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GIRIS

Tarihi gelisimi i¢inde konut, doganin yapisi-
na, sosyo-ekonomik kosullara ve kentlesme
tipine bagl olarak olusmus ve gelismis olup
(Pulat, 1992:1-327), insanlarin barmmma, ko-
runma, giivenlik gibi temel yasamsal gerek-
sinimlerini karsilayan en 6nemli yapr tiiriidiir
(Arcan ve Evci, 1999:76-91).

Gelismekte olan toplumlarda oldugu gibi iil-
kemizde de 6zellikle 1950’11 yillarda konut
ihtiyac1 baskin bir imar unsuru olmustur. Bu
durum plansiz kentlesmeyi beraberinde ge-
tirmis, dolayistyla kentsel yesil alanlarin giin
gectikce endiistrilesme lehine yetersiz kalma-
sin1 6n plana ¢ikarmgtir.

Yerel ve merkezi yonetimler ise konutu, sto-
kunun kontrol edilmesi gereken onemli bir
ekonomik kaynak olarak degerlendirmislerdir
(Tekeli, 1996).

Ulkemizde yaklasik 20 milyon (19.481.678
adet) konut bulunmaktadir (TUIK, 2011).
Buna gore, kentsel alanlarda fiziki yapilarin
cogunlugunu konutlar teskil etmektedir. Bu-
nun bir sonucu olarak da dogal olarak Tiirkiye
genelinde 2015 yilinda 1.289.320 konut, sa-
t1s sonucu el degistirmistir (TUIK, 2015). Bu
gosterge, konut piyasasini, iilke ekonomisin-
deki yeri ve 6nemi bakimindan yadsinamaz
boyuta tagimustir.

Kentsel olusum, bir¢ok faktoriin etkisinde ol-
masina karsin, agirlikli olarak ekonomik po-
litikalara gore sekillenmektedir. imara agma,
yol yapimi, gecekondu bagislari, toplu konut
yapilar1 gibi girisimler ile kentler biiyiik bir

dontisiim yasarken, toplumsal yasam da bun-
dan paymni almistir (Aydin, 2003:1).

Insanlar, toplumun en kiigiik birimi olarak
yasama egilimi i¢inde olmalarinin yani sira
sosyal bir varlik olmalarmin geregi olarak
da yasadiklar1 konutun sahip oldugu cevresel
niteliklerden etkilenme durumundadirlar.

Cevresel nitelikler kapsaminda kentsel yesil
alanlar, kent mekan1 i¢inde fiziksel ve sos-
yal g¢evrenin niteligini belirleyen, egitimsel,
kiiltiirel ve rekreasyon amacli kullanimlara
olanak taniyan ve toplumun tiim bireyleri-
nin kullanimina agik olan kamu mekanlaridir
(Yuen, 1996: 955-970).

Bireyin refah ve huzurunun siirdiiriilebilir
yapilanmasinda etkili olup, konut yerlesim-
lerine ve kent estetigine katkis1 yadsinamaz
olan agik ve yesil alanlarin (dis mekan/pey-
zaj), insanlar acisindan dneminin giin gegtik-
¢e artmasi, kalite ve nitelik agisindan yiiksek
degerler arz etmesi, insanlarin yasam standar-
dinin yiikselmesi bakimindan, anlammi giin
gectikce artirmaktadir.

Bu anlamda insanlar konut sahibi olurken, ko-
nutun sahip oldugu peyzaj kalite ve nitelikleri
konusunda segici olmaktadirlar. Dolayisiyla
kendilerine rasyonel kazanim saglayacak olan
bu kullanimlara ekonomik anlamda 6demeye
isteklilik gosterebilmektedirler.

Peyzaj kalite ve niteliginin piyasada ekono-
mik deger olarak karsilik bulmasi, glinlimiiz-
de konut fiyatlarinin artmasi yoniinde bir di-
namizmi de beraberinde getirmistir.
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Sahip oldugu igsel ve digsal nitelikler (dis
mekan/peyzaj) acisindan konut, fiziksel bir
mekan olarak ticarete konu olan heterojen bir
maldir. Sagladig1 barimma hizmetinin fayda-
styla tiikketim mali, kira ve deger artis1 beklen-
tisiyle de bir yatirim malidir (Biiyiikduman,
2014:16).

Heterojen bir mal olmasindan dolay1 konut
piyasasi degiskenlik arz etmekte olup, konut
fiyatlarinin ¢ok yonli arastirilmasina zemin
hazirlamistir.

Konut piyasas1 arastirmalarinda konutun pi-
yasa degeri ¢esitli istatistiki yontemlerle (he-
donik fiyatlama ve kosullu degerleme yon-
temleri) analiz edilmektedir.

S6z konusu bu istatistiki yontemler, hetero-
jen bir malin 6zelliklerinin fiyat tlizerindeki
etkisini incelemektedir. Konut fiyatlarini et-
kileyen en 6nemli degiskenler genellikle ko-
nuta ait i¢sel faktorler (yapr tiirli, oda sayisi,
buytikliigii vd.) ve digsal faktorler (¢evresel
nitelikler kapsaminda yesil alanlar manzara,
konum, sosyal donatilar vd.) olarak siniflan-
dirtlabilir (Selim, 2008: 65-76).

Bannett et al. (1998), Altunkasa (1999), Lut-
tik (2000), Ugdogruk (2001), Yang (2001),
Boyacigil (2003), Cetintahra ve Cubukcu
(2011), Giil (2012) hedonik fiyatlama yon-
temini kullandiklar1 ¢alismalarda, konutlarin
farkli biiyiikliikte yesil alanlara sahip olmasi
durumunda, konut fiyatlarinin 6nemli diizey-
de etkilendigini (arttifini) belirlemislerdir.
Yigit ve Selim (2015) ise yaptiklart ¢alisma-
da bu calismayla paralel olarak ¢alisma kap-
saminda tasarimlar Olgiitler demeti 1s181inda

degerlendirilirken R.Likert’in‘6lceklem mo-
deli’'nden yararlanilmistir. Sonugta peyzaj
niteliginin konut degerleriyle iliskili oldugu
ortaya konmustur.

Gliniimiiz kentlerinde konut yerlesimlerin-
deki mekansal nitelikler peyzaj kalitesinin
nitelik ve niceligine bagli olarak konut birim-
lerinin degerleri {lizerine pozitif yonde katki
yapmaktadirlar.

Son yillarda konut sektdriiniin Canakkale’de
de artis gostermesi ile Canakkale ilinde yogun
konut yerlesimlerinde peyzaj ve yapi kiitlesi
alanlar1 arasindaki oranlarin yetersizligi 6n
plana ¢ikmaktadir. Bu durum Canakkale’de
yer alan konut yerlesimlerinde konut fiyatlar
ile peyzaj kalite ve nitelikleri arasindaki eko-
nomik iligkinin arastirilabilir olmasina zemin
hazirlamistir.

Bu calisma kapsaminda nitelik ve nicelik
acisindan 6nemli bir yere sahip peyzaj kulla-
nimlarinin karli bir yatirim araci oldugu dii-
stincesinin desteklenmesi, konut fiyatlar ile
konutun sahip oldugu peyzaj nitelik ve nice-
ligi arasindaki ekonomik iliskinin ortaya kon-
masi ile konut yerlesimi {iretimi alanindaki
tiim unsurlara nitelikli ve yeter 6l¢ekte peyzaj
alani iretilmesi gerekliliginin vurgulanmasi
amaglanmistir.

MATERYAL

Canakkale kent merkezi ve Kepez Beldesi,
arastirma  alanim1  olusturmaktadir. Bu
anlamda Kepez Beldesi’'ni bilinyesinde ihtiva
eden Canakkale, bulundugu cografi konum
itibariyle Tiirkiye’nin kuzeybatisinda, Geli-
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bolu Yarimadasi ve Biga Yarimadasi toprak-
lar1 iizerinde yer almis olup, 25° 35’ ve 27°
45' dogu boylamlar ile 39° 30" ve 40° 42’
kuzey enlemleri arasinda, 9,737 km?*lik
bir alana ve 60.2 kilometre kiy1 uzunluguna
sahiptir (Sekil 1, 2).

Calisma kapsaminda, Canakkale kentinde be-
lirlenen 8 konut yerlesim alaninin hedef kit-
leleri, planlama 6zellikleri, yerlesme igerisin-
deki agik ve yesil alanlarin fiziksel 6zellikleri,
kalite ve nitelikleri, islev alanlari, donatilari,
yapisal ve bitkisel peyzaj elemanlari; kulla-
nim kosullar1 konular1 aragtirilmistir.

Calismanin ilk boliimiinde belirlenmis konut
yerlesimlerinin proje bilgilerine Canakkale
ve Kepez Belediyeleri'nden ulasilmaya ¢a-
lisilmigtir. Bu kapsamda her konut yerlesimi
icin proje kiinyesi olusturulmustur. Proje kap-
saminda yapi kiitlelerinin alanlar1 ile konut-
larin iskan bilgileri ve rayi¢ bedelleri de elde
edilmistir.

CARMARKKALE iMAKR PLAMNIL

ATLAS TR AA AL AT
KA DS A LA R SITE L ER

CANAKRALE

Sekil 1.Canakkale ve Kepez Kenti imar planlar
ve arastirma alanlari kapsamindaki siteler
(Canakkale ve Kepez Belediyesi—2016)

ARTUR KEPEL EVLER]

. BAHCESEHIR SITESL

Sekil 2.Canakkale ve Kepez Kenti imar planlar
ve arastirma alanlar1 kapsamindaki siteler
(Canakkale ve Kepez Belediyesi—2016)

Sekil 3.Canakkale ve Kepez Kenti hava fotograflar:
(Canakkale ve Kepez Belediyeleri-2016)
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Canakkale Bogazi'nin incisi

Sekil 4.Canakkale ve Kepez Kenti hava fotograflari
(Canakkale ve Kepez Belediyeleri-2016)

Calismanin diger boliimiinde ise,
degerlendirilen peyzaj kalite ve konut yerle-
simlerinin ¢evre estetigi blinyesinde yer alan
dis mekan ya da niteliklerinin belirlenmesi,
alan caligmasiyla elde edilmeye calisilmis-
tir. Bu kapsamda, belirlenen konut yerlesim
alanlarinda yapilan fiziksel ¢evre analizi ile
alanlarda arazi kullanim dagilimi, acik ve
yesil alanlarin alansal biiyiikliikleri, siis bit-
kileri 6zelinde yogunluk, yapisal alan - yesil
alan oranlar ile yerlesim alanlarindaki niifu-
sa gore kisi basina diisen yesil alan miktarlari
ortaya konarak konut alanlarinda yesil alan
miktarlar1 % olarak belirlenmeye calisilmig-
tir. Bu kapsamda arastirma alanlarina ait hava
fotograflarindan yararlanilmistir. Elde edilen
hava fotograflarindan bazilarina ait gorseller
Sekil 3 ve 4’ te yer almistir.

YONTEM

Alan calismasinin yontemini, secilen konut

yerlesimlerinin proje bilgilerini igeren proje
kiinyelerinin olusturulmas1 ve ‘dlgiitler de-
meti’ ile bir puanlama sistemi olusturularak
degerlendirilen analiz verileri olusturmak-
tadir. ‘Olgiitler demeti’ne gore yapilan dis
mekan — peyzaj kalitesi degerlendirmesi ile
elde edilen puanlama sonucunda bir ¢izelge
elde edilmistir ve bu cizelgede 8 adet konut
yerlesiminin, Olciitler demeti puanlamasi ve
gayrimenkul bedelleri karsilagtirmas1 yer
almistir.

Calismada oOncelikle arastirma alaninda,
konut yerlesimlerinde mekansal degerin
vazgecilmezlerinden olan dis mekan —
peyzaj kalite ve niteliklerin Olgme ve
degerlendirmesinde  R.Likert’in  “Olgiitler
demeti” nden yararlanilmistir. “Olgiitler de-
meti” 15181nda Canakkale kentinde 8 adet ko-
nut yerlesimi degerlendirilmis, bunlarin ticari
degerlerine (Rayi¢ Bedelleri) iligkin bilgiler
elde edilmis ve mekansal nitelik ile ticari de-
ger arasindaki iligkiler belirlenmeye calisil-
mistir.

Cagimizda sosyolojik, cevresel psikolojik,
ekolojik ve cesitli pozitif bilimler agisindan
gelismeler, mekansal tasarimlarin boyutunu,
insan varligini temel alan, bununla iliskili
fiziksel, biyolojik ve psikolojik agidan bi-
cimlenen, insani Olgekleri, dogal ve kiiltiirel
degerleri, ¢cevre ve igerik verilerini barindi-
ran, siirdiiriilebilir ekolojik 6zelligi gosteren
mekansallikla Ortiisiir hale getirmistir. Bu da
mekan tasarimina iligkin kentsel planlama,
kentsel tasarim, mimarlik ve peyzaj tasarimi
gibi farkli 6lgek ¢aligmalarinda biitlinciil yak-
lagimlar1 zorunlu kilmaktadir.
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Aragtirma konusu agisindan; J. Gehl; “tasa-
rimda yapr kiitleleri ile dis mekéanlarin insan
Olcegi icerecek sekilde bir biitlin olarak ele
alinmasi gerektigini, O.Newman ise; “mekan-
sal niteligi yliksek c¢evrelere ulasilabilmesi
icin tasarimlarda, genelden 6zele mekéan hi-
yerarsisinin kurulmasi gerekliligini” ortaya
koymuslardir (Newman, 1977; Gehl, 1987).

Sekil 5.Bariskent Sitesi 2. Ada Alan Calismasi

Sekil 6.Cagdaskent Sitesi

Bu aragtirma, “Di1s mekan — peyzaj niteligini
Olcmeye yonelik bir dlciitler demeti” dogrul-
tusunda dis mekan-peyzaj kalitesini dlgmeyi
amagclamistir. Bu bolimde s6z konusu amag
dogrultusunda gergeklestirilen alan ¢alisma-
sina yer verilmistir. Alan ¢alismasiyla, konut
yerlesimlerinde dis mekan-peyzaj kalitesi
tizerine odaklanilarak “dis mekan - peyzaj
kalitesi” ve “konut bedelleri” arasindaki iliski
ortaya konulmaya calisilmistir.

Alan ¢alismasi kapsaminda, arastirmasi yapi-
lacak konut yerlesimleri, Canakkale kentinde
incelenerek 8 yerlesim olarak belirlenmistir.

Belirlenen konut yerlesimlerinin se¢im kriter-
leri asagida belirtilmektedir:

e Yapim yilinin 1990 — 2015 yillar1 arasinda
olmasi,

e Kendi basina bir yerlesim birimi olmasi,

e Cok katli ya da villa tipi konut yapisina sa-
hip konutlardan olusmasi.
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Belirlenen konut yerlesimlerinin proje bilgile-
rinden olusan proje kiinyelerine ve arastirma
alanindaki konutlarin ticari degerlerine (rayig
bedelleri) ulasilmigtir (Sekil 7). Bununla bir-
likte yerlesimlerin alan yapi kiitleleri ve dogal
canlilik katmani yesil kapsaminda “0lgiitler
demeti” ile degerlendirilmesi, bu degerlendir-
me ile elde edilen verilerin analizi sonucunda i Komutun Rayi e (TL) = Yesil Ala Toplam Ingat Aot (4

Sitelere Ait Proje Bilgileri ve Konut Rayi¢ Degerleri

74,11
66,90 66,67

Olciitler demeti puanlamasi/bedel c¢izelgesi

yer almistir (Tablo 1) Sekil 7.Her Site i¢in Yesil Alan Miktarlar ile

Konut Rayi¢ Degerlerinin Karsilastirilmasi

Tablo 1.Canakkale ve Kepez Kentleri Kapsaminda Yer Alan Sitelerin Projebilgileri, Ol¢iitler Demeti
Puanlamasi ve Sitelerdeki Konutlarin Rayi¢c Bedelleri (Canakkale ve Kepez Belediyeleri — 2015)
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Barigkent Sitesinde (Ada 1,2,3), yesil alan
yiizdelerinin birbirine yakin olduklar1 (%
76,29, 77,92,74,65) gorilmekte olup, bu
oranlarla paralel olarak sitelerdeki konutlarin
rayi¢ degerlerinin de ayni olduklar1 (106.370
TL) gozlenmistir. Canka Evleri site alaninda-
ki yesil alan oraninin (% 66,67) Barigkent site
alanlarindaki yesil alan oranlarinda nispeten
az olmasina paralel olarak konut fiyatinin da
(101.955 TL) nispeten az oldugu gozlenmis-
tir. Ancak Bogazic¢i Konaklar site alanindaki
yesil alan oran1 (%57,33) benzer kiyasla daha
diisiik olmasina ragmen konut rayi¢ degerinin
(203.510 TL) yiiksek oldugu goriilmiistiir. Bu
durum s6z konusu sitenin zengin alternatif
kullanimlara ve cevresel faktorlere sahip ol-
masindan kaynaklandig1 sdylenebilir.

Ayrica, Cagdaskent, Aktur ve Bahgesehir site
alanlarindaki yesil alan oranlarina bakildigin-
da (sirastyla % 66,90, 74,11, 77,46) yaklasik
ayni ylizdelere sahip olmalarina ragmen ko-
nut rayi¢ degerlerinin beklenenden yiiksek ol-
dugu goriilmiistiir. Bu durum, bu sitelerin sos-
yal, sportif etkinlikler gibi zengin ve alternatif
kullanimlardan olusan yapisal alanlara sahip
olmalariyla iliskilendirilebilir.

BULGULAR ve TARTISMA

Bu baglik altinda arastirma bulgular1 ve ana-
lizleri yer almaktadir. “Dis mekan — peyzaj
niteligini 6lgmeye yonelik bir dlgiitler deme-
ti” dogrultusunda dis mekéan-peyzaj kalitesini
O0lemek tlizere alan calismasi igerisinde veri-
lerin analizi ve degerlendirilmesi yapilmaistir.
Alan calismasmin yapilacagi 8 adet konut
yerlesimi belirlenmis ve dncelikle secilen ko-

nut yerlesimlerinin 6zellikleri incelenmistir.

Sonrasinda, alan ¢alismasi i¢in segilen 8 adet

konut yerlesimitasarimlari dig mekan — peyzaj
kalitesini 6lgmeye yonelik “olgiitler demeti”
ile degerlendirilmistir (Tablo 2).

Tablo 2. Olgiitler Demeti (Saghk ve Kelkit, 2014)

No

Bogazigi Konaklan
Gagdaskent Sistesi
Ganka Evleri
Aktur Kepez Evleri

Bariskent Sistesi 1

ALANIN KONFOR VE iMAJ I

Alan iy bir izlenim veriyor mu? 3 2 4 4 4 5 5 4

Alanda manzara etkisi var mi? 5 3 4 4 2 2 4 4

Alamin yapisal tasanminin niteligi nasil? 3 3 3 4 3 3 5 4

Oturma ve dinlenme alanlarinin sayisal

4 e dink 4 2 4 4 4 4 5 3
yeterliligi nasil?

5| Otwrma - dinlenme yerlerinin uygunlugu nasil? 4 2 4 4 4 4 4 4
Donatr elemanlarim niteliksel yeterliligi nasil?

¢ | (Kalite, Temizlik, Kul. Uygunluklan) 3 2 4 ? 4 ¢ 7 8

5 | Atana kimiik kazandicabitecck clemantarin R . R 5 ) ; P 5
varligi nasil?

g | Kullaniciara giines, gilge ve rizgardan korun- B 5 P B B B P P
ma olanaklarinin sunulma durumu nasil?

9 | Alanda giiventik personeli var mi? 1 1 1 5 1 5 5 5

1o | Alamn insanlar izerinde birakug: given ; ; ; 5 ; s 5 5
hissi nasildir?

" nin farkl sekilde kullanimi , R 5 4 4 4 5 4

1o | Herhangi b ait durum veya sorunda yardima R 5 5 5 5 5 5 5
Kolay ulagilabilir mi?

13 | Yo kit ve di mekan obiete insani glgck B 5 P 5 B 5 5 5
anlaminda ergonomik mi?

1g | Bitilerin Balam, gimlerin bigimi ve bakum B 5 P B ; B 5 5
durumu nasil?

15 | Alanda sosyal tesis var m? 1 1 1 1 1 4 5 4

| Alanda gt ki seviyesinde rahatsz ik 3 3 R ; ; 5 ; R
Veriyor mu

17 | Atan gevresindek yerlesimier gorset kirilik . ; ; ; ; ; . ;
olugturuyor mu?

ORTALAMA 294 | 224 | 290 | 382 | 294 | 406 | 453 | 418
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SOSYALLIK DURUMU

15 | Awivite alanlarinin cevresinden algilanma ; P ; B B B 3 3
durumu

1o | Herakiivite bélgesinde ve alanin girisinde 4 ; 4 B B 4 4 ;
oturma yerlerinin yeterliligi

20 | Alan igerisinde toplanma noktalarmm durumu 1 1 1 3 1 4 5 3

51 | insanlann alamin genel kullamminda 4 3 4 B B 4 5 3
benimseme durumu

ORTALAMA 300 | 200 | 300 | 300 | 200 | 375 | 425 | 300

ULASIM

o | Alann i yapisimin disandan goriilbilirik 4 3 4 4 4 B ; ;
durumu nasildir?

23 | Alann sahip oldugu sirkilasyon, insanlary 4 4 4 5 5 5 5 5
istedikleri yerlere ulagtinyor mu?

24 | insanlarin alana ulasim kolayhg: nasil? 4 4 4 5 5 5 5 5

55 | Atana ulasma biss, araba ve bisiklet 5 3 5 5 5 4 , B
gibi alternatiflerin

56 | Atamm yakiminda bulunan otobiss duraklarnin 5 3 5 5 5 4 ; ;
yeterliligi?

27 | Alana ait otoparklarin durumu nasildir? 4 4 4 5 5 5 5 5

ORTALAMA 433 | 350 | 433 | 483 | 483 | 433 | 350 | 350

ALAN KULLANIMI VE AKTIVITELER

55 | Alanda farkit aktivitelere katlabilme olanags 3 ; 3 B B B 3 3
ne durumda?

29 | Alanin degisik kullanict gruplart tarafindan 3 3 3 B B B 3 3

Kullanm (giftler, aile, arkadas)

Alanin fiziksel tasarim ve diizenlemesi-
nin alanin gece boyunca da kullanimini 2 2 2 3 2 3 4 4
destekleme orani

Alanda ydnetimin varhi ve isleyisi ne

3 durumda? 3 2 3 3 3 3 3 3

3 | Alan gt ve b arkls camanlarinda kulla- 3 ; 3 B 5 ; 4 4
mm agisindan ne oranda ilgi gekicidir?
Alanda giivenlik agisindan (trafik vb.) siirlan-
dirma elemanlan diisiiniilmiis miidiir?

33 3 2 3 3 2 3 4 4
(duvar, toprak tepe,(timsek), agaglik, cit bitki-
ler, bariyer, ya da kombine materyaller)

34 Alana ka7aml\nhh‘ﬂecck etkinlikler agisindan 3 2 3 3 2 3 3 3
alan yeteri kadar bilyiik miidir?

35 | Alanda gocuk oyun alant aktivitesine yer 5 5 5 5 5 5 5 5
verilmis mi

36 | Alanda sportif aktiviteye yer verilmis mi:? 4 3 4 4 4 4 5 4

37 | Alanda kaya bahgesi kullaniuna yer P P P . . . 4 3
verilmis mi?

38 | Alanin gim yiizeyi ve kalitesi nasildir? 3 2 3 4 3 4 5 5

ORTALAMA 3,00 2,36 3,00 3,09 2,73 3,18 3,91 3,73

Cok Yetersiz: I; Yetersiz: 2; Orta: 3; Iyi: 4; Cok lyi: 5.

Bu degerlendirme sonucunda arastirmanin
savini destekleyen ya da desteklemeyen calis-
ma sonuglarina yer verilmistir. Alan ¢calismasi
icerisinde, konut yerlesimlerinin “ konut be-
delleri” ve “mekansal peyzaj diizeyi/kalitesi”
arasindaki paralelligi kanitlamaya yonelik
olarak kavramsal bir ¢er¢eve olusturulmustur.

Alan calismasinda, 8 adet konut yerlesiminin
“D1s mekan — peyzaj niteligini lgmeye yone-
lik bir olciitler demeti” ile degerlendirilmesi
yapilmistir. Yapim tarihleri 1990 — 2015 yil-
lar1 arasinda olan, Canakkale kenti igerisinde
toplam 8 adet konut yerlesimi, “Olciitler de-
meti” ile degerlendirilmistir ve puan verilmis-
tir (Tablo 2).

Bu kapsamda konut yerlesimlerinin vaziyet
planlari, tarafimizdan incelenerek proje kap-
saminda her bir sitenin toplam ingaat alani,
toplam yap1 alani, toplam yesil alan yiizde-
si ve konut alani verilerineulagilmistir. Elde
edilen bu veriler, dlciitler demeti kapsaminda
site yerlesimlerindeki dis mekan/peyzaj ni-
teliklerine yonelik puanlamalar ve dlglimler
demetinde yer alan tiim dlgiitlerin 5 tam puan
olmasi durumuyla dogrudan iliskilendirilerek
degerlendirme yoluna gidilmistir.

Gelistirilen “Olciitler demeti” ile her bir konut
yerlesimi i¢in tarafimizdan bir puanlama ya-
pilmis ve bu puanlara gore bir analiz ve karsi-
lagtirma yapilmistir. Degerlendirmesi yapilan
“Olgiitler Demeti” mekansal modelinde so-
yut-ideal diizlemde aktarilan 6zellikleri daha
iyl agiklayacagi diisiincesiyle bu baglamda
fazlastyla yeterlilik iceren bir “Grnek tasari-
m1” g6z oniinde bulundurularak bir karsilag-
tirma ve puanlama yapilmistir. 1973 yilinda
“Japan Architect” dergisinin sponsorlugunda
“Family Housing Harmonized With Natural
Greenery” temastyla agilan ve birincilik ile
odiillendirilen bu Ornek tasarim puanlama
yapilirken en iist seviyede puanlama goze-
tilmigtir ve karsilastirmali sonuglart “Olgiitler
demeti puanlamasi’ ile degerlendirilmistir.
Dolayisiyla bu ¢alismada da 6l¢iitler demeti-
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nin tiim 6l¢iitleri kapsaminda her bir site i¢in
tam puan almasi durumu dikkate alinmigtr.

Soyle ki, birbirinden bagimsiz her bir site
yerlesimindeki konut rayi¢ bedelleri, alan
calismas1 ile elde edilen Olciitler demeti
ortalama puant ve tam puan almalar
durumunda olas1 konut degerleri ortaya
konmustur. Devaminda konutun rayi¢ bedeli
olas1 konut degerine oranlanarak her bir site
icin konut bedeli ile dis mekan/peyzaj niteligi
arasindaki paralelligin kanitlama yiizdeleri
bulunmustur (Tablo 3, Sekil 8).

Sonugta, verilerin degerlendirilmesi ile bir-

likte alan calismasi kapsaminda secilen ko-
nut yerlesimlerinin “Ol¢iitler demeti” 151g1nda
degerlendirilmesi ve gayrimenkul degerlerine
gore karsilastirmas: sonucunda su sonuglar
ortaya ¢ikmistir:

Kepez Belediyesi miicavir alaninda yer alan;

1. Bahgesehir Sitesi’nde, konut yerle-
simlerinin bedel — dis mekan/peyzaj nitelik
kosutlugunu kanitlama oran1 % 72 seviyesin-
dedir.

2. Aktur Insaat-Kepez Evleri’nde, konut
yerlesimlerinin bedel — dis mekan/peyzaj ni-
telik kosutlugunu kanitlama orant % 81 sevi-
yesindedir.

Tablo 3. Sitelere Ait Ol¢iitler Demeti Puanlamalari, Konutlarin Rayi¢ Bedelleri ile Peyzaj
Nitelikleri arasindaki Paralelligin Kanitlanma Yiizdeleri

Olgiitler Demeti

Konut
Yerlesimi
Alanin Kon-
for ve

imaj Puant
Sosyallik
Durumu
Puam

Ulagim Puan
Alan Kullani-
mi ve

Aktivite Puani
Olgiitler Demeti
Ortalama Puani

Bir Konutun

Rayi¢ Degeri (TL)
Olgiitler Demeti 5 Tam
Puansa Konut Degeri
(TL)

Konut Rayici /

Konut Degeri * 100

Barigkent
Sit. Al
2,94

3,00

433

3,00

332
106.370
160.262
66

Sit. A2

Baris-
kent
2,24
2,00
3,50

236

432
106.371
210.656
50

Bang-
Sit. A3

kent
2,94
3,00
433

3,00

532
106.372
160.262
66

Konak-

Boga-
zaigi
lart
3,82
3,00
4,83

3,09

6,32
106,373
275.987
74

Cagdaskent
Sitesi

2,94

2,00

4,83

2,73

7,32
106.374
254.172
63

Canka
Evleri
4,06
3,75
433

3,18

8,32
106.375
133.066
77

Aktur
Kepez
v.
53
425
3,50

391

106.376
224.851

9,
81

Bahgesehir
Sitesi

% o
= <
< Ll

3,50

3,73

10,32
106.377
161.069
72

Sit: Sitesi, Ev: Evleri, Al: Adal, A2:Ada2, A3: Ada3.
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|
|
| e
|
|
|
|

Sekil 8.Sitelere ait konut Rayic Degerleri,
Olciimler Demeti degerlendirmesiyle elde edilen
ortalama puanlar ve Her bir Sitenin Ol¢iimler
Demetinden 5 tam puan almasi halinde konut
degerleri

Canakkale Belediyesi miicavir alaninda yer
alan;

1. Barigskent Sitesi’nde (Ada 1,2,3), konut
yerlesimlerinin bedel — dis mekan/peyzaj ni-
telik kosutlugunu kanitlama orani ortalama %
61 seviyesindedir.

2. Cagdaskent Sitesi’nde, konut yerlesimleri-
nin bedel — dis mekan/peyzaj nitelik kosutlu-
gunu kanitlama oran1 % 63 seviyesindedir.

3. Bogazici Konaklari’nda, konut yerlesimle-
rinin bedel — dis mekan/peyzaj nitelik kosut-
lugunu kanitlama oran1 % 74 seviyesindedir.

4. Canka Evleri’'nde, konut yerlesimlerinin
bedel — dis mekan/peyzaj nitelik kosutlugunu
kanitlama oran1 % 77 seviyesindedir.

Altunkasa (1999), Boyacigil (2003), Luttik
(2000), Bannet et al. (1998), Giil (2012), Yi-
git ve Selim (2015) gibi ¢alismalarda oldugu
gibi bu ¢alismada da elde edilen bulgular dog-
rultusunda, konut yerlesimlerinin dis mekan/

peyzaj niteligi, konut degerleri ile dogrudan
iliskili olup, dis mekan/peyzaj niteligi yliksek
konut yerlesimlerinde konut degerlerinin de
yiiksek oldugu tespit edilmistir.

Ancak Canka Evleri site alanindaki dis
mekan/peyzaj niteliginin 4 puan seviyesine
yakin olmasina ragmen fiyatinin diigiik olma-
s1, hava alanina yakin olmasi ve alternatif kul-
lanimlarin yetersizligi ile iliskilendirilebilir.

Konutun ekonomik degeri ile dis mekan(-
peyzaj niteliginin paralelligini kanitlayan
siteler kapsaminda Bariskent, Bahgesehir,
Cagdaskent ve Aktur Kepez Evleri sitelerini
siralamak miimkiindiir (Sekil 9).

Barigskent, Bahgesehir, Cagdaskent ve Aktur
Kepez Evleri sitelerinde, yesil alanlarin yap1
alanlarina oranlar1 yaklasik 3 kati1 fazla ol-
dugu gozlenmistir. Bu kapsamda konut rayig
degerlerinin de yiiksek olduklar1 dikkat ¢ek-
mektedir. Canka Evleri sitesindeki yesil alan-
larin yapisal alanlara oranla 2 kat1 fazla oldu-
gu sonucuna ulasilmistir. Buna ragmen konut
rayi¢ degerinin diisiik olmasi farkli ¢evresel
sartlara sahip olmasindan kaynaklanmaktadir.

Bogazici Konaklart site yerlesimindeki yesil
alan miktariyla yapisal alan miktarlariin bir-
birlerine yakin olduklari, ancak konut rayig
degerlerinin aksine yiiksek oldugu gozlenmis
olup, farkli kullanimlarin bu durumda pay sa-
hibi olabilecegi diisiiniilmektedir.
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(m?) Sitelere Ait Proje Bilgileri ve Konut Rayig Degerleri

ent Banskent
(Ada2) Sitesi (Ada 3)

= Toplam Insaat Alam (m#) Toplam Yesil Alan ()

——Bir Konutun Rayis Degeri (TL)

Sekil 9.Sitelere Ait Proje Bilgileri ve Konut Rayi¢
Degerleri

ONERILER

Konut sektorii, bir iilkenin kalkinmasinda
onemli ekonomik gostergelerden birisi olarak
degerlendirilebilir. Konut sektoriinde meyda-
na gelecek iyilesmelerin, istihdamin artmasi,
igsizligin azalmasi, ingaat sektoriinde kullani-
lan ham madde ticaretinin artmasma imkan
verebilecegi soylenebilir. Bu ¢aligma kapsa-
minda ele alinan heterojen mal niteligindeki
konutun ekonomik degerinin de sahip oldu-
gu dis mekan-peyzaj niteliklerindeki artis ile
dogru orantili olarak artacagina dair elde edi-
len verilerin konut sektoriindeki iyilesmelere
faydali olacag sdylenebilir.

Bu baglamda arastirma sonucunda elde edilen
sonuclari su sekilde siralamak miimkiindiir:

- Konut yerlesimlerinin bedel-dis mekan/pey-
zaj nitelik kosutlugunu kanitlama oran1 % 50-
81 arasinda degigmektedir.

- Konut yerlesimlerinin dis mekan-peyzaj ni-
teligi konut degerleri ile dogrudan iligkilidir.

- D1s mekan-peyzaj niteligi yliksek konut yer-
lerinde konut degerleri de yiiksektir.

Bu calisma, mekansal estetik degiskenlerin,
tilketicilerin (6zellikle konut tiiketicisinin)
psikolojisini etkiledigi gibi onlarin tercih-
lerini ve davranislarini da etkileyeceginden
mekansal estetigin goz ardi edilemeyecek bir
ekonomik degere sahip olma ihtimalini tartis-
maya agmasi bakimindan énemlidir.

Ayrica bu c¢alismanin konut ve iligkili oldugu
dis mekan-peyzaj kalite ve niteligine odakla-
nan iki ayr literatiirii (¢evre estetigi ve konut
fiyatlar1) bir araya getirmesi ve Tirkiye"-
de smirh sayida yapilan bir konu iizerinde
odaklanmasi nedeniyle gelecek caligmalara
kaynak olusturmasi da beklenebilir.

Secilen konut yerlesimlerinin dis mekan —
peyzaj niteliklerinin olusturulan “Olgtitler
demeti” ile degerlendirilmesi ile yapilan alan
calismasi sonucunda elde edilen ¢izelge aras-
tirmanin savini kanitlar niteliktedir. Kanitlan-
ma orant % 50 ile % 81 arasinda degismek-
tedir. D1 mekan — peyzaj niteligi ile konut
degerleri arasinda dogru bir orantinin varlhig
gozlenmektedir. Nitelik yiikseldik¢e bir yati-
rim aract olarak konut degeri de yiikselmek-
tedir.

Bu sonuglarin konut yerlesimi tiretiminde rol
alan unsurlar iizerinde nitelikli iiretim konu-
sunda tesvik edici olacagi diisiiniilmektedir.

Bu ¢aligma kapsaminda ortaya konulan konut
yerlesimlerindeki ‘dis mekan — peyzaj niteli-
gini 0lgmeye yonelik “Olciitler demeti”nin de
tasarim siirecinde igerdigi kavramsal unsurlar
ile tasarimciya kilavuzluk edecek bir nitelikte
oldugu soylenebilir.
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Bu calismada yalnizca apartman dairesi ve
villa tiirindeki konutlar dikkate alinarak ana-
lizler yapilmistir. Yapilacak benzer ¢alisma-
larda farkli bolgelerde, farkli kiiltiir, ekono-
mik ve sosyal statiideki alicilar i¢in yapilmasi
ve fiyati nasil etkilediginin incelenmesi uy-
gun olabilecektir.

Arastirmada sikinti ¢ekilen nokta, belediye-
lerden konut yerlesimlerine ait proje bilgi-
lerinin elde edilmesinde degisik arsivlerden
bilgilerin toplanmasi1 asamasinda gercekles-
mistir.

Arastirma sonucunda, Canakkale kentin-
de belirlenen 8 konut yerlesiminde yer
alan konutlarin ekonomik degerlerinde, dis
mekan-peyzaj niteliklerinin etki edebilecegi-
ne dair bilgiler tespit edilmistir. Bu ¢aligma
ile elde edilen bilgilerin ileride yapilacak aka-
demik ¢aligmalara, konut piyasalarina, insaat
sektoriindeki yatirimcilara fayda saglayacagi
distintiilmektedir.

Merkez ve yerel yoneticiler agisindan ise, ko-
nut alanlarinda yagam kalitesini iyilestirecek
mevzuat diizenlemeleri yapilmalidir. Yesil
alanlardaki kullanict yogunlugunu minimize
ederek ozellikle acik ve yesil alanlar1 daha
verimli kullanabilmek i¢in yerlesim alani-
nin plan kararlar1 degistirilmemelidir. Alan-
da kullanic1 yogunlugunu arttiracak ve yesil
miktarmin azalmasma neden olacak, bdyle-
likle kullanicilarin yagam standartlarini olum-
suz yonde etkileyecek plan tadilatlar1 gerekli
yasal diizenlemelerle engellenmelidir.

Konut yasam cevrelerinin bireysel, sosyal ve
kiiltiirel gelismeyi arttirict bigimde tasarlan-

mast esasina dayali kentsel tasarim oSlgiitleri
gelistirilmeli ve uygulanmasi i¢in ydnetme-
likler, sartnameler ve yol gosterici standart-
lar olusturulmalidir. Ozellikle kullanicilarin
konut yakin g¢evresini kullanmay1 tercih et-
tikleri unutulmamali, ada bazinda yesil alan
diizenlemelerinde bireylerin giinliik rekreatif
ihtiyaglarini karsilayacaklar1 fonksiyon alan-
lar1 tasarlanmalidir.
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EXTENDED ABSTRACT

Introduction: In order for organisms to sustain lifestyles and mutual relationships with each
other in the “environment”, they must continuously act at the point of most economic benefit
from limited available resources, and in addition to positive environmental developments this
causes unwanted results such as environmental pollution and disrupted natural balance. As such,
this situation is effective in bringing the differences between needs and resources to the highest
level. The result of the production and consumption activities, which appear to be humanity’s
struggle against limited resources, has brought “Quality Environment” to the point where it is
insufficient to meet needs. Directly or indirectly interacting with “Quality Environment” is a
source of pleasure for humanity and deficiency or insufficiency brings discontent. In this way,
the clearest property distinguishing “environmental need” from other needs is the “benefit” to
humans of a quality environment. As a result, the necessity to reflect the benefits of resources
defined as “free goods” like clean air, sea, green areas and natural views in common use areas
in prices is unavoidable. Currently quality environment is an economic good with low rarity,
scarcity and demand. So included among multiple targets like protecting the environment, ur-
ban quality of life and increasing welfare, are components like residential housing locations
and landscaping/quality environment directly serving this use. The historical development of
residences formed and developed linked to the structure of nature, socio-economic conditions
and urbanization type (Pulat, 1992), with the most important type of structure one that provides
basic human needs like shelter, protection and safety to people (Arcan and Evci, 1999). In de-
veloping societies such as our country, especially in the 1950s, residential requirements formed
the dominant element of construction. This situation led to unplanned urbanization and as a re-
sult urban green spaces became insufficient day by day in favor of industrialization. Within the
scope of environmental quality, urban green spaces are public venues determining the charac-
teristics of physical and social environments in city centers, allowing educational, cultural and
recreational uses and open for use by all individuals in society (Yuen, 1996). In this way, when
people become homeowners, they are fussy about the landscaping quality and characteristics.
They appear to show willingness to pay in an economic sense for these uses as rational gains for
themselves. Determining the market economic value of landscape quality and characteristics
causes dynamism increasing residential prices in the present day. In terms of internal (structural
type, number of rooms, size, etc.) and external (outer area/landscaping, view, location, social
facilities, etc.) characteristics, residences are a physical venue traded as a heterogeneous good.
Consumer goods due to service as a shelter, they are also investment goods with expected rental
and value increases (Biiyiikduman, 2014). As they are heterogeneous goods there is variability
in the residential market preparing the way for research into different aspects of house pric-
es. Currently the qualitative and quantitative aspects of landscaping quality among the spatial
properties of residential complexes positively contribute to value of residential units. In recent
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years the increase in the residential sector in Canakkale has revealed the insufficiency in ratios
between landscaping and construction mass in dense residential complexes in Canakkale. This
situation has prepared the way for the ability to research the economic correlation between
house prices and quality and characteristics of landscaping in residential complexes. Within
the scope of this study the aim was to support the idea of landscaping use, with qualitative and
quantitative importance, as a profitable investment tool, to reveal the economic correlation
between house prices and the quality and characteristics of landscaping around the residence
and to emphasize the necessity of producing quality and sufficient scale landscaping areas for
all elements within the residential complex. Methodology: The study performed analysis and
assessment of data from a field study aiming to measure outdoor-landscaping quality in light of
“criteria bundle for measuring outdoor-landscaping quality”. The field study determined 8 resi-
dential complexes and initially investigated the properties of the chosen residential complexes.
Later the field study assessed the 8 residential complexes with the “criteria bundle” to measure
outdoor-landscaping quality of the residential design. The “Criteria” used for evaluation com-
pared and gave points by considering the “model design” awarded first place in the “Family
Housing Harmonized with Natural Greenery” theme sponsored by “Japan Architect” magazine
in 1973 as it was thought to better explain the properties stated on the abstract-ideal plane of the
spatial model. As a result, care was taken to give points for all criteria to each residential com-
plex within the scope of this study. In conclusion the assessment in light of the data evaluation
and “criteria bundle” of residential complexes chosen in the field study and comparison with
real estate values produced the following results: Findings And Discussion: Within the Kepez
Municipality area; in Bahgesehir Sitesi the proven rate for parallels between cost of residence
— outdoor/landscaping quality was 72%. At Kepez Evleri — Aktur Construction, the proven
rate for parallels between cost of residence — outdoor/landscaping quality was 81%. Within the
Canakkale Municipality area; in Bariskent Sitesi (Ada 1,2,3) the proven rate between residen-
tial cost — outdoor/landscaping quality was 61%. In Cagdagkent Sitesi the proven rate between
residential cost — outdoor/landscaping quality was 63%. In Bogazici Konaklar1 the proven rate
between residential cost — outdoor/landscaping quality was 74%. At Canka Evleri the proven
rate between residential cost — outdoor/landscaping quality was 77%. As in studies by Altunka-
sa (1999), Boyacigil (2003), Luttik (2000), and Banet et al. (1998), the results of this study indi-
cate that the outdoor/landscaping quality of residential complexes is directly related to housing
value. In residential complexes with high outdoor/landscaping quality, the residential value was
also identified to be high. However in Canka Evleri, though the outdoor/landscaping quality
was nearly at the 4 point level, the low price may be related to being close to the airport and
insufficient alternative uses. Barigkent, Bahcesehir, Cagdaskent and Aktur Kepez Evleri may be
listed among complexes with proven parallels between economic value and outdoor/landscape
quality. In Barigkent, Bahgesehir, Cagdaskent and Aktur Kepez Evleri it was observed that
green space was nearly 3 times greater than construction area. Conclusions And Suggestions:
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In this way, the high market value of the residences is noteworthy. In Canka Evleri the conclu-
sion was reached that green space was 2 times greater than construction area. In spite of this
the low residential market value may be due to different environmental conditions. At Bogazigi
Konaklar1 the amount of green space was similar to the construction area; however the market
price was observed to be contrarily high, which may be due to contribution of different uses
to this situation. This study may be assessed in terms of the “conclusions reached” below. The
proven rate of parallel between residential cost — outdoor/landscaping quality varied from 50
to 81%. There is a direct correlation between outdoor — landscaping quality of residential com-
plexes and residential values. Residential complexes with high outdoor-landscaping quality had
high residential value.
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