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OZET

Mimarlikta, konutun anlamsal yapisinin ¢ok boyutlu olmasi nedeniyle insan-
konut/mekan arasindaki iligkiler, konut segimlerindeki tercihlere yansimaktadir ve
konut alanindaki tasarimlar Onem kazanmaktadir. Yapilan arastirmalar
gostermektedir ki kisiler, fiziksel ¢evrelerinden memnun olduklar: siirece
konutlarindan da memnun olmaktadirlar. Konut yapimindaki amag; insanlari
kentin yogun ve stresli ortamindan uzaklastirarak, doga ve peyzajla bulusturan,
gevresel kalitesi yiiksek dis mekanlar olusturmaktir. Bu ¢aligma temelde konut
yerlesimlerinde dis mekan - peyzaj kalite ve degerlerinin irdelenmesini ve bu
degerlerin konut ve gayrimenkul degerine nasil yansiyacagmin aragtirtlmasini
amaglamaktadir. Amag, peyzaj niteligi ve degeriyle konut ve gayrimenkul degeri
arasindaki iligkiyi ortaya koymaktir. Konut yerlesimlerinin genel dzelliklerine
bagli olarak, iinitelerde yer alacak olan peyzaj alanlar1 ve yapisal donatilari
hacimleri, nitelik ve nicelik degerleri incelenmeye caligilmistir. Inceleme
sonuglart degerlendirilerek, konut yerlesimlerinin dig mekan - peyzaj kalitesine
bagl olarak konut degerlerine olan etkisi ortaya konulmaya calisilmistir. Alan
calismasinin  kapsami, Istanbul’da 1980 sonrasi kent striiktiirii igerisinde
belirginlesmeye baslayan, 2000’1 yillardan itibaren sayisi her gegen giin artmakta
olan ve kentin sosyal ve fiziksel yapisim etkiledigi diisiiniilen “konut
yerlesimleri’ni icermektedir. Alan c¢aligmasinin sonuglar1 genel olarak konut
yerlesimlerinde peyzaj tasarimi ile ilgili énemli bulgular ortaya koymaktadir.
Konut yerlesimleri tasariminda dis mekan - peyzaj kalitesi ile gayrimenkul
degerleri arasinda bir iligki oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Anahtar Kelimeler:. Konut yerlesimleri, peyzaj, kalite, tasarim, mimarlik,
gayrimenkul degeri, dis mekanlar, dlgiitler demeti
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ABSTRACT

In Architecture, because of the multi-dimensional and semantic structure of the
dwellings, human-housing/space relationships between housing and housing
choice reflects on the election in the field of designs, is gaining importance.
Research shows that people are satisfied with housing as long as they are satisfied
with their physical environment. The purpose of housing settlements construction
is people of the city away from the busy and stressful environment and to engage
with the high quality environmental spaces in naturally landscapes. On the basis
of this study, it is discussed that how the landscape values are reflected to the real
estate values of the residential complexes. In this approach it is aimed that to
investigate the value of housing and real estate values in housing settlements. The
purpose is to reveal the relationship between the quality of the landscape and the
value of housing and real estate values. Depending on the general characteristics
of housing settlements, it is investigated that the landscape areas, volumes, quality
and quantity was studied to examine the values which take place in the structural
units. The results of the review are evaluated that the effects on housing values
were tried to be determined that depending on the housing settlements, the housing
prices on the quality of landscapes and the landscape prices. The scope of the case
study includes, the growing number of housing settlements which is thought to
affect the social and physical structure of the city every day in Istanbul starting
from 1980s to the beginning of the 2000s. The results of the case study have
revealed important findings about landscape design in housing generally. In
housing settlements, it is appeared that there is a relationship between the
characteristics of housing settlements landscapes and the real estate values of the
residential complexes in housing settlements.

Keywords:  Housing settlements, landscape, quality, design, architecture, real
estate, open spaces, a beam of criteria
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1. GIRIS

Konut yerlesimi tasarimi ve iiretimi alaninda, son yillarda
Tiirkiye’de ve ozellikle Istanbul’da artis olmustur. Uretilen
yerlesimlerin, mekansal nitelik ve 6zellikle de dis mekan — peyzaj
kalitesi anlaminda degerlendirildiginde yetersizlikler icerdikleri
gozlemlenmektedir. Nitelikli ve yeterli 6rnekler sayica azinliktadir.
Bu calisma, temel olarak s6z konusu konut yerlesimlerinde
mekansal niteligi yiikseltmek adma, rol alan unsurlara “ileti”
sunacak bir bilimsel aragtirma /veri tabani olusturmak {izerine
odaklanmaktadir.

Glinimiiz kentlerindeki konut yerlesimlerindeki olumsuzluklar
gidermek anlaminda bir tespit 6ne ¢ikmaktadir; mekansal niteligi,
dis mekan — peyzaj kalitesi yeterli olan yerlesimlerdeki konut
birimlerinin bedel ve degerleri digerlerine gore yiiksek olmaktadir.
Bu da; ilk yatirim maliyetinin gorece olarak da olsa, digerlerine gore
fazla olmasina karsin, iiretilen ¢evrenin ve bu g¢evrede yer alan
birimlerin bir yatirnm araci olarak daha degerli oldugu sonucunu
dogurmaktadir. Gerek iireten / satan gerekse de satin alan i¢in bu
nitelikteki konut birimleri daha karli bir yatirim aracidir.

Bu calisma kapsaminda; daha nitelikli bir ¢cevrenin daha karli bir
yatirim aract oldugu disilincesi ve savinin bir Onerme olarak
kanitlanmasina ve boylelikle konut yerlesimi {liretimi alaninda rol
alan tliim unsurlara nitelikli ¢evreler iiretilmesi konusunda tesvik
edici bir “ileti” sunulmasina ¢aligilmistir.

2. ARASTIRMA YONTEMI

Aragtirmaya baslamadan oOnce, c¢alisma kapsaminda; konut
yerlesimlerinin mekansal degerini belirleyen en 6nemli unsurlardan
biri olan dis mekan — peyzaj kalitesi ve niteligini Olgme ve
degerlendirmeye yonelik bir “ 6lglitler demeti ”olusturulmustur. “

2

Olgiitler demeti ” 1s18inda Istanbul’da 70 adet konut yerlesimi
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degerlendirilmis ve s6z konusu yerlesimlerin satis bedellerine ve
ticari degerlerine iligkin bilgiler elde edilmistir. Bu yerlesimlerin,
mekansal nitelik ile ticari degerleri arasindaki dogru orant1 ve
kosutlugu kanitlar nitelikteki bulgulara ulagilmistir.

Glinlimiizde toplum bilim, g¢evresel psikoloji, ekoloji ve cesitli
mihendislik alanlarindaki gelismeler ve birikimler mekan
tasarimina iliskin olarak bazi kavram, kuram ve Oncelikleri One
cikarmigtir. Ulagilmas1 gereken hedef, insan varliginin fiziksel,
biyolojik ve psikolojik olanaklart ve 0Ozellikleri dogrultusunda
bicimlenmis, insani 6l¢ek iceren, ¢evre ve igerik verileri ile, dogal
ve kiiltiirel degerleri gozeten, ekolojik anlamda devamlilik 6zelligine
sahip bir mekansallik olarak 6zetlenebilir. Bu hedefe ulasilmasi igin
ise, mekan tasarimina iligkin farkli 6l¢ekler olan kentsel planlama,
kentsel tasarim, mimarlik ve peyzaj tasarimi gibi alanlarda biitiinciil
yaklagimlar gerekmektedir.

P.Spreiregen’in  “The Architecture of Towns and Cities” (1965), O.
Newman’in “Defensible Space” (1973), C.Alexander’in “A Pattern
Language” (1977), K.Lynch’mn “Good City Form” (1984) ve J.
Gehl’in “Life Between Buildings” (1987) adli yapitlar1t mekansal
niteligi yliksek cevreler elde etmek dogrultusunda tasarimciya
kilavuzluk edecek diisiinceler igeren ¢aligsmalardir [1-5].

Aragtirma konusu agisindan degerlendirildiginde; J. Gehl;
“tasarimda doluluk ve bosluklarin yani yapr kiitleleri ile dis
mekanlarin insan 06l¢egi icerecek bicimde bir biitiin olarak ele
alinmasi gerektigi diistincesini”’, O.Newman ise; “mekansal niteligi
yiiksek ¢evrelere ulasilabilmesi igin tasarimlarda, genel, yar1 —genel,
yart — Ozel, 6zel mekan hiyerarsisinin kurulmasi gerekliligi
diisiincesini” ortaya koymuslardir [3,5].

Bu diisiincelere ek olarak S.Velioglu’nun “Bir Ac¢ilig Olarak Mekan”
(2014) adli ¢alismasinda dile getirdigi “Kiitlesel Kademelenme” ve
“Yesil Ureten Mekansal Kurgu” kavramlari da bu arastirmada
yararlanilan kavramlardir [6].
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Yukarida dile getirilenler 1s1¢inda calismanin ana omurgasini
olusturacak “D1s mekan — peyzaj kalite ve niteligini 6lgmeye yonelik

bir olglitler demeti”ne iliskin Ol¢iitler belirlenebilmektedir.

Kurulan mekansal model, 4 temel mekansal 6l¢iitten olugsmaktadir,
bunlar;

“Yapu kiitleleri ve dis mekanlarin bir biitiin olarak tasarlanmasi
gerekliligi diisiincesine” bagli olarak;

1. Yap1 kiitleleri ve dis mekanlar bir biitiin olarak tasarlanmis mi1?
Yap kiitlelerinin ana bir dis mekan ve / veya ardisik dis mekanlar
tanimlama diizeyi yeterli mi?

“Insani 6lcek” ve “Kiitlesel kademelenme” kavramlarina bagh
olarak;

2. Di1s mekanlar1 kusatan yapi kiitlelerinin ¢evreye insani Slgek
kazandirmak amaciyla plan ve kesit diizlemlerinde ylizey
farkliliklar1 olusturacak bigimde kademelendirilme diizeyi yeterli
mi?

“Yesil iireten mekansal kurgu” kavramina bagli olarak;

3. ‘Dogal canlilik katmani yesil’in dis mekanlar i¢indeki orani ve
kimligi yeterli mi?
“Yapr Kkiitleleri ve dis mekanlarin bir biitiin olarak

tasarlanmasinin gerekliligi” ve “Yesil iireten mekansal kurgu”
kavramlarina bagl olarak;

4. ‘Dogal canlilik katmani yesil’in yapi kiitlelerine dogru, yesil
teraslar, ¢ati bahgeleri, yesil cepheler, balkonlar ve i¢ bahgeler
yoluyla yaygin olarak s1izma olanaginin diizeyi yeterli mi?

Calisma kapsaminda, tasarimlar Olgiitler demeti 1s181nda
degerlendirilirken, R.Likert’in ‘Olcekleme modeli’nden
yararlanilmistir. Dogrusal bileske niteligindeki bu model 6lglim
agirliklart — puanlar toplamindan olugmaktadir. Arastirmada
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kullanilan derecelendirme yargili dlgeklerde seceneklerin sozel ve
sayisal karsiliklari; 1 (Yetersiz), 2 (Az Yeterli), 3 (Yeterli), 4 (Cok
Yeterli), 5 (Ust Diizeyde Yeterli) seklindedir (Tablo.1).

Tablo 1. Mekansal modelde kullanilan “dlgiitler demeti” maddeleri
ve puanlama sistemi

OLCUTLER DEMETI

Gostergeler

Degerlendirme Olgiisii  Sayisal
Karsihklar

. Yap1 kiitleleri ve dis mekanlar bir

biitiin olarak tasarlanmis mi1? Yapi

(1) Yetersiz

(2) Az Yeterli
kiitlelerinin ana bir dis mekan ve / (3) Yeterli
veya ardigik dig mekanlar tanimlama (4) Cok Yeterli
diizeyi yeterli mi? (5)Ust Diizeyde Yeterli

. Dig  mekanlari1  kusatan  yap1 (1) Yetersiz

kiitlelerinin gevreye insani Olgek (2) Az Yeterli
kazandirmak amaciyla plan ve kesit (3) Yeterli
diizlemlerinde ylizey farkliliklar: (4) Cok Yeterli
olusturacak bigimde (5)Ust Diizeyde Yeterli

kademelendirilme diizeyi yeterli mi?

. ‘Dogal canlilik katmani yesil’in dis
mekanlar i¢indeki orani ve kimligi

yeterli mi?

(1) Yetersiz

(2) Az Yeterli

(3) Yeterli

(4) Cok Yeterli

(5) Ust Diizeyde Yeterli

. ‘Dogal canlilik katman1 yesil’in yap1
kiitlelerine dogru, yesil teraslar, gati
bahgeleri, yesil cepheler, balkonlar
ve i¢ bahgeler yoluyla yaygin olarak

sizma olanaginin diizeyi yeterli mi?

(1) Yetersiz

(2) Az Yeterli

(3) Yeterli

(4) Cok Yeterli

(5) Ust Diizeyde Yeterli
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Calismanin bir sonraki boliimii olan alan ¢aligmasina gecilmeden
once, “Olciitler demeti” mekansal modelinde soyut — ideal diizlemde
aktarilan 6zellikleri agiklamak {izere, “Ornek tasarim” olarak (Sekil.
1, 2, 3), 1973 yilinda “Japan Architect” dergisinin sponsorlugunda
“Family Housing Harmonized With Natural Greenery” temasiyla
acilan ve birincilik 6diiliinli kazanan proje aktarilmistir. Bu proje
“ol¢iitler demeti” 15181nda degerlendirildiginde asagidaki sonuclara

ulagtlmistir [7];

- Tasarimda yap1 kiitleleri ve dis mekanlar bir biitiin olarak
tasarlanmig, yap1 Kkiitleleri ardisik dis mekanlar tanimlayacak
bicimde kurgulanmistir (Madde 1).

- Di1s mekanlar1 kusatan yapi kiitleleri insani Ol¢ek elde etmek
amaciyla, planda ve kesitte yiizey farkliliklar1 olusturacak bigimde
kademelendirilmislerdir (Madde 2).

- Canlilik katmani yesil’in tiim kurgu ve dis mekanlar i¢indeki orant
ve kimligi fazlasiyla yeterli ve etkindir (Madde 3).

- Tasarimda canlilik katmani yesil’in yap1 kiitlelerine dogru yesil
teraslar, ¢ati bahgeleri, yesil cepheler, balkonlar ve i¢ bahgeler ile
sizmasi saglanmistir (Madde 4).
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Sekil 1. 1973 yilinda “Japan Architect” dergisinin sponsorlugunda “Family
Housing Harmonized With Natural Greenery” temasiyla agilan ve birincilik ile
ddiillendirilen tasarim — genel goriinim (Kitagawara, A., 1974. Family Housing

Harmonized With Natural Greenery, Japan Architect Journal, Tokyo.)
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Fifth-floor plan.

rth-floor plan.

Sekil 2. 1973 yilinda “Japan Architect” dergisinin sponsorlugunda “Family
Housing Harmonized With Natural Greenery” temasiyla agilan ve birincilik ile
odiillendirilen tasarim — kesit plani (Kitagawara, A., 1974. Family Housing
Harmonized With Natural Greenery, Japan Architect Journal, Tokyo.)

Sekil 3. 1973 yilinda “Japan Architect” dergisinin sponsorlugunda “Family
Housing Harmonized With Natural Greenery” temasiyla agilan ve birincilik ile
odiillendirilen tasarim — 1.kat plan1 ve tasarim kurgusu (Kitagawara, A., 1974.
Family Housing Harmonized With Natural Greenery, Japan Architect Journal,

Tokyo.)

2.1. Alan Calismasi

Arastirmanin geneline bakildiginda bu ¢alisma, “Dis mekan — peyzaj
kalite ve niteligini Olgmeye yonelik bir Olgiitler demeti”
dogrultusunda dis mekan-peyzaj kalitesini 6lgmeyi amaglamaktadir.
Alan ¢alismasinda, konut yerlesimlerinde dis mekan-peyzaj kalitesi
tizerine odaklanarak “dig mekan - peyzaj kalitesi” ve “gayrimenkul
bedelleri” arasindaki iliski arastirilmistir.
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Alan calismast kapsaminda arastirmanin  yapildigi  konut
yerlesimlerinin secimi ve secilen konut yerlesimlerinin ilgeler
halinde bolgelere ayrilarak incelenmesi, konut yerlesimlerinin proje
bilgilerini igeren proje kiinyelerinin olusturulmasi, konut
yerlesimlerinin  “Glgiitler demeti” ile degerlendirilmesi ve bu
degerlendirme ile elde edilen verilerin analizi sonucunda olugturulan
“Olgiitler demeti puanlamasi / bedel ¢izelgesi” bilgileri yer
almaktadir.

Secilen konut yerlesimlerinin ortak 6zelligi Istanbul’da olmalaridir
ve “Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi”
ve “T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanlig1” tarafindan yapilan ya da
0zel sirketler tarafindan yapilan konut yerlesimleridir. Alan
calismasi icin segilmis olan konut yerlesimlerinin se¢im kriterleri
asagidaki sekilde belirtilmistir:

* Yapim yilinin 2000 — 2015 yillar1 arasinda olmast
» Kendi basina bir yerlesim birimi olmasi

* Cok katl, villa tipi ya da karma konut yapisina sahip konutlardan
olusmasi,

Bu kriterler dogrultusunda son 15 yilda Istanbul’da tasarlanan ve
iretilen konut yerlesimleri incelenmis ve alan c¢alismasinin
gerceklestirilmesi i¢in 70 adet toplu konut yerlesimi secilmistir.
Alan ¢alismasi1 kapsaminda 17 adet bolge vardir. Bu bolgeler ilge
bazinda belirlenmistir: Birinci bolge olan ‘Atasehir Ilgesi’ alan
calismasi igerisinde yer alan konut yerlesimleri; “Varyap Meridian
Konut Yerlesimi”, “Uphill Court Konut Yerlesimi”, “My World
Atasehir Konut Yerlesimi”, “Kentplus Atasehir Konut Yerlesimi”,
“Incity Konut Yerlesimi”, “Agaoglu Andromeda Gold My Sky
Towers Konut Yerlesimi” ve “Sarphan Finanspark Konut
Yerlesimi”dir. ikinci bolge olan ‘Cekmekdy Ilgesi’ alan galismasi
icerisinde analiz edilen konut yerlesimleri; “Neveser Tasdelen
Konut Yerlesimi”, “Sample City Konut Yerlesimi”, “Rapsodi Evleri
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Konut Yerlesimi”, “Ardenia Park Konut Yerlesimi”, “Greenium
KonutlariYerlesimi”, “Avant Garden KonutlariYerlesimi”,”
Mahalle Istanbul Konut Yerlesimi”, Greenland Konut Yerlesimi”,
“Villa Sera Konut Yerlesimi”, “Idealist Kent Konut Yerlesimi”,
“Evidea Konut Yerlesimi” ve “Alemdag Emlak Konut
Yerlesimi”dir. Ugiincii bdlge olan ‘Kartal ilgesi’ alan ¢alismasi
icerisinde incelenen konut yerlesim, “Yakacik Country Konut
Yerlesimi”dir. Dérdiincii bolge olan ‘Maltepe Ilgesi’ alan galismasi
icerisinde degerlendirilen konut yerlesimleri; “Narcity Konut
Yerlesimi”, “Dragos Konaklar1 Konut Yerlesimi” ve “Orkide Evleri
Konut Yerlesimi”dir. Besinci bolge olan ‘Pendik Ilgesi’ alan
calismasi igerisinde analiz edilen konut yerlesimleri; “Elite Yasam
Konaklar1 Konut Yerlesimi”, “Park Town Konut Yerlesimi” ve
“Dumankaya Konsept Istanbul Konut Yerlesimi”dir. Altinc1 bolge
olan ‘Sancaktepe Ilgesi® alan ¢alismasi icerisinde yer alan konut
yerlesimleri; “Sinpas Lagiin Konut Yerlesimi”, “Elysium Life Konut
Yerlesimi” ve “Allice Village Konut Yerlesimi”dir. Yedinci bolge
olan ‘Sile Ilgesi’ alan calismasi igerisinde analiz edilen konut
yerlesimi; “Villa Viya Konut Yerlesimi” dir. Sekizinci bolge olan
‘Tuzla Ilgesi’ alan calismasi igerisinde degerlendirilen konut
yerlesimleri; “Arkeon Evleri Konut Yerlesimi”, “Tepe Park Villalari
Konut Yerlesimi”, “Kugu Evleri Konut Yerlesimi”, “Tepeoren
Villalarn1 Konut Yerlesimi”?, “Millenium Park Villalar1 Konut
Yerlesimi”, “Gizlibah¢ce Akdeniz Evleri Konut Yerlesimi”,
“Formula Country Konut Yerlesimi”, “Kanarya Konaklar1 Konut
Yerlesimi?, ‘“Akfirat Villalar1 Konut Yerlesimi”, “Gizlibahge
Manzara Evleri Konut Yerlesimi”, “Gala Town Konut Yerlesimi”,
“Tuzla Emlak Konutlar1 1. Kistim Konut Yerlesimi”, “Tuzla Emlak
Konutlar1 2. Kistm Konut Yerlesimi”, “Evora Istanbul Konut
Yerlesimi” dir. Dokuzuncu bélge olan ‘Umraniye Ilgesi’ alan
caligmasi igerisinde yer alan konut yerlesimleri; “Yesil Vadi
Konaklar1 Konut Yerlesimi”, “Antrium Residence Konut
Yerlesimi”, “Sarievler Konut Yerlesimi”, “Meritlife GO0l
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KonaklariKonut Yerlesimi’dir. Onuncu bdlge olan ‘Uskiidar Ilgesi’
alan ¢alismasi igerisinde incelenen konut yerlesimleri; “Almondhill
Konutlar1 Konut Yerlesimi” ve “Sehrizar Konaklar1 Konut
Yerlesimi”dir. Alan ¢alismast kapsaminda incelenen ilk 10 bolgede
bulunan konut yerlesimleri, istanbul Ili, Anadolu Yakasinda
bulunmaktadir. Onbirinci bdlge olan ‘Avecilar lgesi’ alan ¢alismasi
icerisinde degerlendirilen konut yerlesimleri; “Bizimevler 3 Konut
Yerlesimi”, “Bizimevler 2 Konut Yerlesimi”, “1 Istanbul Ispartakule
Konut Yerlesimi”, “Dumankaya Miks Konut Yerlesimleri”,
“Avrupa Konutlar1 Ispartakule 3 Konut Yerlesimi”, “Agaoglu
Ispartakule My Town Konut Yerlesimi”, “Avrupa Konutlari
Ispartakule 1 Konut Yerlesimi”, “Avrupa Konutlar1 Ispartakule 2
Konut Yerlesimi”ve "Bizimevler 4 Konut Yerlesimi”dir. Onikinci
bolge olan ‘Basaksehir lgesi’ alan ¢alismasi icerisinde analiz edilen
konut yerlesimleri; “Bah¢ekent Emlak Konutlar1 Konut Yerlesimi”,
“Spradon Vadi Konut Yerlesimi”, “Bahgetepe Istanbul Konut
Yerlesimi” ve “Agaoglu My World Europe Konut Yerlesimi”dir.
Oniiciincii bolge olan ‘Bagcilar ilgesi’ alan calismasi igerisinde
incelenen konut yerlesimi; “Batisehir Konut Yerlesimi”dir.
Ondérdiincii bélge olan ‘Halkali Tlgesi’ alan ¢alismas igerisinde yer
alan konut yerlesimi; “Soyak Park Aparts Konut Yerlesimi” dir.
Onbesinci bolge olan ‘Kiiciikgekmece Ilgesi® alan calismasi
icerisinde degerlendirilen konut yerlesimleri; “Avrupa Konutlari
Atakent 3 Konut Yerlesimi” ve “Elite City Konut Yerlesimi”dir.
Onaltinc1 bélge olan ‘Silivri Ilgesi’ igerisinde incelenen konut
yerlesimi  “Selimpasa Emlak Konutlari Konut Yerlesimi™dir.
Onyedinci bdlge olan “Sisli Ilgesi’ igerisinde degerlendirilen konut
yerlesimi; “Agaoglu 1453 Maslak Konut Yerlesimi”dir. Alan
calismas1 kapsaminda incelenen diger 7 bodlgede bulunan konut
yerlesimleri, Istanbul 1li, Avrupa Yakasinda bulunmaktadir.

Gergeklestirilen ¢alisma, konutlarda dis mekan — peyzaj Kkalitesini
ortaya koymaktadir. Alan c¢alismasinin yontemini, secilen konut
yerlesimlerinin  proje bilgilerini igeren proje kiinyelerinin
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olusturulmasi ve ‘Olgiitler demeti’ ile bir puanlama sistemi
olusturularak degerlendirilen analiz verileri olusturmaktadir.
‘Olgiitler demeti’ne gore yapilan dis mekan — peyzaj Kalitesi
degerlendirmesi sonucunda elde edilen puanlama sonucunda bir
cizelge elde edilmistir ve bu ¢izelgede 70 adet konut yerlesiminin,
bolgelere ayrilmis sekilde oOlgiitler demeti puanlamast ve
gayrimenkul bedelleri karsilastirmas1 bulunmaktadir. Olgiitler
demeti degerlendirilirken Likert tipi 6l¢ek yardimi ile bir puanlama

sistemi olusturulmustur.

3. BULGULAR

“Dis mekan — peyzaj kalite ve niteligini 6l¢meye yonelik bir
olgiitler demeti” dogrultusunda dis mekan — peyzaj kalitesini
O0lcmek {lizere alan c¢alismast igerisinde verilerin analizi ve
degerlendirilmesi yapilmistir. Alan ¢alismasi i¢in segilen 70 adet
konut yerlesimi tasarimlar1 dis mekan — peyzaj kalitesini dlgmeye
yonelik “Olciitler demeti” ile degerlendirilmistir, bu degerlendirme
sonucunda aragtirmanin savini destekleyen ya da desteklemeyen
calisma sonugclarina yer verilmistir. Alan ¢alismasi igerisinde, konut
yerlesimlerinin “gayrimenkul bedelleri” ve ‘“mekansal peyzaj
diizeyi/kalitesi” arasindaki kosutlugu kanitlamaya yonelik olarak
kavramsal bir ¢er¢eve olusturulmustur.

Konut yerlesimlerinin vaziyet planlari, tez kapsaminda gelistirilen
“Olctitler demeti” kullanilarak karsilastirilmistir. Her bir konut
yerlesimi i¢in puanlama yapilmis ve bu puanlara gore yerlesimler
analiz edilmis ve karsilastirilmistir. Degerlendirmesi yapilan konut
yerlesimleri i¢in, ¢alismanin ikinci boliimiinde bahsedilen “6rnek
tasarim”1n en tist seviyede puan aldig1 gozetilerek ve bu degerlere
gore karsilastirma yapilarak bir puanlama yapilmistir.

Ortaya c¢ikan veriler 1s18inda, alan calismasi kapsaminda segilen
konut yerlesimlerinin “Olgiitler demeti” ile degerlendirilmesi ve
gayrimenkul degerlerine gore karsilastirilmasi ile su sonuglar ortaya
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cikmustir: 1. bolge olan “Atasehir ilgesi”nde konut yerlesimlerinin
bedel — mekansal diizey/kalite kosutlugunu kanitlama orani %50
seviyesinde, 2. bolge olan “Cekmekdy Ilgesi’nde konut
yerlesimlerinin bedel — mekansal diizey/kalite kosutlugunu
kanitlama oran1 % 92 seviyesinde, 3. bolge olan “Kartal Ilgesi’nde
konut yerlesimlerinin bedel — mekansal diizey/kalite kosutlugunu
kanitlama orani, %100 seviyesinde, 4. bdlge olan “Maltepe
flgesi’nde konut yerlesimlerinin bedel — mekansal diizey/kalite
kosutlugunu kanitlama oran1 %70 seviyesinde, 5. bolge olan “Pendik
flgesi’nde konut yerlesimlerinin bedel — mekansal diizey/kalite
kosutlugunu kanitlama orant % 100 seviyesinde, 6. bolge olan
“Sancaktepe Ilgesi”nde konut yerlesimlerinin bedel — mekansal
diizey/kalite kosutlugunu kanitlama oran1 % 100 seviyesinde, 7.
bolge olan “Sile ilgesi”nde konut yerlesimlerinin bedel — mekansal
diizey/kalite kosutlugunu kanitlama oran1 % 100 seviyesinde, 8.
bolge olan “Tuzla Ilgesi’nde konut yerlesimlerinin bedel — mekansal
diizey/kalite kosutlugunu kanitlama oran1 % 100 seviyesinde, 9.
bolge olan “Umraniye Ilgesi”nde konut yerlesimlerinin bedel —
mekansal diizey/kalite kosutlugunu kanitlama oram1 % 100
seviyesinde, 10. bolge olan “Uskiidar Ilgesi’nde konut
yerlesimlerinin bedel — mekansal diizey/kalite kosutlugunu
kanitlama oran1 % 100 seviyesinde, 11. bdlge olan “Tuzla Ilgesi”nde
konut yerlesimlerinin bedel — mekansal diizey/kalite kosutlugunu
kanitlama oram1 % 100 seviyesinde, 11. bolge olan “Avcilar
Ilgesi”nde konut yerlesimlerinin bedel — mekansal diizey/kalite
kosutlugunu kanitlama orami % 90 seviyesinde, 12. bolge olan
“Bagcilar Ilgesi’nde konut yerlesimlerinin bedel — mekansal
diizey/kalite kosutlugunu kanitlama oran1 % 100 seviyesinde, 13.
bolge olan “Basaksehir Ilcesi’nde konut yerlesimlerinin bedel —
mekansal diizey/kalite kosutlugunu kanitlama oran1 % 100
seviyesinde, 14. bolge olan “Halkali Ilgesi’nde konut
yerlesimlerinin bedel — mekansal diizey/kalite kosutlugunu
kanitlama oran1 % 100 seviyesinde, 15. bolge olan “Kiiclikcekmece
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flgesi’nde konut yerlesimlerinin bedel — mekansal diizey/kalite
kosutlugunu kanitlama orant % 100 seviyesinde, 16. bolge olan
“Silivri Ilgesi’nde konut yerlesimlerinin bedel — mekansal
diizey/kalite kosutlugunu kanitlama oranm1 % 100 seviyesinde, 17.
bolge olan “Sisli Tlgesi”’nde konut yerlesimlerinin bedel — mekansal

diizey/kalite kosutlugunu kanitlama orani1 % 100 seviyesindedir.

Konut yerlesimlerinin dis mekan — peyzaj kalite ve niteligi
gayrimenkul degerleri ile dogrudan iliskilidir. D1 mekan — peyzaj
kalite ve niteligi yiiksek konut yerlesimlerinde, gayrimenkul
degerleri de yiiksektir.

4. SONUCLAR VE DEGERLENDIRME

Secilen konut yerlesimlerinin dis mekan — peyzaj kalite ve
niteliklerinin olusturulan “Ol¢iitler demeti” ile degerlendirilmesi ile
yapilan alan caligmasi sonucunda elde edilen ¢izelge arastirmanin
savin1 kanitlar niteliktedir. Kanitlanma oran1 % 100 ile % 50
arasinda degismektedir. Di1s mekan — peyzaj kalite ve niteligi ile
gayrimenkul degerleri arasinda dogru bir orantinin varlig
gozlenmektedir. Nitelik yiikseldikge bir yatirnrm araci olarak
gayrimenkul degeri de yiikselmektedir.

Bu sonu¢ ya da “ileti” nin konut yerlesimi liretiminde rol alan
unsurlar tizerinde nitelikli iiretim konusunda tesvik edici olacagi
diistiniilmektedir.

Bu calisma kapsaminda ortaya konulan konut yerlesimlerindeki ‘dis
mekan — peyzaj kalite ve niteligi’'ni dlgmeye yonelik “Olgiitler
demeti”nin tasarim silirecinde icerdigi kavramsal unsurlar ile
tasarimciya  kilavuzluk  edecek  bir  nitelikte  oldugu
sOylenebilmektedir.
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