliklar:
tarafindan yapilandirilan ve ulasim maliyetleri iliskileriyle mekansal olarak

biitiinlestirilmis goreli mekanda anlam kazanir (Harvey D., ¢ev., 2006, s.166).

- Mutlak Kira: Ricardo mutlak kiranin varligini reddetmistir. Marx, tarimsal
iriinlerin degerlerinin fiyatlarindan yiiksek olmasinin, sabit sermayeye oranla
iicretlerin, diger iretim alanlarindaki ayni orandan daha yiliksek olmasi
durumunda goriilebilecegini belirterek bu karisikligir saf dis1 eder. Kapitalist
iiretim, 6zel miilkiyet kurumunu yikacak durumda degildir, ¢iinkii kendi varlig
iretim araglarinin 6zel miilkiyetine dayanir. Bu yiizden kapitalizm, kendi
varliginin yasal dayanagimi siirdiirebilmek icin, iiretimde bir vergi (kira)
O0demeye razidir. Emmanuel Marx’in bu teorisini su soruyla elestirmistir. Eger
topraga bagli miilk, tirlinli maliyet fiyatinin {izerinde, satma giicli veriyorsa,
neden aynmi sekilde degerinin {izerinde, keyfi bir tekelci fiyata satma giicii

vermez (Harvey D., ¢ev., 2006, s.167).

Tekelci ve mutlak kira arasindaki ayirim, belki birinciye bireysel diizeyde
isleyen bir seymis gibi (belli biri, bir bagkasinin 6zellikle istedigi ya da ihtiyag
duydugu bir seye sahiptir diye) ve ikinciye de belli bir sektorde {iretimin genel
kosullarindan dogan bir seymis gibi (biitliin tarimsal toprak sahiplerinin, biitiin
diisiik gelirli konutlarinin vb. kosullarini belirleyen sey sif tekeli olgusudur
diye) bakarak yapilabilir (Harvey D., ¢ev., 2006, 5.168).

Harvey’e gore, merkezi konumlarda toprak degerinin belirlenmesinde
mutlak ve tekel rantlari egemense toprak degeri, kullanimi belirlemektedir.
Eger farklilik ranti egemen olursa kullanim, toprak degerini belirleyecektir.
Uygulamada rant ii¢ kosulun birlikte gerceklesmesi ile olusur, ama rantsal
degerin hangi kisminin hangi kosul tarafindan olusturuldugunu belirlemek
zordur. Tekel rant1 ve mutlak rant (eger bir sinif tekeli olgusu gibi bakilacaksa),
kentler daha biiyiik olduklar1 ve cografi olarak farklilagtiklari i¢in eskiye oranla
daha fazla 6nem kazanmistir; glinimiizde metropollerin merkezlerinde mutlak
ve tekel rantlarinin {retim maliyetlerine girdigi ve dolayisiyla kullanimi

belirledigi siire¢ daha 6nemlidir (Akin, 2007, s.47).
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Bireysel ve siif tekelci rantlar; konuma, belirli faaliyet bicimine, gelir
gruplarina ve rantiye sinifinin kamu kararlarini kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda
yonlendirme giicline bagli olarak uygulanmaktadir. Merkezi konumlardaki
toprak ve miilk rantlar1 topragin marjinal iiretkenliginden degil, mutlak ve daha
da onemlisi tekel rantlariin uygulanmasindan kaynaklanmaktadir (Akin, 2007,

5.48).

2.2.3 Kentsel Toprak Rantlarinin Olusum Siiregleri ve Kentsel Planlama

Kentsel toprak rantinin olusmasi kapitalist liretim sistemi igerisinde emek,
sermaye, devlet unsurlari ger¢evesinde gelisen ve incelenmesi gereken bir
stirectir. Bu siiregte devletin 6nemli bir araci olarak planlama ger¢ekte rantlarin
hangi alanlarda ne kadar birikecegini ve paylasimini belirleyen bir siirectir ve

bunu imar haklart verme islemi ile gergeklestirir.

Kent topragina verilen imar haklari, 6zel miilkiyetin yarattig1 tekel, mutlak
rantin ve topragin konumundan kaynaklanan diferansiyel rantin miktarini
belirlemektedir. Miilkiyet devri yapilmasi istenen, konum ranti yiiksek olan
alanin oncelikle planda alana iliskin kararlar degistirilerek sonrasinda da satisi
gerceklestirilerek mutlak rant ve farklilik rantina sahip olmus yeni bir arsa

olarak devredilmek istenen sahibine aktarilmis olmaktadir (bkz Sekil 2.2).
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Sekil 2.2 Kapitalist {iretim sistemi igerisinde, yapili ¢evre {iretiminde rant, sermaye ve

devlet miidahalesi iliskisi (Akin, 2007, s.81).

2.2.3.1 Toprakta Deger Artis Asamalari

Ulkemizde 1950’lerden sonra kalkinmay: saglamak amaciyla sanayinin
yayginlagmasi i giicii ihtiyacin1 dogurmus bu da kirdan kente yogun goglerin
yasanmasina sebep olmustur. Kentlerde ya da kentin ¢evresinde yogunlasan bu
niifus konut, okul, hastane, park, yol, su, elektrik, kanalizasyon gibi ihtiya¢lara
olan talebi dogurmaktadir. Biitlin bunlar arazi kullanim ihtiyact dogurdugundan,
kent arazisi i¢in yogun bir talep ortaya g¢ikmaktadir. Ancak kentsel arsa
olusturmak, maliyetli bir i oldugundan bu yogun talepler karsilanamaz hale

gelmistir (Geray, 1973 5.15).

Kente yeni gelenler nedeniyle kentsel arazinin toplam degerinde bir artma
olmaktadir. Bu sekilde dogan degere yilizen deger denilmektedir; ¢linkii yeni
gelenlerin nereye yerlestirilecegi belli degildir. Bu karar verildikten sonra da

ylizen deger ¢oktiigii alandaki arsa degerini artirarak ¢6kmiis olur. Kent planlari
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bu yilizen degerin nereye ¢okecegini dolayisiyla da hangi miilk sahibinin olusan

ranttan pay alacagini belirleyen bir ara¢ durumundadir (Geray, 1973 s.16).

“Kentler, niifus artis1 ve go¢ nedeniyle biiyiirken, tarim topraklarmi kent
topragina doniistiirmekte, tarimsal topraklar, imar haklar1 ve alt yap1 kosullar
yerine getirilerek, kent topragi olarak yeniden iiretilmektedir. Bu iiretim, bir
yandan kente yeni katilan topragin degerinin artigina yol agarken, diger yandan
mevcut kent topraklarinin da konumundaki degisme nedeniyle deger artisina
yol agmaktadir. Boylece de kentlerde bir yandan kamunun eylem ve islemleri
sonucu rant olusurken, diger yandan kentsel topraklarin konumlarindaki oransal

degisme nedeniyle tekelci rantlar olusmaktadir” (Okmen ve Yurtsever, 2010).

Tekeli’ye (2009) gore yukarida bahsedildigi gibi topraklar imara acilarak
rant olusturulacagi gibi, topraklari imara agmayarak da sinirli toprak arzi
yaratilip, rant olusumu saglanabilir. Bir diger nokta ise arazilerin merkeze
yakinlik, is yeri, carst olmasi gibi sahip oldugu ozellikler nedeniyle tekelci

rantlara yol agmasidir.

2.2.3.2 Toprak Spekiilasyonu

Kentin ¢eperindeki tarimsal arazinin, kent biiylimesi ile devamli olarak
degeri artacaktir. Once tarimsal kullanis degerine sahip olan arazide, kentin
biiyliyerek yaklasmasi ile belirli bir deger artis1 olacak, sonra bu alanin imar
planlar1 kapsamina alinmasiyla kentsel kullanisa agilmasi saglanmis olacaktir.
Olusan kentsel arsanin altyapisinin tamamlanmasiyla birlikte tekrar bir deger
artis1 yasanacaktir. Bundan sonra kentin biiylimesinin baskisi sonucu ya imar
planinca izin verilen imar haklart arttirilir ya da yeni bir arazi kullanim tipi

atanir. Bu da tekrar bir arazi deger artis siirecine neden olur (bkz Sekil 2.3).
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TARLANIN ARSAYA DONUSMESIiNDE
DEGER KAZANMA KADEMELERI
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Sekil 2.3 Tarlanin arsaya doniismesinde deger kazanma kademeleri

(Geray, 1973)

Arazi deger artis siireci, kentin biliylime hiziyla dogrudan ilgilidir. Gilinlimiizde
kentlerin ¢ogunun hizla biyiidiigli dislniildiigiinde siirekli artan arsa deger
mekanizmasindan s6z edilebilir. Buna goére bir arsa sahibi arsasini satmak
istediginde bu mekanizmadan yararlanabilir ve arsasini daha yiiksek bir deger
kazanacak kosullar olusana kadar arsanin satisim1 bekletebilir. Bu da arsa
spekiilasyonu yaratmanin bir yoludur. Ciinkii boylelikle kisi, biliyiilk oranda
cevresindeki gelismelerden kaynaklanan arsa deger artisiyla kazang saglamis

olacaktir (bkz Tablo 2.2).
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Tablo 2.2 Kentsel bilyiime bigiminin arsa spekiilasyonunun dogurdugu degerin sinifsal

dagilimina etkisi

Arsa
Kent biiyiime Arsa spekiilasyonu
spekiilasyonundan )
bicimleri derecesi
faydalanan grup

Kent disinda genis
Cok merkezli, arazi parcgalarini
sigramali olarak degerlendiren, kentsel Diisiik
biiyliyen kentler toprak haline getiren
kisiler
- Mevcut kentteki
Yayilarak bir ) . Orta
merkez etrafinda miilk sahipleri
biiyliyen kentler
Diisey Mevcut kentteki
Yiiksek
biiyliyen kentler miilk sahipleri

2.2.3.3 Kentsel Planlamanin Rant Iliskilerindeki Rolii

Kentsel planlama, mekanin gelecegini belirleyen bir eylem alani olarak kentsel
rant iligkilerinde Onemli bir yere sahiptir. Planlarda rant olusumu kamu
miilkiyetinden 06zel miilkiyete geciste saglanabilecegi gibi 6zel miilkiyetler
tizerindeki ¢esitli miidahalelerle de saglanabilir. Devlet miilkiiniin 6zel miilkiyete
dontistiiriilmesi stirecinde yaratilan mutlak rant, imar planinda yer alan ayricalikl
imar haklartyla farklilik rantinin artmasina neden olmaktadir. Miilk sahibinin rant
olarak aldig1 bu deger, toplumsal olarak gerceklesen liretim faaliyetinin yer se¢cim
kararlariyla olusturulan kamusal kararlarin bir sonucu olarak olusan degerdir.
Gelinen siirecte planlamada hem merkezi yonetim hem de yerel yonetimlerin

piyasayr diizenlemedeki devlet Onciiliigiinii sagladiklarini, ancak kamu yarari,
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biitlincil ve wuzun erimli plan anlayist kavramlarinin ortadan kalktig

goriilmektedir.

1980 oncesinde planli gelismeyi engelleyen gecekondu olgusu 1980’11 yillarin
baslarindan itibaren kentsel planlamanin kontrol altina almak ig¢in kentsel
doniigiime tabi tuttugu alanlar arasina girmis durumdadir. Bu noktada rantin
kentli bilincinde de degisikliklere yol actigim vurgulamak gerekir. Ornegin
gecekondunun ilk evrelerinde barinma hakki icin miicadele eden gecekondulu
bugiin var olan rant boliisimiinde yer almak istemekte ve ozellikle 2000’1
yillardan sonra giindeme gelen kentsel doniisiim stireclerinde pazarlik masasina
oturmaktadirlar. Belediyeler ve TOKI tarafindan yapilan kentsel doniisiim ve
kaynak gelistirme projelerinin dogrudan dogruya konum ranti yiiksek olan

kentsel topraklar iizerinde yapildig1 anlasilmaktadir.

Bugiin gelinen noktada imar planlar1 ya da st 6l¢ekli planlarin yapiminda ve
onaylanmasinda yetkili birgok kurum bulunmaktadir. Turizm bolgesi ilan edilmis
bir alanda Kiiltiir ve turizm Bakanligi, Ozel Cevre ve Koruma bdlgelerinden
Cevre ve Orman Bakanligi, sanayi alanlarinda ise girisimciler gibi plan yapma
yetkisini sahip bir¢ok aktor bulunmaktadir. Nazim imar plan1 ve uygulama imar
planlar1 konusunda yetki ise belediyelere verilmistir. Bu kurum ve kuruluslara
verilen plan yetkileriyle kentlerde ayricalikli alanlarin yaratilmas: sorunu

giindeme gelmektedir.

Imar planlar1 konusunda yetkinin ¢ok fazla kuruma verilmis olmasinin, kentsel
rant olusumu ve boliisimii siireci agisindan O6nemli yonleri bulunmaktadir.
Ornegin bugiin kentsel ranta konu olmasi istenen bir yer, turizm bolgesi ilan
edilerek mevcut imar plan1 kapsamindan ¢ikartilabilir. Bu hem rant iligkilerine
kolay miidahale etmeyi saglamaktayken bir yandan da imar planlarindan parga
parca kopartilan bu alanlar nedeniyle biitiinliiklii bir planlamanin da 6niinde engel

olusturmaktadir.

Planlama siirecinde rant olusumunu ve var olan rantin da artirilmasini
saglayan diger bir mekanizma da plan degisiklikleri ve mevzi planlar iizerinden

ilerlemektedir. Yapilan plan degisiklikleri ile ©Once arazi kullanim bi¢imi
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degistirilmekte, 6rnegin konut alani ise ticaret veya turizm alanina, yesil alan ise
konuta doniistiirilmekte, daha sonra kat artislar1 yoluyla imar haklar
artirilmaktadir. Bugiin plan degisikligi ile ilgili ¢cok sayida karar, idari yargiya
tasinmis ve kimi kararlar, kamu yarari, sehircilik ilkeleri ve planlama

hiyerarsisine uyulmadig1 gerekgesiyle iptal edilmistir.

2.2.3.4 Tiirkiye’de Toprak Rantina Miidahale Olanaklar

Kent topraginda olusan spekiilasyonlar ve topraga olan ihtiya¢ nedeniyle
devletler bir takim miidahalelerle, olusan rantlarin 6niline gegmeye ¢alismaktadir.
Bu iki temel amag¢ disinda bu miidahaleleri doguran baska amaglar da

bulunmaktadir. Bunlar;

1. Topragin kullanilmasini, kentin en elverisli bicimde gelismesini saglamak

tizere diizenlemek.
2. Kentlerdeki yoksullugu artirici kotii kullanislar: engellemek.

3. Imar gormiis yerlerde topragin kullanilmasmi saglamak, bos tutulmasini

Onlemek.

&

Toprak spekiilasyonunu denetim altina almak.

5. Emekgilere ve diger dar gelirli siniflara konut i¢in arsa saglamak.

6. Gecekondularin ve sefalet mahallelerinin iyilestirilmesini saglamak.
7. Topraklarin kii¢lik pargalara boliiniip ufalanmasini engellemek.

8. Yeni kentler kurmak.

9. Kira artisin1 dnlemek.

10. Ulusal amaglar1 ger¢eklestirmek amaciyla 6zel miilkiyeti sinirlandirmaktir

(Mimarlar Odasi, 1973 5.65,66).
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Ozellikle gelismis iilkelerde toprak rantina miidahale etmek amaciyla

uygulanan bazi araglar ve yontemler vardir. Bunlar1 6zetlemek gerekirse;

e Arsasit lizerinde yapiya girisecek olanlarin “imar harci” ddemelerinin

zorunlu tutulmasi,
e Imar, konut, turizm, sanayi gibi amaclar i¢in kamulastirmalarin yapilmasi,

e Bos duran ya da planda Ongoriilen bicimde kullanilmayan topraklar
tizerinde yap1 yapilmasini zorlamak, yapir yapmaya Ozendirici nitelikte vergi
muafiyetleri saglamak. Ornegin Finlandiya’da spekiilasyonu énlemek amaciyla
evin alinmasindan sonraki 10 yil igerisinde satilmasi halinde agir bir vergi
yiiklenilmektedir. Almanya’da yol yapimi giderlerinin yarist yola bakan arsanin

sahiplerine yiiklenilmektedir.

e Konut ve igyerleri kiralarinin dondurulmasi yoluyla kiranin dar gelirliler
tizerindeki etkisini azaltici ve evden ¢ikarilma tehlikesini giderici tedbirler

uygulanmasi,

e Topraklarin kamunun elinde tutularak piyasanin  diizenlenmek
istenmesidir (Tirkiye’de de Arsa Ofisi Kanunu ile yapilmak istenmis fakat
basarilamamistir.) (Tekeli, 2009,5.39-43).

Tekeli (2009) Tiirkiye’de ise 1980 6ncesinde eski miilk sahipleri kat karsiligi
miilklerini yapsatgiya devrederek; kentteki biirokratlar kurduklart konut
kooperatifleri araciligiyla ve eski gecekondu sahipleri de ellerinde tuttuklar
gecekondu arsalarini yeni gelenlere satarak kentte olusan ranttan pay aldiklarini
belirtmistir. Bu da kii¢iik sermaye ve biiylik sermaye arasindaki rant boliisiim
iliskilerinin dagilimim1 ortaya koymaktadir. Ayrica Tekeli (2009) 1980’lerden
sonra degisen ekonomik kosullarla birlikte yasanan sanayisizlesme ve Ozellikle
de Toplu Konut Yasasi’nin ¢ikmasi sonucu biiyiik sermaye de kentsel alana

yoneldigi tespitini yapmustir.

Dolayisiyla Tiirkiye’deki boliistim iliskileri, gelismis tlkelerin uyguladig

ranta ~ miidahale  yontemlerinin  {ilkemizde  uygulanmasina  olanak
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saglamamaktadir. Tiirkiye’de ranta miidahale etmek amaciyla uygulanan bazi
yontemler mevcuttur. Bunlar; kamulagtirma (18. Madde), diizenleme ortaklik

pay1 (%40 oraninda), emlak vergisi, kentsel yenileme projeleri gibi yontemlerdir.

Tekeli’nin (2009) kamu yararimi gergeklestirecek imar planlar1 icin kentsel
arsa konusunda miilkiyet secenekleri {lizerine de tasarimlari vardir. Bunlar {i¢
baslik altinda 6zetlenebilir. Birincisi arsa sahibinin elde ettigi rant geliri kamuya
verilmek iizere vergilendirilmesi. Ikincisi bir ya da iki kat iistii binalarin gelirinin
kamuya devredilmesi (li¢iincli boyuttan elde edilen gelir kamuya verilecek).
Uciinciisii ise arsalarin, miilkiyeti kamunun olacak sekilde isteyene kiralanmasi

seklindedir.

Sonu¢ olarak rantin, kentlerde belirli rant iligkileri mekanizmalariyla
siirdiiriilen ve cesitli miidahalelerle Oniline geg¢ilmeye calisilsa da kisilerin ve
firmalarin  ¢ikarlarmin ~ ve taleplerinin  dogrultusunda ilerleyen kentsel

gelismelerde onemli bir faktor oldugu soylenebilir.
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BOLUM UC

ORNEK ALAN CALISMASI

Teorik cergevenin ardindan Kemalpasa’yr tanimak ve yasanan doniisiimlerin
hangi etkenler nedeniyle olustugunu anlamak yerinde olacaktir. Bu amagcla
Kemalpasa’nin tarihsel, cografi, demografik konumu, Kemalpasa’daki kentsel
gelismeleri en ¢ok etkileyen sektorler olan tarim ve sanayi, Kemalpasa icin
bugiine kadar tiretilmis olan imar planlari, iist 6lgekli planlarda Kemalpaga’ya
atanan mekansal fonksiyonlar ve Kemalpasa’daki ¢evresel, fiziksel vb. sorunlar
gibi konular, gosterilmeye calisilan arazi doniistimlerini aciklamada yararh

olacaktir.

3.1 Tarihsel Cografya

Kemalpasa ilgesi, giliney batisinda Nif daglart ile kuzeyindeki Manisa
Daglar1 arasinda yer alan oldukca verimli ovada kurulmustur. (bkz Sekil 3.1)
Ilcenin en onemli akarsuyu Nif Cayr’dir. Bu cay, ilge sinirlarma Ulucak
mevkinin batisindan girer ve Kemalpasa ovasindan doguya dogru akarak
Manisa’da Gediz Irmagi’na dokilir. Ege bdlgesinin ¢ok verimli tarim
alanlarindan olusan Kemalpasa Ovasi, Belkahve iizerinden Izmir’le olan
baglantis1  bakimindan  6nemli  bir  geg¢it noktast  durumundadir

(www.kemalpasa.bel.tr).
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Sekil: 3.1 Kemalpasa Ovasi’nin cografi konumu (Kayan, 1999, s. 3)

“Kuzeyde Manisa Dag1i’nin yamaglari kireg tas1 yapisinda oldugu igin
yamagclara diisen yagmur sulari biiyiik 6l¢iide yer altina sizmakta ve sonugta
taban suyunu beslemektedir. Bu durumda Kemalpasa ovasinin ¢ok genis
olmamakla birlikte gevresine gore su varligr bakimindan zengin bir alan oldugu

sOylenebilir” (Kayan, 1999, s. 4-5).
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Sekil 3.2 Kemalpaga’nin cografi konumu (http://www.izmirde.biz/FileUpload/ds31586/
File/izmir_harita_4.jpg)

Kemalpasa il¢e yerlesme alaninin 1224,4 ha.1 yani % 0,2 si tescillenmistir.
Bu alanlarin 1168,2 ha.1 1. Derece Dogal Sit Alanlar1 olarak géze ¢arpmaktadir.
Yine 3,6 ha. 2. Derece Dogal Sit Alanlari, 10,6 ha. 3. Derece Dogal Sit Alanlari,
4,7 ha. 1.Derece Arkeolojik Sit Alanlar1 ve 37,1 ha. 3. Derece Arkeolojik Sit
Alanlar1 bulunmaktadir (IKBNIP, 2009).

Kemalpasa, izmir’in 29 km dogusunda, 1957 yilma kadar stabilize olan
[zmir-Ankara Karayolu'nun 8 km giineyinde yer almaktadir (bkz Sekil 3.3.).
Dogusunda Turgutlu ilgesi, kuzeyinde Manisa ili, batisinda Bornova ilgesi ve
[zmir merkez ilgeleri, giineyinde Torbali ve Bayindir ilgeleri bulunmaktadir
(bkz Sekil 3.2). ilgenin yiizdlciimii 655 km?®dir. Ilceye baglh Ulucak, Armutlu,
Bagyurdu, Yukar1 Kizilca ve Oren isimli 5 belde bulunmakta iken 5747 sayili
yasa ile bu beldeler Kemalpasa’ya bagli mahalle konumuna getirilmistir.

Kemalpasa’ya bagl 29 adet kdy bulunmaktadir. Bunlar;



Akalan, Ansizca, Asagikizilca, Bayramli,

Bespinar,

Cumali,

Cambel,

Cinarkoyti, Damlacik, Derekdyii, Gokgeyurt, Gokyaka, Hamzababa, Kamberler,

Kiziliiziim, Kuyucak, Nazarkdy, Ovacik, Sarilar, Sari¢ali, Sinancilar, Siitciiler,

Visneli, Yenikurudere, Yenmis, Yesilkdy, Yesilyurt, Yigitler,

(www.kemalpasa.bel.tr) (bkz Ek 3).

Zeamet’dir

Kemalpaga ilce merkezinin komsu il-ilge merkezlerine gore uzakliklart

sOyledir:
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Sekil 3.3 Kemalpasa ilge merkezinin komsu il-ilge merkezlerine gore

uzakliklar1 (www.kemalpasam.com).
[ZMIR
BORNOVA
TORBALI
TURGUTLU

MANISA

29 km.

23 km.

33 km.

34 km.

50 km.
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3.2 Kentsel Biiyiime Siirecleri

Izmir ilgesi genelinde bakildiginda Kemalpasa’nin niifusunun orta
yogunluklu oldugu goriilmektedir. (bkz Sekil 3.4) Demografik yap1 iizerinden
incelendiginde ilgedeki kadin ve erkek niifusu merkez, kdy ve bucakta hemen

hemen esit olarak dagilim gostermektedir (www.kemalpasa.gov.tr).

BERQAMA \ NUFUS YOGUNLUGU

17-18
109 - 219
220-2124
2125 - 3527
3528 - 12222

Sekil 3.4 Kemalpasa ilgesinin Izmir ili geneline gére niifus yogunlugu durumu, 2007
(izmir Kalkinma Ajansi [IZKA], 2008).

“Kemalpasa’ da niifus potansiyeline bakildiginda niifusun dagilisinda
degisimler gorilmiis, bazi koyler alansal olarak biiyiirken bazilar
kiiglilmiistiir”. (www.kemalpasa.gov.tr) Izmir-Ankara ve Izmir-Kemalpasa yolu
iizerindeki koylerin biiyiidiigii goriilmektedir. “Bu kdylerin hepsi ova tabani
kenarinda 250 metrenin altinda kurulmus koylerdir. Bunlardan batida yer
alanlardan Kiziliiziim, Cinar, Ulucak, Akalan, Yenmis, Kuyucak ve Siitgiiler’in

niifus artig1 dogrudan sanayi ile ilgili olup, digsaridan alinan goce baglidir. “Dag



ve dag etegi diizliiklerinde sinirli tarim arazilerine sahip, yoldan uzak koylerin
(Yesilkdy, Visneli, Sarilar, Kamberler, Yenikurudere, Bayramli, Zeamet,
Cumal1) ise niifus kaybettigi ya da en azindan go¢ almadigr dikkat
cekmektedir” (Soykan, 1999, s. 341). Kemalpasa’da sanayinin kdylere kaymasi

kentsel niifusun yaninda kirsal niifusun da artmasini saglamistir.

Tablo 3.1 Kemalpagsa’nin 1927-2010 yillar1 arast niifus sayim verileri (TUIK izmir Bélge
Mildiirliigii®)

YILLAR N?FUS
(ILCE)
1927 21969
1935 24951
1940 25071
1945 26034
1950 28593
1955 29284
1960 32404
1965 35710
1970 35025

? Kemalpasa ilgesinin niifus degerlerinin temin edildigi TUIK kaynaklarmin kitap listesi tezin
sonundaki “Kaynaklar” boliimiinde ayrintil1 bir sekilde yer almaktadir.



Tablo 3.1 Kemalpasa’nin 1927-2010 yillar1 arast niifus sayim verilerinin devami (TUIK
Izmir Bolge Miidiirliigii®)

1975 38706
1980 43489
1985 49175
1990 56075
1997 67223
2000 73114
2007 81777
2010 91276

Yillara Gore Niifus
100000

80000 /
60000 /
40000 nifus
20000 /
0+ 1T

1927 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010

Sekil 3.5 Kemalpasa’nin 1927-2010 yillart aras1 niifus verilerinin grafiksel gosterimi

* Kemalpasa ilgesinin niifus degerlerinin temin edildigi TUIK kaynaklarmin kitap listesi tezin
sonundaki “Kaynaklar” boliimiinde ayrintil1 bir sekilde yer almaktadir.



Kemalpasa’da da Tiirkiye’deki birgok il gibi belirli yillarda hizli bir niifus
artist yasanmistir. Kemalpagsa’® nin niifus gelisimi sanayinin gelisimine
paralellik gostermektedir. Kemalpasa’nin toplam niifusun donemler itibariyle
1950-1975 yillar1 arasinda daha yavas, 1975’lerden sonra sanayilesme ve
kentlesmeye paralel olarak hizli artis gosterdigi tespit edilmistir (bkz Sekil 3.5
ve Tablo 3.1).

2010 yili itibariyle Kemalpasa’daki ilge merkezi ve koylerin niifusunun

dagilimi Tablo 3.2’deki gibidir.

Tablo 3.2 Kemalpasa ilgesinin  ilge  merkezi ve kOy  nifuslari, 2010
(http://report.tuik.gov.tr/reports/rwserviet?adnksdb2=&ENVID=adnksdb2Env&report=idari_ya
pi_09sonrasi.RDF&p_il1=35&p_yil=2010&p_dil=1&desformat=pdf)

Ilce Merkezi Koyler Toplam

Toplam | Erkek | Kadin | Toplam | Erkek | Kadin | Toplam | Erkek | Kadin

71.409 | 36.167 | 35.242 | 19.867 |10.064 | 9.803 | 91.276 | 46.231 | 45.045

Kemalpasa’daki bu niifus artisinin en 6nemli nedeni dogal niifus artisi ile
degil fakat sanayilesme ile birlikte bu bdlgenin sundugu is imkanlar1 sonucu
cekim merkezi haline gelmesidir. Bu bdlgedeki yiiksek niifus artis hizinin
nedenlerinden biri de kirsal alanlarin yetersizliklerinden kaynaklanan itici
giiclerdir (Yildiz, 1999, s. 406). Kemalpasa’nin demografik gelisimini daha iyi
anlayabilmek ag¢isindan Tiirkiye’deki gelismelere go¢ olgusu agisindan bakmak

yararli olacaktir.

Tiirkiye’de kentlesme siireci sanayilesme ile ayn1 hizda yasanamamakta ve
bu durum sanayilesmenin gerceklestigi ve gociin yoneldigi bu alanlarda gocii
harekete geciren olanaklarin yetersiz kalmasi sonucu bir siire sonra onemli
sosyal, ekonomik sorunlarin yasanmasi ile sonu¢lanmaktadir (Yildiz, 1999, s.
406). 1927°de kirsal niifus %75 iken kentsel niifus %25 idi. 1950’lerden
ozellikle 1980’den sonra hizlanan kentsel niifusun orani giiniimiizde %70’e

ulagmustir (http://www.tuik.gov.tr/VeriBilgi.do?tb id=39&ust id=11 ). Gociin
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pek cok yazar tarafindan iizerinde goriis birligine vardiklari nedenlerini su

sekilde siralamak miimkiindiir;

J Tarimda topraksizlagsma ve biiytik ¢iftliklerin egemenligi,
. Tarimdaki gelirin diistikliigli ve topragin esitsiz dagilimai,
. Topragin toprak sahibinin oliimiinden sonra geride kalanlar arsinda

cok kiiciik parcalara boliinmesi,

° Tarimsal liretimin makinelesmesi,
° Ekilebilir topraklarin sinirina ulasilmis olmasi,
o Tiirkiye’deki tarim kesiminin ulusal gelir i¢indeki payinin kii¢tilmesi

ve iggiiclinlin azalmasi (Yildiz, 1999, s. 406),

. Tarimda tiretilen iist 6lgekli politikalar,
. Kentlerin daha genis kosullara sahip olmasindan Otilirii yarattigi
cekimdir.

Ulkemizde 2009 yili niifus sayim sonuglarma gére toplam niifusun %75,5°i
kent niifusunu %25,5’1 ise koy niifusunu olusturmaktadir
(http://www.tuik.gov.tr/Kitap.do?metod=KitapDetay& KT _ID=0&KITAP_ID=
195). Sayisal olarak tarim toplumundan kent toplumuna dogru gegildigini
soylesek de gergekte kentli olma ya da sanayi toplumu olma gibi 6zelliklere
sahip olunmadigr soOylenebilir. Kemalpasa’daki bu sanayilesme siireci
beraberinde ekonomik sosyal ve kiiltiirel degisimleri de getirmistir. Sanayinin
isgliciine ihtiya¢ duymasiyla ivme kazanarak kirsal Artvin, Kars, Erzurum gibi
sehirlerden akrabalik, hemserilik baglar1 nedeniyle Kemalpasa’ya yonelik go¢
baslamistir (Yildiz, 1999, s. 406).

Kemalpasa’daki biliyiime stiregleri belirli yillar arasindaki niifus, sanayi
isletme sayis1 ve yerlesim miktarindaki degisikliklerin grafige dokiilmesiyle de

aciklanabilir (bkz Grafik 3.2, 3.3, 3.4). Grafiklere bakildiginda, 1985-1990
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yillar1 arasinda niifusta 1,5 katlik bir artis yasanirken, 1988-1998 yillart
arasinda sanayi igletme sayisinda 2 kat artis yasanmistir. Bunun yaninda 1982-
1996 yillar1 arasindaki siirede yerlesme alaninda ise yaklasik 4 katlik bir artis
oldugu tespit edilmistir. Dolayisiyla bu grafiklerde hemen hemen aynmi yillar
arasindaki (1985-1990) niifusun artis oraniyla sanayi isletmesi sayisinin ve
yerlesim alani miktarinin paralel gitmedigini ve niifusa oranla daha biiyiik
miktarlarda artis gosterdigi goriilmektedir. Bu durumu da ucuz arsadan
yararlanmak amaciyla sanayi alanlar1 i¢in talep gotiiren sermayedarin fazla
olmasi ve konut arzi nedeniyle ucuz arsalardan yararlanma baskisinin yogun

olmasi ile agiklanabilir.

nufus

18000

16000 _~ 16354
14000 /
12000 2266

10000

8000 nifus

6000

4000

2000

1985 1990

Sekil 3.6 Kemalpasa’daki 1985-1990 niifus degisimi
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Sekil 3.7 Kemalpasa’daki 1988-1998 isletme sayis1 degisimi®
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Sekil 3.8 Kemalpasa’daki 1982-1996 yerlesme alam degisimi®

* Kemalpasa Kiiltiir ve Cevre Sempozyumu bildiri kitabi, 1999, s. 382’deki istatistiki bilgilerden
yararlanilarak olusturulmustur.

® Kemalpasa Kiiltiir ve Cevre Sempozyumu bildiri kitab, 1999, s. 382deki istatistiki bilgilerden
yararlanilarak olusturulmustur.
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Ayrica grafiklerden (bkz Sekil 3.6, 3.7, 3.8) anlagildig1 iizere Kemalpasa’da
1982 yilinda toplam yerlesim alan1 340 hektar iken, 1996 yilinda yaklasik 4 kat
artarak 1161 hektara ulagmistir. Nifus 1985-1997 wyillar1 arasinda %90,5
diizeyinde bir artis gosterirken, yerlesim alan1 %241 artmistir. Kemalpasa ilge
merkezi niifusunun 22.829 oldugu 1997 yilinda bulundugu cografya icerisinde
konumu Sekil 3.9’daki gibidir.
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Sekil 3.9 Kemalpasa ilgesinin cografi konumu, 1997 (Soykan, 1999, s. 338)

Niifusa oranla daha fazla artan yerlesme alanlar1 ve firma sayilari, kentin bir
planinin olmasina karsin, planlama kararlarinin var olan diizene ve taleplere
gore diizenlenmis oldugunu gostermektedir. Niifus artisina orantisiz bir bigimde
gelisen taleplerin ve ve bu talepler dogrultusunda kurulan yerlesme alanlar1 ve
sanayi alanlarinin artmasiyla olusan kentsel biiylime slirecinin, rantin
varligindan yararlanilmak istenmesinin ve bu amacla plansiz alanlardaki ucuz
topraklarin alimi ve satimi ile gerceklesen rant kazaniminin bir sonucu

oldugunu ortaya ¢ikmaktadir.
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3.3 Kemalpasa’nin Kentlesmesinde Sektorel Etkiler

Kemalpasa’nin yillar igerisindeki kentsel gelisiminde ilgenin demografik,
sosyal, ekonomik ve mekansal yapisini 6nemli Olc¢lide etkileyen sektorel

degisimler yasanmistir. Bu da il¢enin biiylime siireglerinin sektorel etkiler

baglaminda da incelenmesini gerektirmektedir.

1985, 1990 ve 2000 yillarinda Kemalpasa’daki tarim ve sanayi sektorel

istthdam dagilimi ve bunun niifusla karsilastirilmast Tablo 3.3 ve Sekil

3.10°daki gibidir.

Tablo 3.3 Kemalpasa il¢esi tarim ve sanayide istihdam edilen niifusun ve ilge niifusunun 1985,

1990 ve 2000 yillardaki dagilimi (www.tuik.gov.tr)°

Sanayi Tarim Toplam fice
Yillar . , .
Isgiicii Isgiicii Isgiicii Niifusu
1985 2910 17169 24866 49175
1990 4626 18519 29577 56075
2000 7234 23388 39357 73114

Tablo 3.3’de goriildiigii iizere Kemalpasa ilgesinde tarim ve sanayi is

kollarindaki 1985-2000 yillar1 arsindaki istthdam artis1 tarimda %36
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sanayide %148 olmustur. Bu da daha 6nceleri tarimsal niteligi 6n plana ¢ikmis

olan Kemalpasa’nin 1980°lerden itibaren sanayi isgilicii bakimindan 6nemli bir

artisa gectigi ve bunun da yerlesmeye gelen gocleri tetikledigi soylenebilir.

® Tablo 3.3’deki tarim ve sanayi istihdam bilgileri www.tuik.gov.tr sitesindeki belirtilen y1llardaki
“genel niifus sayim1” boliimiindeki ilge bazinda tespit edilmis “ekonomik nitelikler” kismindan elde

edilmigtir.
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Sekil 3.10 Kemalpasa ilgesinin 1985, 1990 ve 2000 yillarindaki tarim ve sanayi
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Sekil 3.11 Izmir ili icerisindeki ilgelerde sektérel yogunlagmalar (Izmir Mevcut Durum

Analizi Raporu, 2008, s: 58)



Sekil 3. 11°den da anlasilacagi gibi Kemalpasa’da yogunlasan sektorler tarim
ve sanayi olarak goriilmektedir. Kemalpasa’daki en yogun ve topragin
donlisimiiniin en c¢ok yasandigi sektorler olmasi itibariyle tarim ve sanayi

sektorleri ayrintili olarak anlatilacaktir.

3.3.1 Tarim

“Kemalpasa il¢esindeki 23.418 ha olan toplam tarim arazisinin 4393 ha olan
% 19‘u tarla alani, 585 ha olan % 2,9 ‘u sebze alani, 6 ha olan % 0,02°si siis
bitki alani, 17.421 ha olan % 74 meyve alani, 110 ha olan % 0,4 ‘i kavaklik
alani, 200 ha olan % 0,8 ‘i nadas alan1 ve 700 ha olan % 2,881 tarima uygun

bos arazi olarak tespit edilmistir” (IKBNIP, 2009).

2009 verilerine gore ilgedeki tarim sektdriinde ¢alisanlarin oranm %59,43 tiir.
Bu bakimdan tarimin ilge ekonomisindeki yeri oldukga biiyiiktiir. Toplam
23.418 ha’lik tarim arazisinin 12.738 hektar1 olan % 54’4 sulanmakta geri kalan
10.680 ha’1 olan % 46’s1 ise sulanmamaktadir. Genelde sulama artezyen ve
derin kuyularda salma sulama seklindedir. Armutlu gibi yerlesmelerde

damlama sistemine gegilmektedir (Kemalpasa Ilgce Tarmm Miidiirliigii, 2009).

Toprak kabiliyeti g6z oOniinde bulundurularak yapilacak bir siniflamada
I.smif arazilerin yaygin oldugu ve bu araziler lizerinde daha c¢ok bagcilik,
zeytincilik ve kiraz yetistiriciligi yapildig: tespit edilmistir. II. sinif araziler Nif
Cayr kenarinda yer almakta ve tarim alanlari1 bu araziler iizerinde
bulunmaktadir. Bu araziler iizerinde bagcilik, zeytincilik, meyvecilik ve
hububat tarimi yapilmaktadir. Bunun yam sira yerlesik alanlara yakin yerlerde
ise sebze yetistiriciligi yapilmaktadir. III. sinif araziler ise, Kemalpasa ovasini
kuzeyden ¢evreleyen Manisa dagmin tabanina yakin olan etek diizliiklerinde

bulunmaktadir (IKBNIP, 2009).

56



3.3.2 Sanayi

1970’11 yillara kadar bir tarim kasabasi niteligindeki Kemalpasa, 1970’lerde
baslayan sanayilesme siireci ile bu kimliginden uzaklagsmistir. Sanayi tesisleri
[zmir metropoliiniin igerisinde ¢ok fazla gelisememis, turizm nedeniyle batiya,
Menemen sulamasi, Kus Cenneti ve askeri hava alanlar1 nedeni ile kuzeye,
Menderes havaalani ve igme suyu amagli Tahtali Baraji koruma alanlar1 nedeni
ile de glineye inememistir. Sanayi kuruluslarinin bu bolgede yer segmelerinin
nedenlerinden biri, kara ve demiryolu ulasiminin i¢ bolgeleri Izmir’e
baglayarak Izmir Limani aracihg: ile dis diinyaya agilmasini saglamasidr.
Kemalpasa’da sanayi tesisleri Izmir-Ankara karayolu boyunca lineer bigimde
siralanmakta ve bu tesislerin bir bolimii Kemalpasa Belediyesi, diger bir

boliimii de Ulucak mevkii sinirlar igerisinde yer almaktadir.

Kemalpasa’da ilk sanayi tesisi 1970 yilinda ve makine sanayi dalinda
kurulmustur. 1971 ve 1972 yillarinda yeni herhangi bir kurulus olmamis, 1973
yilinda 1 adet ve 1974 yilinda 3 adet tesisi yapilmistir. Buna gore ilk bes yillik
1970-1974 doéneminde yapilan toplam tesis sayist 5°tir. 1975-1979 yillan
arasinda bu say1r 14’e c¢cikmistir. 1980-1984 doneminde ise toplam 36 adet
sanayi tesisi bulunmaktadir (Oral ve Unal, 1999,5.498).

1985-1988 doneminin 6nemli bir ayricalifi vardir.1985 yilinda Kemalpasa
icin 1/5000 Slgekli bir sanayi bolgesi nazim plani hazirlanmis ve onaylanmuigtir.
Bu dénemde sanayi kuruluslar1 sayisinda ¢ok hizli bir artis olmus ve tesis sayisi
81’e ¢ikmustir (Altinbas vd.,1997). Burada Tiirkiye’nin 1980 yilindan sonraki
yasadiglr ekonomik degisimlere deginmekte yarar vardir. 1980 yilindan sonra,
firmalarin sayisindaki artigta, neoliberal politikalarin devreye girmesi ve
uluslararas1 sermayenin yatirimlarinin artmasinin da etkisi oldugunu belirtmek

gerekir.

1990 yilina gelindiginde sanayi tesisi sayist 127 olmustur. Carpik gelisen bu
sanayinin Oniine gecilebilmesi i¢in bolge sanayicileri, Kemalpasa Belediyesi,
Ulucak Belediyesi ve EBSO’nun istekleriyle fabrikalarin bulundugu 260 ha’lik

alan OSB olmak iizere yatirim programina alinmistir. 1994 yilinda yapilan yer
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secimi ile alana 150 ha katilarak 410 ha OSB ilan edilmistir. OSB disindaki
alanin diginda belediyelerce verilen ruhsatlar ile yapilagma devam etmistir. Bu
yapilasmalarin da OSB i¢ine katilmasi amaciyla 1999 yilinda yeniden yer
secimi yapilmis bu yer se¢cimine dayanarak toplam alan 1300 ha.’a ¢ikarilmistir
ve tesis sayist 130°dur (bkz Sekil 3.13). 2010 yili itibari ile toplam isletme
sayis1 295, toplam tesis sayisi ise 329’a ulasmistir (bkz Tablo 3.4). Ancak iist
Olcekli plan kararlarinda, OSB alaninda kiigiiltmeye gidilerek, 675 ha olarak
belirlenmistir. Ayrica 2002 yilindan beri dogalgaz kullanilmakta ve bugiin
dogalgaz kullanan fabrika sayis1 105’tir (KOSBI Miidiirliigii, 2009).

Bu bilgilerden hareketle KOSBI’ nin ii¢ asama halinde gelisme gosterdigi
soylenebilir. Ik asama olarak 1991 yilinda 260 ha’a ulagsmasi, 1994 yilinda 410
ha’a ulagsmas1 ve 1999 yilinda da 1300 ha’a ulagsmistir (Karadag, 1999, s:411)
(bkz Ek 6). 2009 yilina kadar 1300 ha’lik alan miktarin1 koruyan OSB, 2009
yilinda yapilan 1/100.000 6lgekli izmir- Manisa- Kiitahya Cevre Diizeni Plani
ve 1/25000 &lgekli Izmir Kentsel Bélgesel Nazim Imar Plani’nda 675 ha olarak
belirlenmistir. 2011 y1l1 itibariyle KOSBI’ nin kapladig1 alan miktar1 675 ha’dir
(IKBNIP, 2009).

2009 yil itibariyle KOSBI tarafindan merkezi atik su aritma tesisi ihalesine
cikilmistir. 30 Temmuz 2010 tarihi itibariyle isletmeye acilmistir. (bkz Sekil
3.12) Bu sayede tiim fabrikalarin fiziksel, kimyasal ve biyolojik sivi atiklari,
atik su sebekesi ile aritma tesisine aktarilacak, aritildiktan sonra tarimsal su

kalitesine getirilerek desarj edilecektir (KOSBI Miidiirliigii, 2009).
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Sekil 3.12 Kemalpasa atik su aritma tesisinin konumu (wWww. izsu.gov.tr).

Tablo 3.4 KOSBI’ deki sanayi tiirleri, isletme sayis1 ve oranlar1, 2009, (KOSBI Miidiirliigii,

2009)

SANAYI ISLETME
N ORANI
TURU SAYISI
Makine imalat
) 53 %18
sanayi
Otomotiv yan
_ 51 %17
sanayi
Kimya 32 %11
Gida 35 %12
0
Kagit karton 27 %9
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imalat sanayi

Seramik,
mermer, yapi 35 %12

kimyasallar:

Ambalaj
) 29 %10

sanayi
Demir ¢elik yan
) Y 21 %7
sanayi

Digerleri 12 %4

OSB igerisinde calisan 19200 kisilik istihdamin %801 izmir metropoliinden
gelen is giicii, %20’si Kemalpasa ilge ve kdylerinden gelen is giiciidiir (KOSBI
Midirligi, 2009). Aslinda bu da OSB’nin, Kemalpasa halkina istihdam

saglamak konusunda ¢ok fazla katkida bulunmadigint géstermektedir. 3 milyon

niifuslu bir sehre yakin olmasi nedeniyle vasifli is¢i sorunu bulunmamaktadir.

1)
R T

rr

Sekil 3.13 Kemalpasa Sanayi Alan1 (IKBNIP,2009)
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Kemalpaga’daki tiim organize sanayi ve kiiglik sanayi tesisleri ve 6zellikleri
Tablo 3.5’deki gibidir.

Tablo 3.5 Kemalpasa’daki organize sanayi ve kiigiik sanayi alanlar1 (Izmir Ticaret Odasi,
[IZTO] Raporu, 2007, s:571)

isim Kurulus | Toplam Isletme Sayis: [I}I;[Ii:ﬂt Istihdam Dz::u“k
yit | alan(m?) | Yabanr | Yerli S)Y“ adet) | )

Organize
Sanayi KOSBI 1990 | 10.300.000 5| 231 19| 19.000 17
Balgesi

Kemalpasa
Kigitke | Rucitk 89| 2000 —| €| * %
Sanayi | Sanayi
Sitesi | Sifesi

Oren K55 1984 3.391 — 2 ¥ 212 ¥

Kemalpaga Organize Sanayi bolgesindeki tarihsel gelismeyi daha iyi
anlayabilmek i¢in 1987 y1l1 ve bugiinkii OSB sinir1 ¢akistirilmis ve bu sayede
yasanan gelisme (genisletilme) gosterilmistir (bkz Sekil 3.14).

qYoag . KU IRLONES S B
\
\ N .
QANSA 1 \ [0 swwi maas pgmond 1esieaea
i
)
d \
\ \ \
Ji !
H 1
1

0SB SINIRI |
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Sekil 3.14 KOSBI alanmin 1987 ve 2008 yillarindaki simirlarmin gakistiriimasi
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3.4 Kemalpasa’nin Planlama Tarihi

Kemalpaga’daki arazi doniistimlerini rantsal bir diizlemde incelenmesi
baglaminda Kemalpasa’nin mekansal planlari en ¢ok bilgi ve fikir verecek
belgeler olacaktir. Bu amagla Kemalpasa’nin 1950’den bu yana sahip oldugu
imar planlari, mekansal gelismelere ve yerlesmeye dair stratejilere referans

verecek sekilde incelenmistir.

3.4.1 Kemalpasa’nmin Izmir Metropol Alanindaki Konumu

1960’11 yillarin sonunda Kemalpasa Ovasi’nda bulunan verimli tarim
arazilerinin  ortasindan, herhangi bir olumlu planlama stratejisine
dayandirilmaksizin Izmir-Ankara karayolu gecirilmistir. Bu yol bdlgede biiyiik
spekiilasyonlara ve tarimsal arazi iizerinde biiylik baskilarin olmasma yol
acmistir (Oral ve Unal, 1999,5.498). Izmir Metropoliten Alan Nazim Iimar
Plani’nda da bu spekiilasyonlar1 destekler nitelikte, bdlge iginde sanayi yer

secimleri i¢in bazi alt merkezlerin gelistirilmesinin 6ngoriildiigli goriilmektedir

(bkz Sekil 3.15).

Metropoliten planda, metropoliten bolge icinde yer alan Aliaga, Manisa,
Kemalpasa ve Torbali bu amagla belirlenmis alt bolge merkezleri olarak
gosterilmektedir. Ancak metropoliten alt bolge olmalari nedeniyle sanayi
disinda konut yerlesim bolgeleri onerilerini, rekreasyon alanlarini, is ve ticaret
merkezlerini de igerdiginden bdlgenin sanayi disinda da yapilagsmaya acgilmasi

s6z konusu olmustur (Oral ve Unal, 1999,5.498).

62



\ 'L“\{-’“«“" ' .,.',.\"' =
}\
...... N
o
o

C *{... .
%

IzMln MetroroLItEN ALAN
Goanel Fidntaman [T
s

Sekil 3.15 Izmir metropoliten alanda topografyanin ve gelisme
akslarinin yonlendirdigi sehirsel gelisme egilimleri, 1973

(Oral ve Unal, 1999,5.498)

Planin bu alana iliskin en genel stratejisi ise “Metropoliten Olgekte alt
merkez olan Kemalpasa’nin sanayi iskollarmin getirdigi vasifli isgiiciiniin
egitimini ve adaptasyonunu saglamasi, bunlara barmmak saglamasi ayrica
merkeze olan gd¢ egilimlerinin bir boliimiinii ¢ekerek, Izmir metropoliten
yerlesme merkezine olacak baskiyr azaltmasidir” (Oral ve Unal, 1999,5.498).
[zmir metropoliten Alan Planlama ¢alismalarinda dikkati ¢eken diger bir nokta
ise sanayi tiirleri konusunda bir gruplandirmanin yapilmamis olmasi ve farkli

sanayi tiirlerinin yan yana bulunmasina izin vermesidir.
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3.4.2 1955 yili imar planm

1950°’lere kadar yerel ve bdlgesel dinamiklerle yonlenen Kemalpasa
1950’lerden sonra planli gelisme donemine girmistir denebilir. 1955 yilinda

Kemalpasa’da ilk imar plan1 yapilmistir.

NEMALPARA

KESIN UMUM_IMAR PLANI

T ey e

[ s e

W W e

Sekil 3.16 Kemalpasa ilgesinin 1955 yili imar plani (Kaplan ve Hepcan, 1999, s. 396 )

Yerlesim alaninin 90 ha olarak 6ngoriildiigii bu planda imar sinirini; doguda
Sogukpinar Mahallesindeki Badem Dede Yatiri, batida mezarlik kuzeyde oneri
50 m genislikteki Izmir- Ankara karayolu, giineyde ise eski kent dokusunu
sinirlayan Kale Tepe, Citlik Tepe ve Cimar Tepe yamagclart olusturmaktadir.
“Planda eski Izmir- Ankara karayolunun (Kemalpasa kent merkezinden gecen
yol) giineyinde; eski yerlesim dokusunun (meskun konut alanlari, resmi
daireler, kiiciik sanatlar, okullar ve ticaret bolgeleri) mevcut konumu ortaya
konulurken, yola cephesi olan kesimde kismen yeni gelisme alanlarina yer
verilmistir. Bu yolun kuzeyinde ve &neri Izmir- Ankara karayolunun
sinirlandirdigl boliimde(tarim alanlar1 {izerinde) gelisme alanlar1 onerilmistir”

(Kaplan ve Hepcan, 1999, s. 395-396).



Bu plan kararlarindan anlasildigi lizere planda, kentin ¢ekim merkezinin
dogu- bat1 ve kuzey yonlerinde ovaya dogru yayginlastirilmast amaglanmaistir.
Eski dokudaki kullanimlarin yerlesime getirdigi sikisikligin giderilmesi igin
yogunlugun bir kisminin yerlesim biitiiniine kaydirilmasina ¢alisilmistir. Ancak
yerlesimin ovaya dogru geniglemesi Onerisi, tarim arazilerinin yerlesime
acilmasinin da yolunu agmistir. Bu planda 6nemli bir konu da; kentin
kuzeyinden gecen 50 m. genisliginde Izmir- Turgutlu giizergahinda bir karayolu

Onerisi getirilmis olmasidir.

3.4.3 1981 yili imar plam

“1955 yili imar planinin gereksinimler karsisinda yetersiz kalmasiyla, 1977
yilinda yeni bir plan hazirlanmaya baslanmis ve 1981 yilinda onanmistir.
Burada 3864 olan 1955 yili kent niifusu 1975 yilinda 7564’c¢ ulasmistir.
Planlama alani bu dénemde 90 ha’dan 168 ha’a ¢ikarilmistir. Bu yonde; kentin
dogusunda yeni gelisme alan1 Armutlu yolu ayrimina, batida kent merkezi
girisine dogru genisletilmistir. Yolun kuzeyinde ise yeni gelisme alan1 kuzey ve
bat1 yonlerinde uzatilmistir. (bkz Sekil 3.17) Briit niifus yogunlugu 180 kisi/ha
olan planda konut alanlar1 50 ha yerlesik, 37 ha gelismeye ayrilan alanlar olmak
tizere toplam 87 ha’dir" (Kaplan ve Hepcan, 1999, s. 396-397).

1981 plan kararlarina bakildiginda, 1955 yili imar planinda ongoriilen ova
yoniinde kent gelisimi siirdiiriildiigii goriilmektedir. Bugiin Kirazli Caddesi
olarak da bilinen Kemalpasa’nin girisinden baslayip ilceyi kuzeyden kusatan 12
m’lik ¢evre yolu ile kentin yogunlugunun yeni gelisme alanlarina kaydirilmasi
ve kent i¢i trafigi yogunlugunun c¢evre yoluyla hafifletilmesi amaglandigi

goriilmektedir.
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Sekil 3.17 Kemalpasa ilgesinin 1981 yili imar plan1 (Kaplan ve Hepcan, 1999, s. 398)

Baymdirlik ve iskin Bakanlhigi 1985 yilinda 1/5000 olgekli “Kemalpasa
Sanayi Nazim Imar Plani”n1 onaylayarak yiiriirliige koymustur. 1987 yilinda ise
Sekil 3.18’deki halini almustir. Imar plani ile yaklasik 350 hektarlik bir alan,
sanayi kullanimma tahsis edilmistir. KOSBI Biinyesinde ilk yer segimi 260
ha’lik alan i¢in 06.05.1991 tarihinde yapilmig ve DPT’ce 27,08.1992 tarihinde
onaylanarak “Organize Sanayi Bolgesi” statiisiine kavusmustur. Daha sonra 410
ha olarak revize edilen alan 30.07.1993 tarihinde DPT tarafindan onaylanmistir
(Kaplan ve Hepcan, 1999, s. 396-397). Dolayisiyla hizli ve yogun bir sekilde
ilerleyen yapilagma siireglerinin Oniine gecilmesinde, yapilan planlarin da bir
faydasmin olmadigini aksine gelismeyi 6zendirici nitelikte kararlar alindigi

goriilmektedir.
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Sekil 3.18 Kemalpasa’daki sanayi tesislerinin yerlesim haritasi, 1987 (Altinbas vd, 1997).

3.4.4 1987 yili revizyon imar plani

Sekil 3.19 Kemalpasa ilgesinin 1987 yili revizyon imar plani (Kaplan ve Hepcan, 1999, s.

398).
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1981 yilinda onanan imar plan1 60000 niifusa yonelik olarak 1987 yilinda
revize edilmistir (bkz Sekil 3.18). 1987 yili revizyon planinda kullanim alani
168 ha’dan 188 ha’a ¢ikarilmistir. Bu 188 ha’in 25 ha 1. sinif, 60 ha II. sinif, 30
ha III. sinif, 32 ha IV. sinif, 41 ha ise V ve VI. siif tarim arazisidir (Kaplan ve
Hepcan, 1999, s. 397).

1981 ile 1987 planlari arasindaki baslica farklar;

1981 yili imar planinda genisligi 12 m 6ngoriilen ¢evre yolunun 1987°de 17
m’ye c¢ikartilarak Armutlu (Turgutlu) yoluna baglanmasi, 1985 yilindan 6nce
yapilmis gecekondularin affa ugrayarak 1987 yili revizyon plant kapsamina
alinmasi, yollarin genisletilmesi ve buna bagli olarak kat yiiksekliklerinin

arttirilmasidir.

Bu planlar dogrultusunda kentin biiyiimesini gdstermek amaciyla 1955, 1981
ve 1987 planlar1 ¢cakistirilmistir (bkz Sekil 3.20 ve 3. 21).

Sekil 3. 20 1955 ve 1981 yil1 planlari
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Sekil 3.21 1955, 1981 ve 1987 yili planlar1.

3.4.5 Izmir Kentsel Bolge Nazim Imar Plan:
Kemalpasa

(IKBNIP) Kapsaminda

Sekil 3.22 IKBNIP alt yére haritas1 (IKBNiP, 2009).
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IKBNIP’de Dogu Kentsel Gelisme Alt Yoresi (DKGAY) Kemalpasa ve
Ulucak merkezli olarak belirlenmistir.(bkz Sekil 3.22) DKGAY ile ilgili bazi
planlama kararlarina baktigimizda genel olarak tarim alanlarmin korunmasi,
mevcut gelismenin disinda bir gelismeye izin verilmemesi ve dogal esikler
dikkate alinmaksizin 6nceden verilmis plan kararlarmin degistirilmesi gibi
konularin 6n plana ¢iktig1 goriilmektedir. Ozellikle OSB alanina iliskin olan
“tarimsal havza koruma kararlarin1 desteklemek amaciyla sadece mevcut
gelisme alanlar1 dikkate alinmak kaydiyla OSB olarak korunmasi” karar1 planin
hizl1 gelisen sanayilesme ve arazi el degistirme siireglerinin Oniine gecilmesinde

onemli bir adim olarak goriilmektedir.

Ancak planda Kemalpasa’nin Dogu Kentsel Gelisme Alt Yoresi olarak
nitelendirilmesi, kentsel gelismenin Izmir’deki baskiyr azaltmak amaciyla bu
koridorlara kaydirilmas: fikrini ortaya c¢ikarmaktadir. Dolayisiyla plan
Kemalpasa’y1r alt yore olarak belirleyerek, mekansal gelismelerin ve
yatirimlarin yapilmasinda yer gdstermis olmaktadir. Bu da Kemalpasa’nin bu
koridorda yer almasi dolayisiyla ilgedeki tarimsal fonksiyonlarin yitirileceginin

ve tarimsal alanlarin kaybina yol agacaginin bir gostergesi olmaktadir.

3.4.6 1/100.000 Olgekli Izmir-Manisa-Kiitahya Cevre Diizeni Plani
Kapsaminda Kemalpasa

Hedef y1l (2025) i¢in 58.000 niifus kabul edilen Kemalpasa ilge merkezinde,
gelisme alanlart i¢in 100 kisi/ha briit yogunluk oOnerilmistir. Cevre Diizeni
Plani’nda, Kemalpasa’da var olan planlara ek olarak, Armutlu, Bagyurdu, Oren,
Yukar1 kizilca mahallelerine, Akalan ve Cambel kdyleri arasinda bulunan toplu

konut alanina geligsme alani 6nerildigi belirlenmistir.

Izmir-Manisa- Kiitahya Cevre Diizeni Plani’nda gosterilen OSB alanmin
2008 ve 2009°da revize edilen CDP’de farkli alan biiyiikliiklerine sahip oldugu
goriilmektedir (bkz Sekil 3.23, Sekil 3.24). Kemalpasa Organize Sanayi

Bolgesi’nin smirlari, 2008 planina aski siiresi i¢inde yapilan itirazlar ve alana
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iligkin yargt kararlar1 da dikkate alinarak 2009 revizyonunda degistirilmistir.
Gecmiste sanayi bolgesi i¢in yer secimi yapilmis fakat bos olan alanlar, sahip
olduklar1 tarimsal nitelikleri de goz Oniine alinarak tekrar tarim alani olarak

kabul edilmistir.

Sekil 3. 23 10.03.2008 tarihli Cevre Diizeni Plani’nda KOSBI alam

TR
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o
-
o
o
o
o
o
o

Sekil 3. 24 14.08.2009 tarihli Cevre Diizeni Plan1’nda Kemalpasa ve KOSBI alam

(Kemalpasa ilge merkezi ve KOSBI’ nin konumun ait uydu fotografi Ek 7°dedir).

Ust 6lgekli planlarda Kemalpasa’nin durumuna baktigimizda, bir yandan

Izmir- Ankara yolundan Torbaliya baglanan karayolu gibi rant1 tetikleyici



kararlarin alindigin1 bir yandan da yasanan ranta iligkin sorunlar sebebiyle tarim
alanlarin1 korumaya, rant odakli hareketleri kirmaya c¢alismaya yonelik
kararlarin alindigin1 gérmekteyiz. Bunun da ilgenin gelisiminde kent planlar

acisindan bir belirsizlik ortaya ¢ikardigi sdylenebilir.
3.5 Kemalpasa’da Kentlesme Sorunlari

Kemalpasa’da tarimin yapilmasi, sanayinin gelismis olmasi, ormanlarin fazla
yer tutmasi, gliniibirlik turizm olanaklarinin mevcut olmasi ve bunlarin yaninda
Izmir’e yakmligindan dolay1 birtakim olumsuzluklar1 ortaya cikartmistir. Bu
olumsuzluklar ¢evre sorunlart ve kentlesme sorunlart basliklar1 altinda

aktarilmistir.

3.5.1 Cevre sorunlart

Rantin sadece ekonomik sonuglari olmamakta, ¢evresel degerler agisindan
da olumsuz sonuglari gozlemlenmektedir. Bu konuda 6zellikle Nif Cay1 ve
beslendigi Gediz Nehri sanayinin yarattigi yogun kirliligin c¢evre iizerindeki

olumsuz etkisini gormek amaciyla iyi bir 6rnek teskil etmektedir.

Gediz Havzasinda yapilan tarim sulu tarima dayanmaktadir. Bunun yaninda
hizli sanayilesmenin getirdigi niifus yogunlugu, asir1 su kullanim1 ve atiklarin
desarj1 nedeniyle Gediz Nehri’nde 6nemli miktarda kirlilik meydana getirmekte
ve nehrin suyunun azalmasina yol agmaktadir (bkz Sekil 3.25). Gediz Nehri’ni
besleyen ¢aylardan biri olan Nif Cayi, 6zellikle Kemalpasa ilgesindeki yogun
ve ¢esitli endistriyel faaliyetler ve ilgenin evsel atiklar1 nedeniyle oldukea kirli
durumdadir (bkz Sekil 3.26). Bu durum, Gediz Nehri’ne tagman kirleticilerin
miktarini artirmaktadir (http://www.cedgm.gov.tr/CED/Files/cevreatlas%C4

%B1/atlas_metni.pdf).
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Sekil 3.25 Gediz Nehri, 2008 (www.sites.google.com).

=

Sekil 3.26 Nif Cay1 (www. panoramio.com).

Ozellikle tarimsal alanlarla ilgili ¢evresel sorunlarin ¢esitliligi ve
konumlarinin énemi itibariyle tehdit altinda olan ilgeler Kemalpasa, Odemis,

Foga, Torbali, Bayindir, Beydag ve Aliaga’dir. Sekil 3.27°de Izmir’in gevre

73


http://www.sites.google.com/

acisindan mevcut durumunu gosteren harita goriillmektedir. Bu haritaya gore

Kemalpasa su kategorilerde yer almaktadir;

J Atik su yonetiminde oncelikli alanlar hizmeti,

. Kat1 atik yonetiminde 6ncelikli alanlar hizmeti,

. Hava kirliligi kontroliinde 6ncelikli alanlar,

. Biyolojik ¢esitlilik, hassas ekosistemlerin yogunlastigi alanlar,
J Endiistriyel kirlilik ve kontroliinde 6ncelikli alanlar.

A Aoy Yoratiminds Onos Ik Alanlar: Antma
3 Atslosy Y5netiminds Once B Alanlar: Kanalizagy on
@ Kah Ask Yanatiminde Oncelik Alaniar; Diiensiz Depolama
':\ A 1 Kl Ak Yénetiminde Once il Alankar: Hizmet
" | % Hava KiriSgi Kontrolinde Onceli Alanbr
@ Endisiriyel Kk va Kontobinds Onoelid Alnlar
A Duriz ve Krys Alarian Yonutiminds On oo i Alariar
A Biyobjic Gopitii/

Hamsas Elpsistambarin Yo§jun by Alanbr

Havzn Sanarlan

] Godiz Haveama

] Kuzey Ege Havzem

[ Kiiglic Mandems Haveam

]—f
/y Ty s
. e
A

KOCUK MENDERES
HAVZASI

Sekil 3.27 Izmir’in ¢evre a¢isindan meveut durumu (Izmir Meveut Durum Analizi

Raporu, s. 126).

Kemalpagsa’da yer alan sanayilerin biiyiikk bir kismmin su kullanan sanayi
tiirleri olmalar1 Kemalpasa’da ciddi bir su sorununu giindeme getirmektedir.
Kurakliga bagl olarak yer alti su rezervlerinin azalmasi, asir1 hava kirliligi,

ekolojik dengenin korunmasi amagli koruma kararlarinin alinmamasi ve
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biyogesitliligin zarar gérmesi (6zellikle Nif Dagi1) de diger sorunlar arasindadir

(Izmir Mevcut Durum Analizi Raporu).

3.5.2 Kentlesmeye iligkin Sorunlar

flgede 1970’lerden beri var olan hizli sanayilesmenin &niine gegmek ve
kontrol edebilmek amaciyla 1992 yilinda sanayi bolgesi nazim plani
yapilmistir. Fakat bazi digsal etkenlerden dolay1 planin amacina ulasamadigi

anlagilmaktadir.

“Bu etkenlere 6rnek olarak organize sanayinin kurumlasmasinin 6nceden
saglanamayisi, organize sanayi bolgesi olarak diisiiniilen alanin diginda kalan
yerlerde yerel yoOnetimin sanayi tesisleri ig¢in Ozendirici kararlar almalari,
engellenemeyen arsa spekiilasyonlar1 nedeniyle arazi degerlerinin asir1 artisi,
tesislere altyap1 baglantilarinin imar durumu ile iligkilendirilmeksizin kurulmasi
ve yorede tarimsal depolama amaci ile ruhsata baglanmis olan yapilasmalarin

sonradan izinsiz bir sekilde sanayi tesislerine doniistiiriilmeleri sayilabilir”

(IKBNIP, 2009).

Yerlesimdeki esiklerin goz Oniline alinmamasi gibi nedenlerden Otiirii
korunmas1 gereken alanlar icin gereken politikalar diizenlenememis ve
uygulanamamustir. Bir bagka sorun ise var olan demiryolu baglantisinin sanayi
gelisimini daha da 6zendirecegi, tarim alanlar iizerindeki baski ve tahribatin
daha da artacagidir. Ayrica ilgede Ozellikle Kemalpasa-Turgutlu ovasindan
gecen Izmir-Ankara karayolunda yogun trafik akisinin olmasi, cevresinde
bulunan tarim arazilerinin, egzoz gazindan kaynaklanan zehirli gazlarla tahrip

olmasina neden olmaktadir.
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Yapilasma Sorunlari:
Yapilagsma sorunlarini su basliklar altinda ele alinabilir.

e Diizensiz ve mevzi olarak yer se¢mis olan sanayi alanlari ile tarim

alanlarin1 bolerek gecen ana ulasim arterlerinin (Izmir-Ankara, Izmir-Torbals,

Kemalpasa-Turgutlu yolu) tarim havzasinda yarattig1 baskilar,

e Dogu Alt Yoresi’ndeki Kentsel Gelismenin Belkahve esigi nedeni ile

Izmir kentine dogru olmayip, Nif Havzasi ydniinde olmasmin tarim alanlari

izerinde yarattig1 baski,

e Tarim alanlarindaki mevzii ve parcaci yaklasimli ikinci konut talepleri ile

bu dogrultudaki yapilasma egilimlerinin havzada olusturdugu baski,

e [zmir kentine olan yakin mesafenin ve kente servis imkanlarina

ulagilabilirligin, Kemalpasa hizmet sektoriiniin gelisimine olusturdugu kisitlar,

e Havzada konumlanan plan dis1 yerlesimler,

e Yukar1 Kizilca mahallesinde turizm yatirimlarma yonelik dogal

kaynaklardan yeterince faydalanilamamasi,

e Tarimsal iirlinlerin depolanacagi ve pazarlanacag alan eksikligi,

e Mevzii planlarla gelisen yapilagmalarin, korunacak dogal ve Kkiiltiirel

alanlarin denetim altia alinmasin1 engellemesidir (IKBNiP, 2009).

Uretim Ve istihdam iliskileri le ilgili Sorunlar:

e Sanayi sektdriine olan egilimin, tarima olan talebi azaltmasi; bu baglamda
yoredeki tarim ve hayvanciligin 6nemini yitirmesi

e iklimin imkan verdigi zengin tarimsal iiriin deseninin yeterince
degerlendirilememesi

e Hayvancilik sektoriine gerekli yatirimin yapilmamasi (IKBNIP, 2009).



Fiziki (Mekansal) Sorunlar:

e Kiiciik ve orta Olgekteki arazi biiyiikliiklerinin alan biitiiniinde yayginlik
gostermesi
Izmir-Ankara karayolu gegisinin standardinin diisiik olmas1

Alan genelinde sosyal donati ve teknik altyapi yetersizligi (IKBNIP,
2009)
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BOLUM DORT

KEMALPASA’DA TARIMSAL ARAZININ KENTSEL ARSAYA
DONUSUM SURECLERI

Bu béliimde Kemalpasa’da sozii edilen doniisiimlerin yasandigi en belirgin
alanlar olan kdyler, Kemalpasa ilce merkezi ve KOSBI’ deki degisen arsa
degerleri ve doniisiim siireci genel bir cergevede ayr1 ayri incelenmeye
calisilmigtir. Son olarak da “homojen fiyat akslart” iizerinden incelemeler
yapilarak Kemalpasa’daki kentsel dinamiklerden etkilenerek degisen arsa
degerlerinin  grafiklerle —somutlastirilmast  ve bunlarin  yorumlanmasi

amaglanmstir.

4.1 Kemalpasa’da Tarimsal Arazinin Kentsel Arsaya Doniisiim Siirecleri

Kemalpasa’da tarim alanlart o6zellikle 1970’lerde sanayi tesislerinin
kurulmaya baslamasiyla el degistirmeye ve doniismeye baslamustir. Izmir’e
yakin olmasi nedeniyle de en sik goriilen ikinci tip doniisiim diyebilecegimiz
sayfiyelik yer amaciyla kullanilan konut siteleri ve villa tipi konut yapimina
konu olmustur. Ancak Kemalpasa’daki doniisiimiin en yogun yasandigi arazi
kullanim tiiri olan sanayi alanina doniisen tarimsal alanlar daha ¢ok 6n plana

cikmaktadir.
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4.1.1 Kemalpasa’daki tarimsal alanlarda doniisiim/el degistirme

Kemalpasa tarim arazilerinin farkli arazi kullanim tiirlerine doniismesi
acisindan Cukurova, Gediz, Bursa, Menemen, Salihli, Adapazari, Mersin,

Tarsus yoresi ve Trakya gibi biiyiik kayiplar yasayan yerlesmelerden biridir.

Kentlerin niifus artis1 ve go¢ nedeniyle biiylimesi siirecinde, tarim topraklari,
imar haklar1 ve alt yapt kosullar1 da eklenerek kentsel arsaya
donistiirilmektedir. Bu doniisiim sonucunda hem doniisen tarim arazilerinin
degeri artmakta hem de etrafindaki mevcut kent arsasinin da degerini artirarak
rant olusumuna sebep olmaktadir. Dolayisiyla kamunun eylem ve kararlariyla
olusan bu deger, kentteki diger arsalar1 da etkileyerek, arsa miktarinin da artmis

olmas1 sebebiyle tekelci rantlarin dogmasina neden olmaktadir.

Arsa spekiilatorleri, tarim arazilerinin kentsel arsa haline doniismesi
stirecinde topragi tarimsal arazinin degeri iizerinden satin aldiktan sonra imar
sonucu olusan ve daha yiiksek degere sahip olan kentsel arsa {izerinden
satmaktadirlar. Genelde kentlerin imar planimin 6ngordiigii mekansal formda
degil, olusan bu spekiilasyonlarin yarattigt ve yon verdigi mekan oOriintiisii
cercevesinde sekillenmesi durumunun Kemalpasa’da da var oldugu

goriilmektedir.

4.1.1.1 1980°lerde Kemalpasa 'nin kéylerindeki tarimsal alanlarin doniisiimii

1989 yilinda Gokge’nin yaptig1 ¢alismalarda, Kemalpasa Ovasi’ndan gegen
[zmir-Ankara karayolu ile Izmir-Kemalpasa-Turgutlu ve Kemalpasa-Torbali
karayollarinin kuzeyindeki ve giineyindeki arazilerin, Tapu ve Kadastro
idaresinden eski ve yeni sahiplerinin kimlikleri arastirilmis; tapuda tarla, bag
bahge, zeytinlik, kirazlik vs. gibi tarim alani olarak goriilen ve ikametgahlari
Kemalpasa merkez ve kdylerinde olmayan kisilere satilmis olan araziler tespit

edilmistir. Bu da Kemalpasa’da gerceklesen tarimsal alanlarin sanayi alanlarina
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doniistimiiniin en yogun olarak yasanmaya baslandig1 yillarda, arsalarin alinip

satilmasindaki aktorlerin niteligini yansitmaktadir.

1989 yilinda Gokge’nin yaptigl ¢alismalar esnasinda Kemalpasa Belediyesi
yetkilileri ile yapilan goriismelerde cogunlugu bdlge disinda oturan arazi
sahiplerinin, bolge icindeki arazilerin sanayi kullanimina agilmasi i¢in baski
yaptiklarini ve sanayi bolgesinin genisletilmesini talep ettikleri bildirilmistir.
Bu da Kemalpasa’da rant baskisinin, arazi sahipleri tizerindeki etkisini ve ranta

s0z konusu olacak arazilerin miktarindaki artis1 gostermektedir.

Tablo 4.1 Kemalpasa ilgesi sanayi kdylerinin tarim dist kalmig arazi kayitlari, 1989, (Gokge,

1989, s:68).
TARIM DISI
TOPLAM
R KALMIS
KOYU TARIM KAYIP(%)
TARIM
ALANI(ha)
ALANI(ha)
AKALAN 480,8 218,6 45,5
ANSIZCA 989,5 370,3 374
CINAR 301,6 74,1 24.6
KIZILUZUM 516,5 101,1 19,6
KUYUCAK 294,5 155,1 52,7
SUTCULER 506,5 241,1 47,6
ULUCAK 1536,7 321 20,09
YENMIS 354,5 112,4 345
TOPLAM 4980,6 1603,6 32,2
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Tablo 4. 1°de belirtilen sekiz sanayi koyiiniin bu donemde sanayi kdyiine
doniisiirken kaybettigi tarim topraklari oraninin ortalama %32 oldugu tespit
edilmistir. “Sanayinin en yogun oldugu Ansizca ve Ulucak koylerindeki tapu
kayitlarina gore, ikametgahlar1 bu kdylerde ve Kemalpasa’da olmayan sahislara
satilarak tarim dis1 kalmig toplam 691,3 ha arazinin 279,6 ha’imnin ikinci kez
olarak ve yine ikametgahlar1 disarida olan kisilere satildigi tespit edilmistir”
(Gokge, 1989, 5.66,68) (bkz Tablo 4.2). Bu durum Kemalpasa’da alim ve satimi

yapilan tarim topraklarinin spekiilasyona konu oldugunun gostergesi sayilabilir.

Tablo 4.2 Kemalpasa’nin iki sanayi koyli olan Ansizca ve Ulucak koylerindeki tarim

arazilerinin satis hareketleri, 1970-1987 (Gokge, 1989, s:69).

KOYU TOPLAM BiRINCI % IKINCI %
TARIM KEZ KEZ
ALANI(ha) SATILAN (2*100)/1 SATILAN (3*100)/1
ARAZi(ha) ARAZi(ha)
ANSIZCA 989,5 370,3 37,4 148,2 40
ULUCAK 1536,7 321 20,1 131,4 40,09
TOPLAM 2523,2 691,3 27,4 279,6 40,5

Gokee’nin yaptig1 calisma kapsamindaki anket galigmasinda 44 ciftciden
alman bilgilere gore; c¢iftcilerin arazilerini elden c¢ikarma sebepleri tespit
edilmistir. Bunlar; Nif Cay1 ve ¢evresindeki koku kirliligi, verim distkligi,
tarlalarinda rahat calisgamamalari, bag ve bahcgelerine gerekli bakimi
yapamamalaridir. Anket yapilan ciftcilerin %82’sinin tesislere bitisik olan
tarlalarin1 satmak istedikleri tespit edilmistir. Bu egilime neden olarak
gosterilen faktorler arasinda sanayi tesislerinin tarimsal faaliyetleri olumsuz
yonde etkilemesine ek olarak, bu arazilerin fiyatlarinin ¢ok yiikselmis olmasi da
yer almaktadir. “Yoredeki arazi fiyatlar1 bunu desteklemekte; anket sonuglarina

gore, sanayi tesisleri cevresinde bulunan arazilerin dekar artis fiyatlari 5 milyon
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lira ile 15 milyon lira arasinda degisirken, tarimsal agidan benzer 6zellikte olan
fakat bu tesislerin yayilma ve gelisme bolgesi disinda kalan arazilerde bu
fiyatlarin 1-3 milyon lira arasinda bulundugu saptanmistir” (Gokge, 1989, 5.78)
(bkz Tablo 4.3).

Tablo 4.3 Kemalpasa ilgesindeki arsa fiyatlari, 1988 "(Gokge, 1989, s:78)

. SANAYI TESiSLERI SANAYi GELiSME
ARAZI . . .
CEVRESI BOLGESI DISI
ADET 44 44
X(MIN) 5.000.000 dekar/TL 1.000.000 dekar/TL
X(MAX) 15.000.000 dekar/TL 3.000.000 dekar/TL
X(ortalama) 10.147.727 dekar/TL 1.367.696 dekar/TL

Ayni calismada (Gokge, 1989) yorede calisir durumdaki 69 adet sanayi
tesisine arazi satan kisilerle yapilan anketlerde elde edinilen bilgiler Tablo 4.4’de
verilmistir. Buna gore 1970-72 yillarinda 3 yillik ortalama 11.250 lira olarak
gerceklesmis bulunan bir dekar arazi satis fiyat1 1985-87 doneminde 696 kat
artarak 7.833.333 lira olarak gergeklesmistir. Bu oran tarim arazileri degerlerinin

olusan bu spekiilasyonlar sonucunda katlanarak arttigin1 gostermektedir.

’ Tablo 4.3,0sman Gokge’nin 1989°da yaptigi calismanin igerisinden aynen alinmugtir. Belirtilen arazi
fiyatlarinda giincelleme yapilmamuistir. Bunun nedeni ise ¢ift¢inin elinden ¢ikan tarim arazilerinin
fiyatlarindaki hizli artisin yasandig1 zaman dilimindeki (1970-1987) gercek kat artiginin yansitilmak
istenmesidir.



Tablo 4.4 Kemalpasa’da sanayi tesislerine satilan arazilerin yillara gore gergeklesen satig fiyatlari

(da/TL)® (Gokge, 1989, 5:79).

GERCEKLESEN .

VILLAR SATIS SATIS. UCER  YILLIK ARTIS
. ADEDi | ORTALAMA(da/TL) | KATSAYISI
FiYATLARI(da/TL)

1970 10.000 1

1971 12.500 1 31.250 -

1972 - -

1973 20.500 1

1974 38.00 1 29.250 2,6

1975 - -

1976 76.000 2

1977 112.000 3 128.333 4,4

1978 197.000 3

1979 243.000 3

1980 417.000 5 553.333 4,3

1981 1.000.000 7

1982 1.400.000 4

1983 1.800.000 8 3.866.666 34

1984 2.400.000 8

1985 5.500.000 7

1986 7.000.000 9 7.833.333 4,2

1987 11.000.000 7

TOPLAM 69

Koylerdeki tarim arazileri sanayi kullanimina doniisiirken koylerdeki niifusa
bakildiginda; 1997 yilinda Kemalpasa il¢esindeki kirsal yerlesmelerin niifusa
gore dagilimi Sekil 4.1 deki gibidir.

® Tablo 4.3 ve 4.4°de belirtilen dekar/TL ibareleri, dekar bagina diisen arazi birim deger fiyatini
anlatmaktadur.
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Sekil 4.1 Kemalpasa ilgesinde kirsal yerlesmelerin dagilisi, 1997 (Soykan, 1999, s. 340).

Kemalpasada’ki ikincil konutlara iligkin arsa degeri tespiti yapilmamistir
ancak Kemalpasa il¢esindeki kdylerin sanayi kaynakli go¢ ve ikincil konutlar
acisindan da yogun bir baskiya ugradigi gorilmektedir. Bu nedenle
Kemalpasa’nin koylerindeki ikincil konuta doniisiim konusuna da deginilmistir.
Ikincil konutlarin ve firmalarin kdylerde yer segmesinin en énemli nedeni
olarak kdylerde imar plan1 yapilma zorunlulugunun bulunmamasi ve dolayisiyla
kontrol ve denetimden uzak yerlesim birimleri olarak goriilmesi gosterilebilir.
Kemalpasa Izmirliler igin sayfiyelik bir yer olarak goriilmekte ve son 20 yilda
ozellikle Kemalpasa’nin kdylerine “villa” bigiminde konut yapiminin hizlandig:
goriilmektedir (bkz Sekil 4.3 ve Sekil 4.4). Villa yapanlar i¢in il¢enin ikliminin
uygun olmasi, kent merkezine yakin olmasi, Kemalpasa’y1 segcme nedenlerini
olusturmaktadir. Bu ikincil konutlar sanayi koyleri de dahil olmak {izere

Kemalpasa’nin bir¢ok kdyilinde yapilmaya devam etmektedir (bkz Sekil 4. 2).
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Sekil 4.2 Kemalpasa ilgesinde kirsal ikincil konutlarin dagilisi, 1997 (Soykan, 1999, s. 347)

Kemalpasa’daki ikincil konutlarin 1997 yilindaki durumuna bakildiginda
Kemalpasa-Turgutlu yolu Tlzerinde yogunlastigi goriilmektedir. Bunun
nedeninin ise bu yolun gevresindeki sanayi alanlarmin miktarmin, izmir-Ankara
yolunun kuzeyinde ve giineyindeki sanayi alanlarinin miktarindan ¢ok daha az
olmasi oldugu sdylenebilir. Kemalpasa- Turgutlu yolunun, Izmir- Ankara
yolunun yapimindan sonra dneminin ve yogunlugunun azaldig: goriilmektedir.
Boylelikle Kemalpasa-Turgutlu yolu ikincil konut amagl yer segenler i¢in hem
cevreye gore nispeten daha sakin hem de ulagim aksina da yakin bir yer olarak

talebi yliksek bir aks haline gelmistir denebilir.
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Sekil 4.4 Cinilikoy’de konut siteleri (http://www.kemalpasa.gov.tr).
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4.1.1.2 Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi ndeki Arazi Degerleri

Kemalpasa Organize Sanayi alanindaki arazi degerleri dagilimina
bakildiginda sanayi alani disindaki arsalarin daha diisiik degere, sanayi alani
icerisindeki arsalarin ise daha yiiksek degere sahip oldugu tespit edilmistir.
KOSBI Miidiirii ile yapilan goriismeler sonucunda, Ankara karayolunun
kuzeyine ve giineyine dogru gelismis olan organize sanayi bdlgesinde de,
yoldan uzaklasildikca arazi degerlerinin diistiigli ve ilizerinde yap1 (fabrika)
bulunan ya da bulunmayan arazilerin degerlerinde de farkliliklar oldugu

ogrenilmistir.

Sekil 4.5 Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi’ndeki arazi degerlerinin genel dagilimi, 2009.

KOSBI Miidiirii ile yapilan gériismeler (Kasim, 2009) sonucunda arazi
degerlerine iliskin bilgiler edinilmistir. Bu arazi degerleri, gergek satis
degerlerinin verilmesi uygun goriilmediginden, gercek satis degerlerini esas
alarak KOSBI Miidiirii’niin verdigi yaklasik degerlerdir. Buna gore, Kemalpasa
Organize Sanayi Bolgesi’nde, Izmir-Ankara karayolu gevresindeki parsellerde,
iizerinde bina bulunan sanayi arsasi degerleri 120-200 TL/m* arasinda
degisirken, OSB simirlarina yaklastikca arsa degerleri 40-100 TL/m*’ye kadar

diismektedir. Sanayi alani igerisindeki bos sanayi arsalar1 35 TL degerinden
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satilmakta iken sanayi alan1 disindaki bos parseller 10 TL/ m*’ye satilmaktadir
(bkz Sekil 4.5).

4.1.1.3 Kemalpasa Ilce Merkezindeki Tarimsal Alanlarin Déniisiimii

Kemalpasa ilce merkezindeki tarimsal alanlarin doniisiimiinii incelemeden
once ilge merkezine iliskin mahalle ayirimlarini, 6nemli ulagim akslarini ve ilk
yerlesim merkezini belirtmek yararli olacaktir. Kemalpasa merkezinde 4 adet
mahalle bulunmaktadir. Bunlar; 8 Eyliil Mahallesi, Mehmet Akif Ersoy
Mahallesi, Atatiirk Mahallesi ve Sogukpinar Mahallesi’dir (bkz Sekil 4.6).

KEMALPASA (MERKEZ) DONATI ALANLARI ve ULASIM SEMASI
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Sekil 4.6 Kemalpasa (merkez) donati alanlar1 ve ulasim semas: (Kemalpasa merkez alaninin
yapisina iligkin daha fazla bilgi edinebilmek i¢in olusturulmus Kemalpasa Fotograf Paftasi Ek
1’de yer almaktadir).

Kemalpasa’da arsa ve araziler c¢ogunlukla sanayi ve konut amacl
kullanimlar i¢in almip satilmaktadirlar. Bu satiglar sirasinda olusan rant
degerini ortaya koymak icin oncelikle Kemalpasa ilce merkezinin biitiiniine

iligkin bir arazi deger haritasi olusturulmustur (Sekil 4.7). Emlakgilar ile yapilan



goriismeler sonrasinda arazi degerlerinin nerelerde ve nasil farklilastigina dair
bilgiler elde edilmeye ¢alisilmistir (Kemalpasa ilge merkezinin uydu fotografi

Ek 2’de yer almaktadir).

KEMALPASA (MERKEZ) GENEL ARAZIi DEGERI DAGILIMI VE BUYUME YONLERL

1/1000

1980 YILINDAN
SONRA KUZEYE
DOGRU YAPILASMA

1990 YILINDAN
SONRA KUZEYE
DOGRU YAPILASMA

1980 YILINDAN

SONRA BATIYA DOGRU
YAPILASMA

SONRA DOGUYA DOGRU
YAPILASMA

Sekil 4.7 Kemalpasa (merkez) biiyiime yonleri ve arazi degerleri, 2010.

Kemalpaga’daki tarimsal arazilerin en yogun ve hizli bir sekilde hangi
yillarda doniistiigii ve hangi yonlerde kentin biiyiimesine yol actigin1 anlamak

icin Kemalpaga kent merkezindeki biiylime yonleri tespit edilmeye ¢alisilmigtir.

Biiylime yonleri yillara gore Sekil 4.7’ de gosterilmis ve bolgelemelerle
emlak¢ilardan elde edilen satis degerine yakin olarak verilen bilgiler
dogrultusunda genel arazi degerleri aktarilmaya ¢alisilmistir. Bu bolgelemeler
sirasinda arazi degerlerinin degigsmeye basladig1 yol sinir1 ile mahalle sinirlari
dikkate alinmistir. Emlakc¢ilarla yapilan goriigmeler sonucu elde edinilen
bilgilere gore, yeni yapilasmalarin tarali olarak gdosterilen ilk yerlesim yerinin
kuzeyi, dogusu ve batis1 yoniinde, 1980 ve 1990 yillarinda artis gostererek
biiylidiigii soylenebilir (bkz Sekil 4.7).

Emlakgilarla yapilan goriigmeler sonucunda Kemalpasa ilce merkezinde

2010 y1hi itibariyle genel olarak arsa fiyatlarinin birim metre karesinin 150 TL
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ile 550 TL arasinda degistigi ve merkez alanda c¢ok fazla bos arsa olmadigi
ogrenilmistir. ilce merkezindeki arsa fiyatlarinin 1980 ve 1990 yillarinda
gelisen alanlarda daha yiiksek, ilk yerlesim alanlarina yakin yerlerdeyse daha
diisiik oldugu gozlemlenmistir (bkz Sekil 4.7). Bunun nedeni ise yakin zamana
kadar 1980 ve 1990 yillar1 arasinda yapilagsmis alanlarda konut stokunun yeterli

olmasi, eski kent merkezinin doniistiiriilmesine gerek birakmamastir.

Sekil 4.7°den tespit edilebilecegi iizere ilge merkezindeki en yiiksek arsa
degeri kentin ¢eperinde yer almaktadir. Bu da Alonso’nun kent merkezinden
uzaklastikga arazi degerinin diisecegi Onermesinin Kemalpasa’da gecerli
olmadigint gostermektedir. Ciinkii 6zellikle son 10 yilda Kemalpasa Devlet
Hastanesi’nin ingaatina baslanmasindan sonra merkezin kuzey batisindaki
arsalarin degerlerinde artislar gozlenmistir. Bunun diger bir sebebi de yerlesim
merkezinin hastanenin bulundugu yone dogru yani kuzey yoniinde gelisecegine

dair spekiilasyonlarin varligidir.

Kemalpasa’da farkli arazi kullanimlarindaki arazi degerlerindeki degisimi
gostermek amaciyla arazi degerlerine bakildiginda ise 4 farkli kullanim tiirii
bulunmaktadir. Bunlar; turizm, ticaret, konut ve sanayidir. Dort farkli arazi
kullanirmimin 1987, 2000, 2010 yillarindaki yaklasik arazi degerleri
emlakc¢ilardan O0grenilmis ve bu yillara gore arazi degerlerindeki artis tespit
edilmistir (Sekil 4.8). Tespit edilen arazi degerleri tizerindeki bina degeri ve
arsa degeri birlikte alinarak hesaplanmistir. Bu alanlar igerisinde en yiiksek
arazi degerine sahip kullanim, yeni imara ag¢ilmis ve sosyal altyapinin yogun
oldugu yerlerdeki konut alt1 ticaret alanlar1 ve turizm alanidir. Bu tiir alanlarda
parselin ada i¢indeki konumlanigina ve biiylikliigline gore en yliksek arazi

degerinin metre karesinin 1500 TL oldugu tespit edilmistir.

Bunun yaninda ilge merkezinde tek bir otelin bulunmasi nedeniyle tekel rant
yarattigindan yiiksek arazi degerine (1500 TL) sahip oldugu tespit edilmistir.
Konut alan1 ise gelisimini tamamlamis bir bodlgeden secildiginden ilge
genelindeki tiim konut arsa degerlerinin ortalamasini verir niteliktedir. Sanayi
alan1 gelisme alanina yakin bir bolgede yer almasina karsin talep az oldugundan

sanayi arsasi fiyatlarinin diistik oldugu sdylenebilir.
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Ozellikle 1986 yillarinda tarim alami olan ve daha sonra imar plani
degisiklikleriyle imar alani igerisine giren arazilerin incelenmesi 6n planda
tutulmustur. Bunun disinda yesil alanlara yakinlik, 6nemli akslara cephe almasi
ve kose parsel olmasi gibi konum rant1 yiiksek olan parseller iizerinden 6rnekler
secilmistir. Arsa degerleri tespit edilirken, iizerinde konut, diikkan ya da fabrika
gibi binalarin da dahil oldugu, bina ve arsanin toplam degeri hesaplanarak bir

deger ortaya konmustur.

KEMALPASA(MERKEZ)'DE FARKLI ARAZI
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Sekil 4.8 Kemalpasa’da (merkez) farkli arazi kullanimlarinin yillara gore arazi degerleri

Yillara gore arazi degerlerindeki artigsa bakildiginda her arazi kullaniminin
kendi i¢inde benzer oranlarda artis yasadigi tespit edilmistir. 1987- 2010 yillart
arasinda tarim alanindan imar parseline gegerken dort tiir arazi kullaniminda da
23 yilda ortalama yaklasik 17 katlik bir artis oldugu goriilmiistiir. 2000’11
yillardan giiniimiize kadar olan deger artis1 ise 1,5 kat civarindadir (bkz Sekil

4.8).



4.1.2 Kentsel Arazi Deger Artisinitn Homojen Fiyat Akslarit ve Yerinde

Yapilan Calismalar Cergevesinde Degerlendirilmesi

Bu arastirmada Maliye Bakanligi’nin 1987 yilindan itibaren dort yilda bir
yayimlamakta oldugu “asgari arsa ve arazi m? birim degerleri” ve Kemalpasa
Belediyesi Emlak Servisi arsivindeki rayi¢ bedeller kullanilmistir (bkz Tablo
4.5). Bu verilerin sokak bazinda iretilmis olmasi ve parsel bazinda bilgi
vermesi bakimindan saglikli olmamasi nedeniyle aymi degerlere sahip
parsellerin  olusturdugu homojen ulagim akslar1 belirlenerek inceleme
yapilmistir. Ulasim akslart secilitken ilge merkezindeki Onemli akslar
degerlendirmeye tabii tutulmustur. Secilen akslardaki deger artis siireci
oncelikle her yil i¢in daha sonra ise Kemalpasa’ da yasanan kentsel dinamige

yon veren eylemler sirasindaki arsa degerleri i¢in grafikler yapilmistir.

Tablo 4.5’deki degerlere bakildiginda 2002 yilinda bazi sokak ve caddelerin
degerlerinde diisiis oldugu gorilmistir. Bunun nedeni ise komisyonun
belirledigi fiyatlarin yiiksek oldugunu iddia ederek vatandaslarin itiraz edip
dava acmalar1 sonucunda bir sonraki yil, degerlerin komisyon tarafindan

diistirilmesidir.
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Tablo 4.5 Kemalpasa kent merkezinde segilen 15 ulagim aksinin 1987-2010 yillar1 arasi arsa m?

birim degerleri, (Kemalpasa Belediyesi Milli Emlak Servisi, 2011)°.
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Kemalpasa Belediyesi Milli Emlak Servisi’nden alinan asgari arsa birim m2 degerleri, genel

9

tiiketici fiyat endeksleri rakamlar1 kullanilarak reel degerler haline doniistiiriiliip tabloya

aktarilmistir.



Omek secilen ulasim akslarinda tarih icerisinde deger artislarina iliskin
ampirik bulgulara gecmeden once teorik olarak arazi deger artis grafigini

tartismakta fayda vardir (bkz Grafik 4.1).

Ranta
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N Kamuntun Eylem ve Islemleri c !

Sekil 4. 10 Kent topraginda deger artis siireci (Okmen ve Yurtsever, 2010).

Buna gore, baslangigta OR1 degerine sahip tarimsal nitelikli toprak, yakin
cevredeki imar hareketlerinin baglamasiyla degerini OR2’ye yiikseltmektedir.
Tarimsal topragin belediye sinirlari i¢ine alinmasi ve imara acilmas ile degeri
bir kat daha artarak OR3’e yiikselmektedir. Bunu takiben toprak, alt yapinin
hazirlanmas1 ile, kent topragi haline doniiserek degeri OR4’e; yakin
cevresindeki inga siirecinde yasanan artis ile birlikte degeri ORS5’e yiikselecektir.
Kentteki biiylimenin hizla devam etmesi topragin konumunun degismesine

neden olacak; kat artisi, is bolgesi gibi topragin kazanacagi yeni tip kullanimlar
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ile birlikte degeri daha da artarak OR6’ya ulasacaktir (Okmen ve Yurtsever,
2010).

Ancak tez caligmasinin ilerlemesi sirasinda Sekil 4.10°daki grafikteki olaylar
kategorisinin Kemalpasa’nin kentsel gelisimindeki olaylarla Ortlismedigi

anlasilmistir. Bunun temel sebebi ise;

Kemalpasa merkezindeki konutlarin yaklasik %80°1 4 katlidir. Eski yerlesim
yerinde (yamaglarda) iki katli konutlar bulunmaktadir. Bunun disinda son
zamanlarda sekiz katli konutlar yapilmistir. Ancak sekiz katli bir konut
yapabilmek i¢in Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagvurulmakta ve belediyenin onay1
dogrultusunda yapilabilmektedir. Kemalpasa’daki konutlarin ilk
parselasyonlarindan itibaren kat sayilar1 dort olarak atanmis ve daha sonra da
bu parseller iizerinde herhangi bir kat artis1 yasanmamustir. Yeni gelisen
alanlarda, ozellikle Kemalpasa Devlet Hastanesi’nin giineyindeki adalarda,
sekiz katli konutlarin oldugu gozlemlenmistir. Dolayisiyla Kemalpasa’da kat
artislar1 nadiren yasandigindan, kat artis1 sebebiyle olusacak rantin

incelenmesine olanak tanimamaktadir.

Bu sebep dolayisiyla grafiklerin Sekil 4.10°daki olaylar eksenindeki bir¢ok
etmen Kemalpasa ilgesi icin eksik ya da gegersiz oldugundan grafikteki olaylar
eksenine Kemalpasa’da yasanan kentsel gelisime onemli etkisi olan 6zgilin
olaylar yerlestirilmistir. Bunun disinda tarim alanlarinin kentsel arsaya
doniislimiiniin en yogun yasandig1 ve ilgenin revizyon imar planimnin yapildigi
1987 yili baslangic tarihi olarak alinmis ve en son tarih olarak da 2010 tarihi

esas alinmustir.

Sekil 4.11°de, secilen ulasim akslar1 harita {izerinde gosterilmistir.
Isaretlenen on bes ulasim aks1 da Kemalpasa ilce merkezinin biitiiniine iliskin
fikir vermesi bakimindan farkli bolgelerden secilmis ve ulasim akslarinin

ilcedeki kullanim yogunluklar1 bakimindan yiiksek olmasina dikkat edilmistir.
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KEMALPASA(MERKEZ)'DE "KENT TOPRAGINDA ARAZi DEGER ARTISI"NIN A
GOSTERILDIGI ULASIM AKSLARININ HARITA UZERINDEKI YERLERI riot
241/1 SOKAK
134. SOKAK
8 EVLUL cADDESt
100.SOKAK
106. SOKAK
134/ 1 SOKAK
®
@ isMET iNOND cADDESE
@ DR. ALf KARAMAN CADDESH ! -
@ BELEDIYE CADDESH S ) = N SRNEKKSY-ARMUTLY
@ VALI KAZIM DiRiK CADDEST SRR IZBTAL & \'T
KEMALPASA STADI CADDESt MM 11 ESi y Yow
@ ARMUTLU CADDES o

Sekil 4.11 Kemalpasa ilge merkezindeki kent topraginda arazi deger artisinin gosterildigi

ulagim akslariin harita tizerindeki yeri.

Asagida secilen on bes ulasim aksinin fotograflar1 ve 1987-2010 yillart
arasinda arsa m? birim degerlerindeki artiglar1 gosteren grafikler Sekil 4.11°deki

ulagim aksi siralamasini takip eder bigimde gosterilmistir.
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Sekil 4.12 116. Sokak goriiniimii
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Sekil 4.13 116. Sokak 1987-2010 yillar1 arasindaki arsa m2 vergi birim degerleri

A

KIRAZLI

CADDESI

(TN: 28) =P

Sekil 4.14 Kirazl1 Caddesi goriiniimi
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Sekil 4.15 Kirazli Caddesi 1987-2010 yillar1 arasindaki arsa m2 vergi birim degerleri
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(TN: 1)

Sekil 4.16 Ogretmen Tahir Tunca Caddesi goriiniimii
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Ogretmen Tahir Tunca Caddesi

0,000350
0,000300 ‘\
0,000250 \

0,000200
0,000150 \

0,000100 \ NS '/
0,000050 \ /\ [

0,000000
N0 DO d AN NN ONKODO dANMTET W OMNOWO O
W WVWOANANDDDADDNDDNOOO0OO0OO0OO0O0O0O0O A
DDA OOOOOOOOO OO
I A A A A A A A A A A A AN AN AN AN AN AN ANANANANN
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Sekil 4.17 Ogretmen Tahir Tunca Caddesi 1987-2010 yillar1 arasindaki arsa m2 vergi birim

degerleri
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Sekil 4.18 Inonii Caddesi goriiniimii
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Indnii Caddesi
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Sekil 4.19 indnii Caddesi 1987-2010 yillar1 arasindaki arsa m2 vergi birim degerleri

Sekil 4.20 Dr. Ali Karaman Caddesi goriinimii
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Dr Ali Karaman
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= arsa m2 birim vergi degerleri

Sekil 4.21 Dr. Ali Karaman Caddesi 1987-2010 yillar1 arasindaki arsa m2 vergi birim degerleri

Sekil 4.22 Belediye Caddesi goriiniimii
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Belediye Caddesi
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Sekil 4.23 Belediye Caddesi 1987-2010 yillar1 arasindaki arsa m2 vergi birim degerleri
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Sekil 4.24 Vali Kazim Dirik Caddesi goriintimii
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Sekil 4.25 Vali Kazim Dirik Caddesi 1987-2010 yillar1 arasindaki arsa m2 vergi birim degerleri

Sekil 4.26 Kemalpasa Stadi Caddesi goriiniimii
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Kemalpasa Stadi Caddesi
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Sekil 4.27 Kemalpasa Stadi Caddesi 1987-2010 yillart arasindaki arsa m2 vergi birim degerleri

Sekil 4.28 Armutlu Caddesi goriiniimii
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Armutlu Caddesi
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Sekil 4.29 Armutlu Caddesi 1987-2010 yillar1 arasindaki arsa m2 vergi birim degerleri

Sekil 4.30 241/1. Sokak goriiniimii
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241/1 Sokak
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Sekil 4.31 241/1 Sokak 1987-2010 yillart arasindaki arsa m2 vergi birim degerleri

Sekil 4.32 134. Sokak goriiniimii
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134. Sokak
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= arsa m2 birim vergi degerleri

Sekil 4.33 134. Sokak 1987-2010 yillart arasindaki arsa m2 vergi birim degerleri

Sekil 4.34 8 Eyliil Caddesi goriiniimii
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= arsa m2 birim vergi degerleri

Sekil 4.35 8 Eyliil Caddesi 1987-2010 yillar1 arasindaki arsa m2 vergi birim degerleri

(TN: 42)

Sekil 4.36 106. Sokak goriiniimii
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106 Sokak
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Sekil 4.37 106. Sokak 1987-2010 yillart arasindaki arsa m2 vergi birim degerleri

Sekil 4.38 100. Sokak goriintimii
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100. Sokak
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Sekil 4.39 100. Sokak 1987-2010 yillar1 arasindaki arsa m2 vergi birim degerleri

Sekil 4.40 134/1. Sokak goriinimii
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134/1 Sokak
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Sekil 4.41 134/1 Sokak 1987-2010 yillar1 arasindaki arsa m2 vergi birim degerleri

15 ulasim aksinin grafigi
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Sekil 4.42 On bes ulagim aksinin grafigi

Grafiklerde x ekseni yillar1 belirtirken y ekseni ise her bir cadde ve sokak i¢in
m2 basmma emlak ve alim-satim vergilerini hesaplamak {izere saptanan rayig
bedelleri gostermektedir. Belediye’den elde edilen rayi¢ bedel rakamlar1 (nominal

degerler) fiyat endeksi ile deflate edildiginde ortaya gergek (reel) rayi¢ bedelleri
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cikmistir. Grafiklerdeki m2 birim degerlerinde yapilan diizeltmeler (artiglar) rantin
artmasi nedeniyle devletin vergilerde artisa gittigini gostermektedir denebilir.
Bunun nedeni ise devletin yiiksek arsa fiyat olusumunu tespit ettigi yerlerde daha
yiiksek vergi degerleri ile arsa alim satim degerleri arasinda denge saglama

egiliminde olmasidir denebilir.

Dolayisiyla grafiklerde disiislerin yasandigr kisimlar rantin diisiik oldugu
yerleri, grafiklerdeki artislarin yasandigi kisimlar ise ranti yiiksek olan yerlerde
rantt dengelemeye yonelik olarak vergi degerlerinin yiikseldigini gostermektedir.
Bir diger 6nemli nokta ise 1987 yilindan 1998 yilina kadar arsa m2 birim degerleri
ranta gore belirlenmeyip 5 yil boyunca sabit tutuldugu icin, reel deger elde
edilirken yapilan (sabit tutulan) arsa m2 birim degerlerinin (nominal degerler)
endekse bolme islemi sonucunda endeks degerlerinin degismesine bagli olarak

grafik de degismektedir.

Grafiklerde 1998 yilina kadar diisiis gdsteren degerlerin, 6zellikle 1998 yilindan
sonra artiglara konu oldugu goriilmektedir. Bunun nedeninin ise 1998 yilinda
bagslatilan ilge merkezi biitiiniindeki altyapi ¢alismalarinin ilgedeki konum rantini
artirmasi sonucu vergilerin artirilmast oldugu sdylenebilir. Diger 6nemli nedeni ise
1998 yilina kadar dort y1l boyunca aynit m? birim degerinin gecerli olmasina kargin
1998 yilinin genel beyan donemi olmast ve bundan sonraki her yil i¢in farkli asgari
arsa m? birim degerlerinin belirlenmesidir. 1998 yilindan itibaren Maliye Bakanlig
her yil i¢in bir artis degeri belirlemekte ve Kemalpasa Belediyesi Milli Emlak
Birimi’nde kurulan bir komisyon, bu artis degerini esas alarak, sokak sokak asgari
m? birim degerlerini belirlemektedirler. 1998 yilina kadar dort yil boyunca arsa
degerleri sabit tutulurken 1998 yilindan itibaren her yil belirlenmeye baslayinca

degerlerde birden hareketlenme yasandig1 soylenebilir.

Grafiklerde goriilen bir diger sigrama noktasi ise 2006 yilinda gerceklesmistir.
Bunun nedeninin ise 2006 yilindan sonra yasanan ingaat sektoriindeki hareketlenme
oldugu sdylenebilir. Burada vurgulanmasi gereken bir diger nokta da; Maliye
Bakanlhigi’nin asgari arsa m? birim degerlerini olustururken, gergek satis
degerlerinden ¢ok uzak degerler belirlerken, 6zellikle 2006 yilindan sonra bu

degerlerin belirlenmesinde, gergek satis degerlerine yakin olabilecek degerlerin
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secilmeye calismasinin arsa vergi degerlerinin birden yiiksek degerlere ulasmasina

sebep oldugudur.

Segilen on bes aksin 2010 yili arsa m? birim vergi degerlerine bakildiginda en
diisiik degerin Vali Kazim Dirik Caddesi’nde, en yiiksek degerin ise Ogretmen
Tahir Tunca Caddesi ve Kemalpasa Stadi Caddesi’nde oldugu goriilmektedir. Vali
Kazim Dirik eski kent merkezinde Dere Mesire Yeri’ne ¢ikan en eski ulagim
akslarindan biridir. Bu nedenle gelisimini tamamlamig bir alan olmas1 ve
cevresindeki arsalara talebin olmamasi nedeniyle arsa m? birim vergi degerlerinin
diisiik oldugu soylenebilir. Kemalpasa Stadi Caddesi ise ilge merkezinin ortasindan
gecmesi, Ismet Indnii Caddesi ve Cevre yolu arasindaki baglantiyr saglamasi ve
ilgenin kamu kuruluslari, ticaret alanlar1 gibi fonksiyonlarinin toplandigr merkez
noktada olmasi nedeniyle en yiiksek degere sahip ulagim akslarindan birisi olarak
tespit edilmistir. Digeri ise Ogretmen Tahir Tunca Caddesi’dir. Bu cadde
yerlesmenin dogusunu kuzey ve giineyde ikiye bdlmektedir. Kentin gelisme
yonlerinden bir olan dogu kismini kent merkezine baglayan Onemli bir aksi

olusturmaktadir.

[zmir Caddesi olarak da bilinen Kirazli Caddesi, Ismet Inonii Caddesi ile
birlikte yerlesmenin birinci derece yol niteligi tasidigi en yogun iki caddesini
olusturmaktadir. Ancak Kirazli Caddesi kentin 1990’dan itibaren gelismeye
baslayan kisminda bulundugu icin yeni gelisme alanlarina uygun olup arsa alim
talebi yiiksek olan bir bolge oldugundan yiiksek arazi degerleri ile 6n plana ¢iktig1
sOylenebilir. Ismet Indnii Caddesi de birinci derece ulasim aks1 olmasina karsin eski
kent merkezine bitisik konumlanmasindan 6tiirii arsa degerleri bakimindan Kirazl

Caddesi’ne oranla yiiksek degerlere ulasmadigi diistiniilebilir.

Belirlenen wulagim akslar1 i¢in her yil olusturulmus grafiklerin disinda
Kemalpasa’daki kentsel dinamikler agisindan 6nemli olaylarin gerceklestigi yillar
itibariyle arsa m? birim vergi degerleri ele alinmig ve grafikler olusturulmustur.
Kemalpaga’daki 6nemli olaylar; 1987 yili revizyon imar plani, 1994 yili uygulama
ve nazim imar plani, 1998 yilinda altyap1 ¢alismalarinin baslamasi, 2006 yilinda
insaat hareketlerindeki artis ve 2009 yilinda Kemalpasa Devlet Hastanesi’nin

kurulmasi olarak bes temel eylem ve olay olarak belirlenmistir. Asagida bu
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olaylarin gergeklestigi yillar itibariyle arsa m? birim vergi degerlerinde olusan
artiglarin gosterildigi grafikler yer almaktadir.
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Sekil 4.43 116. Sokak i¢in Kemalpasa’daki donemler itibariyle arsa ve arazi m? birim degerleri
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Sekil 4.44 Kirazli Caddesi igin Kemalpaga’daki donemler itibariyle arsa ve arazi m? birim

degerleri
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Ogretmen Tahir Tunca Caddesi
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Sekil 4.45 Ogretmen Tahir Tunca Caddesi i¢in Kemalpasa’daki donemler itibariyle arsa ve arazi

m? birim degerleri
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Sekil 4.46 Inonii Caddesi i¢in Kemalpasa’daki donemler itibariyle arsa ve arazi m? birim degerleri
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Dr. Ali Karaman Caddesi
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Sekil 4.47 Dr. Ali Karaman Caddesi i¢in Kemalpasa’daki donemler itibariyle

birim degerleri

arsa ve arazi m?
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Sekil 4.48 Belediye Caddesi i¢in Kemalpasa’daki donemler itibariyle arsa ve arazi m? birim

degerleri
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Vali Kazim Dirik Caddesi
0,000450
0,000400 ‘\
0,000350 \
— 0,000300 \
= 0,000250 \
< 0,000200 \
0,000150
0,000100 ;\
0,000050
0,000000
1987 1994 1998 2006 2009
== arsa m2 birim vergi
< ] 0,000409 | 0,000113 | 0,000096 | 0,000053 | 0,000048
degerleri
revizyon imar altyapi insaat Devlet
imar plani plani yapimi Hastanesi
artisi yapimi

Sekil 4.49 Vali Kazim Dirik Caddesi i¢in Kemalpasa’daki donemler itibariyle arsa ve arazi m?

birim degerleri
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Sekil 4.50 Kemalpasa Stadi Caddesi i¢in Kemalpasa’daki donemler itibariyle arsa ve arazi m?
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Sekil 4.51 Armutlu Caddesi i¢in Kemalpasa’daki donemler itibariyle arsa ve arazi m? birim

degerleri
241/1 Sokak
0,000350
0,000300 \
0,000250
. X
= 0,000200 \
é 0,000150 \
0,000050
0,000000
1987 1994 1998 2006 2009
e 3rsa m2 birim vergi
degerleri 0,000307 | 0,000045 | 0,000048 | 0,000128 | 0,000114
revizyon imar altyapi insaat Devlet
imar plani plani yapimi Hastanesi
artisi yapimi

Sekil 4.52 241/1 Sokak i¢in Kemalpasa’daki donemler itibariyle arsa ve arazi m? birim degerleri



134. Sokak

0,000450
0,000400 ‘\
0,000350 \
0,000300 \
E 0,000250 \
= 0,000200 X
0,000150 \ //\_
0,000100 —_—
0,000050
0,000000
1987 1994 1998 2006 2009
e==3rsa m2 birim vergi
£ 0 0,000409 | 0,000091 | 0,000067 | 0,000170 | 0,000152
degerleri
revizyon imar altyapi insaat Devlet
imar plani plani yapimi Hastanesi
artisi yapimi

Sekil 4.53 134. Sokak i¢in Kemalpasa’daki donemler itibariyle arsa ve arazi m? birim degerleri
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8 Eylul Caddesi
0,000600
0,000500 ‘\
0,000400
= \
é 0,000300 \
0,000200 \
0,000000
1987 1994 1998 2006 2009
e 3rsa m2 birim vergi
= : 0,000511 | 0,000068 | 0,000058 | 0,000085 | 0,000076
degerleri
revizyon imar altyapi insaat Devlet
imar plani plani yapimi Hastanesi
artisi yapimi

Sekil 4.54 8 Eylil Caddesi i¢in Kemalpasa’daki donemler itibariyle arsa ve arazi m? birim

degerleri



106. Sokak
0,000350
0,000300 \
0,000250
- \
= 0,000200 \
é 0,000150 \ /\
0,000100 \/
0,000050
0,000000
1987 1994 1998 2006 2009
e—a3rsa m2 birim vergi
G . 0,000307 | 0,000091 | 0,000058 | 0,000149 | 0,000133
degerleri
revizyon imar altyapi insaat Devlet
imar plani plani yapimi Hastanesi
artisi yapimi

Sekil 4.55 106. Sokak i¢in Kemalpasa’daki donemler itibariyle arsa ve arazi m? birim degerleri

100. Sokak
0,000350
0,000300 \
0,000250
= \
= 0,000200 \
é 0,000150 \
0,000050 -
0,000000
1987 1994 1998 2006 2009
e 3rsa m2 birim vergi
& : 0,000307 | 0,000045 | 0,000058 | 0,000128 | 0,000114
degerleri
revizyon imar altyapi insaat Devlet
imar plani plani yapimi Hastanesi
artist  yapimi

Sekil 4.56 100. Sokak i¢in Kemalpasa’daki donemler itibariyle arsa ve arazi m? birim degerleri
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134/1 Sokak
0,000450
0,000400 \
0,000350 \
0,000300
= 0,000250 \
2 ' \
! 0,000200 \
0,000150 \ /
0,000100 \ /
0,000050 e
0,000000
1987 1994 1998 2006 2009
e arsa m2 birim vergi
degerleri 0,000409 | 0,000045 | 0,000058 | 0,000149 | 0,000133
revizyon imar altyapi insaat Devlet
imar plani plani yapimi Hastanesi

artisi yapimi

Sekil 4.57 134/1. Sokak i¢in Kemalpasa’daki donemler itibariyle arsa ve arazi m? birim degerleri

1998 yilina kadar sabit tutulan degerler nedeniyle diisiis yaganmasindan oOtiirii
1998 yilindan sonraki degerlerin yorumlanmasi uygun olacaktir. Her bir cadde ve
sokak i¢in 1998’den sonraki degerlere bakildiginda genel olarak rantin arttigi
gozlemlenmektedir. Ancak Vali Kazim Dirik Caddesi’nde 1998 yilindan sonra arsa
degerlerinde diisiis yasandigi goriilmektedir. Bunun nedeni ise bu caddenin eski
kent merkezinin en Onemli aksi olusu ve yeni gelismelere izin vermeyecek
dolulukta olmasi kaynakli bu aks lizerindeki arsalara talep olmamasina neden

olmustur. Bu da caddenin rantinin sabit kalmasina hatta diismesine neden olmustur.

Sonug¢ olarak, secilen on bes ulasim aksina bakildiginda, 1998 yilindan
baslayarak gegen 12 yillik siire igerisinde rayi¢ bedeller iizerinden olusturulan
vergi degerleri esas alindiginda Kemalpasa’da bir arsanin degerinde ortalama 2

katlik bir artig1 oldugu tespit edilmistir.



BOLUM BES

SONUCLAR

Tarih boyunca kentlere bakildiginda hakim ideolojilerin kentin yapisini
belirlemede biiyiik etkisi oldugu sdylenebilir. Ornegin Antik Cag doneminde
diisiince merkezli kentler, Merkantilist donemde ticaret merkezli kentler, Orta
(Cag doneminde din merkezli kentler var olmustur. 19. y.y’ dan itibaren
teknolojik gelismeler ve somiirgeciligin kesfi ile birlikte sanayi kentleri ortaya
cikmistir. Bugiin ise sanayisizlesme denilen bir siire¢ yasanmasi ve sermayenin
rantsal alanlara kaymasindan 6tiirii bugiinkii kentlere de rant merkezli kentler

denebilir.

Rant merkezli kentlerin yaygin oldugu bu siiregte kentsel alanda olusan
rantlarin incelenmesi ve 6zellikle tarimsal alandan kentsel arsaya doniisiirken
olusan rantin ele alinmasi bu tezin konusunu olusturmaktadir. Yapilan teorik ve

pratik aragtirmalar sonucunda su sonuglara ulasilmistir;

o Kemalpasa, iilkedeki 1970’lerde baslayan sanayilesme siirecine
paralel olarak bir sanayilesme siireci yasamustir. Bunun Izmir ili
0zelinde, Kemalpasa’da da gerceklestirilmesinin en 6nemli iki nedeni,
planlarda ilgenin Izmir’in sanayi ihtiyacini karsilama fonksiyonun
yiiklenmesi ve 1960’larda yapilan Izmir-Ankara otoyolunun varhigidir.

Bu nedenler disindaki nedenler sdyle siralanabilir;

-llgenin, Nif Cayinin varligi ve yer alti su rezervlerinin zengin olmasi

nedeniyle verimli topraklara sahip bir cografyada bulunmasi,

-Izmir ile Belkahve iizerinden gegit saglayarak c¢esitli mallarin aligverisini

saglayacak bir cografi konumda olmasi,

-Kara ve demiryolu ulasimi i¢ bélgeleri izmir’e baglamasi1 ve bu ulasim

yapist nedeniyle 6nemli bir rol tistlenmesi,
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-Metropol kent olan izmir’e yakinligi ve biiyiik firmalara endiistriyel
islevlere sahip arsalar1 saglamasi ve bu arsalarin maliyetinin ucuz olmasi
nedeniyle gerek ulusal gerekse uluslararasi firmalarin bolgeye yonelmesine

yol agmasi,

-Izmir’in 1955 yilindan bu yana yapilan imar planlarinda ova ydniinde

gelisim politikasinin benimsenmis olmasi,

e Kemalpasa’da var olan yapilasma baskilari agisindan iki donemin
onemli oldugu tespit edilmistir. Bunlar; sanayilesme siirecinin basladigi
1970 yili ve ikincil konut ve rekreasyonel taleplerin basladigi 1990
yihdir.

e Kemalpasa’da yerel yonetimler ve kent planlart bu siireglerin kontrol
altina alinmasinda yetersiz kalmasindan da 6te yapilasmayla ilgili olarak
belediyeye gelen talepleri, plan dis1 kararlarla kabul ederek bu siirecin
hizlanmasinda ve tarim alanlarina olan baskinin artmasinda
kolaylastirict bir rol {listlenmistir. Bu kararlar dogrultusunda da kentsel
arsa iizerinde rant beklentileri ve arsa spekiilasyonlar1 artmistir.

e Toprak sahiplerinin ve firmalarin beklentileri, Kemalpasa’daki arazi
degerlerinin mekansal dagilimini ve arazi degerlerinin artis miktarlarini
belirleyen aktorler olmustur.

o Kemalpasa’daki tarim alanlarinin kentsel arsaya doniisiim siirecinde
kentsel rantin etkili bir faktdr olmasi, yerlesmenin mekansal

gelismesinde belirleyici bir unsur olmustur.

Elde edilen ampirik bulgularin teorik gergeveyle iliskisi kuruldugunda birkag
nokta dikkat ¢cekmektedir;

¢ KOSBI’ deki sanayi alanlara doniisen tarim arazilerine sahip giftcilerin
s0z konusu doniisiime ugrayan arazilerin miilkiyetine sahip olmasindan
dolay1 arazilerini satisa ¢ikardiklarinda mutlak ranttan kaynakli kar elde

etmis olmaktadirlar.
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e Sosyal donat1 ve ekonomik aktivitenin yogun oldugu ilge merkezindeki
arsalarin sahibi ilcede tek bir merkez olmasi dolayisiyla tekel ranttan
otiiri kazang elde etmekte ve buradaki (Ogretmen Tahir Tunca,
Kemalpaga Stadi Caddesi gibi) arsalarin en yiliksek degere sahip oldugu
goriilmektedir,

e f[lce merkezindeki en yiiksek arsa degeri kentin ¢eperinde yer almaktadir.
Bu da Alonso’nun kent merkezinden uzaklastikga arazi degerinin
diisecegi Onermesinin Kemalpasa’da gecerli olmadigini gostermektedir.
Ciinkii 6zellikle son 10 yilda Kemalpasa Devlet Hastanesi’nin insaatina
baslanmasindan sonra merkezin kuzey batisindaki arsalarin degerlerinde
artiglar goézlenmistir. Bunun diger bir sebebi de yerlesim merkezinin
hastanenin bulundugu y6ne dogru yani kuzey yoniinde gelisecegine dair

spekiilasyonlarin varligidir.

Bu sonuglardan yola ¢ikilarak rant olusumunun Oniine gecilmesi ya da
kisitlanmasina iliskin hem bazi mevcut ¢6ziim Onerileri ortaya konmus hem de

yeni Oneriler gelistirilmeye calisilmigtir.

Kisilerin miilkiyetindeki nesnelerin kullaniginin sonuglar1 ¢ogunlukla sadece
miilkiyet sahibi iizerinde etki yaratmaz, toplumdaki diger kisileri de etkileyerek,
onlarin Ozgiirliiklerinin kisitlanmasina neden olur. Bu durumda kentsel
miilkiyet kullanimna iliskin sinirlamalar getirilme gereksinimi dogmustur. imar
planlart ile kamu yarar1 amaciyla miilkiyette bazi  siirlamalar
getirilebilmektedir. Ancak kent planlamasiyla miilkiyet arasinda ¢ift yonlii bir
siirlayicilik s6z konusudur. Miilkiyet hakki da planlama icin temel bir

siirlayict konumundadir.

Oysa kent planlamasimnin temel amaci, basta barinma olmak iizere kentte
yasayanlarin ihtiyaglarinin yeterli oranda, zamaninda ve saglikli olarak
karsilanmasimni  saglayacak sosyo-mekénsal diizenlemelerin yapilmasidir.
Kentleri yasanabilir yerler haline getirecek bu diizenlemelerin uygulanabilmesi

i¢in ciddi oranda maddi kaynaga ihtiyag vardir (Okmen ve Yurtsever, 2010). Bu
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maddi kaynak, kentsel planlama ile yaratilan degerlerin (rantin)

vergilendirilmesi sonucunda elde edilebilir.

8. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda da, “Mahalli idarelerin imar ve alt yap1
faaliyetlerinin finansmaninda kullanilmak {izere merkezi ve yerel yonetimlerin
cesitli  faaliyetleri sonucu olusan kentsel rantlarin vergilendirilmesi
saglanacaktir.” ifadesi ile planda yer almaktadir (http://ekutup.dpt.gov.tr/plan/
viii/plan8.pdf). Bu vergilendirme ile ilgili olarak birka¢ uygulama yapilabilir.

» Kentsel doniisiim siireci sonrasinda, ortaya c¢ikan deger artislarinin
vergilendirilmesi sonucunda elde edilecek gelirler yine kentin ekonomik,
sosyal ihtiyaglarimin finanse edilmesini saglarken, bir yandan da bazi
kisilerin elde ettikleri yliksek rant gelirleri nedeniyle ortaya cikabilecek
gelir dagilimi adaletsizliklerini de ortadan kaldirmaya yardimci olacaktir.

» Diinyada toprak rantinin vergilendirilmesi “Toprak Deger Artis Vergisi”
(Land Value Taxation) olarak isimlendirilen bir vergilendirme ile
yapilmaktadir. Toprak Deger Artis Vergisi, yapilasma ve topragin cesitli
nedenlerle yeniden degerlenmesi sonucunda aliman bir vergidir.
Danimarka, Cin, ABD, Kanada gibi iilkeler bu vergi uygulamasindan
yararlanmaktadirlar.

» Tarimsal alanlarda, arazi sahibine (¢iftgiye) arazisinin kullanim tiiriini
korumasi sartiyla vergi indirimlerinde bulunmak ya da vergi muafiyeti
saglamak yoluna gidilebilir (http://www.landvaluetax.org/introduction-to-
landvalue-tax-campaign.html”ve “http://www.henrygeorge.org/rem4
.htm), (Daniels, 1999).

Rantin olusumunun kisitlanmas1 ya da kismen kontrol edilmesinde
vergilendirme disinda da bir takim ¢6ziim olasiliklar1 mevcuttur. Ornegin her
ailenin ihtiyacina yetecek arsa miktarinin belirlenmesiyle rantin kontrol altina
alimmasi saglanabilir ve asir1 kentsel biliylimelere yol acan dengesiz ve asiri
konut stokunun da Oniine ge¢ilmis olur. Bunun disinda arsalarin, miilkiyeti

kamunun olacak sekilde isteyene kiralanmasi seklinde de bir ¢6ziim 6nerilebilir.
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http://ekutup.dpt.gov.tr/plan/

Ilhan Tekeli’nin benzetmesinden hareketle; halkin karar alma siireclerine
katilmamasi bir insanin émrii boyunca bir otelde yasamasina benzer. Oteldeki
esyalarin yerini degistiremezsin, bu da zamanla yasanmayan bir ¢evre olusturur.
Ama eger herkesin evinde gibi yasamasi isteniyorsa, mobilyalarin yerlerini
degistirme hakkina sahip olmak icin miicadele etmek gerekir. Bu noktada
katilimin 6nemi de vurgulanmalidir. Ranta iligkin siire¢lerde sorun sadece bir
malin aligveriginden ibaret degildir. Kentsel arsa, lizerinde toplumun da hakki
olan ve kullanim degerinin 6n planda olmasi gereken bir yasam alanidir.
Dolayisiyla rant olusumu sadece toprak sahibinin ya da sermaye sahibinin
meselesi olmadigindan, ranta konu olan alanlarda kentte yasayan vatandaginda

s0z sahibi olmas1 gerekir.

(Cozlim Onerilerine dair, bunlarin disinda kentlerde kentsel biiylime sinirlari
belirlenerek, kentin en fazla nereye kadar gelisebilecegi tespit edilip, o sinirin
Otesine gecilmesi engellenir ve boylece tarim alanlar1 korunurken hem de tarim
alanlarindan dogabilecek rant degerleri kontrol altina alinmis olacaktir. Ayrica
tarimsal degeri yiliksek olan kentlerde, doganin tasima kapasitesine gore plan
yapilmasi zorunlulugu getirilebilir. Boylelikle planin analiz ve yer segim
asamasinda gosterilecek hassasiyetle, degerli tarim alanlar1 korunmus olacaktir.
Biitiin bu Onerilerin, var olan yasal ve kurumsal diizenlemeleri temel almasinin
yani sira, llkesel dlgekteki politikalara ve alinacak kararlar dogrultusunda yeni
yapilacak olan diizenlemeleri de temel alarak olusturulacak Oneriler oldugu

diistiniilmiistiir.

Kapitalist bir ekonomide miilk sahibi bir bireyin, hem simdiki ve gelecekteki
kullanim degeri olarak, hem de simdiki ve gelecekteki potansiyel ya da mevcut
degisim degeri olarak ¢ifte cikar1 vardir. Kiracilar miilk sahibi olmanin
getirdigi degisim degerinden yararlanamayacaklarindan onlar i¢in bir malin ya
da arsanin kullanim degeri daha ¢ok 6n plandadir (Roweis ve Scott, 1981).
Kemalpasa ilgesinde tarim arazisi miilkiine sahip kimselerin miilkiin degisim
degerinin On plana ¢ikararak arazilerini elden ¢ikardiklarini sdylemek
mimkiindiir. Bu da arsa spekiilasyonlarinin, el degistirmelerin ve rant elde

etmenin yogun oldugu bir yerlesim tablosu ortaya ¢ikarmaktadir.
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Fakat c¢ogunlukla rant elde etme ¢abasiyla birlikte sekillenen kentsel
mekanda, dogayla ve toplumla bulugsmasina olanak vermeyen yerlesim dokusu
ve mimari Ozellikler barindigindan, bireyin kendine, dogaya ve topluma
yabancilasmasi gibi sonuglar da dogmaktadir. Ancak olusan bu rantlarin
kamuya aktarilmanin yollar1 denenmelidir. Liberal iilkelerde dahi bdyle
diizenlemeler mevcuttur. Bu da ancak toprak miilkiyeti ve miilkiyet iliskilerine
dair kamu yarar1 yoOniinde bir takim miidahaleler sonucuyla

gerceklesebilecektir.

Bu caligmada eksik kalan bazi yonler bulunmaktadir. Tarimsal arazinin
kentsel arsaya doniisiimiinii, ulasim akslar1 bazinda somutlastirmak amaciyla
belirlenen aks cevresindeki parsellerin gercek satis fiyatlarina ulagilamamistir.
Bu da gercekte ne kadarlik bir deger artisinin oldugunun goériilememesine ve
ilgedeki yogun spekiilatif amagli arsa alim satiminin ve olusan rant iliskilerinin
net olarak goriilememesine neden olmustur. Dolayisiyla bu c¢alisma kent
ekonomisi caligmalarinda vergi tabanli veri kullannmmin ¢ok da uygun
olmadigin1 gostermistir. Ayrica Kemalpasa’ya iliskin uygulama imar ya da
nazim imar planlarinin bilgisine saglikli bir sekilde ulasilamadig: i¢in planlar

iizerinden karsilastirma ve inceleme yapma olanagi olmamuistir.

Bu calismanin daha iyi bir yere tasinmasimi saglamak ve calismay1
giiclendirmek amaciyla, calismayr gelistirmek isteyenlerin deginebilecegi
konular tespit edilmistir. Tiirkiye’deki tarim politikalarinin tarihsel siirecinin de
ele alinmasi bu konulardan biridir. Boylece bir yandan kentlerdeki sanayilesme
ve kentlesme siireci okunurken bir yandan da kirsal alandaki tarim alanlarina
yonelik politikalarla tarim alanlarmin kaybr ya da degisim siirecinin de
okunmasi saglanabilecektir. Bunun disinda Kemalpasa’daki kodylerde tarimsal
alanlarin  dontigimii  tizerine 1980°’lerde  yapilan anket ¢aligmasinin
giincellenerek karsilastirma yapilmasma olanak saglamasmin iyi bir katki

olacag diisiiniilmektedir.
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EKLER:

EK 1: Kemalpasa Fotograf Paftasi
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EK 2: Kemalpasa Ilce Merkezi Uydu Fotografi, 2002
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EK 4: 1/200.000 Olgekli izmir Metropoliten Alan Genel Planlamasi, 1978

(Metropoliten alan icerisinde belirlenmis olan alt merkezler, uydu

yerlesmeler ve kiyidaki turistik yerlesme merkezleri) (Oral ve
Unal, 1999, 5:494)
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EK 5: Kemalpasa 1/5000 Olcekli flave Revizyon Nazim imar Plani, 1994

(Coziim Sehir Planlama Mimarlik Biirosu arsivi)
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Konumu, 2009
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Ek 9: Ozet Sunum Paftasi
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