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Bu makale, 6306 sayili yasanin riskli yap1 uygulamalar: dogrultusunda
gergeklestirilen parsel diizeyindeki bina yenilemelerinin kentsel ¢evre
ve ckolojik sistem tizerindeki etkilerini Bakirkdy merkez mahallele-
ri 6rneginde incelemektedir. Bina bahgelerine odaklanan aragtirma
bulgulari, yenileme sonrast bina bahgelerinde gegirimsiz yiizeylerin
arttigint ve su gegirgenliginin azaldigini, agag ¢esitliligi ve bitkisel
zenginligin kayboldugunu gostermektedir. Bina yenilemeleriyle bir-
likte yeni bahge tipolojilerinin ortaya ¢iktig1, ekolojik baglamda yasa-
nan kayiplara ragmen yer yer yapr iistii peyzaj diizenlemeleriyle ¢ok
katmanl bitkisel zenginligin yeniden olusturulabildigi goralmustiir.
Bulgular, parsel diizeyindeki yenileme uygulamalarinin biitiinciil bir
planlama yaklasimindan ve yere 6zgii tasarim kararlarindan yoksun
bi¢cimde gergeklestirildik¢e kentsel ekosistemi dontistiirdiigiini ve
par¢aladigint gostermekte; stirdiiriilebilir ve direngli kentsel peyza-
jin gelistirilmesi i¢in planlama ve tasarim 6lgeginde ekolojik ilkelerin
entegrasyonuna ihtiya¢ oldugunu vurgulamaktadir. Diger yandan
parsel diizeyindeki yenilemelerin tirettigi agik alan 6zelliklerinin ve
bunlarin mekansal ve ekolojik etkilerinin farkli konut ¢evrelerinde
farkli diizeylerde oldugu soylenebilir. Inceleme, elde edilen bulgular
cergevesinde planlama ve kentsel tasarim ilkelerinin konut alaninin
yapisal ve toplumsal 6zelliklerini gozetecek sekilde 6zgiinlesmesi ge-
rektigini ortaya koymaktadir.

Anahtar sozciikler: Kentsel yenileme, parsel diizeyinde bina yenileme,
konut alanlari, konut ¢evresi peyzaji, ekolojik 6zellikler.
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ABSTRACT

This study investigates the impacts of parcel-scale building renewals,
implemented under the “risky building” provisions of Law No. 6300,
on the urban environment and ecological system, with a specific focus
on the central neighborhoods of Bakirkéy. Drawing on findings derived
from an analysis of residential building gardens, the study demonstrates
that post-renewal conditions are characterized by an increase in impervi-
ous surfaces, a decline in water permeability, and a reduction in both tree
diversity and overall vegetation richness. The findings further indicate
the emergence of new garden typologies following building renewals. It
has been observed that new garden typologies emerge alongside build-
ing renewals, and that despite ecological losses, multilayered vegetation
richness can in certain cases be re-established through landscape arrange-
ments established above below-grade building structures. However, the
results underscore that parcel-scale renewal practices, when implemented
in the absence of a holistic planning framework and context-sensitive de-
sign decisions, contribute to the transformation and fragmentation of the
urban ecosystem. Accordingly, the study highlights the necessity of inte-
grating ecological principles into planning and design processes in order
to support the development of sustainable and resilient urban landscapes.
Furthermore, it is suggested that the spatial characteristics of open spaces
produced through parcel-scale renewals, along with their ecological im-
plications, vary across different residential contexts. The study concludes,
within the framework of its findings, that planning and urban design
principles need to be contextualized in a manner that accounts for the
structural and social characteristics of residential areas.

Keywords: Urban renewal, parcel-level building renewal, residential
areas, residential environment landscape, ecological characteristics.
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1999 Marmara Depremi’nden bu yana yasanan
ve yikicr etkileriyle kayiplara yol agan her bir deprem,
kentsel dontisiim meselesinin iilke gtindemind-
cki yerini pekistirmis; meveut bina stokunun ye-
nilenmesine yonelik diizenleme ve uygulamalarin
bi¢cimlenmesinde belirleyici olmustur. Bu stiregte
ozellikle 2011 yilinda yaganan Van Depremi mev-
cut yapt stokunun yenilenmesine yonelik yasal
diizenlemeleri hizlandiran ve giiglendiren doniim
noktast olmustur (Kisar Koramaz vd. 2018; Eren
Ozkan ve Ozgevik, 2015). 2012 yilinda yiiriirliige
giren 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déoniistiirtilmesi Hakkinda Kanun” ile bina yenile-
meleri kurumsal bir ¢er¢eveye kavusmustur. Halk
arasinda “kentsel doniisim kanunu” olarak da
adlandirilan bu kanun, Istanbul basta olmak iizere
pek ¢ok kentte yenilemeleri hizlandirmis, bugiine
kadar ¢ok sayida yapiy1 ve alani kapsayan dontisiim
stirecini tetiklemisgtir.

Konut perspektifinden ele alindiginda, 6306
sayitll Kanun; mevcut konut stokunun yenilenerek
giivenli konut sunumunun saglanmasi ve ingaat
sektoriintin canl tutulmasina yonelik politikalar
hayata gegirmek tizere gelistirilmis, yapisal 6zel-
likleri ve ekonomik degeri agisindan giiglii konut
tiretimini organize eden, kullanici ve uygulayicilan
tesvik ederek siireci kolaylagtiran bir uygulama araci
olarak tanimlanabilir. Kanunun performans: gerek
riskli alan diizeyindeki gerekse riskli yapr diizey-
indeki uygulama 6rnekleri tizerinden pek ¢ok farklt
yontyle tartistlmug, arastirmalara konu edilmistir.
Bu baglamda, 6306 sayih Kanun gergevesinde
yiriitillen yenileme stireglerinin, deprem riskini
azaltmaktan ¢ok piyasa kosullart ve kentsel rant
dinamikleri dogrultusunda sckillendigi yoniinde
ortak bir goriis bulunmaktadir (Tarak¢t ve Olcay,
2024; IPA, 2024; Tiirk, 2021; Giizey, 2016; Eren
Ozkan ve Ozgevik, 2015). Ote yandan bu yenile-
melerin biitiinciil kararlarin yonlendiriciliginden
uzak pargacil yaklagimlarla ve yalnizca yapr diizey-
inde gii¢lendirmeye odaklanmasi; sosyal, ekolo-
jik ve kentsel ¢evre Ol¢egindeki boyutlart biiyiik
ol¢iide goz ardi etmesi de kanunun 6nemli bir
zayifigr olarak degerlendirilmelidir. Boylelikle
riskli yapt uygulamasi tzerinden gergeklestirilen
yenileme yaklagimi, kentlerin ve konut alanlarinin
sahip oldugu dinamiklere duyarli olamamis ve
kentin sorunlarina ¢oziim tiretemez hale gelmistir.

Kentsel doniistim ve 6306 sayih Kanun tizeri-
ne yapilan aragtirmalarda, genellikle yapili ¢evre
ve toplumsal boyutlardaki etkileri daha belirgin
olan riskli alan uygulamalari 6ne ¢ikmaktadir.
Buna karsin, gorece daha az incelenen parsel
diizeyindeki yenileme uygulamalari ¢ogunlukla
iretilen konutlarin yapisal 6zellikleri ve mi-
mari performanslarinin kullanici perspektifinden
degerlendirilmesi  konularina  odaklanmaktadir
(Kisar Koramaz ve Pektetik, 2025; Giiney, 2022;
Markog, 2020; Pektetik, 2021; Pektetik ve Kisar
Koramaz, 2019; Kisar Koramaz, 2017). Ancak

birbirinden bagimsiz bi¢gimde gergeklesen bu tekil
yenilemelerin, konut alanlarinin mekansal, ekolo-
jik ve sosyal 6zelliklerini nasil dontistiirdigti daha
az aragtirilan bir konu olagelmistir. Bu makale,
sz konusu yenileme siireglerini Bakirkoy merkez
mahallelerinde yer alan 6rnek alanlar tizerinden
inceleyerek, yenilenen yapilarin mevcut doku ile
kurdugu mekansal ve ekolojik iligkileri, agik alan
kullanimi ve ¢evresel nitelikler tizerindeki etkile-
rini ortaya koymayr amaglamaktadir. Boylece, par-
sel olgeginde yiriitiilen yenilemelerin biitiinciil
planlama yaklagimlarindan uzak bi¢imde konut
alanlarinin yapili ¢evre ve ekolojik bilesenlerini
nasil dontstirdiigii; bu dontsimiin farkli mahal-
lelerde kazandig1 6zgiin nitelik ve degiskenliklerle
birlikte degerlendirilmektedir.

Bu baglamda, parsel diizeyindeki yenilemel-
erle birlikte konut g¢evresinde yasanan degisim
ve dontisimiin mekinsal ve ekolojik boyutlarda
incelenebilmesi i¢in 6zellikle bina bahgelerine
odaklanilmugtir. Bina bahgeleri, kamusal alan ile
Ozel miilkiyet arasinda konumlanan esik mekanlar
olarak, kentsel sistem ve kent peyzaji iginde 6zgiin
bir role sahiptir. Bu alanlar, su gegirgenligi, bitkisel
¢esitlilik, mikroklima etkisi ve benzeri 6zellikleri-
yle konut gevresinin ekolojik kalitesine katki sun-
makta; ayni zamanda estetik degerleri ve giinliik
kullanimla kurdugu iliskiler aracihigiyla toplumsal
yasantiyr desteklemektedir. Arastirma alani olarak
belirlenen konut dokularinda, bina bahgelerinin
peyzaj ozellikleri, toplumsal yasant1 ve yapili ¢evre
nitelikleri baglamimda olusturdugu Oriintiler
incelenmis; bu niteliklerin yenileme uygulamalariyla
birlikte nasil dontstigii degerlendirilmistir. Bu
degerlendirme, konut alanlarmmin  karakteristik
mekénsal ve ekolojik ozelliklerini, bunlara 6zgii
kirilganhklart ve giiglit yonleri ortaya koymayi
amaglamaktadir. Elde edilen bulgular, yenileme
uygulamalarinin  yonlendirilmesinde ve konut
alanlarinin ekolojik ve toplumsal direnglilik teme-
linde butiincil bigimde doniisebilmesine katki
saglayacak girdiler sunmaktadir. Ilerleyen bolim-
lerde sirasiyla bina bahgeleriyle iliskili genel bir
degerlendirme ile yiiriitilen arastirmanin teorik
arka plani tanimlanmakta, ardindan arastirma alani
ve yontemine iligkin bilgilendirme sunulmaktadir.
Makalenin 6zgiin boliimiinde aragtirma alam
olarak belirlenen konut alanlarinda konut dokusu,
parsel diizeyindeki yenilemeler ve bina bahgel-
erinin islevsel ve ckolojik ozellikleri arasindaki
iliskiler  betimleyici kategorik
ayrimla sayisal biytkliik ve dagilimlar tizerinden
acgiklanmaktadir.

yaklagimla ve

Konut Bina Bahgeleri ve Bina
Yenilemelerinin Etkileri

Bina bahgelerinin mekénsal 6zellikleri, ekolojik
potansiyelleri ve islevsel yonlerini belirleyen baslica

faktorler yapr diizeni ve konut tipidir. Ayrik ya
da miistakil yapr diizenlerinde parsel kullanimina
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bagli olarak daha genis ve esnek kullanimli bahgel-
er ortaya ¢itkmaktadir. Bu durum ckolojik boyutta,
habitat olusumu ve biyolojik ¢esitlilik agisindan
avantaj saglamakta ve farkli bitkilendirme
olanaklarint miimkiin kilarak faunayr da destekl-
emektedir (Smith vd., 2005). Buna karsilik bitisik
yapt dizeninde bahge buytikligii ve islevsel po-
tansiyelleri gorece sinirhdir. Bitisik yapr diizeninin
yarattigi mekansal kapaliliga parsel biyiikligii fak-
tori de eklendiginde, kisitli buytikliikteki parsell-
erde toprak yapisinin direngliliginin zayifladigy ve
sert zeminlerin arttigl gorilmektedir. Dolayisiyla
yogun bitigik yap1 diizenindeki bina bahgelerinin su
gegirimlilik 6zelliginin azaldigy, ayrik yapr diizen-
indeki bina bahgelerinin ge¢irimlilik 6zelliklerinin
ise gorece daha olumlu oldugu belirtilmektedir
(Smith vd., 2005; Loram vd., 2011).

Yapi diizeninin yam sira bina bahgelerini ekolo-
jik boyutta etkileyen bir bagka faktor ise yeralti
otoparki kullanimlaridir.  Yeraltt otoparklart da
bina bahgelerinde ekolojik kisitlamalar yaratan,
yagmur suyunun topraga sizmasini engelleyen ve
bitki ¢esitliligini sinirlandiran faktorler arasindadir
(Smith vd., 2005). Yeralt otoparklarinin yani sira
teraslar ve konut dist kullanimlar igin yapilan sert
zemin uygulamalar1 kentsel agik alanlarin dogal
yapisini bozmakta ve habitat olusumunu engelle-
mektedir (Cameron vd., 2012). Toprak yiizeyi ve
bitki 6rtiisiiniin azalmast yagmur suyunun yeraltina
sizmasint engellemekte, yiizey akisini artirmakta
ve sel riskini yikseltmektedir. Ayrica toprak ve
dogal yiizeylerin kaybi mikro yasam alanlarmin
stirekliligini tehdit etmektedir (Dennis vd., 2018).

Bina bahgelerinde ekolojik 6zellikleri belirleyen
bir baska unsur bitki oOrtiistidiir. Bina bahgesinde
bitki ortiisii ile yapr diizeni iligkisi ele alindiginda,
aragtirmalar ayrik yapi diizeni ve miistakil konut-
larda bitkilendirme ¢esitliliginin - gorece  yiiksek
oldugunu gostermektedir (Freeman vd., 2012).
Bitki ortiisti 6zellikleri ve gesitliligi kullanici ter-
cihlerine gore de sekillenmektedir. Bina bahgesi
kullanicilart zaman zaman bakim kolayligi ve estetik
nedenlerle ¢im yer ortiiciilere ve dekoratif bitkilere
yonelmektedir. Bu durum ckolojik degeri ytiksek
olan dogal habitatlarin azalmasina yol agabilmekte-
dir (Loram vd., 2011). Bahgelerdeki toprak yiizey-
lerin ve dogal arazi oOrtiistiniin yapay ¢im veya sert
zeminlerle degistirilmesi biyolojik ¢esitliligi olum-
suz etkilemektedir (Cameron vd., 2012).

Bina yenilemeleriyle birlikte yaganan en be-
lirgin ckolojik degisimlerden biri bahgelerdeki
su gecirimliliginin azalmasidir. Sert zeminlerin
artmastyla birlikte yagmur suyunun yiizey akist
yogunlasmakta, dogal drenaj ve su yonetimi
siirecleri zorlagsmaktadir. Benzer sekilde, bitki ve
arazi ortiisii de bu yenilemelerden dogrudan et-
kilenmektedir. sonrasinda, 6zellikle
kiigiik bahgelerde peyzajin daha sade ve diizen-
i bir hale geldigi; buna karsihk, gorece biiyiik

Yenileme
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bahgelerde bitkilendirme  ¢esitliliginin -~ kismen
korunabildigi gozlemlenmektedir (Freeman vd.,
2012). Sert zeminlerin artis1 yesil ve dogal yiizey-
lerin azalmasina, dolayisiyla biyolojik ¢esitliligin ve
ekolojik siireglerin zayiflamasina neden olur (Smith
vd., 2005; Dennis vd., 2018). Diisiik yogunluklu,
mistakil veya ayrik diizende gelisen konut alanlar
ekolojik stirekliligi gorece daha iyi korurken; bitisik
yapi diizenli ve yiiksek yogunluklu yenilemeler bu
strekliligi kesintiye ugratmakta ve kentsel peyzajin
kimligini dontistirmektedir.

Burada kisaca deginilmis olan yap: diizeni, bina
yenilemeleri ve bahg¢e kullanimi arasindaki iliskiler,
parsel diizeyindeki yenileme uygulamalarinin kent
peyzaji tizerindeki etkilerini anlamaya yonelik
temel bir ¢er¢eve sunmaktadir. Bu iligkiler, konut
alanlarinda kendiliginden gelisen dontisiim stire-
cini goriintr kilmakta, bu siirecin ¢6ztimlenmesi
ve takip edilmesi i¢in olanak tanimaktadir. Bina
yenilemeleri bina bahgelerinin gesitli 6zelliklerini
etkilerken, bahgelerde yasanan su gegirimliligi ve
bitki ortistiyle iligkili degisimler konut c¢evresi
Olgegindeki ekolojik 6zellikleri ve mekénsal kara-
kteri de dontstiirmektedir. Dolayisiyla, yenile-
melerin ekolojik boyuttaki etkilerini mekénsal ve
toplumsal dinamikleri de g6z 6niinde bulundu-
rarak dikkate almak, strdiiriilebilir kentsel pey-
zaj yonetimi ve tasarim kararlarini yonlendirecek
uzun vadeli, yere Ozgi stratejilerin gelistirilmesi
agisindan 6nem tagimaktadir.

Yontem ve Arastirma Alanlari

Makalede ITU-BAP tarafindan desteklenen,
2024 yili i¢inde baslamis ve halen devam eden
“Parsel Diizeyindeki Konut Yenilemelerinin Kent-
sel Cevre ve Yasam Kalitesine Etkilerine Yone-
lik Planlama Stratejileri ve Eylemleri” baglikh
disiplinlerarasi aragtirma projesinin ¢iktilarindan
yararlanilmaktadir. Arastirma projesi parsel diizey-
indeki konut yenilemelerinin kentsel ¢evre tizeri-
ndeki etkisini, yasam kalitesi arastirmalarinin
analitik ¢ergevesi baglaminda degerlendirerek,
mimarlik, peyzaj mimarhg, schir ve bolge planla-
ma ve i¢ mimarlik birlikteligindeki disiplinlerarast
akademik ¢alismalara ve bilgi tiretimine katkida
bulunmayr amaglamaktadir. Arastirma  projesi
Bakirkdy merkez mahalleleri igerisinden segilen
dort alt arastirma alaninda, 2014 ve 2024 yilinda
gergeklestirilen alan tespitleri ve merkez mahal-
leri genelinde 2024 yilinda gergeklestirilen anket
aragtirmast verileri ile yiritilmektedir. Bu makale
2024 yilinda gergeklestirilen alan tespitlerinden
elde edilen bulgulari ortaya koymaktadir.

Aragtirma alanlarinin yer aldigi Bakirkoy Ilgesi,
cografi konumu, erisilebilirlik olanaklar1 ve islevsel
baglantilar1 sayesinde Istanbul’un hizmet ve ticaret
odakli 6nemli alt merkezlerinden biri olarak 6ne
akmaktadir. TUIK’in 2023 SES arasturmasina
gore Bakirkdy, hane halklarinin sosyal ve ekonomik
statiisiine dayali SES Skoru agisindan, Istanbul’un



en yiiksek tiglinct ilgesidir (Url-1). Diger yandan,
Marmara Denizi’ne yakin konumu, toprak yapisi ve
mevcut yapi stokunun yasi nedeniyle arastirmalarda
deprem riskine karsi kirilganhk diizeyi yiiksek il-
¢elerden biri olarak tamimlanmakta (IRAP, 2021;
IBB, 2020) ve planlama ¢alismalarinda da bu
ozelligi vurgulanmaktadir (IPA, 2022).

Bakirkoy Tlgesi sinurlart i¢inde konut dokusu
ve gelisim tarihi agisindan farklilbiklar gosteren
Bakirkoy Merkez, Atakoy, Yesilkdy, Florya gibi
semtler bulunmaktadir. Bu makalede bulgular
paylasilan arastirma projesinin ¢alisma alani, ben-
zer yapilagsma stiregleriyle gelismis olmalari, ben-
zer yapr diizenleri ile sosyo-ekonomik yapiya
sahip olmalar1 ve mekénsal biitiinliik i¢erisinde
olmalar1 sebebiyle Bakirkdy merkez mahalleri
olarak belirlenmistir. Bu alan Marmaray hattinin
giineyindeki Cevizlik, Sakizagaci, Yenimahalle
ve Zeytinlik mahalleleri ile kuzeyindeki Kartalt-
epe, Osmaniye ve Zuhuratbaba mahallelerinden
olusmaktadir. Bakirkdy merkez mahalleleri, imar
planlariyla diizenlenmis bir yapilagsma ge¢misine
sahip olmasmna karsin yiiksek deprem riski,
yapt kalitesi ve bina yaslar1 nedeniyle yenileme
ihtiyacimin belirgin oldugu bir alandir. Simdiye
kadar uygulamada olan imar planlarinin yogunluk
artist 6ngdrmeyip mevcut yapilasma kosullarini
korumus olmasi, yenilemeleri ekonomik agidan
zorlastirmis, uygulayicilar agisindan cazip olmak-
tan uzaklastirmistir. Bu nedenle giinimiize kadar

parsel diizeyinde yenilemelerle kentsel ¢evrede
hizli ve belirgin bir doniisiimiin gergeklesmedigi
Bakirkoy, yenileme stireglerinin uzun vadede izlen-
mesi i¢in uygun bir 6rnek alan olusturmustur.

Arastirma  kapsaminda alansal  tespitlerin
gerceklestirilmesi amaciyla dort alt arastirma alani
belirlenmistir. Calisma alaninin farkli bolgelerinde-
ki konut dokusunu igeren alt arastirma alanlarinin
belirlenmesinde, bu alanlarin  planh  gelismis
olmalar1 ve merkez mahallelerinin kendi i¢inde
farklilasan yapilagsma 6zelliklerini yansitmalari dik-
kate alinmustir (Sekil 1).

Bu makalede bina bahgeleri baglaminda ince-
lenecek olan 4 arastirma alani igerisinden kuzey-
de Zuhuratbaba ve Kartaltepe Mahallesi sinirlart
igerisinde yer alan A Aragtirma Alani gorece biiytik
parsellerin yer aldigi, mevcut durumda ayrik yapi
diizeni ve site tipi yapilasmalarin hakim oldugu
bir konut alan1 6zelligi tasimaktadir. Glintimiizde
site tipi yapilagmalarin yenilemelerle birlikte ¢oklu
apartman gruplarina doniistiigii goriilmektedir. Bu
konut ¢evresinde bina yenilemeleri diger arastirma
alanlarina kiyasla daha hizl ilerlemis, konut do-
kusu ve hatta arazi kullanim 6zelliklerinde de
degisimlerin yasanmakta oldugu belirlenmistir. A
Arastirma Alaninda bina yikimlarinin ve ingaatlarin
yaygin bir sekilde devam ettigi, diger yandan
ingaatlarin hentiz basglamadigi bos parsellerin de

siklikla goriildigi soylenebilir.
Bu durum, gorece genis yollar

BAKIRKOY:
MERKEZ
MAHALLELERI VE

ve kaldirimlarla diger alanlar-
dan ayrigtyor olmasina ragmen,
bu bolgede erisilebilirlik, fizik-
sel ¢evre kalitesi ve giivenlik
algist  baglaminda olumsuz
kosullara sebep olmaktadur.
Kartaltepe Mahallesi igerisinde
o2 yer alan B Arastirma Alani ise
P giineyinde ayrik yapi diizeni
ve kuzeyinde bitisik diizende
bahgeli mistakil konutlar ol-
mak tizere iki farkli morfolo-
jiyi bir arada barindirmaktadir.
Ayrik yapr diizeninin hakim
oldugu bolgede bina yenile-
meleri yogunlagirken, kuzeyde
yer alan ve 1950’lerde Siimer-
bank iscileri i¢in insa edilmis
bitisik diizenli, bahgeli ve
miistakil konut dokusunda ye-
nilemeler sinirli kalmis ancak
bu miidahaleler yer yer 6zgiin
doku tizerinde yapi tipolojileri
baglaminda radikal degisimler
yaratmugtir (Sekil 2).

Bakirkoy Ozgiirliik
Meydani’na  komsu olan C

Resim 1. Arastirma alanlari.

Arastirma Alani semt merkezi-
yle mekansal ve islevsel anlam-
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ARASTIRMA
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da biitiinlesmis, yaya ulagimi

ve toplu tasima Ozellikleri
bakimindan erisilebilirligi
yiiksek bir konut alanidir. Bu
alandaki  konut
tamimlayan orta biytiklikteki
parsellerde imar kosullariyla
uyumlu  yenilemeler
cunda mevcut yapr diizeni
biiyiik 6l¢tide korunmustur.
Marmaray hattinin  giiney-
inde yer alan D Arastirma

dokusunu

sonu-

Alani ise kiigiik parsellerin ve Gusmasirin - [] parse 2 vscivem
bltl§1k yap1 diizeninin  belir- B sieler [ Yenilenmis Bina parseli || vikimis 8ina izi |3 =
- Yenilenmis Binalar Bos Parsel | Insaat 7:77 insaat

leyici oldugu bir morfolojik
karakterde yiiksek yogunluklu
yapilasma Ozellikleri goster-

[ ] arihi Yap: - Tadilat

009 004 O 0,09

Yesil Alanlar

0,18 0,27 0,36

mektedir. Bu alandaki bina ye-
nilemeleri kiiglik parsellerdeki
yiiksek yogunluklu yapilasma
ozelligine bagh olarak olduk¢a az sayidadir (Sekil
3).

Konut Bina Bahgelerine Iliskin
Degerlendirmeler

Bir o6nceki bolimde aktarildigr tizere
Bakirkdy’deki yenileme siireci genel olarak 6306
sayih Kanun’un riskli yapi uygulamalarn ¢er-
gevesinde parsel diizeyindeki bina yenilemeleri
seklinde ger¢eklesmistir. Simdiye kadarki yiirtrlikte
olan imar plani kosullar1 geregi yeni yapilasmalarda
yogunluk artist 6ngorilmemis olmast sebebiyle ko-
nut yenilemeleri piyasanin yonlendirmeleri ve ko-
nut sahiplerinin bireysel girisimleri dogrultusunda
yavas ilerlemis ve kentsel dokuda ani ve radikal
degisimler yasanmanustir. Bununla Dbirlikte ye-
nilemelerle birlikte yapili ¢evre ve ckolojik 6zel-
likler baglaminda kendiliginden gelisen ve yavas
bir dontsiim igerisindedir. Tirkiye’de ve 6zel-
likle 5366 sayili kanunla tarihi kent merkezinin
yikilarak yenilenmesi ve 6306 sayili kanunla afet
riski altindaki alanlarin  donitstiirtilmesi
tin biitiiniinde planlama ve
kent yonetimi giindeminde
bir¢ok tartismali  6rnek ve
slire¢ ortaya koymustur. Bu
makalede ele alman
liklerin ~ -goriintirde-
tercth  ve sorumluluklariyla
gerceklestirdikleri parsel
diizeyindeki konut yenileme
uygulamalarinin yarattgr go-
rece yavas degisim ise tilke
ve kent giindeminde olagan
ve makul kabul edilmek du-

ken-

ma-
kendi

rumunda kalinmistir.  Oysa Galsma Aarler [ parsel D) esciivap
Baklrké')y glbl benzer 61§the ve B sincier [ Yenilenmis Bina Parseli Yikilmis Bina zi
duzeydc yemlcmc SU.I‘CQICI' nin @] venilenmis Binalar Bos Parsel | insaat | | Insaat

yasandigl, planli ge¢misi olan
ancak yapir stoku eskimis ko-
nut alanlarinin da doniisiime

[ ] Tarihi Yap: - Tadilat
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Kilometers.

Resim 2. A ve B arastirma alanlar.

maruz kaldig1 ve bu siirecin basta orta siiflar ol-
mak tizere sosyal stniflar1 kirllgan hale getirdigi tes-
pit edilmistir (Bilbil Akin ve Tiirkiin, 2025). Bu
dontsiimii izlemek tizere bu makalede, daha 6nce
ulusal literatiirde ¢alisgtlmamis olan konut bina
bahgelerine ve bahgelerin islevsel ve ekolojik 6zel-
liklerine odaklanilacaktir. Asagida agiklanan 6zel-
likler 2024 Haziran — Temmuz aylarinda arastirma
alanlarinda  yiritilen  tespit  ¢alismalarinda
elde edilen verilere dayanmaktadir. Alan tespit
¢alismalarinda aragtirma alanlar igerisinde kalan
binalar ve parsellerdeki kullanim 6zellikleri ve
ekolojik katmanlara iliskin veriler sokak kotun-
dan yapilan gozlemlerle toplanmis, bu kapsamda
binalarin 6n ve yan bahgeleri dikkate alinmustir.
Bitisik yap: diizenindeki alanlar ile diger arastirma
alanlarindaki siurl tespit olanagina sahip bahge
verileri uydu gorintiileri ve alan tespiti sirasinda
¢ekilen fotograflar tizerinden dogrulanmustir. Veril-
er niteliksel 6zellikler ve mekansal bilgi olmak tizere
birbiriyle iligkili katmanlar seklinde diizenlenmistir.
Bu makalede sunulan bulgular, niteliksel verilerin
siniflandirilmasiyla olusturulan veri tabaninin dort

Yesil Alanlar

0,060,03 0 006 011 017 022

Kilometers

Resim 3. C ve D arasgtirma alanlar.




alt aragtirma alaninda analiz edilmesi ve 6306 sayili
Kanun’un yirirlige girdigi 2012 yili sonrasinda
yenilenme durumlarina gore binalarin farkhlasan
actk alan  ozelliklerinin  kargilastirmali  olarak
degerlendirilmesiyle elde edilmistir. Ilerleyen
boliimde agiklanan karsilagtirmalar parsel sayilart
dikkate alinarak yapilmistir.

Dort  alt  aragtirma  alam genel  olarak
degerlendirildiginde alandaki binalarin  yarisindan
fazlasinda diizenlenmis bahg¢e peyzajmn meveut
oldugu goriilmektedir. Toplam parsel sayisinin %39,4
oranindaki kisimda diizenlenmis bahg¢e peyzaji ha-
kimken, binalarin %21,5 oranindaki kisminda konut
sakinlerinin kullamimina yonelik diizenlenmis din-
lenme alanlart bahgelerinde yer almaktadir. Bu 6zel-
liklerdeki bahgelere yer yer yiizey otoparklari ve az
da olsa ticari kullanimlar eslik etmektedir. Aragtirma
alanlart genelinde diizenlenmemis ve herhangi bir
isleve sahip olmayan agik alan niteligindeki bahgeler-
in orani %16,2°dir. Bu nitelikteki bahgeler sert zemin
ya da toprak yiizeylerden olusmaktadir. Calisma alani
genelinde diizenlenmis peyzaja sahip olmayan ve
sadece otopark amagh olarak kullanilan bahgeler old-
ukga az sayidadir ve %2 ,4 oranindadir. Az da olsa otur-
ma alanlarinin sadece sert zemin olarak diizenlenmis
bahgelerde de yer aldigr goriilmektedir (%0,4). On
ve yan bahgesinde herhangi bir peyzaj diizenlemesi
yer almayan fakat ticari amaglarla kullanilmak tizere
diizenlenmis bahge sayist da ¢alisma alani gene-
linde azdir (%0,8). Yenilenmis binalar grubunda
diizenlenmis bir peyzaja sahip olan binalarin orani ise
yartya yakindir ve %47,7 oranindadir. Diizenlenmis
peyzaj ile birlikte dinlenme alani da igeren bahgelerin
orant 2012 6ncesinde inga edilmis binalar grubunda
ve 2012 sonrasinda yenilenmis binalar grubunda
birbirine yakin oranlardadir (sirasiyla %21,6 ve %20
,9) (Tablo 1).

Bina bahgesine ait 6zellikler ayrica alt arastirma
alanlart  Ozelinde incelenmigtir. A Arastirma
Alaninda  binalarin = %63,4’tintin  bahgelerinde
diizenlenmis peyzaj alanlar: tespit edilmistir. %15,7
oranindaki binalarin diizenlenmis bir peyzajla
birlikte bahge igerisinde dinlenme alanlari da yer
almaktadir. Diizenlenmis bahg¢e peyzajiyla birlikte
dinlenme alanimi da igeren binalar ¢ogunluklu
olarak 2012 yili 6ncesine ait yenilenmemis bi-
nalarda bulunmaktadir. 2012 yilindan bugiine
yenilenmis yapilarda diizenlenmis bahge peyzaji
igeren 6rneklerin ¢ogunlugu olusturdugu (%68,8),
bununla birlikte dinlenme alanini da i¢eren bahge
diizenlemelerinin azalmis oldugu goriilmekte-
dir (%8,3). Yenilenmis yapilarda dikkat ¢eken bir
baska unsur ise diizenlenmis peyzaj ozelliklerine
sahip olmayan ve herhangi bir isleve sahip olma-
yan bahgelerin oraninin gorece yiiksek olmasidir

(%20,8).

B Aragtirma Alaninda binalanin  %54’tiiniin
bahgesinde diizenlenmis peyzaj Ozellikleri tespit
edilmistir. Bu 6zelliklere eslik eden dinlenme alanini
da iceren bina bahgelerinin oram %33,5tir. Bu

oran B alanindaki 2012 yili sonrasinda yenilenmis
binalar arasinda gorece yiiksektir (%41). Peyzaj
diizenlemesi olmayan ve herhangi bir islev iger-
meyen bina bahgelerinin orani B Arastirma Alani
genelinde %7,9 iken, bu alandaki yenilenmis bina-
lar grubu igerisinde bu oran %12,8’¢ ulagsmaktadir.

C Arastirma Alaninda dtzenlenmis peyzaj
ozelliklerine sahip bina bahgesi orani %44,3’tiir.
Bu oran 2012 sonrasinda yenilenmis binalar
iceren grupta gorece yiiksektir ve %56,3 degerini
almaktadir. Bununla birlikte diizenlenmis peyzaja
eslik eden dinlenme alanlarinin yer aldigr bahgel-
erin orani yenilenmis binalar grubunda dismekte
ve %34,4 degerini almaktadir. Herhangi bir iglevi
olmayan ve peyzaj diizenlemesi olmayan bina
bahgelerinin oran1 C Arastirma Alani genelinde
%10,9°dur. Bu nitelikteki bina bahgelerinin orani
yenilenmemis ve yenilenmis bina gruplarinda
birbirine yakin olmakla birlikte yenilenmis bina
grubunda bu o6zelliklerdekilerin sayist oldukga
distikedr.

Bitisik yap: diizenine sahip olan D Arastirma
Alaninda 6n ve yan bahgesi olan binalarin sayis1 old-
ukga azdir. Sadece arka bahgesi olan ve bu sebeple
ozellikleri yerinde tespit edilememis bina bahgel-
erinin sayist 133’tiir ve alt aragtirma alanindaki bina
bahgelerinin %45,9’unu olusturmaktadir. Halihazir
harita ve uydu gortintiileri dikkate alindiginda bu
aragtirma alaninda 23 binanin herhangi bir bahge-
si bulunmadig tespit edilmistir (%7,6). On veya
yan bahgesi bulunan binalar i¢in yapilan tespitler
bina bahgelerinin herhangi bir diizenlenmis pey-
zaj Ozelligine ya da isleve sahip olmadigini gos-
termektedir (79 adet bina bahgesi- %27,2). D
Arastirma Alani i¢indeki 8 adet yenilenmis binada
da bu ozellikler tespit edilmistir ve ilgili ¢alisma
alanindaki yenilenmis binalar grubunda %324
oranina karsiik gelmektedir. Diizenlenmis pey-
zaja sahip olan bina bahgeleri ise az sayida olup
(toplam 33 adet) yenilenmis ve yenilenmemis
bina gruplarinda benzer oranlart i¢ermektedir. D
Aragtirma Alaninda diizenlenmis peyzaja eslik eden
dinlenme alanlar1 nadiren goriilmektedir (toplam
8 adet). D Arastirma Alaninda otopark ya da konut
dist kullanima yonelik diizenlenmis ve sert zemin
ozellikleri gosteren bahge kullanimlar da goriil-
mektedir. Bu 6zelliklerdeki bina bahge sayilari az
olsa da oransal olarak diger ¢alisma alanlarindakine
kiyasla ytiksektir (Tablo 1).

Bina bahgelerinin  su gegirimlilik  6zelligi,
yeraltn otoparkinin varligi ve bahgenin toprak
zemin ya da bitkilendirilmis alanlart icerme du-
rumuna gore degerlendirilmigtir. Bu kapsamda
oncelikli olarak yenilenmis yapilarda tespit edilen
yeralti otoparkina sahip bina bahgeleri ugradiklar
toprak kaybi sebebiyle su gegirimli agik alani bu-
lunmayan bina bahgeleri olarak tamimlanmustir.
Ardindan yeralti otoparki olmayan fakat alan tes-
pitlerinde su gegirimine elverisli toprak yiizey ya
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yili 6ncesi binalarin bahgelerindeki su gegirimlilik
ozelliklerinin aragtirma alani genelindeki dagilima
benzer oranlarda oldugu soylenebilir. Bununla
birlikte yenilenmis yapilar degerlendirildiginde
su gegirimli alan1 bulunmayan yapilarin bu grup
igerisinde %70,6 oraniyla biiytik bir ¢ogunlugu
olusturdugu gorilmektedir. Yenilenmis fakat
parsel buyiikligii ve formuna bagl olarak yeralt
otoparkt olusturulamamis binalarin  bahgeler-
inde su gegirimlilik 6zelligi gosteren bitkisel alan
diizenlemeleri ve toprak ytizeyler yer almaktadir.
B, C ve D ¢alisma alanlarinda yer alan az sayidaki
bu ornekler disinda tiim yenilenen binalarda
yeralti otoparki bulunmaktadir ve dolaysiyla su
gegirimli ylizey kayiplart ger¢eklesmigtir. Parsel
biiyikliigii ve morfolojisi diger alanlardan farkli ve
homojen bir karakterde olan A Aragtirma Alaninda
ise tiim yenilenmis yapilarda yeraltt otopark:
bulunmaktadir ve agik alan 6zellikleri yapr tizeri-
nde olusturulmus toprak alanlar ve bitkilendirilmis
alanlardan ve sert zeminlerden olusmaktadir.

Bitisik yap1 diizenindeki D Aragtirma Alaninda
daha 6nce de belirtildigi gibi ¢ogunlukla 6n ve
yan bahg¢e bulunmamakta olup arka bahgelere
ait nitelikler ise belirlenemedigi i¢in verisi olma-
yan olarak degerlendirilmistir. Bu 6zelliklerdeki
binalar yaklagik %46,1 oranindadir. D Arastirma
Alaninda tespit edilen gegirimli yiizeylerin old-
ukga diistik oldugu (%17,6) goriilmektedir. Diger
alt arastirma alanlarindaki gegirimli agik alanlarin
varligmin 2012 yili 6ncesinde insa edilmis binalar
arasinda gorece fazla oldugu, yenilenmis binalar
arasinda ise azaldigr goriilmektedir. Gegirimli agik
alanlara sahip bina bahgesi oraninin 6zellikle A
Aragtirma Alaninda diger B ve C ¢alisma alanlarina
kiyasla daha disiik oldugu anlasilmaktadir (%39,6)
(Tablo 2).

Bina bahgelerinin ekolojik 6zellikleri  bit-
kisel bilesenlerin varhig, bitkisel ¢esitlilik diizeyi
ve ckolojik katmanlagsma diizeyleri tizerinden
degerlendirilmistir. Bu kapsamda farkli bitkisel
katmanlarin varhigr ve bir arada olma diizey-
leri dikkate alinarak bina bahgelerindeki ekolojik
katmanlagsma diizeyi Dbelirlenmeye  ¢aligilmistur.
Alan tespitleri sirasinda binalarin sokak kotundan
tespit edilebilen 6n ve yan bahgelerindeki bitki
ortiistine iligkin veriler toplanmistir. Ardindan bitki
tlirleri ekolojik {ist katman, orta ve alt katmanlar
olarak gruplanmustir. Ust katmanda boylu agaglar,
orta katmanda agaggiklar ve ¢igekli bitkiler ile alt
katmanda ¢im yiizeyler gibi yer ortiiciiler ile to-
prak yiizeylerin varligr dikkate alinmustir. Yapilan
degerlendirmede bina bahgelerinde bitki tiirlerinin
varligr yani sira farkl bitki tirlerinin bir aradalig
da dikkate alnarak bitkisel ¢esitliligin ve ekolojik
zenginligin de degerlendirilmesi amaglanmugtir.

Arastirma alanlarinda genel olarak bina bahgel-
erinde yaprakll agaglar, ibreli agaglar ve sik sik
da meyve agaglart gorilmektedir. Bu tespitten
yola ¢ikilarak birden fazla agag tiirtinii bir arada

barindiran bahgeler, tek tiir aga¢ bulunan bahgel-
er ve aga¢ bulunmayan bahgeler olmak tizere {i¢
kategori tanimlanmistir. Aragtirma alanlar1 gene-
linde yaklasik %18,9 oranindaki binanin bahge-
sine ait bilgiler sokak kotundan tespit edilemedigi
igin verisi yok olarak degerlendirilmistir. So-
kak kotundan tespit edilebilen bina bahgel-
erinin yaklasgtk %32,7’sinde herhangi bir tiirde
aga¢ bulunmamaktadir. Bu oran ¢aligma alam
genelindeki yenilenmis ve yenilenmemis bina
gruplarinda birbirine yakindir. Arastirma alanlart
genelinde yaklasik %28,8 oranindaki bahgede bird-
en fazla agag tiirdi bir arada bulunmaktadir. Birden
fazla aga¢ tiirtiniin bir arada yer aldig1 bina bahgel-
erinin oranmin yenilenmis vapilarda dustigi
(%21,6), tek agag tiiriini igeren bina bahgelerinin
oraninin ise belirgin sekilde yiikseldigi goriilme-
ktedir (%32,7). Birden fazla agag tiirii barindiran
bina bahgeleri 6zellikle A ve C aragtirma
alanlarinda yogunlasmaktadir. Her iki arastirma
alaninda da yenilenmis binalar arasinda bahge-
deki agag cesitliligi azalmakta ve bir agag tiirtinii
iceren bina bahgeleri orani artmaktadir. Bina
bahgesinde aga¢ varhigi, kigiik parsellere sahip
bitisik yapr diizeni ve ortalama biiyiikliikteki ayrik
yapt diizeninin bir arada goriildigi B Aragtirma
Alaninda gorece dustktir. Yiiksek yogunluklu ve
bitisik yap: diizenindeki D Arastirma Alaninda
arka bahgelere ulagilamadig igin agag¢ varligr tam
olarak tespit edilememis bina bahgelerinin orani
olduk¢a yiiksektir (%45,1). Yapilan tespitlere
gore sokak kotundan degerlendirilebilen 6n ve
arka bahgelerinde aga¢ varligi olan bina bahgel-
erinin orani oldukga diisiiktiir, bu oran yenilenmis
ve yenilenmemis yapilarda birbirine yakindir. D
Arastirma Alaninda, bahgesinde tek tiir agag varlig
tespit edilmis bahgelerin sayist az olmakla birlikte
tespiti yapilabilenler arasinda oransal olarak gorece
yiiksektir (%14,7) (Tablo 3).

Bina bahgelerinde bulunan toprak ve ¢im
yiizeyler, ¢igekli bitkiler ve agaggiklar alt ve
orta ckolojik katmanlar olarak ele alinmus, bu
ti¢ bilesenin farkli kombinasyonlarda bir arada
olmalart bitkisel zenginlik diizeyi baglaminda
siniflandirilmustir.  Yapilan
katmani olusturan ¢imen ve toprak ylizey-
lerin varhigr temel bitkisel zenginlik olarak
tanimlanmistir.  Bu  katmanin  varligi  mikro-
iklim tizerindeki etkileri, habitat olusturma ve
su gegirimliligi saglama 6zellikleriyle ekolojik
boyutta g¢evresel katkilar saglamaktadir. Bina
bahgesinde ¢igekli bitkilerin veya agag¢iklarin
varligt ve bunlarin alt katmandaki toprak-¢im
yiizeylerle bir aradahigi, orta diizeyde bit-
kisel zenginlik olarak tanimlanmustir. Ekolojik
varligin orta ve orta-iist katmanlarini olusturan
bu bilesenler ekolojik ve estetik yonlerden 6nem
tasimaktadir. Cigekli bitkiler, biyolojik ¢esitliligin
ve ckosistem isleyisinin siirdiiriilmesinde kritik
bir isleve sahip olan; arilar, kelebekler ve diger
bocek gruplart olarak tanimlayabilecegimiz po-

siniflandirmada  alt
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linatorler (Persson vd., 2023) igin besin kaynag:
olustururken gorsel ve estetik yonlerden zengin-
lik saglamaktadir. Agaggiklar ise habitat olusturma
etkileriyle biyolojik ¢esitliligi desteklerken mekan-
sal derinlik gibi etkileriyle ti¢tincti boyutta yapili

gevreyi
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Tablo 3. Bina bahgelerinde tist katmanda ekolojik 6zellikler — agag varlig: ve gesitliligi

Birden fazla Bir tiir agag Agag Verisi Total
agag tiirii bulunan bulunmayan olmayan
bulunan bina bahg¢esi  bina bahgesi
bina bahgesi
Say1 % Say1 % Say1 % Say1 % Say1 %
A 2012 Sncesi 40 465 22 256 22 256 2 23 8 100
mevcut yap1
Yenilenmis yapt 11 22,9 22 458 14 292 1 21 48 100
Toplam 51 38,1 44 32,8 36 26,9 3 22 134 100
B 2012 Sncesi 58 290 45 225 81 405 16 80 200 100
mevcut yapi
Yenilenmis yapt 8 20,5 13 33,3 14 35,9 4 10,3 39 100
Toplam 66 276 58 243 95 397 20 84 239 100
¢ 2012 Sncesi 93 655 22 155 25 176 2 L4 142 100
mevcut yap1
Yenilenmis yapt 14 43,8 10 31,3 8 25,0 0,0 32 100
Toplam 107 o015 32 18,4 33 19,0 2 L1 174 100
b 2012 Gncesi 17 66 22 86 9 375 121 473 256 100
mevcut yap1
Yenilenmis yapt 0 0,0 5 14,7 17 50,0 12 35,3 34 100
Toplam 17 59 27 93 113 390 133 459 290 100
Toplam 2012 &ncesi 208 304 111 162 224 327 141 206 684 100
mevcut yap1
Yenilenmis yapt 33 2L6 50 327 53 346 17  IL1 153 100
Toplam 241 28,8 161 19,2 277 33,1 158 18,9 837 100

ARASTIRMA
MAKALESI

varligin alt ve orta katmanlarinin yani toprak-
¢im yiizeylerin, ¢igekli bitkilerin ve agaggiklarin
bir arada bulundugu bina bahgeleri ise yiiksek
dizeyde bitkisel zenginlik ve ¢esitlilik olarak
siniflandirilmustir. Alt ve orta ekolojik katmanlarin
bir aradaligina ve gesitliligine isaret eden bu sinif]
habitat olusturma, mikroklimatik etkileri ile
biitiinlesik ekolojik katkilarinin yani sira gorsel ve
mekansal etkileriyle 6nem tagimaktadir.

Alan ¢alismasinda  toplanan  verilerin  bu

yaklasim  dogrultusunda  degerlendirilmesi,
arastirma alanlar1 genelinde konut bina bahgel-
erinin  ¢ogunlukla farkli dtzeylerde Dbitkisel

zenginlige sahip oldugunu, bitkisel katman bu-
lunmayan bina bahgelerinin gorece az oranda
oldugunu gostermistir. Buna gore aragtirma alanlart
genelinde toprak-¢im yiizey, ¢igekli bitkiler veya
agacciklar gruplarindan herhangi birini igermeyen
bina bahgelerinin oran1 %21,4’tiir. Bitkisel katman
bulunmayan bina bahgeleri yenilenmis binalar
arasinda ve 2012 o6ncesinde yapilmis olan binalar
arasinda birbirine yakin oranlardadir (sirastyla %20
,8ve %24,2). Bitkisel zenginlik diizeyi bakimindan
degerlendirildiginde ¢alisma alanlar1  genelinde
%34,8 oranindaki bina bahgesinin yiiksek diizeyde
bitkisel zenginlige sahip oldugu, diger bir deyisle
toprak-¢im yiizeyleri, ¢igekli bitkileri ve agaggiklart
bir arada bulundurdugu gortlmektedir. Ancak

bu veriler binalarin yenilenme durumuna gore
incelendiginde, yenilenen binalarda daha distik
dtzeylerde bitkisel zenginlik i¢eren bina bahgesi
oranlarinin bulundugunu gostermektedir (Tablo
4).

Alt

degerlendirme,

arastirma  alanlarina  gore  yapilan
ozellikle B ve C arastirma
alanlarinda bitkisel zenginlik 6zelligi yiiksek bina
bahgelerinin oraninin yiiksek oldugu, bu oranlarin
hem 2012 yihi 6ncesinde insa edilmis hem de
yenilenmis binalarda birbirine yakin degerlerde
oldugu goriilmektedir. Ozellikle yenilenmis bina
bahgelerinde yeralti toprak kaybi olmasina ve su
gecirimliligini olumsuz etkilemesine ragmen yapi
st peyzaj diizenlemesi yoluyla elde edilmis al-
anlarda farkh katmanlarda ve yiiksek ¢esitlilikte
bitkisel bilesenlerin bulunmasi olumlu bir 6zellik
olarak degerlendirilebilir. A Aragtirma Alaninda ise
bitkisel gesitlilik 6zelligi yiliksek bina bahgelerinin
orani gorece distikken ¢icekli bitki ve agaggiklarin
bir arada oldugu fakat toprak-¢im yiizeylerin yer
almadigr bitkisel zenginlik 6zelligi orta-yiiksek
diizeyde olan bina bahgelerinin oranmi artirmis
olmasi dikkat ¢ekmektedir. Iki farkli bitkisel
bilesenin yer aldig1 orta-yiiksek diizeydeki bahgel-
erin orant Ozellikle yenilenmis binalarin bahgeler-
inde daha yiiksektir (%56,3). Ayrica bitkisel kat-
man bulunmayan bina bahgelerinin oranmin da
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Resim 4. Bina bahgelerinde farkli ekolojik katmanlarin birlikteligi ve bitkisel zenginlik diizeyi

ornekleri.

diizeyde ve orta diizeyde bitkisel zenginlik i¢eren
bina bahgelerinin tespit edilmis olmasidir (Tablo
4). Sekil 4’te bina bahgelerinde farkli ekolojik
katmanlarin birlikteligi ve bitkisel zenginlik diizey-
ine iliskin 6rnekler yer almaktadur.

Sonug¢

Bu makalede 6306 sayili “Afet Riski Altindaki
Hakkinda Kanun”
kapsamindaki riskli yapr uygulamalar yoluyla
gerceklestirilen parsel diizeyindeki bina yenile-
melerinin konut ¢evrelerinin mekénsal ve ekolo-

Alanlarin  Dondstiiriilmesi

jik ozellikleri tizerindeki etkileri incelenmistir.
Bakirkdy merkez mahallerinde yer alan konut
alanlar1  oOrneginde gergeklestirilen arastirmada
ozellikle konut bahgelerine odaklanilmuis, alan tes-
pitleri yoluyla elde edilen verilerden yola ¢ikilarak
bina bahgelerinin islevleri, gegirimlilik 6zellikleri
ve ckolojik katmanlagsma diizeyleri incelenmistir.
Aragtirma  bulgular1 ile Oncelikle aragtirma

alanlar1 olarak belirlenen konut alanlarinda bina
bahgelerinin islevsel ve ekolojik 6zelliklerinin ko-
nut ¢evresinde ¢evresel kalitenin ve toplumsal
yasantinin bi¢imlenisine etki eden karakteristikleri
tamimlanmigsti.  Diger yandan bina yenileme
stireglerinin kentsel peyzajin islevsel ve ekolojik
bilesenlerinde yarattigr degisimler agiklanmustir.

Elde edilen bulgular yenileme siireglerinin
cevrelerinin - ckolojik — 6zelliklerini  su
gecirimliligi, ekolojik  stireklilik  ve  bitkisel
¢esitlilik baglaminda doniistirmekte oldugunu
gostermektedir.  Yenilenmis binalarin  bahgel-
erinde sert zeminlerin arttigi, buna paralel
olarak dogal drenaj ve habitat Ozelliklerinin
yitirildigi sonucuna varan tespitler elde edilmistir.
Yenilenmis binalarda siklikla olusturulmus olan
yeralt1 otoparklar sebebiyle yasanan toprak kayb:
bina bahgelerinde ve konut gevresi genelinde su
gecirimliliginin - azalmasiyla  sonug¢lanmaktadir.
Diger yandan, agag ¢esitliligi, bitkisel zenginlik

konut
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ve ckolojik katmanlagsma diizeyleri de yenileme
siireglerinden olumsuz etkilenmekte, bitkisel
esitliligi yiiksek bina bahgelerinin yerini daha
sade ve smrhi bitki ve aga¢ varligindan olusan
bitkisel diizenlemeler almaktadir. Bununla birlik-
te yenilenmis yapilarda yeraltt otoparklariyla
yasanan toprak kaybina ragmen yapi tstl peyzaj
diizenlemeleri yoluyla ¢esitlilik tasiyan bitkisel
katmanlarin yeniden olusturuldugu gortlmustiir.
Bu girisimler stirdurilebilirligi  ve  simrhiligr
agisindan tartismali da olsa ckolojik yapidaki
kayiplarin iyilestirilmesine yonelik bir potansiyel
olusturmaktadir.

Dort alt aragtirma alanma iliskin bulgular
kargilagtirmali olarak degerlendirildiginde, par-
sel biuytkligi ve yapr diizeni gibi morfolojik
ozelliklerin konut bahgelerinin 6zelliklerini ve
yenileme birlikte
bi¢imini ve olgegini belirledigi gorilmektedir.
Ayrik yap1 diizeninde ve gorece biiyiik parsellerin
yer aldigr konut ¢evrelerinde yenilenen konut
binalarinin bahgelerinde su gegirimsiz yiizeyler
olusurken, benzer yap1 diizeninde olup parsel
biytkliklerinin daha az oldugu konut ¢evreler-
inde yapr tstii peyzaj diizenlemeleriyle bitkisel
zenginligin  kismen yeniden olusturulabildigi
gorilmistiir. Bitisik yapr diizeninde ve yiiksek
yogunluklu konut ¢evrelerinde ise hem bahge
alaninin yetersizligi hem de ckolojik katmanlarin
olmayis1 dikkat ¢ekmektedir. Bu farkliliklar par-
sel diizeyindeki yenilemelerin etkilerinin mor-
folojik kosullara bagli olarak farklilastigini
gostermektedir.

stiregleriyle dontsimiinin

Arastirma bulgulan, Bakirkoy merkez mahal-
leleri 6rneginde 6306 sayilh Kanun gergevesinde
gergeklestirilen  parsel  diizeyindeki
uygulamalariyla, mevcut yapr diizeni ve yogunlugu
biiytik ol¢iide korunuyor olmasina ragmen, konut
gevrelerinin ekolojik baglamda dontismekte oldugunu
gostermistir. Birbirinden bagimsiz tekil bina yenile-
meleriyle ger¢eklesen bu doniigiim stirecinin biit-
tinctil etkisi konut ¢evresinde ekolojik stirekliligi ve
kentsel direngliligi zayiflatacak niteliktedir.

yenileme

Ayricakonutalaniolgegindedegerlendirildiginde,
bina bahgelerinin ekolojik etkilerinin yani sira konut
gevrelerinde toplumsal iligkileri de bigimlendiren
etkileri olmaktadir. Bina bahgelerinin bir pargast
olan dinlenme alanlari, bitki varligin konu alan
ortak bakim pratikleri ve bu pratiklerin komsuluk
iliskilerine ve giindelik yasantiya yansimalari konut
gevresinin  kendine 6zgii toplumsal dokusunun
bir parcast olarak degerlendirilmelidir. Yenilemel-
erle birlikte bu pratiklerin degismekte, bahgelerin
paylagilan ve kullanmilan mekanlar olma 6zelligi yer-
ini estetik kaygilarla diizenlenmis statik mekanlara
doniisme riskine birakmaktadir.

Parsel diizeyindeki bina yenilemelerinin konut
alanlarina ekolojik boyuttaki etkilerinin incelendigi
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bu ¢alisma, yenileme siireglerinin kentsel ¢evrede
yarattig1 yavas ve sessiz, fakat ¢arpict bir dontisimi
goriinir kilmaktadir. Giintimiizde yasanan yenileme
stireci, yenilenen binalarin yapisal kalitesini ve es-
tetik Ozelliklerini  6nceliklendirerek sadece 6306
sayil kanunun tanimladigi operasyonel adimlarla
ilerlemekte ve biitiinciil  planlama  ve tasarim
kararlarimin yonlendiriciliginden uzak bir bi¢imde
gerceklesmektedir. Oysa biitiinlesik siiregleri dik-
kate almayan yenileme siireci, konut ¢evrelerinin
ekolojik 6zelliklerini olumsuz etkileyebilmekte,
diger yandan kentsel direngliligi konu alabil-
ecek iyilestirmelerin ger¢eklestirilmesine yonelik
firsatlarin da kaybedilmesine sebep olmaktadir.
Bu baglamda bina bahgeleri gibi 6zel miilkiyetteki
mikro 6lgekli agik alanlarin konut alani biitiintinde-
ki yesil altyapinin bir parcasi olarak ele alinmasi
ve ekolojik anlamda siirekliligin saglanmasina
yonelik tasarim kararlarinin 6zendirilmesi ger-
ckmektedir.

Bina bahgeleri 6zel miilkiyet sinirlart igerisinde-
ki alanlar olmakla birlikte ayn1 zamanda igerdikleri
ckolojik katmanlar ¢evresel ve gorsel anlamlarda
konut c¢evresine biitiinctl katkilar sunmakta ve
paylagilan kamusal deneyimi zenginlestirmektedir.
Bu ¢aligmada parsel diizeyindeki bina yenilemel-
erinin konut ¢evresi tizerindeki mekénsal, ekolo-
jik ve toplumsal etkilerinin takip edilebilmesi
amaciyla bina bahgelerine odaklanilarak kamusal
ile 6zel miilkiyet arasindaki bu ara ol¢ekteki
agik alanlarimn 6nemi ortaya koyulmustur. Bu
yoniyle gelecek arastirmalarda gelistirilebilecek
bir aragtirma ol¢egi ve konut ¢evresi bilesenleri
iliskilerine yonelik bir ¢er¢eve tanimlanmustir.

Gelecek galismalarda uzaktan algilama yon-
temleri gibi farkhh arastirma yontemlerinin de
kullanilmasiyla bu ¢alismanin  kisitlar1  geregi
sadece sokak kotundan gozlemlenebilen bahge
alanlarinin  genisletilebilmesi, ¢alismaya
bahgelerin ve farkli kullanimlardaki agik alanlarin
da dahil edilebilmesi ve ckolojik katmanlara
iligkin bitiinctl degerlendirmelerin yapilabilmesi
miimkiin olabilecektir. Diger yandan uzun erimli
arastirma tasarimlariyla yiritiilecek ¢alismalarla
ckolojik katmanlarin zaman igindeki degisimi ve
yenileme siireglerinin farkli asamalariyla iliskileri
izlenebilecektir.  Ayrica pratikleri,
toplumsal tercihler, komguluk iligkilerinin bina
bahgeleriyle iliskilerine yonelik arastirmalar da
yenileme stiregleriyle elde edilen agik alanlarin
toplumsal boyuttaki etkileri ve potansiyellerini de
agiga cikarabilecektir. Sonug olarak, bu ¢alisma
konut alanlarmnin direngli ve ekolojik temelli
bi¢imde dontisebilmesi i¢in, bina 6l¢eginden ko-
nut alam 6l¢egine uzanan, yere 6zgii mekansal,
ckolojik ve toplumsal 6zellikleri dikkate alarak
ozellesen planlama ve kentsel tasarim kararlarinin
yonlendiriciliginde, ¢ok katmanli bir yaklagimin
gerekliligini vurgulamaktadir.

arka

kullanic1



Acgiklama ve tesekkiir

Bu makalede yer alan bulgular Do¢. Dr. Elif
Kisar Koramaz tarafindan yiiriitiilmekte olan, ITU-
BAP tarafindan desteklenen, “Parsel Diizeyindeki
Konut Yenilemelerinin Kentsel Cevre ve Yasam
Kalitesine Etkilerine Yonelik Planlama Stratejileri
ve Eylemleri” baghikl (ID- 45659 ve Proje Kodu:
SDA-2024-45659) disiplinleraras: aragtirma proje-
sine dayanmaktadir. Arastirma Projesi kapsaminda
alan caligmasi ve diger asamalarda gorev alan ITU
Sehir ve Bolge Planlama Boliimi 6grencileri Mert
Sar1, Ecem Oykii Ozsalap, Berke Kayalar, Elif Su
Aydogmus, Elif Tirker, Habibe Elif Kebapgi,
Hatice Kiibra Saragoglu, Sultan Belli, Mustafa
Enez Horozcu, Kaan Efe Konmaz, Nilay Ece Birs-
en, Beyza Ergiir, Berfin Isil Isik, Beyza Karadeniz,
Busenur Bulduk, Hurtye Zeynep Ece Sen, Betul
Yaren Atgeken, Pinar Kog¢, Riimeysa Yildirim,
Taha Poyraz Bozok, Sare Pektas ve ITU Kentsel
Tasarim Yiiksek Lisans Programi 6grencisi Nursen
Nesil Giiler‘e katkilarindan dolay1 tesekkiir ederiz.

Kaynaklar

Biilbil Akin, B., & Tiirkiin, A. (2025). Socio-spatial
dynamics of class habitus: Reproduction of the middle
class in Kozyatagi neighborhood. Megaron, 20(1), 52-70.
https://doi.org,/10.14744 /megaron.2025.55476

Cameron, R. W, Blanu a, T., Taylor, J. E., Salisbury,
A., Halstead, A. J., Henricot, B., & Thompson, K. (2012).
The domestic garden—Its contribution to urban green
infrastructure. Urban Forestry & Urban Greening, 11(2),
129-137.

Dennis, M., Barlow, D., Cavan, G., Cook, P. A., Gil-
christ, A., Handley, J., & Lindley, S. (2018). Mapping urban
green infrastructure: A novel landscape-based approach to
incorporating land use and land cover in the mapping of
human-dominated systems. Land, 7(1), 17.

Eren Ozkan, M., & Ozgevik, O. (2015). Institutional-
ization of disaster risk discourse in reproducing urban space
in Istanbul. AIZ ITU Journal of the Faculty of Avchitecture,
12(1), 221-241.

Freeman, C., Dickinson, K. J., Porter, S., & Van Heezik,
Y. (2012). My garden is an expression of me: Exploring
householders’ relationships with their gardens. Journal of
Environmental Psychology, 32(2), 135-143.

Giiney, K. M. (2022). Earthquake, disaster capitalism
and massive urban transformation in Istanbul. The Geo-
graphical Journal, 1-14.

Giizey, O. (2016). The last round in restructuring the
city: Urban regeneration becomes a state policy of disas-
ter prevention in Turkey. Cities, 50, 40-53. https://doi.
org/10.1016/j.cities.2015.08.010

IBB. (2020). fsmnbul ili olase deprem kaywp tahminleri
ilce kitapeiklar:. Istanbul, Tirkiye: Istanbul Biiytiksehir
Belediyesi, Deprem Risk Yonetimi ve Kentsel Iyilestirme

Daire Bagkanligi. Retrieved from https://depremzemin.
ibb.istanbul /guncelcalismalarimiz /#olasi-deprem-kayip-
tahmnler-le-ktapiklari

IPA. (2024). Kentsel doniisiimde rezerv alan ve riskli
alan kavvamiorina doir degerlendirme (Kent Giindemine
Bakis Raporlari). Istanbul, Tiirkiye: Istanbul Planlama
Ajanst.

IRAD. (2021). Istanbul il afet risk azaltma plan:.
Istanbul, Tiirkiye: Istanbul Valiligi 1l Afet ve Acil Durum
Mudiirligii. Retrieved from https://istanbul.afad.gov.tr/
kurumlar /istanbul.afad /PDF-Dosyalar /irap_istanbul.pdf

Kisar Koramaz, E. (2017). A research design for under-
standing social dimension of property-led regeneration in
Istanbul. In AESOP Annual Congress 2017 (Lisbon, Por-
tugal).

Kisar Koramaz, E., & Pektetik, U. (2025). Exploring
housing renewal through residential satisfaction: Insights

from the Istanbul case. Open House International, 1-18.
https://doi.org/10.1108 /OHI-06-2023-0152

Kisar Koramaz, E., Koramaz, T. K., & Ozer, O. (2018).
Urban transformation through property-led regeneration:
A case of building renewals in Istanbul. AIZ ITU Journal of
the Faculty of Architecture, 15(2), 183-196.

Loram, A.; Warren, P, Thompson, K., & Gaston, K.
(2011). Urban domestic gardens: The effects of human in-
terventions on garden composition. Environmental Man-
agement, 48(4), 808-824.

Markog, I. (2020). Stakeholders’ resistance in single
building renewal: Bagdat Avenue, Istanbul. Journal of Re-
search on Humanities and Social Sciences, 10(6).

Pektetik, U. (2021). Konut memnuniyeti ve konut ye-
nilemelerine iliskin kullanice degerlendivmeleri: Bakivkiy ve
Kadikiy drnekleri (Yiksek lisans tezi). Istanbul Commerce
University, Institute of Science and Technology, Istanbul,
Tiirkiye.

Pektetik, U., & Kisar Koramaz, E. (2019). Housing re-
newals in Istanbul and transformation of the housing inte-
rior: User evaluation. In ENHR 2019 — European Network
of Housing Research (Athens, Greece).

Persson, A. S., Hederstrom, V., Ljungkvist, I., Nilsson,
L., & Kendall, L. (2023). Citizen science initiatives increase
pollinator activity in private gardens and green spaces. Fron-
tiers in Sustainable Cities, 4, 1099100.

Smith, R. M., Gaston, K. J., Warren, P. H., & Thomp-
son, K. (2005). Urban domestic gardens (V): Relationships
between landcover composition, housing and landscape.
Landscape Ecology, 20(2), 235-253.

Tarakgi, S., & Olcay, G. P (2024). Importance of in-
dicators in sustainable urban transformation: The Bagcilar
(Istanbul) sustainability index experience. Journal of Design
for Resilience in Architecture and Planning, 5(3), 327-341.

Tirk, S. S. (2021). Three key issues of urban renewal:
Approaches for Turkey. Journal of Design for Resilience in
Avrchitecture and Planning, 2(2), 206-221.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK). (2023). Sosyoeko-
nomik seviye 2023. Retrieved July 2025, from https://

data.tuik.gov.tr/Bulten /Index?p=Sosyockonomik-Sevi-
ye-2023-57942

mimareist 2026/1

ARASTIRMA

MAKALESI

73


https://doi.org/10.1016/j.cities.2015.08.010
https://doi.org/10.1016/j.cities.2015.08.010
https://istanbul.afad.gov.tr/kurumlar/istanbul.afad/PDF-Dosyalar/irap_istanbul.pdf
https://istanbul.afad.gov.tr/kurumlar/istanbul.afad/PDF-Dosyalar/irap_istanbul.pdf
https://doi.org/10.1108/OHI-06-2023-0152
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Sosyoekonomik-Seviye-2023-57942
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Sosyoekonomik-Seviye-2023-57942
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Sosyoekonomik-Seviye-2023-57942

