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OZET

1980’lerin bagindan itibaren Tiirkiye’de metropollesme siireci igersindeki gehirlerde,
ozellikle ist gelir grubunun konut mekam olarak kendine sectifi disa kapali konut
siteleri olugmugtur. Fakat sehir igersindeki degerli arsalar iizerine insa edilen bu
konut sitelerinin de temel formu ¢ok kath apartman tipi bloklar oldugu
gorilmektedir.

Bu konut sitelerinin olusum siireci, 1980’lerden itibaren biiyik sermayeli
yatinmcilarin  konut sektoriine girmesi ile baslamaktadir. Bu sermayenin bir
bolimiiniin liks konut piyasasinin insaat sektérlerini olugturduklan goérilmektedir.
Ozellikle Istanbul’da, dist gelir gruplarmin olugturdugu tiketim potansiyeline hitap
eden, disa kapali ve kontrolli, ¢arst ve rekreasyon alanlanm iginde bulunduran konut
sitelerini ingaa etmektedirler.

Caliymanin giris bolaminde, tezin konusu 6zetlenmektedir. Ikinci bolimde,
¢alismanin temel amaci, kapsami ve yontemi yer almaktadir.

Ugiincii boliimde, sanayilesme ve hizh kentlesme ile degisen Tirkiye nin sosyal ve
ekonomik yapisina deginilmektedir. 1950’lerden itibaren artan konut agifim
kargilamak i¢in uygulanmis konut politikalan 6zetlenmektedir. Hizhh kentlesmenin
yarattigi konut agig1 ve bu agi1gin kargilanmasinda kullamlan konut Gretim sistemleri
anlatilmaktadir. Bu konut iiretim sistemleri dért baglik altinda toplanmaktadir; Toplu
Konut Uretimi, Yap-Satg1 (Spekulatif)y Konut Uretimi, Illegal Yapilagsma ve
Apartmann Geligimi. Apartmanin geligimi ve bu konut tretim sistemlerinin baskin
formu olmasi ve sonunda diga kapali konut sitelerinde de konut formu olarak tercih
edilmesi irdelenmektedir.

Guniimiizde, tist gelir gruplan i¢in degisik konut tipleri ingaa edilmekte ve liks konut
piyasasina sunulmaktadir. Dérdiincii bolimde, bu konut tipleri ve bunlann arasinda
disa kapali konut sitelerinin olugumuna etki eden gruplar ve fiziksel, sosyal ve
kultarel faktorler ile disa kapali konut sitelerinin olugum siireci incelenmektedir.

Beginci bolimde, bu sitelerden segilen érnekler incelenmektedir. Istanbul’da 1980
sonlarindan itibaren ingaa edilmis olan, alti diga kapali konut sitesi 6rnek olarak
secilmis olup, bu konut sitelerine ait 30 adet konut biriminin fiziksel analizi
yapilmaktadir. Site yonetimlerinden elde edilen bilgilerle birlikte analiz sonuglan
karsilagtirmali olarak ortaya konulmaktadir.

Altinc: boliimde, segilen 6rmeklerin incelenmesinden ¢ikan sonuglar, kargilagtirmah
olarak irdelenmekte ve tartisilmaktadar.
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HOUSING ESTATES CLOSED TO OUTSIDE DESIGNED FOR HIGH-
INCOME GROUPS IN ISTANBUL AFTER 1980

SUMMARY

From the beginning of early 1980’s, in Turkey, housing estates closed to outside
have been formed. Estate became an object of investment, and a market of luxury
houses has been formed. These highly secure and closed structure houses were most
suitable for high-rank administrative people. The residential form of these housing
estates closed to outside is apartment.

These houses are built in the big cities of Turkey, especially in Istanbul, and supply
consumption potential of high-income groups in housing market. These housing
estates consist of social structures, shops, markets, sports and recreation areas.

This thesis consists of six parts. It is about the process of the formation of housing
estates closed to outside designed for high-income groups in Turkey.

In the first part of the study, the process of the formation of housing estates closed to
outside is defined and the study is summarized. In the second part, the aim, the
boundaries and the method of the study are defined.

The third part is about the social and the economic structure of Turkey and the house
demand, which increased by reasons of industrialisation and rapid urbanisation after
1950°s. This part consist the housing systems in Turkey, used to supply the house
demand. The housing systems are determined in four chapter, Mass Housing, Built-
Sell (Speculative) Housing, Squatter Settlement and The process of the apartment.
The process of the apartment, used as a residential form in these housing estates
closed to outside, is determined.

The fourth part is about the social, cultural and physical factors and groups, which
form the housing estates closed to outside. In this part of the study, the process of the
formation of the housing estates closed to outside is explained.

In the fifth part, the examples of these houses are determined. In Istanbul, six
examples of the housing estates closed to outside, which were built in early 1990°s,
are analysed and compared physically.

The sixth part consist the results of the research and the suggestions.
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1. GIRIS

1945 sonrasi endistriiegme ve hizli kentlesme ile hizla artan konut sorununu
kargilamak icin yetersiz kalan geleneksel konut Gretim bigimlerinin yarattid agigi
kargilamak tzere, toplumun degigik gelir gruplarina hitap eden, cesitli konut Gretim
bicimleri olusturuimugtur. Basta alt ve orta gelir gruplarinin konut ihtiyacini
kargilayan 6zel ve bilylk sermayeli yatinmcilar sonralar tst gelir gruplan igin konut
Uretmeye baslamiglardir.

1950’lerden itibaren sanayilesen Tiarkiye’de sehir niifusu 40 yil icersinde 7-8 kat
artmigtir. Osmanl imparatoriujunun son dénemlerinde Batililagma siireci igersinde
kent yasamina giren apartmanlagma olgusu, sanayilesme ile ortaya ¢ikan konut
acigini karsilamada kullanilan konut Gretim bigimlerinin temel konut formu haline
gelmistir.

1980’lerin basindan itibaren Tirkiye’de metropollegme siireci igersindeki sehirlerde,
ozellikle st gelir grubunun konut mekani olarak kendine sectigi digsa kapali konut
siteleri olugmaya baglamistir. Sehir igersindeki degerli arsalar éizerine insaa edilen
bu konut sitelerinin de temel formu ¢ok katli apartman tipi bloklar olmustur.

Bu konut sitelerinin olusum siireci, 1980’lerden itibaren biylk sermayeli
yatinmcilarin konut sektdriine girmesi ile baslamaktadir. 1970’lerin sonunda
yagsanan ekonomik kriz dénemi, rant gelirlerinin sehir topragina cektigi bayik
sermaye yatinmlan igin bir potansiyel yaratmigtir. 1980’lerin basindan itibaren
sanayii sermayesi ingaat sektérine kaymistir. Bu sermayenin bir bélimia de luks
konut piyasasinin ingaat sektérlerini olusturmustur. Ozellikle istanbul'da, Gst gelir
gruplarinin olusturdugu tlketim potansiyeline hitap eden, disa kapal ve kontrollii,
cargl ve rekreasyon alanlarini iginde bulunduran konut sitelerinin olusum sireci
baglamistir.



2. CALISMANIN AMACI, KAPSAMI VE YONTEMI

Hizl sanayilesme ve buna bagh olarak kentlegsmenin Tirkiye'de etki ettigi en 6nemli
boélge Istanbul olmustur. Hizli kentlesmeyi en yogun yasayan, hizla artan nifusu ile
metropollesen Istanbul, Ulkede olusan konut agigindan ve kentlesmeden en buyuk
payi da almaktadir.

Olugan bu konut acigimi karsilamada, 6zellikle 1950’lerden sonra degisik konut
Uretim sistemlerinin olustugunu goértimektedir. Bu konut {retim sistemlerinin
cogunun temel formu, 6zellikle sehir icersinde artan arsa fiyatlannin da etkisiyle
apartman tarl cok katli binalar olmustur. 1980’lerden itibaren ise istanbul'da bilyiik
Olcekli sermaye ve buylk insaat firmalarl, ingaat sektori icersinde bir alt sektor
olarak konut sektdrine yatinm yapmaya ve liks konut inga etmeye baglamislardir.
1980’lerin sonlarindan itibaren de st gelir grubu igin sehir icersindeki degerli arsalar
Uzerine diga kapali ve kontrolli, ¢argi ve rekreasyon alanlarini icinde bulunduran
konut sitelerini ingaa etmiglerdir.

Bu konut tipinin, kullanicisi st gelir grubu olmustur. Turkiye'de ilk kapsamh gelir
dagiim ¢aligmasi Devlet Planlama Teskilati biinyesinde yapilmistir. Gelir gruplar
belirlenirken nifus %20'lik gruplara bélunmustir (Ozmucur, S., 1996). Buna gére en
yiksek gelirli %20’lik grup Ust gelir grubunu olusturmaktadir. Bu grubun &zeliikleri
belirlenirken, ekonomik yapi ile birlikte sosyal ve kltlirel yapr g6z ard
ediimemektedir. Fakat bu caligmada, bu konut tipinin alicisi olan bu grubu
belirlemede esas olarak géz éninde bulundurulan faktér, 6ncelikle bu konutlara
sahip olabilecek gelir dizeyine sahip olmalaridir. Ust gelir dilimi grubunun sosyal ve
kuitarel yapisi g6z ardi edilmemekle beraber, bu galismada grubun gelir diizeyi esas
alinmaktadir.

Bu galismanin temel amaci 1980’lerin sonundan itibaren Istanbul’da insa edilen ve
Ust gelir grubunun tiketim potansiyeline hitap eden disa kapali konut sitelerinin
olusum sirecini incelemektir. SUphesiz bunu yaparken, 6zellikle 1980 sonrasi
Ulkenin degisen sosyal ve ekonomik yapisini, 1950’lerden itibaren hizli sanayilesme
ve kentlesme ile artan konut acigini karsilamak (zere ortaya g¢ikan konut Uretim



sistemleri irdelenmektedir. Disa kapall konut sitelerinin bu konut Gretim sistemleri
icinden, konut formu olarak apartman tipi ¢ok kath konut blogu seklinde insa
edilmelerini géz 6niine almak gerekmektedir.

Amacina uygun olarak bu calismanin kapsamini;

e Gunumiz Turkiye'sinin, dzellikle Il. Diinya Savas’ndan sonra artan sanayilesme
ve hizll kentlesmenin etkisi ile degisen sosyal ve ekonomik yapisinin ortaya
konulmasi,

e Kentlesme ile artan konut agigim kapatmak {zere Uretilen konut poiitikalannin
6zetlenmesi,

¢ Ortaya ¢ikan yeni konut Gretim sistemierinin incelenmesi,

¢ [stanbul'da st gelir grubu icin inga edilen, diga kapall konut sitelerinin olusum
slrecinin incelenmesi,

e istanbul'da ingaa edilmis disa kapall konut sitelerinden segilen dreklerin fiziksel
analizlerinin yapiimast,

e FElde edilen bulgulann sonu¢ bolimiinde degeriendirilip, tartigiimasi
olusturmaktadir.

Amacina uygun olarak calismanin ybéntemi belirlenirken, Il. Diinya Savagr’ndan
sonra, dzellikie 1980 sonrasi, Tirkiye'nin icinde bulundugu sosyal ve ekonomik
durum ile izlenen konut politikalan incelenmektedir. Bu konut politikalarin uzantisi
olarak ortaya ¢ikan konut iretim sistemleri incelenmektedir. istanbul’da 1980'lerin
sonundan itibaren inga ediimis alti diga kapah konut sitesi ve bu sitelerden toplam
otuz adet konut biriminin planlan karsilastirmall olarak analiz edilmektedir. Elde
edilen bulgular degerlendirilip, sonug bdlimiinde tartigiimaktadir. Bu konut sitelerinin
fiziksel analizi yapilarak iist gelir grubu tarafindan konut olarak segiime nedenlerinin
ortaya konuimasi amaclanmaktadir.



3. KONUT POLITIKALARI VE KONUT URETIM SiSTEMLERI

3.1. TURKIYE’NiN SOSYAL VE EKONOMIK YAPISI VE KONUT POLITIKALARI

Endustrilesmis lkelerin 19.yy.’da yasadigi kokli, yaygin ve toplumun tim butiinine
birden nifuz eden doniisiim siireci, Turkiye igin esas olarak 2. Diinya Savasi’ndan
sonraki dénemde gegerli olmustur. Bu baglamda, yuzyildir farkh etkilerle toplum
icinde biriken déniigim potansiyelinin dig etkenlerle harekete gegirilmesi baglica rolu
oynamistir. Yeni uluslararasi kurumlar araciligiyla gelismekte olan ilkelere yapilan
sermaye ve teknoloji transferleri hem bu llkelerde dolagima giren sermaye hacmini
genigletmis, hem de birikimin kanallarini belirlemigtir. Marshall yardimi ile baslayan
bu siire¢ kirda tarim, kentlerde de imalat sektériinii geligtirerek etkili olmustur.

Tanm, sanayi ve ulagim sektérindeki gelismelerin bir araya gelmesi, Anadolu’nun
tumine birden etkiyen bir niifus hareketliligini de beraberinde getirmistir. Ayrica
yodunlasan nifus dokusu hizmet sektériinde de genislemeyi beraberinde getirmistir.
1950'den sonraki bu niifus hareketinin baglica 6zelligi strekli ve dizgln olusudur.
Bu siirekli ve dizenli nufus hareketinin yarattigi yeni konut talebi mevcut konut alt-
sistemlerinin esneme sinirlarini agtigindan, yani onlarla karsilanabilecek esigin ¢ok
Uizerinde oldugundan, bu dénem yeni igleyis bicimlerinin mekanizmalarin, rollerin ve
formlarin ortaya g¢ikigina sahne olmustur. (Bilgin, i., 1992)

i. Bilgin (1992)'e gére; kentlerde biyllyen konut talebi, konut sektérinin ilke
ekonomisi icersinde géreli olarak biyuk bir yer tutmasina yol agmistir. 1960 ve
1970'lerdeki toplam 6zel sabit sermaye yatinmlarn icersinde ézel konut yatirmian
%35-%40 arasinda degigen bir paya sahip olmustur. 1980’lere kadar kentsel konut
iligkilerinde bagat rolii oynayan sunum bigimlerinden yap-sat¢i tretimi, orta ve Ust-
orta tabakalarin, gecekondu Uretimi de kirdan gelen art-orta tabakalarin konut
talebini kargilarken, kooperatif Gretimi, agirlikla alt- orta ve orta tabaka iginde diizenli
i$ garantisi olan, yani iki grubun arasinda yer alan kesime yonelmigtir.



Cumhuriyet Tarkiye' sinde konut politikalaninin geligmesini, baglica bes dénemde
inceleyebiliriz. Bunlar 1923-1945 arasi, 1945-1960 arasi, Planli Ddnem, Ara Dénem
(1980-1983) ve Liberal Dénem (1984 ve sonrasi) olmak (izere zaman dilimlerine
ayniabilir. (Keles, R., 1993)

R. Keles (1993)'e gore; Ankara’nin 1923’te bagkent olmasi, 1923-1945 ddneminin
konut politikasini, memur konutlan sorununun ¢dziimiine ydneltmigtir. Bu dnceligin
ilk belirtisi 1925 tarih ve 586 sayili yasa ile, biitin memurlara, konut kooperatifleri
kurmalan igin, ayliklarinin yansi kadar avans verimesi olmustur. Ayica, Trakya'dan
gelen soydaglanmizin, Anadolu’ya yerlestiriimesinin zorunlu kildigi konut edindirme
cabalan bu dénemin oncelikleri arasinda sayilabilir.

Il. Dinya Savasindan sonra kentlesme hizlanmig, bilyiikk kentlerde gecekondu
bolgeleri olugsmustur. Sanayide calsan niifusun orani yiikselmis, ekonominin
yapisinda hizh donisimier baslamistir. Cok partili siyasal yagama gecilmesi,
sendikalarin kurulmasina yol acilmasi, 1958'de imar ve iskan Bakanhigrnin
kuruimas) 1945-1960 doneminin 6nemili 6zellikleridir ve bunlann, konut politikalan
Gzerinde 6nemli etkiler yaptig1 sbylenebilir. (Keles, R., 1993)

1960 anayasasi ile Turkiye Ekonomisinde planlt dSnem baglamistir. Bu dénem 1960
anayasasinin 20 yil boyunca yiriirlikte kaldigi donem olmustur. Birinci Bes Yillik
Kalkinma Plant doneminde (1963-1968) kigilkk ve ucuz konut yapimin
gerceklestirmek {izere, toplumsal konut standartian zorunlu tutulmustur. lkinci Bes
Yilik Kalkkinma Plani doneminde (1968-1973)devietin gorevi konut kredilerine
finansman saglamak ve kendi evini yapana yardimc: olmak olarak belirlenmigtir.
Uclincli Bes Yillik Plan doneminde (1973-1978) konut fonlaninin tek bir kurulus
elinde, Emlak Kredi Bankasinda toplanmasi kredi politikasina iliskin tek somut érmek
olmustur. Dordiincii Bes Yillik Plan ilk G¢ plani yinelemekten Gteye gegememigtir.
(Haksal, 1., 1995)

I. Haksal (1995); 1980’den itibaren alinan karariannin uygulanmasi, yani ekonomik
istikrar politikalannin uzun dénem formiile edilmesi ile, efektif konut talebinin
hizlanmasi sdz konusu oldugunu belitmektedir. Yeni ekonomi politikasinin servet
yapma amaci ile konut sahibi olma glidisini tamamen ortadan kaldirdigi
goriiimistir. Boyle olunca zaten yetersiz olan arz iyice dismistir. Bu konut
bunalimi karsisinda kamu sektoriiniin dogrudan katkisi gerekmis ve Tirkiye'nin ilk
toplu konut yasast bu gerceve de ortaya ¢ikmistir.



Ara dénemin en onemlii 6zeliigi, 2,5 yil yururiikte kalmis oldugu halde bir tirii
uygulanamayan birinci Toplu Konut Yasasr'nin ¢ikanidig: dénem olmasidir. Uglincli
Bes Yilik Kalkinma Planrnin konut kesimini hemen hemen ilgi alaninin diginda
birakmis olmasi ve Dordiincii Bes Yillik Kalkinma Planinin da gerek planda yapilan
degisiklikler, gerekse ekonomi siyasasini yiritenlerce, fillen yururlikten kaldinimig
olmasi sonucunda, kentsel konut acigi, 1980’lere baslarken en yiiksek seviyeye
vamistir. (Keles, R., 1993)

flk olarak Besinci Bes Yillk Planda (1985-1989) cesitli konut fonlarinin konut
Uretimine katiimasi, kamu arsalarnin toplumsal konut liretmek igin yerel yonetimlere
verilmesi amaclanmugtir. Altinci Bes Yillik Planda (1990-1994) toplam 1.838.000
yeni konutun insaa edilecedi sosyal konutlara agiriik verilecegi, israfi azaltan proje
ve teknolojilerin tesvik edilecegi hitkimleri yer almaktadir. 1992 sonu itibari ile
hedeflenen Uretimin %3%u karsiianmigtir. 1993 sonuna kadar Topiu Konut
idaresince, 20.000 konut ingaa edilmistir.1994’Gn ik yansinda 45.1401 ev tipi,
198.400°'U apartman tipi olmak ilizere toplam 243.604 adet konut Uretimi
gerceklestiriimistir. Bu konutlanin ortalama konut alani ev tipi konutta 115 m2,
apartman tipinde ise 126 m2 olmustur. (Haksal, I. 1995)

TABLO 3.1
SAYIM YILLARINA GORE KENTSEL VE KIRSAL NUFUSLAR
VE YILLIK ARTIS ORANLARI
KENTSEL KIRSAL
Sayim Yillan Yilhk Arts Sayim Yillan Yillik Artig
Toplam Nifusu Orani Niifusu Oram

Yillar (Bin) (Bin) % {Binde) (Bin) % (Binde)
1927 13,648 3,306 24,2 - 10,342 75,8 —
1935 16,156 3,803 23,5 17,50 12,355 765 2223
1940 17,821 4,346 244 26,72 13,475 756 17,34
1945 18,790 4,687 24,9 15,10 14,103 75,1 9,12
1950 20,947 5,244 25,0 22,47 15,703 750 21,49
1955 24,065 6,927 28,8 55,67 17,138 712 1748
1860 27,755 8,860 31,9 49,21 18,895 68,1 19,53
1965 31,391 10,806 344 39,71 20,585 656 17,14
1970 35,605 13,691 38,5 47,33 21,914 61,5 12,51
1975 40,348 16,869 41,8 41,75 23,479 6§82 13,79
1980 44,737 19,645 43,9 30,47 25,092 56,1 13,29
1985 50,664 26,866 53,0 62,61 23,799 470 -10,58
1980 56,473 33,326 59,0 43,10 23,147 410 -5,56
1997+ 62,606 40,735 85,0 28,20 21,870 350 -740

KAYNAK: D.LE., 1993 * 1997 gegici sonuglar:.
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Tarkiye'deki kentlesme olgusu, dlkenin toplumsal ve ekonomik yapisini
bigimlendiren temel &6gelerden biridir. Yalniz, tarimdaki degismelerin ve
sanayilegmenin bir sonucu degil, toplumsal degisme sirecinin de bir gdstergesidir.
Ayrica siyasal, toplumsal ve ekonomik yap! {izerinde kendine 6zgi etkileri vardir.
(Kongar, E., 1998) Turkiye'deki kirsal ve kentsel nifus artisi Tablo 3.1'de
gosterilmigtir.

E. Kongar (1998)e gére; 21. yuzyll Turkiye’sinin kentlesme orani, 1997 sayimi
rakamiarn ile artik gelismis Glkeler dizeyine gelmis gérinmektedir. Turkiye 2000’li
yillara nifusunun Ugte ikisi kentlerde yasayarak girmektedir. Bu rakamlar bize
Tirkiye'deki kentlesme olayinin arkasinda yatan temel 6genin kirsal alanlardan,
kentlere yapilan go¢ oldugunu géstermektedir. (Kongar, E., 1998)

3.2. KONUT URETiM SISTEMLERINiIN GELiSimi

3.2.1. TOPLU KONUT URETIMi

Toplu konut Gretimi “kooperatifler eliyle toplu konut Uretimi® ve “deviet ve I;amu
kuruluglan eliyle toplu konut Gretimi” olarak iki ayn grupta toplanabilir.

Kooperatifler eliyle toplu konut Oretimi, Cumhuriyetin kurulus yillarinda Ankara’'da
memurlarin olusturdugu orta tabakanin konut gereksinimini karsilayan yeni bir
érgiitienme ve konut sunum bigimi olarak ortaya ¢ikmaktadir. Ankara’da baslayan
bu olgu 1945'ten sonra kentlegsme hizinin bitan bllylk kentlerde yikselmesi Gizerine
bitin tlkede yayginlagmigtir.

Kooperatif (iretiminin, orta tabakanin altindaki kesimlere de konut saglamanin araci
haline gelmesi strecini 1960’lar sonrasi planli dénem olugturmustur. Bu dénemde
cikanlan kat mulkiyeti yasasi, yap-sat¢ Uretime getirdigi arsanin yasal bélinmesi
olanagint kooperatif Uretimine de sunmustur.1980’lerin baginda Kent-Koop ve Konut
Birlik gibi kooperatif birlikleri olugana kadar kooperatif Gretimi Turkiye'nin kentsel
konut {retimi iginde etkili bir segenek haline gelememistir. 1950’lerden 1980’lerin
basina kadar kooperatif Gretimi ile olusan konut sayisi, bu dénem iginde Uretilen
toplam izinli konut sayisinin %10’'unu olusturmasi bu gergegi ortaya koymaktadir.
(Karadren, M., 1892)

1980 sonrasinda toplu konut yapimci firmalarinin olusturdugu altkent alanlari genel
olarak orta ve Ust-orta gelir grubuna ydnelik olmustur. Orta gelir grubuna yénelenler



¢ogunluklia konut formu olarak apartman ve nokta blok’ u tercih etmislerdir. Ancak
sirket sunumunun degisik talep gruplarina agik tutma egilimi ile belli oranda tek-
konut, sira ev gibi altkentlesme formlar da Gretmiglerdir.

Deviet ve kamu kuruluslan eliyle topiu konut dretimi, 1970’lerin ikinci yarisinda
olusturuimaya baglanan “Yapi Kooperatifleri Birlikleri® ve yerel yonetimin birlikte
devreye girdigi toplu konut Uretimi ile gergeklestirilmigtir. 1973 yerel secimlerinde
biyik sehir belediyelerinin sosyal demokratlara gegmesi toplu konut retiminin yerel
ybnetim gindemine getirilmesi igin bir sans olmustur. Bu orgatlenme bigiminde
énculugla yerel yonetim ylklenmekte, girisim belli bir olguniuga ulastiktan sonra,
girisimi Kooperatifler Birligi'nin yonetimine devrederek daha sonraki asamalarda
kontrol mekanizmasini elinde tutmaktadir. 1980 yihinda bu ortaklik icin yerel
yonetimlere kolaylik saglayan 5656 sayili yasanin c¢ikmasi ile bu Uretim
oérgitlenmesi ilk kez Ankara’da, Ankara belediyesi ve ortagi olan Kent-Koop’ca
baslatiimis ve uygulamasina Ankara'nin kuzeybatisinda 1035 ha'lik “Batikent” adi
verilen alanda gegilmistir. ilk iki yil icersinde kooperatif birligi Gyesi olan kooperatif
sayisi 50’ye Uye sayisi 14.000’e ulagsan Kent-Koop biinyesinde hem sosyal giivenlik
kurumlarina (SSK, Bag-Kur, Oyak, Meyak gibi) bagh kooperatifleri, hem de higbir
sosyal givenlik kurumuna bagli olmayan kooperatifleri alarak alt-orta ve orta
tabakalar kapsayan genis bir kesimi konut sahibi yapmayi hedeflemigtir. (Karadren,
M., 1992)

3.2.2. YAP-SATCI (SPEKULATIF) KONUT URETIMi

Turkiye'de 1945 sonrasi yasanan hizli kentlesme sirecinde alt tabakalarin konut
alanlarini gecekondu dretimi belilerken kentsel konut alanlarinin olugsumunu
belirleyen en etkili konut sunum bigimi de yap-satg¢i konut Uretimi olmustur. Yap-
sat¢l Gretimin altkentlerde olusturdugu konut alanlarinin kentsel konut alanlarindan
ayrildigi tek nokta kentsel konut dokusunu olugturan “bitigik nizam” yerine “ayrik
nizam” iginde inga edilmeleri olmustur. (Karadren, M., 1992)

Ruhsatli konut sunumu, kar amaci gitmeyen ve spekdilatif konut lretimi olarak ikiye
ayrilabilir. Kar amaci giitmeyen konut sunumuna bireysel konut tretimi, kooperatifier
ve belediye sirketleri eliyle konut yaptiriimasi, bazi kamu kuruluglannin galigsanlari
icin lojman inga ettirmeleri ve Toplu Konut Idaresi'nin orta ve alt gelir gruplan igin
konut Gretmesi girmektedir. Bu tir konut sunumunda genellikle konuta sahip
olacaklarin kendi kullanimlari igin (lojman olarak dretilenlerin ilgili kuruluglarn
personeli tarafindan kullaniimak (zere) arsa rantlarindan 6nemli tasarrufiar



saglanarak ve spekilatif kar 6denmeden konut Uretiimektedir. Bireysel konut
Uretiminde konutlarin ingaatt timiyle veya ana kalemler olarak kugluk o6lgekli
yatirmcilar (sabit sermayesi hemen hi¢ olmayan kigiik gruplar) ve/veya taseronlar
tarafindan gerceklestiriimektedir.

Spekiilatif konut Uretimi satis amaciyla konut yapimidir. Konut yapim sanayiinin
diger sanayilerden onemli bir farkliig: konut yapimcilarinin inga ettikleri konutlari
kendilerinin satmalandir. Arsa sahiplerinin, rant kurami ile agiklanan tahakkiimi
altinda konut inga eden yapimcilar fiyatlarin en uygun oldugu zamanda satarak
normal karin {izerinde kar elde ederek birikim yapmaya galigsacaklardir. Konjiktlrel
fiyat artigi ile elde edilen fazla kar spekulatif kar olarak nitelendirilebilir. Rant
kuramina gére onceden hesaplanamayan spekilatif kar elde etme konut
yapimeisinin strekli gindeminde olan bir hedeftir. (Tirel, A., 1996)

A. Turel (1996)'e goére; Spekilatif kar elde edilmesi, Uretilen konutlarin ingaatin
bitiminde satiga sunulmasi halinde miumkiin olacagindan, arsa sahibi ile kat karsilig:
6deme anlagmasi yapan ve sermaye gereksinimini ingaat sirasinda trettigi konutlar
satarak karsilayan kigik sermayeli yap-satgilarin spekilatif kar elde etme sansi ¢cok
azalmaktadir. Ancak 1980'li yillarin bagindaki krizden sonra konut Uretimine
baslayan yada kriz sonrasi geri doénen yap-satcilanin 1980 éncesine goére daha
blyik sermayeli oldugu, ingaat sirasinda daha az, ingaat bitiminde daha ¢ok konut
sattiklan tespit edilmistir. Bu durumdaki yap-satcilarin spekdlatif kar etme olasihig
artmaktadir.

3.2.3. ILLEGAL YAPILASMA

Gecekondu ve gecekondulagsma toplumsal bir olgudur ve kentlesme sonucunda
olugan sosyo-ekonomik yapinin da bir sonucudur. lkinci Dinya Savasgr'ndan sonra
sanayilesmenin gelismesi ile birlikte éncelikle Zeytinburnu’'nda goériilmeye baglanan
gecekondular, (tekstil ve deri sanayinin gelismesi, 1946) giderek Ankara'nin Altindag
boélgesinde oldugu gibi diger bllylik kentlerde de hizla yayiimistir. (Tamer, N., 1990)

Ancak Tirkiye'deki kentlegme yalniz sanayilesme ile 6zdesglestiriimemelidir. Blylk
kentlere dogru gérulen korkun¢ akin, kirsal alanlarda toprak tzerindeki nifus
baskisi, tanmin makinalagmasi, topragin kigik pargalara bolinmesi, kasabalardaki
sinirll is olanaklari, tarimdaki ve kasabalardaki dusilk gelir diizeyi ve halkin gittikge
yukselen beklentileri gibi 6gelerin bir sonucu olmustur. Gecekondularin olugumunun



nedenleri igsizlik, dengesiz gelir dagihm, ylksek konut fiyatlan ve ylksek kiralar
olusturur.

N. Tamer (1990)'e gore; Gecekondular geneliikle iki ya da G¢c odah olmaktadir.
Gecekondu yapminin ilk evresinde tuvalet, banyo ve bazen de mutfagin
bulunmadigini, ancak sonradan éncelikie mutfak olmak lizere, tuvalet ve banyonun
eklendigini gériimektedir.

Ulkede, 1980 yilinda, kentlerde bulunan 4.502.000 konuttan %21.1'i yani 950.000
adeti gecekondu olup, kentli nifusun %23.4'G (4.750.000 kisi) gecekonduda
oturmaktadir. (Pulat, G., 1991)

Gelisim siirecinin sonunda, gecekondu yalnizca iretilip icinde yasanan bir barinma
araci olmaktan cikip, piyasa icinde alinan, satilan ve kiralanan bir trlin haline
gelmistir. (Tekeli, i., 1982) Boylece, ginumizde gecekondu iretimi, illegal
yapilagmaya donismektedir. Artik sadece bannacak bir yer kaygisi ile degil de, kar
edilecek, alinip satilacak bir konut retim bicimi halini almaktadir.

3.2.4. APARTMANIN GELISIMI

Cok kath yapilasma ve apartmanliarin yaygin olarak gorildiiga ilk bolgeler
istanbulda Galata ve Beyoglu'dur. istanbufda 1930°lu yillara gelindiginde st gelir
gruplannin yerlesmeye basladiklan Taksim ve yakinindaki Ayazpasa, Giimiissuyu,
Talimhane semtlerinin bulundukian Beyoglu bdlgesi, kentin en ¢ekici ve yogun
yerlesim alanianni olusturmaktadir. 1933 yilinda Beyogiu bélgesinin niifusunun tarihi
yanmadanin niifusunu asmis oldugu goriimektedir. 1930'lu yillanin baslarnnda,
yuksek gelir ve birikime sahip kisiler, kentin o dénemde prestiji semtlerinde,
milkiyeti kendilerine ait binalan inga etmektedirler. Henliz kat milkiyeti kurumunun
varolmamas! nedeniyle kent icinde bir arsada yapilan binamin milkiyeti
boliinememektedir. (Ari, H., 1994)

Apartman daha dnce batiya ticaret yoluyla eklemlenme ddnemiyle istanbul’a giren
batih yasam tarzinin getirdigi kentsel konut formu olarak karsimiza ctkmaktadir.
Hem batidan aktarilan modemn bilginin, hem de o dénemde istanbulda kullanilan
zengin yapi zanaatinin olanaklarindan yararlanan bir yapi tari olarak kentsel
yapilagmaya katilmis ancak iist orta tabaka ile simirh kalmistir. Yap-satci Gretimin
1945 sonrasi olugan genis orta tabakalara yaydigi apartman formu ise bu mirasin
yalnizca arsa Gzerindeki fiziki bolinme bigimini kullanmistir. insaat teknigi, gerekli
modem Dbilginin en az dizeyde uretime katidi§i, Snemli bir zanaatkarik
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orgitlenmesi de gerektirmeyen ahsap kallba dayali betonarme karkas sistem
olmustur. Cephelerde, bireysel olarak yap-sat ureticisinin begenisine indirgenmis,
“architectonic” bir endigenin ya da denetimin izini hi¢ tasimayan bireysel
6zgurltklerin cesitliligi sergilenmisgtir ve bu gesitlilik cadde ve sokaklarin goruntusiint
olusturmustur. (Karadren, M., 1992)

M. Karadren (1992)e gére; Konut biyuklikleri ve plan tipleri, tilketici talebinin
ayrnismadidi bir piyasaya sunuldugundan, en g¢ok talebi kargilayacak orta tabakanin
ortalama buyUkliguni ve yaygin tek tip yasam tarzini kargilayacak sekilde
tiplesmektedir. Kigiik birikim &lgeginin alim glici ortalamasi ile kendiliginden olusan
100 m2'lik buyuklik homojen bir bigimde orta ve alt orta gelir gruplarinin mulk-konut
standardina dénigmustir. Plan tipi olarak, 2-3 yatak odali biyik salonlu tip
standartlagsmstir, tuvalet sayisi, asansoér, kalorifer gibi donati farklart ile kullanilan
malzemenin lUkslik derecesi ve yapildi§i semtin prestiji bu konutlarin fiyat farkini
belirlemigtir.

Bugin, endistrilesme ile yaygin hale gelen apartman, endustri devrimi ve gécle
gelen sehir arazisini yogunlukiu olarak kullanma zorunlulugunun bir sonucu olarak
kentsel dokuya hakim konut formu olmustur. Bu galismanin konusunu olusturan, st
gelir gruplar igin sehir i¢inde, sehrin kiymetli arsalan Gizerine inga edilmis olan disa
kapali konut sitelerinin de konut formu olarak kargimiza gikmaktadir.
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4. DISA KAPALI KONUT SITELERININ OLUSUM SURECI VE OLUSUMA ETKi
EDEN FAKTORLER

4.1. GUNUMUZDE UST GELIR GRUBU iCiN TASARLANMIS KONUT TiPLERI
VE DISA KAPALI KONUT SITELERININ OLUSUM SURECI

1980’lerin bagindan itibaren Turkiye’de metropollesme slireci icersindeki gehirlerde
ve ozelliklede Istanbul’da Gst orta tabakanin toplumsal aynigmasinin fiziki mekana
yansimas! olarak, diga kapal konut siteleri olusmustur.

Erken sanayilesmis llkelerde sanayi sehrinin ilk ayrigan sinifi olan sanayi girisimcisi,
Ust-orta tabakanin, yagama mekam olarak sehrin disinda endistrilesmenin sehre
getirdigi olumsuz etkilerden uzakta, denetlenmis bir dogal atmosfer iginde kontrollt
ve disa kapali siteler (Anglo-American romantic suburbs) kurmuslardir. Boyle bir
olusum Turkiye'de 1970’lerin sonuna kadar gorilmemistir. Sehrin yapilagsmasinin
kiuiciik sermaye girigimleri ile karsilandigi dénemde bu tir siteleri olusturacak buyik
sermaye girisimcilerinin ingaat sektdriine girmemesinin sebebi, sanayi yatirimiarinin
karhlik oranlarinin bu slrecte daha ylksek olmasi ve bu tir konut tliketiminin bir
piyasa yaratacak boyuta ulagsmamig olmasidir. Bu tar girigsimcilerin konut ingaat
sektérl icinde bir alt sektér haline gelmesi, 1980’'lerin baginda alinan ekonomik
kararlar ve 1970’lerin ikinci yarisinda yasanan ekonomik krizin rant gelirlerini sehir
toprakiarina kaydirmasinin yarattigi potansiyel ile oimustur. (Karatren, M., 1992)

M. Karadéren (1992); 1980 sonrasi ekonomik politikalarinin hedeflerinden biri olan
Istanbul’'u uluslararasi ticaretin, dinya ticaret merkezlerinden (global city) biri haline
getirme girigsimlerinin baglangici olarak dig sermayenin ézendiriimesi ve hizia blyuk
dlgekli ticaret sermayesi temsilciliklerinin Istanbul’a gelmesi, yuksek gelirli Ust dizey
yénetici kadrolarindan olusan liiks konut tiketicisi bir grubun da st gelir gruplarina
eklemlenmesi anlamina geldidini belitmektedir. Diga kapali ve kontrolii konut alt
kentleri bu grup igin de glvenlik nedenleri ve aligilagelmis bir hayatin devam
ettiriimesi agisindan en uygun ortami olugturmaktadiriar.
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Ozel sektor tarafindan sunulan projeler baslangigta orta gelir gruplarini hedeflerken,
giderek Ust ve Ust-orta gelir gruplarina yonelmeye baslamistir. Buyuk sermaye
gruplarinin  gayri menkule yatirimlarinin artmasi sonucunda 6nceleri blyuk
kentlerde, kent igindeki bos alanlarda baslayan tst gelir gruplarinin buyik &lgekli
konut projeleri, giderek kentlerin gevrelerinde yer almistir. “Site” olarak adlandirilan
bu yerlesme birimleri gevrelerine kapali bir bicimde tasarlaniyor ve garsi, rekreasyon
alanlari gibi hizmet birimleri ile tamamlaniyorlardi. Pahali ithal malzemelerin
kullanildigl, cogunlukla az kath bu konutlarin tasariminda geleneksel konut
mimarligina 6ykiintlmesi, ancak tasarimci olarakta gogu kez yabanci mimarlarin
tercih edilmesi dikkate degerdir. Sayilar gittikge artan bu sitelerdeki konutlar ¢ok
ylksek fiyatlarla satiimasina ragmen, 1980 sonrasinda konut piyasasinin en canli
kesimini olusturmustur. (Sey, Y., 1998).

Gunumuizde disa kapall konut siteleri ile birlikte, yurt disindan ithal edilen birgok
konut formu Ust gelir grubunun olusturdugu tuketim potansiyelini kargilamak icin inga
edilmektedir. Bunlarin arasinda “residence” ya da “plaza” diye adlandirilan ve sehrin
degerli arazileri tizerine insa edilen yuksek bloklar, villalardan ve tek evlerden olusan
yine disa kapali ve kontrollii siteler géze carpmaktadir. Bunlardan “residence” ya da
“plaza” diye adlandirilan yikksek konut bloklarina istanbul'dan érnek olarak
Akmerkez Residence, Elit Residence, Metrocity Millenium vb.leri sayabiliriz. (Sekil
4.1,4.2). Villa ya da tek ev tipi insa edilen konut sitelerine 6rnek olaraktan Beykoz
Konaklar, Mesa Cengelkdy Evleri, Marincity, Sedadkent vb.leri sayabiliriz.(Sekil
4.3,4.4)

SEKIL 4.1. Metrocity Millenium. SEKIL 4.2. Elit Residence.
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SEKIL 4.3. Villa Marincity. SEKIL 4.4. Sedadkent Villalari.

Sehrin diginda fakat sehre cok yakin daha biytik araziler tizerinde ise, daha buyuk
olcekte ve villa, tek ev, ikiz ev, sira ev ve apartman bloklari gibi birgok konut
formunu icinde barindiran mabhalle hatta semt olceginde konut alanlari insa
edilmektedir. Bu konut alanlari da tipki disa kapali konut siteleri gibi, her turlti sosyal
aktiviteyi sadlayan rekreasyon alanlarini, sosyal tesisleri icinde barindirmaktadir.
Yine bu yerlesim alanlari her ne kadar bir mahalle ya da semt gibi tasarlansa da
disa kapali ve kontrollu sitelerdir. Bunlara érnek olarak Alkent 2000, Kemer Country,
istanbul-Istanbul Evleri vb.leri verebiliriz. (Sekil 4.5,4.6)

SEKIL 4.5. Alkent 2000 Giris. SEKIL 4.6. Alkent Villalari.

4.2. OLUSUMA ETKi EDEN GRUPLAR

Disa kapali konut sitelerinin olusumunu etkileyen gruplari konut kullanicilari,

yatirimcilar ve tasarimcilar basliklar altinda inceleyebiliriz.
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e Kullanicilar

Kullanicilar gelir dazeyleri basta olmak (zere genelde toplum iginde, mesleki
konumlar, sosyal ve ailevi prestijleri agisindan ¢esitli gruplara ayrimaktadirlar.
Dogal olarakta her grup kendi iginde benzer konut ve konut gevresi segimi ézellikleri
gostermektedir.

Sehirli gruplar, kiltar ayncaliklarindan dolayl bazi farkliliklar géstermekle beraber,
genellikle Gg ana gruba ayriimaktadirlar; (Marulyali, Y., 1991)

1. Ust sinif
2. Orta sinif
3. Altsinif

Oldukga genel olan bu ayirnm detaylandiriidiginda, bir ¢ok kent plancisi kentli
toplumlarda toplam bes sinif elde etmektedirler;

1. Ust sinif

2. Ust-orta sinif
3. Orta sinif

4. Alt-orta sinif
5. Alt sinif

Bunlardan ilk grubu teskil eden Ust sinif oldukga yilksek gelir diizeyine sahip
ailelerden olugmaktadir. Bu grup konut ve konut gevresi olarak sinirsiz ekonomik
dzgurluge sahiptir. Ust-orta sinif grubu ise (st sinir dahilinde, yine oldukga fazla gelir
diizeyine sahiptir ve bu iki grup diga kapall konut sitelerinin olusumunu etkileyen en
etkin kuilanici grubunu olugturmaktadir. Bu iki grup milli gelirin %60’indan fazlasini
paylasmaktadir. (Bkz. Tablo 4.1)

Tarkiye'de ilk kapsaml gelir galismasi Devilet Planlama Teskilati biinyesinde
yapimstir. Hane halki dilimleri %20’'lik bes gruba bélunmustir. Hane halki
gruplarindan en fakir %20 milli gelirin %5.24'tn0 alirken, en zengin %20’si %50’sini
almaktadir. (Boratav, K., 1980)
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TABLO 4.1
GELIR DAGILIMI 1963-1987

1963 1968 1973 1986 1987

Hane halki Dilimleri DPT AUSBF DPT TUSIAD DIE
Birinci %20’lik Dilim 4,5 3,0 34 3,9 5,24
Ikinci %20°lik Dilim 8,5 7,0 8.1 8.4 9,61
Ugiincii %20°lik Dilim 11,5 10,0 12,5 12,6 14,06
Dérdiinci %20’lik Dilim 18,5 20,0 19,5 19,2 21,15
Besinci %20’lik Dilim 57,0 60,0 56,5 55,9 49,94
Toplam 100 100 100 100 100
GINi ORANI 0,56 0,55 0,51 043 0,46

-

KAYNAK: DPT, Gelir Dagihimi Aragtirmas), Yayin No: DPT:1495 SPD:290

2. Gini orami dagihm 6igiisii olarak kullanilan bir 6lgli olup birimler arasi farklar ortalamasinin,
aritmetik ortalamanin iki katina bolinmesi ile elde edilir. Oran bilyiidik¢e dagiimdaki egitsizlik
artar. Herkesin esit gelir aldigt durumda gini orani sifira esittir. (Harb-lg, 1994).

TABLO 4.2
1963 1994
Hane halki Ortalama Hane Ortalama Hane Ortalama Hane Ortalama Hane
Dilimleri halki Geliri halki Geliri % halki Geliri halka Geliri %
Alt Tabaka 2,519 TL. %4.,5 40,095 Bin TL. %4,86
Alt — Orta Tabaka 4,758 TL. %8.,5 71,211 Bin TL. %8,63
Orta Tabaka 6,437 TI. %11,5 104,089 Bin TL. %12,61
Ust — Orta Tabaka 10,356 TL. %18,5 157,057 Bin TL. %19,03
Ust Tabaka 31,907 TL. %57 452,984 Bin TL. %54,88

KAYNAK: DPT, Gelir Dagilimi Aragtirmasi
KAYNAK: DIE, 1994 HGDA Sonuglari

Prof. Dr. Nazif Kuyucuklu Tablo 4.1’de verilen hane halki dilimlerini gelir gruplan
olarak tanimlamigtir. En fakir ilk %20’lik hane halki dilimini Alt Tabaka, digerlerini de
siras! ile, Alt-Orta, Orta, Ust-Orta ve Ust Tabaka olarak tanimlamigtir. (Kuyucuklu,
N., 1986)

o Yatirnmciar

Sehirsel gelismede konut alanlarinin yer degisimleri sirecini kendi istekleri
dogrultusunda etkileyen diger énemli bir grup da konut sektéri yatinmcilaridir. Bu
sektdrdeki yatinmcilar toplam iki ana gruba ayriiirlar;

1. Ozel sektor.

2. Kamu sektori.
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Yakindan analiz edilirse, konut sektoriinan iki ana grubu olan 6zel sekiér ve kamu
sektorinin amaglarinin gok farklh oldugu gérulir. Kamu sektdrii genelde orta veya
alt gelir grubuna yonelik konut alanlar olugtururken, amaci kar etmek degil, sorunlu
bir kitleyi barinak sahibi yapmaktir. Ozel sektérde ise tesebbiis, kar etmek ve i
yapmak isteyen bir yatinmci ile baglar. (Marulyali, Y., 1991)

Spekilatif konut Gretimi cogunlukla yap-satgi olarak tanimlanan kigiik sermayeli
yatirimcilar tarafindan gergeklestiriimektedir. Bllyllk sermayeli ingaat sirketlerinin bu
alandaki faaliyetleri kredi olanaklari yetersizligi nedeniyle sinirli kalmistir. Ancak
1984 sonrasinda binlerce kooperatif konutu projelerinin yapimt igin daha énce konut
disi ingaat faaliyetinde deneyim kazanan ve sermaye birikimi kazanan ¢ok sayida
firmanin bu alana girdigi, bunlardan bir bélumunin spekilatif konut Uretimine
basladiklan bilinmektedir. Ayrica 1984 sonrasinda blyik Uretim artigi, dogrudan
spekilatif konut Gretimine baglayan firmalarin oldugunu géstermektedir.

1980’li yillarin bagindaki kriz, ekonomik istikrar dnlemlerinin etkisi altinda talebin
daralmasi ile iligkili oldugu igin, krizden ¢ikista dretimin rasyonellestiriimesi
konusunda konut yapimcilarinin énemli girisimlerde bulunmalan beklenmeyebilir.
Ancak 1984 sonrasinda konut Uretiminde miteahhitler tarafindan yapimi
gerceklestirilen toplu konut projelerinin agiriginin artmasi ve buytk élgekli firmalarin
bu sektdre girmeleri, yukarida deginilen nedenlerle ileri yapim tekniklerinin
yayginlasmasina yol acabilecektir. Buylk sermayeli ingaat firmalan yurtdiginda
aldiklan konut yapim taahhitlerinde de endustriyel teknikler kullanmaktadiriar.
(Tarel, A., 1996)

Iste Turkiye’de ve dolayisiyla istanbul'da konut Gretiminin énemli kismini Ustlenmis
olan o6zel sektor, 6zelliklede bliylk sermayeli miteahhitler, bu diga kapali konut
sitelerinin olusumunda 6nciiiik etmiglerdir.

¢ Tasarmmcilar

Disa kapall konut sitelerini olusumunda tasarmecilarin rolinin, daha ¢ok olusan
talebi karsilamak oldugu goruimektedir. Tasarimcilarin beliienmesi tamamen
yatirimciya bagli kalmaktadir. Tasarimcilar bu sitelerin tasarlanmasinda daha ¢ok
geleneksel mimariye 6ykiinmuslerdir. Ancak tasanmci olarak, daha ¢ok yabanci
mimarlar ve n kazanmig Turk mimarlar tercih edilmiglerdir. Genellikle yurt digindaki
tasarimcilar, 6zellikle Amerikali ve Avrupal tasanimcilar kendi kuitarlerine ait konut
tiplerini kullanmiglardir. Yine burada yatirimei grubun birtakim ticari kaygilar
guderek, bu belirieme de etkili oldukian gézlemlenmektedir.
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Boylece, bu gruplar disa kapall konut sitelerinin olusumunda etkili olmuslardir. Disa
kapali konut siteleri, istanbulda 1980 sonrasi 6zellikle Avrupa yakasinin bogaz
sirtlarinda, Levent'ten Sariyer sirtlarina kadar uzanan hatta, Asya yakasinda
Camlica sirtlari ve Beykoz sirtlarinda ve kent merkezi civarindaki yesil alanlar
icersinde ust gelir gruplarinin toplumsal ayrismasinin fiziksel mekana yansimasi

olarak buytk sermayeli 6zel sektor yatirmceilari tarafindan olusturulmustur.

SEKIL 4.7. Bogaz Sirtlari.

4.3. OLUSUMA ETKi EDEN FiZiKSEL, SOSYAL VE KULTUREL FAKTORLER

Kentlerimizde yeni konut alanlarinin ortaya gikmasinda, yeni yerlesim anlayislarinin
olusmasinda, etkin rol oynayan yilksek gelir diizeyine sahip aileler, sececekleri
konutun standartlari konusunda isteklerini gostererek, bir o6l¢ide liks konut
alanlarinin ézelliklerini belirlemektedir.

Ust gelir grubuna ait bu ailelerde konut degdisimi eylemine neden olan sorunlarin
boyutu ¢ok daha kendine 6zgl farklliklar gostermektedir. Kullandiklar evlerin
yaslanmasina bagl olarak ortaya c¢ikan olumsuzluklar, zaman gegtikge kendini daha
cok belli eden, trafik, gurdlti ve otopark sorunu, yesil alan eksikligi, kalabalik vb...

Cogu zaman da konut degisiminin sebebi, bunlardan badimsiz olarak, ailenin
ekonomik durumunda meydana gelen ilerleme, daha iyi standartlara sahip ve sosyal
statll acisindan kendilerini daha yiiksek bir mevkiye yerlestirecek, yeni bir konuta
tasinmak icin gecerli bir neden olmaktadir.

Y. Marulyali (1991)’'ya gére; Konut degistirmedeki sebep ne olursa olsun, géz ardi
edilemeyecek bir gergekte yapilacak yatirmin saglam ve guvenilir olmasi sartidir.(
Marulyall, Y., 1991)

Yatinmcilarin ve konut ureticisi blyik insaat sirketlerinin, disa kapali konut
sitelerinin olusum slreci icersinde aldiklari kararlari etkileyen bir takim fiziksel,



sosyal ve kilttrel faktérier vardir; Konutun yeri, peyzaj ve genel mimari 6zellikler,
konut birimlerinin biyukidkleri, bina cinsi, konut cevresi donatim ve Kkalitesi,
mahremiyet vb....

4.3.1. KONUTUN YERI

Konutun beklentilere en uygun sekilde cevap vermesi, konforlu bir ortami bize
sunmasi, gercekten de, konut secgiminde 6nem verilen konulardan baghcalaridir.
Fakat en tatmin edici sekilde tasarlanmis bir konut bile kendine uygun olmayan,
yanlig bir cevre iginde ve sehirsel konumda yaganilmasi gii¢ bir hale gelmektedir. lyi
bir konumda fakat belirli standartlardan yoksun bir konuta sahip olmak, siphesiz ki
kalite agisindan uygun fakat kot bir cevre icersindeki konuta sahip olmaktan daha
mutlu edicidir. (Beyer. H. G., 1965).

Boylece, diga kapali konut sitelerinin olusumunda da, sehrin gbézde semtleri
icersindeki elverigli ve degerli arsalar kullaniimigtir. Ayrica, bulunduklarn semtin
ayricali§i yaninda, kendi iglerinde yarattiklan gevre ile, sehrin trafik, park sorunu,
glritd vb. olumsuziuklarindan yalitilarak cevrelerindeki ayni konfora sahip
konutlardan da daha yiiksek fiyatlara alici bulmaktadirlar.

Genel olarak bir sehirdeki semtlerin yerinin kalitesini belirlemede t¢ tar faktér vardir:
a) Sehirsel konum,
b) Fiziksel gevre agisindan konum,

c) Sosyal cevre agisindan konum. ( Foote, 1968)

a) Sehirsel Konum:

Konut alanlarinin sehir merkezlerine olan uzakiklar, kiigik ticaret ve aligverig
merkezlerine, transit ulagim yollarina olan mesafeleri, diger konut alanlarina gére
bulunduklari yerler, onlarin gehirsel agidan konumlarini belirlerler.

Konut alanlarinin kent igindeki konumlarini belirleyen bu énemli sehirsel dokularin,
birbirleriyle aralarinda en uygun iligkilerin, mesafelerin kuruldugu alanlar, en gézde
ve tutulan semtleri olustururlar. Ornegin, ulagim ag: ve sehirsel fonksiyon alanlan
acisindan konforlu bir konumda bulunan liks bir yerlesim alaninin yakin gevresinde
zamanla etrafi igin sagliksiz etkiler sacan bir endustriyel merkez kurulursa veya
yakinindan guraitala transit bir yol gecerse, stphesiz ki bu konut alani kisa zamanda

19



konum agisindan avantajlarint  kaybedecek, bunu yarattigi olumsuziukiara
dayanamayan kullanicilar da konutlarini daha disilk gelirli ailelere ve is yerlerine
terk edeceklerdir. (Foote, 1968)

Foote (1968); Kentsel geligmede olugsan bu tirden olaylar birgok lilks semtin
gbzden dugesine, eskimesine, disik gelirli aileler, ig yerleri ve depolar tarafindan
isgal edilmesine neden oldugunu vurgulamaktadir. Ayrica bir semtin sehirsel
konumunun uygunlugu o semti sehrin tim diger noktalan ile birbirine baglayan
ulagim sisteminin kapasite ve standardina, toplu tagimaciligin konforuna ve &ézellikie
ise gidis gelis saatlerinde trafik yogunlugunun ne durumda olduguna baglidir.

Gergekten de birgok aile igin her giin ise gidis geliste yolda harcanan vakit, alis verig
merkezlerine, rekreasyon alanlarina, okullara, yakin akrabalara ve arkadaglara olan
uzaklik, buydk dnem tagimaktadir. (Rapaport, A., 1977)

b) Fiziksel Gevre Agisindan Konum:

Codu zaman belirli bir komsuluk Gnitesinin simirlarini  gizmek zorluklar
cikarabilmektedir. Fakat dodal ve insan yapisi baz faktérler semt sinirlarini
koymakta yardimci olabilmektedir. (Beyer, H. G., 1965)

Konut alanlarini icine alan veya disinda kalarak sinirflayan dogal fiziksel faktérleri
ormanlar, géller, irmaklar, daglar gibi topografik unsurlar olustururlar. Yapay fiziksel
faktorlerde yollar, kopriler, sokaklar, meydanlar, binalar gibi insan eliyle yapilan
sehirsel dokulardir. ( Foote, 1968 )

Her semt iginde bulunduklari yapay ve dogal fiziksel faktorlerin dzelligine, konumuna
ve yodunluguna gére nitelik kazanir.

Konutsal alanlar kendilerine 6zgii bina ve ulagim agi sikhigi, temiz hava, giines ve
rizgar alma oranlan, manzara gérme olanaklari, yesil alan yogdunlukiar, ayrica
yakin gevresindeki idari, sosyal ve kdltarel binalarin konumu ¢ergevesinde fiziksel
cevre agisindan durumlarini belirlerler. ( Foote, 1968 )

Bunu yaninda semtler kendilerine getirilen kamusal hizmetler ve alt yapi olanaklan
agisindan da nitelik kazanirlar. Sokak temizleme, ¢op toplama, temiz su dagitimi,
kanalizasyon hep fiziksel gevre ézellikleridir.
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c) Sosyal Gevre Agisindan Konum:

Konut alanlannin sosyal c¢evrelerini oralarda yasayan ailelerin 6zellikleri
belirlemektedir. insanlar genellikle sosyal agidan kendilerine uygunluk gosteren
kigilerin yaninda yasamak istemektedir. Toplumsal yasamin zorunlu kildigi kigiler
arasi aktiviteler ayni sosyal ¢evreden aileleri birbirine baglamakta, ortak noktalarda
dostluklan arttirmaktadir. (Rapaport, A., 1977)

Okul cagindaki ¢ocuklarin arkadaslhklan, buylklerin ortak deger yargilari ve bu
sayede olusan siki iligkileri, hep sosyal agidan benzer ailelerin bir araya gelmesini
saglamaktadir. Kigilerin benzerlikleri cogaldikga sosyal uyumda kolaylagsmaktadir.

4.3.2. PEYZAJ VE GENEL MIMARI OZELLIKLER

Bugiin konut alanlar Gzerine bir aragtira yapildiginda bazi yerlesim alanlarinda
s6z konusu olan tekrar ve tekdizeligin kullanici Gzerinde olumsuz etki yaptig,
tekdize ve esprisiz bir planlamanin bir sire sonra insaniar tarafindan dislandigi
g6zlemlenmektedir. Clnki insanlar kendilerine saglanan biitiin yiiksek standartlarin
yaninda, kendi konutlarinin ve ¢evresinin kendine 6zgi ve Kisilikli olmasina 6nem
vermektedirler. (Bilsby, L., 1962).

Peyzaj ve mimaride getirilen yenilikler, 6zel tasarimlar konutun ve cevresinin
degerini artiracak ve boylece buralarda yasayan ailelerinde toplumda genel itibar
artmaktadir.

Genellikle yiksek gelir dizeyi gruplarina dahil ailelerde deger kazanan konutun
genel mimari 6zellikleri, kiigk baydk her tarli elemana verilen 6nem, kendine 6zgi
tasanimla yiksek standartta dretiimesi ve sahsiyetli érmeklerin olusturuimasi ile,
konut alan kalitesini yukseltmektedir. (Bilsby, L., 1962).

4.3.3. KONUT BUYUKLUKLERI

Konutun biyukligha degisik beklentileri olan, farkli demografik yapilara sahip ailelerin
isteklerini kargilamasi ve onlara uygun olmasi agisindan énem tagimaktadir. Yagam
tarzi ve demografik yapi yaninda muhakkak ki gelir dizeyi de bir aile acisindan
segecegdi konutun blyukliga belirleyen en 6nemli faktérlerden birini olusturmaktadir.

Konutlarin alanlar genelde ailelerin aylik gelirieriyle dogru orantili olarak kendilerini
gostermektedir. Bazi yiksek gelirli ailelerin uyguniuk ve yer seg¢imi agisindan kigik
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apartman dairelerinde yagadiklan gériilse de, genelde bilyuk alanii liiks dairelerin
fazla kira ve satig bedeli gerektirdigi, bunun icinde dogrudan yiiksek gelirli ailelerin
konutlan oldugu séylenebilir. (Ling, A., 1962).

4.3.4. BINA CiNSI — UNITE SAYISI

Konut piyasasinda yapacagimiz olagan bir arastirma bize yapi cinsi agisindan
bircok degigik konut tipi oldugunu gosterecektir. Cok katli bloklarda apartman
dairelerini, ikiz evler, bahge icinde mustakil evler, strikturiindeki tnite sayisi
agisindan birgok konut tipinden birkagini olugtururlar. Bina cinsi faktéri aileler igin
konut segimi konusunda gok buyik énem tasir. Hangi konut tipinin yerlesim alani
kalitesini artirdigi, daha ¢ok tercih edildigi ve gézde oldugu, topluma, sehre, ailelerin
sosyal ve kultirel durumuna gére degismektedir. (Beyer, H. G., 1965).

Omegin, Ingiltere ve Amerika Birlesik Devletleri gibi gelismis batili ulkelerde,
mastakil ev en gézde konut tipi iken, yeni sehirlesen ve az gelismis tlkelerde birgok
aile bazi yuksek standartlara ve ekonomik kosullara aldanarak mustakil evlerini
elden ¢ikanp apartman bloklarina kosmaktadir. (Burnet, J., 1978).

Ailelerin demografik ve ekonomik seviyeleri de bu konuda énem kazanmaktadir.
Ornegin Avrupa'da 2-3 gocuklu biiyiik bir aile gocuklarinin uygun sartlar altinda
konforlu bir sekilde yetigmesini saglamak amaciyla, bahgeli az katl konut tipini tercih
etmekte iken, cocuksuz, yeni evli geng ciftler ise yiksek bloklarda bir apartman
dairesinde yasamay tercih etmektedirler.

4.3.5. KONUT CEVRESI DONATIMI VE KALITESI

Sosyal ve ekonomik agidan aileler arasindaki buyUk farkhlikiar onlarin barinma
ihtiyaglarini karsilayacak olan konutlan arasinda da kendini gésterir. Onemsiz gibi
gbziuken bazi ayricaliklar konut alanlarinin degerini yikselterek, onlarnn yiksek
fiyatlarla pazarlanmasina neden olurlar. (Burnet, J., 1978).

Bu nedenle, gergeklestirildiginde, konutlan ve konut alanlarini sehirsel doku
icersinde yuksek seviyeye oturtan ve ozellikle ylksek gelirli ailelerde konut
seciminde Snemli bir yer tutan faktérlerden biri de konut cevresi donatimi ve
kalitesidir.

Konut cevresi donatimi, yapilacak yerlesim alanlarinin élgegine gére, ailelerin bos
zamanlarnn! degerlendirmesini saglayacak, spor alanlari, yizme havuzlar, sosyal
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tesisler gibi rekreasyon alanlarinin yaninda ev hanimlan igin yeterli konforu
olusturacak agik oyun alanlar, kregler, her tarli ahs verig imkani saglayan
carsilardan ve diger bitiin sosyal hizmet organizasyonlarindan olusur. Bunun
yaninda konut cevresi donatiminin olusturulmasinda dikkat edilecek en énemli
hususta planlama da olsun, ingaat kalitesinde olsun, standardin yiksek tutulmasi ve
bunun zamanla yipranmamasi igin senelik bakim ybntemlerinin ve
organizasyonunun olusturulmasidir.

Basanl bir konut gevresinin olusturuimasinda yatirrmcinin énemle vurgulamasi
gereken diger bir nokta da, hizmet edecedi ailelerin gelir diizeylerini ve sosyal
strikturlerini géz 6ninde bulundurarak, onlarin o zamanki beklentilerini, yasam
tarzlarint en iyi sekilde anlamasi ve bunu yaratilan sosyal gevre iginde uygun
planlama ile dile getirmesidir. (Bilsby, L., 1962)

4.3.6. MAHREMIYET

Mimari tasarimin en O6nemli amaglarindan biri; kullanicinin kendi amaglarini
gerceklestirebilecegi, ihtiyag duyulan aktiviteleri saglayabilecegi mekansal
diizenlemeler ve alanlar olusturmak olmalidir. Bu da bireyin hareket érintulerinin iyi
anlasiimasi, insanin fiziksel boyutlaninin incelenmesi, mekan iligkileri ve salt
fonksiyon semalan ile gerceklesememektedir. Bireylerin ihtiya¢ ve gereksinimlerinin
iyi saptanmasi énemlidir. Bu ihtiyag ve gereksinmeler bireyden bireye, toplumdan
topluma, kditirden kaitire farkhliklar gostermektedir. Bu farkliliklar gerek fiziksel
gerekse psiko-sosyal boyutlari ile mimari tasarrmin en &nemli kriterieridir.
Guniimuzde kullanicinin ihtiyag ve gereksinimlerini bagarabilmesi igin niceliksel ve
ekonomik boyutun éne ¢iktigt ¢éziimler Uretilmektedir. Oysa kullanicinin ihtiyag ve
gereksinimlerini her mekanda ayni rahatiikla gerceklestirebilmesi mimkin degildir.
Bireyin basini sokacak bir yerle birlikte, kendini mutlu hissedebilecegi, kimligini —
kisiligini yansitabilecegi, kendini aynimig ve 06zel hissedebilecedi mekansal
¢bziimlere ve sunumlara gereksinimi vardir. Bu amagclarda; insanlar arasindaki
kesisme, egemenlik ve c¢evre davranis teorilerinin basarihi analizi ile
gerceklestirilebilimektedir.

Mahremiyet bireyin kuittrel yapisi, kigiligi, davranis kaliplari ve beklentilerine
baglhdir. Bu ylzden bireyden bireye mahremiyet dizeyi degismektedir. Konut
tasariminda optimum mahremiyet dizeyini saglamak énemlidir. (Tamgag, S., 1997)
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Mahremiyet, egemenlik alani ve bireysel alan gibi kavramlar birbirleriyle iligkilidir. En
yaygin mahremiyet tanimi: “Bireylerin veya gruplarin kendi yetenekleri ile .
gerceklestirdigi, toplumla aralarindaki gérsel ve isitsel dengedir. Rapaport'a gére
mahremiyet; segme hakkina sahip olma etki dengesini iyi kurmak ve istenilen
mahremiyet derecesini istenilen iligki dizeyi ile saglamaktir. Mahremiyette kesin bir
¢izgi mevcut degildir. Birey diger bir bireyle kendisini bir ¢izgi ile ayiramaz. (Lang, J.
1987, s:145)

Mahremiyet kalabalidin tersi veya karsiti olarak da tanimianmaktadir. Mahremiyet,
bireysel 6zgurlugl, kiminle, ne zaman ve hangi 6lgiide, nasil iliski kurulacagini
belirlemektedir. Mahremiyet terimi fiziksel yerlegme organizasyonunu ve tasarimla
dogrudan iligkisi olmayan genis bir kavramlar bitinini ifade eder. (Anderson, 1971,
s:152).

Mahremiyet bireyin kendini toplumdan, bir baska bireyden yada dis dinyadan
soyutlamasi veya yalitmasi degil, aksine bireyin dis dinya ile daha saglkh ve
gavenilir bir sekilde iletigim kurmasini ve kendi yagsam ¢evresinden hosnut olmasini
saglayan bir segcim mekanizmasi olup, birey igin segeneklerin farkli derecelerini
temsil etmektedir. (Anderson, 1971, s:153)

Altman (1974); mahremiyeti iki ana grupta tanimlamaktadir. Mahremiyet kavrami;
psikoloji, sosyoloji, antropoloji, siyasal bilimler, hukuk, mimarlik ve tasarim uzmanhk
alanlari vb. farkh disiplinlerin literatliriinde yer aimaktadir.

Birinci grup tanimlar, kisi veya gruplarin kendi kendilerine farkll bireylerle iligkisini
veya iletigimi kaldirmaya calistigi yerde; iliskiden kaginma, geri ¢ekilme ve inzivaya
cekilmeyi vurgular.

ikinci grup tanimlar, diglamanin Gzerinde pek durmaz. Bu tir tanimlar; kontrol ve
bireyin digerlerine agiimasinda yada kapanmasinda segiminde 6zgirliik kavramina
énem verir.

Mahremiyet, kigiler arasinda gérilen sinirh bir kontrol islemi olarak tanimlanabilir.
Bazen insanlar ve gruplar, kendilerinin digindan gelen verileri anlayigla kargilarken,
bazen de dis diinya ile baglarini kismen veya tamamen kopaririar. Diger bir deyisle;
mahremiyetin kavraminin tanimi, girdi ve ¢ikti kontroliini belirleyen bilesenlere gére
farkhlasabilir. (Oguz, 1994, s:27-28).
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Mahremiyet bireyin kiltur yapisi, kisiligi, davranig kaliplan ve beklientilerine baghdir.
Bu ylzden bireyden bireye mahremiyet duzeyi degismektedir. Konut tasariminda
optimum mahremiyet diizeyini saglamak énemlidir. Optimum mahremiyet bireylerin
istedigi mahremiyet diizeyi ile tasarimda saglanan mahremiyet diizeyinin birbirine
esit olmasi sonucu olugur.

Mahremiyet konut yerlegsmelerinde cesitli diizeylerde ortaya ¢ikmaktadir.

Oda / Konut diizeyi: Ailedeki bireylerin mahremiyeti, yalniz kalabilecekleri yerler,
bazi aile yelerinin kullanabildigi 6zel mekanlar vb.

Konut blogu dizeyi: Komsu daireler arasindaki gorsel-igitsel mahremiyet vb.
(Dilgeroglu, Y., 1996, s:117).

Arastirmalar mahremiyet kavramina algisal, biligsel ve davranigsal olmak Gzere G¢
yonlh bir olgu olarak bakilmasi gerektigini géstermektedir. Mahremiyet kisiye veya
bir gruba digerlerinin optimum dizeyde yaklagma kosulu olarak tanimlanabilir.
Burada séz konusu olan, uygun bir toplumsal iligki diizeyidir. Altman (1974);
mahremiyeti optimum diizeydeki bir eylem birimi olarak tanimlamakta, insanin iginde
bulundugu durum ve eylem tura arasindaki iligkilere 1gik tutmaktadir.

25



5.SEGILEN ORNEKLERIN INCELENMESI VE FiZIKSEL ANALIZ CALISMASI

Calismanin amacina uygun olarak incelenmek Uzere Istanbul'dan 1990'larda ingaa
edilmis konuya ornek tegkil edecek alti konut sitesi incelenmektedir. Tarabya
sirtlarinda 1990’da ingaa edilmis olan “Tarabya-Nurol Sitesi” , 1992'de Altunizade’'de
ingsaa edilen “Altuﬁizade-Avrupa Konaklan Sitesi”, Etilerde insaa edilen “Etiler-
Alkent Sitesi” ve yine Etilerde insaa edilen “Etiler-Sari Konaklar Sitesi”, 1995'te
Ulus'ta ingaa edilmis olan “Ulus-Platin Konutlan Sitesi” ve yine 1994'de Ulus'ta ingaa
edilen “Ulus-Ulus Konaklan Sitesi” incelenmektedir. Bu siteler érnek olarak
secilirken, bulunduklan semtlerin Istanbul’'un en degerli semtieri olmasi,bulunduklar
bélgede etraflarindaki diger konutlardan daha yiiksek fiyatlara alici bulmalan, disa
kapali ve korunakii oimalari, kendi iglerinde rekreasyon alanlarini, sosyal tesislerini
ve otoparklarini bulundurmalar géz éntinde tutulmaktadir.

Bugin, endistrilesme ile yaygin hale gelen apartman, endustri devrimi ve gégle
gelen sehir arazisini yogunlukiu olarak kullanma zorunlulugunun bir sonucu olarak
kentsel dokuya hakim olmus konut formu olarak karsimiza gikmaktadir.

Konut blyiklikleri ve plan tipleri, tiketici talebinin ayngmadigt bir piyasaya
sunuldugundan, en ¢ok talebi kargilayacak orta tabakanin ortalama buyuklugint ve
yaygin tek tip yasam tarzini kargilayacak sekilde tek tiplesmektedir. Kugik birikim
6lgeginin alim gici ortalamasi ile kendiliginden olugan 100 m2’lik buyaklik yaygin
bir bicimde orta ve alt orta gelir gruplarinin mulk-konut standardina dénagmusgtar.
Plan tipi olarak, 2-3 yatak odah blyiik salonlu tip standartiagmaktadir ve tuvalet
sayisi, asansor, kalorifer gibi donati farklan ile kullanilan malzemenin likslik
derecesi ve yapildigi semtin prestiji bu konutlann fiyat farkini belirlemektedir.
(Karaéren, M., 1992)

Ozellikle 1980 sonras! bilyllk sermayenin insaat sektérii icersinde bir alt sektér
olarak konut sektoriine yatirim yapmasiyla, digardan ithal bir gok konut formu tlkeye
girmigtir. Ust gelir grubu igin, kente yakin ama kent disinda yeni mahalieler ve disa
kapali, korunakli yerlesim alanlar olugsturmusglardir. 1980 sonlan ve 1990
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baglarindan itibaren, Istanbul'da, kent igersinde, &zellikle kentin ¢ok kiymetli
semtlerinde, yine bu diga kapali ve korunakli yerlesim alanlarina benzer, fakat
bunlardan farkl olarak, sehir i¢i yogunlugu kargilamak igin, kendisine konut formu
olarak apartmani segmis olan, diga kapali konut sitelerini olusturmuslardir.

Bunlar sehir icersinde insa edilmis apartmanlardan kat kat fazla fiyatlara
satiimaktadirlar. Bunun igin, yukarda tarif edilen 2-3 yatak odali, yaklasik 100 m2’lik
birimlerden olusan sehir i¢i apartman tipinden farkli 6zellikler tagimali ve daha farkl
bir cevre sunmalar gerekmekte idi. Bunu saglamak igin hemen hepsi, kiymetli
arsalarinin yaninda, kendi iglerinde rekreasyon alanlarini barindiran, $ehrin
gbbeginde, fakat sehirden izole, daire bagina bir yada iki araglik kapali otoparki
bulunan siteler olarak tasarlanip, inga edilmislerdir.

Omek olarak segilen sitelerin fiziksel analizi yapilirken bloklarda kullanilan zemin ve
normal kat plan tipleri kargilastirmali olarak analiz edilmekte, vaziyet planlari
incelenerek sitelerin bulunduklari gevre ile iligkileri incelenmektedir. Sitelerin sahip
oldukian sosyal tesisler ve site arazileri iginde kullanicilarina sunduklart sosyal
aktivite olanaklari géz éntinde bulundurulmaktadir.

5.1. TARABYA-NUROL SITESI

Tarabya’ da inga edilen bu konut sitesi érneklerimiz arasinda en eskisidir. Bu tarz
konut siteleri icersinde ilk yapilan érmekierden oimasi dolayisi ile énemlidir. Sitede
acik yizme havuzu, tenis kortu ve daire basina 1 adet agik otopark bulunmaktadir.
incelenen diger érneklerle karsilastinldiginda rekreasyon ve spor alanlarnnin daha
az oldugu gorilmektedir. Sitede kapal otopark bulunmamaktadir. (Bkz. Tablo 5.1)

Toplam site alani 60,000 m2 olup, bunun 7,200 m2'si ingaat taban alani
olarak kullaniimigtir. Kalan 52,800 m2'si yesil alanlaﬁ, agclik otoparki, site i¢i baglanti
yollarini ve rekreasyon alanlarini iginde barindirmaktadir. Bu oranlara gére site alan
icersinde toplam ingaat alaninin pay1 %12'dir. Kalan %88'lik alana site i¢i baglanti
yollari, rekreasyon alanlari, yesil alanlar ve sosyal tesisler yerlegtiriimigtir.

Toplam 25 Blok’ tan olusan sitede zemin + 4 katli G tip blok vardir. A tipi blok sayisi
11 adet, B tipi blok sayisi 9 adet, C tipi blok sayisi 5 adettir. A tipi blokta her katta bir
daire, B blokta her katta simetrik plana sahip iki daire, C blokta ise her katta simetrik
plana sahip iki daire ile bunlarin arasina yerlestirilmis bir daire olmak {izere toplam
{i¢ daire bulunmaktadir.
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Toplam Site Alani 60.000 m2
Toplam Insaat Taban Alani 7.200 m2
Toplam Yesil Alan + Rekreasyon Al. 52.800 m2
Toplam Blok Sayisi 25 adet
A Tipi Blok Sayisi 11 adet
B Tipi Blok Sayisi 9 adet
C Tipi Blok Sayisi 5 adet
Toplam Daire Sayisi 220 adet
A Blok Zemin Kat Tipi Daire Alani 162 m2
A Blok Normal Kat Daire Alani 227 m2
A Blok Dubleks Kat Daire Alani 252 m2
B Blok Zemin Kat Daire Alani 150 m2
B Blok Normal Kat Daire Alani 192 m2
B Blok Dubleks Kat Daire Alani 217 m2
C Blok Zemin Kat |. Tip Daire Alani 145 m2
C Blok Zemin Kat Il. Tip Daire Alami 118 m2
C Blok Normal Kat I. Tip Daire Alani 196 m2
C Blok Normal Kat Il. Tip Daire Alani 171 m2
| C Blok Dubieks Kat I. Tip Daire Alani 221 m2
C Blok Dubleks Kat |l. Tip Daire Alani 196 m2
Kapali Otopark -
Agik Otopark 220 adet
Mulk Sahibi Sayisi 185 adet
Kiralik Konut Sayisi 35 adet
Avylik Aidatlar 150 — 200.000.000 TL.
AyliK Kira Tutari 1.200 $ - Gzeri.
Daire Fiyatlari 500.000 DM. - Gzeri.

TABLO 5.1. Tarabya-Nurol Sitesi

* Kaynak : Apartman yonetimi ile sitede yapilan gérigme.
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SEKIL 5.1. Tarabya — Nurol Sitesi.

Her blogun en st kat daireleri, birer cati arasi oda eklenerek dubleks kat haline
getirilmigtir. Plan tipleri incelendiginde genelde ayni plan kurgusuna sahip 3 ile 4
yatak odali daire tiplerine sahip oldugunu gérurtiz. Daire alanlari 118 m2 ile 252 m2
arasinda degismektedir. Toplam daire tipi sayisi 12 olup, bunlardan sekizi
incelenmistir. (Bkz. Ekler, Ornek 1-4)

5.2. ALTUNIZADE-AVRUPA KONAKLARI SITESI

Yerlesim yeri yine Istanbul'un degerli semtlerinden biri olan Altunizade’ dedir.
Rekreasyon alanlarina agik ve kapall yizme havuzlarina, fitness center’ a, agik spor
alanlarina sahiptir. Daire basina bir kapall otopark diigmektedir.

Toplam site alani 40,036 m2 olup, 23,300 m2’si site arazisidir. Site i¢ersinde kalan
16,736 m2'lik alan belediyeye ait yesil alan olup, senelik kullanim creti karsihiginda,
site i¢i kullanima dahil edilmistir. (Bkz. Ekler, Vaziyet Plani). Toplam site alaninin
4,600 m2’si ingaat taban alani igin kullaniimis olup, kalan 35,436 m2'lik alan site ici
ulagim yollari, yesil alanlar ve rekreasyon alanlarini i¢inde barindirmaktadir.

Buna gére site alaninin %11,50’si insaat taban alani olarak, kalan %88,50’si
rekreasyon alanlari, yesil alan, site i¢i baglanti yollari ve sosyal tesisler icin
kullanilmistir. (Bkz. Tablo 5.6)
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Toplam Site Alani 40.036 m2
Toplam ingaat Taban Alani 4.600 m2
Toplam Yesil Alan 35.436 m2
Toplam Blok Sayisi 17 adet

A Tipi Blok Sayisi 13 adet

B Tipi Blok Sayisi 4 adet
Toplam Daire Sayisi 121 adet
Bahge Kat Tipi Daire Sayisi 4 adet

Birlesik Bahge Kat Daire Sayisi 15 adet
Zemin Kat Daire Sayisi 34 adet
Normal Kat Daire Sayisi 68 adet
Bahge Kat Tipi Daire Alani 133 m2
Birlesik Bahge Kat Daire Alani 266 m2
Zemin Kat Daire Alani 160 m2
Normal Kat Daire Alani 215 m2

Kapali Otopark 121 adet

Acik Otopark 50 adet

Mulk Sahibi Sayisi 85 adet

Kiralik Konut Sayisi 36 adet

Aylik Aidatlar 140 — 234.000.000 TL.
Aylik Kira Tutan 2.000 $ - uzeri
Daire Fiyatlari 200.000 $ - uzeri

TABLO 5.2. Altunizade-Avrupa Konaklari Sitesi
* Kaynak : Apartman yonetimi ile sitede yapilan gérusme.
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Toplam 17 bloktan olusan sitede, bloklar z+3’er katli olup, bir bahge kati, bir zemin
kat ve iki normal kattan olugur. Normal ve zemin katlarda, her katta iki daire vardir.
Yalnizca bahge kati farklilik gésterir. 15 blokta bahge katindaki daireler birlestirilerek
tek bir daire olarak kullaniimistir. Diger iki blokta ise yine ikiser daire vardir.

Her kattaki iki daire simetrik plan kurgusuna sahiptir. Boylece, toplam 4 tip daire

plani mevcut olup, bunlardan zemin ve normal kat daire tipleri incelenmistir. Daire
tipleri 133 m2 ile 266 m2 arasinda farkliliklar gésterir. (Bkz. Ekler, Ornek 5)

SEKIL 5.2. Altunizade — Avrupa Konaklari Sitesi. Siteye yaklagim.

5.3. ETILER-SARI KONAKLAR SITESI

Yerlesme, Etiler-Tepecik yolu ile Akatlar Zeytinoglu yollari arasindaki vadinin iginde
36.000 m2'lik bir alanda yer almaktadir. Site, kismen dubleks 253 daireli 23 blok, 2
kath yer otoparki, kapall ylzme havuzu, kapali-acik spor tesisleri ve oyun
alanlarindan olugsmaktadir. imar verilerinin ve tanimlanan programin getirdigi insaat
alaninin, plan bazinda ve tgtincli boyuttaki tesirlerini optimal bir noktada tutup, net
ve cevresi ile dengeli bir yerlesme dokusu olusturulmaya calisiimistir.
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Toplam Site Alani 36.000 m2
Toplam ingaat Taban Alani 6.900 m2
Toplam Yesil Alan 29.100 m2
Toplam Blok Sayisi 23 adet

A Tipi Blok Sayisi 8 adet

B Tipi Blok Sayisi 15 adet
Toplam Daire Sayisi 253 adet
Zemin Kat Tipi Daire Sayisi 18 adet

1. Tip Normal Kat Daire Sayisi 34 adet

11. Tip Normal Kat Daire Sayisi 141 adet
Dubleks Tipi Daire Sayisi 60 adet
Zemin Kat Tipi Daire Alani 139 m2

I. Tip Normal Kat Daire Alani 175 m2

II. Tip Normal Kat Daire Alani 185 m2
Dubleks Tipi Daire Alani 264 m2
Kapali Otopark 506 arag

Acik Otopark -

Miulk Sahibi Sayisi 203 adet
Kiralik Konut Sayisi 50 adet

Aylik Aidatlar 276 — 350.000.000 TL.
Aylik Kira Tutar 4.000 $ - uzeri
Daire Fiyatlari 500.000 $ - uzeri

TABLO 5.3. Etiler-Sarn Konaklar Sitesi

* Kaynak : Apartman yonetimi ile sitede yapilan gériusme.
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Yerlesimin genel tasarimi, kentsel tasarim 6lgeginde bir mahalle Gnitesinin mevcut
imar kosullari ve yogunluklara ragmen cagdas kentsel donatilara ve kullanim
imkanlarina sahip olabilecegi savini tagimaktadir.

Otolar sitenin girigsinden itibaren yer altina alinarak yaya dolagimindan ayrilmis,

béylece binalar arasindaki bosluklarin yesil alanlar, oyun ve spor alanlar olarak
duzenlenme imkani yaratiimistir. Her daireye iki arabalik otopark ayrilmistir.
Binalarin bir bélumuine otoparktan dogrudan giris verilebilmistir. Otoparkta merdiven
bosluklari giin 1s1gini iceri alacak sekilde tasarlanmistir. (Kazmaoglu, A., 1997)

Sari Konaklar Sitesinde yaklasik ayni insaat alanina sahip, plan duzenlemeleri farkli
dairelerden olusan, benzer mimari karakterlerde iki tip blok tasarlanmistir. A tipi
bloklarin zemin katlari, egimden kazanilan bahge katlari ile birlestirilip dubleks
olarak ¢ézlilmus, her iki tip blogun besinci katlari da cati katlariyla irtibatlandirilarak,
yaklasik 230 m2'lik dubleks daireler elde edilmistir. A ve B tipi normal kat daireleri
ise yaklasik 150 m2'lik net alana sahiptir.(Bkz. Ekler, Ornek 6)

Toplam site alaninin, 6,900 m2’si taban ingaat alani olarak, kalan 29,100 m2’si site
ici ulasim yollar, yesil alan ve rekreasyon alanlari igin kullanilmistir. Buna gére
incelenen érnekler igersinde insaat taban alani kullaniminin %19,20 ile en yodun
oldugu sitedir. (Bkz. Tablo 5.6)
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5.4. ETILER-ALKENT SITESI

SEKIL 5.4. Etiler — Alkent Sitesi. Alis — Veris Merkezi. Site girisi.

Etiler' de oldukga genis bir alana yerlesmis olan Alkent sitesi, rekreasyon ve spor
alanlarina, alis-veris merkezine ve daire basina bir adet kapali otoparka sahiptir.

Etiler Alkent Sitesi toplam 43 adet konut blogundan olusur. Bunlardan 23 adedi
zemin + alti kat, 2 adedi zemin + bes kat, 4 adedi zemin + 4 kat ve kalan 14 adedi iki
katl olarak ingaa edilmistir. Bu blok tiplerinden tgl ve bunlardan segilen toplam 11
adet plan tipi incelenmektedir. (Bkz. Ekler, Ornek 7-12)

Toplam 163,000 m2'lik alana sahip sitede, bunun 64,410 m2’si yesil alana terk
edilmistir. Kalan 98,590 m2'lik alanin 16,250 m2'lik kismi ingaat taban alani olarak
kullaniimistir. Kalan kisim rekreasyon alanlari, site i¢i baglanti yollari, alig-verig
merkezi ve sosyal tesisler bulunmaktadir.

Incelenen bloklardan ilkinin (Frezya) zemin katina biri ~124 m2, digeri ise ~130 m2
olan iki tip konut birimi yerlestirilmistir. Normal katina ise yine biri ~138 m2 digeri
~163 m2 olan iki tip konut birimi karsilikli olarak yerlestirilmistir. ikinci tip blok
(Mimoza) zemin katinda simetrik plana sahip iki konut birimi bulunmaktadir. Normal
katlarda ise yine simetrik plan kurgusuna sahip iki konut birimi karsilikli

yerlestirilmistir ve aralarina stidyo tipi ~70 m2’lik bir konut birimi yerlestirilmistir.
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Toplam Site Alani 163.000 m2
Toplam ingaat Taban Alani 16.250 m2
Toplam Yesil Alan 146.750 m2
Toplam Blok Sayisi 43 adet

A Tipi Blok Sayisi 23 adet

B Tipi Blok Sayisi 2 adet

C Tipi Blok Sayisi 4 adet

D Tipi Blok Sayisi 14 adet
Toplam Daire Sayisi 597 adet
Studyo Tipi Daire Sayisi 31 adet
Zemin Kat Tipi Daire Sayisi 4 adet

I. Tip Normal Kat Daire Sayisi 96 adet

Il. Tip Normal Kat Daire Sayisi 272 adet

lll. Tip Normal Kat Daire Sayisi 95 adet

|. Tip Dubleks Daire Sayisi 29 adet

Il. Tip Dubleks Daire Sayisi 69 adet

Ill. Tip Dubleks Daire Sayisi 1 adet
Studyo Tipi Daire Alani 78 m2
Zemin Kat Tipi Daire Alani 127 m2

I. Tip Normal Kat Daire Alani 154 m2

Il. Tip Normal Kat Daire Alani 170 m2

Ill. Tip Normal Kat Daire Alani 206 m2

I. Tip Dubleks Daire Alani 240 m2

Il. Tip Dubleks Daire Alani 285 m2

Ill. Tip Dubleks Daire Alani 364 m2
Kapali Otopark 597 arag
Acik Otopark -

Mulk Sahibi Sayisi 420 adet
Kiralik Konut Sayisi 177 adet
Aylik Aidatlar 140 - 220.000.000 TL.
Aylik Kira Tutari 3000 $ - Gzeri
Daire Fiyatlari 400.000.000 $ - uzeri

TABLO 5.4. Etiler-Alkent Sitesi

* Kaynak : Apartman yonetimi ile sitede yapilan gérusme.
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Uglincti blok tipinin (Manolya) zemin katina yine simetrik plan kurgusuna sahip iki
konut birimi bulunmaktadir. Normal katina ise biri ~142 m2, digeri ~167 m2 iki konut
birimi yerlestirilmistir. Plan kurgularina bakildiginda bu konut birimlerinin tamaminin
ayni plan kurgusuna sahip olduklari gériilmektedir.

5.5. ULUS-PLATIN KONUTLARI SiTESi

O sakin eski Istanbul mahallelerinin 6zlemini giderebilmek cabasi, Ulus’tan Ortakoy’
e inen Portakal yokusundaki Platin Konutlari yerlesme ve planlamasinda énemle ele
alinmaktadir.

Zemin + 4 kath on apartman blogu, hemen hemen es planlara sahip olarak
topografyasi zor ve egimli bir arazide bir orta yesil mekani gevrelemektedir. Siteye
girer girmez yesil catisiyla Orta Alanin bir devami gibi yerlesmis, daha kiigilk
birimlerin yer aldigi diger 2 blok, yukselmeden, arazinin egiminden yararlanarak,
yogunluga katkisini yapmaktadir. (Sekil 5.5).

SEKIL 5.5. Ulus - Platin Konutlari Sitesi. Genel Yerlesim Perspektif Cizimi.
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Toplam Site Alani 32.000 m2
Toplam ingaat Taban Alani 3.400 m2
Toplam Yesil Alan 28.600 m2
Toplam Blok Sayisi 12 adet

A Tipi Blok Sayisi 10 adet

B Tipi Blok Sayisi 2 adet

Toplam Daire Sayisi 120 adet
Zemin Kat Tipi Daire Sayisi 8 adet

I. Tip Normal Kat Daire Sayisi 45 adet

IIl. Tip Normal Kat Daire Sayisi 45 adet
Dubleks Tipi Daire Sayisi 22 adet

Zemin Kat Tipi Daire Alani 120 m2

|. Tip Normal Kat Daire Alani 157 m2

1. Tip Normal Kat Daire Alani 163 m2

I. Tip Dubleks Daire Alani 325 m2

Il. Tip Dubleks Daire Alani 400 m2

11l. Tip Dubleks Daire Alani 240 m2

Kapali Otopark 240 adet

Acik Otopark -

Mulk Sahibi Sayisi 80

Kiralik Konut Sayisi 40

Aylik Aidatlar 450.000.000 TL.
Aylik Kira Tutari 3.000 $ - Gzeri
Daire Fiyatlari 500.000 $ - uzeri

TABLO 5.5. Ulus-Platin Konutlar Sitesi

* Kaynak : Apartman yonetimi ile sitede yapilan gérigme.
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Orta Alanda ¢agdas yasamin gerektirdigi her turli olanak (dinlenme, eglence, spor
gibi sosyal aktiviteler) sehir merkezine gok uzak olmadan, konutun hemen yaninda
ve de guriltd ve kalabaliktan korunarak saglanmis olmaktadir.

Bu alanin altinda bu kadar buytik bir siteye yetecek kapasitede kapali garaj, her
bloga baglantili olarak yer aliyor. Site 110 ve 400 m2 arasinda degisen toplam 120
daireden olusmaktadir. ( Yapi, 1996).

Site bloklarinda kullanilan toplam t¢ konut biriminin plan tipleri incelenmistir. (Bkz.
Ekler Ornek 13-14) plan tiplerinin kiigiik farkliliklarla birbirinin ayni oldugu
goraimektedir. 32,000 m2’lik toplam site alaninin 3,400 m2’si yani %10,60'1 insaat
taban alani olarak kullaniimistir. Geri kalan %89,40'1 site ici ulagim yollarini,
rekreasyon alanlarini, yesil alanlari ve sosyal tesisleri icinde barindirmaktadir.

Site icinde site sakinlerine hizmet veren, fitness center, agik — kapali yiizme
havuzlari, bar - restaurant, 85 kisilik sinema salonu bulunmaktadir. Blok
cephelerindeki mimari  gesitlilik ve hareketlilik géze carpmaktadir. Blok
cephelerindeki bu gesitlilik kullanilan malzemeye ve uretilen detaylara da
yansimistir. Toplam 202 gesit malzeme kullaniimaktadir.(Sekil 5.6,5.7)
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SEKIL 5.7. Ulus — Platin Konutlari Sitesi. Site — Yol Ayrimi. Bahge Duvari.

5.6. ULUS-ULUS KONAKLARI SITESI

Ulus konaklari, A ve B tipi olmak (izere 9 adet beser katli blokta toplam 78 adet
daireden olusuyor. Toplam 20.500 m2'lik yerlesim alaninin %85’ park, bahge, yaya
yollari ve spor alanlarina ayrilmaktadir. Her blogun altinda dubleks daireler igin iki,
normal daireler icin bir araglik kapali otopark vardir. Agik ve kapall yizme havuzu,
fitness center ve bar-restaurant’i vardir. (Sekil 5.8).

Toplam site alaninin 3,000 m2’si insaat taban alani olarak kullanilmistir. Kalan
17,500 m2 site ici diizenlemeler, yesil alan ve rekreasyon alanlari igin kullanilmistir.
iki tip blokta toplam plan tipi sayisi 6'dir. Her katta simetrik plan tipine sahip ikiser
daire vardir. Daire alanlari148 m2 ile 338 m2 arasinda degismektedir.

Site ingaati hentiz tamamlanmamis olup, oturulmamaktadir. Site yapimi sirasinda
miteahhit firma 6deme zorlugu icersine girerek yaklasik ¢ sene énce ingaat
durdurmustur. Buda bize bu tip sitelerin ingaat maliyetlerinin de cok yiksek
oldugunu géstermektedir.
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5.7. FiZIKSEL ANALIZ SONUGLARI

Calismanin amacina uygun olarak segilen bu sitelerin incelenmesi ile dérdunci
bolumde yer alan, disa kapali konut sitelerinin olusum surecini etkileyen faktorler de
g6z 6nune alinarak ortaya ¢ikan sonuglar Tablo 5.6 ve Tablo 5.7'de ézetlenmistir.
Tablo 5.6 ve Tablo 5.7, site yonetimi ile yapilan gérismeler sonucunda (Bkz. Tablo
5.1-5.5) ve sitenin tumi icin yapilan incelemeler ile site iginden segilen konut
birimlerine ait planlarin incelenmesi (Bkz. Ekler, Ornek 1-16) ile elde edilen fiziksel
analiz sonuglarini yansitmaktadir.

5.7.1 KONUT SITELERININ YERLESIM YERI VE YERLESIM DUZENI

Sitelerin sehir igindeki konumlarina baktigimizda, tamaminin Istanbul bogazinin her
iki yakasinda, istanbul'un en seckin ve degerli semtlerinde insaa edilmis olduklari
gorulmektedir. Bu semtler Etiler, Ulus, Altunizade ve Tarabya olup, iclerinde yine
sehrin en degerli ve seckin konut, ticaret ve sosyal alanlarini barindirmaktadir.

e Tarabya-Nurol Sitesinde toplam ingsaat taban alaninin toplam alana orani

%12'dir ve toplam alanin %88'si site i¢i ulasim yollarina, rekreasyon alanlarina,
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sosyal tesislere ve yesil alana ayrildi§i goériimektedir. Toplam 60,000 m2’ik
alanin 7,200 m2’si toplam ingaat taban alani olup, 52,800 m2’si site i¢i ulagim
yollarina, rekreasyon alanlarina, sosyal tesislere ve yesil alana ayriimaktadir
(Bkz. Tablo 5.6).

Altunizade-Avrupa Konaklari Sitesi'nde toplam insaat taban alaninin toplam
alana orani %11,50'dir ve toplam alanin %88,50'si site i¢i ulasim yollarina,
rekreasyon alanlarina, sosyal tesislere ve yesil alana ayriimaktadir. Toplam
40,036 m2'lik alanin 4,600 m2'sine toplam ingaat taban alani oturmakta, kalan
35,436 m2 site igi ulagim yollari, rekreasyon alanlari, sosyal tesisler ve yesil alan
icin kullaniimaktadir (Bkz. Tablo 5.6).

Etiler-San Konaklar Sitesi’nde toplam ingaat taban alaninin toplam alana orani
%19,20'dir ve toplam alanin %80,80'i site i¢i ulagim vyollarina, rekreasyon
alanlarina, sosyal tesislere ve yesil alana aynidigi gériilmektedir. Toplam 36,000
m2'lik alanin 6,900 m2’si toplam ingaat taban alani olup, 29,100 m2'si site igi
ulagim yollanna, rekreasyon alanlarina, sosyal tesislere ve vyesil alana
ayrilmaktadir (Bkz. Tablo 5.6).

Etiler-Alkent Sitesi’nde toplam insaat taban alaninin toplam alana orani %10’dur
ve toplam alanin %90’ site i¢i ulagim yollari, rekreasyon alanlari, sosyal tesisler
ve yesil alan i¢in kullanilmaktadir. Toplam 163,000 m2’lik alanin 16,250 m2’si
toplam ingaat taban alani olup, 146,750 m2’si site ici ulagim yollarina, rekreasyon
alanlarina, sosyal tesislere ve yesil alana aynildigi gérilmektedir (Bkz. Tablo 5.6).

Ulus-Platin Konutlari Sitesi’'nde toplam ingaat taban alaninin toplam alana orani

%10,60'dir ve toplam alanin %89,40" site i¢i ulasim yollarina, rekreasyon
alanlarina, sosyal tesislere ve yesil alana aynididi gérilmektedir. Toplam 32,000
m2’lik alanin 3,400 m2’si toplam ingaat taban alani olup, 28,600 m2'si site igi
ulagim yollarina, rekreasyon alanlarina, sosyai tesislere ve yesil alana
aynimaktadir (Bkz. Tablo 5.6).

Ulus-Ulus Konaklari Sitesi'nde toplam ingaat taban alaninin toplam alana orani
%14,60'dir ve toplam alanin %85,40'1 site i¢i ulagim yoliarina, rekreasyon
alanlarina, sosyal tesislere ve yesil alana ayrildi§i1 gériimektedir. Toplam 40,036
m2'lik alanin 4,600 m2’si toplam ingaat taban alani olup, 35,436 m2'si site ici
ulagim yollarina, rekreasyon alanlarina, sosyal tesislere ve yesil alana
ayrilmaktadir (Bkz. Tablo 5.6).
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5.7.2. KONUT SITELERININ CEVRE DUZENLEMESI VE YASAMA VE SOSYAL
ALANLARININ OZELLIKLERI

Etiler-Sar1 Konaklar, Ulus-Platin Konutlar ve Ulus-Ulus Konaklarn Siteleri’nde
daire basina 2 araghk otopark vardir. Altunizade-Avrupa Konaklan Sitesi’'nde
daire basina yaklagik 1,5 araglhk otopark, Etiler-Alkent ve Tarabya-Nurol
Siteleri’nde ise daire bagina 1 araglik otopark bulunmaktadir.

Sitelerin tamaminda agik / kapali yizme havuzlan, spor alanlar, gocuk oyun
parklari, iginde fitness center, sauna ve bar-restaurant’i bulunan sosyal tesislerin
yan! sira ilave olarak Etiler-Alkent Sitesi'nde alig-veris merkezi, sinema salonlari
ve spor kullbl, Ulus-Platin Konutlar Sitesi'nde sinema salonu bulunmaktadir.

Sitelerin tamaminda cevre dizenlemesine ve peyzaja 6nem verildigi, bu peyzaj

ve gevre dizenlemelerinin bakimlarinin diizenli olarak saglandigi goralimektedir.
Ozellikle Ulus-Platin Konutlan Sitesi'nde peyzaj diizenlemesine 6zen gosterildigi
ve sahip oldugu bahge diizenlemesi ile digerlerinden ayrildigi gértlmektedir.

Sitelerin tamaminin digsa kapali, kontrolli ve gelismis guvenlik sistemleri
bulunmaktadir. Girig ve cikiglar denetim altinda olup, sitelerdeki konutlarin satig
fiyatlan 200,000 $'dan, kira fiyatian ise 2,000 $’dan baslamaktadir (Bkz. Tablo 4).

Site ydnetimlerinin tamaminin profesyonel kadrolardan olustugu ve aylik igletim
maliyetlerinin daire bagina aylik 140,000,000 - 450,000,000 TL.’ si arasinda
degistigi gérilmektedir (Bkz. Tablo 5.6).

5.7.3. KONUT SITELERININ BLOK YERLESiIM DUZENLERI VE BLOK TIPLERI

Sitelerin neredeyse tamaminda, oturduklari arsayi maksimum oranda kullanabiimek

icin, bloklarin arsa siniriart boyunca yoldan birkag metre igeri gekilerek yerlestirildigi

gorulmektedir. Yiksek glvenlikli ve kentin olumsuzluklarindan uzak, ama kentin

icinde bir yagam vadeden bu sitelerde, yol ile bloklar arasindaki mesafenin mimkin

oldugunca az tutuldugu gérilmektedir. Genellikle, site simirinin giziimesi ve yol ile

olan iligkinin kopartiimast igin, yiiksek bahge duvarlar kullaniimaktadir.

Tarabya-Nurol Sitesi’'nde konut bloklarinin diizeni incelendiginde, toplam 25 adet
ve 3 tip konut blogundan, 18 adedinin arsa sinirlari boyunca, kalan 7 adedin bu
bloklar arasina yerlestirildikleri gorilmektedir(Bkz. Vaziyet Plani). Arada kalan
alanlarin site ici yollar, otoparkiar, yesil alan diizenlemeleri, rekreasyon alanlari
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ve sosyal tesisler bulunmaktadir. Blok tiplerine bakildiginda, A tipi 11 adet, B tipi
9 adet ve C tipi 5 adet konut blogu bulunmaktadir.

Altunizade-Avrupa Konaklar Sitesi’nde toplam blok sayisi 17 olup tek tip bloktan

olugsmaktadir. Sitenin yerlestigi arsa tzerinde bloklarin arsanin uzun kenarlarina
paralel olarak gruplandirilarak yerlestirildigi gérilmektedir. Bloklar arasinda kalan
alana 4 adet aglk havuzun, sosyal tesislerin, spor alanlarinin ve yesil alan
duzenlemelerinin yerlestirildigi gorilmektedir (Bkz. Vaziyet Plani).

Etiler-San Konaklar Sitesi 2 tip ve toplam 23 adet bloktan olugmaktadir. 8 adet A

tipi ve 15 adet B tipi blok bulunmaktadir (Bkz. Ekler, Vaziyet Plani). B tipi
bloklarin arsa sinirlari boyunca ve A tipi bloklarinda bunlar arsina yay bigiminde
yerlestiriimistir. Bloklar arasinda kalan alanlara sosyal tesisler, spor alanlan ve
yesil alan diuzenlemeleri yapildig: gériimektedir.

Etiler-Alkent Sitesi toplam 4 tip ve 43 adet bloktan olusmaktadir. A tipi blok
sayisinin 23 adet, B tipi blok sayisinin 2 adet, C tipi blok sayisinin 4 adet ve D tipi
blok sayisinin 14 adet oldugu gérilmektedir (Bkz. Ekler, Vaziyet Plani). D tipi
bloklari arsanin alt sinin  boyunca, digerlerinin geri kalan kisimlara
gruplandirilarak yerlestirilmigtir. Gruplandirnimis bloklar arasina otoparklarin
yerlestirildi@i arada kalan kisimlarda yesil alan dizenlemelerinin yapildigi
gorilmektedir. Sosyal tesisler ve spor alanlan sitenin kuzey sinirinda
bulunmaktadir.

Ulus-Platin Konutlan Sitesi 2 tip ve 12 adet bloktan olusmaktadir (Bkz. Ekler,
Vaziyet Plani). A tipi blok sayisi 10 adet ve B tipi blok sayisi 2 adet olup, bloklar
arsa sinirlari boyunca konumlanmaktadir. Boylece bloklar arasinda elde edilen
genis alanda sosyal tesisler, acik havuz ve yesil alan dizenlemesi
bulunmaktadir.

Ulus-Ulus Konaklan Sitesi egimli bir arsa icersinde, arsanin uzun kenariari
boyunca konumlandinimig 9 bloktan olugmaktadir (Bkz. Ekler, Vaziyet Plani).
Bloklar arsina yesil alan dizenlemeleri, spor alanlari ve sosyal tesisler
yerlegtiriimigtir. A tipi 6 adet ve B tipi 3 adet olmak Uzere, iki tip biok
bulunmaktadir.
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5.7.4. KONUT BLOKLARININ KAT DUZENLERI VE KONUT BIiRIMLERININ
SAYILARI

Fiziksel analiz kapsamindaki bloklarin kat sayilarinin z+3 ile z+6 kat arasinda
degistigi goérulur. Altunizade-Avrupa Konaklar Sitesi'ndeki bloklar z+3 kat, Ulus-
Platin Konutlar Sitesi, Tarabya-Nurol Sitesi, Ulus-Ulus Konaklan Sitesi ve Etiler-Sar
Konaklar Sitesi'ndeki bloklar z+4 kat ve Etiler-Alkent Sitesi’'ndeki bloklar z+4 ile z+6

kat arasinda ingaa edilmigtir.

e Tarabya-Nurol Sitesi'nde toplam daire (konut birimi) sayisi 220 adet olup, 12 tip
daire bulunmaktadir. A tipi bloklarda her bir kata 1 konut birimi, B tipi bloklarda
her kata 2 konut birimi ve C tipi bloklarda her kata 3 konut birimi yerlegtirildigi
gorllmektedir.

e Altunizade-Avrupa Konaklan Sitesi’'nde toplam daire sayisi 121 adet olup, her bir
katta 2 adet konut birimi bulunmaktadir.

o Etiler-San Konaklar Sitesi'nde toplam 253 adet daire ve her bir katta 2 adet
konut birimi bulunmaktadir.

e FEtiler-Alkent Sitesi'nde toplam 597 adet daire bulunmaktadir. A, C ve D tipi
bloklarda her bir kata 2 konut birimi, B tipi bloklarda zemin katlara 2 konut birimi
ve normal katlara 3 adet konut birimi yerlestirildigi gérilmektedir.

e Ulus-Platin Konutlari Sitesi’nde toplam 120 adet daire bulunmaktadir. Her kata 2
adet konut birimi yerlestirildigi gérilmektedir.

e Ulus-Ulus Konaklar Sitesi'nde toplam 78 adet daire bulunmaktadir. Her kata 2
adet konut birimi yerlestirildigi gériimektedir.

5.7.5 KONUT BiRIMLERININ BUYUKLUKLERI

incelenen konut birimlerinin toplam alanlari 65 m2 ile 227 m2 arasinda degismekte
olup, analiz edilen o6rnekler icine alinmayan dubleks katlarda ise 400 m2ye
¢cikmaktadir.

o Tarabya-Nurol Sitesinden segilen 8 adet 6rmegin konut birimlerinin toplam
alanlari 117.45 m2 ile 227.15 m2 arasinda degismektedir. (Ornek 1-4)



Altunizade-Avrupa Konaklan Sitesi’'nden segilen 2 érnekte konut birimleri toplam
alani 138 m2 ve 186,10 m2'dir. (Ornek 5)

o Etiler-San Konaklar Sitesi'nden segilen 2 érnekte konut birimleri toplam alani
131.40 m2 ve 159 m2'dir. (Ornek 6)

o Etiler-Alkent Sitesi'nden segilen 11 adet 6rnekte konut birimleri toplam alanlan
65.10 m2 ile 167 m2 arasinda degismektedir.(Ornek 7-12)

o Ulus-Platin Konutlan Sitesi'nden segilen 3 adet 6rmekte konut birimlerinin toplam
alanlari 157.30 m2 ve 162.80 m2'dir. (Ornek 13-14)

Ulus-Ulus Konaklan Sitesinden segilen 4 adet 6rnekte konut birimlerinin toplam
alanlari 119.40 m2 ile 150.80 m2 arasinda degismektedir. (Ornek 15-16)

5.7.6 KONUT BIRIMLERININ MEKAN SAYILARI, CESITLILIKLERI VE
BUYUKLUKLERI

incelenen konut birimlerinde oda sayisi 2 ila 5 arasinda degismektedir. Yasama
mekani digindaki tim odalar yatma mekani olarak kabul edilmistir. Buna gore yatak
odasi sayis! 1 ila 4 arasinda degisir. Konut birimlerinde, konut birimi alanlarina gére
mekan cesitliligi artmaktadir. Ebeveyn yatak odasi banyosu, ¢amasirlik, depo ve kis
bahgesi gibi mekanlar, mekan cesitliligine katkida bulunmaktadir.

Salon yagama alanlari i¢inde, girig hol( ve koridor gibi mekanlar sirkilasyon alanlar
icinde, mutfak, banyo, wc. ve gamasirlik gibi mekanlar 1slak hacim alanlar iginde
kabul edilmistir.

e Tarabya-Nurol Sitesi'nden segilen 8 adet 6rekte; toplam yasama alanlari 86.05
m2 ile 39.80 m2 arasinda, toplam yatma alanlan 36.30 m2 ile 73.65 m2 arasinda,
toplam islak hacim alanlari 24.80 m2 ile 45.35 m2 arasinda ve toplam
sirkiilasyon alanlari 14.55 m2 ile 27.20 m2 arasinda degismektedir. (Ornek 1-4,
Tablo 5.7) '

e Altunizade-Avrupa Konaklar Sitesi’nden secilen 2 o6rnekte; toplam yasama
alanlarn 53.15 m2 ve 66.95 m2, toplam yatma alanlan 44.10 m2 ve 66.35 m2,
toplam i1slak hacim alanlan 26.60 m2 ve 33.20 m2 ve toplam sirkiilasyon alanlari
14.15 m2 ve 19.55 m2 olarak degismektedir. (Ornek 5, Tablo 5.7)
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Etiler-San Konaklar Sitesi'nden secilen 2 érnekte; toplam yasama alanlan 41.15
m2 ve 51.25 m2, toplam yatma alanlari 44.00 m2 ve 56.80 m2, toplam islak
hacim alanlar 28.45 m2 ve 28.90 m2 ve toplam sirkillasyon alanlarn 17.30 m2 ve
22.50 m2 olarak degismektedir. (Ornek 6)

Etiler-Alkent Sitesi’'nden secilen 11 6rnekte; toplam yasama alanlan 20.95 m2 ile
54.00 m2 arasinda, toplam yatma alaniar: 9.60 m2 ile 69.40 m2 arasinda, toplam
islak hacim alanlan 21.50 m2 ile 29.65 m2 arasinda ve toplam sirkiilasyon
alanlari 7.75 m2 ile 18.05 m2 arasinda degigmektedir. (Ornek 7-12)

Ulus-Platin Konutlan Sitesi'nden segilen 3 6rnekte; toplam yasama alanlan
62.50 m2 ve 68.00 m2, toplam yatma alanlari 52.00 m2, toplam islak hacim
alanlar 31.75m2 toplam sirkiilasyon alanlan 11.00 m2 olarak degismektedir.
(Ornek 13-14)

Ulus-Ulus Konaklari Sitesi’'nden secilen 4 érnekte; toplam yasama alanlarn 43.00
m2 ile 55.00 m2 arasinda, toplam yatma alanlan 38.25 m2 ile 57.60 m2 arasinda,
toplam islak hacim alanlan 20.05 m2 ile 26.90 m2 arasinda degismektedir ve her
4 ornekte de toplam sirkillasyon alanlarinin 11.25 m2 oldugu goériimektedir.
(Ornek 15-16)
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6. SONUCLAR VE TARTISMA

Calismanin temel amaci, 1980 sonrasi &zellikle istanbul'da Gist gelir gruplan icin,
sehir icindeki degerli arazilere ingaa edilmis olan diga kapal konut sitelerinin olusum
siirecini ve nedenlerini saptamaktir. Bu ¢alisma kapsaminda, Tlirkiye'nin sosyal ve
ekonomik yapisini da g6z 6niinde tutarak, konut agigini gidermek tzere olusturulan
konut politikalan ozetlenmekte ve ortaya cikan yeni konut iretim sistemleri
incelenmektedir. Diga kapalt konut sitelerinin olusum siirecini etkileyen fakt6rier
irdelenerek, segilen dmeklerin karsilagtirmali olarak fiziksel analizleri yapiimaktadir.

ilk olarak Batillagsma etkisi altindaki Osmanli doneminde 19.yy. sonlannda gériilen,
daha sonra Cumhuriyetin ilk yillarinda, 1930°lu yillarda yiiksek gelir ve birikime sahip
kigilerin kentin prestijli semtlerinde yaptirdiklan binalann konut formu olan
apartmanin, Turkiye'de |l. Dinya Savasi sonrasinda, 1950’lerden itibaren
sanayilesme ve hizli kentlesmenin etkileri ile, geleneksel konut Gretim bicimlerinin ve
uretilen konut politikalaninin 6zellikle biiyiik gehirlerde hizia artan konut acigini
karsilamada yetersiz kalmasi ile olugan yeni konut Gretim sistemlerinin de hakim
konut formu oldugu gériimektedir.

1980’li yillara gelindiginde ise disa agilima pofitikalan ile yabanci sermayenin arttigini
ve ingaat sektdriindeki bliyiik sermayelerin, bu sektér icindeki konut alt sektériine
yatinm yapmaya basladiklan tespit ediimektedir. Bityilk sermayenin litkks konut
piyasasina girmesi ile disa kapali konut sitelerinin olusum siireci de baglamaktadir.

Bu olugsum siirecini ortaya koyabilmek icin tez kapsaminda inceledigimiz tim bu
o6rekier ele alindiginda, ortak temel o&zelliklere sahip olduklan goériiimektedir.
Calismada su sonuglara ulasiimigtir;

e Konut sitelerinin yerlesim yeri ve diizeni agisindan, tamam sehrin en degerli ve
luks semtlerinde &zeliikle Istanbul'un Bogaz' a bakan her iki sirtindaki en degeri
arazilere yerlestiriimektedir.

o Blok yerlesim diizenleri ve blok tipleri agisindan; ingaa edildikleri degerli arsalan
azami yogdunlukia kullanabilmek igin, diger konut lretim sistemierinin de temel
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konut formu olan ve sehrin ¢gehresini sekillendiren apartmani konut formu olarak
kullanmaktadiriar. Bloklarda kullanilan plan tipleri ahsilagelmis cok katli plan
tiplerinden fazlasini vermemekle birlikte, hareketli cephe tasanmiari, kullanilan
malzemelerin cesitiilii ve kalitesi ile bu site bloklarini siradan apartman
gorintusinden ¢tkarmaktadir.

o Konut birimleri agisindan; studyo tipi daireden, dubleks dairelere kadar birgok
secenek sunan konut birimlerinin alanlari, i¢ bahge ve yesil alan dizeniemeleri,
kendi kendine yetecek sosyal tesisleri, alig-veris merkezleri, daire basina diigen
en az bir otopark alani, acik ve kapal yiizme havuzian, sosyal ve spor tesisleri
ile her biri kendi icersinde, digsa kapali yiksek glvenlikli bir mahalle yada semt
olarak tasarlandiklan gériilmektedir.

« Konut birimierinin mekan sayilan, cesitlilikleri ve blylklikleri agisindan; konut
birimleri icersinde sunmus oldukian mekan cesitliligi, 1slak hacim alanlan ve
sirkiilasyon alanian oranlarinin yiiksekligi ve oda sayilannin fazlahdi ile standart
yap-sat apartman tipi konutlardan farkilasmaktadiriar.

o Konut birimleri icersindeki mekan gruplagsmalan oda/konut diizeyi acisindan
mahremiyeti saglamakla birlikte, konut blogu diizeyinde site arsasinin
yogunlukiu kullammi ile yeterli oranda mahremiyetin saglanamadigi
gorilmektedir.

e Sahip olma ya da kiralama maliyetleri ile igletim giderlerinin yiiksek olmasi, diga
kapali konut sitelerinin kullanicilaninin ortalama gelir diizeyinin yiiksek olmasini
gerektirmektedir. Bu nedenle diga kapal konut sitelerinin hedefledigi gelir grubu
sadece Ust ve Ust-orta gelir gruplan olabilmektedir.

Tum bu 6zellikleri ile bulundukian ¢evrede yeralan diger apartman blokianndan ya
da sitelerden daha yiiksek rakamlara alici bulmaktadiriar. 1980 sonrasi istanbul'un
degisen Ust gelir grubuna sundugu yeni konut ve vyeresim cevresini
olusturmaktadiriar.

Gunumizde, istanbul'da st gelir grubu igin tasarlanmis ve insaa edilmis yiksek
kath konut blokian, konut formu olarak villa ve tek evi segen konut siteleri, sehrin
disinda tim bu formian iceren yeriesimler ile birlikte sehrin merkezindeki disa kapal
konut siteleri Istanbul digindaki diger biylk sehirlerimizde de tasaranip, ingaa
edilmektedir.
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Yatinmcilar icin yiksek karliliklan, iyi bir yatinm araci olmalan ve sehrin icinde
oturmayi tercih eden st gelir grubunun konut secimi olmalan dolayisiyla 2000l
yillarda da, ¢gagdasi olan konut formlan ile birlikte, gelisen teknolojinin yenilikierini de
st gelir grubunun konut talebine sunulacag: gérilmektedir.
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9. Kag tip dAITe VAT ? .....ccoveivereeiereiirerenreensessssessesesessesessssasessssssesessssssessesssesenns

10. Daire tipleri kag MEtrekare ? ...........ccocccereeereeeeererieseeenesenssnessssssseseesesseseseens

..................................................................................................................................
..................................................................................................................................
..................................................................................................................................

..................................................................................................................................

..................................................................................................................................

..................................................................................................................................

12. Otopark alanlari?............coeceeereeereeeeresserensrsssessessesesssseseesssessessesssessnsesssessssssenns
13. Toplam Site alani 7 .........ccceceveerereerereerererrrressrsseseesessessssesesessessessssesesssessesesenens
14. Toplam ingaat @lani ? ..........ccceevveveeeerevereeneressreessseneesssesessesesssesesessesesesesenne

15. Toplam Ye§il @Alan 2 .......ccceveererrervereserereessesseessessessosesessesssssrosesrosssssssssessessases

EK A.1. Site yonetimleri ile yapilan anket formu érnegi.
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EK B.1. Tarabya-Nurol Sitesi Vaziyet Plani.
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EK B.2. Altunizade-Avrupa Konaklar: Sitesi Vaziyet Plani.
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EK B.3. Etiler-Sari Konaklar Sitesi Vaziyet Plani.

58



EK B.4. Etiler-Alkent Sitesi Vaziyet Plani.
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EK B.5. Ulus-Platin Konutlari Sitesi Vaziyet Plani.
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EK B.6. Ulus-Ulus Konaklari Sitesi Vaziyet Plani.
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TARABYA - NUROL SITESI

ORNEK 1

a) MEKAN ALANLARI
Giris Holii 10.50 m2
Salon 45.60 m2
Mutfak 19.50 m2
Y. Odas: 11.05 m2
Y. Odas 11.05 m2
e Y. Odast 15.75 m2
Y. Odas1 19.25 m2
1 Koridor 15.25 m2
itk yo. yo. yo. Banyo 6.75 m2
= Banyo 5.40 m2
W.C. 2.70 m2
Yasama Alanlan Toplami= 45.60 m2
A Blok Zemin Kat Plam ———— Yatma Alanlan Toplami= 57.10 m2
Islak Hacimler Toplami= 34.35m2
e @ Sirkiilasyon Alanlan Top.= 25.75 m2
® & & ®
M & ¢ &9
Toplam Alan 162.80 m2
b) MEKAN ALANLARI
& Girig Holii ;
% mutik =l R SaloanOIu 8:.(3)2 z
Gamagir.
N A i Mutfak 23.10 m2
N T
] 7 I Y. Odas1 17.00 m2
%.J.ﬁ 4 Y. Odasi 15.95 m2
)| £
—] slon = Vil vo, | Y. Odast 15.30 m2
N Y. Odasi 25.40 m2
I el Koridor 12.80 m2
7, Banyo 8.60 m2
:H I i Beayo 480 m2
w.C. 2.90 m2
Camagir 5.95 m2
A Blok Normal Kat Plani o Yasama Alanlan Toplami= 86.05 m2
‘Yatma Alanlan Toplami= 73.65 m2
Islak Hacimler Toplami= 45.35 m2
Sirkiilasyon Alanlan Top.= 22.10 m2
Toplam Alan 227.15m2
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TARABYA - NUROL SITESI

ORNEK 2

a) MEKAN ALANLARI
| q Girig Holii 8.40 m2
Salon 45.70 m2
salon Mutfak 19.80 m2
Y. Odas1 20.80 m2
L Y. Odas1 18.05 m2

‘mutfak
2w fg Y. Odast 1230 m2
Y. Odas —
e Ll Korid 50
|- N/I™S™ oridor 7.50 m2
[ 4 Banyo 8.15 m2
yo. yo. Banyo 6.15 m2
b-n\yl i w.C. 2.90 m2
d Yasama Alanlan Toplami= 45.70 m2
B Blok Zemin Kat Plam — e — Yatma Alanlan Toplami= 51,15 m2
Islak Hacimler Toplam= 37,00 m2
e @ Sirkiilasyon Alanlar1 Top.= 15,90 m2
v

. Toplam Alan 149.75 m2

b) MEKAN ALANLARI
Giris Holii 14.30 m2
Salon 62.90 m2
Mutfak 19.80 m2
Y. Odas 22.45 m2
Y. Odas1 17.35 m2
Y. Odas1 14.10 m2
Y. Odas 14.10 m2
Koridor 12.90 m2
Banyo 6.95 m2
Banyo 4.90 m2
W.C. 2.90 m2
Yasama Alanlan Toplanu= 62,90 m2
B Blok Normal Kat Plant Yatma Alanlan Toplami= 68,00 m2
Islak Hacimler Toplami= 34,55 m2
Sirkiilasyon Alanlar1 Top.= 27,20 m2
EK C.2. Ornek 2. Toplam Alan 192.65 m2
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TARABYA - NUROL SITESI

ORNEK 3

a) MEKAN ALANLARI

Giris Holii 10.50 m2
Salon 46.35 m2
Mutfak 18.30 m2
Y. Odas1 18.90 m2
Y. Odas 13.30 m2
Y. Odast 11.55 m2

Y. Odas1 s
Koridor 7.50 m2
Banyo 6.95 m2
Banyo 6.15 m2
Ww.C. 3.90 m2
Yasama Alanlan Toplami= 46,35 m2
C Blok Zemin Kat Plam (Yan Daire) = (Yatma Alanlan: Toplam— prE
Islak Hacimler Toplami= 35,30 m2
o @ Sirkiilasyon Alanlar1 Top.= 18.00 m2

oK@
RO RO,
Toplam Alan 143.40 m2
b) MEKAN ALANLARI

Giris Holii 14.10 m2
Salon 69.90 m2
Mutfak 19.15 m2
Y. Odas1 30.45 m2
Y. Odasi 18.40 m2
Y. Odas: 18.25 m2

Y. Odas: B
Koridor 8.15m2
Banyo 8.15m2
Banyo 7.05 m2
W.C. 2.90 m2
Yagama Alanlan Toplami= 69,90 m2
C Blok Normal Kat Plan: (Yan Daire) ==——==== || Yatma Alanlan Toplami= 67.10 m2
Islak Hacimler Toplami= 37,25 m2
Sirkiilasyon Alanlan Top.= 22.25m2
EK C.3. Ornek 3. Toplam Alan 196,50 m2
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TARABYA - NUROL SITESI ORNEK 4
a) MEKAN ALANLARI

Giris Holi 10.20 m2
Salon 39.80 m2
Mutfak 1430 m2
Y. Odas1 20.30 m2
Y. Odas: 16.00 m2

Y. Odas: s

Y. Odas: -
Koridor 4.35m2
Banyo 5.85m2

Banyo G
H w.C. 2.90 m2
: Camagir 3.75m2
C Blok Zemin Kat Plami (Orta Daire) Yasama Alanlant Toplami= 39,80 m2
Yatma Alanlan Toplami= 36.30 m2
o o Islak Hacimler Toplami= 26,80 m2
v Sirkiilasyon Alanlari Top.= 14.55 m2

(OD—(9
RO
Toplam Alan 117.45 m2
b) MEKAN ALANLARI

Girig Holii 10.20 m2
Salon 47.90 m2
Mutfak 16.90 m2
Y. Odast 30.20 m2
Y. Odast 18.80 m2
Y. Odas1 15.15 m2

< hoK ( Y. Odast Bl
Koridor 10.45 m2
Banyo 830 m2
salon mutfak Banyo 5.85m2
; Camagir 3.75m2
; ; w.C. 3.90 m2
C Blok Normal Kat Plam (Orta Daire) R T Yasama Alanlan Toplami= 47,90 m2
Yatma Alanlar: Toplami= 64.15m2
Islak Hacimler Toplami= 38,70 m2
Sirkiilasyon Alanlan Top.= 20.65 m2

EK C.4. Ornek 4. Toplam Alan 171.40 m2
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ALTUNIZADE - AVRUPA KONAKLARI ORNEK 5
a) MEKAN ALANLARI

Giris Holii 7.45 m2
Salon 53.15m2
A Mutfak 13.50 m2
Y. Odas 18.00 m2
) Y. Odas: 13.50 m2
Y. Odasi 12.60 m2

Y. Odas1 =y =
== Koridor 670 m2
e Banyo 7.00 m2
Banyo 6.10 m2

W.C. Y
Yasama Alanlar1 Toplami= 53,15 m2
Yatma Alanlan Toplami= 44.10 m2
Zemwin Kat Plam ==—==—== | Tslak Hacimler Toplami~ 26,60 m2
Sirkiilasyon Alanlari Topl.= 14.15 m2
Toplam Alan 138.00 m2

MEKAN ALANLARI

Girig Holii 10.05 m2
Salon 66.95 m2
Mutfak 14.40 m2
Y. Odas1 31.80 m2
Y. Odas: 14.40 m2
Y. Odas1 12.60 m2
Y. Odas1 7.55m2
Koridor 9.50 m2
Banyo 8.80 m2
i Banyo 10.00 m2

Ww.C. e
Yagama Alanlan Toplami= 66,95 m2
Normal Kat Plam ——— Yatma Alanlan Toplami= 66.35 m2
Islak Hacimler Toplami= 33,20 m2
Sirkiilasyon Alanlan Topl.= 19.55 m2

SR

EK C.5. Ornek 5. @ @ Toplam Alan 186.05 m2
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ETILER - SARI KONAKLAR ORNEK 6
a) MEKAN ALANLARI

Giris Holii 13.55 m2
Salon 51.25m2
Mutfak 16.05 m2
Y. Odasi 22.95 m2
Y. Odast 13.60 m2
Y. Odasi 12.60 m2
Y. Odas1 7.65 m2
Koridor 8.95 m2
mutfik Banyo 8.05 m2
[y il N u Banyo 4.35m2

! W.C. e
Yasama Alanlan Toplami= 51,25 m2
A Blok Normal Kat Plam m=—m=—m= | Yatma Alanlar1 Toplami= 56.80 m2
Islak Hacimler Toplami= 28,45 m2
o @ Sirkiilasyon Alanlan Topl.= 22.50 m2

(M) Ol
& @
Toplam Alan 159.00 m2
b) MEKAN ALANLARI

’ Giris Holii 10.35 m2
5 T Salon 41.15 m2
yaa M S Mutfak 17.05 m2
- PRy E:] Y. Odast 16.60 m2
: " HH jbanyol baoyo [72 4 Y. Odas1 10.05 m2
: e Y. Odast 10.05 m2
fallhe i Y. Odast 7.30 m2
i -/ N Koridor 6.95 m2
e e otk Banyo 7.20 m2
N i Banyo 4.65 m2

J‘ "]_ Ww.C. =Ly
: - Yasama Alanlan Toplami= 41.15 m2
B Blok Normal Kat Plant I — Yatma Alanlar1 Toplami= 44.00 m2
Islak Hacimler Toplam= 28,90 m2
Yy 0 @ e Sirkiilasyon Alanlan Topl.= 17.30 m2

OnOz0el,
() &9 &9

EK C.6. Ornek 6. Toplam Alan 13135 m2
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ETILER - ALKENT SITESI ORNEK 7
a) MEKAN ALANLARI

N Giris Holii 9.00 m2
S, Selom 39.00 m2
salon Mutfak 11.10 m2
=Eir5d Y. Odasi 31.60 m2
muttak /| o hs Y. Odas1 18.50 m2

g el Y. Odasi T oiE

S " o g; Y. Odasi e
R ) : Koridor 4.00 m2
e vo I Banyo 7.80 m2

= Banyo A
W.C. 2.60 m2
Yasama Alanlan Toplami= 39.00 m2
Frezya - Zemin Kat Plam (Sol Yan Daire) —————— Yatma Alanlan Toplami= 50.10 m2
Islak Hacimler Toplami= 21,50 m2
@ o Sirkiilasyon Alanlan Topl.= 13.00 m2

E (9
0‘9
) (9
Toplam Alan 123.60 m2
b) MEKAN ALANLARI

NA Giris Holii 9.00 m2
o = Salon 39.00 m2
I sl Mutfak 11.10m2
Y. Odasi 22.15 m2
Y. Odasi 19.70 m2
Y. Odast 1325 m2

Yo@dasy =000 ] e
Koridor 5.00 m2
Banyo 7.80 m2
Banyo 4.50 m2
Banyo 3.65m2
w.C. 2.60 m2
Yasama Alanlan Toplami= 39.00 m2
Yatma Alanlan Toplami= 55.10 m2
Islak Hacimler Toplami= 29,65 m2
Sirkiilasyon Alanlar Topl.= 14.00 m2
EK C.7. Ornek 7. Toplam Alan 137.75 m2
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ETILER - ALKENT SITESI

ORNEK 8

a) MEKAN ALANLARI

Giris Holii 9.00 m2
Salon 46.50 m2
Mutfak 11.10m2
Y. Odasi 19.60 m2
Y. Odas: 18.30 m2
Y. Odas 1115 m2

Y. Odas: gy
Koridor 7.10 m2
Banyo 7.80 m2
Banyo 4.45m2
w.C. 2.60 m2
Yasama Alanlan Toplami= 46.50 m2
Frezya - Normal Kat Plam (Sol Yan Daire) Yatma Alanlan Toplami— 29.05 m2
Islak Hacimler Toplami= 25,95 m2
@ e e Sirkiilasyon Alanlan Topl.= 16.10 m2

(A9
L
0 &9 &9
Toplam Alan 137.60 m2
b) MEKAN ALANLARI

Girig Holii 9.00 m2
K Salon 46,50 m2
=< L Mutfak 1110 m2
= I Y. Odas1 26.90 m2
T e Pl Y. Odasi 14.75 m2
Y. Odasi 15.75 m2
Y. Odas1 12.00 m2
Koridor 7.85m2
Banyo 7.80 m2
Banyo 4.50 m2
Banyo 3.65 m2
w.C. 2.60 m2
Yasama Alanlani Toplami= 46.50 m2
Yatma Alanlan Toplami= 69.40 m2
Islak Hacimler Toplami= 29,65 m2
Sirkiilasyon Alanlan Topl.= 16.85 m2
EK C.8. Ornek 8. Toplam Alan 162.40 m2




ETILER - ALKENT SITESi

a) MEKAN ALANLARI
Giris Holi 13.35m2
Salon 40.15 m2
yo. Mutfak 13.15m2
Y. Odasi 16.75 m2
g _}7 yo. Y. Odas: 1635 m2
C Y. Odast 15.40 m2
maAL Y. Odasi 15.05 m2
B Koridor 470 m2
on Banyo 6.95 m2
. Banyo 000 | e
'- - W.C. 230 m2
Yasama Alanlan Toplami= 40.15 m2
Mimoza - Zemin Kat Plam PR — Yatma Alanlan Toplame— 63.55m2
Islak Hacimler Toplami= 27,10 m2
@ o @ Sirkiilasyon Alanlari Topl.= 18.05 m2
@
O,
CTEO
Toplam Alan 148.85 m2
MEKAN ALANLARI
Girig Holii 10.55 m2
Salon 43.80 m2
Mutfak 13.65 m2
Y. Odast 21.20 m2
Y. Odasi 14.40 m2
Y. Odast 17.40 m2
Y. Odast pr
Koridor 4.60 m2
Banyo 5.70 m2
Banyo 4.70 m2
w.C. 210 m2
Yasama Alanlan Toplami= 43.80 m2
. Yatma Alanlan Toplami= 53.00 m2
Islak Hacimler Toplami= 26,15 m2
Sirkiilasyon Alanlan Topl.= 15.15 m2
EK C.9. Ornek 9. Toplam Alan 162.40 m2
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ETILER - ALKENT SITESI ORNEK 10
a) i ; MEKAN ALANLARI

-I 2 Giris Hold 775 m2
| Salon 25.00 m2
Mutfak 16.95 m2
Y. Odast 9.60 m2

v 2 Y. Odast Ciig

e wa D]l Y. Odasi s

Yodza =02 W g

i I e Koridor -
Banyo 3.90 m2

AN 4 : Banyo —
- wC. 1.90 m2
Yasama Alanlan Toplami= 25.00 m2
Mimoza - Tek Normal Kat Plani (Orta Daire) Yatma Alanlan Toplami= 9.60 m2
Islak Hacimler Toplami= 22,75 m2
@ o Sirkiilasyon Alanlar1 Topl.= 7.75 m2

® &9
©)
Toplam Alan 65.10 m2
b) MEKAN ALANLARI

Giris Holit 14.90 m2
Salon 20.95 m2
Mutfak 13.95 m2
Y. Odast 13.90 m2

Y. Odast ——

Y.Odaa | e

Y. Odast PR

Koridor =
Banyo 6.50 m2

Banyo =0 | e

w.C. e
Yasama Alanlan Toplami= 20.95 m2
Mimoza - Cift Normal Kat Plan1 (Orta Daire) Yatma Alanlar1 Toplanu= 13.90 m2
Islak Hacimler Toplami= 20,45 m2
e Sirkiilasyon Alanlan Topl.= 14.90 m2

OGL®
()

EK C.10. Ornek 10. Toplam Alan 70.20 m2




ETILER - ALKENT SITESI ORNEK 11
a) MEKAN ALANLARI
: Giris Holii 8.10 m2
= ﬂr oo 4020 m2
salon | Mutfak 10.50 m2
= Y. Odast 20.10 m2
it A ol ?1< )F Y. Odast 15.05 m2
e Y. Odast 10.00 m2
b5 yd i 74 Y. Odas1 P
‘banyo
VJ Koridor 5.95 m2
yo. yo. Banyo 8.50 m2
= L Banyo 4.95 m2
W.C. 2.65 m2
Yasama Alanlan Toplami= 40.20 m2
Manolya - Zemin Kat Plam ————— Yatma Alanlar Toplami— 45.15 m2
Islak Hacimler Toplami= 26,60 m2
@ e @ Sirkiilasyon Alanlan Topl.= 14.05 m2
O, (39
O
Toplam Alan 126.00 m2

EK C.11. Omnek 11.
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ETILER - ALKENT SITESI ORNEK 12
a) MEKAN ALANLARI
Giris Holii 9.95 m2
Salon 47.40 m2
Mutfak 14.50 m2
Y. Odast 19.45 m2
Y. Odast 18.10 m2
Y. Odasi 10.50 m2
Y. Odast s
Koridor 520m2
Banyo 8.50 m2
Banyo 4.95 m2
w.C. 2.65 m2
Yasama Alanlan Toplami= 47.40 m2
Manolya - Normal Kat Plan1 (Sol Yan Daire) —m—— Yatma Alanlan Toplamr— 48.05 m2.
Islak Hacimler Toplam:= 30,60 m2
@ o o @ Sirkiilasyon Alanlar Topl.= 15.15 m2
(-9
OB
Toplam Alan 141.20 m2
b) . MEKAN ALANLARI
2 Giris Holii 9.95 m2
Salon 54.00 m2
X slon Mutfak 14.50 m2
= Y. Odas 27.30 m2
%: . P 7 e Y. Odast 14.70 m2
. e A Y. Odasi 12.10 m2
&R s ='| Y. Odast 12.90 m2
banyo | Koridor 5.20m2
o Banyo 8.50 m2
vo. yo. Banyo 5.15 m2
; Ww.C. 2.65 m2
; Yasama Alanlan Toplami= 54.00 m2
Manolya - Normal Kat Plam (Sag Yan Daire) ——— Yatma Alanlan Toplami= 67.00 m2
Islak Hacimler Toplami= 30,80 m2
@ o o @ Sirkiilasyon Alanlar1 Topl.= 15.15 m2
(O-—(9
OCRD
EK C.12. Ornek 12. Toplam Alan 166.95 m2
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ULUS - PLATIN KONUTLARI ORNEK 13
a) MEKAN ALANLARI
Giris Holii e
Salon 62.50 m2
Mutfak 14.10 m2
Y. Odas1 27.50 m2
Y. Odas1 14.00 m2
Y. Odas: 10.50 m2
Y.Odasrr = - - T =iao
Koridor 11.00 m2
Banyo 6.00 m2
Banyo 6.00 m2
w.C. 2.50 m2
Camagir 3.15m2
1 - 4 Blok 1. Normal Kat Plam s Yasama Alanlan Toplam= 62.50 m2
Yatma Alanlan Toplami= 52.00 m2
@ o @ Islak Hacimler Toplami= 31,75 m2
Sirkiilasyon Alanlar1 Topl.= 11.00 m2
> (H—{—9
() @)
Toplam Alan 157.25 m2
b) MEKAN ALANLARI
Giris Holii ——
Salon 62.50 m2
Mutfak 14.10 m2
Y. Odast 27.50 m2
Y. Odast 14.00 m2
Y. Odast 10.50 m2
Y. Odas1 ==
Koridor 11.00 m2
Banyo 6.00 m2
Banyo 6.00 m2
Ww.C. 2.50m2
Camagir 3.15m2
5 - 10. Blok 1.Normal Kat Plani e Yasama Alanlari Toplami= 62.50 m2
Yatma Alanlan Toplami= 52.00 m2
Islak Hacimler Toplami= 31,75 m2
@ o @ Sirkiilasyon Alanlar1 Topl.= 11.00 m2
> (19
ORC=0
EK C.13. Ornek 13. Toplam Alan 157.25 m2
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ULUS - PLATIN KONUTLARI

ORNEK 14

a)

1-10. Blok 2. ve 3. Normal Kat Plami

e @ §9
>(D—{x-9
ORTRO,

MEKAN ALANLARI
Giris Holi -
Salon 68.00 m2
Mutfak 14.10 m2
Y. Odas 27.50 m2
Y. Odas1 14.00 m2
Y. Odas1 10.50 m2
Y. Odas e
Koridor 11.00 m2
Banyo 6.00 m2
Banyo 6.00 m2
W.C. 2.50 m2
Camasir 3.15m2
Yasama Alanlan Toplami= 68.00 m2
Yatma Alanlan Toplami= 52.00 m2
Islak Hacimler Toplami= 31,75 m2
Sirkiilasyon Alanlan Topl.= 11.00 m2
Toplam Alan 157.25 m2

EK C.14. Ornek 14.
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ULUS - ULUS KONAKLARI

ORNEK 15

a) MEKAN ALANLARI
Girig Holii 7.25m2
Salon 43.00m2
2] Mutfak 11.00 m2
: 5 il Y. Odas 16.30 m2
PN o] ;. e Y. Odas: 13.95m2
bt Y. Odas1 11.00 m2
A Pl Y. Odast 8.00 m2
¥ Koridor 4.00 m2
Sion Banyo 6.75 m2
7o o Banyo —

Ww.C. 230 m2
Yasama Alanlan Toplami= 43.00 m2
A Blok Zemin Kat Plam e Yatma Alanlar1 Toplami= 49.25 m2
Islak Hacimler Toplami= 20.05 m2
@ o @ Sirkiilasyon Alanlan Topl.= 11.25 m2

8 &9

O(E—
@ &9 9
Toplam Alan 123.55 m2
b) MEKAN ALANLARI

Giri Holii 7.25 m2
Salon 55.00 m2
Mutfak 12.50 m2
Y. Odast 20.00 m2
Y. Odas1 15.50 m2
Y. Odast 12.50 m2
Y. Odas1 9.60 m2
Koridor 4.00 m2
Banyo 6.75 m2
Banyo 5.35m2
w.C 230 m2
Yasama Alanlan Toplami= 55.00 m2
A Blok Normal Kat Plam e ——— Yatma Alanlari Toplami= 57.60 m2
Islak Hacimler Toplami= 26,90 m2
@ o @ Sirkiilasyon Alanlan Topl.= 11.25 m2

) (9

ORCICZO
EK C.15. Omek 15. ToplamiAlan Il
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ULUS - ULUS KONAKLARI ORNEK 16
a) MEKAN ALANLARI
Giris Holii 7.25 m2
Salon 45.85 m2
Mutfak 15.00 m2
Y. Odas1 16.30 m2
Y. Odast 13.95 m2
Yeodast. - o o LR S
Y. Odasi 8.00 m2
Koridor 4.00 m2
Banyo 6.75 m2
Banyo -
w.C. 2.30 m2
Yasama Alanlan Toplami= 45.85 m2
B Blok Zemin Kat Plam1 —— Yatma Alanlan Toplami= 38.25 m2
Islak Hacimler Toplami= 24,05 m2
e @ Sirkiilasyon Alanlan1 Topl.= 11.25 m2
2 Oal
Oz0
e 0 &)
Toplam Alan 119.40 m2
b) MEKAN ALANLARI
Giris Holi 725 m2
Salon 48.85 m2
Mutfak 12.50 m2
Y. Odast 20.00 m2
Y. Odast 15.50 m2
Y. Odas1 12.50 m2
Y. Odas: 9.60 m2
Koridor 4.00 m2
Banyo 6.75 m2
Banyo 535m2
w.C. 230 m2
Yasama Alanlan Toplami= 48.85 m2
B Blok Normal Kat Plant (- Yatma Alanlan Toplami= 57.60 m2
Islak Hacimler Toplam= 26,90 m2
Sirkiilasyon Alanlan Topl.= 11.25 m2
EK C.16. Omnek 16. ToplamiAlen 144.60 m2

T




EK D.1. Tarabya — Nurol Sitesi, C Blok Cephe Goéruintsu.

EK D.2. Tarabya — Nurol Sitesi, A Blok Cephe Goruntisu.
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EK D.3. Altunizade — Avrupa Konaklari, Site — Yol Ayrimi, Bahge Duvari.

EK D.4. Altunizade — Avrupa Konaklari, Blok Cephe Goruntst.
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EK D.5. Altunizade — Avrupa Konaklari, Agik Yiizme Havuzu, Site Igi Duizenlemeler.

EK D.6. Altunizade — Avrupa Konaklari, Spor Alanlari, Site ici Diizenlemeler.
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EK D.7. Etiler — Sarn Konaklar, Site — Yol Ayrimi, Bahge Duvar

EK D.8. Etiler — Sari Konaklar, Site — Yol Ayrimi, Bahge Duvari
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EK D.9. Etiler — Sarl Konaklar, Site I¢i Duzenlemeler.

EK D.10. Etiler — Sar Konaklar, Kapall Yizme Havuzu.
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EK D.11. Etiler — Alkent Sitesi, Hillside Club.

EK D.12. Etiler — Alkent Sitesi, Blok Géruntsleri.
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EK D.13. Etiler — Alkent Sitesi, Blok Gériintsleri.

EK D.14. Etiler — Alkent Sitesi, Blok Gértinusleri.
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EK D.16. Ulus — Platin Konutlari, Teras Evler.
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EK D.18. Ulus — Platin Konutlari, Kapal Yizme Havuzu.
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EK D.20. Ulus — Platin Konutlari, Fitness Center.
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EK D.21. Ulus — Platin Konutlari, Teras Evler, Kat Girig Holl.

EK D.22. Ulus - Ulus Konaklari, Site i¢i Goriints.
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