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Danismanim Dog¢. Dr. Togan TONG sorumlulugunda tarafimca hazirlanan
“Kentsel Morfolojide Bigim-Davranig-Deger Etkilesiminin Hesaplamali Tasarim
Metodolojileriyle Modellenmesi” baslikli calismada veri toplama ve veri
kullaniminda gerekli yasal izinleri aldigimi, diger kaynaklardan aldigim bilgileri
ana metin ve referanslarda eksiksiz gdsterdigimi, aragtirma verilerine ve
sonuclarina iliskin ¢arpitma ve/veya sahtecilik yapmadigimi, ¢alismam siiresince

bilimsel aragtirma ve etik ilkelerine uygun davrandigimi beyan ederim.

Bu tez ¢aligsmasi siirecinde, tez sahibinin kontrolii altinda dil ve ifade biitlinliiglinii
giiclendirmek amaciyla Uretken Yapay Zekd (UYZ) araglarindan OpenAl
tarafindan sunulan ChatGPT | GPT-5.4 Thinking, literatiir taramasi amaciyla
Uretken Yapay Zeka (UYZ) araglarindan Elsevier tarafindan sunulan Scopus Al

kullanilmistir.

UYZ araglarinin yanlis veya gercek disi bilgi (haliisinasyon) iiretebilme riski
tasidiginin farkinda oldugumu, bu araglardan elde edilen tiim ¢iktilar1 dogruluk,
biitiinliik, giivenilirlik ve etik standartlar agisindan dikkatle kontrol ettigimi beyan

ederim.

UYZ kullammi higbir asamada yazarm entelektiiel katkisinin, bilimsel
muhakemesinin ve 6zgiin fikir liretiminin yerine gegmemistir. Tez ¢alismasinda yer
alan tiim bilgi, veri, analiz, iddia ve referanslarin dogrulugu, giincelligi ve bilimsel

gecerliligine iliskin sorumluluk tamamen tarafima aittir.

Beyanimin aksinin tespiti halinde dogabilecek her tiirli idari ve hukuki

sorumlulugu kabul ederim.
Dogan TURKKAN
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TESEKKUR

Bu doktora tezinin ortaya ¢ikmasinda, akademik ve insani katkilariyla yolumu
aydimnlatan pek cok kiymetli kisi bulunmaktadir. Her birine igtenlikle tesekkiir

etmeyi bir borg bilirim.

Oncelikle, damigmanim Dog. Dr. Togan Tong’a; lisans egitimimden bu yana
“Bilgisayar Ortaminda Mimarlik” disiplini 6zelinde hem akademik hem de pratik
yasantim i¢in daima yol gosterici ve ufuk acici yaklagimi, tez siireci boyunca
sundugu kesintisiz destek, ara goriismelerde calismanin yoniinii belirleyen
esiklerde paylastig1 kapsayici degerlendirmeleri ve nitelikli geri bildirimleri i¢in en
igten tesekkiirlerimi sunarim. Yalnizca akademik rehberligiyle degil; insani durusu,
anlayist ve destegiyle de benim i¢in yasam boyu Ornek alacagim bir 6gretici

olmustur.

Tez izleme Komitesi iiyesi ve ayn1 zamanda yiiksek lisans danigmanim olan Prof.
Dr. Meral Erdogan’a; akademik yolculugumun baslangici sayilabilecek yiiksek
lisans siirecinden itibaren merakimi ve motivasyonumu besleyen yaklagima,
kuramsal derinligi ve calismama kattig1 degerli dokunuslar icin silikranlarimi
sunarim. Bunun yaninda, her daim erisilebilir, samimi ve dostane destegini
hissettiren; varligiyla huzur ve giiven veren insani tutumu benim igin ayrica ¢ok

kiymetlidir.

Tez izleme Komitesi iiyesi Dog. Dr. Fulya Akipek’e; tez siirecinin daha nitelikli bir
ciktiya doniismesine vesile olan yonlendirici degerlendirmeleri ve mimarlik
pratigiyle i¢ ige ylriittiigli atolye/stiidyo calismalarinda beni zaman zaman paydas
olarak siirece dahil etmesi sayesinde kazandigim {iretken etkilesim ortami igin
tesekkiir ederim. Akademik disiplinle birlikte kolektif bilingle calismanin degerini
hissettiren sicak ve yapici yaklasimi, bu yolculugun 6nemli desteklerinden biri

olmustur.
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Tez savunma jiirisinde yer alarak ¢caligmama degerli katkilar sunan Prof. Dr. Selim
Okem ve Dr. Ogr. Uyesi Ali Kilig’a da icten tesekkiirlerimi sunarim. Prof. Dr.
Selim Okem’in, lisans egitimimin ilk y1llarindan bu yana gerek akademik yaklasimi
gerekse insani sicakligi ve dostane tavriyla zihnimde her zaman miistesna bir yeri
olmustur. Tez savunmasi sirasinda paylastig1 yapici degerlendirmeler ile Dr. Ogr.
Uyesi Ali Kilig’in zellikle sehircilik ve hesaplamali planlama eksenindeki yorum
ve Onerileri, ¢alismanin daha genis bir ¢ercevede yeniden diisiiniilmesine kiymetli

katkilar sunmustur.

Doktora programi boyunca donem arkadasim olarak her esikte birlikte yol aldigim
Sezer Orhan’a; ¢aligma disiplinimi canli tutan, motivasyonumu tazeleyen yoldagligi
ve dostlugu icin i¢tenlikle tesekkiir ederim. Yine, tiniversitede stiidyo yliriitiiciiliigii
ile baglay1p akademik ¢aligma ekseninde olgunlasan dostlugumuz vesilesiyle kritik
asamalarda sundugu yardim ve tavsiyelerle slirece 6nemli katkilar saglayan Elif
Ceren Tay’a; Ozellikle makale ve bildiri takvimleri gibi yogun ddnemlerde

gosterdigi dikkat, 6zveri ve destegi icin tesekkiir ederim.

Bu calismanin diistinsel zeminini besleyen 6nemli kaynaklardan biri de NODE
Studio’daki calisma arkadaglarim, birlikte lretim yaptigim oOgrencilerim ve
stajyerlerim olmustur. Mesleki diyaloglarimiz, pratik tretim siireglerimiz ve
kolektif calisma kiiltiiriimiiz, akademik fazda neyi ve neden dert edinmem
gerektigine dair bana gii¢lii yansimalar sunmustur. Her birine emekleri i¢in tesekkiir

ederim.

Son olarak, bu uzun ve zaman zaman zorlayici siiregte hem hayat arkadagim hem is
ortagim hem de meslektasim olan sevgili esim Hande Giil Tiirkkan’a; tez siirecinin
kapsami zorlayan donemlerinde dahi sabirla ve bikmadan usanmadan sundugu
destek, anlayis ve katkilart i¢in en derin tesekkiirlerimi sunarim. Ayni meslegi
paylasmamizin getirdigi ortak dil ve bakis agisi, Onerileri ve yorumlariyla
caligmama farkli agilardan bakabilmeme imkan vermis; bu siirecte en biiylik

dayanaklarimdan biri olmustur.

Bu tez ¢aligmasina dogrudan ya da dolayli olarak katki sunan tiim kisi ve kurumlara

bir kez daha tesekkiir ederim.

Dogan TURKKAN
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OZET

Kentsel Morfolojide Bicim-Davranis-Deger Etkilesiminin

Hesaplamah Tasarim Metodolojileriyle Modellenmesi

Dogan TURKKAN

Mimarlik Anabilim Dali
Doktora Tezi

Danigsman: Dog. Dr. Togan TONG

Bu ¢aligma, Istanbul’un Zeytinburnu ilgesi’ni érnek alan hesaplamali bir kent
morfolojisi arastirmasidir. Temel amaci, kentsel ekosistemin dinamik bilesenleri
olarak ele alinan Big¢im—Davranis—Deger etkilesimi {iizerinden, mekansal
bicimlenmenin yalnizca fiziksel parametrelerle aciklanamayacagini; davranigsal ve
ekonomik girdilerle birlikte ¢ok katmanli bir siire¢ olarak gelistigini ortaya
koymaktir. Arastirma, Mekan Dizim (Space Syntax) Analizi, Davranissal
Simiilasyon ve Biiylik Veri Analizi ekseninde kurgulanmistir. Bu kapsamda
mekansal analizler kentin topolojik Orgiisiinii tanimlamig; Siirii Etken (Swarm
Agent) Modelleme tabanli “Urbano” ve benzeri hesaplamali tasarim modiilleri
araciligiyla yiiriitilen davranigsal simiilasyonlar, bu orgli iizerindeki yaya
hareketliligi ve erisim kaliplarint modellemistir. Biiyiik veri analizleri ise
gayrimenkul fiyatlari, mekéansal koordinatlar ve istatistiki temsiller {izerinden,
morfolojik ve davranigsal katmanlarin ekonomik karsiliklarina isaret eden
korelasyon Oriintiilerini goriiniir kilmistir. Bulgular, s6z konusu ii¢ katmanin
yuksek diizeyde etkilesim i¢inde isledigini gostermektedir. Mekan Dizim

analizlerinde yiiksek biitiinlesme degerleriyle tanimlanan akslarda davranissal
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simiilasyonlarin yogun hareketlilik iiretmesi ve ayni bolgelerde gayrimenkul
degerlerinin artig egilimi gostermesi, erisilebilirligin ekonomik gostergelere
dontisebildigini ortaya koymaktadir. Bununla birlikte bu iliskinin dogrusal
olmadigi; erisim belirli bir esik degeri astifinda sistemin dengelenerek Bigim—
Davranig—Deger iliskisinin daha istikrarli bir yapiya evrildigi gozlenmistir. Sonug
olarak calisma, mekansal / topolojik analiz, davranigsal simiilasyon ve biiyiik veri
temelli deger gostergelerini tek bir ¢ercevede birlestiren; karsilastirilabilir 6lgiit
setleri ve senaryo temelli isletim mantigiyla planlama pratiginde karar destek

tiretimine aktarilabilir biitiinciil bir yontem mimarisi onermektedir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Morfoloji, Mekan Dizim, Davranigsal Simiilasyon,

Biiyiik Veri, Hesaplamali Tasarim
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ABSTRACT

Modelling the Form-Behavior-Value Interaction in Urban
Morphology Through Computational Design
Methodologies

Dogan TURKKAN

Department of Architecture

Doctor of Philosophy Thesis

Supervisor: Assoc. Prof. Dr. Togan TONG

This study is a computational urban morphology investigation that takes Istanbul’s
Zeytinburnu District as its case. Its main aim is to demonstrate, through the
interaction of Form, Behavior, and Value as dynamic components of the urban
ecosystem, that spatial formation cannot be explained solely by physical
parameters, but develops as a multilayered process together with behavioral and
economic inputs. The research is structured around Space Syntax Analysis,
Behavioral Simulation, and Big Data Analysis. Within this framework, spatial
analyses define the city’s topological structure, while behavioral simulations
conducted through Swarm Agent Modeling-based “Urbano” and similar
computational design modules model pedestrian movement and accessibility
patterns operating on this structure. Big data analyses, based on real estate prices,
spatial coordinates, and statistical representations, reveal correlation patterns
indicating the economic counterparts of morphological and behavioral layers. The
findings show that these three layers operate in a high degree of interaction. The
fact that axes identified by high integration values in Space Syntax analyses also
generate intense movement in behavioral simulations, together with the tendency

of real estate values to increase in the same areas, demonstrates that accessibility
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can be translated into economic indicators. However, this relationship is not linear;
once accessibility exceeds a certain threshold, the system tends to stabilize, and the
Form—Behavior—Value relationship evolves into a more balanced structure. In
conclusion, the study proposes a holistic methodological framework that integrates
spatial / topological analysis, behavioral simulation, and big-data-based value
indicators within a single structure. By defining comparable metric sets and a
scenario-based operational logic, it offers an analytical ground transferable to

planning practice as a decision-support tool.

Keywords: Urban Morphology, Space Syntax, Behavioral Simulation, Big Data,

Computational Design
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1

GIRIS

Mimarlik ve sehircilikte “Mekan”, tekil bir nesne olmaktan ¢ok, diger mekanlarla
kurdugu temaslar iizerinden anlam kazanan iliskisel bir sistemdir. Bu nedenle
kentsel bigimlenmeyi yalnizca fiziksel izlerin betimlendigi statik morfolojiyle
acgiklamak, bigimi tireten davranigsal dinamikleri ve bu dinamiklerin ekonomik
karsiliklarin1 arka planda birakir. Bu tez, kentsel ekosistemi “Bigim—Davranis—
Deger” etkilesimi iizerinden, siire¢ odakli ve Slgiilebilir bir ¢cercevede ele alarak;
mekan dizim temelli topolojik okumalari, ajan / siirli tabanli hareketlilik
benzetimlerini ve gayrimenkul verisi lizerinden biiyiikk veri analizini ayni

metodolojik hatta birlestirmeyi amaglar.

“Mekan” kavrami hem kuramsal hem pratik diizlemde yogun bicimde tartisilan;
farkli tamimlama denemeleri, goriis ayriliklart ve kismi mutabakatlar barindiran
kapsamli bir inceleme alanidir. “Dolu (Masif) Hacim — Bosluk”, “Dogal Ortam —
Yapili Cevre” ve “Tamamlanmis Sinirlar — Transparan Ceperler” gibi ikilikler
lizerinden tamimlanan karsitliklar, mekanin tek basina bir nesne olarak
kavranmasindan ziyade; anlamini ¢ok katmanli bir baglamda iireten ve iliskiler ag1
icinde tanimlanan biitlinciil bir yap1 olarak degerlendirilmesi gerektigini
diistindiiriir. Bu dogrultuda giincel literatiir ve alan arastirmalari, biricik bir
“Mekan”n, ¢ogu zaman diger “Mekan”lar ile birlikte ve onlarla kurdugu temas
tizerinden anlam kazandigmi vurgulayan teorik ve pratik yaklasimlar ortaya

koymaktadir.

Bu iliskisel okuma, planlama 6lceginde “Konut” ile “Kent”1 birbirinden kopuk
bicimde ele almanin sinirliliklarini da goriiniir kilar. Dolayistyla, “Konut/Yasam”
biriminin (Bkz. “Mikro Komiin — Aile” veya “Tekil Birey”) giindelik pratikleri ile
kentin kitlesel yonelimleri ayni hattin farkli u¢laridir: Bu iki 6l¢ek, bagimsiz

kurgular seklinde degil, etkilesimleri iizerinden bigimlenen biitiinciil bir sistem



icinde birlikte okunmalidir. Bu baglamda mimari tasarim pratiginde de odak,
yalmzca “Bicim—Islev—Saglamlik” {icgeninin arakesitinde kalan statik bir iiriin
tanimindan, tasarlanan c¢evrenin diger mekanlara nasil temas ettigi, bu temasin
hangi etkilesimleri iirettigi ve siirecin nasil olgunlastig1 gibi dinamik senaryolarin
kurgusuna kaymaktadir. Grafiksel anlatimlarin siire¢ odakli bir dil kurmasi ve
sonu¢ Uriiniin smirli sayida imajla sunulmasi ya da yarigma projelerinde
okuyucunun zihninde yorum ve canlandirmaya alan agan temsil stratejileri, bu

yonelimin pratikteki yansimalar1 olarak okunabilir.

Calisma, mekani tekil ve donmus bir nesne olarak ele alan yaklasimlarin 6tesinde;
mekani iliskiler ag1 icinde anlam flireten, zamana yayilan ve farkli 6l¢eklerde
karsilikli etkilesimlerle bigimlenen bir sistem olarak okuma iddiasi tasimaktadir.
Bu cercevede amag, kentsel olusumu yalnizca fiziksel izlerin betimlendigi bir
“statik morfoloji” iizerinden agiklamak yerine; davranis ve deger katmanlarinin
tiretken roliinii de hesaba katan “dinamik stire¢” perspektifiyle tartigmaya agmaktir.
Bu kuramsal zemin, ¢alismanin kavramsal hattin1 ‘silire¢’ vurgusu etrafinda 6rmeyi

mumkin kilar.

1.1 Amag ve Kapsam

Morfolojik okumalar kentin bigimsel diizenini goriiniir kilarken, kentsel olusumu
belirleyen iliskisel ve zamansal dinamikleri ¢ogu zaman arka planda birakir. Oysa
kent, aktorlerin kararlar1 ve hareketlilik Oriintiileriyle siirekli yeniden iiretilen bir
siirecler biitiiniidiir; bu nedenle “Sonug¢ Bi¢im”e odaklanan statik temsiller, bi¢imi
tireten dinamiklerin okunabildigi siire¢ perspektifiyle birlikte diislintilmelidir. Bu
yon degisimi, kentsel mekanin yalnizca digaridan gozlemlenen bir form degil,
deneyim, alg1 ve anlamlandirma katmanlar: iizerinden kurulan bir olgu olarak ele
alinmasini da miimkiin kilar; boylece bicim ile deneyim arasindaki karsilikli iiretim
iligkisi, statik morfoloji ile dinamik siire¢ler arasindaki gegisin kavramsal zeminini

derinlestirir.

Fenomenolojik yaklasim agisindan, kullanic1 deneyimini agiklamada “Algi Uzanim
Ag1” bir betimleme aract olarak konumlandirilabilir. Bu betimleme, kent
kullanicisinin ¢evresini hangi giizergahlar boyunca, hangi menziller i¢inde ve hangi
cazibe odaklarina yonelimle kurdugunu goriiniir kilan bir erisilebilirlik / ¢ekim

diizlemine karsilik gelir. Boylece algi katmani, mekansal agin topolojik dlgiitleri ve
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hareketlilik Oriintlileri {lizerinden sayisallastirilabilir; elde edilen gostergeler,
gayrimenkul deger Oriintiileriyle birlikte okunabilir Olgiilebilir degiskenlere
terclime edilebilir. Bu ara¢ devreye girdiginde tasarim, nesne merkezli bir {iretim
problemi olmaktan ¢ikar; algi, deneyim ve anlam iiretimi iizerinden tarif edilen
siiregen bir iliski alanina doniigiir. Tasarlanan iiriin/sistem, kullanici tarafindan
deneyimlenme bigimiyle zihinde yeniden kurgulandigi 6l¢iide, tasarimin siirekliligi
de Tasarimci—Cevre—Kullanici ekseninde kurulan etkilesimlerle yeniden tanimlanir
ve giincellenir. Bu nedenle, degisebilir ihtiya¢ ve talepleri ¢oziimleyen analitik
okumalarin yani sira algi katmaninin da hesaba katilmasi; kentsel olusumun farkl
evrelerini ayn1 anda tartismayi gerektiren biitiinlesik bir gerceve olusturur. S6z
konusu cergeve, kentsel bicimlenmenin “Statik Morfoloji” ile temsil edilmesini
yetersiz gorilir; morfolojiyi davranis ve deger katmanlariyla birlikte ele alan

“dinamik siire¢” yaklagimini zorunlu kilar.

Bu gereklilik, konum tabanli biiyiik veri havuzunun, kitlesel yonelime imkan veren
benzetim verilerinin ve diger hesaplamali tasarim girdilerinin bir arada
¢ozlimlenebilmesini saglayan sayisal tabanli ara¢ ve yaklagimlar1 glindeme getirir.
Bu arastirma, mikro Olgekteki bir habitat Orilintiisii olarak “Konut™un kent
sistematigi tizerinde olusturdugu yoneylem giidiimlii etkileri degerlendirmeyi
amagclamaktadir. Bu kapsamda, farkli 6lgeklerde tanimlanan ¢alisma alanlari ile bu
Olcekler arasinda gergeklesen gecislerin, siirii etken bellege algi uzanim aglari
araciligiyla nasil yansidig1 da incelenecektir. Ayrica, kentin alg1 diizleminde ortaya
cikan iligkisel orgilislinii ¢coziimlemeye elverisli mekan dizim temelli yontemler
tartisilarak, bu yontemlerin ¢aligma baglamindaki uygulanabilirligi ve tiretkenligi

analiz edilecektir.

Calismanin ana catkisini olusturan olgular; veri madenciligi yoluyla (tercihen
gayrimenkul degerleme tabanli) Biiyilk Veri’ye erisim ve bu verinin etkin
kullanimi, giincel kent striiktiiriiniin mekan dizim yontemleri yardimiyla (uzak
donem ge¢mis uzanimlari da dikkate alarak) analiz edilmesi, kullanic1 deneyiminin
sayisal ortamda deneyimlenmesine imkan veren Sirii Etken (Swarm Agent)
Modelleme simiilasyonlarinin ayn1 zeminde c¢alistirilmasidir. Bu katmanlarin
kentsel gelisim stratejisi ve planlama 6zelinde etkilesimini irdeleyen vaka etiidii,
Zeytinburnu ve yakin ¢evresidir. Zeytinburnu ilgesi, herhangi bir 6rnek alan olarak

secilmemis; calismanin problematigi alanin kadim durus sergileyen Oriintii



ozellikleri ve yapisal fazda kontrast tavir barindiran bilesenlerden meydana gelen
bir biitiin olma 0Ozelligi iizerinden bi¢imlenmistir. Baska bir deyisle, ¢alisma;
derinlikli varolussal ge¢misiyle birlikte alanda gozlemlenen sosyal, yapisal ve

dogal degisimlerden hareketle kendi problematigini kurmaktadir.

1.2 Arastirmanin Dayandigi Sorunsallar ve Hipotez

Alginin “Sosyal Birey—Sosyal Toplum™ ikilemi ¢ergevesinde bi¢imlenebildigi ve
bu dogrultuda ¢esitli araclar gelistirildigi dikkate alindiginda, “Kullanici—Kent”
etkilesiminin mobilizasyon ile daha operasyonel bir nitelik kazanmast,
gayrimenkuliin de bu savi destekler bigcimde “Kitlesel Bireysellestirme” olgusu
cergevesinde doniisiime ugramasi, Ozellikle giiniimiiz konut endiistrisinin
karsilastig1 belirgin durumlardandir. Yakin vadede gozlenen bu déniisiim, diger
yandan stire¢ odakli, dogrusal olmayan tasarim dongiisiiniin etkisiyle, sosyal eylem
arakesitine zemin olusturan “Mekan” kavramina daha bulanik ve devingen bir

baglam sunmaktadir.

Bu baglamda, kullanici birey i¢in yakin zamana dek mutlak degerlendirilen, ancak
gliniimiizde alternatif bi¢cimlerde konumlandirilabilmesi {izerine slipheyle
yaklasilan basit sosyallesme olgusuna iliskin asal eylemler; algi ag1 dahilinde
tirettikleri etkilesim araciligiyla kent pargaciginda yer bulabilmektedir. Dahasi,
sosyal ag platformlar1 vasitasiyla, arayiiz dahilinde etkilesimin yogunlastig
glinlimiiz kosullarinda, s6z konusu yoneylemler cografyalar aras1 aktarilabilir hale

gelmektedir.

Tasarimc1 Aktor, bu gelismeler 15181nda kent planlamasi ve yap1 tasarimina iligkin
senaryo kurgusunu daha fazla dncelemekte; kendisi disindaki figiirleri de tasarim
siirecine dahil etmektedir. Bu esnada “Bilesen—Biitiin™ iliskisinin etki alaninin
giiclendigini kabul etmektedir. Yalnizca Tasarimci Aktor’iin degil, konsensiise
taraf tiim aktorlerin; tamamlanan hizmet siiresinin Otesinde de tasar {riiniin
gelismeye devam ettigi fikrini benimsedigi goriilmektedir. Bu nedenle giincel
mimari ve planlama yaklasimlarinda, {iriiniin tasarlanmasindan ziyade siirecin
tasarlanmasi; duragan bir iligkiler aginin tarifinden ziyade etkilesimin okunmasi

daha belirleyici hale gelmektedir.



Etkilesimin okunabilir bir altlik kazandigi hesaplamali teknolojiler ve tasarim
araclari, giin gectikce yalnizca nesnel analitik yaklasimlarla sinirhi kalmamakta;
algiya yonelik fenomenolojik yaklagimlarla birlikte ¢alismaktadir. Bu gergevede,
tasarim ara¢ ve aracilarinin ardisik, dogrusal bir kurguyla degil; kendi icinde
devinim tiireten dongiisel bir iliskiler ag1 dahilinde birlikte kullanimi kaginilmaz
goriinmektedir. Bu dogrultuda amag, kentsel planlamaya iliskin “Biiyiik Veri”
bulutu nezdinde ve farkli kullanom kurgulart odaginda uygun filtreleme
yontem(ler)ini tanimlamak; boylece kentsel gelisim stratejilerine dair “Kitle—-Alg1”
etkilesim eksenli ve konum tabanli dinamik veri kullanimini miimkiin kilmaktir. Bu
calisma, kente dair biiylik veri havuzunu olusturan parametrelerin konum tabanli
filtreleme kurgulari {izerinden yeniden diizenlenebilecegi; bu kurgularin mekansal
ag Olciitleri ve simiilasyon temelli analizlerle birlikte isletildiginde, planlama
stratejilerine iliskin karsilastirilabilir ¢iktilar iiretmeye elverisli bir analitik zemin

olusturabilecegi varsayimiyla ilerlemektedir.

Bazi durumlarda “Kentli Kullanic1”, konutun i¢sel konfor kosullarindan cok
cevresel baglami ve erisim olanaklarini 6nceleyerek karar verme siirecini yeniden
diizenlemektedir. Ozellikle cazibe merkezlerine iliskin algi uzanim mesafelerinin
hesaba katilmasi, talebin mekansal dagilimini yonlendiren bir degerlendirme
katmani olarak mobilizasyonla eszamanli bicimde ortaya ¢ikmaktadir. Buna ek
olarak, ana ulagim arterleri ve kentsel odaklarla etkilesimi temel alan dijital emlak
platformlarinin varligit — ve bu yaklasimin tanitim/lansman sdylemlerinde 6ne

c¢ikarilmasi — bu yonelimi pekistiren bir isaret olarak okunabilir.

Benzer bicimde, yapili ¢cevre dahilinde bu doniisiime olanak veren yatirimlarin
gerceklestirildigi; cesitli “Sosyal Merkez”ler araciligiyla konuta iliskin eylemsel
yonelimlerin kente adapte edildigi gozlenmektedir. Bu tlir mekanlar, kentli
kullanicinin farkl etkinliklerini ayni ¢at1 altinda planlayip karsilik bulabildigi birer
yogunlasma noktas1 olarak, yeni cazibe alanlariyla kesismektedir. Istanbul
orneginde “Sosyal Merkez” niteligini giiclendiren olusumlar; yeme—i¢gme
lizerinden bigimlenen toplanma alanlari, caligma faaliyetlerine alan agan
operasyonel isletmeler, doniisiim gecirerek endiistri miras1 karakterinden ayrilip
yeni kamusallik tiirleri lireten yeme—i¢me / eglence mekanlar1 ve yerel idari
birimlerin odaklandig1 ¢ok islevli kolektif kullanimlar seklinde ¢esitlenmektedir.

Benzer bir yonelimin Anadolu kentlerinde de goriiniir hale geldigi; Adana ve



Kayseri gibi metropollerde kullanicilarin, ticari egilimlerdeki farkliliklara ragmen,
geleneksel aligveris merkezi tipolojisi yerine yeme—i¢me eksenli “(sosyal etkilesim
mertebesi yliksek) merkez(i)” mekanlarini tercih etmeye baslamasiyla bu egilimin

daha da giiclendigi sdylenebilir.

Baslangigta tiiketim materyalleri baglaminda, seri iiretimin optimizasyonu
sayesinde bireysel taleplere dlgeklenebilir ¢oziimler iiretme problematigini tarif
eden “Kitlesel Bireysellestirme (Mass Customization)” teriminin, bugiin hizmet
alanina dogru genisledigi varsayilabilir. Yatirimcilarin sosyal siirdiiriilebilirlik
ekseninde sekillenen yeni kullanict yonelimlerini yakalama g¢abasi, bu kapsamda
“Sosyal Merkez(i)” mekanlar1 lizerinden somutlasarak tekrar eden bir isletme
mantig1 liretmektedir. Buna paralel bigimde, gayrimenkul sektdriinde 6nce “Karma
Kullanim” konut kurgulariyla baglayan, ardindan “n+1” oda kombinasyonlarini
pazarlama / ¢ekim unsuru olarak one ¢ikaran iiretim pratikleri de ayn1 doniistimiin

mekansal ve ekonomik zeminini giiglendirmektedir.

“Yatay Mimari” sOylemiyle kamusal diizeyde de mesrulastirilan bu egilim,
liretimin insan Olgegine yaklastig1 izlenimini verse de konutun giindelik yasam
icindeki kullanim yogunlugunun azalabildigini gosteren isaretler tagimaktadir. Bu
durum, farkli islevlerin konut dis1 yogunlagsma noktalaria (“Sosyal Merkez”’lere)
kaymasiyla okunabilir: yeme—i¢gme pratiklerinin Sosyal Merkez’lerde toplanmasi
mutfaklarin ve tezgah alanlarinin kiiciilmesini tesvik ederken; Spor / SPA Alanlar
/ Merkezleri gibi kamusal kullanim odakli tesisler ve barmmma / konaklama
mekan(lar)1  banyo  donatilarinda  “kiivet”ten  “dusakabin”e  yOnelimi
giiclendirmekte, (kolektif) calisma alanlari / merkezleri ise 6zellikle pandemi
sirasinda yogun sekilde kullanilan “Uzaktan Erisim ile Evden Calisma Modeli” ne
dair kullanim sikligimi geriletebilmektedir. Arazi degerindeki artisin rant
dinamikleriyle aciklanabilecek pay1 bulunsa da metropol konutlariyla ayni piyasa
kosullarina sahip olmayan Anadolu kentlerinde dahi benzer gdstergelerin ortaya
cikmasi; doniisiimde “Kitlesel Bireysellestirme” ve “Mobilizasyonun belirleyici

etkisini daha goriiniir kilmaktadir.
Bu tez, “Bi¢cim—Davranis—Deger” iligkisini dogrusal bir Neden — Sonu¢ zinciri
olarak degil, geri beslemeli bir dongii olarak ele almay1 6nermektedir. Buna gore,

yapilt cevrenin bi¢imsel ve topolojik konfigiirasyonu, kent kullanicilarinin

hareketliligini ve eylemsel yonelimlerini (mobilizasyon dahil) bigimlendirmekte;
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ortaya c¢ikan “Davranig” oOriintiileri, talep yogunluklari {izerinden gayrimenkul
degerlerinin mekansal dagilimini etkilemekte; “Deger” katmaninda olusan bu
yeniden yapilanma ise yatirim kararlar1 ve hizmet/islev kiimelenmeleri araciligiyla
yapili ¢gevrenin bigimini yeniden liretmektedir. Dolayisiyla hipotez, kentte gézlenen
dontigiimlerin tek yonlii aciklamalarla degil, “Bi¢cim”, “Davranis” ve “Deger”
katmanlarinin karsilikli etkilesim i¢inde birbirini siirekli glincelledigi dongiisel bir
nedensellik c¢ercevesinde anlasilabilecegidir; ayrica bu dongiiniin, konum tabanli
bliyiik veri filtrelemeleri ve iliskili hesaplamali analiz / simiilasyon araglar
tizerinden operasyonellestirilebilir ve planlama stratejileri agisindan ongoriilebilir

bir analitik zemine taginabilecegidir.

Kentte goézlenen doniisiimler, yapili g¢evrenin bicimsel ve topolojik
konfigiirasyonunun kent kullanicilarinin hareketlilik ve yonelim Oriintiilerini
bicimlendirdigi, bu davranig Oriintiilerinin talep yogunluklari {izerinden
gayrimenkul degerlerinin mekansal dagilimin1 yeniden drettigi ve deger
katmaninda olusan yeniden yapilanmanin yatirim kararlari ile hizmet / islev
kiimelenmeleri araciligiyla bigim katmanina geri beslenerek kentsel morfolojiyi
dontstiirdiigi dongiisel bir nedensellik ¢ergevesinde anlasiimalidir. Bu dongi,
erisilebilirlik, merkezilik ve ag tizerindeki yonelimlere iliskin konfigiirasyonel
gostergeler ile hareketlilik ortlintiilerinin birlikte ele alinmasi sayesinde ampirik
olarak izlenebilir hale gelir; ayrica hareketlilik / erisilebilirlik gostergeleri ile deger
ortintiileri arasindaki iliskinin dogrusal bir artis mantigiyla degil, belirli esiklerde
kirilmalar ve segmentlesmeler iireten, mekansal kiimelenmelerle goriiniir hale
gelen dogrusal olmayan bir dinamik olarak calistig1 varsayilabilir. Dolayisiyla
konum tabanli biiyiik veri filtrelemeleri, mekansal ag Olgiitleri ve simiilasyon
temelli analiz araclar birlikte isletildiginde, “Bigim—Davranis—Deger” dongiisiiniin
hem ol¢iilebilir degiskenler lizerinden operasyonellestirilebildigi hem de planlama
stratejileri agisindan karsilastirilabilir ve ongorii liretmeye elverisli bir analitik

zemine tasinabildigi ileri siiriilmektedir.

Kentte gozlenen doniisiimler, tek yonlii aciklamalarla degil; bigim, davranig ve
deger katmanlarinin karsilikli etkilesim i¢inde birbirini siirekli glincelledigi geri
beslemeli bir dongii ¢ergevesinde anlagilabilir. Bu dongii, konum tabanli biiyiik veri

filtrelemeleri ile mekansal ag oOlgiitleri ve simiilasyon temelli araclar birlikte



isletildiginde, planlama stratejileri agisindan operasyonellestirilebilir  ve

karsilastirilabilir bir analitik zemine taginabilir. Katmanlar arasi iligkiler ise;

- Ag/ Topoloji Gostergeleri ve Erisilebilirlik Olgiitleri,
- Simiilasyon Temelli Hareketlilik / Yogunluk Ciktilari,

- Ilan Verisinden Tiiretilen Deger Gostergeleri
verilerinin ayn1t mekansal referans diizleminde eslenmesiyle sinanacaktir.

Yapili ¢evrenin bi¢imsel ve topolojik konfiglirasyonu (“Erisilebilirlik”,
“Merkezilik”, “Ag Uzerindeki Yonelimler”), kent kullanicilarinin hareketlilik
oOrtintiilerini ve cazibe odaklarina iliskin alg1 / menzil davranislarini anlamli bigimde
etkiler; nihayetinde bu etki, talebin karsilik buldugu mekansal dagilimda 6lgiilebilir
izler iiretir. “Talep (Cazibe Cekimi)” ile “Mekan (Cazibe Duragi)” arasindaki bu
iliski, “Ag Olgiitleri” ile “Hareketlilik / Rota Yogunlugu Gostergeleri” (&rnegin
“Segment Kullanim1”, “Erigim / Menzil Profilleri”) arasindaki degisim ve mekansal
kiimelenme Oriintiileri iizerinden degerlendirilerek nicel veri elde edilmeye

caligilacaktir.

“Hareketlilik” ve “Erisilebilirlik” gdstergeleri ile “Gayrimenkul Deger Oriintiileri”
arasindaki iliski dogrusal degildir; belirli esiklerde kirilmalar, segmentlesmeler ve
mekansal kiimelenmeler ortaya ¢ikar. Bu nedenle “Deger” katmanindaki degisim,
yatirim kararlart ve hizmet/islev kiimelenmeleri lizerinden “Bi¢im” katmanini
yeniden iireten bir geri besleme mekanizmasi olarak ¢aligir. Dogrusal olmayan bu
iligkiler ag1,

- Ensilebilirlik  /  hareketlilik  dilimlerine goére deger dagilimlarinin

karsilastirilmast,
- Esik / segment davraniglarini goriiniir kilan kirilim analizleri,

- Sokak/mahalle 6lgeginde mekansal kiimelenme gostergeleri,
tizerinden tartisilacaktir.

Bu hipotez seti, mutlak tahmin lretmekten ziyade katmanlar arasi iliskilerin
yoniinli, bicimini ve esik davraniglarimi goriinlir kilmayi; bulgulari senaryo

kurgulari altinda karsilagtirilabilir bir analitik ¢cer¢evede tartismay1 amaclar.



1.3 Yontem, Veri Kaynaklar: ve Simirlar

Aragtirma kurgusu, konum tabanli biiyiik veri parametrelerinin farkli senaryo
kurgular1 altinda filtrelenmesi ve bu filtrelenmis veri setlerinin mekansal ag
analizleri ile simiilasyon araglariyla birlikte degerlendirilmesi iizerine kuruludur.
Bu strateji, farkli kullanim kurgular altinda degisen talep yogunluklarini ve deger
Oriintlilerini karsilastirilabilir hale getirerek, kentsel gelisim stratejilerine iliskin
karar destek tretimini “Veri-Model-Senaryo” figliisii icinde sinanabilir bir

cergeveye tagimayi hedefler.

Calisma 6zelinde veri tiretimi, “Bigcim—Davranis—Deger” katmanlarinin eszamanli
okunabilmesi i¢in, kentsel Oriintiiniin topolojik ifadesini, kullanic1 hareketliligine
iligkin benzetim ¢iktisin1 ve gayrimenkul degerlemeye dayali biiyiik veri katmanini
ortak bir analiz zemini iizerinde bir araya getirecek sekilde kurgulanmaktadir. Bu
cergevede veri setleri; sokak ag1, faaliyet/cazibe (¢ekim) odaklar1 ve bina 6lgeginde
niifus/aktor temsilleri gibi alt katmanlarin birlikte ele alinmasiyla olusturulmakta;
analiz edilecek kent Oriintiisiiniin konumu ve siirinin tanimlanmasi, g¢esitli veri

setlerinin derlenebilmesi i¢in yeterli bir baslangi¢ kosulu olarak kabul edilmektedir.

Yontemsel 1s akisinin ilk adimi, Zeytinburnu ilge sinirlar1t dahilinde ulagim
arterlerinden olusan kentsel striiktiiriin belirlenmesi ve s6z konusu arterler
kapsaminda, Cografi Bilgi Sistemi (CBS) ortaminda algi ag1 bakimindan ¢ekim
giicii yiiksek yap1 kiimesinin isaretlenmesidir. Bu asamada, simiilasyonun sinir
kosullarin1 tanimlamak iizere “Esik Mekan” bilesenleri ile kent gabarisine iliskin

cerceve de ayrica belirlenmektedir.

Ikinci asamada, Mekan Dizim analiz programlari yardimiyla c¢ekim noktasi
olusturan yapilara iligkin sentez caligmasi yiiriitiilmekte; es zamanli bigimde aksiyel
yol glizergahlar1 ve kat1 (solid) yapilasma simirlar1 disinda Siirii Etken Model
Simiilasyonu ¢alistirilmaktadir. Burada “Urbano” gibi ulagim ag1 ve cazibe
noktalart bazli simiilasyon araclarmin, ¢esitli Cografi Bilgi Sistemi veri
kaynaklarindan otomatik model kurulumu yapabilmesi; senaryo temelli aktorler
araciligiyla niifus / aktor temsilleri {iretmesi; “Amenityscore (Cazibe Skoru)”
tanimlayarak talebi aktor dagilimina dayali bigimde agiklayabilmesi ve simiilasyon
ciktilarinin okunabilir nitelikte temsil edilebilmesi, is akiginin iiretimsel (generatif)

karakterini giiglendiren unsurlar olarak degerlendirilmektedir.



Uciincii asamada, erisebilir ya da agik kaynak emlak degerleme / degerlendirme
arayiizlerinden, algi agina iligkin filtreleme referanslar1 gozetilerek Biiylik Veri
temin edilmekte; ardindan Mekan Dizim analitik yaklasimi, Siirii Etken Model
simiilasyonu ve Biiyiik Veri katmanlar1 arasinda gozlenmesi muhtemel paralel ya

da ters paralel iligkiler birlikte irdelenmektedir.

Bu biitiinlesik kurguda, tekil bir araca indirgenen ag ¢oziimlemelerinin sinirlhiliklar
da dikkate alinmaktadir. Ornegin ArcGIS ve Rhinoceros igin “Urban Network
Analysis (UNA)” arag seti cadde aglarina iliskin merkezilik 6lgtileri tizerinden hizli
hesaplar sunmakla birlikte; program tahsisi, olanaklar / g¢ekicilikler ve niifus
yogunlugu dagilimi gibi temel kentsel tasarim parametrelerini igermedigi igin,
Oriintii analiz yoOntemleriyle desteklenmesi gerekmektedir. Bu nedenle veri
setlerinin olusturulmasi ve is akisinin isletilmesi, topolojik okuma, benzetim tabanl
hareketlilik tiretimi ve deger katmaninin Biiyiikk Veri lizerinden temsili arasinda

karsilikli beslenen bir diizenek olarak ele alinmaktadir.

1.4 Literatiir Ozeti ve Kuramsal Konumlama

Literatiir taramasi, Zeytinburnu ilge Olgeginde yiirlitiilen caligmalar1 ve bu
baglamda “Mekan Dizim Kurami1”, “Ajan Tabanli (Siirii Etken) Modelleme” ve
“Biiylik Veri” eksenlerinde biriken yontemsel birikimi birlikte degerlendiren bir
cercevede kurgulanmistir. ilce dlgeginde yogunlasan kentsel doniisiim pratikleri, bu
dontistimiin tetikledigi sosyo-ekonomik dinamikler ve hareketlilik oOriintiileri,
Zeytinburnu odagindaki ¢alismalarin ortak temalar1 arasinda 6ne ¢ikmaktadir. Bu
birikim, vaka alan1 se¢imini destekleyen kuvvetli bir arka plan sunmakla birlikte,
planlama fazinda hesaplamali yontemlerin bir arada ve etkilesimli bir karar destek
manti81 icinde konumlandirilmasina ¢ogu zaman sinirh diizeyde temas etmektedir.
Buna karsilik, bu ¢alismada yontemsel omurgay1 olusturan Biiylik Veri, Mekan
Dizim ve Siirii Etken / Ajan Tabanli Simiilasyon yaklagimlarinin her biri, farkli
problem alanlar1 {izerinden ele alinmis olsa da uluslararasi literatiirde giiglii
birikimler iiretmistir; dolayisiyla bu {i¢ hattin ayr1 ayr1 tartigilabildigi ve kavramsal

dayanaklarinin izlenebildigi zengin bir kaynak kiimesine erismek miimkiindiir.

Mekan Dizim yaklagimmin farkli kentlerde farkli amaglarla kullanildigy;
Tiirkiye’de de tarihsel morfoloji, erisilebilirlik, kamusal alan iligkileri ve sosyal-

mekansal Oriintiiler gibi temalar iizerinden ¢ok sayida uygulamaya konu oldugu
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bilinmektedir. Ulusal literatiirde Antakya’nin eski ve yeni kentsel morfolojik
yapisinin karsilastirilmasi, Antakya ve Konya’nin kentsel morfolojik yapilarinin
karsilastirilmasi, Konya’nin tarihi kent merkezi ile meydanlar1 arasindaki iligskinin
Olclilmesi, Kula’min farkli donemlerdeki kentsel bigimlenisindeki degisimin
izlenmesi, Balikesir’in kentsel bic¢imlenisindeki doniisiimler, Mersin’de
erisilebilirlik analizi ve kentsel orilintii fraksiyonunun mekansal orgiitlenme ile
toplumsal etkilesim arasindaki iliskiyi a¢iklamadaki rolii gibi 6rnekler sayilabilir.
Izmir odagindaki ¢alismalarda erisilebilirlik ile arazi degerleri arasindaki iliskinin
mekan dizim Olgiitleriyle sinandig1 ve bazi kentsel mali/vergisel ¢iktilarla iliskiler
kuruldugu; benzer bicimde farkli tarihsel donemlerdeki kentsel morfoloji
degisimlerini izlemek i¢in de mekan dizim yontemine basvuruldugu goriilmektedir.
Galata’nmin ~ sorunlarinin  degerlendirilmesi ve yaya kullamim odaginda
“Yiiriinebilirlik (Walkability)” ®&lgiitlerine iliskin caligmalar ile Istanbul’da
Arnavutkdy, Kuzguncuk ve Kandilli i¢in sosyal-mekansal kullanim egilimlerinin
karsilastirilmast; Kadikdy 6zelinde yeni bir kentsel morfolojik yapt modeli 6nerisi
gelistirilmesi ve Bakirkdy odaginda miilkiyete dayali yenilenmelerde mekansal
iliskilerin roliinii anlamay1 amaglayan caligmalar da bu yontemin farkli 6lcek ve

problematiklerde kullanilabildigini gostermektedir.

Bu literatiiriin isaret ettigi temel kuramsal ortaklik, kentsel bi¢imlenisin yalnizca
fiziksel formun betimlenmesiyle agiklanamadigi; hareketlilik, karsilasma, erisim ve
sosyo-ekonomik yonelimler gibi dinamiklerin konfigiirasyonel yap1 ile birlikte
diisiiniilmesi gerektigidir. Mekan Dizim yaklasimi, kentsel agin topolojik diizenini
oOl¢iilebilir kilarak bu iliskisel okumaya analitik bir zemin sunarken; ajan tabanlh
simiilasyon, tekil kararlarin ve mikro davranig kurallarinin makro oriintiilere nasil
doniistiigiinii aciklamada tamamlayici bir agiklama katmani tiretir. Biiyiik Veri ise,
bu iki yaklasimin kurdugu analitik ¢erceveyi, kentsel yasama iligskin genis 6lgekli
ve giincel izlerle besleyerek, dinamik siireclerin ampirik temsiline yonelik bir
imkan alani agar. Boylece literatiir hem vaka alan1 se¢iminin gerekcelendirilmesine
hem de yontemsel omurganin kavramsal tutarliliina referans verebilecek bir

diistinsel zemin iiretmektedir.

Bu cercevede ortaya ¢ikan tablo, iki diizeyde ayristirilarak okunmay gerektirir. ilk
diizey, Zeytinburnu ve benzeri kentsel doniisiim alanlarinda yiiriitiilen ¢alismalarin

hangi temalar1 goriiniir kildig1 ve hangi tiir “Veri — Kanit” iliskileri {izerinden
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aciklama gelistirdigidir. Ikinci diizey ise, Mekan Dizim, Siirii Etken / Ajan Tabanli
Simiilasyon ve Biiyiik Veri yaklagimlarinin farkli literatiirlerde hangi problem
tanimlariyla iligkilendirildigi, hangi varsayimlara yaslandigi ve hangi simirliliklar
altinda sonug trettigidir. Bu ayristirma, bir yandan vaka alani se¢imine yonelik
gerekceyi daha saydam kilarken, diger yandan yontemsel bilesenlerin birbirini
hangi noktalarda tamamladigint ve hangi kosullarda gerilim {iretebilecegini
kavramsal olarak belirginlestirir; boylece izleyen tartigsmalar i¢in daha tutarli bir

kuramsal zemin olusur.

Ulusal 6l¢ekte karsilagilan Mekan Dizim uygulamalari, ele aldiklar1 problematikler
acisindan kabaca {i¢ tematik kiimeye ayrismaktadir. Ik kiime, tarihsel siireklilik,
morfolojik doniisiim ve mekansal yapilarin donemsel karsilastirilmasi izerinden
ilerleyen calismalardir; bu calismalar kent formunun zaman i¢indeki yeniden
orgiitlenisini konfigiirasyonel &lgiitlerle goriiniir kilar. Tkinci kiime, Erisilebilirlik
ve Ag Merkeziligi gibi metrikler lizerinden yaya hareketi, kamusal alan kullanimi
ve sosyal etkilesim oriintiilerini birlikte okumaya calisan arastirmalardir; burada
topolojik yapr ile gilindelik pratikler arasindaki baglarin 6lgiilebilirligi 6ne ¢ikar.
Ucgiincii kiime ise, erisilebilirlik ile arazi / konut degerleri, yenileme pratikleri ve
miilkiyet temelli doniistimler arasindaki iligkileri irdeleyen, mekéansal
konfigiirasyonun sosyo-ekonomik siireclerle nasil eklemlendigini tartigan

calismalardan olusur.

Bu kiimeler birlikte okundugunda, mekan dizim literatiiriiniin yalnizca formu
aciklayan bir teknik set degil; hareketlilik ve deger iiretimi gibi dinamik katmanlarla
iliski kurabilen bir analitik zemin sundugu goriiliir. Bununla birlikte, ¢ogu
calismada bu iligkiler ya smurli sayida gosterge iizerinden kurulmakta ya da
davranigsal siireglerin nasil iiretildigine iliskin mikro diizey mekanizmalar agik
bicimde modellenmeden ele alinmaktadir. Siirii Etken / Ajan Tabanli Simiilasyon
yaklagimlarinin devreye girdigi noktada, tekil kararlar ile kolektif oriintiiler
arasindaki bag daha izlenebilir hale gelirken; biiyiik veri kaynaklari, bu iliskilerin
giincel ve genis 6l¢ekli izlerle sinanabilmesini miimkiin kilar. Boylece literatiirde
ayrt ayri1 gliclii bigimde biriken bu hatlar, belirli bir vaka alaninda birlikte
isletildiginde hem kentsel doniisiimiin bigimsel izleri hem de bu izleri iireten

davranig ve deger dinamikleri ayn1 analitik diizlemde tartigilabilir.
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Bu yaklagim, vaka alani se¢iminin yalnizca temsiliyet Olciitlerine degil, ayni
zamanda veri erigilebilirligi ve katmanlar arasi iliskiyi sinamaya elveren kentsel
kosullara dayanmasin1 da gerekli kilar. Bu nedenle vaka alanmi sec¢imi, yalnizca
kentsel temsiliyet Olciitlerine degil, ayn1 zamanda katmanlar arasi iligkiyi sinamaya
elveren veri erisilebilirligine ve kontrast bir kentsel baglam sunan kosullara

dayanmalidir.

1.5 Vaka Alaninin Secimi

Bu caligmada, biiyiik veriye erisim ile algi ag1 parametrelerinin gayrimenkul
baglaminda irdelenebilmesi i¢in Ornek alan olarak Zeytinburnu ilgesinin se¢imi,
temsiliyet giicli yiiksek, katmanli ve kontrast bir kentsel baglam sunmasina
dayandirilmaktadir. Zeytinburnu’nun kullanic1 profili ile yap1 envanterinin fiziki
durumu ve tipolojisi bakimindan kontrast bir tavir gostermesi; kent kullanicist
tarafindan “Landmark” olarak nitelendirilebilecek ¢ok sayida yap1 ve tiirev bilesen
barindirmasi; zaman zaman planli, zaman zaman organik kent &riintiisiiyle Istanbul
icindeki diger ilgeler icin referans teskil edebilmesi; sehir merkezine yakin
konumlanistyla mevcut kentsel doku grameri igerisinde kritik bir yerlesim alanina

karsilik gelmesi, vaka alan1 se¢iminin ilk gerekcelerindendir.

Vaka alaniin se¢imi, yalnizca veriye erisim olanaklariyla sinirli degildir; 6nerilen
cergevenin sinanabilmesi agisindan, farkli morfolojik Oriintlilerin, ulasim
omurgalarinin ve sosyo-ekonomik kirilimlarin kisa mesafelerde birbirine temas
ettigi bir baglamda calismay1 gerektirir. Bu tiir bir baglam, “Bigim—Davranis—
Deger” katmanlar1 arasindaki etkilesimlerin tek bir rejim altinda “diizlesmesini (to
be flattened)” engelleyerek, esik, segmentlesme ve kiimelenme davranislarini
katmanlastirarak daha goriiniir kilar. Dolayisiyla sec¢ilen vaka alani, bir “Ornek
olay” olmaktan ziyade, yontem mimarisinin hem gii¢lii yanlarini hem de sinirlarini
acikca ortaya koyabilecek nitelikte bir test zemini olarak degerlendirilmistir. Bu
yaklasim, elde edilen bulgularin mutlak degerlerinden ¢ok, katmanlar arasi iligki
bicimlerinin ve degisken davranis rejimlerinin farkli kentsel baglamlara

taginabilirligini tartismay1 miimkiin kilar.

Buna ek olarak Zeytinburnu’nun sur i¢i kadim kent oriintiisii uzanimlarina entegre
olusu ve kismen de olsa bu oriintiiden belirgin bicimde sapma gdstermemesi; Kara

Surlari, E5 ulasim arteri ve kiy1 rekreasyon 6geleri gibi “esik mekan” karakteri
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tagiyan bilesenlerle ¢evrelenmis olmasi, ilgeyi hem morfolojik siireklilik hem de
esik / baglanti kosullar1 agisindan tartigmaya elverisli kilmaktadir. Son olarak, rayig
bedel bazinda c¢esitlilik gosteren emlak siir degerlerine sahip olusu, deger
katmaninin mekansal dagilimmi okumada ve algi / ¢ekim parametreleriyle

iliskilendirmede uygun bir zemin saglamaktadir.

Sekil 1.1 Zeytinburnu uydu goriintiisii [1]
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Bu gerekgeler, calisgmanin temel amact olan “Bigim—Davranis—Deger”
katmanlarinin ayni vaka alani iizerinde birlikte isletilmesine ve katmanlar arasi

iliskilerin karsilastirmal1 olarak tartisilmasina imkan vermektedir.

Zeytinburnu’nun se¢imi, bu tezde ortaya konan “Statik Morfoloji” okumasinin
Otesine gecme gerekliligiyle ve “Bicim—Davranis—Deger” katmanlarinin dongiisel
bir nedensellik i¢inde birlikte ele alinabilecegi bir baglam ihtiyaciyla dogrudan
iliskilidir. ilgenin topolojik ve konfigiirasyonel orgiisii ile ¢ekim odaklar1 ve esik
mekan bilesenlerinin birlikte okunabilir olusu; davranigsal simiilasyon ¢iktilariyla
tiretilecek hareketlilik ortintiilerinin, ayn1 anda temin edilecek gayrimenkul deger
verileriyle birlikte karsilastirilmasina elverisli bir zemin sunmaktadir. Bu nedenle
vaka alan1 se¢imi, yalnizca temsil niteligi tasiyan bir cografi sinir tanimi degil; ayni
zamanda veri setlerinin olusturulmasi ve analiz — simiilasyon is akisinin, “Bigim—
Davranig—Deger” etkilesimini goriiniir kilacak bigimde isletilebilmesi i¢in gerekli
metodolojik kosullarin saglanmasi anlamma gelmektedir. izleyen asamada,
belirlenen bu ¢erceve dogrultusunda veri katmanlar iiretilecek; Mekan Dizim, Stirii
Etken Simiilasyonu ve Biiylik Veri bilesenleri {izerinden katmanlar arasi iligkiler
birlikte degerlendirilerek tezin hipotezinde onerilen dongiisel etkilesim diizeni vaka

uzerinden sinanacaktir.
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SUREC ODAKLI PLANLAMA VE
KURAMSAL CERCEVE

Planlama disiplini uzun siire, kentsel mekani rasyonel bigimde tariflenebilir bir
problem alani olarak ele alip hedefleri tanimlayan, segenekleri karsilastiran ve nihai
bir “lriin” olarak plan c¢iktistni merkeze alan yaklasimlar {izerinden
kurumsallagsmistir. Ne var ki kentlerin ¢ok aktorlii yonetisim yapisi, belirsizlik
tireten hizl1 sosyo-ekonomik doniisiimler ve birbirine bagli sistemler i¢inde ortaya
cikan “kotii huylu problemler”, planlama kararlarinin salt teknik optimizasyon ya

da tekil ¢iktilar tizerinden yonetilemeyecegini goriiniir kilmistir [2].

Bu baglamda planlama, yalnizca neyin yapilacagina iliskin bir hedefler biitiinii
olmaktan ziyade, kararlarin nasil olustugunu, hangi miizakere ve Ogrenme
mekanizmalartyla mesruiyet kazandigimi ve hangi kurumsal diizeneklerle
uygulanabilir hale geldigini tarifleyen siiregsel bir ¢erceveye dogru evrilmistir.
Siire¢ odakli perspektif, planlamay1 sabit bir son {iriiniin {iretimi yerine, aktorler
aras1 etkilesim, uzlas1 tretimi, bilgi paylasimi ve uyarlanabilir karar verme

kapasitesi lizerinden tanimlar [3] [4].

Bu doniisiimiin kuramsal dayanaklarindan biri, planlama teorisinde “iletisimsel
doniis” olarak anilan ve planlamanin demokratik potansiyelini karar {iretiminde
kamusal tartisma, miizakere ve iletisimsel rasyonalite {izerinden kuran
yaklagimlardir. Bu hatta yer alan isbirlik¢i planlama literatiirti, parcali toplumlarda
planlamanin farkli ¢ikar ve bilgi rejimlerini bir araya getirebilen kurumsal pratikler

aracilifiyla iletisim ve ortak eylem kapasitesi iiretebildigini vurgular [4].

Bu ¢ergevede igbirlikei siirecler, katilimi artiran bir yontem olmanin 6tesinde, ¢cok

aktorlii aglar iginde ortaya ¢ikan etkilesimlerin “ag giicli” iiretebildigi; bu giiciin de
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uygulama kapasitesini ve politika tiiretiminde dayanikliligi artirabildigi bir
yonetisim bicimi olarak ele alinir [5]. Ayrica isbirlik¢i stireglerin karmagik ve
dogrusal olmayan kentsel problemlerde nasil degerlendirilebilecegine iliskin
caligmalar, uzlas1 iiretimini “karmasik uyarlanabilir sistemler” perspektifiyle
iliskilendirerek planlamada O6grenme, geri-besleme ve uyarlama kapasitesinin

merkezi roliine isaret eder [5].

Nihayetinde bu boliimde, stire¢ odakli planlamanin kuramsal zemini; planlama
rasyonalitesinin donilistimii, aktorler arasi etkilesim ve kurumsal baglamin plan
iiretimindeki belirleyiciligi iizerinden ele almmaktadir. izleyen alt boliimde ise
stire¢ odakli paradigmanin, tasarim temsil pratiklerinde goriiniir hale gelen “ara

etap” ve “senaryo” mantigiyla nasil paralellik kurdugu tartisilmaktadir.

2.1 Sonu¢ Odagindan Siire¢c Odagina Planlamada Paradigmatik
Doniisiim

Giincel mimari temsil dilinde, bir tasarim {iriiniiniin “nihai hali”’nden ziyade “Kiitle
— Senaryo” semalar1 ve ara etaplarin goriiniir kilindig1 grafik anlatimlarin 6ne
¢ikmasi, tasarlama eyleminde sonugtan c¢ok siire¢ odakli bir egilimin giiclendigine
isaret etmektedir. Tasarim bilgisinin énemli bir kisminin “eylem i¢inde diigiinme”
ve slire¢ bazli geri besleme mekanizmalar ile kuruldugunu tartisan yaklasimlar, bu
tir temsil pratiklerinin yalnizca anlatim tercihi degil, ayn1 zamanda tasarimin
tretim mantigtyla iliskili oldugunu vurgular [6]. Bu yaklasim, hedef kitleye
yalnizca nihai bi¢im iizerinden agiklama yapmanin zorluklarimi asarken,
tasarimcinin anlamlandirma ¢abasini da izleyicinin siirece taniklig: tizerinden daha
okunabilir hale getirmektedir. Dijital tasarim ortamlarinda siireg, iiretim ve temsil
arasindaki iligkinin yeniden tanimlandigini tartisan calismalar da bu doniisiimii

destekler [7].

Bu temsil egilimi, yalnizca mimari anlatim bic¢imlerinde degil; planlama
diisiincesinde de “nihai {iriin™{ sabitleyen yaklasimlardan, etkilesim ve doniisiimii
yonetmeyi hedefleyen siire¢ odakli paradigmalara dogru bir yon degisimine isaret
etmektedir. Ozellikle karmagik kentsel problemlerin dogasi, planlamay: tekil bir

iiriin yerine, ¢ok aktorlii bir siire¢ kurgusu olarak ele almay1 zorunlu kilar [2].
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Bu tiir silire¢ temsilleri, tasarim kararlarinin tekil bir 6znenin kendi i¢ diinyasina
kapanarak kurgulandigi metodolojik yaklasim yerine, degerlendirme ve geri
bildirim kanallar1 araciligiyla ¢ogul aktorlerin katildigi bir “miizakere alani’na
donlismesine imkan tanir. Planlama kuraminda isbirlik¢i yaklagimlar, farkli bilgi
rejimleri ve ¢ikar kiimeleri arasindaki etkilesimin yalnizca goriis toplama degil;
ortak problem tanimi, O0grenme ve uygulama kapasitesi liretme potansiyeli
tasidigim1 vurgular [5]. Benzer bicimde iletisimsel planlama hatti, planlamanin
mesruiyetini ¢ogu zaman nihai belgeden c¢ok, kararin iiretildigi tartisma

ortamlarinin kapsayicilig1 ve seffafligi iizerinden okur [3].

Siire¢ temsillerinin belirleyici niteligi, tasarimin “bitirilmesi” hedefinin Otesine
gegerek, dis aktorleri (jiiri veya kullanict) degerlendirme ve geri bildirim tizerinden
siirecin bir pargasi haline getirmesidir. Bu durumda, s6z konusu aktérler dogrudan
tasarlamasalar bile kararlarin yoniinii etkileyerek bir ¢esit “dolayli tasarimer” islevi
gormeye baslayabilir; bu olgu, kullanicilarin tasarim siirecine farkli diizeylerde

dahil edildigi katilim ve ortak iiretim tartigmalariyla birlikte okunabilir [8] [9].

Bu durumda kullanici algisi belirli bir temsil kurgusu araciligiyla yonlendirilmekte;
“mekan”a dair kigkirtici bir s6z sdyleme ve yorum liretme istegi canli tutulmaktadir.
Boylelikle degerlendirme ve elestiri refleksi biitiiniiyle disaridan verilen bir hiikiim
olmaktan ¢ikar; kismen de olsa kullanicinin kendi zihninde kurdugu tavir ve iislup

izerinden islemeye devam eder.
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Sekil 2.1 “W57 Residence” kiitle olusum diyagrami, New York, USA [10]

| Sef

Tasarime1 Aktor ile degerle(ndir)me yapan Kullanici / Jiiri arasinda olusan karsilikli
etki, tasarlama eyleminin “kimin tarafindan ydnlendirildigi” sorusunu
muglaklastirmaktadir. Siirecin belirli bir evreden sonra gii¢c kazanmasiyla birlikte,
tasarimi sinirladigi varsayilan zaman araligi asilabilir; {iriin somutlagsmis olsa dahi
etkilesim kanallar1 iizerinden yeniden yorumlanir, doniistiiriiliir ve bigimsel kararlar
tekrar tretilir. Bu acidan “Siirec”, tekil bir 6znenin yerine ge¢mez; fakat ortiik
bicimde bir tasarimet islevi iistlenerek doniisiimii tagir. Nitekim “Adapte Edilebilir
Kullanim Doéniistimii (Adaptive Reuse)” pratikleri, bitisi olmayan / iteratif tasarim

dongiilerinin kentsel ve mimari 6l¢ekteki somut goriiniimiinii ortaya koymaktadir.

Boyle bir siirekliligin islemesi i¢in, informal tasarlama egiliminin ¢esitli kistaslar
arasinda bir dengeye kalibre edilmesi gerekir. Doniigiimiin kesintisiz
ilerleyebilmesi, asamal1 (etapli) kurgunun her adiminda kullanimin devamina izin
veren Ol¢iitlerin dnceden tarif edilmesine baglhdir. Fiziksel — yapisal elverislilik,
rayi¢ bedelin sagladig1 ekonomik olanaklar ya da kamusal kullanim potansiyelinin
sosyallesme liretme kapasitesi gibi farkli gereksinimler arasinda kurulan denge;
doniistimiin hangi esiklerde devreye girecegini ve bunun hangi gerekgelerle
mesrulastirilacagin1 tayin eder. “Denge” fikri burada iki diizlemde birlikte
okunmaktadir. Nesnel diinyada, cisimlerin mutlak bir statiklige degil; ¢ogu zaman
iist 6l¢ekte fark edilmese de siiregen bir devinime dayanan dinamik bir kararliliga
isaret ettigi kabul edilebilir. Idealar diinyasinda ise kavramlar arasi ¢atisma, “Tez —

Antitez” karsitlamasi ve mutabakat iizerinden yeni bir tartisma konusu {iretme
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bicimleri; dengenin olgular arasi aktarim ve karsilikli etkiyle kuruldugunu, tistelik
bu aktarimin ¢ift yonlii isletilebildigini diisiindiirmektedir. Bu bakis, “lriin™{
sabitleyen bir planlama tahayyiiliinden, etkilesimler yoluyla giincellenen bir siire¢

anlayisina gecisin kuramsal zeminini giiglendirmektedir.
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Sekil 2.2 “Mimari mekanda miyiz yoksa sosyal medya icerisinde mi?” [11]

Tasar Urlin ister yapili ¢evre icinde ister sanal mekén tartigsmalari iizerinden
konumlandirilsin, eylem / yoneylem boyutunun tasarimin parcasi haline geldigi
durumlarda siire¢ boyunca doniisebilir. Buna karsin, insan merkezli ve siireg
yaklasimi benimsense bile, baslangicta sabit ihtiya¢ programiyla tanimlanan bir
inga faaliyetinin kullanim sirasinda doniisiim yasamasina ragmen bi¢imsel nihai
asamada “kilitlenmesi”, tekil kullanicinin degisen beklentilerine etkin yanit
tiretmeyi zorlagtirabilir. Kamusal 06l¢ege gecildiginde ise aktor sayisinin ve
belirsizliklerin ¢ogalmasi, tasarimi “iiriin”’e indirgemeye ¢alisan duragan tanimlarin

sinirliligini daha da belirginlestirir.

Bu nedenle, geri ¢evrilemez zaman akisi i¢inde kurulan etkilesim iliskilerinin,
ozellikle sayisal yontemlerle iiretilebilecek korelasyon iligkileri iizerinden
izlenebilir ve anlasilir sekilde tarif edilmesi gerekir. Boyle bir izleme / okuma
mekanizmasi, kimi 6rneklerde deneyimle sabitlenmis bir tasarim sorunsalini agik
bigcimde tanimlamaya yardimci olurken; periyodik olarak tekrarlanan davranig
orlintiilerini bagil parametreler esliginde degerlendirme olanag1 saglayarak yeni

karar hatlarini da goriiniir kilabilir.
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Diger yandan doniisiimiin sabit bir hizla ilerledigi varsayilamaz: esik atlamalari, ani
gecisler, kirilmalar ve soniimlenme durumlart her zaman miimkiindiir. Tarihsel
Olcekte savaslar ve dogal afetler bu sapmalara ornek teskil ederken; gliniimiizde
bilisim temelli etkilesimin arayiizler lizerinden yayginlagsmasi, daha “sessiz” ama
genis Olcekli dalgalanmalar iiretebilen bir doniisiim rejimini giiclendirmektedir. Bu
rejimin mekan tasarimina iliskin doniisiim tabanli vakalar iizerinden tasarimciy1 ve
sonugta kullanic kitlesini etkileyecegi agiktir. Dolayisiyla planlama diisiincesinin,
iriinii sabitleyen On kabullerden ¢ok, degisimi tasiyabilen siire¢ odakli bir

paradigma ile yeniden ele alinmas1 gerekmektedir.

Bu boliimde tariflenen siire¢ odakli planlama yaklagimi; “iiriin”e sabitlenen duragan
bir morfoloji okumasi yerine, etkilesimlerin sliregen bi¢imde yeniden iirettigi
dinamik denge ve doniisiim kosullarin1 6nceleyen bir ¢cergeve dnermektedir. Tezin
1. Bolim’iinde ortaya konan problematik, tam da bu nedenle statik bi¢gimlenme
tariflerinin yetersizligine isaret etmekte; kentsel Oriintiiniin, kullanic1 hareketliligi
ve ekonomik karsiliklariyla birlikte okunmasini gerekli kilmaktadir. Bu dogrultuda
“Bi¢im—Davranis—Deger” iliskisi, tek yonlii bir agiklama hatt1 degil; geri beslemeli
bir dongli icinde karsilikli giincellenen bir nedensellik diizeni olarak ele
alinmaktadir. Izleyen alt boliimlerde kurulacak kuramsal gerceve, soz konusu
dongiiyii planlama diisiincesi i¢inde bu bdliimde tartisilan etkilesim, doniistim ve
dinamik denge kavramlariyla tutarli bicimde temellendirecek; devaminda ise veri
setleri ve analiz — simiilasyon is akis1 iizerinden bu kavramsal hattin operasyonel

karsiliklart sinanacaktir.

2.2 Kentsel Etkilesimin Bilesenleri: Form, Hareket ve Ekonomi

Planlama tabaninda bir kent okuma sistemi olusturabilmek i¢in, “kent’e dair
rasyonel ve analitik okumalarin kurulmasi birincil derecede Onem tasir. Bu
baglamda kentsel bi¢imlenisin izlerini tasiyan “kentsel morfoloji” alani, kentin
fiziksel orgiitlenmesini agiklamaya doniik yerlesik kavramsal araclar sundugu i¢in
kritik bir baslangi¢ diizlemi olusturur. Kentsel morfoloji, genel olarak kentlerin
fiziksel 6zelliklerini ve bu 6zelliklerin zaman i¢inde gecirdigi degisimi inceleyen
bir arastirma alani olarak tanimlanmakta; farkli aragtirma gelenekleri i¢inde ¢esitli

¢oziimleme birimleri ve siireklilik kavramlari iizerinden isletilmektedir.
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Bu calisma agisindan “Form (Bi¢im)” katmani, kentin mekansal orgilisiiniin en
kalic1 izlerini tasiyan bilesenlerin okunmasiyla baslatilmaktadir. Ozellikle
“Conzenyen Yaklasim”, kentsel formu “town — plan / zemin plan1 (site, sokaklar,
parseller ve blok planlar1), yap1 dokusu ve arazi kullanimi1” gibi bilesenler lizerinden
ayrigtirarak; kentsel formun ¢oziimlemesinde sokak sistemi ve parsel orgiisii gibi
bilesenlerin gii¢lii bir siireklilik gosterebildigini vurgulayan bir ¢erceve sunar. Bu
nedenle aksiyel yol sistemi, morfolojik siirekliligin okunmasinda gii¢lii bir referans
diizeyi haline gelir; yol ag1 bir kez olustugunda yeniden diizenlenmesi ¢cogu zaman

yiiksek maliyetli ve karmasik kamusal siireclere baglidir.

Fransiz kuramsal hattinda gelisen yaklasimlar, kentsel bi¢cimi “izler / katmanlar” ve
cok Olcekli yerlesim mantiklar1 iizerinden ¢oziimlemeyi One c¢ikarir. Kent, bu
bakista; zaman igerisinde biriken, kimi anlarda kesintiye ugrayan, ardindan farkl
bicimlerde yeniden beliren ¢izgisel ve dokusal oriintiilerin toplami olarak kavranir.
Boyle bir okuma, kentsel bigimlenisi tek seferde tamamlanan bir iiriin olmaktan
cikarip, zamansallik i¢inde biriken ve yeniden kurulan bir siire¢ olarak ele almay1

mumkin kilar.

“Jtalyan Tipomorfolojik Yaklasim” ise, kentsel dokuyu “Tipolojik Siire¢” fikri
tizerinden ele alarak, yapi tipleri ile kentsel dokunun karsilikli doniistimiinii ve
stirekliligini okumaya yonelik bir yontemsel dil gelistirir. Caniggia ve Maffei’nin
tipoloji temelli okumalari, tekil yapilarin “6zel” konumlar1 ve ¢evresindeki dokuyla
kurdugu iliskinin kentsel bi¢cimlenis iizerindeki yonlendirici etkisine dikkat ¢eker;
bu yaklagim, kentsel formun yalnizca geometrik bir ¢ikt1 degil, zamansal bir olusum

olarak ele alinmasini gii¢lendirir.

Ne var ki, kentsel etkilesimi agiklamak i¢in “Form (Big¢im)” katmani tek basina
yeterli degildir. Kent, bicimsel altyapis1 lizerinden belirli egilimler {iretse de bu
altyapinin kentli kullanici tarafindan nasil deneyimlendigi ve nasil “isledigi” ikinci
bir katmani zorunlu kilar: Hareket (Davranig). Bu noktada, kentsel mekanin
konfigiirasyonel 6zellikleri ile yaya hareketliligi / akis ortintiileri arasindaki iliskiyi
aciklamaya doniik analitik yaklasimlar 6nem kazanir. Space Syntax literatiiri,
mekansal iliskileri Olgtilebilir hale getirerek erisilebilirlik, biitlinlesme ve
baglantisallik gibi gostergeler iizerinden kentsel hareketliligin olas1 oriintiilerini
tartigmaya acar; kent formunun, hareket ve etkilesim igin bir “olasiliklar alani”

irettigini gostermeye doniik giiglii bir ¢cergeve sunar.
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Bu iki katmanin (bigim—hareket) birlikte okunmasi, {i¢iincii bir bilesenin devreye
girmesini neredeyse kacinilmaz kilar: Ekonomi (Deger). Nihayetinde kentsel
erisilebilirlik ve hareketlilik, yalnizca davranigsal oriintii tiretmekle kalmaz; ¢ogu
durumda konum avantaji, ¢ekim ve yogunluk gibi olgular iizerinden ekonomik
gostergelere de terciime olur. Kentsel ekonomi literatiiriinde erisilebilirlik
maliyetleri ile arazi/konut degerlerinin mekansal dagilimi arasindaki iliski, klasik
konum kuramlari (Alonso — Muth — Mills ¢izgisi) ilizerinden uzun siiredir
tartisilmakta; erisim kolayliginin ve merkeziligin, rekabet (outbid) mekanizmalari

yoluyla fiyatlara yansiyabildigi belirtilmektedir.

Bu kuramsal hat, giincel ampirik ¢aligmalarla da desteklenmektedir: Mekansal ag
erigilebilirliginin (Space Syntax tabanli gostergeler dahil) hedonik fiyat
yaklagimlartyla konut fiyatlariyla iliskilendirilebildigini gosteren uygulamalar;
erigilebilirlik/baglantisallik  gostergelerinin fiyatlar iizerinde anlamli etkiler
tiretebildigini tartismaktadir. Dolayisiyla “Deger” katmani, yalnizca iktisadi bir
sonu¢ degiskeni degil; ayn1 zamanda Bi¢cim ve Hareket katmanlarinin kent

Olceginde tirettigi etkilerin Slgiilebilir bir izdlisiimii olarak ele alinabilir.

Bu calisma agisindan kritik olan nokta, {i¢ bilesenin (Form—Hareket—Deger)
dogrusal bir neden — sonu¢ zinciri seklinde degil; karsilikli etkilesimlerle
giincellenen, geri beslemeli bir diizenek olarak kavranmasidir. Kentsel form,
hareketi kosullandirirken; hareket driintiileri cekim ve yogunlugu yeniden iiretir; bu
yeniden iiretim ise ekonomik deger katmaninda mekansal ayrisma ve esik
davraniglariyla goriinlir hale gelebilir. Bu nedenle kurulan bu kuramsal gerceve,
izleyen boliimde (“Yontem Onerisi” altinda) formun konfigiirasyonel 6lgiilmesi,
hareketin simiilasyon / akis temsilleriyle modellenmesi ve degerin Biiyiik Veri /
Ekonometri araglariyla goriiniir kilinmasi yoniinde, tekil katmanlarin 6tesine gegen

biitiinlesik bir kent okuma sistematigine zemin hazirlamaktadir.
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2.3 Kuramsal Cerceveden Operasyonel Temsile Olciilebilir

Karsihklar

“Form (Bi¢cim) — Hareket (Davranig) — Ekonomi (Deger)” {igliisii, yalnizca
kuramsal bir tasnif olarak degil; planlama pratiginde sinanabilir bir kent okuma
sistematigi kurabilmek i¢in Olgiilebilir temsillere doniistiiriilmesi gereken
katmanlar olarak ele alinmaktadir. Bu baglamda kent morfolojisine iligkin tartigilan
yaklagimlar, kentsel formun belirli bilesenler {lizerinden ayristirilabilecegini ve
zaman icinde farkl siireklilik diizeyleri tasidigini gostermis; izleyen adimda ise bu
bilesenlerin sayisal ortamda hangi tiir veri ve gostergeler araciligiyla temsil

edilebilecegi sorusu belirleyici hale gelmistir.

Form (Bi¢im) katmani, kentin konfigiirasyonel altyapisini temsil eden bilesenler
tizerinden operasyonellestirilmektedir. “Conzenyen Yaklagim™m “town plan /
zemin plan1” bilesenleri (6zellikle sokak sistemi ve parsel orgiisii) ve tipomorfolojik
yaklasimlarin doku — tip siirekliligine iliskin vurgulari, bigimin yalnizca geometrik
bir ¢ikt1 degil; kentsel Oriintliniin okunabilir bir diizeni olduguna isaret eder. Bu
nedenle bi¢im katmani, ag / topoloji diizeyinde kurgulanabilen ve farkli dl¢eklerde

karsilagtirmaya elveren bir temsil diliyle ele alinacaktir.

Hareket (Davranig) katmani ise, kentsel konfigiirasyonun erisilebilirlik ve akis
Ortintiilerine doniistiigli diizlemde tanimlanmaktadir. Space Syntax yaklasimu,
mekansal konfigiirasyonu nicel gostergelerle (6rnegin Biitiinlesme / “Integration”
gibi) ifade ederek erisilebilirlik ve hareketlilik tartismasini oOlgiilebilir kilar; bu
yoniiyle bicimden davranisa uzanan iligkiyi operasyonel bir ¢er¢evede ele almaya
imkan verir. Bununla birlikte, davranis katmaninin yalnizca statik gostergelerle
degil; etkilesim ve yonelim mantiklar1 ilizerinden “liretilen” Oriintiilerle de
simanabilmesi i¢in, Siirii Etken / Ajan Tabanli Simiilasyon emsilleri ikinci bir
tamamlayict diizlem olarak degerlendirilecektir. Tez dahilinde bu tercih,
“Davranig”in “gozlemlenen” bir ¢iktt olmasimin yani sira “senaryo kosullarinda

iretilebilen” bir Oriintli olarak ele alinmasi gerekliligiyle iligkilidir.

Ekonomi (Deger) katmani, kentsel sistemde erisilebilirlik ve ¢ekim Oriintiilerinin
ekonomik gostergelere hangi kosullarda terciime olabildigini goriiniir kilmay1
hedefler. Kentsel erisilebilirlik gostergelerinin gayrimenkul fiyatlariyla birlikte ele

alinabildigini gosteren caligmalar, mekansal ag erisilebilirliginin hedonik fiyat
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yaklagimi gibi ¢erceveler icinde anlamli bir aciklayict degisken olabildigini
tartigmaktadir. Bu nedenle deger katmani, acik kaynak / erisilebilir emlak deger
verilerinin konum tabanli temsilleri iizerinden ecle alinacak; Bi¢im ve Davranig
katmanlariyla birlikte okunarak esik davranmiglar1 ve dogrusal olmayan iligkiler

dahil, ¢cok katmanli bir degerlendirme zemini kurulacaktir.

Sonug¢ olarak operasyonel temsil fazi, kurulan kuramsal c¢ergevenin “anlam
diinyas1” ile izleyen boliimde kurulacak yontemin “isletim diinyas1” arasinda bir
ceviri diizlemi islevi gormektedir: Bi¢im katmani konfiglirasyon / topoloji
tizerinden, Davranis katmani erisilebilirlik gostergeleri ve simiilasyon temsilleri
tizerinden, Deger katmani ise konum tabanli ekonomik verinin mekansal dagilimi
tizerinden Ol¢iilebilir hale getirilecektir. Boylelikle bir sonraki bdliimde, bu iig
katmanin ayn1 vaka alani lizerinde eszamanli isletilmesini saglayacak veri setleri ve
analiz — simiilasyon is akisi tanimlanacak; “Form—Hareket—Deger” etkilesimi,
kuramsal bir 6nerme olmaktan ¢ikarilarak sinanabilir bir kent okuma sistematigi

olarak ele alinacaktir.
2.3.1 Mekan Dizim Kuram ile Konfigiirasyonel Okuma

Mekén Dizim Kurami (Space Syntax), Bill Hillier ve Julien Hanson Onciiliiglinde
Bartlett School, University College London’da yiiriitiilen ¢aligsmalar ¢ergcevesinde,
kentsel Olgekte ve birim dlgeginde mekanlarin nesnel ifadesi iizerinden analitik
olarak okunabilmesini amaglayan bir kuram ve yontemler biitiiniidiir. Bu yaklagim,
mekanin yalnizca fiziksel bir arka plan degil; sosyal etkilesimi kuran ve yonlendiren
bir diizenek oldugu varsayimindan hareket ederek, fiziksel oriintii ile sosyal yap1

arasindaki iliskiyi 6zellikle “iligkisellik” temelinde ele alir.

Kentsel baglamda Space Syntax, kent igindeki fiziksel oOrlintlinlin hiyerarsisiyle
sekillenen dinamigin, mekanin kullanicilar1 bir araya getirme potansiyeli lizerinde
etkili oldugu kabuliine dayanir. Bu nedenle kuram, mekéanin “kullanicilari bir araya
getirme” kapasitesini; mekansal diizenin nasil kuruldugu, bu diizenin pargalari
arasindaki baglantisalligin nasil 6rgiitlendigi ve s6z konusu iligkilerin biitiinde nasil
bir yapt olusturdugu iizerinden tartisir. Bu yOniiyle Space Syntax, mekéansal
okunabilirligi geometrik bir ¢éziimlemeden ¢ok, topolojik bir yaklasimla ele almay1

mumkuin kilar.
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Sekil 2.3 Mekan Dizim Analiz Araglari ile irdelenmis konut dokusu 6rnegi [12]

Space Syntax’in kuramsal Onerisi, mekanin topluluklar i¢in yalnizca bir arka plan
olmadigi; aksine oOrgiitlenme, diizenleme ve etkilesim iiretme pratiklerini tasiyan
etkin bir bilesen oldugudur. Bu nedenle “yasanan mekan”, toplumsal pratiklerce
bi¢cimlendirilmis ve yapilandirilmis (configurational) bir diizlem olarak ele alinir.
Yaklagim, siirekli mekani tek parga halinde tarif etmek yerine, birbirine bagli ayrik
birimler ve bu birimler arasindaki baglantilar iizerinden tanimlar; birimin konumu
ve degeri, sistem icinde kurdugu iliskisel agin yogunlugu ve niteligiyle okunur.
Hillier’in vurgusuyla, kentin fiziksel ag yapis1 yaya hareketinin orgiitlenmesinde
belirleyici etmenlerdendir; bu agin yon verdigi hareket dagilimi “Dogal Hareketlilik

(Natural Movement)” baslig1 altinda kavramsallagtirilir.

Calisma baglaminda Space Syntax’in ayirt edici katkisi, kentsel bigimlenis ile
kullanic1  hareketliligi arasindaki iliskiyi kuramsal diizeyde tarif etmekle
yetinmeyip, bu iligkiyi analitik olarak okunabilir bir zemine tasima potansiyelinde
somutlasmaktadir. Diger bir deyisle Space Syntax, kentsel bi¢imin yalnizca
betimlenmesine degil; bigimin, hareket ve etkilesim oriintiileri liretme kapasitesinin
tartisilmasina da imkan verir. Boylece Bigim — Hareket iligkisi, pargali birimler ve
bu birimler arasindaki hiyerarsik iliskiler iizerinden Oolgiilebilir bir temsile

yaklastirilabilir.

Ote yandan bu yaklasimin, déniisiim ve dinamik denge diisiincesiyle birlikte ele
alinmas1 Onemlidir. Kent Oriintiisi kullanim 6mrii boyunca etaplar halinde
dontisebilir; farkli Ol¢ekteki mekansal sistemler de birbirinin bileseni olarak

isleyebilir. Bu nedenle Space Syntax, bir yandan ge¢mise doniik bir “okuma”
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imkan1 sunarken, diger yandan giincele iliskin yon gosterici ve kurgulayici bir
analitik cergeve olarak degerlendirilebilir. Belirli bir tasarim / planlama alaninda,
bilesenlerin birbirleriyle kurdugu etkilesimleri korelasyonlar iizerinden izlenebilir
kilmak, yontemin 6ne ¢ikan kazanimlarindandir. Bu izlenebilirlik bazen geometrik
kurgunun tirettigi iliskilerle, bazen de kullanici (agent) temelli algisal ve davranigsal
yonelimlerin etkisiyle ortaya ¢ikar. Ancak degiskenlerin tamaminin her kosulda
dogrulanamadigi durumlar gozetildiginde, okumanin mutlak dogruluktan ziyade
tanimli smirlar i¢inde ve bagil iliskiler lizerinden yapilandirilmasi gerektigi

unutulmamalidir.

Sonug olarak, Space Syntax’in, kentsel etkilesimin bilesenlerine dayanan gergeve
icinde Ozellikle “Bi¢im—Hareket” iliskisini operasyonel temsile yaklastiran roliinii

goriiniir kilmay1 amaglanmaktadir.
2.3.2 Kural Tabanh Kentsel Simiilasyon Yaklasimlari

Kural tabanli kentsel simiilasyon yaklasimlari, kentsel bigimlenisi ve hareketlilik
oOrtintiilerini tekil bir “nihai durum” olarak betimlemekten ziyade, mikro diizeyde
tanimlanan yerel kararlar ve etkilesim kurallar1 lizerinden makro diizeyde ortaya
¢ikan Oriintiilerin nasil iretildigini aciklamaya odaklanir. Bu c¢ercevede bir hat,
kentsel biiylime ve arazi kullanimi doniisiimlerini hiicresel bir temsil diizleminde
komgsuluk iligkileri ve ge¢is kurallar1 araciligiyla modelleyerek morfolojik
degisimin zamansal izlerini goriinlir kilar. Diger hat ise, bireylerin ve gruplarin
amagc, algi, maliyet ve cevresel ipuclari lizerinden sekillenen davranmiglarini ajan
diizeyinde tanimlayarak; bu davranislarin bir ag yapist tizerinde birikmesiyle olusan
kolektif hareketlilik ve akig oriintiilerini temsil etmeye imkan verir. Boylece kural
tabanli simiilasyonlar hem kentsel formun iiretim mantigin1 hem de bu form iginde
gerceklesen davranigsal siiregleri ayni “alt 6l¢ekten {ist Olcege” acgiklama hatt

icinde tartisilabilir kilar.

Hiicresel Otomata (Cellular Automata, CA), mekansal siirecleri yerel etkilesim—
kiiresel orilintli mantigiyla agiklayabilen kural tabanli bir modelleme yaklagimidir.
Kuramsal kokeni, 1940’11 yillarda Los Alamos’ta Stanistaw Ulam ve John von
Neumann’in “Ayrik (Discrete) Sistemler” {izerinden yiirlittiigli ¢alismalarla

iliskilendirilir. Kent ve cografya baglaminda ise Hiicresel Otomata (Cellular
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Automata, CA)’nin mekansal modellemeye tasinmasinda Tobler’in “Cellular

Geography” yaklasimi, erken ve belirleyici bir esik olarak okunabilir.

Hiicresel Otomata (Cellular Automata, CA) tabanli kentsel biliylime modellerinin
planlama literatiirlinde yayginlasmasinin temel nedeni, kentsel doniisiimiin ¢cogu
zaman dogrusal olmayan, ¢ok etmenli ve esik-degerler igceren bir dinamige sahip
olmasidir; Hiicresel Otomata (Cellular Automata, CA) bu dinamigi, basit yerel
giincelleme kurallarinin yinelemeli isletimiyle temsil edebilir [13] [14]. Bu temsil,
“Bic¢im (Form)” katmanini yalnizca statik bir geometri olarak degil; arazi kullanima,
yogunluk ve yerlesik alan sinir1 gibi degiskenlerin zamansal evrimi olarak ele

almay1 miimkiin kilar.

Tipik bir Hiicresel Otomata (Cellular Automata, CA) kurgusunda kentsel alan,
hiicrelerden (cogunlukla grid) olusan bir diizlem iizerinde tanimlanir; her hiicre
sonlu sayida durumdan (6rnegin Yerlesik / Yerlesik degil ya da Konut — Ticaret —
Sanayi vb.) birini alir. Zaman, ayrik adimlar halinde ilerler ve her adimda hiicrelerin
durumu, “Komsuluk (Neighborhood)” tanimi ve “Doniisiim Kurallar1 (Transition
Rules)” {izerinden giincellenir. Bu cergeve, “Komsuluk™ etkisini modelin
merkezine yerlestirir: Bir hiicrenin donilisim egilimi, yalmizca kendi i¢
niteliklerinden degil, c¢evresindeki hiicrelerin durumlarindan ve iliskisellik

oruintiisiinden de beslenir.

Bu noktada Hiicresel Otomata (Cellular Automata, CA)’nin, ticlii kuramsal hattin
ilk bileseni olan bigime gii¢lii bir karsilik sundugu aciktir; ancak yontem, uygun
bicimde kurgulandiginda Davranis ve Deger katmanlarina agilan bir “Operasyonel
Arayiiz’e de doniigebilir. Ciinkii doniisiim kurallari, yalnizca komguluk
durumlariyla sinirli olmak zorunda degildir: Erisilebilirlik, Merkezilik, Ulastirma
Etkileri, Uygunluk (Suitability) ve Kisitlar (Dogal / Yasal) gibi degiskenler
kurallara dahil hale getirildiginde, Hiicresel Otomata (Cellular Automata, CA) form
degisimlerini hareketle / akisla iligkili bir mekanizma iizerinden iiretmeye baslar.
Hiicresel Otomata (Cellular Automata, CA) — GIS birlikteligi bu tiir ¢ok katmanh

kurgularin uygulanabilirligini artiran 6nemli bir zemindir.

Literatiirde Hiicresel Otomata (Cellular Automata, CA)’nin kentsel sistemlere
uygulanmasina yonelik erken ve etkili damarlar arasinda Batty ve Xie’ nin kentleri

“hiicrelerden olusan sistemler” olarak ele alan yaklagimi ile White ve Engelen’in
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yiiksek ¢oziiniirliklii arazi kullanimi dinamiklerini kisitlar altinda simiile eden
“Constrained Hiicresel Otomata (Cellular Automata, CA)” ¢ergevesi one ¢ikar [15].
Ozellikle White ve Engelen’in ¢alismasi, doniisiim potansiyelini komsuluk etkileri
ve kisitlar {izerinden ele alarak, modelin “salt bi¢im iiretimi” olmaktan c¢ikip
planlama kararlariyla iliskilenen bir simiilasyon diizenine evrilebilecegini

gostermesi bakimindan dikkat ¢ekicidir.

Ote yandan, klasik “raster (grid)” Hiicresel Otomata (Cellular Automata, CA)
yaklasiminin “her hiicre i¢in aym kural her yerde gegerlidir” varsayimi, kentsel
gergeklikteki esitsiz ve baglamsal doniisiim kosullarini yakalamada sinirliliklar
tiretebilir. Bu nedenle literatiirde diizensiz hiicreler, parsel tabanli (vektdr) temsiller
ve farkli komsuluk tanimlariyla Hiicresel Otomata (Cellular Automata, CA)’nin

esnetildigi caligmalar artmistir.

Von Neumann Moore Von Neumann Dairesel Mesafeye Gore
Moore Azalan

Sekil 2.4 “Hiicresel Otomata” modelleri [16]

Ornegin, Dahal ve Chow’un vektdr GIS ortaminda gelistirdigi “Agent Integrated
Irregular Automata” yaklasimi, diizensiz mekansal birimler ve komsuluk kurgulari
tizerinden Hiicresel Otomata (Cellular Automata, CA)’y1 ajan tabanli dinamiklerle
birlikte diisiinmeye imkan veren bir hat agmaktadir [17]. Bu tiir yaklasimlar,
bicimsel doniisiimii yalnizca “arazi kullanim etiketi degisimi” olarak degil;
kullanict / ajan davraniglarinin ve karar siireclerinin etkileyebildigi bir doniisiim

olarak okumaya daha elverisli bir zemin {iretir.
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Sekil 2.5 Vektor bazli “Hiicresel Otomata” modeli [18]

Bu ¢ercevede Hiicresel Otomata (Cellular Automata, CA), bu calismanin g

bilesenli kuramsal hattinda su sekilde konumlanabilir:

- Bigim, hiicre / parsel durumlarinin zamansal doniistimiiyle temsil edilir;

- Davranisg, erisilebilirlik ve etkilesim Oriintlilerini kurallara igkin kilan
degiskenler ve / veya Hiicresel Otomata (Cellular Automata, CA)’nin ajan
tabanli yaklagimlarla biitiinlesmesi iizerinden modele taginir;

- Deger, doniisim uygunlugu ve talep baskisini temsil eden Olciilebilir
katmanlarin (6rnegin piyasa gostergeleri ve konum temelli degiskenlerin)

dontisiim potansiyeline yedirilmesiyle operasyonel hale gelir.

Bu nedenle Hiicresel Otomata (Cellular Automata, CA) yaklasimi burada yalnizca
bir “Kentsel Biiylime Teknigi” olarak degil; "Form—Hareket—-Ekonomi”
etkilesimini Olciilebilir esiklerde bir araya getirebilen bir ara temsil diizlemi olarak

okunmaktadir.

Hiicresel otomata tabanli kentsel biiylime modelleri, kentsel alani hiicrelere
ayirarak arazi kullaniminin zaman i¢inde komsuluk iliskileri ve doniisiim kurallar
tizerinden evrilmesini temsil eder; bu yoniiyle “Bi¢im” katmanindaki degisimi,
yerel etkilesimlerden tiireyen biitiinciil Oriintiiler halinde okumaya elverisli bir
cerceve sunar. Bununla birlikte literatiirde sikg¢a vurgulandig: tizere, kentsel
donilisiim yalnmizca hiicresel durum gegisleriyle agiklanamayacak olgiide aktor
temelli kararlar, heterojen tercihler ve mekan iginde gerceklesen hareket / akis
stiregleriyle birlikte isler; bu nedenle Hiicresel Otomata (Cellular Automata, CA)

yaklasimlari, cogu uygulamada ajan tabanli modelleme ile birlestirilerek (Hiicresel
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Otomata (Cellular Automata, CA) — ABM Hibritleri) hem bi¢imsel doniisiimiin
hem de onu {ireten / tasiyan mikro diizey davraniglarin ayni kurgu iginde ele

alinmasina dogru evrilmistir [19] [20] [21] [17] [22].

Bu noktada “Davranis” katmanini operasyonel hale getirmek i¢in, kentsel mekanin
sundugu olanaklar ve kisitlar i¢inde hareket eden 6zerk birimlerin (ajanlarin) yerel
etkilesimlerden tiireyen kolektif Orilintiiler iiretmesi temel alinir. Yaya
hareketliligini agiklamada yaygin referanslardan biri, bireylerin hedefe yonelim,
itme — c¢ekme ve kaginma gibi bilesenlerle temsil edildigi sosyal kuvvet
yaklasimidir; buna paralel bigimde, siirli / akint1 benzeri kolektif hareketin basit
yerel kurallarla tiiretilebilecegini gosteren “Flocking/Boids” gelenegi de “Siirii
Etken” kurgusunun kavramsal arka planini1 gili¢lendirir. Dolayisiyla bir sonraki alt
baslikta, davranis katmaninin (yaya akisi, erisim kaliplari, yogunluk oriintiileri)
“ajan” temsili izerinden nasil kuruldugu; ardindan bu katmanin, hiicresel doniisiim
mantigmin {rettigi bigimsel zeminle nasil eslestirilebildigi netlestirilebilir [23]

[24].

Siirti Etken (Swarm Agent) yaklasimlari, ¢ok sayida 6zerk etkenin (agent) yerel alg1
ve etkilesim kurallar1 iizerinden hareket ederek, iist Olgekte kolektif davranig
Oriintlileri iiretmesini modelleyen ajan tabanli bir simiilasyon ailesi olarak
degerlendirilebilir. Bu yaklasgimin kent c¢aligmalar1 agisindan kritik yonii,
“Davranig” katmanini soyut bir kavram olarak birakmak yerine; yaya akisi,
yonelim, yogunluk, karsilasma ve birikim gibi olgular1 zaman i¢inde izlenebilir /
Olciilebilir ¢giktilara dontistiirebilmesidir. Ajan tabanli yaklasimin yaya hareketliligi
ve mekansal davranislarin ince 6l¢ekli dinamiklerini ele almada sagladig: avantaj,

literatlirde 6zellikle vurgulanmaktadir [25].

Siirli zekasinin bilgisayar ortaminda temsiline iligkin en bilinen erken 6rneklerden
biri, Craig W. Reynolds’in 1987 tarihli “Boids” modeliyle ortaya koydugu “Dagitik
Davranis Modeli”dir. Reynolds, siirii hareketini tekil varliklarin kiiresel bir plana
uymasindan ziyade, her bir etkenin komsuluk cevresinde isleyen basit davranis
kurallarinin toplam etkisi olarak kurgular; bu ¢ergevede Carpismadan Kaginma /
Ayrigsma (Separation), Yon Hizalama (Alignment) ve Siirii Merkezine Yonelim /
Uyum (Cohesion) gibi yerel kurallarin, biitiin siiriide akiskan ve organize Oriintiiler

tiretebildigini gosterir [26].
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Kent Olgegine tasindiginda bu mantik, davranisin bigimsel c¢evreyle
karsilasmasindan dogan sonuglart modellemek acisindan islevsel hale gelir.
Etkenlerin hareketi, yalnizca birbirleriyle kurduklar1 yakinlik iligkilerinden degil;
ayn1 zamanda kentsel ¢evrenin sundugu sinirlar, gegitler, esikler ve yonlendiriciler
tizerinden de sekillenir. Bu nedenle siirii / ajan temsili, “Bi¢im” katmaninin (6negin
ag yapisi, esikler, gegirgenlik, yogunluk, sinirlar) davranig iizerinde kurdugu
etkileri; buna karsilik “Davranis”in da belirli glizergahlarda yogunlagarak mekansal
goriiniirliik ve erisilebilirlik gibi ara degiskenleri nasil iirettigini tartismaya elverisli

bir zemin saglar.

Davranig temsiline iliskin bir diger giliclii damar, yaya dinamiklerini “sosyal
kuvvet” kavrami altinda formiillestiren Helbing ve Molnér’in yaklagimidir. Bu
model, yayalarin hareketini; istenen hiz / istikamete yonelim, diger yayalar ve
siirlar ile mesafe koruma, ¢ekim/itme etkileri gibi terimlerle agiklamay1 Onerir ve
kolektif yaya olgularinin kendiliginden orgiitlenebildigini gosteren bir ¢erceve
sunar [23]. Bu tiir yaklasimlar, siirii temsiliyle birlikte diistiniildiigiinde, Davranig
katmanmnin yalnizca “animasyon” degil; kurallar1 tanimlanabilir, c¢iktilar

kiyaslanabilir bir simiilasyon zemini olarak ele alinabilecegine isaret eder.

Bu alt boliimiin, “Bi¢im—Davranis—Deger” tigliisii icindeki rolii, davranis katmanini
Olciilebilir ara gostergeler ilizerinden kurmasidir. Simiilasyon ¢iktilari; belirli
akslarda birikim, akis yogunlugu, temas siklig1, yonelim siirekliligi gibi metriklere
dontstiiriildiigiinde, bi¢imsel ag okumasiyla birlikte degerlendirilerek erisilebilirlik
ve temas potansiyeli gibi ara kavramlar1 iretir. Bu ara kavramlar ise, Deger
katmanina iligkin veri temsilleriyle (6rnegin Konum Tabanli Fiyat / Bedel
Dagilimlar1) karsilagtirilabilir bir ortak zemin saglar; boylece Davranis katmani,

Bi¢im ve Deger arasinda “baglayici” bir operasyonel diizlem olarak ¢alistirilabilir.

Siirli mantigimin bir baska uzantisi, Kennedy ve Eberhart’in 1995°te gelistirdigi
Parcgacik Siirii Optimizasyonu (Particle Swarm Optimization, PSO) yaklagimidir.
PSO, siirli davranisin1 bir optimizasyon problemine uyarlayarak, parcaciklarin
(aday ¢oziimlerin) kendi en iyi konumlar1 ve komsuluk/topluluk en iyi konumu
tizerinden arama uzayinda giincellenmesini 6nerir [27]. Tez baglaminda PSO’nun
dogrudan hedefi “yaya davranisini temsil etmek™ olmasa da siirii mantiginin kent

caligmalarinda hem simiilasyon hem de optimizasyon / kalibrasyon (8rnegin
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parametre arayisi, uygunluk yiizeyi, esik degerleri) gibi tamamlayic1 amaglarla

kullanilabilecegine dair kavramsal bir kapi aralar.

Sonug olarak siirii etken / ajan tabanli yaklasim, kentsel ¢evrede “Davranis”
katmanini analitik olarak goriiniir kilarken; bi¢imsel kosullarin hareket oriintiileri
tizerindeki etkisini ve bu Oriintiilerin Deger katmaniyla iligkilendirilebilecek
Olgiilebilir ara temsillerini tiretmeye imkan verir. Boylelikle izleyen kisimlarda,
davranig simiilasyonunun ¢iktilarinin mekansal ag okumalar1 ve konum tabanli
ekonomik verilerle birlikte degerlendirilmesine olanak taniyacak biitiinlesik bir

okuma hatt1 kurulabilir.

Strti Etken ve Ajan Tabanli Davranis Modellemeleri, kentsel mekan iginde
hareketin nasil oriintiilendigini goriiniir kilarak “Davranis” katmanin tiretilebilir ve
karsilastirilabilir ¢iktilara doniistiiriir; ancak bu ¢iktinin planlama ag¢isindan anlama,
tek basina hareket yogunlugu ya da akis haritalari tiretmesinden ziyade, bu
ortintiilerin mekansal kurguyla ve ekonomik gostergelerle birlikte nasil degistiginin
sinanabilmesinde ortaya c¢ikar. Ne var ki bu sinama, 6zellikle farkli 6l¢eklerde ayn1
kavramlarin aynm1 bicimde isleyecegi varsayimiyla yiiriitiildiigiinde kolaylikla
yaniltict hale gelebilir; zira mekan biiyiikligii, etki yarigapi, diigiim / ¢ekim giicii
ve kullanici profili gibi degiskenler 6l¢ek degistikge hem bigcimsel hem davranigsal
diizeyde farklilagir. Bu nedenle izleyen asamada, “Bi¢cim—Hareket—Deger” tigliisii
arasindaki iliskiyi “dogrudan ve tekil bir kural” arayisina indirgemek yerine;
Olcekler arasinda tasinabilir ara parametreler ve sinirlayici kosullar {lizerinden,
baglamsal ve Olgiilebilir bir iliski ag1 kurmay1 hedefleyen sayisal korelasyonel

yaklagimlar tartisilacaktir.
2.3.3 Kentsel Ol¢eklenme ve Dogrusal Olmayan Dinamikler

Esdeger olceklerde korelasyonel iligkiler tanimlanabilir olsa da farkli cografyalarda
aym biiylkliikteki birimlerin; problem kiimesi, kurumsal / planlama baglami ve
kullanic1 profili gibi degiskenler nedeniyle farkli davranmasi beklenen bir
durumdur. Bu nedenle, “ayni 6lgek” varsayimi altinda ¢alisan Olgiitlerin baska
Olgeklere tasindiginda anlam kaybma wugramasi, ¢ofu zaman ydntemin
yetersizliginden ziyade mekansal verinin dogasma igkin ol¢ek bagimliligr ile

ilgilidir. Bu tartisma, mekansal ¢oziimlemelerde iyi bilinen “dlgek etkisi” ve

33



ozellikle MAUP (Modifiable Areal Unit Problem) cercevesinde ele alinmaktadir
[28].

Birim esasli bagimli de§iskenler — 6rnegin mekan biiyiikliigii, etki yarigapi, yiirlime
mesafesi / erisim esigi gibi parametreler — ayni1 tiir mekansal temsiller i¢inde
kaldiginda, benzer bir analitik ele alisin siirdiiriilmesi genellikle sorun iiretmez. Ne
var ki birimlerin, yogunluklarin ve iliskisellik derecelerinin belirgin bicimde
farklilastig1r 6lgek gecislerinde (“Konut—Mahalle—Kent” gibi), tek bir “dolaysiz
iliski” kurali aramak ¢ogu zaman gergekei degildir. Bu, 6lgekler arasi korelasyonun
imkansiz oldugu anlamia gelmez; ancak korelasyonun “tek ¢izgili” bir eslesme

degil, baglam bagimli ve ¢ok degiskenli bir diizenek olarak kurulmasini gerektirir.

Bu noktada, 6l¢ekler arast bag kurmayr miimkiin kilan ara diizlemlerden biri
kullanict algist ve davranigsal yatkinliklardir. Mekanin zihinde temsil edilisi,
secilen glizergahlar, ¢ekim noktalaria yonelim ve giinliik pratiklerin ritmi; fiziksel
formun (ag siirekliligi, esikler, diigiimler) davranisa doniismesinde aract bir rol
istlenir. Kentte tekrar eden baz1 mekansal orgiitlenmelerin (6rnegin avlu / sofa /
hayat gibi ortak cekirdeklerin farkli kiiltiirel baglamlarda benzer sosyal islevlerle
ortaya ¢ikmast) bu tiir bir “ara yiiz” mantigini goriiniir kilar: Form, belirli bir sosyal-
pratik repertuart kolaylastirir; repertuar, hareket oOriintiilerini {retir; hareket

oOrtintiileri ise zaman i¢inde deger Oriintiileriyle kesisebilir [29] [30] [31].

Bu c¢ercevede, “Bicim—Hareket-Deger” iicliisii arasindaki Olciilebilir baglari
kurmak i¢in korelasyonel yaklagimin iki temel ilkeye dayanmasi onerilir. Birincisi,
Olcekler arasi aktarimda dogrudan eslestirme yerine, her Olgekte yeniden
tanimlanabilen “ortak dl¢lim aileleri” kullanmaktir: erisilebilirlik / ag merkeziligi,
ylirlime yakalamasi1 (catchment), ¢ekim noktalarina mesafe, yogunluk ve kullanim
cesitliligi gibi gdstergeler bu tiir bir ortak aile olusturur. Ikincisi ise, mekansal
iliskilerin ¢ogu zaman dogrusal olmayan ve mekana gore degisen bir karakter
tasidigini bastan kabul ederek, global tek bir katsay1 yerine yerel farklilasmalar

yakalayabilen analitik ¢ergevelere yaslanmaktir.

Bu amagla, mekansal korelasyonun hem “genel egilimini” hem de “yerel
sapmalarin1” birlikte okuyabilmek i¢in mekéansal otokorelasyon ve yerel
kiimelenme yaklasimlar1 agiklayici bir baglangi¢ zemini saglar; 6rnegin LISA tiirti

yerel gostergeler, ayni iligkinin kent icinde nerede gli¢lendigini, nerede
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zayifladigint goriiniir kilar [32]. Ardindan, bigimsel erisilebilirlik gostergeleri ile
ekonomik deger gostergeleri arasindaki etkilesimi (ve olasi tagsma / komguluk
etkilerini) modellemek {izere mekansal ekonometrinin sundugu regresyon aileleri;
“mekansal bagimlilik” ve “mekansal sagilma” problemlerini dogrudan modelin
parcasit haline getirerek korelasyonun planlama baglaminda daha tutarh
yorumlanmasina imkan verir. Iliskinin mekana gore degistigi durumlarda ise,
iliskilerin yerel katsayilarla okunabildigi cografi agirlikli yaklasimlar (GWR gibi)
“Form—Hareket—Deger” baglarinin kent i¢inde “tek tip” islemedigini analitik olarak

goriiniir kilma potansiyeli tasir [33].

E ]
A. Baidu Heat Map during 12 hours B. Density Map of Syntax Analysis
¥
09 ¢ L] Pearson Coefficient Preference Value
L‘) Value=0.72

08 ¢ ° Intergration Value

C. Pearson Correlation between Tourist Behavior Intensity and Space Syntax
Results

Sekil 2.6 Kent i¢i 1s1 kiimesi ve turist yogunlugu korelasyonu [34]

Sonug olarak, olgekler arasi korelasyon arayisi, tek bir evrensel eslestirme kurali
kurmaktan ziyade; formun erisilebilirlik iizerinden davranisa, davranisin da deger
oOriintiilerine baglandigi, yer yer esiklenen ve yerel baglama goére farklilagsan bir
iliskiler sistemini Slgiilebilir kilmay1 hedeflemelidir. Bu yaklasim, planlama karar
destek zemininde ‘“korelasyon”u yalnizca istatistiksel bir eslesme olarak degil;
mekansal diizenekler, hareket {iretimi ve ekonomik karsiliklarin birlikte okundugu

cok katmanli bir kanit 6rgiisti olarak konumlandirir.

Bununla birlikte, kent sisteminde “Form—Hareket—Deger” iliskilerinin 6lgege bagl
degisimi ve dogrusal olmayan karakteri, yalnizca yerel katsayilarla degil; 6lgekler

arasinda siireklilik gosteren Oriintli mantiklariyla da tartisilmalidir. Kent dokusunun

35



farkli biiyiitmelerde benzer yogunluk / dagilim mantiklar1 {iretmesi, bazi
durumlarda “6l¢ek bagimliligr” kadar “6l¢eklenebilirlik™ (scaling) meselesini de
glindeme getirir. Bu noktada fraktal geometri ve karmasiklik / kaos tartigmalari,
kentsel formun c¢ok Olgekli diizensizligini OSlgiilebilir kilan fraktal boyut gibi
gostergeler iizerinden; morfolojik karmagsikligin hareket Oriintiileri ve deger
dagilimlariyla nasil birlikte evrilebilecegine dair tamamlayici bir okuma Onerir.
Boylece korelasyonel yaklasim, yalnizca ayni 6l¢ek icinde “iliskisel etkilesim
aramak”la smirli kalmaz; kent bi¢ciminin c¢ok Olgekli yapisini betimleyerek,
esiklenme ve sapmalarin hangi yapisal kosullarda ortaya ¢iktigini da tartisilabilir

hale getirir [35] [36].

Fraktal geometri, dogal ve yapili ¢evrede gozlenen diizensiz, pargali ve Olcege
duyarli bigimlerin nicel olarak ifade edilebilmesi icin gelistirilmis bir geometrik
diisiinme cercevesidir. Benoit Mandelbrot’un “fraktal” terimini, klasik Oklidyen
geometriyle yeterince temsil edilemeyen piiriizlii / irregiiler formlart agiklamak
lizere ortaya koymasi, kent bi¢imini “tek bir dlgcekten” tanimlayan yaklasimlarin

sinirlarini goriiniir kilan 6nemli bir kirilma olarak okunabilir [37].
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Zaman Araligi Teori/Konu Aragtirmacilar Bilim Dali
Yikici (Yok Eden) Yapilar . -
(Kendi Kendini Orgiitleme) llya Prigogine SATYS
Kendi Kendini Orgitleme/
Kendi Kendini Orgitleyen Herman Haken Fizik
Sistemler
Kendi Kendini Orgiitleme, Stuart Kauffman -
Evrim ve Karmagikhk Brian Goodwin i
1960-1970
Duzenli Sistemler
(Tekrarlayan Sekiller/ lan Stewart Matematik
Desenler) ve Duzenler
Kendi Kendini Orglitleme
ve Otopoyiyez Humberto Maturana Biyoloji
(Kendiliginden Olugsum) Francisco Varela
(Autopoiesis)
Kaosun Esigi/Kiyisi (Edge of g Antropoloji ve
Chaos) ITTEE Chirts Langtan Bilg?say;r
1980 = .
:Eg:::: 8:2::: Stephen Wolfram Sehir Planlama
Karmagik Uyumcul :
. John Holland Matematik
Sistemler
1990 . Antropoloji ve
Ortaya Gikis (Olusum) Chris Langton Bilgisayar
Temsilci Tabanh Sistemler Von Neunmann Sehir Planlama
2000 Kaos/Karmasik Sistemler Mg Batty' Sehir Planlama
Juval Portugali
2010 Gayrimenkul Piyasasi Fi‘nagfi:zo G;:T;:;f::'

Sekil 2.7 “Fraktal Analiz Yontemi” ile tarihsel siireg igerisinde odak problem
alanlar1

Kentler, farkli 6lgeklerde tekrar eden Oriintiiler iiretebilen karmasik sistemlerdir; bu
nedenle kentsel bi¢imin yalnmizca “gorsel” ya da “tipolojik™ tasniflerle degil,
Olceklenme davranisi tizerinden Olgiilebilir kilinmasi planlama baglaminda gii¢li
bir analitik zemin olusturur. Bu hatta, fraktal boyut gibi metrikler; kentsel dokunun
yogunluk, siireklilik — kopus, par¢alanma ve yayilma karakterini, 6l¢ek degistikce
nasil “davrandigini” nicel olarak tarif etmeye yarar. Bu tiir bir nicellestirme, kentsel
bicimin duragan bir iirlin olarak degil; zaman i¢inde degisen ve farkli dlgeklerde

farkl1 tepkiler iiretebilen bir siire¢ olarak ele alinmasini destekler.

Fraktal analiz literatiiriinde en yaygin yaklasim, kentsel makroformun ya da kentsel
bilesen dagilimlarinin (6rnegin yap1 ayak izleri, arazi ortiisii, ag Oriintiileri) belirli
bir Olcekte 1zgara / Ortilleme mantigiyla Orneklenmesi ve fraktal boyutun

hesaplanmasidir. Bu baglamda “Kutu Sayma (Box Counting)” yontemi pratik bir
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standart olarak One ¢ikar; Hausdorff Boyutu, Bilgi (Information) Boyutu ve
Korelasyon Boyutu gibi tanimlar ise veri tiiriine, 6lgek aralifina ve arastirma
sorusuna bagli olarak devreye girebilir. Ancak burada kritik nokta, fraktal
Olctimlerin “mutlak” bir deger liretmekten ziyade, secilen 6lgek araligi ve veri
¢Oziiniirliigl i¢inde kentsel Oriintlinlin karmasikligin1 karsilagtirmali bicimde ifade
ettigi gercegidir; dolayisiyla yontem, veri ¢oziiniirligii ve olgek araligr birlikte

raporlandiginda anlamlidir.

Bu béliimiin, “Bi¢im—Hareket—Deger” eksenindeki katkisi ii¢ diizlemde okunabilir.
[k olarak fraktal metrikler, kentsel bi¢imin (formun) pargalanma — siireklilik ve
yayilma karakterini dl¢iilebilir kilar. Ikinci olarak kentsel aglarin fraktal evrimi,
hareketin (davranisin) gerceklestigi altyapisal tasiyiciyr nicel olarak tarif eder;
ornegin yol aglarinin fraktal 6zelliklerinin zaman i¢inde nasil degistigini tartisan
giincel ¢alismalar, a§ geometrisinin yalnizca fiziksel bir iz degil, ayn1 zamanda
kentsel isleyisin 6lgeklenme mantigina baglanan bir “dinamik diizenek™ oldugunu
gostermektedir [38]. Ugiincii olarak fraktal o6lceklenme, Deger (Ekonomi)
katmanina dair oriintiilerin yalnizca dogrusal modellerle agiklanamayabilecek bir
dagilim mantig1 tagiyabilecegine isaret eder; yakin donem bir ¢alisma, yerlesmeler
aras1 konut fiyat dagilimlarinin 6l¢ekten bagimsiz (scale invariant) karakterler
sergileyebildigini ve bunu 6z-6rgiitlenen karmasiklikla iliskilendirmektedir [39]

[38].

Sonug olarak fraktal / kaotik okuma, bu tez baglaminda “tek basina bir yontem
anlatis1” olmaktan ¢ok, cok katmanli kent okuma yaklasimimin o6lgtlebilirlik
ayagini giiclendiren bir ara yiiz olarak degerlendirilmektedir. Fraktal boyut ve
Olceklenme yasalari, kent geometrisinin (bi¢imin) sistem davranisiyla nasil
baglandigini agiklayan daha genis bir literatiirle de temas eder; kent geometrisinin
Olceklenme yasalar1 tizerindeki belirleyiciligini tartisan giincel bulgular, bigimsel
oriintlilerin kentteki akis ve yogunlasma dinamikleriyle birlikte ele alinabilecegini
desteklemektedir [40]. Bu noktada fraktal analiz, bi¢imi nicel olarak tarifleyip
karsilastirilabilir kilarken; izleyen asamada kurulacak korelasyonel cergeve, bu
nicel bicim gostergelerinin Hareket ve Deger katmanlariyla birlikte okunmasina

imkan veren bir “baglant1 dili” saglayacaktir.

Zeytinburnu Orneginde kentsel bi¢imin tarihsel katmanlasma, esikler ve ulagim

omurgalariyla birlikte iirettigi pargalanma — stireklilik karakteri; fraktal dlceklenme
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yaklasimiyla nicel olarak tariflenebilir bir diizleme taginmaktadir. Bu nicellestirme,
kentsel formun yalnizca betimsel bir arka plan degil, hareket Oriintiilerini iireten ve
ekonomik karsiliklara yansiyan bir diizenek olarak okunmasina imkan verir.
Boylece bi¢ime iliskin fraktal gostergeler, hareket simiilasyonlarindan tiireyen
yogunluk / akig Oriintiileri ve deger katmanini temsil eden konum tabanli
gostergelerle aymi analitik dil icinde karsilastirilabilir hile gelir. Izleyen asamada
kurulacak korelasyonel okuma, bu ii¢ katmanin birbirini hangi esiklerde
giiclendirdigini ya da zayiflattigin1 goriiniir kilarak; Zeytinburnu’nda “Bigim—
Hareket—Deger” dongiisiiniin 6lgiilebilir bir biitiin olarak smnanmasimi miimkiin

kilacaktir.

2.4 Hesaplamalh Tasarimin Stratejik Karar Destek Sistemi

Olarak Roli

Kentsel tasarim ve planlama, dogas1 geregi ¢cok sayida tematik katmani ayni anda
ele alan, ¢cok aktorlii ve ¢ok 6lgiitlil bir problem alanidir. Bu nedenle siireg, yalnizca
kentsel bi¢ime iligkin geometrik / uzamsal betimlemelerle degil; erisim — dolagim
iligkileri, cevresel performans 6l¢iitleri (riizgar, termal konfor vb.), yasanabilirlik
gostergeleri ve arazi kullanimi dinamikleri gibi farkli veri katmanlarinin birlikte
degerlendirilmesini gerektirir. Dijital ¢cagin belirleyici farki ise, kent deneyimini
temsil eden verinin yalnizca “statik” haritalar ya da envanterler iizerinden degil;
sensOr aglari, uygulamalar ve platformlar araciligiyla siiregen bigimde iiretilen izler
tizerinden de izlenebilir hale gelmesidir. Bu egilim, kentsel siireclerin
“zlenebilirlik — Yorumlanabilirlik — Miidahale Edilebilirlik” ekseninde yeniden
tarif edilmesine ve karar alma siireclerinin veri yogun bir zeminde kurulmasina
imkan tanir. Bu baglamda kentsel Dijital Ikiz (Urban Digital Twin) Sehir
yaklagimlariin, kentsel sistemlerin yonetimi ve planlamasinda karar destek
potansiyeli tasidigi; ancak veri toplama, sistemler arasi entegrasyon, birlikte
islerlik, modelleme / simiilasyon, gorsellestirme ve yonetisim gibi kritik

darbogazlar1 da beraberinde getirdigi vurgulanmaktadir [41] [42].
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Sekil 2.8 Teknoloji odakli kentsel tasarim dengesi [43]

Hesaplamali kentsel tasarimin temel giicliiklerinden biri, farkli veri tiplerini ve
Ol¢ekleri uygun bir temsil dilinde bir araya getirebilmektir. Kentsel problem alani;
Aglar (Ulasim / Topoloji), Yiizeyler (Arazi Kullanimi1 / Yogunluk), Nesneler
(Yapilar / Odaklar) ve Siiregler (Hareket / Akis / Doniisiim) gibi birden fazla temsili
eszamanli olarak gerektirir. Bu nedenle kategorik smiflandirma, soyutlama ve
model kurma adimlar1 yalnizca teknik bir 6n islem degil; “hangi kentsel olgunun
neyin gostergesi sayilacagi™na iligkin metodolojik bir tercihtir. Nitekim yakin
donem caligmalarda kentsel planlama problemlerinin, farkli bicimsel / topolojik
durumlara uyum saglayacak sekilde grafik temsiller iizerinden ele alinabildigi;

karar uzaymnin biiyiikliigiinlin ise O0grenme tabanli yaklagimlari motive ettigi

goriilmektedir [44].

Bu cercevede hesaplamali tasarim, tekil bir “optimizasyon ¢iktis1” iiretmekten
ziyade, ¢elisen hedeflerin birlikte goriilebilir kilindig1 bir karar destek diizeni olarak
degerlendirildiginde daha agiklayicidir. Kentsel gelisim hedefleri ¢ogu zaman
birbirini gerilimli bi¢imde kosullandirir: Karlilik — Kamusal Fayda, Yogunluk —
Yasam Konforu, Erisilebilirlik — Cevresel Yiik, Kisa Vadeli Uygulanabilirlik —
Uzun Vadeli Dayaniklilik gibi. Bu tiir hedef kiimelerinde kritik mesele, tek bir en-
1yl ¢6ziimii dayatmak degil; tasarim alanim “secenekler uzayr” olarak kurmak,
hedefler arasi takaslar1 (Trade Off) olgiilebilir hale getirmek ve paydaslar arasi
miizakereyi besleyecek okunur bir ¢iktt iiretmektir. Nitekim c¢ok amaglh

optimizasyon ve ¢ok oOlgiitlii karar verme siireclerinin, erken tasarim evrelerinde
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alternatiflerin Pareto dengeleri lizerinden analiz edilerek planlamaya karar destegi
saglayabildigi; bunun da nicel bir “takas haritas1” liretme kapasitesi tasidig1 ortaya

konmaktadir [45] [46].

Bununla birlikte, anlamli bir kentsel tasarim siirecini yalnizca giiclii veri isleme
operasyonlarina ya da “iyi entegre edilmis” ara¢ setlerine indirgemek miimkiin
degildir. Tasarimct acisindan asil zorluk, mesleki sezgiyi ve problem kurma
becerisini korurken, ayn1 anda hesaplamali diisiinmenin gerektirdigi temsil, metrik,
kisit ve hedef tanimi diline uyum saglayabilmektir. Bu noktada hesaplamali
yaklasimin stratejik rolii, tasarimcinin yerini almak degil; tasarimcinin karar ufkunu
genisleten bir analitik ortak gibi ¢alismaktir. Insan — Yapay Zeka is birligi
kurgularinin, tasarimci liretkenligini artirabildigi ve farkli kosullara duyarli plan

alternatifleri iiretiminde fayda saglayabilecegi de bu cercevede degerlendirilebilir
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Sekil 2.9”Kent Plancisi”’nin “Kent Analisti’ne doniigiimii [43]

Sonug olarak, hesaplamali tasarimin planlama pratigindeki rolii; veri katmanlarim
birlikte isleyebilen temsiller kurmak, ¢elisen hedefler arasinda 6l¢iilebilir takaslar
goriinlir kilmak ve aktorler arasi karar siireclerini seffaflagtiran bir “operasyonel
temsil” iiretmek seklinde 6zetlenebilir. Bu bakis, izleyen alt basliklarda kentsel
formun kalibre edilebilir problem alanlar1 olarak ele alinmasina zemin hazirlarken;

kent alaninin biiyiimesiyle belirginlesen erisim ve dolasim meselelerinin,
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Yirtinebilirlik (Walkability) gibi Olciilebilir bir hareket gostergesi lizerinden
tartisilmasini da metodolojik olarak anlamli kilar [45] [47].

2.4.1 Kentsel Form Odakl / Kalibreli Planlama Problemleri

“Kentsel Form” kavrami, bir yandan kullanici deneyimi ve algi {izerinden 6znel
cagrisimlar iiretebilse de planlama ve kentsel tasarim baglaminda Ol¢iilebilir bir
olgu olarak ele alinabilmektedir. Nitekim kentsel forma iligkin yaklasimlar,
yalnizca kentin fiziksel goOriinlimiinii tarif etmekle simirli kalmayip; kentsel
dokunun fiziksel yapisi ve boyutlar1 ile niifusun mekansal dagilimini birlikte
degerlendiren daha genis bir tanim alanina da sahiptir. Schwarz’in 6nerdigi bu
kapsamli ¢ercevede Kentsel Form; topografya ve yer se¢imi, ekonomik ve
demografik gelisim, gecmis planlama miidahaleleri gibi ¢coklu etkilerin bir bileskesi
olarak okunur ve “Bi¢im” katmanmin sosyal ve ekonomik katmanlarla

iligkilendirilebilir bir agiklama zemini sundugu kabul edilir [48].

Bu cergevede kentsel form, farkli disiplinlerin odaklart nedeniyle farkli temsil
dillerine ayrisir. Matematik ve geometri temelli yaklagimlar, kentsel bilesenlerin
diizenlenisini, Ol¢eklenmesini ve bicimsel Oriintiilerini agiklamaya yonelirken;
cografya ve sosyal bilimler, yasanan / algilanan mekéanin analizinde formun
toplumsal ve ekonomik karsiliklarini goriiniir kilmaya c¢alisir. Giincel literatiir, bu
iki hattin birbirinden kopuk degil; baglama ve arastirma amacina bagl olarak farkl
“okuma modlar1” lirettigini; dolayisiyla kentsel formun, planlama problemlerinde
kalibre edilebilir gostergeler lizerinden yeniden kurulabildigini ortaya koymaktadir

[49] [50].

Kentsel formun 6lgiilebilir bir ¢ergeveye tasinmasi, 6zellikle son yillarda uzaktan
algilama, cografi bilgi sistemleri ve makine Ogrenmesi yontemlerinin
yayginlagsmasiyla hiz kazanmistir. Bu baglamda literatiirde 6ne ¢ikan egilim,
“form™u yalnizca gorsel / fiziksel bir ¢ikt1 olarak degil; kentsel siireclere (biiylime,
doniisiim, erisim, ¢cevresel performans) duyarl bir girdi kiimesi olarak ele almaktir.
Ornegin derin 6grenme tabanli ¢alismalar, biiyiik 6lcekli kentsel arazi kullanimi
haritalama ve siniflandirma problemlerinde, farkli veri kaynaklar1 ve farkli birim
tanimlar1 lizerinden (parsel, blok, grid, nesne tabanli vb.) daha yiiksek dogruluk ve
otomasyon kapasitesi iretebildigini gostermektedir [51]. Bu tiir yaklagimlar,

kentsel biiyiime ve arazi kullanimi / Ortiisii doniislimlerinin izlenmesi, kentsel
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tipolojinin ayristirilmasi, yap1 envanteri bilesenlerinin (6rnegin bina ayak izi, bina
siifl) ¢ikarimi gibi problemleri formun 6lgiilebilir alt bilesenleri haline getirerek

planlama kararlarinin dayandigi veri uzayini genisletmektedir [52] [51].

Buna paralel olarak kentsel formun “islevsel” karsiliklar1 {izerinden kurgulanan
problem alanlar1 da genislemektedir. Mobilite (Trafik Akisi, Seyahat Davranisi,
Yiiriinebilirlik), Cevresel Kalite (Hava Kalitesi, Kentsel Ist Adasi / Termal
Oriintiiler) ve Enerji — Su Tiiketimi gibi basliklar; formun yalnizca geometrik bir
diizen degil, davranis ve g¢evresel etkilerle birlikte isleyen bir sistem oldugunu
gostermesi bakimindan belirleyicidir. Nitekim “Kentsel Form-Ulasgim—Cevre”
iligkisini birlikte ele alan ¢alismalar, yogunluk, dagilim ve ag yapis1 gibi bigimsel
Ozelliklerin hareket Oriintiilerini ve cevresel c¢iktilart etkileyebildigini; ancak bu
iligkinin ¢cogu zaman baglama duyarli ve dogrusal olmayan bir karakter tasidigini
vurgular [53] [50]. Benzer bigimde, makine 6grenmesiyle kentsel ylizey sicakligi
gibi gevresel gostergelerin modellenmesi, bigimsel bilesenlerin (yapili g¢evre
yogunlugu / dagilimi, arazi Ortlisii Oriintiileri vb.) ¢evresel performansla birlikte

okunabilir metriklere doniisebildigini gdstermektedir [54] [55].

Dolayisiyla “kentsel form odakli / kalibreli planlama problemleri”, tek bir dlciite
indirgenmis form tarifleri lretmekten ziyade; bicimsel gostergelerin, hareket
orlintiilerinin ve c¢evresel / ekonomik ¢iktilarinin ayni analitik zeminde
iligkilendirilebildigi bir karar destek yaklagimi olarak anlasilmalidir. Bu yaklasim,
bir yandan formun Olgiilebilir temsilini kurarken, diger yandan planlama
hedeflerinin ¢elisebildigi durumlarda (Erisilebilirlik — Cevresel Yiik, Yogunluk —
Yasanabilirlik gibi) tasarim alanini “alternatifler uzay1” olarak yonetmeye elverisli

bir ¢ergeve tUretir [52] [51].

Bu boliimde kentsel formun 6lgiilebilir gostergeler iizerinden kalibre edilebilir bir
problem alanina doniistiiriilebilece8i ortaya konduktan sonra, izleyen adimda
“Hareket” katmaninin 6zellikle kent i¢i erisim ve dolasim pratikleri tizerinden daha
dogrudan tartisilmast anlamli hale gelmektedir. Bu nedenle bir sonraki alt boliimde
“Yiirtinebilirlik (Walkability)”, bigcimsel diizeneklerin kullanici hareketliligine
nasil doniistiiglinii goriiniir kilan gii¢lii bir ara metrik olarak ele alinabilir; boylece
“Bicim—Hareket” iligkisi, planlama problemleriyle dogrudan bag kuran

operasyonel bir okumaya tagmabilir [53].
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2.4.2 Hareketlilik ve Olgiilebilir Performans

Kent alaninin biiytimesi, kentsel sistemde hareketlilik talebini ve dolagim aglarinin
yukiinii artirirken; kamusal mekanlarin erisilebilirlik rejimini, giivenlik — konfor
esiklerini ve giindelik karsilasma yogunlugunu da yeniden tamimlar. Bu bask1
altinda Yilrilinebilirlik (Walkability), yalnizca yaya hareketinin miimkiinliigline
indirgenemeyecek; kamusal mekanin performansini, ag siirekliligini ve kullanic
davraniglarini birlikte etkileyecek cok boyutlu bir planlama bileseni olarak énem
kazanir. Dolayisiyla odak tartisma konusu, yliriimeyi “tesvik eden” mekansal
nitelikleri betimlemekten ziyade; kamusal mekan, hareketlilik oriintiileri ve bu
oOrtintiilerin sosyal — ekonomik — ¢evresel yansimalarini ayn1 ¢ercevede olgiilebilir

kilabilen bir degerlendirme zemini kurabilme yetisi olacaktir.

Bu baglamda Yiiriinebilirlik (Walkability), yalmizca kaldirimlarin varligina
indirgenmeden; kamusal mekanin erisim konforunu, giivenlik algisini, stireklilik ve
okunabilirlik diizeyini bir arada tarifleyen biitiinciil bir ulasim modeli olarak ele
alinmalidir. Ozellikle arag erisiminin ve arag hizimin yiiksek seyrettigi diigiim
alanlarinda, yayaya ait gilivenlik ve konfor esikleri baskilanmakta; bu durum
kamusal alanin “cekim giiclinii” zayiflatabilmektedir. Trafik hizindaki artisin
carpisma siddeti ve riskini biyiittiigline isaret eden kapsamli yol gilivenligi
caligmalari, hiz rejiminin kamusal mekanin yaya kullanimimi dolayli bi¢cimde

belirleyen kritik bir parametre oldugunu destekler niteliktedir [56].

Kentsel olcekte bakildiginda, kamusal toplanma alanlarindan baglayarak yol
aglarina yayilan sikisiklik, biiyliyen metropoliten sistemlerde yapisal bir sorun
olarak goriiniir hale gelmektedir. Bu sorun, yalnizca bir “kapasite” meselesi degil;
ayn1 zamanda arazi kullanim kararlari, yer se¢imi tercihleri ve giinliik hareket
orlintiileri lizerinden bicimlenen ¢ok katmanli bir denge problemidir. Nitekim,
ulagim talebi arttik¢a sistemin enerji tiiketimi ve emisyon yiikii de biliylimekte; bu
nedenle Yiriinebilirlik (Walkability) ve aktif ulasim altyapisi, iklim ve saglik
giindemleriyle dogrudan kesisen bir planlama hedefi haline gelmektedir. [IPCC’nin
ulagtirma sektoriine iliskin degerlendirmeleri, donilisim ihtiyacin1 yalniz
teknolojiyle sinirlamayip talep yonlii (demand side) miidahalelerin 6nemine de
acikca vurgu yapar. Ayrica, dogrudan ulastirma emisyonlarinin biiyiik béliimiiniin

karayolu araglarindan kaynaklandigin1 isaret eden ozet calismalar, kent igi
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hareketliligin yeniden dengelenmesinde yiirlime ve bisiklet gibi modlarin neden

stratejik goriildiigiinii agiklamaya yardimci olur [57].

intergenerat.ona interaction

Comprehensive Rating Optimized Open Space

e

Sekil 2.10 Kent i¢i kullanim alani tanilama odaginda optimizasyon [58]

Yiirlinebilir gevrelerin saglik ¢iktilariyla iliskisine dair literatiir, bulgularin baglama
gore degisebilmesine karsin, genel olarak Yiiriinebilirlik’in fiziksel aktiviteyi
destekleyebildigini ortaya koyan degerlendirmeler sunmaktadir. Yaglh yetiskinlerde
yapili ¢cevre — fiziksel aktivite iligskisini meta-temelli bigcimde ele alan ¢alismalar ile
farkl1 Orneklemleri tarayan derleme arastirmalar, Yiiriinebilirlik (Walkability)
gostergelerinin fiziksel aktivite davraniglartyla anlamli iliskiler kurabildigini
gostermektedir [59]. Bununla birlikte, sosyal sermaye ve topluluk etkilesimi gibi
“davranigsal” boyutlarda Yirlinebilirlik etkisinin her baglamda ayni yonde
gerceklesmeyebilecegine isaret eden bulgular da mevcuttur; bu durum,
Yiirtinebilirlik’in tek bagina degil, yogunluk, karma kullanim, kiiltiirel baglam ve

yerel hareket pratikleriyle birlikte okunmasi gerektigini diistindiirtir [60] [61].
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Sekil 2.11 Veriye dayali kentsel tasarimin ¢ok yonlii ¢iktilart [62]

Ekonomi boyutunda ise Yiiriinebilirlik (Walkability), kamusal alan kalitesi ve yaya
hacmi iizerinden yerel ekonomik canlilikla iliskilendirilebilen bir degisken olarak
ele alinmaktadir. Yaya yogunlugu ile yerel ekonomik aktivite arasinda iliskiyi
Ol¢meye doniik caligmalar, “yaya akisinin” yalniz davranissal bir ¢ikt1 degil, ayn1
zamanda ekonomik hareketliligin 6l¢iilebilir bir isareti olabilecegini gostermektedir
[63]. Benzer bicimde, yaya odakli kisa siireli miidahalelerin (tactical urbanism /
pedestrianization) perakende islemler {izerindeki etkisini islem verileriyle
inceleyen arastirmalar, Yiiriinebilirlik’in ekonomik diizlemde de izlenebilir etkiler

tiretebildigine dair ampirik bir ¢erceve sunar [64].
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Sekil 2.12 Osaka Midosuji Caddesi’nin 6ngoriilebilir ekonomi ile etkilesimi
cergevesinde kurgulanan zaman bazli yayalastirma stratejisi [64]
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Sekil 2.13 Osaka Midosuji Caddesi ticari birimlerinin etkilesim trafigi [64]

Bu noktada Yiiriinebilirlik (Walkability), Kentsel Bicim (Form) ile Hareket
(Davranig) arasindaki iliskinin hem goriinen hem o6lciilebilir bir ara yiizii olarak
onem kazanir. Nihayetinde yaya hareketi, ag yapisina ve erisilebilirlik diizenine
duyarl bir ¢iktidir ve bu ¢ikti, belirli kosullarda ekonomik karsiliklarla birlikte
okunabilir héle gelir. Ancak tam da bu nedenle, Yiiriinebilirlik’i planlama siirecinde
“iyi niyetli” bir hedef olarak ifade etmek yeterli degildir; Yiiriinebilirlik’in hangi
morfolojik diizeneklerde, hangi hiz rejimlerinde, hangi odak — esik iliskileri altinda,
hangi kullanict profilleriyle birlikte hangi dlctide iiretildigini nicel olarak goriiniir
kilan araglara ihtiya¢ vardir. Bu gereksinim, bir sonraki bdliimde oOnerilecek
biitiinlesik simiilasyon sistematiginin temel motivasyonunu olusturur. Mevzu bahis
giidiilenme odagi ise kentsel agin topolojik biitiinliigiinii, yaya hareket oriintiilerini
ve bunlarin olas1 deger karsiliklarin1 ayni ¢ercevede test edilebilir hale getiren bir

is akist kurmaktir [57].
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3

COK KATMANLI BUTUNLESIK YONTEM
ONERISI

Bu calisma, kentsel ekosistemde Bi¢im (Form), Hareket (Davranig) ve Deger
(Ekonomi) katmanlarinin birbirini geri beslemeli bi¢imde glincelledigi
varsayimindan hareketle, bu ii¢ katmanin 6Slgiilebilir karsiliklarini ayni analitik
cercevede bir araya getiren ¢ok katmanli bir yontem oOnermektedir. Onerilen
cergeve, kentsel bicimlenmeyi yalnizca geometrik / planometrik bir “iiriin” olarak
degil, kullanic1 hareketliligi ve ekonomik gostergelerle birlikte isleyen dinamik bir
stire¢ olarak okur. Bu baglamda yontem, bir yandan topolojik — konfigiirasyonel
Olclitlerle kentsel agin yapisal kapasitesini, diger yandan kullanici dlgeginde yerel
kurallardan tiireyen kolektif hareket oOriintiilerini, es zamanli olarak da bu

ortintiilerin deger haritalar1 lizerindeki yansimalarini izlemeyi hedefler.

Bu biitlinlesik sistemin temel mesnet noktalarindan biri, RhinoCeros yazilimi
igerisinde, Grasshopper eklenti modiilii “Urbano” adaptif etkilesimiyle
kurgulanmistir. Urbano’nun kentsel ag temelli yaklasimi; Yol Ag1 — Yap1 Stogu —
Cekim Noktalar1 arasindaki iliskileri sayisallagtirarak, Yiirlinebilirlik /
Erisilebilirlik ve olas1 yaya akis Oriintiilerini iiretmeye elverisli bir “operasyonel
temsil” sunar. Urbano’yu ti¢lii sac ayaginin biri olarak segmek, calisma baglaminda
iki nedenle kritiktir: Birincisi, bigimi (agin konfigiirasyonu ve mekansal diizen)
hareketle (ag tizerinde beklenen / olasilikli akiglar) dogrudan iliskilendirebilen bir
aractir. Ikincisi, iiretilen erisilebilirlik ve akis ¢iktilarmin gayrimenkul degerleriyle
korelasyonel / ekonometrik diizlemde smanmasina imkan vererek, “Deger”
katmanin1 yontemin i¢ine dogal olarak dahil eder (Urbano’nun City Form Lab
ekosistemi i¢indeki UNA / Madina hatlariyla akrabaligi, bu biitiinlesik okumanin

kuramsal — operasyonel stirekliligini de gili¢lendirir.) [65].
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Onerilen yontem dort ana bilesenden olusur:

i.  Topolojik agin konfigiirasyonel biitlinligiinii 6lgen analizler,
ii.  Siirli Etken / Ajan mantiiyla hareketliligi lireten simiilasyon katmani,
iii.  Erisilebilirlik—Akis—Cekim iligkilerini operasyonellestiren Urbano / UNA
tabanli omurga,
iv.  Biliyik Veri temelli ekonomik katmanin (gayrimenkul fiyatlari, vb.)

istatistiksel / ekonometrik sentezi.

Bu bilesenler birbirine “lineer” bir ardigiklikla degil, kalibrasyon ve geri besleme
mantigryla baglanir: Ag Olgiitleri hareket simiilasyonunun parametre uzayini
siirlar; hareket simiilasyonu ve Urbano ¢iktilari, Deger katmaniyla birlikte
sinandik¢a modelin esik davraniglart (doygunluk, denge, kirilma) goriiniir hale
gelir. Bu goriiniirliik ise izleyen iterasyonda hem ag temsiline hem de simiilasyon
varsayimlarina geri doner. Bdylece yoOntem, hipotezde vurgulanan dongiisel

nedenselligi, dlgtilebilir bir is akis1 olarak kurar.

3.1 Modelin Kavramsal Mimarisi ve Isleyis Semasi

Onerilen model, “kentsel etkilesimin bilesenleri” olarak ele alman “Big¢im—
Hareket—Deger” tcliislinii, ayn1 mekansal oOriintii lizerinde eszamanli isleyen ¢
analitik katmana doniistiiriir. Bu mimaride “Bi¢im” katmani, yapili ¢evrenin
morfolojik / topolojik konfigiirasyonunu; “Davranis” katmani, kent kullanicilarinin
hareketlilik Oriintiilerini ve zamansal etkinlik taleplerini; “Deger” katmani ise
piyasa gostergeleri lizerinden izlenebilen ekonomik karsiliklar1i temsil eder.
Katmanlar aras1 iligki, bir “Neden — Sonu¢” dogrusal hattindan ziyade, belirli
esiklerde belirginlesen, bazi durumlarda zayiflayan ve geri besleme flireten bir

dongii mantigiyla okunur.

Akis, oncelikle mekansal agin ve erisilebilirlik gostergelerinin kurulmasiyla baslar.
“Ag — Topoloji” olgiitleri, yalniz geometrik bir temsil degil; kentsel dolagim ve
yonelimlerin iizerinde gergeklestigi altyapiyr tanimlayan bir cerceve olarak
degerlendirilir. Bu c¢ergeve lizerinde “Davranis” katmani, senaryo parametreleri
(“Menzil / Impedans”, “Etkinlik Tiirleri”, “Zaman Profilleri” ve “Talep
Yogunluklar1” gibi) araciligiyla isletilerek “Hareketlilik” ve “Yogunluk”

orlintiilerini tiretir. Boylece “Bi¢cim” katmaninda tanimlanan konfigiirasyonun,
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“Davranis” katmaninda nasil bir dolasim ve ¢ekim diizeni dogurdugu,

karsilastirilabilir gostergeler iizerinden izlenebilir hale gelir.

“Deger” katmani, ham piyasa verisinin dogrudan okunmasiyla degil, mekansal
referans diizlemine tasinmis ve standardize edilmis bir “deger sinyali” olarak ele
alimir. Bu asamada ilan verisinden tiiretilen “Birim Alan Fiyatlar1” ve benzeri
gostergeler, ag / topoloji ve davranig ¢iktilartyla ayn1 mekansal dlgekte eslenerek
birlikte yorumlanir. Amag, tekil bir fiyat tahmini iiretmekten ¢ok, “Erisilebilirlik”
ve “Hareketlilik” Oriintiilerinin “Deger” dagilimiyla hangi rejimlerde birlikte
hareket ettigini; hangi noktalarda segmentlesme, kiimelenme veya kirilma

davraniglarinin ortaya ¢iktigini1 gortintir kilmaktir.

Katmanlar arast sentez, her katmanin kendi i¢inde iirettigi metriklerin tek bir
endekste eritilmesi degil; degiskenlerin ayni1 baglamda karsilastirilabilir hale
getirildigi bir iliskilendirme prosediirii olarak kurgulanir. Bu prosediir, parametre
secimlerinin ve veri kaynaklarinin belirsizliklerini biitiiniiyle ortadan kaldirmay1
degil; modelin hangi kabuller altinda kararli kaldigini, hangi durumlarda duyarlilik
gosterdigini ortaya koymay1 hedefler. Bu nedenle dogrulama ve duyarlilik adimlari,
modelin “sonug iiretme” kapasitesinden ¢ok, kurulan iligki mantiginin tutarliliginm
ve senaryo parametrelerine karsi davranisini sinayan bir giivenilirlik katmani olarak

degerlendirilir.

Sonug olarak model, kentsel bicimlenmeyi tek bir katmana indirgemeyen; “Bigim”,
“Davranis” ve “Deger” sinyallerini aym analitik zeminde bir araya getirerek
planlama stratejileri i¢in karsilastirilabilir tartisma alanlari agan bir yontem
mimarisi olarak konumlandirilabilir. Uretilen ¢iktilar, bir “nihai dogru” iddias
tasimaktan ziyade, karar alici i¢in farkli miidahale senaryolarinin olas1 etkilerini

okumaya elveren analitik bir referans diizlemi sunar.
Bu mimari kapsaminda ¢ikt1 seti,

- “Ag/Topoloji” dlgiitleri ve “Erisilebilirlik™ yiizeyleri,

- “Davranig” simiilasyonu iizerinden tiiretilen ‘“Hareketlilik / Yogunluk”
gostergeleri,

- “Deger” katmanmna ait “Birim Alan Fiyat1” gibi gostergelerin mekansal

dagilimlar
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tizerinden kurulur; katmanlar arasi sentez ise bu ¢iktilar1 6l¢ek duyarliligi ve veri

belirsizligi gozeterek birlikte okunabilir hale getirir.
3.1.1 Kentsel Ag Analizi Tabanh Temsil

Modelin omurgasi, kentsel ulasim/yaya agin1 graf olarak ele alan ve ag iizerinde
erisilebilirlik ve olas1 akig Oriintiilerini iireten Urbano / UNA (Urban Network
Analysis) hattidir. UNA (Urban Network Analysis) literatiiri, kent formunu
yalnizca geometrik bir ylizey olarak degil, ag temelli bir yap1 olarak ele alir; ag
tizerindeki baglantisallik ve mesafe mantiginin, yaya hareketi ve faaliyet yogunlugu
gibi ciktilarla iliskilenebildigini gosteren yontem setleri iiretir [65] [66]. Bu
yaklagim, c¢alismanin formdan harekete evrilen isleyisi operasyonel hale
getirebilmesi adina kritik bir ¢er¢eve kurar: Agin konfigiirasyonu, erisilebilirligi
farklhilastirir; erigilebilirlik farklilastikca ag iizerinde beklenen yogunluklar ve
¢ekim oOrtintiileri degisir.

Urbano’nun pratige doniik degeri, bu ag-temelli okumanin tasarim ortamina (Rhino

/ Grasshopper Ekosistemi) tasinabilmesi ve kentsel tasarim senaryolarinin hizli

bicimde test edilebilmesiyle karsilik bulur [65] [66].
3.1.2 Konfigiirasyonel Olgiitler ve Topolojik Tutarlihk

“Bicim” katmani, agin “ne kadar bagli” oldugundan 6te, hangi tiir bir baglanma
diizeni kurdugunu 6l¢meye odaklanir. Space Syntax geleneginde bu, mekansal
Oriintiiniin topolojik iliskiler lizerinden okunmasi ve bu iliskilerin sosyal / hareket
oriintlileriyle birlikte diistiniilmesi seklinde temellenmistir [67]. Calisma 6zelinde
Bicim katmaninin temel rolii, Hareket katmanina ger¢eklenebilir uzanim hacmi
tanimlamas1 ve Deger katmanma da mekansal farklilagsmanin yapisal zeminini

vermesidir.
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Sekil 3.1 Kendall Square, Cambridge tek bir baslangi¢- ve bitis noktasi i¢in sokak
kesimlerine iliskin “Aradalik (Betweenness)” sonuglari [67]

3.1.3 Siirii Etken / Ajan Tabanh Uretim ve Kolektif Oriintiiler

“Hareket” katmani, kullanici davramisimi tekil karar kurallariyla tarif edip, bu
kurallarin kolektif diizeyde iirettigi oriintiileri izlemeyi amaglar. Siirii Etken / Ajan
Tabanli Yaklasim’in klasik referansi, yerel kurallarla kiiresel bir diizenin
tiireyebildigini gosteren “Boids” modelidir; burada hizalanma, ayrisma ve

yakinsama gibi basit kurallarin kolektif hareketi tiretebildigi gosterilir [68].

Calisma i¢in dnemli olan, “siirli mantiginin” dogrudan kopyalanmasi degil; yerel
etkilesim kurallariin kentsel ag ve ¢ekim noktalariyla birlikte calistirilarak yaya
akis Orilintiilerine iiretimsel bir zemin saglamasidir. Boylece Hareket katman,
Urbano omurga modiiliiniin iirettigi ag temelli erisilebilirlik ¢iktilartyla karsilikli
kalibre edilebilir: Agin sundugu firsat yapisi, ajanlarin olast rotalarini ve
yogunluklarini sekillendirirken; ajan simiilasyonu da ag metriklerinin “gergek¢i”

yaya Oriintiilerine ne 6lciide karsilik geldigini test eden bir ara yiiz {iretir.
3.1.4 Ekonomik Yiizeyler ve Korelasyonel / Ekonometrik Sinama

“Deger” katmani, iiretilen bicim ve hareket Ol¢iitlerinin ekonomik gdstergelerle
nasil iligkilendigini siar. Caligma 6zelinde “Deger”, yalnizca fiyat diizeyi degil;
erisilebilirlik artis1, yaya yogunlugu ve ¢ekim dagilimi gibi dlgiitlerin, gayrimenkul
deger yiizeyleri lizerinde nasil bir iz biraktiiyla ilgilidir. Buradaki kritik nokta,

iligkinin dogrusal bir “artis grafigi” olarak varsayilmamasi; aksine esik degerler,
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doygunluk ve denge davranislarinin arastirilmasidir. Bu yaklasim, City Form Lab
hattindaki UNA / Madina ¢alismalarinda goriilen “Ag Temelli Erisilebilirlik +
Aktivite Modelleme” yonelimiyle de uyumludur.
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Sekil 3.2 New York, Queens & Jamaica semtleri, metro istasyonlari ile konut
alanlar1 arasi erisilebilirlik 6l¢iimleri [65]

3.1.5 Isleyis: Veri-Model-Cikti-Geri Besleme Déngiisii
Modelin isleyisi dort adimda 6zetlenebilir:

i.  Veri Hazirh@i: Ag Geometrisi / Topolojisi, Cekim Noktalar1 (“Landmark”
/” Amenity” Kiimeleri), Yap1 Stogu ve Calisma Alani Sinirlar1 tanimlanir.
ii.  Bicim Okumalari: Topolojik — konfigiirasyonel metrikler iiretilir; agin
hiyerarsisi ve erisilebilirlik kapasitesi ¢ikarilir.
iii.  Hareket Uretimi: Siirii Etken / Ajan Tabanl Simiilasyon ve / veya Urbano
/ UNA tabanlh ag iizeri akig Uretimi calistirilir; yogunluk yiizeyleri elde

edilir.
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iv.  Deger Sentezi: Gayrimenkul degerleriyle korelasyonel / ekonometrik
stnama yapilir; esik ve doygunluk davraniglari iizerinden model kalibre

edilir.

Bu mimari, agin konfigiirasyonel 6zelliklerini “Bi¢im” katmani olarak kurarken,
aynt ag iizerinde iretilen hareket Oriintiilerini “Davranis” katmanina; bu iki
katmanin ¢iktilarinin deger yiizeyleriyle sinanmasini ise “Deger” katmanina
baglayarak, izleyen adimda topolojik agin nasil temsil edilecegi ve hangi biitiinliik

Olctitleriyle kalibre edilecegi sorusunu yontemsel olarak merkez1 hale getirir.

3.2 Topolojik Ag ve Konfigiirasyonel Biitiinliik Analizi

Bu alt boliim, kentsel Oriintlinlin “Bi¢im” katmanini 6lgiilebilir bir ag temsiline
dontistiirerek, takip eden “Davranis (Hareketlilik)” ve “Deger (Ekonomi)”
katmanlariyla iligkilendirilebilir bir analitik zemin kurmay1 amaglamaktadir. Bu
amag dogrultusunda kent, yalnizca geometrik bir yiizey olarak degil; diigiim — kenar
(zarf) iliskileri lizerinden c¢alisan topolojik bir sistem olarak ele alinir. Topolojik
temsiliyet, mekansal bi¢imin erisilebilirlik, hiyerarsi, stireklilik ve kirilganlik gibi
niteliklerini nicellestirirken; ayni zamanda yaya hareketliligi ve ekonomik
yogunlasma oOriintiilerinin “hangi ag kosullarinda ortaya ¢iktigina” dair agiklayici
bir ¢erceve saglar. Mekan Dizim kuraminin topolojik okuma onermesi de bu

yaklagimin kuramsal dayanaklarindan biridir [69] [70].

Topolojik ve konfigiirasyonel biitiinliik analizi, kentsel formun “potansiyellerini”
(Erisilebilirlik, Siireklilik, Esik Etkileri, Cekim Alanlart) olgiilebilir kilar; ancak
kent, bu potansiyellerin otomatik olarak “gerceklestigi” bir sistem degildir.
Potansiyelin fiili akis oriintiisiine donilismesi, farkli kullanic1 gruplarinin amaglari,
algisal tercihleri, zaman — mekan kisitlar1 ve karsilasma dinamikleri tarafindan
belirlenir. Tam da bu nedenle, Kentsel Ag Analizi (UNA — Urban Network
Analysis) senaryo temelli aktorler ve talep / ¢ekim temsilleriyle ¢alisabilen yapist
bir sonraki adimda “Davranig” katmanini ajan temsili lizerinden kurmay1 zorunlu
kilar: Agin sundugu bicimsel olanaklar ve smirlara karsilik, ajanlarin yerel
kurallarinin nasil kolektif akis, yogunluk ve temas Oriintiileri irettigi acikca
modellenmeden, “Bigim—Davranig—Deger” iigcliisiinlin  nedensel  ddngiisii

sinanabilir bir diizleme taginamaz.
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3.2.1 Temsil, Temizleme ve Olceksellestirme ile Agin Kurulumu

Ag temsili; sokak / ulagim ¢izgilerinin diigiim noktalarinda kesistigi ve baglantilarin
kenarlar olarak tanimlandig1 primal (geometrik — temelli) graf mantig1 iizerinden
kurulabilir. Uygulamada, cadde / sokak verisi (Cografi Bilgi Sistemi veya Acik Veri
Kaynaklari) topolojik tutarlilik ag¢isindan temizlenir: Kesisimlerin “gercek diigiim”
olarak ¢oziimlenmesi, cakisan segmentlerin birlestirilmesi, kopuk baglantilarin
ayiklanmasi ve yon bilgisi (tek / ¢ift yon) gibi niteliklerin standardize edilmesi
kritik onemdedir. Bu asamada sokak aglarini indirgeme / temizleme / sadelestirme
gibi iglemleri sistematiklestiren yontemlerin literatiirde yerlesik oldugu; 6rnegin
“Open Street Map (OSM)” tabanli ag kurulumuna dontik agik kaynak is akiglarinin
arastirma pratiklerine giiclii bicimde girdigi goriilmektedir [69] [71].

Temsilin “6lgeklenebilir” olmasi i¢in iki ek karar 6nemlidir. Birincisi, ag analizinde
metrik uzaklik (uzunluk) ile agisal maliyet (yon degistirme / “angle™) birlikte ele
alimmalidir; ¢linkii yaya hareketi ¢ogu durumda yalnizca mesafeye degil, rota
tizerindeki yon degisimlerine de duyarlidir. Bu baglamda segment tabanli ve agisal
agirhikli yaklasimlar, kentsel erisilebilirligin davranigsal katmanla bagini daha
tutarli yakalayabilmektedir [72] [73]. ikincisi, “yerel” ve “kiiresel” okumalarimn bir
arada kurulabilmesi i¢in analiz yarigaplarinin (6rnegin belirli metrik / agisal esikler)
coklu senaryolarla test edilmesi gerekir; bu, konfigiirasyonel gostergelerin tek bir

Olcege sikismasini engeller ve esik etkilerinin izlenmesine imkan tanir [74].
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3.2.2 Erisilebilir Merkeziyet Uzerinden Konfigiirasyonel Biitiinliik

Topolojik ag kurulduktan sonra amag, agin “konfigiirasyonel biitiinligiini”
nicellestirmektir. Bu biitiinliik; bir yandan erisilebilirlik ve merkeziyet bigimlerini
(hangi akslarin sistem i¢inde daha “yakin”, hangi akslarin daha “gecisken” oldugu),
diger yandan da hiyerarsik orgiitlenmeyi (ana — ikincil akis omurgalari, kirilgan

baglantilar, par¢alanma egilimleri) goriiniir kilar.
Bu kapsamda iki ana gosterge ailesi 6ne ¢ikar:

1. Yakinhk Temelli Gostergeler (“Integration” / “Closeness” benzeri): Bir
aksin / segmentin sistemin geri kalanina ortalama erisim maliyetini ifade
eder; konfigiirasyon i¢inde “merkeze yakinlik” niteligini yakalar. Mekéan
Dizim literatiiriinde bu ¢izgi, “dogal hareketlilik” ve erisilebilirlik bagini
tartisan ¢alismalarla iligkilidir [70] [74] [66].

ii.  Gegis Temelli Gostergeler (“Choice” / “Betweenness” benzeri): Bir aksin
/ segmentin olasi gilizergahlar lizerindeki aracilik roliinii ifade eder; sistem
ici akislarin hangi omurgalarda yogunlasabilecegine dair ipucu iiretir.
Kentsel sokak aglarinda merkeziyet Olgiimlerinin (“Betweenness” vb.)
bicimsel oOrgiitlenmeyi aciklamadaki giicli, ag bilimi ve kentsel ag

literatiiriinde genis bigimde tartigilmistir [71].

Bu iki gosterge ailesi birlikte okundugunda, bir yandan “yakinlikla merkezilesen”
bir mekansal omurga, diger yandan “gecisle yogunlasan™ bir akis omurgasi ortaya

¢ikar. Bu ayrim, Urbano / UNA (Urban Network Analysis) gibi ulasim ag1 tabanlh
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simiilasyonlarin hangi akslarda daha giiclii yaya akislari iiretmesinin beklenecegini
kuramsal analitik diizlemde destekler. Nitekim UNA (Urban Network Analysis)
yaklasimi, kentsel ag Tlzerinde erisim / akis mantigini operasyonellestiren,
Olclilebilir ag gostergelerini tasarim ve planlama sorulariyla iliskilendiren bir

gerceve olarak konumlanmaktadir [66] [75] [71].

Konfigiirasyonel biitiinliglin bir diger boyutu da kirilganlik ve siireklilik
okumalaridir. Agin belirli diigiim / kenarlara asir1 bagimli hale gelmesi, sistemin
soklara kars1 dayanimini azaltabilir; buna karsilik alternatif rotalarin ve ¢evrimlerin
(redundancy) varligi, erisim siirekliligini giiclendirir. Kentsel aglarin “mekan i¢inde
gomiili” karmasik aglar olarak ele alinmasi, bu tir dayanim ve kirilganhk

okumalarini sistematiklestiren bir literatlire dayanmaktadir [71] [76].
3.2.3 Topolojik Ol¢iim Ciktilariyla Kentsel A3 Analizi

Bu alt bolimde iiretilen topolojik / konfigiirasyonel gostergeler iki amagla
kullanilir. [lk amag, simiilasyon éncesi ag karakterizasyonu yapmaktir: Hareketlilik
modelinin “hangi ag kosullarinda” hangi oriintiileri liretmesi beklenir sorusuna bir
on hipotez zemini kurulur. kinci amag, simiilasyonun kalibrasyon ve dogrulama
basamaklarina girdiler saglamaktir: 6rnegin erisilebilirlik / merkeziyet haritalarinin
yaya akis yogunluklariyla hangi olglide Ortiistiigli incelenerek, model
parametrelerinin (yarigap, agirliklandirma, ¢ekim noktasi tanimi vb.) daha tutarl
araliklarda isletilmesi hedeflenir. Mekan Dizim yaklasgimimin “Fiziksel
Konfigiirasyon — Hareketlilik” bagina iliskin tartismalart da bu tiir bir dogrulama

mantiZina kuramsal destek sunar [70] [74] [73].
3.2.4 Konfigiirasyonel Oznitelik Temsili

Topolojik analiz c¢iktilarinin (“Integration” / “Choice” ve tiirevleri) dogrudan
yorumlanabilir olmas1 6nemli bir avantajdir; ancak kent sistemleri ¢ogu zaman
dogrusal olmayan iliskiler iiretir ve ¢ok sayida degiskeni ayni anda tasir. Bu
nedenle, topolojik gostergelerin Oznitelik seti olarak kullanildigi, iliskiyi
“Ogrenerek” yakalamay1 hedefleyen ML / DL (Machine Learning / Deep Learning)
katmani bu agamaya eklemlenebilir. Buradaki temel yaklagim, agin diigiim / kenar
ozelliklerini (Topolojik Gostergeler, Metrik / Agisal Maliyetler, Cekim Noktas1
yogunluklar1 vb.) bir araya getirerek, Hareket veya Deger katmanlarinda gézlenen

oruntiileri kestiren modeller kurmaktir.
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Ozellikle son yillarda Graf Tabanli Derin Ogrenme (Graph Neural Networks)
yaklagimi, mekansal aglar iizerinde tahmin iiretme (6rnegin akis / yogunluk
kestirimi) problemlerinde gii¢lii bir yonelim haline gelmistir. Trafik ve akis tahmini
literatiiriinde spatio-temporal graf sinir aglari, uzamsal komsuluk ve zamansal
dinamigi birlikte 6grenen cerceveler sunar [77] [78]. Calisma baglaminda bu tip
modeller, dogrudan “kara yolu trafigi” odaginda olmak zorunda degildir; ayni
mantik, yaya akist veya erisim temelli yogunluk kestiriminde de agin
konfigiirasyonel ozelliklerini (topolojik biitiinliikk) “6grenilebilir temsil” haline
getirmek icin kullanilabilir. Ag iizerinde gomiilii temsiller iiretmeye doniik
yontemler (0rnegin  Digim Goémme / “Embedding” Yaklagimlar) de
konfigiirasyonel gostergelerin tekil metrikler yerine ¢ok boyutlu bir Oriintii olarak

ele alinmasina katki saglar [79].

Bu asamada kritik nokta, ML / DL modelinin “kara kutu” haline gelmemesidir.
Planlama baglaminda agiklanabilirlik, yalnizca tahmin dogrulugu kadar degerlidir.
Bu nedenle 6zellik katkilarini ve yerel aciklamalari iiretmeye doniik yontemlerle
(6rnegin SHAP) modelin hangi topolojik gdstergeler iizerinden hangi yonde bir
iliski kurdugunun izlenmesi hedeflenir [79]. Bdylece topolojik analiz ile 6grenen
model arasinda iki yonlii bir denetim hatti1 kurulmus olur: Topoloji, modele anlaml1
Oznitelikler saglar; model ise topolojik gostergelerin hangi kosullarda Davranis /

Deger katmanina “tagindigin1” goriiniir kilar.
3.2.5 Ara Ciktilar ve Beklenen Uretimler

Bu alt bolimiin ¢iktisi, kentsel agin topolojik temsilini ve konfigiirasyonel
biitiinliglinii goriiniir kilan O6l¢timlerdir: Erisilebilirlik / Merkeziyet haritalari,
hiyerarsi ve kirilganlik okumalari, c¢oklu yarigap senaryolar1 ve (tercihen)
aciklanabilir ML / DL (Machine Learning / Deep Learning) katmani ile
desteklenmis iliski testleri. Bu ¢iktilar, izleyen asamalarda Urbano ekseninde
calistirllacak hareketlilik simiilasyonuna “Nerede, ne beklenir?”” sorusunun analitik
cevabini iiretirken; ayn1 zamanda Deger katmaniyla iligski kurulacak korelasyonel

degerlendirmeler i¢in de Ol¢iilebilir bir bigim tabani saglar [71] [66] [69].
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3.3 Ajan Tabanh Hareketlilik ve Akis Modellemesi

Topolojik ag katmaninda gorliniir kilinan konfigiirasyonel olanaklar, kentsel
hareketliligin nerede yogunlasabilecegine dair giiglii bir bigim tabani sunsa da
akisin gerceklenmesi ¢cogu zaman tekil kullanicilarin amag, zaman, maliyet ve
algisal tercihleri tizerinden sekillenir. Bu nedenle hareketlilik ve akisin temsilinde,
makro diizeyde goriilen Oriintiilerin mikro dilizey kararlarla nasil iretildigini
aciklayabilen ajan tabanli modelleme yaklasimi, “Bigim—Davranis—Deger” hattinda
“geri beslemeli” bir okuma kurma imkani verir [80]. Mikro karar kurallarinin agik
bicimde tanimlanmasi, simiilasyonun “kara kutu” bir gdsterim yerine senaryo
karsilagtirmaya elveren denetlenebilir bir mekanizma olarak islemesini saglar;
boylece miidahalelerin akis iizerindeki etkisi yalnizca sezgisel degil, dlciilebilir
metriklerle izlenebilir hale gelir [81]. Kentsel yaya hareketinin ajan bazli kurallarla
modellenmesine iligkin literatiir de “Cevre — Ajan” etkilesimi ile “Rota / Amag”
secimi arasindaki iliskinin akis Oriintiilerini belirledigini vurgulayarak bu

yaklagimin yontemsel dayanagini giiclendirir [25].
3.3.1 Mikro Kurallar Diziniyle Makro Oriintii Diizenine Uzanim

Kentsel hareketlilik ve yaya akislarinin planlama o6lceginde tekil kullanici
farkliliklarin1 “ortalama davranig” varsayimlar1 altinda eriterek temsil edilmesi,
mekanin topolojik kisitlar1 ile amag, zaman, maliyet ve algisal tercihlerin iirettigi
gerilimleri ¢ogu zaman goriinmez kilar. Ajan Tabanli Modelleme (Agent Based
Modelling) ise davranisi birim diizeyinde tanimlayarak, tekil kararlarin ag tizerinde
birikip kolektif akis Oriintiilerine donligmesini izlenebilir ve senaryoya duyarl bir

mekanizma olarak temsil eder.

Bu nedenle ABM (Agent Based Modelling), “iiriin” sabitleyen bir agiklama
hattindan cok, geri beslemeli bir siire¢ okumasi kurar: Bi¢im, hareketi kisitlar /
kolaylastirir; hareket, cazibe ve tercihleri yeniden iiretir; bu yeniden iiretim,
ekonomik karsiliklar ve yatirim kararlar1 iizerinden bigimi tekrar doniistiiriir. Bu
cerceve, uluslararasi literatirde ABM (Agent Based Modelling)’nin GIS
(Geographic Information System) tabanli kentsel karar siirecleriyle birlikte ele
alinmasimmin ana gerekcesi olarak da tartisilir (6rnegin ABM (Agent Based
Modelling) — GIS (Geographic Information System) entegrasyonlarina dair

sistematik derlemeler) [82].
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3.3.2 Topolojik Temsil, Rota Secimi ve Akisin Hesaplanabilirligi
Caligsma baglaminda “Hareketlilik”, iki olguya karsilik gelir:

1. Agm izin verdigi konfigiirasyonel olanaklar (topoloji / baglantisallik,
stireklilik, hiyerarsi),
ii.  Ajanin bu olanaklar tizerinde yaptig1 se¢im (amag, zaman, maliyet, algisal

yakinlik, ¢ekim).

Dolayisiyla ABM (Agent Based Modelling) katmani, bir 6nceki analiz katmaninda
kurulan topolojik agin iizerine oturur: Yollar, gecisler, baglantilar ve esikler
yalnizca geometrik bir ¢izim degil; davranisin “gerceklenebilir uzanim uzayidir”.
Burada “akis”1 doguran asil mekanizma, ajanlarin bir “hedefler kiimesi” (is, konut,
kamusal odak, ulagim diigimii, yeme—i¢gme “hub”1 vb.) arasinda, ag iizerinde
maliyet fonksiyonlarina gore rota iiretmesidir. Literatiirde bu problem, ulasim
odakli ABM (Agent Based Modelling) yaklasimlarda aktivite temelli ¢ergevelerle
aciklanir: Ajanlar giin igindeki faaliyet zincirleri nedeniyle hareket eder ve ag

lizerinde zaman bagimli bir yogunluk ortaya ¢ikar.

Bu yaklagimin olgun 6rneklerinden biri MATSim c¢izgisidir: A¢ik erisimli tanitim
dokiimaninda MATSim’in “Agent Based Transport Simulation Framework™ olarak
konumlandig1 ve simiilasyon mantiginin ajanlarin planlariin sistematik olarak
degerlendirilip iyilestirilmesine dayandigi agikca tarif edilir [81]. Ayrica ilgili
literatiir bu ¢erceveyi, ¢ok etkenli simiilasyonun planlama sorularinda “senaryo

karsilastirma” kapasitesine baglayan bir omurga olarak sunar [83].
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Urbano modiiliiniin omurga secilmesi tam bu noktada metodolojik olarak anlam

kazanir: Urbano modiiliiniin kent planlamasinda erisilebilirlik ve hareketlilik

etkilerini ag iizerinde hesaplayarak goriiniir kilma hedefi, ABM (Agent Based

Modelling) katmaninin “tasarim karar destek” karakterini giiclendirir.

3.3.3 Yerel Kurallar, Etkilesim ve Kalibrasyon Mantig1

Ajan tabanli model simiilasyonlarinin ivme kazandigi odak, “Ajan nasil karar

verir?” sorusudur. Yaya akislar1 Ozelinde literatiirde yaygin iki yaklagim

modelinden s6z konusu soruya cevap vermek lizere bahsetmek gerekir:

1.

ii.

Mikro Dinamik Yaya Modelleri (“Ajan — Ajan” ve “Ajan — Cevre”
etkilesimiyle c¢arpisma kaginma, hiz ayari, yogunluk altinda davranig
degisimi),

Ag Temelli Rota / Amag¢ Modelleri (Ajanin hedefe gidiste en kisa / konforlu

/ giivenli / algisal olarak baskin ekseni se¢gmesi gibi tercih temelli kurallar).

Bu iki yaklasim, caligmanin “Bigim-Davranig-Deger” iiglii sac ayagi lizerine

dogrudan oturur;

mikro dinamik kurallar daha c¢ok davranisin fiziksel

gerceklesmesine, ag temelli kurallar ise bigimsel kisit ve olanaklara dayanir. Bu
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nedenle Urbano omurga modiilii, pratikte su giiclii stratejiyi kurar; Rota Uretimi ve
Erisilebilirlik hesaplarin Urbano ile kurgulanip, Yogunluk / Etkilesim gibi mikro
diizeyli okumalarin gerekiyorsa sinirli pilot kesitlerde daha ayrintili sekilde temsil

edilmesi.

Kalibrasyon / Gegerlilik (Validation) arayiiziinde ise, ABM (Agent Based
Modelling)’nin planlama i¢in “bilimsel agirlig1” su ilkeye yaslanir: Model, yalnizca
ilgiyi siirdiirme giicii yiiksek gorsel (raster image) liretmemeli; gézlemsel verilerle
tutarliligr olgtilebilir olmalidir. Bu ylizden, model ¢iktilar1 (akis ¢izgileri, yogunluk
kiimeleri, ¢ekim yaricaplarl) ya sayim verileri ya sensor verileri ya da mevcut
ulagim gozlemleri ile karsilagtirilabilir bi¢imde tanimlanir. ABM (Agent Based
Modelling) — GIS (Geographic Information Systems) entegrasyonlarina dair giincel
derlemeler de bu “dogrulama” meselesini kentsel uygulamalarda kritik bir esik

olarak tartisir [82].
3.3.4 Senaryo Uretimi ve Geri Beslemeli Ciktilar

Calisma 6zelinde ABM (Agent Based Modelling) katmaninin hedefi, tek basina
“akis simiilasyonu” yapmak degil; akisi, tasarim/planlama kararlarimi test eden bir
Olctim diizenegine cevirmektir. Urbano yazilim modiiliiniin olgiilebilir ¢iktilari
sayesinde ABM (Agent Based Modelling) katmani su tiir sorulara dogrudan cevap

uretebilir:

- Yeni bir kamusal odak eklendiginde, erisilebilirlik yiizeyleri ve rota
yogunluklar nasil yeniden dagilir?

- Bir esik (E5, Kara Surlari, Kiy1 Bandi, vb.) farkli gegis senaryolariyla
“yumusatildiginda”, akisin topolojik kisa devreleri nerede olusur?

- Belirli bir ag miidahalesi, hangi bolgelerde yaya yakalanma potansiyelini
artirir; bu artig, ekonomik katmanda beklenen deger gradyanlari ile tutarli

mi?

Burada kritik olan, her senaryonun ayni metrik setiyle degerlendirilmesidir; boylece
“Hareketlilik”, Deger katmanina taginabilecek “sayisal gostergeler” tiretir (Erisim
Skoru, Akis Yogunlugu, Cekim Alan1 Ortiismesi, vb.). Urbano’nun kurgulandig1

yayinlar, bu tip bir “tasarim erken asama karar destegi” perspektifini 6ne ¢ikarir.

Ozetle ABM (Agent Based Modelling) katmani, kentsel agin bigimsel / topolojik

Ozelliklerini, ajanlarin rota ve hedef secimleri lizerinden gdozlenebilir akig
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oOrtintiilerine doniistiirerek ¢alismanin “Davranis” eksenini ol¢iilebilir hale getirir.
Ancak bu Ol¢iimiin ¢alisma nezdinde asil degeri, hareketlilik ¢iktilariin “tek
basina” birakilmamasiyla ortaya ¢ikar: Akis, Erisilebilirlik ve Cekim Yiizeyleri;
gayrimenkul piyasasinda fiyat olusumu ve mekansal deger gradyanlariyla birlikte
okundugunda, “Bi¢im—Davranis—Deger” dongiisiiniin korelasyonel diizeni goriiniir
olur. Bu nedenle izleyen asamada, ABM (Agent Based Modelling)’den tiiretilen
metriklerin Mekansal Ekonometri ve Biiyilkk Veri Madenciligi araclariyla
iliskilendirilmesi hem modelin dogrulanabilirligini ytikseltecek hem de planlama

karar destek iddiasini “sayisal kanit / bulgu” diizeyine tastyacaktir [82].

3.4 Gayrimenkul Verisi ve Degisken Seti

Calismada olgusal fazda adi1 gecen “Deger” katmani, kentsel form ve hareketlilikten
tireyen etkilerin piyasa davranisi lizerinde biraktigi izleri yakalamak iizere ele
alinmaktadir. Gayrimenkul iiretimi ile planlama arasindaki iligki, yalnizca fiziksel
cevrenin yeniden iiretimiyle sinirli degildir; ayni zamanda piyasanin yapisini,
yatirimin yonelimini ve mekansal tercihleri sekillendiren bir karar alanina karsilik
gelir. Bu nedenle planlama tartismasmin, piyasayr etkileyen degiskenleri
(ekonomik, demografik, politik ve teknolojik dinamikleri) ve bu degiskenlerin

deger olusumuna yansimasini i¢cerecek bigimde genislemesi kaginilmazdir.

Deger olusumu literatiiriinde farkli iktisadi yaklasimlar, fiyat1 belirleyen unsurlari
farkli agirliklarla ele alir: Neoklasik cergeve piyasa dengesi ve bireysel tercihleri
one cikarirken; politik ekonomi yaklasimi kurumsal yapi, rant ve giic iliskilerini;
kuram bazl1 yaklagimlar ise piyasanin zaman iginde lirettigi normlar ve beklentiler
sistemini vurgular. Calismada s6z konusu ¢ogulluk, “Deger” katmaninm tek bir
aciklayict mekanizmaya indirgemek yerine, ¢cok kaynakli degisken kiimeleri ve

mekansal bagimlilig1 dikkate alan model ailesiyle temsil etmeyi gerekli kilar.

Bu temsilin ikinci gerekgesi zamansalliktir: Gayrimenkul piyasasinin dongiisel
karakteri, verinin tek bir kesitte okunmasi yerine donemsel kirilimlarin, rejim
degisimlerinin ve gecikmeli etkilerin test edilmesini anlamli kilar. Dolayisiyla
Deger katmani, yalnizca “mekansal dagilim” degil, ayn1 zamanda “zaman i¢indeki

devinim” bakimindan da analiz edilir.
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“Deger” verisi (so0z gelimi “Birim Alan Satis Bedeli” ya da “Kira Bedeli”)
cogunlukla mekanda kiimelenir; komsuluk iliskileri, erisilebilirlik ve cevresel
nitelikler izerinden mekansal bagimlilik iiretir. Bu nedenle klasik regresyon ailesi,
hata terimlerinde ve / veya bagimli degiskende ortaya c¢ikan mekansal
otokorelasyon nedeniyle yanli sonuglar verebilir. Calisma, bu riski azaltmak iizere
mekansal ekonometri literatliriiniin temel c¢ergevesini (Mekansal Gecikme,
Mekansal Hata, Mekansal Durbin Tiirli Genisletmeler; Kesitsel ve Panel Uzantilar)
yontem setinin ¢ekirdegine yerlestirir. Mekansal Ekonometri alaninin yontemsel
omurgast ve son kirk yila yayillan gelisimi, Anselin’in c¢ergeveleyici

degerlendirmeleriyle de sistematik bicimde ortaya konmustur [84].

Ayrica kent i¢inde tek bir “global” iligkinin varsayilmasi ¢ogu zaman sorunludur;
ayn1 degisken farkli alt bolgelerde farkli katsayilara sahip olabilir. Bu nedenle yerel
farklilasmay1 yakalamaya doniik yaklagimlar (6rnegin yerel regresyon aileleri)
heterojenligi goriiniir kilmada tamamlayicidir [33]. Mekansal panel ekonometri ise
zaman boyutunu sisteme ekleyerek, dongiisel piyasa yapisinin iirettigi gecikmeli

etkileri ve donemsellikleri test etmeye elverisli bir zemin saglar [85].

Gayrimenkul piyasasinda “Deger”, ¢ogu zaman tekil bir tasinmazin fiziksel /
islevsel Ozelliklerinden (Alan, Yas, Kalite, vb.) tiireyen bir ¢ikt1 gibi okunur; oysa
mekansal ekonometrinin temel uyarisi, degerin mekana gomiilii oldugudur.
Detaylandirmak gerekirse, ayni nitelikteki iki birimin fiyati, konumun {rettigi
erisilebilirlik ve cevresel dissalliklar nedeniyle sistematik bicimde ayrisir. Bu
ayrismay1 nicel olarak yakalamanin klasik baslangic noktasi hedonik ¢ercevedir:
Satis Fiyat1 ya da Kira Bedeli parametreleri, bir “6zellikler demeti”nin bileskesi
olarak ele alinabilir. Bu yaklasim, gayrimenkul degerlemesinin “Hangi nitelik ne
kadar deger iiretiyor?” sorusunu Olciilebilir kilar; fakat ayni anda, konumsal
niteliklerin (Bkz. “Merkezilik”, “Ulasim Yakinlig1”, “Yiriime Erisimi / Menzili”,
“Kamusal Donati Yogunlugu”, vb.) igsel olarak topolojik ve komsuluk

bagimliliklari i¢erdigini de goriiniir hale getirir [86] [87] [88].

Tam bu noktada, Mekéansal Bagimlilik kavrami koprii iglevi goriir: Gayrimenkul
degerleri cogunlukla “yalitik gozlemler” degildir; yakin ¢evredeki degerler ve
dontistimler (yenileme, doniisiim, yeni ulagim yatirimi, fonksiyon degisimi) hem
fiyat olusumunu hem de yatirim beklentisini “yayilim” mantigiyla etkiler. Bu olgu,

modelleme diizleminde iki kritik sonucu beraberinde getirir:
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i.  Hata teriminde ya da bagimli degiskende mekansal otokorelasyon (spatial
error / lag),
ii.  Aciklayict degiskenlerin etkilerinde yerel farklilasma (heterojenlik;

mekansal rejimler / alt piyasalar).

Mekansal ekonometrinin yontem seti (6rnegin mekansal gecikme, mekansal hata
ve yayilimi daha agik yakalayan Durbin tiirii kurulumlar) tam olarak bu iki sorunu

“piyasa verisi” lizerinden kontrol etmeyi amaglar [89].

Bu cercevede isbu boliimiin operasyonel katkisi, “Deger”in arda kalan diger iki
katmanla (“Bi¢im”, “Davranis”) iliskisini dlgiilebilir degisken setine ¢evirmektir.
Bi¢im katmani i¢in; Yogunluk, Yapilasma Deseni, Fonksiyon Karisimi, Parsel /
Ada Morfolojisi gibi gostergeler “fiziksel arzin” dilini kurar. Davranig katmani i¢in;
Erisilebilirlik, Ag Merkeziligi, Yaya Akis Potansiyeli ve Cekim Alanlar “g6zlenen
/ gozlenebilir hareketin” temsiline doniistir (burada Urbano gibi ag tabanli modiiller

tiirevleri arasindan siyrilir).

Deger katmanu ise; satis / kira diizeyleri, islem hacmi, zaman i¢inde dalgalanma ve
alt piyasa ayrigmalar1 ilizerinden “piyasa sinyalini” tasir. Bu {gliiniin birlikte
okunmasi, hedonik mantig1 “salt degerleme” olmaktan ¢ikarip planlama agisindan
bir geri besleme diizenegine tasir: Erisilebilirlikteki bir artisin (Davranis) hangi
morfolojik dokularda (Bi¢im) daha giiclii fiyat etkisi {irettigi (Deger) ve bunun
nerede yatirim / yenileme baskist dogurdugu ayni model diizleminde tartigilabilir

[89].

Ancak “mekansal bagimlilig1” modellemek, tek basina “nedensellik” iiretmez; daha
oncesinde vurgulanan nedensellik arayisi, gayrimenkul baglaminda 6zellikle iki

gerilim hattinda yogunlasir:

i.  Esanllik (Simultaneity) / Endojenlik (Endogeneity) (Ornegin erisilebilirlik
artis1 fiyat1 ylikseltir; fakat ylikselen deger de yatirim kararlarini ve erisim
yatirimu siyasetini tetikleyebilir),

ii.  Regiilasyonun Cift Yonli Etkisi (Kisitlar arzi sinirlar ve fiyatlart yukart iter;
fakat ayn1 zamanda kentsel bi¢imi “kalibre eder” ve digsalliklar1 yonetmeyi

hedefler).

Bu nedenle mekansal ekonometrinin “iliski” iiretme giicii; planlama literatiiriindeki

“Regiilasyon—Arz—Fiyat” baglartyla birleserek politik / kurumsal cergeveyi
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hazirlar. Nitekim arazi kullanim diizenlemeleri ve arz kisitlarinin fiyat seviyeleriyle
iligkisini tartigan giiglii bir literatiir, deger olusumunun yalnizca “piyasa i¢i” degil,

ayn1 zamanda “kural iiretimli” bir dinamigi oldugunu gosterir [90] [91].

Bu noktadan sonra “Gayrimenkul Uretimi” kavrami, salt insaat faaliyeti degil;
planlama ve etiit kararindan ruhsata, projelendirmeden ingaata ve piyasa
degerlendirmesine uzanan ¢ok asamali bir doniisiim zinciri olarak ele alinmalidir.
“Deger” katmani, bu zincirin her asamasinda ortaya ¢ikan kararlarin ve olgularin
(Aktor, Kurum, Finansman Tiirii, Zamanlama) mekansal izlerini 6lgmeye yarayan

“okuma motoru” gibi calisir.

Nihayetinde su sonuca ulasilabilir: Mekansal Bagimmlilik ve Heterojenlik,
gayrimenkul degerini “yerel pazarlar” ve “yayilim etkileri” olarak parcalayarak
okur; nedensellik arayisi ise bu okumay1 planlamanin miidahale alanlarina baglar.
Bu bag kuruldugunda sonrasinda tartisilacak olan “Gayrimenkul Uretimi ve
Planlama”, yalnizca normatif bir ¢erceve degil; aym1 zamanda Olgiilebilir
gostergeler iizerinden sinanabilir bir siire¢ modeli haline gelir. Boylece “Deger”
katmani, c¢aligmanin biitiiniinde hedeflenen “Cok Katmanli Simiilasyon”
mimarisinde, topoloji ve ABM (Agent Based Modelling) simiilasyon davranis

ciktilartyla ayn1 zeminde konusabilen bir karar destek bilesenine dontistir [89].
3.4.1 Gayrimenkul Uretimi ve Planlama

Gayrimenkul (taginmaz mal) iiretimi, ¢ok aktorlii bir deger zinciri i¢inde, birbirini
izleyen ve birbirine bagimli dért temel asama iizerinden okunabilir. {1k asamada,
imar plan1 kapsami1 disinda kalan araziler; onayli plan kararlariyla kullanim amaci
ve yapilasma haklari tanimlanarak, ardindan parselasyon siirecleriyle “Imarli Arsa”
niteligi kazanir. ikinci asamada, bu imarli arsalar iizerinde gelistirilecek yapilarin
mimari planlar1 ve miihendislik projeleri ile, birden fazla yapiy1 iceren site /
yerleske dlceginde kentsel tasarim kararlari iiretilir. Uciincii asama, onaylanmis
plan ve projeler dogrultusunda ruhsatlandirilan yapilarin insa siirecidir. Dordiincii
ve son asamada ise iskan ruhsati alinmis yapilarin, ilgili tasinmaz piyasalarinda
kiralama veya satis yoluyla degerlemeye konu edilmesi ve dolagima girmesi s6z

konusudur.

Bu zincirin her halkasi planlama rejimiyle dogrudan etkilesim icindedir; ancak

Ozellikle imar hakkinin {iretimi ve arsa arzinin yonetimi, maliyet ve fiyat olusumu
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tizerinde belirleyici bir esik olusturur. Planlama, baz1 iktisadi yaklagimlarda arsa
arzint sinirlayan; dolayisiyla arsa fiyatini ve nihai olarak yapi (konut) fiyatlarini
artirabilen bir diizenleme alan1 olarak tartisilir. Bu tartisma, diizenleme yogunlugu
ylksek piyasalar i¢in, arz esnekliginin zayifladigi ve fiyatlarin talep soklarina daha

duyarli hale geldigi bulgusuyla da ortiistir [92] [93] [90].

Arsa arzinin kisitl oldugu durumda beklenen mekanizma gorece nettir: Arsa, bina
iiretiminin temel girdilerinden biri olarak fiyati yilikselen bir “kit kaynak™ haline
gelir; artan arsa maliyeti dogrudan toplam gelistirme maliyetine yansir ve bu baski1
nihai satig / kira fiyatlarin1 yukari iter. Literatiirde hem fiziksel kisitlarin (cografya,
topografya, gelistirilebilir arazi pay1) hem de diizenleyici kisitlarin (planlama
katilig1, izin siiregleri) konut arz esnekligini diislirdiigli; bu durumun da fiyat
dinamiklerini belirgin bicimde etkiledigi gosterilmistir [90] [93]. Bu cercevede
planlama, yalnizca “diizenleyen” bir {ist 6lcek karar alani degil; ayn1 zamanda
piyasa ciktilarinin Olgeklenmesini etkileyen bir iiretim parametresi olarak da

okunmalidir.

Satisa esas bedelin karsilanabilme boyutu ise bu mekanizmanin toplumsal
sonuglarini goriiniir kilar. Uretim maliyetinin yiikselmesi, konutun belirli hane
gruplari i¢in erisilebilir olmaktan ¢ikmasi riskini biiyiitiir; dahasi arz kisitlarinin
kuvvetli oldugu yerlerde, talep artislarinin fiyatlara daha giiclii yansimasi, mekéansal
ayrigmay1 hizlandirabilen bir zemine doniisebilir. Bu nedenle ‘“Planlama—Arsa
Arzi—Fiyat” olusumu iliskisi, yalnizca “Maliyet” meselesi degil; aynt zamanda
kentsel 6l¢ekte dagilimsal sonuclari olan bir dinamik olarak ele alinmaktadir [92]

[90] [93].

(Istanbul gibi) biiyiik metropollerde bu gerilim, bir yandan yogun talep baskisi,
diger yandan doniistiirme / yenileme rejimlerinin (kentsel doniisiim dahil) arsa
tiretim siirecine bindirdigi ek kisitlar nedeniyle daha goriiniir hale gelebilir. Bu
baglam, “gayrimenkul iiretimi”ni salt insaat faaliyeti olarak degil; planlama
kararlariin, piyasa davraniglarinin ve toplumsal 6denebilirlik esiklerinin birlikte
miizakere edildigi bir kentsel ekonomi alani olarak konumlandirmay1 gerektirir.
Nitekim planlama diizeninin yerel diizeyde arz tepkisini sinirladigt ve bu
sinirlamanin fiyatlar lizerinde Olciilebilir etkiler iiretebildigi, farkli baglamlarda

ampirik olarak tartistlmistir [94] [93].
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Bu cergeve, mekansal ekonomi tartismasinda 6ne c¢ikan Mekansal Bagimlilik,
Heterojenlik ve Nedensellik arayisi basliklariyla dogrudan kesisir: Arsa ve konut
fiyatlar1 komsuluk iliskileriyle yayilir; plan kararlarinin etkisi yerel baglama gore
farklilasir; gozlenen korelasyonun hangi kosullarda nedensel bir etkiye isaret ettigi
ise yontemsel olarak ayrica sinanmalidir. Bdylece gayrimenkul iiretimi ve
planlama, c¢aligmanin “Deger” katmanmi kuramsal diizlemden operasyonel

okumaya tasiyan kritik bir ara diizlem haline gelir [90] [93] [92].
3.4.2 Gayrimenkul Degerinin Olusumu ve Degerleme Kriterleri

Gayrimenkul piyasasinda arz ve talepte gozlenen dalgalanmalar, hem piyasanin
kendi i¢ igleyiginden tiireyen i¢sel dinamikler (Fiyatlar, Kiralar, Bosluk Oranlari,
Stok / Akis Iliskileri, vb.) hem de piyasa dis1 makro cerceveyi belitleyen dissal
dinamikler (Faiz Orami, Biiyiime, Istihdam, Gelir Beklentisi, Kredi Kosullar1, vb.)
tizerinden agiklanabilir. Bu ikili ayrim, deger olusumunun tek bir “neden” hattina
indirgenemeyecegini; tersine, “Konum - Nitelik — Kurum ve Aktorler —
Finansman” eksenlerinde biriken etkilerin eszamanli isledigi bir sistematige isaret
eder. Degerleme pratiginde bu sistematigin “Olciilebilir” karsilig1 ise en genel
diizeyde, bir tasinmazin belirli bir tarihte piyasa kosullar1 altinda el degistirme
olasilig1 ve bu olasiligin fiyat seviyesine yansimasidir. Bu nedenle uluslararasi
degerleme cergevelerinin “Piyasa Degeri” tanimi; alict — saticinin istekli oldugu,
bilgilendirildigi ve baski altinda olmadigi, genel geger literatiir karsiligr “Arm’s

Length” tiirevi bir islem varsayimini merkezde tutar.

Bu baglamda dogal faktorler; odak alanin {ist 6lgek yerleske icindeki konumunun
yatirim tiiriine gére uygunlugunu belirleyen (6rnegin lojistik yatirim i¢in ana ulagim
koridorlarina yakinlik, kiy1 / deniz mesafesi, hava ulasimina erisebilirlik,
topografya ve cevresel esikler gibi) konum tabanli degiskenlerdir. Bu tiir
degiskenler, tasinmazin “fiziksel mekéana gdmiili” nitelikleri oldugu icin ¢ogu
zaman uzun donemli etkiler iretir; aynt zamanda mekansal ekonometrik
yaklagimlarda mekansal bagimlilik ve komsuluk etkileri tartismalarinin da temelini
olusturur. Mekansal bagimlilik ve heterojenlik tartigmalarini sistematik bi¢cimde ele
alan klasik cerceveler, kentsel / konutsal fiyatlarin mekan icinde bagimsiz
gozlemler gibi davranmadigini; komsuluk ve ag etkileriyle birlikte okunmasi

gerektigini vurgular [95].
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Ekonomik faktorler acisindan, zaman i¢inde milli gelirde ve hane halki alim
giiciinde meydana gelen degisimlerin gayrimenkul piyasasinda islem hacmini ve
fiyat seviyesini etkiledigi; barinma, iiretim / ticaret ve yatirim motivasyonlarinin
farkli gelir gruplar i¢in farkli bigimlerde devreye girdigi kabul edilir. Bu noktada
Ozellikle finansman kosullar1 (faiz, kredi erisimi, vade yapis1) ve makro belirsizlik
hem talebi hem de iiretim kararlarin1 eszamanli bigimde etkileyen bir dissal ¢ergeve
tiretir. “Planlama — Arsa Arzi” iliskisini tartisan literatiirde ise, arsa arzinin
kisitlilagmasmin (fiziksel esikler, mevzuat, izin siiregleri, imar rejimi, vb.
tizerinden) fiyatlar1 ve yogunluk baskisini artirabildigi; bunun da konutun
Odenebilirligine ve piyasa dengesine dogrudan yansidigi, farkli tilke / bolge

ornekleri lizerinden tartisilmaktadir [96].

Demografik faktorler (niifus artisi, go¢, yas kompozisyonu, hane halki biiytikligi
ve hane tiplerindeki doniisiim, vb.), 6zellikle konut alt piyasalarinda talep diizeyinin
ve talep bilesiminin belirlenmesinde kritik rol oynar. Demografik bilesenler,
yalnizca “talep artis1” lizerinden degil; talebin mekansal dagilimi, konut tipolojisi
tercihi ve erisilebilirlik beklentisi lizerinden de deger olusumuna niifuz eder. Bu
nedenle demografik degiskenler, konut fiyatlarinin agiklanmasinda siklikla yapisal

ve konumsal degiskenlerle birlikte modellenir.

Politik ve kurumsal ortam ise, gayrimenkul piyasalarinin biirokrasi yogun dogasi
nedeniyle 6zellikle belirleyicidir: Plan kararlari, vergi — tesvik rejimi, gevresel
diizenlemeler, izin siiregleri ve yerel yonetim uygulamalar1 hem arzi1 (arsa tiretimi /
ruhsat / yogunluk) hem de talebi (beklenti / riske gore iskonto) etkileyebilir. Bu
cergevenin “Deger” lizerindeki etkisi cogu zaman dolaylidir; fakat fiyatin olustugu
piyasa mekanizmasinin isleyisini (zamanlama, belirsizlik, islem maliyeti)

dontistiirerek giiclii sonuglar tiretebilir.
Teknolojik gelismelerin iki ayr1 hatta etkisi goriilebilir:

i.  Insaat iiretim teknolojileri ve proje ydnetim araglari iizerinden arzin hizini /
maliyet yapisini etkilemesi,
ii.  Piyasa bilgisinin yayilimimi hizlandirarak pazarlama, arama maliyeti ve

fiyat kesfi siireglerini dontistiirmesi.

Bu ikinci hat, glintimiizde ilan platformlari, sensor / veri altyapilar1 ve degerleme

analitigi gibi bilesenlerle daha goriiniir hale gelmis; dolayisiyla degerleme
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calismalarinda veri yogun yaklasimlarin (hedonik, mekansal modeller, makine
O0grenmesi tabanli tahminler, vb.) kullanimin1 tesvik etmistir. Hedonik yaklagimin
kurucu literatiirii, fiyatin; konutun yapisal nitelikleri, konumsal 6zellikleri ve
cevresel niteliklerinin  bilesiminden tlireyen “Ortiik fiyatlar” {izerinden
¢Oziimlenebilecegini ortaya koyar. Sonraki derleme c¢alismalar ise hedonik
modelleme pratiklerinin hangi degisken smiflarinda yogunlastigini sistematik

bicimde gostermistir [87] [97] [95].

Kentlesme ve planlama boyutunda, kentlesme diizeyinin artmasiyla gayrimenkul
talebinin ytikselmesi; talebin arzi agsmasi halinde fiyatlarin artmas1 beklenen bir
sonugtur. Ancak burada belirleyici olan, yalnizca niifus artis1 degil; planlamanin
arsa Uretimi, yogunluk kararlari, ulasim — erisilebilirlik altyapis1 ve esik mekéanlarin
yonetimi iizerinden piyasa dengesini nasil sekillendirdigidir. Bu nedenle “Deger”
degiskeni, ¢alismanin genel kurgu hattinda yalnizca ekonomik bir ¢ikt1 olarak degil;
Bicim (Form) ve Hareket (Davranig / Akis / Ag) katmanlartyla birlikte birbirini
besleyen bir sistemin Sl¢iilebilir bileseni olarak ele alinmaya elverislidir (6zellikle
mekansal bagimlilik ve erisilebilirlik temelli agiklayicilar bu kesisimde

konumlanir) [95].

Yabanci go¢ ve hareketlilik dongiileri de talep bilesimini ve piyasa
segmentasyonunu etkileyebilir; géciin amaci (¢alisma, giivenlik, yatirim, egitim),
stirekliligi ve mekéansal yogunlagma bigimi; belirli konut tiplerine, kira piyasasina

veya belirli il¢elerde fiyat basincina doniisebilir.

Son olarak gayrimenkul gelistirme boyutu ve kullanim karmasikligi, deger
olusumunun “tekil parsel” Olgegine indirgenemeyecegini hatirlatir: Yenileme,
Déniisiim, Yeniden Kullanim, Parselasyon, Proje Uretimi ve Pazarlama gibi
stiregler; politik, iktisadi, toplumsal, hukuki ve fiziksel coklu kisitlar altinda
devinimsel bigimde ilerler. Bu nedenle degerleme kriterlerinin siniflandirilmasi da
yalmizca “miilkiin fiziksel ozellikleri” ile sinirli kalmamali; erisilebilirlik / ag
konumu, cevresel kalite, plan kararlar1 ve piyasa kosullar1 gibi iist Olgek
belirleyicileri igerecek bi¢cimde ele alinmalidir. Bu yaklagim, izleyen alt boliimde
“Uretim — Planlama” eksenine gegiste, Deger’in hem sonu¢ hem de geri besleme

iireten bir etken olarak tartigilabilmesi i¢in gerekli zemini saglar.
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3.4.2.1 Deger Kavrami, Deger Tiirleri ve Degerleme Yaklasimlar:

Gayrimenkul “degeri” tek bir nicel biiyiikliik gibi ifade edilse de gercekte farkli
varsayim setlerine dayanan ve farkli karar baglamlarinda farkli anlamlar tasiyan bir
kavramdir. Bu nedenle degerleme literatiirii, “Degeri yalnizca piyasa fiyatina
indirgemek yerine, tanimli bir deger tiirii (6rnegin “Pazar Degeri”) ve belirli bir
degerleme amaci (Satin Alma — Satis, Kredi Teminati, Kamulastirma, Vergi,
Portfoy Yonetimi, vb.) lizerinden kurar. Uluslararas1 standartlar, 6zellikle Pazar
Degeri (Market Value) kavraminin, “bilgili ve istekli taraflar arasinda, zorlayici
olmayan kosullarda, uygun pazarlama sonrasi, emsallere dayali bir islem olasilig1”
gibi sartlarla c¢ercevelendigini vurgulayarak degerlemenin “Tanim—Amag—

Varsayim” {i¢liisii izerine oturtulmasini ister [98] [99].

Bu cergevenin yontemsel karsiligi, degerlemenin ii¢ klasik yaklagim iizerinden

kurgulanmasidir:

i. Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi: Benzer nitelikteki miilklerin
gerceklesmis satig/kira verileri ilizerinden karsilastirma mantigiyla ilerler.
ii. Gelir Yaklasimi: Ozellikle getirisi 6lciilebilen varliklarda (ticari
gayrimenkuller gibi) net isletme geliri, iskonto orami1 ve risk primi gibi
bilesenlerle degeri bugiine indirger.
iii. ~ Maliyet Yaklasimi: Yeniden yapim / ikame maliyeti ve yipranma (fiziksel,

islevsel, digsal) bilesenlerini birlikte ele alir.

Bu ii¢ yaklagim, tek basina “dogru” degil; hangi deger tiiriiniin arandigi, hangi
piyasa segmentinin analiz edildigi, veri erisimi ve mekansal heterojenligin derecesi

gibi kistaslara bagli olarak daha uygun veya daha sinirli hale gelir.

3.4.2.2 Degerleme Kriterlerinin Olgiilebilir Temsili: Ozellik Uzayi, Hedonik
Mantik ve Mekansal Bagimhhk

Degerin olusumunu sayisal olarak tartisabilmek i¢in, gayrimenkulii 6nce 6l¢iilebilir
bir 6zellikler uzay i¢inde temsil etmek gerekir. Bu temsil, pratikte “Kriter” diye

andigimiz degisken setidir:

i.  Birim I¢i / Yap1 Olgegi Kriterleri (Bkz. Briit-Net Alan, Oda Say1s1, Bina
Yasi, Kat/Cephe, Kalite Sinifi, vb.),

ii.  Parsel / Yakin Cevre Kriterleri (Parsel Biiyiikliigii, Topografya, Manzara,
Mikro-erigim, vb.),
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iii. Komgsuluk / Mahalle Diizeyi Sosyo-Demografik ve Hizmet Erisimi
Kriterleri,

iv.  Ag Topolojisi ve Hareketlilik Kriterleri (Erisilebilirlik, Entegrasyon, Yaya
Akis Potansiyeli, Istasyon Yakinligi, vb.)

v.  Piyasa Rejimi / Makro Kriterler (Faiz, Kredi Kosullari, Istihdam, Dénemsel
Beklentiler vb.).

Buradaki temel sav ise sudur: Deger, bu kriterlerin dogrusal bir toplami gibi
davranmak zorunda degildir; cogu durumda esiklere, etkilesim terimlerine ve

mekana gomiili bagimliliklara sahiptir.

Bu noktada literatlirde en yaygin analitik dayanak, hedonik fiyat yaklagimidir: Satig
fiyat (ya da kira bedeli), miilkiin “6zellikler demeti’nin piyasa tarafindan
fiyatlanmasiyla olusur. Hedonik mantik, konutun tekil bir meta degil, farkli
niteliklerin (konum, erisim, ¢evresel kalite, biiyiikliik, vb.) bilesimi oldugunu ve
piyasanin bu niteliklere ortiik fiyatlar atadigini sdyler [87] [100]. Bu yaklagim,
calisma Ozelinde su iki nedenden otiirti kritiktir: Birincisi, (kentsel / mimari form
nitelikleri agisindan) “Bi¢im” ve (hareketlilik / erisilebilirlik gostergesi olarak)
“Davranis” ayni1 anda modele girerek “Deger”in hangi bilesenler iizerinden
yiikseldigini / diistiigiinii 6l¢iilebilir hale getirir. Ikincisi, hedonik kurgu; makine

o0grenmesi yaklasimina gecis i¢in referans (baseline) aciklama dili saglar.

Ancak hedonik (ve daha genel olarak regresyon temelli) degerleme denemeleri,
kent 6lgeginde kaginilmaz olarak iki biiytlik sorunla karsilasir: Mekansal Bagimlilik
ve Mekansal Heterojenlik. Bir bolgede fiyatlarin birbirini etkilemesi (komsu
gozlemlerin korelasyonu) ve ayni iliskinin farkl alt pazarlarda farkli katsayilarla
caligmasi, “Tek Denklem — Tek Katsayr” varsayimimi zayiflatir. Bu nedenle
mekansal ekonometri, klasik regresyonu mekani igerecek sekilde genisletir ve
Komsuluk Matrisi / Agirlik Matrisi tizerinden bagimliliklar1 modellemeyi Onerir;
bu yaklasim, deger kavramin “salt 6zellikler listesi” olmaktan ¢ikarip kentsel ag ve
yakinlik yapisinin bir fonksiyonu haline getirir. Bu ¢ercevede, Kentsel Ag Analizi
(UNA, Urban Network Analysis) maksadiyla calistirilacak simiilasyon ¢iktist ag
topolojisi gostergeleri (erisilebilirlik, ag merkeziligi, servis alan1 vb.) “Davranig”
katmanim1 yalnizca betimlemekle kalmaz; dogrudan degerleme modelinin
degiskenleri haline gelerek “Bigcim—Davranis—Deger” {i¢liisiiniin 6lgiilebilir bagini

kurar.
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Yakin zaman AVM (Automated Valuation Model) literatiirii, degerleme

kriterlerinin temsiline iki ek boyut daha kazandirmistir:

i.  Biiyiik Veri Entegrasyonu (ilan Verileri, Uydu/Uzaktan Algilama, POI,
Mobilite Sinyalleri, vb.),
ii. Dogrusal Olmayan Ogreniciler (Aga¢ Tabanli Yontemler, “Boosting”,

Derin Ogrenme).

Bu hat, 6zellikle veri kalitesi, orneklem yanlilig1 ve “mekansal genelleme” sorunlari
nedeniyle temkinli kurulmalidir; ancak iyi kurgulandiginda, geleneksel hedonik
modellerin agiklayamadigi karmasik etkilesimleri yakalamada gii¢liidiir. Ornegin
AVM (Automated Valuation Model)’lerin veri yetersizligi, benzerlik olgiiti ve
belirsizlik yonetimi gibi pratik problemlerle bogustugunu; buna karsin uygun
modelleme stratejileriyle hem kiigiik hem biiyiik veri setlerinde deger tahmininin
miimkiin olabildigini tartisan ¢alismalar, “Degerleme Kriterleri’ni yalnizca
listelemek yerine, kriterlerin temsili — agirli§1 — belirsizligi tizerinden yeniden ele

alir [101].
3.4.3 Gayrimenkul Fiyatlamasina Dair iktisadi Yaklasimlar

Gayrimenkul fiyat olusumu literatiirii, ayn1 olguyu farkli agiklama diizlemlerinde

ele alan ii¢ ana yaklagim kiimesi etrafinda okunabilir:

i.  Neoklasik / Denge Temelli Cergeveler,
ii.  Politik Ekonomi/Rant ve Giig iliskileri Cerceveleri,

iii.  Kuramsal — Iliskisel (Institutional / Structuration) Cergeveler.

Bu ii¢lii ayrim, yalnizca teorik bir siiflandirma degil; ayn1 zamanda “Deger”in
hangi mekansal sinyal ve davranig oriintiileri iizerinden tiretildigini 6lgmeye doniik
modellerin (Hedonik Fiyatlama, Mekéansal Bagimlilik — Heterojenlik Testleri,
Nedensellik Arayislari, vb.) hangi varsayim setiyle kurulacagini da belirleyen bir
yontemsel pusuladir. “Neoklasik Gelenek”, fiyat1 ¢ogunlukla “Tercihler — Kisitlar
— Denge” ekseninde kurarken; “Politik Ekonomi”, fiyati rantin paylagimi, sermaye
birikimi ve diizenleyici gii¢ iliskileri lizerinden okur. “Kuramsal Yaklasim” ise
“Piyasa”y1, aktorlerin stratejileri ile “Planlama — Finans — Hukuk — Kurumlar Arasi
Iliskiler” aginda siirekli yeniden iiretilen bir gelistirme siireci olarak

kavramsallastirir [93] [102].
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3.4.3.1 Neoklasik Yaklasim: Denge, Konum Se¢imi ve Hedonik Fiyatlama

Neoklasik ¢ercevede gayrimenkul, hem mekansal bir tiiketim / iiretim mali hem de
yatirim varlig1 olarak ele alinir. Kent icindeki hane halki ve firmalar, biitge ve
erisilebilirlik kisitlar1 altinda konum sec¢imi yaparken, bu kararlar zamanla arazi
kullanim Orilintlisiinii ve dolayisiyla fiyatlar1 bigimlendirir. Konum kurami ve
kentsel arazi rant1 gelenegi, degerin “yer” ile kurdugu iliskiyi erisim maliyetleri,
merkezilik ve yogunluk tizerinden agiklar. Bu kuramsal arka plan, “Bi¢cim”in
(Morfoloji / Yerlesim Deseni) “Davranis”a (Hareketlilik / Erisim) ve oradan

“Deger”’e baglanmasinin klasik giizergahini tarif eder [93].

Neoklasik literatiiriin fiyat olusumuna en gii¢lii operasyonel katkilarindan biri,
hedonik fiyatlama yaklagimidir: Konut / Gayrimenkul fiyati, yapin fiziksel
nitelikleri (Alan, Yas, Kalite), ¢evresel ve konumsal nitelikler (Ulasim Erigimi,
Hizmetlere Yakinlik, Cevre Kalitesi, vb.) gibi “6zellik bilesenleri’nin marjinal
katkilarmin bir bileskesi olarak modellenir. Boylece fiyat, tekil bir etiket olmaktan

cikar; 6lciilebilir niteliklerin istatistiksel karsilig1 haline gelir [102].

Bu yaklasimin ikinci gii¢lii damarinda ise gayrimenkul, “Varlik (Asset)” ve “Mekan
(Space)” piyasalarinin birlikte isledigi bir ¢ercevede diisliniiliir: Kira, bosluk orani,
sermaye degeri ve yeni lretim (insaat) kararlari birbirini besleyen bir sistem
dinamigi i¢inde ele alinir. Bu bakis, fiyat olusumunu yalmizca talep tercih
diizleminde degil; arzin gecikmeli tepkileri ve finansal beklentiler lizerinden de

kurar [93] [90].

Neoklasik agiklamanin planlama ile kesistigi kritik esik ise arz kisitlaridir.
Yapilagabilir arsa arzinin cografi (topografya / sinirlar) ya da diizenleyici (imar, izin
stirecleri, kisitlar) nedenlerle sinirlanmasi, fiyatlarin diizeyi ve oynakligi lizerinde
giiclii etkiler yaratabilir. Bu, 6zellikle “Deger” olgusunu mekansal bagimlilik ve
heterojenlik cercevesinde okumaya calisan ampirik calismalar icin temel bir

varsayim kaynagidir [103] [104] [105] [102].
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3.4.3.2 Politik Ekonomi Yaklasimi: Rant ve Mekanin Metalagsmasi

Politik ekonomi yaklagimi, fiyat1 “piyasanin dogal dengesi’nin bir ¢iktis1 olarak
degil; rantin liretimi ve paylagiminin, miilkiyet iligskilerinin ve siyasal / kurumsal
gli¢ dengelerinin bir sonucu olarak okur. Bu ¢izgide, arsa sahipligi ve gelistirme
kazanciin kimler arasinda, hangi araglarla bolisiildiigli; planlama kararlarinin ve
yatirim yonlendirmelerinin kimlere avantaj sagladigi gibi sorular belirleyicidir. Bu
nedenle, fiyat olusumu “Konum”dan 6nce “iktidar / rant mekanizmasi” ile

aciklanir; “Bigim” ve “Davranis” ise ¢ogu zaman bu rant mekanizmasinin hem

girdisi hem ¢iktisidir [106] [107].

Bu yaklasimin giiclii tarafi, 6zellikle kentsel doniisiim, soylulastirma, biiytik 6lgekli
yatirim yOnlendirmeleri ve diizenleyici ¢ergevenin “segici” etkileri gibi olgularda,
fiyatin yalmizca mikro tercihlerle degil; sermaye birikimi ve yeniden iiretim
stirecleriyle de iliskilendirildigini gostermesidir. Boylece “Deger”, yalnizca bir
sonu¢ degiskeni degil; mekansal donilisimii tetikleyen etkin bir kuvvet olarak

yeniden kavranir [106].
3.4.3.3 Kuramsalc1 Yaklasim: Gelistirme Siireci ve Aktor Aglar:

Kuramsal Yaklasim, Neoklasik ve Politik Ekonomi agiklamalarinin agtig1 yonleri
kabul eder; fakat gayrimenkul piyasasini agiklamak icin “piyasa dis1” goriilen ¢ok
sayida unsurun aslinda piyasanin igkin bileseni oldugunu vurgular (Bkz. Planlama
Kurumlari, izin Siirecleri, Degerleme Pratikleri, Finansman Rejimleri, Yerel
Yonetim Kapasitesi, Gelistirici  Stratejileri, Arsa Sahipligi Yapisi, Bilgi
Asimetrileri ve Profesyonel Aracilar, vb.). Bu ¢ercevede fiyat olusumu, tek seferlik
bir denge noktas1 degil; aktorlerin strateji ve pazarliklarinin, kurumsal kisitlarin ve

bilgi akislarinin i¢inde “liretildigi” bir siire¢ ¢iktisidir [102] [93] [108].

Bu yaklasimin c¢alisma 6zelinde merkezi vasif kazanacagi kritik mesnet noktasi
sudur; Gayrimenkul gelistirme / {iretim siireci, farkli 6l¢eklerde (Parsel-Mahalle—
Kent) eszamanl isleyen kararlarin bir bileskesi oldugundan, “Deger”i agiklamak
icin yalnizca fiyat serilerini ya da tekil nitelik vektorlerini degil; ayn1 zamanda bu
kararlarin iiretildigi kurumsal baglam1 da modele dahil etmeyi gerekir. Bu nedenle
Kuramsal Yaklasim, dogrudan mekansal ekonometrinin ara¢ setine baglanmaya
elveriglidir: Mekansal Bagimlilik (Komsuluk Etkileri), Heterojenlik (Alt Piyasa

Ayrigmalart), Rejim Degisimleri ve Yapisal Kirilmalar gibi olgular, “Piyasa”y1
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kurumsal ve davranigsal bilesenleriyle birlikte yakalamaya ¢alisan modellerde daha

anlamli bir karsilik bulur [102] [108].

Nihayetinde “Neoklasik”, “Politik Ekonomi” ve “Kuramsal” yaklasimlar;
“Deger”’in kentte nasil olustugunu farkli aciklama diizlemlerinde tarif ederken,
ortak bir metodolojik ihtiyaca da isaret eder: “Deger”’in mekansal olarak bagimli,
heterojen ve ¢ogu durumda esanli (endogenous) bir siireg ¢iktisi olarak ele alinmasi.
Bu nedenle “Mekansal Ekonomi” perspektifinden “Mekansal Bagimlilik —
Heterojenlik ve Nedensellik™ arayisinin temel kavramlari, gayrimenkul iiretimi ve

planlama iligkisinin analitik zemini olarak konumlandirilmalidir [103] [104] [102].
3.4.4 Gayrimenkul Piyasas1 Dongiisii ve Teknolojik Gelisim Siireci

Gayrimenkul piyasalari, diger pek ¢ok piyasaya benzer bigimde arz — talep
dengesizlikleri {iretir; ancak gayrimenkuliin dayanikli (durable) bir varlik olmasi,
tiretim silirecinin uzun zaman almasi, arzin kisa donemde hizla ayarlanamamasi ve
“stok”un kolaylikla piyasadan ¢ekilememesi gibi nedenlerle, bu dengesizlikler
¢ogu zaman daha uzun siireli ve katmanl bir dongiisellik i¢inde ortaya ¢ikar. Bu
cercevede gayrimenkul piyasasini, bir yandan “Mekan (Space)” {iiretimi ve
kullanimina, diger yandan “Varlik (Asset)” degerlemesine dayanan iki iligkili alt
sistemin birlikte belirledigi; fiyatlarin, kira diizeylerinin, bosluk oranlarinin ve
yatirrm kararlarinin birbirini geri besledigi bir alan olarak ele almak daha
aciklayicidir. DiPasquale ve Wheaton’un varlik ve mekan piyasalarini birlikte
okuyan cercevesi, 0zellikle arz gecikmeleri ile fiyat / gelir dinamikleri arasindaki
baglantilar1 goriintir kildig1 i¢in bu boliimde kurulan argiimani destekleyen giiclii

bir referans seti sunar [109].

Bu dongiiselligin temel mekanizmalarindan biri, yatirnm kararlarmin alindigi
konjonktiir ile iiretimin tamamlanip piyasaya ¢iktig1 konjonktiir arasindaki zaman
uyumsuzlugudur. Insaat ve gelistirme dongiisii ogunlukla bir y1ldan uzundur; bu
nedenle “iyi piyasa” donemlerinde baglatilan yatirimlar, piyasa kosullari
bozulduktan sonra dahi tamamlanarak arz fazlasini biyiitebilir. Arz fazlasi
olustugunda ise gayrimenkuliin kisa siirede bozulmamasi ve maliyetli bir sekilde
“elden c¢ikarilamamasi”, dengesizlik halinin siirmesine neden olur. Bu tiir
gecikmeler, 6zellikle biiyiik metropollerde, hem planlama / izin siire¢lerinin hem

de fiziksel kisitlarin (cografya/topografya) iiretim elastikiyetini azaltmasiyla daha
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belirginlesir; sonucta fiyatlar ve rantlar, yalnizca talep artistyla degil, arzin yapisal
bicimde sinirlanmasiyla da yukar1 yonlii basing altinda kalabilir. Bu yaklagim;
diizenleme ve arz kisitlarinin konut fiyatlarini agiklamadaki roliinii tartisan giiglii

literatiirle uyumludur [93] [110].

Durgunluk Safhas:

Gerlleme Sathas:

Genigleme Sathasi

Diizelme Safhas:

Sekil 3.5 Zaman bazl1 gayrimenkul piyasa dongii grafigi

Bu noktada ¢alismanin ana omurgasiyla dogrudan uyumlu kritik bir bag ortaya
cikmaktadir: Dongiisellik, yalnizca “Ekonomik Deger” katmaninda gozlenen bir
dalgalanma degil; ayn1 zamanda Kentsel Bi¢im (Form) ve Davranigsal Akislar
(Movement / Behaviour) iizerinde de iz birakan bir siirectir. Arz kisitlarinin
yogunlastigl, erisilebilirlik altyapisinin yeniden o6lgeklendigi ya da yatirimin
mekansal olarak secici bi¢gimde yigildigi donemlerde, kentsel form kararlar
(yogunluk, parsel 6l¢eginde doniisiim, islev karmasi) ile hareket oriintiileri (erigim,
yaya akislari, ¢cekim merkezleri) deger iiretimiyle birlikte eszamanli evrilir.
Dolayistyla gayrimenkul dongiilerini burada, “piyasa inis — ¢ikislarindan ziyade;
“Bi¢im—Davranig—Deger” {i¢liislinlin farkli zaman 6l¢eklerinde birbirini tetikledigi
dinamik bir siire¢ olarak konumlamak, 6nerilen biitiinlesik simiilasyon mimarisinin

gerekcesini de giiclendirmektedir.

Bu dongiisel ve ¢ok katmanl siireg, COVID-19 pandemisinin de dahil oldugu son
on yilda belirginlesen bir bagka doniisiimle daha kritik bir hal almigtir: Gayrimenkul
sektorlinlin veri yogunlasmasi ve dijitallesme araciligiyla yeniden orgiitlenmesi
(PropTech / Real Estate Tech). Literatiirde “PropTech”, gayrimenkuliin iiretim,
pazarlama, isletme, degerleme ve finansman siireclerinin sayisallasmasini; platform
ekonomileri, sensor verileri, yapay zeka destekli karar sistemleri ve otomasyon gibi
bilesenlerle birlikte ele alan bir doniisiim hatti olarak tarif edilir. Bu alandaki

sistematik derlemeler ve giincel calismalar, teknolojinin sektore yalnizca
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“verimlilik” degil, aym1 zamanda “piyasa seffafligi, erisim esitsizligi, veri
yonetisimi ve kurumsal yeniden yapilanma” gibi sonuglar da tasidigin1 vurgular

[111][112].
3.4.4.1 Gayrimenkul 4.0: Veri Yogun Piyasa, Otomasyon ve Karar Sistemleri

Calisma kapsaminda, “Gayrimenkul 4.0” ifadesi, gayrimenkul deger zincirinin
(Arsa Gelistirme — Tasarim — Insa — Isletme — Pazarlama — Finansman) farkli
halkalarinda dijital veri akislarmmin ve hesaplamali karar mekanizmalarinin
baskinlastig1 bir faza karsilik gelecek bigimde kullanilabilir. Buradaki kilit ayrim
sudur: “Dijitallesme”, yalnizca analog siire¢lerin sayisal ortama taginmasi degil;
farkli kaynaklardan akan verilerin birlesmesiyle, piyasanin hem o6l¢iilebilirliginin
hem de Ongorii / optimizasyon kapasitesinin artmasidir. Kentsel baglamda bu
gelisme, biiyiik veri temelli “akilli sehir” tartismalarinin planlama ve yodnetisim
boyutuna agtig1 tartismalarla yakindan iliskilidir: Veri, bir yandan ger¢ek zamanli
izleme ve hizli karar iretimi vaadi tasirken, diger yandan teknokratiklesme,

kilitlenme (lock in), seffaflik ve etik gibi riskler de iiretir [113] [114].

Endiistri 1.0
(1784)

Endiistri 2.0
(1870)

Endiistri 3.0
(1969)

Endiistri 4.0
(Giiniimiiz)

* Seri iiretim
+ Montaj hatt1

» Siber fiziksel
sistemler

+ Makinalasma
+ Su ve Buhar

+ Otomasyon
« Bilgisayar

giicii « Elektrik enerjisi sistemleri * Sensorler
+ Dokuma kullanimi * Elektronik * Nesnelerin
tezgahlan interneti
* Ailar

+ Arazi sati§1 ve ingaat
sektorii lizerine
fabrikalar

« Model kasabalar

* Tarimda mekanize

* Kursahin terk edilmesi
= Kente gog egilimi

« Gecekondulagma

« Carpik yapilagma

« Banliydlesme

« Planlama mevzuatinin
gelisimi

« Sanayi kilmelenmesi

« Is amagh git-gel
yolculuklan ile is-konut
ulagim mesafesi artigi

* Yeni kentlerin olugumu

* Mortgage ipotekleri

* Yeni fabrika stilleri

« Bilgisayar
destekli/donaniml
yapilar

+ Caliganlar i¢in konutlar

+ Daha ¢ok konut {iretimi

* Ticarette el iggiliginin
terk edilmesi

+ Akilli-modiiler evler

* Yapay zeka ile Akilh
ticaret

+ Sanal gergeklikle
gayrimenkul kesfi

« 3D baskiyla yapn iiretimi

+ Akall altyap:

« Alalli bilegenler aras:
entegrasyon

Sekil 3.6 Endiistri Devrimi ile beraber “PropTech” gelisim dongiisti

“Mobil Cihazlar” ve “Konum Tabanli Veri Uretimi”, gayrimenkul piyasasinda hem
talep tarafinin (arama, karsilastirma, tercih) hem de arz tarafinin (pazarlama,
fiyatlama, hedefleme) davraniglarini goriiniir kilan yiiksek frekansh bir iz tiretir. Bu
iz, “‘kullanic1 davranisi” katmanini yalnizca anket ya da sinirli gézlemle degil, genis

Olcekli dijital izlerle de tartigilabilir hale getirir.
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“Biiylik Veri Analizi” ve “Bulut Bilisim”, daginik veri kaynaklarmin (ilan verileri,
tapu kayitlari, demografik gostergeler, ulasim erisilebilirligi, POI yogunluklari,
sensOr verileri, vb.) birlikte islenebilmesini saglayarak, gayrimenkuliin deger
olusumunu daha genis bir mekansal baglam i¢inde modellemeyi miimkiin kilar. Bu
noktada “Deger” olgusu, yalnizca tekil bir taginmazin niteliklerinden ziyade;

cevresel aglarin ve erisilebilirligin tirettigi konfigiirasyonel etkilerden de beslenir.

“Nesnelerin Interneti (IoT, Internet of Things)” ve “Sensorlesmis Bina / Cevre
Altyapis1” ise, Ozellikle isletme (Facility / Asset Management) ve kullanici
deneyimi boyutlarinda, mekanin performansini Olgiilebilir hale getirir: enerji
tilketimi, i¢ konfor, bakim ihtiyaci, yogunluk ve kullanim siireleri gibi dlgiimler;
bina 6lgeginde performans, kent 6lceginde ise talep ve ¢ekim Oriintiilerine dair daha
siiregen bir veri zemini iretir. [oT (Internet of Things) literatiiriindeki temel
cergeveler, fiziksel nesnelerin veri liretimi ve ag tizerinden etkilesimiyle olusan bu

yeni katmani, veri yonetigimi ve giivenlik riskleriyle birlikte ele alir [115].

“Blok Zincir” ve “Akilli Sézlesme Yaklasimlart”, miilkiyetin kaydi, transfer
stirecleri ve igslem dogrulamasi gibi basliklarda seffaflik / izlenebilirlik vaadi
tizerinden tartisilmaktadir. Burada calisma Ozelinde dikkate deger olan, bu
teknolojinin “mutlak ¢6ziim” gibi sunulmast degil; tersine, miilkiyet verisinin
kurumsal diizeneklerle birlikte ele alindiginda hangi siireglerde islem maliyetlerini

azaltabilecegi, hangi siire¢lerde ise hukuki / kurumsal uyum gerektirdigidir [115].

“Yapay Zekd” ve “Makine Ogrenmesi”, gayrimenkulde iki ana hatta

yerlesmektedir:

i.  Degerleme / Fiyat Tahmini ve Risk Ol¢iimii gibi “Deger” odakli tahmin
problemleri,
it.  Kullanict Davranisi, Erisim ve Hareketlilik {izerinden “Talep” ve

“Mekansal Tercih” ortintiilerinin modellenmesi.

Calisma kapsami dahili Kentsel Ag Analizi (UNA, Urban Network Analysis)
simiilasyonunun katkis1 diigiiniildiigiinde, s6z konusu ikinci hat ayrica kritik 6nem
tagir: Akis simiilasyonlarindan iiretilen metriklerin (Erisim, Yiirime Menzili,
Cekim, Yogunluk) “Deger” modeline 6zellik (Feature) olarak baglanmasi, “Bigim—

Davranis—Deger” {i¢liislinii operasyonel diizlemde birlestiren giiglii bir kurgudur.
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“3B Gorsellestirme, BIM Tabanli Bilgi Modelleri ve Gergeklik Teknolojileri (VR /
AR)”, tasarim / iretim ve pazarlama / deneyim katmanlarinda karar verme
stireclerini doniistiiriir. Biitiinlesik model Onerisi agisindan 6nem derecesi yiiksek
sayilabilir bir diger kazanim, 3B / BIM temsillerin yalnizca “Sunum” degil;
“Maliyet — Zaman — Performans” gibi parametreleri de tasiyan bir bilgi altyapisi
olarak calismasi ve bu altyapinin, kent 6l¢egindeki analizlerle (Erisim, Yogunluk,

Cevresel Performans) veri aligverisine uygun bir entegrasyon hatt1 kurabilmesidir.

Bu bilesenlerin her biri tek basina 6nemli olmakla birlikte hedeflenen stratejik
katki, bunlarin eszamanli okunmasiyla goriiniir olur: Kentin topolojik
konfigiirasyonu ve akis oriintiileri, veri yogun piyasalarda deger tiretiminin “arka
plan degiskenleri” olmaktan ¢ikarak dogrudan model girdilerine doniisiir. Boylece
Gayrimenkul 4.0, yalnizca sektor teknolojisi degil; planlama agisindan, “Bigim—
Davranig—Deger” iliskisini Olgtilebilir bir sistem iginde ele alma girisimi olarak

yeniden konumlandirilabilir.
3.4.4.2 Gayrimenkul 4.0 ile Seffaflik, Verimlilik ve Yeni Planlama Arayiizleri

Gayrimenkul 4.0’in 6ne ¢ikan cazibelerinden ikisi, piyasa aktorleri agisindan
bilgiye erisimi artirmasi ve iglem siireclerini hizlandirmasidir. Diger bir deyisle
arama / karsilastirma maliyetlerinin diismesi, portfoy yonetiminin veri temelli
yiiriitiilmesi, risk ve getiri degerlendirmelerinin daha rafine yapilabilmesi bu hattin
temel ¢iktilaridir. Ancak planlama perspektifinden daha kritik olan ikinci firsat,
piyasanin ve kentsel sistemin eszamanli okunmasina izin veren “yeni arayiizler”
uretmesidir: Erigilebilirlik, Yogunluk, Kullanim Karmagikligi ve Cevresel
Performans metrikleri, degerleme pratiklerinin icine daha sistematik bigimde
taginabilir; bu da planlama kararlarinin yalnizca normatif hedefler iizerinden degil,
Olciilebilir geri beslemeler ilizerinden de kurulmasini miimkiin kilar. Bu tiir veri
yogun yaklagimlarin, uzun erimli planlama hedefleriyle iliskilendirilmesinde (kisa
donem veri akis1 vs. uzun donem politika utku gerilimi) dikkatli olunmasi1 gerektigi

de ozellikle vurgulanir [114] [113].

Dongtileri lireten yapisal gecikmeler (arz esnekligi, diizenleme, cografi kisitlar) ve
dijital doniisiimiin actig1 veri katmani birlikte diisiiniildiigiinde, “Deger” olgusu
artik yalnizca ekonomik cevrimlerin ¢iktis1 degil; kentsel topoloji ve davranig

ortlintiilerinin tirettigi iligkisel bir ylizey olarak da okunabilir. Bu okuma, bir sonraki

80



alt asamada gayrimenkul degerinin olusumuna iligkin iktisadi yaklagimlarin
(Neoklasik / Politik Ekonomi / Kuramsalci) mekansal veri ve modelleme

rejimleriyle nasil yeniden yorumlanabilecegine gegis i¢in saglam bir zemin saglar.
3.4.5 Planlama Olceginde Biiyiik Veri Kullanim

Biiyiik Veri (Big Data), klasik 6rnekleme mantiginin Gtesine gegen dlgekte; cogu
zaman yliksek hacimli, yiiksek hizda iiretilen ve yiiksek c¢esitlilikteki veri
yiginlarinin, hesaplamali yontemlerle islenebilir hale gelmesini ifade eder. Kent
calismalar1 baglaminda bu veri ekolojisi; bireylerin giindelik hayat pratikleriyle
(iletisim, tiiketim, dolagim, arama — tarama, platform etkilesimleri) ve kamusal/6zel
altyapilarin dijitallesmesiyle (Sensor Aglari, Ulasim Sistemleri, CBS Tabanl
Altyap1 Envanteri, Uzaktan Algilama vb.) birlikte olusur. Bu yoniiyle Biiyiik Veri,
“kenti yalnizca fiziksel bir form olarak degil; sosyo-teknik sistemlerin iirettigi izler

tizerinden okunan dinamik bir siire¢” olarak ele almay1 miimkiin kilar [116] [117].
3.4.5.1 Biiyiik Veri’nin Ayirt Edici Nitelikleri ve Planlama i¢in Anlam

Biiyiik Veri’nin geleneksel veri kaynaklarindan ayrigan nitelikleri, planlama pratigi
acisindan kritik bir paradigma kaymasina karsilik gelir. Literatiirde 6zellikle su

boyutlar one ¢ikar:

i.  Yiiksek Hacim (Cok Biiyiik Olgekli Gézlem Alani),
ii.  Yiiksek Hiz (Yakin Ger¢ek Zamanli Uretim/Akis),
iii.  Cesitlilik (Yapilandirilmig / Yar1 Yapilandirilmis / Yapilandirilmamis
Verilerin Birlikteligi),
iv.  Yiiksek Coziiniirliik (Mikro Olgekte Ayrintr),
v.  lliskisel Baglanabilirlik (Farkl1 Veri Setleri Arasinda Eslestirme imkan),
vi.  Esnek Olceklenebilirlik (Yeni Veri Katmanlarinin Eklenebilirligi).

Bu nitelikler, planlamanin “Statik Envanter” anlayisindan “Dinamik Go6zlem—

Model-Geri Besleme” hattina evrilmesine zemin hazirlar [116] [118].

Kentte Biiyiik Veri, cogunlukla insanlarin zorunlu ya da goniillii olarak dahil
oldugu sosyo-teknik sistemlerden tiiretilir. Bunlar cep telefonu sebekeleri ve konum
servisleri, kredi kart1 / 6deme altyapilari, sosyal aglar, web portallari, kentsel hizmet
platformlar1 ve kullanici tiretimi cografi bilgi (VGI) seklinde siralanabilir. Bu veri
kaynaklarinin planlama agisindan en giiclii tarafi, kentsel siirecleri “temsili” bir

diizlemde degil, davranigsal izler ilizerinden oOlgiilebilir kilmasidir; ancak ayni
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zamanda temsiliyet yanlilig1, mahremiyet ve kurumsal kapasite gibi sorunlar1 da
beraberinde getirir. Bilylik Veri’nin kent aragtirmalarinda “kendiliginden, acik ve
her yerde” olusan yeni veri kaynaklarina dayanmasi, planlamaya ciddi bir gozlem
glicii  kazandirirken; veri iretiminin platformlar ve Ozel aktorler eliyle
gerceklesmesi, verinin kimin amagclar1 dogrultusunda islendigi sorusunu da biiyiitiir

[119][120] [116].

3.4.5.2 Gayrimenkul Platformlar1 Uzerinden Deger izleri ve Planlama

Okumasi

Kent oOlceginde “konut” ve “gayrimenkul” odakli platformlar, Biiyiikk Veri’nin
0zgil ve giiclii bir alt kiimesini iiretir. Ciinkli gayrimenkul arayiizleri; konum, fiyat,
alan, yap1 yasi, kat sayisi gibi nicel ozelliklerin yani sira; kullanicilarin arama /
filtreleme davranislar lizerinden alg1 ve tercih temelli bir talep izini de (dolayli
olarak) biriktirir. Kent i¢i sembol yapilar, ulagim arterleri, odak mekanlar
(“Hub”lar), kamusal donati ve giindelik hayati tasiyan islev kiimeleri; bu
arayiizlerde deger ve tercih iiretimini tetikleyen referanslara doniisiir. Boylece
gayrimenkul verisi yalnizca “alim — satim” isleminin girdisi olmaktan cikar;
mekanin ekonomik karsiligini, erisilebilirligi ve kullanict algisini birlikte tagiyan
cift yonlii bir iligkiler ag1 tiretir. Bu iligkiler, Mekan Dizim (Space Syntax) gibi
konfigiirasyonel o6l¢iim setleri ve davramigsal simiilasyonlar ile birlikte
okundugunda; “Deger” olgusunun yalnizca finansal degil, mekansal ve davranigsal

bilesenleri oldugu daha goriiniir hale gelir [116] [119] [117].

GirlsYap  Oye O Ucretsiz® itan Ver

Tam Emlak Kategorileri

Sekil 3.7 “sahibinden.com” internet tabanli gayrimenkul platformu arayiizii [121]
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3.4.5.3 Sapmalar, Manipiilasyon ve Korelasyon Mantig1

Birim 6l¢eginde veri setlerinde manipiile edilmis ya da hatali girdilerle karsilasmak
miimkiindiir (6rnegin ilan tekrarlari, fiyat sisirmeleri, konum hatalari, vb.). Ancak
planlama Ol¢eginde amag, tekil bir verinin dogrulugundan ¢ok; toplu Oriintiiniin
giivenilirligini kurmaktir. Bu nedenle sapmalar, “Uygun Temizleme, Eslestirme,
Aykirt Deger Kontrolii” gibi islemlerden sonra ¢ogu zaman korelasyon egrisi
kurulumunu biitliniiyle bosa ¢ikarmaz; asil belirleyici olan, planlama kararlariyla
iliskili daha yapisal kirilmalardir. Ornegin emsal / katsayr degisimleri, islev
kararlar1, ulagim yatirimlari, odak alan {retimi veya kullanic1 pratiklerindeki
donemsel doniistimler (kitlesel bireysellestirme, yeni tiiketim aligkanliklari vb.)
korelasyon yapisin1 degistirebilir. Bu cergevede Biiylik Veri, yalnizca “anlik
durum” okumak i¢in degil; farkli zaman araliklarinda biriken sapmalarin da
yardimiyla periyodik Oriintiiler iiretmek ve bu Oriintiileri planlama kararlariyla

iligkilendirmek i¢in gii¢lii bir aragtir [116] [120] [117].
3.4.6 Biiyiik Veri Analizi Yoluyla Hesaplamal Sehir Planlamasi

“Kent”, zaman icinde ihtiyaclar, kaynaklar, hareketlilik ve ekonomik iliskiler
dogrultusunda kendi oOrgiitlenmesini stirekli giincelleyen, cok katmanli bir
“metabolik sistem” olarak ele almabilir. Bu bakis, yer se¢cimi ve bolgesel
organizasyon kuramlarindan baglayarak (Von Thiinen, Weber, Christaller, Losch
gibi) kentsel mekanin ekonomik mantigin1 agiklamaya ¢alisan klasik modellere
dayanir; ancak giincel kentlesme dinamikleri, bu modellerin cogu zaman varsaydigi
izotropik / denge kosullarinin Gtesinde, yliksek karmasiklik ve yiiksek etkilesim
tiretir. Bu nedenle ¢agdas yaklasim, kenti tekil bir optimuma indirgemek yerine;
veri tabanli olarak tanimlanabilen parametreler lizerinden ¢oklu senaryo iiretmek,
karsilastirmak ve geri beslemeli bigimde iyilestirmek iizerine kurulur [117] [116]

[118].
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Sekil 3.8 Von Thiinen, Weber, Christaller, Parr kent modelleri [122]
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Light Traffic
3.0 friends per person
6.3 acquaintances

Heavy Traffic
0.9 friends per person
3.1 acquaintances

Sekil 3.9 Rogers kent dinamikleri ¢caligmasi [122]
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Sekil 3.10 Otto kent modeli [122]

3.4.6.1 Parametrik Model Tabanh Gelenegin Giincellenmesi

Sehir planlamasinda hesaplamali araglarin yiikselisi, planlamanin “Cizim + Norm”
ekseninden “Model + Simiilasyon + Dogrulama” eksenine tasinmasiyla iliskilidir.
Bu doniistim, planlama destek sistemleri, entegre arazi kullanimi — ulagim modelleri
ve veri temelli senaryo analizleriyle goriiniir hile gelmistir. Ornegin UrbanSim gibi
platformlar, arazi kullanimi1 ve ulasim etkilesimini simiilasyon temelli bicimde ele
alarak, planlama kararlarinin farkli senaryolarda nasil sonuglar iiretebilecegini test
etmeye yonelir. Bu yaklasim, Biiyiik Veri ile birlikte daha yiiksek ¢oziintirliiklii
gozlemler ve daha sik giincellenebilir parametre setleriyle beslendiginde,

planlamanin 6ngorii kapasitesini gliclendirir [123] [118] [116].
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3.4.6.2 Dijitallesme, Verilestirme ve Kent Modeli

Dijitallesme, veriyi analog siireklilikten ayrik (Discrete) temsil diizenine tagirken;
verilestirme (Datafication) sehir hayatinin ¢ok daha fazla boyutunu o6l¢iilebilir
izlere doniistiirtir. Bu doniisiim, “Biiyiik Veri’yi iiretmekle kalmaz; ayn1 zamanda
cografi referansh gorsellestirme ve ¢ok katmanli kent modellerini (ii¢ boyutlu ve
cok ¢oOzunirliikli, yakin gergek zamanli)) miimkiin kilar. Ancak bu teknik
kapasitenin planlama kurumlarinda karsiligi, salt teknoloji erisimiyle degil; veri
yoOnetisimi, kurumsal adaptasyon ve kiiltiirel / organizasyonel yeterlilikle belirlenir.
Bu nedenle Biiyiik Veri Analizi’'nin planlama pratigine taginmasi, yalnizca
“okuma” degil; strateji iiretimi ve geri besleme dongiilerinin kurulmasi agisindan

ele alinmalidir [116] [120].
3.4.6.3 Biiyiik Veri Analizi Mantig1: Baglantidan Ozellestirmeye

Biiyiik Veri Analizi; sensorler / aglar iizerinden baglanti kurma, bulut tabanl
depolama — isleme, siber model — bellek kurgusu, igerik / baglam ¢ikarima, topluluk
/ paydas katilimi1 ve 6zellestirme gibi bilesenler iizerinden tarif edilen bir mimari
yaklagimla da ele alinmaktadir. Bu tiir ¢erceveler, planlama 6lgeginde yalnizca
“analiz” degil; modelin siirekli giincellenmesi, farkli paydaslarin veriyle iligki
kurmasi ve tretilen ¢iktinin karar siireglerine terciimesi acisindan énemlidir [124]

[116].
3.4.6.4 Hesaplamali Sehir Planlamasi icin Olasi Is Akis1

Biiylik Veri Analizi ile hesaplamali planlama arasindaki yakinsama, planlamay1
dogrusal bir siire¢ olmaktan ¢ikarip Ozyinelemeli (Recursive) bir iyilestirme

dongiisiine tasir. Bu baglamda metodolojik siire¢ su mantikla kurgulanabilir:

1. Verilerin elde edilmesi, temizlenmesi ve analizi,

ii.  Kent modelinin tanimi (topoloji, yogunluk, islev, hareketlilik),
1ii.  Modelin hesaplamali detaylandirilmasi ve senaryo setlerinin iiretilmesi,
iv.  Sonuclarin dogrulanmasi ve geri beslemeli optimizasyon,

v.  Coklu senaryo karsilastirmali degerlendirme ve karar iiretimi.
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Computational Urban Planning through Big Data Analytics
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Sekil 3.11 Hesaplamal1 sehir planlama siiregleri [122]

<

Biiylik Veri, burada yalnizca yardimci bir veri kaynagi degil; modelin temsil
giiciinii artiran, dogrulamay1 miimkiin kilan ve senaryo iiretimini gerekc¢elendiren

temel zemindir [116] [123] [117].
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3.4.6.5 Akilli Sehir Kavram ve Bilesenleri

“Akalli Sehir” kavrami, kentlerin altyapi, hizmet ve yonetisim kapasitesini Bilgi ve
[letisim Teknolojileri (BIT) iizerinden biitiinlestirerek artirmay1 hedefleyen; enetji,
ulasim, cevre, giivenlik, saglik ve ekonomik faaliyetler gibi coklu kentsel
sistemlerin veri temelli bigimde esgiidiimlenmesini 6nceleyen bir kentsel dontigiim
vizyonu olarak ele alinmaktadir. Bu yaklagim, yalnizca “daha fazla teknoloji”
kullanimin1 degil; kentsel sistemlerin dlgiilebilir performans gdstergeleri lizerinden
izlenmesini, kararlarin geri bildirim dongiileriyle giincellenmesini ve kamusal
deger iiretiminin (yasam kalitesi, kapsayicilik, verimlilik, stirdiiriilebilirlik) gortintir
kilimmasin1  amaglar. Akilli  Sehir fikrinin literatiirde tekil bir tanima
indirgenememesi de bu nedenle olagandir: Kavram; teknoloji altyapisi, yonetisim
modeli, finansman diizeni, kent Sl¢egi ve sosyo-kiiltiirel baglam gibi degiskenlere

gore siirekli evrilen bir ¢erceve sunar [125] [126].

Bu ¢ok boyutlu cercevede Avrupa Parlamentosu’nun (2014) Akilli Sehir
tartismalarini derleyen raporu, akilli sehirleri; kentsel hizmetlerde etkinlik artis1 ve
yasam kalitesinin iyilestirilmesi amactyla BIT (Bilgi ve lletisim Teknolojileri)
temelli yeniliklerin planlama ve yOnetisimle biitiinlestirildigi bir doniisiim alani
olarak konumlandirir. Ayni raporda yaygin bir siiflandirma olarak, akilli sehir
giindeminin alt1 bilesen etrafinda kiimelendigi goriiliir: Akilli Ekonomi, Akilli
Insan, Akilli Hareketlilik, Akill1 Cevre, Akilli Yé&netisim ve Akilli Yasam. Bu
bilesenler, yalnizca tematik bagliklar degil; ayn1 zamanda kentlerin performansin
izlemeye doniik politika setlerinin (Mobilite, Cevresel Kalite, Inovasyon, Katilim,
Toplumsal Refah vb.) ortak bir dilde temsil edilmesine yardime1 olan bir “l¢iit

alan1” tiretir [127].

Akilli sehir yaklagiminin operasyonel (6l¢iilebilir) bir zemine oturmasi agisindan,
ISO standart ailesi ayrica onemlidir. ISO 37120:2014 gibi standartlar, kent
hizmetleri ve yasam kalitesine iligkin gostergelerin daha karsilastirilabilir ve
raporlanabilir hale gelmesini hedefleyerek, Akilli Sehir sylemini metrik diizleme
tagir. Bu tiir standartlarin ¢aligma biitiiniindeki “Bi¢cim—Davranis—Deger” {icliisiiyle

iliskisi agiktir:
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i.  Kentsel bi¢im, altyap1 ve arazi kullanim diizeni olarak Slgiilebilir,
ii.  Kentsel davranig, hareketlilik ve kullanim Oriintiileri izerinden izlenebilir,
iii.  Kentsel deger ise ekonomik performans, erisilebilirlik ve yasam kalitesi

gostergeleriyle iliskilendirilebilir.

Boylece Akilli Sehir, yalnizca bir vizyon degil, ayn1 zamanda kentsel karar destek

sistemleri i¢in bir gosterge mimarisi (Indicator Architecture) sunar [128].

S AKILLI

Sekil 3.12” Akill1 Sehir” alt unsurlari

Tiirkiye baglaminda Akilli Sehir kavraminin tartisilmasi, ¢ogunlukla kentlesme
baskisi, altyap1 yatirimlari, hizmet kalitesi ve yonetim kapasitesinin artirilmasi gibi
pratik sorunlar iizerinden yiiriir. Bu cercevede Alkan (2015) akilli kentleri, 21.
ylizyilin kent yonetimi ve hizmet tiretiminde dijitallesme egilimleriyle birlikte ele
alirken; Elvan (2017) akilli sehirleri bir “tercih”ten ziyade, artan kentlesme ve
karmagiklik kosullarinda yonetilebilirlik ve yasam kalitesi agisindan stratejik bir
gereklilik olarak cercevelemektedir. Bu iki yaklagim, calismanin hedeflenen
biitiinlesik simiilasyon sistematigine dogrudan baglanabilir: Akilli Sehir sdylemi,
Sahadan Veri Uretimi (Sensérler, Platform Verileri, idari Kayitlar), Temsil
(Gosterge / Katman), Modelleme (Topoloji—-ABM—Ekonometri) ve Politika Geri
Bildirimi (Senaryo Testleri) arasinda bir “kurgu hatt1” tanimlar [129] [127].
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4

VAKA ANALIZi VE MODELIN
DOGRULANMASI

Bu boliim, onerilen yontemin gercek bir kentsel baglamda sinanmasi ve tiretilen
ciktilarinin ampirik gézlemlerle tutarliliginin sorgulanmasi amaciyla Zeytinburnu
llgesi’ni vaka alani olarak ele alir. Yéntemin odaginda, kentsel mekan1 yalnizca
“fiziksel lirtin” olarak betimleyen statik yaklasimlari asarak, Bi¢im (Form), Hareket
(Davranig) ve Deger (Ekonomi) katmanlarin1 ayni analitik ¢er¢evede birbirine
baglayabilen bir okuma iiretmek yer alir. Bu yaklasim, kentsel morfolojiyi tekil bir
geometrik tarif diizleminde degil; mekansal konfigiirasyonun, kullanici
davraniglarinin ve deger lretim siireglerinin birbirini kosulladigi devinimsel bir

iliski ag1 olarak yorumlamay1 hedefler.

Kentsel mekanin “iligkisel” niteligi, planlama ve tasarimin yalnizca nesnel 6l¢iimler
tizerinden degil; bu 6l¢iimlerin ardindaki davranmigsal ve toplumsal oriintiilerle
birlikte okunmas1 gerektigini hatirlatir. Mekan Dizim Kurami (Space Syntax)’nin
temel varsayimi olan “Mekanin Sosyal Mantig1” olgusu, kentsel formun yalnizca
bicimsel bir diizen degil, ayn1 zamanda sosyal pratikleri ve hareket Oriintiilerini
etkileyen bir konfigiirasyon sistemi oldugu diisiincesini kuramsal zemine tasir. Bu
nedenle ¢alisma, morfolojiyi metriklere indirgeme riskini gozeterek; metriklerin,

davranigsal gozlem ve ekonomik okumalarla birlikte anlamlandirildig: bir yontem

cizgisi Onerir [74] [130].

Caligmanin bu boliimde izlenen giizergah, kenti ayni anda hem topolojik bir ag hem
de davranigsal bir organizma olarak ele alan yaklasimin vaka alani {izerinde
isletilmesidir. Mekansal agin erisilebilirlik, hiyerarsi ve merkeziyet Oriintiileri;
hareketlilikle iliskili bicimde tartigilirken, Space Syntax literatiiriinde klasiklesen
“Natural Movement” argiiman1 6zellikle yol gosterici olur: Hareketin 6nemli bir

kisminin, yalnizca c¢ekim noktalarindan degil, agmn konfiglirasyonundan
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tiireyebilecegini gosteren bu cerceve, “Bicim—Davranig” baginin analitik temelini
giiclendirir [70]. Metodolojik olarak bu hat, Hillier’in konfigiirasyonel okuma
yaklasimini kentsel tasarim / planlama kararlarina tasimaya ¢alisan daha genis bir

gelenege de eklemlenir [131] [132].

Dijital c¢agda kentsel siireclerin izlenebilirligi ve modellenebilirligi, verinin
niceliksel olarak artmasi kadar, bu verinin temsile c¢evrilmesi problemine de
baghdir. Kent kullanicilarinin izleri (sensor, platform, islem kayitlari, hareketlilik
verileri vb.) tasarim ve planlama siireglerine yeni bir gozlem ufku agarken; bu
verilerin anlamli héale gelebilmesi hem kavramsal bir siniflandirmayr hem de
Olgiilebilir bir modelleme disiplinini gerektirir. Bu baglamda calisma, “veri
bollugu”nu dogrudan karar iiretimiyle esitlemek yerine; veriyi kentsel etkilesim
bilesenleri (Bicim—Davranis—Deger) ekseninde diizenleyerek, planlama pratikleri

icin yorumlanabilir bir kanita doniistiirmeyi amaglar [132].

Bu vaka boliimiiniin 6zgiin katkisi, hesaplamali araglar1 yalnizca bigim tiretimi igin
degil; ol¢iim, karsilastirma, kalibrasyon ve tutarlilik denetimi i¢in de isletmesidir.
Bu dogrultuda, analiz ve simiilasyon katmanlari birbirinden kopuk “paralel
okumalar” gibi degil; ¢iktilar1 karsilikli olarak birbirini sinayan bir geri besleme
diizeni icinde ele alinir. Ornegin, topolojik ag metriklerinin Ongordiigii
erigilebilirlik Oriintiilerinin; davranigsal simiilasyonlarda gozlenen / varsayilan
hareket dagilimlariyla ne dlclide Ortiistiigli sorgulanir. Benzer bicimde, ekonomik
deger gostergelerinin  mekansal Oriintiisii  ile erisilebilirlik / hareketlilik
ortintiilerinin iliskisi, korelasyonel bir “yan yana koyma” diizeyinde birakilmayip,
mekansal bagimlilik ve heterojenlik gibi sorunlar1 dikkate alan bir ekonometrik

okuma ¢ergevesinde tartigilir [95].

Modelin dogrulanmasi, bu ¢alismada tek bir “basar1 dlgiitiine” indirgenmez; bunun
yerine, farkli veri tiirlerinin ve yontem katmanlarinin birbirini sinayabildigi bir ti¢lii

tutarlilik mantig1 izlenir:
i.  Topolojik ag okumasinin iirettigi yap1 (Bigim),
ii.  Ajan tabanli ya da akis temelli simiilasyonlarin ortaya koydugu oriintiiler

(Davranis),

1ii.  Mekansal deger / degerlenme gostergelerinin dagilimi (Deger).
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Bu ¢ergevede dogrulama, “Model gergekligi birebir kopyaladi m1?” gibi gii¢lii ama
cogu zaman yontemsel olarak sorunlu bir iddia yerine; modelin, gdzlemlenebilir
oOriintlilerle tutarli agiklama giicii iiretip liretmedigini simnayan bir yaklasim olarak
konumlanir. Ozellikle Ajan Tabanli Modelleme (Swarm Agent Modelling)
literatiiriinde, dogrulama / kalibrasyonun tek bir testle degil; senaryo denemeleri,
duyarlilik analizleri ve ¢oklu kanit kiimeleriyle yapilmasi gerektigi vurgulanir [133]
[134]. Ampirik dogrulama tartigmalarini daha genis bir cercevede ele alan
calismalar da 6zellikle sosyal sistemlerde model dogrulamanin “tek dogru” yerine

“kanitla giiclenen tutarlilik” mantigiyla okunmasi gerektigini hatirlatir [132].

Boliim kapanisinda, Zeytinburnu 6rnegi iizerinden elde edilen bulgular yalnizca bir
“Sonuglar Listesi” olarak sunulmayacak; ayn1 zamanda onerilen modelin hangi
varsayimlar altinda gii¢lii, hangi esiklerde kirillgan oldugunu gosteren bir
metodolojik muhasebe yapilacaktir. Bdylece vaka analizi, yalnizca alan okumasi
degil, yontemin planlama pratigine aktarilabilirligini besleyen bir dogrulama
zemini haline gelir. Bu zemin, bir sonraki adimda katmanlarin birlikte calistigi
biitiinlesik simiilasyon c¢iktilarinin yorumlanmasina ve modelin karar destek

kapasitesinin tartisiimasina dogrudan temel olusturacaktir.

4.1 Zeytinburnu Vaka Alam ve Veri Katmanlan

Aragtirma kapsaminda kullanilan veri setleri, Zeytinburnu Ilgesi’nin kentsel
sistemini fiziksel (bigim), davranigsal (hareket) ve ekonomik (deger) katmanlariyla
eszamanlt temsil edecek bicimde kurgulanmistir. Bu yaklasim, kenti salt
“geometrik bir iriin” olarak degil; ag yapilari, kullanim Oriintiileri ve piyasa
sinyallerinin birbirini etkiledigi bir biitlin olarak ele almayr miimkiin kilar. Veri
katmanlarinin bu iiglii eksende birlikte ele alinmasi, “modelin dogrulanmasi”
asamasinda tekil bir veri kaynagima bagimli kalmadan ¢apraz kontrol
(Triangulation) iiretmek acisindan da yontemsel bir giivence saglar. Bu baglamda,
caligmanin veri mimarisi “tek 6l¢lim” mantig1 yerine, kesisen referanslar mantigiyla
tasarlanmistir; her bir katman, diger katmanlar i¢in hem girdi hem de tutarlilik

denetimi saglayan bir kontrol diizlemi olarak iglev goriir [113].
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4.1.1 Veri Hazirlama ve Ortak Referans Sistemi

Bu ¢alismada yiiriitiilen analizler, Open Street Map (OSM) lizerinden derlenen yol—
erisim ag1 verileri iizerine insa edilmistir. Open Street Map (OSM)’in kentsel ag
analizlerinde yaygin kullanilmasinin temel nedeni, agik lisansli veri liretimi ve
yiiksek mekansal kapsayiciligidir; ancak literatirde Open Street Map (OSM)
verisinin kalitesi ve biitiinliigliniin cografyaya gore degiskenlik gosterebildigi
acikca vurgulanir. Bu nedenle Open Street Map (OSM) tabanli aglarin kullanima,
yalnizca veri ¢ekmekle siirli bir islem degil; ayn1 zamanda kalite, tutarlilik ve

kapsama degerlendirmesi gerektiren metodolojik bir asamadir [135] [132] [136].

Zeytinburnu’nun genis sinirlart ve ag yogunlugu nedeniyle veri, tek parca indirip
isleyebilme yaklagimindan ziyade; ilge sinirlariin 3x4’liik bir geometrik matrise
boliiniip alt parcalara ayrilmasiyla elde edilmistir. Bu tiir boliintiileme (Tiling)

yaklasimi, 6zellikle yogun aglarda;

i.  Indirme ve isleme maliyetini diisiiriir,
ii.  Hata ayiklamay1 kolaylastirir,

iii.  Topolojik dogrulama adimlarin1 daha kontrol edilebilir hale getirir.

Burada kritik olan nokta, alt parcalardan elde edilen segmentlerin yeniden
birlestirilmesi sirasinda topolojik siirekliligin korunmasi ve veri iiretim hattinin
izlenebilir (Reproducible) kilinmasidir; Open Street Map (OSM) tabanli ag insasina

yonelik yontem literatiirii bu noktada dogrudan yol gostericidir [136].

Open Street Map (OSM) verisi ayrica Open Data Commons (ODbL) kapsaminda
lisanslandig1 icin, calismanin veri seffaflig1 ve yeniden iiretilebilirligi bakimindan

uygun bir zemin sunar [137].
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Elde edilen ag segmentleri Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) tabanli bir ¢alisma
ortamina aktarilmis, ardindan geometri temizligi, topoloji biitiinlestirmesi (Merge)
ve veri dogrulama adimlar1 uygulanmistir. Ag verilerinde sik goriilen “Kirik Uglar
/ Dangle”, iist iiste binmeler, kopuk baglantilar ve yon / topoloji tutarsizliklar1 hem
mekansal Ol¢iimlerin hem de sonraki simiilasyonlarin sonuglarimi sistematik
bicimde bozabildigi i¢in, bu asama arastirmanin teknik degil epistemik giivenilirligi
acisindan belirleyicidir. Bu nedenle siiregte topoloji kurallariyla denetim (6rnegin
baglant1 siirekliligi, kesisim tutarliligi, geometrik c¢akisma kontrolleri)

uygulanmasi, literatiirde standart bir yaklasim olarak yer bulur [131].

Sekil 4.1 ”Open Street Map (OSM)” iizerinden tedarik edilen Zeytinburnu kent
striiktiirti (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Bu islemlerin ardindan Zeytinburnu ilgesi’nin biitiiniinii kapsayan, geometrik ve
topolojik acidan tutarli bir ag sistemi iiretilmistir. Boylece ag, hem konfigiirasyonel
Olctimler (erisilebilirlik/merkeziyet tiirevleri) hem de yaya / akis simiilasyonlar1 i¢in
ortak bir temsil diizlemi (Common Representation) iiretmistir. Ortaya ¢ikan bu
temsil, daha 6nce tanimlanan “cok katmanli biitiinlesik sistem” fikri i¢in altlik
(Layout) vazifesi goriir; boylece farkli model siniflar1 ayn1 diizlem (zarf) tizerinde

etkilesime agik hale gelir [136].
4.1.2 Degisken Tiiretme ve Ol¢iit Katmanlar

Degisken tiiretme siireci, ham verinin dogrudan betimlenmesiyle sinirli kalmayip,
kentsel sistemi acgiklamada anlam tasiyan Olgiitlerin katmanli bir bi¢imde yeniden
kurulmasini gerektirir. Bu ¢ercevede, fiziksel ve topolojik gostergeler tek basina
yeterli bir agiklama iiretmez; ciinkii kentsel oOriintiiniin isleyisi, kullanicilarin
giindelik pratikleriyle kurulan zamansal ritimler ve bu ritimlerin belirli etkinlik
tirlerine yonelen talep yogunluklar1 {izerinden goriiniir hale gelir. Dolayisiyla
analitik katmanlar, mekansal konfigiirasyonu kullanici davranisinin zamansal
profilleriyle birlikte okumaya imkan veren bir yapida kurgulanarak, daha sonra

deger gostergeleriyle iliskilendirilebilecek karsilastirilabilir bir 6l¢iit seti olusturur.

96



Tablo 4.1 Degisken tiiretme ve 0l¢iit katmanlar1 (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Degisken Tiiretme ve Ol¢iit Katmanlar Tablosu

Ham Veri Alam / Girdi Tiirev Degisken / Olgiit Tamm / Hesaplama (Ozet) Birim Olcek (Uzamsal) Kullamm (Katman) Not / Stmirhlik
: : . . Fiyatm ilgili Kur Uzerinden USD’ye : 5 Kur Tarihi / Déniisiim
Ilan: Fiyat (TL) + Doviz K Fiyat (USD USD Ila D
n: Fiyat (TL) + Doviz Kuru | Fiyat ( ) Doéniistiiriilmesi t eeet Varsaymlar1 Sonucu Etkileyebilir
Briit/net Alan Karisikhigi ve
[lan: Fiyat (USD) + Briit Alan |Birim Fiyat (USD/m?) USD Fiyatmn Briit Alana Boéliinmesi USD/m? flan Deger Aykir1 Alan Degerleri Kontrol
Edilmeli
. Diisiik Orneklemd, klik;
Ilan: Sokak Ad1 Sokak Medyan USD/m? Sokak Bazmda Medyan Birim Fiyat USD/m? Sokak Deger l.ls. Orne eT. ¢ Oyr.l.a ’
Minimum N Esigi Onerilir
. . Sokak Bazinda Ceyrekler Arasi Aralik . Segmentlesme / Heterojenlik Igin
Ilan: Sokak A kak D IQR D/m? kak D
n: Sokak Adi Sokak Dagilimi (IQR) (Q3-Q1) USD/m Soka eger Gisterge
. . . O kl Bu DRI LRV G.. ﬂjr]j,.
Ilan: Sokak Ad1 Ilan Says1 (N) Sokak Bazmda Toplam Ilan Adedi Adet Sokak Deger B;nliflerem dytikligi Giivenilirhgi
; MAUP Etkisi: Mahalle 1
Ilan: Mahalle Ad1 Mahalle Medyan USD/m? Mabhalle Baznda Medyan Birim Fiyat  |USD/m? Mabhalle Deger . ! a. 'a -
Varyansi Gizleyebilir
flan: Tipoloji / Oznitelikler . 3 , Tiim Oznitelikler Her {landa
telikl Smiflama / Filtrel .
("Oda Saysst", "Daire (Bina) |Segment Degiskenleri zljnnlzn ere Gore e releme Kategori Ilan Deger Bulunmayabilir; Eksik Veri
Yasi1", "Bulundugu Kat", vb.) Y 6netimi Gerekir
OSM Yol Ag1 (Segment — Ag Uzerinde Ortalama Mesafe Tiirevli .. .. Ag Temsili (Yaya / Arag) ve
Yakmlik (Cl . k t B Topol
Diigiim) ¢ (Closeness) Yakmnlk Olgiitii Skor Segmen igim / Topoloji Baglant1 Hatalarma Duyarh
OSM Yol Ag1 (Segment — Kisa Yollar Uzerinden Gegis Sikhima .. .. En Kisa Yol Varsaymm
Ara-Bul B ki t B Topol
D) ra-Bulunurluk (Betweenness) Dayah Merkezilik Skor Segmen icim / Topoloji (Agrriklandirma) Sonucu Etkiler
OSM Yol Agi + Menzil Menzil Kapsamasi (400,00 m/  |Belirlenen Menzil Iginde Ulasilabilir Skor Seement / Yiize "Bigim — Davranis" |Menzil, Impedans ve Engel
Parametresi 800,00 m /1.200,00 m) Segment / Odak Sayist gm Y |Koprisi Varsaymlari Kritik
Simiilasyon ("Urbano" / Ajan Profili, Talep Dagilimu ve
"UN A"}/I "Decoding Spaces”) Rota Yiikleri (Street Hits) Ajanlarm Toplam Gegis / Kullanim Yiikii| Skor Segment Davranis Parva'm'eFre Se¢imi Sonuglar1
Degistirir
et . Coziniirlik Secimi ve
. : . Rota Ykl Grid/ U d :
Simiilasyon (Senaryo Bazh)  |Yogunluk Yiizeyi/ Is1 Haritasi ,(,) a . erlmn . riiyuzey Lzetinge Skor Yiizey Davranig Kernel/siizme Parametreleri
Siireklilestiriimesi i
Etkili
. . L Odaklarm Kategoriye Gore Agirliklandrma Normu Agik
POI / Cekim Odaklar1 (V kim Agirh Sk Nokt D
Ge 1 (Varsa) |Cekim Agulg: Agrlklandiriimast or oxa DIEE Yazilmali; Kaynak Eksikligi Riski
. . . Giin I¢i Talebin Zaman Dilimlerine "Proxy" Kullaniltyorsa Duyarhlik
Zaman Profilleri (Varsa) Etkinlik Talebi (Saatlik) Dagtmi Skor Odak / Senaryo  |Davranig Analiziyle DesteKlenmeli
. . "Deger—Erisim—D " {liskisindk . . Nedensellik Iddias1 Degil; iliskisel
Katmanlar Arasi1 Eslestirme  |Esik / Kirilma Noktalar eger—Erisim-Davrani" lliskisinde NiteHnicel |Sokak / Mahalle |Sentez edense stDegil Tiskise

Rejim Degisimleri

Diizenlilik olarak Sunulmah
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4.1.2.1 Davranissal Katman: Zaman Profilleri ve Etkinlik Talebi

Davranigsal diizlem, yalnizca “yol ag1 lizerinde potansiyel hareket” varsayimiyla
degil; giiniin saatlerine gore degisen kullanim yogunluklari ve etkinlik ¢cekimleriyle
desteklenmistir. Bu amagla “Google Places” tabanli “Popular Times” tiirii veriler,
belli noktalarda zaman i¢inde degisen yogunluk icin bir “Aktivite Talep Profili”
(Activity Demand Proxy) sunar; literatiirde bu tiir verilerin kent igi aktiviteyi
dolayl 6l¢mek icin kullanilabilecegi ve belli sinirlariyla birlikte anlamli davranigsal

sinyaller {iretebildigi tartisilmaktadir [138].

g

Persona A
school

library

café (x2)
fast_food (x3)

N = &
M
0

Persona B
restaurant (x2)
bar (x2)

bank

\_ cinema )

Best place to live Persona A walks here frequently

1 3 Slem 7 Z oo
Persona B walks here frequently

Sekil 4.2”Persona (Tekil Aktdr)” bazli senaryo ¢iktilar [139]

Burada yontemsel kritik, “Popular Times” gibi verilerin “mutlak yaya sayimi”
degil; goreli yogunluk ve zamansal Oriintli lireten bir kaynak oldugunun acikg¢a
belirtilmesi ve simiilasyon girdilerinin buna gore tanimlanmasidir. Béylece model,
Davranis katmaninda “tek dogru” aramak yerine, ag Olgiimleriyle birlestiginde
oOrtiniir hale gelen tutarlilik iliskilerini (6rnegin “Cekim Noktalari—Erisilebilirlik—

Yogunluk™ eslesmeleri) sinayabilir.
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4.1.2.2 Ekonomik Katman: Gayrimenkul Ilanlar1 ve Deger Sinyalleri

Ekonomik katman i¢in “sahibinden.com” web sitesi ara yiiziinden elde edilen ilan
verileri (Konum, Satis Fiyati, Satisa Esas Briit Alan, Bina Yasi, vb.) kullanilarak,
ilgedeki deger dagiliminin mekansal temsilini tiretmek hedeflenmistir. Literatiirde
cevrimigi ilan verilerinin, O&zellikle konut piyasast dinamiklerini “yiiksek
cozlnlrliklii” gozlemleme ve fiyat degisimlerini daha kisa periyotlarda
izleyebilme acisindan anlamli bir kaynak olabilecegi; ancak orneklem yanliligi
(Listing Bias), miikerrer kayitlar ve temsiliyet sorunlarinin mutlaka yonetilmesi

gerektigi vurgulanir [140] [141].
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Tablo 4.2 Zeytinburnu gayrimenkul portfoyti 2020 yil1 001-030 aralig1 ilan veri seti (Yazar tarafindan olusturulmustur. 031-300 aralig1 ilan veri seti, “Ekler”’de mevcuttur.)

Bulundugu,
_ Daire Buytujklugu Daire BlyiikltGgu o - - ) ) Satis Bedeli Aralig Satig Bedeli
Sira No llan No Araligi Ortalamasi Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat lige Mahalle Sokak / Cadde S Ortalamasi
. @ (Tark Lirasi) .

(Briit, m2) (Brit, m2) (Tiirk Lirasi)
1-)| 727990288 121 m2 - 150 m2 135,00 2+1 25-29 0,00 Zeytinburnu 45. Sokak 300.001,00 TL - 450.000,00 TL $375.000,00}
2-)| 496627963 61 m2-90 m2 75,00 2+1 15-19 3,00 Zeytinburnu 1. Cesme Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL ‘6225.000,00'
3-)| 769665799 151 m2 - 180 m2 165,00 442 15-19 3,00 Zeytinburnu 1. Yol Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL t,675.000,00|
4-)| 782787314 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 10. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00|
5-)] 779471693 151 m2-180 m2 165,00 4+1 10-14 3,00 Zeytinburnu 102. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL 5825.000,00|
6-)] 779416435 61 m2-90 m2 75,00 2+1 10-14 2,00 Zeytinburnu 103. Ck. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL 5375.000,00|
7-)| 780227224 > 180 m2 195,00 4+1 10-14 4,00 Zeytinburnu 103. Sk. 1.000.001,00 TL- 1.250.000,00 TL t1.125.000,00|
8-)| 776252189 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 103. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL €375.000,00|
9-)] 728011404 91 m2-120 m2 105,00 2+1 25-29 2,00 Zeytinburnu 103. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL 45375.000,00'
10-)] 769962331 121 m2-150 m2 135,00 3+1 15-19 4,00 Zeytinburnu 103/A Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL 5825.000,00|
11-)] 766645543 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 20-24 6,00 Zeytinburnu 103/A Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL 5225.000,00|
12-)| 645819577 151 m2 - 180 m2 165,00 4+2 20-24 3,00 Zeytinburnu 104. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL 5525.000,001
13-)| 786635853 91 m2-120 m2 105,00 2+1 15-19 2,00 Zeytinburnu 104. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL t375.000,00|
14-)] 786792360 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 104. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL 5225.000,00]
15-)] 650245304 91 m2-120 m2 105,00 2+1 5-9 2,00 Zeytinburnu 104. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL 45375.000,001
16-)] 782723999 61m2-90 m2 75,00 2+1 25-29 2,00 Zeytinburnu 104. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL b375.000,00|
17-)| 778892824 >180 m2 195,00 4+3 5-9 4,00 Zeytinburnu 105/2. Sk. 900.001,00 TL- 1.000.000,00 TL 4’,950.000,00'
18-)] 773643635 61 m2-90 m2 75,00 2+1 5-9 1,00 Zeytinburnu 106. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL t225.000,00|
19-)| 742529703 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 1,00 Zeytinburnu 106. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL 5225.000,00|
20-)] 782329572 121 m2 - 150 m2 135,00 3+2 20-24 4,00 Zeytinburnu 106. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL t375.000,00|
21-)| 778061393 61 m2-90 m2 75,00 2+1 25-29 1,00 Zeytinburnu 106. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL bZZS.OO0,00l
22-)| 723322144 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 107/1. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL 5375.000,00]
23-)| 761970905 151 m2 - 180 m2 165,00 3+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 108/3. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL €525.000,00|
24-)| 729944731 > 180 m2 195,00 6+2 0-4 4,00 Zeytinburnu 109. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL b825.000,00l
25-)] 782588991 61 m2-90 m2 75,00 2+1 15-19 3,00 Zeytinburnu 109. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL ¥,375.000,00I
26-) 785528756 91 m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 109. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL tSZS.OO0,00I
27-)| 779749137 121 m2 - 150 m2 135,00 2+2 25-29 4,00 Zeytinburnu 109. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL t375.000,00|
28-)] 768460236 > 180 m2 195,00 5+2 5-9 4,00 Zeytinburnu 11. Sk. 900.001,00 TL - 1.000.000,00 TL tQS0.000,00I
29-)| 699721194 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 11. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL 45525.000,00|
30-)] 488571672 91 m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 11. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL b375.000,00|
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Tablo 4.3 Zeytinburnu gayrimenkul portfoyii 2024 yil1 001-030 aralig1 ilan veri seti (Yazar tarafindan olusturulmustur. 031-300 aralig1 ilan veri seti, “Ekler”’de mevcuttur.)

Bulundugu,
Sira No ilan No Dau;eBrBut:’y::\lil)ugu Dalr(t'e\lz:yr:lz(;ugu Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat Kat Sayisi ilge Mahalle Sokak / Cadde ??::i?ﬁ:,l;
1-)| 1169351070 150,00 98,00 3+1 0,00 2,00 7,00 Zeytinburnu Merkezefendi IETT Bloklari Yolu £19.900.000,00
2-)] 1169346568 94,00 61,00 2+1 0,00 0,00 7,00 Zeytinburnu Merkezefendi IETT Bloklari Yolu $13.400.000,00
3-)] 1177761631 150,00 98,00 3+1 0,00 0,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-68 $18.200.000,00
4-)] 1156710054 135,00 100,00 2+1 5-10 arasi 2,00 13,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana $12.300.000,00
5-)] 1177908994 162,00 110,00 4+1 0,00 5,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlevihane $20.500.000,00
6-)] 1167880036 135,00 115,00 3+1 11-15 arasi 3,00 10,00 Zeytinburnu Merkezefendi Gumugsuyu Davutpasa £10.800.000,00
7-)] 1143918500 140,00 118,00 3+1 21-25 arasi 15,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Terciman Sitesi $6.875.000,00
8-)] 1158921642 85,00 75,00 2+1 26-30 arasi 3,00 4,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-65/1 £2.400.000,00
9-)] 1079038813 100,00 90,00 2+1 31 ve Uzeri 8,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Terciiman Sitesi £7.000.000,00
10-)] 1140405419 118,00 100,00 3+1 26-30 arasi 8,00 20,00 Zeytinburnu Merkezefendi Terciman Sitesi £6.000.000,00
11-)| 1176561742 116,00 75,00 2+1 0,00 4,00 7,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlevihane £14.950.000,00
12-)] 1172096017 70,00 60,00 1+1 21-25 arasi 0,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-64 £1.650.000,00
13-)] 1173722015 70,00 65,00 2+1 3,00 2,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-47 £3.250.000,00
14-)| 1154475395 130,00 108,00 3+1 21-25 arasi 18,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana £5.500.000,00
15-)] 1146009342 62,00 50,00 1+1 0,00 8,00 11,00 Zeytinburnu Merkezefendi E-5 Yanyolu £12.900.000,00
16-)] 1162813586 110,00 100,00 2+1 21-25 arasi 5,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-65 £2.600.000,00
17-)] 1137562169 135,00 105,00 3+1 11-15 arasi 7,00 10,00 Zeytinburnu Merkezefendi Gumugssuyu Davutpasa £12.500.000,00
18-)] 1179261704 114,00 100,00 3+1 21-25 arasi 0,00 6,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-54 +4.250.000,00
19-)] 1129873345 70,00 60,00 2+1 0,00 1,00 4,00 Zeytinburnu Merkezefendi Sabritlker £3.850.000,00
20-)| 1132812381 70,00 55,00 2+1 0,00 5,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-42 $3.900.000,00
21-)| 1177034245 90,00 80,00 2+1 26-30 arasi! 3,00 3,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-54 $2.500.000,00
22-)] 1161100161 160,00 145,00 3+1 31 ve (izeri 0,00 20,00 Zeytinburnu Merkezefendi Terciman Sitesi $6.250.000,00
23-)] 1153587211 118,00 110,00 3+1 31 ve Uzeri 9,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana $5.400.000,00
24-)| 1178741751 90,00 85,00 2+1 26-30 arasi 1,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-65 $2.740.000,00
25-)] 1122606930 128,00 105,00 3+1 3,00 -1,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-52 £3.600.000,00
26-)] 1153781563 118,00 110,00 3+1 31 ve lzeri 11,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana $5.350.000,00
27-)| 1113812379 118,00 100,00 3+1 21-25 arasi 12,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana $8.000.000,00
28-)| 1119381233 70,00 65,00 2+1 26-30 arasi 0,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-64 $3.000.000,00
29-)] 1178499872 80,00 75,00 2+1 21-25 arasi 2,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-64 £1.850.000,00
30-)] 1175538612 120,00 115,00 3+1 16-20 arasi 4,00 6,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-45 £5.350.000,00

101




Cografi Bilgi Sistemi (CBS) ortaminda gergeklestirilen 6n islem asamasinda,
yinelenen ilanlar, yanlis “geokod”lanmis noktalar ve eksik meta veriye sahip
girdiler disarida birakilarak calisma, mekansal dogrulugu giivenilir kayitlarla
sinirlandirilmistir. Amag, “Deger” katmanini tek basina bir sonug olarak degil;
topolojik omurga ve davranis Oriintiileriyle birlikte ele alindiginda anlam kazanan
bir sinyal diizlemi olarak konumlandirmaktir. Boylece tezin ana hipotezindeki
dongiisel iliski mantig1 (Bigim«>Davranig«>Deger) veri mimarisinde operasyonel
bir zemine oturur: erisilebilirlik / merkeziyet gibi konfigiirasyonel gostergeler,
davranig yogunluklartyla birlikte ele alindiginda, deger dagilimma iliskin

oOrtintiilerin “nerede” ve “hangi kosullarda” giiclendigi daha okunur hale gelir.
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Tablo 4.4 Veri katmanlari, temsil sinirlar1 ve 6n isleme 6zeti (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Veri Kaynagi, Temsil ve Stmirlar Matrisi

Calisma Kapsaminda

Veri Katmam / Kaynak Mekéansal Coziiniirliik Zaman Boyutu Temsil / Yanhlik Riski On Isleme / Kontrol Kullanim (Katman) Sekli EK / Arsiv Referansi
flan Verisi ("Sahibinden" Noktasal / Tlan Bazh Kesit Bazh (6rnegin |Segilim Yanhhgr: Sadece ilana Cikan |Tekillestirme; Eksik Deger Y 6netimi kgt iy
. B . Konut Ilanlar:: "Fiyat", "Alan", £ ¢ e . . i ) . & . > |"Deger" Katmani Uretimi; Adlar1
Gayrimenkul Degerlendirme 1 e e . Sokak / Mahalle "2020 Yih", "2024 | Arz; Tekrar Ilanlar; Ilan Metni / Aykir1 Deger Kontrolii; Birim e . . .
Platformu / Arayiizii) Tipoloji", "Daire (Bina) Yast, vb. Acresasvon Yii) Etiket Hatalart Déniisiimii (USD/i?) Sokak / Mahalle Istatistikleri |(zburnu_sahibinden ilan do
: e E kum yyaagg 001.xIsx
o ) Y . ) Minimum Ornek Esigi; "Robust" o ,
Sokak Bazl Istatistik (Veri Sokak Diizeyinde Dagiim / Ilan . MAUP: Sokak Tanmu ve Ornek s Biiytlik Veri Bulgular1 (Sokak |.. .. .
kak Kesit Bazli Istatistik (M IQR); Ilgili Tabl kil N
Kiimesinden Tiiretilmis) Sayisi Soka estt Baz Saysst Etldler: Disik N'de Oynakhk | S5tk (Medyan/IQR); Rejimer) gili Tablo / Sekil No
Segmentleme
Mahalle Bazh istatistik (Veri Mahalle Diizeyinde Ozet . Mahalle Smirlar1 ve Heterojenlik; ig | Mahalle Kod Eslemesi; Kontrol Genel Oriintii Okumast; Sokak |. .. .
Kiimesinden Tiiretilmis) Istatistik Mahalle Kesit Bazh Varyans Gizlenebilir Degiskenleriyle Segmentleme Bulgularma Baglam Hgili Tablo / §ekil No
Gorece Sabit (Veri ) .. L. - - ..
Yol Ag1 (Open Street Map - . . A ) e . . Eksik Baglant; Smiflandirma Hatast; | Topoloji Temizligi; Siireklilik Kontrolii; | "Bigim" / "Topoloji" Katmani . . .
Topolojik Ag: t—D Yol ti/ D kim Tarihi . kim Tarihi
OSM - vb.) opolojik Ag: Segmen ugim |Yol Segmenti / Digim (';O'fle mii) ar Yaya / Ara¢ Ayrmu Belirsizligi Ag Tiirli Se¢imi (Yaya / Arag) Olgiitleri Veri Ce ar
. Odak Noktalart; Hizmet / Etkinlik Doéneme Gore Eksik / Yanhs Smiflandirma; Cekim |Kategori Temizligi; Agrhklandrma  |Davranig Simiilasyonunda .

POI/ Gekim Odaklart (Varsa) Diigiimleri Nokta / Alan Degisken Agirhg1 Varsaymu Mantigi, Kontrol Listesi Talep / Cekim Tanmm Parametre Manifestosu
Simiilasyon Ciktilar1 ("Urbano" / |Rota Yiikleri; Erigim / Menzil . . Senaryo Bazh Parametre Duyarlilig;; Aktor Profili  [Parametre Seti Kaydy; Duyarliik , ; .
"UNA"/ "DecodingSpaces") Yiizeyleri; Yogunluk Segment / Yiizey (Grid) (Parametre Seti) Varsaymmlari Taramast;, Tekrar Kogsusu ‘Davrans” Katmani ve Sentez [Parametre Manifestosu
Idari lar / Ref A ; Haritalama;

dari Smurlar / Referans Mabhalle smirlary; ilge smir1 vb. Poligon Gorece Sabit Smir Tanmm "MAUP" Etkisi Yaratr  |Kod Eslemesi; Smir Siiriimii Kaydi SHELTRIONL R R Agregasyon Anahtarlart
Katmanlar Raporlama
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4.1.2.3 Yerel idari Veri Katmanlar:

flge dlgeginde niifus, ulasim ve yesil alan gibi yardime1 katmanlarin eklenmesi, ag
ve deger verilerini baglamsallastiran bir islev goriir. Bu tiir katmanlar, erisilebilirlik
Olctimlerinin sosyal altyapiyla kesisimini ve davranig yogunluklarmin g¢evresel
donat1 bilesenleriyle iliskisini sinamak icin &nemlidir. Istanbul baglaminda
belediye temelli acik veri altyapisi farkli platformlarda sunulabilmektedir. Bu veri
ekosisteminin API ve portal mantigiyla nasil c¢alistigini betimleyen kaynaklar

mevcuttur [142].

Verilerin tamami1 ayn1 koordinat referansina tasinmis, Cografi Bilgi Sistemi CBS
ortaminda “Ust Uste Bindirme (Overlay)” islemiyle cakistirilmis; ardindan
mekansal tutarlilik denetlenerek biitiinlesik ve tutarli bir veri yapisi elde edilmistir.
Bu asama, ¢alismanin “cok katmanli model” iddiasinin en kritik teknik kosuludur:
katmanlar arasi iliski ancak ortak bir uzamsal referans ve temizlenmis veri

geometrisiyle tutarli bigimde okunabilir.
4.1.3 Veri Kalitesi, Yanlihk ve i¢ Tutarhhk

Veri hazirlama siireci bu ¢aligmada yalnizca bir 6n islem degil; dogrudan modelin
epistemik giivenilirligini belirleyen bir fazdir. OSM (Open Street Map) nin
cografyaya bagl kalite degiskenligi ve kullanic1 katkisina dayali liretim mantigi
(VGI) nedeniyle, agin kapsayiciligt ve dogrulugu “varsayilan” kabul edilemez; bu
durum OSM (Open Street Map) kalite literatiiriinde a¢ikca tartistlmistir [135] [132].
Ayni1 bi¢imde, ¢evrimigi ilan verileri piyasay1 oldugu gibi “yansitmaz”; piyasayi,
ilan iiretim pratikleri ve platform dinamikleri izerinden “temsil eder”. Bu nedenle,
caligmanin giivenilirlik stratejisi tek bir veri kaynagina dayanmak degil; katmanlar

arasi kesisimlerde tutarlilik aramak olmalidir.

Cevrimigi ilan verisi, piyasanin tamamini degil, belirli bir zaman araliginda ilana
tasinmis arz kesitini temsil ettigi i¢in yapisal bir se¢ilim yanlilig1 (“Selection Bias™)
icerir. Bu yanlilik, 6zellikle mikro 6lgekte (sokak bazinda) ilan sayisinin diisiik
oldugu durumlarda tekil projelerin veya kisa siireli fiyatlama davranislarinin
ortalamalar1 siiriiklemesiyle belirginlesebilir; buna karsilik mahalle 6l¢eginde
Ozetlenen gostergeler daha kararli bir 6riintii sunar. Dolayisiyla ¢alismanin amaci,
mutlak fiyat tahmininden ziyade, “Bicim—Davranis” gostergeleri ile “Deger”

Oriintiilerinin  birlikte degisim mantigini, esik davraniglarint ve mekansal
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kiimelenme karakterini goriinlir kilmaktir. Bu nedenle bulgular yorumlanirken,
Olgek duyarliligt ve temsil sinirhiliklart dogrudan tartismaya dahil edilmekte;
genelleme iddiasi, veri katmanlarmin ¢oziiniirliigii ve 6rneklem yogunlugu ile

orantili bigimde siirlandirilmaktadir.
Bu gergevede veri seti, asagidaki kontroller altinda analize hazirlanmistir:

- Zaman Damgasi1 / Kapsam: Her veri dokiimii, derleme tarihi ve kapsam
parametreleriyle ayr1 bir kesit olarak degerlendirilmistir.

- Tekillestirme: Miikerrer ilan kayitlar1 (Ilan Numaras1 / Benzer Nitelikler)
ayiklanmstir.

- Eksik Deger Yonetimi: “Alan”, “Daire (Bina) Yas1” veya “Fiyat”
bilgisinde eksik / uyusmaz kayitlar i¢in dislama ya da sinirli kullanim
stratejisi uygulanmistir.

- Aykinn Deger Denetimi: Asir1 u¢ degerlerin sonuclari siiriiklemesini
engellemek {izere aykirilik kontrolleri ve gerekirse kirpma / segmentleme
yapilmistir.

- Standartlastirma: Tipoloji, alan birimleri ve simif araliklar1 tutarli bir veri
sOzligii altinda normalize edilmistir.

- Olgek Duyarlihgi: Sokak ve mahalle lgeklerinde iiretilen 6zetler birlikte

okunarak MAUP kaynakli sapmalar bulgu yorumuna yansitilmistir.

Nihayetinde bu veri mimarisi, Zeytinburnu’nu tekil bir “harita katmani1” olarak
degil; “Bi¢cim (Ag — Topoloji)”, “Davranig (Zamansal Kullanim Yogunlugu)” ve
“Deger (Piyasa Sinyalleri)” arasinda kurulan dl¢iilebilir iliskiler biitlinii olarak ele
almayr mimkiin kilar. Ortak koordinat sisteminde temizlenmis ve iist iiste
bindirilmis bu katmanlar sayesinde, takip eden asamada model; erisilebilirlik ve
merkeziyet gibi konfigiirasyonel gostergelerin, gozlenen / temsili hareketlilik
orlintiileriyle nerede ¢akistigini ve bu kesisimlerin gayrimenkul deger dagiliminda
hangi mekansal izleri lirettigini sinanabilir kilar. Boylece dogrulama stireci, tek bir
ciktinin “dogrulugunu” iddia etmekten ziyade, katmanlar arasinda kurulan karsilikli

tutarliliklarin izini siiren, veri temelli bir sentez diizlemine tasinir.
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4.2 Topolojik Analiz Bulgular:

Bu alt béliim, Zeytinburnu ilgesi’nin ulasim ve erisim Sriintiisiinii topolojik bir ag
sistemi olarak ele alir ve kentsel formun “yalnizca geometrik™ bir tarif olmaktan
cikip, erisilebilirlik, gegirgenlik ve giizergah secimi gibi Olgiilebilir iligkiler
tizerinden okunabilecegini gdsterir. Bu tiir okumalar, cografi referanshi veriyle
calisan Cografi Bilgi Sistemi (Geographical Information Systems) yaklagiminin
temel mantigiyla uyumludur. Temel maksat, mekansal veriyi (geometri) 6znitelik
verisiyle (nitelik / istatistik) birlikte isleyerek, tek tek 6gelerden ziyade iliskiler

sistemini analiz edebilmektir.
4.2.1 Ag Verisinin Uretimi ve Analize Hazirlanmasi

Calismada topolojik analizlerin omurgasini, Open Street Map (OSM) tabanli yol
verisinin Cografi Bilgi Sistemi (CBS) ortaminda temizlenmesi ve topolojik
tutarlilik gozetilerek ag yapisina doniistiiriilmesi olusturur. Open Street Map
(OSM), “Goéniilli Cografi Bilgi” (VGI) iiretimine dayandigindan, veri kalitesi
konuma ve katkici yogunluguna gore degiskenlik gosterebilir; bu nedenle topolojik
analizden once geometrik temizlik, baglanirlik (Connectivity) kontrolii ve tutarlilik
diizeltmeleri kritik bir 6nkosuldur. VGI / OSM Kkalite tartismalar1 ve dogrulama

gereksinimi, literatlirde 6zellikle vurgulanan bir ¢ercevedir [143] [144].

Mekan Dizim Analizi

(PN Denil) Anakz Sonuggan

b
T wmox

Sekil 4.3 “Mekan Dizim (Space Syntax) Analizi” yontem yonergesi (Yazar
tarafindan olusturulmustur.)
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Bu noktada amag, “harita tiretmek” degil; analize uygun bir ag temsili iiretmektir.
Ciinkii agin diigiim—kenar iliskilerindeki kii¢iik bozulmalar (kopuk ugclar, ist iiste
binen segmentler, hatali baglantilar) metriklerin degerlerini dogrudan etkileyerek,

ozellikle yerel Olgekte yanlis merkezilik/erisilebilirlik okumalarina yol agabilir.
4.2.2 Temsil Secimi ve Metriklerin Mantig1

Topolojik ¢oziimleme iki katmanli bir temsil mantig1 iizerinden okunabilir: Aksiyel
Temsil (gorsel / algisal siireklilikleri yakalamaya elverisli olmak tizere) ve Segment
Temelli Temsil (giizergah se¢imi ve ag ici akis davranisin1 daha duyarl yakalayan).
Segment Temelli Temsil yaklasiminin gilizergah tercihlerini modellemede daha
aciklayict olabilecegi; diger yandan Aksiyel Temsil’de “Yol — Merkez” ¢izgilerine
gecis ve rota secimi modelleme okunabilirligine dair okunur veri bildirimi

literatiirde ayrintili bicimde tartisilmistir [145] [146].
Bu c¢alisma 6zelinde de analiz, DepthmapX ortaminda;

i.  Agtretimi / okunmasi,

ii.  Secili konfigiirasyonel metriklerin hesaplanmasi,

ekseninde yliriitiilmiistiir. Zeytinburnu 6zelinde, bisiklet altyapisinin fizibilitesi ve
mevcut ulagim aglariyla biitiinlesmesi tizerine kurgulanan paralel bir arastirma etab1
stirdiiriilirken, Mekan Dizim (Space Syntax) analizleri de ayn1 zaman diliminde
uygulanmistir [147]. DepthmapX’in mekansal ag analizi ve mekan dizim tabanli
metrik iiretimi i¢in yaygin kullanilan agik kaynak bir ara¢ olarak konumlanist,

literatiirde dogrudan referanslanan bir altyapidir [148] [149].

Kullanilan {i¢ temel metrik, ¢alismanin “Bi¢im—Davranis—Deger” iiclemesi icin

operasyonel bir ara yiiz iiretir:

- Baglantisallik (Connectivity): Bir segmentin dogrudan baglandig1 komsu
sayisint vererek, agin yerel gecirgenlik Oriintiisiinii gorlinlir kilar. Yerel
dokunun sik kavsakli / orglisel yapisi ile genis, kesintili arter mantig1 bu
metrikte farklilasir.

- Biitiinlesme (Integration): Bir segmentin agin geri kalanina goére ortalama
topolojik uzakligmin (normallestirilmis) karsilig1 olarak, potansiyel
“merkeziyet/¢cekim” alanlarimi isaret eder. Mekan Dizim Kurami
literatiiriinde ““Biitiinlesme-Hareket” iliskisi, “konfiglirasyonun hareketi

etkileyebilmesi” fikrinin omurgalarindan biridir [150] [146].
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- Segicilik (Metric Choice): Belirli bir metrik yarigap i¢inde, bir segmentin
“en kisa yol” ciftleri iizerinde ne 6l¢lide koprii rolii oynadigini gostererek
gecis hatt1 / koridor etkisini yakalar. Rota se¢imi ve ag i¢i akis mantigiyla
daha dogrudan iligkilidir [145] [150].

Bu ii¢ metrik birlikte okundugunda, kentin yalnizca “neresi yogun / neresi seyrek”
oldugu degil; hangi yerlerin baglayici, hangi yerlerin ¢ekici, hangi yerlerin gegirgen
oldugu ayrisir. Boylece kentsel form, hareket oriintiilerini “tahmin etmeye c¢alisan”

bir ¢ergeveye doniisiir; bir sonraki asamada davranigsal simiilasyon ve ekonomik

katmanla eslestirmeye zemin hazirlanir.
4.2.3 Zeytinburnu Oriintiisiiniin Bulgu Diizlemi

Analiz ¢iktilari, Zeytinburnu’nda iki tiir mekansal mantigin birlikte calistigini

diistindiirmektedir:

i.  Mahalle i¢i ince taneli gegirgen doku,

ii.  Ilgeyi boydan boya tasiyan segici koridorlar/omurgalar.
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Sekil 4.4 Zeytinburnu “Baglantisallik (Connectivity)” analiz haritasi [147]

“Baglantisallik” dagilimi, 6zellikle i¢ mahalle dokusunda kisa segmentlerin ¢ok
sayida kesisim {iretmesiyle yerel Olcekte yiiksek gecirgenlik kiimeleri
olusturdugunu; buna karsilik cevresel bypass karakterli ana arterlerin, ag icinde
“yiiksek kapasiteye ragmen diisiik yerel bag” iireten bir yapida okunabildigini ima
eder. Bu ayrim, yerel yaya dokusu ile ara¢ odakli siireklilikler arasindaki gerilimi,

salt genislik ya da hiz verisi olmadan dahi goriiniir kilar.
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Sekil 4.5 Zeytinburnu “Secicilik (Metric Choice)” analiz haritas1 [147]

“Segicilik (Metric Choice)” ¢iktilari, belirli cadde / sokak koridorlarinin alternatif
tiretmeyen baglayici hatlar olarak 6ne ¢iktigini gosterir. S6z gelimi “Fikret Yiizath
Caddesi”, “74. Sokak”, “Prof. Muammer Aksoy Caddesi” siirekliligi ile “Seyit
Nizam Caddesi” ¢evresindeki Oriintii, “gecis” fonksiyonu baskin koridorlara 6rnek

teskil etmektedir. Bu tiir hatlar, ag icindeki ¢ok sayida “en kisa yol ¢ifti” {izerinde
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yer alarak, ilgedeki hareketin (6zellikle de yonlenmis gecislerin) topolojik iskeletini

uretir.

Sekil 4.6 Zeytinburnu “Biitiinlesme (Integration)” analiz haritas1 [147]
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“Biitlinlesme (Integration)” ise, kentsel ¢ekim ve merkezilik potansiyelini daha ¢ok
“erigilebilirlik yogunlasmasi1” olarak isaretler. Senin listende gegen akslar (0rnegin
“Zibeyde Hanim Caddesi”, “Prof. Muammer Aksoy Caddesi”, “Rauf Denktas
Caddesi”, “Mevlana Caddesi”, “Balikli Kazligesme Yolu”, vb.) bu agidan, yalnizca
yol sistemi i¢inde degil, ayn1 zamanda islevsel yogunluklarin kiimelendigi bir
kentsel mantikta okunmaya adaydir. Burada kritik nokta sudur: Biitiinlesme
yuksekligi tek basma “iy1” ya da “kotii” bir durum degildir; bu deger, davranigsal
simiilasyon ve ekonomik katmanla birlikte okundugunda, kimi yerde firsat
(erisilebilirlik kaynakli canlilik), kimi yerde baski (asir1 yiikklenme ve kirilganlik)

uretir.
4.2.4 Bulgularin Yorumsal Cercevesi

Bulgularin ¢iktisi, Zeytinburnu’nda kentsel formun topolojik diizlemde ti¢ farkli rol

tiretebildigini gostermektedir:

i.  Yerel Gegirgenlik Adalar1 (Yiiksek Baglantisallik),
il.  Ge¢is Omurgalan (Yiiksek Secicilik),
iii.  Erisilebilir Merkezilik Kiimeleri (Yiiksek Biitiinlesme).

Bu ayrim, calisma hipoteziyle dogrudan iliskilidir: Kentsel Mekan, yalnizca
bicimsel bir diizen degil; hareketin yonlenisini ve dolayli olarak ekonomik
yogunlagma egilimlerini etkileyen bir konfigiirasyonlar sistemi olarak okunabilir.
Mekan Dizim Yaklasimi’nin “Konfigiirasyon-Hareket” bagina dair klasik
argiimani, bu tlir metrik setleriyle dlgiilebilir bir tartisma zeminine taginir [150]

[145].

Bu nedenle topolojik metriklerin isaret ettigi potansiyellerin davranissal simiilasyon
bulgular1 (Bkz. “Yaya Akis Oriintiileri” / “’Yogunluklar”) ile ne 6l¢iide ortiistiigii ve
ardindan ekonomik katmanla birlikte ele alindiginda “Deger” diizlemine nasil
yansidig1 test edilebilir hale gelir. Bdylece topolojik analiz, tek basma bir

“haritalama” faaliyeti olmaktan ¢ikar; model dogrulamasinin ilk ayagina doniisiir.
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4.3 Davramssal Simiilasyon Bulgular:

Kentsel hareketlilik, planlama ve tasarim kararlarinin hem kisa vadeli
performansini (erisim, siire, yogunluk, giivenlik) hem de uzun vadeli sonuglarini
(yasam kalitesi, karbon emisyonu, kamusal saglik, ekonomik canlilik) belirleyen
temel bir siirectir. Buna karsin, hareketlilik bilesenini tasarimin erken evrelerine
Olctilebilir, karsilagtirilabilir ve senaryo lretimine elverisli bigcimde dahil etmek
pratikte giictiir. Bir yanda, seyahat talebi modellemesi ve trafik tahminine
odaklanan, kapsamli veri/kalibrasyon gerektiren ve ¢ogu zaman uzman kullanici
profiline hitap eden yazilimlar yer alir. Ornegin TransCAD ekosistemi, talep
tahmini ve trafik modellemesi siire¢lerini bir araya getiren profesyonel bir ¢erceve
sunar; ancak bu tiir yaklagimlar tasarimcilarin giinliik tiretim ritminde “Hizli Dene

— Karsilastir — Revize Et” dongiisiine her zaman kolay eklemlenemez.

Diger yanda, tasarim ortamina daha yakin duran araglar bulunur: CAD / GIS tabanl
eklentiler, sokak agini bir grafik olarak ele alip erisebilirlik ve merkezilik tiirii
Olciimleri hizli bicimde hesaplayabilir. Bu smifin 6nemli avantaji, veri
erisilebilirliginin yiiksek olusu (OSM gibi acik kaynak ag verileri) ve hizli geri
bildirim iiretmesidir. Ancak yalnizca ag merkezilik 6lciilerine dayanan
degerlendirmeler, ¢ogu durumda program tahsisi, olanak ¢ekiciligi, kullanici profili
ve “Time of Day (Giiniin Herhangi Bir Saati)” talep dinamikleri gibi kentsel tasarim
acisindan belirleyici parametreleri dogrudan modellemez; dolayisiyla “mekansal
potansiyel”1 sayisallastirsa bile, davranigsal yogunlagsmalar1 agiklamada tek basina
yeterli bir temsil diizeyi liretmeyebilir. Bu noktada Urban Network Analysis (UNA)
cizgisi, ag metriklerini tasarimcilarin i akisina tagimak adina gii¢lii bir ara katman
sunmus; yaya akisini kestirimsel bicimde ele alan daha giincel ¢alismalarla da bu

hattin uygulama kapasitesi geniglemistir [151] [67].
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Sekil 4.7 Rhinoceros Ekosistemi Galapagos Modiilii ile “Kentsel Ag Analizi
(Urban Network Analysis)” akis semasi [58]

Bu aragtirmada Davranis katmaninin kurulumu, “tasarimci dostu” bir simiilasyon
mantiZint korurken ¢ok katmanli veri entegrasyonuna izin veren bir modiil
tizerinden gerceklestirilmistir. “Rhino Grasshopper” ekosisteminde ¢alisan
“Urbano” modiilii, kentsel oriintli i¢inde yaya hareketliligini “Olanak—Talep—Ag”
icliisiinde okumaya; erisilebilirlik ile faaliyet ¢ekimi arasindaki iliskileri ayni
simiilasyon ¢ercevesinde goriinlir kilmaya doniik bir yaklasim olarak konumlanir.
Urbano’nun temel iddiasi, acik kaynakli ve ¢evrimigi erisilebilir veri kiimeleriyle
beslenebilen bir model {izerinden, tasarim senaryolarini Olgiilebilir ¢iktilarla

sinamay1 miimkiin kilmasidir [152].
4.3.1 Veri Odakh Girdiler ve Temsiliyet Mantig1

Urbano tabanli simiilasyon kurgu(la)rinda ii¢ veri katmani kritik rol oynar: Sokak
ag1, faaliyetler (ilgi odaklar1 / olanaklar) ve bina dl¢eginde niifus ya da talep temsili.
Ag verisi ¢ogunlukla Open Street Map (OSM) gibi kaynaklardan tiiretilebilir;
olanaklar Google Places benzeri platformlardan tipoloji / metaveri diizeyinde
cekilebilir; bina katmani ise bina izi, kat alani, kullanim tiiri ve / veya yogunluk

varsayimlari ile talep temsiline doniistiiriilebilir.
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Sekil 4.8 Rhinoceros Ekosistemi Urbano Modiilii 6zellikleri [153]

Bu arastirmada amag¢, bu ii¢ katmani ayni koordinat sisteminde birlestirip,
simiilasyonun “hesaplayabildigi” bir temsil diizeyine indirgemektir. Buradaki kritik
nokta, indirgeme igleminin yalnizca teknik bir doniisiim degil, ayn1 zamanda
davranig1 miimkiin kilan kentsel kosullarin hangi degiskenlerle temsil edilecegine
dair metodolojik bir se¢im olmasidir. Bu nedenle, Topolojik Bulgular
(“Integration”, “Metric Choice”, “Connectivity”) ile Davramigsal Simiilasyon

Ciktilari, ayni kentsel sistemin farkli soyutlama diizeyleri olarak birlikte

okunmustur.
e pe— Q;:w‘“ —
Emlﬂ Kavvet ; TJ
Onlenana) Kuvvet vt. m SaQama
Onienairicl Kuvvet C | Myrima !

Siir( Etken Similasyonu

Sekil 4.9 “Siirti Etken (Swarm Agent) Modelleme” Simiilasyonu yontem
yonergesi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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4.3.1.1 Zaman Boyutu ve Talep Profili

Davranigsal simiilasyonun ayirt edici yani, kentsel hareketliligin “sabit” degil, giin
i¢i ve hafta i¢i/hafta sonu gibi ritimlerle degisen bir olgu olusudur. Bu ¢alismada
simiilasyonun zaman parametresi, Faaliyet Talep Profili yaklasimi iizerinden ele
alinmigtir. Konum — Ozel Talep profili iiretmenin pratik yollarindan biri, kent ici
olanaklarda gozlenen yogunluk ritimlerini veri kaynaklar1 {izerinden tiiretmektir.
Literatiirde “Google Places” benzeri platformlardan tiiretilen “Popiiler Zamanlar”
tiiri verilerin, kentsel etkinlik Oriintiilerini zamansal boyutta yakalamaya doniik

olarak kullanildig1 6rnekler bulunmaktadir.
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|

Time 4 8 12 16 20 24

Sekil 4.10 “Google Places” faaliyet odakli popiiler zaman egrileri siiperpoze
grafigi [154]
Bu tiir veriler, simiilasyonda tek bir “Ortalama Kullanic1” yerine, farkli saat
dilimlerinde farkl: tipolojilere yonelen etkinlik temelli hareket kurgularini miimkiin
kilar. Ayni zamanda, demografik gruplarin etkinlik tercihleri ile mekénsal

erisilebilirlik arasindaki uyumu test etmeye yarayan bir gerceve iiretir.
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4.3.2 Urbano / UNA Ciktilar1 ve Olgiilebilirlik Seti

Urbano’nun bu arastirma baglaminda sundugu temel katki, tek bir metrikle
yetinmeyen; erisim ile talep yogunlugunu birlikte diisiinen bir ¢ikt1 setini ayni

senaryo kosullar altinda tiretebilmesidir. Calismada ti¢ ¢ikti ailesi one ¢ikar:

i.  Yiirilyiis Skoru Temelli Erisilebilirlik Ciktilari: “Walk Score” mantigi,
belirli olanaklara yakinlik ve blok / kavsak yapisi gibi unsurlar1 birlikte
diistinerek erisilebilirligi sayisallastirir; bununla birlikte literatiir, bu tiir
indekslerin “tek basina” tasarim karari {retmek i¢in smirliliklar
bulundugunu, baglama ve kullanici profiline gore “Yapili Cevre — Fiziksel
Aktivite” iligkisi baglaminda yeniden yorumlanmasi gerektigini de vurgular
[155]. Bu nedenle “Walk Score” ¢iktilari, arastirmada “nihai kalite o6lgiitii”
olarak degil; mekansal senaryolar arasinda kiyaslama yapmaya yarayan bir
karsilastirma diizlemi olarak ele alinmistir.

ii.  Olanak Talebi ve Ekonomik Siirdiiriilebilirlik Yonlii Ciktilar: Yalnizca
olanak sayisimi artirmak, erisilebilirligi kagit iizerinde yiikseltse bile bu
olanaklarin ayakta kalmasi i¢in gerekli talep esigi her senaryoda garanti
degildir. Bu nedenle “Cazibe Skoru (Amenity Score)” yaklasimi, belirli
olanak tiirlerine yonelen tahmini ziyaretleri niifus / talep temsili iizerinden
hesaplayarak, “erisim artis1” ile “talep seyreltmesi” arasindaki gerilimi
goriiniir kilar. Urbano’nun “mobilite 6l¢limii’nii dogrudan “Deger ve
Stirdiirtilebilirlik”  tartismasina baglayabilmesinin en Onemli kanali

burasidir [152].

Iterate through each analyzed building

!

Population in Origin Building Divide Population into Activities  Accessible Amenities Distribute Population Generate Trips
(ADP)

Iterate through each activity
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Sekil 4.11 Jeneratif erisilebilir/ulasilabilir ag diziliminin niifus, cazibe ve menzil
parametrelerine bagli olarak iterasyonla ¢ogaltilabilmesi [154]
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iii. Sokak Yogunlugu ve Akis Oriintiisii Ciktilari: “Street Score”, sokak
segmentleri lizerinde beklenen yaya varligini / yogunlugunu temsil eden bir
katman tiretir. Bu katman, “Topolojik Merkezilik” okumalariyla birlikte ele
alindiginda, “erisilebilir  goriinen” akslar ile “gercekte akisin
yogunlagmasinin beklendigi” akslar arasindaki uyum/uyumsuzluk iligkisini
test etmeye elverigli bir zemin saglar. Bu da ¢alismanin “Bigim—Davranis”

bagin1 kurdugu temel noktalardan biridir.

Geometry & Metadata Buildings —
Shapefile / OpenStreetMap / Custom
Amenities [

Google Places API / OpenStreetMap / Custom

street connection

e sfreet network
Population Size ‘ » Mobility 4
Generated Model
Street Connection
Generated

buildings «

Geometry & Metadata R
Shapetile / ()ptnh’"c?(,vap / Custom Streets ——

Sekil 4.12 “Cazibe (ya da Etkilesim Olusturabilme Giicti)”ye yonelik “Sokak
(Orilintli)” diizleminde veri alinan alt parametreler ve birbiri ile iliskileri [139]

4.3.3 Jeneratif Dongii ve Tasarim Kararina Terciime

Davranigsal simiilasyon ciktilari, yalnizca “raporlanan sonuclar” degildir; aym
zamanda bir sonraki tasarim hamlesini tarif eden geri besleme elemanlaridir.
Urbano’nun 6nerdigi is akisi, simiilasyonla tiretilen “Street Score”, “Amenity
Score” yiizeylerinin, yeni sokak baglantilar1 veya yeni olanak yerlesimleri i¢in aday
bolgeleri isaretlemesi iizerine kuruludur. Bununla birlikte hedeflenen biitiinlesik
model Onerisi, optimizasyonun kac¢inilmaz bi¢imde hedef se¢imi icerdigini ve
hedeflerin belirlenmesinin normatif bir karar alan1 oldugunu kabul eder.
Dolayisiyla jeneratif kurgu, tek bir metrigin maksimize edilmesi yerine, topolojik
gostergeler, davranigsal ¢iktilar ve ekonomik katman arasinda ¢ok 6lgiitlii bir denge

arayisi olarak kurgulanmistir.
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Sekil 4.13 Ornek bir vaka calismasi 6zelinde (Bkz. Paris, Fransa) ¢iktilart
okunabilir cazibe noktalarinin tipolojik fazda lejantlarla gosterimi [139]

Tarifi yapilan teknik ¢er¢evenin ardindan, bulgular iki adimda sunulmustur. ilk
adimda yontemsel tutarlilig1 sinamak amaciyla iki farkli hiicre geometrisi tizerinde
prototip  simiilasyonlar raporlanmugtir. Ikinci adimda ise aym kurgu,
Zeytinburnu’nun biitiinciil ag yapist ve veri katmanlar lizerinde ¢alistirilarak, akig
Oriintiilerinin ilge 6l¢eginde nasil davrandigi gosterilmistir. Boylece oncesinde elde
edilen topolojik merkezilik okumalar1 ile davranigsal yogunlagmalarin hangi

kosullarda ortiistiigli ve hangi kosullarda ayristigi tartismaya agilacaktir.
4.3.4 Prototip Hiicre Geometrisinde Urbano Modiilii Cahstirilmasi

Kentsel hareketlilik simiilasyonlarinda ilk kritik esik, analiz alaninin veri ¢ekimi,
temsil kapasitesi ve hesaplanabilirlik arasinda dengelenmesidir. Open Street Map
(OSM) tabanl is akislarinda bu denge, ¢ogu zaman veri saglayicilarinin ve ara

katman servislerinin (OSM API, Overpass, vb.) getirdigi sorgu alani, veri hacmi ve
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performans sinirlamalarma takilir. Nitekim Open Street Map (OSM)’in “Map” ug
noktasi, tek seferde indirilebilecek alanin iist sinirmi agik bicimde simnirlar; bu
nedenle genis kentsel sinirlar tek parga alinmak istendiginde istekler hata tliretebilir
veya pratikte yonetilemez boyutlara ulasabilir. Bu yapisal sinirlilik, yalnizca teknik
bir problem degil, ayni zamanda simiilasyonun giivenilirligini etkileyen
metodolojik bir karardir: ¢iinkii kontrolsiiz biiyiiyen veri hacmi, agin temizlenmesi

ve topolojik biitiinliiglin korunmasi gibi adimlarda hataya agik bir zemin tiretir.

Calismaya esas vaka alani, s6z konusu darbogazi agsmak ve simiilasyonun erken
fazlarin1 prototip diizeyde test edilebilir bir temsil iizerinden ilerletmek amactyla
Zeytinburnu ilge sinirin1 kapsayan kontiirii 4 satir x 3 siitun bigiminde tanimlanmis
12 alt hiicreye bdolmiistlir. Hiicreleme kararina dair oncesinde de girizgah

bilgilendirmesi yapilan temel gerekcesi tli¢liidiir:

i.  Veri ¢cekiminin ve topolojik temizligin parcalara ayrilarak yonetilebilir hale
gelmesi,
ii.  Simiilasyonlarin kisa ¢cevrimlerle tekrar edilebilir bigimde kosulmasi,

iii.  Karsilastirmali yorum igin benzer 6l¢ekli alt 6rneklerin tiretilebilmesidir.
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Sekil 4.14 Zeytinburnu Ilgesi nin dlgek biiyiikliigiinden dolay: altlik
(layout)olusturmak adina geometrik seperasyonu (Yazar tarafindan
olusturulmustur.)

Bu yaklagim, kentsel sokak agini bir biitiin olarak ele alan “Urban Network
Analysis (UNA)” gelenegiyle uyumlu bicimde, ag1 yonetilebilir 6rnekler lizerinde
sinayarak daha sonra biitlinciil modele gegmeyi miimkiin kilar [156].

Hiicre geometrisinin dortgensel (kartezyen) secilmesi, “komsuluk etkilesimi™ni

dogrudan modelleyen hiicresel otomata kurgularindaki gibi bir Hiicre — Hiicre

Yayilim1 problemi ¢6zmekten ziyade, Urbano / UNA benzeri ag temelli
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simiilasyonlarda asil temsilin sokak ag1 ve diigiim — baglanti mantig1 iizerinden
kurulmasiyla iligkilidir. Baska bir deyisle, burada hiicre, etkilesimin “hesaplandig1”
bir bilesen degil; veriyi yonetmek ve prototip testlerini standardize etmek icin
kullanilan bir ornekleme zarfidir. Bu nedenle, hiicre sinirlarinin hekzagonal
bigimde kurulmasi, bu fazin amaglart agisindan zorunlu bir kazanim

uretmemektedir.

Sekil 4.15 Prototip hiicreler 6zelinde ¢alistirilan “Decoding Spaces” ve “Urbano”
modiilleri komut yonergesi (Komut agilimina iliskin yiiksek ¢oziiniirliiklii temsil,
“Ekler” de sunulmustur. Isbu yonerge gostergesi, Rhino | Grassshopper yazilimi
Ozelinde, komutlar aras1 ag akis1 ve arayiiz temsilini genel hatlariyla aktarmak
lizere Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Bu prototipleme asamasinda, gosterge niteliginde iki alt 6rnek secilerek 2C ve 3C

hiicreleri tizerinde ayrintili ¢iktt okumasi yapilmistir. Se¢im, iki hiicrenin

morfolojik ve islevsel karakterlerinin farklilagsmasi sayesinde, simiilasyon

metriklerinin ayristirici giiciinii test etmeyi hedefler.

4.3.4.1 Hiicreler Aras1 Karsilastirmal Bulgularin Okunmasi

1.

Erisilebilirlik ve Yiiriinebilirlik Diizlemi: Mevcut aksiyel dogrultulu yol
agini kullanarak birim zamanda erisilebilen alan, 2C hiicresinde daha yogun
ve siireklilik gdsteren bir Oriintii tiretirken, 3C hiicresinde erisilebilirlik daha
sinirli kalmaktadir. 2C hiicresinin bu metrikte daha verimli gériinmesinin
ana nedeni, daha sik diigiim noktas1 ve daha yogun ag dokusu sayesinde
alternatif glizergah cesitliligi sunmasidir. Buna karsilik 3C hiicresi 6zelinde,
sinir olusturan ana arterin (6rnegin Zeytinburnu — Fatih hattinda esik etkisi
tireten koridor) yaya gegislerini kesintiye ugratabilen bir “bariyer” gibi
davranmasi ve ¢gevresindeki tanimsiz / bosluk karakterli alanlarin siireklilik
tiretmemesi, “Yirlnebilirlik” ¢iktilarim1 asagi ¢ekmektedir. Bu okuma,
Yirtinebilirlik’i yalnizea “yakinlik” {izerinden degil, agin siireklilik ve
gecirgenlik kapasitesi lizerinden tartismanin geregini de teyit eder; zira
yalnizca tekil bir skorun (“Walk Score” gibi) tasarim kararina tek basina

yeterli altyap1 sunmadigy, literatiirde de vurgulanan bir sinirhiliktir.
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Sekil 4.16 2C Hiicresi, “Bina Envanteri (Building Layout)” ¢iktist (Yazar
tarafindan olusturulmustur.)

Sekil 4.17 2C Hiicresi, “Kat1 (Solid) Model” ¢iktis1 (Yazar tarafindan
olusturulmustur.)
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Sekil 4.18 3C Hiicresi, “Bina Envanteri (Building Layout)” ¢iktis1 (Yazar
tarafindan olusturulmustur.)

Sekil 4.19 3C Hiicresi, “Kat1 (Solid) Model” ¢iktis1 (Yazar tarafindan
olusturulmustur.)

ii.  Street Score ve Giizergah Yogunlasmasi: 2C hiicresinde “Street Score”

degerlerinin daha homojen dagilmasi, agin alternatifler {ireten yapisiyla

uyumlu bi¢cimde okunabilir. Homojenlik, yaya akisinin tek bir koridora

“kilitlenmek™ yerine, birden fazla rota iizerinden dagitilabildigine isaret

eder. 3C hiicresinde ise belirli bir koridorun belirgin bi¢imde baskinlagsmasi

(6rnegin Prof. Muammer Aksoy Caddesi segmentinin 6ne ¢ikmasi), agin
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secicilik karakterini artirarak hareketin dar bir hatta yigilmasina yol

acmaktadir. Bu fark, kentsel ag analizinde “Merkeziyet” ve “Akis

Yogunlagmasi” tartismalarinin pratik bir karsiligidir.

Sekil 4.20 2C Hiicresi, “Street Score (Sokak Skoru)” ¢iktis1 (Yazar tarafindan
olusturulmustur.)

Sekil 4.21 3C Hiicresi, “Street Score (Sokak Skoru)” ¢iktis1 (Yazar tarafindan
olusturulmustur.)
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iii.

1v.

“Beklenen” ile “Gozlenen” Ciktilarin Ayristigi Esikler: 2C 6zelinde, iki
giiclii odak arasinda (rekreasyon / yesil ve konut odaklar1 gibi) baglanti
kuran aksiyel dogrultunun ytiiksek “Street Score” iiretmesi beklenebilirken,
simiilasyonun 58. Bulvar’1 daha yiiksek skorlu gdstermesi, yerel dlgekte
kuzey — giiney dogrultulu yer degistirmelerin daha baskin olabilecegine
isaret eder. Bu tiir sapmalar, simiilasyonun “tahmin” degil, tasarimciy1
varsayimlarini test etmeye zorlayan bir gézlem araci olarak konumlanmasi
bakimindan degerlidir: Ag iizerindeki gercek ¢ekim ve akis, her zaman
sezgisel planlama refleksiyle cakigsmayabilir.
“Amenity Score” ve Talep—Arz Dengesi: 2C hiicresinde “Amenity Score”
acisindan egitim ve ibadet mekanlarinin yiiksek skor iiretmesi, barinma
odakli dokuda giindelik yagamin rutiniyle uyumlu bir sonugtur. Ayrica 58.
Bulvar boyunca belirli ticari odaklarin goriiniir hale gelmesi, aksin hem
erisim hem de islev yogunlugu bakimindan “Cekim Koridoru” gibi
calistigim diisiindiiriir. Ote yandan biiyiik 6lcekli bir aligveris odaginin
(Bkz. “Livium Outlet”) beklenenden diisiik skor iiretmesi, iki nedenle
aciklanmaya elverislidir:

a. Ernsilebilirlik / Topoloji ile etkinlik talebinin her zaman dogrusal

iliski kurmamasi,
b. Belirli odaklarin “otomobil bagimli” erisim mantigiyla ¢aligmasi ve
yaya temelli modelde beklenen ¢ekimi liretmemesi.

Bu yorum, Yiiriinebilirlik’in yalnizca olanak varligiyla degil, o olanaklarin
stirdiiriilebilir talep ve erisim rejimiyle birlikte ele alinmasi gerektigine dair

genel literatiir tartigmasiyla tutarlidir.
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Sekil 4.22 2C Hiicresi, “Amenity Score (Cazibe Skoru)” ¢iktis1 (Yazar tarafindan
olusturulmustur.)

Sekil 4.23 2C Hiicresi, “Building Score (Bina Skoru)” ¢iktis1 (Yazar tarafindan
olusturulmustur.)
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Sekil 4.24 3C Hiicresi, “Amenity Score (Cazibe Skoru)” ¢iktis1 (Yazar tarafindan
olusturulmustur.)

Sekil 4.25 3C Hiicresi, “Building Score (Bina Skoru)” ¢iktis1 (Yazar tarafindan
olusturulmustur.)

v. 3C Hiicresinde Kamusal Bosluk Potansiyeli: Hastane, iiniversite
yerleskesi, spor kompleksi ve otel gibi yogun ¢ekim iiretme potansiyeli olan
kullanimlarin ¢evreledigi kentsel boslugun “meydan / kamusal toplanma”
kapasitesi, “Amenity Score” degerlerinin yiikselmesiyle birlikte anlamli bir
mekansal hipotez dretir. Buna karsin, cevredeki tesislerin bahge
duvarlariyla simirlandirilmis olmast gibi gecirgenligi diisiiren fiziksel

kosullar, “Street Score”’un diisiik kalmasina gerekge olabilir. Bu ¢ift durum
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(yiiksek c¢ekim potansiyeli + diisiik sokak kullanimi), tasarim agisindan
dogrudan bir miidahale alan1 tarif eder; s6z gelimi gegirgenligi artiran mikro
baglantilar, yaya ergonomisi, cephe siirekliligi ve bariyer etkisini azaltan

diizenlemeler gibi donat1 6l¢geginde stratejik planlama kararlar1 verilebilir.
4.3.4.2 Prototip Fazin Metodolojik Ciktisi ve Bir Sonraki Adima Gegis

Bu prototip asamasi, iki kritik islev goriir: Birincisi, Urbano / UNA (Urban Network
Analysis) tabanli metriklerin (“Walk Score”, “Amenity Score”, “Street Score”)
hiicreler arasi1 ayristirict giiciinii test ederek, modelin “Veri Isleme” hattindaki
sorunlar1 erkenden goriiniir kilar. ikincisi, simiilasyon ¢iktilarinin “tasarim sezgisi”
ile gelistigi yerlerde, sezgiyi gliglendiren ya da diizelten bir kanit katman iiretir. Bu
nedenle “2C-3C” karsilastirmasi, biitiinciil Zeytinburnu modeline gegmeden once
hem verinin hem de 6l¢iim mantiginin denetlendigi bir “kalibrasyon” fazi olarak

okunmalidir.
4.3.5 Zeytinburnu Ilge Genelinde Urbano/UNA Calistirilmasi

Ilge dlceginde yiiriitiilen UNA / Urbano ¢alistirmalari, Zeytinburnu ilgesi’ndeki
yaya hareketliligi, erisim tercihleri ve mekansal yogunluk egilimlerinin morfolojik
yapiyla nasil bir etkilesim i¢inde gelistigini Olciilebilir bir ¢ergevede goriiniir
kilmay1 amaglar. Bu yaklasim, kentsel hareketliligin yalnizca geometrik bigimle
degil; ag konfigilirasyonu, olanaklarin dagilimi, zaman temelli talep profilleri ve
niifus temsiliyetinin birlikte olusturdugu bir “bilesik sistem” olarak ele alinmasi

gerektigi fikriyle uyumludur [154].
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Sekil 4.26 Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde calistirilan “Urbano” modiilii komut
yonergesi (Komut acilimina iliskin ytliksek ¢oziintirliiklii temsil, “Ekler” de
sunulmustur. Yonerge, Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Elde edilen ¢iktilar, tekil bir simiilasyon aracinin iirettigi “skor”lar olarak degil;
farkli yontemlerin birbirini dogrulayan / sinayan bulgular: olarak ele alinmistir. Bu
nedenle Siirii Etken (Swarm Agent) simiilasyonlari, Urbano metrikleri ve UNA
merkezilik 6l¢timleri; ayrica zamansal ritmi goriiniir kilan ADP (Activity Demand

Profile) verileriyle birlikte degerlendirilmistir.
4.3.5.1 Coklu Yontem Kurgusu ve Dogrulama Mantig

“Siirti Etken (Swarm Agent)” yaklasimiyla davranigsal katman, 10.000 adet sanal
ajan lizerinden modellenmis; ajanlarin kamusal odaklar arasinda hedef yonelimli
hareket edecekleri bir kurguda konumlandirilmasi esas alinmistir. Simiilasyon
ciktilari, akisin 58. Bulvar Caddesi, Veliefendi Caddesi ve Zeytinburnu Meydani
cevresinde belirgin bicimde toplandigin1 gdstermektedir. Ote yandan sahil band1 ve
baz1 kuzey — gliney akslarinda, yiiksek / ¢ok katli bloklar ile Marmaray Hatt1 gibi
bariyerlerin etkisiyle mekansal gecirgenlik degerlerinin diistiigli okunmaktadir. Bu
bulgu, ilge 6l¢eginde gozlenen hareket “cekirdegini” ve diisiik gegirgenlik iireten

kenar / sinir davranislarini agiklamak agisindan temel bir referans iiretir.
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Tablo 4.5 Siirii Etken Simiilasyon bulgular i¢in oriintii tipolojisi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Siirii Etken Simiilasyon Bulgular icin Oriintii Tipolojisi

Harita Uzerindeki

. . Sokak / Bolge (")rnegi Olas1 Ac¢iklama Planlama Okumasi1 / Yorumu Fotograf
Gostergesi

Oriintii Tipi

. 1 e Kamuya A¢ik Kullanimlarm ve
1 e ey e ) ) Zemin Kat Stirekliligi ve .. .. )
Omurga Stirekli Yiiksek Rota Yiikii; |58. Bulvar; Veliefendi R . Lo Yaya Konforunun Gii¢lendirilmesi,
- . ) Y onlendirici Kesit; Ag . i
Y ogunlagmast Lineer Bant Caddesi a . Omurga Uzerinde Mikro
Uzerinde Baskmn Gegis .
Miidahaleler
. Kavsak T Goriis Konisi "
1. |DUgImM Noktalarmda Prof. Muammer Aksoy |Yo6n Degisimi ve Se¢im avsa gsgmm, TS hONISL :
Kavsak Merkezliigi Noktasal Pikler Caddesi Kesigimleri Noktalari, Karar Yogunlug Yaya Gegidi ve Duraklama Alanlar Bty
o ’ S [Uzerinden Miidahale
e o e Bariyer Etkisi; Kesit Farks; |Gegis Noktalarmm lyilestirimesi;
i Ani Yogunluk D ; Balkl Kazli Yol ST 1t o <
Esik / Kirilma - .0 kel . . azieesme TOU K esintil Baglanti veya Siireklilik Saglayan Baglanti
Keskin Smir Cevresi
Algisal Engel Elemanlar1
cL . Yerel Servisler ve Mikro Mahalle Olgeginde Dengeleyici
Ikincil Cekim Ana O dan A s : - . .
cilGe ria Lrirgadan Ayrian Seyit Nizam Caddesi Kamusallk; Kisa Menzilli  |Odaklarm Gii¢lendiriimest; Yiirtime |
Odaklar1 Yerel Pikler o e
Talep Dongiisiinii Tamamlama
: Az Baglantil I¢ Doku; Giivenli Yaya Baglantilar;; K
e Diisiik ve Dagmik Yiik;  |74. Sokak (I¢ Sokak ZBaglantii 1g Lok, YR E L TS o
Soniim Bolgesi oo el Al Dokusu) Y onlenme Zayif; Program |Baglanti Ekleri; Mikromobilite
L Cekimi Smirlt Destegi
, H Alanlarda Fazlandirma;
Kiimelenme / Komsu Alanlarda Ayrisan |Rauf Denktas Caddesi | Doniisiim Baskisi; Kullanim KZ:E:al Ka]it; ve 13: HI; rma
Segmentlesme Rejimler; Kiime Bloklar1 Cevresi Kirilmasi; Topolojik Ayrisma .

Uzerinden Kademeli lyilestirme
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Sekil 4.27 Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde calistirilan “Urbano” modiilii “Cazibe
Skoru (Amenity Score)” ¢iktis1 (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Davranigsal katmanda elde edilen bulgular, Urbano Modiili’niin erisim temelli
ciktilar1 tizerinden karsilastirmali olarak smnanmistir. 800 metrelik erisim yarigap1
(yaklasik 10 dakikalik ytiriime mesafesi) dikkate alindiginda, Stimer — Veliefendi
aksinda en yiiksek erisim degerlerinin ortaya ¢ikmasi; Siirii Etken (Swarm Agent)
simiilasyonlarinin isaret ettigi yaya omurgasiyla Ortlisen bir desen lretmistir.
Boylece, yaya aginin yalnizca “tesadiifi bir yogunlagsma” degil; “Yiiriinebilirlik”

esigi i¢inde kendi kendine olusan bir erisim mantiiyla orgiitlendigi gosterilmistir.

Sekil 4.28 Zeytinburnu ilgesi modiiler kartezyen hiicre &bekleri 6zelinde
calistirilan, “Urbano” modiilii, 3 birim zaman i¢in “Yiirlinebilirlik (Walkability)”
¢iktis1 (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Sekil 4.29 Zeytinburnu Ilgesi modiiler kartezyen hiicre Sbekleri dzelinde
calistirilan, “Urbano” modiilii, 7 birim zaman i¢in “Yiiriinebilirlik (Walkability)”
¢iktis1 (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Sekil 4.30 Zeytinburnu Ilgesi modiiler kartezyen hiicre Sbekleri dzelinde
calistirilan, “Urbano” modiilii, 10 birim zaman i¢in “Yiirtinebilirlik (Walkability)”
ciktist (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Sekil 4.31 Zeytinburnu Ilgesi modiiler kartezyen hiicre dbekleri dzelinde
calistirilan, “Urbano” modiilii, 15 birim zaman i¢in “Yiirlinebilirlik (Walkability)”
ciktis1 (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bu cergeve, Urban Network Analysis (UNA)’in ag kuramina dayali gostergeleriyle
desteklenmigstir. Betweenness (Ag Merkeziligi) okumalari, Zeytinburnu dlgeginde
dogu — bat1 yoniinde uzanan hatlarin akis iiretiminde 6ne ¢iktigini; kuzey — giiney
yonlii baglantilarin ise gorece zayif kaldigim1 ortaya koymustur. Bu sonug, ilge
Olceginde bazi koridorlarin “gecis hatt1” olarak baskinlagsmasini; baz1 bolgelerin ise
ag topolojisi nedeniyle nispeten kapali kalmasini agiklayan anahtar bir mekanizma

saglar.
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Sekil 4.32 Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde calistirilan “UNA” modiilii “Sokak Skoru
(Street Score)” ¢iktisi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Son olarak, Google Places tabanli “Popiiler Zamanlar” verilerinden tiiretilen ADP

katmani, davranigin yalnizca mekansal degil zamansal olarak da orgiitlendigini
gostermistir. Ozellikle toplu ulasim diigiimlerinde sabah — aksam piklerinde
gozlenen yogunlasma, giin i¢i dongii ile mekansal agin birbirini yakindan izledigini

gostermektedir. Bu bulgu, simiilasyon sonuglarinin giiniin herhangi bir anina
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sabitlenen statik bir ¢ikt1 olarak degil; talep ritmine bagli olarak farklilasan dinamik

bir sistem kurgusu i¢inde yorumlanmasi gerektigini vurgular.

Bu dortli kurgu (“Swarm Agent” + “Urbano” + “UNA” + “ADP”), ayn1 olguyu
farkli pencerelerden okuyarak hem yontemsel giivenilirligi artirir hem de tek bir

metrige asir1 anlam yiiklenmesini engeller.

4.3.5.2 Tice Geneli Mekansal Oriintiiler: Yogunluk Cekirdegi ve Diisiik
Gegirgenlik Zonlari

llge olgeginde elde edilen “Amenity Score” ve “Street Score” ciktilari, ¢ekim
(Amenity) ile akig (Street) davranisinin her zaman ayni yerde cakismadigini; bazi
bolgelerde “¢ekici ama akisa kapali”, bazi bolgelerde ise “yiiksek akigli ama gorece
diisiik yerel ¢ekimli” durumlarin olusabildigini gostermistir. Bu ayrim, planlama
kararlarinin hangi problem tipine (¢cekim iiretimi mi, gecirgenlik artirimi1 mi1) yanit

verdigini netlestiren kritik bir okuma saglar.
Bu bulgular, 6zellikle su egilimler altinda 6zetlenebilir:

i.  Yiiksek biitiinlesme / erisim iireten akslar, daha belirgin bir hareket
yogunlugu olusturmaktadir.
il.  Ajanlarin yonelimli hareketlerinde, toplu ulasim odaklar1 temel hedet/cekim
diigtimleri olarak belirginlesmektedir.
iii.  Sahil hatt1 ve baz1 kuzey — giiney akslari, bariyer ve sinir kosullari nedeniyle
diisiik gecirgenlik gosterebilmektedir.
iv.  Zamansal yogunluk ritimleri, mekansal davranis oriintiilerini destekleyen

bir ist katman olarak okunmaktadir.

Bu dort madde, boliimiin “bulgu dili” agisindan daha sonra gelecek yorum ve

tasarim kararlarina doniistiirme adimlarinin da omurgasini olusturur.
4.3.5.3 “Ekstrem Nokta” Yakalamalari

Haritalarda isaretlenen ekstrem yogunlasmalar, dogrudan “hata / sapma” olarak ele
alinmak yerine bir teshis alan1 olarak okunmustur. Ilge 6lgeginde ekstremlesme

genellikle ti¢ nedensellik kiimesinde toplanir:

i.  Bariyer ve Simir Etkileri: Demiryolu hatti, yiiksek hizli arterler, biiyilik
duvarl / kapali tesis alanlar1 gibi unsurlar geometrik yakinlik ile topolojik

yakinligin ayrigmasina neden olur. Bu ayrisma, bazi koridorlar
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beklenenden daha baskin hale getiritken bazi potansiyel alanlar
sontimleyebilir.

ii.  Talep — Temsil Uyumsuzlugu: Faaliyet verisi (POI) ayrintiliyken bina
Olceginde niifus temsili kimi zaman tiiretilmis kabullere dayanir; bu durum
bazi bolgelerde talep goriiniirliglinii artirabilir ya da azaltabilir.

iii.  Merkezilik — Tercih Ayrismasi: Ag merkeziligi yiiksek bir segment, yaya
icin her zaman “konforlu / tercih edilir” olmayabilir. Dolayisiyla bazi
ekstremlesmeler, metriklerin davranigsal gergeklikle hangi kosullarda

gerilim Urettigini gosteren 6nemli ipuglari tagir.

Bu yaklagim, ekstrem goriinen noktalart “modelin zay1flig1” olarak degil; modelin

nerede hassaslastigini gosteren yontemsel bir alarm mekanizmasi olarak ele alir.
4.3.5.4 “Bicim-Davrams” Etkilesiminin Dogrulanmasi

Urban Network Analysis (UNA) / Urbano gostergelerinin ilge 6l¢eginde Swarm
Agent hareket desenleri ve ADP’nin zaman i¢indeki talep ritimleriyle eslenerek
okunmasi, Zeytinburnu Ilgesi’nin salt bicimsel / topolojik bir ag yapisindan ibaret
olmadigini; davranigsal etkilesimlerle birlikte tanimlanan biitlinlesik bir sistem
niteligi tasidigini ortaya koymaktadir. Bu dogrulama, bir sonraki asamada ilce
genelindeki bulgularin tasarim kararlarina terciime edilebilir bir cergeveye
doniistiiriilmesi icin gerekli zemini iretir: Hangi akslar gii¢lendirilmeli, hangi
bariyerlerde gecirgenlik artirilmali, hangi odaklarda kamusal toplanma alani
dretimi “Cekim — Akis” dengesini iyilestirebilir ve hangi saat araliklarinda

miidahale etkisi daha goriiniir hale gelir?

4.4 Deger Haritalar ve Esik Okumalari

Bu boliimde “sahibinden.com” araylizii iizerinden “Konut, Satilik, Haritada
Gosterim” filtreleri ile elde edilen ilan havuzu, Zeytinburnu 6zelinde Biiytik Veri
tiretimine elverisli bir gézlemsel katman olarak ele alinmaktadir. Buradaki kritik
nokta, ilan verisinin piyasanin tamamini “sayim” mantigiryla temsil etmekten
ziyade, belirli aktorlerin (miilk sahipleri, aract kurumlar, gelistiriciler) se¢imli
goriiniirliik stratejileri ile bigimlenen bir “gdzlenen 6rneklem” iiretmesidir. Nitekim
konut piyasalarinda ilan metinlerinin / 6zelliklerinin se¢imli beyan ve temsil

yanlilig1 iretebildigi; ayrica ilan verisinin, “islem gergeklesmis fiyat” yerine
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“istenen fiyat” uzaminda calistig1; bu nedenle analitik ¢ercevenin bu siirliliklar

bilerek kurulmasi gerektigi vurgulanmaktadir [157] [158] [159].

Calisma kapsaminda edinilen ilan verisi, dogrudan “nihai deger”in kendisi olarak
degil; mekansal yogunluk, tipolojik tercih, stok yasi ve hedef kitle imas1 gibi
gostergeleri birlikte tagiyan bir piyasa sinyali olarak yorumlanmaktadir. Bu
yaklasim, konut degerinin ¢ok boyutlu niteligini “6zellik demeti (Bundle of
Attributes)” lizerinden okuyan hedonik / 6zellik temelli ¢cer¢evelerle de uyumludur

[132].
4.4.1 Esik Okumalar1 ve Mekansal Kirilmalar

Herhangi bir il¢ede ilan bazli biiylik veri havuzunda briit kullanim alan1 dagiliminin
cogu kez “tek tepeye yigilma” egilimleri iiretmesi beklenebilirken, Zeytinburnu
0zelinde gozlenen dagilimin negatif yonlii / aynalanmis Gauss benzeri bir karakter
sergilemesi; 6zellikle 120,00 m? — 150,00 m? bandinin gorece diisiik yogunlukta
kalmasi, 6nemli bir esik okumasi iiretmektedir. Bu bulgu, “alisilagelmis 3+1” gibi
konfigiirasyonlarin, ayni parsel / emsal rejiminde daha fazla birim iiretme
motivasyonuyla daha kii¢iik alanlara dogru parcalanma egilimi gosterebilmesi

uzerinden okunabilir.
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Daire Buyiikltigti Dagihmi (Brit, m?)
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Sekil 4.33 Zeytinburnu ilgesi 6zelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Yil1) dahilinde elde
edilen ilan verileri 15181nda, “Satisa Esas Daire Briit Alan Dagilimlar1” pasta
grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Sekil 4.34 Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Y1l1) dahilinde elde
edilen ilan verileri 15181nda, “Satisa Esas Daire Briit Alan Dagilimlar1” siitun
grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Konut piyasalarinda “alt piyasalar” ve liretici stratejileri, gozlenen dagilimlar giiglii

bicimde sekillendirir. Bu nedenle briit alan spektrumu, yalnizca demografik talep
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degil; ayn1 zamanda arzin kurumsal / finansal mantig1 ve planlama rejiminin

sagladig1 imkanlar iizerinden de degerlendirilmelidir [160].
4.4.1.1 Daire Tipolojisi Spektrumu ve Ilce-Olcekli Normallesme

Zeytinburnu Ozelinde okunan daire tipoloji spektrumunun “neredeyse ulusal
denilebilecek” bir dagilim karakteri gostermesi ve 6zellikle 2+1 kombinasyonunun
ilanlarin yaklasik yarisina yaklasan bir yogunluk tiretmesi, ilgenin konut iiriiniiniin
orta Olgekli hane gereksinimleri ile kuvvetli temasini isaret eder. Bu tiir tipolojik
normallesme, konut piyasasinda talep tarafi kadar, {iretim tarafindaki maliyet/riske
duyarl “standart iiriin” mantigiyla da iliskilendirilebilir (Bkz. 2+1 daire tipolojisi,
piyasada islem gorebilirligi yiiksek {iirin olarak degerlendirilebilir.). Konut
degerinin “Ozellikler demeti” olarak okunmasi, tipolojiyi (Oda Sayisi, Briit Alan,

Bina Yasi, vb.) fiyat / tercih iliskilerinin merkezine yerlestirir [132].
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Daire Tipolojisi Dagilimi

Sekil 4.35 Zeytinburnu ilgesi 6zelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Yil1) dahilinde elde
edilen ilan verileri 15181nda, “Satisa Esas Daire Tipoloji Dagilimlar1” pasta grafigi
(Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Daire Tipolojisi Dagilimi

3+1;401

1+1;194

Sekil 4.36 Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Y1l1) dahilinde elde
edilen ilan verileri 15181nda, “Satiga Esas Daire Tipoloji Dagilimlar1” siitun grafigi
(Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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4.4.1.2 Yap1 Yasi, Amortisman ve Doniisiim Baskis1 Olarak Esikler

“Satisa Esas Daire/Bina Yas1” dagiliminda “0 Yas”, “5-10 Yas” ve “26-30 Yas”
araliklarinin 6ne ¢ikmasi; ayrica “0—4 Yas” bandinin toplam ilanlar i¢cinde belirgin
bir agirlik olusturmasi, ilcede “geng¢ stok™un piyasa goriiniirliigiiniin arttigini
diistindiirmektedir. Bu durum ilan goriiniirliigii izerinden degerlendirilecek olursa

Zeytinburnu’nun yap1 stogu baglaminda genglesme egilimiyle iliskilendirilebilir.

Bina Yasi Dagihmi

»0Yag

" 1Yoy

*3Ya

*5.10Ya

® 16-20Yay

" 21-25Ya5

® 31 ve Uzerl

Sekil 4.37 Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Y1l1) dahilinde elde
edilen ilan verileri 15181nda, “Satisa Esas Daire (ve Bina) Yast Dagilimlar1” pasta
grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Sekil 4.38 Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Y1li) dahilinde elde
edilen ilan verileri 15181nda, “Satisa Esas Daire (ve Bina) Yas1 Dagilimlar1” siitun
grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Burada “Fiziki Kullanim Omrii” ile birlikte “Amortisman / Isletme Omrii” ve
“Dontistim Esigi” kavramu kritiklesir: belirli bir yas bandinda bakim — onarimin
marjinal faydasi diiserken, yeniden gelistirme baskisi artabilir. Konut stokunda
“Depresiasyon (Yipranma)” ve zaman i¢i deger bilesenlerinin ayristirilmasina dair
literatiir, yas degiskeninin piyasa degerinde sistematik bir rol oynadigini gosterir.
Bu cercevede, “Satisa Esas Daire / Bina Yas1” dagiliminda “30 Yas ve Uzeri” bandi
“rantsal donilistim baskisinin hissedilecegi muhtemel esik™ olarak okunabilir; diger
bir deyisle ilan portfoyii icindeki pay1 iizerinden “bekleyen doniisiim stogu”na dair

bir yorum zemini liretir [161] [159].
4.4.2 Kiimelenme, Segmentasyon ve Sosyo-Mekéansal Yorum

Mahalle bazli ilan yogunluklarinin ilge haritasina iz diisiiriilmesi, satis
hareketliliginin kuzey ve giiney ¢eperlerinde belirginlestigine; ilgenin adeta iki
uctan “abluka” altina alinir gibi bir kiimelenme {irettigine isaret etmektedir. Bu tiir
mekansal kiimelenmeler, bir yandan yeni / yenilenmis stokun pazara sunum
pratikleriyle; diger yandan erisilebilirlik, kiy1r etkisi, ana arter iliskisi ve plan

kararlar1 gibi konum degeri iireten bilesenlerle birlikte okunabilir.
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ii.

iil.

1v.

Kazlicesme Mahallesi (Giiney Ceper): Deniz algisi, kiyt bandi ve yeni /
yogun projelerle iliskilenen ilan goriintirliigl, hareketlilik ve yatirim ilgisini
artirabilen bir gergeve lretir.

Maltepe Mahallesi (Kuzey Ceper): D-100’tin ayristirict  etkisiyle
“Zeytinburnu’nun kadim kimligiyle tam ortiismeyen” bir karakter vurgusu;
buna karsin sanayi lejantindan konut lejantina gegisin rant beklentisini
tetiklemesi, tipik bir “Fonksiyon Doniisimii — Esik Sigramasi”
senaryosudur.

Siimer Mahallesi: Bakirkdy ilge komsulugu ve yash stok baskisiyla
doniigiimiin tetiklenebilir oldugu bir alan olarak okunmaktadir.

Yenidogan Mahallesi: Morfolojik benzerlige karsin diisiik ilan yogunlugu,
“piyasa davranisi ile morfolojik benzerligin her zaman cakismadigini”

gosteren anlamli bir sapma iiretir.

MAHALLE BAZLI [LAN SAYISI

Sekil 4.39 Zeytinburnu lgesi dzelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Y1l1) dahilinde elde
edilen ilan verileri 15181nda, “Mahalle Bazl1 Satisa Esas Daire Sayis1” siitun grafigi

(Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Sekil 4.40 Zeytinburnu ilgesi 6zelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Yil1) dahilinde elde
edilen ilan verileri 15181nda, “Mahalle Bazl1 Satisa Esas Daire Sayis1” konum
tabanl grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bu ceperlesmis baski oriintiisii, kentsel doniisiim ve rantin mekansal yeniden
dagilimmi “sermaye hareketleri” iizerinden agiklayan yaklagimlarla birlikte

diisiiniilebilir [162] [157].
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Sekil 4.41 Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Y1l1) dahilinde elde
edilen ilan verileri 15181nda, “Mahalle Bazl1 Satisa Esas Daire Briit Alan
Dagilimlar1” siitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

MALTEPL
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»

Sekil 4.42 Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Y1) dahilinde elde
edilen ilan verileri 15181nda, “Mahalle Bazl1 Satisa Esas Daire Briit Alan
Dagilimlar1” konum tabanli grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

148



4.4.2.1 Tipolojik ve Alan Bazh Ayrisma Uzerinden Sosyolojik Okuma

Briit alan dagilimlarinin mahalleler arasinda giineyden kuzeye kiigiilme egilimi
gostermesi; Kazlicesme’de daha biiylik, Maltepe’de daha kii¢iik alan bandinin
belirginlesmesi, kent sosyolojisi ve hedef kitle kurgusu iizerinden okunmaya
aciktir. Ustelik birim alan satis degerlerinin yakinlastig1 varsayimsal bir diizlemde
bile, iiriiniin “metrekare” degil “Yasam Tarzi, Cevresel Imkanlar, Erisim” demeti
olarak sunulmasi, farkli tipolojilerin neden farkli mahallelerde yogunlastigini

aciklamaya yardimei olur.

o
W

—— [ = = = =] ==} eaa = g i [

Sekil 4.43 Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Y1) dahilinde elde
edilen ilan verileri 15181nda, “Mahalle Bazli Satisa Esas Daire Tipoloji
Dagilimlar1” siitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Sekil 4.44 Zeytinburnu Ilesi 6zelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Y1l1) dahilinde elde
edilen ilan verileri 15181nda, “Mahalle Bazli Satisa Esas Daire Tipoloji
Dagilimlar1” konum tabanl grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Benzer bicimde “Oda Sayis1 — Briit Alan” eslesmesinin Kazlicesme’de 3+1 gibi
daha biiyiik konfor paketlerine, Maltepe’de 1+1 gibi daha kiiciik / ¢evik paketlere
yonelmesi; ilge ortasinda 2+1’in baskinlagsmasi, “alt piyasa” mantigiyla tutarlidir.
Bu tiir ayrigmalar, konut degerinin ¢ok boyutlu belirleyicilerle olustugunu ve

“piyasa segmentasyonu’nun mekansal olarak izlenebilecegini gosterir [132] [157].
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4.4.2.2 Yas Haritalarinda Ceperlesme ve Proje Odakh Sapmalar

“Daire / Bina Yas1”nin mahalle 6l¢eginde haritalanmasi, geng stokun yine kuzey ve
giineyde kiimelenmesi; buna karsin Merkezefendi ve Seyitnizam gibi alanlarin “0-
4 Yas” bandma dogru sapma iiretmesi ile ilgenin i¢ dokusunda proje odakli
dontigiim kiimeleri olustugunu diisiindiirmektedir. S6z gelimi “Demirciler Sitesi”
cevresi ve eslik eden proje kiimeleri, “Yerel Miidahale — Piyasa Sinyali” iligkisinin
tipik bir goriiniimiidiir.

MAHALLE BAZLI BiNA YAS!I DAGILIMI

Fart i

f2a £
t ' 87

Sekil 4.45 Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Y1) dahilinde elde
edilen ilan verileri 151¢1nda, “Mahalle Bazli Satisa Esas Daire (ve Bina) Yas1
Dagilimlar1” siitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Sekil 4.46 Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Y1l1) dahilinde elde
edilen ilan verileri 15181nda, “Mahalle Bazli Satisa Esas Daire (ve Bina) Yas1
Dagilimlar1” konum tabanli grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Ote yandan Siimer, Veliefendi, Nuripasa, Yesiltepe, Gokalp, Yenidogan, Telsiz
gibi mahallelerde “16-25 Yas” bandinin baskinlagsmasi, doniisiim baskisinin
“yayilim potansiyeli” agisindan kritik bir esik katmani iretir: Bu katman, bir
sonraki fazda topolojik / davranigsal bulgularla (“Integration”, “Street Score”,
“Amenity Score”, vb.) cakistirildiginda, doniisiimiin yalnizca yas iizerinden degil
erigilebilirlik ve ¢ekicilik lizerinden de nerede yogunlagabilecegine dair daha giiglii

bir okuma zemini verir [161].
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Tablo 4.6 Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde, sokak bazli ve 2020-2024 yillari
karsilastirmali “Daire Birim Alan Satis Bedeli Dagilim1” tablosu (Yazar
tarafindan olusturulmustur. Coziintirliigii yiiksek formatli hali, “Ekler”’de

mevcuttur.)

2020 Yili Birim Alan Satig Bedeli Ortalamalan

2024 Yili Birim Alan Satis Bedeli Ortalamalan

SiraNo Sokak Adi (Amerikan Dolan) (Amerikan Dolari)
1+1 2+1 3+1 4+1 1+1 2+1 3+1 4+1
1-){14. Sokak $669,00 $678,00 $780,00 $796,00 $1.366,00!
2-)| 24. Sokak ve Yakin Gevresi $1.170,00 $1.171,00/ $1.104,00 $814,00| $2.086.00 $1.733,00 $1.752,00 $2.574,00
3-)[44. Sokak ve Yakin Gevresi £792,00 $792,00 $930,00 $1.108,00 $1.016,00
4-)|48. Sokak £764,00 $854,00 $532,00) $874,00 $1.038,00 $687,00 $839,00
5-)| 75. Sokak ve Yakin Gevresi $167.00 $652,00 $1.092,00 $358,00} $793,00 $1.007,00 $1.136,00 $1.532,00
6-)|Adnan Kahveci Caddesi $685,00 $484,00 $321,00] $869,00
7-)| Askeri Finn Sokak $1.337,00 $1.307,00 $1.233,00 $1.393,00| §2.016,00 $1.923,00 $1.898,00 $2.181,00
8-)|Cebe Ali Bey Sokak $1.504,00 $1.313,00 $1.445,00 $1.500,00] §2.557,00 $2.130,00 $2.090,00
) Caddesi $1.418,00 $1.294,00 $1.652,00 $2.036,00] $2.215,00 $2.632,00 $2.684,00 $3.999,00
10-)| Demirhane Caddesi $2.667.00 $3.342,00 $4.338,00 $4.501,00] $4.185,00 $4.898,00 $4.290,00 $5.151,00
11-)|Hoca Ahmet Yesevi Caddes! $334,00 £740,00 $464,00 $895,00 $605,00
12-||Kennedv Caddesi $2.667,00 $2.385,00 $5.143,00 $5.143,00| £4.770,00| $5.113,00 £5.422,00) $6.456,00
13-)|Merv Caddesi $825,00 $681,00 $853,00 $824,00 $1.365,00, 1.102,00
14-)|Mevlana Caddesi $2.507,00 $1.152,00 $1.385,00 $1.906,00| $6.068,00 $1.997,00 $1.630,00 3.270,00
1.5-]|I il addesi $1.504,00 £$676,00 $2.410,00 $2.830,00 3.664,00
16-||[ il Yolu Caddesi $1.393,00 $1.432,00 $1.421,00 $1.768,00) $2.389,00 $2.047,00 $2.691,00 $1.943,00
17-||me. Dr. Turan Giines Caddesi $978,00 $1.416,00 $2.015,00| $1.711,00| $2.038,00 $2.518,00 $2.918,00
18-||Hauf Denktas Caddesi $1.083,00 $846.00 $836,00) 1.550,00 $2.048,00
19-)|Seyit Nizam Caddesi £864,00 $777.00 $1.607,00] $965,00 $1.458,00!
20-)|Tagoca@) Sokak ve Yalan Cevresi $669,00 $493,00 $670,00 $707,00| $1.077,00 $951,00 $1.073,00
21-)| Yeni Ciftlik Caddesi $501,00 $780,00, $3.034,00 $3.379,00
22.)|Ziibeyde Hamim Caddesi $1.223,00 $1.271,00 $1.734,00 $1.475,00
Birim Alan Satis Bedeli Ortalamalari | 1+1
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Sekil 4.47 Zeytinburnu Ilgesi “1+1 Daire Tipolojisi” 6zelinde, 2020-2024 yillart
karsilagtirmali ilan verileri 15181nda, sokak bazli “Daire Birim Alan Satis Bedeli
Dagilimlar1” siitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Birim Alan Satis Bedeli Ortalamalari | 2+1
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Sekil 4.48 Zeytinburnu lgesi “2+1 Daire Tipolojisi” 6zelinde, 2020-2024 yillar1
karsilagtirmali ilan verileri 15181nda, sokak bazli “Daire Birim Alan Satis Bedeli
Dagilimlar1” siitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Birim Alan Satis Bedeli Ortalamalarn | 3+1

$6.000,00

Sekil 4.49 Zeytinburnu Ilgesi “3+1 Daire Tipolojisi” 6zelinde, 2020-2024 yillart
karsilagtirmali ilan verileri 15181nda, sokak bazli “Daire Birim Alan Satis Bedeli
Dagilimlar1” siitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Birim Alan Satis Bedeli Ortalamalari | 4+1
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Sekil 4.50 Zeytinburnu ilgesi “4+1 Daire Tipolojisi” 6zelinde, 2020-2024 yillar1
karsilagtirmali ilan verileri 15181nda, sokak bazli “Daire Birim Alan Satis Bedeli
Dagilimlar1” siitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Sekil 4.51 Zeytinburnu lgesi 6zelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Y1l1) dahilinde elde
edilen ilan verileri 1s181nda, sokak bazli “Daire Birim Alan Satis Bedeli
Dagilimlar1” konum tabanli grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Tablo 4.7 Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde, sokak bazli ve 2020-2024 yillari
karsilastirmali “Daire Satis Bedeli Dagilim1” tablosu (Yazar tarafindan
olusturulmustur. Coziiniirliigii yiiksek formatli hali, “Ekler”’de mevcuttur.)

2020 il Satis Bedeli Ortalamalan 2024 Yili Satis Bedeli Ortalamalan
SiraNo Sokak Adi (Amerikan Dolan) (Amerikan Dolarn)
141 2+1 341 4+1 1+ 2+1 3+1 4+1

1-)j14. Sokak $37.612,00 $£54.850,00 $99.158,00 $77.289,00) $171.785,00

2-)|24. Sokak ve Yakin Gevresi $87.760,00) $123.282,00] $143.481,00) $158.804,00 $168.003,00| $185.363,00) $233.232,00| $424.747,00

3-)|44. Sokak ve Yakin Cevresi $67.245,00]  $96.118,00 $57.644,00]  $91.523,00) $123.252,00)

4-)|48. Sokak $62.686,00| $104.477,00]  $87.760,00]  $74.331,00]  $92.865,00 $116.805,00| $174.450,00|

5-)|75. Sokak ve Yakin Cevresi $12.537,00 $59.104,00|  $142.088.00 $37.612,00 $51.576,00 $88.909,00| $142.594,00) $261.674,00

6-)|Adnan Kahveci Caddesi $54.328,00 $62.686,00 $62.686,00 $81.410,00

7-)|Askerl Finn Sokak $74083,00] $128.124,00] $185.018,00] $271639,00| $118.42400| $200.21600 $320.684,00) $585.544,00

8-)|Cebe Ali Bey Sokak $81.492,00] $121.193,00] $215918,00] $292.53500] $155.235,00] $252.898,00| $315.371,00

9-)| Davutpaga Caddesi $76.616,00| $122.064,00] $253.530,00) $397.011,00] $134.197,00| $286.572,00) $412.409,00| $827.751,00
10-){ D Caddesi $279.997,00| $482.492,00) $757.930,00) $877.604,00) $383.729,00| $759.488,00) $721.636,00| $1.213.563,00|
11-)|Hoca Ahmet Yesevi Caddesi $25.074,00]  $66.268,00]  $62.685,00 $80.348,00)  $83.432,00
12-)| kennedy Cadaesi $216.990,00] $269.740,00| $1.002.950,00| $1.002.950,00 $387.430,00] $830.583,00| $1.121.211,00| $1.714.927,00
1.3-|| Merv Caddesi $72.437.00]  $91.939.00 $68.263.00)  $78.907.00| $177.484,00| $213.385.00
14-)|Meviana Caddesi $188.058,00| $122.447,00) $194.249,00| $371.638,00] $394.408,00| $243.664,00( $214.004,000 $652.160,00
154 ihane Caddes| $112:835,00)  $75.820,00 $260.916,00) $452.052,00| $659.875,00
16|} ihane Yolu Caddesi $64.079,00) $119.103,00) $184.476,00| $344.773,00] $112.444,00| $188.102,00) $417.162,00) $533.968,00
17-||Pmr. Dr. Turan Gunes Caddesi $108.489,00| $226.366,00| $376.116,00] $129.649,00| $227.852,00| $403.992,00| $604.933,00
l&-llﬁauf Denklag Caddesi $87.760,00] $107.820,00( $137.909,00| $134.503,00) $288.359,00
19-)|Seyit Nizam Caddesi §75.223,00] $102.805,00| $313.430,00) $73.193,00] $202.008,00
20-)|Tasoca@ Sokak ve Yakin Gevresi $37.612,00  $44.153,00]  $81.492,00] $137.909,00 $83.931,00| $129.374,00) $171.921,00
21-)| Yeni Giftlik Caddesi $37.612,00|  $86.089.00 $606.781.00|  $743.307.00
22-)|Zubeyde Hanim Caddesi $107.263,00 $93.899,00) $151.479,00| $185.068,00

Satis Bedeli Ortalamalari | 1+1
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Sekil 4.52 Zeytinburnu ilgesi “1+1 Daire Tipolojisi” 6zelinde, 2020-2024 yillar1
karsilagtirmali ilan verileri 15181nda, sokak bazli “Daire Satis Bedeli Dagilimlar1”
stitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Satis Bedeli Ortalamalar | 2+1

Sekil 4.53 Zeytinburnu Ilgesi “2+1 Daire Tipolojisi” 6zelinde, 2020-2024 yillart
karsilagtirmal1 ilan verileri 15181nda, sokak bazli “Daire Satig Bedeli Dagilimlar1”
stitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Satis Bedeli Ortalamalari | 3+1

Sekil 4.54 Zeytinburnu ilgesi “3+1 Daire Tipolojisi” 6zelinde, 2020-2024 yillar1
karsilagtirmali ilan verileri 15181nda, sokak bazli “Daire Satig Bedeli Dagilimlar1”
stitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Satis Bedeli Ortalamalari | 4+1

Sekil 4.55 Zeytinburnu lgesi “4+1 Daire Tipolojisi” 6zelinde, 2020-2024 yillar1
karsilastirmali ilan verileri 1s181nda, sokak bazli “Daire Satis Bedeli Dagilimlart”
stitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Sekil 4.56 Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Y1l1) dahilinde elde
edilen ilan verileri 1s181nda, sokak bazli “Daire Satis Bedeli Dagilimlar1” konum
tabanli grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Tablo 4.8 Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde, sokak bazli ve 2020-2024 yillari

karsilastirmali “Daire Briit Alan Dagilimi1” tablosu (Yazar tarafindan

olusturulmustur. Coziiniirliigii yiiksek formatli hali, “Ekler”’de mevcuttur.)

2020 Yili Satiga Esas Briit Alan Ortalamalan

2024 Yili Satisa Esas Briit Alan Ortalamalan

SiraNo Sokak Adi (Metrekare) (Metrekare)
1+1 241 341 | 4+1 1+1 2+1 3+ 4+1

1-)[14. Sokak 60,00 82,50 126,82] 96,25 122,50

2-)|24. Sokak ve Yakin Gevresi 75,00 104,00/ 128,33 180,00] 79,50 109,83 128,88 165,00

3-)|44. Sokak ve Yakin Gevresi 85,91 125,00 62,00 82,50 120,75

4-)|48. Sokak 75,00 125,00 165,00| 85,00 88,18 170,00 208,00

5-)|75. Sokak ve Yakin Gevresi 75,00 89,29 130,00 105,00| 65,00 87,30 125,55 164,50

6-)|Adnan Kahveci Caddesi 80,00/ 135,00 195,00 93,33

7-)|Askeri Finn Sokak 57,27 101,34 151,36, 195,00| 59,67 104,36 167,00 268,33

8-)|Cebe Ali Bey Sokak 52,50 95,00/ 150,00 195,00 58,83 113,14 150,50/

9-) addesi 55,00 96,25 150,71 195,00 61,53 108,83 152,73 207,00
10-)[D Caddesi 105,00 145,91 174,55 195,00) 91,70 158,17 167,86 238,00
11-)|Hoca Ahmet Yesevi Caddesi 75,00 87,86 135,00 88,83 120,00
12-)|Kennedy Caddesi 81,92 110,45 195,00 195,00) 86,33 176,63 210,71 274,52
13-)|Merv Caddesi 86,67 135.00 80,00 96,09 130,00 192,67
14-)|Meviana Caddesi 75,00 102,00 137,22 185,00 65,00 120,36 129,04 189,86
15-)| addesi 75,00 105,00/ 95,50 160,50/ 181,00
16-)[ ihane Yolu Caddesi 46,67 84,00/ 130,71 195,00 4713 92,11 155,00 282,50
17-)|Prof. Dr. Turan Gunes Caddesi 105,00 150,00 189,00 75,60 109,60 158,14 206,00
18-)| Raul Denktas Caddesi 80,00/ 129,00 165,00 86,33 141,82
19-)|Seyit Nizam Caddesi 87,50 129,00 195,00) 77,50 137,17
20-)|Tasocag) Sokak ve Yakn Gevresi 60,00 90,65 120,00 195,00| 80,00 136,29 163,33
21-)| Yeni Giftlik Caddesi 75,00 $9.00 200,00 220,00
22-)| Zubeyde Hamm Caddesi 95,00/ 75,00 85,71 125,00
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Sekil 4.57 Zeytinburnu Ilgesi “1+1 Daire Tipolojisi” 6zelinde, 2020-2024 yillart
karsilagtirmali ilan verileri 15181nda, sokak bazli “Daire Briit Alan Dagilimlar1”
siitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Satisa Esas Briit Alan Ortalamalari | 2+1
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Sekil 4.58 Zeytinburnu Ilgesi “2+1 Daire Tipolojisi” dzelinde, 2020-2024 y1llart
karsilagtirmali ilan verileri 15181nda, sokak bazli “Daire Briit Alan Dagilimlart”
siitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Satiga Esas Brit Alan Ortalamalari | 3+1
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Sekil 4.59 Zeytinburnu Ilgesi “3+1 Daire Tipolojisi” 6zelinde, 2020-2024 yillar1
karsilagtirmali ilan verileri 1s181nda, sokak bazli “Daire Briit Alan Dagilimlar1”
stitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Satisa Esas Briit Alan Ortalamalari | 4+1
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Sekil 4.60 Zeytinburnu Ilgesi “4+1 Daire Tipolojisi” dzelinde, 2020-2024 yillart
karsilagtirmali ilan verileri 15181nda, sokak bazli “Daire Briit Alan Dagilimlart”
siitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Sekil 4.61 Zeytinburnu ilgesi 6zelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Yil1) dahilinde elde
edilen ilan verileri 15181nda, sokak bazli “Daire Briit Alan Dagilimlar1” konum
tabanli grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Tablo 4.9 Zeytinburnu ilgesi 6zelinde, sokak bazli ve 2020-2024 yillari

karsilastirmali “Daire (ve Bina) Yas1 Dagilimi” tablosu (Yazar tarafindan
olusturulmustur. Coziiniirliigii yiiksek formatli hali, “Ekler”’de mevcuttur.)

2020 Yil Satiga Esas Daire Yas Ortalamalan

2024 Yili Satisa Esas Daire Yasi Ortalamalan

SiraNo Sokak Ad iy (Yt}
1+1 2+1 3+1 4+1 1+1 2+1 3+ 4+
1-)|14. Sokak 20 20, 12 28 19
2-)|24. Sokak ve Yakin Gevresi 3 7 13 10| 8 13 14 13
3-)|44. Sokak ve Yakin Gevresi 11 7 8 18 22
4-)|48. Sokak 19 11 22) 13 19 28 23
5-)| 75. Sokak ve Yakin Gevresi 22 15, 10 17] 23 16 7| ]
6-)|Adnan Kahveci Caddesi 23 12 22) 26
7-)| Askeri Finn Sokak 2 2 2 2 5 5 6 8
8-)|Cebe Ali Bey Sokak 2 2 2 2| 4 6 3|
9-)| Davutpaga Caddesi 2 2 5 2) 4 5 s| 5
104 Caddesi 7 5 5 §] 8 8 8| 8
11-)Hoca Ahmet Yesevi Caddesi 20 17, 17 19 28
12-)| Caddesi 2 3 2 2) 4 2 2 2
13-)[Men Caddesi 14 20 32 27 18 13
14-}[Mevlana Caddesi 2 11 12 5 0 10 22 4
15-)[» i addesi 7 18, 9 4 0
)| Yolu Caddesi 2 2 3 5| 5 6 8 8
17-)|Prof. Dr. Turan Giines Caddesi 13 15 14} 2 6 8 7
18-)[Raut Denktas Caddesi 16 7 27 5 2
19-)|Seyit Nizam Caddesi 10, 13 12| 17 16
20-)|Tagocag) Sokak ve Yakin Cevresi 7 19 13 2| 12 11 1
21-)|Yeni Giftlik Caddesi 12 15 13| 0
22-)|2Ubeyde Hanim Caddesi 16, 28 21 21

Daire Yas Ortalamalar | 1+1

Sekil 4.62 Zeytinburnu Ilgesi “1+1 Daire Tipolojisi” 6zelinde, 2020-2024 yillart

karsilagtirmali ilan verileri 15181nda, sokak bazli “Daire (ve Bina) Yasi
Dagilimlar1” siitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

162




Daire Yag Ortalamalan | 2+1
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Sekil 4.63 Zeytinburnu Ilgesi “2+1 Daire Tipolojisi” dzelinde, 2020-2024 y1llart
karsilastirmali ilan verileri 15181nda, sokak bazli “Daire (ve Bina) Yas1
Dagilimlar1” siitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Daire Yag Ortalamalari | 3+1
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Sekil 4.64 Zeytinburnu Ilgesi “3+1 Daire Tipolojisi” 6zelinde, 2020-2024 yillart
karsilagtirmali ilan verileri 15181nda, sokak bazli “Daire (ve Bina) Yas1
Dagilimlar1” siitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Daire Yas Ortalamalar | 4+1
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Sekil 4.65 Zeytinburnu lgesi “4+1 Daire Tipolojisi” 6zelinde, 2020-2024 yillar1
karsilastirmali ilan verileri 15181nda, sokak bazli “Daire (ve Bina) Yas1
Dagilimlar1” siitun grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Sekil 4.66 Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde, 2. Etap (Bkz. 2024 Y1) dahilinde elde
edilen ilan verileri 1s5181nda, sokak bazli “Daire (ve Bina) Yas1 Dagilimlar1”
konum tabanl grafigi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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4.5 Katmanlar Arasi Sentez

Bulgularin birlikte okunmasi, Bi¢cim (Topoloji, Morfoloji), Davranis (Hareket,
Tercih, Ritim) ve Deger (Ekonomi, Fiyat, Islem Yogunlugu) katmanlarinin
Zeytinburnu Ozelinde birbirini  besleyen bir kentsel performans sistemi
olusturdugunu gostermektedir. Bu sistem, tek bir 6l¢iite indirgenebilir dogrusal bir
iliski iiretmekten ziyade; belirli esiklerde hizlanan, kimi noktalarda doygunluga
ulagarak stabilize olan ve bazi odaklarda sapma lireten bir dinamik sergiler. Bu
yaklagim, biiyiikk veriyle beslenen cagdas kentsel analizlerin “Temsiliyet —
Olgiilebilirlik — Yorum” iiggeninde ele alinmasi gerektigini vurgulayan literatiirle

uyumludur [163] [164].
4.5.1 Topolojik Potansiyelin Hareket Oriintiisiine Terciimesi

Zeytinburnu’nda mekansal bi¢cimlenme; yalnizca geometrik yakinliklarla degil,
agin topolojik erisilebilirligi ve gilizergah zorunluluklart iizerinden giindelik
hareketi yonlendiren bir “kisitlar alan1” tiretmektedir. Siirii Etken (Swarm Agent)
yaklagimiyla davranigsal katman, 10.000 adet sanal ajan kullanilarak
modellenmistir. Ajanlarin kamusal odaklar arasinda yonelimli bi¢imde hareket
ettigi senaryolarda, akisin 58. Bulvar Caddesi, Veliefendi Caddesi ve Zeytinburnu
Meydani gevresinde yogunlastig1 ortaya ¢ikmaktadir. Ote yandan sahil bandi ve
bazi kuzey — giiney baglantilarinda, yliksek ve ¢ok katli bloklar ile Marmaray hatt1
gibi bariyerlerin olusturdugu fiziksel / topolojik siireksizlikler gecirgenligi
diisiirmekte; sonucta hareket, homojen bir yayilim sergilemek yerine belirli

“zorunlu koridorlar” boyunca kanalize olmaktadir.

Bu tiir bir sonug, ag temelli agiklamalarda kritik olan su ayrimi giiclendirir:
Erisilebilirlik potansiyeli (agmn izin verdigi hareket) ile gergeklesen hareket
(davranigin fiilen sectigi glizergah) cogu zaman giiclii ortiisse de araya bariyerler,
program dagilimi ve giinliik ritim gibi degiskenler girdiginde mekansal sistem
esiklerde yon degistirebilir. Biiylik Veri odakli kentsel analiz tartismalarinda da
benzer bigimde, temsiliyetin her zaman “salt 6l¢lim” degil, coklu katmanlarin

birlikte okunmasi ile kuruldugu vurgulanir [163] [164].
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4.5.2 Urbano Metriklerinin Davramssal Kanit Uretmesi

Davranig katmaninin 6l¢iilebilir hale gelmesinde iki arag ailesi belirleyici olmustur:

1.

il.

Urbano (Erisim ve Talep Temsili): 800,00 m erisim yarigcapina dayali
Urbano c¢iktilar1, Siimer — Veliefendi hattinda erisim degerlerinin belirgin
bicimde yiikseldigini gostermistir. Bu durum, yaklasik 10 dakikalik yiiriiyiis
Olceginde yaya hareketinin dogal bir sinir ve doygunluk esigi olusturdugunu
diistindiirmektedir: hareket bu aralikta yogunlasirken, esik 6tesinde yeni bir
“kalite artis1” ancak yeni baglanti kurgular1 veya ek c¢ekim odaklarinin
olugsmasiyla miimkiin hale gelmektedir.

Ote yandan Google Places “Popiiler Zamanlar / ADP” gostergeleri, talebin
mekanla sinirlt kalmadigini; giin i¢i zaman dilimlerinde de kiimelenerek
dalgalandigin1 ortaya koyar. Sabah ve aksam piklerinde toplu ulagim
diigimlerinde artan talep, agin giiclii koridorlariyla eslendiginde “Ritim —
Ag” uyumu giiglenir; eslenmediginde ise erisilebilirlik potansiyeli fiili
harekete doniismeyip “kullanilmayan kapasite” olarak kalabilir.

UNA (Ag Merkeziligi ve Gegis Potansiyeli): “Betweenness (Aradalik
Merkeziligi)” temelli “Urban Network Analysis (UNA)” gostergeleri, dogu
— bati yoniindeki hatlarin akis tretiminde ve hareket potansiyelinin
dagiliminda baskin bir konumda oldugunu; kuzey — giiney baglantilarinin
ise gorece zayif kaldigimi gostermektedir. Yaklagimin ayirt edici yond,
erigilebilirligi yalmizca “katedilen mesafe” ile degil, ag {tzerindeki
hareketlerin hangi segmentlere ka¢inilmaz bi¢imde kanalize olduguyla
birlikte yorumlamasidir; bu sayede kentsel performansi okumada agiklayici

bir ara katman kurulur [66].

Biitlinlesik kurgu tiim yonleriyle ele alindiginda, su davranigsal egilimler giderek

netlesmektedir:

“Biitiinlesme / Merkezilik” degeri ylikselen akslarda, akis ve hareket
yogunlugunun toplandig1 gozlenir.

Toplu ulagim diigiimleri, ajanlarin yonelimli hareketlerinde baskin hedef
noktalar1 haline gelmektedir.

Sahil bandi ve baz1 kuzey — giiney baglantilarinda bariyer etkileriyle iliskili
gecirgenlik kaybi belirgindir.
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- Giin i¢i talep ritimleri, biiyiik O6l¢iide mekansal hareket Oriintiilerini

pekistirir ve agiklayici hale getirir.

Sekil 4.67 Kent Dahili Popiiler Zaman Kullanic1 Hareketliligi — Daire (ve Bina)
Yas1 kombine yaklasimi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

4.5.3 Erisimin Ekonomik Gostergelere Doniismesi

Sentezin kritik asamasi, davranissal / topolojik metriklerin ekonomik katmanla
iliskilendirilmesidir. Burada, “erisilebilirligin degere doniismesi” iki diizeyde

okunabilir:

i.  Ag Erisimi — Konut Piyasasi Sinyali
Ag metriklerinin (0zellikle “Merkezilik” ve “Erisilebilirlik”) konut
fiyatlarm  aciklamada  kullanilabildigini  gosteren  “Hedonik™  /
“Erisilebilirlik™ literatiirli, ag temelli gostergelerin “mekénsal aciklayic1”
olarak dnemine igaret eder. Cardiff 6rneginde ag erisilebilirlik dlgiitlerinin
fiyatlar1 anlamli bigimde acikladigini gosteren caligsmalar, erisilebilirligin
ekonomik ¢iktilarla bag kurulabilen bir ara degisken oldugunu ortaya koyar

[165].
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ii.

4.5.4

Erisim — Piyasa Davramsi (Portfoy ve Uriin Tipolojisi)

Belirli koridorlarda kii¢iik metrekareli {iriinlerin artmasi, baska odaklarda
bliyiik metrekareli {iriinlerin yogunlasmasi, sadece tasarim karar1 degil;
¢cogu zaman erisim, hedef kitle, yatirnm beklentisi ve regililasyonun birlikte
kurdugu bir sonugtur. Bu yilizden ekonomik yansima, davranmis ve
topolojiden zaman gecikmeli veya sosyo-ekonomik bariyerlerle filtrelenmis

bigimde ortaya ¢ikabilir.
Kombine Haritalardan Okunan Esikler ve Sapmalar

Merkezilik Yiiksek + Deger / Uriin Gostergesi de Yiiksek Olan Odaklar
(Ortiisme Bolgeleri): Bu kiimeler, erisimin hem davranissal hem ekonomik
katmanda karsilik buldugu; yani “Bigim—Davranis—Deger” dongiisiiniin
kapandig: alanlara isaret eder. Buralar genellikle giiclii koridorlara yakin,
gecirgenligi yiiksek, talep ritmiyle uyumlanabilen ve program/islev

cesitliligi barindiran alanlar olarak okunur.

Sekil 4.68 Ag Merkeziligi (Betweenness Centrality — Streetscore) — Daire Birim
Alan Satis Bedeli kombine yaklagimi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

ii.

Merkezilik Yiiksek + Ekonomik Gostergesi Gorece Diisiik olan
Odaklar (Negatif Sapmalar): Bu tip sapmalar ¢ogu zaman “ag lizerinde
gecis var fakat faaliyet / harcama yok™ seklinde yorumlanabilir. Daha agik
ifadeyle, segmentten akis gecer; fakat cevresel program, parsel Olcegi,
cevresel kalite veya bariyer etkisi (ray hatti, biiyiikk bloklar, ceper

kullanimlar) degerin iiretimini sinirlar. Biiyiik Veri bu tiir sapmalarin tekil
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veriden degil, katmanlar arasi agiklama ile anlagilabilecegini &zellikle

vurgular [164] [163].

Sekil 4.69 Ag Merkeziligi (Betweenness Centrality — Streetscore) — Daire Briit
Alan Kombine Yaklasimi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

iii.  Merkezilik Gorece Diisiik + Ekonomik Gostergesi Yiiksek Odaklar
(Pozitif Sapmalar): Bu Orilintii ise “erisim disindaki deger iiretim
mekanizmalarinin™ devreye girdigini diistindiiriir: manzara / deniz algisi,
prestij etkisi, proje Olce8i, imar / emsal avantaji, site giivenligi, marka
projeler gibi faktorler; ag temelli erisim gostergeleri diisiik olsa bile fiyati
yukar1 ¢ekebilir. Bu noktada ekonomik katman, topolojiyi “dogrudan takip

etmek” yerine onu secici bicimde izler.

Sekil 4.70 Ag Merkeziligi (Betweenness Centrality — Streetscore) — Daire
Bulundugu Kat Kombine Yaklasimi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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4.5.5 Korelasyon, Gecikme ve Metodolojik Not

Yaklasik %80’lik eslesme, Mekan Dizim verileri ile Swarm Agent ¢iktilar1 arasinda
gozlenirken; ekonomik veri kiimeleri bu iliskiyi yalnmizca bazi alt bolgelerde
dogrulayabilmistir. Bu ayrigsma, literatiirde sik rastlanan bir duruma karsilik gelir:
Ag temelli metrikler (erisim / merkezilik) ¢ogu zaman hareketi giiclii agiklar; ancak
fiyat / deger gibi gostergeler, yatirim dongiisii, regililasyon ve sosyo-ekonomik
ayrisma nedeniyle zamansal gecikmeyle veya mekansal secicilikle tepki verir.
Nihayetinde maksat “tek bir korelasyon katsayisi’na ulasmak degil, hangi
kosullarda ortiisme olustugunu ve hangi kosullarda sapma tiretildigini goriiniir

kilmaktir.

Sonug olarak Zeytinburnu, yalnizca statik gdsterge setleriyle agiklanan bir planlama
ylizeyi degil; bicimsel ag mantig1, davranigsal ritimler ve ekonomik deger
sinyallerinin birbirini esiklerde yeniden iirettigi, kendini organize eden bir kentsel
ekosistem olarak okunabilir. Bu ¢er¢evede “Bigcim—Davranis—Deger” etkilesimi,
calismanin dogrulama mantiginda yalnizca bir bulgu degil; ayn1 zamanda modelin

neden ¢ok katmanli kurulmasi gerektigini gosteren temel agiklama mekanizmasidir.

En nihayetinde gelistirilen sentez yaklasimi, belirli bir ilgeye 6zgii sayisal sonug
iretmekten ziyade, farkli kentsel baglamlarda yeniden isletilebilecek bir analiz
mantiZ1 Onermektedir. Tasinabilirlik, veri katmanlarmin ayni ¢oziintirliikte

bulunmasina degil;

- Mekansal agin tutarli bigimde kurulmasina,
- Davranigsal katmanin senaryo parametrelerinin agik tanimlanmasina,

- Deger gostergelerinin karsilastirilabilir bicimde tiiretilmesine

baglidir. Bu kosullar saglandiginda, farkli kent parcalarinda iliskilerin yoniiniin ve
dogrusal olmayan esik davranislarimin nasil  degistigi, yoOntemsel olarak
kiyaslanabilir hale gelir. Boylece model, tekil bir “cikt1 iireticisi” degil; farkl
baglamlarda karar destek tartismasina tasinabilecek bir c¢erceve olarak

konumlandirilabilir.

Burada kurulan iliskilendirme, tekil bir nedensellik ispati iiretmekten ziyade,
“Bi¢im—Davranis” gostergeleri ile “Deger” oriintiilerinin birlikte degisim mantigini
ve olast rejim farkliliklarim1 gériintir kilmay1 amaclamaktadir. Bu nedenle elde

edilen bulgular, “A degiskeni B’yi dogrudan belirler.” bigiminde deterministik bir
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iddia olarak degil; belirli kosullar altinda giiclenen veya zayiflayan iliskisel
diizenlilikler olarak okunmalidir. “Deger” katmaninin, davranigsal ve topolojik
degisimlere gecikmeli tepki verebilmesi; “Piyasa Dinamikleri”, “Yatirnm Kararlar1”
ve “Platform Temelli Temsil Mekanizmalar1” gibi dissal etkenler nedeniyle
iligkinin yOniinii ve zamanlamasini karmasiklastirabilir. Bu cergevede calisma,
nedensellik yerine, mekanizma onerilerini senaryo — duyarlilik okumasi lizerinden
tartismaya agan ve planlama baglaminda karsilastirilabilir karar destek {iretimine

imkan veren bir metodolojik konum benimser.

4.6 Kalibrasyon, Dogrulama ve Duyarhhk
Bu ¢alismada iiretilen model;

- Morfolojik / Topolojik Okumalar1 (Mekan Dizim — “Integration”, “Metric
Choice”, “Connectivity”),

- Davranissal Uretimi (Siirii Etken Ajan Simiilasyonlar;, Urbano & UNA
Tabanli Hareket ve Talep Temsili),

- Ekonomik Izdiisiimii (Ilan Temelli Biiyiik Veri Katmanz),

birlikte ele alan, ¢ok katmanli bir ¢erceve olarak kurgulanmistir. Bu tiir hibrit
cercevelerde “kalibrasyon” yalnizca tek bir parametre setinin ayarlanmasi degil;
veri biitiinliigl, temsil varsayimlar1 ve ¢iktilarin gozleme / vekil dlctilere (Proxy)
gore tutarliligl lizerinden yiirliyen, iteratif bir giivenilirlik kurma siirecidir. Bu
nedenle yontemsel gecerlilik ii¢ eksende tartisir: “Kalibrasyon”, “Dogrulama” ve

“Duyarlilik Analizi”.

Bu ii¢ eksen, modelin “iyi goriinen harita” iiretmesiyle degil; ayni varsayimlar
altinda tekrarlandiginda benzer Oriintiiler iiretmesi, farkli parametre se¢imlerinde
hangi 6l¢iide kararli kaldigin1 gostermesi ve gozlemsel / vekil (Proxy) sinyallerle
tutarlilik stnamasindan gegmesiyle iligkilidir. Dolayisiyla burada hedef, tekil bir
dogrulama gostergesi tizerinden mutlak haklilik iddias1 kurmak degil; cok katmanli
bir modelin, “Veri Temsili” — “Parametre Se¢imi” — “Ciktt Yorumu” zincirinde

nerelerde giiglendigini ve nerelerde sinirlandigini agik bigimde goriiniir kilmaktir.

Bu dogrultuda “kalibrasyon” ve “duyarlilik” adimlari, hipotez setinde tanimlanan
iliski Orgiisiinlin 6l¢iit secimlerine ve parametre varsayimlara karsi ne Olcilide

kararli kaldigin1 sinamak {izere kurgulanmistir.
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4.6.1 Kalibrasyon Yaklasimi

1.

ii.

1il.

Ag Verisinin Kalibrasyonu ve Geometrik Tutarhilik: Mekansal ag
temsili, tim sonraki metriklerin “tasiyicisi” oldugundan, ilk kalibrasyon
katmani agin topolojik ve geometrik dogrulugudur. Open Street Map
(OSM) gibi goniillii iiretimli veri kaynaklarinda kapsam, giincellik ve
dogruluk; bolgeye gore degisebildiginden veri kalitesi, ¢alismanin basinda
“varsayim” degil “kontrol konusu” olarak ele alinmalidir. Open Street Map
(OSM)’in igsel kalite Olgiitlerine dair kapsamli g¢erceveler (tam olmasi,
tutarliligi, giincelligi, vb.) bu noktada referans alinabilir [166].
Olciim Yaricapi, Engel/impedans ve Olcek Parametreleri: Urbano /
UNA ve Space Syntax Olciimleri; segilen mesafe metrigi (metrik /
topolojik), yaricap (6rnegin 400,00 m, 800,00 m, 1200,00 m), “Decay
(Azalma)” fonksiyonu ve “engel / impedans” kabullerine yiliksek duyarlilik
gosterebilir. Bu yiizden kalibrasyonun ikinci hatti, bu parametrelerin kentsel
yiirlinebilirlik 6lcegi ve ¢alisma alaninin morfolojik karakteri ile uyumlu
olup olmadiginin smanmasidir. Ornegin, yaya odakli analizlerde 10
dakikalik yiiriiylis band1 (yaklasik 800,00 m) pek ¢ok ¢alismada pratik bir
referans Olgek olarak kullanilmaktadir; ancak bu 6lgegin Zeytinburnu’nda
kesintiye ugradig: yerlerde (demiryolu, biiytlik bloklar, yogun tasit akslari
vb.) “impedans” parametrelerinin a¢ik¢a tanimlanmasi gerekir.
Talep Temsili (ADP) ve “Kentli Aktor Profili” Kalibrasyonu:
Grasshopper ekosistemi Urbano modiilii dahili mevcut kentli profili
sablonlar1 icerisinde tercih edilen “Paris Kentli Profili (Le Parisien)”
referanstyla  ADP / aktor nitelikleri bigimlendirilmistir. Bu secim,
metodolojik olarak “Yakin Iklim Kusag1” ve “Avrupa Metropol Davranis
Kalib1” gibi gerekcelerle savunulabilir; fakat ayni zamanda transfer
edilebilirlik (Transferability) riskini de beraberinde getirir. S6z gelimi
yiirlimeye agiklik, glindelik ritim, toplu tagima ile yiiriiyiisiin bilesimi, sokak
giivenligi algist gibi bilesenler sehirden sehre degisebilir. Bu nedenle
kalibrasyon burada iki basamakli ele alinmalidir:

a. Sablon Profil ile Baslatma (Initialization): Paris profili, modelin

calismasi i¢in tutarl bir baslangic (baseline) saglar.
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b. Yerel Baglama Gore Yeniden Agirhiklandirma (Re-Weighting):
Zeytinburnu’nda gdzlenen zamansal yogunluklar (Google Places
“poptiler zamanlar” gibi vekil gostergeler), toplu tasima odaklarinin
sabah / aksam pikleri ve Siirii Etken (Swarm Agent) & UNA
bulgulari; ADP’nin saatlik agirliklarinin ve “Hedef” - “Cekim”
parametrelerinin iteratif giincellenmesi i¢in kullanilabilir. Bu
yaklasim, “tek seferlik dogru profil” aramak yerine, profil

varsayimini modelin kalibre edilebilir bir pargasi haline getirir.

Bu kalibrasyon adimiyla amaglanan, analiz sonuglarini “varsayimlarin dogal

sonucu” gibi almak yerine, ag temsili ve parametre kabullerinin ¢iktry1 hangi

kanallardan etkiledigini kontrol edilebilir hale getirmektir. Bdylece sonraki

boliimlerde elde edilen “Merkezilik / Erisilebilirlik” simiilasyon oriintiilerinin, veri

{iretim hattindaki teknik tutarlilikla tasindigi; “Olgek”, “Engel / Impedans” ve

“Aktor Profili” secimlerinin ise modelin duyarliligini belirleyen temel kaldiraglar

oldugu kabul edilir. Bu kabul, dogrulama stratejisinin hangi gostergeler iizerinden

ve hangi sinirlarda kurulacagini1 da dogrudan belirler.

4.6.2 Dogrulama Stratejisi

1.

11

Kuramsal Dogrulama (Morfoloji — Hareket Bagi): Space Syntax
literatiiriinde, mekansal konfiglirasyonun (6zellikle “Connectivity
(Biitiinlesme)”, “Metric Choice”) hareket oriintiileriyle iliskisi uzun siiredir
tartisilir; “Dogal Hareket (Natural Movement)” yaklasimi, bazi baglamlarda
morfolojinin hareket iizerinde giiglii belirleyiciligini gdsteren klasik
referanslardan biridir [156].

Bu gergevede, yiiksek biitiinlesme akslarinin yaya yogunlugu ile rtiigmest,
kuramsal diizlemde “beklenen” bir tutarlilik iiretir; ancak bu tutarlilik kanit
degil, dogrulama zincirinin ilk halkasidir.

Olciimsel Dogrulama (“Betweenness” / ”Street Score”, Gozlemsel Akis
Uyumu): UNA (Urban Network Analysis) modiil ailesindeki
“Betweenness”, “Centrality” tiirii metrikler, ag iizerinde akis potansiyelini
(gecis olasiligini) temsil eder. UNA’nin ArcGIS tabanli arag seti; “Reach”,
“Gravity”, “Betweenness” ve “Closeness” gibi Olciileri, kentsel tasarim

baglaminda tiretmek {izere kurgulanmistir [75].
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“Betweenness” benzeri ag Olgiilerinin  yaya akigini  Oongdrmede
kullanilabildigine dair daha yakin donem calismalar da mevcuttur; bu tiir
calismalar, a§ merkeziligi Olgiileri ile sahadaki yaya sayimlar1 / akislari
arasinda istatistiksel iligkiler kurarak yontemin dogrulanabilirligini
giiclendirir.
Dolayisiyla “Street Score” ve “Betweenness” ¢iktilarinin;

a. Topolojik biitlinlesme desenleriyle,

b. Siiri Etken (Swarm Agent) yogunluk haritalariyla,

c. Zamansal ADP ritimleriyle,
birlikte okunmasi; dogrulamayi “tek kaynakli” degil “cok kaynakli” kilar.

iii.  Zamansal Dogrulama (Ritim — Mekadn Uyumu): ADP ile modellenen
zamansal talep ritmi; toplu tasima diiglimleri, is — konut iliskisi, gilin i¢i
servis kullanimlart gibi olgularla uyumlu bir desen {liretiyorsa, bu durum
simiilasyonun “yalnizca mekanda dogru” degil, zamanda da tutarh
calistigin1 gosterir. Burada kritik nokta: Google Places “popiiler zamanlar”
verisini “gercek Ol¢iim” gibi degil; kalibrasyon / validasyon i¢in vekil
(Proxy) ritim sinyali gibi konumlandirmaktir.

iv.  Ekonomik Katmanla Dogrulama (Gecikmeli Yansima ve Esik Etkileri):
Ekonomik degerler (ilan fiyatlari, birim alan bedelleri) ile hareket /
morfoloji arasinda ¢cogu zaman dogrusal olmayan ve zamansal gecikmeli bir
iligki vardir. Bu ylizden ekonomik katmani, davranigsal — topolojik
dogrulamanin “son adimi1” gibi diisiinmek daha dogru olur: Bazi bolgelerde
erisilebilirlik hizlica degere doniisiirken, baz1 bolgelerde sosyo-ekonomik

bariyerler, plan kararlar1 ya da arz bilesimi bu doniistimii geciktirebilir.

Bu dogrulama yaklasimi, tek bir “gercek olglim”e bagimli kalmadan; topolojik
desenler, davranigsal yogunluk haritalar1 ve zamansal ritim sinyallerini birlikte
okuyarak tutarliligi katmanlar aras1 kurar. Boylelikle modelin dogrulugu, yalniz
mekansal dagilimin benzerligiyle degil; zaman profilleri ve gecikmeli ekonomik
yansimalar gibi daha zor Olgiilen dinamiklerle de sinanabilir hale gelir. Bu
cercevede dogrulama, “kanit iiretme” kadar, hangi sonuglarin hangi kosullarda

temkinli yorumlanmasi gerektigini de isaretleyen bir yorum disiplini olarak ¢aligir.
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4.6.3 Duyarhlik Analizi

Cok katmanli modellerde giivenilirlik, yalnizca “iyi sonu¢” degil; parametre

degistiginde sonucun nasil davrandigi ile kuruludur. Bu nedenle duyarlilik analizi

iki diizeyde Onerilebilir:

1.

ii.

Yerel (One at a Time) Duyarhlik — Pratik Tarama

a. Yarigap: 400/800/1200 m

b. “Decay” Fonksiyonu: Dogrusal / Ustel Benzeri Zayiflama

c. Engel Katsayilari: Marmaray Hatti, Yogun Tasit Akslari, Biiyiik

Bloklar i¢in “Gegis Cezas1” Maiyetinde Negatif Yonli Katsayilar

d. Ajan Sayist: 5.000/10.000 / 20.000

e. ADP Pik Saat Agirliklari: Sabah/Aksam Dagilimi
Bu tarama, hangi parametrelerin ¢iktiyr “carpict bicimde” degistirdigini
hizlica gosterebilir.
Kiiresel (Global) Duyarhlik — Varyans Tabanh Yaklasim
Parametreler arasi etkilesimlerin gii¢lii oldugu modellerde, yalnizca “tek —
tek” degisim yeterli olmayabilir. Varyans tabanli kiiresel duyarlilik
yaklagimlari, ¢ikti varyansmin hangi girdilerden kaynaklandigini
ayristirmaya yarar. Bu literatiiriin temel referanslari, global duyarlilik
analizi i¢in yoOntemsel ¢erceve sunar [167]. Modelin en hassas oldugu
parametreler, ayn1 zamanda kalibrasyonun en ¢ok veriyle desteklenmesi

gereken kisimlaridir.
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Tablo 4.10 Parametre manifestosu tablosu (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Parametre Manifestosu (Simiilasyon ve Analiz)

Parametre Grubu Parametre / Ayar Deger Arahgi S¢ cll;‘;z:f;:)(’rez Duyarhilik Notu / Kontrol UygulaMnglgililArag: {
Alg1 ve Mobilizasyon Ara¢ Agiile Yaya Bazh .
i Yaya / Arag / L . UNA / Decodin
Ag Temsili Ag Tirt K:f’lr?la - Yaya Okumasmda Yaya Erisimi | Simiilasyon Yapilirsa Sonuglar Spaces eeoctis
Oncelikli Kargilagtirlmah P
Veri Erigimi ve Seffaflik .
- Mesafe / Z / . Z Agrrligi Kullanilir
Ag Temsili Agirhiklandirma fsa ¢/ caman Mesafe Acisindan En Basit Ortak atnan ASTIEL Sfantisa UNA
Egim . Parametreler Acik Yazimah
Zemin
= . 200,00 m — 2.000,00 [400,00 m / 800,00 m /| Yiiriime Menzili Esiklerini |Esik Kirimalar1 i¢in Coklu
Olgek Analiz Yariapt (Reach) m 1.200,00 m Temsil Eden Coklu Olgek | Yarigap Karsilagtirmasi Urbano / UNA
gy 4 Sokak Olgeginde N
i g (1 hi Itiild; 2
Oleek Grid Coziindriagt (Ist 500m—50.00m  |10,00m Okunabilirik ve Piirizsiiziiik [>00 ™ daha Gurtlealt; 2000m - f, o
Haritas) . Asir1 Diizlestirebilir
Dengesi
. . . . Oriintii Yakalamak igin Ajan Sayis1 2x Artirilarak
Ajan Modeli Ajan Sayisi Senaryo Bazh Senaryo Seti Yeterli Orneklem Stabilite Kontroli Urbano
i . . Esit / Odakh / Veri Cekim Odaklar1 Uzerinden |Esit Dagilm ile Karsilastirma,
Ajan Modeli Bagla Dagilimu kh
jan Mode B o % Tabanh Oda Talep Kurgusu Model Sapmasim Gosterir Urbano
. . o . . Talep Tiirlerini Ayristrma | Kategoriler Birlestirilirse
Ajan Modeli Hedef Se¢imi (POI) Kategori Bazh Kategorize Maksath Sonuglar Yaknsar Urbano
o Menzil Uzaklastikca Talebin | Decay 0.1 Adim Oynatilip
D D -1 2 — N .
avians ecay / Soniim 0 02-06 Azalmas1 Varsaymu Oriintii Stabilitesi [zlenebilir Urbano
En Az Varsaymla En Engel Katmani Eklenirse
D Impeda Mesafe + Engel Mesafe (V ila UNA / Urb:
avranig mpedans esafe + Enge esafe (Varsayilan) Seffaf Kurgu Sonuglar Esiklerde Kirilabilir rbano
) . Giin I¢i Farkh Talep ) ]
tlik / 4 Dilim / 2 . tlik Model Y
Zaman Profili Zaman Dilimleri S?é / / 4 Dilim (Onert) Rejimlerini Yakalama S?,a" . "ode \-f.erl oksa Urbano
Dilim Giiriiltii Uretebilir
Maksatl
. . e g . Asir1 Uglarm Etkisini K Degeri 1.5 — 3 Arasi Test Excel / Python On
T ! A D E F R Y M + k- .
emizleme ykirt Deger Esigi (Fiyat) obust / Yiizdelik edyan iqr Avaltmak Edilebir isleme
, Minimum Orneklem (N) Sokak Bazh istatistiklerde  |N Esigi Arttikga Kapsama .
T ! . 5-30 N=>10 o L ... |Excel On Isl
emizieme Esigi - Stabilite Azalir; Iki Senaryo Raporlanabilir xeeton fyleme
Yiiksek / Orta / Diistik .
. . 5 Smif Daha Ince Fakat Dah s
Segmentasyon Deger Segmentleri 3 — 5 Smif 3 Smuf Rejimleri Okunakh Kilma aha fnee Ta aha Excel / Istatistik
Karmasik
Maksatl
. Farkh Tarih / Farkh ]2020 Y1h <> 2024 Zamanlar Arasi Oriintii Tek Tarih Kullanmlirsa Sonuglar .
Dog K Biiyii +
ogrulama arsilastrma Seti Parametre Yih Tutarhligmi Gorme Maksath |Zayiflar dylk Veri + Sentez
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Duyarlilik analiziyle hedef, modelin “yekpare en iyi parametre seti’ne bagimli olup

olmadigin1 degil; hangi parametrelerin ¢iktiy1r yapisal olarak doniistiirdiiglini ve

hangi parametrelerde Oriintiilerin kararli kaldigini ayirt etmektir. Yerel tarama,

pratikte en etkili kaldiraglart hizla gorliniir kilarken; parametreler arasi

etkilesimlerin giiclii oldugu durumlarda daha biitiinciil bir duyarlilik okumasinin

gerekliligine isaret eder. Boylece bulgular, parametre se¢iminin rastlantisalligina

degil; kontrollii degisim altinda izlenebilir Oriintlilere dayanarak tartisilabilir.

4.6.4 Belirsizlikler ve Stmirhlhiklar

Caligmanin belirsizlikleri ve sinirliliklari, yontemsel seffaflik adina asagidaki

basliklarda toplanabilir;

i.

ii.

iii.

iv.

vi.

Veri Temsili (Selection Bias): Cevrimigi ilan verisi, piyasanin tamamini
degil, ilana tasinmis arz kesitini temsil eder; mikro 6lcekte tekil projeler / az
orneklem ortalamalar siiriikleyebilir.

Zaman Gecikmesi ve Dinamik Piyasa Etkileri: Deger gostergeleri,
mekansal / topolojik degisimlere eszamanli tepki vermeyebilir; yatirim
kararlar1, pazarlama stratejileri ve digsal soklar gecikmeli veya kesintili
yansimalar iiretebilir.

Mekénsal Coziiniirlik ve MAUP (Modifiable Areal Unit Problem —
Degistirilebilir Alan Birimi Problemi): “Sokak — Mahalle” gibi idari /
istatistiksel birimlerde yapilan gruplamalar (sinir ve Olgek) sonuglari
etkileyebilir; bazi oriintiiler 6lcege duyarli bicimde degisebilir.

Ag Temsili ve “Open Street Map (OSM) Kaynakh Belirsizlik: Agin
stirekliligi, siniflandirma hatalari, yaya/ara¢ erisim varsayimlar1 ve eksik
baglantilar erisilebilirlik dl¢iitlerini etkileyebilir [166].

Simiilasyon Parametre Kabulleri: “Ajan / Aktor” profilleri, talep
yogunluklari, menzil / impedans ve mesafe azaltimi (Decay) gibi secimler
ciktilar1 belirli 6l¢lide degistirir; bu nedenle sonuglar parametre duyarliligi
ile birlikte okunmalidir.

Kontrol Degiskenleri ve Heterojenlik: Daire (Bina) Yasi, Tipoloji, Briit /
Net Alan, Bulundugu Kat, Manzara gibi 6znitelikler deger katmanini giiclii
bicimde etkileyebilir; her kosulda tiim oOznitelikler eszamanli kontrol

edilemeyebilir.
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vii.  Nedensellik Siniri: Elde edilen iliskiler, mekanizma Onerileriyle birlikte
yorumlansa da tekil nedensel ispat degil; iliskisel “diizenlilik” ve “senaryo

duyarhilik” okumasi tretir.

Bu sinirliliklar, ¢alismanin degerini azaltmaktan ziyade, 6nerilen gergcevenin hangi
baglamlarda daha giiclii calistigin1 ve hangi kosullarda ek veri / ek dogrulama
gerektirdigini agik eder. Bu nedenle sonuglar, mutlak dogruluk iddiastyla degil;
Olcek, veri temsili ve parametre kabullerine bagli olarak degisebilen iliski
rejimlerini aciklayan bir analitik ¢ergeve olarak okunmalidir. Calismanin katkist,
tekil bir “dogru harita” iiretmekten ¢ok, bu rejimleri goriiniir kilan ve planlama

tartigmasina taginabilir bir yontemsel zemin kurmaktir.
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SONUC

Calisma dahili gelistirilen ¢ok katmanli analiz ve modelleme hatti, kentsel
bicimlenisin yalnizca fiziksel oOriintiiler izerinden degil; hareketlilik, ritim, erigim
ve piyasa davraniglari gibi dinamik katmanlarla birlikte okunabildigini gostermistir.
Zeytinburnu Orneginde “Bigim—Davranis—Deger” etkilesiminin ayni1 analitik
diizlemde temsil edilebilmesi, kentsel morfolojiyi tamamlanmis bir sonugtan ziyade
geri bildirimlerle sekillenen ve esik etkilerine tepki veren bir sistem olarak

diisiinmeyi miimkiin kilmaktadir.

Bu noktada tartisma ekseni, elde edilen bulgularin tekil c¢iktilar olarak
sunulmasindan ¢ok, modelin planlama pratiginde nasil bir karar destek mantigi
kurabildigine ve hangi tiir metodolojik kazanimlar iirettigine dogru genisler.
Katmanlar arasi sentezin sagladigi bu biitiinciil okuma, planlamada “kentin nasil
goriindiigii” kadar “kentin nasil isledigi” sorusunu da glindeme tasirken,
Olciilebilirlik ve uygulanabilirlik arasinda kurulan bagin niteligini tartismay1 gerekli

kilar.

Zeytinburnu’nun kentsel bigimlenisi, hesaplamali analiz ydntemleriyle ¢ok
katmanli bicimde ¢oziimlenmis ve “Bi¢cim—Davranis—Deger” etkilesimi ortak bir
kavramsal c¢at1 altinda ele alinmistir. Bu dogrultuda ¢alisma, morfolojiyi
tamamlanmis bir “sonu¢” olarak degil; kullanici davraniglart ile ekonomik
yonelimlerin geri bildirimleriyle sekillenen, esik etkilerine tepki veren ve zaman
icinde yeniden dengelenen dinamik bir sistem olarak agiklamay1 hedeflemektedir.
Bu yaklasim, kentsel mekanin toplumsal mantiginin konfigiirasyonel ol¢iimler
tizerinden okunabilecegini savunan Mekan Dizim (Space Syntax) literatiiriiyle

uyumlu bir epistemik zemine oturur.
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Tablo 5.1 “Bi¢im — Davranis — Deger” sentez matrisi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

"Bicim — Davrams — Deger" Sentez Matrisi (Rejim Okumasi)

Syt f T Blg!llfl / Topo!op Davrafns"Gostergem Degef (:xoste rgesn Olas1 Mekanizma (Kisa) Pla.nlam.a / Tasarim Kontrol Sorusu
Gostergesi (Simiilasyon) (Biiyiik Veri) Implikasyonu (Okuma Anahtar)
: Siireklilik + Karar Noktala Y Yog ksiyel
Yiiksek "Betweenness", Siirekli Yiiksek "Street Yiiksek Medyan e ) e (.) ar Omurga Kalitesini Artir; Yaya "ogunluk, e ) '1ye ) _
Omurga — Merkez g e ) ) Talebi Omurga Uzerinde ) .. ._._. |duzenek dahili kesitte mi;
. Stirekli Yiiksek "Reach"; Hits"; Lineer Bant USD/m?; Orta IQR; . Konforu; Zemin Kat Siirekliligi;
Rejimu Erisilebilir Omurga Yogunlug Yiiksek N Toplar; Deger Katmant Kademeli Yogunlagsma Y 6netimi yoksa kavsaklarda mi
= : e Stabilize Olur S tiretiliyor?
Diigiim Y ogunlugu; Mikro Olcekli Bariyerler / Kavsak T ; Gegi A icin burada
e veHm ogunlugu; . Noktasal Pikler; Yén Medyan Orta; IQR 0 Ligekdl Bartyeriet avsax lasarim, Legis kis ni¢in urada
Kavsak Esigi Rejimi  |Kesisimlerde Merkezilik Desisimlerinde Yiik Birikimi [ Yiiksek: N Orta Karar Anlari, Akis1 Toplar; Giivenligi; Gortis Konisi; Yaya  |toplaniyor; gecis mi,
Pikleri . ’ Belirsizlik Degeri Dalgalandirir | Gegidi; Duraklama Cepleri duraklama mi?
Algisal / Fiziksel Engel, . Co .
) Gecis Noktasi lyilest ; _r )
Bariver / Kirlma Retimi "Reach" Kirilmast; Ani Yogunluk Diisiisti; Medyan Diiser; IQR Baglantiy1 Zayiflatir; Talep BaginuoEkalleS;i' };(ZS :2:51. lerini Kesinti, hangi engel
4 T Siirekiilikte Kesinti Keskin Smir Yiiksek; N Diisiik/Orta | Dagilir; Deger Rejimi Sﬁrgek]ile i o R SR tiirtinden kaynaklantyor?
Segmentlesir 5
Mikro K Ik ve Servisler,|Mahalle Olgeginde D leyici
A Orta "Reach"; Yerel Ana Omurgadan Ayrisan  |Medyan Orta/Yiiksek; ° an}u‘sa v er.ws N D ?egm .e engeieyiet Odak, hangi programla
Yerel Odak Rejimi Kiimelenme Yerel Pikler IOR Orta: N Orta Kisa Menzilli Talep Uretir; Odaklar1 Giiglendir; Yaya sretilivor?
’ Odak Stabil Kalir Dongiistinii Tamamla oL
. . Medyan Diisiik/Orta; I¢c Sokak Dokusu, Yonl i |Glivenli Yaya Baglantilars, Z baglantid
Soniim / I¢ Doku Diistik Merkezilik; Zayif Diistik ve Dagmik Yik; © ya{l . 1 a § Soxak Lioxusy, Yonienmeyl 9ve 2.1?73 aglan vn i, B o
Reiimi Baslant: Homoien Zavef Alan IQR Diisiik/Orta; N Azaltir; Talep Kisith Kalir; Mikromobilite; Kisa Baglanti yoksa program
L 5 L 4 Diisiik Deger Kiimelenmez Ekleri; Kamusal Kalite eksikliginden mi?
Yatrm K P
e Topolojik Ayrisma; Yer Yer IQR Cok Yiiksek; aurim arafl ve {og.re%m Fazlandirma; Sosyal Etki; .
Dontistim Baskis1/ . , \ Komsu Alanlarda Ayrisan . Kirilmasi, Deger Rejimini ) T Segmentlesme, hangi
Segmentlesme Rejimi Yiksek "Reach” ama Rejimler; Kiime Bloklar1 Medyan Hizh Degisic; N Boliitler; Geri Besleme Kamusal Kalte Esikder esikte baslhyor?
gmentes L Parcah L ’ Yiiksek Gﬁglenir’ Kademeli Miidahale ; For:
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Kurgulanan metodoloji, kentsel morfolojiye iliskin verilerin topolojik (ag),
davranigsal (hareket), zamansal (ritim) ve ekonomik (piyasa) katmanlar {izerinden
birlikte okunabilecegini ortaya koymaktadir. Bu kapsamda mekansal agin topolojik
iskeleti Mekan Dizim (Space Syntax) ol¢iitleriyle ¢6ziimlenmis; yaya hareketliligi
ve erigim yonelimleri Urbano / UNA (Urban Network Analysis) tiirli ag 6l¢lim ve
simiilasyon araglariyla modellenmis; gayrimenkul ilan verileri gibi Biiyiik Veri
kaynaklariyla bu oriintiilerin ekonomik izdiistimleri temsil edilmistir. Boylelikle
kentin yalnizca “nasil gorindigi” degil, ayn1 zamanda “nasil isledigi” sorusu da

ayni analitik diizlemde ele alinabilmistir.

Mekansal agidan Zeytinburnu’nun bi¢imsel yapisi, dogu — bati yonli lineer
omurgalarla giiclenen bir siireklilik sergilemektedir. Bununla birlikte, bu
siirekliligin kuzey — giiney baglantilarinda belirli bolgelerde konfigilirasyonel
kirilmalar ve gecirgenlik kayiplariyla kesintiye ugradigi anlasilmaktadir.
Biitiinlesme (Integration) ve “Secicilik” / “Merkezilik” benzeri metrikler,
erisilebilirligin yalnizca geometrik yakinlik meselesi olmadigini; ag ici konum,
yonlenme olasiliklar1 ve rota tercihleri iizerinden tiretildigini vurgular. Bu bulgu,
erisim degerinin kamusal c¢ekimlerin ve gilindelik hareket ekonomisinin

olusumunda belirleyici bir rol oynadigini gostermektedir.

Davranigsal diizlemde simiilasyon tabanli okumalar, yaya yogunluklarinin ytliksek
biitlinlesme veya merkezilik degerlerine sahip akslarda kiimelendigini; buna karsin
altyapisal esikler ve bariyer etkilerinin hareket siirekliligini zayiflattigin1 ortaya
koymustur. Hatlar, genis arterler, duvarl biiyiik parseller ve benzeri esik iireten
fiziksel kosullar, morfolojik potansiyelin davranigsa doniigiimiinii yer yer kesintiye
ugratmaktadir. Buna ek olarak zamansal profillerin (6rnegin giin i¢i yogunluk
dalgalanmalarini temsil eden ADP mantiginin) hareketin “mekansal potansiyel” ile
“giinlin ritmi1” arasinda kurulan bir uyum iizerinden bi¢imlendigine isaret etmesi,
planlama tartismasina statik erisim gostergelerinin 6tesinde zamansal performans

boyutunu da dahil etmeyi gerekli kilmaktadir.

Ekonomik katmanda biiyiik veri temelli piyasa gostergeleri (ilan fiyatlari, birim
alan degerleri, tipoloji / alan dagilimlari, vb.), erisilebilirligin belirli kosullarda
ekonomik gostergelere terclime olabildigini gostermektedir. Ancak bu terciime
dogrusal bir artis bi¢ciminde igslemez; belirli bir erisim diizeyinden sonra sistemin

dengeye yaklastigi, doygunluk ve esik etkilerinin ortaya ¢iktig1 anlagilmaktadir. Bu
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sonug, kentsel siireglerin ¢ogu durumda “daha fazla erisim = daha yiiksek deger”
seklinde tek eksenli bir mantikla aciklanamayacagini; gecikmeler, geri beslemeler

ve baglamsal kosullarin deger iiretiminde belirleyici olabildigini vurgular.

Katmanlar arasi etkilesim birlikte degerlendirildiginde, “Bigim—Davranis—Deger”
iligkilerinin tek yonlii bir nedensellikten ziyade karsilikli etkiler iizerinden
kuruldugu goriilmektedir. Morfolojik gecirgenlik davranigsal stirekliligi cogu
zaman dogrudan desteklerken, ekonomik yansimanin daha dolayli ve kimi
bolgelerde zamansal gecikmeyle belirdigi anlagilmaktadir. Bu baglamda,
morfolojik Ol¢iimler ile davranigsal ¢iktilar arasinda gozlenen yiiksek oOrtiisme,
topolojik omurganin hareket Oriintiilerini giiclii bicimde cergeveledigini; buna
karsin piyasa verisinin ayni iliskiyi her yerde ayni siddette dogrulamadigim
diistindiirmektedir. S6z konusu ayrisma, planlamanin yalnizca erisim iiretmeye
odaklanmak yerine erisimin toplumsal ve ekonomik karsiligini miimkiin kilan

kosullar1 da gbzetmesi gerektigine isaret eder.

Bu biitlinlesik okuma, ¢alismanin 6zgiin katkisini ii¢ diizeyde somutlastirmaktadir.
Birinci diizeyde, morfolojik / topolojik gostergeler ile davranigsal simiilasyon
c¢iktilarinin ayni analiz akisi i¢inde eslenmesine imkén veren katmanli bir 6lgiit seti
tanimlanmistir. Ikinci diizeyde, biiyiik veri temelli piyasa gdstergeleri betimleyici
bir ¢ikt1 olmaktan cikarilarak, erisilebilirlik ve hareketlilik Oriintiileriyle birlikte
okunabilen Karsilastirilabilir bir “deger sinyali” olarak kurgulanmustir. Ugiincii
diizeyde ise, “Bigim—Davranis—Deger” iliskilerinin dogrusal bir neden — sonug
zinciri gibi degil; esikler, kiimelenmeler ve geri besleme mekanizmalari iizerinden
isleyen dinamik bir ¢ercevede yorumlanmasina yonelik bir degerlendirme
prosediirii Onerilmistir. Bu ii¢ katki birlikte, farkli senaryo kurgulari altinda
calistirilabilen, denetlenebilir ve planlama kararlarina terciime edilebilir bir yontem

mimarisinin kurulmasinit mimkin kilar.

Calisma, planlama pratigi agisindan metodolojik bir katki sunarak, hesaplamali
yaklagimlarin salt sayisal Ol¢im araci degil; kentsel davranis Oriintiilerini
morfolojik yapi ile iligskilendirip okunabilir hale getiren analitik-yorumlayic1 bir
cerceve olarak da kullanilabilecegini gostermektedir. Farkli veri katmanlarini
birlikte isleyebilen bu “hesaplamali sentez” yaklasimi, belediyeler ve planlama
ofisleri i¢in kamusal alan stratejileri gelistirme, doniisiim alani 6nceliklendirme,

erigsim odakl1 kullanim kararlari tiretme ve hareketlilik temelli mekansal iyilestirme
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senaryolarini kiyaslama gibi siireclerde seffaf ve izlenebilir bir karar destek zemini
olusturabilir. Bdylece planlama eylemi, yalnizca normatif kabullerle degil,

Olctilebilir gostergeler ve ¢ok katmanli iliskiler lizerinden tartisilabilir hale gelir.

Elde edilen ¢iktilar, Zeytinburnu Ilgesi’nde erisim aglarinin kimi zaman kentsel
esiklerle pargalandigini ve siireksizliklerin ortaya c¢iktigini gdstermektedir. Bu
stireksizlikleri yalnizca fiziksel / topolojik engellerle aciklamak yeterli degildir;
kirilmalarin sosyal ve ekonomik bariyerlerle birlikte degerlendirilmesi, sorunun
gercek niteligini daha goriiniir kilmaktadir. Dolayisiyla, kentsel gelecege iliskin
stratejiler olusturulurken erisim aglarin1 sadece geometrik olarak “iyilestirmek”
degil; toplumsal gecirgenligi artiran ve esit erigim ilkesini gbzeten bir yeniden

kurulum yaklasimini1 benimsemek gerekmektedir.

Arastirma ayrica “Biliylik Veri”yi salt betimleyici bir 6l¢lim seti olarak degil,
davranig Orlintlilerini karar siireclerine geri besleyen bir mekanizma olarak ele
almistir. Bu bakis, veri temelli planlamanin 6l¢iim {iretmenin Otesine gegerek,
kentsel olguyu okumaya ve yorumlamaya doniik kapasiteyi giiclendirebilecegini

ortaya koymaktadir.

Calisma, iler1 asamalarda {i¢ yonde derinlestirilebilir: Farkli yillara ait veri
kiimeleriyle yeniden calistirilarak zamansal karsilastirma ve evrimsel izleklerin
kurulmasi; demografik / katilim verilerinin eklenmesiyle sosyo-mekansal
ayrigsmanin ayrintilandirilmast; gercek zamanli veri akiginin entegrasyonu ile Dijital
Ikiz (Digital Twin) temelli kentsel okuma pratigine eklemlenmesi. Bu sonuglar
birlikte degerlendirildiginde, gelistirilen hesaplamali modelin Zeytinburnu’nun
bicimlenme siireclerini ¢ok katmanli bicimde agiklayabildigi; “Bicim”, “Davranis”
ve “Deger” arasindaki iliskiyi sayisallagtirirken ayn1 zamanda planlama kararlarini
tartismaya agan yeni bir yorumlama zemini iirettigi sOylenebilir. Bu yaklasim,
mutlak tahmin iiretmekten ¢ok, farkli miidahale ve senaryo kurgulari altinda
iliskilerin yoniinii ve esik davraniglarimi karsilagtirilabilir kilarak planlama

pratiinde karar destek tiretmeyi hedefler.
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Tablo 5.2 Model Ciktilari ile Planlama Karar Alanlar1 arasinda eslestirme matrisi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Model Ciktilar ile Planlama Karar Alanlan Arasinda Eslestirme Matrisi (Karar Destek Okumasi)

Model Ciktis1 / Analiz Uriinii

Hangi Soruya Yanit Verir?

Planlama / Tasarnnm Karan

Uygulama Diizeyi

Dikkat / Smirhik Notu

Ulasim Omurgasi Giiglendirme; Yaya

MAUP ve ag temsiline duyarhdir; ayrica

"Ag-Topoloji" Gostergeleri ("Erisilebilirlik", Kentsel dokuda hangi . 1 S Ilce / Mahalle / .
Siirekliligi; Odak K ; Yeni Baglant "Open Street Map (OSM) / Topol
"Merkezilik", "Yakmnlk", vb.) akslar/odaklar yapisal olarak gii¢li? S HISESH, L el Bagait Koridor Pen. ree ap.( )/ Topoloy
Kararlar kalitesi sonucu etkiler.
Erisim — Menzil Yiizeyleri (400,00 m / 800,00 m|Hangi bolgeler belirli menzil iginde |Donat1 Yer Se¢imi; Erisim Esitsizligi Azaltma; Mahalle / Al Bélee Menzil/impedans varsaymlari kritik
/ 1.200,00 m vb.) kalyor, hangileri digarida? Hizmet Kapsama Stratejisi 8 (yiiriinebilirlik engelleri vb.) mertebededir.
Yaya/Cadde T ; Cephe Etkinlestirme;
Davranigsal Yogunluk Ciktilar1 (Rota Yiikleri, |Harekethlik hangi hatlarda ?ya HUE DRSS e ?S e ) Simiilasyon parametreleri ("Ajan Profili",
) - Giivenlik/Aydmlatma; Kamusal Mekan Sokak / Koridor .. e
Segment Kullanimy, "Street Hits" vb.) yogunlagiyor? oo "Talep") degisince desenler kayabilir.
Lyilestirme
D 1 1 k " "
Zaman Profilleri & Etkinlik Talebi (Saatlik / Y ogunluk giin i¢inde nasil yer Zaman Temelli Y 6netim (Servis, Trafik, . , avianissalverl yoxsa ‘proxy .
et . o ) . Ilge / Odak / Koridor |varsaymmlara dayanir; duyarhlik analiziyle
Giinliik Ritimler) degistiriyor? Kamusal Kullanim); Isletim Senaryosu e
desteklenmelidir.
D.o .. .o 3 likl . . Et . 1 .
Deger Sinyali Haritalar1 (USD/m? Dagilimlari, |Deger hangi bolgelerde onisim Onceliklendirme; aI.).léma, ? S Ilan verisi se¢ilim yanlhg igerir; mutlak
Segmentler) yogunlastyor/ayristyor? Konut / Karma Kullanm Stratejisi; Deger ArtisMahalle / Sokak tahmin degil 6riintii okumas1 yapilmahdir
== ' Etkisi Tartismasi '
Miidahal I Karsilagtriim:
Katmanlar Arasi Sentez ("Bigim — Davrams — |"Erisilebilirlik/Hareketlilik" ile . Va ale Senaryolarmm ar? FUAESL . Nedensellik iddias1 degil: iliskisel diizenlilik
- . 3 o (Baglant1 Ekleme, Donati Dagitma, Odak Ilge / Mahalle i , i .
Deger" Eslemesi) "Deger" birlikte nasil davrantyor? . . ilave mekanizma yorumu dikkate degerdir.
Gii¢lendirme)
Esik tanimi agik olmals; veri yogunlug
Esik / Kirilma / Kiimelenme Okumalari .. .. ... Kritik Esiklere Gore Etaplama; Hedefli S N a -a(; ..O ath vell yo s
(S ntlesme, "Hotspot", vb.) Hangi esiklerde rejim degisiyor? Miidahale: Faz1 / Faz.? Plant Mahalle / Sokak diisiikse mikro Olcekte temkinlhi
egmentlesme, "Hotspot", vb. U e; Faz- z- davrandmaldir.
S lar hangi mmlarda Model Ciktism K Siireglerinde Kullanirk
Duyarlihk Sonuglar1 (Parametre Taramalar) Ol at Jangl vatsayimt odel Giktism Karar Siireglerinde Kullanirken Yontemsel (Genel) |Parametre setlerini net arsivlemek gerekir.

kararl?

Temkin Diizeyi/ Giiven Araligi Belirleme
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“Model Ciktilar1” ile “Planlama Karar Alanlar1” Arasinda Eslestirme Matrisi (Karar

Destek Okumasi) olgusal fazda su sinirlamalarla / varsayimlarla olusturulmustur;

- Eslestirme, mutlak tahmin degil; senaryo temelli karsilastirilabilirlik
iiretmeyi hedefler.

- Ciktilar, 6l¢ek duyarlilig ve veri temsili sinirlar1 gozetilerek yorumlanir.

- Karar onerileri, esik / kiimelenme okumasi ve duyarlilik sonuglariyla

birlikte ele alinir.

Bu cercevede amag, model ciktilariin tekil ve mutlak bir “sonug¢” gibi
okunmasindan ziyade; birbirini besleyen katmanlar arasinda tutarli bir yorum
dizgesi kurabilmektir. Egik/kiimelenme okumalariyla goriiniir hale gelen rejimler,
“Bigim—Davranig—Deger” iligkisinin ayn1 anda farkli dlgeklerde calistigini; bazi
durumlarda omurga ve diiglim odakli yogunlagsmalarin, bazi durumlarda ise bariyer
etkileri ve i¢ doku soniimii gibi kirilmalarin belirleyici olabildigini gostermektedir.
Bu nedenle planlama onerileri, tek bir gdstergeye indirgenmeyen; ag — topoloji
olgiitleri, simiilasyon tiirevleri ve deger oriintiilerinin birlikte degerlendirilmesiyle

tiretilen miidahale setleri olarak ele alinmalidir.

Miidahale setleri, rejimlere gore farklilasan hedefleri (siireklilik kurma, karar
noktalarinda okunabilirlik / glivenlik, yerel odaklar1 giiclendirme, segmentlesmeyi
yonetme gibi) ayni mantiksal ¢erceve icinde bir araya getirir. Bdylelikle oneri
tiretimi, “Hangi sokakta ne yapilmali?” diizeyinde kestirme hiikiimler vermek
yerine; hangi kosul kombinasyonlarinda hangi tlir miidahalelerin daha anlamli ve
izlenebilir sonuclar iiretebilecegini tarif eden, uygulanabilirligi yliksek bir karar
alan1 dili olusturur. izleme gdstergeleri ve olasi yan etkilerin ayni tabloda birlikte
diistiniilmesi ise, Onerilerin yalmizca tasarim arzusuna degil; dogrulanabilir
performans okumalarina ve geri beslemeli bir planlama dongiisiine

dayandirilmasinit miimkiin kilar.
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Tablo 5.3 Rejim bazli planlama 6nerileri ve miidahale setleri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Rejim Bazh Planlama Onerileri ve Miidahale Setleri

U)'..gulaTa Beklenen Etki Risk / Yan Etki LRI (E IR
Olgegi (KPI)

Rejim / Durum Miidahale Hedefi Miidahale Seti (Ozet)

Y Zemin Kat Stirekliligi; Golge / Asir1 Yogunlasma; :
Omurga Kalitesmni © . SRS S ge . Yaya Akisinda Konfor §1r1 © S "Street Hits"; Yaya Hiz;
Omurga — Merkez . Yagmur Korumasy; Yaya Onceligi;  |Sokak — . Kira Baskisi;
. Artrrmak ve Talebi ) e . Artisy, Ticari Canhlik; g e e Medyan USD/m?; IQR;
Rejimi . Mikro Diigiim Tasarmi; Kademeli Kavsak - e Erisilebilirlik .
Y Onetmek _ L. Deger Stabilitesi . Ticari Doluluk
Y ogunluk Y 6netimi Esitsizligi
Karar Noktalarnda Kavsak Geometrisi; GOriis Konisi; Kaza Riskinde Azalma; |Arag¢ Kapasitesi Kavsak Pikleri; Yaya
Kavsak Esigi Rejimi Giivenlik ve Okunabilirlik Yaya Geg¢idi; Duraklama Cepleri; Kavsak Akas Siireklilig; Tartismasi, Mikro Bekleme Siiresi; Sikayet
Y onlendirme Elemanlari; Aydmnlatma Duraklama Kalitesi Olcekli Daralma Verisi

"Reach" Kirilmas;

Gecis lyilestirmesi; Alt / Ust Gegit Akism Yeniden Dagihm; |istenmeyen Gegis

Bariyer / Kirilm Kesinti Noktalarnda L . ) Sokak — .. "Street Hits" Esigi;
R:?ilr}:i:r e sﬁe:;ﬁﬁlﬁk ?(u?m:llz Kalitesi; Yaya Baglant1 Eki; Kesit B(é)')laesel Erisim Artisy; Yerel Artisy; Glirtilti; Se reeent i\/S[e d S;il
L Yumusatma; Engel Azaltma 5 Canlanma Trafik Yiikii g:m , .
Degisimi
. |Manalle Olceginde Mikro Cephe AktiVésyonu; Mikro Me}.fdan; Kisa Menzilh Tale.p | Gentrifikasyon; YerelOPik; Zaman Profih
Yerel Odak Rejimi o e : Oturma; Yesil Cep; Yerel Servis Mahalle Artist; Sosyal Etkilesim; | Yerel Esnaf Baskisy; | Talebi; Medyan — IQR
Kamusalhg1 Giiglendirmek| . ... . e N . .
Siirekliligi; Yaya Dongiisti Dengeli Dagilim Asm Ticarilesme Dengesi; Yaya Saymu
Séniim / fe Doku I¢ Sokakta Giivenli Aydmlatma; Yaya Giivenhgi; Kisa Algi Giivenligi; Kullanim | Mahremiyet Kayby; | Diisiik "Street Hits"; Sug
Reiimi (; Baglant1 ve Yasam Baglant1 Eki; Mikromobilite; Cephe Sokak Siirekliligi; Ince Dokuda |Arag Park Baskis; |Algist Anketi; Ilan N;
L Kalitesi Diizeni; Yesil Hat Canlanma Bakm Yk Medyanin Stabilitesi
y IQR; Kiime Analiz;
o Segmentlesmeyi Fazlandirma; Sosyal Etki Esiklert; . Asir1 Dalgalanmanm Politik / Idari QR; Kiime Analiz
Dontistim Baskis1 / B : . |Bolge — o a1 Segment Paylart;
Seementlesme Retimi Y 6netmek ve Sosyal Kamusal Kalite Standardi; Kademel Mahalle Azalmasi; Esitlik; Uygulanabilirlik; Déniisiim izinleri
st ; J Etkiyi Dengelemek Y ogunlagma; Kiraci Koruma Araclari Ongoriilebilirlik Piyasa Tepkisi ; §

Yatrm Y ogunlugu
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Sonug olarak bu ¢alisma, kentsel mekani yalnizca goriinen bigimiyle degil; onu
siirekli yeniden kuran hareketler, gecikmeler, yogunlasmalar, bariyerler ve deger
sinyalleriyle birlikte diisiinmeyi miimkiin kilan bir okuma g¢ergevesi dnermektedir.
Zeytinburnu lizerinden gelistirilen bu yontem, kentin sabit ve tamamlanmis bir
ylizey degil, farkli katmanlarin birbirini kimi zaman gii¢clendirdigi, kimi zaman
smadigr devingen bir iligkiler biitiinii oldugunu gostermektedir. Bu yoniiyle
calisma, planlama diisiincesine yalnizca o6l¢lim iireten bir teknik arag¢ seti degil;
kentsel olan1 daha dikkatli, daha katmanli ve daha sorumlu bi¢gimde yorumlamaya

¢agiran bir analitik zemin birakmay1 amaglamaktadir.
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A

VERI KAYNAGI, PAYLASIM VE ETiK NOTU

Bu c¢aligmada kullanilan “https://www.sahibinden.com” gayrimenkul degerleme
portali / arayiizii tabanli “Biiyiikk Veri” bilesenleri, Zeytinburnu Ilgesi &zelinde
cevrimi¢i gayrimenkul ilanlarindan elde edilen, konut arzina iliskin 6zniteliklerin
(Bkz. “Briit Alan / Net Alan", “Tipoloji”, “Daire (dolayistyla Bina) Yas1”, “Fiyat”
ve “Konumsal Etiketler”) derlenmesiyle olusturulmustur. Ilan verileri, bireysel
kullanic1 ve kurumlar tarafindan farkli zamanlarda giincellenebilen dinamik bir
icerik yapisina sahip oldugundan, veri derleme tarihleri ve kapsami analizlerde
acikca belirtilmis; degiskenlerin tanim ve doniisiimleri “Veri SozIigi” altinda
standardize edilmistir. Ham ilan verileri; konum hassasiyeti, kisisel veri
mahremiyeti ve veri paylasim kosullari nedeniyle basili tez eklerinde igerigi
olusturan tiim satirlar yayimlanmamis, bunun yerine yeniden iiretilebilirligi
destekleyen Ozet istatistik tablolar1 ile anonimlestirilmis 6rnek veri kesitleri
paylasilmistir. Tam ham dokiim dosyalari, gerektiginde incelemeye sunulmak iizere
dijital arsivde korunmaktadir. Ham ilan dokiimleri, kisisel/’konumsal hassasiyetler
ve paylasim kosullar1 gozetilerek basili eklerde yayimlanmamis; yalnizca
anonimlestirilmis 6rnek kesitler ve 0zet istatistik tablolariyla beraber 2020 & 2024

yillart i¢in prototip dlgekte ilk 300 ilan verisi paylagilmistir.
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B

VERI HAZIRLAMA VE STANDARDIZASYON

IS AKISI

Bu c¢alismanin veri hazirlama siireci, ayn1 kaynak ve benzer kapsam

parametreleriyle tekrarlandiginda benzer ara ciktilar tiretecek sekilde adim adim

tammlanmstir. s akisi, ham verinin yalnizca temizlenmesini degil, analizde

kullanilan degiskenlerin standardize edilmesini ve dl¢ek duyarliliginin korunmasini

hedefler. Bu kapsamda siire¢, asagidaki adimlar altinda yiiriitiilmiistiir:

1.

10.

Kesit Tanimi: Veri derleme tarihi, platform kapsami ve arama/filtre
parametreleri kayit altina alinir.

Alanlarin Eslestirilmesi: Ham veri alanlari, veri sozliigiindeki degisken
adlarma eslenir (6rnegin “Alan”, “Tipoloji”, “Daire (Bina) Yas1”, “Kat”,
“Fiyat”).

Tekillestirme: Miikerrer kayitlar (ilan numarast / benzer nitelik
kombinasyonu) ayiklanir.

Eksik Deger Yonetimi: Eksik/uyusmaz kritik alanlar (“Alan” — “Fiyat” —
“Tipoloji”) i¢in diglama veya siirli kullanim kurali uygulanir.

Aykirt Deger Kontrolii: Asirn uc degerler, analiz oOlcegine gore
kirpma/segmentleme ile denetlenir.

Birim Déniistiirme: Fiyat birimi (USD), alan birimi (m?) ve tiiretilmis
degiskenler (USD/m?) tutarli hale getirilir.

Segmentleme: “Tipoloji” / “Yas” / “Alan” gibi kontrol degiskenlerine gore
alt 6rneklem setleri olusturulur.

Olcek Eslemesi: Sokak/mahalle gibi mekéansal anahtarlarla veri, analiz
Olcegine gore gruplanir.

Ara Ciktilarin Kaydi: Temizlenmis veri, 0zet istatistikler ve kullanilan
kural seti ayr1 dosyalar olarak arsivlenir.

Anonimlestirme: Paylasim icin hazirlanan c¢iktilarda hassas alanlar

kaldirilir veya kodlanir; yalniz 6zet tablolar ve drnek kesitler paylasilir.
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Calismada kullanilan ilan verileri, analize uygun bir biiyiik veri setine

dontistiirtilirken asagidaki adimlar izlenmistir:

i.

il

iii.

iv.

Kapsam ve Zaman Penceresi Tanimu:

Calisma alan1 (Zeytinburnu ilgesi) ve veri derleme tarih(ler)i belirlenmis;
ilan verilerinin dinamik yapis1 nedeniyle her dokiim, kendi zaman damgas1
ile degerlendirilmistir.

Ham Veri Derleme ve Birlestirme:

[lanlara iliskin temel degiskenler (Bkz. “Ilan No”, “Briit Alan / Net Alan”,
“Tipoloji”, “Bina Yas1”, “Kat”, “Fiyat”, “Mahalle/Sokak”, vb.) dokiim
tablolarinda toplanmis; birden fazla dokiim mevcutsa veri setleri ayr1 ayri
korunarak karsilastirmali analiz i¢in hazirlanmistir.

Degisken Standardizasyonu (Veri Sozligii):

Metinsel kategoriler (6rnegin “2+1” tipolojisi) tek bicime getirilmis; “Briit
Alan / Net Alan” ve “Bina Yas1” gibi degiskenlerde kullanilan araliklar
tutarli siniflara  doniistiiriilmiis; birim, sembol ve yazim farklar
giderilmistir.

Tekillestirme ve Tutarhilik Kontrolleri:

Miikerrer ilan kayitlar1 (6rnegin ayni ilan numaralar) tekillestirilmis; eksik
ya da belirsiz kayitlar (6rnegin alan bilgisi olmayan ilanlar) icin analiz
stratejisi belirlenmistir (dislama/ikame/yalnizca briit alan kullanimi gibi).
Tiiretilmis Degiskenlerin Uretimi:

Fiyat verileri gerektiginde ortak para birimine doniistiiriilmiis (6rnegin
Amerikan Dolar1 | USD); Birim Alan Fiyati (USD/m?) gibi metrikler
hesaplanmis; mahalle/sokak diizeyinde 6zet istatistikler (ortalama, dagilim)

tretilmistir.

204



vi.

vii.

Aykiri Deger ve Dagilm Kontrolleri:

Asirt uc degerlerin etkisini smirlamak amaciyla aykirilik kontrolleri
uygulanmis; sonuglarin mekansal oriintii analizini bozmayacak bigimde veri
kalitesi gozetilmistir.

Anonimlestirme ve Paylasim Formati:

Basili eklerde, ilan numarast ve konumsal ayrint1 gibi kimlikleyici/hassas
bilgiler maskelenmis; yeniden iretilebilirligi destekleyecek sekilde
mahalle/sokak Olgeginde Ozet tablolar ve siirli sayida anonim 6rnek satir

sunulmustur.
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C

DEGISKENLER VE TANIMLAR (VERIi
SOZLUGD)

Bu calismada kullanilan gayrimenkul ilan verisi, Zeytinburnu Ilgesi 6zelinde
derlenen ham ilan kayitlari ile bu kayitlardan tiiretilen mahalle/sokak 6lgekli 6zet
tablolarindan olugmaktadir. Asagida ham veri degiskenleri, tiiretilmis degiskenler

ve Ozet (aggregate) tablolarin degiskenleri tanimlanmistir.
C.1 Ham ilan Dékiimii Degiskenleri

C.1.1 “Sira No”

. Tiir: Indeks / Kayit Sirasi
. Tanim: Veri Dokiimii Igerisindeki Satir Sirasi

(Bkz. Analitik anlam tagimaz).
C.1.2 “ilan No”

. Tiir: Tanimlayici (ID)

. Tanmm: Ilan1 Tekillestirmeye Yarayan Kayit Numarast.

. Not: Anonim karakterin korunmasi1 amaglanmakla beraber, 2020 ve
2024 yillar1 i¢in tedarik edilen ilan verilerinin ilgili web sitesi
(Bkz. “https://www.sahibinden.com”) lizerinde temsili de

bulunmamaktadir.
C.1.3 “Daire Biiyiikliigii (Briit, m?)”
. Tiir: Sayisal (m?)

. Tamm: Konut Bagimsiz Birimine Ait Briit Kullanim Alani.

o Kullanim Sekli: Birim Alan Fiyat1 Hesaplarinda Temel Degisken.

C.1.4 “Daire Biiyiikligii (Net, m?)”

. Tiir: Sayisal (m?)

J Tamm: Konut Bagimsiz Birimine Ait Net Kullanim Alani.

. Not: Bazi dokiimlerde net alan hem sayisal hem sinif dagilimi olarak
yer alir.
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C.1.5 “Daire Bityiikliigii Dagilimi (Briit, m?)” / “Daire Biiyiikliigii
Dagilimi (Net, m?)”
. Tiir: Kategorik (Sinif/Aralik)
J Tamm: Alanin Araliklara Ayrilmig Smifi
(Ornegin “<30”, “30-60”, “60-90”, “90-1207, “120-150”, vb.).

. Amag: Dagilim Analizi ve Segment/Kiimelenme Okumalari.
C.1.6 “Daire Bityiikliigii Arahg (Briit, m?)”

. Tiir: Kategorik (Aralik)
J Tanmmm: Ozellikle 2020 Y1l Dokiimiinde, Konut Bagimsiz Birimine
Ait “Briit Kullanim Alani”’nin Esik Sinirlamalarla  “Aralik”

Bi¢iminde Tutuldugu Degisken (6rnegin “90—120 m*” gibi).
C.1.7 “Daire Biiyiikliigii Ortalamasi (Briit, m?)”
J Tiir: Sayisal (m?)

o Tamim: “Aralik” Verisinin “Ortalama/Temsil” Degere Indirgenmis

Hali (Bkz. 2020 Ilan Verileri icin gegerlidir).
C.1.8 “Daire Tipolojisi”
. Tiir: Kategorik
° Tanmim: Daire Konfigiirasyonu
(Omegin C‘l_"_l”’ C‘2_"_1”’ “3_"_1’3, 6‘4_’_13,)-
. Amag: Tipolojiye Gore Fiyat/Dagilim Karsilagtirmalart.

C.1.9 “Daire Yas1”

J Tiir: Kategorik veya Sayisal (Y1l / Sinif)
. Tamm: Yapinin/Konut Bagimsiz Biriminin Fiziki Yas1

(Baz1 kayitlarda “Aralik/Sinif” olarak gegmektedir).
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C.1.10 “Daire Yas1 Ortalamasi / Ortalama Daire Yas1”

J Tiir: Sayisal (y1l)
° Tanim: Yas Araliginin Temsil (Ortalama) Degeri veya

Hesaplanmig Ortalama.

C.1.11 “Bulundugu Kat”

. Tiir: Sayisal/Kategorik

J Tamm: Konut Bagimsiz Biriminin Bulundugu Kat Bilgisi.
C.1.12 “Kat Sayis1”

o Tiir: Sayisal
o Tamm: Binanin Toplam Kat Adedi

(Bkz. 2024 Ilan Verileri igin gecerlidir).
C.1.13 “fIge”

o Tiir: Metin
. Tanmm: Iice Adi
(Bu Calisma Kapsaminda “Zeytinburnu” ilgesi dikkate alinmistir).

C.1.14 “Mabhalle”

° Tiir: Metin

) Tanmim: Mahalle Adi

C.1.15 “Sokak / Cadde”

° Tiir: Metin

) Tanim: Sokak/Cadde Etiketi
C.1.16 “Satis Bedeli (Tiirk Liras1)”

. Tiir: Sayisal (TL)
. Tanim: ilan Fiyat: (TL)
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C.1.17 “Satis Bedeli Arah@ (Tiirk Liras1) / Satis Bedeli Ortalamasi
(Tiirk Liras1)”

. Tiir: Kategorik (Aralik) / Sayisal (TL)
J Tanmmm: 2020 Ilan Verileri Dékiimiinde TL Bazli Fiyatin Aralik

ve/veya Ortalama Temsil Degeri.
C.1.18 “Dolar / Tiirk Lirasi Paritesi (Referans Tarihli)”

. Tiir: Sayisal (Kur)
. Tanmm: TL—USD Déniisiimiinde Kullanilan Kur (Bkz. Ilan Veri

Dokiimii tarihine referansla sabitlenmis sayisal verileri ifade eder).
C.1.19 “Satis Bedeli (Amerikan Dolar1) / Satis Bedeli Ortalamasi
(Amerikan Dolar1)”
o Tiir: Sayisal (USD)
. Tanim: TL Fiyatin Kur Uzerinden USD’ye Cevrilmis Karsilig1.
C.1.20 “Birim Alan Satis Bedeli (Amerikan Dolar1) / Birim Alan Satis

Bedeli Ortalamasi (Amerikan Dolar1)”

. Tiir: Sayisal (USD/m?)
. Tanim: Konut Bagimsiz Biriminin USD Bazl Fiyatinin Briit

Alanina Boliinmesiyle Elde Edilen Birim Alan Fiyati.
C.2 Tiiretilmis (Analitik) Degiskenler
C.2.1 “Birim Alan Fiyat1 (USD/m?)”

. Tanim: Satis Bedeli (USD) / Alan (m?)

. Amac: Mekansal/Topolojik Gostergelerle Karsilastirilabilir Stirekli
Degisken.

C.2.2 “Segment / Esik Simiflar1 (Alan—Fiyat—Yas)”

. Tamm: Alan, Yas veya Birim Fiyatin Belirli
Araliklara/Segmentlere Ayrilmasi
(Ornegin “Diisiik—Orta—Yiiksek™).

. Amag: Dogrusal Olmayan Davranislarin ve Kirilmalarin Goriiniir

Kilinmasi.
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C.2.3 “Mekansal Kodlama (“Mahalle” / “Sokak” Kodlar1)”

J Tamm: Mahalle ve Sokak Diizeyinde Gruplanmis Anahtarlar

o Amag: Ozet Tablolar ve Mekéansal Kiimelenme Okumalari.
C.3 Mahalle Istatistikleri (Ozet Tablo) Degiskenleri
C.3.1 “Daire Biiyiikliigii Dagilim (Briit, m?) — Adedi”

° Tamm: “Briit Alan” Smiflarina Gore flan Adedi

(Ornegin “<30”, “30-60”, “60-90”, “90-120", “120-150").
C.3.2 “Daire Tipolojisi Dagilim1 — Adedi”

o Tamm: Tipoloji Siniflarina Gore Ilan Adedi
(C‘1+1”, “2+1,’, 6‘3_"_1”’ “4+1’)).

C.3.3 “Bina Yas1 Dagilimi1 — Adedi”

. Tanim: Yas Siniflarina Gore ilan Adedi

(“O Yas”, “1 Yas”, “2 Yas”, ...).
C.3.4 “Daire Ortalama Briit Alam1”

. Tanmim: Her Mabhalle i¢in, “Briit Alan” Siniflarinin / Ortalama
Degerlerinin Karsilagtirmali Tablosu.

o Amac: Mahalleler Arasi Tipolojik / Olgek Farklari(n1) Okumak.
C.4 Sokak Istatistikleri (Ozet Tablo) Degiskenleri

C.4.1 “Sokak Ady”

. Tamm: “Sokak” veya “Sokak ve Yakin Cevresi” Etiketi.

C.4.2 “2020 Yih Birim Alan Satis Bedeli Ortalamalari1 (USD/m?)”

° Tanim: Sokak Bazinda 2020 Yili {lan Verileri icin “1+1”, “2+17,
“3+1”, “4+1” Tipolojilerinin Ortalama USD/m? Degerleri.

C.4.3 “2024 Yih Birim Alan Satis Bedeli Ortalamalar1 (USD/m?)”

. Tanmm: Sokak Bazinda 2024 Y1l Ilan Verileri i¢in Aym Tipoloji
Stitunlari.
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Bu c¢alismada kullanilan ham ilan dokiimleri, basili tez eklerinde kisisel veri ve
konumsal hassasiyet gozetilerek anonimlestirilmis 6rnek kesitler halinde sunulmus;

tam ham dosyalar dijital arsivde korunmustur.
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D

ANALIZDE KULLANILAN DEGISKENLERIN
ROL DAGILIM

Bu calismada Gayrimenkul Ilan Verisi, Mekansal Ag Olgiitleri ve Simiilasyon
Ciktilart ile birlikte degerlendirilirken degiskenler asagidaki islevsel kategoriler

altinda ele alinmstir:
D.1 Bagimh (Aciklanan) Degiskenler

Bu degiskenler, “Mekansal/Topolojik Gostergeler” ve “Hareketlilik Oriintiileriyle

iligkisi test edilen “¢ikt1” katmanini temsil eder.
- Birim Alan Satis Bedeli (USD/m?)
(Satis Bedeli (USD) / Alan (m?); Calismanin Ana Bagimli Degiskeni)
- (Varsa ve Ikinci Cikt1 Olarak Kullanildiysa) Satis Bedeli (USD)
(“Birim Alan Fiyati”n1 Destekleyici/Karsilastirmali Cikt)
D.2 Bagimsiz (Aciklayici) Degiskenler

Bu degiskenler, mekansal yap1 ve hareketlilik iizerinden iiretilecek analitik
gostergeleri temsil eder; deger Oriintiilerini agiklamada temel “etki” katmani olarak

kullanilir.
- Mekansal Ag / Topoloji Gostergeleri

(“Erisilebilirlik”, “Merkezilik”, “Yakinlik”, “Y6nelim/Route Se¢imi” vb.;
“Space Syntax” / “Urbano-UNA” Tiirii Olgiitler)

- Hareketlilik / Kullanim Oriintiisii Gostergeleri

(“Trip” Yogunlugu, Rota Yiikleri, Segment Kullanimi, Sokak Skoru, vb.)

- Cazibe Erisimi / Menzil Gostergeleri

(“Amenity” Erigimi, “Yiriinebilirlik” Kapsamasi, “Travel Radius” vb.;

“Alg1 Uzanim” Katmanimin Olgiilebilir Karsiliklarr)
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Not: Bu gruptaki gostergeler, veri hazirlama siirecinde senaryo kurgulari (6rnegin
“Menzil Esikleri”, “Persona Agirliklar1”, “Ag Agirliklar1”) altinda yeniden

iretilebilen degiskenlerdir.
D.3 Kontrol Degiskenleri (Gayrimenkul Oznitelikleri)

Bu degiskenler, bagimli degisken(ler)de gozlenen varyansin yalnizca
mekansal/topolojik etkilerden kaynaklanmadigini  gdstermek ve modelin

aciklayiciligini saglamlastirmak amaciyla kontrol degiskenleri olarak ele alinmistir.

- Daire Tipolojisi (1+1, 2+1, 3+1, 4+1...)
- Daire Yas1/ Ortalama Daire Yasi

- Daire Biiyiikliigii (Briit m? / Net m?)

- Bulundugu Kat ve (varsa) Kat Sayisi

- Mahalle / Sokak Etiketleri

D.4 Tiiretilmis/Segment Degiskenleri (Analitik Testler Maksatl1)

Bu degiskenler, dogrusal olmayan iliski ve esik davraniglarini gériiniir kilmak i¢in

kullanilir.

- Alan Simiflan (Briit/Net)

- Bina Yags1 Siiflan

- Birim Alan Fiyat Segmentleri (Diisiik—Orta—Yiksek)

- 2020-2024 Karsilastirma Kirthmlan (Sokak/Mahalle Olgeginde
Olmak Uzere)
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2020 VE 2024 YILLARI iLAN VERILERIi
TABLOLARI

E.1 2024 Yili Zeytinburnu lcesi Mahalle Bazh flan Verileri

Tablo E.1 2024 Yili Zeytinburnu lgesi mahalle bazli ilan verileri (Yazar

tarafindan olusturulmustur.)

2024 YILI ZEYTINBURNU iLCESi MAHALLE BAZLI iLAN VERILERi

Daire Zeytinburnu ilgesi Mahalleleri
Ortalama Be . N Merkez N . . . - .
Briit Alant stelsiz Cirpici Gokalp |Kazlicesme| Maltepe Efendi Nuripaga |Seyitnizam| Siimer Telsiz p
<30| 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00]
30 - 60| 2,00 2,00 2,00 3,00 61,00 0,00 0,00 2,00 2,00 1,00 0,00 0,00 0,00
60 - 90] 41,00] 41,00 38,00] 25,00} 51,00} 16,00 39,00} 26,00 55,00} 24,00] 45,00 14,00 26,00
90 - 120 29,00 28,00 13,00 26,00 43,00 28,00 31,00 18,00 87,00 18,00 29,00 4,00 9,00
120 - 150] 18,00 21,00} 15,00 24,00} 26,00] 18,00 20,00} 17,00 43,00 21,00] 10,00 3,00 6,00
>150 11,00 9,00 7,00 163,00 41,00 6,00 8,00 21,00 33,00 26,00 3,00 4,00 1,00]
Zeytinburnu ilgesi Mahalleleri
Daire
Tipolojileri | Bestelsiz Girpict Gokalp | I fler Siimer Telsiz di g p
1+ 1 Daire 1,00 3,00 4,00 46,00 91,00 5,00 7,00 4,00 23,00 4,00 2,00 3,00 1,00]
2+1Daire 59,00 57,00 47,00 59,00 77,00 23,00 57,00 39,00 123,00 38,00 60,00 15,00 33,00
3+ 1Daire| 33,00 35,00 17,00 71,00 41,00 35,00 28,00 32,00 57,00 22,00 23,00 2,00 9,00}
4+ 1 Daire 2,00 6,00 4,00 25,00 13,00 4,00 8,00 10,00 17,00 8,00 2,00 2,00 0,00
Zey ilgesi Mahallel
Bina Yasi
Dagilimi Bestelsiz Cirpic Gokalp { Itepe fler yif Stimer Telsiz di g P
0 Yas| 53,00 34,00 11,00 34,00 22,00 14,00 12,00 32,00 6,00 24,00 19,00 2,00 5,00
1Yag 4,00 2,00 0,00 32,00 9,00 0,00 0,00 0,00 16,00 0,00 1,00, 0,00 1,00
2 Yas| 0,00 3,00 0,00 64,00 21,00 0,00 0,00 0,00 25,00 0,00 6,00 0,00 0,00
3 Yas 0,00 1,00 0,00 43,00 13,00 3,00 0,00 0,00 24,00 2,00 3,00 0,00 0,00
4 Yas| 1,00 1,00} 2,00] 24,00 67,00 0,00] 0,00 0,00} 3,00} 2,00} 0,00 0,00} 0,00}
5- 10 Yag| 7,00 11,00 14,00 41,00 87,00 6,00 11,00 12,00 52,00 8,00 12,00 0,00 6,00]
11- 15 Yag| 5,00 10,00 3,00 3,00 1,00, 3,00 8,00 13,00 8,00 10,00 12,00 2,00 2,00
16- 20 Yas 1,00 3,00 0,00 0,00 0,00 3,00 6,00 6,00 5,00 8,00 4,00 0,00 1,00]
21- 25 Yas| 6,00| 14,00 7,00 0,00 0,00} 13,00 13,00 9,00} 21,00 12,00 7,00 3,00 2,00
26- 30 Yas 18,00 23,00 31,00 0,00 0,00 11,00 38,00 9,00 53,00 24,00 21,00 11,00 23,00
31ve Uzeri 5,00 0,00 7,00 0,00 2,00 14,00 10,00 3,00 8,00 1,00 2,00 7,00 3,00
halle Bazl Zey ilgesi Mahallel
ilan Dagilimi | Bestelsiz Cirpict Gokalp | Itepe fler yi Siimer Telsiz di g P
Adedi 100,00 102,00 75,00 241,00 222,00 67,00 98,00 84,00 221,00 91,00 87,00] 25,00 43,00]
16 - 20 Yas| 1,00 3,00 0,00 0,00 0,00 3,00 6,00 6,00 5,00 8,00 4,00 0,00 1,00
21-25VYas 6,00 14,00 7,00 0,00 0,00 13,00 13,00 9,00 21,00 12,00 7,00 3,00 2,00]
26 - 30 Yas| 18,00 23,00 31,00 0,00 0,00} 11,00 38,00 9,00} 53,00 24,00 21,00 11,00 23,00
31ve Uzeri 5,00 0,00 7,00 0,00 2,00 14,00 10,00 3,00 8,00 1,00) 2,00 7,00 3,00)
Zeytinburnu ilgesi Mahalleleri
halle Bazl
ilan Dagiimi | Bestelsiz Cirpic Gokalp |Kazl I Nerkezef Siimer Telsiz fendi log
Adedi 100,00 102,00 75,00 241,00 222,00 67,00 98,00 84,00 221,00 91,00 87,00 25,00 43,00]
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E.2 2020 Yili Zeytinburnu Ilcesi Prototip Olgekte ilk 300 Ham ilan Verileri

Tablo E.2 2020 Yili Zeytinburnu Ilgesi ilan verileri 001-030 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,

_ Daire BuyuklGgi Daire BuyiklGgu o - ' ) . Satis Bedeli Aralizi Satis Bedeli

Sira No llan No Arahigi Ortalamasi Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat lige Mahalle Sokak / Cadde (Tiirk Lirasi) Ortalamasi

(Briit, m?) (Briit, m?) (Turk Lirasi)
1-)| 727990288 121 m2-150 m2 135,00 2+1 25-29 0,00 Zeytinburnu 45. Sokak 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
2-)| 496627963 61 m2-90 m2 75,00 2+1 15-19 3,00 Zeytinburnu 1. Cesme Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $225.000,00
3-)] 769665799 151 m2 - 180 m2 165,00 4+2 15-19 3,00 Zeytinburnu 1. Yol Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
4-)] 782787314 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 10. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
5-)] 779471693 151 m2-180 m2 165,00 4+1 10-14 3,00 Zeytinburnu 102. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
6-)] 779416435 61 m2-90 m2 75,00 2+1 10-14 2,00 Zeytinburnu 103. Ck. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
7-)| 780227224 >180 m2 195,00 4+1 10-14 4,00 Zeytinburnu 103. Sk. 1.000.001,00 TL - 1.250.000,00 TL £1.125.000,00
8-)] 776252189 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 103. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL $375.000,00
9-)] 728011404 91 m2-120 m2 105,00 2+1 25-29 2,00 Zeytinburnu 103. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
10-)| 769962331 121 m2-150 m2 135,00 3+1 15-19 4,00 Zeytinburnu 103/A Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
11-)] 766645543 121 m2-150 m2 135,00 3+1 20-24 6,00 Zeytinburnu 103/A Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $225.000,00
12-)| 645819577 151 m2 - 180 m2 165,00 4+2 20-24 3,00 Zeytinburnu 104. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL $£525.000,00
13-)| 786635853 91 m2-120 m2 105,00 2+1 15-19 2,00 Zeytinburnu 104. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
14-)| 786792360 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 104. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
15-)| 650245304 91 m2-120 m2 105,00 2+1 5-9 2,00 Zeytinburnu 104. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL $375.000,00
16-)| 782723999 61m2-90 m2 75,00 2+1 25-29 2,00 Zeytinburnu 104. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
17-)| 778892824 >180 m2 195,00 4+3 5-9 4,00 Zeytinburnu 105/2. Sk. 900.001,00 TL - 1.000.000,00 TL| £950.000,00
18-)| 773643635 61m2-90 m2 75,00 2+1 5-9 1,00 Zeytinburnu 106. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
19-)| 742529703 61m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 1,00 Zeytinburnu 106. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
20-)| 782329572 121 m2 - 150 m2 135,00 3+2 20-24 4,00 Zeytinburnu 106. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
21-)| 778061393 61m2-90 m2 75,00 2+1 25-29 1,00 Zeytinburnu 106. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
22-)| 723322144 61m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 107/1. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
23-)| 761970905 151 m2-180 m2 165,00 3+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 108/3. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
24-)| 729944731 >180 m2 195,00 6+2 0-4 4,00 Zeytinburnu 109. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
25-)| 782588991 61m2-90m2 75,00 2+1 15-19 3,00 Zeytinburnu 109. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
26-)] 785528756 91m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 109. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
27-)| 779749137 121 m2-150 m2 135,00 242 25-29 4,00 Zeytinburnu 109. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
28-)| 768460236 >180 m2 195,00 5+2 5-9 4,00 Zeytinburnu 11. Sk. 900.001,00 TL - 1.000.000,00 TL £950.000,00
29-)| 699721194 121 m2-150 m2 135,00 3+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 11. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
30-)|] 488571672 91 m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 11. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL +£375.000,00
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Tablo E.3 2020 Yili Zeytinburnu Ilgesi ilan verileri 031-060 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,
Daire BuyuklGgi Daire BuyuklGgu . . Satis Bedeli
; M s T 2 % ; Satig Bedeli Arahig

Sira No llan No Araligi Ortalamasi Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat lice Mahalle Sokak / Cadde (Tiirk Lirasi) Ortalamasi

(Bruit, m?) (Briit, m?) (Turk Lirasi)
31-)| 702465918 121 m2-150 m2 135,00 3+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 11. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
32-)| 754730372 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 5-9 1,00 Zeytinburnu 11/4. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
33-)|] 682939548 > 180 m2 195,00 4+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 11/5. Sk. 1.000.001,00 TL-1.250.000,00 TL $1.125.000,00
34-)| 754703275 > 180 m2 195,00 S5+1 10-14 4,00 Zeytinburnu 110. Sk. 1.250.001,00 TL- 1.500.000,00 TL $1.375.000,00
35-)] 452505177 61 m2-90 m2 75,00 1+1 15-19 -1,00 Zeytinburnu 110. Sk. 0 -150.000,00 TL £75.000,00
36-)] 738569297 > 180 m2 195,00 4+2 0-4 4,00 Zeytinburnu 111. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
37-) 419445223 61 m2-90 m2 75,00 2+1 15-19 3,00 Zeytinburnu 111/2. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL $375.000,00
38-)| 419445223 61 m2-90 m2 75,00 2+1 15-19 3,00 Zeytinburnu 111/2. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
39-)| 787104007 121 m2-150 m2 135,00 3+1 0-4 2,00 Zeytinburnu 111/3. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
40-)] 769194916 151 m2-180 m2 165,00 4+1 5-9 3,00 Zeytinburnu 112. Sk. 900.001,00 TL - 1.000.000,00 TL £950.000,00
41-) 675994906 91 m2-120 m2 105,00 2+1 25-29 1,00 Zeytinburnu 112. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL| £375.000,00
46-) 766638316 61 m2-90 m2 75,00 2+1 25-29 4,00 Zeytinburnu 113. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL| £225.000,00
47-)] 785698449 121 m2-150 m2 135,00 3+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 113. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL $525.000,00
48-)] 768846533 > 180 m2 195,00 S+1 0-4 3,00 Zeytinburnu 113/1. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
49-)| 432979750 > 180 m2 195,00 4+2 0-4 3,00 Zeytinburnu 114. Ara Sk. 900.001,00 TL - 1.000.000,00 TL £950.000,00
50-)] 732257649 61 m2-90 m2 75,00 2+1 30 ve Uzeri 0,00 Zeytinburnu 114. Ara Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $£225.000,00
51-) 779443264 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 114. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL| £375.000,00
52-)] 667275276 91 m2-120 m2 105,00 2+1 0-4 1,00 Zeytinburnu 114. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
53-)|] 780208203 121 m2-150 m2 135,00 3+1 15-19 4,00 Zeytinburnu 114. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL $375.000,00
54-)] 786281856 121 m2-150 m2 135,00 3+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 114/1. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
55-)] 786333392 121 m2-150 m2 135,00 3+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 114/1. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
56-)] 719190387 91m2-120 m2 105,00 3+1 15-19 3,00 Zeytinburnu 114/1. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
57-)] 780534881 121 m2-150 m2 135,00 3+2 10-14 4,00 Zeytinburnu 114/1. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
58-)] 786360417 61 m2-90 m2 75,00 2+1 5-9 -1,00 Zeytinburnu 114/1. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL| £225.000,00
59-)| 773280758 61m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 0,00 Zeytinburnu 114/1. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $£225.000,00
60-)] 766635584 61m2-90 m2 75,00 2+1 0-4 0,00 Zeytinburnu 116. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $£225.000,00
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Tablo E.4 2020 Yil1 Zeytinburnu ilgesi ilan verileri 061-090 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,

_ Daire Buytlklugu Daire Buyiiklugi o o . ) . Satis Bedeli Arah Satis Bedeli

Sira No llan No Arahg Ortalamasi Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat lige Mahalle Sokak / Cadde (Tirk Lirasi) Ortalamasi

(Bruit, m?) (Briit, m?) (Turk Lirasi)
61-)| 711683588 61 m2 - 90 m2 75,00 2+1 15-19 0,00 Zeytinburnu 116. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $225.000,00
62-)| 737744583 > 180 m2 195,00 6+2 0-4 3,00 Zeytinburnu 12. Sk. 1.000.001,00 TL - 1.250.000,00 TL $1.125.000,00
63-)| 777259329 61 m2 - 90 m2 75,00 2+1 5-9 -1,00 Zeytinburnu 12. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
64-)| 784854868 30 m2 - 60 m2 45,00 1+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 12. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $225.000,00
65-)] 735963547 61 m2-90 m2 75,00 2+1 5-9 0,00 Zeytinburnu 120. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
66-)| 764730276 > 180 m2 195,00 5+1 0-4 3,00 Zeytinburnu 124. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
67-)| 775452106 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 15-19 9,00 Zeytinburnu 125. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
68-)] 773973619 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 15-19 4,00 Zeytinburnu 125. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
69-)] 764290330 61 m2 - 90 m2 75,00 1+1 20-24 1,00 Zeytinburnu 128. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
70-)] 777300640 >180 m2 195,00 4+3 5-9 3,00 Zeytinburnu 13. Sk. 1.000.001,00 TL - 1.250.000,00 TL £1.125.000,00
71-)| 698388599 61 m2 - 90 m2 75,00 2+1 25-29 2,00 Zeytinburnu 13. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
72-)] 510204863 151 m2 - 180 m2 165,00 4+1 10- 14 4,00 Zeytinburnu 13. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
73-)] 730764133 61 m2 - 90 m2 75,00 2+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 13. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
74-)] 786401569 > 180 m2 195,00 4+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 13. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
75-)| 779001245 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 1,00 Zeytinburnu 13. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
76-)] 786254451 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 5-9 1,00 Zeytinburnu 14. Sk. 750.001,00 TL - S00.000,00 TL £825.000,00
77-)| 777287895 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 5-9 1,00 Zeytinburnu 14. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
78-)| 616941465 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 5-9 1,00 Zeytinburnu 14. Sk. 750.001,00 TL - S00.000,00 TL £825.000,00
79-)| 759644550 > 180 m2 195,00 5+2 5-9 4,00 Zeytinburnu 14, Sk. 900.001,00 TL - 1.000.000,00 TL £950.000,00
80-)] 782740253 > 180 m2 195,00 5+1 5-9 5,00 Zeytinburnu 14. Sk. 900.001,00 TL - 1.000.000,00 TL £950.000,00
81-)] 784913837 >180 m2 195,00 4+2 5-9 4,00 Zeytinburnu 14, Sk. 900.001,00 TL - 1.000.000,00 TL £950.000,00
82-)] 777006369 > 180 m2 195,00 5+1 15-19 4,00 Zeytinburnu 14. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
83-)] 780139419 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 14, Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
84-)] 782706439 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 10-14 2,00 Zeytinburnu 14, Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL +£675.000,00
85-)] 781936818 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 14, Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL $375.000,00
86-)] 781931910 61 m2-90 m2 75,00 2+1 15-19 4,00 Zeytinburnu 14. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL +375.000,00
87-)] 758874662 151 m2-180 m2 165,00 2+2 0-4 4,00 Zeytinburnu 14. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
88-)] 783491482 151 m2 - 180 m2 165,00 3+2 5-9 4,00 Zeytinburnu 14. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL +525.000,00
89-)] 780970080 121 m2-150 m2 135,00 3+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 14, Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
90-)| 785403800 91m2-120 m2 105,00 3+1 10-14 2,00 Zeytinburnu 14. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
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Tablo E.5 2020 Yili Zeytinburnu Ilgesi ilan verileri 091-120 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,

. Daire Buylﬂxklugu Daire BiyiklGgu o o - ) . Satis Bedeli Aralizi Satis Bedeli

Sira No llan No Araligi Ortalamasi Daire Tipolojisi Daire Yas! Bulundugu Kat lige Mahalle Sokak / Cadde (Tiirk Lirasi) Ortalamasi

(Briit, m?) (Briit, m?) (Turk Lirasi)
91-)| 776886205 61m2-90 m2 75,00 2+1 25-29 2,00 Zeytinburnu 14, Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $£225.000,00
92-)] 785974547 61m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 14, Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $£225.000,00
93-)] 780933315 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 1,00 Zeytinburnu 14. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
94-)] 781996542 61 m2-90 m2 75,00 2+1 0-4 2,00 Zeytinburnu 14. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
95-)| 777274684 61 m2-90 m2 75,00 241 5-9 2,00 Zeytinburnu 14, Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $£225.000,00
96-)] 784790378 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 14, Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $£225.000,00
97-)] 762505525 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 14. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
98-)| 783415528 91 m2-120 m2 105,00 3+1 20-24 5,00 Zeytinburnu 14. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
99-)] 783419383 91 m2-120 m2 105,00 3+1 10-14 1,00 Zeytinburnu 14, Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
100-)] 782392829 61 m2-90 m2 75,00 1+1 15-19 3,00 Zeytinburnu 14, sSk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
101-)] 744377369 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 14. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
102-)] 768259373 > 180 m2 195,00 4+2 20-24 4,00 Zeytinburnu 14. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
103-)| 776487217 121 m2 - 150 m2 135,00 24¥1 20-24 1,00 Zeytinburnu 14. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
104-)] 724654736 91 m2-120 m2 105,00 241 20-24 2,00 Zeytinburnu 14, Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
105-)] 771837577 61 m2-90 m2 75,00 2+1 15-19 1,00 Zeytinburnu 14. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
106-)] 638506220 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 1,00 Zeytinburnu 14. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
107-)] 778054738 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 5-9 1,00 Zeytinburnu 14. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
108-)] 758894725 91m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 14. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
109-)] 779222855 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 14. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
110-)] 780588605 121 m2-150 m2 135,00 3+1 5-9 1,00 Zeytinburnu 14/1. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
111-)] 719061834 30m2 - 60 m2 45,00 1+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 14/1. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
112-)] 754721949 151 m2 - 180 m2 165,00 2+2 0-4 4,00 Zeytinburnu 15. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
113-)] 677915730 151 m2 - 180 m2 165,00 2+2 0-4 3,00 Zeytinburnu 15. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL $675.000,00
114-)] 705886604 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 15. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL $£525.000,00
115-)] 705853778 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 15. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
117-)] 714462517 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 20-24 1,00 Zeytinburnu 15. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
118-)] 785711268 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 10-14 1,00 Zeytinburnu 15. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
119-)] 777275639 61m2-90 m2 75,00 2+ 20-24 4,00 Zeytinburnu 15. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
120-)] 768084238 91 m2-120 m2 105,00 3+1 5-9 -1,00 Zeytinburnu 15. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
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Tablo E.6 2020 Yili Zeytinburnu Ilgesi ilan verileri 121-150 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,

. Daire Buy?kluéu Daire BlyiiklGgu o - . ) . Satis Bedeli Aralizi Satis Bedeli

Sira No llan No Araligi Ortalamasi Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat lige Mabhalle Sokak / Cadde (Tiirk Lirasi) Ortalamasi

(Briit, m?) (Briit, m?) (Turk Lirasi)
121-)] 785556771 91 m2-120 m2 105,00 2+1 10-14 4,00 Zeytinburnu 15. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
122-)] 766695247 91 m2-120 m2 105,00 2+1 5-9 0,00 Zeytinburnu 16. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
123-)] 772907432 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 18. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
124-)] 754096941 61m2-90m2 75,00 2+1 10-14 3,00 Zeytinburnu 18. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
125-)] 590998696 151 m2 - 180 m2 165,00 442 0-4 4,00 Zeytinburnu 1. Tagocag G-1. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
126-)] 784514014 61 m2-90 m2 75,00 1+1 5-9 3,00 Zeytinburnu 1. Tagocag G-1. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
127-)] 605105740 91 m2-120 m2 105,00 3+1 0-4 4,00 Zeytinburnu 1. Tagocagl G-1. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
128-)] 672764490 61m2-90 m2 75,00 2+1 25-29 2,00 Zeytinburnu 1. Tagocagl G-1. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $225.000,00
129-)] 742196163 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 0,00 Zeytinburnu 1. Tagocag G-1. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
130-)] 775000232 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 1. Tagocagi G2. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
131-)] 710128122 61m2-90 m2 75,00 2+1 0-4 0,00 Zeytinburnu 1. Tagocag Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $£225.000,00
132-)] 768789467 91 m2-120 m2 105,00 2+1 10-14 4,00 Zeytinburnu 1. Tagocag Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $225.000,00
133-)] 431464004 91 m2-120 m2 105,00 2+1 15-19 1,00 Zeytinburnu 1. Tagocag Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
134-)] 785565042 91 m2-120 m2 105,00 2+1 15-19 3,00 Zeytinburnu 1. Tagocag Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
135-)] 765864743 91m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 1. Tagocagi Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
136-)] 786085303 61 m2-90 m2 75,00 2+1 5-9 3,00 Zeytinburnu 2. Cegme Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
137-)] 243707415 > 180 m2 195,00 5:3:2 0-4 4,00 Zeytinburnu 2. Tasocag Sk. 750.001,00 TL - S00.000,00 TL £825.000,00
138-)] 243707415 > 180 m2 195,00 5+2 0-4 4,00 Zeytinburnu 2. Tasocag Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
139-)] 745822534 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 5-9 1,00 Zeytinburnu 2. Tagocag Sk. 750.001,00 TL - S00.000,00 TL £825.000,00
140-)] 764688869 91 m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 1,00 Zeytinburnu 2. Tagocag Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
141-)] 779305754 61 m2-90 m2 75,00 241 20-24 2,00 Zeytinburnu 2. Tasocag Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
142-)] 785154714 91 m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 2. Tagocagi Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
143-)] 767065479 91 m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 2. Tagocag Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
144-)] 783841641 91 m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 2. Tagocag Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
145-)] 784599095 91 m2-120 m2 105,00 2+1 25-29 3,00 Zeytinburnu 2. Tagocag Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
146-)] 786062948 91 m2-120 m2 105,00 3+1 20-24 1,00 Zeytinburnu 2. Tagocag Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL +£375.000,00
147-)] 713335624 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 2. Tagocag Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
148-)| 771603433 91 m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 2. Tasocag Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
149-)] 771294965 30 m2-60 m2 45,00 1+1 5-9 0,00 Zeytinburnu 2. Tagocag Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $£225.000,00
150-)] 772257569 91 m2-120 m2 105,00 2+1 15-19 0,00 Zeytinburnu 2. Tagocag Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $225.000,00
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Tablo E.7 2020 Yili Zeytinburnu Ilgesi ilan verileri 151-180 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,

. Daire Buy?kluéu Daire BlyiiklGgu o - . ) . Satis Bedeli Aralizi Satis Bedeli

Sira No llan No Araligi Ortalamasi Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat lige Mabhalle Sokak / Cadde (Tiirk Lirasi) Ortalamasi

(Briit, m?) (Briit, m?) (Turk Lirasi)
151-)] 786983011 >180 m2 195,00 6+1 0-4 3,00 Zeytinburnu 3. Tagocagi G-4. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
152-)] 722918376 61 m2-90 m2 75,00 2+1 5-9 2,00 Zeytinburnu 3. Tagocagi G-4. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
153-)] 778651576 61m2-90 m2 75,00 2+1 5-9 2,00 Zeytinburnu 3. Tasocagi G-4. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
154-)] 765586549 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 3. Tagocagi G-4. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
155-)] 749928052 > 180 m2 195,00 442 0-4 4,00 Zeytinburnu 3. Tagocag G-4. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
156-)] 616377772 61 m2-90 m2 75,00 2+1 15-19 4,00 Zeytinburnu 3. Tagocag G-5. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
157-)] 768839981 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 0,00 Zeytinburnu 3. Tagocagi G-5. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
158-)] 732229284 61m2-90 m2 75,00 2+1 15-19 -1,00 Zeytinburnu 3. Tagocagi G-5. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $225.000,00
159-)] 689082764 >180 m2 195,00 4+1 0-4 4,00 Zeytinburnu 3. Tagocag Sk. 750.001,00 TL - S00.000,00 TL £825.000,00
160-)] 777001502 91m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 0,00 Zeytinburnu 3. Tasocag Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
161-)] 704350610 151 m2 - 180 m2 165,00 2+1 20-24 14,00 Zeytinburnu 206. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
162-)] 743597270 91 m2-120 m2 105,00 3+1 20-24 0,00 Zeytinburnu 206. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL $375.000,00
163-)] 756633224 91m2-120 m2 105,00 3+1 20-24 0,00 Zeytinburnu 207. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
164-)] 783053229 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 15-19 7,00 Zeytinburnu 207. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
165-)] 780321710 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 10-14 11,00 Zeytinburnu 207. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL $675.000,00
166-)] 776888018 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 10-14 14,00 Zeytinburnu 207. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
167-)] 786993268 91 m2-120 m2 105,00 3+1 15-19 4,00 Zeytinburnu 207. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
168-)] 745142021 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 15-19 7,00 Zeytinburnu 207. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
169-)] 747080223 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 20-24 13,00 Zeytinburnu 207. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL $375.000,00
170-)] 765150923 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 20-24 7,00 Zeytinburnu 207. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
171-)] 752508774 121 m2 - 150 m2 135,00 241 5-9 13,00 Zeytinburnu 215. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
172-)] 752527484 121 m2 - 150 m2 135,00 2+1 5-9 7,00 Zeytinburnu 215, Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
173-)] 766967671 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 0,00 Zeytinburnu 22/1. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
174-)| 777445759 61 m2-90 m2 75,00 2+1 15-19 3,00 Zeytinburnu 22/4. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
175-)] 677910536 61 m2-90 m2 75,00 2+1 0-4 2,00 Zeytinburnu 22/4. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
176-)] 747935975 91 m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 24, Sk 300.001,00 TL - 450.000,00 TL +£375.000,00
177-)] 706937916 121 m2 - 150 m2 135,00 2+1 0-4 9,00 Zeytinburnu 24. Sk. 1.000.001,00 TL - 1.250.000,00 TL £1.125.000,00
178-)] 765648566 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 24. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
179-)] 783401026 > 180 m2 195,00 3+2 0-4 4,00 Zeytinburnu 24/1. Sk. 900.001,00 TL - 1.000.000,00 TL £950.000,00
180-)] 673998776 61 m2-90 m2 75,00 1+1 0-4 10,00 Zeytinburnu 24/2. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL $£825.000,00
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Tablo E.8 2020 Yili Zeytinburnu Ilgesi ilan verileri 181-210 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,

. Daire Buy?kluéu Daire BlyiiklGgu o - . ) . Satis Bedeli Aralizi Satis Bedeli

Sira No llan No Araligi Ortalamasi Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat lige Mabhalle Sokak / Cadde (Tiirk Lirasi) Ortalamasi

(Briit, m?) (Briit, m?) (Turk Lirasi)
181-)] 670778473 61 m2-90 m2 75,00 1+1 0-4 10,00 Zeytinburnu 24/2. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
182-)] 703733273 61 m2-90 m2 75,00 2+1 0-4 10,00 Zeytinburnu 24/2. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
183-)] 784921743 151 m2 - 180 m2 165,00 4+1 5-9 4,00 Zeytinburnu 24/2. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
184-)] 758421399 91 m2-120 m2 105,00 2+1 0-4 1,00 Zeytinburnu 24/2. Sk. 1.000.001,00 TL - 1.250.000,00 TL £1.125.000,00
185-)] 777752814 61 m2-90 m2 75,00 1+1 0-4 15,00 Zeytinburnu 24/2. Sk. 900.001,00 TL - 1.000.000,00 TL £950.000,00
186-)] 756687654 91 m2-120 m2 105,00 2+1 0-4 18,00 Zeytinburnu 24/2. Sk. 1.250.001,00 TL - 1.500.000,00 TL £1.375.000,00
187-)] 779768046 91 m2-120 m2 105,00 2+1 0-4 5,00 Zeytinburnu 24/2. Sk. 1.250.001,00 TL - 1.500.000,00 TL £1.375.000,00
188-)] 769612969 91m2-120 m2 105,00 2+1 0-4 11,00 Zeytinburnu 24/2. Sk. 1.250.001,00 TL - 1.500.000,00 TL £1.375.000,00
189-)] 695281672 30 m2-60 m2 45,00 1+0 0-4 16,00 Zeytinburnu 24/2. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
190-)] 748742935 61 m2-90 m2 75,00 1+1 0-4 8,00 Zeytinburnu 24/2. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
191-)] 765872351 91m2-120 m2 105,00 2+1 0-4 13,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
192-)] 777759386 91 m2-120 m2 105,00 2+1 5-9 10,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
193-)] 743710171 91 m2-120 m2 105,00 2+1 5-9 14,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 750.001,00 TL - S00.000,00 TL £825.000,00
194-)] 713190295 91 m2-120 m2 105,00 2+1 5-9 10,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 750.001,00 TL - S00.000,00 TL £825.000,00
195-)] 645018404 91m2-120 m2 105,00 2+1 5-9 12,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
196-)] 736535352 91 m2-120 m2 105,00 2+1 -9 3,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 750.001,00 TL - S00.000,00 TL £825.000,00
197-)] 781937298 > 180 m2 195,00 5+1 25-29 10,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 1.000.001,00 TL - 1.250.000,00 TL £1.125.000,00
198-)] 736652230 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 0-4 7,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 1.000.001,00 TL - 1.250.000,00 TL £1.125.000,00
199-)] 715102843 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 5-9 3,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 1.000.001,00 TL - 1.250.000,00 TL $£1.125.000,00
200-)] 762965383 91 m2-120 m2 105,00 2+1 0-4 9,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 750.001,00 TL - S00.000,00 TL £825.000,00
201-)] 781351637 91 m2-120 m2 105,00 241 5-9 1,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
202-)] 591893378 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 0-4 10,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 1.000.001,00 TL - 1.250.000,00 TL £1.125.000,00
203-)] 774063989 > 180 m2 195,00 4+2 10-14 4,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 1.000.001,00 TL - 1.250.000,00 TL £1.125.000,00
204-)] 592681580 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 0-4 10,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 1.000.001,00 TL - 1.250.000,00 TL £1.125.000,00
205-)] 774006426 > 180 m2 195,00 4+2 10-14 4,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 1.000.001,00 TL - 1.250.000,00 TL £1.125.000,00
206-)] 784554430 >180 m2 195,00 4+2 10-14 4,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 1.000.001,00 TL - 1.250.000,00 TL £1.125.000,00
207-)] 714369867 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 10-14 2,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 1.000.001,00 TL - 1.250.000,00 TL £1.125.000,00
208-)| 774625534 > 180 m2 195,00 4+2 10-14 4,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 1.250.001,00 TL - 1.500.000,00 TL £1.375.000,00
209-)] 737686109 > 180 m2 195,00 4+1 10-14 7,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 900.001,00 TL - 1.000.000,00 TL £950.000,00
210-)] 739250548 > 180 m2 195,00 4+2 5-9 4,00 Zeytinburnu 24/4., Sk. 1.250.001,00 TL - 1.500.000,00 TL £1.375.000,00
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Tablo E.9 2020 Yili Zeytinburnu llgesi ilan verileri 211-240 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,

. Daire Buy?kluéu Daire BlyiiklGgu o - . ) . Satis Bedeli Aralizi Satis Bedeli

Sira No llan No Araligi Ortalamasi Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat lige Mabhalle Sokak / Cadde (Tiirk Lirasi) Ortalamasi

(Briit, m?) (Briit, m?) (Turk Lirasi)
211-)] 744012613 >180 m2 195,00 5+1 5-9 4,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 1.250.001,00 TL - 1.500.000,00 TL $£1.375.000,00
212-)] 782650470 91 m2-120 m2 105,00 2+1 5-9 0,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
213-)] 625875944 91 m2-120 m2 105,00 2+1 0-4 0,00 Zeytinburnu 24/4, Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
214-)] 761956914 91 m2-120 m2 105,00 2+1 5-9 0,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
215-)] 785551273 91 m2-120 m2 105,00 2+1 5-9 13,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
216-)| 774087482 91 m2-120 m2 105,00 2+1 5-9 13,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
217-)] 766220135 91 m2-120 m2 105,00 2+1 5-9 13,00 Zeytinburnu 24/4., Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
218-)] 784796548 91m2-120 m2 105,00 2+1 5-9 12,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL +£825.000,00
219-)] 733506858 61 m2-90 m2 75,00 2+1 5-9 0,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
220-)] 594183409 91 m2-120 m2 105,00 2+1 0-4 7,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
221-)] 743692089 61m2-90 m2 75,00 1+1 5-9 5,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
222-)] 746600768 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 20-24 1,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
223-)] 727656859 91 m2-120 m2 105,00 2+1 5-9 3,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
224-)] 786017359 91 m2-120 m2 105,00 2+1 5-9 3,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
225-)] 708665430 91m2-120 m2 105,00 2+1 5-9 7,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
226-)] 713984558 91 m2-120 m2 105,00 2+1 30 ve Uzeri 11,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
227-)] 782650470 91 m2-120 m2 105,00 2+1 5-9 0,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
228-)] 777687423 91 m2-120 m2 105,00 3+1 25-29 10,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
229-)] 775032688 91 m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 7,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL $£525.000,00
230-)] 754357778 91 m2-120 m2 105,00 3+1 20-24 5,00 Zeytinburnu 24/4. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
231-)] 750489374 61 m2-90 m2 75,00 141 0-4 16,00 Zeytinburnu 25/2. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
232-)] 695280540 61 m2-90 m2 75,00 1+1 0-4 3,00 Zeytinburnu 25/2. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
233-)] 695280358 30 m2-60 m2 45,00 1+0 0-4 8,00 Zeytinburnu 25/2. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
234-)| 777773796 61 m2-90 m2 75,00 2+1 25-29 0,00 Zeytinburnu 26/1. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
235-)] 761876001 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 1,00 Zeytinburnu 26/1. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
236-)] 714316683 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 26/2. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL $£375.000,00
237-)] 732428032 91 m2-120 m2 105,00 2+1 0-4 0,00 Zeytinburnu 26/4 Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
238-)| 783154524 > 180 m2 195,00 6+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 27. Sk. 750.001,00 TL - 900.000,00 TL £825.000,00
239-)] 761188357 61m2-90m2 75,00 2+1 15-19 2,00 Zeytinburnu 27. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
240-)] 765468429 91 m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 27. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL $£375.000,00
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Tablo E.10 2020 Y11 Zeytinburnu ilgesi ilan verileri 241-270 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,

. Daire Buy?kluéu Daire BlyiiklGgu o - . ) . Satis Bedeli Aralizi Satis Bedeli

Sira No llan No Araligi Ortalamasi Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat lige Mabhalle Sokak / Cadde (Tiirk Lirasi) Ortalamasi

(Briit, m?) (Briit, m?) (Turk Lirasi)
241-)] 751652615 61 m2-90 m2 75,00 2+1 10-14 0,00 Zeytinburnu 27. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
242-)] 609959212 >180 m2 195,00 442 0-4 5,00 Zeytinburnu 27/1. Sk. 900.001,00 TL - 1.000.000,00 TL £950.000,00
243-)] 766603501 91 m2-120 m2 105,00 2+1 0-4 1,00 Zeytinburnu 27/1. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
244-)] 785313678 61m2-90m2 75,00 2+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 27/1. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
245-)] 595436431 > 180 m2 195,00 4+1 15-19 4,00 Zeytinburnu 27/1. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
246-)| 489599029 121 m2-150 m2 135,00 2+2 0-4 3,00 Zeytinburnu 27/1. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
247-)] 702486842 91 m2-120 m2 105,00 2+1 10-14 2,00 Zeytinburnu 27/11. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
248-)] 704908376 91m2-120 m2 105,00 2+1 0-4 2,00 Zeytinburnu 27/11. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL $£525.000,00
249-)] 765491730 121 m2-150 m2 135,00 3+1 25-29 3,00 Zeytinburnu 27/2. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
250-)] 765491730 121 m2-150 m2 135,00 3+1 25-29 3,00 Zeytinburnu 27/2. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
251-)] 703763491 91m2-120 m2 105,00 2+1 0-4 2,00 Zeytinburnu 27/3. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
252-)] 747623001 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 1,00 Zeytinburnu 27/4. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL $375.000,00
253-)] 765631291 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 27/5. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
254-)] 785972315 61 m2-90 m2 75,00 2+1 0-4 2,00 Zeytinburnu 27/6. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
255-)] 778532890 61m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 5,00 Zeytinburnu 27/7. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $225.000,00
256-)] 785744306 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 10-14 6,00 Zeytinburnu 27/8. Sk. 900.001,00 TL - 1.000.000,00 TL £950.000,00
257-)] 785744306 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 10-14 6,00 Zeytinburnu 27/8. Sk. 1.000.001,00 TL - 1.250.000,00 TL £1.125.000,00
258-)] 735862604 151 m2 - 180 m2 165,00 3+2 0-4 4,00 Zeytinburnu 28/1. Sk. 900.001,00 TL - 1.000.000,00 TL| £950.000,00
259-)] 748314376 91 m2-120 m2 105,00 2+1 0-4 1,00 Zeytinburnu 28/4. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL $£675.000,00
260-)] 744087712 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 20-24 1,00 Zeytinburnu 288. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
261-)] 780225991 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 29. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
262-)] 779309850 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 15-19 4,00 Zeytinburnu 29. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
263-)] 678226940 61 m2-90 m2 75,00 2+1 0-4 1,00 Zeytinburnu 29. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
264-)] 735108318 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 29. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
265-)] 701038456 61 m2-90 m2 75,00 2+1 25-29 4,00 Zeytinburnu 29. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
266-)] 776966342 61 m2-90 m2 75,00 2+1 5-9 2,00 Zeytinburnu 29/10. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL +£375.000,00
267-)] 770138404 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 29/2. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
268-)|] 786386399 91 m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 29/2. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
269-)] 786042119 61m2-90m2 75,00 1+1 20-24 0,00 Zeytinburnu 29/2. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
270-)] 689356430 121 m2-150 m2 135,00 3+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 29/5. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL $£525.000,00

223




Tablo E.11 2020 Y11 Zeytinburnu ilgesi ilan verileri 271-300 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,

. Daire Buy?kluéu Daire BlyiiklGgu o - . ) . Satis Bedeli Aralizi Satis Bedeli

Sira No llan No Araligi Ortalamasi Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat lige Mabhalle Sokak / Cadde (Tiirk Lirasi) Ortalamasi

(Briit, m?) (Briit, m?) (Turk Lirasi)
271-)] 780582920 61 m2-90 m2 75,00 2+1 5-9 2,00 Zeytinburnu 29/5. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
272-)] 782705879 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 1,00 Zeytinburnu 29/5. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
273-)| 762275184 61m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 5,00 Zeytinburnu 29/6. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
274-)| 771492737 >180 m2 195,00 4+2 20-24 5,00 Zeytinburnu 29/7. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
275-)] 751829630 61 m2-90 m2 75,00 2+1 25-29 0,00 Zeytinburnu 29/9. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
276-)] 582851689 121 m2-150 m2 135,00 3+2 0-4 4,00 Zeytinburnu 3. Cesme Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
277-)] 780530881 91 m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 0,00 Zeytinburnu 3. Cesme Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
278-)] 666690971 91 m2-120 m2 105,00 2+1 10-14 0,00 Zeytinburnu 3. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL +375.000,00
279-)] 775874656 151 m2-180 m2 165,00 4+1 15-19 4,00 Zeytinburnu 3. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
280-)] 686046928 91 m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 3/1. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
281-)] 759264128 61m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 3/2. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL $375.000,00
282-)] 719440501 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 25-29 13,00 Zeytinburnu 3/5. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
283-)] 774646111 >180 m2 195,00 5+1 15-19 6,00 Zeytinburnu 3/5. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
284-)] 783862929 >180 m2 195,00 4+1 10-14 3,00 Zeytinburnu 30. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
285-)] 783234706 91m2-120 m2 105,00 2+1 15-19 3,00 Zeytinburnu 30. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
286-)] 612857206 91 m2-120 m2 105,00 3+1 20-24 1,00 Zeytinburnu 30. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
287-)] 749502037 91 m2-120 m2 105,00 3+1 20-24 1,00 Zeytinburnu 30. Sk. 450.001,00 TL - 600.000,00 TL £525.000,00
288-)] 759532067 91 m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 3,00 Zeytinburnu 30. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
289-)] 771878946 61 m2-90 m2 75,00 1+1 5-9 0,00 Zeytinburnu 30. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL $225.000,00
290-)] 778481482 61 m2-90 m2 75,00 2+1 25-29 1,00 Zeytinburnu 30/1. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
291-)] 719439431 61 m2-90 m2 75,00 241 25-29 3,00 Zeytinburnu 30/4. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
292-)] 729150212 91 m2-120 m2 105,00 2+1 20-24 5,00 Zeytinburnu 30/4. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
293-)] 778525542 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 4,00 Zeytinburnu 31. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
294-)| 776572528 61 m2-90 m2 75,00 1+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 31. Sk. 150.001,00 TL - 300.000,00 TL £225.000,00
295-)] 765213390 91 m2-120 m2 105,00 2+1 10-14 2,00 Zeytinburnu 31. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
296-)] 781276780 61 m2-90 m2 75,00 2+1 20-24 2,00 Zeytinburnu 32. Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL +£375.000,00
297-)] 746234195 121 m2 - 150 m2 135,00 3+1 5-9 7,00 Zeytinburnu 324. Sk. 1.500.001,00 TL - 1.750.000,00 TL £1.625.000,00
298-)] 762503699 > 180 m2 195,00 4+2 0-4 3,00 Zeytinburnu 33. Sk. 1.250.001,00 TL - 1.500.000,00 TL £1.375.000,00
299-)] 782656566 61m2-90m2 75,00 2+1 0-4 1,00 Zeytinburnu 34, Sk. 300.001,00 TL - 450.000,00 TL £375.000,00
300-)] 536217501 151 m2 - 180 m2 165,00 3+1 5-9 3,00 Zeytinburnu 34/2. Sk. 600.001,00 TL - 750.000,00 TL £675.000,00
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E.3 2024 Yili Zeytinburnu Ilcesi Prototip Olgekte ilk 300 Ham ilan Verileri

Tablo E.12 2024 Y1li Zeytinburnu Ilgesi ilan verileri 001-030 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,
Sira No ilan No Da'::;?;':;%u Dalr(e’\j::yrt:‘lz(;ugu Daire Tipolojisi Daire Yas! Bulundugu Kat Kat Sayisi ilce Mahalle Sokak / Cadde (S::Irsk?.uerii:;
1-)] 1169351070 150,00 98,00 3+1 0,00 2,00 7,00 Zeytinburnu Merkezefendi iETT Bloklari Yolu $£19.900.000,00
2-)| 1169346568 94,00 61,00 2+1 0,00 0,00 7,00 Zeytinburnu Merkezefendi {ETT Bloklar Yolu £13.400.000,00
3-)| 1177761631 150,00 98,00 3+1 0,00 0,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-68 £18.200.000,00
4-)| 1156710054 135,00 100,00 2+1 5-10 arasi 2,00 13,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana £12.300.000,00
5-)| 1177908994 162,00 110,00 4+1 0,00 5,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlevihane £20.500.000,00
6-)] 1167880036 135,00 115,00 3+1 11-15 arasi 3,00 10,00 Zeytinburnu Merkezefendi Gumugsuyu Davutpasa £10.800.000,00
7-)| 1143918500 140,00 118,00 3+1 21-25 arasi 15,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Tercuman Sitesi £6.875.000,00
8-)| 1158921642 85,00 75,00 2+1 26-30 arasl 3,00 4,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-65/1 £2.400.000,00
9-)] 1079038813 100,00 90,00 2+1 31 ve Uzeri 8,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Terciman Sitesi £7.000.000,00
10-)| 1140405419 118,00 100,00 3+1 26-30 aras! 8,00 20,00 Zeytinburnu Merkezefendi Terciiman Sitesi £6.000.000,00
11-)] 1176561742 116,00 75,00 2+1 0,00 4,00 7,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlevihane £14.950.000,00
12-)| 1172096017 70,00 60,00 1+1 21-25 aras| 0,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-64 £1.650.000,00
13-)| 1173722015 70,00 65,00 2+1 3,00 2,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-47 £3.250.000,00
14-)| 1154475395 130,00 108,00 3+1 21-25 aras! 18,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana £5.500.000,00
15-)| 1146009342 62,00 50,00 1+1 0,00 8,00 11,00 Zeytinburnu Merkezefendi E-5 Yanyolu £12.900.000,00
16-)|] 1162813586 110,00 100,00 2+1 21-25 arasl 5,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-65 $2.600.000,00
17-)| 1137562169 135,00 105,00 3+1 11-15 arasi 7,00 10,00 Zeytinburnu Merkezefendi Gumugsuyu Davutpasa $12.500.000,00
18-)| 1179261704 114,00 100,00 3+1 21-25 arasi 0,00 6,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-54 $4.250.000,00
19-)| 1129873345 70,00 60,00 2+1 0,00 1,00 4,00 Zeytinburnu Merkezefendi Sabritlker £3.850.000,00
20-)| 1132812381 70,00 55,00 2+1 0,00 5,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-42 £3.900.000,00
21-)| 1177034245 90,00 80,00 2+1 26-30 arasi 3,00 3,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-54 £2.500.000,00
22-)| 1161100161 160,00 145,00 3+1 31 ve uzeri 0,00 20,00 Zeytinburnu Merkezefendi Tercuman Sitesi £6.250.000,00
23-)|] 1153587211 118,00 110,00 3+1 31 ve Uzeri 9,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana £5.400.000,00
24-)| 1178741751 90,00 85,00 2+1 26-30 arasl 1,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-65 £2.740.000,00
25-)| 1122606930 128,00 105,00 3+1 3,00 -1,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-52 £3.600.000,00
26-)| 1153781563 118,00 110,00 3+1 31 ve Uzeri 11,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana £5.350.000,00
27-)| 1113812379 118,00 100,00 3+1 21-25 arasl 12,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana £8.000.000,00
28-)| 1119381233 70,00 65,00 2+1 26-30 arasl 0,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-64 £3.000.000,00|
29-)|] 1178499872 80,00 75,00 2+1 21-25 arasl 2,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-64 £1.850.000,00
30-)| 1175538612 120,00 115,00 3+1 16-20 arasl 4,00 6,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-45 £5.350.000,00

225




Tablo E.13 2024 Yili Zeytinburnu ilgesi ilan verileri 031-060 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,
Sira No ilan No Da'?::;)’;tl)ugu Dalr(e,\j::y:ll:;ugu Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat Kat Sayisi ilge Mahalle Sokak / Cadde (S:::i?-i:::;
31-)] 1169359973 201,00 130,00 4+1 0,00 5,00 7,00 Zeytinburnu Merkezefendi Cevizlibag Koprisi £22.900.000,00
32-)] 1153003804 140,00 130,00 3+1 11-15 arasi 3,00 4,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-44 £7.200.000,00
33-)| 1087183059 118,00 110,00 3+1 31 ve Uzeri 9,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana $5.350.000,00
34-)| 1171638125 120,00 100,00 3+1 31 ve lzeri 4,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana £6.900.000,00
35-)] 1177811587 115,00 100,00 3+1 26-30 arasi 10,00 18,00 Zeytinburnu Merkezefendi Terciman Sitesi £5.100.000,00
36-)| 1124571736 130,00 125,00 3+1 21-25 arasi 2,00 9,00 Zeytinburnu Merkezefendi Terciiman Sitesi £7.150.000,00
37-)] 1120337786 115,00 105,00 2+1 31 ve Uzeri 4,00 4,00 Zeytinburnu Merkezefendi Sabrililker £3.100.000,00
38-)| 1157417764 120,00 100,00 3+1 31 ve lzeri 1,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana £6.500.000,00
39-)| 1175605464 70,00 65,00 1+1 21-25 arasl 1,00 4,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-57 £1.500.000,00
40-)| 1093754626 135,00 100,00 3+1 21-25 aras| 9,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana £6.250.000,00
41-)| 1177176264 95,00 80,00 2+1 26-30 arasl 1,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi GUmissuyu Davutpasa £2.000.000,00
46-)] 1116843753 95,00 85,00 2+1 26-30 arasli 0,00 4,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-55 £2.500.000,00
47-)] 1170383557 115,00 100,00 3+1 21-25 arasi 2,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana $5.100.000,00
48-)] 1171552201 131,00 100,00 2+1 5-10 arasi 3,00 10,00 Zeytinburnu Merkezefendi E-5 Yanyolu $14.000.000,00
49-)] 1128121654 120,00 110,00 3+1 31 ve Ulizeri 13,00 20,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana $6.500.000,00
50-)] 1170673499 110,00 95,00 3+1 31 ve Uzeri 0,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-45 $1.850.000,00
51-)| 1164417002 80,00 70,00 1+1 21-25 arasi 4,00 4,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-61 £1.650.000,00
52-)| 1158368122 145,00 135,00 3+1 0,00 1,00 4,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-56 £3.560.000,00
53-)| 1176543272 115,00 100,00 3+1 0,00 5,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi Gumugssuyu Davutpasa £6.700.000,00
54-)| 1176527274 206,00 176,00 4+1 5-10 arasi 1,00 6,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana £25.950.000,00
55-)| 1176519446 118,00 110,00 3+1 31 ve Uzeri 12,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana £6.800.000,00
56-)| 1176626692 130,00 118,00 3+1 21-25 arasl 19,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana £5.990.000,00
57-)| 1176345579 90,00 80,00 2+1 5-10 arasi 1,00 4,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-52 £4.250.000,00
58-)] 1129263718 118,00 100,00 3+1 31 ve lzeri 2,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana £5.800.000,00
59-)] 1133388575 120,00 110,00 3+1 16-20 arasl 4,00 4,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-68 £4.250.000,00
60-)] 1153212261 130,00 100,00 2+1 5-10 arasi 4,00 8,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana £13.570.000,00
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Tablo E.14 2024 Y11 Zeytinburnu ilgesi ilan verileri 061-090 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,
Sira No ilan No Dan:eBrBuLtle;I;I)ugu Dalr(c:jz:y;lz(;ugu Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat Kat Sayisi ilce Mahalle Sokak / Cadde (S:::i?_?;:;
61-)] 1176973795 171,00 135,00 3+1 5-10 arasi 3,00 10,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlevihane $14.800.000,00
62-)] 1013758463 135,00 110,00 3+1 26-30 arasi 8,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana £6.500.000,00
63-)| 1146901928 118,00 100,00 3+1 31 ve lzeri 12,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana £5.200.000,00
64-)| 1065798613 85,00 80,00 2+1 26-30 arasi 3,00 4,00 Zeytinburnu Merkezefendi Merkez Efendi Tekke £3.700.000,00
65-)] 1176026775 75,00 70,00 2+1 16-20 arasl -1,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlevihane £2.250.000,00
66-)] 1157635543 118,00 110,00 3+1 31 ve Uzeri 3,00 19,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlana £5.500.000,00
67-)| 1176474488 150,00 100,00 3+1 0,00 3,00 7,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlevihane £15.000.000,00
68-)] 1176465982 200,00 140,00 4+1 0,00 4,00 7,00 Zeytinburnu Merkezefendi Mevlevihane £23.000.000,00
69-)] 1176394473 65,00 55,00 1+1 3,00 0,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi G-44 £2.750.000,00
70-)] 1175357854 105,00 95,00 2+1 26-30 aras| 1,00 5,00 Zeytinburnu Merkezefendi GUmissuyu Davutpasa £5.000.000,00
71-)| 1176384782 116,00 75,00 2+1 0,00 4,00 7,00 Zeytinburnu Merkezefendi Cevizlibag Koprisi £14.800.000,00
72-)| 1088405547 110,00 100,00 3+1 0,00 5,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-35 £10.000.000,00
73-)| 1080154805 135,00 120,00 3+1 11-15 arasi 2,00 14,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £9.200.000,00
74-)] 1088456254 95,00 85,00 2+1 0,00 3,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-35 £7.000.000,00
75-)] 1165185442 95,00 90,00 2+1 21-25 arasl 0,00 3,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-17 $2.250.000,00
76-)| 1162746227 50,00 35,00 1+1 0,00 5,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-4 £$2.120.000,00
77-)| 1174497936 80,00 75,00 2+1 21-25 arasi -1,00 3,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-33 £1.500.000,00
78-)] 1154032367 105,00 85,00 2+1 11-15 arasi 6,00 14,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £6.500.000,00
79-)] 1167974881 85,00 80,00 2+1 26-30 arasi 2,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam Seyit Nizam £1.850.000,00
80-)| 1177425299 85,00 75,00 2+1 26-30 arasi 3,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam Sht. Er Ramazan Kirman £2.050.000,00
81-)] 1146056276 235,00 140,00 4+1 0,00 5,00 12,00 Zeytinburnu Seyitnizam E-5 Yanyolu $21.500.000,00
82-)] 1126314486 85,00 80,00 2+1 26-30 arasi 1,00 3,00 Zeytinburnu Seyitnizam Sht. Er Erkan Alyanak £2.300.000,00
83-)] 1174094901 160,00 125,00 3+1 21-25 arasi 7,00 11,00 Zeytinburnu Seyitnizam Seyit Nizam £8.000.000,00
84-)] 1123155706 210,00 200,00 4+1 0,00 9,00 12,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £30.000.000,00
85-)] 1118943099 135,00 105,00 3+1 5-10 arasi 3,00 10,00 Zeytinburnu Seyitnizam Zeytinburnu Kiiciik Oto Sanayi Sitesi £14.000.000,00
86-)] 1063483979 220,00 160,00 4+1 0,00 7,00 12,00 Zeytinburnu Seyitnizam Yeni Ciftlik £24.500.000,00
87-)] 1155060683 80,00 60,00 2+1 0,00 4,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-17 £3.650.000,00
88-)] 1161186518 130,00 95,00 3+1 0,00 4,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam Gumissuyu Davutpasa £13.000.000,00
89-)] 1179233444 105,00 90,00 2+1 0,00 2,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam Balikh Cirpici Yolu £7.999.000,00
90-)] 1161747396 80,00 65,00 2+1 0,00 2,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam Gumiugsuyu Davutpasa £6.300.000,00
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Tablo E.15 2024 Y11 Zeytinburnu ilgesi ilan verileri 091-120 aralig: girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,
Sira No ilan No Dan;;:;:ly:nkzl)ugu Dalr(%i:y;l:;ugu Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat Kat Sayisi ilce Mahalle Sokak / Cadde ?::ri?.?::;
91-)] 1166167491 117,00 90,00 2+1 11-15 arasi 7,00 19,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £6.900.000,00
92-)] 1179120557 75,00 70,00 2+1 21-25 arasi 1,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam Seyit Nizam £2.500.000,00
93-)| 1166778688 120,00 100,00 3+1 0,00 1,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £4.300.000,00
94-)| 1176878046 200,00 152,00 4+1 0,00 3,00 12,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £23.000.000,00
95-)| 1176192545 130,00 120,00 3+1 0,00 4,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-4 £5.250.000,00
96-)| 1099460443 110,00 95,00 2+1 16-20 arasl 2,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam Yunus Emre £4.750.000,00
97-)| 1172609447 75,00 60,00 2+1 5-10 arasi 2,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-4 £2.800.000,00
98-)| 1152988000 160,00 125,00 3+1 21-25 arasl 9,00 11,00 Zeytinburnu Seyitnizam Seyit Nizam £7.500.000,00
99-)| 1172410041 85,00 70,00 2+1 0,00 1,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam Sht. ismet Cavus £4.050.000,00
100-)| 1178492186 100,00 80,00 4+1 5-10 arasi 3,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £3.570.000,00
101-)] 1129680462 120,00 100,00 2+1 31 ve Uzeri 2,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam Sht. ismet Gavus £3.100.000,00
102-)| 1148014424 166,00 140,00 3+1 5-10 arasi 10,00 20,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £12.500.000,00
103-)| 1178253712 200,00 149,00 4+1 0,00 3,00 12,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana %29.750.000,00
104-)] 993202978 161,00 125,00 3+1 5-10 arasi 6,00 13,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana $12.100.000,00
105-)] 1178166374 85,00 65,00 2+1 26-30 arasi 2,00 3,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-31 $3.250.000,00
106-)] 1164371060 85,00 80,00 2+1 5-10 arasi 0,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana $3.500.000,00
107-)] 1165293936 136,00 115,00 2+1 11-15 arasi 0,00 14,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £7.250.000,00
108-)] 1157755874 166,00 140,00 3+1 5-10 arasi 10,00 20,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £12.500.000,00
109-)] 1178516622 75,00 70,00 2+1 21-25 arasi 0,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-22/1 £2.100.000,00
110-)] 1153560933 128,00 105,00 2+1 5-10 arasi 8,00 14,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £7.500.000,00
111-)] 1176603087 160,00 125,00 3+1 21-25 arasi 5,00 11,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-18 £7.350.000,00
112-)] 1157224591 200,00 160,00 3+1 11-15 arasi 1,00 11,00 Zeytinburnu Seyitnizam Balkli Cirpici Yolu +18.000.000,00
113-)] 1172020763 90,00 80,00 2+1 11-15 arasi -1,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam Sht. ismet Cavus £2.100.000,00
114-)] 1104768437 240,00 150,00 4+1 0,00 0,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam Balikh Cirpici Yolu £25.000.000,00
115-)] 1108215798 115,00 100,00 3+1 0,00 1,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-17 £5.250.000,00
117-)| 1112485467 80,00 65,00 2+1 5-10 arasi 2,00 4,00 Zeytinburnu Seyithizam G-17 £3.750.000,00
118-)] 1161736958 105,00 90,00 2+1 0,00 4,00 4,00 Zeytinburnu Seyithizam Balikh Cirpici Yolu £6.100.000,00
119-)| 1177774590 130,00 95,00 3+1 0,00 4,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam Gumussuyu Davutpasa $£12.400.000,00
120-)] 1146967656 125,00 100,00 3+1 11-15 arasl 8,00 10,00 Zeytinburnu Seyitnizam Balikh Cirpici Yolu $18.000.000,00
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Tablo E.16 2024 Y11 Zeytinburnu ilgesi ilan verileri 121-150 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,
Sira No ilan No Dan:eBrBuLtle;kzl)ugu Dalr&z:y;l:)lugu Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat Kat Sayisi ilge Mahalle Sokak / Cadde (S::Iri?.‘uer(;:;
121-)] 1177354904 140,00 120,00 3+1 16-20 arasi 9,00 12,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-18 £7.500.000,00
122-)] 1170865388 120,00 100,00 3+1 26-30 arasi 4,00 6,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-28 £3.600.000,00
123-)| 1086223703 160,00 120,00 3+1 16-20 arasi 7,00 11,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-18 £8.000.000,00
124-)| 1177767342 130,00 95,00 3+1 0,00 2,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam Blokigi £9.400.000,00
125-)| 1177094187 110,00 100,00 2+1 21-25 arasi 2,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-27 £2.950.000,00
126-)| 1158940171 90,00 80,00 2+1 0,00 2,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-22 £4.500.000,00
127-)| 1127999941 85,00 80,00 2+1 16-20 arasl 2,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam Seyit Nizam £2.600.000,00
128-)] 1158315284 130,00 125,00 3+1 11-15 aras| 0,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-14 £2.300.000,00
129-)|] 1127097811 244,00 145,00 3+1 0,00 0,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam Balikli Cirpici Yolu £18.850.000,00
130-)] 1164580623 108,00 90,00 3+1 0,00 1,00 3,00 Zeytinburnu Seyitnizam Seyit Nizam £4.600.000,00
131-)| 1126947885 90,00 85,00 2+1 26-30 aras! 2,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam Demirciler Sitesi 10. Yol £1.850.000,00
132-)| 1165187949 90,00 85,00 2+1 0,00 1,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam imdat Toroman £5.500.000,00
133-)| 1149701477 128,00 98,00 2+1 11-15 arasi 11,00 19,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £8.075.000,00
134-)] 1164462797 200,00 148,00 4+1 0,00 2,00 12,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana $22.750.000,00
135-)] 1153572964 105,00 85,00 2+1 5-10 arasi 6,00 14,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana $6.500.000,00
136-)] 1151631583 220,00 200,00 4+1 31 ve uzeri 4,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-23 £4.900.000,00
137-)| 1164269273 65,00 55,00 1+1 0,00 9,00 11,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £13.000.000,00
138-)] 1176140170 85,00 80,00 2+1 0,00 3,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam Cigdem £3.700.000,00
139-)] 1162745006 105,00 90,00 3+1 0,00 1,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam Sht. Er Erkan Alyanak £4.300.000,00
140-)| 1136757861 80,00 70,00 1+1 26-30 arasi 0,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam Sht. Er Erkan Alyanak £1.850.000,00
141-)] 1169695788 135,00 115,00 3+1 5-10 arasi 10,00 14,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £8.000.000,00
142-)| 1148517498 135,00 115,00 3+1 11-15 arasi 12,00 14,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £8.800.000,00
143-)| 1175694384 105,00 85,00 2+1 11-15 arasi 9,00 14,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £7.450.000,00
144-)| 1175663106 200,00 175,00 3+1 11-15 arasi 1,00 11,00 Zeytinburnu Seyitnizam Yeni Ciftlik £20.000.000,00
145-)] 1163557848 90,00 80,00 2+1 16-20 aras| 0,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-35 £1.950.000,00
146-)| 1169147958 213,00 165,00 4+1 11-15 arasl 11,00 14,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £15.450.000,00
147-)| 1157395903 135,00 125,00 3+1 16-20 aras! 7,00 12,00 Zeytinburnu Seyitnizam Seyit Nizam £8.500.000,00
148-)| 1035018521 150,00 100,00 2+1 5-10 arasi 1,00 20,00 Zeytinburnu Seyithizam Mevlana £8.800.000,00
149-)] 1168424236 44,00 40,00 1+1 0,00 4,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-6 £2.220.000,00
150-)] 1141625967 65,00 55,00 2+1 0,00 1,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam Seyit Nizam $2.700.000,00
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Tablo E.17 2024 Y1l Zeytinburnu ilgesi ilan verileri 151-180 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,
Sira No ilan No Dan:eBrBuLtle;kzl)ugu Dalr&z:y;l:)lugu Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat Kat Sayisi ilge Mahalle Sokak / Cadde (S::Iri?.‘uer(;:;
151-)] 1175094856 80,00 70,00 2+1 26-30 arasi 0,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-18 £1.750.000,00
152-)] 1148974926 85,00 80,00 2+1 31 ve lzeri 0,00 5,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-8 £1.800.000,00
153-)| 1168466255 160,00 125,00 3+1 21-25 arasi 6,00 11,00 Zeytinburnu Seyitnizam Seyit Nizam £7.350.000,00
154-)| 1156670455 90,00 85,00 2+1 26-30 arasi 3,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam G-4 £2.750.000,00
155-)] 1152492569 130,00 115,00 3+1 0,00 1,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam Mevlana £5.250.000,00
156-)| 1127029621 244,00 155,00 3+1 0,00 0,00 4,00 Zeytinburnu Seyitnizam Balikh Cirpici Yolu £18.750.000,00
157-)] 1179896077 125,00 124,00 3+1 31 ve lzeri 1,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe Bekir Subasi £3.500.000,00
158-)] 1179838014 75,00 70,00 2+1 26-30 arasl 4,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 56. Sokak £2.400.000,00
159-)] 1167840962 90,00 80,00 2+1 0,00 4,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 57/4. Sokak £3.790.000,00
160-)| 1174296215 115,00 100,00 3+1 11-15 arasi 0,00 1,00 Zeytinburnu Yesiltepe 74. Sokak £2.500.000,00
161-)| 1124945937 90,00 85,00 2+1 26-30 aras! 0,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 57/4. Sokak £2.150.000,00
162-)| 1174090375 85,00 80,00 2+1 26-30 aras! 2,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 54/1. Sokak £2.350.000,00
163-)| 1161442988 90,00 85,00 2+1 26-30 arasl 1,00 5,00 Zeytinburnu Yesiltepe 57/6. Sokak £2.250.000,00
164-)] 1173602210 85,00 80,00 2+1 26-30 arasl 4,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 52/5. Sokak $2.650.000,00
165-)] 1136478855 130,00 125,00 3+1 5-10 arasi -1,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 57/9. Sokak £2.500.000,00
166-)] 1172881958 85,00 75,00 2+1 26-30 aras! 1,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 74/3. Sokak £2.300.000,00
167-)] 1169085022 145,00 144,00 3+1 31 ve uzeri 1,00 3,00 Zeytinburnu Yesiltepe Tag Cami £4.300.000,00
168-)] 1163725516 90,00 75,00 2+1 26-30 arasi 2,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 52. Sokak $2.450.000,00
169-)] 1152812366 120,00 100,00 2+1 5-10 arasi 0,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 54/1. Sokak £3.000.000,00
170-)| 1160486103 80,00 75,00 2+1 26-30 arasi 1,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 57/11. Sokak £$2.125.000,00
171-)|] 1172221553 85,00 70,00 2+1 26-30 arasi 2,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 57/3. Sokak £1.450.000,00
172-)|] 1139197218 85,00 70,00 2+1 0,00 5,00 5,00 Zeytinburnu Yesiltepe Ahmet Kanbur £3.500.000,00
173-)| 1172086787 110,00 95,00 2+1 26-30 arasi 1,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 53. Sokak £2.600.000,00
174-)| 1178141249 70,00 65,00 1+1 26-30 arasl 2,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe Ahmet Kanbur £1.495.000,00
175-)] 1178300820 80,00 70,00 2+1 0,00 3,00 5,00 Zeytinburnu Yesiltepe 57. Sokak £3.500.000,00
176-)| 1177843155 95,00 75,00 2+1 21-25 aras| -1,00 5,00 Zeytinburnu Yesiltepe 57/A Sokak £1.700.000,00
177-)| 1177750186 85,00 80,00 2+1 26-30 aras! 4,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe Tag Cami £2.550.000,00
178-)| 1177824503 120,00 110,00 2+1 26-30 aras! 4,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 74. Sokak £1.600.000,00
179-)] 1177538238 110,00 87,00 3+1 5-10 arasi 1,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 56. Sokak £4.050.000,00
180-)] 1177916294 90,00 75,00 2+1 31 ve Uzeri 4,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 57 Aralik £1.600.000,00
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Tablo E.18 2024 Y11 Zeytinburnu ilgesi ilan verileri 181-210 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,
Sira No ilan No Dan:eBrBuLtle;kzl)ugu Dalr(c:jz:y;lz()lugu Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat Kat Sayisi ilge Mahalle Sokak / Cadde (S:::i?_?;:;
181-)] 1119983027 75,00 70,00 2+1 1,00 -1,00 5,00 Zeytinburnu Yesiltepe 52. Sokak $2.450.000,00
182-)] 1175877196 130,00 125,00 3+1 16-20 arasi 3,00 5,00 Zeytinburnu Yesiltepe 56. Sokak £4.000.000,00
183-)| 1170304759 95,00 85,00 2+1 26-30 arasi -1,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 51. Sokak £1.550.000,00
184-)| 1177431800 90,00 85,00 2+1 26-30 arasi 0,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe Ahmet Kanbur £1.700.000,00
185-)] 1170733385 105,00 95,00 2+1 26-30 arasi 1,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 54/1. Sokak £2.580.000,00
186-)] 1176803809 165,00 145,00 3+1 11-15 arasi -1,00 5,00 Zeytinburnu Yesiltepe 74/3. Sokak £2.500.000,00
187-)| 1176170664 140,00 135,00 3+1 26-30 aras| 2,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 56/2. Sokak £9.000.000,00
188-)] 1176146187 90,00 75,00 2+1 5-10 arasi 1,00 3,00 Zeytinburnu Yesiltepe 74. Sokak £3.600.000,00
189-)| 1175734280 85,00 75,00 2+1 26-30 aras| 1,00 5,00 Zeytinburnu Yesiltepe 53/1. Sokak £2.200.000,00
190-)| 1176464646 90,00 70,00 2+1 26-30 aras| 0,00 5,00 Zeytinburnu Yesiltepe 57/5. Sokak £3.300.000,00
191-)] 1175510101 90,00 68,00 2+1 26-30 aras| 2,00 3,00 Zeytinburnu Yesiltepe 57/7. Sokak £2.985.000,00
192-)| 1157245855 75,00 65,00 2+1 21-25 aras| 0,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 53/5. Sokak £2.375.000,00
193-)| 1163339103 150,00 140,00 3+1 5-10 arasi 3,00 3,00 Zeytinburnu Yesiltepe 56/2A Sokak £4.200.000,00
194-)] 1175825138 75,00 55,00 2+1 0,00 4,00 6,00 Zeytinburnu Yesiltepe 56/1. Sokak £3.750.000,00
195-)] 1124805416 90,00 85,00 2+1 0,00 4,00 5,00 Zeytinburnu Yesiltepe 52/6. Sokak £4.100.000,00
196-)] 1175139198 95,00 90,00 2+1 26-30 aras! 2,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 57/7. Sokak £2.950.000,00
197-)|] 1150215435 90,00 75,00 2+1 26-30 arasi 0,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe Tag Cami £2.100.000,00
198-)] 1168589380 0,00 95,00 2+1 26-30 arasi 3,00 4,00 Zeytinburnu Yesiltepe 56. Sokak $2.600.000,00
199-)] 1156147625 75,00 70,00 2+1 5-10 arasi 0,00 3,00 Zeytinburnu Yesiltepe 51. Sokak £3.000.000,00
200-)| 1140772760 80,00 75,00 2+1 11-15 arasi -1,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 7.Bag £1.630.000,00
201-)] 1180137568 100,00 90,00 2+1 5-10 arasi 3,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/2. Sokak £4.100.000,00
202-)| 1169280374 85,00 80,00 2+1 2,00 2,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/3B Sokak £3.750.000,00
203-)| 1170332223 90,00 80,00 2+1 11-15 arasi 0,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi Cami £3.090.000,00
204-)] 1083411221 80,00 75,00 2+1 0,00 -1,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi Namzet £2.600.000,00
205-)] 1159013372 90,00 85,00 2+1 16-20 arasl 3,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi Cahit Bayram £2.800.000,00
206-)] 1146532351 70,00 60,00 2+1 26-30 aras| 0,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/1. Ara Sokak £1.750.000,00
207-)] 1078288562 80,00 70,00 2+1 26-30 aras! 5,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/8. Sokak £1.780.000,00
208-)] 1179796538 75,00 65,00 2+1 5-10 arasi 3,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/15. Sokak £2.590.000,00
209-)] 1126653382 85,00 80,00 2+1 26-30 arasl! 3,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/6. Sokak £2.200.000,00
210-)|] 1148779198 90,00 80,00 2+1 16-20 arasi 4,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi Haksinas $£2.130.000,00
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Tablo E.19 2024 Y11 Zeytinburnu ilgesi ilan verileri 211-240 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,
Sira No ilan No Dan:eBrBuLtle;kzl)ugu Dalr(c:jz:y;lz()lugu Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat Kat Sayisi ilge Mahalle Sokak / Cadde (S:::i?_?;:;
211-)| 1174323918 100,00 95,00 2+1 5-10 arasi 3,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/3. Sokak $4.150.000,00
212-)| 1153137960 70,00 60,00 1+1 2,00 0,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi Prof. Dr. Turan Glines £2.100.000,00
213-)| 1173775634 140,00 110,00 4+1 5-10 arasi 3,00 3,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/1. Sokak £5.250.000,00
214-)| 1173745419 100,00 90,00 2+1 5-10 arasi 3,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/2. Sokak £4.150.000,00
215-)] 1171296633 86,00 76,00 2+1 21-25 arasi 0,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi Namzet £1.650.000,00
216-)] 1167084052 80,00 60,00 2+1 2,00 1,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi Semiha Sakir £3.300.000,00
217-)] 1059876823 90,00 75,00 2+1 0,00 2,00 3,00 Zeytinburnu Veliefendi Hoca Ahmet Yesevi £4.500.000,00
218-)| 1179217844 120,00 100,00 3+1 11-15 arasl -1,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/5. Sokak £2.900.000,00
219-)| 1171342188 125,00 115,00 3+1 2,00 1,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/2. Sokak £5.600.000,00
220-)] 1141045442 117,00 115,00 3+1 0,00 3,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 24/4. Sokak £4.750.000,00
221-)| 1156004851 85,00 75,00 2+1 26-30 aras| 1,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi 2. Bagyolu £2.875.000,00
222-)] 1172813825 135,00 120,00 3+1 5-10 arasi 2,00 3,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/1. Sokak £5.100.000,00
223-)] 1139701394 125,00 105,00 3+1 0,00 4,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi 280. Sokak £6.750.000,00
224-)| 1176020366 100,00 90,00 2+1 11-15 arasi 1,00 3,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/3. Sokak £3.850.000,00
225-)| 1144146894 115,00 105,00 3+1 0,00 1,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi Cirpici Yolu B £4.900.000,00
226-)| 1178848490 100,00 90,00 2+1 26-30 aras! 1,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi Semiha Sakir £2.650.000,00
227-)] 1115125402 85,00 75,00 2+1 0,00 1,00 3,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/4. Sokak +3.400.000,00
228-)| 1172651634 80,00 75,00 2+1 11-15 arasi 1,00 3,00 Zeytinburnu Veliefendi 2. Cesme £3.000.000,00
229-)| 1178787351 80,00 75,00 2+1 11-15 arasl 1,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 2. Cesme £2.800.000,00
230-)| 1172661815 120,00 115,00 3+1 26-30 arasi 1,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 57/1. Sokak £2.900.000,00
231-)| 1178710482 75,00 70,00 2+1 11-15 arasi 0,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 74/1. Sokak £2.275.000,00
232-)| 1170010722 120,00 90,00 2+1 21-25 arasi 3,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi Haksinas £3.225.000,00
233-)| 1159192931 158,00 140,00 3+1 31 ve Uzeri 0,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 74/1. Sokak £2.650.000,00
234-)] 1145526713 90,00 85,00 2+1 1,00 2,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi Cami £3.700.000,00
235-)] 1178088244 105,00 95,00 3+1 26-30 arasl 4,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/1. Sokak £3.500.000,00
236-)] 1171800360 75,00 60,00 2+1 0,00 3,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 74/1. Sokak £3.400.000,00
237-)] 1156306713 120,00 90,00 3+1 26-30 aras! 3,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi Hoca Ahmet Yesevi £2.750.000,00
238-)] 1138052376 85,00 75,00 2+1 26-30 arasl 5,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi Hoca Ahmet Yesevi $1.400.000,00
239-)| 1171773912 90,00 80,00 2+1 5-10 arasi 0,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi Hoca Ahmet Yesevi £3.000.000,00
240-)|] 1178136503 80,00 75,00 2+1 21-25 arasl 5,00 6,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/2. Sokak £1.670.000,00
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Tablo E.20 2024 Y11 Zeytinburnu ilgesi ilan verileri 241-270 aralig1 girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,
Sira No ilan No Dan:eBrBuLtle;I;I)ugu Dalr(c:jz:y;lz()lugu Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat Kat Sayisi ilce Mahalle Sokak / Cadde (S:::i?_?;:;
241-)] 1177588391 115,00 95,00 3+1 0,00 2,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 75. Sokak £5.850.000,00
242-)| 1153312672 90,00 68,00 2+1 0,00 3,00 6,00 Zeytinburnu Veliefendi Saha Yolu £4.500.000,00
243-)| 1158493184 95,00 85,00 2+1 11-15 arasi 1,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/5. Sokak £3.750.000,00
244-)| 1147037563 117,00 110,00 3+1 0,00 3,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 74/1. Sokak £5.250.000,00
245-)| 1177430258 85,00 75,00 2+1 16-20 arasl -1,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/6. Sokak £2.100.000,00
246-)] 1178128591 95,00 90,00 2+1 11-15 arasi 3,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/2. Sokak £4.075.000,00
247-)] 1178053898 92,00 85,00 2+1 5-10 arasi 0,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi Cami £2.975.000,00
248-)| 1140405026 100,00 90,00 2+1 5-10 arasi 1,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi Cirpici Yolu E £3.880.000,00
249-)] 1031675591 90,00 80,00 2+1 0,00 2,00 3,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/2. Sokak £3.250.000,00
250-)] 1157949159 145,00 115,00 3+1 2,00 10,00 15,00 Zeytinburnu Veliefendi 74. Sokak £8.250.000,00
251-)] 1158972865 135,00 90,00 3+1 11-15 arasi 3,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/3. Sokak £4.050.000,00
252-)] 1163551528 90,00 85,00 2+1 26-30 aras! 5,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi Prof. Dr. Turan Glnes £2.800.000,00
253-)] 1176961596 100,00 90,00 2+1 5-10 arasi 1,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi Cirpici Yolu E $3.880.000,00
254-)| 1176937195 75,00 55,00 2+1 21-25 aras! 4,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi Sht. Onb. Yiiksel Kutlu £3.650.000,00
255-)| 1128745838 80,00 70,00 2+1 26-30 aras! 3,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/7. Sokak $2.300.000,00
256-)| 1150176324 85,00 80,00 2+1 26-30 aras! 2,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi 274. Sokak £2.100.000,00
257-)] 1176893043 75,00 70,00 2+1 26-30 arasi 3,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/2. Sokak $1.850.000,00
258-)] 1170351249 110,00 100,00 3+1 0,00 1,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/4. Sokak £4.200.000,00
259-)] 1176529539 100,00 90,00 2+1 26-30 arasi 1,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi 8.Bag £1.830.000,00
260-)] 1158395962 110,00 100,00 3+1 0,00 1,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi Cirpici Yolu B £5.390.000,00
261-)] 1169844236 78,00 70,00 2+1 26-30 arasi 4,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi Hoca Ahmet Yesevi £1.800.000,00
262-)| 1169923072 89,00 80,00 2+1 3,00 4,00 17,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/3B Sokak £7.400.000,00
263-)| 1168928291 110,00 100,00 2+1 26-30 arasi 1,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi 75. Sokak £2.075.000,00
264-)] 1169855325 189,00 147,00 4+1 3,00 1,00 17,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/3B Sokak £12.000.000,00
265-)] 1169872676 90,00 85,00 2+1 26-30 arasl 1,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi Sht. Mehmet Uslu £1.900.000,00
266-)] 1156878423 125,00 105,00 3+1 0,00 1,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 74. Sokak £4.650.000,00
267-)] 1169866793 90,00 70,00 2+1 3,00 8,00 17,00 Zeytinburnu Veliefendi 74. Sokak £8.700.000,00
268-)] 1151414655 95,00 90,00 2+1 16-20 arasl 3,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 74. Sokak £4.000.000,00
269-)|] 1144548900 90,00 85,00 2+1 31 ve Uzeri -3,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 74/1. Sokak £2.650.000,00
270-)| 1146947529 80,00 70,00 2+1 26-30 arasl 3,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/2. Sokak £1.850.000,00
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Tablo E.21 2024 Y1l Zeytinburnu ilgesi ilan verileri 271-300 aralig: girdileri (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bulundugu,
Sira No ilan No Dan:eBrBuLtle;kzl)ugu Dalr(c:jz:y;lz()lugu Daire Tipolojisi Daire Yasi Bulundugu Kat Kat Sayisi ilge Mahalle Sokak / Cadde (S::Iri?.‘uer(;:;
271-)| 1169865826 100,00 90,00 2+1 26-30 arasl 2,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi Hoca Ahmet Yesevi $3.200.000,00
272-)] 1158312055 95,00 90,00 2+1 0,00 0,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/6. Sokak £3.800.000,00
273-)] 1168789513 75,00 70,00 2+1 5-10 arasi 0,00 3,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/5. Sokak £2.875.000,00
274-)] 1150500294 120,00 100,00 3+1 0,00 2,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 74. Sokak £5.300.000,00
275-)] 1132986173 75,00 65,00 2+1 26-30 arasi -1,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 74/1. Sokak £1.450.000,00
276-)| 1169026207 90,00 80,00 2+1 11-15 arasi 0,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/1. Sokak £3.500.000,00
277-)] 1158292631 130,00 125,00 3+1 0,00 2,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/2. Sokak £5.000.000,00
278-)| 1176483234 85,00 80,00 2+1 26-30 arasl 5,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi 4. Bag £2.800.000,00
279-)] 1138702105 90,00 85,00 2+1 21-25 arasl 1,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi Hoca Ahmet Yesevi £1.990.000,00
280-)] 1175578738 130,00 120,00 3+1 5-10 arasi 3,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi Karagul £3.100.000,00
281-)] 1168825573 170,00 140,00 3+1 0,00 2,00 9,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/2. Sokak £6.250.000,00
282-)] 1168621289 90,00 80,00 2+1 11-15 arasi 0,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi Cami £2.975.000,00
283-)] 1163241195 65,00 55,00 1+1 21-25 aras! 0,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/2. Sokak $1.700.000,00
284-)] 1160314360 125,00 115,00 3+1 2,00 1,00 4,00 Zeytinburnu Veliefendi 75/2. Sokak $£5.600.000,00
285-)| 1167814806 120,00 115,00 2+1 21-25 arasl 5,00 6,00 Zeytinburnu Veliefendi Kipegicegi $3.500.000,00
286-)|] 1129211600 117,00 95,00 3+1 0,00 3,00 5,00 Zeytinburnu Veliefendi 74/D Sokak £5.000.000,00
287-)] 1174862509 70,00 40,00 1+1 4,00 5,00 18,00 Zeytinburnu Maltepe Askeri Firin £3.650.000,00
288-)] 1179798775 98,00 65,00 2+1 4,00 10,00 15,00 Zeytinburnu Maltepe Yildiz £5.100.000,00
289-)| 1174457918 179,00 130,00 3+1 5-10 arasi 2,00 10,00 Zeytinburnu Maltepe Yedikule Cirpici £24.000.000,00
290-)] 1174984161 55,00 38,00 1+1 4,00 10,00 17,00 Zeytinburnu Maltepe Askeri Firin £3.600.000,00
291-)| 1168057887 50,00 33,00 1+1 5-10 arasi 4,00 17,00 Zeytinburnu Maltepe Yildiz £4.400.000,00
292-)| 1180351057 58,00 34,00 1+1 4,00 4,00 17,00 Zeytinburnu Maltepe Yildiz £3.750.000,00
293-)| 1118396970 111,00 84,00 2+1 0,00 1,00 9,00 Zeytinburnu Maltepe Gumdussuyu £8.400.000,00
294-)] 1054317567 115,00 80,00 2+1 5-10 arasi 8,00 10,00 Zeytinburnu Maltepe Davutpasa £10.850.000,00
295-)] 1175111621 73,00 50,00 2+1 5-10 arasi 14,00 17,00 Zeytinburnu Maltepe Yildiz £5.000.000,00
296-)| 1173684224 92,00 63,00 2+1 2,00 17,00 17,00 Zeytinburnu Maltepe Davutpasa £4.300.000,00
297-)] 1180233225 160,00 110,00 3+1 4,00 7,00 11,00 Zeytinburnu Maltepe Davutpasa £14.500.000,00
298-)] 1163113082 152,00 115,00 3+1 0,00 2,00 9,00 Zeytinburnu Maltepe Cebe Ali Bey £12.559.000,00
299-)|] 1138308059 85,00 60,00 2+1 5-10 arasi 2,00 15,00 Zeytinburnu Maltepe Mevlevihane Yolu £5.500.000,00
300-)] 1114494323 65,00 47,00 1+1 4,00 10,00 17,00 Zeytinburnu Maltepe Askeri Firin £4.000.000,00
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E.4 2020-2024 Yillar1 Zeytinburnu flcesi Mukayeseli Ilan Veri Ozetleri

Tablo E.22 2020-2024 Yillar1 Zeytinburnu Ilgesi mukayeseli “Birim Alan Satis Bedeli” veri 6zeti (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

2020 Yili Birim Alan Satis Bedeli Ortalamalari 2024 Yili Birim Alan Satis Bedeli Ortalamalari
Sira No Sokak Adi (Amerikan Dolari) (Amerikan Dolari)
1+1 2+1 3+1 4+1 1+1 2+1 3+1 4+1

1-)| 14. Sokak $669,00 $678,00 $780,00 $796,00 $1.366,00

2-)|24. Sokak ve Yakin Cevresi $1.170,00 $1.171,00 $1.104,00 $814,00 $2.086,00 $1.733,00 $1.752,00 $2.574,00

3-)|44. Sokak ve Yakin Cevresi $792,00 $792,00 $930,00 $1.108,00 $1.016,00

4-)|48. Sokak $764,00 $854,00 $532,00 $874,00 $1.038,00 $687,00 $839,00

5-)|75. Sokak ve Yakin Cevresi $167,00 $652,00 $1.092,00 $358,00 $793,00 $1.007,00 $1.136,00 $1.532,00

6-)|Adnan Kahveci Caddesi $685,00 $464,00 $321,00 $869,00

7-)|Askeri Firin Sokak $1.337,00 $1.307,00 $1.233,00 $1.393,00 $2.016,00 $1.923,00 $1.898,00 $2.181,00

8-)|Cebe Ali Bey Sokak $1.504,00 $1.313,00 $1.445,00 $1.500,00 $2.557,00 $2.130,00 $2.090,00

9-)|Davutpasa Caddesi $1.418,00 $1.294,00 $1.652,00 $2.036,00 $2.215,00 $2.632,00 $2.684,00 $3.999,00
10-)|Demirhane Caddesi $2.667,00 $3.342,00 $4.338,00 $4.501,00 $4.185,00 $4.898,00 $4.290,00 $5.151,00
11-)|Hoca Ahmet Yesevi Caddesi $334,00 $740,00 $464,00 $895,00 $695,00
12-)|Kennedy Caddesi $2.667,00 $2.385,00 $5.143,00 $5.143,00 $4.770,00 $5.113,00 $5.422,00 $6.456,00
13-)|Merv Caddesi $825,00 $681,00 $853,00 $824,00 $1.365,00 $1.102,00
14-)|Mevlana Caddesi $2.507,00 $1.152,00 $1.385,00 $1.906,00 $6.068,00 $1.997,00 $1.630,00 $3.270,00
15-)|Mevlevihane Caddesi $1.504,00 $676,00 $2.410,00 $2.830,00 $3.664,00
16-)|Mevlevihane Yolu Caddesi $1.393,00 $1.432,00 $1.421,00 $1.768,00 $2.389,00 $2.047,00 $2.691,00 $1.943,00
17-)| Prof. Dr. Turan Gunes Caddesi $978,00 $1.416,00 $2.015,00 $1.711,00 $2.038,00 $2.518,00 $2.918,00
18-)|Rauf Denktas Caddesi $1.083,00 $846,00 $836,00 $1.550,00 $2.048,00
19-)|Seyit Nizam Caddesi $864,00 $777,00 $1.607,00 $965,00 $1.458,00
20-)|Tasocagl Sokak ve Yakin Cevresi $669,00 $493,00 $670,00 $707,00 $1.077,00 $951,00 $1.073,00
21-)|Yeni Ciftlik Caddesi $501,00 $780,00 $3.034,00 $3.379,00
22-)|Zibeyde Hanim Caddesi $1.223,00 $1.271,00 $1.734,00 $1.475,00
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Tablo E.23 2020-2024 Yillar1 Zeytinburnu ilgesi mukayeseli “Satis Bedeli” veri 6zeti (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

2020 Yili Satis Bedeli Ortalamalari

2024 Y11 Satis Bedeli Ortalamalari

Sira No Sokak Adi (Amerikan Dolar) (Amerikan Dolari)
1+1 2+1 3+1 4+1 1+1 2+1 3+1 4+1

1-)] 14. Sokak $37.612,00 $54.850,00 $99.158,00 $77.289,00( $171.795,00

2-)|24. Sokak ve Yakin Cevresi $87.760,00f $123.282,00| $143.481,00{ $158.804,00] $168.003,00| $185.363,00| $233.232,00| $424.747,00

3-)|44. Sokak ve Yakin Cevresi $67.245,00 $96.118,00 $57.644,00 $91.523,00( $123.252,00

4-)|48. Sokak $62.686,00( $104.477,00 $87.760,00 $74.331,00 $92.865,00( $116.805,00| $174.450,00

5-)|75. Sokak ve Yakin Cevresi $12.537,00 $59.104,00( $142.088,00 $37.612,00 $51.576,00 $88.909,00( $142.594,00| $261.674,00

6-)|Adnan Kahveci Caddesi $54.328,00 $62.686,00 $62.686,00 $81.410,00

7-)|Askeri Firin Sokak $74.083,00f $128.124,00| $185.019,00f $271.639,00] $118.424,00| $200.216,00| $320.684,00| $585.544,00

8-)|Cebe Ali Bey Sokak $81.492,00f $121.193,00| $215.918,00| $292.535,00] $155.235,00| $252.898,00| $315.371,00

9-)|Davutpasa Caddesi $76.616,00| $122.064,00f $253.530,00| $397.011,00] $134.197,00| $286.572,00| $412.409,00( $827.751,00
10-)|Demirhane Caddesi $279.997,00| $482.492,00 $757.930,00| $877.604,00f $383.729,00( $759.488,00| $721.636,00( $1.213.563,00
11-)|Hoca Ahmet Yesevi Caddesi $25.074,00 $66.268,00 $62.685,00 $80.348,00 $83.432,00
12-)|Kennedy Caddesi $216.990,00| $269.740,00| $1.002.950,00| $1.002.950,00f $387.430,00( $830.583,00| $1.121.211,00( $1.714.927,00
13-)|Merv Caddesi $72.437,00 $91.939,00 $68.263,00 $78.907,00 $177.484,00f $213.385,00
14-)|Mevlana Caddesi $188.058,00 $122.447,00{ $194.249,00| $371.638,00] $394.408,00( $243.664,00 $214.004,00( $652.160,00
15-)|Mevlevihane Caddesi $112.835,00 $75.820,00 $260.916,00| $452.052,00f $659.875,00
16-)|Mevlevihane Yolu Caddesi $64.079,00f $119.103,00| $184.476,00| $344.773,00] $112.444,00| $188.102,00| $417.162,00| $533.968,00
17-)|Prof. Dr. Turan Gunes Caddesi $108.489,00( $226.366,00 $376.116,00] $129.649,00| $227.852,00| $403.992,00| $604.933,00
18-)|Rauf Denktas Caddesi $87.760,00{ $107.820,00( $137.909,00 $134.503,00] $288.359,00
19-)|Seyit Nizam Caddesi $75.223,00{ $102.805,00( $313.430,00 $73.193,00| $202.008,00
20-)|Tasocagl Sokak ve Yakin Cevresi $37.612,00 $44.153,00 $81.492,00f $137.909,00 $83.931,00f $129.374,00f $171.921,00
21-)|Yeni Ciftlik Caddesi $37.612,00 $86.089,00 $606.781,00( $743.307,00
22-)|Zibeyde Hanim Caddesi $107.263,00 $93.899,00| $151.479,00| $185.068,00
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Tablo E.24 2020-2024 Yillar1 Zeytinburnu Ilgesi mukayeseli “Satisa Esas Briit Alan Ortalamalar1” veri dzeti (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

2020 Y1l Satisa Esas Brit Alan Ortalamalari

2024 Y11 Satisa Esas Brut Alan Ortalamalari

SiraNo Sokak Adi (Metrekare) (Metrekare)
1+1 2+1 3+1 4+1 1+1 2+1 3+1 4+1
1-)]14. Sokak 60,00 82,50 126,82 96,25 122,50
2-)|24. Sokak ve Yakin Cevresi 75,00 104,00 128,33 180,00 79,50 109,83 128,88 165,00
3-)|44. Sokak ve Yakin Cevresi 85,91 125,00 62,00 82,50 120,75
4-)|48. Sokak 75,00 125,00 165,00 85,00 88,18 170,00 208,00
5-)|75. Sokak ve Yakin Cevresi 75,00 89,29 130,00 105,00 65,00 87,30 125,55 164,50
6-)|Adnan Kahveci Caddesi 80,00 135,00 195,00 93,33
7-)|Askeri Firin Sokak 57,27 101,34 151,36 195,00 59,67 104,36 167,00 268,33
8-)|Cebe Ali Bey Sokak 52,50 95,00 150,00 195,00 58,83 113,14 150,50
9-)|Davutpasa Caddesi 55,00 96,25 150,71 195,00 61,53 108,83 152,73 207,00
10-)|Demirhane Caddesi 105,00 145,91 174,55 195,00 91,70 158,17 167,86 239,00
11-)|Hoca Ahmet Yesevi Caddesi 75,00 87,86 135,00 88,83 120,00
12-)|Kennedy Caddesi 81,92 110,45 195,00 195,00 86,33 176,63 210,71 274,52
13-)|Merv Caddesi 86,67 135,00 80,00 96,09 130,00 192,67
14-)|Mevlana Caddesi 75,00 102,00 137,22 195,00 65,00 120,36 129,04 189,86
15-)|Mevlevihane Caddesi 75,00 105,00 95,50 160,50 181,00
16-)|Mevlevihane Yolu Caddesi 46,67 84,00 130,71 195,00 47,13 92,11 155,00 282,50
17-)|Prof. Dr. Turan Gunes Caddesi 105,00 150,00 189,00 75,60 109,60 158,14 206,00
18-)|Rauf Denktas Caddesi 80,00 129,00 165,00 86,33 141,82
19-)|Seyit Nizam Caddesi 87,50 129,00 195,00 77,50 137,17
20-)|Tasocagi Sokak ve Yakin Cevresi 60,00 90,65 120,00 195,00 80,00 136,29 163,33
21-)|Yeni Ciftlik Caddesi 75,00 99,00 200,00 220,00
22-)|Zubeyde Hanim Caddesi 95,00 75,00 85,71 125,00
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Tablo E.25 2020-2024 Yillar1 Zeytinburnu Ilgesi mukayeseli “Satisa Esas Daire Yas1 Ortalamalar1” veri dzeti (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

2020 Yili Satisa Esas Daire Yasi Ortalamalari

2024 Yili Satisa Esas Daire Yasi Ortalamalari

Sira No Sokak Adi (Yil) (Yil)
1+1 2+1 3+1 4+1 1+1 2+1 3+1 4+1
1-)|14. Sokak 20 20 12 28 19
2-)]24. Sokak ve Yakin Cevresi 3 7 13 10 8 13 14 13
3-)]44. Sokak ve Yakin Cevresi 11 7 8 18 22
4-)|48. Sokak 19 11 22 13 19 28 23
5-)|75. Sokak ve Yakin Cevresi 22 15 10 17 23 16 7 6
6-)|Adnan Kahveci Caddesi 23 12 22 26
7-)|Askeri Firin Sokak 2 2 2 2 5 5 6 8
8-)|Cebe Ali Bey Sokak 2 2 2 2 4 6 3
9-)|Davutpasa Caddesi 2 2 5 2 4 5 5 5
10-)|Demirhane Caddesi 7 5 5 6 8 8 8 8
11-)|Hoca Ahmet Yesevi Caddesi 20 17 17 19 28
12-)|Kennedy Caddesi 2 3 2 2 4 2 2 2
13-)|Merv Caddesi 14 20 32 27 18 13
14-)|Mevlana Caddesi 2 11 12 5 0 10 22 4
15-)|Mevlevihane Caddesi 7 18 9 4 0
16-)|Mevlevihane Yolu Caddesi 2 2 3 5 6 6 8 8
17-)|Prof. Dr. Turan Gunes Caddesi 13 15 14 2 6 8 7
18-)|Rauf Denktas Caddesi 16 7 27 5 2
19-)|Seyit Nizam Caddesi 10 13 12 17 16
20-)|Tasocagi Sokak ve Yakin Cevresi 7 19 13 2 12 11 1
21-)|Yeni Ciftlik Caddesi 12 15 13 0
22-)|Zubeyde Hanim Caddesi 16 28 21 21
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Tablo E.26 2020-2024 Yillar1 Zeytinburnu Ilgesi mukayeseli “Satisa Esas Daire Bulundugu Kat” veri 6zeti (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

2020 Yili Satisa Esas Daire Bulundugu Kat Agirligi

2024 Yili Satisa Esas Daire Bulundugu Kat Agirligi

SiraNo Sokak Adi (Kat No) (Kat No)
1+1 2+1 3+1 4+1 1+1 2+1 3+1 4+1
1-)|14. Sokak 3 2 2 1 2
2-)]24. Sokak ve Yakin Cevresi 10 7 6 6 9 6 5 0
3-)|44. Sokak ve Yakin Cevresi 3 3 -1 1 2
4-)|48. Sokak 1 3 4 0 2 5 3
5-)|75. Sokak ve Yakin Cevresi 5 2 5 5 0 2 2 2
6-)|Adnan Kahveci Caddesi 3 2 4 2
7-)|Askeri Firin Sokak 5 7 10 8 6 7 7 7
8-)|Cebe Ali Bey Sokak 6 6 12 12 7 7 4
9-)|Davutpasa Caddesi 7 6 6 9 7 5 6 8
10-)|Demirhane Caddesi 9 15 17 16 17 19 16 17
11-)|Hoca Ahmet Yesevi Caddesi 0 2 3 2 3
12-)|Kennedy Caddesi 13 16 14 8 9 6 9 9
13-)|Merv Caddesi 2 3 1 2 4 3
14-)|Mevlana Caddesi 7 4 9 8 9 5 8 5
15-)|Mevlevihane Caddesi 0 1 2 3 5
16-)|Mevlevihane Yolu Caddesi 10 5 6 8 9 6 5 6
17-)|Prof. Dr. Turan Gunes Caddesi 4 5 6 6 7 6 4
18-)|Rauf Denktas Caddesi 2 2 4 2 4
19-)|Seyit Nizam Caddesi 2 4 12 2 6
20-)|Tasocagi Sokak ve Yakin Cevresi 2 2 2 4 3 3 4
21-)|Yeni Ciftlik Caddesi -1 1 1 7
22-)|Zubeyde Hanim Caddesi 4 2 2 3
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K

SIMULASYON AGININ ACIK IS AKISI

Mekansal ag olgiitleri ve davranig simiilasyonu ¢iktilari, ayn1 ag temsili ve ayni

parametre setiyle tekrarlandiginda karsilastirilabilir sonuglar liretecek sekilde

yapilandirilmigtir. Kullanilan ara¢ seti (Urbano/UNA/DecodingSpaces vb.)

lizerinden yiiriitiilen islemler, bilesen diizeyinde degil, yontemsel diizeyde

seffaflastirilarak agagidaki adimlar halinde tariflenmistir:

1.

10.

Ag Kurulumu: “Open Street Map (OSM)” ve / veya benzeri kaynaktan yol
ag1 elde edilir; topoloji temizligi ve kesintisizlik kontrolleri yapilir.

Temsil Se¢imi: Analiz i¢in uygun ag tiirii (yaya/arag) ve engel/impedans
varsayimlari belirlenir.

Yaricap / Menzil Tanimi: 400,00 m / 800,00 m / 1.200,00 m gibi menzil
esikleri ve mesafe azaltimi (decay) mantig: segilir.

Cazibe Diigiimleri: Etkinlik tiirlerine gore ¢cekim noktalar1 ve agirliklar:
tanimlanir.

Aktor Profilleri: “Kullanici/Ajan™ profili, talep yogunlugu ve zaman
dilimlerine gore kurgulanir.

Simiilasyon Kosusu: Parametre seti ile simiilasyon ¢aligtirilir; rota yiikleri
/ yogunluk yiizeyleri elde edilir.

Metrik Uretimi: Ag 6lgiitleri (“Erisilebilirlik/Merkezilik” vb.) ve
simiilasyon ¢iktilar1 ayni referans diizlemine taginir.

Cikt1 Kaydi: Her kosunun parametre seti ve ¢ikti haritalar1 / tablolar1 dosya
adi ve tarih ile birlikte arsivlenir.

Duyarhlik Taramasi: Kritik parametreler yerel tarama ile degistirilerek
cikt1 kararlilig1 gozlemlenir.

Sentez Eslemesi: Simiilasyon ve ag metrikleri, deger gostergeleriyle ayn

6l¢ek anahtarlar iizerinden eslenerek degerlendirilir.
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Dosya: zburnu_urbano _gh 231225 001.ghx
Ortam: Rhino / Grasshopper

Eklentiler: Urbano (GH bilesenleri)

F.1 Is Akis1 Ozeti

Bu Grasshopper tanimi, “Harita Verisinin Temini — “Urbano” Modelinin
Kurulmast — Yer/Cevre Analizi — Senaryo Degerlendirmesi — Generatif
Yaklagim™ siral1 akisi iizerine kurgulanmistir. Tanim i¢inde bu siralama “Stepl—

Step5” notlariyla da agikca isaretlenmistir:

e Stepl. Download Map

e Step2. Import Map and Build Model
e Step3. Site Analysis

e Step4. Evaluate Design Scenarios

e Step5. Generative Approach

Ayrica ¢aligma mantigin1 ornekleyen bir dizi 6rnek senaryo notu da bulunur
(6rnegin  “Construct Efficient Network”, “Evaluate Program Allocation”,
“Visualize Travel Radius”, “Evaluate Street/ Amenity Utilization”, “Building-Level

Walkscore”, vb.).
F.2 “Urbano” Bilesen Envanteri (Okunur “Komut/islev Listesi”)

Asagidaki tablo, .ghx uzantili dosya icerisindeki “Urbano” bilesenlerinin adini ve

islevini “agik komut” formatiyla okunacak bi¢cimde 6zetler:
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Bilesen

(Grasshopper) Islev
Build Urbano ?ma ve iokak/al?y‘apl verilerini bir araya ge.t.lrerek
Model Urbano” modelini kurar. (Model, sonraki tiim hesaplarin

ana tagtyicisidir.)

Kurulan “Urbano” modelini (Bina + Olanaklar /
Urbano Model |“amenities” + “Network™) tek bir konteyner olarak
tasir/dagitir.

Model i¢inde tanimli bir aktivite i¢in erisilebilir olanaklar1

Find Amenities / “amenity” leri bulur (Bkz. “Aktivite—Mekan” eslesmesi).

Activity Demand |[Belirli bir “Persona” i¢in aktivite talep profilini tanimlar /
Profile / Persona |yiikler / diizenler (Bkz. “Talep agirliklar1™).

Talep profiline gére Bina / Baslangi¢’lardan “trip” iiretir;

ADP Trip Engine hareketlilik senaryosu olusturur.
WalkScore Trip ?GH.ZGY. blglm(.%e Sv{.uruneblvhrhk / Erlglm odakl1 “trip
. tiretimi; bina 6l¢eginde degerlendirme liretmeye
Engine L0
elveriglidir.
Router Secilen mod / opsiyonlara gore iki nokta / yer arasinda en
uygun rotayi bulur.
Street Hits Uretilen “trip”lerin sokak segmentleri {izerinde yarattig1

kullanim yogunlugunu (Bkz. “Hit”) sayar.

Inspect SEIget Sokak segmenti 6zelliklerini ve iligkili metrikleri okur.

Segment
Inspect Building Bina 6zelliklerini/geometrisini ve bina diizeyi metrikleri
okur.
Scribble (Notlar) Is akigin1 “Step1-Step5” olarak agiklayan metinsel

yonergeler barindirir.

F.3 Parametre / Ayar Manifestosu
F.3.1 Model Girdileri

¢ Bina Geometrisi Kaynagi: (OSM / shp / ¢izim egrileri / vb.)
e Sokak/Aks Agi Kaynagi: (OSM / shp / ¢izim egrileri / vb.)
e “Amenity”/”POI” Kaynagi: (OSM etiketleri / manuel tanimlar / vb.)
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F.3.2 “Router” / “Trip” Uretimi

e Mod Segenekleri: (“Walk” / “Bike” / “Transit” / “Mixed” vb.)
e Menzil / “Threshold”: (6rnegin “400,00 m — 800,00 m — 1200,00 m” vb.)
e Agirliklar / Maliyet Fonksiyonu: (Mesafe / Siire / Egim / vb.)

e “Biased Routing” / “Biased Destination” Faktorleri
F.3.3 Talep Profili (ADP / Persona)

e Persona Tiru
e Aktivite Agirliklar

e Zaman Penceresi / Yogunluk Katsayilari

F.3.4 Cikt1 Metrikleri

“Street Hits” (Segment Yogunlugu)
“WalkScore” / Erisilebilirlik Gostergeleri

“Amenity” Erisimi / Kapsama Gostergeleri

¢ Bina Diizeyi Skorlar / Siniflamalar
F.4 “Pseudocode”
# Stepl — Map acquisition
Acquire base map / network data (streets, intersections) and building footprints.

Acquire or define amenities (POIs) and activity categories.

# Step2 — Build model
model = BuildUrbanoModel(buildings, streets)

model = AttachAmenitiesToModel(model, amenities) # implied by the workflow

# Step3 — Site analysis
For each street_segment in model.network:
segment_props = InspectStreetSegment(street _segment)
For each building in model.buildings:
building props = InspectBuilding(building)
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# Step4 — Evaluate scenarios (mobility simulation)

adp = LoadOrDefineActivityDemandProfile(persona parameters)

trips = GenerateTrips(model, adp) # ADP Trip Engine / WalkScore Trip Engine
For each trip in trips:

route = Router(model, origin=trip.origin, destination=trip.destination,

mode=trip.mode)

AccumulateRouteUsage(route) # contributes to Street Hits, accessibility patterns

street_hits = ComputeStreetHits(trips, routes)

report = SummarizeMetrics(street hits, accessibility scores, building scores)

# StepS — Generative approach

Iterate scenario parameters (amenity placement, network edits, persona weights,

routing settings)

Re-run Step4 and compare outputs to evaluate design alternatives.
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G

SIMULASYON AGI IS AKISI ARAYUZU

G.1 Simiilasyon Ag Is Akisi Arayiizii Eki’nin Amaci ve Metodolojik Konumu

Bu ek, tez kapsaminda kullanilan davranigsal simiilasyon diizeninin veri
ediniminden geometri kurulumuna, aktivite talep profillerinin tanimlanmasindan
rota liretimine, erisilebilirlik ve cazibe temelli ¢iktilarin hesaplanmasindan nihai
gorsellestirme asamasina kadar uzanan islem zincirini agik ve izlenebilir bir
diizlemde sunmak amaciyla hazirlanmistir. Ana metinde tartisilan “Bigim—
Davranis—Deger” etkilesiminin, yalnizca sonug¢ haritalar1 ve metrik c¢iktilar
tizerinden degil, bu c¢iktilar1 miimkiin kilan veri yapisi, model kurgusu ve ara

islemler lizerinden de okunabilir olmasi hedeflenmistir.

Bu ¢ercevede “Ek G”, bir yazilim kullanim yoOnergesi sunmaktan ziyade, tezde
Onerilen ¢cok katmanli yontem mimarisinin davranigsal simiilasyon ayagini agikliga
kavusturan tamamlayict bir boliim niteligi tasimaktadir. Davranigsal simiilasyon
burada, tek basina nihai karar {ireten bir ara¢ olarak degil; Topolojik Bulgular,
Kentsel Hareketlilik Oriintiileri, Erisilebilirlik Gostergeleri, Cazibe Yogunluklar:
ve Ekonomik Deger Katmani ile birlikte degerlendirilebilen ara bir kanit ylizeyi
olarak ele alinmaktadir. Dolayisiyla bu is akis1 arayiizii, simiilasyon siirecini kapali
bir yazilim islemi olmaktan ¢ikararak akademik olarak izlenebilir, tartigilabilir ve

yeniden degerlendirilebilir bir cerceveye tasimayr amaglamaktadir.
G.2 Is Akis1 Arayiizii Genel Yapisi

“Rhino | Grasshopper” ortaminda kurulan davranigsal simiilasyon diizeni, tezde de
tanimlandig1 iizere, harita verisinin temini, “Urbano” modelinin kurulmasi,
yer/cevre analizinin isletilmesi, senaryo degerlendirmesi ve sonuglarin
yorumlanabilir performans yiizeylerine doniistiiriilmesi bi¢imindeki ardisik mantik
tizerine kurulmaktadir. Bu yapi1, hem prototip hiicre geometrileri tizerinde yiiriitiilen
On smamalart hem de Zeytinburnu ilge geneline tasinan daha kapsamli

calistirmalar1 ortak bir yontemsel omurgada birlestirmektedir.

Is akismin ilk asamasinda ¢alisma alanma iliskin agik kaynakli kentsel veri

“OpenStreetMap” lizerinden temin edilmekte ve indirilebilir bir sinir iginde
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sabitlenmektedir. Ikinci asamada bu veri “Rhino | Grasshopper” ortaminda
ayrigtiritlarak yol agi, bina geometrisi ve gerekli durumlarda “Amenity/POI”
katmanlar1 bi¢iminde parametrik olarak islenebilir hale getirilmektedir. Ugiincii
asamada Aktivite Talep Profili (ADP), Seyahat Modu, Menzil ve Rota Uretim
Mantig1 gibi davranigsal parametreler tanimlanmakta; dordiinci asamada
“Yirtinebilirlik (Walkability)”, “Cazibe Skoru (Amenity Score)”, “Sokak Skoru
(Street Score)” ve “Bina Skoru (Building Score)” gibi yorumlayici performans
ylzeyleri iiretilmektedir. Son asamada ise hesaplanan degerler yeniden
Ol¢eklendirilerek gorsel haritalara dontistiiriilmekte ve planlama yorumu agisindan

okunabilir analitik yiizeyler haline getirilmektedir.
G.3 Gorsel Dizi Uzerinden Simiilasyon Aginin A¢ik Isleyisi
G.3.1 Cahisma Alaninin “OpenStreetMap” Uzerinden Tanimlanmasi

Davranigsal simiilasyon siirecinin baslangic esigi, Zeytinburnu ¢alisma alanina
iligskin kentsel altligin “OpenStreetMap” lizerinden okunmasidir. Bu agsamada Yol
Ag, Biiyiik Ulasim Akslari, A¢ik Alanlar, Cevresel Esikler ve Mevcut Yapilasma
Dokusu ayni diizlemde goriiniir hdle gelmektedir. Boylece simiilasyon, soyut bir
geometri seti lizerinde degil, gergek kentsel oriintiiniin izlerini tagiyan agik kaynakli

bir veri ylizeyi lizerinde kurulmaktadir.

Bu ilk adim, tezde veri hazirlama ve ortak referans sistemi olarak tarif edilen stirecin
davranigsal simiilasyon agisindan temel karsiligidir. Daha sonra iiretilecek tiim
Rota, Menzil, Erisim ve Cazibe ciktilari, ancak baslangigtaki morfolojik altlik
giivenilir ve denetlenebilir bicimde kurulabildigi dl¢iide anlamli hale gelmektedir.
Bu nedenle “OpenStreetMap” diizlemi burada yalnizca bir harita arayiizii degil,

simiilasyonun beslenecegi temel referans alanidir.
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Sekil G.1 “OpenStreetMap” tlizerinden okunmus Zeytinburnu ¢alisma alani ve
davranigsal simiilasyon i¢in esas alinan ham kentsel altlik diizlemi (Yazar
tarafindan olusturulmustur.)

G.3.2 Veri Disa Aktarma Sinirlarinin Belirlenmesi

Ikinci asamada calisma alani, disa aktarma kutusu yardimiyla koordinat temelli
olarak smirlandirilmaktadir. Bu islem, yalnmizca indirilecek veri miktarini
tanimlayan teknik bir hazirlik degildir; ayni zamanda analiz alaninin yeniden
tiretilebilirligini, denetlenebilirligini ve hesaplama siireci i¢indeki tutarliligini

giivence altina alan yontemsel bir adimdir.

Tez kapsaminda prototip hiicre yaklagiminin gelistirilme gerekgelerinden biri de
ozellikle “OpenStreetMap (OSM)” tabanli veri ediniminde Veri Hacmi, Sorgu
Sinir1 ve Hesaplama Performansi arasinda bir denge kurulmas: gerekliligidir. Bu
nedenle disa aktarma sinir1, veri ¢ekiminin rastlantisal degil, kontrollii ve arastirma
sorusuna bagli bi¢imde tanimlandigini gostermektedir. Boylelikle ¢alisma alani,
sonraki geometri iiretimi ve simiilasyon katmanlari i¢in sabitlenmis ve yonetilebilir

bir veri paketi haline getirilmektedir.
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Sekil G.2 “OpenStreetMap” arayiiziinde ¢alisma alanina iliskin veri disa aktarma
sinirlarinin koordinat temelli olarak tanimlanmasi (Yazar tarafindan
olusturulmustur.)

G.3.3 “OpenStreetMap (OSM)” Verisinin “Rhino | Grasshopper” Ortamina

Aktarilmasi ve Temel Geometri Ayristirmasi

Harita verisinin disa aktarilmasinin ardindan ilk temel islem, s6z konusu verinin
“Rhino | Grasshopper” ortaminda okunarak parametrik olarak islenebilir
geometriye doniistliriilmesidir. Bu asamada 6zellikle Yol Ag1 ile Bina Geometrileri
birbirinden ayristirilmakta; bdylece simiilasyonun iki temel tasiyict katmani agik
bigimde kurulmaktadir. Yol Ag1, davranigsal hareket ve rota liretiminin isleyecegi
topolojik omurgayi; Bina Geometrisi ise baslangig, hedef, yogunluk ve dagilim

mantiklarinin baglanacagi yapisal ¢evreyi temsil etmektedir.

Bu asama, tezde tanimlanan veri odakli temsil mantiginin dogrudan uygulama
karsiligidir. Davranigsal simiilasyon, ancak farkli veri tiirleri ortak referans
diizleminde bir araya getirildiginde giivenilir bigimde isletilebilmektedir. Hiicresel
kurgunun da goriiniir hale geldigi bu esik, 6zellikle genis 6l¢ekli alanlarda yontemin
once alt 6rnekler lizerinde sinanmasina, ardindan il¢e geneline taginmasina olanak

vermektedir.
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Sekil G.3 “OpenStreetMap (OSM)” verisinin “Rhino | Grasshopper” ortamina
aktarilmasi; yol ag1 ve bina geometrilerinin ayrigtirilarak 6n izlenmesi (Yazar
tarafindan olusturulmustur.)

G.3.4 Aktivite Talep Profili (ADP) Verisinin Modele Tanmitilmasi

Davranigsal simiilasyonun yalnizca bigimsel/topolojik altlik iizerinden degil, zaman
ve etkinlik temelli talep Oriintiileri izerinden de islemesi i¢in bu asamada “Activity
Demand Profile (ADP) / Persona” verisi modele tanitilmaktadir. Bu bilesen,
kullanicty1 zamandan ve etkinlikten bagimsiz homojen bir 6zne olarak ele almak
yerine, giiniin farkl saatlerinde farkl islevlere yonelen talep yogunluklarini temsil

eden bir davranigsal katman kurulmasini saglamaktadir.

Tezde, ozellikle “Google Places” tabanli popililer zaman verilerinin kentsel
kullanim ritimlerini dolayli bi¢imde temsil edebilen davranigsal sinyaller sundugu
ve bu nedenle aktivite talep profili liretiminde degerlendirildigi belirtilmektedir. Bu
baglamda “Activity Demand Profile (ADP)” girisi, geometri temelli modelin ilk
kez zamansal ve eylemsel karakter kazanarak kentsel hareketi yalnizca potansiyel

degil, davranigsal yogunluk bakimindan da tartisilabilir kildig1 kritik asamadir.
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Sekil G.4 “Aktivite Talep Profili / Persona” verisinin “Rhino | Grasshopper—
Urbano” ortamina tanitilmasi ve zamansal etkinlik Oriintiistiniin simiilasyon girdisi
olarak kurulmasi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

G.3.5 “Activity Demand Profile (ADP) Trip Engine” ile Yolculuk Uretimi ve

Davramssal Akis Mantiginin Kurulmasi

“Activity Demand Profile (ADP)” verisinin tanitilmasinin ardindan simiilasyonun
tiretken ¢ekirdegini olusturan asama, Trip Engine bileseni lizerinden yolculuklarin
tiretilmesidir. Bu asamada tanimli persona ve etkinlik talep profilleri, bina ya da
baslangi¢c noktalarindan belirli hedef odaklara yonelen davramigsal akislara
dontistiiriilmektedir. Boylece model, statik bir morfolojik temsil olmanin Stesine
gecerek, belirli kosullar altinda kentsel hareketin hangi yonlere, hangi yogunlukta

ve hangi erisim mantigiyla gelisebilecegini hesaplayabilir hale gelmektedir.

Tezde yiiriitiilen simiilasyon mantig1, farkli ¢iktilari tekil skorlar olarak degil,
hareketlilik, erisim, cazibe ve bina diizeyli degerlendirmeleri ayni sistem iginde
iiretebilen bilesik bir davranigsal katman olarak ele almaktadir. Bu nedenle “Trip
Engine”, yalnizca rota iireten teknik bir diigiim degil, davranigsal simiilasyonun

fiilen iiretime gegtigi ve Olciilebilirlik setlerinin olusmaya basladig: esas esiktir.
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Sekil G.5 “Activity Demand Profile (ADP) Trip Engine” bileseni lizerinden
seyahat modu, hedef faktorii ve davranigsal yolculuk iiretim kurgusunun
tanimlanmasi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

G.3.6 Donati / Cazibe (Amenity) Listesinin Dogrulanmasi

Davranigsal simiilasyonun giivenilirligi, modelin hangi kentsel islevleri varis
noktas1 ya da cazibe odagi olarak okudugunun acik bi¢imde denetlenebilmesine
baglidir. Bu nedenle bu agsamada Cazibe (Amenity) Listesi metinsel olarak goriiniir
kilinmakta; kafe, market, eczane, banka, posta birimi ve benzeri islevlerin veri seti

icinde hangi siniflarla tanimlandig1 kontrol edilmektedir.

Bu ara denetim, simiilasyonun “cazibe” kavramini1 soyut ve serbest bir varsayim
tizerinden degil, somut, tanimhi ve smiflandirilmis kentsel islevler iizerinden
kurdugunu gostermesi bakimindan 6nemlidir. Tezde “Amenity Score”un yalnizca
olanak sayisin1 degil, bu olanaklarin talep, erisim ve olas1 kullanim yogunlugu ile
kurdugu iliskiyi goriiniir kilan bir performans yiizeyi oldugu vurgulandigindan, bu
metinsel kontrol asamasi veri kalitesinin davranigsal simiilasyon dncesinde giivence

altina alindig1 esik olarak degerlendirilebilir.
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Sekil G.6 Simiilasyonda varis / cazibe noktasi olarak tanimlanan kentsel islevlerin
metinsel listesi ve veri dogrulama konsolu (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

G.3.7 Cazibe (Amenity) iliskilerinin Mekansal Onizlemesi

Cazibe (Amenity) verisi modele tanitildiktan sonra, s6z konusu donat1 odaklarinin
yol ag1 ve bina geometrileriyle kurdugu iliskiler “Rhino” c¢alisma alaninda
mekansal olarak on izlenmektedir. Bu asama, “Cazibe” kavraminin yalnizca
istatistiki bir veri kiimesi olmadigini; belirli yol pargalari, belirli yap1 kiimeleri ve
belirli hedef odaklar1 etrafinda yogunlasan mekansal bir iligki alani {irettigini

gostermektedir.

Tezde vurgulanan onemli noktalardan biri, erisim artis1 ile talep seyreltmesi
arasindaki gerilimdir. Baz1 kentsel odaklar yiiksek erisim diizeyiyle ¢ok sayida
potansiyel ziyareti ¢ekebilirken, baz1 durumlarda yeni cazibe (amenity) eklemleri
talebin farkli bolgelere dagilmasina neden olabilmektedir. Bu nedenle bu ara
Onizleme, simiilasyonun daha sonra Cazibe Skoru (Amenity Score) bi¢iminde

nicellestirecegi iliskinin ilk mekansal izdiislimiinii sunmaktadir.
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Sekil G.7 Cazibe (Amenity) verisinin “Rhino” ortaminda mekansal 6nizlemesi,
donat1 odaklari ile yol ag1 ve bina katmanlari arasindaki etkilesim alanlarinin
goriiniir kilinmasi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

G.3.8 Yiiriinebilirlik (Walkability) Analizi icin Seyahat Modunun Yaya

Olarak Tanimlanmasi

Yiiriinebilirlik (Walkability) ¢ozlimlemesinin kurulabilmesi i¢in bu asamada
seyahat modu 6zellikle “Pedestrian” olarak tanimlanmaktadir. Bu se¢im, agin tasit
mantifiyla degil, beden Olgegindeki gilindelik erisim deneyimi {izerinden
okunmasint miimkiin kilmaktadir. Bdylece model, insan oOlgeginde yakinlik,
menzil, slire ve gilizergdh tercihleri bakimindan degerlendirme yapabilir hale

gelmektedir.

Tezde yiirlinebilirlik ¢iktilarimin tek basina nihai kalite ol¢iitleri olmadigi; ancak
senaryolar aras1 karsilagtirma yapmayi, esik okumalar1 iiretmeyi ve kentsel erigim
farklilagmalarin1 goriinlir kilmay1 saglayan onemli performans yiizeyleri oldugu
belirtilmektedir. Bu nedenle burada yapilan seyahat modu se¢imi, yalnizca arayiiz

bazli bir tercih degil, analizin epistemik rejimini belirleyen kavramsal bir karardir.
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Sekil G.8 Yiiriinebilirlik (Walkability) ¢oziimlemesi i¢in seyahat modunun
“Pedestrian” olarak se¢ilmesi ve erisim analizinin yaya 6l¢egine indirgenmesi
(Yazar tarafindan olusturulmustur.)

G.3.9 Zaman Esigi / Menzil Parametresinin Tanimlanmasi

Yirtinebilirlik (Walkability) analizinin belirleyici unsurlarindan biri de erisim i¢in
kabul edilecek zaman smirmnin veya menzil degerinin tanimlanmasidir. Bu
parametre, hangi yol segmentlerinin erisilebilir alan i¢inde kalacagini ve
hangilerinin analiz disina diisecegini dogrudan etkilemektedir. Baslangic
noktasindan itibaren erisimin ne dl¢iide genisledigi ya da siirh kaldigi, bu sayisal

esik tizerinden hesaplanmaktadir.

Tez kapsaminda duyarlilik ve kalibrasyon tartigmalari bakimindan bu tiir
parametrelerin 6zel onemi bulunmaktadir. Rota yogunlugu, erisim ayak izi ve yaya
hareketliligi oriintlileri, menzil esiginin yiikselmesi ya da diismesiyle birlikte
anlamli bicimde degisebilmektedir. Bu nedenle zaman kaydiricisi, burada yalnizca
teknik bir kontrol 6gesi degil, kullanic1 davranisinin siire temelli mekansal sinirini

tanimlayan temel karar degiskenlerinden biridir.
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Sekil G.9 Yiiriinebilirlik (Walkability) analizi i¢in yaya erigim siiresi / menzil
parametresinin tanimlanmasi (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

G.3.10 Yaya Erisim Ayak Izinin Sadelestirilmis Bicimde Elde Edilmesi

Seyahat modu ve zaman esigi tanimlandiktan sonra model, belirli bir baslangi¢
noktasi icin erisilebilir kabul edilen yol pargalarini ayiklayarak sadelestirilmis bir
yaya erisim ayak izi iiretmektedir. Arka plan verisinin geri ¢ekildigi bu tiir bir
temsil, karmasik kentsel dokunun i¢inden davranigsal olarak etkinlesen dolasim

omurgasini secip goriiniir kilmaktadir.

Bu ¢ikt1, tezde vurgulanan karsilastirmali okuma mantigr bakimindan énemlidir.
Farkli siire esiklerinde, farkli baslangi¢ noktalarinda ya da farkl rota kosullarinda
erisim ayak izinin nasil degistigi bu tiir sadelestirilmis temsiller {izerinden daha acik
bigimde karsilastirilabilmektedir. Boylelikle erisilebilirlik, yalnizca soyut bir skor

degil, dogrudan okunabilir bir davranigsal iz haline gelmektedir.
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Sekil G.10 Belirli bir baslangi¢ noktasi ve siire esigi altinda erisilebilir kalan yaya
ag1 ayak izinin sadelestirilmis ¢iktist (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

G.3.11 Geometrinin Ag Coziimleme Zincirine Aktarilmasi

Davranigsal simiilasyonun yani sira, yol geometrisinin ek bir ag ¢éziimleme hattina
aktarilmas: da ac¢ik 1§ akisinin tamamlayicit parcasidir. Bu asamada g¢izgisel
geometri, “Process Geometry”, “Build Graph”, “Shortest Path” ve benzeri
bilesenler yardimiyla grafik mantiginda islenebilir bir sisteme doniistliriilmektedir.
Boylece ag, yalnizca gorsel olarak izlenebilen bir ¢izim olmaktan ¢ikarak, Diigiim—
Kenar Iliskileri, Kisa Yol Mantigi ve Topolojik Baglantilar bakimindan
hesaplanabilir bir yapiya doniismektedir.

Bu tiir bir islem hatti, tezde Topolojik Katman ile Davranigsal Katman arasinda
kurulan iliskinin destekleyici arka planidir. Davranigsal akisin hangi giizergahlarda
yogunlastigini anlamak kadar, bu giizergahlarin agin i¢sel yapis1t bakimindan neden
etkili oldugunu gdérmek de oOnemlidir. Bu nedenle bu asama, simiilasyonun
arkasinda c¢alisan ag mantiginin ayrica goriiniir hale getirildigi tamamlayici bir

analitik diizlemdir.
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Sekil G.11 Yol geometrisinin islenerek grafik temelli analiz siireclerine
aktarilmasi i¢in kurulan “Rhino | Grasshopper” islem zinciri (Yazar tarafindan
olusturulmustur.)

G.3.12 Agin Kisa Yol Mantigiyla Coziilmesi

Grafik yapiya doniistiiriilen ag, bu asamada kisa yol algoritmalar1 yardimiyla
cozlimlenmektedir. S6z konusu islem, yol segmentleri arasinda olas1 gegis
iligkilerini sayisallastirmakta; agin hangi kisimlarimin yalmzca bicimsel olarak
degil, ayn1 zamanda topolojik dolagim mantig1 bakimindan da etkin oldugunu
goriiniir kilmaktadir. Boylece ag, yalnizca sekilsel bir oriintii degil, hareket ve gegis

bakimindan isleyen bir sistem olarak ele alinmaktadir.

Tezde topolojik merkezilik ile davranmigsal yogunlasma arasindaki Ortiisme ve
ayrismalarin o6zellikle tartismaya agildigi diistiniildiigiinde, bu kisa yol mantigi
destekleyici onem tasimaktadir. Bazi yol parcalar1 bigimsel/topolojik bakimdan
giiclii goriinse de davranigsal simiilasyonda ayni 6l¢iide yogunlagmayabilir; bazi
pargalar ise tersine, beklenenden daha fazla kullanim iiretebilir. Bu gerilim, agin
grafik mantigiyla coziilmesi sayesinde daha agik bicimde tartigilabilir hale

gelmektedir.
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Sekil G.12 Agin grafik mantigiyla ¢oziilmesi; kisa yol iligkilerinin ve ag i¢i
baglanti oriintiilerinin hesaplanmasina yonelik islem akisi (Yazar tarafindan
olusturulmustur.)

G.3.13 Analitik Degerlerin Yeniden Olceklenmesi ve Gorsellestirmeye

Hazirlanmasi

Simiilasyon ve ag ¢oziimleme asamalarinda hesaplanan degerler, ham bicimleriyle
dogrudan yorumlanabilir olmadiklarindan, bu asamada yeniden 6l¢eklenmekte ve
gorsel siniflamaya uygun héle getirilmektedir. Histogram, re-map ve renk gradyani
bilesenleri yardimiyla deger aralifi normalize edilmekte; alt ve st limitler
tanimlanarak u¢ deger baskisi dengelenmektedir. Boylece farkli segmentler,
yalnizca sayisal tablolar i¢inde degil, gorsel olarak da karsilastirilabilir bir dil i¢inde

temsil edilebilmektedir.

Bu asama, estetik bir diizenleme degil, metodolojik olarak gerekli bir yorumlama
sathasidir. Tezde karsilastirilabilir 6lgiit setleri ve senaryo temelli isletim mantigt
vurgulandigindan, ¢iktilarin da ortak bir skala ve okunabilirlik rejimi iginde
sunulmas1 gerekmektedir. Analitik degerlerin yeniden 6l¢eklenmesi, bu nedenle

veri ile yorum arasinda zorunlu bir terciime katmani olusturmaktadir.
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Sekil G.13 Hesaplanan ag degerlerinin yeniden 6l¢eklenmesi, normalize edilmesi
ve renk gradyani iizerinden gorsellestirmeye hazirlanmasi (Yazar tarafindan
olusturulmustur.)

G.3.14 Nihai Ag Yogunlugu / Erisilebilirlik Farklilasmas1 Haritasi

Is akisinin son asamasinda, tiim ara islem halkalarmin sonucu olarak Nihai Ag
Yogunlugu / Erisilebilirlik farklilasmasi haritasi elde edilmektedir. Yol segmentleri
tizerindeki renk degisimleri, Goreli Yogunluk, Erisim Giicti, Yiiklenme ya da
Etkilesim Potansiyeli gibi farklar1 mekansal olarak goriiniir kilmaktadir. Arka
planda okunabilen bina dokusu ise bu analitik ¢iktinin gercek kentsel cevre ile

bagin1 korumasini saglamaktadir.

Bu son harita, tez baglaminda kapali bir yazilim ¢iktis1 olarak degil, planlama
yorumuna agilabilir bir sentetik okuma ytizeyi olarak degerlendirilmelidir. Burada
goriilen farklilagmalar, topolojik potansiyelin davranigsal oriintiilere nasil terclime
edildigini, erisimin hangi esiklerde yogunluk yarattigin1 ve kentsel formun hangi
parcalarinin davranis bakimindan daha etkin calistigimi birlikte tartismaya
acmaktadir. Dolayisiyla bu ¢ikt1, “Bigim—Davranis—Deger” sentezinin “Davranis”

katmanini goriiniir kilan nihai temsil diizlemidir.
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Sekil G.14 Agik is akisinin sonunda elde edilen, ag yogunlugu ve erisilebilirlik
farklilagsmasini renkli segmentler tizerinden gosteren nihai ¢ikti haritas1 (Yazar
tarafindan olusturulmustur.)

G.4 Simiilasyon Ag1 Is Akis1 Arayiizii Eki Ozelinde Sonuc ve Degerlendirme

Bu ekte sunulan is akis1 arayiizii, tez kapsaminda kullanilan davranissal simiilasyon
diizeninin kapali, yalnizca yazilima 6zgii ve sonu¢ odakli bir islem olmadigini;
tersine, veri se¢imi, temsil karari, geometri kurma, aktivite talebi tanimlama, rota
iiretme, skor hesaplama, yeniden oOlceklendirme ve gorsel sentez agamalarindan

olusan katmanli bir yontem dizgesi oldugunu ortaya koymaktadir.

Bu yoniiyle Ek G, ana metinde gelistirilen “Bigim—Davranis—Deger” sentezinin
“Davranis” katmanmni seffaflastirmakta; simiilasyonun hangi girdilerle
kuruldugunu, hangi ara mantiklarla ilerledigini ve hangi tiir ¢ikt1 yiizeylerine
dontistiiglinii acikliga kavusturmaktadir. Bdylece yontem, yalnizca sonug {ireten bir
teknik siire¢ olarak degil, akademik olarak izlenebilir, yeniden degerlendirilebilir
ve farkli senaryolarda yeniden isletilebilir bir arastirma diizeni olarak

temellendirilmektedir.
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