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Oz
Calismada, Ankara kentinin ¢ok odakli kentlesme stirecinin giderek daha fazla kirsal alanlara dogru genislemesi tizerine bir
degerlendirme yapilmasi amaglanmaktadir. Cok odakli kentlesme, kentin farkli bolgelerinde pek ¢ok merkezin gelismesini ve
genislemesini ifade ederken, bu kentlesme pratiginin kentsel mekandan kirsal mekana dogru yayilmasi ise kaginilmazdir. Bu
caligmayla Ankaranin kentlesme siirecini, bu stirecin farkli donemlerde nasil gelistigini ve bu gelismenin kirsal alanlara etkilerini
incelemek amaciyla, Ankaradaki tasinmaz miilkiyet haklarinin devrine iliskin veriler degerlendirilmistir. Aragtirma kapsaminda
Ankarada 2012 yilindan 2023 yilina kadar gergeklestirilen tasinmaz miilkiyet haklar1 devri verileri ArcGIS yazilimi ile mekansal
olarak analiz edilmistir. Dénemlere ait alim-satim verilerine gore kirsal alanlarda yogunlugun arttig1 ve buna bagli olarak yeni
odaklarin gelistigi tespit edilmistir. Niifus artisi, altyap: ihtiyaclari, tarim arazilerinin azalmasi, go¢ gibi degiskenlerle sekillenen

kentlesme, Ankaranin gelecekteki kentlesme dinamigi tizerine bir degerlendirme yapmay1 da saglamug; alim-satim degisimine gore
sz konusu gelisimin degerlendirilmesi ile 2030 yilindaki gelismenin nasil olacag: iizerine bir 6ngorii ortaya konulmustur.

Anahtar sozciikler: Kentlesme, Kirsal alan, Mekénsal dontisiim, Tasinmaz miilkiyet haklari, CBS, Ankara

Abstract

This study aims to evaluate how the polycentric urbanization process of Ankara has focused increasingly on rural areas. This movement

from urban to rural areas of polycentric urbanization, which refers to the development and expansion of multiple centers in different
regions of a city, is inevitable. This study examines the urbanization process of Ankara, how this process has evolved during different
periods, and the effects of urbanization on rural areas, by evaluating the data related to the transfer of property ownership rights in
Ankara. Within the scope of the research, property ownership transfer data from 2012 to 2023 in Ankara were spatially analyzed using
ArcGIS software. Purchase and sale data for different periods demonstrated the increase in the density of rural areas and the subsequent
development of new centers. Consideration of the process of urbanization, shaped by variables such as population growth, infrastructure
needs, the reduction of agricultural lands, and migration, provides an opportunity to assess the future urbanization dynamics of Ankara.
Furthermore, evaluation of the changes in property transactions enabled a projection to be made regarding how urban development in
2030 is likely to unfold.
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Giris

Cok odakli kentlesme, kirsal alanlar1 da etkileyen birden
fazla kent merkezinin olugsmasi ve gelismesini igerir. Bu
genisleme, ¢ogunlukla kent ¢eperindeki kirsal alanlar-
da kentsel fonksiyona dayali arazi kullanimi ile kendini
gostermektedir (Champion, 2001; de Bruin, Dengerink
ve van Vliet, 2021; Varkey, 2023). Bu anlamda tarimsal
faaliyetlere dayali ge¢im kaynaklar: ve buna bagli yasam
tarzi da dontigmektedir (Karaman ve dig., 2022). Kirsal
yerlesmelerin kentlesmeyi ve ekonomik biiytimeyi sagla-
mak i¢in degerlendirilecek bir meta olarak ele alinmasi
ise bu siirecin olumsuz etkisi olarak ele alinabilir (Lefebv-
re, 1991). Kursal ve kentsel alanlar arasindaki zitliklarin ve
smirlarin giderek kayboldugu, karsilikly iligkilerin arttig,
kimi yerlerde karma arazi kullanimlarinin goriildiga bir
mekansal gelisim; artik kentsel ve kirsal mekanlarin bir-
likte ele alindig1 ¢alismalar: gerektirmektedir.

Ankara’da ¢ok odakli kentlesme, cesitli faktorler ne-
deniyle kirsal alanlara dogru hizli bir yayilma egilimi
gostermektedir. Ankara’da alanlarin ozellikle bati ve
glineybat1 yonlerinde kentsel biiyiimeye uygunlugu ge-
nigleme dinamiklerini daha da vurgulamaktadir (Bayar,
2020). Sturdurilebilirlik ¢ercevesinde sosyal, ekonomik,
mekénsal ve cevresel boyutlar géz 6ntine alindiginda,
Ankara’nin kentlesmesinin ¢ok odakli oldugu, kirsal
alanlar1 etkiledigi bilinmektedir. Ozellikle tiim biiyiik
sehirlerde oldugu gibi Ankara’da da kentlesmenin ¢ok
yonlii ve hizh bir sekilde gerceklesmesi, kentsel alanlarin
siirlarini belirsizlestirirken, ¢evresindeki kirsal alanlara
dogru yayilmasina neden olmaktadir. Bu yayilma siireci,
kentsel mekandan kirsal mekana dogru bir dontisiimii de
beraberinde getirmektedir. Diger taraftan kent merkezi-
ne yakin olan kirsal yerlesmelerde yeni odaklar belirmek-
te, bu bolgelere olan talep artmaktadir.

Bu calisma, Ankara’nin kentlesme siirecini incelemek-
te ve Ozellikle cok odakli kentlesme gergevesinde kentin
giderek artan kirsal alanlara dogru genislemesini ele al-
maktadir. Bu baglamda, Ankara’da yagsanan kentlesme
stireci, kirsal alanlara olan etkileriyle birlikte degerlendi-
rilmektedir. Bu amagla arastirma, Ankara’daki 11 fark-
Ii doneme iligkin (2012, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017,
2018, 2019, COVID-19 dénemi, 2022 ve 2023) alim-sa-
tim yogunlugu verilerini temel alarak kirsal alanlardaki
kentlesme egilimlerini analiz etmektedir. Alim-satim is-
lemlerinin nerelerde yogunlastigi, donemlere gére nasil
farklilastig ve ulusal politikalar ile iligkili olup olmadig:
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tartigtlmistir. Niifus artisy, altyapr ihtiyaclari, tarim ara-
zilerinin azalmasi ve go¢ gibi degiskenlerin bu siiregteki
rolii de incelenmistir. Elde edilen bulgular, Ankara’nin
kentlesme dinamiklerini anlamak ve gelecekteki kent-
lesme egilimlerini 6ngorebilmek adina 6nemli bir zemin
olusturmaktadir. Arastirma, verilerden yola ¢ikarak 2030
yilinda Ankara’daki alim-satim yogunluguna iligskin bir
projeksiyon sunmaktadur.

Giris bolumi, ¢alismanin amacini, kapsamini ve kul-
lanilan yontemleri agiklamanin yani sira, Ankara’nin
kentlesme siirecinin 6nemini vurgulamaktadir. Sonraki
boliimde, ¢ok odakli kentlesme dinamikleri ve yarattig
mekansal doniisiim daha detayli incelenmistir. Ugiincii
boliimde ¢alisma alani ve aragtirmada kullanilan veri ve
yontem ele alinmistir. Bulgular béliimiinde dort done-
me iligkin alim-satim yogunluklar: sicak ve soguk nok-
talar olarak analiz edilerek haritalandirilmistir. Tartisma
ve sonu¢ bolimiinde ise dort doneme ait bulgularin ne
anlama geldigi ve Ankara’nin kentlesme dinamikleriyle
uyumlu olup olmadig: tartisilmustir.

Calisma Alani ve Yontemi

Bu ¢alismanin sinirlari, Ankara ili sinirlari igerisindeki 25
ilceden olusmaktadir (Sekil 1). S6z konusu ilgelerin 9'u
merkez ilce niteligindedir. Bu il¢eler birbirlerine komsu
iken, merkez ilgelerin etrafinda mekansal olarak daha
biiyiik olan kirsal ilgeler yer almaktadir. Dolayisiyla kent-
lesmenin merkezden ¢epere dogru lekeler halinde genis-
ledigi bir gériintime sahiptir.

Aragtirmanin  baglangicinda, Ankara’daki alim-satim
yogunlugu verilerini elde etmek i¢in Tapu ve Kadastro
Genel Midirligti Parsel Sorgulama Uygulamast veri
tabanindan Ankara’nin 2012, 2013, 2014, 2015, 2016,
2017, 2018, 2019, COVID-19 dénemi, 2022 ve 2023 yil-
lar1 arasindaki alim-satim yogunlugu verileri elde edil-
mistir. Ankara’ya iligkin ilge bazli en saglikli verilerin
2012 yilinda baglamasi nedeniyle ilk donem 2012 ola-
rak belirlenmigtir. COVID-19 donemi ise iki farkli yilin
(2020-2021) ortalamasi alinarak olusturulmustur. WHO
verilerine gore Tirkiye'de 6liim ve vaka sayilar1 izlen-
diginde 2020 ve 2021 yillar1 COVID-19 dénemi olarak
tanimlanmaktadir. Bu nedenle 2020 ve 2021 yillar1 alim-
satim verilerinin her ilge i¢in ortalamalar1 alinmis ve bu
veri COVID-19 donemi olarak adlandirilmistir. Bu veri-
ler, yillara gore Ankara genelindeki ilelerin alim-satim
islemlerini icermekte ve zaman i¢indeki degisimleri goz-
lemlemeye imkéan saglamaktadir. S6z konusu verilerin
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Sekil 1. Calisma alani.

Kaynak: ESRI Basemap iizerinden yazar tarafindan olusturulmustur, 2024.

uygulama iizerinden indirilmesi miimkiin degildir. Bu
nedenle donemlere ait alim-satim verileri, ilge bazinda
teker teker ArcGIS Pro yazilimu ile sayisallagtirilmigtir.
Sayisal verilere gore alim-satim iglemlerinin Ankara’nin
hangi bolgelerinde ka¢ defa gerceklestigi elde edilmistir.
Verilerin anlagilirlig1 ve zamansal degisim agisindan kar-
silagtirilmasi i¢in 5 donem olugturulmustur. Dénemlerin
esik degerleri verilerdeki kirilma noktalarina gore he-
saplanmustir. Elde edilen ¢iktilar harita haline getirilerek
arastirmada yorumlanmistir.

Son asamada ise tim yillara iligkin alim-satim verileri-
nin, her bir y1l ile bir 6nceki yilin farkina gore yillik artis
egrisi hesaplanmuistir. Buna gore 2030 yilinda Ankara’da-
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ki alim-satim ve odaklarina iligkin bir 6ngorii haritas:
olusturulmustur. Elde edilen bulgular, Ankara’nin kent-
lesme dinamiklerini ve gelecekteki kentlegsme egilimleri-
ni anlamak adina 6nemli bir zemin olugturmaktadir. Bu
yontemler araciligiyla, Ankaranmn kirsal alanlarindaki
kentlesme egilimleri iizerine detayli bir analiz yapilmis ve
gelecekteki kentlesme dinamikleri hakkinda ongoriiler
gelistirilmistir.

Cok Odakli Kentlesme Siireci ve
Mekansal Doniisiim

Kentlesme, sanayilesmeye ve ekonomik gelismeye bagl
olarak kent sayisinin artmasi ve bugtinkii kentlerin biiyii-
mesi sonucunu doguran, toplum yapisinda, artan oran-
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da orgiitlesme, is boliimii ve uzmanlagma yaratan, insan
davranis ve iligkilerinde kentlere 6zgii degisikliklere yol
acan bir nifus birikim siireci olarak tanimlanmaktadir
(Keles, 2010). Bu stireg, kentin disinda kalan alanlarin
timi olarak tanimlanan kirsal alanlara dogru gercek-
lesmektedir. Kentlesme, ¢esitli dinamiklerden kaynakla-
nan ve hem zamansal hem de mekénsal faktorlere dayali
degiskenlik sergileyen bir olgudur. Bu kapsamda gerek
yerel ve ulusal politikalardan gerek sosyal ve ekonomik
nedenlerden bagimsiz diisiiniilemez.

Sanayi Devriminin 6ncesinde kdy ve kent arasinda be-
lirgin bir ayrim yapilabilirken; bu dénemden sonra kent
¢eperinden baglayarak kirsal alanlara dogru genisleyen
sanayi fonksiyonlari nedeniyle bu ayrimi yapabilmek
gliclesmistir (Kiray, 1998). Diger taraftan ulasim ve ha-
berlesme teknolojilerinin gelismesiyle kentler tek mer-
kezli bir odagin etrafinda biiyiimek yerine yag lekesi
halinde biiylimeye baslamistir (Tekeli, 2009). Geleneksel
tek merkezli kentsel alanlar, giiniimiizdeki ¢ok odakl ve
farklr hizlarda gelisen kentlesme siirecine girmistir.

Tirkiye’'de tarihsel olarak cogunlukla tek merkezli olarak
gelisen kentler, 1950’li yillardan itibaren baslayan kirdan
kente go¢ siirecinin yonetilememesi sonucunda onemli
bir niifus baskisina maruz kalmistir. Kendi haline biraki-
lan kentlerin ¢eperinde gecekondu mahalleleri inga edilir-
ken, kent merkezleri de kalabaliklasmigtir. iThan Tekeli’ye
(2009) gore kentsel alanlarda altyap: kavrami, faydala-
rindan yararlanmak isteyen bireyleri cezbeden bir sistem
veya odak noktasi ile ilgilidir. Sonug olarak, bu tiir fonk-
siyonlarin varlig: bireyleri belirli bir ¢cevrede kalmaya zor-
larken; pozitif digsalliklar cogalarak daha fazla bireyi ken-
disine cekmektedir. Kent merkezlerinin dolmasi durumu,
tist gelir grubunun kent merkezlerinden kent ¢eperlerinde
yaratilan yeni odaklara dogru yer degistirmesi siirecini de
beraberinde getirmistir (Tolun-Denker, 1976). Dolayisty-
la ¢ok odakli kentlesme siirecinin banliydler ile hizlandig
soylenebilir. Tek odakli kent merkezlerinden ¢ok odakl
metropollere dontisen kentler, karmagik mekéanlara yol
acmustir. Gelinen noktada kentsel alanlar, kentsel gelis-
menin tiim bolgelere yayildigi, merkezi is bolgesindeki
niifus ve ekonomik faaliyetlerin diismesine bagh olarak,
merkezi bolgeye bagimli olmayan, kendi kendini idame
ettiren yerlesme alanlari goriiniimiindedir (Yenigiil ve
Camur, 2011). Kentlesme siireci, ulagim akslar1 ve kent
ceperi boyunca genislemeye devam ederek merkezin 6ne-
minin giderek azalmasina yol agmistir.
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Giinimiizde kentsel alanlardaki sanayi ve hizmet faali-
yetlerine olan talep siirekli artmaktadir. Bu durum kent-
lerde sistemin tikanmamasi i¢in yeni konut alanlarr agil-
masint gerektirmektedir (Harvey, 2003). Diger taraftan
yeni konutlarin alinabilmesi i¢in uzun 6deme planl kre-
diler saglanarak halk, sisteme dahil edilmektedir. Kent
ile kir kesisimindeki pek ¢ok arsa el degistirerek degeri
yeniden belirlenmektedir. Burada 6nemli olan nokta ise
bu el degistirme islemlerinin birkag kisi arasinda gegmesi
ve kentlilerin miidahalesinin olmamasidir (Tekeli, 2009).

Sonug olarak, ¢ok odakli kentlesmenin arkasinda pek
cok etkenin bulundugu bilinmektedir. Olgegi ve hiz1
stirekli degisen ve yeni odaklar yaratan kentlesme sii-
reci, mekansal dontisiimii de beraberinde getirmekte-
dir. Mekansal doniisiim, bireyler arasindaki arazilerin
el degistirmesi yoluyla baslayip, bu arazi parcalarinin
fonksiyonlarinin degistirilmesiyle devam etmektedir. Bu
nedenle alim-satim islemlerinin mekéansalligi, kentlerin
yeni odaklar1 ve gelecekteki potansiyel odak noktalar:
hakkinda bilgi vermektedir.

Bulgular

Ankara’daki Kentlesme Egilimleri: Tasinmaz
Miilkiyet Haklar1 Devrinin Degerlendirilmesi

Bu ¢alismada, miilkiyet haklarinin el degistirmesi, tasin-
mazlara bagl kentlesme yo6niinii ve piyasaya birakilan
mekénsal dontisimi anlamak icin degerlendirilmistir.
Ankara’da kentlesme tiim ilcelerde ayni hizda gergekles-
memektedir. Bu nedenle bu boéliimde her bir il¢e 6lce-
ginde 2012 yilindan 2023 yilina kadar tasinmaz miilki-
yetlerin devrine iliskin alim-satim verileri incelenmistir.
Ankara’da yaklagik 10 yillik bir periyot incelendiginde
arsa ve konut haklarinin devrine iliskin islemlerin artis
gostermekte oldugu goriilmektedir (Tablo 1).

Ankara’daki alim-satimlarin ortalama artig hizi ince-
lendiginde, Haymana hari¢ tiim ilgelerde artis oldugu
gorillmektedir. En fazla talep goren ilceler ise Camli-
dere, Gudiil, Ayas, Akyurt, Cubuk ve Polatl gibi kirsal
veya ¢eperde kalan ilgelerdir. Sonug¢ olarak, Ankara’nin
kirsal ilgeleri arasinda farkli taleplerin ortaya ¢iktig go-
rilmektedir. Nallihan, Kalecik, Haymana ve Evren gibi
bazi ilgelerin kent merkezine olan uzakliklar: talep tize-
rinde belirgin bir faktor olabilecekken; kent merkezinde
bulunan ilgelerdeki artis orani disiikliigii doygunluk ile
aciklanabilmektedir.

Ankara Arastirmalar Dergisi 2024, 12(2), 205-216
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T

Tablo 1. Ankara’nin Ilcelerinde 2012-2023 Yillar1 Arasin-
daki Alim-Satim Islemlerinin Ortalama Artis Hiz1 (%)

flge Adt Ortalama Artis Hiz1 (%)
Akyurt 15,00
Altindag 4,61
Ayas 16,99
Bala 3,34
Beypazari 14,78
Camlidere 30,82
Cankaya 4,41
Cubuk 16,61
Elmadag 13,38
Etimesgut 5,88
Evren 10,17
Golbas 11,24
Gudul 35,48
Haymana -1,01
Kalecik 4,03
Kazan 17,96
Kecioren 4,80
Kizilcahamam 8,01
Mamak 5,26
Nallihan 5,67
Polath 16,67
Sereflikochisar 10,60
Sincan 9,18
Yenimahalle 4,99
Pursaklar 6,88

2012-2015 Yillar1 Arasinda Tasinmaz Haklarin
Devrine Iliskin Alim-Satim Islemleri

Ankara’nin alim-satim islemlerine iliskin yogunluk ha-
ritalar1 incelendiginde, merkez ilcelerin disinda kalan
ilcelerin orta, diigiik veya ¢ok diisiik kategorisinde yer
aldiklar1 belirlenmistir (Sekil 2). Ancak Golbasi, Pursak-
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lar ve Sincan merkez ilge olmalarina ragmen alim-satim
yogunluklar1 merkez ilcelere gore daha diistiktiir. Kisa-
cas1 2012 yilinda Ankara’nin kent merkezinden geperine
dogru azalma egilimi gosteren bir alim-satim yogunlugu
oldugu tespit edilmistir.

2013 yilinda gok yiiksek yogunluk gosteren alanin Sincan
ve Pursaklar1 da kapsadig1 goriilmektedir. Bu yila iliskin
en 6nemli bulgu, Ankara’nin KD yénlii alim-satim yo-
gunluklarindaki belirgin artistir. Buna gore Kazan, Cu-
buk ve Akyurt ilgelerinde daha hareketli bir alim-satim
piyasasindan bahsedilebilir. Ayrica Polatli ve Golbasrnda
onceki yil gézlemlenen orta seviyeli yogunluktan yiiksek
yogunluga gecis belirlenmistir. Diger taraftan Camlide-
re ve Giidill gibi kirsal ilgelerdeki ¢ok diisiik yogunluklu
alim-satim iglemleri bu dénemde bir miktar artig goster-
mistir.

2014 yilinda bir 6nceki yila oranla Ankara genelinde
alim-satim yogunluklarinda azalma egilimi goriilmekte-
dir. Ilgelerin ¢ogu diisiik ve orta diizeyde alim-satim say1-
larina sahiptir. 2015 yilinda ise yogunlugun il genelinde
%13 oraninda arttig1 soylenebilir. Satislarin artiginda kre-
di oranlarinin yiikselme ihtimali, dolar kurundaki den-
gesizlik ve yiiksek enflasyon, sebep olarak gosterilmek-
tedir. Haritaya gore Ankara KD-GB hattinda kentlesme
egilimindedir. 2015te merkez ilgeleri kapsayan kirsal
ilcelerde alim-satim yogunluklar: diisiikten orta seviyeye
yiikselmistir.

2012 yilinda 775 sayili Gecekondu Yasas'nin temel amag
ve icerikleri giincellenmistir. Buna gore afet riski altinda-
ki alanlarla bu alanlar digindaki riskli yapilarin bulundu-
gu arsa ve arazilerde, iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere
dair usul ve esaslar1 belirlemeyi amaglayan 6306 sayili
yasa diizenlenmistir. Bu Kanunun yiiriirliige girmesi ile
imar ve gecekondu mevzuatina aykir1 yapilara uygulana-
cak af iglemlerinin ti¢ yil daha uzaltilmas: planlanmigtir.
Ek olarak, 6639 sayili Yasa ile 6306 sayili Afet Riski Al-
tindaki Alanlarin Déniistiirtilmesi Hakkinda Kanun’da
var olan 3 yil, 6 yil olarak degistirilmistir. Bu kararlarla
imar affinin kapsami ve siiresi genisletilerek taginmaz
haklarin devrine iliskin alim-satim islemlerindeki yo-
gunlugun artmasina yol agilmistir. Buna ek olarak 2014
yilinda yiirirlige giren ve Biiyliksehir Belediyesi Kanu-
nu olarak bilinen 6360 sayili kanunla, biiyiiksehir bele-
diyelerinin sorumluluk alanlar1 genisletilmistir. Koylerin
statiisiiniin mahalleye déniigmesi ve Plinsiz Alanlar Imar
Yonetmeligine tabii hale gelmesiyle buralardaki yapilara

2000



oy

[ gﬁ‘ﬁg imm M. Altundal Oncii, Ankarada Kirsal Alanlara Dogru Gok Odakli Kentlesme:

Tasinmaz Miilkiyet Haklar1 Devrinin Degerlendirilmesi (2012-2023)

N 2/
{

5 Y Kkm. Esii, USGS
4 I?’?M L0 1920 40 50 80 Lagoson

%
T T T T T T T T T T T T T T T T T T

w;vz SLE31°J0E 31°70E 31°30E 31°40E 31°50E :qe n',wmwpemm aye w{uzmmwswﬁs e

ORBIT

23

< eomon

Fsoeton

Taginmaz Haklarin Devrine
iliskin Alhm-Satim Sayilari

Cok Dilisiik (0-512 Arasi) [ | Diisiik (512-4000 Arasi)
I viiksek (9000-13000 Arasi) [ Cok Yiiksek (13000’den Biiyiik)

rE 2 e ———r i CGIAR USGS
1 g Bty B e
-

T T T T T T T T T T T T T T T T T

[ Orta (4000-9000 Arasi)

Sekil 2. Ankara’nin 2012, 2013, 2014 ve 2015 yillarina ait tasinmaz haklarin devrine iliskin

alim-satim islemlerinin yogunluk haritalar:.

Kaynak: Harita, yazar tarafindan olugturulmustur, 2024.
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ey

iliskin sorunlar ortaya ¢ikmistir. Bu bakimdan 6360 sayilt
Kanun’da bu yapilarin “ruhsatlandirilmis sayilmasi’na
karar verilmistir. Bagka bir deyisle 6360 sayili Kanun ile
koy statiistinden mahalle statiisine doniisen alanlardaki
yapilar ruhsatlandirilmis sayilmistir. Bu durum vatanda-
sin uygun sartlar1 saglayip saglamadigina bakilmaksizin
yapilarinin ruhsatlandirilmis sayilmasma yol agmustir.
2015 yilinda taginmaz haklarin devrine iliskin alim-satim
islemlerinin daha fazla olmasinin nedeni bu yapilarin
yeni ruhsatlandirilmis yapilar olmasidur.

Bu haritalardan, 2013 ve 2015 yillarinda alim-satim faa-
liyetlerinde belirgin bir artis oldugu, 2014 yilinda ise bir
distis oldugu sonucuna varilabilir. Ankara merkez ilgele-
ri her yil en yitksek alim-satim yogunluguna sahip bolge
olarak 6ne ¢ikmaktadir.

2016-2019 Yillar1 Arasinda Tasinmaz Haklarin
Devrine Iligkin Alim-Satim Islemleri

2016 yilinda ilgelerin ¢ogu diisiik ve orta diizeyde alim-
satim sayilarina sahiptir. 2015 yilindaki yap1 ruhsatlandi-
rilmasina bagli donemsel ytiksek islem sayisi, 2016 yilin-
da Ankara ortalamalarina geri donmdustiir (Sekil 3). An-
kara’daki en az satis islemleri Evren ilgesinde goriilmek-
tedir. 2017 ve 2018 yillarinda alim-satim iglemleri merkez
ilcelerden cepere dogru genislemistir. Ankara’nin kirsal
ilcelerinden Ayas, Cubuk, Akyurt ve Haymana gibi ilge-
ler 2017°de 6nceki yila gore daha fazla talep gérmustir.

Alim-satim yogunlugundaki mekansal genisleme artar-
ken, niceliksel olarak azalma goriilmustiir. Buna gore
2018 yilinda Tiirkiye genelinde 10 yildir ilk defa konut sa-
tislar1 diistis gostermistir ve 2017 yilina gore %2,4 azalma
tespit edilmistir (TUIK, 2019). 2018 yilinda ingaat sekto-
rii %8,7 oraninda kii¢iilme kaydetmistir. Genel anlamda
Tiirkiye ekonomisi 2009°dan itibaren ilk kez 2018’de re-
sesyon siirecine girmistir. Dolayistyla Ankara’daki alim-
satim yogunlugunda genel azalig egilimi ulusal ekonomik
parametrelerle iligkilidir.

2019 yilina gelindiginde ise Kalecik ilgesindeki alim-sa-
timlarin yar1 yariya diistiigii tespit edilmistir. Genel an-
lamda alim-satim islemleri mekénsal olarak merkezden
gepere dogru bir genisleme gostermeye devam etmekte-
dir. Ancak ekonomik sartlara bagli olarak niceliksel azal-
ma devam etmektedir.

2016 yilindan itibaren siirekli azalig gésteren alim-satim
islemlerine iliskin degerler, 2020-2021 COVID-19 déne-
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minde tekrar artis egilimi gostermeye baglamigtir (Sekil 4).
2020-2021 COVID-19 pandemisi doneminde alim-satim
faaliyetlerinin mekéansal olarak Golbasi ve Haymana’y:
kapsayacak sekilde merkezden ¢epere yayildig: tespit edil-
mistir. Ankara’daki ilgelerden Golbasrnda 2019 yili ile
kiyaslandiginda %25, Akyurt’ta %15, Kazan’da %22 daha
fazla alim-satim gerceklesmistir. Merkez ilgelerden daha
fazla artis oranina sahip olan kirsal ilceler, COVID-19 do-
neminde kirsal ilgelere olan talebi gostermektedir.

Pandemiden Giiniimiize Tasinmaz Haklarin
Devrine Ilisgkin Alim-Satim Islemleri

COVID-19 pandemisinin etkisinin azaldig1 2022 ve 2023
yillarina gelindiginde Ankara’nin en uzak ilgelerinden
Nallihan, Kalecik ve Evren digindaki tiim kirsal ilgelerin
talep gormeye devam ettigi tespit edilmistir. Ozellikle
pandeminin getirdigi kentsel yasamu kisitlayan faktorler,
insanlarin dogayla i¢ ice olma talebinin de etkisiyle kirsal
alanlara olan ilgiyi artirmistir. Bu anlamda Ankara’nin
pek ¢ok kirsal ilcesinde alim-satim islemlerinin genisle-
digi tespit edilmigtir. Diger taraftan Nallthan, Kalecik ve
Evren gibi bazi ilgeler, altyapr eksiklikleri ve en 6nemlisi
kent merkezine uzakliklar1 nedeniyle talebin daha az ol-
dugu il¢eler olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Ankara’nin Gelecekteki Kentlesme Dinamikleri
ve Ongoriiler

Ankara’daki taginmaz haklarin devrine iliskin alim-satim
islemleri verileri incelendiginde yillik ortalama %11,3
oraninda bir artis hesaplanmistir. Buna gore Ankara’nin
2033 yilindaki alim-satimlar1 i¢in olusturulan projeksi-
yona gore taleplere bagl olarak kentlesmenin merkezden
cepere yayilacag: ve kirsal ilcelerden Giidiil, Ayas, Camli-
dere, Cubuk, Elmadag gibi ilgeleri kapsayacag: on goriil-
mektedir (Sekil 5). Ankara’daki toplam alim-satim iglemi
sayist 2023 yilinda 17.400 iken; 2033 yilinda bu degerin
46.540 civarinda olmasi beklenmektedir.

2033 yilina iliskin degerlendirmeye gore Ankara ili si-
nirlarinda yer alan ancak merkez ilge olmayan Polatli ve
Sereflikoghisar’daki kentlesmenin hizlanacagy; bu ilge-
lere olan talebin artacag ve alim-satim yogunluklarinin
yikselecegi tespit edilmistir. Diger taraftan merkez ilge-
lere bagli kentlesmenin merkezden ¢epere dogru KD-GB
yonli gelisimi devam edecektir. Burada dikkat ¢eken il-
celer ise Ayas, Kazan, Akyurt ve Cubuk il¢eleridir.
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alim-satim islemlerinin yogunluk haritalar:.

Kaynak: Harita, yazar tarafindan olugturulmustur, 2024.
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Sekil 5. Ankara’nin 2030 yilina iligkin tasinmaz haklarin devrine iligkin alim-satim

islemlerinin tahmini yogunluk haritasi.
Kaynak: Harita yazar tarafindan olusturulmustur, 2024.

Tartisma ve Sonug

Bu ¢aligmada, Ankara’nin ¢ok odakli kentlesme siireci ve
bu siirecin kirsal alanlara olan etkileri 2012’den 2023’e
kadarki alim-satim verileri tizerinden analiz edilmistir.
Elde edilen bulgular, Ankara’nin kentlesme dinamikleri-
nin ¢ok odakli ve degisken yapisini ortaya koymaktadir.
Bulgulara gore tig boyut iizerinden Ankara’nin gok odaklt
kentlesmesi ve gelecegi iizerine degerlendirme yapilabilir.

Cok Odakli Kentlesme ve Kirsal Alanlarin isgali:
Ankara’nin fiziki cografyasi ve ulasim ag1 dikkate alin-
diginda bat1 ve giineybati yonlerinde belirgin bir kentsel
genisleme egilimi oldugu gozlemlenmistir. Bu genisleme,
kirsal alanlarda artan alim-satim yogunlugu ile kendini
gosterirken, kir ve kent sinirlari her donem degismek-
tedir. Bu durum Ankara kentsel alani ile kir arasindaki
bolgede karma arazi kullanimlarinin yayginlagmasina;

H214

konut ve arsa fiyatlarinin yiikselmesine ve kirsal yasam
standartlarinin doniismesine neden olmaktadir.

Kent merkezine yakin kirsal alanlarda yeni kentsel odak-
larin belirdigi ve bu bolgelere olan talebin arttig goriil-
miistiir. Bu durum, kirsal alanlarin kentsel fonksiyonlara
dayali olarak yeniden degerlendirilmesi ve doniisiim sii-
recine girmesi anlamina gelmektedir. Tarim arazilerinin
azalmasi ve kirsal yasam tarzinin degismesi, bu siirecin
kaginilmaz sonuglari arasinda yer almaktadir. Bu kentsel
genisleme siireci, ayn1 zamanda gevresel etkileri de be-
raberinde getirmektedir. Kirsal alanlarin kentlesmesiyle
birlikte dogal ekosistemlerin tahrip olmasi, biyolojik ce-
sitliligin azalmasi ve yesil alanlarin kaybi gibi sorunlar or-
taya gikmaktadir. Ornegin, Ankara'nin batisindaki yeni
yerlesme alanlari, tarim arazilerinin doniisimiine neden
olurken, bu durum hem gida giivenligini tehdit etmekte
hem de sehir ici rekreasyon alanlarinin azalmasina yol
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T

a¢maktadir (Karagah, 2007). Dolayisiyla, siirdiiriilebilir
bir kentsel planlama yaklasimi benimsenmedigi takdir-
de, kirsal yagam tarzinin degisimi sadece ekonomik degil,
ayn1 zamanda sosyal ve gevresel boyutlarda da olumsuz
sonuglar dogurabilir. Bu baglamda, mevcut kentsel dona-
tilarin iyilestirilmesi ve entegre bir arazi kullanimi stra-
tejisinin gelistirilmesi gereklidir; aksi hélde, hizli kentsel
gelisim ile kirsal alanlarin isgali arasinda dengenin sagla-
namamasi kacinilmaz olacaktir (Sakal, 2007).

Ankara’daki alim-satim yogunluguna bagl kirsal alanla-
rin isgalinde ikinci konut pratiklerinin de 6nemli bir yeri
vardir. Kentten kira dogru artan talep, kir-kent dengesi-
nin tersine dénmesinden ziyade, mevcut ikinci konutla-
rin kullaniminin genislemesi ve bu tiir konutlara olan ta-
lebin artmasindan meydana gelmektedir. Kentsel genis-
lemede KD-GB yonlii odaklar gelistigi tespit edilmistir.
Bu odaklarin kentin ¢ekirdegindeki ilk odak merkezi gibi
¢okiintii alani olmadigy; kentsel fonksiyonlar bakimin-
dan 6nemli cazibe noktalar1 oldugu belirtilmelidir.

Alim-Satim Yogunluklar1 ve Donemsel Degisimler:
2012 ve 2015 yillar1 arasinda alim-satim yogunluklarinda
belirgin bir artis gozlemlenmistir. Bu artis, kentsel genis-
lemenin hiz kazandig1 dénemlere isaret etmektedir. CO-
VID-19 doneminde ise kismi bir duraklama yasanmus,
ancak 2023 yilinda tekrar artis egilimi gozlemlenmistir.
Bu durum, pandeminin kentlesme siireglerine gecici bir
etki yaptigini, ancak uzun vadede kentlesme egilimle-
rinin devam ettigini gostermektedir. Pandemiye bagh
alim-satim pratikleri yeni bir egilim yaratmamakta, ancak
mevcut kentlesme egilimlerini giiglendirmekte ve daha
gortiniir hale getirmektedir. Bu durum, Fransa gibi diger
tilkelerle de ortiismektedir (Exode Urbain, 2022). Kentli-
lerin COVID-19’a ragmen farkli konutlar arasinda daha
hareketli hile geldikleri tespit edilmistir (Chapin ve Roy,
2021). Bu anlamda hareketliliklerin dogas: dikkate alin-
diginda kentlilerin kirsal alanlarda daha fazla alim-satim
gerceklestirerek ikinci konut insa ettikleri diistintilebilir.

2000’lerin sonunda Yunanistan’daki mali krizi sirasin-
da yapilan ¢aligmalar, kentlerdeki igsiz genglerin mem-
leketlerine donerek tarimsal faaliyetlere yoéneldiklerini
tespit etmistir (Kasimis ve Papadopoulos, 2013). Daha
yakin tarihte, Hindistan"in daglik eyaleti Uttarakhand’da
COVID-19un etkilerine yonelik yapilan ¢alismada 16
kirsal koyde tarimsal tiretimin istikrarli kaldig1 ve daha
da 6nemlisi, gen¢ niifusun bir kismimin memleketlerine
donerek tarimsal tretim gergeklestirdikleri belirtilmis-
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tir (Joshi ve dig., 2022). Bu bulgulardan yola ¢ikarak,
Ankara’da COVID-19 déneminde gerceklesen alim-sa-
tim iglemlerinin il genelindeki kirsal alanlarda genisliyor
olmasy; kentlerdeki igsiz gen¢ niifusun tarimsal tiretim
gerceklestirmek tizere memleketlerine donmelerini isaret
ediyor olabilir. Buna ek olarak yine COVID-19 pande-
misi doneminde basta diinyadaki gelismis tilkeler olmak
tizere, tim kentlesme orani yiiksek bolgelerde kentler-
den kirsal alanlara dogru hareketlilik artmistir (Altundal
Oncii vd., 2023; Chapin and Roy, 2021; POPSU Terri-
tories, 2022). Kentlilerin kirsal alanda daha ¢ok zaman
gecirmeye baslamasiyla birlikte burada bir konut sahibi
olma motivasyonu da artis gostermistir.

Kentlesme siireclerinde donemsel degisimler gozlem-
lenmekte olup, COVID-19 pandemisi gibi olaganiistii
durumlarin gegici etkileri bulunmaktadir. Ancak, uzun
vadeli egilimler kentsel genislemenin devam edecegini
gostermektedir.

Ulusal Politikalar ve Kentlesme Dinamikleri: Ulusal
politikalarin ve ekonomik tegviklerin, Ankara’nin kent-
lesme dinamikleri {izerinde belirleyici bir rol oynadig:
anlagilmaktadir. Ozellikle altyap1 projeleri ve ulagim ya-
tirmlari, kentsel genigleme siireglerini hizlandiran fak-
torler arasinda 6ne ¢ikmaktadir. Niifus artis1 ve gog de
kentsel alanlardaki yogunlugu ve kirsal alanlara olan ta-
lebi artiran diger 6nemli etkenlerdir.

Kir-kent dengesi ile dinamikleri etkileyen en 6nemli ulu-
sal politikanin 2014 yilinda yiiriirliige giren ve Biiyiikse-
hir Belediyesi Kanunu olarak bilinen 6360 sayili kanun
ile biiyiiksehir belediyelerinin sorumluluk alanlarinin
genisletilmesi oldugu soylenebilir. Kéylerin statiisiiniin
mahalleye doniigmesi ve Imar Kanunu ile Plansiz Alan-
lar Imar Yénetmeligi'ne tabi hale gelmesi ile buralardaki
yapilar ile ilgili sorunlar ortaya ¢ikmistir. Bu bakimdan
6360 sayili Kanun'da bu yapilarin “ruhsatlandirilmig
sayllma”sina karar verilmistir. Dolayisiyla kirsal alanla-
rin mevcut bityiiksehir smirlarina islevsel olarak dahil
edilmesi, kent merkezi etrafinda lekeler halinde kentsel
alanlarin biiylimesine yol agmistir. Ulusal politikalar, alt-
yap1 projeleri ve ekonomik tesvikler, kentsel genisleme
stireglerini sekillendiren baglica faktorlerdir. Bu politika-
larin kentsel planlamada dikkate alinmasi, siirdiiriilebilir
ve dengeli bir kentlesme i¢in gereklidir.

Bu ¢alismanin sonuglari, Ankara’nin kentlesme siirecini
anlamak ve gelecekteki egilimleri 6ngérmek adina 6nem-
li bilgiler sunmaktadir. Ozellikle ¢ok odakli kentlesme
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stirecinin kirsal alanlara olan etkileri, kentsel planlama ve
politika yapicilar i¢in kritik 6neme sahiptir. Caligmanin
bulgulary, su sekilde 6zetlenebilir: Ankara’nin ¢ok odakl
kentlesme siirecinin kirsal alanlara olan etkilerini anla-
mak ve bu siiregleri yonetmek adina 6nemli bir zemin
sunmaktadir. Gelecekteki kentlesme egilimlerinin dogru
bir sekilde 6ngoriilmesi ve planlanmasi, kentsel ve kirsal
alanlar arasindaki dengenin saglanmasi agisindan kritik
oneme sahiptir. Bu baglamda, siirdiiriilebilir kentlesme
stratejilerinin gelistirilmesi ve uygulanmasi gerekmekte-
dir. Elde edilen veriler ve yapilan analizler dogrultusun-
da, 2030 yilina iliskin alim-satim yogunluguna yonelik
projeksiyonlar, Ankara’nin gelecekteki kentlesme dina-
miklerini sekillendirmede yol gosterici olacaktir.

Kaynakga

Altundal Oncii, M., Somuncu, M., Giiney, 1., ve Perlik, M.
(2023). Rural and alpine gentrification impact on lifestyle
mobilities during Covid-19: The Yayla experience at the
Taurus Mountains in Turkey. European Countryside, 15(2),
259-280.

Bayar, R. (2020). Ankara gehri kentsel biiytime alanlarinin arazi
uygunluk analizi. Ankara Universitesi Dil ve Tarih-Cograf-
ya Fakiiltesi Dergisi, 60(1), 39-59.

Champion, A. G. (2001). A changing demographic regi-
me and evolving polycentric urban regions: consequ-
ences for the size, composition and distribution of city
populations. Sage Urbans, 38(4), 657-677. https://doi.
org/10.1080/00420980120035277

Chapin, C. ve Roy, S. S. (2021). A spatial web application to
explore the interactions between human mobility, govern-
ment policies, and COVID-19 cases. Journal of Geovisua-
lization and Spatial Analysis, 5(1), 1-8. DOIL: https://doi.
0rg/10.1007/s41651-021-00081-y

de Bruin, S., Dengerink, J. ve van Vliet, J. (2021). Urbanisation
as driver of food system transformation and opportunities
for rural livelihoods. Food Security, 13(4), 1-18. https://doi.
org/10.1007/512571-021-01182-8

Exode Urbain? Petits Flux, Grands Effets. (2022). POPSU web
sayfasindan erisildi: https://www.urbanisme-puca.gouv.fr/
IMG/pdf/popsuterritoires-exodeurbain_v12.pdf

Harvey, D. (2003). The right to the city. International Journal of
Urban and Regional Research, 27(4), 939-941.

M 216

Joshi, R. K., Pathak, R., Rawal, R., Thakur, S., Negi, V.S. ve
Bhatt, I.D. (2022). Challenges and opportunities under
COVID-19 on rural populace in Kailash Sacred Landscape
(KSL)-India. Environmental Challenges 7, e100497. https://
doi.org/10.1016/j.envc.2022.100497

Karaman, N., Aksoy, S., Cesur, F. ve Saygin, F. (2022). Uzak-
tan algilama ve cografi bilgi sistemi teknikleri kullanilarak
kentlesmenin tarim arazileri tizerindeki etkisinin belirlen-
mesi. Ttirkiye Tarimsal Arastirmalar Dergisi, 9(3), 385-394.
https://doi.org/10.19159/tutad.1172835

Karagah, B. (2017). Kentsel ve kirsal rekreasyon alanlarina yo-
nelik kullanici tercihlerinin belirlenmesi ‘Artvin kenti 6rne-
g’. Bartin Orman Fakiiltesi Dergisi, 19(1), 58-69.

Kasimis, C. ve Papadopoulos, A. G. (2013). Rural transformati-
ons and family farming in contemporary Greece. A. Mora-
gues Faus, A., D. Ortiz-Miranda ve E. Arnalte-Alegre (Ed.),
Agriculture in mediterranean Europe: between old and new
paradigms i¢inde (s. 263-293). Emerald.

Keles, R. (2010). Tiirkiye’de kentlesme kime ne kazandiriyor?.
Idealkent, 1(1), 28-31.

Kiray, M. B. (1998). Modern sehirlerin gelismesi ve Tiirkiye’ye
has baz1 egilimler. Icinde M. B. Kiray, Kentlesme yazilar
(sayfa 9-18). Kentlesme Yazilari, Istanbul, Baglam Yaymn-
lar1.

Lefebvre, H. (1991). The production of space. Basil Backwell.

Sakal, A. N. (2007). Ankara’da kentsel donatilarin peyzaj plan-
lama ve tasarimi agisindan analizi ve degerlendirilmesi. (Tez
no. 179662) [Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi].
YOK Ulusal Tez Merkezi. https://tez.yok.gov.tr

Tekeli, 1. (2009). Modernizm, modernite ve Tiirkiye'nin kent
planlama tarihi. Tarih Vakfi Yurt Yaymlar1.

Tolun-Denker, B. (1976). Sehir ici arazi kullanilisi. Istanbul
Univ. Edeb. Fak.

Konut Satig Istatistikleri. (2019, Ocak). TUIK web sayfasindan
erisildi:  https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-
Satis-Istatistikleri-Aralik-2018-30873.

Varkey, A. M. (2023). The rural to urban transition in develo-
ping countries: urbanisation and peri-urban land markets.
Routledge.

Yenigiil, S. ve Camur, K. (2011). Yeni liberal politikalarin met-
ropoliten kentlerin kirsal sacaklanma alanlarina etkisi An-
kara 6rnegi. Kentsel ve bolgesel arastirmalar 2. Sempozyumu
C. 1. iginde (s. 1-14). Gazi Universitesi.

Ankara Arastirmalar Dergisi 2024, 12(2), 205-216



