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Kentlesme; dinamik, sosyo-mekdansal ve ekonomik degiskenlere bagh olarak gerceklesmekte
ve kentlerde hizla artan niifusun mekdnsal dagilimi sorunu, her iilkenin énemsedigi konularin
basinda gelmektedir. Ulkelerin toplam niifuslart icinde kentsel niifusun payindaki artisa bagh
olarak mekdnsal gelisme talep ve egilimleri ortaya ¢ikmakta ve bu da kit dogal kaynaklar ve
degerleri etkilemektedir. Kentlesme, iilkelerin gelismislik seviyelerine yonelik bir gosterge ol-
makta ve siiregte planlama dongiisii ile kentler tist 6l¢ekten alt dlgege dogru sistemli bir yakla-
stmla planlanmakta ve kent morfolojisi sekillenmektedir. Kentler; adalar ve parseller ile yapi-
lar gibi somut ve soyut par¢alardan olusmaktadir. Kentteki dogal yapi oriintiisiine bagh olarak
mevcut olan bu parcalardaki degisim, ¢evresindeki alanlart da olumlu veya olumsuz yonlerde
etkilemektedir. Eger bir hiicrenin komsu hiicresinde degisiklik olmugsa, o zaman bir sonraki
zamanda o hiicrede de degisiklik beklentisi artmakta, bu etkiler benzer nitelik gostermekte ve
bu bakimdan dinamik kentsel siireglerin simiilasyonunda bazi modellerin yaygin olarak kulla-
nildigr goriilmektedir. Benzer nitelikteki her adim sistemde model hiicrelerin durumlarini giin-
cellemekte ve bu yapisi oziinii tekrarlayan fraktal yapilara benzer ve basit ilkelerle kentler gibi
karmastik sistemleri olusturmaktadr.

Kentsel yayilmanin analizi ve kentsel morfolojideki degisimin gozlenmesi icin kentteki niifus
artigt ve kentsel gelismenin degerlendirilmesine gereksinim bulunmaktadir. Bu amagla kentin
planlama belleginin iilke icerisindeki 6nemi dikkate alinarak Ankara Ili Cankaya Ilgesi Bagl-
ca, Alacaath ve Dodurga Mahalleleri yeni gelisme alanlari ornegi ¢ercevesinde ele alinmistir.
Calisma kapsaminda kentsel alanlarin kullanimi ve degisimleri 2000-2020 donemi verileri kul-
lanilarak irdelenmis olup, segilen mahallelerde alanin morfolojisini tanimlamak ve kentsel bii-
yiime, yayilma alanlart ve kent sacaklarinin irdelenmesi igin fraktal boyut analizi ve planlama
calismalart ayni zaman araligi icinde ele alinarak gayrimenkul piyasast iligkileri de irdelen-
mistir. Fraktal boyut ve lakiinarite indeksi, mekan-zaman degisimini degerlendirmek i¢in etkin
bir arag olup, arazi kullamimi/ortiisiiniin mekdnsal organizasyonu ve kentsel oriintiideki agik
alanlarin etkinligi hakkinda onemli bilgiler saglayarak kent yapisinin anlasiimasinda etkin ola-
rak kullamilmaktadir. Analiz sonuglarina gore kentsel fraktal boyut teorisi dogrultusunda kentin
fraktal boyutu 1’e yaklastigi ve kentin incelenen mahallelerinin sacakli yapt ozelligi gosterdigi
saptanmugtir.
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Kentsel biiyiimenin zamanla yénelimi belirlemek onem tasimakla birlikte gayrimenkul yatirim-
larimin analizi, kent yakin ¢evresi icin imar hareketliligine bagl olarak arazilerin el degistir-
mesi ve arazi piyasalarinda spekiilasyon egilimlerinin de degerlendirilmesi ve kentsel arazi
politikast araglarimin tespiti ve basart olanaklart da tartisunuigtir. Arazi piyasalarinda islem
hacmi ve mobilite iliskilerinin analizinde hem Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiinden edini-
len alim-satim verileri, hem ¢alisma alani simirlart i¢indeki emlak ofislerine uygulanan anket
sonuglari, hem de ilgili belediyelerden ayni donem icin alinan planlama ¢alismalarinin so-
nuglarimin karsilastirmali analizi yapilmistr. Kentteki planlama siiregleri ile arazi alim-satum
islemleri ve satig degerlerinin karsilastirmali analizi sonu¢larina gére planlama ile arazi-alim
satmmin iligkili oldugu, 2000-2020 déneminde arazi vergi degerleri ile piyasa fiyatlarinda
ilcenin geneline oranla daha yiiksek artis gosterdigi ve kentsel yayilma ile arazi spekiilasyo-
nunun iligkili oldugu gozlenmistir. Inceleme sonuglarina gore kentte olusacak deger artis ka-
zancimin aktarimi énemli olmasi nedeni ile arazi degerinin tespitinin birden fazla degiskenle
saptanmasimin zorunlu oldugu vurgulanmalidir. Disiplinleraras: yaklasim ile kentsel yayilma,
arazi kullanimi ve ortiisiindeki degisim ile arazi miilkiyeti ve spekiilasyonunun taraflart olan
planlama, miilkiyet iliskisi ile ilgili biitiin kurum ve kuruluslarin goriisleri alinarak katilimci
bir yaklasim ile analiz edildigi ¢calismanin sonuglarimin karar organlart igin yararli olmast
beklenmektedir. Arastirma sonuglarina gére kentte mekan organizasyonu icin segilen yontem
sonuglart yorumlanmis ve Ankara’nin zamana gére mekdn degisiminin fraktal analiz sonug-
larina gore kentin gelecek yonelimi ele alinmis ve ayrica secilen mahallelerdeki ayni yillarda
olmak iizere degiskenler ilizerinden gayrimenkul piyasasi hareketliligi tespit edilerek kentsel
yayilma-planlama-gayrimenkul piyasasi iliskileri degerlendirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel yayilma, kent makroformu, kentsel arazi spekiilasyon ve gayri-
menkul piyasasi.

Giris

Birgok iilkede niifusu artis1 ve kirsal yerlesimlerden kentlere olan gocler, kentsel
bliylime ve kentlesme sorunlarin1 giindeme getirmistir. Bir ilge veya mahallenin
yerlesik niifusunun, planlama agamasinda belirlenen projeksiyon niifusun iizerine
cikmasi, kalabaliklagsma, altyapi ve kentsel servis yetersizligi ile yasam kalitesi
sorunlarini da beraberinde getirmektedir. Kent niifusundaki artis, sanayilesme,
turizm ve altyapr yatirimlarina bagli olarak kentsel biiylime, yayilma ve sacak-
lanma egilimleri ortaya ¢ikmaktadir. Kentsel yayilma kavrami ilk olarak sehir
plancist Erale Draper (1937) tarafindan kullanilmistir (Nechyba ve Walsh, 2004,
190). Ayni sekilde kent sinirlar1 kapsaminda merkezi alandan ¢eperlere olusan ge-
nisleme sonucu arazi kullanim kararlarinda olusan degiskenlik ve fonksiyonlarin
birbiri igerisine gegmesi anlaminda da yayilma kavrami kullanilmaktadir (Chen
2011, 437).

Onceki ¢aligmalarda; kirsal alan — kentsel alan, kentsel bilyiime, kent sagag1 (ur-
ban fringe), kentsel yayilma (urban sprawl) gibi kavramlarin tanimlar1 yapilmis
olmakla birlikte 6zellikle kentsel yayilma kavraminin tanimi konusunda goriis
birliginin olmadigi, planlama, cografya, kent yonetimi ve gayrimenkul gelistirme
alanlarinda bu kavramlarin tanimlarnin farklilik gosterdigi dikkati ¢ekmektedir
(Mclntyre vd. 2008, 52; EEA Report 2006, Tanrivermis 2017). Bu ¢alismada kent
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morfolojisini gelisim siirecinde algilamak ve kent planlama donemlerinde Ankara
ilinden secilen 6rnek alanlarda kentsel yayilmanin mekana etkisinin irdelenmesi
ile planlama-yayilma-gayrimenkul piyasasi iliskilerinin irdelenmesi temel amag
olmustur. Kentin smirliliklart ve yayilma alanlar1 fraktal analiz ile incelenerek
arazi kullanim kararlarinin verilmesi ve planlama c¢alismalarina altlik olusturul-
mas1 ve kent sagaklarinin sinirlari ile kentsel ihtiyaglar icin kullanimlarin tespiti
yapilabilmistir. Kentsel biiylime alanlarinda gayrimenkul piyasasi es zamanli ir-
delenerek kentin yonelimi ve arazi kullanim planlamasindaki yeri de ortaya ko-
nulabilmistir. Calismada, planlama dogrultusunda gelisen kentlerin belli bir hiye-
rarsi ve diizen formu ile ilerlemesi gerektiginin dnemini vurgulamakla birlikte,
Ankara’da yillar igerisinde kent sacaklanmasi-kentsel biiylime alanlarinin arazi
ortlisii/kullanimi ile orantili gelisme gosterip gdstermedigi de degerlendirilmis ve
kentsel alan kullanimlarinda koordinasyonsuz-sistemsiz biiyiimeye ve yayilma-
ya neden olabilen faktorler de tartisilmistir. Bu amacla fraktal boyut analizi ile
s0z konusu lekelerin degisimi ve plan kurgusunun etkisi irdelenmis, fraktal boyut
analizi ile arazi kullanim planlamasinin birlikte diisiiniilmesi ve kent planlamada
alan kullanim kararlarinin etkin ve verimli olmas1 gerektiginin énemi belirtilmis-
tir.

Mekéansal planlama ve gayrimenkul gelistirme calismalar1 uzun dénemli olarak
ele alinmakta ve saglam altliklara dayali plan kararlarinin gayrimenkul gelistirme
calismalari, yapili ¢cevrenin biiyiimesi ve kalitesini dogrudan etkilemektedir. Bu
gergevede ¢aligmanin hipotezi; kentsel dokunun analiz edilmesinde fraktal boyut
katsayisi ile kentsel yayilmanin ve lakiinarite indeksinin degisimi ve buna bagh
olarak mekansal dagilimin heterojenliginin iliskili olmas1 olarak tespit edilmistir.
Bu kapsamda kentsel yayilma, kent merkezinden ¢epere fiziksel genisleme olarak
kabul gérmekte ve kentsel mekanda meydana gelen biitiin fiziksel degisimler de
planlama kararlarinda degisime sebep olmaktadir. Bu degisim ise kentte ¢evre-
sel ve sosyo-eckonomik degisimleri de beraberinde getirmektedir. Tkinci olarak
kentsel yayimla siireci ile gayrimenkul gelistirme ve 6zellikle rant temelli kentsel
arazi gelistirme calismalari siklikla birlikte ele alinmaktadir. Dogal olarak kent-
sel gayrimenkul piyasasi; yatirimcei ve kullanier taleplerine gore sekillenmekte,
farkli mekanlar i¢in yer se¢imi ve arazi kullanim kararlari, insan faktoriine bagh
olarak gelisim gostermektedir. Konut, ticari tasinmaz ve diger kentsel kullanimlar
i¢gin gayrimenkul se¢imini etkileyecek bir¢ok faktor olmasi, kentsel gayrimen-
kul pazarinin da ¢ok yonlii analizinin yapilmasini zorunlu kilmaktadir (Tanri-
vermis 2017). Belirtilen ¢ergevede bu ¢alismada Ankara’da se¢ilen mahallelerde
mekansal biiylime, arazi kullanimi1 ve kentsel mekanda doluluk — bosluk oranlari
oncelikle degerlendirilmis ve ikinci asamada taginmaz malikleri ve paydaslara
uygulanan derinligine goriisme ve anket sonuglarina gore kentsel yayilma ve bi-
reylerin yerlesim ve ¢alisma alani segiminde etkili olabilecek faktorlerin analizi
yapilmis, secilmis alanlarda gayrimenkul degerleri ile alan kullanim kararlarinda-
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ki degisim genel olarak degerlendirilmis ve paydas goriislerine de dayali olarak
gelecege yonelik temel dngoriilerin ortaya konulmasina odaklanilmstir.

Kentsel Yayllma Kavrami ve Konu ile Ilgili Cahsmalarin Degerlendirilmesi

Kentlesme siirecinde biiyiik gelisimlerin oldugu ve yagam alanlarinin etkisinin
vurgulandig1 kent formlar1 bliylik 6nem tasimaktadir. Kent formlarimin, kentsel
siirdiiriilebilirlik asamalari ile birebir iligskisi mevcuttur. Kent formu, kentin ka-
litesini etkilemekte olup, kullanim alanlarinin kentte yonelim alanina sekil ver-
digi bilinmektedir. Holden (2004) tarafindan yapilan ¢alismada; kent formunun
merkeziyet algisi, niifus ve kullanim alanlart yogunlugu ve yayilma egilimlerinin
formun seklini belirledigi ortaya konulmustur. Kentlerin mekansal kaliplarinin
karakteristik bir 6l¢egi bulunmamakta ve uzunluk ve alan gibi geleneksel dlgiiler-
le etkili bir bigimde tanimlanamamaktadirlar. Bu amagla fraktal geometri (fractal
geometry), kent formu bi¢im ve biiylimenin dlgeklendirilmesi ve analizinde gii¢lii
bir matematiksel veya nicel arag olarak ele alinmaktadir (Yanguang, 2020).

Tarihsel gelisim siirecinde 1956 yilinda ABD Ulastirma Bakanligi tarafindan
merkezde bulunan kullanim tiirlerinin mekansal olarak ayristirilmasi karar1 alin-
mis ve bu proje ile kentsel yayilma kavraminin ilk girisimi ortaya ¢ikmistir (Jin
ve Rafferty 2017, 5). Bu kavram ile kentlerin mekanlarinin yayilma siirecinde
birlesmeye yonelecegi, kentlesme hareketlerinin beraberinde yayilmay1 gergek-
lestirmis olsa da diizensiz veya plansiz gelisme olarak kati kurallarin varligindan
yoksun bilyiime olarak kabul gordiigii belirtilmektedir (Akseki ve Meshur, 2013,
38). Kavrami ilk defa kullanan William H. Whyte (1980) ise, kent ¢eperi olarak
kent makrofomunun kirsal yerlesimler ve kentlerden farkli bir yapilagma olanagi
ve diizenine sahip oldugunu ifade etmistir. Bu terim kentlerin planlanan alan-
lardan daha fazla yayilmasi anlamina gelmektedir. Kentler niifusa bagl olarak
genisleyebilmekte, ancak bu genigleme planlama ¢ercevesinde gerceklesmesi ve
kentin diizenli iskan alaninin sinirlariin disina da tasmamasi istenmektedir. Bu-
nunla birlikte kentsel yayilma olumsuz bir olgu olmamasina karsin, yayilmanin
kontrolsiiz olmasi, kentteki biitiin kurguya, kentsel mekan ve yasam kalitesine
yansimast da olumsuz sonuglar dogurmaktadir. Kontrollii olarak kentin biiylimesi
ve kullanim alanlarin yonelimi, planlama kurgusu ve niifus yogunluguna bagh
olarak gerceklesirse, kente katki da saglayabilmektedir (Batty, 1995, 412).

Kentin geniglemesi agsamasinda niifusun kontrolsiiz artmasi etkili olmakta ve bu
bakimdan yayilma sadece kentin belirli yerinde makroformda degisiklik ortaya
cikmaktadir. Kentteki mekan-zaman degiskenligi, kentsel yayilma kavramini
irdelemede kullanilabilecek degiskenlerden biridir. Mekandaki degisim zaman
icinde gerceklesmis olup, formu inceleyerek kentteki mekansal yonelimi ¢oziim-
lemek i¢in kullanilmakta ve bu amagla farkli yontemlerden yararlanilabilmektedir
(Chen, 2011, 438). Yayilma kavram1 ekonomik, ¢evresel ve fiziki kosullara bagh
oldugundan, dinamik, degisken ve karmasik bir nitelikte de tagimaktadir (Cheng,
2003, 95). Ottensmann (1977) tarafindan kentsel yayilma kavraminin kentlerin
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gelismesine bagli olarak birden ¢ok faktorle analiz edilmesi gerektigi vurgulan-
mistir. Sosyo-kiiltiirel degiskenler, konut ihtiyaci, niifus yogunlugu ve ekonomik
faktorler, kentsel alandaki etkilere 6rnek olmakta ve degisim siirecinin ¢oziim-
lenmesi arazi fiyatlar1 ve ekonomik kalkinmanin yer/yogunluk orantist ile iliskili
bulunmaktadir.

Mekansal ekonomi kavrami ise kentsel alandaki ekonomik esitlik algisini ortaya
cikarmaktadir. Mekanlar aras1 ekonomik getiri farki a¢ildik¢a mekanlarin kalitesi
ve saglikli gelismesi beklenmemektedir. Kentlerde belirli esiklerin bu ekonomik
ongoriileri saglamast gerekli olmakta ve dogal esikler haricinde etkinin dogru
yonetilerek yonelimin dengelenmesi gerekli goriilmektedir. Yayilma alanlarinda
olusan yeni yapili gevreler, uzun vadede kentte kalict hasarlara ve merkeziyet
olgusunun ortadan kalkmasina nedeni olmaktadir. Kentsel arazi kullanimlarinda
yer alan gegis bolgesi ise, bu yonelimde ara bolge olarak goriilmekte ve bu ala-
nin kullanim kararlarinin yonetimi siireci; ekonomik, sosyal ve kiiltiirel kullanim
kararlari ile gerceklesebilmektedir. Ozellikle kent formunda tanimsiz alanlarin ol-
mamasi, rasyonel planlama kararlari ile miimkiin kilinmaktadir (Humstone, 2004,
98).

Mekansal ekonomi, kentsel mekan ekonomisi, kentsel yayilma, gayrimenkul pi-
yasalar1 ve arazi spekiilasyonu gibi konularin birlikte ele alindigi ¢aligma sayi-
siin ¢ok siirlt oldugu goriilmektedir. Balta ve Eke (2011) tarafindan kentsel
gelisme siireglerine iliskin olarak yapilan ¢alismada; Ankara metropol alaninin
bat1 koridorunda meydana gelen gelismeler incelenmis ve bu siirece planlama-
nin olumsuz ve olumlu etkileri tartisilmistir. Biiyiliksehirlerde meydana gelen
biiylimenin arazi spekiilasyonuna sebep oldugu ve yeni alanlarin ortaya ¢iktigi
vurgulanan ¢alismada; planlama ¢alismalarinin bu yonde gelisme gosterdigini ve
“yiiksek kentsel rant” olusturdugu saptanmistir. Ankara {li Cayyolu érnegi iizerin-
den yapilan ¢aligmada gelisme donemleri ile planlama siiregleri karsilastirilmis ve
olusan spekiilasyonun kentsel makroforma da zarar verdigi vurgulanmistir.

Kentlerin merkezinden uzak, kent dis1 veya yayilma alanlarinin gayrimenkul pi-
yasalarma etkisi siirli sayida ¢alismaya konu edilmistir (Kiakou, 2017, 3). Bir-
cok iilkede planlama uygulamalari; dogrusal kentsel yayilma (linear urban diffu-
sion) i¢in gerekli olan diizenleme ve yapilasma kararlarini igermektedir. Ozellikle
Kiakou’nun (2017) ¢alismasinda; gayrimenkul piyasasinin arz-talep degiskenleri
anket sonuclar1 ve hedonik model sonuglart kullanilarak irdelenmistir. Kentsel
yayilmanin degiskenlere etkisini belirlemek i¢in ¢aligmada iki yontem kullanil-
mistir. Birincisi gayrimenkul piyasasini etkileyen ozellikleri tanimlamak i¢in an-
ketler ve ikincisi ise banliydlerin nicel degiskenleri kullanilarak hedonik model
tahmin edilmis ve sonuclar1 tartisilmistir. Anket sonuglarma gore arazi degerinin
yola yakinlik, kent merkezi veya arazi kullanimimnin yogun oldugu yerlere uzak-
lik ve parselin bigimi (sekli) gibi fiziksel dzelliklere bagli olarak degistigi tespit
edilmistir. Gayrimenkuliin degerinin; gayrimenkuliin bulundugu yerdeki 6nemli

987



Parla Giines vd.

ekonomik faaliyetin varligina bagli oldugu, arazi satis fiyati ile merkezi is alanina
olan uzaklik etkisinin giicli, istatiksel olarak anlamli ve hedonik regresyon so-
nucu ile tutarli oldugu saptanmistir. Calisma sonuglarina gore arazi kullaniminda
ortaya c¢ikan her bir fonksiyonun farkli sekillerde arazi degerini etkiledigi anla-
silmaktadir.

Birgok iilkede yapilan ¢alismada kent merkezlerinden uzaklik ile tasinmaz tale-
bi ve degerleri arasinda ters yonlii iligkinin oldugu goriilmektedir (Tanrivermis,
2017). Kent-kir gegis bolgeleri ve yayilma alanlarinda gayrimenkul degerlerinin
merkezden diisiik olmasi, ¢evre kalitesinin yiiksekligi ve ulasim olanaklarina bag-
I1 olarak arazi ve yerlesim taleplerinin oldugu bilinmektedir (Blackledge, 2009).
Hayrullahoglu'nun (2018) calismasinda ise; kentsel yayilma alanlariin gelisimi,
nedenleri, etkileri ve kontrollii olarak ilerlemesine yonelik tespitler yapilmis ve
kentsel yayilma alanlarinda konut taleplerini etkileyen faktorler 6nceki arastirma
sonuclar1 ve saha ¢alismasi bulgularina dayali olarak incelenmistir. Calisma alani
olarak Ankara {li’nin giineybati koridorunda yer alan Alacaath ve Yasamkent Ma-
hallelerinde konut talebine yonelik diizensiz kent gelisimi ile konut arz-talep den-
gesi anket calismasi ve ikincil veriler kullanilarak analiz edilmistir. Anket sonug-
larina gore kentsel yayilma alanlarinin karakteristikleri ¢oziimlenerek bu alanda
konut sahiplerinin goriisleri ve sorun tanimlamalarina dayali olarak ¢6ziim 6neri-
leri gelistirmis ve yasal-yonetsel ¢ercevede kavramsal boyut degerlendirilmistir.

Fraktal Analiz Kaos Teorisi iliskisi ile Mekan Coziimlemesi

Fraktal geotmetri olgusu ilk kez 1975 yilinda Mandelbrot tarafindan sekil ve bo-
yutlarin geometrisini tanimlamak i¢in kirilganlik veya pargacilik anlamina gelen
“frange” kelimesi temelli Ingilizce’de fracture veya fraction kelimesine yatkin
olarak Ingilizce veya Fransizca’da ortak kullanilan fraktal kelimesinden iiretile-
rek kullamlmigtir (Trippet, 1994, 326). Dogal ekosistemlerde dogal yollarla olu-
san dokunun tanimlanmasi ve arazilerin degiskenlik gostermesinin, planlama sis-
temlerinde nicel analizlerin yapilmasimi zorunlu kilmistir. Kentlerin dokularinin
zamanla mekandaki yansimasi birden fazla yontem ile tanimlanabilmekte olup,
en yakin dogal faktorlerin yansimas: fraktal boyut teorisi ile ortaya konulmakta-
dir (Gleick, 1997, 52). Karmasiklik sistemleri; kimya, evrim, matematik, biyo-
loji, fizik ve planlama bilimlerinde kullanilmakta ve bu yontemin gayrimenkul
calismalarinda sik kullanilmadigi anlasilmaktadir (Tablo 1). Calismanin 6nemli
asamalarindan biri de fraktal analizin gayrimenkul piyasasindaki degiskenligin
irdelenmesinde kullanimidir. Fraktal analizin farkli bilim alanlarinda kullanimi
miimkiin olmakta ve gayrimenkul calismalarinda ise hem mekansal, hem nicel
degiskenlerdeki etkinin dl¢lilmesinden bu aragtan yararlanilmaktadir. Mekansal
analizde kent formuna olan degisim irdelenmekte ve nicel degiskenlerde ise gay-
rimenkul indekslerinin dalgalanmasi gozlemlenerek fraktal boyut analizi altinda
kutu sayma veya hurst yontemleri ile her iki sistemin kontrolii yapilabilmektedir.
Bu yontemle kentsel biiyiime siire¢lerinde mekan yonetimi izlenebilir kilindigin-
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dan, nicel degiskenlerin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi alanindaki ¢aligma-
larda altlik olmas1 da saglanabilmektedir.

Allen, karmagiklik kavramini tek yonlii tespit veya tepkileri analiz etme iglevinin
yaninda ¢ok yonlii olarak kontrol saglama 6zelligi olarak da tanimlamaktadir (Al-
len, 2001, 161).

Karmagiklik; esasen diizen veya diizensizlik veya kaos kavramlar ile eslesmekte
olup, Kauffman (1991) tarafindan sistemlerin zaman i¢inde dogrusal ilerlemeler
disinda her tiirlii degiskenlige acik oldugu ortaya konulmustur. Sistem iginde bo-
yutlart farkli olacak sekilde yapilan degisikliklerin, sistemde yeni degiskenlikleri
de beraberinde getirecegini dngorerek “kelebek etkisine” benzetilen farkli fak-
torlerin biiylikliiklerinin de sistemde etkisi olmayabilmektedir. Bu tanimlanama-
yan degiskenlikler, kaos olarak ele alinmaktadir (Kauffman, 1991, 81). Luhmann,
karmagiklik kavramini sistemler i¢inde gergeklesme veya olma ihtimalinin farkli
olasiliklara bagl oldugunu gosteren bir tanimlama olarak kabul etmektedir. Ayni
sekilde sistemlerin farkli 6zelligi olarak olgulardan veya beklenmeyen durum-
lardan meydana gelmesi olarak da tanimlanarak; diizen ve diizensizlik olgular
lizerinden olusan karmasik sistemin alt kirimlarinin birleserek yeni olusumlar,
varliklar ve yapilarin olusmasi da olarak kabul gérmektedir (Sawyer, 2005, 56).

Fraktal analizde farkli yontemler kullanilarak kent makroformu analiz edilmek-
tedir. Fraktal boyut hesaplama i¢in kutu sayma (box counting), Hausdorft bir-
birinin ayni1 olma (self similarity dimension) boyutlari, esneme boyutu (dilati-
on dimension), Lyapunov boyut, topolojik boyut, klidyen boyut, pergel boyut
(divider ya da ruler dimension), tek tarafli boyut, bilgi boyutu (information di-
mension) ve mekansas korelasyon yontemleri de kullanilmaktadir. Bu ¢alisma-
da; Mandelbrot’in fraktal boyut ile birbirinin ayni1 olma, pergel ve kutu sayma
yontemi kullanilarak segilen mahallelerde mekansal yapidaki degisimin analizi
yapilmistir. Onceki ¢alismalarda mekan analizlerde siklikla kutu sayma yénte-
mi kullanilarak analiz ve degerlendirmelerin yapildig: goriilmiistiir. Kutu sayma
yonteminde secilen mekandaki verimlilik ve degiskenlik gozlenebilmekte olup,
mekanin dokusunda farkli dlgeklerdeki grid varliklar c¢akistirilarak s6z konusu
gridlerdeki alan boyutlarinin 6l¢iilebilen elemanlari olan yap1 adasi ve yollari ¢a-
kistirilarak elde edilen grid sayilari ile kutu boyutu logaritmasi arasindaki orani
olarak analiz edilmektedir (Erdogan, 2015, 89). Bu amagcla genellikle asagida ve-
rilen esitlik (I) kullanilmaktadir:

K = e’

@
Esitlikte; K degeri kutu sayisini, e grid boyutu/6l¢egini ve Df ise Fraktal boyut
degerini gostermektedir. Formiildeki amag 6lgek/boyut degisimi iliskisinin hesap-
lanmas1 buna bagli olarak fraktal boyut hesabinin yapilmasidir.
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Tablo 1. Fraktal analizin karmasiklik teorisi igerisindeki yeri (Clements ve Battista,

1992, 431).
Zaman Araligi Teori/Konu Arastirmacilar Bilim Dali
Yikicr (Yok Eden)lYapllar llya Prigogine Kimya
(Kendi Kendini Orgutleme)
Kendi Kendini Orgiitleme/
Kendi Kendini Orgiitleyen Herman Haken Fizik
Sistemler
Kendi Kendini Orgiitleme, Stuart Kauffman ) .
Evrim ve Karmasiklik Brian Goodwin Biyoloji
1960-1970
Dizenli Sistemler
(Tekrarlayan Sekiller/ lan Stewart Matematik
Desenler) ve Duzenler
Kendi Kendini Orgiitleme
ve Otopoyiyez Humberto Maturana Biyoloji
(Kendiliginden Olusum) Francisco Varela
(Autopoiesis)
Kaosun Esigi/Kiyisi (Edge of Chris Langton Antropoloji ve
Chaos) Bilgisayar
1980 - -
chresel Ozisleme Stephen Wolfram Sehir Planlama
Hicresel Otomata
Kgrma:}lk Uyumeul John Holland Matematik
Sistemler
1990 ) Antropoloji ve
Ortaya Cikis (Olusum) Chris Langton Bilgisayar
Temsilci Tabanh Sistemler Von Neunmann Sehir Planlama
2000 Kaos/Karmaslik Sistemler Michael Batty‘ Sehir Planlama
Juval Portugali
) ) Fengge Yao Gayrimenkul
2010 Gayrimenkul Piyasasi Han Jing Gelistirme

Kaos kurami, Cheng (2003) tarafindan yapilan ¢aligmada netlik kazanmamis ve
uzun siiregte dinamik yapisi geregince degiskenlige acik olarak tanimlamistir.
Kuram temelde var olan yapinin basit, kestirim yapilabilecek, karmasik ve tahmi-
nin zor oldugu yapist ile gelismistir. Kaos geometrisi ise matematik¢i Mandelbrot
(1977) taratindan bulunmus ve tekrarli yapisi yoluyla fraktal kavrami kullanilarak
aciklanmistir. Fraktal kavramini diizenli olmayan sekilleri ¢agristirmakta olup,
fraktal boyut kurami (Hausdroff-Besicovitch boyutu) Hausdorft ve Besicovitch
tarafindan tanimlamistir. Mekandaki doluluk-bogluk orani {izerinden istatiksel de-
gerlendirme yapan kuram belli donemlerde kentteki mekan analizi i¢in kullanilan
bir yontemdir (Ball, 2004, 78). Fraktal boyut yonteminde kutu sayisi, kutu boyutu
ve fraktal boyut arasi iliski analiz edilmektedir.

Arastirmada kent makroformundaki degisim ve 6zellikle kentsel yayilmanin 6l-
¢lilmesi, kent merkezleri disindaki gelisme alanlarinda gayrimenkul talebi, deger-
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leri ile planlama siireclerine bagli olarak ortaya ¢ikabilen arazi spekiilasyonunun
varlig1 hem 6nceki aragtirma sonuglar1 hem se¢ilen mahallelere iliskin 2000-2020
doneminde alinan Googlearth uydu goriintiileri, hem de idari kayitlar ve paydas
anketlerinin sonuglar1 birlikte kullanilarak genel degerlendirme yapilmasi yoluna
gidilmistir. Kentsel alanlara dair googlearth uydu goriintiileri yillara gore elde
edilmis ve Netcad programi kullanilarak secilen mahallelerde fractalyse analizi
yapilarak kentsel alanlar1 inceleyen kuramlar, mekan dokusu ve doniisiim konu-
lar1 incelenmis ve elde edilen sonuglarin birlikte degerlendirilmesi yapilmistir.
Fraktal analiz kullanilarak kentsel mekan ve yerlesim yapisi, karmasiklik teorisi-
ne uygun olarak arazi kullanim planlarindaki degisim ile mekansal yogunlagma
veya farklilagma konular1 birlikte ele alinarak inceleme ve mekan ekonomisi —
gayrimenkul piyasasi iligkilerinin degerlendirilmesi miimkiin olmustur.

Arastirmada fraktal boyut analizi i¢in kutu sayim yontemi kullanilarak segilen ii¢
mahallede fraktal analizi ile ortaya ¢ikan degerler analiz edilmistir. Bu hesaplama
ile elde edilen sayisal deger “fraktal boyut” olarak tanimlanan deger olarak ele
alimmustir. Kentlerdeki mekanlarin fraktal boyut teorisine bagli olarak analiz edil-
mesi sonucu 1 ile 2 araliginda bir sonug¢ alinmaktadir. Fraktal boyut 1’e yakin bir
sonu¢ verdiginde kentlerin sagakli oldugu ve 2’e yakin bir sonug verdiginde ise
kompakt bir yapisinin oldugu sonucuna ulagilmistir. Fraktal boyut analizi kent-
lerdeki mekanlarin verimli kullanimini test edebilirken; bunun goéstergesi olarak
kompakt (derisik) ya da sacakli (yayilmis) bir dokusunun oldugu ortaya ¢ikmistir
(Erdogan, 2015, 96). Kentsel mekan ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari agisin-
dan kentsel mekanin yayilmasinin olumlu veya olumsuz etkileri ve gayrimenkul
degerlerinin dagilimi birlikte ele alinarak spekiilatif piyasa aktorlerinin davranis-
larinin 6l¢iilmesi ve sonuglarinin degerlendirilmesi yapilmistir.

Fraktal analiz kapsaminda Baglica ve Alacaatli Mahallelerinde Googleearth go-
rlintlileri ve ek gorintiilerin takibi ile edinilen veriler islenmis ve se¢ilen mahal-
lelerdeki degisimin analizi yapilmistir. Baglica Mahallesinde 2005-2010 déne-
minde yapilan mekansal planlama ¢alismalarinin da etkisi ile agik¢a yogunlas-
ma gozlenmistir (Sekil 1). Baglica Mahallesi’nin kentin en yeni gelisme alanlari
icinde yer aldigr ve 2000 yilinda mahallede yerlesim yerinin heniiz ¢ok diisiik
diizeyde oldugu goriilmektedir. Diger bir ifade ile mahallede 2000 yilinda kent-
sel kullanima ayrilmig alanlarin azligi ve kullanim tiiriintin farklilasmasi, kentin
cekimine etki etmemektedir. Mahallenin 2000 y1l1 dncesinde biiyiik 6l¢iide tarim-
sal iiretim alanlarindan olustugu ve kentsel yayilma siirecine bagli olarak tarim
alanlarmin azaldig1; kentsel kullanimlara ayrilan mekanlarda biiylimenin oldugu
acikca dikkati ¢gekmektedir. Bununla birlikte mahallede alan kullanimlari i¢inde
konut kullanimlariin oldugu ve bu alanlarin da kisith diizeyde kaldigi ve kamu
yatirimlarinin yoklugunun kisilerin sdz konusu yerlesim yerine 2000-2005 done-
minde yerlesim tercihini etkiledigi tespit edilmistir.
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Sekil 1. Baglica Mahallesi i¢in 2000 y1li mekansal analiz sonuglart
Sekil 2. Baglica Mahallesi icin 2010 y1l1 mekansal analiz sonuglar1

Kentlerin yakin ¢evresindeki tarim, orman, mera ve diger dogal kaynaklarin kent-
sel biiyiimeden olumsuz etkilendigi ve planlama ¢aligsmalar1 ile verimli arazi var-
l1g1 basta olmak tizere dogal kaynaklarin korunmasi ve siirdiiriilebilirliginin sag-
lanamadig1 bir¢ok ¢aligmanin sonuglarindan anlagilmaktadir (Tamer, 2009; Ak-
seki ve Meshur, 2013; Cavus ve Basaran Uysal, 2018; Trippet, 2020). inceleme
konusu mahallenin mekansal analiz sonuglarina gore kisilerin kullanim alanlarina
yakinlik unsurunu dikkate alarak gayrimenkul edinimi ve yerlesim tercihlerini
yapmakla birlikte niifus yogunlugunun 2000 yilinda ¢ok diisiik diizeyde oldu-
gu ve sonug olarak mahallede kentsel dokunun etkisinin diisiikk diizeyde oldugu
goriilmektedir. Analiz sonuglarina gore 2000 yilinda mahalle icin fraktal boyut
kuramu ile 1.8 katsayisi elde edilmis olup, s6z konusu katsayinin yillara gore de-
gisimi yoluyla kentin yayi1lmis ya da kompakt bir yapiya sahip olup olmadig: an-
lagilmaktadir (Sekil 2). Fraktal boyut teorisi dogrultusunda kentin fraktal boyutu
1’e yaklastik¢a kentin sacakli ve 2’ye yaklastik¢a ise kentin kompakt bir yap1
sergiledigi dikkate alindigi zaman mahallenin 2000 yilinda yapisinin kompakt
olarak tanimlanabilecegi ve yayilma etkisinin ¢ok diisiik diizeyde oldugu sonu-
cuna ulasilmaktadir.

Baglica Mahallesi 2010 yili dncesinde yapilan planlama ¢alismalari neticesinde
yerlesimin yogunlastigi goriilerek mahalle siir1 ve merkez alanina dogru yer-
lesimlerin gerceklestigi dikkati ¢ekmektedir. Bu gelisimin kamu yatirimlarin
da beraberinde getirerek sosyo-Kkiiltiirel alanlarin olusumunun saglanmis oldugu
saptanmugstir. Kigiler kullanim alanlarinin gesitliliginin artmasina bagl olarak s6z
konusu mahalleye yatirim yapmaya baglamislar ve bu egilimin ortaya ¢cikmasinda

992



Kentsel Yayilma ve Gayrimenkul Piyasast Iligkilerinin Analizi

Sekil 3. Baglica Mahallesi i¢in 2020 y1li
mekansal analiz sonuglari

ulagim altyapisinin giiglendirilmesi, merkeze oranla diisiik arazi ve gayrimenkul
degerleri ile artan kamu yatirimlarinin da énemli etkisi olmustur. Mahalle i¢in
2010 yilinin fraktal boyut teorisi ile yerlesim dokusu i¢in 1.6 katsayisi elde edil-
mistir (Sekil 3). Inceleme sonuglarma gore mahallede 2000 yilindan sonraki do-
nemde 1’e yaklasan katsay1, kentsel yayilmanin ortaya ¢iktig1 ve mekansal yapida
degisimin ortaya ¢iktig1 sonucu ortaya konulmustur.

Incelenen mahallenin 2020 y1li iginde mevcut kent dokusu irdelendiginde bdlgeye
yapilan planlama ¢aligmalar1 kapsaminda ulagim projeleri kentsel yonelimi tegvik
etmigtir. Yonelimin ayn1 zamanda egitim, saglik ve kiiltiirel alanlarin tanimlan-
mast ile de tercih edilebilir kaliteli alanlar arasinda kaldigi goriilmektedir. Baglica
Mahallesinin mevcut kent dokusu ile fraktal boyut analizi sonucu 1.5 olarak tespit
edilmistir (Sekil 3). 2000-2010 ve 2020 yillar1 arasinda fraktal analiz katsayisi
1’e yaklastig1 goriilmekte olup, katsayinin analizi yapildiginda bélgenin inceleme
donemi (2000-2020) i¢inde kentsel yayilma alan1 kapsamina alinabilir oldugu ve-
riler dogrultusunda iglenmistir. Gelisim yoniiniin kentsel dokuda mahalle sinirlar
ve Universite Alani etkisi ile yogunlagmasiin artis egiliminde oldugu ve bu yén-
de egilimin de giiclii oldugu goriilmektedir. Sonug olarak Baglica Mahallesi’ne
erigilebilirligin artmasi, Ankara-Eskisehir Devlet Yolu giizergahinda bir¢ok kamu
kurumu ve {iniversite alaninin yogunlagmasi, gayrimenkul kirast ve degerlerinin
nispeten merkezden daha diisiik olmasi ve artan kamu hizmetlerine bagl olarak
kentsel yayilmanin olustugu ve planlama siiregleri ile kamu yatirimlari, yapili
cevre iiretimi ve yerlesimin iligkili oldugu saptanmustir.

Alacaathh Mahallesi’nde fraktal boyut analizi yapilarak yerlesim dokusu ve degi-
simi ortaya konulmustur. Incelenen mahallede 2000 yilinda, Baglica Mahallesine
oranla yerlesimin oldukea yiiksek diizeyde oldugu ve mahallede yonelimin Ku-
zey yoniinde oldugu dikkati ¢ekmektedir. Alacaatli Mahallesi, ulagim giizergahla-
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11 igerisinde Ankara’da erigimin kolay oldugu ve ¢esitlendigi bolge olarak kabul
edildiginden, yer se¢imi yapan kisilerin yatirim yapmalarina olanak taninmakta-
dir. Mahalle dogal esiklerinden olusmus ve yerlesim alanini kisitlayan bu esikler
analiz kapsaminda gézlenmistir. Ozellikle mahallede 2000 yili iginde kent doku-
sunun giiney yoniinde gelisim gostermedigi ve bolgedeki dogal kisitlarin kentsel
gelisimi etkiledigi veya sekillendirdigi goriilmektedir (Sekil 4). Secilen alanda
gayrimenkul tiiriinde arazi ve konut tercihlerine yonelim oldugu tespit edilmistir.
Mekan kullaniminin analiz sonuglarina gére Fraktal katsayr 2000 yili i¢in 1.8
olarak belirlenmis olup, kullanim kisitlarinin varliginin analizdeki yonelimi be-
lirlemede yardimci oldugu ve mahalle sinirlart igcinde yerlesim se¢iminin dogal
esikler ve sosyo-ekonomik yapiya bagli oldugu gozlenmistir.

Planlama donemine denk gelinen Baglica ve Alacaatli Mahallerinde kentsel do-
kudaki yogunluk degisimlerinin de benzer yonde etki ettigi gézlenmistir. Planla-
ma donemi Oncesi ve sonrasindan beser yillik donemlerde yapilan gézlemlerde,
mekansal biiylime ve degisimin yanindan gayrimenkul alim-satim sayilari, gayri-
menkullerin el degistirme siklig1 veya gayrimenkul piyasasindaki hareketlilik ile
gayrimenkul degerleri ile iligkileri de degerlendirilmistir. Son yirmi yillik donem-
de yapilan gayrimenkul alim-satim islemleri ve planlama donemleri iligkisi ile
gayrimenkul degerlerindeki degisimin sonuglari, incelenen mahallelerde zaman
iginde gayrimenkullerin el degistirme sikliginin arttig1 ve artan mobilite ile ara-
zi spekiilasyonun varligindan soz edilebilmesinin miimkiin olabilecegi (Demirci
vd., 2007) ve bunun kentsel dokuya da biiyiik 6l¢lide yansiyan bir siire¢ oldugu
vurgulanmalidir.

Mabhallede 2010 yilinda niifus yogunlugunun gelistigi ve planlama déneminin
varliginin kentte g6z oniine alindig1 irdelenerek yerlesimin kentsel dokudaki algi-
s1 incelenmis ve sonuglari degerlendirilmistir (Sekil 5). Fraktal boyut analizi kat
sayisinin 1.5 olarak tespit edildigi dikkate alindig1 zaman, kentteki yerlesimlerin
yoneliminin kuzey yoniinde ulasim giizergahlar1 yoniinde ilerleme kaydettigi or-
taya ¢ikmaktadir. Planlama siiregleri ve tarihteki olgularin ulagim giizergahlari
ile yerlesimlerin dengelendigi; bu dogrultuda kentsel dokunun sekillendigi goriil-
mektedir.

Alacaatli Mahallesinin niifus yogunlugunun degiskenlik gosterdigi ve planlama
dongiistiniin siklastigir 2010-2020 doneminde gayrimenkul piyasasinda alim-sa-
tim islemleri farklilagmis; yerel piyasa hareketliliginde degisim ortaya ¢ikmistir.
Incelenen mahallede belirtilen yonde gayrimenkul talebinde artis olmus ve dogal
esikler yerlesim alanlarinin gelismesinde temel kisitlar1 olugturmustur. Alacaath
merkez bdlgesi olarak kabul edilen alanin giliney ve giiney bat1 yoniinde yerlesim
kisitinda dogal esikler engel olsa dahi kuzey yoniindeki yerlesim baskis1 bolge-
de yogun yerlesim orgiitlenmesini engellememistir. Alim-satim ve ruhsatlandir-
ma siireleri dikkate alindiginda, 2010-2015 déneminde yillara gore gayrimenkul
alim-satim islemlerinde biiyiik 6l¢iide degiskenligin oldugu goriilmiis ve plan-
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Sekil 4. Alacaatli Mahallesi i¢in 2000 y1li mekansal analiz sonuglari

Sekil 5. Alacaatli Mahallesi i¢in 2010 y1li mekéansal analiz sonuglari

lama doneminde kentsel kamu yatirimlarinin da gerceklestigi dikkat ¢cekmistir
(Tablo 2). Mahalle smirlari iginde gayrimenkul talebinde artisin ger¢eklesmesi ve
gayrimenkul pazarinda hareketliligin olmasi, arazi spekiilasyonun varliginin bir
gostergesi olarak ele alimabilmekte ve yapilan kamu ve 6zel kesim yatirimlarina
bagli olarak bolgedeki gayrimenkul degerlerinde de farklilik ortaya ¢ikmustir.

Alacaathh Mahallesi’'nde 2020 yilinda mevcut durumdaki yerlesim dokusu hizla
bliylimiis ve fraktal boyut analizi kapsaminda katsay1 1.3 olarak belirlenmistir
(Sekil 6). Kentsel yayilma alan1 kapsamina alinabilen mahalle i¢in degisim esik-
leri saptanmis olup, bu sonug teorik beklenti ve mahallede yapilan saha gézlemle-
ri ile de uyumlu bulunmustur. inceleme déneminde (2000-2010 dénemi ile 2020
donemi) degiskenligin analiz sonuglarina gore her iki mahallede kentsel yayilma
katsayisinin sonug¢landirildigi; kentsel fraktal boyut teorisi dogrultusunda kentin
fraktal boyutunun 1’e yaklastig1 ve kentin zaman icinde sacakli bir yapi1 sergile-
digi ortaya konulmustur. Buna ilave olarak ii¢ mahallede gayrimenkul alim-satim
islemleri, piyasa hareketliligi ve planlama iliskilerinin birlikte degerlendirilmesi-

Sekil 6. Alacaatli Mahallesi i¢in 2020 yili mekansal analiz sonuglari
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ne bagli olarak hem arazi piyasalarinda degiskenligin oldugu (mekansal degisim
ve farklilasma), hem de gayrimenkul alim-satim iglemlerinde degiskenligin oldu-
gu ve arazi spekiilasyonunun varligimin ortaya ¢iktigi vurgulanmalidir.

Gayrimenkul Piyasasi iligkilerinin Degiskenligi

Kentlerin gelisme egilimleri ile gayrimenkul piyasasinin gelisiminin kurgulan-
masinda, kentsel mekanin gelecek dngoriileri ve yatirimeilarin getiri beklentileri
birlikte dikkate alinmaktadir. Mekandaki yonelim alanlardaki hareketliligi de yo-
netmektedir. Mekanlar dogru sekilde yonetildigi ve planlama kararlar1 uygulan-
diginda gayrimenkul piyasasi saglikli sekilde ilerleme kaydedecektir. Ozellikle
mekanlar aras1 deger farkliliklarinin olusmamasi, biitiin agamalarin analizleri ile
sonuglanabilmektedir. Arastirma alaninda arazi piyasalart hareketlilik analizinde;
planlama siiregleri ile {i¢ mahallede arazilerin el degistirme siklig1, beyan degerle-
ri ve muhtemel piyasa degerlerinin karsilastirmali analiz edilmistir. Se¢ilmis ma-
hallelerde planlama siireclerine gore arazilerin elde degistirme sayilari ile elde bu-
lundurma siireleri, arazi alim-satimi yapanlar ve proje gelistirme ve insaat siireg-
leri irdelenecek ve planlamanin olusturdugu rantin paylagimi tartisilacaktir. Tapu
kayitlari, imar planlari ve anket verilerinin analizi ve degerlendirilmesine dayali
olarak arazi piyasalarinda hareketliligi planlama donemlerindeki onceligi esas
almarak secili bolgelerde spekiilasyonun var olup-olmadigi ortaya konulmustur.
Buna ilave olarak ii¢ mahallede paydas analizi ve yerel emlak ofislerine uygu-
lanacak anket ¢alismalarinin sonuglarina gore de planlama-arazi kullanimindaki
degisim-altyap1 yatirimlari ve deger olusumu ve boliistimii siirecleri degerlendi-
rilmigtir. Caligmanin sonuglarina gore sorun tanimlama ve ¢6ziim 6nerilerinin or-
taya konulmasi miimkiin olacaktir. Analiz sonuglarina gore mekan organizasyonu
i¢in se¢ilen yontem sonuglari yorumlanmis ve Ankara ilinin zamana gére mekan
degisiminin karmagiklik teorisi kapsaminda tanimlar1 yapilarak fraktal analiz so-
nuglaria gore kentin gelecek yonelimi irdelenmistir. Kentin gelecekte sagakli
veya kompakt olmasi nedenleri tespit edilmis ve zaman i¢inde arazi kullanimi
veya arazi Ortilisii siniflaria olasi etkileri degerlendirilmistir.

Secilen mahallelerde mekansal planlama ¢aligmalarina bagl olarak gayrimenkul
alim-satim islemlerinde genel olarak artma egiliminin oldugu; ayn1 zamanda plan-
lama calismalarinin sonuglanmasi ve altyapi yatirimlarinin tamamlanmasina bagh
olarak dogal ¢evrenin hizla yapili ¢evreye doniistiigii tespit edilmistir (Tablo 2).
Ug mahallede de mekansal planlama ¢alismalarinin tamamlanmasina bagl olarak
gayrimenkul alim-satim sayis1 artis gostermektedir. Planlarin kesinlesmesinden
sonra fiziki altyap1 ve iist yap1 ingaatlariin baglanmadigr mahalle kesimlerinde
gayrimenkul alim-satim iglemlerinin, yakin gelecekte gayrimenkul degerlerinin
daha hizl artacag1 ve rant beklentisi ertelendigi ongoriilmektedir. 193 sayili Gelir
Vergisi Kanunu kapsaminda gayrimenkul deger artisi vergisinden kaginmak igin
de edinilen gayrimenkullerin bes yil elde tutulmasi yoluna gidildigi saptanmastir.
Mekéansal analiz ve idari kayitlarin birlikte degerlendirilmesine bagli olarak yerel
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gayrimenkul piyasasinda planlama donemlerinde hareketliligin ortaya ¢iktigi ve
kentsel yayilma ile gayrimenkul pazarindaki mobilitenin yakindan iliskili oldugu
da tespit edilmistir.

Secilen {i¢ mahallede mekandaki yonelimin temel sebebinin kisilerin hareketlilik
sonrasi yer se¢cim ve gayrimenkul edinim kararlari ile iligkili oldugu gortilmiistiir.
Kadastro parsellerinin planlama ve yayilma sonrasi kentsel arsanin kisa zaman
iginde yapili gevreye doniistiigii bilinmektedir. Ozellikle insan odakli planlama
yaklagimlarinin kentsel mekan piyasasindaki degisim ve gelisimde etkili oldugu
dikkati cekmektedir. Siyasi, sosyal ve ekonomik kararlar, tarihsel gelisim siirecin-
de her zaman insan odakli mekanlarin gelismesine ve degisen insan gereksinimle-
rine gére yeniden gelisimi zorunlu kilmaktadir. Insanlarm barinma ihtiyaglarmin
zorunlu olmasi ve talebe bagl olarak gelisen bir olgu olmasi yoniinden gayrimen-
kul piyasalarindaki biitiin gelismelerin kentlesme ve kentsel yayilmadaki olasi
aksamalar1 da beraberinde getirdigi gozlenmektedir. Kentlesme diizeyinin yiiksek
oldugu iilkelerin sayis1 2008 yil1 sonras1 donemde biiyiik degiskenlik gostererek
Birlesmis Milletler (BM) 2007 yilinda kiiresel 6l¢ekte kirsal yerlesim- kent ayri-
minin netlestigi bilinmektedir. Kent niifusunun degiskenligi ve kentlerin sayisi-
nin artmast, kiiltiir ve tiretim bigimlerini degistirerek kentlerdeki gelisim yoniini,
merkeziyet kavramini ve hizmet gereksinimlerini de degistirmistir. Biiylime ko-
sullarinin kontrolsiiz olmasi ve ilerleme kaydetmesi, kentsel yayilma kavraminin
temellerini olusturmaktadir.

Kentin ¢evresine veya kirsal alanlara dogru yayilmasi, bir¢ok kentte 1950°1er-
de kentsel arazi piyasalarindaki aktorlerin spekiilatif davraniglari ile baglamis-
tir. Ewing (1997) tarafindan vurgulandigi {izere arazi piyasalarinda spekiilasyon
ozellikle kentsel yayilmayi artirmakta ve rant kollayicilarinin arazinin arsaya do-
niiglimiinde ortaya ¢ikan deger artisindan daha yiiksek pay alma egilimleri olan
spekiilasyonun giiglenmesine yol agmaktadir. Tiirkiye’nin biiyiik kentlerinde ya-

Tablo 2. Incelenen mahallelerde gayrimenkul alim-satim islemleri ve planlama do-
nemi iliskileri

Mahalle Adi inceleme Dénemleri Géé::?:;g:/ﬁ:'?;j:? Planlama Donemi
2005-2010 2.315 X
DODURGA 2011-2015 2.245 X
2016-2020 1.366
2005-2010 3.175 X
BAGLICA 2011-2015 4.500 X
2016-2020 2.840
2005-2010 2.985 X
ALACAATLI 2011-2015 7.107
2016-2020 3.250
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pilan arastirma sonuglari; niifus artis1 ve ulasim altyapisinin mekénsal biiylime
lizerindeki temel etken olarak tanimlandigini, ancak kent ¢eperleri veya sacak-
larina dogru yayilmanin ya da sigramali olarak biiyiimenin temelinde de spekii-
latif kararlarin ve rasyonel arazi kullanimi planlamasinin yapilamamasi oldugu
vurgulanmaktadir (Terzi ve Bolen, 2010; Oziigiil ve Inal-Cekig, 2015; Sezgin
ve Varol, 2012; Akseki ve Meshur, 2013; Ozbek ve Eryigit, 2005; Tamer, 2009;
Cavus ve Bagsaran Uysal, 2018). Incelenen mahallelerde 2000-2020 déneminde
imar hareketleri, artan kamu yatirimlari, hizli yapilasma ve niifus artigina bagh
hizli biiyiime/gelisme beklentisi ile arsa spekiilasyonunun yayilmanin hizlanma-
sina neden oldugu agikc¢a dikkati cekmektedir. Ancak gelisme beklentisi, yalnizca
yerel diizeydeki gelistirici, yatirimci ve tasinmaz maliklerini degil, ulusal 6lgekte
yatirimcilart da bolgeye; kente ¢ekmekte ve kentte insai faaliyetlerin 6zellikle
konut ve ticari gayrimenkul pazarinin kontrolsiiz biiyiimesine ve arsa fazlasinin
olusmas1 yoluyla kaynaklarmn atil kalmasina yol agmaktadir. Bagka bir ifade ile
kentsel mekan ekonomisi, planlama, ulasim ve kamu altyap1 ve {ist yap1 yatirim-
lar1 ile 6zel kisi ve kurumlarin yatirim taleplerinin ve faaliyetlerinin neden oldugu
olumlu dissal ekonomiden etkilenmektedir. Buna ilave olarak Cavus ve Basaran
Uysal (2018) tarafindan da vurgulandig {izere spekiilatif ortamin yani sira plan-
lama siirecinin iyi yonetilememesi, yetersiz planlama kararlar1 kentsel yayilmay1
kacinilmaz hale getirmektedir (Galster vd. 2001; Tregoning vd., 2002).

Gerek incelenen kentsel alanda gerekse onceki ¢caligmalarda kentsel gelisme dina-
miklerinde kamu yatirimlarinin, kentin biiylime yoniinii belirlemede etkili oldu-
gu goriilmektedir. 1970°1i yillarda karayolu akslar1 ve sanayi yer se¢imi kararlari
mekansal gelismeyi yonlendirmistir. 1980’11 yillarda ise, Tiirkiye’de genel olarak
ivmesi artan ingaat, gayrimenkul ve turizm sektdrlerinin yansimasi olarak kent-
sel gelismenin hizlandig1 goriilmektedir (Tamer, 2009; Cavus ve Basaran Uysal,
2018). Mekansal bityiime ve yiiksek gelisme beklentisi, 2000 y1l1 6ncesi donemde
agirlikli olarak kirsal ve tarimsal faaliyetlerin devam ettigi alanlarin imara agilma-
sina neden olmustur. Kentsel yayilma alanlarinda aktorlerin spekiilatif davranisla-
rinin yani sira planlama siirecinin iyi yonetilememesi, yetersiz planlama kararlari
kentsel yayilmay1 artirmaktadir (Galster vd, 2001; Tregoning vd., 2002). Bir¢cok
kamu kurumunun merkezdeki hizmet binalarindan Ankara-Eskisehir Devlet yolu
tizerindeki nispeten biiyiik yiizol¢limlii kamu arazileri iizerinde inga edilen biiyiik
briit alanli idari binalara tasinmasi hem merkezin hizla bosalmasina hem de uzun
vadede kentsel altyapiya ilave ylik getirebilecek egilimlerin ortaya ¢ikmasina ne-
den olacaktir. Benzer bigimde birgok gayrimenkul gelistirme aktoriiniin kent ¢e-
perlerinde gayrimenkul edinmesi ve proje gelistirmesinin temel nedeni arsa fiyati,
proje gelistirme maliyeti ile satis fiyatlarmin uygunlugu olarak tespit edilmistir.
Kent arazisi iizerindeki spekiilasyonun bir bagka etkisi de arazi fiyatlarinin ytik-
selmesi nedeniyle arazinin olabildigince kii¢iik parsellere boliinerek ve satilmasi
egiliminin giiclenmesidir (Ertiirk ve Sam, 2011). incelenen mahallelerde 2000-
2020 doneminde hem arsa emlak vergisi degerlerinde, hem de yerel piyasada ger-
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¢eklesen arsa alim-satim degerlerinde cari olarak 20 katin tizerinde, reel olarak da
3 katin iizerinde artisin meydana geldigi ve halen arsa fiyatlarinda artisin devam
ettigi ve olusan arsa edinim maliyetinin yiiksekligi nedeniyle bir¢ok mevcut par-
selin uzun zamandan bu yana bos oldugu gozlenmistir. Arsa piyasalarinda satig
fiyatlarinin hizla yiikkselme egilimini devam ettirmesi, spekiilatif gerekcelerle el-
lerinde arsa bulunduran kisilerin proje gelistirme ve insaat faaliyetlerine yonelme
egilimlerini azaltmakta ve kentsel arsa tiretiminin temel hedefi olan yapili ¢cevre
liretme amacina da ulasilamamis olmaktadir.

Baglica, Alacaath ve Dodurga Mahalleleri Anket Verilerinin Incelenmesi

Genel olarak kentte yayilma ve secilen mahallelerde kentsel yayilma ve gayri-
menkul piyasasi iliskilerinin degerlendirilmesi i¢in hem i¢ ve dis paydas analizi,
hem de maliklerle yapilan anket caligmasinin sonuglar1 da kullanilabilir. Aragtir-
ma kapsaminda paydaslarla kentsel yayilma alanlar1 ve yasal yonetsel gergevede
planlama faaliyetlerinin dnemi ve etkilerine iligkin goriis ve Oneriler alinmistir.
Paydas olarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiir-
ligi, Kentsel Doniisiim ve Altyapt Genel Miidiirligii, Cografi Bilgi Sistemleri
Genel Miidiirligi, Tabiat Varliklarin1 Koruma Genel Miidiirligii, Cevresel Etki
Degerlendirmesi Izin ve Denetim Genel Miidiirliigii ilgili daire ve miidiirliikleri
ile Tiirkiye Belediyeler Birligi, Cankaya Belediyesi, Etimesgut Belediyesi, An-
kara Biiyiiksehir Belediyesi, Ankara Cevre ve Sehircilik 1 Miidiirliigii, planlama,
gayrimenkul gelistirme, degerleme, danismanlik ve aracilik sirketlerinin yonetici
ve uzmanlart se¢ilmis olup, paydas anketinin sonuglarina gore kentsel yayilma
kavrami, kavramsallastirilmasi ve etkileri irdelenmistir. Secilen 100 paydasin 64
adedinden anket i¢in geri doniis saglanmig olup, goriisiilen paydaslarin %60,6’s1
kentsel yayilma kavramint duydugunu, %30,3’i kavrami bilmedigini ve kalan
kismi ise goriigiiniin olmadigimi beyan etmistir.

Caligma kapsaminda kentsel yayilma kavrami mevzuatta tanimlanmadigi ve
planlama siireglerinin paydaslar tarafindan organize edilmesi nedeni ile katilimci
bir yaklasim ile kavramin tanimlanmasi ve etkilerinin detaylandirilmas: zorunlu
olmustur. Paydaslarin kentsel yayilma kavramina yonelik tanimlama yapmalari
istenmistir. Paydaglarin %581 sehir merkezinden uzak yerlesimleri yayilma ola-
rak kavramsallagtirmis ve %55,9’u ise tarim alanlarinda yapilasmanin yayilma
ile gergeklestigini beyan etmistir. Kentsel yayilma alanlarinin belirlenen mahal-
lelerde olusmasi, kentin bu yonde yonelimi oldugunu gdstermekte olup, niifus
dengesinin paydaslarin %87,9’una gore saglanamadig: tespit edilmistir. Niifus
yogunlugunun kent i¢inde mahallelere gore dengeli dagilmamasi nedeni ile pay-
daslarin %55’inin gayrimenkul alim giictindeki degisimi etkiledigi ve paydaslarin
%44’tine gore kent yakin cevresindeki yeni mekanlara olan talebin s6z konusu
dengenin kurulmasinda etkili olan faktorlerin baginda geldigi ifade edilmistir.

Secilen mahallelerde saha gozlemleri ve anket ¢alismasinin sonuglarina goére
kentsel yayilmanin etkiledigi mekanlarin oldugu gézlemlenmis olup, paydaslarin
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%16’s1na gore sdz konusu etkinin arazi kullanimlarinin artmasi, %15,7’sine gore
yeni ulagim hatlarmin artmasi ve %18’ine goére de kirsal alan- kent ayriminin
azalmasi bi¢iminde oldugu tespit edilmistir. Kirsal alan- kent ayrimina yonelik
yapilan detaylandirmanin sonuglarina gore kentsel biiyiime siirecinde yayilma
alanlarinin kentin yakin ¢evresindeki tarimsal {iretim alanlarin1 olumsuz etkiledi-
g1 paydaslarin %93,9’u tarafindan belirtilerek paydaslarin yayilma - tarim arazisi
kayiplart konusunda algisinin yiiksek oldugu degerlendirilmistir.

Caligmanin 6nemli bir ¢iktis1 da kentsel yayilma kavraminin hem literatiirde hem
de mevzuat ve uygulamada tanimlanmasinda eksikligin olmasidir. Planlama stire-
cinin izlenmesinde yasal yonetsel ¢ercevede yer almayan kavramin herhangi bir
yeri de bulunmamaktadir. Paydaglarla yapilan anket ¢aligmasinda kentsel yayil-
ma kavraminin mevzuatta yer almasini paydaslarin %87,6’s1 olumlu yonde yanit
verilmistir. Bu yonde paydaslarin %88,5°1 s6z konusu kavrami 3194 sayili Imar
Kanunu’nda yer almasi gerektigini belirtirken %69,2’inin ise 5216 sayili Biiylik-
sehir Belediyesi Kanunu ile 5393 sayili Belediye Kanunu ¢ergevesine alinmasini
onermislerdir. Planlama siirecinde ve sonug¢larinda mekana yansima; kentte yapi-
lan planlama ve degisikliklerin kontrollii ilerleyerek dengeli arazi kullanim karar1
verilmesinin 6nemini vurgulamaktadir. Mekansal planlama ¢alismalari kapsamin-
da paydaslarin %81,3’ii siyasi kararlarin planlamada etkin oldugunu ve %62,5’1
ise planlama ¢aligmasi boyunca yetersiz veya eksik analiz ¢aligmasi yapilarak ara-
zi kullanim kararlarinin gelistirildigini beyan etmislerdir. Planlarda mekan orgiisii
veya mekan kullanim dengesi i¢in yapilabileceklere yonelik olarak paydaglarin
%84,8’1 ile niifus ongoriileri dogrultusunda ihtiya¢ goriilen alan kullanimlarinin
tespitinin gerekligi ve paydaslarin %72,7’si ise planlama bolgesine yakin alanlar-
da ihtiyag goriilen alan kullanimlarinin tespiti ve Ankara ili niifus dengesi koru-
narak alanlarin tanimlanmasi gerektigini ifade etmislerdir.

Sonug¢

Arastirmada Onceki ¢alismalardan farkli olarak bu ¢aligmada kent morfolojisinin
yillara gore degisimini algilamak ve kent planlama donemlere gore Ankara ili-
nin iic mahallesinde kentsel yayillmanin mekéna etkisi degerlendirilmistir. Kentin
sinirliliklari, yayilma alanlari fraktal analiz ile ¢6ziimii dogrultusunda ele alindi-
ginda arazi kullanim kararlar1 gozlenerek yapilacak olan planlama calismalarina
altlik olugturulmus ve kent sagaklarinin siirlar ile kentteki alanlarda ihtiya¢ du-
yulan kullanimlar belirlenmistir. Deger farkliliklari olusturulmadan plan kararlar:
verilebilecektir. Kentsel biiyiime alanlarinda gayrimenkul piyasasi es zamanli ir-
delenerek kentin yonelimi ve arazi kullanim planlamasindaki yeri de tartigilmigtir.
Buna ilave olarak ¢aligmada, planlama dogrultusunda gelisen kentlerin belli bir
hiyerarsi ve diizen formu ile ilerlemesi gerektiginin 6nemini vurgulamakla birlik-
te, Ankara’da tarihsel gelisim siirecinde kent sacaklanmasi-kentsel bilylime alan-
larinin arazi kullanim1 ve arazi ortiisii ile orantili gelisme gosterip gostermedigi de
tespit edilmis ve kentteki alan kullanimlar1 koordinasyonsuz-sistemsiz biiyiimeye
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ve yayllmaya neden olan faktorlerin mevcut oldugu ortaya konulmustur. Calis-
ma kapsaminda fraktal boyut analizi ile s6z konusu lekelerin degisimi ve plan
kurgusunun etkisi tespit edilmistir. Fraktal boyut analizi ile arazi kullanim plan-
lamasinin birlikte diisiiniilmesi ve kent planlamada alanlarin kurgusunun bu denli
yapilmas1 gerektigi, kentin niifus, ekonomik ve siyasi altyapisi i¢in de 6nemli
goriilmektedir. Planlama uzun dénemli yapilmakta oldugundan plan kararlar1 bu
altlik ile saglam temellere dayali olarak atilabilecegi agiktir.

Secilen mahallelerde 2000-2010 dénemi ile 2020 déneminde degiskenligin ana-
lizi yapilmis olup, mahallelerde kentsel yayilmanin varligina yonelik bulgularin
elde edildigi, kentsel fraktal boyut teorisi dogrultusunda kentin fraktal boyut kat-
sayisinin 1’e yaklastig1 ve kentin zaman i¢inde yayilmis bir yap1 sergiledigi sap-
tanmistir. Buna ilave olarak ii¢ mahallede gayrimenkul alim-satim islemleri, piya-
sa hareketliligi ve planlama iligkilerinin birlikte degerlendirilmesine bagli olarak
hem arazi piyasalarinda degiskenligin oldugu (mekansal degisim ve farklilasma),
hem de gayrimenkul alim-satim islemlerinde degiskenligin oldugu ve arazi spe-
kiilasyonunun varligiin ortaya ¢iktigi vurgulanmalidir.

Tiirkiye’de kentlesme siirecine bagli olarak niifus artig1 ve yogunlugunun degis-
kenlik gosterdigi ve kentlerde mahallelere gore dengeli bir niifus dagiliminin da
genel olarak saglanamadigi goriilmektedir. Kentte niifusun mekansal dagilimi ve
fiziksel yogunlugunun dengeli olmasi, arazi kullanim kararlarimi dogrudan etkile-
mektedir. Tarihsel gelisim siirecinde kentler siirekli degismekte ve gelisim goster-
dikleri bilinmektedir. Kentsel mekanda gozlenen degisimler genellikle dogrusal
olmamakta veya belirli bir oran dogrultusunda kentsel gelisme veya yayilma orta-
ya ¢ikmamaktadir. Kentlerin dinamik yapisi dogrultusunda kentsel alanda organi-
zasyon yapisi ve bilesenleri ile mekani bi¢imlendirdikleri de dikkati ¢ekmektedir.

Gayrimenkul piyasasinin mekansal sistemler {izerindeki etkisi ve siire¢ yonetimi
icin bir model olusturulmasi ve kentlerde gelisim alanlarinin tanimlamasi yapi-
labilir olabildiginden; yatirrmlarin ydnetilmesi, kurgulanmas: ve siire¢ i¢indeki
degisimlerin koordinesi saglanacaktir. Mekansal kullanim kalitesi yonetilerek
gayrimenkul piyasast degisimleri, malik tercihleri ve yerlesim alanlarinin dogru
kullanimi analizlerle miimkiin olacaktir. Anket ¢aligmalar1 malik ve paydaglara
yonelik hazirlanarak yonelimlerin irdelenebilmesi de miimkiin kilinabilecektir.
Kentlerde kit dogal ve beseri kaynaklarin rasyonel kullanimi; politik siireclerin
degisimi ile en diisiik diizeyde etkilenecek ve uzun vadeli mekansal planlama
ve gayrimenkul gelistirme ¢aligsmalari ile dogrudan iligkili olacaktir. Kentsel me-
kanlarin kullanimimin insan odakli yapilmasi i¢in kullanici ve paydas goriislerine
dayali kararlarin gelistirilmesi ve kentte yasayan kisiler ile gayrimenkul malikleri
ve yatirimcilarin tercihleri ve yonelimleri ile de ortaya konulabilecektir.

Proje mekansal analiz ¢iktilar: ile gayrimenkul piyasasi verileri (alim-satim say1-
lar1, tasinmazlart elde bulundurma siireleri ile tasinmaz degerleri gibi) bir arada
degerlendirilerek kentsel alan kullanimlarmin etkin ve verimlilik analizi yapila-
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bilecektir. Mekansal planlama c¢alismalarinin mekandaki degisimi gayrimenkul
alim-satimlarma olan etkisi gézlemlenerek sebepleri belirlenecek ve mekandaki
analiz paftalari ile gorsellestirilebilmesi de miimkiin olacaktir. Planlama ¢aligma-
lar1; kentsel biiylime ve degisim siirecine aktorlerin davraniglar: ve kentsel mekan
talebine gore degisim gosterecektir. Calisma kapsaminda insan odakli mekan ta-
sarimlarimin yonelimi ile plan kararlar tiretilerek mekanlar etkin ve verimli ola-
rak kullanilabilecektir. Kentteki gayrimenkul varliginin degerindeki artiglarinin
dengeli gelisimi ve farkli kullanimlara ayrilan mekanlar arasinda adaletin sag-
lanmasi i¢in gelisim yonleri kontrollii bir sekilde ele alinmalidir. Calisma kapsa-
minda analizlerin ve anketlerin sonuglarina gore yatirim kararlariin daha dogru
ve kaliteli ilerlemesi hedeflenmis olup, ekonomik olarak etkili olan yatirimlar bi-
limsel ciktilar ile desteklenerek iilke kalkinmasina yonelik kararlar alabilmek de
miimkiin olabilecektir. Bu ¢erg¢evede gayrimenkul gelistirme ve 6zellikle kentsel
gayrimenkul gelistirme siireci ve pazarlarinin diizenlenmesi agisindan kent mak-
roformu ve yayilma ¢aligmalariin analitik yonleri ile gayrimenkul boliimlerinde
ele alinmas: ve disiplinlerarasi ¢aligmalara agirlik verilmesine gereksinim olacagi
vurgulanmalidir.
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