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Konut Satin Alminda Kentsel Agik-Yesil Alanlar ve Sosyal Donati Elemanlarinin
incelenmesi: Canakkale Kent Merkezi Ornegi

T. Cengiz

Canakkale Onsekiz Mart Universitesi, Mimarlik ve Tasarim Fakiiltesi, Peyzaj Mimarligi Bslimii, Canakkale,
Tirkiye
cengiztulay@yahoo.com

Glnlimlzde pazar kosullari dusinildiginde arazi fiyatlari buyik oranda artmakta ve kentler buna gore
sekillenmektedir. Arazi fiyatlarinin pahali olmasi nedeniyle yapilasmaya ayrilmasi, kent planlamasinda yesil alanlarin
gittikce azalmasina neden olmaktadir. Bunun sonucunda kentsel gevre niteligi azalarak, yasanabilir kentsel gevreler
yok olmaya baslamistir. Bu arastirmada, yesil alanlar ve sosyal donati elemanlari gibi kent insaninin yasam kalitesini
yukselten fakat piyasada acgik olarak temsil edilemedikleri igin serbest mal olarak tiiketilen ya da g6z ardi edilen,
cevresel unsurlar degerlendirilmeye calisiimistir. Canakkale kent merkezinde bireylerin konut satin alirken dikkat
ettikleri cevresel ozellikler; donati elemanlari, rekreasyon alanlari, ulasim durumu ve psikolojik etkilere gore
arastirilmigtir. Ayrica kent merkezindeki konut fiyatlari ile bahgeleri arasindaki iliski incelenmistir. Arastirma
sonucunda Canakkale kent merkezinde bireylerin konut satin alirken gevresel 6zelliklerden etkilendigi ve konutun
bulundugu cevrenin kalitesine gore fiyatinin artmakta oldugu saptanmigtir.

Anahtar kelimeler: Konut fiyatlari, kentsel agik yesil alanlar, Canakkale kent merkezi

Influence of Urban Green Spaces and Social Reinforcement Elements in Home Purchasing:
The Case of Canakkale City, Turkey

Under present market conditions, the price of land is constantly rising, and cities are being shaped accordingly.
Because the allocation of land for construction is carried out with the expense of land in mind, this has led to an
increasing reduction of green areas in urban planning. As a result, we are witnessing a decrease in the quality of
today's urban environment and the commencement of destruction of a livable urban environment. This study
evaluated environmental factors such as green spaces and social reinforcement that raise the quality of urban life
but which, due to being unrepresented openly on the market, are consumed as if they are free goods, or ignored.
We investigated this issue according to four environmental attributes considered by individuals when buying a
house or home in the city of Canakkale; namely, outdoor furniture elements, recreational areas, transportation, and
psychological influences. The relationship between garden size and housing prices in the city center was also
examined. The findings revealed that, when individuals were purchasing housing in the city, they were influenced
by environmental attributes and, according to the quality of the environmental attributes relating to the house, the
price increased proportionally.

Key words: House prices, urban green spaces, Canakkale city

Giris bigimlerde siniflandirilabilirler (Aydemir, 2004). Bir
kentin genel karakterini, mimari yapilar, acik-yesil
Acik ve vyesil alanlar, insanlarin yasantisini  alanlar ve bunlarin birbirleriyle olan iligkileri ve

surdlirdigl kapah mekanlar disinda kalan alanlar
ya da bir bakima acgik vylzeyler olarak
tanimlanmaktadir. ingiliz Peyzaj Mimari Sylvia
Crown’ a gore acik yesil alanlar, pasif rekreasyona
hizmet eden ve kentin kalabahgindan uzak aktif
rekreasyon olanagl saglayan alanlardir. Acik
alanlarin bitki materyali ile bilingli ve planli bir
sekilde diizenlenmesi sonucu “yesil alanlar”
olusmaktadir (Albayrak, 2006). Acik ve yesil
alanlar, kullanim bicimine gore (aktif ve pasif),
ekolojik islevine gore, miilkiyete gore yada
Ustlendigi rekreasyon islevine gore farkh
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bitlinlGgu tayin eder. Acik-yesil alanlar, insan ile
doga arasinda bozulan iliskiyi dengelemede ve
kentsel yasam kosullarinin iyilestiriimesinde
onemli bir konuma sahiptir (Emir ve Onsekiz,
2007). Kentsel acik-yesil alanlar, kentsel ekosistem
oruntuleri icinde vyesil doku hiicrelerine
benzetilebilir. Kent dokulari arasinda (¢ocuk oyun
alanlari, spor ve oyun alanlari, ev bahgeleri, kent
parklari, semt parklari mahalle ve cep parklari,
meydanlar, yaya bolgeleri, cay bahceleri vb.),
kentin yakin cevresinde (botanik bahgeleri,
hayvanat bahgeleri, bolge parklar, golf alanlari,
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sergi ve fuar alanlari vb.) ve kentin disinda kirsal
alanda yer alan acik ve yesil alanlar (tatil koyleri,
yayla yerlesimleri, milli parklar, kamp alanlari vb.),
yesil alan dokusunun birer ekolojik hicreleridir
(Yilmaz ve Bulut 2002; Anonim 2012). Richter
(1982)’e gore acik ve yesil mekanlar kent icinde
sehircilik, kent iklimi, peyzaj ve kentin estetigi,
psikolojik ve ruh saglgi, ekolojik kullanim
fonksiyonu agisindan onemlidir (Ayashgil, 1998).
Ozellikle kent yerlesimleri icin insanlarin solunum
organlari olarak kabul edilirler ve temiz hava kadar

gezme, dinlenme, seyretme, zevk alma gibi
rekreatif ve estetik dogal gereksinimlerinin
karsilanmasi acisindan da o6nemlidir (Anonim,
2012).

Ancak yapilan bir¢ok arastirma gostermistir ki,
kentlerdeki artan niifus ve gé¢ sonucunda, dogal
alanlar tahrip edilerek, var olan acgik ve yesil
alanlar konut alanlarina gevrilmektedir. Bu durum
kent  planlamalarinda  yerlesim  alanlarinin
artmasina ve acik-yesil alanlarin azalmasina neden
olmaktadir (Altunkasa, 2003).

Bu olusumla birlikte, kentsel gelisme ve islevsel
farklilasmanin mekana yansimasi sonucu, arazi
kullanimi ile arazi degerleri arasindaki iliski 6Gnem
kazanmis; bu konudaki c¢alismalar ekonomik,
demografik, cografik, sosyolojik, psikolojik
alanlarda ve kent planlamada pek ¢ok arastirmaya
dayanak olusturmustur (Ozcan, 2006). Kentler
sadece konutlari, yiksek binalari carsilari ve
pazarlari olan yerlesim merkezleri degildir. Kent,
icinde barindirdigi insanlarin saglik, egitim, ulasim,
rekreasyon gibi gereksinimlerini de karsilamasi
gereken ve insanca yasamlarini saglayacak
mekanlar toplulugudur (Boyacigil, 2003). Cesitli
arastirmalara goére simdiki pazar kosullari
duslnildiginde arazi fiyatlari bliylk oranda
artmakta ve kentler buna gore sekillenmektedir.
Arazi fiyatlarinin  pahali olmasi nedeniyle
yapilasmaya ayrilmasi, kent planlamasinda yesil

Cengiz, 2016: 13 (01)

alanlarin neden oncelikli olmadiginin en buyik

gostergesidir  (Altunkasa, 2003). Bu nedenle
glinimizde kentsel c¢evre niteligi azalarak,
yasanabilir  kentsel c¢evreler yok olmaya
baslamistir. Kentsel ¢evre niteligi kavramini

olusturan bircok faktér bulunmaktadir. Ornegin
temiz hava, glirliltisuz bir ¢evre, icme ve kullanma
amach temiz su kaynaklarinin varligi, gerek
rekreasyon amach kullanim icin, gerekse manzara
unsuru olarak bir gél veya deniz kiyisina yakinlik,
sosyal donati alanlarinin varligi ve ulasilabilirlik
durumlari gibi etkenler nitelikli bir kentsel ¢evrede

bulunmasi arzu edilen faktérlerdir (Boyacigil,
2003).

Canakkale kent merkezinde yiritilen bu
arastirmada, vyesil alanlar ve sosyal donati

elemanlari gibi kent insaninin yasam kalitesini
ylkselten fakat piyasada acik olarak temsil
edilemedikleri icin serbest mal olarak tiiketilen ya
da g6z ardi edilen, c¢evresel unsurlar
degerlendirilmeye calisilmistir. Akay ve Ocakgl
(2003)'nin da ifade ettigi gibi cevre kalitesine bagh
ozelliklerin farkhlastigi konutlar arasindan sec¢im
yapan bireyin sec¢imi, belirtilen c¢evre kalitesi
ozelligi icin  bictigi  degeri  gosterecektir.
Arastirmada, bireylerin konut satin alirken bu
tercihlerin, kentsel acik yesil alan ve sosyal
donatilar ile konut bahgelerinden etkilenip
etkilenmedigi incelenmistir.

Materyal ve Yontem

Arastirma kapsaminda konut satin alirken dikkate
alinan c¢evresel unsurlari belirlemek amaciyla
Canakkale kent merkezi ana materyal olarak
incelenmistir. Oncelikli olarak kent merkezi
mahalle sinirlarina goére; Esenler, Cevatpasa,
ismetpasa, Barbaros, Kemalpasa, Namikkemal,
Fevzipasa olmak Uzere yedi bdlgeye ayrilarak
degerlendirilmistir (Sekil 1).
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b-Cevatpasa

b- Cevatpasa

c- Ismeppasa
d-Barbaros

e- Kemalpasa
f- Namik kemal
g- Fevzipasa

d- Barbaros

' Ne- Kemalpasa

g- Fevzipasa

Sekil 1. Arastirma alaninin bolgelere gére konumu

Figure 1. Location of research area according to regions

Daha sonra konut sahibi olmak isteyen bireylerin,
konut satin alirken yesil alan ve sosyal donati

elemanlart  segiminde oOnceliklerini  saptamak
amaciyla anket calismasi yapilmistir. Anketler,
konut satin almak isteyen bireylerin

saptanmasinin zor olmasi nedeniyle, araci olarak
kullanilan emlakgilara yapilmistir. Oncelikli olarak,
rastgele secilen farkli bolgelerde ki emlak
blirosuna, 10 adet anket ¢alismasi 6n test olarak
uygulanmistir. Boylece hatal sorular dizeltilerek,
konut fiyat araliklari belirlenmistir. Anketler 7
bolgede toplam 90 emlak blrosuna uygulanmistir.
Mahallelerin buyukliklerine ve yogunluklarina
gore sayica temsil edilebilecek nitelikte, 18 adet
ismetpasa mahallesi, 15 adet Cevatpasa mahallesi,
13 adet Namik Kemal mahallesi, 13 adet Esenler
mahallesi ve 13 adet Kemalpasa mahallesi, 10
adet Barbaros mahallesi ile 8 adet Fevzipasa
mahallesinden 0Orneklem segilmistir. Ylz vylze
goriisme teknigi ile ylritiilen anket yonteminde
iki bolimden olusan bir gorisme kilavuzu
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hazirlanmistir.  Konut satin alan bireylerin
emlakgilardan konut taleplerinde 6nceliklerinin
belirlenmesi icin olusturulan puanlama sisteminin
bulundugu boélimde; donati elemanlarina, peyzaj
elemanlarina, ulasim durumuna ve psikolojik
etkilere gore dort kisimdan olusan sorular
sorulmustur. Satilan 3 farkli fiyattaki konutlarin
cevresel  Ozelliklerinin  incelendigi  kisimda;
emlakgiya, satmis oldugu konutlar arasinda fiyati
en yiksek, orta ve en dislik UGg¢ konutun sahip
olduklari  cevresel  Ozellikleri  sorulmustur.
Calismanin  arastirma konusu olan agik-yesil
alanlarin konut fiyatlarina etkisi ve bireylerin
konut satin alirken dikkat ettigi degerler, yesil
alana yakinlik derecesi ve konut fiyatlarinin
iliskilendirilmesi istatistik programlarindan chi-
kare testi ve betimsel (discriptive) istatistik
programi kullanilarak analiz edilmistir.
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Arastirma Bulgulari ve Tartisma

Konut satin alirken bireylerin donati elemanlarina
gére vyaptiklari se¢cimde; is yerine, okula,
hastaneye, alisveris merkezlerine ve sinemaya
yakinhk  kriterleri  degerlendirilmistir.  Kent
merkezinde konut alirken isyerine yakinlik blyuk
oranda (%71.1) goz ardi edilmistir. Mahallelere
gore yapilan degerlendirmede 6nem sirasina gére
Fevzipasa, Namikkemal ve Esenler mahallesinde
alinacak konutlarda bireylerin bir kismi is yeri
yakinhigini 6nemserken, diger mahalleler i¢in bu
faktor goz ardi edilmistir. Canakkale kent
merkezinin blyuk illerle kiyaslandiginda kigulk bir
kent olmasi bu kriterin 6nemsenmemesinin ana
nedeni olarak disundlebilir. Ayrica konut aliminda
okula yakinlik da blyik oranda (%75.6) goz ardi
edilmistir.  Canakkale’de  okullarin  birbirine
yakinhgi ve erisilebilir mesafede olmasi bu sonuca
neden olabildigi gibi, tercih edilen iyi okullarin
sayica az olmasi ve ebeveynlerin 06grencileri
servisle bu okullara géondermesi de bu kriterin
konut alinirken 6nemsenmemesinin nedenleri
olarak duslintlebilir. Ayrica hastaneye yakinhk
onemli (%65.6) bir olclt olarak tercih edilmistir.

Cizelge 1. Donati elemanlarina gére yapilan tercihler
Figure 1. Preferences for outdoor furniture elements
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Kent merkezinde konutlarin hastaneye yakin olma
durumunda fiyatlarinin artma egiliminde oldugu
da gozlenmektedir. Sinemaya yakinhgin %77.8
oraninda ¢ok 6nemli bir faktér olmasi ilging bir
sonug olarak saptanmistir. Konut alinirken kent

genelinde sinemaya yakinhgl birinci derecede
onemli (%77.8) bulan bireylerin orani
cogunluktadir. Mahallelerden Fevzipasa harig

diger mahallelerde konut almak isteyenler icin
hemen hemen birbirine yakin oranlarda bu kriter
onemsenmektedir. Fevzi pasa mahallesinin 6nemli
bir ¢ogunlugu (% 87.5) konut alirken sinemaya
yakinhigi  6nemsememektedir. Bu durumun
Fezvipasa mahallesi sakinlerinin Romen kiiltiriine
sahip olmalari nedeniyle sosyal profillerinden
kaynaklandigi duslnilmektedir. Alisveris
merkezine yakinlik ise % 46.7 oraninda dnemli ve
% 30 oraninda orta énemde Olcit olarak kabul
edilmistir.

Genel anlamda donati elemanlarina gore
bireylerin konut satin alirken énem derecesine
gore yapilan tercihler degerlendirildiginde, cizelge
1’de 1-5 puanlama araliginda 1 ¢ok o6nemli, 5
onemsiz olarak ifade edilmistir.

Betimsel Istatistik Sayi En Dislik En Yiksek Ortalama Standart Sapma
Descriptive Statistics N Minimum Maximum Mean Std. Deviation
is merkezlerine yakinlk 90 1 5 3.92 1.274
Proximity to offices/business center

Okula yakinlik 90 2 5 4.09 .895
Proximity to school(s)

Hastaneye yakinhk 90 1 5 3.04 .959
Proximity to a hospital

Sinemaya yakinlik 90 1 5 1.50 1.164
Proximity to a cinema

Aligveris merkezlerine yakinhk 90 1 5 2.44 .876
Proximity to shops/shopping center

Valid N (listwise) 90

1= Cok 6nemli, 2= Onemli, 3= Orta, 4= Az 6nemli, 5= Onemsiz

Bu degerlendirmeye gore cizelgede ortalamasi en
duslik olan kriter en 6nemli kriter olarak kabul
edilmistir. Elde edilen sonuglara goére bireylerin

konut satin alirken oncelikli olarak ©6nem
derecesine gbre en fazla tercih ettigi donat
elemani sinemaya vyakinlktir. Bunu sirasiyla

alisveris merkezine yakinlik, hastaneye yakinlk, is
merkezine yakinlik ve okula yakinlik izlemektedir.

Konut satin alirken bireylerin rekreasyon
alanlarina goére yaptiklari secimde; park alanina,
cocuk oyun alanina, piknik alanina ve spor alanina

olan vyakinhk ile evin sahip oldugu manzara
kriterleri  degerlendirilmistir.  Konutun  park
alanlarina yakinhgi % 70 oraninda
dnemsenmemistir. Mahalleler arasinda ismetpasa
ve Fevzipasa park alanlarini en ¢ok gbz ardi eden
mahalleler olmustur. Cocuk oyun alanlar ise
konut aliminda % 68.9 oraninda 6neme sahiptir.
Mahallelerden Fevzipasa hari¢ tim mahallelerde
konut talebinde c¢ocuk oyun alanlarina yakinlk
hemen hemen ayni oranlarda 6nemsenmektedir.
Fevzipasa mahallesinin gecekondu olmasindan
kaynaklanan mahalle dokusunda, ¢ocuklarin sokak
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oyunlarini  tercih  etmelerinin  buna etken
olabilecegi dusunidlmektedir. Piknik alanlarina
yakinlk ise % 85.6 gibi blylik oranda ¢ok dnemli
olarak tanimlanmistir. Canakkale kent merkezinde
bu faktoriin bu kadar etkili olmasinda, sahil
seritlerinin  ¢ogunun piknik etkinlikleri icin
kullanilmasi neden olmaktadir. Konut aliminda,
spor alanlarina yakinlik 88.9 gibi blyik bir oranda
onemli gorilmustir. Ancak mahallelere gore
degerlendirildiginde Fevzipasa mahallesi icin bu
oran diger mahallelere gore %6.8 gibi ¢ok az bir
orani kapsamaktadir. Diger mahallelerde alinacak
evler icin spor alanlarina yonelik talepler
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arasindaki 6nem derecesi birbirine yakin olarak
tespit edilmistir. Konutun sahip oldugu manzara %
88.9 oraninda 6nemsiz olarak ifade edilmistir.
Oncelikli ismetpasa, daha Cevatpasa
mahallesinde ev arayanlar bu kriteri daha ¢ok goz
ardi etmistir.

sonra

Elde edilen sonuglara gore rekreasyon alanlarina
olan yakinliga gore en fazla tercih ettigi donati
elemani spor alanlarina yakinhktir. Bunu sirasiyla
piknik alanina yakinhk, c¢ocuk oyun alanlarina
yakinhk, park alanlarina yakinlik ve sahip oldugu
manzara izlemektedir (Cizelge 2).

Cizelge 2. Rekreasyon alanlarina yakinliga gére yapilan tercihler
Figure 2. Preferences for housing according to closeness to recreational areas

Betimsel istatistik Sayr  En Dusik En Yiiksek Ortalama Standart Sapma
Descriptive Statistics N Minimum Maximum Mean Std. Deviation
Park alanlarina yakinlik 90 2 5 3.88 .910
Proximity to park

Cocuk oyun alanina yakinlik 90 1 5 2.84 .923
Proximity to a children's play area

Piknik alanina yakinlik 90 1 5 2.18 1.167
Proximity to a picnic area

Spor alanina yakinhk 90 1 5 1.68 .832
Proximity to sports facilities

Sahip oldugu manzaradan dolayi 90 1 5 4.42 1.038
Because of the view

Valid N (listwise) 90
Ulasim durumunun degerlendirilmesinde;  6nemli bir oranda cadde {izerinde olmasini

konutun sehir merkezine, denize, semt pazarina
yakinligi ve cadde Ustiinde ya da ara sokakta
olmasi kriterleri incelenmistir. Konutun sehir
merkezine yakin olmasi % 65.6 gibi onemli bir
oranda goz ardi edilmistir. Canakkale’de ulasimin
kolay olmasi ve kentin kiiclik olmasi nedeniyle bu
faktor konut aliminda etkili olmamistir. Denize
yakinlk ise % 61.1 oraninda ©6nemsiz olarak
degerlendirmistir. En cok ismetpasa mahallesi bu
durumu o6nemsememektedir. Bireylerin konut
satin alirken semt pazarina yakin olmasini
onemseme ve 6nemsememe durumu esit oranda
goriilmektedir. Esenler mahallesinde pazara
yakinlik daha ¢ok dnemsenirken, ismetpasa ve
Cevatpasa mahallelerinde en az 6nemsenen faktor
olmustur. Ev satin alirken ¢ogunluk %73.4 gibi
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istemektedir. ismetpasa, Cevatpasa, Kemalpasa ve
Namikkemal mahallelerinde satilan evler igin bu
durum daha ¢ok 6nem arz etmektedir.

Ayrica ara sokakta olmasini % 90 oraninda buyik
bir ¢ogunluk tercih etmektedir. Fevzipasa
mahallesinde bu 6zellik 6nemsenmezken, en ¢ok
ismetpasa ve Cevatpasa mahalleleri
onemsemektedir. Diger mahallelere dagilim esit
oranlardadir.

Bireylerin konut satin alirken Oncelikli olarak
onem derecesine gore en fazla tercih ettigi 6zellik
evin ara sokakta olmasidir. Bunu sirasiyla cadde
Gzerinde olmasi, semt pazarina yakinlik, denize
yakinlik ve sehir merkezine yakinlik izlemektedir
(Cizelge3).
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Cizelge 3. Ulasim durumuna gore yapilan tercihler
Figure 3. Preferences according to proximity to services
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Betimsel Istatistik Sayi En Dislik En Yiksek Ortalama Standart Sapma
Descriptive Statistics N Minimum Maximum Mean Std. Deviation
Sehir merkezine yakinhk 90 1 5 3.97 1.240
Proximity to city center

Denize yakinhk 90 2 5 3.71 .951
Proximity to the sea

Semt pazarina yakinlik 90 2 5 3.53 .939
Proximity to a local market

Cadde Uzerinde olmasi 90 1 5 2.14 1.023
Because it is on a main road

Ara sokakta olmasi 90 1 5 1.63 1.156
Because it is in a side street

Valid N (listwise) 90

Konut satin alirken bireylerin psikolojik etkilere  olmasi  %85.6  gibi  buyik bir oranda

gore vyaptiklari se¢cimde; konutun tanidiklarin
yasadigl bolgede olmasi, sosyal yasantilarinin bu
bolgede olmasi, bolgeyi sevmeleri, glvenligi ve
sessiz olmasi kriterleri degerlendirilmistir. Tanidik
cevrenin bu bélgede olmasi %71.1 gibi buyik bir
oranda az oOnemsenmekte ya da hig
onemsenmemektedir. Ayrica sosyal yasantinin
oldugu boélgeden ev satin almak % 65.6 oraninda
gbz ardi edilebilmektedir. Bolgeyi sevmek ise %
65.5 oraninda 6nemli faktordir. Bolgenin givenli

Cizelge 4. Psikolojik etkiye gore yapilan tercihler

Figure 4. Preferences for subjective/personal reasons

onemsenmektedir. Konut alimini  en fazla
etkileyen etmenlerden birisi de % 84.4 oraninda
sessizlik faktorudar.

Psikolojik etki bakimindan genel bir degerlendirme
yapildiginda, bireyler konut alirken 6ncelikle
sessizlik faktorini ©6nemsemektedirler. Daha
sonra sirasiyla glvenligi, bolgeyi sevmeleri, sosyal
yasantilarinin bu boélgede olmasi ve son olarak da
tanidiklarinin  bulunmasini  6nemsemektedirler
(Cizelge 4).

Betimsel Istatistik Sayl En Dusiik En Yuksek Ortalama Standart Sapma
Descriptive Statistics N Minimum Maximum Mean Std. Deviation
Tanidik gevresi bu bdlgede oldugu igin 90 1 5 3.94 1.212
Because the person has acquaintances in the

area

Sosyal yasantilari bu bolgede oldugu igin 90 1 5 3.80 1.051
Because of the social life in the area

Bolgeyi sevdikleri icin 90 1 5 3.04 1.080
Because of the person likes the area

Guvenligi nedeniyle 90 1 5 2.41 1.059
Because of the area is safe

Sessiz olmasi nedeniyle 90 1 5 1.88 1.397
Because of the area is quiet

Valid N (listwise) 90
Satilan konutlarin cevresel ozelliklerinin ~ Fiyati 120 000 TL'den fazla olan konutlar nispeten

degerlendirilmesinde; konutlarin fiyat araliklarina
gore, Oon veya arka cepheye bakis acisi ve konuta
ait bahge buylklGglu incelenmistir (Cizelge 5).
Cizelge incelendiginde ¢evre 6zelliklerinin fiyatlara
yansiyan bilesenlerden biri oldugu soylenebilir.

Onl acik manzaraya sahip ve daha biylk bahceye
sahip olan konutlardir. Fiyati 120 000 TL'den fazla
olan konutlar, %59.8 oraninda nispeten 6ni acik
manzaraya sahip, % 36.6 oraninda ise Oni acik
manzaraya sahip konutlar olarak saptanmistir.
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Ayrica bu konutlar 14 m® ve daha fazla bahceye
sahip olarak belirlenmistir. Fiyatlari 60 000 ile
120 000 arasinda olan konutlarin goériis manzarasi
ise daha pahali evlere gore nispeten agik manzara

Cengiz, 2016: 13 (01)

10 m* bahgeye sahiptir. 30 000-60 000 arasinda
olan konutlarda manzara goéris acisi % 54.3
oraninda nispeten kapali olarak tespit edilmistir.
%50 oraninda ise 7 m”den kiicik bahgeye

gorlisiine sahiptir.

Bu evler daha ¢ok (% 41.5)

sahiptir.

Cizelge 5. Konut fiyatlarinin manzara ve ev bahceleriyle iliskisi
Figure 5. Relationship between house view, garden and house prices

Fiyati 120 000 TL’den fazla olan konutlar

%59.8 oraninda nispeten 6ni agik manzara
% 36.6 oraninda 6nu agik manzarali evler
% 2.4 oraninda nispeten kapali

% 1.2 oraninda kapal

%49 oraninda 14m’ ve daha fazla bahgeye
%34 oraninda 10 m’ bahge
%17 oraninda 7 m’ bahge

Houses priced at over 120 000 TL

59.8% relatively open front view
36.6% front of house with open view
2.4% relatively closed view

1.2% closed view

49% with 14 m’ garden
34% with 10 m’ garden
17% with 7 m” garden

60 000 — 120 000 TL arasindaki konutlar

%53.7 oraninda nispeten agik

% 37.8 oraninda nispeten kapali
% 4.9 oraninda 6nili agik manzaral
% 3.7 oraninda kapal

% 41.5 oraninda 10 m’ bahgeye

% 22 oraninda 14 m’ bahgeye

%19.5 oraninda 7 m’ bahgeye

%17.1 oraninda 7 m” den kiicik bahce

Houses priced between 60 000-120 000 TL

53.7% relatively open view
37.8% relatively closed view
4.9% open front view

3.7% closed view

41.5% with 10 ngarden
22% with 14 m’ garden
19.5% with 7 ngarden
17.1% with 7 m” small garden

Fiyati 30 000-60 000 TL arasinda olan konutlar

% 54.3 oraninda nispeten kapali
% 32.1 oraninda kapali cephe bakisi
% 9.9 nispeten acgik

%50 oraninda 7 m*den kiicik bahge
% 41.5 oraninda 7m’ bahge
% 8.5 oraninda 10 m” lik bahge

Houses priced between 30 000-60 000 TL

54.3% relatively closed view
32.1% closed front view
9.9% relatively open view

50% less than 7 m” garden
41.5% 7 ngarden
8.5% 10 m’ garden

Sonug ve Oneriler

kullanilabilirligi en genis olan kitlesel yesil alan
Halk Bahgesi’dir. Halk Bahgesi kentin en yogun

Arastirma alani olan kent merkezinde yerlesim
alanlari giin gectikce artmaktadir. Bu da acik
alanlarin azalmasina ve insanlarin huzurlu bir
yasam icin acik-yesil alana duydugu ihtiyacin giin
gectikce artmasina neden olmaktadir. Canakkale
Kent merkezinde artan nifusa paralel olarak yesil
alanlar imar planlarinda ayrilan yerlerle sinirh
kaldigindan vyesil alanlar ile nifusun belirli bir
oranda artmasi saglanamamistir. Ozellikle konut
projelerinin ¢evresinde yesil alanlara gereksinim
ihtiyaci dogmustur. Kentteki en blyuk ve
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kullanilan ve binyesinde farkh kullanim alanlarini
barindiran nitelige sahip olup kentin odak
noktasidir. Kuzeci (2008)'nin de belirttigi gibi kent
merkezinde yer alan ve nicel olarak fazlaca gibi
goriilen bircok acik ve yesil alan, kitlesel 6zelliklere
sahip olmamasi ve kent genelinde dengeli bir
dagilim gostermemesi nedeniyle etkili bir
fonksiyona ve kaliteye sahip degildir. Arastirma
alani sosyal donati varhigi ve dagilimi bakimindan
incelendiginde  nifusu  100.000 ve Uzeri
yerlesimlerde olmasi Ongorilen hastane, saglik
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ocagi, okul, kitiphane, kiltlir merkezinin yeterli
oldugu ancak sinema, tiyatro ve spor alanlarinin
kent genelinde sayica ve dagilimi bakimindan
yetersiz oldugu gorilmektedir. Ak (2005)'in da
ifade ettigi gibi, Canakkale kent merkezinde,
mevcut vyesil alanlarda nitelik, nicelik ve bu

alanlarin kent genelinde dagilimlari agisindan
sorunlar bulunmaktadir. Aktif olarak kullanilan
actk yesil alan miktari  kentin  nifusuyla

orantilandiginda, kisi basina diisen aktif yesil alan
miktarinin 4,6 m?’ oldugu tespit edilmistir.

Bu arastirmada, yesil alanlar ve sosyal donati
varhgi gibi kent insaninin yasam kalitesini
ylkselten fakat piyasada acik olarak temsil
edilemedikleri icin serbest mal olarak tiiketilen ya
da g6z ardi edilen, c¢evresel unsurlar
degerlendirilmeye calisiimistir. Arastirma
sonuglarinda, liks ev alicilarinin, orta ve disik
seviyedeki alicilardan daha fazla acik-yesil alana
deger verdigi saptanmistir. Konut fiyati 120 000 TL
den fazla olan konutlarin, ¢ogunlukla iyi manzara
goriisiine ve daha bilyik konut bahcesine sahip
oldugu belirlenmistir. Ayrica elde edilen sonuclara
gore, Canakkale kent merkezinde, bireylerin konut
satin alirken oOncelikli olarak 6nem derecesine
gore en fazla tercih ettigi donati elemani sinemaya
yakinhktir. Bunu sirasiyla alisveris merkezine
yakinlk, hastaneye yakinlik, is merkezine yakinlik
ve okula vyakinlk izlemektedir. Rekreasyon
alanlarina olan yakinhga gére yapilan tercihte ise
spor alani, en fazla tercih edilen donati elemani
olmustur. Bunu sirasiyla piknik alanina yakinlk,
cocuk oyun alanlarina yakinlik, park alanlarina
yakinlik ve sahip olunan manzara izlemektedir.
Ulasim durumuna gore yapilan degerlendirmede,
en fazla tercih edilen 6zellik ise evin ara sokakta
olmasidir. Bunu sirasiyla cadde {zerinde olmasi,
semt pazarina yakinlik, denize yakinlk ve sehir
merkezine yakinlik izlemektedir. Psikolojik etki
bakimindan genel bir degerlendirme yapildiginda
ise, bireyler konut alirken &ncelikle sessizlik
faktorini  6nemsemektedirler. Daha sonra
sirasiyla glvenligi, bolgeyi sevmeleri, sosyal
yasantilarinin bu bélgede olmasi ve son olarak da
tanidiklarinin bulunmasini 6nemsemektedirler

Arastirma sonuglari, konutun fiyati ile cevre
estetigi degiskenleri arasinda dogrusal artan bir
iliski oldugunu gostermistir. Konutun fiyatini; net
blyuklik, bir kattaki daire sayisi, oda sayisi gibi
bircok bilesen etkiledigi gibi peyzaj elemanlari ile

manzara degiskenlerinin de fiyati etkiledigi
saptanmistir.  Konutun satin alma fiyatini,
bulundugu muhitin cevresel ozellikleri
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belirlemektedir. Konutun bulundugu cevreye gore
fiyati artmakta ya da azalmaktadir. Bireyler konut
satin alirken cevresel ozelliklerden
etkilenmektedir. Diger arastirma sonuglari da bu
makalenin sonuglarini destekler niteliktedir. Jim
and Chen (2006) ev satin alirken ya da kiralarken
diger faktérlerin yanisira ekolojik acik-yesil alan
agl tasariminin 6nemli oldugunu vurgulamistir.
Anderson and West (2006) acik alanlara yakinligin
fiyatlari arttirdigl sonucuna varmistir. Liu and Hite
(2013) ise yaptig1 arastirmada liks ev alicilarinin,
orta ve duslk seviyedeki alicilardan daha fazla
acik-yesil alana deger verdigini saptamistir.

Sonug olarak, yapilan diger arastirmalara ve bu
arastirmaya da konu oldugu gibi, yapilasma
yogunlugunda o6nemsenmeyen ve serbest mal
olarak degerlendirilen agik ve yesil alanlar artik
yetersizligi nedeniyle piyasada diger bilesenlerle
birlikte ekonomik olarak degerlendiriimeye
baslanmistir. Hizli nifus artisina paralel olarak
artan yapilasma ve yanls arazi kullanim kararlari
ile kentler dogadan uzaklasmakta ve yasam
memnuniyeti gittikce azalmaktadir. Bu nedenle
kentlerin yalnizca insanlarin barinma
gereksinimlerini karsilayan yapilardan olusmadigi,
toplu yasam sonucu bir dizi olarak ya da kisisel
gereksinimleri karsilayan birimleri de kapsadigi
bilinen bir gercektir. Kentte toplumsal yasamin
nitel ve nicel yogunlasmasi sonucu dogan
gereksinimler dinlenme kiltlr, egitim, saglik,
ticaret, spor, ulasim vb. donanimlari da olusturur.
Kent dokusu icinde acik yesil alanlar, donati
elemanlari ve yapilar dengeli bir bitlnlik iginde
olmalidir.

Not: Bu c¢alisma Danismanligini yaptigim mezun
O0grenci Gulsim Yilmaz'in Bitirme Tezinden
degistirilerek, anket calismalari yeniden yapilmis
ve istatistiki program  farkli  kullanilarak
Uretilmistir.
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