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ÖZ
Çalışmada “Sosyal ve mekânsal ayrışma, kent ölçeğinden yapı elemanı 
ölçeğine analiz edilerek bir analiz yöntemi geliştirilebilir mi?" ve "Bir 
analiz yöntemi geliştirilirken; çalışma alanındaki mekânsal olarak 
bütünleşen ve ayrışan dışa kapalı konut yerleşimleri kapsamında so-
syal ve mekânsal ayrışma göstergelerine ulaşılabilir mi?" sorularına 
cevap aranmıştır. Geliştirilen dört aşamalı analiz yöntemi ile sosyal 
ve mekânsal ayrışma farklı ölçeklerde (kent, mahalle, yerleşim ve 
yapı elemanı ölçeği) ele alınmıştır. Araştırmanın kapsamını; İstanbul/ 
Başakşehir ilçesindeki Başak, Başakşehir, Kayabaşı Mahallelerinde 
bulunan dışa kapalı konut yerleşimleri oluşturmaktadır. Birinci 
aşamadaki mekânsal ayrışmanın kent ölçeğindeki analizinde; me-
kân dizimi formüllerini kullanan Depthmap programı kullanılarak 
bütünleşen ve ayrışan dışa kapalı konut yerleşimleri seçilmiş ve 
çalışmanın devamında bu veri temel alınmıştır. İkinci aşamada; tes-
pit edilen yerleşimlerdeki sosyal ve mekânsal ayrışma durumu 
satış reklamlarında yer alan sloganlar üzerinden nitel içerik analizi 
kullanılarak mahalle ölçeğinde yapılmıştır. Üçüncü aşamada, emlak 
değerleri değerlendirme analizi ile sosyal ayrışma mahalle ölçeğinde 
incelenmiştir. Seçilen dışa kapalı konut yerleşimlerine ait emlak satış 
değerleri belirlenmiş ve sınıflandırma yapılmıştır. Dördüncü aşamada; 
seçilen yerleşimlerdeki mekânsal ayrışmaya neden olan fiziksel özel-
likler, yerleşim ölçeğinden yapı elemanı ölçeğine analiz edilmiştir. 
Reklamlarda kullanılan ayrıştırıcı sloganlar, satış değerleri arasındaki 
farklılıklar, geçirgen olmayan ve görsel iletişimi kesen sınırlayıcılar 
ile sosyal ve mekânsal ayrışmanın artacağı; Başak, Başakşehir ve 
Kayabaşı Mahalleri kapsamında tespit edilmiştir.
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ABSTRACT
In the study, “Can an analysis method be developed by analyzing 
social and spatial segregation from the scale of the city to the 
scale of the building element? and "While developing an analysis 
method; can social and spatial segregation indicators be reached 
within the scope of closed housing settlements that are spatially 
integrated and segregated in the study area?" answers to the 
questions were sought. With the developed four-stage analy-
sis method, social and spatial segregation is handled at differ-
ent scales. The scope of the research; It consists of settlements 
in gated communities located in Başak, Başakşehir and Kayabaşı 
Neighborhoods in Başakşehir district. In the urban scale analysis 
of the spatial segregation in the first stage; Using the Depthmap 
program, which uses space syntax formulas, closed residential 
settlements were selected and this data was taken as a basis in 
the study. In the second stage; The social and spatial segrega-
tion in the identified settlements was made on the neighborhood 
scale by using qualitative content analysis over the slogans in the 
sales advertisements. In the third stage, social segregation was 
examined at the neighborhood scale with the analysis of real es-
tate values. In the fourth stage; The physical features that cause 
spatial segregation in the selected settlements were analyzed 
from the settlement scale to the building element scale.It has 
been determined that social and spatial segregation will increase 
with the discriminating slogans used in advertisements, the dif-
ferences between sales values, the barriers that are impermeable 
and cut off the visual communication.
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1. Giriş

Barınma, tarih boyunca insanların öncül gereksinimlerinden 
biri olarak kabul edilmiş, teknolojik gelişmeler ve sosyo-kül-
türel değişimlerle barınma mekânları yeni işlevler kazanmıştır. 
Söz konusu yeni işlevler 21. yüzyılda, neoliberal politikalarla 
artan prestij ve güvenlik talepleri sonucunda şekillenmiştir. 
Kent sakinlerinin ve dönemin gereksinimlerine çözüm olarak 
dışa kapalı konut yerleşimleri inşa edilmiştir. Güvenlik ve pres-
tij ihtiyaçları ile biçimlenen dışa kapalı konut yerleşimlerinin, 
kent ölçeğinde sosyal ve mekânsal ayrışmalara sebep olduğu 
görülmektedir. Sosyal ve mekânsal ayrışma sonucunda kentte; 
ortak noktaların paylaşıldığı mekânlar azalmakta, tüm sakinle-
rin eşit olarak kullandığı mekânlar, sadece belli gruplara hizmet 
eder hale gelmektedir. Dışa kapalı konut yerleşimleri, sosyal 
ve mekânsal ayrışmaya neden olarak kentteki ortak noktala-
rın vurgulayan ve bütünleştiren özelliğine zarar vermektedir. 
Literatürde sıkça ele alınan, gündelik yaşamda da gözlemle-
nebilen, dışa kapalı konut yerleşimlerinin bir sonucu olarak 
ortaya çıkan sosyal ve mekânsal ayrışma durumu, makalenin 
problemini oluşturmaktadır. Bu problem üzerinden çalışmada 
iki sorunun üzerine gidilerek sosyal ve mekansal ayrışmanın 
izi sürülmüştür: 

1. Sosyal ve mekânsal ayrışma, kent ölçeğinden yapı elemanı 
ölçeğine analiz edilerek bir analiz yöntemi geliştirilebilir mi? 

2. Bir analiz yöntemi geliştirilirken; çalışma alanındaki 
mekânsal olarak bütünleşen ve ayrışan dışa kapalı konut 
yerleşimleri kapsamında sosyal ve mekânsal ayrışma gös-
tergelerine ulaşılabilir mi? 

2. Sosyal Ve Mekansal Ayrişmanin Kapali Konut 
Yerleşimleri Üzerinden Okunması

Bu bölümde; sosyal ve mekânsal ayrışma kavramlarının lite-
ratürdeki tanımları açıklanmaktadır. Tanımlar üzerinden dışa 
kapalı konut yerleşimleri ve ayrışma arasındaki ilişkiye vurgu 
yapılmaktadır. Dışa kapalı konut yerleşimlerinin tipleri değinil-
mekte ve analizlerde ortaya konan ölçütler için altyapı oluş-
turulmaktadır.

2.1. Sosyal ve Mekansal Ayrışma 

Sosyal topluluklar arasındaki bir ilişki türünü tanımlayan sos-
yal ayrışma, mahalle veya aile ölçeğinde farklı boyutlarda gö-
rülebilmektedir. Bir topluluğa dâhil olarak diğerlerinden uzak 
durma veya bir topluluktan dışlanma durumlarında sosyal 
ayrışmadan bahsedilebilmektedir. Sosyal ayrışma, etnik ve 
toplumsal gruplar arasındaki farklılıkları arttıran mekânsal ay-
rımlarla gözlemlenebilmektedir (Andersen, 2004). Mekansal 
özelliklerdeki farklılık, sosyo ekonomik ve sosyo kültürel ya-
pıyla doğrudan ilişkilidir. Firidin Özgür’e (2006) göre sosyal 
ve mekânsal ayrışma, liberal politikaların bir sonucu olarak 
toplumsal gruplar arası gelir uçurumunun etkisi ile ortaya 
çıkmıştır. Liberal politikaların bireysel mülkiyeti güçlendiren 

yapısı, öteki olandan bir kopuşu ifade eden ayrışma kavramını 
desteklemektedir. Friedrichs’ e (1998) göre ise ayrışma; eği-
timle, gelirle ve ayrımcılıkla doğrudan ilişkilidir. Sosyal ayrış-
mayı oluşturan süreçler mikro, makro ve bu ikisi arasında bağ 
kurulmasını sağlayan kapsam düzeyi ile açıklanmaktadır:

• Makro düzeyde ayrışma, konut alanlarında görülen 
mekânsal yönü olan bir sosyal ayrışmaya,

• Mikro düzeydeki ayrışma da kişisel gelir, yaşam tarzı, et-
nik-dini yapı farklılığına,

• Kapsam düzeyindeki ise gelir ve eğitim seviyesindeki fark-
lılıkların iş ve konut alanlarında nasıl etkili olduğuna işaret 
etmektedir. 

Makro ve mikro düzeylerdeki ayrışma tiplerinin birbirlerini 
besledikleri ortadadır. Yaşam tarzı farklılığının kendisine ben-
zer bir sosyal ortamda rahatça gelişmesi için makro düzeyde 
bir ayrışma talep edilmektedir. Aynı durum, etnik ve dini yapı 
farklılığının kişinin bireysel dünyasını aşan özellikleri nedeniyle 
kamusal alana uzandığı heterotopyalarda görülmektedir.

Sosyal ve mekânsal ayrışmalarla ilgili yapılan literatür tarama-
sı sonucunda; etnik farklılıkların, (Kaufman, 1998; Schnell ve 
Benjamini, 2005), sosyal eşitsizliklerin (Tsou vd., 2005) top-
lumsal sınıfların (Liu ve Song, 2019; Sönmez, 2016), sosyo- 
ekonomik durumun (Mutlu ve Varol, 2017) ve neoliberal po-
litikaların (Özkan, 2017) sosyal ve mekânsal ayrışmaya neden 
oldukları görülmüştür. Sosyal ayrışmanın, mekânsal ayrışmayı 
oluşturucu gücü üzerinde durularak birbirini etkileyen ve bes-
lenen kavramlar olduğu sonucuna varılmıştır (Akgün Gültekin 
ve Ünlü, 2015; Han, 2002; Bektaş, 2011; Vaughan, 2007; Tüm-
taş, 2018; Kaufman, 1998). 

Sosyal ayrışma ile sürekli bir ilişki içinde olan mekânsal ayrış-
ma, orta ve üst sınıfın karşılaşmak istemedikleri gruplardan 
uzaklaşarak, açık veya kapalı alanları özelleşmiş yerleşimleri 
tercih etmeleri sonucunda görülmektedir (Gündüz, 2015). 
Sosyal ve mekânsal ayrışma ile şehrin belirli bir bölgesinde 
belirli bir toplumsal yapının daha fazla yoğunlaştığı gözlemle-
nebilmektedir (Monteiro ve diğ., 2020). Konut yerleşimlerin-
de görülen mekânsal ayrışma, göçmenlerin ya da diğer sosyal 
grupların mekânsal kümelenme durumlarıyla açıklanmaktadır 
(Murdie ve Boggegard, 1998). 

Yetersiz sosyal imkânlar ve gelir dağılımındaki adaletsizlik so-
nucunda, dışlanma durumu ortaya çıkmaktadır. Dışlanma ile 
ilişkili olarak mekânsal ayrışma, toplumsal grupların yaşam 
alanlarının ayrılması olarak tanımlanabilmektedir (Bayraktutan 
ve diğ., 2016). Devlet desteği ile yürütülen kentsel dönüşüm 
projeleri sonucunda kentin bir bölgesinden yoksul insanlar 
uzaklaştırılabilmektedir. Bu grupların dolaylı bir göçe zorlan-
ması ile kentte belirli bir ekonomik seviyenin kullanımında 
homojen ve korunmuş yerleşim alanları ortaya çıkmaktadır 
(Yücel ve Aksümer, 2011). 
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Ruiz-Tagle (2013) ise bu çalışma kapsamında sık sık ele alı-
nan, mekânsal ayrışmanın karşıtı olan bütünleşme (entegras-
yon) kavramı üzerinde durmaktadır. Ayrışmanın; toplumdaki 
ve mekandaki görünürlüğünün arttığı milenyum sonrası dö-
nemde bütünleşmenin dinamikleri üzerinde durmak önem 
kazanmaktadır. Sosyal ve mekânsal bir bütünleşme durumu 
için kent merkezine erişebilme, diğer sosyal gruplara yakın 
olma ve eşit hizmet dağılımının gerekli olduğunu belirtmek-
tedir. Kapalı konut yerleşimlerinin ise sahip oldukları bölücü 
ve dışlayıcı özellikler nedeniyle Ruiz-Tagle’nin ifade ettiği bü-
tünleşmeye engel oldukları görülmektedir. Tekeli’nin (2011) 
kent için yaptığı “…heterojen ve bütünleşme düzeyine ulaş-
mış insan yerleşmesi” tanımından yola çıkarak kapalı konut 
yerleşimlerinin mekânsal ayrışmaya etkisi okunabilmektedir. 

Kent; eğitim, cinsiyet, dinsel ve etnik farklılıkları içeren sosyal, 
ekonomik, kültürel, ideolojik, sınıfsal ayrışmaları ortaya çıka-
rarak görünür kılmaktadır (Tümtaş, 2012). Dışa kapalı konut 
yerleşimleri; kentsel mekândaki sınıfsal farklılıklar ve dışlan-
mayla ortaya çıkan ayrışma halini özetlemesi nedeniyle araştı-
rılmaya değer görülmektedir. 

2.2. Dışa Kapalı Konut Yerleşimlerinde Ayrışma 

Ayrışmanın en önemli göstergelerinden biri olan dışa kapalı 
konut yerleşimleri araştırmacılar tarafından; “kapılı yerleşim 
bölgeleri” (gated enclaves) (Grant, 2003), “müstahkem yer-
leşim bölgeleri” (fortified enclaves) (Calderia, 1996), kapalı 
semtler- mahalleler (enclosed neighbourhoods) (Landman, 
2000), “kapılı topluluklar” (gated communities) (Blakely ve 
Synder, 1997) olarak adlandırılmaktadır. Literatürdeki diğer 
çalışmalar incelendiğinde “gated communities” kavramının;

• Sargın ve Taş (2019) tarafından “kapalı site veya güvenlikli 
site”,

• Taş ve Burcu Sağlam (2020) tarafından “güvenlikli site”, 

• Öncel ve Özaydın (2012) tarafından “kapalı siteler”, 

• Bekleyen ve Aras Baylan (2018) tarafından kapalı toplu-
luklar olarak tanımladığı tespit edilmiştir. Dışa kapalı ko-
nutların diğer konutlardan ayrıldığı temel noktanın kapalı 
olma, korunma hali olduğu görülmektedir. Bu çalışmada; 
sözlük anlamında (URL-1) “konutlar topluluğu” olarak ta-
nımlanan “site” kavramı yerine “yerleşim” kavramı kullanıl-
mıştır. Yerleşim kavramının tek bloktan oluşan binaları da 
ifade etmesi nedeniyle bu kullanım tercih edilmiştir. Yuka-
rıdaki çalışmalardan hareketle, çalışmanın bundan sonraki 
bölümlerinde “gated communities” kavramı, “dışa kapalı 
konut yerleşimleri” olarak kullanılmıştır. 

Dışa kapalı konut yerleşimleri, sınırlandırılmış girişleri nede-
niyle kamusal alanlarından soyutlanan ikamet alanları olarak 
tanımlanabilmektedir. Çoğunlukla yakın gelir grubundan bi-
reylerin benzer konfor standartlarına sahip konutlarını içe-

ren, çevresi duvarlarla kuşatılmış, güvenlik görevlileri tara-
fından korunan yerleşimler olduğu düşünülmektedir (Blakely 
ve Synder 1997). Kamusal olandan uzaklaşma isteğine karşın 
benzerleriyle ortak mekanları paylaşma amacının da devam 
ettiği görülmektedir. Sosyalleşme gereksinimi nedeniyle, kent-
sel kamusal meydanlara benzer toplanma alanları dışa kapalı 
konut yerleşimlerinde de bulunmaktadır. Dışa kapalı konut 
yerleşimleri daha çok, kendini maddi sermaye bakımından 
toplum ortalamasından yukarıda gören bireylerin tercih ettiği 
bir model olarak göze çarpmaktadır. Bu yerleşimler sadece 
belli bir statü etrafında oluşan bir toplumsallığa izin vermekte 
ve bunu talep etmektedir. Uzak durulmak istenen toplumsal 
gruplara karşı alınan güvenlik önlemlerinin bir izole olma, ay-
rışma halini beraberinde getirdiği açıktır (Alver, 2010). Sos-
yo ekonomik durum temelinde; ötekileştirilen gruplara karşı 
toplumdaki statüyle bağlantılı olarak bir üstünlük elde edildiği 
hissinin oluşmasının dışa kapalı konut yerleşimlerinin varlığı 
için gerekli olduğu anlaşılmaktadır. Tanyeli (2011), güvenlik en-
dişesi ile “korkan” grubun, diğerlerini ötekileştirerek mekân 
şiddeti uyguladığını ifade etmektedir. Ayrıştırma uygulamaları 
ile kendi güvenlikli alanını oluşturan dışa kapalı konut yerleşim-
lerini de ötekine terör uygulama potansiyeline sahip mekânlar 
olarak tanımlamaktadır. Uygulanan “mekan terörü”, ayrıştırıcı 
elemanların niteliği ile erişim engelinden görsel engele kadar 
farklı boyutlarda ele alınabilmektedir.

Kapalı konut yerleşimleri;

• Konutlar ve ona hizmet eden elemanların duvar, parmak-
lık, peyzaj gibi öğelerle sınırlandırıldığı, kullanıcıların gönül-
lü olarak kendini ayrıştırıp gettolaştırdığı konut bölgeleri 
(Özdemir ve Doğrusoy, 2016), 

• “İçerdekiler ve dışardakilerin ayırt edilebildiği, duvar-
lar ya da çitlerle çevrili, fiziksel özelleştirilmiş alanlar” 
(Baycan Levent ve Gülümser, 2007) olarak tanımlana-
bilmektedir. Yol boyunca örülen duvarları ile kendisine 
dair hiçbir bilgiyi paylaşmayan yerleşimleri dikkate alın-
ca görsel olarak özelleştirilmiş alanlardan bahsetmek de 
yerinde olacaktır.

Dışa kapalı konut yerleşimlerinin oluşumunda; yatırımcıların 
kar odaklı yapı üretim faaliyetleri, şehir çeperlerinde yer alan 
belediyelerin vergi gelirlerini artırmak amacıyla yatırımcıla-
rı teşviki, güvenlikli yaşam alanı ve statü elde etmek isteyen 
üst-orta sınıf gelir düzeyine sahip insanların konut talepleri 
gibi farklı faktörlerden bahsedilmektedir (McKenzie, 2005). 
Kentteki güvensizlik ortamı sonucunda güvenlik arayışı, ge-
lir eşitsizliği nedeniyle farklı sosyo-ekonomik grupların kendi 
mekânlarını istemesi, yeşil doku içinde yaşama isteği üst-orta 
sınıf gelir düzeyine sahip insanların taleplerine örnek olarak 
gösterilebilmektedir (Akyol Altun, 2012). 

Davis’e (2006) göre dışa kapalı konut yerleşimlerinin oluşu-
munda;
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1. Dışarı kapalı olması nedeniyle güvenlikli oluşu,

2. Bir yaşam tarzı sunuyor oluşu,

3. Finansal bir yatırım aracı olarak kullanılabilir olması gibi et-
kenler rol oynamaktadır. Bu yaklaşımda bireysel tercihler 
üzerinden bir açıklama yapıldığı görülmektedir. Kurtuluş’a 
göre (2005) ise, dışa kapalı konut yerleşimlerinin oluşumu 
diğer aktörleri de kapsayacak şekilde üç boyutta ele alın-
malıdır:

1. Ekonomik, sosyal, küresel ve yerel faktörler

2. Modern kentlerdeki dönüşüm ve sonuçlar

3. Kentli toplumsal yaşamın mekânsal ayrışma yoluyla parça-
lanması ve özelleştirilen kentsel arazilerde yok olma po-
tansiyeli taşıyan kamusal mekân problemleri.

Çalışmanın kapsamı olan dışa kapalı konut yerleşimlerinde 
yaşama talebinin sosyo-mekânsal ayrışmayı etkilediği düşü-
nülmektedir (Töre Özkan ve Som Kozaman, 2009). Kent-
li kullanımına yönelik olması beklenen park ve rekreasyon 
alanları gibi kamusal açık alanların, kapalı konut yerleşimleri 
içerisinde erişime izin vermeyen bir şekilde düzenlenmesi 
ile ayrışma derinleşmektedir. Açık alanların ayrıcalıklı grup-
lara tahsis edilmesi ile kamusal mekânlardaki iletişim ve pay-
laşım azalmaktadır (Özdemir ve Doğrusoy, 2016). Ortaya 
çıkan toplumsal kutuplaşma, mekânsal kutuplaşmayı da be-
raberinde getirerek, ayrışmayı görünür hale getirmektedir 
(Brenner ve Theodore, 2002). Sosyal ve mekânsal ayrış-
ma mekanı olarak “dışa kapalı konut yerleşimleri” üzerine 
yapılan çalışmalarda ele alınan; konut satış değerleri (Pow 
ve Kong 2007), reklam çalışmalarında kullanılan sloganlar 
(Chacko ve Varghese 2009; Almatarneh ve Mansour 2013; 
Karakaş 2013; Kan Ülkü 2010; Kılıç 2015), güvenlik (Marafi 
2011; Sun ve Webster 2019, Akalın 2016; Candaş 2007), 
sosyal statü (Dohnke ve diğerleri 2015), sosyo ekonomik 
durum (Morales, 2017; Kuşhan 2001; Firidin Özgür 2006), 
yaşam kalitesi seviyesi (Silva de Araujo ve Pereira de Quei-
roz 2018); Neoliberal politikalar (Wang ve Pojani 2020; Ak-
bulut 2019), Sosyal eşitsizlik (Roitman ve Recio 2020) gibi 
parametrelerin sosyal ve mekânsal ayrışmayı derinleştirdiği 
tespit edilmiştir. 

Çalışma, yapılan araştırmalara paralel olarak sosyal ve 
mekânsal ayrışmayı farklı boyutlarıyla ele almak amacıyla; 
kentsel, mahalle, yerleşim ve yapı elemanı ölçeklerinde farklı 
teknikler uygulanmıştır.

3. Kentten Yapı Elemanı Ölçeğine Sosyal ve 
Mekânsal Ayrışmanın Analizi

Dışa kapalı konut yerleşimleri üzerine literatür araştırmaların-
da tipoloji çalışmalarının (Blakely ve Synder, 1997; Burke 2001; 
Grant ve Mittelsteadt, 2004; Kurtuluş 2005; Baycan Levent ve 

Gülümser 2007; Garip 2010) yerleşimlerin konumlarına, sos-
yal karakterlerine, fiziksel özelliklerine, güvenlik durumlarına 
göre sınıflandırıldığı tespit edilmiştir. 

Dışa kapalı konut yerleşimleri kamusal alanlardan; güvenlik, 
prestij ve sosyal statü gibi nedenlerle ayrılmaktadır. Bu ay-
rımı sağlamak için kullanılan bölücü-sınırlayıcı elemanların 
niteliği de yerleşimlerin kamusal alanla ilişkilerini düzenle-
meleri nedeniyle önem taşımaktadır. Çalışmada analiz yön-
teminin belirlenebilmesi için hem sınırlayıcı elemanlar (Bre-
itung 2002; Mishra ve diğerleri 2011; Booth ve Hiss 2012; 
ACT (Avustralya Merkez Bölgesi) (2014) Çevre Planlama ve 
Sürdürebilir Kalkınma Müdürlüğü; Swapan ve diğerleri 2018; 
Antocheviz ve diğerleri 2020; Kanada’nın Coquitlam kentin-
deki konutların sınırlayıcı elemanlarına ait yükseklik şartları 
(URL-2), Avustralya’nın Kalamunda kentindeki konutların 
sınırlayıcı elemanlarına ait yükseklik şartları (URL-3); Ataol 
2013; Özdener Özkan ve Özkan 2020; Bilir 2020), hem de 
hem de sınır kavramı üzerine yapılan alan çalışmaları (Mum-
cu Uçar ve Özsoy, 2006; Bilir 2020; Dirik 2009; Ataol 2013; 
Alkaya 2015; Sinirlioğlu 2018; Sultansu D’agostino 2018; 
Çiftçi 2019; Gül Durmuş 2020) incelenmiştir. 

Literatürdeki araştırmalardan yola çıkılarak çalışmanın kent 
ölçeğinden yapı elemanı ölçeğine analizinin yapılabilmesi 
için dört aşamalı bir metodolojik yaklaşım tercih edilmiştir 
(Şekil 1). 

• Birinci Aşama: Kent ölçeğinde mekânsal ayrışma analizini,

• İkinci Aşama: Mahalle ölçeğinde sosyal ve mekânsal ayrış-
ma analizini,

• Üçüncü Aşama: Mahalle ölçeğinde sosyal ayrışma analizini,

• Dördüncü Aşama: Yerleşim ölçeğinden yapı elemanı ölçe-
ğine mekânsal ayrışma analizini içermektedir. 

Şekil 1. Yöntem- kapsam ilişkisi diyagramı.
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3.1. Çalışma Alanının Seçimi

1950’li yıllardan sonra kırsal bölgelerden kentlere doğru ger-
çekleşen göç sonucunda İstanbul’un nüfusu artmıştır. 1980’li 
yıllarda ise kentsel doku içerisindeki karma fonksiyonlu me-
kanların oluşturduğu güvenlik talebine yönelik “kapalılık” kav-
ramı önem kazanmıştır (Eren ve Dostoğlu, 2017). 1999 yılında 
yaşanan Gölcük Depremi’nden sonra depreme dayanıklı yapı 
ihtiyacı, “güvenlik” talebinin bir yönünü oluşturarak söz konu-
su talebi karşılayan kapalı konut yerleşimleri tercih edilmeye 
başlanmıştır (Töre Özkan ve Som Kozaman, 2009). İstanbul 
kent merkezindeki nüfus yoğunluğunun çeperlere göç etme-
siyle Başakşehir, Büyükçekmece, Kartal ve Tuzla gibi bölgelere 
ilgi artmıştır (Hayır, 2009). 

Kurulduğu 1981 yılından 2002 yılına kadar 43.145 konutun 
doğrudan 950.000’e yakın konutun dolaylı olarak inşasında rol 
alan TOKİ de kapalı konut tipolojisinin kentte hakim olmasın-
da rol oynamıştır (Yılmaz, 2016). 1980’lerde İstanbul’da sta-
tü ve yatırım amacıyla üretilen dışa kapalı konut yerleşimleri, 
2000’lerden sonra tüm Türkiye’de kentsel mekânlarda görül-
müştür. Prestij ve bir üst ekonomik sınıfa yükselme taleple-
rinin zaman içinde artışı ile üretimi de hızlanmıştır. Yalçıntan 
vd. (2014), İstanbul’un uydu fotoğrafları ve internet siteleri 
üzerinden yaptıkları incelemede 2290 kapalı konut sitesi tes-
pit etmiştir. Akbulut’un (2019) doktora çalışmasında ise İstan-
bul’daki kapalı konut yerleşimlerinin sayısı 2015 yılında 1767, 
2016 yılında 2616, 2017 yılında ise 3258 olarak ölçülmüştür. 

Çalışma kapsamında seçilen Başakşehir İlçesi’ndeki 2019 veri-
lerine göre (URL-4) en yüksek nüfusa sahip üç mahallesi (Ba-
şak, Başakşehir, Kayabaşı) 224 adet dışa kapalı konut yerleşimi-
ni içermektedir. Dışa kapalı konut yerleşimi örneklerine sıkça 
rastlanması, bölgedeki kapalı konut yerleşimlerinin mekân dizi-
mi, reklamlarında kullanılan sloganların nitel içerik analizi, satış 
değerlerine göre haritalandırma, genel tipolojilerine göre fizik-
sel analiz ve sınırlayıcı eleman ölçeğinde sınıflandırma yöntem-
leri kullanılarak inceleyen bir çalışma olmaması Başakşehir’in 
çalışma alanı olarak seçilmesinde belirleyici olmuştur. Şekil 2’de 
görülebileceği üzere söz konusu çalışma alanı Başakşehir’in ku-
zey ve doğusundaki üç mahalleyi kapsamaktadır. 

3.2. Birinci Aşama: Kent Ölçeğinde Mekânsal Ayrışma 
Analizi

Mekân dizimi yöntemi ile kenti deneyimleyenlerin; algılama, 
yönlenme, bütünleşme alanları tespit edilebilmektedir. Kent-
sel alanların tasarımında bu verilerden yararlanılmaktadır 
(Tutal, 1999). Başakşehir’deki kapalı konut yerleşimlerinin 
ilçenin geneliyle olan bağlantısını araştırmak ve mekânsal 
ayrışmayı tespit edebilmek için mekân dizimi formüllerini 
kullanan- DepthMap programı yardımı ile kent ölçeğinde bü-
tünleşme ve bağlantılılık analizi yapılmıştır. Depthmap prog-
ramının seçiminde; yaya ölçeğindeki görünürlük ölçebilmesi 
ve aksiyel haritlar ile ifadelendirebilmesi etkili olmuştur (Tur-

ner, 2001). Assassi ve Mebarki (2021) yaptıkları çalışmada 
Depthmap kullanmalarının; dijital araçların yardımı olmadan 
belirlenemeyecek olan kentsel ve mimari özelliklerin farklı 
göstergelerini niceliksel olarak anlamayı sağladığını ifade et-
mektedir. Bütünleşme kavramı ile bir alanın biçimsel özellik-
leri ile sosyal yapısı arasındaki ilişkiyi analiz edilebilmektedir. 
Bütünleşme değerleri, kent kullanıcılarının doğal hareketleri 
sonucunda oluşan kullanım sıklığını tespit etmeyi sağlamak-
tadır. Bağlantılık değerleri ise yüksek erişilebilirliğe sahip 
mekânların tespit edilebilmesinde kullanılmaktadır (Hillier, 
2005). Bütünleşme (entegrasyon) analizleri, erişilebilirlik ve 
algılanabilirlikle ilgili en çok kabul gören ölçütlerden biri ola-
rak kabul edilmektedir (Talavera-Garcia, 2012). Depthmap 
yardımıyla ulaşım aksları aksiyel haritalarla ifadelendirilen bir 
kentin bütünleşme ve bağlantılılık değerlerini gösteren gra-
fiksel sonuçlara ulaşılabilmektedir (URL-5). 

Bu aşamada mekân dizimi yöntemi sonucuna göre mahalleler 
ile mekânsal açıdan bütünleşen ve ayrışan bölgelerdeki dışa 
kapalı konut yerleşimlerinin tespiti gerçekleştirilmiştir. 

Başakşehir’deki 224 dışa kapalı konut yerleşimine ait veriler 
Başakşehir Belediyesi Plan ve Proje Müdürlüğünden alınarak 
Başakşehir’e ait uydu görüntülerine işlenmiştir. Analiz tablo-
larında bütünleşme ve bağlantılılık analizlerinde yüksek ilişkili 
olma durumundan ilişkisiz olma durumuna doğru gösterim 
için kırmızı-turuncu-sarı-yeşil-mavi renk geçişleri kullanılmış-
tır. Analizlerin oluşturulabilmesi için AutoCAD programında 
eksenel haritalar çizilmiş ve bu haritalar mekân dizimi for-
müllerini kullanan Alasdair Turner tarafından geliştirilmiş bir 
yazılım olan Depthmap programına yüklenmiştir. Program 
yardımıyla ulaşım aksları aksiyel haritalarla ifadelendirilen 
bir kentin bütünleşme, bağlantılılık, derinlik ve ulaşılabilirlik 
değerlerine ilişkin grafiksel sonuçlar elde edilebilmektedir. 
Sokakları ifade etmek için çizilen çizgiler kentsel mekândaki 
erişilebilirlik veya algılanabilirlik durumlarına göre beyaz, 
mavi, yeşil, sarı, turuncu ve kırmızı renklerle gösterilmek-
tedir (URL-6). Depthmap programı, mekân dizimi paramet-
relerini kullanarak yaya ölçeğinde görünürlüğü iki boyutta 
ölçmekte ve ifadelendirmektedir (Turner, 2001). 

Şekil 2. Başakşehir ilçe sınırları ve mahalleleri (URL-4).
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Buna göre çalışma alanlarından biri olan Başak Mahallesi ör-
neğinde bütünleşme ve bağlantılılık analizinin gösterildiği Şekil 
3’de, kırmızı renk ile ifade edilen, bütünleşme değeri en yüksek 
olan, ana ulaşım aksı Kanuni Sultan Süleyman Caddesi, Yunus 
Emre Caddesi ve Yeşilvadi Caddeleri üzerinde yer alan dışa 
kapalı konut yerleşimlerinin mekânsal olarak ayrışmadığı gö-
rülmektedir. Bu akslar üzerinde yer alan Metrokent, Kavacık, 
Kanlıca, Tarabya, Salacak, Yeniköy ve Emirgan dışa kapalı konut 
yerleşimleri daha bütünleşik yerleşimler olarak tespit edilmiş-
tir. Analiz sonucunda oluşturulan haritada mavi renk ile ifade 
edilen ve mekânsal ayrışmanın en güçlü görüldüğü akslar Ali 
Soylu Caddesi ile Yunus Emre Caddesi’nin kesişimi, 5. Sokak 
ile Gölcük Caddesi arasında kalan bölgelerdir. Bu ayrışmış böl-
gelerde yer alan Deprem Konutları, Yeditepe Evleri ve Yasemin 
Sitesi ve Başakşehir 4. Etap 1. Kısım L Blokları bölgesi daha 
ayrışmış yerleşimler olarak tanımlanabilmektedir (Şekil 4).

3.3. İkinci Aşama: Mahalle Ölçeğinde Sosyal ve 
Mekânsal Ayrışma Analizi

Başak, Başakşehir ve Kayabaşı Mahallelerinde mekânsal ola-
rak bütünleşen ve ayrışan bölgelerde seçilen dışa kapalı ko-
nut yerleşimlerinin “satış reklamlarında kullanılan sloganlar 
üzerinden, konut sunum biçimlerinin sosyal ve mekânsal ay-
rışma ile olan ilişkisini ortaya çıkarmak amacıyla nitel içerik 
analizi” yapılmıştır. Nitel içerik analizi; insan davranışlarını ve 
doğasını belirlemek amacıyla fotoğraf, resim, televizyon prog-
ramı, tiyatro oyunu, yazılı veya görsel tanıtım, bir metin ya da 
metinlerden oluşan bir çalışmanın içindeki belli kavramların 
anlamlarını ve ilişkilerini belirleyen bilimsel inceleme tekniği-
dir. Bu anlam ve ilişkileri analiz edilerek, incelenen çalışmadaki 
mesaja ilişkin çıkarımlarda bulunulmaktadır (Büyüköztürk ve 
diğ., 2013). Nitel içerik analizi ile daha önceden yayınlanmış 
eserlerin belirli ölçütler çerçevesinde sistematik bir şekilde bi-
limsel olarak incelenmesi mümkündür (Çalık ve Sözbilir, 2014; 
Dinçer, 2018). Neoliberal politikalarla birlikte konut arzı ve 
talebindeki değişim sonucunda konut bir meta olarak ele alın-

mıştır. Bunun sonucunda da daha kolay satılabilmesi için rek-
lamının yapılması gündeme gelmiştir. Satış reklamları kişilerin 
ve şirketlerin konuta yaklaşımlarını ortaya çıkarması açısından 
önem taşımaktadır (Chacko ve Varghese, 2009; Almatarneh 
ve Mansour, 2013; Kılıç ve Ayataç, 2019). 

Nitel analiz yapılırken ilk olarak; mekân analizi sonucu seçi-
len dışa kapalı konut yerleşimlerinin reklamlarına ulaşılarak 
görseller ve metinlerde (Kan Ülkü, 2010) kullanılan sloganlar 
tespit edilmiştir. Ayrıca reklam sloganlarının kullanılma sıklı-
ğını göstermek amacıyla tablo oluşturulmuş (Pow ve Kong, 
2007; Chacko ve Varghese, 2009; Karakaş, 2013; Almatarneh 
ve Mansour, 2013) ve tabloda, kullanılan her sloganla ilişkili 
kavramlar tespit edilmiştir (Kılıç, 2015). Sloganların ifade ettiği 
kavramlar ayrışma kavramıyla ilişkili olma durumlarına göre; 
sosyal ayrışma ile ilişkili, mekânsal ayrışma ile ilişkili ya da diğer 
olmak üzere sınıflandırılmıştır. Sloganların ait oldukları sınıf-
ları (sosyal veya mekânsal ayrışma) gösteren grafik sunumlar 
hazırlanmıştır. Ayrıca mekânsal olarak bütünleşen ve ayrışan 
bölgelerdeki konutlara ait reklam tercihlerinde farklılıkların 
olup olmadığı tespit edilmiştir. 

Tablo 1’den elde edilen verilere göre mekânsal olarak bü-
tünleşen bölgelerdeki konut yerleşim reklamlarında kulla-
nılan sloganlarda ayrışan bölgelere göre 13 farklı kavram, 
mekânsal olarak ayrışan bölgelerdeki konut yerleşim rek-
lamlarında ise bütünleşen bölgelere göre 6 farklı kavramın 
kullanıldığı tespit edilmiştir. Bu kavramlardan “yerleşime özel 
imkânlar, güvenlik, konum, aileye uygunluk, sosyal statü” kav-
ramları her iki bölgedeki konut reklamlarında da tercih edil-
miştir. Mekânsal olarak ayrışan dışa konut yerleşimlerinde; 
mekânsal ayrışmayla ilgili “yerleşime özel imkânlar ile güven-
lik”, sosyal ayrışmayla ilgili olarak da “aileye uygunluk ve sos-
yal statü” kavramlarının sloganlaştırıldığı bilgisine ulaşılmıştır. 
Mekânsal olarak bütünleşen dışa kapalı konut yerleşimlerin-
de ise, mekânsal ayrışma başlığı üzerinden “şehirden uzak, 
yerleşime özel imkanlar, trafikten uzak olma, güvenlik”le ilgili 

Şekil 3. Başak Mahallesi bütünleşme analizi. Şekil 4. Başak Mahallesi bağlantılılık analizi.
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on beş kavram, sosyal ayrışma başlığı üzerinde ise “Aileye 
uygunluk, prestij, sosyal statü, ekonomik seviye ve aile ya-
pısı, sosyal konut” kavramları ile ilgili on kavram kullanıldığı 
görülmüştür. 

Şekil 5’te ise söylemlerin ne oranda sosyal veya mekânsal ay-
rışmayla ilişkili oldukları diyagramla ifade edilmiştir.

3.4. Üçüncü Aşama: Mahalle Ölçeğinde Sosyal Ayrışma 
Analizi

Üçüncü aşamada; Başak, Başakşehir ve Kayabaşı Mahallelerin-
deki mekânsal olarak bütünleşen ve ayrışan bölgelerden seçi-
len dışa kapalı konut yerleşimlerine ait emlak satış değerleri 
ortaya konulmuş, satış değerleri sınıflandırılmıştır. “Emlak de-
ğerleri değerlendirme analizi” yapılarak ekonomik farklılıklarla 
sosyal ayrışma arasındaki ilişki ortaya konmuştur. 

Emlak değerlerine göre yapılan analiz, konuta yüklenen sosyal 
statü ile ilişkilidir. Konut fiyat farklılıklarının tetiklediği sosyal ay-
rışma talebi, beraberinde mekânsal ayrışmayı da getirmektedir. 
Dolayısıyla sosyal ve mekânsal ayrışma, konutların emlak satış 
değerleri üzerinden okunabilmektedir (Alkan Gökler, 2017; 
Dohnke ve diğ., 2015; Pow ve Kong, 2007). Çalışma kapsamın-
da araştırma alanından seçilen dışa kapalı konut yerleşimlerinin 
satış ilanları araştırılarak her konut için ortalama metrekare 
birim fiyatı çıkarılmıştır (Veriler sahibinden.com adresinden 
15.10.2021 tarihinde alınmıştır). Alt ve üst satış değerleri be-
lirlendikten sonra ikisi arasındaki değerleri beş farklı sınıfta in-
celemek amacıyla, Dohnke ve diğerlerinin (2015) sınıflandırma 
yöntemi kullanılarak aşağıdaki sınıflandırma yapılmıştır. Sınıflan-
dırma için [Üst değer (15,769 TL) – Alt değer (7,365 TL)] / 5 

formülü kullanılmış ve her sınıf arasındaki satış değeri farkı olan 
1680 TL’ye ulaşılmıştır. Bu durumda satış değerleri: 

• Çok düşük satış değeri 7,365–9,045 (7365+1680=9,045) 

• Düşük satış değeri 9,046–10,726 (9,046+1680=10,726)

• Orta satış değeri 10,727–12,407 (10,727+1680=12,407)

• Yüksek satış değeri 12,408–14,088 (12,408+1680=14,088)

• Çok yüksek satış değeri 14,089–15,769 TL (14,088+1680= 
15,769) olarak tanımlanmıştır.

Tablo 2’de Başakşehir’in Başak, Başakşehir ve Kayabaşı ma-
hallelerinde mekânsal olarak bütünleşen ve ayrışan kapalı ko-
nut yerleşimleri, birim alan emlak satış değerlerine (TL/m2) 
göre sınıfları gösterilmiştir. Tablo 2’de görüldüğü üzere en 
yüksek birim değer olarak 15,769 TL (Mavera Başakşehir), 
en düşük birim değeri olarak da 7,365 TL (Başakşehir Evleri 
2. Etap) verilerine ulaşılmıştır. Ayrışan ve bütünleşen dışa 
konut yerleşimleri arasındaki fark Şekil 6’da gösterilmektre-
dir. Satış değerleri Başak Mahallesi örneğinde harita üzerinde 
gösterilmiştir (Şekil 7). 

3.5. Dördüncü Aşama: Yerleşim Ölçeğinden Yapı 
Elemanı Ölçeğine Mekânsal Ayrışma Analizi

Başakşehir’deki 1. Aşamada tespit edilen dışa kapalı konut yer-
leşimlerindeki mekânsal ayrışmaya neden olan fiziksel özellik-
ler tespit edilerek analiz çalışması yapılmıştır. Fiziksel özellik-
ler analizi iki bölümden oluşmaktadır: 

1.Dışa kapalı konut yerleşimlerinin yerleşim ölçeğinde ya-
pılan genel tipolojilerine göre fiziksel özellikler analizi: A. 
Yerleşim ölçeğindeki fiziksel ölçütler, B. Sınırlayıcı elemanla-
ra göre giriş tipi, C-Bina biçimine göre dışa kapalı yerleşim-
ler analizi (Evren, 2019; Baycan Levent ve Gülümser, 2007; 
Grant ve Mittelsteadt, 2004; Kuşhan, 2001). 

2.Yapı elemanı ölçeğinde Sınırlayıcı elemanların özelliklerine 
göre fiziksel özellikler analizi: D. Geçirgenlik durumuna göre 
sınırlayıcı elemanlar, E. Geçirgenlik seviyesine göre sınırlayıcı 
elemanlar, F. Malzemelerine göre sınırlayıcı elemanlar, G. Yük-
sekliklerine göre sınırlayıcı elemanlar (Ataol 2013; Booth and 
Hiss 2012, Antocheviz ve diğ., 2020). 

Analizin yapılabilmesi için dışa kapalı konut yerleşimleri yerinde 
gözlem ve fotoğraflama ile belgelenmiştir. Geçirgenlik seviyesi-
ne göre yapılan sınırlayıcı elemanlarının analizinde yapı elemanı 
kesitleri çizilmiş, sınırlayıcı elemanların malzemelerine ve yük-
sekliklerine göre analizlerde şemalar geliştirilmiştir. Çizilen gra-
fiksel kesitlerde konut yerleşiminin içi ile dışı arasındaki ilişki, 
görsel ve fiziksel erişim kapsamında ayrı ayrı değerlendirilmiştir.

Bu bölümde birinci aşamada seçilen bütünleşen bölgede 
yer alan 15, ayrışan bölgede yer alan 16 dışa kapalı konut 

Şekil 5. Başak Mahallesinde mekânsal olarak bütünleşen bölgelerdeki rek-
lam sloganlarının sosyal ve mekânsal ayrışma ile alt başlıklara göre grafiksel 
gösterimi.
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yerleşiminin mekânsal ayrışma bağlamında yerleşim ölçe-
ğinden yapı elemanı ölçeğine fiziksel özelliklerinin analizi 
yapılmıştır (Tablo 3, 4). Analizler sonucunda Tablo 5’deki 
bulgulara ulaşılmıştır.

Mekansal olarak ayrışan yerleşimlerde blok sayısı, toplam da-
ire sayısı, yeşil alan/ yerleşim alan oranı, blok tipi sayısı, orta-
lama yeşil alan miktarının mekânsal olarak ayrışan dışa kapalı 
konut yerleşimlerinde daha fazla olduğu tespit edilmiştir. Her 

Dışa kapalı konut yerleşimi Ortalama m2 birim fiyatı Sınıflandırma tipi

Mavera Başakşehir 15.765 Çok yüksek satış değeri

Park Mavera 15.390 Çok yüksek satış değeri

Avrupa Konutları 15.230 Çok yüksek satış değeri

Metrokent 13.837 Yüksek satış değeri

Nidapark Kayaşehir Yakut 13.788 Yüksek satış değeri

Kavacık Sitesi 12.465 Yüksek satış değeri

Yeniköy Sitesi 12.383 Orta satış değeri

Kanlıca Sitesi 11.770 Orta satış değeri

Salacak Sitesi 11.428 Orta satış değeri

Emirgan Sitesi 11.332 Orta satış değeri

18. Bölge 9.489 Düşük satış değeri

Metropark 3 9.131 Düşük satış değeri

Tarabya Sitesi 9.195 Düşük satış değeri

Oyakkent 2. Etap 11.226 Orta satış değeri

Oyakkent 1. Etap 10.730 Orta satış değeri

Deprem Konutları 10.520 Düşük satış değeri

Başakşehir 4. Etap 1. Kısım L Blok 9.062 Düşük satış değeri

Yeditepe Evleri 8.488 Düşük satış değeri

Başakşehir 1. Etap Konutları 8.388 Düşük satış değeri

8. Bölge Safir Sitesi 8.025 Düşük satış değeri

2. Bölge Oltu Sitesi 7.625 Düşük satış değeri

Başakşehir Evleri 2. Etap 7.365 Düşük satış değeri
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Tablo 2. Birim alan satış değerlerine (TL/m2) göre sınıflandırma

Şekil 6. Mekânsal olarak bütünleşen ve ayrışan konut yerleşimlerinin birim metrekare satış değerlerine göre 
karşılaştırmalı analizi.
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iki yerleşimde de ortak sosyal donatılar “çok parkı” iken, bu-
nun dışında “Voleybol Sahası, Süs Havuzu, Fitness, Yoga, Si-
nema, Hamam, Yüzme havuzu, Ticari Mekânlar, Spor Salonu” 
gibi geniş yelpazede farklı sosyal donatı alanları bulunmaktadır. 

Sınırlayıcı elemanlarına göre giriş tiplerinden “korunan 
alanlara sınırlı erişim”in ortak olarak en fazla tercih edilen 
giriş tipi olduğu, sınırlayıcı elemanlara göre giriş tiplerinden 
“dekoratif giriş” ve “duvarlı alt yerleşim” bütünleşen dışa 
kapalı konut yerleşimlerinde görülmezken, ayrışan konut 
yerleşimlerinin beşinde (% 31) bulunduğu tespit edilmiş-
tir. Yerleşimler sınırlandırma ve güvenlik elemanlarına göre 
incelendiğinde ise, ayrışan dışa kapalı konut yerleşimlerin-

de daha çok (15 konut yerleşimi) “görsel algıyı kesmeyen 
teller” kullanılırken bütünleşen dışa kapalı konut yerleşim-
lerinde “güvenlik görevlileri” (12 konut yerleşimi) tercih 
edildiği anlaşılmıştır. Bütünleşen ve ayrışan kapalı konut 
yerleşimlerinde ortak olarak bina biçimlerinden en çok (% 
93–% 87,5) “dikey kapalı yerleşimler olarak kapalı/güven-
likli kuleler” kullanıldığı tespit edilmiştir. Geçirgenlik du-
rumuna göre sınırlayıcı elemanların bütünleşen ve ayrışan 
dışa kapalı konut yerleşimlerinin ortak olarak en çok “yarı 
geçirgen” sınırlayıcı elemanlarına sahip olduğu (%53–%81), 
ancak ayrışan dışa kapalı konut yerleşimlerinde bütünleşen 
dışa kapalı konut yerleşimlerine göre katı sınırların daha 
az (%12,5–%47) kullanıldığı tespit edilmiştir. Yükseklikle-

Şekil 7. Başak Mahallesi kapsamında bütünleşen ve ayrışan konutların harita üzerinden gösterimi.
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rine göre sınırlayıcı eleman tiplerinden ayrışan dışa kapalı 
konut yerleşimlerinde en çok (%31,25–5 yerleşim) 2. Tip 
(213 cm- Görsel ve fiziksel erişime tamamen kapalı çok 
mahrem alan) tercih edilirken, bütünleşen dışa kapalı ko-
nut yerleşimlerinde ise 1. Tip (243 cm- Görsel ve fiziksel 
erişime tamamen kapalı çok mahrem alan) (%46,7–7 yerle-
şim) tercih edilmiştir.

4. Sonuçlar: Kent Ölçeğinden Yapı Elemanı Ölçeğine 
Yöntem ve Sosyal ve Mekansal Ayrışma Göstergele 

Çalışmanın bulguları çalışmanın başında sorulan birinci soru-
su (Sosyal ve mekânsal ayrışma, kent ölçeğinden yapı elemanı 
ölçeğine analiz edilerek bir analiz yöntemi geliştirilebilir mi?) 
doğrultusunda dışa kapalı konut yerleşimlerinde sosyal ve 
mekânsal ayrışmanın kent ölçeğinden yapı elemanı ölçeğine 
analiz edilebileceği bir yöntem geliştirilebileceğini göstermiş-
tir. Uygulanan dört aşamalı yöntem ile sosyal ve mekânsal 
ayrışmanın; kent, mahalle, yerleşim ve yapı elemanı ölçekle-
rindeki göstergeleri; satış reklam sloganlarında, emlak satış 
değerlerinde, yerleşimlerin genel tipolojilerinde ve sınırlayıcı 
eleman özelliklerinde tespit edilebilmiştir (Şekil 8). 

Önerilen yöntemde kullanılan kavramların (Şekil 8) tanımları 
aşağıda özetlenmiştir:

Kent ölçeğinde mekânsal ayrışma göstergeleri;

• Bütünleşen: Depthmap programıyla ölçülen ve çalışma 
alanındaki yayalar için en erişilebilir akslar üzerindeki dışa 
kapalı konut yerleşimleri için kullanılmaktadır.

• Ayrışan: Depthmap programıyla ölçülen ve çalışma alanın-
daki yayalar için en zor erişilebilen akslar üzerindeki dışa 
kapalı konut yerleşimleri için kullanılmaktadır. 

Mahalle ölçeğinde sosyal ve mekânsal ayrışma: Reklam sloganla-
rının nitel içerik analizine göre tespit edilen göstergeleri;

• Mekansal ayrışma ile ilgili: Yazarlar tarafından yapılan de-
ğerlendirmeye göre mekânsal ayrışmaya doğrudan işaret 
eden reklam sloganları için kullanılmaktadır.

• Sosyal ayrışma ile ilgili: Yazarlar tarafından yapılan değer-
lendirmeye göre sosyal ayrışmaya doğrudan işaret eden 
reklam sloganları için kullanılmaktadır.

• Diğer: Sosyal ve mekansal ayrışmayla doğrudan bir iliş-
kisi olmayan reklam sloganlarını tanımlamak için tercih 
edilmiştir.

Yerleşim adı Yapım tarihi

Vaziyet planı Mahallesi

A. Yerleşim ölçeğindeki fiziksel ölçütler

1. Blok sayısı 2. Toplam daire sayısı 3. Yeşil alan/yerleşim alanı

4. Blok tipi 5. Yeşil alan 6. Sosyal donatı elemanları

B. Sınırlayıcı elemanlara göre giriş tipi

Sınırlandırma ve Güvenlik elemanları:

C. Bina biçimine göre dışa kapalı yerleşimler

Tablo 3. Yerleşim ölçeğinde yapılan “genel tipolojilerine göre dışa kapalı konut yerleşimlerinin fiziksel özellikler analizi” 
tablosu

Tablo 4. Yapı elemanı ölçeğinde yapılan “sınırlayıcı ele-
manlarının özelliklerine göre dışa kapalı konut 
yerleşimlerinin fiziksel özellikleri analizi” tablosu

Dışa kapalı konut Sınırlayıcı elemanların fotoğrafları 
yerleşimi sınır ilişkisi 

E. Geçirgenlik seviyesine Açık alan  %0-33 (düşük) 
göre sınırlayıcı Kapalı (opak)  %33-66 (orta) 
elemanlar alan  %66-100 (yüksek) 
    Geçirgen DEĞİL

F. Malzemelerine göre  Duvar-betonarme 
sınırlayıcı elemanlar  Çit 
   Tel örgü 
   Peyzaj

D. Geçirgenlik durumuna  Katı sınırlar: Duvar 
göre sınırlayıcı elemanlar  Yarı geçirgen sınırlar 
   Geçirgen sınırlar

 Duvar  Çit  Tel örgü  Peyzaj Tarih:

G. Yüksekliklerine göre 
sınırlayıcı elemanlar
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Mahalle ölçeğinde sosyal ayrışma: Emlak satış değerlerine 
göre tespit edilen göstergeleri;

• Çok düşük satış değeri: Ortalama metrekare satış değeri 
olarak 7,365–9,045 aralığını,

• Düşük satış değeri: Ortalama metrekare satış değeri ola-
rak 9,046 – 10,726 aralığını,

• Orta satış değeri: Ortalama metrekare satış değeri olarak 
10,727 – 12,407 aralığını,

A. Yerleşim ölçeğinde  Mekânsal olarak bütünleşen Mekânsal olarak ayrışan 
fiziksel ölçütler  dışa kapalı konut yerleşimleri dışa kapalı konut yerleşimleri 
(Ortalama Değer) 

1. Blok sayısı  11,53 16,18

2. Toplam daire sayısı  519,6 533,43

3. Yeşil alan/yerleşim alanı  0,35 0,39

4. Blok tipi  1,3 2,06

5. Yeşil alan (m2)  15237,8 26470

6. Sosyal donatı elemanlar

 Ortak sosyal donatılar  Çocuk parkı Çocuk parkı

 Farklı sosyal donatılar  Voleybol sahası, süs havuzu, Yüzme havuzu, ticari mekânlar, 

   fitness, yoga, sinema, hamam spor salonu

B. Sınırlayıcı elemanlara göre giriş tipi   

   

Giriş tipleri

Sınırlandırma ve güvenlik elemanları

C. Bina biçimine göre dışa kapalı

yerleşimler

D. Geçirgenlik durumuna göre  Yarı geçirgen/geçirgen Yarı geçirgen/geçirgen 

sınırlayıcı elemanlar 

E. Geçirgenlik seviyesine göre  Geçirgen değil/  Yüksek görsel geçirgenlik/ 

sınırlayıcı elemanlar  yüksek görsel geçirgenlik  orta görsel geçirgenlik

F. Malzemelerine göre sınırlayıcı  Duvar/tel örgü-peyzaj Çit/peyzaj 

elemanlar

G. Yüksekliklerine göre    

sınırlayıcı elemanları

Tablo 5. Yerleşim ölçeğindeki genel tipolojilere göre fiziksel özelliklerin karşılaştırmalı analiz bulguları
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• Yüksek satış değeri: Ortalama metrekare satış değeri ola-
rak 12,408 – 14,088 aralığını,

• Çok yüksek satış değeri: Ortalama metrekare satış değeri 
olarak 14,089 – 15,769 TL aralığını kapsamaktadır.

Yerleşim ölçeğinden yapı elemanı ölçeğine mekânsal ayrışma: 
Yerleşimlerin genel tipolojilerine ve sınırlayıcı eleman özellik-
lerine göre fiziksel özelliklerle ilgili tespit edilen göstergeleri;

• Yerleşim ölçeğindeki fiziksel ölçütler: Toplam yeşil alanlar, 
toplam yeşil alanların yerleşim alanına oranı, toplam blok 
sayıları, toplam daire sayıları ve daire tipi sayıları söz konu-
su ölçütlerin alt başlıklarını oluşturmaktadır.

• Sınırlayıcı elemanlara göre giriş tipi: Dekoratif giriş, duvarlı 
alt yerleşim, sahte kapalı yerleşim, barikat kurulmuş sokak, 
erişime kısmen kapalı yol, erişime tamamen kapalı yol, sı-
nırlandırılmış alanlara kısıtlı erişim, korunan alanlara kısıtlı 
erişim tipleri üzerinden değerlendirme yapılmaktadır.

• Bina biçimine göre dışa kapalı yerleşimler: Dikey kapa-
lı yerleşimler olarak kapalı/güvenlikli kuleler, yatay kapalı 
yerleşimler olarak kapalı/güvenlikli villa yerleşimler, yatay 
kapalı yerleşimler olarak kapalı/güvenlikli apartman blokla-
rı, karma kapalı yerleşimler olarak kapalı/güvenlikli yerle-
şimler olarak dört farklı grupta ele alınmaktadır.

• Geçirgenlik durumuna göre sınırlayıcı elemanlar: Katı sı-
nırlar, yarı geçirgen sınırlar ve geçirgen sınırlar tanımları 
üzerinden değerlendirilmektedir. 

• Geçirgenlik seviyesine göre sınırlayıcı elemanlar: Şeffaf 
yüzeylerin oranı %0–33 arasında ise düşük görsel ge-
çirgenlik, %33–66 arasında ise orta görsel geçirgenlik, 
%66’nın üstünde ise yüksek görsel geçirgenlik olarak ka-
bul edilmektedir.

• Malzemelerine göre sınırlayıcı elemanlar: Duvarlar, çitler, 
tel örgüler, peyzaj sınırları olarak tanımlanmaktadır.

• Yüksekliklerine göre sınırlayıcı elemanlar: 1. Tip için 243 
cm, 2.Tip için 213 cm, 3.Tip için 182 cm, 4. Tip için 152 
cm, 5. Tip için 121 cm, 6. Tip için 91cm, 7. Tip için 79 cm, 
8. Tip için 60 cm ve 9. Tip için 48 cm’ye kadar olan değer-
ler temel alınarak sınıflandırma yapılmıştır. 

Analiz yöntemi geliştirilirken çalışmanın ikinci sorusu (Bir 
analiz yöntemi geliştirilirken; çalışma alanındaki mekânsal 
olarak bütünleşen ve ayrışan dışa kapalı konut yerleşimleri 
kapsamında sosyal ve mekânsal ayrışma göstergelerine ula-
şılabilir mi?) da cevaplanmıştır (Şekil 8). Geliştirilen yönte-
me göre dört aşamada elde edilen analiz sonuçları aşağıda 
özetlenmektedir:

• Belirlenen alanlar üzerinde DepthMap programı yardımı 
ile seçilen bütünleşen ve ayrışan konut yerleşimleri rek-

lamlarında ortak olarak, yerleşimlerin kendi kullanıcıları-
na sundukları “özel imkânlar hakkında” slogan üretildiği 
görülmektedir. Bütünleşen dışa kapalı konut yerleşimleri 
reklamlarında “prestij kavramı” üzerinde durulurken, ay-
rışanlarda bu kavramla ilgili bir slogan bulunmadığı tespit 
edilmiştir. Başakşehir ilçesi Başak, Başakşehir ve Kayabaşı 
Mahallelerindeki bütünleşen dışa kapalı konut yerleşimle-
rinde ayrışanlara göre daha fazla sosyal ayrışma potansiyeli 
olduğu söylenebilir.

• Reklam satış sloganlarında “sosyal statü, ekonomi gelir 
seviyesi” vurgusu yapılan bütünleşen dışa kapalı konut 
yerleşimlerinin, ayrışanlara göre daha yüksek satış değe-
rine sahip olduğu sonucuna ulaşılmıştır. Bütünleşen dışa 
kapalı konut yerleşimlerine ait satış ilan sayısının (286– 
110) ayrışanlardan daha fazla olduğunun ortaya konulması, 
“konutun bir yatırım aracı olarak görülmesi durumunun” 
bütünleşen dışa kapalı konut yerleşimlerinde daha fazla 
olduğuna işaret etmektedir. Reklamlarda kullanılan slogan-
ların analizlerinde “yatırım” kavramının sadece bütünleşen 
dışa kapalı konut yerleşim reklamlarında kullanılmış olması 
bu tespiti güçlendirmektedir.

• Başakşehir ilçesi Başak, Başakşehir ve Kayabaşı Mahal-
lelerindeki bütünleşen dışa kapalı konut yerleşimlerinin 
ortalama blok sayısının ayrışanların blok sayısından az 
olması (11,53–16,18) daha kompakt bir yerleşim düze-
nine sahip olduğunu göstermektedir. Ayrışan dışa kapalı 
konut yerleşimlerinde bütünleşenlere göre daha fazla 
blok tipinin (2,06–1,3) bulunması, farklı sosyo-ekono-
mik ve demografik özelliklere sahip kullanıcı gruplarının 
taleplerine cevap verebilir olduğunu göstermektedir. 
Ayrışan dışa kapalı konut yerleşimlerinin bütünleşen-
lere göre daha fazla yeşil alana sahip (26470–15237,8) 
olması da emlak satış değeri farklılığı üzerinden oku-
nabilmektedir. Satış değeri ve arazi değeri yüksek olan 
bütünleşen bölgelerde rant amaçlı yapı taban alanı arttı-
rılmaktadır. Bütünleşen ve ayrışan bölgelerde ortak ola-
rak “korunan alanlara kısıtlı erişim tipi” girişlerinin daha 
çok (%80 ve %50) uygulandığı gözlemlenmiştir. Ancak 
ayrışan konut yerleşimlerinde daha farklı giriş tiplerinin 
(sınırlandırılmış alanlara kısıtlı erişim, barikat kurulmuş 
sokak, duvarlı alt yerleşim, dekoratif giriş) de tercih 
edildiği tespit edilmiştir. Söz konusu tercihlerin, güven-
lik görevlisi ücretlerini içermediği için daha az maliyetli 
olmaları nedeniyle seçildiği düşünülmektedir. Ayrışan ve 
bütünleşen dışa kapalı konut yerleşimlerinde çoğunlukla 
(%93,3 ve %87,5) apartman bloklarının tercih edildiği 
görülmüştür. Bu durumun da mevcut sınırlı arazide en 
fazla daireye sahip olma anlayışı sonucunda gerçekleştiği 
tahmin edilmektedir. Ayrışan dışa kapalı konut yerle-
şimlerinin sınırlayıcı eleman yüksekliklerinin daha düşük 
seviyede (1. Tip sınır elemanı ayrışanların %25’i, bütün-
leşenlerin %46,7’si) bulunduğu görülmüştür. Bütünleşen 
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dışa kapalı konut yerleşimlerinin ayrışanlara göre daha 
az geçirgen (sınırlayıcı elemanlarla (bütünleşenlerin 
%48,2’si – 12 adet duvar iken ayrışanlarda %33,3–13 
adet çit) çevrili olduğu sonucuna ulaşılmıştır. Bu sonuç; 
Başakşehir ilçesi Başak, Başakşehir ve Kayabaşı Mahal-
lelerinde kolay erişilebilir-algılanabilir olan dışa kapalı 
konut yerleşimlerinde mahremiyet talebinin de arttığını 
göstermesi açısından önemlidir. 

Araştırmanın sonuçlarına göre; çalışma alanındaki bütünle-
şen dışa kapalı konut yerleşimlerinde alışveriş mekanlarına 
yakında bulunmak istenmekte ve konut yerleşimlerinin ze-
min katları ticari mekânlar olarak kurgulamaktadır. Ticari 
mekânlar, yerleşimin içi ve dışı arasında geçirgen olmayan 
sınırlar oluşturmaktadır. Yüksek gelir grubunun yüksek gü-
venlik talebi nedeniyle daha az geçirgen sınırlayıcı elemanlar 
tercih edilmektedir. Konumu itibariyle daha kolay erişilebilir 
olan bütünleşen dışa kapalı konutlar, aynı zamanda daha az 
görülebilir olmaya çalışmaktadır. Bu ayrışma çabası, tezat bir 
durum ortaya çıkarmakta ve merkezde olduğu halde çeper-
lere nazaran kentin kalanından görsel ve fiziksel olarak daha 
kopuk adacıklar ortaya çıkmaktadır. 

Dışa kapalı konut yerleşimleri yapısı itibariyle ayrışmanın 
mekânı olarak görülmektedir. Reklamlarda davet ettiği sos-
yo-ekonomik gruplar ve satış değerleri ile ayrıştırma gücünü 
artırabileceği; daha yüksek satış değerleri ile belli bir sos-
yal grubun mekânı olabileceği; daha kalın ve görsel iletişi-
mi kesen sınırlarla da mekânsal ayrışmayı vurgulayabileceği; 
Başak, Başakşehir ve Kayabaşı Mahalleri kapsamında tespit 
edilmiştir. Çalışmadan elde edilen özet sonuçlar Tablo 6’da 
ifade edilmiştir. 

Önerilen yöntem, erişilebilir olma durumunun fiziksel ve gör-
sel boyutları hakkında yapılabilecek çalışmalara katkı sunması 
ve sosyal ve mekânsal ayrışma ile yapı elemanları arasındaki 
ilişkinin anlaşılmasını sağlaması açılarından önem taşımaktadır. 

Uygulanan ölçekler arası analizin gelecek çalışmalar için; 

• Depthmap yazılımı üzerinden yapılacak yeni bir uygulama-
da kentin farklı noktalarındaki yerleşim bölgelerinin kıyas-
lanmasında,

• Dışa kapalı konut yerleşimleri dışındaki konut tipleri için 
de ayrışma kavramı bağlamında karşılaştırma yapılabilme-
sinde kullanılabileceği düşünülmektedir.

Kent, mahalle, yerleşim ve yapı ölçeklerinden incelenmesi 
planlanan iki ya da üç kapsam üzerinden yapılacak bir karşı-
laştırmada da söz konusu yöntem kullanılabilir. Ayrıca, çalışma 
pandemi kısıtlılıklarının yoğun olduğu bir dönemde yapıldığı 
göz önünde bulundurularak; pandemi kısıtlılıklarının olmadığı 
bir dönemde, görüşme, röportaj ve anket çalışmalarının da 
yönteme eklemlenebileceği ve yöntemin daha da geliştirilebi-
leceği düşünülmektedir. 
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