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OZET

Niifus artisi, ekonomik parametrelere badli olarak
toplumsal deigim hizi ylksek olan ilkelerde biiylik kent-
lerin zaman iginde gehirsel fonksiyon alanlarinin nitelik=-
sel dedisgikliklere udramasi kaginilmazdir. De@isik sosyo-
ekonomik gruplara ait konut alanlari da, bu geligme slire-
ci iginde mekdnsal ve niteliksel degisimlere sahne olur-
lar. (Sehir igi ve digi yerlegim bd8lgeleri.)

Hazirlanan tezin aragtirma konusu Istanbul'da yilik-
sek gelirli ailelere hitap eden liks konut alanlarinin
yapllmasli ve bu sosyo-ekonomik diizeyin oraya yerlegmesi
ile birlikte bosgalttiklari yerlegim b&lgelerinin bir alt
gelir dlizeyi tarafindan doldurulmasi slirecinin aragtirail-
masidir.

Yiksek gelir dlizeyindeki grubun yerlisip, bosalt-
t11 konut bdlgelerine yerlegin yeni kullanicilarin bdl-
gesel seg¢iminde konut-gevre ve kullanici 8zelliklerini
belirleyen bu faktdrlerin etkinligi ve olasi difer faktdr-
lerin ortaya ¢ikarilmasi, Istanbul'daki konut alanlari
kullanicilarinin dedisim slireci ve bu defigim slirecinin
Hoyt Modeline uygunlufu ve bir "Filtering" slirecinin ger-
gcekte olugup olugmadidi ya da secilen bSlge dahilinde
hangi gartlarda olugstudu yapilan arastirma ve anketlerle
ortaya ¢ikarilmaya galigilmigtir.

Tez baslica beg bdlliimden olugmaktadir. Girig bod-
limiinde konunun seg¢ilme nedeni amag¢ ve kapsamli belirtil-
migtir.

Ikinci bdliimde Filtering teorisi kavrami ve hoyt
Modeline iligkin de¥erler ve problemler ele alinmigtir.

Uglincli bdliimde genel olarak Istanbul'da konut alan-
lari ve kullanimlari arasindaki dedigimler ve tarihi ge=
ligimi lzerinde durulmugtur.

D6rdlinci bdliimde ise, segilen &rnek alan Tegviki-
ye konut b8lgesinde kullanici defigimi lizerine arastirma,
incelemelerle, verilerin ve deferlerin sistemsel analizi
yapirlmigtir.

Sonug bdlliminde ise Onceki bdllimdeki analizin bir
genel deferlendirmesi yapilmigtir.
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USERS AMANDMENT PERIOD OF THE DWELLING ARFAS IN ISTANBUL
TESVIKIYE EXAMPLE

SUMMARY

It is unavoidable that the increase in the popu-
lation connected with the economical parametres, causes
some qualitative changes in the urban function areas, in
the cities where the social change rate is high.

During this improvement period, the dwelling
areas of different socio-economical groups, are the scene
of the changes concerning the place and the quality. (Ur-
ban and countryside dwelling areas).

The research subject of the prepared thesis is the
state of completing time period of the building of luxu-
rious dwelling areas for the families with high income
in Istanbul and with this socio-economical level's sett-—
lement in there, the action of lower income level's fil-
ling the places where they left.

As a result of the settlement of groups with high
income and appearances of new settlement ideas, in speci-
fic periods, some areas in Istanbul became a referance a-
rea, whose dwelling demand is high and as a result of
this with the large increase in rant,for the other groups
with low incame.

In fact, the high incame group which has got a
little portion in the population percentape, guides the
changes cocerning the region, placa and quality for they
are seen as a referance target in improvement concerning
urbans.

The aim is to examine the users of dwelling areas
both connected with quality and quantity in Istanbul whe-
re urban functions changes concerning the place with socio-
economical changes in detail, and to emphazise the impor-
tance of problems that may be born from the choices of the
user in the future, to reveal the truth that it is neces-
sary to approach the solution of the problems both from
the dwelling sector's and user's point of view during the
lower income group's replacing in the places of high in-
come groups in Istanbul.

The researches, which had been done exposed that
there are 3 main groups which affect the changes during
the urbanal improvement period:

- Planner
- Investor
- User

-viii-



These three groups try to guide the dwelling areas
urbanal locations and structures according to their expec-
tations, wishes and profits. Also, new dwelligns for the
high income level are being discussed. Leaving the dwel-
ling where it had settled and the lower income level's
setting in the area where the high income level which had
passed to a new dwelling area left makes a chain down to
the lowest income group.

The basis of this research is the physical, socio-
economical and cultural factors which guide the charge
period of the users settlements in there after the old
high income groups dwelling areas evacuation by this group
and the parametres between them. This can be examined un=-
der three outlines:

1. Urbanal location
2. Physical environment
3. Social environment

The theory of filtering in the housing sector is a
process caused by the selection of various lodging zones
or by the re-structuring or destruction of dwelling areas,
and also by the real constructive works arising aftermath
of the change of the consumption of the users and the in-
come time.

It is also an important theory to explain the pre-
sent urban housing situation. It shoult be worked out
eith respect to the characterictics of users and those of
lodging. Though the Access-Space model is a main model
for the house areas of the economists in a balance model,
the ecenomists have often used the filtering model as a
frame in their application work.

Filtering models are an important factor in the
ewistence of the present houses. It is a sign of a period
of dynamic work in the housing sector. And yet, access-
space model is static, and is just harmonious with the
present situations. Though these two models seem to be
at opposite ends, they in fact complete each other, and
are not two opposite alternatives.

The movement og a lodging zone within a living pro-
cess attracted the attention of the sociologists of the
Chicago School. The sociologists were constantly suffe-
ring from the negative aspect of forming a building for
only one part of the dynamic life.

A group from a lower level of income always regards
the lodging zones of a group from higher level of income
as a referance point for its own lodging. Inspite of the
tendency of the members of the same income group to reside
in the same zone, they desire to lodge in the zone of a
higher income group, regarded as a nobility and increase
in social status.

_ix..



Filtering exposes the tendencies of the interaction
of the changes in levels of income. A debate point on
filtering is the analytical tecnique of a process changing
according to the level of income in the lodging area. In
this matter the cartographic tecnique of Hoyt has not been
developed into the approaching values of Grisby in full
operational form. The values stemming exactly from the
changes of the income groups of the users cannot be adjus-
ted in full.

An abnormal lodging is regarded resulting from the
other changes in the conditions of demands and the market
possibilities of resulting from the specific type of the
basic lodging plan.

The filtering theory is, in a sense, the ability
toguess the future of the lodging area within any urban
area on a logical and approximative basis. The family
types in the examplary area may be examined in such
various respects as level of income, level of education,
etc. Also, the houses in the examplary area may be exa-
mined in such various respects as the location of the
house, its age, structure and quality.

Researches have shown that families from low level
of income reside in older, ordinary houses, away from
downtown, and that families from higher level of income
reside in new, clean-looking, near downtown.

It will be of help to ewplain the filtering theory
to search what these conditions are, and what values of
judgement direct the election of the houses and the site
of houses.

Filtering is a system which has an important place
in the development of the private housing areas. Families
of higher level of income fix a higher value for each
house than families of low level of income do, and accept
to pay ahigher rental fee. This, finally, puts forth the
principles of the sales market for the housing areas of
the private sector. Since families of higher level of
income propose higher prices for houses than families of
low level of income do, the owners of the new houses are
naturally those families of higher level of income. So,
the newly constructed and put-to-sale housing areas
belonging to the private sector will be used by those
people of high level of income, and the used and old
houses that have been discharged by them will be occupied
by the families of low level of income. So, the new
houses added to the house market will be houses with high
values aiming families of high income. On the other hand,
the value of the houses discharged by that group will go
down, and families of low income will be able to find
cheaper houses. And this will increase the quality of the
housing areas in an urban scale.
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Hoyt, as the first person who has made the filte-
ring works, described the big cities as lodging zones
rather than housing sector. Housing areas and sector are
important factors in determining the urban chracteristics
of the big cities.

During the early periods of the urban development,
the richest social and economic group of the city was not
so crowded as to from a housing area in the city. They
had a tendency to gather in some place near downtown.

The lodging area where this group of high income gathered
became a reference point for groups of lower income. A
price avarage was formed for the districts. As the techno-
logical developments quickened the industrial activities,
the industrial development increased migration from rural
areas to urban areas. That the cities became centers of
manufacture, commarce and transportation made the supply-
demand relation in the housing market to out of balance.

All these adverse urban conditions, inspite of the
development of the housing areas aimed for groups of high
income, caused these high income groups to form suburb
areas in the country, and the new lodging shifted to
country. And the process of lodging in those places in
the urban areas discharged by the groups of high income
by the groups of lower income who associate those places
with richness and nobility for a cheaper price, and the
charges in prices get down to the groups of lowest income
and socio—economic structure.

The Hoyt model should not be taken as a general
model. It should be researched whether it is applicable
or not. There is no general principle. Only spesific
elements take place. '

These are:

* There should be a suburb lodging, and this lod-
ging should belong to the groups of high income.

* There should be an increase in incomes tended
towards newness, status and greater area.

* General income distribution and changes in the
structure of population are not included in this model.
One of the basic points in this model is the fact that
the income of the group of high income should increase
more.

* Groups of low income have a tendency to reside
close to those who earn as much as themselves.

* Decreases in prices in this housing system is a
factor encouraging to go up.

* In the selection of areas which are the main ele-
ments of the housing market cooperatives and owners are
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not in question.

* In the short run, the house potential should be
filled by the groups of low income.

Though it is an important theory in explaining the
present urban housing situation, it is insufficient in
many critical points, so that it cannot answer to the
variables.

In such point as the corruption in the distribution
of income, irregular development, political effects, the
situation the house market will turn to in case of big
migrations, lack of harmony of the users of houses, prob-
lems to be caused by theincrease in the number of house
.owners by mass housing applications, how the empty houses
will be evaluated, evaluation of the changes new construc-
tion works will cause in the house stock, this method is
insufficient.

It has been tried to expose the efficiency of the
factors which determine the dwelling-environment and
users property in the regional choice of new users who
settle down in the areas where high income level group
had settled and evacuadet, and to expose other probable
factors, the change period of the users of the dwelling
areas in Istanbul, and the appropriqteness of this period
to Hoyt Model and whether a "Filtering" period accurs or
not or under what conditions it occurs connected with the
chosen area with researches and quenstionnaires which had
been done.

In the second part, Filtering theory cocept and
values and problems connected to Hoyt Model is being
examined.

In the third part, the changes between the dwelling
areas and their use and their historical improvement in
Istanbul is being expressed.

In the Fourth part, which is the last one, a syste-
matical analysis of the values, datas and the researches
upon the changes of dwelling areas users with the encoura-
gement of the chosen sample area.
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BOLUM: 1, GIRIS
AMAG, KAPSAM VE GALISMADA IZLENEN YOL

Insanlarain yasama stireleri, yasadiklari bdlgenin
sosyo—-ekonomik refah dlzeyiyle dodru orantili olarak 50-
65 yas silnirlari igerisinde yer almaktadir. Insan hayatai,
dogumdan &liime dedin bir takim ig¢ mekd@nlarla disg mekdnlar

arasindaki bir c¢esgit trafik diizenidir.

Insanlar 24 saatlik glinliik yagsantilarini ortalama
deferlerde 8 saatini calismak ve 8 saatini dinlenmek ve
8 saatini de bunlar arasindaki yeme-ig¢me, ulasim, spor,

hobi gibi aktivitelerle de@eriendirmektedir.

Insanlik tarihinin bagindan beri en biiyllk gereksi-
nimlerinden biri, barinma meka@nidir. Yerlegik dlizene ge-
sigten sonraki ¢ad asamalarinda barinma mekdninin yanisl-—
ra gcaligma mekd@nlari da insanlarin en biylk ihtiyaglarain-

dan biri olarak glinlimlizdeki 6nemli yerine de&in gelmigtir.

istanbul, tartigmasiz tarihi, sosyal ve ekonomik
deferiyle, {ilkemizin toplam nlifusunun % 10'unu barindirma-
s1, GSMH'da % 50'ye varan dederlerdeki potansiyeliyle diin-

yvanin en O6nemli merkezlerinden biridir.

Fakat bu deJerli merkez, lilkemizde hig¢ bir zaman
ciddi bir big¢imde ele alinmamig ve uygulanmamig konut po-
litikas1i nedeniyle ve kirdan kente gdgiin en yo3un oldudu
b6lge olmasinin dezavantajiyla da bliylik bir sosyal g¢ikmaz
igine dismiigtlir.



Istanbul'da pl&nli caligmanin gergek anlamda bas-
langici olarak 150 sene 8nce Osmanli Ordularini Prusya as-
kerlik rejimi dogrultusunda yeniden diizenlemekle gdrevli
Maregal Van Moltke tarafindan yapilmistir. Bundan Onceki
dénemlerde 1453 Fethiyle Osmanlilasan -Tilirklesen Istanbul,
Imparatorluk bagkenti de olmasiyla birlikte, yerlegme ala-
n1 tarihi yarimadayla, ticaret b&lgesi Halig¢ digina tagma-
ya baglamig, Oncelikle BoJazigi Kiyilari ve Anadolu Yakasiy-

la Kuzey y®nde geligmeye baglamigtir.

Van Moltke, bunca senedir kendi ig¢inde belirli bir
dlizen olmasina karsin, diizensiz gelisen Istanbul igin ilk
olarak sokaklarin belirli bir y®ne agilmasi, sehrin Beyogd-
lu Yakasina ag¢llmasl ve gehir diginda Askeri kislalarin ya-

pilmasi gibi ilk planli galigmayl baglatmigtir.|1]

Moltke'nin 1837'de hazirladifi Istanbul Haritasai,
Istanbul'un ilk ayrintili haritasi sayilmaktadir. Bu hari-
taya gbre, Tlinel'i Galatasaray'a ve Taksim'e baglayan yo-
lun‘Tarlabagl‘na inen tarafinda mahalleler olusmus durum-
dadir. Kabatasg'la Taksim arasinda g¢ekilecek bir ¢izginin
arkasi henftiz isk&n edilmemigtir. Magka Sil&hhanesi, Tak-
sim Kiglasi ve Glimissuyu Tlifekhanesi Moltke'nin planinda
gbriilen Snemli yapi birimleridir. Yine ayni plé&nda,
II.Mahmud tarafindan 1838'de agilan ilk yaya k&priisii, tasa-

rim halinde Unkapani ile Azapkapl arasinda gb6sterilmigtir.

Daha sonralari Cumhuriyet ddnemine kadar basgka bir
galigma yapilmadan sliregelmis ve geng Tlrkiye Cumhuriyeti-
nin yeni iktisadi ve sosyal kararlariyla birlikte tilim b81-
gelere yayilmaya baglayan Istanbul igin ( Planlama galigma-
lari, Cumhuriyet'in ilk 25 yi1li iginde ggderek artan yodun-
lukta stirdlirilmiistlir. Avrupa'da moda olan ilk kentgilik
akimlarinin bu ddnemde oldukga etkili olduklari gdriilmek-
tedir. Fransa'dan gelen Agache, Lambert, Prost ve Alman-
ya'dan gelen Elg&iz, bu dénemde kente bati Slglilerinde ye-
nilik getiren mimar ve plancilardir.) 1936-52 yillari ara-
sinda Fransiz Sehircilik Enstitlisi iyesi Prof.Prost planla-

ma galigmalari yapmistir. Istanbul 1950'lerde DP dénemiyle



birlikte bir kalkinma hamlesine tanik olmus, bunun sonu-
cunda tarihi ve dofal glizelliklerin yitmesi gilinlimlize ka-
dar hizli bir gekilde slirmlstiir.

1958-60 yillarinda Minih, kentsel galigmalariyla
Unld Prof.HOgg, 1970-71 yillarinda Prof.Pigginatto ve son
olarak bu caligmalari baglatan Maregal Moltke'nin torunu
Kurt Von Moltke tarafindan 1973-76 yillarinda planlama ga-
ligmalari yapilmigtir. TUm bu galigmalara ragdmen Istan-~
bul YEREL ONETIM + MIMAR + SEHIR PLANCISI + MUTEAHHIT +
KULLANICI TOPLAMI KAMU TARAFINDAN bu glinkli dlizensiz, car-
pik, pis ve her tirlll donatidan yana yetersiz halini al-
mig, gene aynl toplamdaki kamu tarafindan s6zde kurtaril-
ma pldnlari ile kalkindirilmaya galigzlan Tiirkiye'nin cog-
rafi konumu, Asya Avrupa kitalarini iginde barindiran, Ka-
radeniz-Akdeniz baglantilarinl saflayan ve diinyada dedi-

sen konjiktlr agisindan 6nem kazanan ve kazanacak olan bir
sanayi ve ticaret merkezi olarak kalmigtir. [2]

6zellikle 1980 sonrasi rejim ve 1983 sonrasi merke-
zi yOnetimle paralel yerel ySnetimin politikalari ve uygu-
lamalariyla tam bir talan alanina doniligmiis, Tirk Ekonomi-
sinin agmazlariyla birlikte gayrimenkul ve kira artiglarin-
da diinyada l.siraya ylikselmigtir. Ticari potansiyelin art-
masl, ulusal girketlerin dilinyaya agilmasi, uluslararasi
girketlerin yurdumuzda yatirimlar yapmasiyla hizlanan bu
trafik, gecekondulasmanin artmasli hatta bu bb6lgelerin
kentlegmesiyle genigleyen yeni konut alanlarinda etnik ve
politik olarak bu y&relere olan taleplerin bazi yatirimla-
rin bu alanlara kaydirilmasli sonucu artmasi, Ote yandan
yliksek gelir dizeyi sahiplerinin problemleri artan kent i-
¢i eski 1liks konut alanlarindan prestij gbstergesi daha i~
yi ¢8zllmlis aktiviteler destekli BoJazigi ve hatta BoJazi-
¢l Koépriild manzaralari olan yliksek fiatli konut alanlarina
y8nelmesi, buralarda ddvize endeksli kira ve gayrimenkulun
deferlerinin yatirim alani olarak gdrlilmesi ve son yillar-
da ¢ofalan araci kurumlar emldkgilerin konut agigini da

iyi kullanarak raiglerin ylikseltilmesi, kent igi eski



konut alanlarinin elektrik, su, ¢8p, ulasim gibi bir takim
donatilarin yerlegmis olmasl nedeniyle kismen ticari alan
Qotansiyelin ve b&lgeyi referans olarak gbren alt gelir

grubu ailelerin yerlegtidi konut alanlari halini almistzir.

Niifus artisi, ekonomik parametrelere bafli olarak
toplumsal defigim hizi ylksek olan lilkelerde biliylik kentle-
rin zaman iginde gehirsel fonksiyon alanlarinin ve nitelik-
sel deJigikliklere udramasi kaginilmazdir. Dedisik sosyo-
ekonomik gruplara ait konut alanlari da, bu geligme slireci
iginde mek@nsal ve niteliksel dedisimlere sahne olurlar.

(Sehir ici ve digi yerlegim bdlgeleri.)

Hazirlanan tezin arastirma konusu Istanbul'da ylk-
sek gelirli ailelere hitap eden liikks konut alanlarinin ya-
pilmasi ve bu sosyo-ekonomik dlizeyin oraya yerlegmesi ile
birlikte bogalttiklari yerlegim bSlgelerinin bir alt gelir
diizeyi tarafindan doldurulmasi siirecinin arastirilmasi-
dir. -

Istanbul'da belirli silireler iginde bazi bdlgeler
yliksek gelir gruplarinin yerlesgmesi sonucu yeni yerlesim
araylslarinin da ortaya g¢ikmasiyla konut talebi yliksek ve
bunun sonucu agiri rant artiglariyla diJer alt gelir grup-

lari ig¢in bir referans bélée olma konumuna gelmiglerdir.

Gergekte'nﬁfus ylizdesinde kiliglik bir paya sahip olan
ylksek gelir grubu, sehirsel geligmede bir referans hedef
gdrdiikleri igin konut alanlarinin bdlgesel ve mek@nsal ni-

teliksel defisimini bliylk Olglide y&nlendirmektedirler.

Amag, sehirsel fonksiyonlarin mekdnsal defigimleri-
nin sosyo-ekonomik dedigimlerle birlikte ¢ok hizli sire-
geldigi Istanbul'da konut alanlarinin kullanicilarinin
nitelik ve nicelik agisindan defisiminin detayli bir se-
kilde incelenmesi ve gelecekte kullanici tercihleri baki-
mindan doJabilecek sorunlarin Sneminin vurgulanmasi, Is-

tanbul'da list dlizey konut alanlarinin yer dedigim slireci



iginde kullanici tercihlerinin bir alt gelir grubunun, bir
st gelir grubu yerlegim b8lgelerinin bosalmasiyla burala-
r1 doldurmasi sliresi iginde tilim konut sektdri ve kullani-
cilar aglsindan problemlerin ¢Szlmline daha gergekgi ve
plédnli bir sgekilde yaklasilmasi gerekliliginin agifa g¢ika-
rilmasidir.

Yapilan aragtirmalar sehirsel gelisim silireci ig¢in-
de dedigimleri etkileyen li¢ ana grubu oldujunu ortaya koy-
mustur.

- Planlamaca
- Yatirimci

- Kullanica

Bu li¢ grup beklentileri, istekleri ve gikarlari
dodrultusunda, yerlegim bdlgelerinin gehirsel konumlarini
ve bigimlerini y®nlendirmeye galigir. Bu yliksek gelir dili-
zeyine hitap eden yeni yerlegimlerde s&zkonusudur. Yerleg-
tigi konut alanini terk edip, yeni konut alanina gecgen ylk-
sek gelirli grubun bosalttidi bdlgeye bir alt gelir dilize-
yindeki grubun gegmesi en dliglik gelir grubuna dedin bir

zincir olusturur.

Yapilan bu arastirmanin temeli eski yliksek gelir
grubu konut alaninin bu grup tarafindan bogaltilmasindan
sonraki kullanicilarin buraya yerlesmelerindeki de@igim
slirecini y®nlendirici, fiziksel, sosyo-ekonomik wve kliltii-
rel faktdrlerle bunlar arasindaki parametrelerdir. Bu da

temel lic altbasglikta incelenebilir.

1. Sehirsel konumu
2. Fiziksel gevre

3. Sosyal cgevre

Yiiksek gelir diizeyindeki grubun yerlesgsip, bogaltti-
g1 konut bdlgelerine yerlegin yeni kullanicilarin b&lgesel

segiminde konut-gevre ve kullanici 6zelliklerini belirleyen



bu faktbrlerin etkinligini ve olasi difer faktdrlerin or-
taya g¢ikarilmasi, Istanbul'daki konut alanlari kullanici-
larinin degigim silireci ve bu defisim silirecinin Hoyt mode-
line uygunludu ve bir, "Filtering" slirecinin gergekte olu-~
sup olugmadidi ya da segilen b&lge dahilinde hangi sart-
larda olustudu yapilan arastirma ve anketlerle ortaya ¢i-
karilmaya ¢alisilmigtir.

Ikinci b&limde Filtering teorisi ve Hoyt modeline

iligkin dederler ve problemler ele alinmigtir.

Uglincli bolliimde genel olarak Istanbul'da konut alan-
lara ve kullanimlari arasindaki defisimler ve tarihi geli-
simi lizerinde durulmustur.

D6rdiincl bdlim olan son bdliimde ise, segilen Ornek
alan tegvikiyle konut b&lgesinde kullanici defigimi lzeri-
ne arastirma incelemelerle verilerin ve deferlerin sistem-

sel analizi yapilmigtir.



BOLUM: 2, FILTERING KAVRAMI

2.1. FILTERING TEORIs: [3]

Konut Sektdrindeki filtering teorisi, g¢esitli yer-
legim bdlgelerinin seg¢imi veya konut alanlarinin yeniden
yapilanma ya da ¢dkisglyle ortaya ¢ikan,kullanicilarin ti-
ketimi ve gelirin zaman ig¢inde defisimi sonucunda olusgan

gergek yapillagmanin ortaya ¢lkardidi bir siliregtir.

Varolan sgehirsel konut durumunu ag¢iklamak ta Onem-—
1i bir teoridir. Kullanici karakteristiklerin ve yerle-
sim karakteristikleri agisindan etiid edilmesidir. Access-
Space modeli ekonomistlerin denge modelindeki sgehirsel ko-
nut alanlari ig¢in ana model olmasi ragmen, ekonomistler
sik sik filtering modelini uygulama g¢aligmalarinda bir

cergeve olarak kullanmiglardir.

Filtering modelleri mevcut konutlarin kullanuninda 8-
nemli bir faktdrdlr. Konut piyasasinda yeni bir degigim
dbnemini belirtmektedir. Buna kargilik access-space mode-
1i durafandir ve yalnizca mevcut olan durumlara uyum sag-
lar. Bu iki model iki karsit model gibi gOrlinmekle bir-
likte birbirlerini tamamlarlar ve karsit iki alternatif
degildirler.

Bir yerlesim b&lgesinin yasgama slireci igerisindeki
devingenligi $ikago okulunun sosyologlarinin dikkatini
cekti. Sosyologlar daima dinamik bir yagamin sadece bir
pargasi igin bir bina olugturmanin olumsuz olmasinin si-

kintilarini gekmekteydiler.



Bir alt gelir dlizeyi grup, daima kendisine yerleg-
mek igin bir Ust dlizey gelir grubuna ait yerlegim bdlge-
lerini referans olarak gdriir. Ayni gelir grubu ailelerin
aynl bdlgede oturma efilimlerine karsilik bir asalet ve
sosyal statlli ylkselmesi bigiminde ele alinan {ist gelir
grubu bdlgesine yerlegmek istekleri vardir. Filtering -
gelir dliizeyindeki defisimlerin etkilegimini gbzler O&niine
serer. Filtering lizerine tartigmali bir nokta, yerlesim
alaninda gelir gruplarina gdre dedigen bir slirecin anali+
tik bir teknikle deferlendirilmesidir. Bu konuda Hoyt'un
kartografik teknigiyle Grisby'nin yaklasgik degerleri de
tam operasyonel bir big¢imde geligememistir. Kullanicila-
rin gelir dlizeylerindeki defigikliklerden kaynaklanan de-

erler tam olarak belirlenemez.

Bu modellérde yerlegim pldninin .8zel yapisindan do-
gan pazar olanaklarinin ve talep kosullarinin dedisimle-
rinden kaynaklanan ve normal olmayan bir yerlesim yapisi

ele alinmaktadir.

Filtering teorisi bir anlamda herhangi bir ge-
hir b8lgesi - igindeki konut alaninin gelecedinin mantiga
dayalir ve yaklasik olarak tahmin edilebilmesidir. Or-
nek alandaki aile tipleri gelir diizeyi, efitim dlizeyi gi-
bi de@isik agilardan incelenebilir. Yine &rnek bdlgedeki
konutlarda konutun yeri, yasi, striiktiiri.ve kalitesi gibi

degigik yo6nlerden incelenebilir.

Yapilan aragtirmalarda disik gelir dlizeyindeki ai-
lelerin daha eski, g8sterigsiz ve gehir merkezinde yer
alan evlerde oturdugu, yliksek gelir dlizeyindeki ailelerin
ise, yeni,‘temiz gdriniigsli konutlari segtidi, yer olarak
ise gehir merkezi gevresini tercih ettikleri g&zlemlenmig-
tir.

Bu gartlarin ne oldufu ve insanlarin konut ve ko=
nut yeri seg¢imini ne gibi defer yargilarinin ydnlerdirdi-
ginin arastirilmasi, filtering teorisinin agiklanmasina

yvardimci olacaktir.



Filtering, 6zel konut alanlarinin geligmesinde &=
nemli yeri olan bir siliregtir. Ylksek gelir dilizeyindeki
aileler kendinden daha az gelir dizeyindeki ailelere gbre
her konut igin daha fazla deJer bigmekte, daha fazla kira
8demeyi kabul etmektedir. Bu da sonugta 6zel sektdre ait
konut alanlarindaki satis pazarinin prensiplerini ortaya
koyar. Yiliksek gelir diizeyindeki aileler dlisik gelir dlize-
yindekilere gbre konut fiatlarina daha ¢ok defer bigtigi
igin yeni konutlarin sahibi de dofal olarak yliksek gelir-
1li aileler olacaktir. Bbylece Ozel sektSre ait yeni ya-
plilmig ve satiga sunulan konut alanlarini yliksek gelir
dlizeyi kullanacak ' ve onlarin bosalttidi kullanilmig ve
eskimig konutlara daha disiik gelirli aileler yerlesgecek+-
tir. B&ylece konut piyasasina eklenecek olan yeni konut-
lar yliksek gelirli ailelere hitap eden yliksek deferli ko-
nutlar olacaktir. DiJer ydnden bu grubun bogalttiklari
konutlarin deferi dilisecek ve digiik gelir dlizeyindeki ai-
"leler aha ucuz fiatlara konut bulabileceklerdir. Bu da
kentsel 8lgekte konut alanlarinin kalitesini ylikseltecek-
tir. [4]

2.1.1. ORNEK MODEL

Gegmis uygulamalarin belirlenmig problemleri olan
basit bir uygulamaya y®nelik belirlenmig yanitlari da icge-
ren bir model Ornedi olarak 2.1.2 - 6. bblimleri ve deerle-

ri ele alalim.

Yerlegim birimleri ve gelir gruplarinin sayilsinl
veren bir hipotezle bu olayi agiklayabiliriz. Burada temel
defer, gelir artisinin bir ist statliye gegme istedi getir-

mesi olarak ta belirlenebilir.

Bu modele iliskin bazil sorular ortaya g¢ikmaktadir.

Bunlarys-:

1. Her iki tarafli olarak konut-aile iligkisinin

negatifligi ileride yeni konut ihtiyag¢lari yaratabilir.
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Yiksek gelir grubunun bosgalttidi konuta yerlesen bir
alt gelir grubu ig¢in bu konutun kiiglik ya da biylik olma-
s1 olas11181 her zaman vardir. Bu da yeni konut ihti=

vaci doJurabilir.

2. Toplumdaki gelir dadiliminin dedigmesiyle bu

semalar nasil bir gekil alir.

3. Gelir dlizeyinin ylikselmemesine bagli olarak
ev sahibi sayisinin defigmemesi agikta kalan konutlarin

ne gsekilde deJerlendirilecedi sorununu g¢ikarabilir.

4, Bbyle bir yapilagma oldugdu takdirde konut pa-

zarinda ve stofunda nasil bir defigiklik olacaktir.

5. Eer topluluk g¢ok bliylikse konut fiatlarinda

nasil bir sistem olusturulacaktir.

2.1.2. TAHMINLER

Beg defigik gelir dlizeyinde aile ile beg de@isik
kalitede konut 6rnedi lizerinde ilk basamak olarak kira-
Aile~Ev defigikligini Tablo:2.1'deki gibi ele alalim.
Burada harflerle g8sterilen konutlar "A" en diiglik ka-
litede konut ile, "E" en yliksek kalitede konut arasin-
da defisgen kalite konutlardir. Aileler ise, "1" en dili-
slik gelir dlizeyi ile "5" en yliksek gelir diizeyine sahip
ailelere dodru siralandirilmigtir. "L" Harfi herseyin

en dlsiglinli simgelemektedir.
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TABLO:2.1. EN DUSUK GELIR DUZEYI VE EN DUSUK KIRAYA GORE
EV KALITESININ DEGIgimi

KONUTLAR

AILELER
A B C D E
1 L +5 +10 +15 +20
2 +10
3 +20
4 +30
5 +40

Burada 1 nolu aile igin A konutuna verilen de=
er, en dilisik deferdir. Buna karsgin gelir dlizeyi yik-
seldigi takdirde B konutu ig¢in 5, C konutu iginse 10

puanlik bir kira arttirimi verebilir.

Buradan g¢ikacak sonug¢ ise, miilk sahipleri agisin-
dan kira geliri konut kalitesi arttikga artmaktadir.
Diger y®nden ise gelir dilizeyine g8re, kira gider orani

diigmektedir.

TABLO:2.2. KONUT KALITESIiNE BAGLI OLARAK GELIR ESNEKLI&I

KONUTTLAR

AILELER
A B C D E
1
2 +1 +2 +3 +4
3 +1 +4 +6 +8
4 +3 +6 +9 +12
5 +4 +8 +10 +16
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Gelir esneklidine g8re talep diigser ve "0"'a yak-
lagabilir. Gelir arttikga daha liks bir konuta gegme

istedi artmaktadir.

TABLO:2.3. PAZAR-TALEP ILigKiIsi

KONUTL AR

AILELER
A B c D E
1 + L + 5 +10 +15 +20
2 +10 +16 +22 +28 +34
3 +20 +27 +34 +41 +48
4 +30 +38 +46 +54 +62
5 +40 +49 +58 +67 +76

Konuta olan talep konut kalitelerinin artmasiyla

birlikte gelirlerin de artmas1y1a ylkselmektedir.
2.1.3. EN UYGUN DEBERLER

Burada yanitlanacak soru, hangi kullanici grubun
maksimum kira gelirini olusgturdududur. Maksimum defer-
ler iyi dlizenlenmemis hatta gezgin denebilecek ailele-
rin serbest pazarinda ve bu en uygun durumda gergeklesg-
mektedir. .

Bu optimal olmayan de3erleri dodrusu da olmayan
yerlegim Ornekleri gibi deferlerle acgiklayamayiz. Kira
gelirlerinin toplam &rnekleri spesifik bir yola silirmek-
le ylkseltilebilir. $Sekil 2.4'te uygun olmayan deder-
ler agiklanmigtir. Bu tabloda 1 nolu aile C, 2 nolu
aile A konutuna, 3 nolu aile E konutuna, 4 nolu aile B

ve 5 nolu aile D konutuna yerlegtirilmigtir.
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TABLO: 2.4. UYGUN OLMAYAN DEGERLER

KONUTLA AR

AILELER
A B C D E

Ul WP
o

Bu pazar analizinde bagvurulan nokta kira gelir-

lerinin L+173'lin altindaki dederlerdir.

Burada 1 nolu aile tekrar A evine yerlegtirilir-
se toplam kira gelirinde 10 puanlik bir digme olur. 2
nolu aile C evine yerlegtirildiginde toplam defer 12
puan artis g¥sterdidinde, net artig 2 puandir. Sonugta
yine de do3rusal bir defer gikmamaktadir. Gelir diisme

gbsterdiginde defer, diagonal bir gekil alir.
2.1.4. PAZAR OLANAKLARINDA DE&1SIM DEGERLERI

Bizim ele almig oldufumuz modelde pazar olanak-
larinin dedigimi ¢ok slirprizli bir defer veremeyecektir.
Dligik gelir dizeyine sahip ailelerde en az istek uyan-
diran konutlar vardir. Burada &nemli bir nokta, bu de~
erlerin dedisiminin yapl maliyetini etkilememesidir.
Pazar olanaklari digindaki dederler ekonomik  diigiin-
celerdir. Modelin gergek anlamda uygulanabilirlidi bu
noktada bir dedisim g&stermektedir. Dodrusal deferler
pazar olanaklarinda ifade edilen degisgsken dederlerden

baglarlar.
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TABLO: 2.5. EN UYGUN DEGERLER

KONUTTLAR

AILELER
A B C D E
1 0
2 0
3 0
4 0
5 0

Gelirin artmamasi durumunda en uygun konutlar a-
ilelerin ikamet ettidi konutlardir. Gelir dligmesi yeni
konut ihtiyaci ve 6zellikle bir dlislik dlizey konuta yer-

legme ihtiyacini getirmemektedir.

TABLO: 2.6. GELIR DABILIMINDA DEGISIM ETKISI

KON UTLAR

AILELER :
A B c D E

Gelirin ylkselmesi ailelerde bir st dlizey konu-
ta yerlegmek istefini arttirirken en yliksek gelir grubu
iginse bblgesel yer de¥istirme istedini arttirmaktadir.

2.1.5. KONUTLARI BELIRLENEN DE&ERLERI

Hipotez olugumlarina ragmen belirlenen modelde
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komguluk iliskilerinin dedismesi de etken fakt&rdiir.
Ayni gelir dlzeyi gruplarin ayni yerde yasama iste@ine
karsin gelir artigi daha list dlizey konuta ve konut alan-

larina gegme istedini dofurur.

Eer tahminler bu modeli gergek pazar olanakla-
rindan, . dzel b&lgelere dofru gdtilirliyorsa, model &r-~
neklerde de rastlandidi gibi yeni durumlar yaratabilir.

BBylece yerlesim yapisi defigime ufrayabilir.

Bu konut piyasasinda irrasyonel veya gergek ola-
mayan ve toplumsal karakteri zorlayan genel bir yanil-
giya donliglir. Efer bdlgedeki yerlegim birimlerindeki
6rneklerden kesinlik g¢ikarabilir ve bblgede bir yerlesgim
ve kullanici dedigimi Ornedi gbzleniyorsa bu piyvasa -daha
dogru ve gergékgi bir anlamda kritik edilebilir ve bun-

dan dolayil gercgekg¢i g¢bzlimlere varabiliriz.

Belirlenen bu modelin uygulanabilirligi, konut-
lardaki mevcut donatilarla gevresel donatilar ve bun-

lara eklenmis donatilarin defisimiyle iliskilidir.

2.1.6. BOLGESEL ONEM

Efer bir yerlegim bdlgesinde kalite seviyesi,
kullanici gelir dizeyi gibi bazi noktalar gbzardi edi-
lebilseydi, b&lgede yeni yerlegim etkinlikleri daha ha-
zlr bir durumda olabilirdi. Yliksek kaliteli yerlegim
bblgelerinde, b&lgenin merkezinde bazi birimlerin diglk
kaliteli yerlegim bSlgesi olarak diizenlenmesi ele ali-
nabilir. Zaman igerisinde bu kent igi ist dilizey konut
alanlar ig¢inde barindirdigi alt dlizey konut alanlarinin

degigimi bir  takaim aktivitelerle desteklenebilir.

Ekonomik gereksinimler r&latif olarak dlistik ka-

liteli yeni konutlara d&nerse buna ba@§li olarak merkez
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alanlar dligik kaliteli konutlar ve konut alanlarina d4d&-
nilistligli zaman kentsel karakterlerde bliylik bozulmalar o-

labilir ve bu da toplumsal karakterleri de etkiler.

Bundan dolayi gehir digi alanlarindaki az gelisg-
mis b8lgeler, ekonomik parametrelere badli olarak tekno-
lojinin bulundufu merkez alanlarla kargilastirilamaz.
Merkezlerde yagamak pek gok agidan kolaylik getirebilir.
Bu b8lgelerde yliksek kaliteli konut alanlari yapim slire-

ci igin uygun alanlar tahsis edilmelidir.

Ornek model igin olugan hipotezde bu deferler
komguluk ilisgkileri de3isimi, kalite, tekrar yapilanma,
fiat seviyeleri ve yerlegim alanlari etkinliklerini il-~

gilendirmektedir.
2.2. HOYT MODELI [ 5]

Filtering konut piyvasasinda gergek gelir ve r&-~
latif fiat dedigiminin sonucunda olusan gergek yapilasg-

manin ortaya g¢ikardidi bir silregtir. [6]

Bir yerlesim bdlgesinde yagama slireci igindeki
devingenlige kargi daima, dinamik bir yagamin sadece
bir pargasi ig¢in bir bina olusturmanin olumsuzlugu,
(6rnefin, yeni evli bir c¢iftin kullandigi konut ileride
ailenin biiylimesi, g¢ocuklarin dodmasi ve biliylimesi, ihti-
vaglarin ve aligkanliklarin deisgmesi gibi etkenlerle bir
slire sonra yetersiz kalmaya baslayacaktir.) Sonucunda
Hommer Hoyt 1939 yilinda 38 Amerikan sehrinde arsa defer-
lerinin dedigkenlidi ve niifus hareketleri lzerinde sayisal
bir aragtirma yaparak ekonomik anlamda konut pazari dina-
migine bliylik bir katkida bulundu. Filtering ¢aligmalarini
ilk yapan kigi olarak Hoyt'a gdre konut bdlgeleri ve sek-
t8rl bliylk sehirlerin kentsel karakteristiklerini olusg-

turmakta en biiylik etkendir.
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Sehirsel gelismenin ilk d®nemlerinde gehrin en
zengin sosyal ve ekonomik grubu gehir iginde bir konut
alani olugturacak kadar kalabalik dedildi. Sehir mer-
kezinin bir kenarinda toplanma e¥ilimleri vardi. Bu
ylksek gelir gurbunun toplandidi yerlegim alani daha
az gelirli gurp ig¢in bir referans noktasi oldu. B&lge-
lere gbre bir fiat raici olustu. 'Teknolojik geligmele-
rin endlistriyel faaliyetleri hizlandirmasiyla, endlistri-
yel geligim kirsal alandan kentsel alana g&g¢l yoJunlasg-
tirdi. Sehirlerin Uretim, ticaret ve ulasim merkezleri
halini almasi konut piyasasinda arz-talep iligkisini

dengesizlestirdi.

Blitin bu olumsuz gehir sartlar:r artik ylksek ge-
lir diizeyine hitap eden yerlegim b&lgelerinin geligme-
sina ragmen, yliksek gelir grubunun gehir diginda banli-
y8 yerlegimlerini olugturmasina neden oldu ve yeni yer-
legmeler gehir gevresine kaydi. Kent igi konut alanla-
rinda yliksek gelirli gruptan baslayarak bogalan yerlere
buralari zenginlik, asalet ve referans olarak gdren bir
alt gelir grubunun ucuz fiatla yerlesmesi hareketl ve
fiat dedigikligdi en alt gelir grubu ve sosyo-ekonomik

yapiya kadar indi.

Hoyt modeli genel bir model olarak ele alinmama-
lidir. Uygulanip uygulanmayaca@li aragtirilmalidir. Ge=~
nel bir prensibi yoktur. Yalnizca spesifik elemanlar

yeralmaktadir. Bunlar;

* Banliy® yerlegimi bulunmali ve bu yerlesim,

ylksek gelir grubuna ait olmalidir.

* YeniliBe, statli ve daha biliyllk alana ydnelik

gelir artigi olmalidir.

* Genel gelir dadilimi ve nlifus yapisindaki degi-

siklikler bu modele dahil edilmemigtir. Bu modeldeki
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temel noktalardan biri yliksek gelir grubunun gelirinin

daha da artmasi durumudur.

* Diglk gelir gruplarinin kendileri kadar para

kazanan gruplara yakin oturma edilimleri wvardair.

* Bu konut sistemindeki fiat dligligleri yukari

¢ikmay1r tesvik edici unsurdur.

* Konut pazarinin ana 8geleri olan kooperatifler
ve malikler alan segimlerinde ele alinmamigtir.

* Kisa vadede konut potansiyelini bir alt gelir

grubunun doldurmasi gerekmektedir.
2.2.1. HOYT MODELINDE PROBLEMLER [3 ]

Mevcut gehirsel konut durumunu agiklamakta Snem-
1i bir teori olmasina radmen deJigkenliklere cevap ve-

rememesi gibi bir ¢ok kritik noktada yetersizdir.

Gelir dagiliminin sarsilmasi, dlizensiz gelisimi,
politik etkiler, biylk gdgler durumunda konut pazarinin
élacagl durum, konut kullanici uyumsuzludu, toplu konut
uygulamalariyla ev sahibi sayisinin artmasinin getire-
bilecedi problemler, bagta kalan konutlarin ne gekilde
degerlendirilece§i, yeni yapilasmanin konut stofunda
olusturacadi de¥isiklidin deJerlendirilebilmesi gibi

noktalarda bu metod yetersiz kalmaktadir.



BOLUM: 3, ISTANBUL ILINDE KONUT ALANLARININ VE
KULLANICILARININ DEGISIMI

3.1. ISTANBUL'DA KONUT ALANLARININ GELISIMI [7]

Tarihin en 8nemli merkezlerinden biri olan Istanbul
15.yy.'1n ortalarinda Tlrklerin eline gegmesiyle tarihsel
geligiminde yeni bir sosyo-killtlirel kalip i¢ine alinmig,
barindirdigi tarihi ve kililtlirel deferlere yenileri katil-

maya baglanmigtir.

Osmanli Devletinin bagkenti olmasi konumuyla hizlzi

bir defisim slirecine tanik olmustur.

19.yy.'da Tanzimat'la birlikte igine girilen batili-
lagma slireci, toplumsal yagsamin her alanini etkiledigi gi-
bi kent pldncilidinin da basglamasina neden olmus, bu gelig-
menin do¥al bir sonucu olarak Istanbul tarihinde ilk kez

Tanzimat'la birlikte planlanmaya baglanmigtir.

Istanbul igin, gergek anlamda ilk pldnlama galigma-
sinin baglangicl glinlimlizden 150 yi1l &nce Prusyali Maresal
Von Moltke'nin caligmalaridir. (Moltke'nin 1837'de hazir-
ladigi Istanbul Haritasi, Istanbul'un ilk ayrintili hari-
tasi sayllmaktadir. Bu haritava gbre, Tlnel'i Galatasa-
ray'a ve Taksim'e baflayan yolun Tarlabagsi'na inen tarafin-
da mahalleler olusmus durumdadir. Kabatag'la Taksim ara-
sinda gekilecek bir ¢izginin arkasi heniiz isk@n edilmemig-
tir. Magka Sildhhanesi, Taksim Kiglasi ve Glmligsuyu Tilifek-
hanesi Moltke'nin pl&ninda g&riilen 6nemli yapi birimleri-
dir. Yine ayni pldnda II.Mahmud tarafindan 1838'de agilan
ilk yaya kOprisii, tasarim halinde Unkapani ile Azapkapi a-
rasinda g&sterilmistir.) Daha sonra 1936-52 yillari ara-

sinda Fransiz Prof.Prost,1958-60 yillarinda Prof.H&gg,
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1970-71 yillarainda Prof.Pigginato ve son olarak 1973-76
yillarinda Kurt Von Moltke tarafindan plédnlama galismalari
devam etmigtir. Bu arada nazim pldn ve belediye tarafin-
dan mevcut geligim kanun ve kararnamelerle yapilan planla-

ma galigmalari dofrultusunda dlzenlemeye galigilmigtir.

15.yy.'da tarihi yarimadayla hali¢ B&lgesinde kuru-
lu olan Istanbul, zamanla bu bdlgenin digina tasmaya basla-
mig, Sncelikle Anadolu ve Rumeli kiyilarinda zamanin ySne-
ticileri ve zenginleri ig¢in yapilan konutlarla, bunlarin
gevresine ve tarihi Pera B&lgesine dogru konut alanlari
yayllmaya baglamlgtlr.' Zamanla yerlesim alani 8zellikle
vazlik olarak gdrilinen Anadolu yakasinda da hizli bir geli-

gim g8stermigtir.

16. ve 18.yy.'lar1i kapsayan d&nem, Istanbul'da anit-
sal yapilarin kuruldu@u, yeni geligme eksenleri ve alanla-
rinin belirdigi bir ddnem olmustur. Bu bigimlenme glinlimiiz
Istanbul'unun da temel eksenlerinin ortaya ¢ikmasini sajla-

migtir.

Bu dbnemde, kentin geligimi bati yOniinde olmamis,
batida surlarla sinirlanan kent, bir &lglide Pera (Beyodlu),
Galata, Usklidar, Kadikdy ve BoJaz boyunca yayginlasmisgtir.
Istanbul'un 8zellikle 18.yy.'dan itibaren Surdigina dodru
hizla yayilmasinda, her defasinda Surig¢i yerlegmelerinin
hemen hemen 1/8'ini yok eden yanginlarin da Onemli etkisi

olmustur. |7]

Istanbul'un, bu dSnemde Surdisina tasgarak, Sisli'ye
dofru ybnelmesinde ana etken, Galata-Pera (Beyodlu) ekseni
olmustur. Sisli'nin bir yerlegim alani olarak tarih sah-
nesine ¢ikisgi, bu ana eksenin bir uzantisl bigiminde ger-
geklesmigtir. Bu nedenle de, $igli'nin tarihi evrimi, bil-
yik &lglide Beyoflu'nun tarihi evrimine siki sikiya bagli
kalmigtir. |7]

Beyodlu, nasil Tlirk-Islém kimliginden uzak bir

yerlegim olmugsa,onun doJal bir uzantisi olarak geligen



-21-

Sigsli de ayni 6zellikler tagimig, Osmanli Devleti'nin
batililasma slirecine giriginin olanca etkisiyle bigimlen-

mig ve bliylimilistilr.

18.yy. Beyodlu'nun hizla gelisti@i bir ylizyildir.
Beyogdlu, bir yandan Tlinel-Taksim caddesinin iki tarafinda,
6zellikle Kasimpaga'ya dodru, glinlimliz Balikpazari Bdlge-
sinde geligme gbsterirken, difer yandan da Tophane sirtla-

rina dodru yayilmigtir.

Tegvikiye'de ise ylizyil sonlarinda bir cami yapil-
mig, bSylece Sigli'ye ydnelik yeni bir geligme ekseni o-
lugmusg, Begiktag'taki yerlegme yukariya dofru uzanmigtir.
Sliphesiz bu yerlegme, oldukga seyrek, bahgeli, kirsal bir

verlegim karakteri tasimistir.

Hizla geligen Beyodlu artik sur iginde bunalan sa-
ray gevresi y®neticileri ile levantenlere &zenen burjuva-
lara kisaca batililagan Tlirklere agilmisti. 1853'te Ab-
diilmecit'in Dolmabahge Sarayi'ni, 1865'te Abdililaziz'in
Beylerbeyi ve 1874'te Cirafan Saraylarini, Abdiilhamit'in
de Yildiz Saray'inl yaptirmasiyla uzun bir gelenek sona
ermig, ySnetici sinif ilk kez eski Istanbul'dan uzaklag-
mistir. Bununia birlikte k1l8sik d8nemin Istanbul gevre-
sinde blitlinlegmig sosyo—~ekonomik yapilari da ¢&zllmeye
baglamigtair.

Bu devirde ydnetici sinifin yeni bdlgelere agilma-
si,6nce Tegvikiye Camii ile baglayan y&nelme, Yildiz Sa-
rayl ve Ihlamur Kasrli ile devam etmisg ve Tegvikiye,Saray
erkd@ni ile ydneticilerin yodunlastidi yeni bir bdlge ola-

lak gitgide Onem kazanmigtir.

Istanbul'un kent yapisinda ddniliglimler sagjlayan &~
zellikle de Sigli'nin geligmesinde Snemli bir etken olan
biyitk askeri kiglalar da yine ilk kez 18.yy.'da ingsa edil-
migtir. Halil Pasa'nin Taksim'de 1780'de yaptirdigdi Topgu
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Kiglasi ile Ayazafa'da yaptirilan kislalar, izleyen ylizyil-
da yerlerini daha dedigik stillerde baska kislalara birak-
migslardir.

Istanbul'un 19.yy.ortalarindaki durumu 1851 tarihli
ve 1/2500 Olgekli "Zirai Osmani”" adli sehir haritasinda
belgelenmigtir. Bu haritaya gbre, Karakdy KOprisi o sira-
larda inga edilmigtir. Beyodlu Yakasinda, Moltke Pl3ni'n-
da rastlanmayan Glmiigsuyu Askeri hastanesi, Tagkigla ve
ilk Mekteb-i Harbiye gbrilmektedir. Taksim Kiglasi'nin
karsisinda Talimhane bog olmakla beraber, Taksim'den Har-
biye'ye giden yolun bati kesiminin Harbiye'ye kadar uzan-
d1g1 gbrilmektedir. Pangalti ve Nigantagi heniliz tam olug-
mamigtir. |7]

Glimligssuyu'nun altina yeni Gazhane tesislerinin ku-
rulmasi, Glmiigsuyu kiglasi ile Kabatas arasinda yeni mahal-
lelerin olugmasi, Talimhane'nin alt kisimlarindaki Tatavla
(Kurtulug) ve Aya Dimitri Rum mahallelerinin gelismesi,
Harbiye yolunun batlslnda'yeni vapilarin ylikselmesi ve
bunlarin Pangalti'ya kadar uzanmasi, 19.yy.'in ikinci yari-
sinda gergeklegmistir. Harbiye ve Nisgsantasi arasindaki
mahallelerin kurulmasi ise, Abdiilaziz D&nemi'ne rastlar.

Bu yeni mahalleler, Abdiilaziz D&nemi'nde bu glinkli Niganta-
s1 kavgafina dek uzandiktan sonra, dofuya, Tegvikiye'ye
dodru doénmiigttir. Ferikdy'de ise, Tatavla'nin yanisira,
ikinci kiliglik bir yerlesim dofmustur. Dolmabahge ve Magka

Sirtlari yavag yavag k&sk ve konaklarla donanmigtir. ]7]

BeyoJlu'nun kuzeye, Sisgsli'ye dofru gelismesinde
Magka, Tagkigla ve Mekteb-i Harbiye gibi Onemli askeri te-
sislerin roll biliylik olmug, yerlesmeler ilk kez bu tesisle-
rin gevrelerinde baglamigtir. Bu tesisler, daha sonraki
ddnemlerde ise, tersine bir rol oynamig, kentlegmeyi ve

vapllasmayl k&steklemistir.

Kentin iki ana ticaret bdlgesinin, Halig¢ lzerinde

agllan k&prlilerle birbirine baflanmasy, Taksim-Harbiye
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dofrultusundaki yeni geligme ekseninin dofusunda bir difer
etken olmugtur.

Saray gevresinde kalmaktan bikan y®neticilerin,
Batili yagam tarzina Ozenmesi ve yeni yerlegim alanlarina
y8nelmesi ve bu amagla de Beyoflu'na ve Sigli'nin 6zellik-
le Nigantagi ve Tegvikiye semtlerine y®nelmesi, 19.yy.'in

ikinci yarisina rastlar.

Beyodlu'nun Sigli'ye uzanmasinda bir difer etken de,
binlerce evi yok eden ve ylzlerce insanin 6limiine neden o-
lan 1871 yangini olmustur. Bu yangindan sonra, ahsap in-
gsaat yapimi yasaklanmigtir. 1873'te Galata ile Beyoglu a-
rasinda tilinel yapilmig, Beyo&lu caddesi boyunca atli tram-
vay ilgletilmigtir. $igli, atli tramvayla ilk kez 1881'de
tanigmisg, Voyvoda-Kabristan Sokagi-Tepebagi-Taksim-Pangal-
t1-Sigli glizergdhiyla bu glizergdhtan ayrilan Tatavla hat-
larinda tramvay iglemeye baglamigtir. 1912'de bu hatlara
Harbiye-Macka ve Ferik8y-Kasimpaga-Azapkapl hatlari eklen-
migtir. Atli tramvay hatlari, daha sonra, 1913'te elekt-
rikliye ddniigtiirlilmligtiir. $igli Istanbul'un Beyodlu'ndan
sonra elektrife ve havagazina kavusan ikinci yerlesim bi-
rimi olmugtur. |7]

Cumhuriyet D6nemi, Istanbul'a oldudu kadar Sigli'ye
de tarihsel do&niiglimiin etkenleri yaninda, iki Snemli belir-
leyici daha getirmigtir. Bunlardan birincisi, basgkentin
Ankara'ya tasinmasil,  ikincisi ise ardi ardina bir ¢ok kent

pldninin yapilmasidir.

1930'lardan itibaren, konut alanlari, Beyodlu ve
gevresinden Cihangir ve Ayazpasa'ya, daha sonralari ise
Sigli, Tegvikiye, Magka bdlgelerine kaymistir. Demokrat
Parti ddnemiyle kalkinma hamlesine tanik olan Istanbul,
kara ve deniz ulasim olanaklarinin artmasi zaman ic¢inde
I.BoJazigi KOpriislinin yapilmasiyla Anadolu yakasi ve Tekir-
dad dogrultusunda ylksek gelir diizeyine hitap eden konut
alanlarinin olugumuyla her ySne genigleyen bir kent halini
almigtir.
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1950'11i yillar, Tilirkiye'nin sosyo-ekonomik yapisin-
dabir ddnilisimiin ortaya ¢iktigi yillardir. Bu d8niiglim, ils-
tanbul'u olduju kadar Sisli'yi de etkilemisg, Istanbul,
metropoliten bir merkez olma siirecine girerken, Sisgli de
bu metropoliten merkezin iki-li¢ Snemli odagdindan biri ol-
mustur. Bu geligmenin doJal bir sonucu olarak Sisli, Be-
yoFlu'nun bir bucadi iken, 1954'te 6324 sayirli yasayla il-
ce olmugtur.

Istanbul, 1950'li yillarla birlikte uluslararasi ve
ulusal etmenlerin tesiriyle hizli, ancak g¢arpik ve saflik-
s1z bir kentlegme silirecine girmigtir. Kent, bir biitlin o-
larak yapisal doénlislim slireci yasgarken, sisli de bu donili-
gslimden etkilenmigtir. Bu siiregte sanayilesme, gecekondu-
lagma, apartmanlagma ve kent igin bayindairlik, kamusglag-
tirma hareketleriyle Istanbul'un doJal ve tarihsel gevresi

bir daha geri ddnililmez bigimde defigmeye baslamigtir.

1950'de Prost'un danigmanlidinda toplanan Imar Mi-
savirligi Heyeti'nin hazirladidi Sanayi P1&ni, Istanbul'un
Kdgithane, Bomonti ve Dolapdere'de Orgiitlli sanayi alanlara
plédnlamig, bu da yeni yeni yerlesim birimlerinin do¥masina
neden olmustur. Istanbul'un ilk gecekondu bdlgelerinden
‘Kadgithane, Sisli'nin batisinda hizla yayilan bir yerlegim

b&lgesi olmugtur.

Sigli, 1950'lerde bir yandan kuzey, dodu ve bati
yOnlerinde hizla genislerken, ayni zamanda bir yeniden
yapllanma siirecine girmigtir. Ozellikle Kat Miilkiyeti
Yasas1i, bu yeniden yapilanma slirecini hizlandirmig, 1-2
katli eski konutlar, yerlerini hizla g¢ok katli apatmanla-

ra birakmigtir.

Ayni yillarda Topafaci, Tegvikiye, Macka, Nisantasa,
Harbiye, Osmanbey, Sigli, Mecidiyekdy ve Gayrettepe, birbi-
ri ardisira geligen ve yenilehen mahalle ve semtler olmus-
tur. Uzun yillar mevye bahgeleri ve c¢igekliklerle kapli

kalan Sigli-Levent arasil, bu iki noktanin hizla birbirine
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kavugmasiyla genellikle y®Snetim yapilarinin yerlegtigi bir
ydre olmugtur.

1950'ler yapilasma hizi bakimindan oldudu kadar,
bliylik boyutlu diizenlemelerin de gergeklestirildigi yillar-
dir. Bu yillarda baglatilan imar istimldk hareketi Sigli'-
yi de etkilemig, ana yollar yeniden ele alinip iyilestiril-
mig, yesil alana Onem verilmigtir. Dolmabahge Stadi ve bu
stadin ardinda Magka'ya dodru uzanan alanda, gegmig yil-
larda plédnlanan park bitirilmistir. Hilton Oteli ise,
yine 1950'1li yillarda S$isli'de ylikselen en Snemli yapi ol-

mustur.

1973 Ekim'inde hizmete ag¢ilan BoJaz K&prilisli ve bu
kdpriniin ilge alanini doJu-bati ydnilinde kateden Cevre Yolu
$isli'yi k&kld bir bigimde etkileyen yakin gegmigin en 6-
nemli geligmesi olmugtur. Yillarca, hemen hemen bos olan
Mecidiyekdy ySresinde yoJunluk, k&Spriinlin yapilmasindan
sonra hizla artmig ve hektar bagina 1000 kisinin Ustiline
glkmlgtir. Bu, bir yandan altyapilsi yetersiz bir bdlgenin
olugmasina, diJer yandan da Sisli'nin hem Levent ve Eti-
ler'e dodru hizla yayilmasina, hem de bir blitlin olarak
yerlegim bilegiminin defisip doniligsmesine neden olmustur.
Konutlarin hizla igyerlerine doéniligsmesi, Bogaz k&priisii'niin
ve Gevre Yolu'nun etkisiyle gercgeklegmigtir. Osmanbey,
Pangalti, Harbiye ve Nigantagi'nda liiks pasaj ve hanlarin
¢cofalmasi, bu etkinin gergeklik kazandi@i bir bagka gelig-
me olmustur.

Bogaz koprilisti, S$isli'nin ulagim ve trafik yapisini
da degistirmig, Taksim-Sigli-Mecidiyek®y-Bliylikdere aksi,
yogun bir trafik ylkilinl g¢ekmeye baglamistir. Bu yodJunluk,
1978'de Tiirkiye'de ilk kez gercgeklegtirilen "tercihli yol"
uygulamasiyla bir 8lglide giderilmisgtir. Once Taksim-Meci-
diyekdy arasinda uygulanan "tercihli yol", daha sonraki
yillarda Zincirlikuyu'ya dek uzatilmigtir. Mecidiyekdy'de
inga edilen viyadiik de, Tilrkiye'de kent iginde gergekleg-

tirilen ilk viyadiiktilir.
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Niufusun artmasiyla birlikte toplumsal defisim hizi-
nin etkileri yeni konut alanlarinin daha 8nceki arterleri-
nin devami olarak Avrupa yakasinda, Levent, Etiler, ve
Bofazig¢i yodniinde, Anadolu yakasinda Baddat Caddesi ve gev-
resinde, Hali¢ yakasinda ise, Yesgilkdy, Yegilyurt ve Flor-

ya semtlerinde geligmesine yol agmlgtlr.[gj

3.2. ISTANBUL KONUT ALANLARINDA KULLANICI
DEGISIMININ GELISIMI [9]

Istanbul Tiirklerin eline gegmesinden sonra gayri-
miislim halka taninan dokunulmazliklar ve daha sonra ya-
bancilara verilen kaplitlildsyon haklari ile birlikte uzun
bir slire yliksek gelire sahip olan bu topluluklarin olug-
turdudu konut alanlari gevresinde geligmigtir. Kurtulus
Savasl'ni takip eden geng Tilrkiye Cumhuriyeti'nin ekonomik
kararlari ile tek parti dbneminden sonra gegilen g¢ok par-
tili siyasi hayatin Demokrat Parti ddneminde &zellikle Is-
tanbul'da Sanayi ve ticaretin yoJunlagmasi kirsal alandan
Istanbul'a g6gil arttirmis ve gelir dengesini de degistir-
migtir.

Istanbul her zaman i¢ gd¢ hareketlerinin y®6neldi&i
en 8nemli odak noktasi olagelmigtir. Istanbul diin oldugdu
gibi bu giin de sayi ve oran bakimindan en biliylik g&¢li ¢geken
merkez olma niteligini korumaktadir. 1950'de Istanbul'da
yasayanlarin ligte biri g&¢ yoluyla gelmis iken, 1975'te
Istanbul dofumlular azinliZa diigmis ve il niifusunun goJun-

lufunu bagka illerden gd¢ edenler olugturmaya baglamigtir.

Istanbul'a ySnelik yodun gbg¢ hareketi, niifusun yer-
lesme bigimini garpici bir bigimde etkilemigtir. G&¢ yo-
luyla gelen nifus, yerlesme alanlarini genigletmig ve met-
ropoliten bir b8lge haline gelen ilde, eski kentsel mer-
kezlere eklemlenen yeni kentsel alanlar ve gecekondu bdl-
geleri olusturmustur. Ozellikle 1950'lerden sonra ardi
arkas1 kesilmeyen g8¢ dalgalarina bajli olarak Istanbul'a

yigi1lan nlifus, kentsel alana, yani ilge merkezlerine
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sigamaz olunca, sonradan gelenler kirsal alana yayilmig ve
kent merkezini g¢epegevre sarmigtir. Bu yayilma baslica i-
ki big¢imde gergeklegmigtir. Bir yandan eski yerlegme bi-
rimle bliylirken, &Oblir yandan da bilitlinliyle yeni yerlesme
merkezleri olusmugtur. Yeni yerlegme birimleri, dogal o~
larak bos alanlari bulunan ilgelerde kurulmugtur. Istan-
bul genelinde yasganan bu g&¢ olgusu, Bakirkdy, Kartal,E-
ylp ve Uskidar gibi Sigli ilgesi de yeni yerlegme birimle-
rinin kurulmasina olanak saflayan bos alanlari bulunan ve
Istanbul'a ybnelen gbg¢i emen bir ilge olmustur. Giinlmiizde
artik bir ilge olacak kadar blylmls olan Kagithane ve Cag-
layan bdlgeleri, gb¢lerin yarattidi ve geligtirdigi basli-

ca yerlegme merkezleri olmustur.

Kullanicilarin gelir diizeylerinin artmasi ile ken-
dilerine referans gdrdikleri ist dlizey konut alanlarina
gegmesi, Ust dlizey gelir grubunun bosalttigi yerlere yo-
nelmesi, Istanbul'da kent ig¢i pek ¢ok konut alaninda ya-

sanmlg ve yasanmaktadir.

B8lgesi iginde bir saflik, editim ve kiiltlir sehri
halini alan Istanbul, bu agilardan da bir nififus artigina
sahne olmugtur. Anadolu'da yasayan yliksek gelir grubu i-
¢in kentsel Olgekli bir referans noktasi halini almig ve
digaridan gelen bir yliksek gelir grubu, buradaki iist dﬁ;
zey konut alanlari ve bilinen eski kent ig¢i izt diizey ko-
nut alanlarinin kullanicisi olarak konut piyasasinda yeni
bir dedisime yol acgmiglardir. [8]



BOLUM: 4, ISTANBUL TESVIKIYE KONUT BOLGESINDE
KULLANICI DEGIgimi

4.1. TESVIKIYE KONUT BOLGESi [7] [8]

Tegvikiye su anda Istanbul'un en biiyik ilgelerinden
biri olan $isli ilgesinin sinirlari iginde yer alan mahal-
lelerden biridir. Adini Osmanli Imparatorludu déneminde
padisahlarin burada yerlegimi tegvik etmelerinden almig-
tir. Sultan Abdilmecit tarafindan 1854 yilinda yaptirilan
Tegvikiye Camii, Osmanli Devleti'nin yikiligina dek yer-
legme yoJunludu ile camii ve mescitlerin konumlari arasin-—
da ddgrudan bir iliski olmasi agisindan bu ydnelmenin ve

tegvikin &nemli bir gdstergesidir.

Tegvikiye 19.yy. ortalarindan itibaren $igli'nin
geligmesiyle paralel bir geligim igerisinde &nemli bir ko-
nut alani olarak glnilimiize defin deJisim ve geligim slire-

-cinde yer almisgtir.

Taksim, Besiktas ve sigli gibi Avrupa Yakasinin lg
bliylik kentsel merkezine yakinligi, ulasim olanaklari, u-
zun bir slireden beridir &nemli bir yerlegim bdlgesi olma-
s1 nedeniyle tamamlanmis gevresel, bdlge iginde saflik
merkezi, ilk, orta ve lise ile dengi okullar ve hatta ba-
z1 yliksek 6%renim birimlerinin bulunmasi, Tegvikiye'yi ha-

13 cazip bir bd8lge haline getirmektedir.

Bir ddnemler burada oturan ilist dlizey gelir grubu
tamamen olmamakla birlikte yeni yerlesim alanlarina tagin-
mig, bu da Tegvikiye, bir alt gelir grubuyla birlikte yo-
un miktarda ticari potansiyeli cgekerek &zellikle son yil-
larda Sultanhamam B&lgesinden Osmanbey'e gegen tekstil

sektdriinlin bir uzantisi halini almigtar.



-29-

Buralarda b&lgede basta trafik ve otopark olmak i-
zere pek ¢ok gevresel donati agisindan biiylik problemler de

yasanmaya baglamigtir.

4.1.1. TESVIKIYE KONUT BOLGESININ ISTANBUL ICINDEKI YERI

Tegvikiye, her bakimdan Tiirkiye'nin en O6nemli ken-
ti olan ve yerkiire ilizerindeki yeri ag¢isindan dlinyanin Onem-
1i noktalarindan biri sayilan Istanbul'un 19 ilgesinden

$igli iginde yer alan bir bdlgedir.

Tegvikiye'nin iginde yer aldigi Sigli, Marmara De-
nizi'yle Karadeniz'i birlegtiren ve Asya Kitasi'yla Avru-
pa Kitasi'ni birbirinden ayiran yerylzilinlin dnemli su yol-
larindan biri olan Istanbul BoJazi'nin batisinda, Avrupa

Yakasinda bulunmaktadir.

Tegvikiye, kurulusundan itibaren $igli'ye ydnelik
yeni bir geligsme ekseni olusturmus ve Istanbul'un surdisi-
na tasmaya basladidi 18.yy.'dan itibaren yerlegimin Beyogd-
lu ekseniyle birlikte Sigli BSlgesine yOnelmesinde Onemli
bir etken olmustur. Bu nedenle Tegvikiye'nin tarihsel de-
gigim ve gelisim slireci Sigli ile bir ortaklik ve paralel-
lik igindedir. Bu silireg¢ iginde Tesgvikiye bliylik bir ilcge

halini alan $igli'nin Onemli bir yerlegim b&lgesi olmugtur.

Istanbul'un geg¢ dSnem yerlesimlerinden olan Sisli
"ilgesi 1954 yilina kadar Beyodlu Ilgesine bagli bir bucak-
ti. Sigli, 1954 yilinda Beyodlu Ilgesinden ayrilarak Is-
tanbul'un bir Ilgesi oldu. gigli, ylizdlglimii bakimindan Is-
tanbul'un en kiliglik yedi ilgesinden biridir. gigli ilge
topraklari toplami 46 kmz'lik bir alan kaplamaktadir.
1985'te 526.526 kigilik nilifusuyla Istanbul niifusunun % 9'u-
nu barindiran Sigli‘'‘de, ayni yil kmz‘ye 11.446 kigi dlsg-
mekteydi. Nifus yoJunludu bakimindan $igli, yalniz istan-

bul'un dedil, Tilrkiye'nin de en 6nemli kentsel,
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yerlegimlerinden biridir. Bu deder, Istanbul niifus yoJun-
lufunun yaklasgik 11, lilke niifus yofJunludunun ise yaklagik

176 katidir. Ilgenin nitifus varligir agisindan bu denli &-

nemli olmasinda, geligkin bir yerlesim ve ig potansiyeli-

ne sahip olmasinin ve bliylik 8l¢lide gli¢ almasinin roll var-
dir.

* SISLI'NIN KOMSU ILCELERLE SINIRLARI

Sigli, kuzeyden Sariyer, glineyden Beyodlu, dodudan
Begiktas ve batidan da Eylip ilgeleriyle gevrilidir.

Sigli-Beyogdlu siniri, elmadad'da Divan ve Sheraton
otellerini ayiran Tirk Ocafi Caddesiyle baglar. $Sisgsli bu
caddenin kuzeyinde yer alir. Sinir, Tilirk Ocadi Caddesi-
nin Cumhuriyet Caddesiyle olusturdudu kavsaktan batiya y&-
nelerek Yedi Kuyular, Nizamiye ve Taksim Caddelerini iz-
ler. Dolapdere ve Kurtulus Caddelerini keserek Kurtulu-
s'un glineybati eteklerinden ve Ferikdy Tlirk MezarliFinin
glineyinden gegtikten sonra, Baruthane Deresi Yolu ile Pi-
yalepasa Bulvarini keserek kuzeybatiya ySnelir. Etibank
Caddesiyle kuzeye y&nelir. Cevre Yolu'nu keserek Halig'e

‘dek uzanir.

Sisli-Eylip siniri, Beyodlu ile sinirin bittidi nok-
tada baslar, Sildhtar ve Ka¥ithane caddelerini izleyerek
kuzeye y8nelir. 8igli bu caddelerin kuzeyinde kalir. E-
ylip-Sisli siniri kuzeyde, Glitepe ile Ayazada yerlesgimleri
yvakinlarinda Sariyer siniriyla birlesir. Buradan dojuya
ybnelerek Gazi Osman Paga Caddesi lizerinden $igli-Blylk-

dere caddesiyle birlegir.

Sisli-Bliylikdere caddesi ve barbaros Bulvari, dodu-
su Sigli olmak lizere Sigli-Begiktas sinirini g¢izer. Bu
sinir, Barbaros Bulvari lizerinde Cevre Yolunu keserek Yil-~
diz' Posta Caddesiyle batiya, Likdr Fabrikasi yakinlnda ye-

niden glineye y®nelir. Saatg¢i ve Vefa Bayirlarini izler,
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TABLO: 4.1, SISLI'NIN ISTANBUL'DAKI YERI VE KONUMU




-32-

TABLO: 4.2, ANA ARTERLERE GORE SISLI VE TESVIKIYE'NIN
‘KONUMU

50 51 52 |53
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Fulya Stadini batida birakarak Ihlamur Kasrina ulasir.
Sinir, buradan itibaren bir dizi kivrimla devam eder, 0-
mer Riistli Pagsa Caddesini gegtikten sonra, ITU'nin Magka'-
daki binalarini ilge sinirlari ig¢ine alir. Kiliglik Ciftlik
Yolu ve Kadirgalar Caddesini izleyerek Tlirk Ocadi cadde-

sinde son bulur.

Tegvikiye, $igli'nin glineyinde ve sisli-Begiktas
ilge sinirinin bir b&limilyle Fulya, Mesrutiyet, Haldskar-
gazi ve Harbiye mahallelerinin sinirladidi bSlge iginde
yver almaktadir. B&lgenin sinirlarini, Vali Konadi Cadde-~
si, Tegvikiye Caddesi ve bu caddenin devami olan Hilisrev
Gerede Caddesiyle Omer Rigtli Paga Caddesi, Ihlamur Yolu ve

Ofretmen Hasgim Geken Sokadi belirler.

4.1.2. TESVIKIYE'NIN VE ICINDE YER ALDIGI SIGLI
ILGESININ DOGAL VE FIZIKSEL YAPISI [10]

Sisli, Beyodlu pldto Dlizlliglinlin kuzey uzantisinda
yer alir. Ilge topraklari kuzeyde Mecidiyekdy ve Zincir-
likuyu lizerinden Ayazada YOresine de igine alarak Sariye-
r'e, kuzeybatida ise Hlrriyet-i Ebediye tepesi lizerinden

Kagithane'ye dogru genis bir alana yayilir.

* YERYUZU SEKILLERI

Sisli, marmara Havzasi'nin Trakya ve Kocaell yario-
valari (peneplen) arasina dagilmig, Bofaz ve akarsu vadi-
leri ile pargalanmis olan platolar topluludjunun batisinda,
Bogazigi ile Halig¢ arasini dolduran Beyodlu Platosu'nun

kuzey uzantisinda yer alir.

Diiz ve hafif dalgali bir ylizey olugturan Beyogdlu
Pldtosu'nun her iki y®nl asinimla OSnemli Slglide taginmig-
tir. Bu nedenle, pldto ydresinde gukurluklar ve bu gukur-

luklarin birlegmesinden vadiler olugmugtur.
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TABLO: 4.3, TESVIKIYE'NIN $iSLi ICINDE YERI

50 51 521583
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Galata'dan baglayan ve Beyo&lu, S$isli, Maslak, Der-
bent ve biliylikdere y&nilinde uzanan biliylik sirt, Beyoglu Plito-
su'nun su bdlim ¢izgisini olusturmaktadir. Sirtin dodu
kesimindeki sular BoJazig¢i'ne, bati kesiminin sulari ise
Kagithane Deresi aracilifiyla Halig'e akmaktadir. Bu bii-
ylik sirt ayni zamanda, Sigli'nin ve daha ®nemlisi Istan-

bul'un bu bdlimiindeki yollarin yo&niinli de belirlemektedir.

Ilgce sinirlara igindeki Macgka, Tegvikiye ve 19 Ma-
yls Mahalleleri, MecidiyekSy'lin bati kesimine dek uzanan
efimli bir alan lzerinde kurulmugtur. Mecidiyekdy ve Zin-
cirlikuyu Mezarligi ara31ndé yar alan vadide ise Zincirli
Deresi (Galata) akar. Bu derenin batiya dodru uzantiszi,

giderek genigleyen bir vadi olusturur.

* AKARSULAR

Sigli ilge alaninda kalan akarsularin uzunluklari
kisa ve su rejimleri dizensizdir. Akarsularin hemen hemen
tlimi hizli kentlesme ve sanayilegsme nedeniyle yerlegme ve
sanayi alanlari iginde kalmis olduklari igin sanayi ve

kentsel artiklari: denize bogaltan derelere ddniigmiislerdir.

Sigli Illgesi'ndeki en Snemli akarsu, yerlesgimin ba-
tisinda akan Kagithane Deresi'dir. Ilgenin doZal siniraini
olugsturan Kagithane Deresi, Belgrat Ormani'nin bir b&limi-
nlin suyunu toplar. Kemerburgaz'dan gegerek Halig¢'e doki-
ldir. Havzasi bliylik ve akis uzunludu kisadir. Su rejimi
dlizensizdir. Dere, kimi sonbahar ve kig aylarinda selle-
nir ve vadi tabanindaki evleri sular altinda birakair.

Yaz aylarinda ise suyu azalir.

Arnavutkdy ve Imrahor y8relerinin sularini alarak,
dnce doJuya sonra glineye ydnelerek Halig'e ddklilen Alibey-—
k8y Deresi, K&Fithane yOresinden de geger. Bu dere lize-
rinde kurulan Alibeyk&y Baraji, K&¥ithanededir. Baraj de-

renin aktigdi vadi tabani Ki¥ithane'de en dar yerinden
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kapatilarak yapilmistir. Alibeykdy Baraji, daha ¢ok Is—
tanbul'a ig¢me suyu sadlayan bir kaynak durumundadir.
Toprak dolgu tipinde olan barajin temelden yliksekligi
29.50 m., g8l alani ise 1.66 km2'dir.

* JEOLOJIK OLUSUM

Istanbul il alanini olugturan, Marmara Havzasl'nin
DoJu Marmara BOllml, gesitli yasta jeolojik olusumlar ba-~-
rindirmasina karsgin, Sisgli ilge alaninin bliylik bir bdlUml
I.Zaman Devoniyen sisfemine baglidir. 1Ilge alaninin gfi-
ney ve batisinda ise I.Zaman Karbonifer sistemine bagli

olugumlar yer alir.

Sisli ilge alaninin biylk bir b&limini kaplayan
Devoniyen alanlar, baslica killigist ve grovak katmanlar-
dan olugmustur. Killigist ve grovaklar iginde yer yer

noktalar halinde andezit ve diabaz olugsumlar gdze garpar.

Kdgithane Deresi'nin aktigi yatak ise allivyon ve

dolgu m3lzemesiyle kaplaidir.

% fTRLIM

Sigli iklimi, Istanbul ikliminin 8zelliklerni gbs-
terir. Gezici hava hareketlerinin etkisi altinda bulunan
ilge iklimi, Akdeniz ve Karadeniz iklimleri arasinda bir

gegis niteligi gbsterir.

Istanbul il ikliminde g&zlenen {ig ana hava tipi
Sisli'de de ana hava tiplerini olugturur. Bunlar kuzey
ve glineyden sokulan hava kilitlelerine badli olanlarda, sa-
kin nitelikteki hava tipleridir. Bu lig hava tipi arasin-

da en ¢ok rastlanilani kuzeyden gelen hava kiitleleridir.

Sigli'de y1llik ortalama sicaklik 13°c olarak
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belirlenmigtir. Yilin en sicak ayi AJustos, en sojuk ayil
da Ocak ayidir. Yaz aylari ortalama sicaklik deferi 23°¢
dir. Yaz sliresi yaklagik 90 glindlir. Kis aylari ortalama
sicaklik degeri 4,5°C dir. Kig sliresi, Aralik alindan

Mart ayi sonuna dek olan glinleri kapsar. Sigli'de y1llik

vadls ortalamasi 680 mm.dir.

Ilcede egemen riizgdr yonii kuzeydodudur. (Poyraz)
Y1l iginde yaklagik 1400 kez esen poyraz soduk, sert ve
genellikle firtina bigiminde esmektedir. Poyraz, kis ay-
larinda yafmur ve kar yafisglarina, yaz aylarinda ise, ha-
vanin serinlemesine neden olmaktadir. 1Ilgede poyrazi si-
rasiyla kuzey (yildiz) ve kuzey kuzeydofu (Yildiz-poyraz)
rlizgdrlari izler.

* BITKI ORTUSU

Kentsel alan iginde kalan gigli'de bitki Ortisd,
ilgenin ¢ok az ydresinde g8rilliir. Bitki Ortislinlin gdzle-
nebildigi belli basgli yerler, Kagithane ve Ayazafda ybre-
leridir.

Sisli ana yerlegim alaninin gevresi, yakin zamana
kadar (40-50 yi1l Oncesinde) fundalik, bostanlik, dutluk,
sebze ve ¢igek bahgeleriyle kapliyken, glinlimlizde bu yer-
ler tlUmiyle bir yerlesgim alanina do&nligmigtlir. Caglayan,
Kugtepe, Gliltepe ve hatta Mecidiyekéy, kisa zamanda hiz-

la defigerek, tlimliyle kentsel alan iginde kalhlgtlr.
Kentsel alan iginde kalan Magka Parki ve Korulugu,

gam ajaglarinin ¢ofunlukta oldufu ilgenin biricik yesil

alanidir.

* DOGAL GUZELLIKLER

Istanbul, doZal glizellikler agisindan diinyanin
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sayi1li kentlerinden biri olma31ha kargin, Sigli, Onemli
doJal olanaklardan yoksundur. Tilmlyle bir yerlesim ve is
alanina doénilisen ilgede, dofal deferler son derece sinirli-
dir. Beyodlu Platosunun sirtinda yer alan $isli, Istan-

bul'un dogal glizelliklerini uzaktan izlemekle yetinir.

Dolmabahge Sarayil'nin arkasindaki sirtlardan bag-
layarak ilge sinirlarina dodru, Spor ve Sergi Sarayl'nin
bulundugu noktaya kadar ylikselen ve tilmliyle yesil alan
olan Magka Parki, yalnizga Sigli‘nin degil, Istanbul'un
da gok ilgi gbren gezinti yerlerinden biridir. Istanbu-
1'un gok bilinen yerlerinden biri olan bu noktadan BoJa-

zig¢i tim doyumsuz glizellidiyle izlenebilir.

Taksim'de baglaylp $isli ile Beyo&lu ilge siniraini
olugturan Tilirk Ocagi Caddesi'ne, oradan da bir k&priiyle
kuzeye Sigli'ye uzanan tarihi Taksim Gezisi glinlimlizde de
kiiglik bir park olma 6zellidini korumaktadir. Taksim Ge-—
zisi'nden Elmadad YOresinde,Fransiz Hastanesi'nin ig¢inden,
Tagkigla Ag¢ik Hava Tiyatrosu'nun bulundudu alana ¢ikilmak-
tadir. Burasl az ¢ok aJac¢likli agik bir alandir. Dolma-
bahge, Bogaz ve Bofaz'a uzanan yamaglarin gdriintiisine ege-
men olan bu alan, tipkl Macka Parkil gibi kolay ulasilabi-
lirlidi nedeniyle, ilgi g&ren giinllik dinlence yerlerinden

biridir.

Sigli'nin tarihte kalmig dogal glizelliklerinin en
Snemlisi hig¢ kuskusuz, Halig¢'in K&Fithane deresi'yle bir-
lestidi nokta ve KaJithane Deresi boyudur. Bu ydreler es-

ki Istanbul'un en ¢ok ilgi gbren mesirelerinden biriydi.

Kdgithane mesiresi, glinlimiizde tam bir yikinti ha-
lindedir. Sanayinin yol ag¢tidi doJa kirlenmesi bu mesire

alanini tilmiyle Sldirmigtir.
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* NUFUS [11] [12] [13] [14]

Sigli, Doju Marmara kentsel yoZunluk sisteminin a-
na g¢ekirdedini olusturan Istanbul'un lig~bes nemli ilge-~
sinden biridir. 1985'te 5.842.985 kigilik nilifusuyla ilke
ntifusunun % 11.65'ini barindiran Istanbul, Tiirkiye'nin en
kalabalik yerlesmesi, uluslararasi nitelikteki tek metro-
poli ve etki alani bakimindan da lilkenin en list kademe
merkezi olurken, Sigli, Istanbul'a bu 6zellikleri kazandi-

ran ilgelerin ilk siralarinda yer almigtir.

Sigli, nilifus varlidi agisindan her zaman, yalnizca
Istanbul'un dedil, Tirkiye'nin de en Onemli ilgesi olagel-
migtir. 1985'te 526.526 kigilik niifusu ile Sigli, Istan-
bu nifusunun : 9'unu, illke toplam niifusunun % 1'ini barin-
dirmakta, bir baska deyisle, istanbul'da her bin kigiden
90'1, Tlrkiye'de de her bin kisiden 10'u Sisli'de yasamak-
tadir.

Sigli niifus varligi agisindan Istanbul'un ddrdiinci
kalabalik ilgesidir. 1985 sayiminda $Sigli, Bakirkdy, Ka-
di1kdy ve Kartal'i izlemigtir.

Sisli, ilge merkezlerinin niifus bilyliklliklerine
gbre Tlrkiye Olgefinde yapilan siralamada, Bakirkdy, Gan-—
kaya, Kadikdy ve Kartal'in ardindan beginci sirada yer al-
maktadir. ‘

Sisli'nin nilifus varligi bakimindan tagadigi Onemi
vurgulamak ig¢in, onu Tirkiye Olgedinde il Veigehir nlifus-
lariyla karsilagtirmak yeterlidir. Sigli, efer il olsay-
di, illerin niifus bliyikliiklerine g&re siralamasinda 38.
sirada yer alirdi. Bu sonuca gdre §igli, Tlirkiye'nin 30
ilinden daha kalabalik bir yerlegmedir. Sisgli, b&ylesi
bir siralamada 6rnedin Bolu, Giresun, El3z1%, Tekirday,

Edirne ve Isparta'nin Onlinde yer alir.



...41-‘.

I1 merkez belediyelerinin niifus bliylikliklerine g&-
re siralamasinda ise, Istanbul, Ankara, Izmir, Adana ve
Bursa'nin ardindan Sisli altinci biliylik belediyedir. Buna
gbre, Sigli, 62 ilin merkez belediyesinden daha kalabalik

bir yerlegmedir.

I1 merkez belediyeleri nitifus bliylikliikleri bakimin-
dan $isli, 2 Antalya, 3 Denizli, 4 Manisa, 5 Antakya,
6 Aydin, 7 Tokat, 8 Tekirday, 10 Amasya, 15 Bitlis, 20
Sinop ve 30 Tunceli'ye egdeferdir.

TABLO: 4.5, $iSLi ILGCE NUFUSUNUN GELIgimi

YIL NUFUS
1955 120 811
1960 181 402
1965 268 143
1970 365 621
1975 440 572
1980 467 685
1985 526 526

Sigli, 30 yillik bir silire igerisinde niifus bakimin-
dan yaklasik % 500'lik bir artis gSstermigtir.

Sigli'nin tarihsel geligimine paralel bir defisim
ve geligim silireci iginde olan Tegvikiye, Sigli'nin 43 b&l-

gesi iginde niifus bakimindan biiylikliik olarak 17.siradadir.
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TABLO: 4.6, SiSLi NUFUSUNUN DAGILIMI (1985)

BOLGE/MAHALLE NUFUS BOLGE/MAHALLE NUFUS
Sisli Merkez 304.369 19 Mayis 8.329
Bozkurt 12.838 Pasa 13.451
Cumhuriyet 6.943 Talatpasa 26.105
Duatepe 9.091 Ayazada 17.322
Esentepe 8.851 Yayla 6.333
Eskigehir 16.625 Kdgithane 207.605
Ergenekon 3.856 Caflayan 23.358
Fulya 16.161 Celiktepe 23.300
Ferikdy 13.172 Enniyet Evleri 7.212
Gilbahar 11.688 Gliltepe 11.279
Glirsel 19.699 Hirriyet 16.095
Halide Edip Adivar 15.511 Harmantepe 15.288
Halil Rifat Pasa 3.975 Merkez (Ka%ithane) 28.080
Harbiye 6.035 Ortabayir 17.180
Hal&sk3rgazi 2.733 Sanayi 20.135
indnd 5.417 Seyrantepe 7.496
Izzetpaga 4.915 Sirintepe 10.159
Kustepe 17.478 Telsizler 8.831
Mahmut Sevket Pasga 9.090 Yahya Kemal 12.620
Mecidiyek&y 19.639 Yegilce '6.572
Merkez ($isli) 18.907 ' .
Mosrutiyet 5V ol TESVIKiIYE 15:607
TOPLAM: 529.296

Sigli'nin nilfus varliginin Snemine iliskin bir bag-
ka gdsterge de ilge, Istanbul ve ililke niifus yoJunluklari-
nin kargilikli durumudur. §igli'de kmz'ye digen kigi sa-~
ylsl, her ddnemde Istanbul genelinin g¢ok lizerinde olmusg-
tur. '§i§li, glinlimizde Tlrkiye'nin nlifusu en yoJun ilge-
lerinden biridir.

1985'te ilgenin nilifus yofunlugu (kmz’ye 11.446 ki-
gi), Istanbul niifus yodunludunun (kmz'ye 1.022 kigi),
yaklasik 11 katina ulasgmistir. Ilgenin niifus yoJunlugu,
ayni yi1l Tirkiye ortalamasinin (kmz‘ye 65 kigi) 176 kati-

na ulasmigtir.
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TABLO: 4.7, $igLI, ISTANBUL VE TURKIYE'DE NUFUS
YOZUNLUKLARI (KISi/Km2)

YIL gisyi isTaNBUL TURKIYE
1955 2.626 274 31
1960 3.944 329 36
1965 5.829 401 41
1970 7.949 528 45
1975 9.578 684 52
1980 10.167 830 58
1985 11.446 1.022 65

$igli'nin 1950'den 1985 yilina dek, 5 yillik dbnem-—
lerde gergeklegen y111lik ortalama nilifus artig hizlari, il-
¢enin nilifus geligmesinin de@igsik evrelerini ortaya koymak-
tadir. Sisgsli'de en Gnemli niifus artagi 1950-1955 yillari
arasinda gergeklegmistir. Bu dbnemde Sigli'de gercgekle-
gsen nilifus artisi binde 92.6 olmugtur. Izleyen 5 y1llik
dénemlerde ise, niifus artigi hizlari giderek azalmis,
1975-1980 ddneminde en dligslik dlizeyine, binde 12.0'e diig-
migtlir. 1980-1985 dbneminde nilifus artigi hizi yeniden

tirmaniga gegmig, binde 23.7'ye g¢ikmigtir.

TABLO: 4.8, ISTANBUL'DA SEGIIMiS ILGELER IGIN
YILLIK NUFUS ARTIS HIZLARI (1980-1985)

iLGCELER ' NUFUS ARTIS HIZI (BINDE)
Bakirkdy 67.75
Beykoz 33.96
Eylup 25.81
Gaziosmanpasa 56.02
Kadikdy 42.08
Kartal 64.92
Sariyer 45.21
Sisli 23.70
Uskidar 58.32
Zeytinburnu 34.30

Istanbul 41.76
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TABLO: 4.9, SISLI, ISTANBUL VE TURKIYE'DE YILLIK
ORTALAMA NUFUS ARTIS HIZLARI (BINDE)

YILLAR sisLi IsSTANBUL TURKIYE
1950~1955 92.6 54.2 27.8
1955-1960 81.2 40.6 28.5
1960-1965 78.2 39.6 24.6
1965-1970 62.0 54.8 25.2
1970~1975 37.2 51.4 25.0
1975-1980 12.0 38.9 20.7
1980-1985 23.7 41.8 24.9

istanbul ekonomisinde Sigli'nin Snemli bir yeri
vardir. Uretimden tiiketime kadar, Istanbul ekonomisinin
hemen hemen blitlin kesimlerinde afirlidi olan ilgelerden
biridir. Bu nedenle, $isli'nin ekonomik bakimdan faal
nlifusunun bilegimi ve zaman iginde gegirdigi. defigimler,
yalnizca ilgenin degil, Istanbul'un ekonomik yapisinin da

bir gbstergesidir.

1980 nilifus sayiml sonuglarina gdre, Sigli ilgesin-
de faal nilifus (+12 yasg) 217.431'dir. Bunun ig¢inde 15-29
gibi geng yas grubu, &nemli bir oran (% 40) olusturmakta-
~dir. Istanbul ekonomisindeki a¥irli¥ina radmen, Sisli
faal niifus bakimindan ayni agirlidi gSstermez. Bu bakim-

dan Fatih ve Kadik8y ilgelerini izler.

1980 nilifus sayiminin diger sonucuna gdre ise, Sig-
l1i ilgesinde iktisaden faal nlifus (son hafta ig¢inde cgali-
gan ve igle ilgisi sliren nilifus) 99.287'dir. Iktisaden
faal ntifusun, ilgenin toplam niifus ig¢indeki payi (genel
katilma orani) hem Istanbul, hem de {ilke ortalamasinin
¢ok geresindedir. Bu pay, 1980 yili verilerine gbre binde 212
dir. Katilma oraninin $isgli'deki gbreli diiglikldgl, hig
te olumsuz bir g8sterge de@il, tersine, sanayilesme ve isg
glici verimlilidi bakimindan {ilke genelinden oldugdu kadar
Istanbul genelinden de daha geligmig bir yapinin gdster-
gesidir.
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TABLO: 4.10, SiSLl ILCE MERKEZINDE 1980 SAYIMINA
GORE FAAL VE FAAL OLMAYAN NUFUS

NUFUSUN BILESiMI NUFUS

iktisaden faal nilifus 99.287
Galigan ve igle ilgisi slirenler 94.692
Issiz olup, is arayanlar 4.595
iktisaden faal olmayan niifus 117.923
Emekli 11.233
Ev kadini 77.205
8grenci 22.653
Diger 6.070
Bilinmeyen 762
Bilinmeyen 221
TOPLAM: 217.471

TABLO: 4.11, SISLI'DE NUFUSUN CINSIYET YAPISI

NUFUS YUZDE

SisLi

ERKEK 239.389 51.2

KADIN 228.316 49.8
ISTANBUL

ERKEK . 2.482.247 52.3

KADIN 2.259.643 47.7
TURKIYE

ERKEK 22.695.000 50.7

KADIN 22.042.000 49.3

4.1.3. TESVIKIYE'NIN TARIHSEL GELigimi |2]

Tegvikiye'nin geligimi iginde yer aldigdi Sigli il-
gesinin tarihsel evrimi iginde ve onunla beraber Istan-
bul'un tarihi evrimine bagli bir ¢izgi izlemisgtir. Is-
tanbul’'un evrimi dogal, ekonomik ve siyasal slireglerle

paralellik igerisinde ve bu silireglerce belirlenerek
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2000 yildar kesintisiz sirmekte olmasina kargin, Sisli'-
nin ve buna badliy olarak Tegvikiye'nin evrimi ancak 300

y1l Oncesinden baglamisgtir.

Sisli'nin tarihi, Istanbul'un kurulusundan giintim{i-
ze kesintisiz sliren tarihi geligmesinde kentin bigimsel
defigikliklere ufradidi, kokll ddnlglimler gegirdigi, &-
nemli kirilma noktalarindan biri olan Osmanli Devleti'nin

Bati etkisi altina girmesiyle baslar.

Sisli'nin bir yerlegim mekd@ni olarak geligmesini
hazirlayan sosyo-ekonomik kogullar ise 16. 18. yy.'lari
kapsayan ddnemden baglar. Bu dbnem Istanbul'da anitsal
yapillarin kuruldudu, yeni geligme eksenleri ve alanlari-
nin belirdidi bir d&nem olmugtur. Bu bigimlenme glinimiiz
Istanbul'unun da temel eksenlerinin ortaya g¢ikmasini sag-

lamigtir.

Saray gevresinde kalmaktan bikan ybneticilerin,
batili yasam tarzina OSzenmesi ve yeni yerlegim alanlarina
ySnelmesi ve bu amagla Beyoflu'na ve 8zellikle Nigantagi
ve Tegvikiye semtlerine ydnelmesi 19.yy.'in ikinci yarisi-

na rastlar.

Batililasma slireci igindeki Osmanli D8neminin Is-
tanbul'u igin ilk kez bati kentlerindeki gibi bir plén
yapilmasi, kokll bir defisiklik yaratti. Tanzimatla bir-
likte, Moltke Plani kentin geligimini batiya surdigina
tasidi. Istanbul'un bu ddnemde surdisina tasarak Sigli'-
ye dodru ySnelmesinde ana eksen Galata-Pera ekseni olmug-
tur. Bu nedenle de Sigli'nin tarihi evrimi biyik &lg¢lide

Beyoglu'nun tarihi evrimine siki sikiya bagli kalmistair.

Tanzimatla birlikte ylirlirliie giren ve yabancilara
miilk edinme olanadi taniyan yasal dlizenleme de bdlgenin
hizla meskilin bir bb&lgeye dénligmesinde 6nemli etkenlerden

biri olmusgtur.
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Tegvikiye'nin geligmesinin ya da bir baska deyisgle
Beyoflu'nun $isli'ye uzanmasinda difer bir etken de bin-
lerce evi yok eden ve ylizlerce insanin 6liimline neden olan
1871 yangini olmugtur. Bu yangindan sonra ahsap insgaat
yapimi yasaklanmigtir. 1873'te Galata-Beyoglu arasinda
tinel yapilmig, 1881l'de Sigli'de atli tranvay islemeye
baglamig ve bu tramvay hatti 1913'te elektrikliye doniig-
tirlilmlgtiir ve $igli B&lgesi Beyolu'ndan sonra elektride

kavugan ikinci yerlegim birimi olmustur.

Padigahlarin batililagma slireci iginde yerlegimi
tegvik ettikleri bdlge, Tegvikiye camiinin ag¢ilmasindan
sonra Cumhuriyet D&nemine kadar silirekli bir geligim g&s~—
termigtir.

Cumhuriyet DSnemi Istanbul'a oldugju kadar Sigli'-
ye de tarihsel doniliglimiin etkenleri yaninda iki OSnemli be-
lirleyici daha getirmigtir. Bunlardan birincisi, basgken-
tin Ankara'ya tasinmasi, ikincisi ise ardi ardina bir ¢ok

kent pla@ninin yapilmasidir.

Sigli 1950'lerde bir yandan kuzey, dodu ve bati
ybnlerine hizla geniglerken ayni zamanda bir yeniden ya-
pilanma slirecine de girmistir. ©Ozellikle kat miilkiyeti
yasasl bu yeniden yapilanma slirecini hizlandirmig 1-2
katli eski konutlar, yerlerini hizla g¢ok katli apartman-
lara birakmisgtir.

Bu yillarda Tegvikiye hizla geligmig ve yenilenmig-
tir. Ylksek gelir grubuna, 6zellikle Tatavla (Kurtulug)
b&lgesinde zenginlegen levantenlerin tercih ettidi bir

b8lge halini aldi.

1973 Ekim'inde hizmete agllan BoJazigi Koprisid, il-
genin doju-bati ydniinde kateden gevre yolu bdlgeyi koOkll
bicimde etkileyen yakin gegmigin en &nemli geligmesi ol-

mugtur.
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B8lge ginilimiizde ilk dodusundaki niteligiyle, timiy-
le bati goriinlimlinde cafdag bir yerlegimdir. Bu bakimdan
Tegvikiye-Sigli, kesintisiz bir slire¢ izlemig; bati etki-
siyle, batili dlglilerle dofmug, gelismis ve bu niteligini

her zaman koruyarak gilinlimiize dek uzanmigtir.
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4.2. ORNEK KONUT BOLGESI TESVIKIYE'DE VERILER
VE DEGERLERIN SISTEMSEL ANALIZI

Tez konusu olan Istanbul'da konut alanlarinin kul-
lanici deJisim slireci gergevesinde en &nemli nokta kulla-
nicilarin ¢ok iyi tanimlanmasi, kullaniciya ait tlim deJer-

lerle dlislincelerin bilinmesi geregidir.

Kullanicinin yasganti big¢imi, sosyo-ekonomik yapiszi,
ihtiyaglari, istekleri ve aligkanliklari, konut alaninin
tercihi ve olugumunda bilylk bir etkendir. Bu etken, ko-
nut alanlarinin olugumunu ve bu olugsumlarin bilesgkesi,

kentsel karakteri ortaya g¢ikartmaktadir.

4.2.1. CEVRE-KONUT-KULLANICI Irigkisi
KANTITATIF ARASTIRMA

* KANTITATIF ARASTIRMA [15]

Bu'tﬁr aragtirmalar, nicel verilerin istatistik
analiz y®ntemlerine gdre siniflandirilarak incelenip so-
nuglarin ayni ydntemlerle gruplandirilmasi ile yapillan
sentezlerdir. Bu tip aragtirmalarin yapllabilmesi igin
ilk temel gart segilen Ornek biliylikliglnin belirli 6lgek-

lerde olmasi gerekmektedir.

1000 kisiyi gegen bir yigin igin yaklasik + % 3.0
hata pay1l iginde minimum 1000 kisilik bir &rnek blylikludl
gerekmektedir. Orneklenen plénin, gergek bliylikliglinilin
sosyo-demografik da@ilima uygun bir sekilde segilmesi ge-
rekmektedir. Bunun ig¢in de deneklerin istatistiki olarak
% 100 dogru bir sekilde siniflandirilmasl gerekir. Bu te-
mel gartlar sa¥landiktan sonra saglikli ve dogru bir kan-

titatif aragtirma yapilabilir.
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TABLO: 4.12, YIQIN SAYILARI ILE ORNEK SAYILARI
ARASINDAKI HATA PAYI [15]

YIGIN SAYISI ORNEK SAYISI HATA PAYI (%)
1000 500 3.01
1000 1000 0.00

10000 500 4.14
10000 1000 2.85
50000 500 4.23
50000 1000 2.97
100000 500 4.24
100000 1000 2.99
500000 500 4.25
500000 1000 3.00
1000000 500 4.25
1000000 1000 3.00

Ornek bdlgede yapilan anket galigmasli ig¢in gereken
denek sayilsi TABLO: 4. yer alan hata payi deferi formi-~-
ldsyonundan 1985 D.I.E deerlerine gbre 15.607 olan niifus sa-
yisi baz alinarak ¥ % 3 hata payl igerisinde 600 Ornek o-
larak belirlenmigtir.

Anket calismasinda sadlikli veriler elde edebilmek
igin, anket uygulanan bdlgede &rneklemenin yapilmasinda
her sokak ig¢in, max 20, ana caddeler ic¢in max 40 anket,
10 konuta kadar olan binalarda max 5 anket yapilmasi,
yvanyana binalarda ve ayni katta yer alan konutlarda anket

yapllmamasi &ngdrillmigtlr.

Bu kosgullar altinda anket bdlgedeki tilim sokak ve
caddeler kapsaminda 600 denedin konutlarinin yer aldigd:

240 binada uygulanmlisg ve aile reisleriyle g&riglilmistir.
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* BINALARA AIT BILGILER

TABLO: 4.13,

BINA DURUMU

BINA DURUMU ADET YUZDE
Yeni 43 18
Iyi~Yenilenmisg 180 75
Kot 12 5
Kbhne 5 2
TOPLAM: 240 %100
TABLO: 4.14, KAT ADETLERI
KAT ADEDI ADET YUZDE
Miistakil - -
1-2 - -
3-4 39 16
5- 201 84
TOPLAM: 240 100
TABLO: 4.15, BINA KULLANIMI
KULLANIM ADET YUZDE
Tamaml Konut 86 36
GCodunluk konut 99 41
GoJunluk igyeri 55 23
TOPLAM: 240 100
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* KULLANICIYA AIT BILGILER, KULLANICI-KONUT ILIgKisi

TABLO: 4.16, MULKIYET DURUMU

MULKIYET DURUMU ADET YUZDE
Kiraci 330 55
Konut Sahibi 246 41
Lojman v.s. 24 4
TOPLAM: 600 100

Anket c¢alisgmasinin yapi1ldigar alanda kiraci olarak
ikd@met eden 330 kiraci, oturma silireleri, konutun blylkli-
i, konut sahibi ile iligkileri gibi pek ¢ok neden bileg-
kesinde 800.000 - 2.400.000 T.L. arasinda genis bir ger-
ceve ig¢inde yer almaktadir. Odemekte olduklari kira,

toplam hane gelirinin % 25 -

o0

60'1 arasinda defismekte-
dir.

TABLO: 4.17, KULLANICILARIN KONUTLARINDA OTURMA SURELERI

YIL ADET YUZDE
0-5 114 19
5-10 216 36
10-15 186 31
15~ 84 14
TOPLAM: 600 100

TABLO: 4.18, KULLANICILARIN BOLGEYE GELDIKLERI YER

GELDIKLERI YER SAYI ORAN

Sehir Digi 6
Sehir igi esdlizey kira/Miilk deferde konut b8lgesi 46
Sehir igi altdlizey kira/Mlilk deJerde konut bdlgesi 40
Sehir ig¢i Ulistdlizey kira/Mlilk deferde konut bdlgesi 8

TOPLAM: 600 100
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TABLO: 4.19, HANE HALKI SAYISI

Kisi ADET YUZDE
1-2 210 35
3-4 330 55
5- 60 10
TOPLAM: 600 100

D.I.E.'nlin 1980 niifus sayimina gdre Istanbul ilin-
ded4.27 olan aile ortalamasi, 1985 yilinda 4.25'e inmig-
tir. Bu gekirdek aile tipine bir ySnelme oldufunun gds-—
tergesidir. Ornek alanda yapilan anket sonuglarina gbre,
600 konuttaki nilifus sayisi 1860'tir. Bu da ortalama aile
bliylikligli olarak 3.10 deferini gdsterir. Bu oran Tlrki-

ye ve Istanbul ortalamalari igin g¢ok diigsiik bir deferdir.
* KULLANICILARIN EGITIM DURUMU VE MESLEK DAGILIMI

TABLO: 4.20, EGITIM DURUMU-MESLEK

EGITIM DURUMU (MEZUNiYET DURUMU) ADET YUZDE
flkokul 28 2
Ortaokul 87 6
Lise 617 43
Universite 688 49
TOPLAM: 1420 100

Ornek alanda uygulanan anket galigmasinin kapsadi-
1 1860 kisilik O6rnek grubun % 41'ini olusgturan 763 kigi
haneye reel maddi gelir getirmektedir. Bu oran faal nii-

fus deferleri ag¢isindan oldukga yiliksek bir deferdir.
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TABLO: 4.21, GCALISAN NUFUSUN MESLEKLERE GORE DAGILIMI

MESLEK ADET YUZDE
Memur 92 12
Emekli 76 10
Hizmet Sektséri 137 18
Serbest Meslek 244 . 32
Esnaf 214 28
TOPLAM: 763 100

* KULLANICILARIN TESVIKIYE KONUT BOLGESINE
YERLESME NEDENLERI

Kullanicilara, bdlgeye yerlegme nedenleri ile il-
gili sorulan soruda bdlgenin merkezde yer almasi, konut
b&lgesinin tananmigligi ile kira uygunlugu ve miilk edin-
me kolaylidi en Onemli nedenler olarak ortaya c¢ikarken
tlim segenekler iginde yalnizca akraba ve hemgeri yakinli-
g1 sadece levanten bir grup tercihi olarak g¢ok kiligik bir
oranda kalmigtir.

TABLO: 4.22, KULLANICILARIN BOLGEYI TERCIiH NEDENLERI

NEDEN CEVAP SAYISI YUZDE
Kira Uygunludu 235 14
Milk Edinme kolayligi 202 12.5
Is Edinme Kolayligi 75 4
Akraba-Hemgeri Yakinliga 9 0.5
Ise vYakinlik 151 9
Konut Alaninin Taninmigligdi 353 21
Merkezde Oturma Rahatlaigi 403 24
Ulasim Kolayligi 0 0
Egitim-0fretim Kurumlarinin

Cevrede YoJunlasmasi 134 8
Sosyo-Kiiltlirel Aktivitelerin

Cevrede YoJunlagmasi 118 7

TOPLAM: 1680 100
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* KULLANICILARIN ULASIM OLANAKLARI

TABLO: 4.23, CALISAN NUFUSUN ULASIM ARACLARI

ULASIM ADET YUZDE
0zel Arag 443 » 58
Servis 153 20
Toplu Tagima 137 18
Yaya 30 4
TOPLAM: 763 100

* KULLANICILARIN ALISVERIS ALISKANLIKLARI

Tegvikiye, yeraldigi bSlge iginde Sisli, Besgiktas
ve Taksim'le ¢ok yakin ve ana arterlerle bu bdlgelere ¢ok
kolay ve ucuz bir ulasim imkdniyla baglidir. Kullanici-
lar bu badlantiyi aligveris imka@nlari igin tamamiyle kul-
lanmakla beraber, konut alani ig¢inde yer alan klasik bak-
kal aligverigi de Onemli bir gekilde devam ederken, bdlge-.
ye ¢ok uzak olmalarina karsin toptan aligveriglerde, Met-
ro, Belpa gibi hipermarketler b&lge kullanicilari iginde

yogun bir ilgi gdrmektedir.

TABLO: 4.24, KULLANICILARIN GUNLUK ALISVER1S

ALISKANLIKLARI
YER ADET YUZDE
Konut BSlgesi Ig¢indeki Parakende 240 40
Satig Noktalarindan '
Isyeri BbSlgesindeki Parakende 120 20
Igsyeri merkezlerinden 240 40

TOPLAM: 600 100
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TABLO: 4.25, KULLANICILARIN TOPTAN ALISVERIS

ALISKANLIKLARI
YER ADET YUZDE
Konut B8lgesi Ig¢i ve Yakin Gevresi 270 45
Igsyeri bdlgesi 48 8
Hipermarketler . 282 47
TOPLAM: 600 100

* KULLANICILARIN HAFTA SONU ALISKANLIKLARI

Istanbul'un 3 Onemli merkezi Taksim, Begiktag ve

Sigli arasinda yer alan Tegvikiye b&8lgesi &zellikle hafta

sonlari aligveris imké@nlarindan yararlanan ve kentin ge-

gitli bblgelerinden gelen blylk bir yofunluda sahiptir.

Bu arada bdlge kullanicilari da yakin gevredeki bu yodun-

luga aligveris ve yakiln gevredeki sosyo-kiltlirel aktivi-

telere katilim amaciyla eklenirken sehir disi rekreasyon

alanlarini oldukg¢a az kullanmaktadir.

TABLO: 4.26, SEHIR I¢I SOSYAL VE KULTUREL
AKTIVITELERE KATILIM

ADET YUZDE
Genellikle 198 33
Nadiren 360 60
Yok 42 7
TOPLAM: 600 100

TABLO: 4.27, SEHIR ICI-DISI REKREASYON
ALANLARININ KULLANIMI

ADET YUZDE
Genellikle 72 12
Nadiren 144 24
Yok 384 64
TOPLAM: 600 100
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TABLO: 4.28, KONUT ALANI CEVRESINDEKI CARSI, SINEMA
TIYATRO GIBI MERKEZLERIN KULLANIMI

ADET YUZDE
Genellikle 492 82
Nadiren 96 16
Yok ‘ 12 2
TOPLAM: 600 100

* KONUT DONATILARI

Ornek b8lge igerisinde anket yapilan konutlarin
% 100'linde mutfak, banyo, alaturka ve/veya alafranga WC,
kullanim suyu, elektrik, kanalizasyon ve kapicl servisi
ile yalnizca aynl kattaki dairenin kullandifi arka bahge

bulunmaktadir.

Konutlarain % 11'i sobali, % 1l6'si kat kaloriferi,
ve % 73'U de kalorifer tesisatiyla isinmaktadir. Konut-
larin % 12'si asansdrlii, % 88'1i merkezi su deposu ve hid-

raforlu, % 68'i uydu antenlidir.

‘Konutlarin hi¢ birinde 6zel otopark yoktur. Kulla-
nicilarain % 100'4 2.banya ya da WC'yi, otopark, bahge, ka-
picl servisi ve do%al gazi isinmak ve mutfak kullanimi,

sicak su ig¢in gerekli gbrmektedirler.

Beyaz egya olarak tanaimlanan, buzdolabi, gamasgir
makinesi konutlarin tamaminda yer alirken, bulasgik maki-
nesi konutlarin % 84'ilinde, g¢amasir kurutma.makinesi ise

konutlarin % 28'inde kullanilmaktadir.

Ayrica, soba ve kalorifer farki olmaksizin tilim
konutlarain % 56'sli yagdli elektrikli radyatdr, fanli elekt-
rikli 1isitici ve katalitik 1isiticilari konutlarinda ayri-

ca kullanmakta ya da yedek olarak bulundurmaktadirlar.
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* CEVRESEL DONATILAR

Kullanicilarain tamami ankette sorulan gevresel do-
natilara sahip olduklarini belirtmekle birlikte b&lgede
yogunlagan ticari potansiyelin getirdidi ve editim kurum-
larina servis veren arag¢ toplamil nedeniyle &zellikle &6zel-
likle giindiizleri olu§an trafik sorunu ve otopark problemi-
nin ¢dziilmesi bdlgeye yegil alan kazandirilmasi ve beledi-
ye hizmetlerinin aksakliklarina ¢dzlim getirilmesini dile-

mektedirler.

* BOLGEDEKI KULLANICILARIN BURADAN TASINMA YA DA
YENI MULK ALMA KONUSUNDAKI BOLGESEL TERCIHLERI

Anket uygulanan deneklerin % 28'ini olusturan 168
kigi konutlarindan, gevreden ve konut alanindan memnun
olduklarini kisa ve orta ddnemde kendi dlizenlerinde cok
bnemli bir degigiklik olmadifi takdirde bdlgeyi terketme
taraftari olmadiklarini, miilk alma konusundaki tercihle-
rinin su anda yalnlzca bir yatirim amacina y®nelik oldu-

u icgin Snemli olmadidini vurgulamiglardir.

TABLO: 4.29, YENI BOLGESEL TERCIHLER

YERT ADET YUZDE
Diger Bir Sehir 72 12
Sehir Merkezinde Yeni Bir Bd&lge 276 46
Sehir merkezi Disinda Yeni Bir B&lge252 42
TOPLAM: 600 100

TABLO: 4.29,'da yer alan bdlgeler iginde diJer bir
sehir segenedi, genelde Tlirkiye'nin gliney illerini kapsa-
makta olup, sehir merkezi iginde segtikleri yeni bdlge-
ler ise, Alarko Alkent, Maya Siteleri gibi 1liiks konut a-
lanlariyla sehir merkezi diginda ise O6zellikle, Bahgege-
hir, Zekeriyak®y, Sariyer Sirtlariyla, Gatalca ve Sapanca
bdlgelerindeki tiim sosyal aktiviteleri kapsayan 1liiks ko-

nut alanlari kullanicilarin tercihi olmusgtur.
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4.2.2. TESVIKIYE KONUT BQLGEsiNDEKi ESKI VE YENI KONUT
KULLANICILARINA AIT
GOZLEMLER VE GORUSLER:

Tez konusunun sonuglanabilmesi ve Tegvikiye'ye ait
deferlerin sistemsel analizinin glivenilebilir bir kaynak
olmasi ig¢in B&lim: 4.2.1'de uygulanan kantitatif arastir -
manin sonuglarini da kendi ig¢inde bir saglama islemine
tabi tutmak amaciyla, dilizenlenen 600 anketlik arastirma-
nin diginda bir kalitatif arastirma yapilarak bu iki arag-—
tirmanin sonug¢lari lizerinden bir deferlendirme yoluna gi-

dilmistir.
* KALITATIF ARASTIRMA [15]

Bu tlir arastirmalar gegitli nedenlerden dolayi kan-
titatif arastirma yOntemlerinin yapilamadigi ya da tek ba-
sina yetersiz kalabilecedi dliglinlilen yerlerde gergekleg-
tirilir. Kalitatif aragtirmalar nicel ve kesin sonuglar
vermez. Ancak mevcut durumun olugsum nedenlerini, iligki-
ler mekanizmasinin kurallarini ve gelecefe iliskin yorum-—

larin yapilabilmesini saglar.

Bu tiir arastirmalarda standart bir anket formu ye-
rine Onceden gegitli ydntemlerin kullanilmasi ile hazir-
lanmig bir g&riigsme gergevesi paralelinde derinlemesine
gériigmeler yapilir. Bu gdriigmeler konu ile ilgili olarak

segilmig, gbrilis bildirebilecek ki§ilefden olusur.

Ornek konut bdlgesinde uygulanan bu galigma ig¢in
Ek:A'da belirlenen deferler dodrultusunda ve Ek:B'de ¢izi-
len gergeve iginde b8lgede ikamet eden 50 kiraci ve 50
miilk sahibiyle b8lgede daha &nce ikamet etmis ve bdlgeyi
terkeden 50 eski kiraci ile 50 eski miilk sahibi, 20 bdlge
esnafi ve 5 kigilik belediye gbrevlisi, muhtar, posta da-
iticisi ve- emniyet gSrevlisinden olusgsan resmi gdrevliler
toplami 225 kisi ile bdlge hakkinda derinlemesine gd&riigme
yapllmis ve bu kitlenin gézlemleriyle diiglinceleri derlen-

mistir.
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Galigmaya katilan deneklerin gdriligsleri temelde
1971-1981 ve 1982-1992 tarihleri zaman dilimlerine de ay-

rilmigtir.

* MEVCUT SOSYO-DEMOGRAFIK DAGILIM (1982-1992)
KONUSUNDAKI GORUSLER

Bdlgedeki mevcut kullanicilar su anda ig¢inde yasga-
diklari konut bdlgesini genelde geng niifusu barindiran,
gelir durumlari orta ve ortanin lizerinde ve kismen yliksek
gelir grubunda, efitim dlizeyleri yiliksek, meslek sahibi ve
b&lgeye yeni taginm1§ olanlarin g¢okludu olugturdudu bunun
yaninda burada dofup biiylimlis ve kendi ailesinin yeniden
olugmaslyla anne-babalari gibi b&lgeyi terk etmek yerine
tekrar buraya donlip yasayan bir kitlenin varlidini gbzlem-

lediklerini belirtmislerdir.

* GECMIS SOSYO-DEMOGRAFIK DAGILIM (1971-1981)
KONUSUNDAKI GORUSLER

BS8lgenin eski kullanicilari kendilerinin ik&@met
ettikleri donemdeki Tegvikiye'yi ylksek gelir ve kiltir
dlizeyine sahip Istanbul'da ve kendi b&lgeleri iginde k&k-
14 bir gegmige sahip ailelerin yoJunlukta oldufu insanlar
arasinda daha siki iligkiler bulundudunu insanlara ve
gevreye daha c¢ok saygi duydufunu, yas grubunun orta yasta
yodunlastidini ve genelde bdlge kullanicilarinin uzun bir
slireden beridir ve hatta ig¢lerinde konutlarinin yerleri
ve nitelikleri dedigse bile bir kag¢ kusaktir b&lgede otur-

duklarini belirtmektedirler.
* 1971-1981 ARASI KULLANICILARIN BOLGEDE OTURMA NEDENLERI

Bu d6nemdeki kullanicilarin biiyllk gounludu bdlge-
de uzun dbnem ikdmet etmiglerdir ve bdlgeye geligleri da-
ha Onceki 10 yi1llik d&nemleri de kapsayabilmektedir.

Bu nedenle Tegvikiye'ye geliglerindeki temel nokta Tegvi-
kiye'nin Istanbul ig¢indeki yeri ve taninmislididir. Bu

kullanicilarin bliylik bir kismi gelir artigl nedeniyle
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b&lgeye taginmamiglar, b&lgeyi bdyle bir nedenden dolayi
segmemiglerdir. O ddnemde trafik problemi ginimiizdeki
kadar bliyllk olmadidi ve bu ddnem iginde agilan BoJaz KOp-
risli ve gevre Yolu baglantilari, bdlge segiminde igyeri
yakinligi gibi bir nedeni gerektirmezken ulasim kolay-

11§21 da biiylik bir dlglide etken olmug sayilabilir.

* 1971-1981 ARASI XKULLANICILARIN BOLGEYI TERK ETME
NEDENLERI

Bu d&nemde bdlgeyi terk eden kullanicilar igin te-
mel nedenin; geligte Onemli bir yerlegim nedeni olan gev-
renin ve merkezin asgiri derecede biliylimesi, ticari potan-
siyelin agiri geligmesi ve konut alanlarinin igine girme-
siyle b8lgede konut-ticaret badlantisinin konut kullani-
cilari aleyhine rahatsiz edici bir geligsim g&stermesidir.
Bu geligme diger ydnden ¢evresel donatilari ve hizmetleri
de yodun bir sekilde aksatmigtir. Bunun pldnli bir gelig-
me 6zelligi tagimamasi konut kullanicilari ig¢in rahatsiz
bir cevre olugturmaya baglamig ve bu dbnemde agilmaya bag-
layan yeni ve 1liiks konut alanlari yeni referans b&lgeler
halini almisgtir.

Tiirkiye'nin tarihsel geligimi iginde Kurtulug B&S1l-
gesinde zenginlegerek buraya gelen levantenler 1980 Once-
sinde llkenin sosyo-ekonomik durumundaki gelismelerle,
bozulan huzur ve glivenlik ortamindan etkilenerek 6zellik-
le yurt disina taginmaya baslamiglar ve bu amagla bdlge-
deki miilklerinin satisi tiim miilk ve kira ederi sistemini
defigtirmig, bdlgeye daha diiglik gelir dlizeyindeki kullanici
ve yatiramci ySnelmigtir. Bu da konut alaninda kullanici
yaplsinin degigsimini getirmis ve diJer nedenlerle bir bi-
legke olusturarak eski kullanicilar ig¢in bir terk nedeni
halini almistair.
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* 1971-1981 ARASINDAKI KULLANICILARIN GITTIKLERI
YENI YERLESIM BOLGELERI

Yukaridaki nedenlerden dolayi bdlgeyi terk eden
kullanicilar iginde levantenlerle birlikte yurt disini
yveni yerlesimleri igin segen bir grup yliksek gelir diize-
yindeki aile de yer almaktadir. Bunun digindakiler daha
liiks, yeni, iyi tasarlanmig yeni akslar lzerinde yapilan
konut alanlari 6zellikle Atakdy, Ulus, Etiler bdlgeleri-
ni tercih etmisler, bir anlamda merkezi yofunluktan kag-
miglardir.



SONUG VE ONERILER

Bu tez galismasi i¢in yapilan kaynak aragtirmasi,
derlemeler, kullanici grubu ilizerinde yapilan anketler ve
derinlemesine gdriigmeler sirasinda Istanbul'daki konut
alanlarinda ve &rnek bdlgemiz Tegvikiye'de bir "Housing
Filtering" slirecinin olugumu devam ettigi g&zlenebilmek-
tedir. B6lim:2'de tanimlamaya galistifimiz Filtering
kavrami ya da teorisinin yeniden bir tanimlamasini yapmak
gerekirse, Filtering silireci; belirli bir kullanici grubu
tarafindan iskd@n edilen belirli bir konut alaninin zaman
i¢inde eskimeye ufrayarak deferinin diigmesi ve bdylece
bu kullanici gruplarinin konutlarini kendilerinden daha
az geliri olan gruplara terkederek daha yeni ve hatta pa-

hali konutlara ve bdlgelere taginmalari durumudur.

Yiksek gelir grubundaki kullanicilar dilisiik gelir
gurubundaki ailelere oranla konutlara daha fazla defer
bigmekte ve bu nedenle yeni iskd@n edilen konutlarin sahip-
leridogal olarak yliksek gelir dlizeyindeki aileler olmakta
bdylece Ozel sektdre ait yeni konut alinlarini yliksek ge-
lir dlizeyindeki ailelerin kullanmasi ve onlarin bogaltti-
g1 kullanilmig ve eskimig konutlarin disik gelir diizeyi-
nin kullanimina kalmasl konut piyasasina eklenecek yeni
konutlarin yliksek degerde konutlar olmasini ve diglik ge-
lirlilerin ucuz fiyatlara konut kullanabilme imk&ninin

saflanmasi konut sektdrilinde de degisimlere yol agacaktir.

Tegvikiye'nin tarihsel geligimi, dliizenlenen anket
galigmasinin 3'er verili gapraz analizleri ve derinleme-
sine gdriligsmelerin toplam deferlendirilmesine gdre bdlgede
bir Filtering siirecinin olugsumundan kesin olarak sdz ede-

biliriz. Bu da bize yaiplan galismada g&zlenen deferle~
rin Istanbul'da baska yerlesim bdlgelerinde de bir Filte-
FiAg sfireci olugumunu gdstermektedir.
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Bununla birlikte Istanbul'daki Filtering silireci
yurt disandaki OSrnekleri gibi belirli bir konut-kullanici
iligkisi haricinde pek ¢ok yan etkenle geligen bir slireg-
tir.

Tegvikiye yerlegime agildidi 19 yy. ortalarindan
20 yy. ortalarina ve hatta sonlarina dedin Istanbul'daki
pek ¢ok bdlge gibi yliksek gelir grubuna hitap eden bir
yerlegim alani olarak k8sklerden giinlimliz apartmanlarina
dek geligim ve dedisim slirecinde ¢ounlukla bu grubu ba-
rindiran bir b8lge &zellidi gbstermigtir. Ozellikle 1980
1i yallarda bdlge kullanicilarinin burayi terk etmeye basg-
lamalari Istanbul'da hizla gelisen yeni konut alanlarinin
yapllmasl ve b8lgede ticari potansiyelin geligmesi yliksek
gelir grubunun bdlgeden ayrilmasinha neden olmugtur. Ata-
k8y, Akatlar, Etiler, Hisarlistl gibi b&lgelerde agilan ye-
ni liiks konut alanlari bu bdlgenin kullanicilarini kendi
biinyelerinde toplamaya baglamistir. Bu yeni bdlgelerin
Tegvikiye yaninda diJer yilksek gelir grubunun yasadidi

bblgeleri de ayni 8lglide etkilemigtir.

BS6lgenin yeni kullanicilari ise, bdlgenin geligmig
Ozelliklerinin etkisiyle, yasanan enflasyonist politika-
lar ve lilkemizin geligme slireci iginde 8zellikle sosyo-
ekonomik defigsimlere g8re slirekli artiyor g&riinen kira ve
miilk ederlerinin reel alanda ve satinalma gliclindeki oran-
lara gbre diligmesi sonucu eski kullanicilara oranla daha

dlistik gelir dlizeyindeki bir grup halini almigtir.

Istanbul'daki konut alanlarinin kullanici defisgim
slireci gelecekteki konut ag¢idi ve yeni yapilacak konutlar
igin Onemle g&zdniine alinmalidir. Buradaki konut kullani-
c1 iliskisi pek g¢gok yan etkenle geligen bir slire¢tir. Bu
van etkenler sosyo-ekonomik ve kiiltlirel deferlerle toplum-
sal defigme ve geligim hizinin getirdidi bir takim para-
metrelerdir. Bu parametrelerle en azindan su an ig¢in for-
miile edilebilir ve mevcut formiildsyonlardan birine adapte

edilebilir durumda degdildir.
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B&1llim:2'de tanimlanmasl yapllan Hoyt Modelinde a-
¢iklandigi gibi Istanbul'da da konut bdlgeleri ve konut
sekt8rii kentsel karakteristidin olugumunda biliylik bir et-
kendir. Hoyt Modeli, genel bir model olarak ele alindi~-
ginda, modeli olusturan elemanlar Istanbul ig¢in yeterli
bir baz olusturamamaktadir. Ulkelerin sosyo-ekonomik ya-
pllarin dedisikligi ve Istanbul'un da Tiirkiye iginde ayri
bir de¥erler sistemi olugturmasi agisindan ayrica Istan-
bul'a ait basgka elemanlarin da Hoyt Modeline eklenmesi
gerekmektedir. DiJer y&nden bu modelde yer alan dlizensiz
geligim, politik etkiler, gdg¢, toplu konut uygulamalari
gibi problemler de defigkenliklere cevap verememesi agisin-
dan hizli bir dedigim slireci iginde olan Istanbul igin

ele alinmasi gereken bliylik etkenlerdir.

Tlirkiye'de yasanan gdg¢ olayinin en g¢ok etkiledigi
gehir Istanbul'dur. 1950'de Istanbul'da yagayanlarin g~
te biri gdg¢ yoluyla gelmigken, 1975'te Istanbul doZumlu-
lar azinliga doénilgsmigs ve il nilifusunun g¢odunlufunu basgka

illerden g&¢ edenler olugturmaya baglamigtir.

Gelir dagilimi son 10 yildir asgiri diizensizlesgmisg,
alt ve list gelir dizeyleri arasinda blylik farkliliklar o-
lugmugtur. Bunun yanlsira gizli igsizlik, vergilendirile-
meyen kazang¢ saflayan isler, borsa gibi yatiraim araglari
gelir gruplarinin belirlenmesinde biiylik problemler c¢ikart-

migtir.

tstanbul igin gelistirilecek konut politikalari i~
¢in Filtering sireci bliylk bir belirleyicidir. Konut agi-
gL alt dlizey ya da disilik dlizey gelir grubu ailelere uygun
diigik kaliteli konutlar lretmek yerine, yliksek gelir gru-
buna hitap eden kaliteli, aktivitelerle desteklenmig, ko-
nut ve cgevresel donatilari tamamlanmig, konut alanlari o-
lusturularak kapatilmalidir. Bu yeni konut alanlarinin
kentsel Olgekte kalitenin ylkselmesini saflamalari ve geh-
rin yeni gdriintlisinli olusturmalari anlamina gelirken, d4di-
slik gelir dlizeyinin daha ucuz ve daha kaliteli konut kul-

lanmasinin imkd@ninin saflanmasidir.
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Biitlin bu olugumlarin Istanbul'un g¢ehresini dedig-
tirebilecek bir sistem olarak gorilmekle birlikte uygu-
lanmasindaki en biiylik problem Istanbul'un artik geligme
alaninin hemen hemen tilkenmesi, bosg arazilerin azligi ve
hazine arazileri lzerindeki yodun gecekondu yapilagmasi-
dir. Ayrica ingaat sektdrl; ingsaat malzemeleri, igg¢ilik
gibi ekonomik deferler dengesinin bozulabilirligi gibi
kent merkezindeki ucuzlamis eski liiks konut alanlarina
gelen yeni kullanicilarin sosyo-kliltlirel ve ekonomik

vapllarinin catigmasinin kontrol edilip edilemeyecedidir.

Bu deJerler altinda Istanbul'daki Filtering silireci
gelecekteki konut piyasasinin ve kentsel karakterin tar-
tismasiz en bliyllk belirleyicisidir. Fakat bu belirleyici-
nin Istanbul ig¢in model olugturulacak formiilini olustur-
mak yalnizca planlamacilar tarafindan yapilabilecek bir
formiil dedildir.

Merkezi y®netimin Ulke bazinda aldlgl kararlar ve
bu kararlarin uygulanmasiyla toplumsal defigsim, sosyo-
ekonomik ve kliltlirel geligimin sadladidi bir takim para-

metreleri olugumuyla tamamlanacaktir.
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EK: A

ISTANBUL'DA KONUT ALANLARININ KULLANICI DEGISIM
SURECI, TESVIKIYE ORNEGI

KANTITATIF ARASTIRMA
ANKET FORMU

B&lim 1:

Binaya ait bilgiller

A.Bina Durumu B.Kat Adedi C.Bina kullanimi
Yeni () Mistakil ( ) Tamaml Konut { )
Iyi () 1-2 Kat () Cojunluk Konut ( )
K8td () 3-4 Kat () Godunluk Isyeri( )
K&hne ( ) 5~ ()

BSllim 2:

Kullanici Konut Iligkisi

A.Mlilkiyet durumu B.Kira gelir orani C.Oturma silireleri

Kiraci ( ) Toplam hane () y1l
gelirinin %...'si

D.Kullanicinin B&lgeye geldikleri yer ve o bSlgede

oturma silireleri

( )Sehir disi.Bdlge..cecceccn. cecoan ceetcesenans Y1l

( )Sehir igi egdlizey kira/mlilk deferde konut
bb6lgesSiceeeeecas i | Y11l

( )Sehir igi altdlizey kira/miilk deerde konut
b6lgesicieeeeeesecacns cececencea ceeeas B | Y11l

( )Sehir ig¢i Ustdlizey kira/miilk deJerde konut
b8lgesicee.. P | Yil
E.Hane halki saylsi Cocuk ( )Kisgi Akraab ( )Kisi

Ebeveyn ( } Kisi



F.EFitim durumu-Meslek

Alle reisiceeeeeceeaeeacens [/ eeeeteeaannaan
ESeceeees cececseencanna R T cene
Cocuklar..eeeeeeesoanccncas [ eeeeeeeacanan .
I T ceces
..... B

G.Kullanicilarin Tegvikiye konut b&lgesinde yerlesgme
nedenleri

)Kira uygunlugu

JMUlk edinme kolayligi

)is edinme kolaylidi

)Akraba hemgeri yakinliga

) Ise yakinlik

) Konut alaninin taninmisliga

) Merkezde oturma rahatligi

JUlagim kolayliga

JE§itim 8¥retim kurumlarinin gevrede yodun yeralmasi
) Sosyo~kiiltirel aktivitelerin gevrede yofun yeralmasi
)DigJer nedenler..... aseeae ceseces cecearenas eessaces

—— g~ o~ g~ p—

H.Ailede g¢aligan nifus sayisl.(Reel maddi gelir getiren)

I.Galigan niifusun igyeri bﬁlgeléri

( )Sehir merkezi ig alanlari
( YSehir merkezi disi is alanlari
( JAsya yakasi

J.Konut-igyeri ulagim olanaklari

( )Bzel arag

( )Servis

( )Toplu tasiua
( )Yaya

K.0%renime devam edenlerin kurum-konutlasgim olanaklari

( )0zel arag

( )Servis

( )Toplu tasima
( )Yaya



L.Kullanicilaran aligverig aligkanliklari

Ginlik
( )Konut b&lgesi igindeki parakende satig
noktalarindan
( YiIsyeri b8lgesi igindeki parakende satig
noktalarindan
{ YDiger
Toptan

( )Konut bllgesi iginde ve yakin gevresinde
yer alan igletmelerden
( )isyeri b&lgesindeki igletmelerden

( )Metro V.S.gibi aligverisg merkezlerinden

M.Kullanicilarin haftasonu aliskanliklarz:
Sehir ig¢i sosyal ve kililtlirel aktivitelere katilaim

( )Genellikle

( YNadiren

( YYok

Sehir igi-digi rekreasyon alanlarinin kullanimi
( )Genellikle

( )Nadiren

( )Yok

Sehir alani gevresindeki sinema tiyatro gibi merkez-
lerin kullanimi

( YGenellikle
( )JNadiren
{ )Yok

N.Konut donatilari

DoOnatl..ceeeceseaesass.Mevcut...Ihtiyag...Istek.......

Mutfak

Banyo

2.Banyo

2.WC

Kullanim suyu
Elektrik

Soba

Kalorifer

Kat kaloriferi
AsansOr

—— o~ — p— p— p— p— p— —
(NS R R P e
o~ — g~ p— g~ p— p—
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Su deposu () () ()
Hidrofor () () ()
Otopark () () ()
Uydu anten () () ()
Bahge () () ()
Kapici () () ()
Dojdal gaz tesisati () () ()
Difer...... cessosaas ceesecssrsecsssssannanes ceesssesnaae

0.Cevresel donatilar

Donatle..ceseececeseesss.Mevecut...Ihtivag...Iistek.......

Dig aydinlatma
Toplu tagima
Eflence tesisi
Aligverisg merkezi

idari yapilar () () ()
Dini yapilar () () ()
Saglik merkezi () () ()
Ilkokul () () ()
Ortaokul () () ()
Lise () () ()
Park-Yegil alan () () ()
Cop () () ()
Kanalizasyon () () ()
() () ()
() () ()
() () ()
() () ()

P.B8lgedeki kullanicilarin buradan taginma ya da yeni
miilk alma :konusundaki bdlgesel tercihleri

)Dier bir sgehir

) Sehir merkezlerinde yeni bir bdlge......cccce.. oo
) Sehir merkezleri diginda yeni bir bdlge....ceecess.
yMistakil

)Geleneksel

) Modern

JDigEr.eesceecacans cecescnacsmssscscanse cesessscasaseaa

.~ p—

R.Konut kullanicisi olarak ikamet ettifiniz TESVIKIVE ile
11gili eklemek istediginiz godriisler
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EK: B

ISTANBUL'DA KONUT ALANLARININ KULLANICI
DEGIgIM SURECI, TESVIKIYE ORNEGI

KALITATIF GALISMA

TESVIKIYE KONUT BOLGESINDEKI KONUT KULLANICILARININ
BOLGEYE YERLESME NEDENLERI

1. Mevcut Durum (1981-1991)
Sosyo-demografik dadilim

1l.1.
1.2.
1.3.
1.4.
1.5.

Yas gruplarai

Cinsiyet

Gelir durumu

Efitim durumu - meslek

Oturma siireleri

2. Sosyo-demografik dadilim (1971-1981)

2.1.
2.2.
2.3.
2.4.
2.5.

Yas gruplari

Cinsiyet

Gelir durumu

EFitim durumu - meslek

Oturma silireleri

3. 1971-1981 Arasi kullanicilarin bdlgede oturma

nedenleri

3.1.

3.2.
3.3.
3.4.

Kira,milk fiyatlarinin gelir durumuna gdre
uygunludu

Merkezi referans bir bdlgede oturma g¢ekiciligi
Isyeri konut iligkisinin realizasyonu

Gelir durumunun artmasi

4. 1981-1991 Arasi konut kullanicilarinin bdlgeye

gelis nedenleri



4.1, Kira-Miilk fiyatlarinin gelir durumuna gdre uygunludu
4.2. Merkezi referans bir bdlgede oturma gekiciligi
4.3 1isyeri konut iligkisinin replizasyonu

4.4 Gelir durumunun artmasi

5. 1971-1981 Arasi kullanicilarin b&lgeyi terk etme
nedenleri

5.1. Gelir artmasi

5.2. Yeni konut alanlari agilmasi

5.3. Bagka sgehre tagsinma nedeniyle terk

5.4. GCevresel donatilarin yetersizligi

5.5. Merkezden kagisg

6. 1971-1981 Arasli kullanicilarin gittikleri yeni
yerlegim b8lgeleri

6.1. Sehir ic¢i liliks konut alanlari

6.2. Sehir digi liiks konut alanlari

6.3. DiZer sgehirler

7. 1981-1991 Arasi konut kullanicilarinin b&lgeye
geldikleri yerler

7.1. Sehir disg:

7.2. Sehir ig¢i eg-dlizey kira miilk deJerli konut
bdlgesi

7.3. Sehir ig¢i alt dlizey kira miilk deferli konut
bdlgesi

7.4. Sehir igi Ust diizey kira miilk deferli konut
b&lgesi

8. BOlgenin genel mimari &zellikleri

8.1. Alt yapi-yol,su,elektrik,kanal,g¢dp,tel.,
kitlesel ulasim ar.,otopark

8.2. Ust yapi-bina kat adetleri,bina durumu.
iyi,k8tl,harap

8.3. Defisim

9. Tegvikiye konut bdlgesindeki kullanicilarin
sosyo-demografik dadilimindaki defigim oran ve

nedenleri
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