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FARKLI SOSYO EKONOMIK GRUPLARIN OLUSTURDUGU TOPLU
KONUT ACIK ALANLARINDA KULLANICI ZMEMNUNIYETININ
OLCULMESIi: BAHCESEHIR VE ESENKENT ORNEGI

OZET

Toplu konut, belli bir arazi parcasi iistiinde, cevresiyle, fiziksel ve toplumsal
altyapisiyla birlikte planlanarak iiretilen konutlardan olusan yerlesim biitiiniidiir.
Toplu konut, konut yapim ortakligi, konut kooperatifleri ya da konut bankalar1 gibi
kamusal ya da o6zel kuruluslarca gerceklestirilen ve ¢ok sayida ailenin barinma
gereksinimini karsilayan, biiyiik captaki konutlandirma ve yerlestirme girisimi olarak
Ozetlenebilir Toplu konutlar insanlarin beraber yasadigi alanlar olarak sosyal hayati
da etkilemektedir. Bu arastirmada toplu konutlarin sosyal yasama etkileri
arastirilmagtir.

Konut ve cevresi memnuniyeti, yasanilan ¢cevreye kullanicilarin verdikleri tepkilerin
bir yansimasidir. Memnuniyetin saglanmasinda O6nemli bir bilesen olan konut
cevresi; konut ile konutun bulundugu alan ve c¢esitli olanaklara erisebilirligini
kapsamaktadir. Konut cevresi kelimesi yalnz fiziksel konut alani bilesenleri ile
degil, ayn1 zamanda sosyal ve ekonomik durumlarla da ilgilidir. Dolayisiyla birey
veya hane halkinin, konut ve cevresinden bir biitiin olarak memnun olma durumu
memnuniyeti olusturur.

Konut ve cevresi memnuniyeti; algiya dayali oldugundan kullanic1 ihtiyag ve
Ozlemleri, demografik Ozellikleri gibi unsurlarla dogrudan ilsikilidir, Ornekler
farklilastikca degiskenlik gosteren bir durumdur.

Ayrica, yasam alanindan memnuniyeti memnuniyetsizlikten bagimsiz diisiinmek
miimkiin degildir. Farkli sosyo ekonomik gruplarin olusturdugu toplu konut
alanlarinda kullanici memnuniyetini; fiziksel ve psiko-sosyal cevre ozellikleri ve
bireyin c¢evresini degerlendirmesi ile kisisel algilamalar1 arasindaki etkilesim
olusturmaktadir. Dolayisiyla 6znel ve nesnel unsurlar memnuniyet iizerine etkilidir.

Kullanicinin demografik ve sosyal 6zellikleri, memnuniyetin olusumunu etkiler. Yas,
cinsiyet, medeni durum, gelir gibi degiskenler de konut ve konut cevresinden
memnuniyetin Ol¢iilmesinde etkilidir. Bu konuda yapilmis 6nceki ¢calismalar da genel
olarak yiiksek sosyo-ekonomik gruplarin oturduklart konut ve cevresinden
memnuniyetinin iist diizeyde oldugu sonucu ortaya ¢cikmaktadir. Bu durum yiiksek
sosyo-ekonomik gruplarin sosyal konumlarinin yiiksekligi ile artan konut kalitesi ile
bagdastirilabilr.
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DIFFERENT SOCIO ECONOMIC GROUPS CREATE USER
SATISFACTION IN THE MEASUREMENT OF ALL RESIDENTIAL
AREAS: THE CASE OF BAHCESEHIR AND ESENKENT

SUMMARY

Housing estate is a group of building designed as a whole with its social and physical
infrastructure as well as its environment on a particular piece of land. The concept of
housing estates can be summarized as large wide housing and emplacement attempts
by public and private establishments such as housing estates, housing construction
associates, building corporations or housing banks in order to meet the housing need
of many families.

While housing estates are places where people live collectively, they also affect the
social life thereof. This study investigates their effects on social life. Residential
satisfaction has long been a major research topic in such disciplines as, sociology,
psychology, and planning.cause individuals’ subjective evaluations of their housing
and neighborhood determine the way they respond to residential environment and
form the basis of demands for public action.

Satisfaction with one’s residential situation indicates the absence of complaints and a
high degree of congruence between actual and desired situations. On the other hand,
incongruence between their actual housing or neighborhood and needed conditions
may lead to dissatisfaction. This paper examines literature about residential
satisfaction and presents a contextual framework for understanding the residential
satisfaction.
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1. GIRIS

1.1. Giris ve Calismanin Amaci

Toplu konutlarin ortaya cikis amaci, ekonomik, kolay ve hizli imal edilebilir
konutlarin biiytik kitlelere ulastirilabilmesidir. Ekonomik, sosyal ve politik
nedenlerle iiretilen toplu konutlar; kentlerimizin planli gelismelerinde, niifusun
dengeli dagiliminin saglanmasinda, bolgeler arasi dengesizligin ve agik alanlarin yok
olmasinin Onlenmesinde Onemli uygulama araglar1 olarak kabul edilebilirler. Bir
baska deyisle toplu konutlar, sosyal ve teknik donatim tesislerini biinyelerinde
barindirmalar1 ve kentteki diger fonksiyon alanlar1 ve sosyal-teknik altyap: ile giiclii
sekilde biitiinlesmeleri saglandigi takdirde saghkli bir kentlesmeye yardimci

olmaktadirlar.

Ote yandan kiiresellesme siirecinde; tiim diinyada oldugu gibi, iilkemizde de,
insanlarin degisen yasam kosullar1 neticesinde, kullandiklart konuttan ve konut
cevresi kalitesinden beklentileri degismektedir. Bu nedenle toplu konutlar cogu
zaman, kullanic1 verilerine gore tasarlanirlar. Toplu konut alanlarinin daha giivenli
yasam alanlari, arkadashik ve komsuluk iliskilerini giiclendirecek sosyal etkilesim
alanlari, mekana ait olma duygusunudestekleyecek diizenli planlarla daha estetik
cevreler sundugu gozlemlenmektedir. Kent ¢eperlerindeki Bahcesehir ve Esenkent
toplu konutlarinda kullanicilar tarafindan kullanimlarinin ~ karsilagtirilmasini
kapsayan bu ¢alisma sonucunda elde edilen sonuclar ile toplu konutlarda kullanici
memnuniyet diizeyinin Olciilmesi hedeflenmektedir. Bu calisma ile farkli sosyal -

ekonomik diizeye sahip gruplar iizerinde kullanict memnuniyeti dl¢iilmektedir.

Genel yasam kalitesinin Onemli bir etkeni olarak memnuniyet ayni zamanda
kullanicilarin konut ve ¢evresine iligskin kisisel degerlendirmelerinin bir sonucudur.

Dolayisiyla toplu konut ve konut cevresi 6zellikleri memnuniyet {izerine etkilidir.

Toplu konut i¢cin memnuniyet, kullanicinin tercih ve beklentilerine gore yasadigi

yerden sikdyetinin olmayisin1 gosterir.



Ancak konut ve konut c¢evresi ile kullanic1 arasindaki uyumsuzluk ise
memnuniyetsizlige neden olabilir. Memnuniyette, hane halkinin yasadig1 ve yasamak

istedigi konut ve cevresi arasindaki farklarin tespit edilmesi onem tasimaktadir.

Kisinin memnuniyeti, oturdugu ve oturmak istedigi yerler arasindaki uyuma, istek ve
beklentilerine gore bu yerden bir sikdyetinin olmayis1 durumudur. Konut ve cevresi
icin aranilan kosullar arasindaki uyumsuzluk da memnuniyetsizlige neden
olmaktadir. Hane halkinin mevcut ve istenilen konut ihtiyaclar1 arasindaki
uyumsuzluk memnuniyetsizligi yaratmaktadir. Konutla ilgili sikdyetler, oturulan
konutun ihtiyaclar1 ne olciide karsiladiginin bir yanitidir. Olumlu veya olumsuz
olabilecek konut ve cevresi yararliligi, memnuniyet veya memnuniyetsizlik ile
iligkilidir. Dolayisiyla konut kullanicinin normlarina uyuyorsa; konut ve cevresi
memnuniyete, uyusmazlik isememnuniyetsizlige yol ac¢maktadir. Farkli sosyo
ekonomik gruplarin olusturdugu toplu konut alanlarinda kullanici memnuniyeti
arastirmasi, genel olarak memnuniyetin iizerinde; konut, konut cevresi ve kullanici

ozelliklerinin farkl etkilerini ortaya ¢ikarabilmeyi amac¢lamaktadir.

Toplu konut alanlarinin tasarim siirecinde kullanict memnuniyetinin arastirilmasi ve
sonuglarin tasarima yansimasi sikca arastirilan bir konudur. Bu calisma kapsaminda
bundan sonra yapilacak toplu konut tasarimlarina girdi olmak iizere degisik sosyo
ekonomik kullanicilar1 olan iki toplu konut alaninda kullanici memnuniyeti

Olciilmektedir.

Aragtirmanin birinci boliimiinde genel olarak toplu konutun gelisimi ve konuttan
memnuniyet konular1 hakkinda teorik bilgiler, ikinci boliimiinde diinyada ve
Tiirkiye’de toplu konutun tarihsel gelisimi ve toplu konut alanlarinda kullanict
memnuniyetinden bahsedilmekte, liciincii boliimiinde calisma alani olarak secilen
Bahcesehir ve Esenkent toplu konut alanlarinin ozellikleri verilmekte dordiincii
bolimiinde c¢alisma alan1 olarak belirlenen Esenkent ve Bahgesehir toplu konut
yerlesmelerinde yapilan arastirmanin bulgularina yer verilmektedir. Besinci bolim

ise sonug¢ boliimiidiir.



2. DUNYADA VE TURKIYE’DE TOPLU KONUTUN TARIHSEL GELIiSiMi
VE TOPLU KONUT ALANLARINDA KULLANICI MEMNUNIYETI

2.1. Toplu Konut Kavram ve Diinyada Toplu Konutun Gelisimi

Toplu konut kavrami dilimizde, Ingiliz ve Amerikan literatiiriinde yer alan ‘mass
housing’ yada ‘public housing’ kavramlarina karsilik gelse de, baz1 yonleriyle igcerik
ve anlam olarak birebir uyusmamaktadir. Dolayisiyla toplu konut kavrami, nicelik
yoniiniin disinda, farkl kiiltiirler icin degisik sosyal anlamlar ifade edebilmektedirler.
Bununla birlikte toplu konut kelimesinin sozliik anlamlarina birka¢ 6rnek su sekilde
verilebilir; Toplu konut, belli bir arazi parcasi istiinde, cevresiyle, fiziksel ve
toplumsal altyapisiyla birlikte planlanarak iiretilen konutlardan olusan yerlesim

biitiiniidiir (Ana Britannica , 1992).

Toplu konut, konut yapim ortakligi, konut kooperatifleri ya da konut bankalar1 gibi
kamusal ya da o6zel kuruluslarca gerceklestirilen ve cok sayida ailenin barinma
gereksinimini karsilayan, biiytik ¢aptaki konutlandirma ve yerlestirme girisimi olarak

Ozetlenebilir (Unutmaz, 1989).

Toplu konut, ¢ok sayida ailenin barinma gereksinimini birlikte karsilamasi i¢in

yapilan biiylik captaki girisimdir(Parali, 1993).

Baytin’ e (1979) gore; “... ¢cok genel bir yaklasimla toplu konut, belirli bir alanda
benzer nitelikleri olan kisilerin ¢cok sayidaki konut gereksinmesini karsilamak i¢in bir

arada topluca yapilan konutlar toplulugu” dur (Baytin, 1979).

“Tek tek yapilar olarak degil, fakat biiyiik konut siteleri halinde yapildiklar: zaman
teknik, toplumsal ve ekonomik kimi yararlar saglayabilen biiyiik girisimlere toplu

konut ad1 verilmektedir.” (Keles, 1978).

Toplu konut, cok sayida konut birimini iceren bir kavramdir, ancak yalnizca konut

biriminin artisi, toplu konutu aciklamakta yeterli olmamaktadir.



“Toplu yap1 deyiminden, belli olgiilere gore bir komsuluk birimi ya da bdyle bir
birimin bir kesimini meydana getirebilecek biiyiikliikte bir alan iizerinde yerlesen
insanlarin ihtiyaclarim karsilayan ikametgah topluluklarini ve ilgili sosyal tesislerini

anlamak egilimindeyiz.” (Keles, 1996.)

Pamir (1982) ise toplu konutu, sosyo-cografik mekanda, ekonomik, sosyal, kiiltiirel
ve sosyo-psikolojik nedenlerle ortak iligkiler kurmaya karar vermis ve bu ortak
iliskileri, ¢evre ile uyumlu kentsel bir mekanda beraber iiretmek ve yasatmak iizere
aralarinda fikir birligi saglanmis, bu birligi farkli bireylerin ve olusacak sosyal
gruplarin gereksinimlerini dikkate alarak olusturmus insan gruplarinin toplu yasami

olarak tanimlamaktadir. (Percin, 1982.)

Toplu konutu bir bagka ag¢idan, iiretim biciminin bir fonksiyonu olarak ele alan
yaklasimlar da bulunmaktadir. Buna gore; konut diizeni toplumun iiretim bi¢iminin
bir fonksiyonudur. Sanayi Oncesi iiretim diizeninin konut bi¢imi tek tek evler, buna
karsilik sanayilesmis toplumlarin iiretim diizeninin konut bicimi genis anlamiyla

toplu konutlardir.

Tanimlamalarda toplu konutun en belirgin ©zelliginin konut gereksinmesini
karsilamak amaciyla bir arada ve ¢ok sayida konut biriminin gerceklestirilmesi
oldugu goriilmektedir. “Teknolojik gelisme ile toplu konut yapiminin da dogrudan
ilgisi bulunmaktadir. Toplu konutla iiretilmek istenen cok sayida konut birimi
yapimda yeni teknolojilerin kullanilmasina olanak tamimaktadir. Ancak
uygulamalarda kullanilan teknoloji iilkelerin sosyo-ekonomik gelismislik diizeyine

ve isin boyutuna gore farklilik gdstermektedir.”(Kog,1981).

Diinyada ve Tiirkiye'de kentlerdeki niifusun, go¢ ve ¢cogalma nedeniyle hizli artisi
nicel olarak bir konut a¢i1g1 yaratmistir. Konut agigini gidermek i¢in kamu destegiyle

yaratilan modellerden birisi ise toplu konut iiretimidir.

Toplu konut, iilke mekanmin uyumlu organizasyonunda biiyiik kentlerin yigilma
haline gecisini Onlemek, sanayi ve sanayi niifusunun dengeli dagilimim saglamak,
bolgeler arast farkliligi arttirmamak, kentsel biiylime siirecinde kent i¢i ve
cevresindeki tarihsel ve dogal degerleri korumak, agik alanlarin kaybolmasim
onlemek amaciyla yeni kent politikasinin uygun ve verimli bir mekansal uygulama

araci olarak degerlendirilmelidir (Suher, 1989).



Toplu konut girisimlerinde bir yandan konut kredisi, ucuz arsa bulmakta kolayliklar
elde ederken, bir yandan da biiyiik capta yapi gereclerinin zamaninda, ucuz ve bol
miktar da satin alarak konutun maliyetini diisiirebilmektedir. Konut ag¢iginin
kapatilmasi i¢in son yillarda ekonomik yonii agir basan yasal diizenlemeler
yapilmaktadir. Bu diizenlemelerden amag yeterli olmayan kaynaklan en iyi sekilde
kullanarak en fazla konutu iiretebilmektir. Bunun sonucu olarak ta konut alanlarinin
kiiciiltiilerek tesvik edilmesi s6z konusudur. Bu noktada konut mekanlarinin
minimum ve optimum boyutlar1 6nem kazanmaktadir. Diger bir deyisle, konut
mekanlarinda insamin  yasam konforu i¢in minimum standartlar gelistirme

zorunlulugu vardir.
Toplu konutu ortaya ¢ikaran nedenler, ii¢ baglikta toplanabilir:

Sosyal nedenler: Toplumsal dayanisma duygularini giiclendirme, bireyleri ve
aileleri, komsulukbirimleri ve kiiciik topluluklar i¢inde kaynastirip biitiinlesme, toplu

konut yasami ile saglanabilmektedir.

Ekonomik nedenler: Bireyler cok katli binalarda yasayarak arsa maliyetinden tasarruf
saglayabilme, odeme kosullarindaki kolayliklardan ve toplu konut kredilerinden
yararlanabilme durumlari, toplu konutu ekonomik bakimdan tercih sebebi

yapmaktadir.

Planlama nedenleri: Yapilan toplu konut alanlarinin yeterli miktarda donatim
fonksiyonlarini igcermesi, ticaret, sosyal, kiiltiirel, idari, saglik, egitim ve rekreasyonel
gibi donatilardan bir arada yararlanabilmeleri toplu konutu tercih sebebi

yapmaktadir.

Toplu konutlar tek konutlarla karsilastirildiginda birlikte yapilmaktan dogan olumlu
ozellikler bulundugu goriilmektedir. Toplu konutlarin sagladigl bu yararlar asagida

maddeler halinde siralanmaktadir (Subasi, 2000).

a. Toplu konutlarin genis siteler olusturarak kentlerin planli, diizenli gelismesine
katkida bulunabilmesi, konut arzindaki dengelenme ile gecekondu vb. yasal olmayan
sagliksiz yapilasmanin azalmasina yardima,

b. Sosyal donati alanlari, yesil alan standartlari, yogunluk kosullar1 saglanmis bir

konut dokusu olusturabilme olanag;,



c. Biitiin olarak planlandigindan kent icindeki yapilasmada tek parsel diizeninin
getirdigi sakincalari 6nleme olanag (belirli sinirlarda sikisip kalma, yeterli hava
alamama, yonlendirme giicliigii),

d. Yapim yonteminde yenilikler ile kisa zamanda biiyiik ¢apta konut iiretiminin
gerceklesebilmesi, konut iiretiminde yeni teknolojilerin yeni malzeme ve
organizasyon yoOntemlerinin uygulanma, denetim ve gelistirilmesine olanak
saglamasi,

e. Standardizasyonu gelistirmesi, maliyette ekonomi saglanmasi,

f. Uygulamada yonetsel kuruluglara denetim kolaylig1 saglamasi,

g. Toplumsal yasamda diizenli bir konut dokusunun sagladig1 yararlar
gerceklestirebilmesi,

h. Toplumda tabakalar ve sosyo-ekonomik gruplar arasinda biitiinlesmeyi saglamast,
i. Konutlar bittiksen sonra bakim ve tamiratinin devamli ve organize bir bicimde

yapilmasi yoluyla konut 6mriiniin uzamasi gibi yararlar sayilmaktadir.

Bilinen tarihe gore ilk toplu konut uygulamast M.O. 2500 yilinda Misir’da Kahun
yerlesmesinde karsimiza ¢ikmaktadir. Piramid’lerin insaatinda ¢alisan isgiler igin
planlandigi tahmin edilen yerlesme birbirinin tipatip ayni olan konutlardan
olugsmaktaydi. Benzer bir semanin bes ylizyil sonra yine Misir’da Teli el Amarna
yerlesmesinin is¢i aileleri i¢in planlanmis olan boliimiinde de tekrarlandig:

goriilmektedir. (Bolen, 1997).

Avrupa’da sanayilesmeyle birlikte, kentlerin fiziksel bakimdan cokiintiiye ugramast,
asirt niifus ve konut yetersizligi, sosyal ayriliklarin ve su¢ oraninin artmasi gibi

sorunlarla karsilagilmistir.

[k ¢oziim onerileri, fabrikalarin sahipleri tarafindan, kendi isyerlerinde calisanlara,
sehir disinda ve igyerlerine yakin, daha iyi yasama kosullar1 saglayan apartman tiirii

¢ok katli konut alanlar1 ve sosyal olanaklar sunmalariyla baslamustir (Oztiirk,1991).

Diisiik gelirli niifusun barinma ihtiyacimi karsilayan bu tiir yerlesmelere ornek olarak,

Ingiltere’de Saltaire ve A.B.D.’de Pulman verilebilir (Suher,1989).

Fransa’da yiiksek kath bloklarla uydu kentler yapilmis, kullanicilar 1970'1i yillara
kadar donati ve fonksiyonlardaki eksikliklerle yasamlarimi siirdiirmiislerdir. 1956
yilinda insa edilen, biiyiik ve cok katli konut komplekslerinin tim ozelliklerini

tasiyan 6.000 konutluk Sarcelles Toplu Konut Alani buna 6rnek verilebilir.



Amerika’da sosyal konut olusturmada da biiyiik atilimlar yapilmistir. Hiikiimetler,
disiik fiyatta arazi saglamak, yogunluklari azaltmak, mali yardimcilar saglamak,

daha dar yollara izin vermek konusunda fedakarlik gostermislerdir (Langton, 1991).

2.2. Tiirkiye’de Toplu Konutun Tarihsel Gelisimi

Ulkemizde toplu konut girisimleri cesitli amaclarla ortaya ¢ikmustir. Bu ihtiyacin
kokeninde belirli sayida konut ihtiyacim giderme amaci vardir. Bazi hayir
cemiyetlerinin yaptirdigi konutlar ve afetlerden sonra insa ettirilen deprem
konutlarinin yani sira konut kooperatiflerinin girisimleri ilk toplu konut girisimleri

olarak degerlendirilebilir (Karagiille, 1978).

Cumhuriyet doneminde toplu konut uygulamalari o donemde sanayilesmis iilkeleri
ornek alan bir kooperatif uygulamasi ile baslar. Ankara'da 1934 yilinda Prof. Jansen
tarafindan memur aileleri icin planlanan Bahcelievler Yap1 Kooperatifi tek ve ikiz
konutlardan olusturulmus ve Batidaki orneklere benzer bicimde tasarlanmistir

(Bolen, 1997).

Toplu konut iiretimi ile ilgili diger girisimler ise, konut sorununa yerel yonetimlerin
de ¢6ziim aramaya basladigi 1970’11 yillarin sonunda goriilmektedir. Bu girisimler ilk
olarak, Izmit Belediye’sinin 741 ha'lk bir arazi iizerinde 30.000 konutun
tiretilmesine yonelik calismalariyla baglamistir. Yerel yonetimlerce gerceklestirilen
toplu konut girisimlerinin en biiyligii, Ankara Belediyesi’nin toplu konut girigimi

olan Batikent uygulamasidir.

Tarihsel ve toplumsal gelisim siireglerinin farkliligina ragmen, Tiirkiyede toplu konut
uygulamalari1 Bati iilkelerinin hatalarim1  tekrarlamaktadir. 1980°li  yillarda
uygulanmaya baslanan makinelesmis toplu iiretim sonucu ortaya cikan toplu konut
alanlar1 II.Diinya savasi sonrasinda iiretilen ¢ok katli, kimliksiz, monoton konut
diizenlerinden farkli degildir. Diger taraftan, yakin zamanlarda yayginlagmaya
baslayan villa tipi toplu konut uygulamalar1 da c¢evrelerindeki duvarlar1 ve kentsel
yasamdan kopuk kalmalar1 sonucu toplumsal ve mekansal sorun alanlart olmaya
aday alanlardir. Bugiin gelinen noktada toplu konutlarin konut sorununu sayisal
diizeyde ¢o6zme cabalarinin artik gecerli olmadigi ve konut sorununun toplumsal

yasami destekleyen, yasam kalitesini yiikselten bir kentsel gelisme diizeni ve kentsel



yasam ortami cercevesinde ele alinmasi gerektigi agikca goriilmelidir (Bolen, 1997).

Konut acig1 sorunu gerek nicel gerekse nitel olarak devlet ve hiikiimetlerin cesitli
miidahaleleri ile ¢oziilebilmektedir. 1940’11 yillarda gelismis bir¢cok toplumda konut
sorununun ¢oziilmesi amaciyla devletin orta ve dar gelirli ailelere satilik ve kiralik
konut iiretimi dikkat ¢cekmektedir. Devlet konutu; dar gelirli sinifa hitaben yapilan
devletin hakim oldugu konuttur. Tiirkiye Cumhuriyeti’nin ilk yillarindan baslayarak
devlet memur ve isci konutlarini 6nem vermektedir. Bu donemde iilkenin imari

onemsendigi gibidevlet koy evleri yapilmasini da desteklemektedir.

Konut sorununu ¢ozmek i¢in gogmenlere yonelik Yerlestirme Bakanligi bu donemde
kurulmustur. Ayrica iilkenin imar1 i¢in, ingaat sektoriine kredi saglanmasi icin 1927
yilinda 844 sayili Kanunla itibari sermayesi 20 milyon lira olan Emlak ve Eytam
Bankasi kurulmustur. Bati iilkelerindeki emlak bankalar1 tarzinda bir banka olmasi
arzu edilen Emlak ve Eytam Bankasinin, aktif ve pasifi biitin hak ve
yiikiimliiliikleriyle birlikte 1946 yilinda 4947 sayili Kanunla kurulan T. Emlak Kredi
Bankasina devredilmistir. 1946 yilindan 1988 yilina kadar T. Emlak Kredi Bankasi
gorevlerini yerine getirirken, 1988 yilindan itibaren Anadolu Bankasi ile
birlestirilerek, Tiirkiye Emlak Bankasi (Konutbank) adi altinda faaliyetlerini

siirdiirmiistiir (Tezsezen ve Agacli, 1993).

Bu donemde yeni yerlesmeler icin arsa tahsis edilmesi gibi konut sorununu ¢6zmek
izere ¢esitli uygulamalar da dikkat ¢cekmektedir. Bir diger uygulama ise memurlara
konut 6denegi verilmesidir. Ankara’nin baskent olmasi nedeniyle burada yasayan

memur ve biirokratlara yonelik bir konut politikas1 benimsenmistir.

Tiirkiye Cumhuriyeti hiikiimetleri memur ve is¢i kesimin konut ihtiyacinmi dikkate
almigtir.  1930-1950 yillarinda apartmanlara genel bakis olumsuzdur. 1944’te
cikarilan 4626 sayili Memur Konutlart Yasasi ile memur konutlar1 yapma gorevi
Bayindirlik Bakanligi’na verilmistir. 1944-1946 yillar1 arasinda Saragoglu Memur
Evleri bir toplu konut uygulamasi olarak kurulmustur. Ancak Bakanligin memurlar
icin yaptig1 konutlar konut ihtiyacim1 karsilamada yetersiz kalmistir. Dar gelirli
sinifin konut ihtiyacina cevap verilememesi bu kesimi sorunu kendi ¢6zmeye
itmistir. Cumhuriyet doneminde memur smift toplum iist smifi  olarak
degerlendirildiginden bu kesime yonelik sosyal konut uygulamalan iist gelir sinifina

hitabeder duruma gelmistir.



Bu dénemde apartman yapr tiiriine olumsuz yaklasim nedeniyle donemin miitevazi

konutlar1 giiniimiiziin 6nemli konutlar: olarak goriilmektedir.

Tiirkiye’de Cumhuriyetin ilk yillarinda devlet dar gelirliler, isci ve memur
gruplarinin ~ konut ihtiyacin1  temin etmek yoOniinde cesitli uygulamalar
gerceklestirmistir. Bu donemde nicelik olarak fazla sayida devlet konutu iiretilmemis

olsa da gerceklestirilen uygulamalar kalite acisindan 6nemli 6rnekler olmustur.

1945-1960 yillarinda savas sonrasinda hizli kalkinmaya paralel olarak kentlesme
ortaya ¢cikmistir. Kentlesme; Kent, sozliik anlam1 olarak “niifusu belli bir biiyiikligii
ve yogunlugu asan, ekonomisi daha cok tarim dis1 etkinliklerde yogunlasan ve kendi
niifusundan bagka, etki alani icinde yasayanlara da hizmet saglayan yerlesim birimi”

seklinde tanimlanmistir.(Demir M. vd., 2005.)

Kentlesme “Isleyimlesmeye ve ekonomik gelismeye kosut olarak kent sayisinin
artmast ve Kkentlerin biiylimesi sonucunu doguran, toplumda artan oranda
orgiitlesmeye, uzmanlagmaya ve insanlar arasi iligkilerde kentlere 6zgii degisikliklere

yol agan niifus birikimi siireci” dir.

Gelismis tlilkelerin yogunlukta oldugu Avrupa Birligi’'nde: planlama bdlgeleri,
yonetim bolgeleri, sinir Otesi bolgeler, bagimsiz bolgeler, tiirdes bolgeler ve
kutuplagmis bolgeler gibi; islevlerine ve yapilarina gore farklilasmis ¢esitli bolgesel
yaklasim vardir. Yerel yonetim aglarindan olan ve kentlerin cikarlarmi Birlik
politikalar: ile birlestirmek icin biiylik kentlerin olusturdugu EUROCITIES, niifusu
500 bin iizerindeki sanayi yerlesimlerinin katildigt METREX; konut, altyapi, issizlik,
vb. konularinda kent ve belediye sinirlarin1 asan hatta sinir Otesi ¢oziimler

tiretmektedir (Mengi ve Algan,2003).

Batil1 iilkelerin temel yaklasimlari niifus, issizlik, vb. sorunlarimi bolgesel diizeyde
tutmak i¢in disaridan isci alimlarimi durdurmak, vatandaghk haklarina sinirlamalar
getirmek, iilkeye gelmek isteyenlere vize uygulamak, kisa siireli basvurularda bile
geldigi iilkede isinin ya da o iilkede onu davet eden ve sorumlu olacak bir kisinin

olmast gibi kosullarla sinirlamalar getirmek olmustur.

Oncelikle niifus hareketlerinin ve gelir dagilmmin kontrol altina almmast,
ihtiyaclardaki degiskenlikleri en aza indirgemek, gibi onlemler alarak gercege yakin

planlama olanaklar1 yaratilmistir.



Degisen toplum yapisi, sanayilesme, sehirlesme iiretilen konut biiyiikliikleri gibi pek
cok faktor aile yapisimi etkilemektedir. Aile yapisinda meydana gelen degisiklikler

ozellikle kdyden kente gogiin de sebepleri arasindadir.

Geleneksel tarim diizeninin  hakim oldugu, toprak miilkiyetinin heniiz
farklilasamadig1 donemlerde genis aile sistemi yliiriirliikktedir ve geleneksel genis aile,
kirsal kesimdeki issizlik sorunlarinin dogurdugu buhranlar1 kendi i¢inde ¢éziimleyen
bir mekanizmadir. Genis ailenin hakim oldugu geleneksel tarim, pazara agilmamis
aile i¢i ihtiyaclar karsilayan gecimlik bir tarimdir. Boyle bir isletme yapis1 gizli
igsizlige, diisiik istthdama gayet elverislidir. Bugiin kdylerimizdeki aile yapisi genis
aile yapisinda degildir. Koydeki toprak miilkiyetinin farklilagsmasina paralel olarak
aile yapisi da degismektedir. Koylerdeki ¢ekirdek aile yapisi gittikce yayginlagmus,
genis aileler ancak biiyiik isletme sahiplerinde kalmistir (Yenigiil ve Kuntay, 2005).

Eskiden bircok kusagin birlikte yasadigi genis aileler, yerini cekirdek ailelere
birakmustir. Aileler gittikce kiiciilmekte, her yeni cift ayn bir eve sahip olmak
istemektedir. Bu da konuta olan talebi arttirmaktadir. Gliniimiizde niifusu hizla artan
ve kentlesme hizinin arttigr iilkelerde, toplumsal konut yapimi ve var olan diizensiz
yapilasmanin kentsel doniisim projeleriyle diizenlenmesi Onemsenmektedir.
“Topraklarin kotiiye kullanilmasiyla yasama olanaklarmin kotiilestirilmesi, halk

tarafindan pahaliya 6denecek bir durumdur.”

Giiniimiizde, c¢esitli nedenlerden kaynaklanan go¢lerin yarattig1 konut gereksiniminin
karsilanmamas1 nedeniyle olusan “gecekondulasma” hemen hemen biitiin iilkelerde
yasanmaktadir. 1987 yilindaki bir seminerde de donemin Uluslararas1 Kooperatifler
Birligi Baskam Olle Lindstrom’un belirttigi gibi “Almanya ve Ingiltere’de giineye,
Italya’da kuzeye, ABD’de giineye, Tiirkiye’de batiya” gocler goriilmektedir (Atala,
1987).

Go¢ kavrami, duragan bir olgu degil, nedenleri ve sonuglar ile birlikte dinamik bir
siire¢ olarak algilanmasi gerekir. Go¢ tanimu i¢inde, zaman ve mekan, neden ve
sonu¢ unsurlar1 birlikte ele alinarak tanimlar, Olctimler, ¢oziimler ve Onerilerin
yapilmast gerekliligi vurgulanmaktadir. Bu anlamda, go¢ olgusuna iliskin cesitli
tamimlar yapilabilmektedir. Niifusun; devamli yasam bolgelerini kisisel olarak,
aileler veya gruplar halinde terk edip, gecici veya siirekli olarak yasamak amaciyla

bir bagka yere gitmesi hareketine, go¢ denir(Giilliilii, 2007).
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Goc, en az iki yerlesme iinitesi arasinda yapilan harekettir. Mahalli hareket ise aym
yerlesme {initesi i¢inde yapilan yer degistirmelerdir. Bu eylem i¢cinde mesken
degisimi icin evini bir binadan digerine tasimak vardir. Giinliik; egitim, tedavi,
calisma vb. hareketlerle meskenden uzaklasilarak, gidip-gelinen alanlarla ilgili
eylemleri de kapsar. Oysa bu eylemler bir yerlesme iinitesinin sinirlarin1 asinca

durum degisir.

Ortaya c¢ikan olay yerel hareketin bir uzantis1 midir, yoksa ondan nitelik olarak ¢ok
farkli yorumlanan go¢ olgusu mudur? Bu noktada dogru yorum yapmak her zaman

kolay olmayabilir.

Go¢ olaymnda ilging Ornekler konuyla ilgili calisma yapanlari tanim yapmaya ve

model olusturmaya zorlamaktadir.

Bir kisinin A yerlesmesinde oturup, her giin calismak veya okumak icin B
yerlesmesine gitmesi bu noktada verilebilecek tipik bir ornektir. Bir diger 6rnek; A
yerlesmesinde oturan kisinin isi icabi siirekli olarak, bir veya birkac giinliigiine B, C,
D vb. yerlesmelere gidip, orada yeterince calisilan konular degildir. Bunlar gog
miidiir, yoksa yerel hareket midir? Bu soruya bir anda kesin ve kalic1 bir cevap
vermek kolay olmayabilir. Bu yiizden konuyla ilgili tanim yapmak ve tiplerini ortaya

koymak sorunun netlesmesine biiyiik katki yapacaktir. (Akkayan, 2003).

Goc ve kentlesme hizi ve konut talebi arasinda pozitif yonlii bir iliski vardir. Gogler
Tiirkiye’de oldugu gibi kirsal kesimden kente olmakla birlikte ekonominin gelismesi

ile kentlerde artan ekonomik faaliyetler dolayisiyla da olabilmektedir.

Kentlesme arttikca konut ihtiyaci artmakta, varilan konutlar ihtiyaca cevap
vermeyince konut talebini artirmaktadir. Yukarida detayli olarak agiklanan
faktorlerin yaninda deprem, sel felaketi gibi dogal afetler de konut agig1 olusturarak
konut talebini artirmaktadir. Devlet politikalari, kira denetimi gibi konut arzini
artirmayan, konut sorununu cozmekten uzak yontemler tersine konut talebini
artirmaktadir.

Go¢ edilen yerde mekan ve yasam kalitesinin diismesi, dogal olarak gogle birlikte
kentsel saglik sorunlarinin artmasi gociin diger olumsuz etmenlerindendir. Bununla
birlikte zorunlu gd¢ magdurlarinin temel ihtiyaclarinin giderilmesi, konut, temiz su,
sosyal giivence ile huzur ve giiven verilmesi gibi temel gereksinimlerin karsilanmasi

gerekmektedir. Asgari diizeydeki ihtiyaclar kisa vadeli ¢oziimler ile hemen
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karsilanamaz ise, sorunun boyutu biiyiiyecek ve uzun vadeli toplumsal sorunlara

doniisecektir.

Tablonun incelenmesinden de anlasilacag: gibi Istanbul, Bat1 Marmara, Ege, Dogu
Marmara ve Bati Anadolu Bolgeleri goc¢ alan (net go¢ hizi pozitif); Orta Anadolu,
Bati Karadeniz, Dogu Karadeniz, Kuzeydogu Anadolu, Ortadogu Anadolu ve
Giineydogu Anadolu Bolgeleri ise go¢ veren (net go¢ hiz1 negatif) bolgelerdir (Tablo
1.1).

Ulkemizdeki goc hareketleriyle ilgili veriler soyledir (Tablo 1.1).

Tablo 1.1: Secilmis Bazi Bolgelere Gore Net Gog ve Net Go¢ Hizi

Bolge 2000  Daimi Aldigi gé¢  Verdigi Go¢ Net gog Net go¢
Ikametgah hiz1
niifusu (%0)

Toplam 60752995 4098356 4098356 0 0,0

Istanbul 9 044 859 920 955 513 507 407 448 46,1

Bati Marmara 2 629917 240 535 172 741 67 794 26,1

Ege 8121705 518 674 334 671 184 003 22,9

Dogu Marmara 5201 135 432 921 351093 81 828 15,9

Bat1 Anadolu 5775357 469 610 378 710 90 900 15,9

Akdeniz 7 726 685 413 044 410316 2728 0,4

Orta Anadolu 3770 845 205 108 300 113 -95 005 -24.9

Bat1 Karadeniz 4 496 766 219 008 450 799 -231791  -50,3

Dogu Karadeniz 2 866 236 151 193 227013 -75 820 -26,1

Kuzeydogu Anadolu 2202 957 144 315 256 922 -112607  -49,8

Ortadogu Anadolu 3228793 170 568 280 156 -109 588  -334

Giineydogu Anadolu 5 687 740 212425 422 315 -209 890  -36,2

Kaynak : TUIK

Yukaridaki tablo se¢ilmis bazi1 bolgelere gore net go¢ ve net goc hizim1 vermektedir.

Net goc hizina gore Istanbul Bolgesi %046 ile en fazla go¢ alan, Bat1 Karadeniz ve
Kuzeydogu Anadolu Bolgesi ise yaklasik %050 ile en fazla go¢c veren bolge
durumundadir. Akdeniz Bolgesi'nde ise net goc hizi yaklasik %o0 dir. Istanbul

Bolgesi en fazla gocii Bat1 Karadeniz Bolgesi nden almaktadir.

Goclerin sebep oldugu konut gereksiniminin karsilanmamasi nedeniyle olusan ve
hizli kentlesme ile artis gosteren “gecekondulagsma” hemen hemen biitiin iilkelerde
yasanmaktadir. Tiirkiye’de ve Diinya’da gecekondular farkli kaynaklarda farkli

adlarla yer almaktadir.

“Biitiinlesmemis kentsel yerlesmeler’(Alman Vakfi tarafindan 1972 yilinda
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kalkinmakta olan {lkeler icin diizenlenen toplantida), “cokiintii bolgesi”,
“varog”(Tanst Senyapili tarafindan belirtildigi gibi), Bati iilkelerinde “squatter
house”, “slums”, “shanty”, “blechstadt” Kuzey Amerika’da, ‘“ghetto”, ‘“hobo
jungles”, Cin’de “penghu”, Ispanya’da “chabolas”, Sili’de ‘“callampa”, Peru’da
“barriada”, Burma’da “kwetthit”, Venezuella ve Panama da “rancho”, Brezilya’da
“favelas”, Arjantin’de “villa miseria”, Meksika’da “ciudades perdidas(kayip
kentler)” ya da ‘“jacale”, Tunus’ta ‘“gourbeville”, Cezayir'de “casbah”, Fas’ta
“bidonville”, Hindistan’da “jhugi” ya da “bustee”(¢esitli kaynaklarda belirtildigi
gibi) gibi cesitli adlarla tanimlanan ve biiyiik kent niifusunun yiizde 20-70’ini
kapsayan; temelde altyapi, ekonomik, saglik ve kiiltiirel sorunlarin agirlikli oldugu
barinma alanlar1 biitiin iilkelerde goriilmekle birlikte, ¢oziim arayislan iiclincii diinya

tilke ekonomilerini daha olumsuz etkilemektedir ( Keles,1990).

Halen diinyada 900 milyon kisi gecekonduda yasamaktadir. Eger giiniin yerel, ulusal
ve uluslararasi politikalar1 aynen devam ederse, bu saymin 2020 yilina kadar 2
milyara ulagabilecegi tahmin edilmektedir (Kilcullen, 2005). 1945-1960 yillarinda

kentlesme ile kentlerde gecekondular olugsmustur.

1930’lu yillarda Ankara cevresinde ilk olarak karsilasilan gecekondular savas
sonrasinda diger biiyiik kentlerin cevresinde de sayica artis gostermistir. Bunun
sonucu olarak Cunhuriyet’in ilk yillarinda memur konutlarina olan ilgi gecekondular
ve is¢i konutlarina kaymistir. Tiirkiye glindemine 1940’hh yillarin sonunda giren
gecekondunun ilk yasal tanimi, 20 Temmuz 1966 tarih 775 sayili Gecekondu
Kanunu’nda, en kapsamli tanimi 1984 tarihli 2981 sayili Yasa’da yapilmistir

(Bayraktar, 2007).

Savas doneminde 6zel sektor sermaye birikimi yaratmis ve buna bagli isci sayisi
artmistir. 1945 yili bu ac¢idan Onem tasgimaktadir. Sendikalar, Sosyal Sigortalar
Kurumu, Imar ve Iskan Bakanlig Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi konut

kooperatiflerini desteklemeye baslamistir (Tiirkoglu,1991).

1945 sonrasinda da Istanbul hizli gelisimini siirdiirmiistiir. Ulkenin imar1 igin, insaat
sektoriine kredi saglanmasi i¢in 1927 yilinda 844 sayili Kanunla itibari sermayesi 20
milyon lira olan Emlak ve Eytam Bankasi kurulmustur. Bati iilkelerindeki emlak
bankalar tarzinda bir banka olmasi arzu edilen Emlak ve Eytam Bankasinin, aktif ve

pasif biitiin hak ve yiikiimliilikleriyle birlikte 1946 yilinda 4947 sayili Kanunla
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kurulan T. Emlak Kredi Bankasina devredilmistir. 1946 yilindan 1988 yilina kadar T.
Emlak Kredi Bankas: gorevlerini yerine getirirken, 1988 yilindan itibaren Anadolu
Bankasi ile birlestirilerek, Tiirkiye Emlak Bankasi (Konutbank) adi altinda

faaliyetlerini stirdiirmiistiir (Tezsezen ve Agacli, 1993).

1946 yilinda Tiirkiye Emlak Bankasin’nin amaclari yeniden belirlenmistir. Ucuz
kredi saglamak, konut iretip satmak, kooperatiflere destek saglamak
amaglaridahilindedir (Pulat,1992). 1947 yilinda Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi
Belediye ile ortak bir sirket kurmustur. 1950’lere gelindiginde niifus artigsina paralel
gocler dikkat cekerken bunlarin sonucu olarak konut talebi ve iiretimi de artis
gostermistir. 1946 ve 1962 yillar1 arasindaki donemde sadece Sosyal Sigortalar
Kurumu ve Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi’nin uygulamalari olan kooperatiflere
destek olunmus ve bu kooperatifler ile Tiirkiye konut stogunun % 4.5 kadar1 insa
edilmistir (Tiirkoglu,1991). 1950’1lerde kentlesme ile konut sorunu daha da artmustir.
Bu sorun gecekondular, apartmanlar ve kentsel alanlarin planlandig1 uygulamalarla

asillmaya caligilmistir.

1958’te Imar ve Iskan Bakanlig1 kurulmus ve konut ihtiyacini karsilamak iizere toplu
konut uygulamalar1 gergeklestirmigstir. 1945 ve 1960 yillar1 arasinda Sosyal
Sigortalar Kurumu ve Tiirkiye Emlak Kredi Bankas1 imkanlarindan orta sinif ve iist
sinif biirokratlar faydalanabilmistir. Bu donemde devletin konut iiretimi azalmis ve
bu gorevini yerel yonetimlere devretmeye calismistir. Boylece devletin kredi
sagladig1 kooperatifler ve cesitli kamu kuruluslar1 6zellikle dar gelirliler icin konut

liretmeye baslamistir.

1960’11 yillarda ise ekonomideki olumsuzluklar sebebiyle konut sorununu ¢dzmek
amacityla gecekondu iiretiminin iyilestirilmesine calisilmistir.1960’tan  sonra
toplumsal degisime bagli olarak toplu konut uygulamalar1 konusunda da gelismeler
olmustur. 1963 yili sonrasinda maliyeti diisiik konut iiretimi desteklenmek suretiyle

dar gelirlilere devlet yardimi yapilarak konut sahipliliginin artirilmasi hedeflenmistir.

1950-1980 arasinda ekonomik biiylime ve sanayilesme kente gogii hizlandirmis ve
hizli bir kentlesmeyi getirmistir. G6¢ eden niifus konut ihtiyacin1 kent c¢eperinde
hazine veya Ozel arazilerde gecekondulasma ile ¢6zmeye calismistir. Bu donemde
sanayilesmeye paralel olarak kente gogiin ortaya cikmasi kentlerde sosyo-ekonomik

degisimler yaratmistir. Bu durum altyapr eksikliklerini ve konut stoku yetersizligi
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sonuglarini dogurmustur.

Gecekondular bir anlamda dar gelirli kesimin konut ihtiyacina ¢oziim olmustur. Bu
yerlesmeler ana yollara yakin olarak konumlanmus, aralarindaki bos alanlar da zaman
icerisinde dolmus ve boylelikle bu yerlesimler biitiinlesip genisleyerek ilceler
olusturmaya baslamiglardir. Metropoliten kentlerde yeni is alanlari olusurken yeni
konut cesitleri de ortaya cikmistir. Kirdan kente go¢ kent ceperlerinde
gecekondulagsmanin yanisira apartmanlasmayi da hizlandirmistir. Gecekondularin
bazilar1 ¢ok katli apartmanlara, yapsat¢i girisimcilerce lretilen bireysel konutlara,

meslek kuruluslarinin veya bankalarin destegi ile toplu konuta doniismiistiir.

1960’da Devlet Planlama Teskilati kurulmus ve merkeziyetci bir planlama anlayisi
gelismistir. Bu donemde yasal diizenlemelerle gecekondularin konut alanlarina

doniistiiriilmesi icin ¢aligilmgtir.

Sosyal konut ,Yoksul veya dar gelirli ailelerin barinma gereksinimlerini
karsilayabilecek bi¢imde standartlagtirilmis en az boyut sosyal konut ve nitelikte,

saghiga elverisli, ucuz konut, halk konutu ¢ekirdek konut Tiirkiye'de 6zellikle son 25

yilda yogun bir toplu konut iiretimi ¢abast goriilmektedir. Hizla artan niifus, kirsal
alanda kente goc biiyiik kentlerde biiyiik sorunlar yaratmistir. Bu sorunlardan biri
olan barmmma biiyiik kentlerimizde konut ihtiyacim1 da beraberinde arttirmaktadir

(Eruzun,1991).

Dar gelirli ailelerin konut sahibi olmalarinda destekler veren sosyal giivenlik
kurumlar;; SSK, Bag-Kur, Ordu Yardimlasma Kurumu ve Emekli
Sandigr dir.SSK'nin arsa ve konut politikalarinin siirdiiriilmesinde aktif destegi
genelde konut kooperatiflerinin desteklenmesi yoniinde olup; kurumun arsa stoku,

kurumun yo6netsel ihtiyaglarinin karsilanmasinda degerlendirilmektedir.

Toplu konut fonu kuruluncaya kadar konut finansmaninda aktif rol alan SSK, 1963—
1980 doneminde toplam 6zel konut yatirimlarinin %10™u kadar kredi saglamistir.
SSK kendisine prim ddeyen sigortalilarin kurdugu kooperatiflere %4—5 sabit faizle

15 y1l vadeli kredi kullandirmastir.

1963 ve 1980 arasindaki donemde kamunun konut sektoriine istirak¢i olarak degil
gelistirici ve diizenleyici anlamda etkisi olmustur. 1970 Ii yillarda ruhsatli konut

stogu kent icinde ¢ok katli apartman lara doniisiirken ‘yapsatcilar’ da ruhsatsiz
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apartmanlar liretmeye baslamistir. Kentlerimizde kiiciik girisimci olarak tanimlanan
tek yapi iireten ‘yap-satct’ grupla konut aci1g1 giderilememistir. Bu durum toplu konut
yapiminin orgiitlenmesine neden olmustur. Cok kath toplu konutlarda, diisiik ve orta
gelirli gruplar, alacagi konutun nitelikleri iizerinde fazla durmadan sadece barinma
ihtiyacin1 karsilamaya calisirken, yiiksek gelirli gruplar, oncelikle konut ¢evresinin
nitelikleri ve konutun cevre ile olan iliskisi iizerinde durmaktadir (Tokay ve

Kalkan,1991).

1970’lerde o6zel sektor yatirimlari dikkat c¢ekmekte ve kentsel Olcekli konut
yerlesmeleri Onem kazanmaktadir. 1980 Oncesinde gecekondular yasallasmaya
baslamis ve pazarlanabilmis olmasi donemin sosyo-ekonomik yapisinda etkili

olmustur.

1980’1i yillarda kooperatif ve kooperatif iist birlikleri, Toplu Konut Idraes (TOKI),
yerel yonetim ve TOKI isbirligi, ozel girisimciler ve Tiirkiye Emlak Bankasi’nin
toplu konut uygulamalar1 yayginlagmistir. Tiirkiye Emlak Bankasi’nin yapmis
oldugu uygulamalar yiiksek gelir grubuna hitabederken digerleri dar gelirli kesime
yonelik gerceklestirilmistir. 1980’ler ve sonrasinda kamu veya ozel sektor
sehirlerdeki uygun kiralik konut ihtiyacin1 karsilayamadigindan gecekondulagsma
orani artig gostermistir. Konut iiretimindeki yetersizlik giiniimiizde kiralik gecekondu
sayisinin artisina neden olmustur.  Konut sorununa ¢6ziim olarak {iretilen

modellerden biri toplu konuttur.

Toplu knout iiretimi, Tiirkiye Emlak Bankasi, Toplu Konut [daresi, kooperatifler ve
ozel sirketler tarafindan gerceklestirilmektedir ve belediyelerde toplu konut
tiretiminde rol oynamaktadir. 1926’da konut sorununun ¢oziimiine hizmet amach
kurulan 1946 yilinda konut sektoriinii kredilendirmek iizere yeniden yapilandirilan ve
1988’de Anadolu Bankasi ile birlestirilen ve Tiirkiye Emlak Bankasi ismini alan
olusumun gorevi 6rnek yerlesim alanlar1 kurma, konut iiretme, yap1 sektorii ve yapi
malzemeleri sanayisine yatirrmda bulunma kamuya 6zel fonlar1 konut sektoriine
yarar saglamak amach kullanma tasarruf sandiklar1 olusturmakti. 1984 te 2985 sayili
yasa ile Toplu Konut Fonu, konut talebinin karsilanmasi, konut insaatlarinin

denetlenmesi ve devlet desteginin yonlendirilmesi amaciyla olusturulmustur.

1984 tarih 2981 sayil1 Yasa’daki gecekondu tanimi: “imar ve yapi islerini diizenleyen

mevzuata ve genel hiikiimlere bagh kalinmaksizin kendisine ait olmayan arazi veya
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arsalar tizerinde sahibinin rizas1 alinmadan yapilan izinsiz yapilar; imar mevzuatina
aykir1 yapi ise, ruhsatsiz yapilar, ruhsat ve eklerine fen ve saglik kurullarina, kat
nizamina, taban alanina, komsu mesafelerine, imar yoluna, on cephe hattina, bina
derinligine, imar plam1 bolgeleme esaslarina aykirt olan, komsu parsele veya imar
planlarinda yol, yesil alan, otopark gibi kamu hizmet ve tesisleri icin ayrilmis
alanlara tecaviiz eden, kesin insaat yasag olan yerlere insa edilen
yapilar’dir(Akdemir,1998). 1984°’de 2985 sayili Toplu Konut Kanunu yiiriirliige

girmistir. Toplu Konut Kanunu kentsel doniisiim agisindan da belirleyici olmustur.

Toplu konut projelerinin hayata gecirilmesi ve gecekondu alanlarinin
doniistiiriilmesini konut ihtiyacinin giderilmesi amaciyla ongorerek kent geperinde
yeni konut alanlarinin olusturulmasi ve gecekondu mahallelerinin konut alanlarina

doniismesi bu yasanin uygulanmasi ile gerceklesmistir.

1980 sonrasi gecekondular apartmanlagarak doniismiistiir ve sanayilesmeye baglh
olarak gecekondular da cok katli, tek katli, apart konutlar olmak iizere doniisiimiinii
siirdiirmiistiir. Ote yandan kent icinde ruhsatl, ruhsatsiz ve doniisemeyen konut
alanlar1 ve kent disinda calisma ve yasam alanlarini iceren yeni yerlesmeler de
mevcuttur. 1985 ve sonrasinda Toplu Konut Fonu’nun %81.4 lik kismini ferdi ve

toplu konut kredileri olusturmaktadir.

Toplu Konut Fonu kredilerinin konut maliyetleri i¢indeki payr %40’tan %20’lerin
altina inmistir. Ikinci konutlar ve yazliklara kredi verilmesi ve konutlarin kiigiik bir
boliimiiniin 80 metrekare altinda olmasi toplu konut fonunun orta ve iist gelir
grubuna hizmet ettigini gostermektedir. Toplu Konut Fonu ve Tiirkiye Emlak
Bankasi ortak ¢alismasinda devlet ve 6zel kesim yiiksek katli konutlar iiretmis ancak
bu uygulamalarda tasarim diizeyi 1930’larin ¢ok altinda kalmistir. 1955°de sayist 50
bin olan gecekondular 1980’lere gelindiginde 1 milyona ulagsmistir. 1984 Toplu
Konut Kanunu sosyal konut politikasin1 ama¢lamamis ve hiikiimet kontrollii bir fon

olmasi1 hedeflenmistir.

Dolayisiyla kamu konutlar1 sayica artmamis ve gecekondularin artmasina engel
olunamamistir. Konut 6zellestirmeleri halk konutlarina yonelik olarak uygulanmus,
kamu konutlar1 bu durumdan etkilenmemistir. 1980’1i yillarda konut alimi1 artmustir.
1960-1980 doneminde 6zel sektdriin onem kazanmasi kamu arazilerinin degerini

yitirmesine neden olmustur. 1980’lerden sonra konut iiretiminde kaynak saglamak
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lizere gorev almistir. Bu donemde TOKI uygulamalar1 dikkat cekmektedir ancak bu
uygulamalar dar gelirli kesime hitabedememis ve gecekondulagsma en iist diizeye

ulasmustir.

Konut miistesarligl; kalkinma planlarina ve yillik programlar ile bolgesel ve yerel
planlar arasinda uyumu saglamak ic¢in yatirim sektorleri, kamu tesisleri ve her cesit
konut i¢in ihtiya¢ duyulan arsa iiretimini saglamak ve konut politikalar1 tiretmek ve

bu politikalarin uygulanmasini saglamak i¢in 2001 yilinda kurulmustur.

Bagbakanliga bagl kamu tiizel kisiligine sahip bir kurulus olan Toplu Konut idaresi
Bagkanligi 28.06.2001 giinlii, 4698 sayili Yasanin 5.maddesine gore Konut
Miistesarligi'nin  baghh kurulusu durumuna getirilmistir. Konut Miistesarligi,
31.07.2003 giinlii, 4966 sayili Yasayla kaldirilmis ve 3046 sayilt Yasanin degisik 10.
maddesi geregince; Miistesarligin bagli kuruluslari olan Toplu Konut idaresi
Baskanligr ile Arsa Ofisi Genel Midiirligi, 12.08.2003 giinlii Basbakanlik
Kararnamesi ile Baymdirbk ve Iskdn Bakanhgina, 15 Ocak 2004 giinlii
Cumhurbagskanligi onayi ile de Bagbakanliga baglanmistir.

Konut alaninda merkezi idarede Konut Miistesarligi, Toplu Konut Idaresi Baskanlig
ve Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii olmak iizere iic ayr idare gorevli ve yetkili iken,
Hiikiimet Programinda yer verilen Devlette genel kurumsal gbzden gecirme
calismalarinin yapilarak “benzer islemler goren yapilarin birlestirilmesi” hedefine
uygun olarak 31.7.2003 tarihli ve 4966 sayili Kanunla Konut Miistesarligi
kaldirilmastir.

Giiniimiizde devlet konutu kavrami yok olma durumuna gelmistir. Konut sorununa
coziim iiretemeyen devlete karsi, vatandas kendi konutunu yaparak ¢oziim tiretmis ve

bu sayede gecekondulagma ile konut acig1 say1 olarak kapatilmaya caligilmistir.

Dar gelirli kesimin konut ihtiyacinin karsilanmasi konusuna devletin yaklagimi
Cumhuriyetin ilk yillarinda daha yapici olmakla beraber bu olumlu yaklagim giderek
azalmak suretiyle giiniimiize ulagmistir. Konut sorununa devlet 6zel sektor veya
cesitli konut kuruluslariyla ¢6ziim aramis ancak sonug basarili olmamistir. Devletin
konut iiretiminde aktif rol oynamamasi gecekondulagsma ve diizensiz yerlesme gibi
daha biiyiik problemlere yol agmaktadir.

2.2.1. Tiirkiye’de Uygulanan Toplu Konut Politikalari
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Tiirkiye’de kentlesme siireci iki onemli doniim noktasindan ge¢cmistir. Bunlardan ilki
Cumhuriyetin ilani, digeri de II. Diinya Savasi sonrasinda yasanan sanayilesmedir.
Savas sonrasinda yasanan gogcler konut sikintisi, gecekondulasma, kacak yapilagsma
ve plansiz biiyiiyen kentler gibi sorunlar1 beraberinde getirmistir. TUIK verilerine
gore; 1927 yilinda sehir niifusu %24.22 iken, 1960’ta %31.92’ye c¢ikmis ve

1980’lerde koy ve kent niifusu esitlenme siirecine girmistir.

2000 yili sayimina gore ise Tiirkiye niifusunun %64.90"1 kentlerde yasamaktadir.

(www.tuik.gov.tr, 2009) 1950-1980 arasinda ekonomik biiyiime ve sanayilesme
kente gocii hizlandirmis ve hizli bir kentlesmeyi de beraberinde getirmistir. Go¢ eden
niifus konut ihtiyacini kent ¢eperinde hazine veya 0zel arazilerde gecekondulasma ile

¢Ozmeye calismistir.

Bu donemde sanayilesmeye paralel olarak kente gociin ortaya cikmasi kentlerde
sosyo-ekonomik degisimler yaratmistir. Bu durum altyap: eksiklikleri ve konut stoku
yetersizligi sonuglarint  dogurmustur. Gecekondular dar gelirli smifin  konut

ihtiyacina ¢6ziim olmustur.

Bu yerlesmeler ana yollara yakin olarak konumlanmis, aralarinda kalan bos alanlar
da dolmus boylece bu yerlesimler biitiinleserek ilceler olusturmaya baglamistir.
Metropoliten kentlerde yeni is alanlari olusurken yeni konut cesitleri de ortaya
citkmistir. Kirdan kente goc kent ceperlerinde gecekondulagsmanin yanisira
apartmanlagmay1 da hizlandirmistir. Gecekondularin bazilar1 ¢ok katli apartmanlara,
yapsat¢l girisimcilerce lretilen bireysel konutlara, meslek kuruluslarinin veya
bankalarin destegi ile toplu konuta doniigmiistiir. 1980 sonrasi gecekondular
apartmanlagarak doniismiistiir. 1960 da Devlet Planlama Teskilati kurulmus ve
merkeziyet¢i bir planlama anlayis1 gelismistir. Bu donemde yasal diizenlemelerle
gecekondularin konut alanlarina doniistiiriilmesi i¢in ¢alisilmistir. 1970’lerde ruhsath
konut stogu kent i¢inde ¢ok katli apartmanlara doniisiirken ‘yapsatcilar’ ruhsatsiz
apartmanlar iiretmeye baslamistir. 1980 ve 2000 yillar1 arasinda kent disinda ¢alisma
ve yasam alanlarin1 iceren yeni yerlesmeler olusmustur. 1980 Oncesinde
gecekondular yasallasmaya baglamis ve pazarlanabilmis olmasi donemin sosyo-
ekonomik yapisinda etkili olmustur.

Toplu Konut Kanunu ve Kooperatifciligin Desteklenmesi Ulkemizin yasadig hizl

niifus artis1 ve hizli kentlesme nedeniyle olusan konut ve kentlesme sorunlarinin
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coziilmesi, ekonominin canlandirilmas1 amaciyla ve Anayasasin 57. maddesi geregi
2985 sayili Toplu Konut Kanunu ¢ikarilmistir. Ayn1 zamanda Toplu Konut Fonu
olusturulmus ve bu fonu idare etmek iizere, genel idari biitce disinda, tiizel kisilige

sahip Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanlig1 kurulmustur (TOKI, 2006).

oncelikle alt gelir grubu ve orta gelir grubundaki konut sahibi olmayan

vatandaglarin ev sahibi olmalarini saglanmasi

e gecekondu bolgelerinin tasfiye ve doniisiimiiyle altyapt hizmetlerinin
saglanacagi

e yeni iskan alanlarinin yaratilmasi konularinda alternatifler gelistirilmesi

e konut insaatlari icin ihtiya¢ duyulan finansmanin temint,

e konut iiretimi ve kentlesmeye ayrilacak mevcut kamu kaynaklarinin
daginikliktan kurtarilmast ve bir biitiinlik i¢inde etkili bir sekilde
kullanilmasi,

e yeni kaynaklar saglanmasi ve yerinde bir kullanimla konuta ayrilan biitiin

kaynaklarin harekete gecirilmesi kanunun temel amaclaridir.

Tiirkiye'de toplu konut iiretimi, Ziraat Bankasina devredilen Emlak Bankasi; Toplu
Konut Idaresi; Kooperatifler ve birlikleri ile 6zel sirketler eliyle gerceklesmektedir.
Devlet kendisi i¢in lojman yapimim bazen bu modellerden biri ile yaptirmaya
yonelmistir. Belediyeler eliyle toplu konut iiretimi de bu tiirlerin tiirevi olarak
yiriimektedir. Bu nedenlerle, devlet ve belediyeler eliyle toplu konut yapimi bir

tutulabilir.
Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi 1984 yilinda Kamu Iktisadi Devlet Tesekkiiliine

doniistiiriilmiigtiir. 1988 yilinda da, Bakanlar Kurulu Kararnamesi“yle Anadolu

Bankasi ile birlestirilmis ve adi Emlak Bankasi olmustur. Bu uygulamayla uluslar

arasi rekabete agik bir yapilanma i¢ine giren Banka, ucuz sosyal konut iiretiminden

uzaklasarak ticari konut yapimina yonelmistir. Emlak Bankasi“nin farkli aktorleri bir

araya getirerek 1988 sonras1 yiiriittiigli konut projeleri arasinda, en dikkat cekeni
Bahcgesehir Projesi olmustur. Bu donemde uygulamaya konulan diger projeler ise,
Ankara Konurkent ve Ankara Bilkent projeleridir. 2003 yili sonrasinda TOKI’ye
yeni gorevler verilmistir. Ayrica Kentsel Yenileme/Gecekondu doniisiimiinii
kolaylastiracak yasal diizenlemeler yapilmistir. Bu kapsamda 5393 sayili Belediye

Kanunu ile belediyelere kentsel doniisiim konusunda gorevler verilmis, 5104 sayili
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Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu c¢ikarilmis ve Doniisiim
Alanlart Kanun Tasaris1 hazirlanmistir. Bunun disinda Arsa ve konut iiretim siireci

tek cati1 altinda toplanmistir.
Arsa ve konut {iretimi siirecinde s6z sahibi olan kuruluslar kapatilarak, gorevleri ve

kaynaklari TOKIi"ye aktarilis, konut iiretimi siirecindeki daginiklik ve kaynak

israfinin Oniine gegilmistir.

Bu kurum 1984 yilinda 2985 Sayili Kanun ile kurulmus ve iilkede hizla artan konut
talebinin planli ve belli bir finansman modeli ¢ercevesinde karsilanmasini saglanmasi

i¢cin kurulmustur.

Bu kurulusun kooperatiflere yaptig1 destek, iist birliklere temin edilen ucuz arsa ve
konut kredileriyle 1984 ve 2001 yillar1 arasinda 944.000 konuta kredi saglanmasinda

ve bu sayede pek ¢ok sehirde yeni site ve mahalleler olusmasinda etkili olmustur.

Kurum olarak alternatif uygulamalarla konut iiretiminin gerceklesmesini saglayarak
tilke niifusunun iilke cografyasina dengeli dagilimmi saglamayi, nitelikli, ucuz ve
hizli iiretilen konutlarla modern yasanilan yasam ¢evrelerinin olugsmasini, dar ve orta

gelir grubunun uygun sartlarda ev sahibi olmasini hedeflemektedir(Deliktas, 2006).

Toplu Konut idaresi Bagkanligi nin baslica gorevleri asagida belirtilmektedir:

e Yurt ici ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri aracilifiyla proje
gelistirmek; konut, altyapt ve sosyal donati uygulamalari yapmak veya
yaptirmak,

o Idareye kaynak saglanmasi icin kir amacli projelerle uygulamalar yapmak

e Konut ingaati ile ilgili sanayi veya bu alanda ¢alisanlar1 desteklemek,

e Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere ve finans
kurumlarina ortak olmak,

e Devlet garantili veya garantisiz i¢ ve dig tahvillerle her tiirli menkul
kiymetler ¢ikarmak,

e Hazine Miistesarli1 nin uygun goriisii izerine kredi almaya karar vermek,

e Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak onlemleri almak,
bu amagla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin uygulanmasina

iliskin usulleri tespit etmek,
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e Ferdi ve Toplu Konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistirilmesine,
gecekondu alanlarinin  doniisiimiine, tarithi doku ve yoOresel mimarinin
korunup yenilenmesine yoOnelik uygulamalar yapmak ve bu konudaki
projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz siibvansiyonu
yapmak,

e Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigli durumlarda konut ve
sosyal Eklentileri altyapilar1 ile birlikte insaa etmek, tesvik etmek ve
desteklemek,

e Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.

TOKI Baskanligi’'min Kentsel Yenileme (Gecekondu Déniisiim) projelerinde amag
carpik kentlesmeyi diizeltmek, yasanabilir mahalleler olusturmak, kentsel teknik
altyap1 ve sosyal donatilar acisindan yeterli siteler olusturmaktir. Bu amaci
gerceklestirirken hak sahibi kisi ve kurumlarin haklart korunarak, hak sahipligi
kriterleri cercevesinde tespit edilen degerler iizerinde yeni proje kapsaminda konut,
isyeri ve tasinmaz saglanarak, kimse zor durumda birakilmadan hareket etmek
amaglar1 arasindadir. Ulkemizde TUIK ve DPT verilerine gore, yenileme tarzinda,
doniisiim tarzinda ve nitelikli konut {iretimi tarzinda olmak {izere 2,5 milyon acil

konut ihtiyaci oldugu tespit edilmistir.

TOKI, “planl kentlesme ve konut iiretimi” programi kapsaminda baslatilan konut
seferberligi calismalar1 kapsaminda konut ihtiyacinin % 5-10 kadarin1 karsilamay1
hedeflemektedir. Bu hedef dogrultusunda TOKI tarafindan, 350 bin konutluk
projeksiyon yapilmis, 2006 sonuna kadar 200 bin, 2007 sonuna kadar ise 250 bin
konutun yapimina baglanilmasi ve biiyiikk bir boliimiiniin tamamlanmasi
hedeflenmistir. Bu kapsamda, Mart 2006 tarihi itibariyle, 78 il ve bu illere bagh 172
ilcede 439 santiyede toplam 162 bin konutun ihaleleri tamamlanmis ve biiyiik
kisminin insaatlar1 baslatilmistir (Bayraktar, 2007). TOKI nin vermis oldugu krediler
konut, belediye, sehit, deprem ve restorasyon kredileri olarak gruplandirmak

mumkindiir.

2.2.2. Tiirkiye de Konut Sektoriiniin Mevcut Durumu

Toplu Konut uygulamalar1 gegmisten giiniimiize degin pek cok asamadan ge¢mistir.
Pek c¢ok biiyiik sehir ¢ceperinde gecekondular yapilirken ayni anda toplu konut siteleri

yapimini destekleyen organizasyonlarda dikkat ¢ekmektedir.
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Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) 2000 yili niifus ve konut sayim verilerinden
yararlanilarak yapilan aragtirmaya gore, 2000 yili itibariyle Tirkiye'de, 13 597
676 s1 il ve ilgelerde olmak iizere, 16 235 830 adet konut bulunmaktadir.

Bu aragtirmaya gore Tiirkiye de, kentsel yerlerdeki konut stokunun ortalama % 62"si
ruhsatl olup; insaat ruhsatlart degil de yapi kullanim izinleri dikkate alindiginda, bu

oran % 33 olmaktadir.(http://www.ntvmsnbc.com/news/180336.asp).

Tiirkiye de ruhsatsiz konut sunumunun fazlaligi nedeniyle; konut acig1 degil nitelikli

konut sorunu yasanmaktadir.

Yap1 ruhsatlart ve yapr kullanma izin belgeleri dikkate alindigi zaman soyle bir

goriintii olugsmaktadir:

TUIK verilerine illerdeki konutun miilkiyet durumuna gore hane halki sayilarina
bakildiginda; kendi miilkii olanlarin daha fazla oldugu fakat kiraci pozisyonunda
olanlarin sayisinin da dikkate deger derecede yiikksek oldugu (3.604,367)
goriilmektedir (http://www.tuik.gov.tr).

Konut Sorunu, “Konut” kavraminin genis ¢ercevesinde kisilerin gereksinmelerinin
eksik karsilanmasi ya da hi¢ karsilanamamasit durumudur. Konut gereksinmesinin
karsilanmas1 amaciyla izlenen ekonomik, politik, sosyal, demografik, kentsel, sanayi,

vb. 6nlemlerin yetersizligi olarak da tanimlanabilir.

Tarihsel siirecte ve zamanin degisken etkenlerine gore Onemini koruyan konut
sorunu cesitli ekonomik ve politik onlemlerle giderilmeye calisilmis; Evrensel Insan
Haklar1 Beyannamesinde yer alan barinma hakki, diger haklar ile birlikte, iilkelerin
tarithsel ve politik evrimlerinde rol oynamistir. Ortacagdan itibaren insanlarin sahip
olmadiklar1 topraklarda yasadiklar1 ve insanca yasam hakkinin onlara taninmadig,
giiniin sinirli yasam kosullarinda konut sorununun hayatin gercegi kapsaminda

algilandig1 bir ortamda bulunduklarini gorebiliriz (Pirenne, 2005).

Devletin gorevi; sosyal politika geregi olarak, iilke kosullarina uygun konut politikast
olusturmak, yasal diizenlemeler yapmak, kamulastirma yapmak, arsa ve konut
vurgunculugunu 6nlemek, toplumsal konut iiretimini desteklemek, kira diizeyini
diisiirmek, konutlarin halka bedelsiz olarak gec¢ici kullantmini1 vermek, uygun kredi

kosullarinin saglamak, liiks konut iiretimini sinirlandirmak icin gerekli onlemleri
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almak, toplumun birlikteligini saglamak i¢in biitiinlesmeye yonelik kurumlar

olusturmak olmalidir (Alp, 2006).

Ulkemizin yasadig hizli niifus artis1 ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve
kentlesme sorunlarinin ¢oziilmesi ve iiretimin artirilarak issizligin azaltilmasi
amaciyla, 1984 yilinda Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortaklig Idaresi
Baskanligi kurulmustur. Bu tarihte yiiriirliige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu

ile 6zerk Toplu Konut Fonu olusturulmustur.

Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladigi imkanlarla, iilkemizde
yerlesim ve konut politikalarinin belirlenmesi ve uygulanmasinda en énemli kurum
olan Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, kurulusundan 2002 yilina kadar yaklasik 950
bin konuta kredi yoluyla finansman destegi saglamis, ayn1 zamanda kendi arsalari
tizerinde 43.145 konutun insaatin1 da tamamlayarak, dar ve orta gelirli
vatandaglarimizin nitelikli konut ihtiyaci da karsilanmistir

(http://www.toki.gov.tr/page.asp?id=2).

2002 yilindan sonra Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 tarafindan tiim 1070 santiyede
projelendirilen, ihale edilip insaatlar1 denetlenensayis1 500000 olarak hedeflenen

konut yapilagsmasi yeni bir anlayisin gelismesinde etkili olmustur.

Tiirkiye’de konut talebinin karsilanabilmesi, orta ve dar gelirli vatandaslarin konut
sahibi yapilmasi ve konut sektoriiniin gelistirilmesine yonelik olarak devlet
tarafindan 1984 yilindan, 2003 yili Nisan ay1 sonuna kadar 1.124.134 adet konut
kredilendirmis ve bunlardan 1.072.147 konutun ingaati tamamlanarak iskana

acilmastir.

Tamamlanan bu konutlarin % 83’ii Sanayi ve Ticaret Bakanligi’nin denetledigi ve
Toplu Konut Idaresi’nin kredi destegi sagladigi kooperatifler yolu ile insa edilen
konutlardir. Ferdi konut kredisi ile insa edilen konutlarin orani ise, % 10
civarindadir. Geri kalan % 7°lik bolim, belediyeler ile isbirligi igerisinde
gerceklestirilen projeler ve idare miilkiyetinde bulunan arsalar tizerinde konut insa

ettirilmesi yolu ile gerceklesmistir.

Topraklarinin % 96’s1 deprem bolgesinde yer alan ve deprem disinda sel, heyelan
gibi diger dogal afetlerle sik sik karsilasan iilkemizde, denetimsiz yapilasma

siirecinin ne kadar biiylik felaketlere yol acabilecegi, 17 Agustos 1999 Dogu
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Marmara Depremi ile kanmitlanmistir. Yasanan bu biiyiik felaketin ardindan, halk
arasinda miiteahhit ve yapsatciliga kars1 biiyiik bir tepki olusmus, ve konut talebi ¢cok
biiyiik bir hizla diismiis olmakla beraber, genelde ¢ok saygin kuruluslarca imal veya
kontrol edilmis tercihen az sayida katli veya miistakil tip konut talebinde artis

olmustur.

Insaat sektorii, bu bilyiime oranlariyla 2005 yilinmn ilk yarisinda tiim sektorler
arasinda birinci sirada yer almaktadir. 2010 yilinda Tiirkiye niifusunun 87 milyona
ulasacagi, en az her dort kisiden {i¢iiniin kentlerde yasiyor olacagi ve konut agig1 7
milyon 300 bin dolayinda bulunacag: kestirilmektedir. Bu da her yil 455 bin kadar

konutun iiretilmesi gerektigini gdstermektedir.

2004 yilinda yasanan yiiksek ekonomik biiyiime oranlar1 sektore yil icerisinde
yansimamistir. Ancak 2005 yilinin ilk alti ayindaki biiyiime oranlarinin ekonominin
tyilesen seyrine bagl oldugu soylenebilmektedir. 2005 yilinda artis gosteren kamu
yatirnmlarinin da yardimiyla, ingaat sektoriiniin yilsonunda ekonomik kriz

doneminden kalan yaralarini sarmis olmas1 beklenmektedir.

Bayindirlik ve Iskan Bakanlig tarafindan baslatilan, "Siirdiiriilebilir Kentsel Gelisme
Stratejisi ve Eylem Plan1 Hazirlama Projesi (KENTGES)" basta olmak iizere, ilgili
kurum ve kuruluslarin ¢alismalarina temel tegkil etmesi amaciyla 27 Mayis 2008
tarihinde hazirlik toplantilar1 ile baslatilan Kentlesme Stirasi, 04 - 07Mayis 2009
tarihlerinde diizenlenen Genel Kurul caligmalar1 ile tamamlanmigstir. Stra’da
komisyonlar tarafindan hazirlanan raporlar miizakere edilerek onaylanmistir. Hedef;
tilkemizin kentsel gelisme dinamiklerini siirdiiriilebilirlik ilkesi ¢ercevesinde
degerlendirmek ve yasanabilir yerlesmelere ulagsmak i¢in akilci stratejilerle somut

eylemlerden olusan bir program olusturmaktir.

Onerilen planlama sisteminin, salt kentleri degil, ayn1 zamanda kirsal yerlesmeleri ve
kir - kent siirekliligini de kapsayacak sekilde olusturulmasi, Stratejik Planlama
yaklasimiyla Ulke Mekansal Gelisme Stratejisinin  hazirlanmas1  gerekli

goriilmektedir.

Yiiksek niifus artisinin siirdiigii kentlerde konut sorunu giincelligini korumaktadir.
Talep ile ruhsathh konut arzi arasinda yerlesmelere gore ©Onemli farkliliklar

bulunmaktadir.
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Diisiik ve orta gelir gruplarinin konut edinmede karsi karstya bulundugu ekonomik
zorluklarin asilmasi1 konusunda, arsa arzindan baslayarak konut ve doniisiim

stratejilerinde biitiinciil bir yaklagim gelistirilmesi gerekmektedir.

Yoksulluk yasanabilir kentlerin 6niindeki en 6nemli engel ve tehdittir. Bir is bulup
calismak, oOncelikle siirekli ve diizenli bir gelir giivencesine sahip olabilmenin 6n
kosuludur. Ciinkii kisinin fiziksel ve sosyal yonden varligin siirdiirebilmesi, yeterli

gelir elde edebilecedi bir ise sahip olmasina baghdir.

Issiz bir iscinin yemek, giyinmek gibi temel ihtiyaclarini gidermesinden ©nce
barinma ihtiyacin1 gidermesi beklenemez. Issizlik konusuna daha genis bir acidan
baktigimizda, bir iilkede issizlik oraniin yiiksek olmasi her tiirlii tiretime olan talebi
de olumsuz yonde etkileyecektir. Bu durumda konut arzi mevcut olsa bile talep
yetersiz kalacaktir. Is sahibi olan kisiler icerisinde, aldiklar iicretler yeterli olmayan

kisilerde konut konusunda sikinti cekmektedirler.

Yaygin oOrgiitlenme, sektorel ve yerel kiimelenme, kapasite gelistirme, kamu-
tiniversite-6zel sektor igbirligi, yerel halkin ve iireticinin refahin1 hedefleyen yatirim
politikalar1 ve yerel kaynaklarin korunarak degerlendirilmesi onemli unsurlar olarak
goriilmektedir. Ayrica, kirsal kalkinmayr destekleyecek tedbirlerin alinmasi
gerekmektedir (Kentlesme Surasi Sonug¢ Bildirgesi, 2009). Yeni gecekondulagsmalari
onlemek icin Devletin Toplu Konut Uygulamalarinda son donemde yarattig
gelismelerle var olan gecekondular azaltilip yenilerinin yapilmasinin Oniine

gecilmesi gerekmektedir.

2.3. Toplu Konut Planlamalarinda Yerlesim ilkeleri

Toplu konutlarda yerlesim ilkeleri denildiginde, konutlarin yerlesim ilkeleri olarak

belirlenebilecegi anlasilabilir.

Bunun nedeni, her ikisinin de konut alanlarinin diizenlenmesini icermesidir. Ancak
her iki konunun farkli yonleri vardir. Toplu konutlar fazla sayida konutun ayni
planda ve ayni plancilar tarafindan detayma kadar diizenlenmesine olanak saglar.
Yapilar arasi ideal iligkiler diizeni, toplu konutlarda uygulanabilir ortami1 bulur. Oysa
normal konut alanlarinda planciyr bagimli tutan parsel sinirlari, miilkiyet vb.

faktorler vardir. Toplu konut tasariminda ise diger faktorleri bagimli tutan imar
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durumu, kat yiiksekligi, parsel sekli ve yonii gibi pek cok kisitlayici durum ortadan

kalkar.

Toplu konut tasarimlarinda bu serbestlige karsin cok daha fazla faktoriin 15181 altinda
karar verilmesi gerekmektedir. Toplu konutlarda yerlesim ilkelerini etkileyen

faktorler asagida belirtilmektedir:

e Dogal faktorler (Topografya, jeolojik yapi, iklim, giines, bitki, manzara, su,

vS.)

Ulasim

Fonksiyonel Iliskiler

Sosyal ve psikolojik faktorler

Estetik
Teknik faktorler

Diizenleyici yasal faktorler

Giivenlik Cevresel Sorunlara kars1 onlemler (Hava kirliligi, giiriiltii, temizlik
ve bakim)
Esneklik

Ekonomi
2.3.1. Ekolojik Siirdiiriilebilirlik Baglaminda Toplu Konut Yerlesim ilkeleri

Bir toplu konut alam1 kentsel tasarim acisindan ele alindiginda, tasarima iligkin

yerlesim ilkeleri gbz 6niinde bulundurulmalidir.

Bu ilkeler, yer secimi, yonlenme, ulasim, iklim gibi kriterlerdir. Bu ¢alismada ise;
kentsel tasarim baglaminda toplu konut yerlesim ilkeleri, ekolojik siirdiiriilebilirlik

temelli bir yaklagim ile olusturulmaya ¢aligilmistir:

e Toplu konut yerlesmelerinde, bina kesitlerinin arazi formu, topografya ile
uyumlu olarak tasarlanmas1 gerekmektedir.

e Enerji etkin bina ve yerlesim birimi tasariminda; yer, bina araliklari,
yonlendirilis durumu, bina bi¢imi, bina kabugu optik ve termofiziksel
ozellikleri, dogal vantilasyon diizeni gibi tasarim parametreleri dikkate
alinmalidir.

e Toplu konut yerlesmelerinde klimatolojik 6zellikler (giineslenme-yonelis,
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rizgar hiz ve yon dagilimi, toprak sicakligi ve zemin yapisi, riizgarin
yiikseklikle degisimi, aga¢ ve aga¢ gruplari-bitki Ortiisii, sicaklik rejimi,
sicakligin yiikseklikle degisimi ve dagilimi, yagis ve nem dagilimi,
atmosferik kirlilik) dikkate alinmalidir.

Her blogun manzara, dogal aydinlatma ve havalandirma olanaklari
arttirilmalidir.

Her bir konutun giin 1s1gindan yararlanmasini1 saglayacak yerlesim diizeni
gelistirilmelidir.

Cevrenin yesil dokusuna uyum saglanmalidir. Mevcut bitki Ortiisiiniin
korunmasi ve yetistirilmesi istenen bitkilere yeterli saglikli bir ortam
saglamak i¢in gerekli yap1 diizenlemeleri yapilmalidir.

Yenilebilir enerjilerden aktif, pasif veya karma sistemlerle miimkiin
oldugunca fazla yararlanilmalidir.

Konutlar giinese ve riizgara goére konumlandirilmalidir.

Bina formlari, yerin yapisina ve bdlgenin iklimsel oOzelliklerine gore
tasarlanmalidir. Istenmeyen iklimsel 6zellikleri tutan, istenenleri ise siizen
formlar tercih edilmelidir.

Yerlesim alaninin jeolojik yapis1 (toprak yapisi, su durumu, deprem
bolgesinde olup olmamasi v.s.) yapt diizenlemelerinde goz Oniinde
bulundurulmalidir.

Yerlesim alanindaki fauna ozellikleri dikkate alinmalidir. Tasarimda dogal
dongiilerin saglanmasi amaglanmalidir (yagmur sularinin toplanmasi ve
tekrar kullanimi, atik sularin yeniden kullanimi, ¢evreci malzeme kullanimi,
yenilenebilir peyzaj kullanimi, vb.).

Ekolojik faktorlerden yararlanmak amaciyla ek mekansal elemanlar

mimaride kullanilmalidir (Riizgar1 ve giinesi yakalayip, iceriye alan cumbalar

gibi).

2.3.2. Toplu Konutlarda Yer Secimine Etki Eden Faktorler

Kentsel gelisme alanlarindaki fiziki planlamay1 etkileyen ve esik olarak

adlandirdigimiz cesitli faktorler mevcuttur. Bu faktorleri genel anlamda dogal ve

insan yapisi olmak iizere ikiye ayrabiliriz.

Dogal faktorler arasinda; - depremsellik durumu, topografya, jeolojik yap1 ve zemin
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durumu, iklim durumu ve yonlenme, mevcut ekolojik yap: (orman varlig1 veya vahsi

hayat gibi)gibi faktorler yer almaktadir.

Deprem durumu: Yiiksek deprem riski olan alanlarda yerlesimler icin 6zel tedbirler
alinmasi gerekmektedir. Bina yapim teknolojisinin ve malzemesinin dogru secilmesi,
rezonans olayma gore kat sayisinin belirlenmesi, 6zellikle yerlesimler i¢inde genis

acik alanlarin birakilmasi bu yonde alinacak tedbirler arasindadir.

Topografik Yapi: Yerlesmeler agisindan egim arttik¢a tasarim zorluklar1 olugsmakta
ve katlanilan maliyetler artmaktadir. Belli bir egim oranindan sonra (%15 gibi)
altyapt ve yol yapilmasi, fazladan maliyetleri de beraberinde getirmektedir.
Topografik yapi; yap1 diizenlerinin ve bina tiplerinin seciminde de onemli bir rol
oynamaktadir. Diger taraftan tamamen diiz alanlarda da ( %2 den az) yerlesmek
drenaj problemleri olusturmakta ve bu durum da ek bir maliyeti beraberinde

getirmektedir.

Jeolojik Yap1 ve Zemin Durumu: Yeni yerlesimler icin zeminin sert kayalik olmasi
0zel maliyetleri beraberinde getirmekle beraber saglamlik agisindan istenen bir
durumdur. Zeminin gevsek veya bataklik olmasi durumunda ise yerlesme icin 6zel

maliyetler gerekebilir. (6rnek olarak kazik ¢cekme teknolojisi gibi).

Iklim Durumu ve Yonlenme: Gelisme bolgelerinde bazi alanlar; siddetli iklim
etkilerine maruz kalabileceginden, yap1 diizenlerinin ve bina tasarimlarinin buma
gore secilmesi gerekmektedir. Siddetli iklim 6zelliklerinin var olmasi, ek maliyetleri
de beraberinde getirebilir. Cok yagish iklimlerde, dere yataklarina yakin
kullamimlarda alinmasi gereken tedbirle buma bir Ornektir. Bunlarin yani sira;
ozellikle kuzeye kars1 yokuslar, istenmeyen ve daha sonra ek maliyet ¢ikarabilecek

alanlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Mevcut Ekolojik Yapi: Kentlerin fiziksel olarak gelismesi yakin cevrelerindeki
dogal, ekolojik alanlarin yapili cevreye doniiserek yok olmasi anlamina gelmektedir.
Bu tiir alanlarin korunamamasi, daha sonra geri doniilemeyecek diizeyde sosyal bir

maliyet ortaya ¢ikartmaktadir.

Bu tiir maliyetler, dogrudan parasal deger olarak ekonomik analize katilamasa bile

toplumun gelecegi acisindan biiyiik nem tagimaktadir.
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2.4. Toplu Konut yasam cevresi, kentsel yasam kalitesi, Yasanabilirlik ve

kullanici memnuniyeti kavramlari

2.4.1. Konut Yasam Cevresi

Konut ¢evresi, hem konutu, hem de komsuluk ve toplumsal cevreyi iceren bir
kavramdir ve kisinin ¢evresindeki karmasik diinyasi ile sosyal ve fiziksel iligkisi
olarak tanimlanmaktadir. Cevre sadece konut, konut alan1 ve komsuluktan ibaret bir
kavram degil sosyal ve ekonomik bilesenlerle de iliskilidir. Insanlar toplumsal ve
fiziksel cevrenin irliniidiirler. Dogal veya fiziksel cevre, insanlarin davraniglari
tizerine etkili olup bilingliligini arttirmaktadir. Bu acidan c¢evre insan iligkisi
incelendiginde insan davramiglart ve cevre arasinda biitiinlesmis iliskilerden soz

edilebilir.

Konut yasam c¢evresinin kigilerce algilanmasi sonucunda davranislar ortaya
cikmaktadir. Konut yasam cevrelerini birbirlerinden ayiran baglica neden degerler

sisteminin farklilagmasidir.

Kullanicilarin anlam ve iletisim anlayisina bagh olarak farkli yasam cevreleri ortaya
cikmaktadir. Degisik cevrelerin olusmasinda kiiltiir farkliliklar1 etkilidir. Kisinin
yasadig1 yer, barinagi, statiisii, psikolojik ve sosyal pek cok ozelligi olan kisilerin
kendisini ifade ettigi cevresiyle duygusal iligkiler kurdugu yerdir. Bu agidan konut
cevresi, konut ile komsuluk ve toplumsal cevreyi de kapsayan kullanicinin ¢cevresi ile
fiziksel ve sosyal iliskisini de iceren bir kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Konut
yasam cevresi kullanucilarin  beklenti ve gereksinimlerinin  karsilanarak
memnuniyetin artirilmast amaglariyla tasarlanan temel yasam bdolgesidir. Bu
tanimlamalar 15181nda konut ve konut cevresinin toplum sagligi ve refahi iizerine

etkili oldugu sonucuna varilmaktadir.

Konut ve yasam cevresi kosullari, yasanabilirligin ve yasam kalitesinin baslica
gostergeleridir. Cevre kelimesi sadece konuttan, konut alam1 gelisiminden,
komsuluktan meydana gelen fiziksel konut alani bilesenleriyle degil, onun yaninda
sosyal ve ekonomik (diizenleme ve kuruluslar) durumlarla da ilgilidir (Kellekci ve

Berkoz, 2006).
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Memnuniyetinin saglanmasinda son derece dnemli bir bilesen olan yasam cevresi;
konut, konutun bulundugu yer, ¢esitli hizmet ve olanaklara erisebilirligini de icerecek

sekilde algilanan kalitesinden olugsmaktadir(Amerigo ve Aragones, 1997).

Yasam c¢evresi kapsaminda, konut ve yakin cevresi en etkili unsurlardir. Disaridaki
risklere kars1 giivenli bir yer olarak tanimlanan konut kalitesi genel kullanici
memnuniyetinde onem tasimaktadir (Fried, 1982; Lu, 1999; Schwirian ve Schwirian,
1993; Tognoli, 1987; Weidemann vd., 1985). Insanlarin cogu i¢in konut, onlarin
yasantilarinda 6nemli bir tiiketim unsuru ve siginilan, dinlenilen ve memnuniyet

duyulan bir yerdir (Adams, 1984).

Konut, giindelik yasamda siginak ve temel bazi ihtiyaglarin karsilandigi fiziksel
mekan olmanin otesinde; birey veya hane halkinin sosyo-ekonomik statiisiiniin bir
yansimasi ve yasadiklari cevreyle olan duygusal iligkilerinin gerceklestigi yerdir

(Francescato, 1998, icinde Kellekci ve Berkoz, 2006:166).

Insanlar, mahremiyeti ve Kisiselligi olan yasam cevrelerinin olmasmi isterler.
Bununla tanimlanmak istenen iyi diizenlenmis, sikinti, giiriiltii, kalabalik, tehlike,
hava kirliligi ve diger kotii 6zelliklerin olmadigr bir konut ve ¢evresidir (Kellekci ve
Berkoz, 2006). Nitelikli bir konut cevresi ile yasam kalitesi arasinda paralellik
bulunmaktadir. Bu anlamda nitelikli bir konut c¢evresi kullanicilarinin yasam
kalitesini  saglayacak ve  bu  kaliteyi  giiclendirecek  bir  cevredir.
Iyi diizenlenmis ve planlanmis konut cevreleri yasam kalitesini yiikseltir ve

memnuniyeti artirir.

Yasam c¢evresi, hane halkinin yasaminin biiyiik bir kismini, 6zellikle de ev hanimlart,
yaglilar ve c¢ocuklarin yasantilarinin 6nemli bir boliimiinii gecirdikleri yerdir.
Konutun duvarlar1 6tesinde, oturulan semtin fiziksel kalitesine yonelik ¢ok sayidaki

degisken, kullanic1 memnuniyeti algilamasinda merkezi role sahiptir (Baker, 2003).

Memnuniyette etkili olabilecek sosyo-kiiltiire] fonksiyonlar arasinda egitim
kurumlarina (ilkdgretim, lise), saglik tesis ve olanaklarina (hastane, saglik ocag,
eczane, dis hekimi vb.), ¢cocuk ve yash bakimevlerine, ulasim olanaklarina-toplu
tasima duraklarina, dini tesislere, eglence-dinlence, spor tesislerine erisebilirlik de

sayilabilir (Bender vd., 1997; Braubach, 2007; Tognoli, 1987; Loo, 1986).
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Komgsuluk, baskalariyla siirdiiriilen iliskilerin sonucu olarak ortaya cikar, sosyal
etkilesim ve destek saglar. Komgsularla pozitif iliskiler yasam cevresinden
memnuniyeti artirma da Onem tasimaktadir. Sosyal cevre, kentlerde yasanan
kutuplagsma/ayrisma g6z Oniine alindiginda, olduk¢a Onemli bir unsur haline

gelmektedir.

Psikoloji, sosyoloji, cografya, antropoloji, mimarlik ve planlama bu ¢ok disiplinli
caligma alanina katkida bulunmaktadir. Bu alanda yapilan caligmalar yirmi yili agkin
bir siiredir kullanim sonras1 degerlendirme, devingenlik ve yer degistirme, kiiltiirler
arast karsilastirma, konutta kalabaliklik, yasghlar gibi ©zel gruplara yonelik

calismalar, konut tercihi, konuttan memnuniyet konularin1 kapsamaktadir.

2.4.2. Kentsel Yasam Kalitesi

Bilim adamlar1 tarafindan 1960’lardan beri ‘yasam kosullari’ olarak kullanilan ve
bircok konuyu iceren (ulasim, kentlerdeki hijyenik kosullar, halk saghg gibi)
“yasam kalitesi” terimi 90’1 yillardan itibaren sosyologlar tarafindan arastirmalarda
kullanilmaya baslanmistir. Giiniimiizde ise, tek bir tanimi olmayan ve farkli bakig

acilarina (ekonomik ve sosyal) gore anlami degisen bir kavram haline gelmistir.

Toplum, ekonomi ve ¢evre ¢ercevesinde degerlendirildiginde kentsel yasam kalitesi,
yasam ve cevre Kkalitesinin etkilesiminin degerlendirilmesi ile ifade edilebilir.
Cevresel kalite, kalite ile ifade edilebilen parcalarin biitiinii olarak tanimlanabilir.
Acik ve yesil alanlar, altyapi, yapili ¢cevre, dogal kaynaklar vb. bu parcalar1 olusturur.
Dolayisiyla kaliteli bir yasam ¢evresi yapilar, ulasim, agik ve yesil alanlar arasindaki
dengeli iliskinin bir sonucudur. Kentsel yasam kalitesi fiziksel ¢evre, sosyal cevre ve

ekonomik cevre kalitesine yonelik bilesenlerin biitiiniidiir.

Ekonomik cevre kalitesi; yasam maliyeti ve alim giicii ile, sosyal ¢evre kalitesi;
yasam bicimi, hizmetlere ulasilabilirlik, toplumsal faaliyetler, aidiyet, baglilik,
giivenlik, kimlik gibi bilesenlerle tanimlanabilir. Fiziksel ¢evre kalitesi ise acik ve
yesil alan mevcudiyeti, ulasim, sosyo-Kkiiltiirel aktiviteler, konut ve yasam c¢evresinin
planli olusu, dogal ve tarihi degerlerin korunmasi, rekreasyon alanlarinin varligr gibi
ozelliklerle tamimlanabilir. Ac¢ik ve yesil alan kullamimlari, biiyiikliikleri,

donanimlari, fonksiyonlar1 kentsel yasam kalitesinde etkili bilesenlerdir.
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Acik ve yesil alanlar, rekreasyon, ekoloji ve arazi organizasyonuna iligkin ¢cok sayida
fonksiyona sahip olup kentlerin saglikli gelisimi agisindan énemlidir. Siirdiiriilebilir
kentsel gelisme i¢in ekonomik refahi ve istihdami giiclendirmek, kentsel alanlarda
esitligi, sosyal katilim1 ve kentsel yenilemeyi tesvik etmek, kentsel cevreyi korumak

ve gelistirmek, kent yonetimine katkida bulunmak gereklidir.

Kentsel gelisme tiim yapili cevre ve dogal cevre, sosyal, ekonomik unsurlari
birbiriyle iligkili bicimde icermekte; ekonomik ve sosyal gelisimin ¢evre koruma ve

iyilestirme amaci ile birlestirilmesini gerektirmektedir.

Dolayisiyla siirdiiriilebilirlik ve yasam kalitesi kavramlart birbirlerini destekleyen
kavramlardir. Rekreasyon fonksiyonu ile sportif ve eglence ile ilgili donatimlara
olanak saglarlar. Kitle bosluk dengesinde rol oynayan yesil alanlar arag trafigini yaya
rekreasyon ve yerlesim alanlarindan ayirarak giivenligin saglanmasinda etkilidir.
Kentsel yasam kosullarinin iyilestirilmesinde insan ile doga arasindaki dengeyi
korumak suretiyle onemli bir gorevi olan acik-yesil alanlarin nitelik ve nicelikleri
yasam kalitesinin bir gostergesidir. Yasam mekanlarinin tasarim siireclerine
kullanicilarin  katilimi  yasam kalitesini ve mekan kalitesini olumlu yoOnde

etkilemektedir.

Kullanicilarin da dahil edildigi tasarim yaklasimlarinda tasarimci ve kullanici
arasinda ortak bir dil olusturularak hedefe etkin sekilde ulasilabilmektedir. “Yasam
kalitesi”, insanlarin refahi ile iligkilidir ve insanlarin kisisel durumlarin1 nasil
algiladiklari; ve yasadiklar1 cevrenin 6znel ya da nesnel Olgiitlere gore iyi olmasi

durumu gibi pek ¢ok acidan degerlendirilebilmektedir.

Siirdiiriilebilirlik kavrami kentsel gelisme olarak mekansal dl¢ege tasindiginda yasam
kalitesinin iyilestirilmesi amaci ile siirdiiriilebilir kentsel gelisme gostergeleri veya

yasam kalitesi gostergelerinin biiyiik ortiistiigi goriilmektedir.

Yasam Kkalitesi, cok genel olarak, kentlinin ihtiyact olan hizmetlerin ve tiim
kosullarin arz ve talebi arasindaki oran olarak aciklanmakta ve karmagsik bir

gostergeler dizini olarak:

e Acik ve kapali mekan standartlar1 (¢evresel kirlilik, dogal cevre nitelikleri,
yesil alan kullanimlar1 gibi);

e Vatandaglarin refah1 (gelir seviyesi, igsizlik orani, su¢ oranlari);
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e Hizmet cesitliligi ve kalitesi (egitim, eglence, halk saghigi, toplu tasima,

belediye hizmetleri, iyi yonetisim); gibi konular1 icermektedir.

Kent acisindan bakildiginda, yasam kalitesi, dogal ve insan yapimi ¢evrenin karsilikli
etkilesmesi sonucu olugsmaktadir. Kentsel yasam kalitesine katkida bulunan etkenler;
iklim, topografya, birki Ortiisii, manzara gibi dogaya iliskin unsurlardir. Bu bilesenler
disinda, yapili ¢cevrenin olusturulmasinda belirleyici olan ekonomik etkenler 6nem

tagir.

Yasam kalitesine cevre agisindan yaklastigimizda, cevresel kaynaklar sonraki
nesillere en iyi sekilde aktarilmalidir sonucu ortaya ¢ikar ve bu yaklasim kendi nesli
icindeki esitsizliklere de duyarhidir. Toplu konut yerlesmelerinde yasam kalitesinin
elde edilebilmesi i¢in konut dis1 alanlarin yasal diizenlemelerde belirlenen norm ve
standartlar gozetilerek konut ile biitiin olarak diisiiniiliip iiretilmesi ve bu alanlarin

stirekliligin saglanmasi gereklidir.

Kent yasaminda konut, ulasim, kamu hizmetleri, is olanaklari, ¢evre kalitesinde
goriilen esitsizlikler yasam kalitesi iizerine etkili ¢esitli unsurlardir. Bu anlamda
halkin farkli kesimlerinin ¢evresel kosullart ne sekilde algiladigi ve bu kosullara

davranig olarak yanit1 onem tasimaktadir.

Dolayisiyla yasam kalitesinin yiikseltilebilmesi i¢in kamu hizmetlerinin etkin
kullanimi, ulasim modeli, giivenlik, kentsel yayilma gibi yasam kalitesini ilgilendiren

konularda halkin davranisini inceleyen calismalar faydali olacaktir.

Ayrica, ¢evresel ozellikler ve bireysel 6zellikler de yasam kalitesi izerine
etkilidir. Hizli kentlesme ve biiylik kentsel alanlarda cok sayida insanin yasamaya
baslamasimin topluluk duygusunun ve mekéana baghligin yok olmasina yol acmasi
kentsel yasam kalitesinin diismesiyle sonug¢lanmaktadir. Saglik problemlerinin

artmasi yasam kalitesinin olumsuz yonde etkilenmesine neden olmaktadir.

Cevre planlama ve tasariminin toplumu yiiriiytise tesvik eden nitelikte olmas1 yasam
kalitesinin ylikseltilmesi acisindan 6nem tasimaktadir. Kentsel alanlar icinde yiiriiyiis
yapilabilecek kamusal yesil alanlarin varligi insan sagligi acisindan olumlu etkiler
yaratmaktadir. Yesil alanlarin planli olarak ele alinmasi kentsel yasam kalitesini
yiikselten onemli bir faktordiir. Yiiriiylis alanlart ve yesil alanlar insan sagligi

acisindan cok onemlidir. Yiiriiylis alanlari, yesil alanlar ve parklarin yaygin olarak
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olusturulmas: ve aktif kullamimi kentsel yasam kalitesini yiikseltecektir. Kiiltiirel

faaliyetlerin yayginligi kentsel kalitenin artmasinda faydali olacaktir.

Ulasim ve yasam kalitesi yakindan iligkili olmakla birlikte sosyal biitiinlesme ve
siirdiiriilebilirlik ~ bakimindan ele alinmalidir. Ulasim, yasam Kkalitesinin
arttirilmasinda baslica faktorler arasinda yer almakta bu nedenle ulagim etkinliginin
saglanmas1 kisilerin yasam kalitesi ve mutlulugu acisindan Onem tasimaktadir.
Ozellikle ¢aligan kesim icin ev ve isyeri arasinda etkin ulasim altyapisi ¢alisanlarin
verimliliginin artmasinda etkili olmaktadir. Ise ulasma siiresi sehir merkezinde sehrin

disinda kalan yerlesim alanlar1 dogru gidildikce artmaktadir.

Bu siire arttikga calisanlarin ulasimdan memnuniyeti azalmaktadir.Etkin ulasim
kisilerin kendilerine daha ¢ok vakit ayirabilmesi, 6zel hayat ve is hayati arasinda
dengenin kurulabilmesi acisindan da biiyiik 6nem tasimaktadir. Okul ve ev arasinda
etkin ve ekonomik ulagim altyapisinin saglanmasinin  okulda verimliligin
artirllmasinda olumlu etkilerinin yanisira ailelerin ekonomik yapist bakimindan da
onem tagimaktadir. Yeterli ve ekonomik ulasim sistemi kent igerisinde mobiliteyi
buna paralel olarak sosyal iligkileri artirmakta ve bu anlamda sosyal biitiinlesmeyi

desteklemektedir.

Konut c¢evresi yasam kalitesini dogrudan etkilemektedir. Dogru planlanan konut
cevreleri yasam Kkalitesini ylikseltir, memnuniyeti artirir. Konutta kalite, tasarim
kalitesi ve uygunluk kalitesi ile iliskilidir. Tasarim kalitesini fiziksel ve estetik
Ozellikler olusturur. Tasarim sirasinda belirlenen Ozelliklere {iiretim sirasinda
uyumluluk uygunluk kalitesini olusturur. Kalite, hizmet veya iiriine iliskin

kullanicilarin degerlendirmesi, beklenti ve gereksinimlerin karsilanmasi ol¢iitiidiir.

Kullanicilarin beklenti ve isteklerinin karsilanmasi ve bunlarin gerceklesmesi icin

gerekli olan nitelikler kaliteyi ifade etmektedir.

Konut cevresinin fiziksel ve sosyal anlamda ele alinarak sosyal biitiinlesmenin
saglanmas1 yagam kalitesinin yiikseltilmesi ac¢isindan 6nemlidir. Konut cevresi, kent
yenilemede ekonomik, sosyal, Kkiiltiirel, ¢evresel, giivenlik ve ulasim konularinin
entegrasyonunda planlama calismalari agisindan énem tasimaktadir. Kentin kimligini
olusturan alanlarin korunmasi kentin yasam kalitesini artirmada 6nem tagimaktadir

(Tirkoglu vd., 2008).
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Konut ve c¢evresinden memnuniyet, insanlarin yasadiklari cevreye verdikleri
tepkilerin biitiiniidiir. Konuttan memnuniyet bireylerin genel yasam kalitesinin

onemli bir unsuru olarak kabul edilmektedir.

Ayrica kullanici memnuniyeti bireylerin konut ve cevresi hakkindaki kisisel
degerlendirmelerinin, onlarin konut c¢evresine verdikleri yamitin ve kamu

faaliyetlerini sekillendirmenin bir yolunu olusturmaktadir(Lu, 1999: 264).

Diinyada ve iilkemizde yasanan ekonomik ve sosyal degisim siireci, ‘kentlesme ve
ozellikle yeni yapilasma’ sorunlarimizin, bu degisimin 1s1ginda siirekli bicimde
yeniden tanimlanmasini gerekli kilmaktadir. Bu baglamda, mevcut olan ve yeni
olusturulan kentsel alanlarda cevre ve yasam kalitesi iizerinde Onemle durulmasi
oncelik kazanmaktadir. Kentsel cevrelerde kalite arayislan siirecinde, hangi nesnel

ozelliklerin “iyi kalite”li bir cevreyi belirlediginin saptanmas1 gereklidir.

2.4.3. Yasanabilirlik

Ulkemizde de asir1 niifus artis1 ve kirdan kente gogler paralelinde, plansizlik ve
denetimsizlik sonucunda ortaya c¢ikan carpik kentlesme olgusu, cevrede insanca
yasamaya olanak tanimayan ilkel yerlesimlerin kenti kusatmasina, merkezde ise var
olan dokunun zedelenmesine, tarihsel, kiiltiirel ve dogal degerlerin yokolmasina ve
bunlarin sonucu olarak, yasam Xkalitesinin gittikce azalmasina neden olmaktadir.

Yasam kalitesini saglayacak bir ¢evre yasanabilir bir ¢cevre olarak kabul edilebilir.

Yasanabilirligin bireysel ve toplumsal refah ve mutluluk ile kisilerin bir yerlesimde
yasamaktan duydugu doyuma dogrudan katkida bulunan insan yerlesimlerinin
mekansal 0Ozellik ve nitelikleriyle ilgisi vurgulanmaktadir. Yasanabilir bir cevre,
yalnizca fizyolojik gereksinmelerin degil, aym zamanda giivenlik ve ait olma
gereksinimlerinin tiimiiniin saglanabilecegi kosullar1 gerektirir. Bu gereksinimlerin

saglanabildigi bir yasam c¢evresi saglikli ve yasanabilir bir ¢cevre olarak nitelenebilir.

Yasanabilir cevre, yasayanlarin sagligimi koruyabilecek bina ve donatilara sahip,
tehlikelere karsi giivenli ve saglam, erigilebilir, kullanicilarinin doga ile baglarin
kurabilen, onlara kendilerini ifade edebilme olanag: verebilen, i¢ ve dis mekanlarin
biitiinlesebildigi, ortak iletisim alanlarinin saglanmis oldugu bir ortam olarak ifade

edilebilir.
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Yasanabilirlik, bir yerlesmenin iyi olarak nitelenebilmesi i¢in gerceklestirilmesi
gereken basar1 Olgiitleri olarak tanimlanmakta ve ‘“yasam kalitesi” kavrami ile
beraber ele alinan yasam kalitesine iligkin gostergeleri iceren insan odakli bir

kavramdir.

Carpik kentlesmenin yarattig1 bu sorunlar adeta bir bunalima doniismiis olup, tiim

tilke ekonomisini ve toplumsal génenci olumsuz yonde etkilemektedir (Oktay, 2001).

Calismaya konu olan Istanbul’da niifus artis ile yeni konut alanlar1 ortaya cikarken
bunun yanisira yesil alanlarin azalmasi, ulasim sistemlerinin gelismesi ve kentsel
yasam standardinin yiikselmesine yonelik calismalar baglamistir. Konut, ulagim, is

imkanlari, kamu hizmetleri de yasam kalitesini etkileyen faktorler arasindadir.

Halkin farkli sosyo ekonomik duruma sahip bireylerinin yasam kalitesine iligkin
konulardaki davranig1 6nem tasimaktadir. Yasanabilirlik ve yasam kalitesine yonelik
konut veya yerlesme Olgceginde sinirli sayida calisma yapilmistir. Sehir olcegide
yapilan  caligmalar ~ yasam  kalitesinin  anlammm1  kavramada  faydal

olmaktadir(Tiirkoglu vd., 2008).

Yasanilabilirlik” (livability) ise kesin ve evrensel tanimi olmayan coklu bir
kavramdir; diinyanin bir yerinde yasanilabilir olarak nitelenebilen bir yagam cevresi,

bir baska yerinde bu sekilde algilanmayabilir.

Kentsel yasanilabilirligin anlami yere, zamana, degerlendirmenin amacina ve
degerlendirmeyi yapanin deger sistemlerine gore degisir. Ne var ki, yasanilabilirlik
kavrami yine de tiim durumlarda giiciinii korumakta ve farkli paydas gruplarinin

ortak kamusal politika hedefi olabilmektedir.

“Yasanilabilir kent” kavrami Platon’dan beri bazi kuramcilar tarafindan niifus ve
biiytikliik ile, Yunan uygarhigi doneminde ise kent halkinin tiimiiniin yiiz yiize
gelebildigi etkin bir katilmla kenti yonetebilmesi ile iliskilendirilmistir.
Yasanilabilirligin ¢agimizdaki anlami ise genellikle saglik, is olanaklar, gelir
durumu, iyi konut alanlari, okullar, aligveris ve eglence etkinlikleri, erisilebilirlik,

kamusal mekanlar ve topluluk kavramlar ile eslesmektedir.

Halkin begeni ve egilimleri, ulasim iliskileri, kamu hizmetleri ve bolgesel tesislerin

kullanim1,  giivenlik gibi konulara kars1 gelistirilen davramg o©zelliklerinin
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incelenmesi yasanabilirlik ve yasam kalitesi konularinda belirleyici niteliktedir

(Tirkoglu vd., 2008).
2.4.4. Kullanic1 Memnuniyeti

Konutun baglica amacglarindan birinin de, konut kullanicisini memnun etmesi
olmasidir.Konutun hangi eleman ve yOniiniin insanlar i¢in anlamli olup olmadig

Konuttan memnuniyetin 6l¢iilmesinin dolayl bir yaklagimidir.

Konut kisilerin yasamsal ihtiyaclarin1 karsilamakla beraber onlart yasamin
olumsuzluklarindan uzaklastirarak sosyal ve psikolojik bir tatmin de saglamaktadir.
Konut alan1 memnuniyeti, kalite, giivenlik, konutlarin durumu, yasanabilirlik ve
komsulardan memnuniyet gibi ¢ok sayida degisken ile ilgilidir. Konut alanindan
memnuniyette konut alani o6zellikleri, yonetimi, ¢evresel faktorler, yerel faktorler

gibi degiskenler haricinde kullanicinin 6zellikleri de etkili olmaktadir.

1960’lh  yillarda insan-mekan iligkisini anlamada kullanicti memnuniyetinin
belirlenmesinin onemi vurgulanmaya baslanmistir (Tognoloi,1987; Weidmann ve

Anderson, 1985; Bilgin, 1990).

Boylece, konut iizerine yapilan arastirmalarda; kullanici memnuniyeti gbz Oniine
alinarak mahremiyet, yogunluk, komsuluk (Pulat, 1995), algisal degerler (Mamoglu,
1995), kullanim ozellikleri ve kolayliklar1 (Diilgeroglu, 1994, 1995), haz alma,
memnuniyet, ferahlik ve diizen (Aydinli,1995) gibi Ol¢iitler de kullanilmaya

baglanmustir.

Kentsel alanlardaki niifus artisina paralel olarak ortaya c¢ikan kent ceperlerindeki
toplu konut gelisimlerinin kentlerin toplumsal ve mekansal yapisi tizerindeki etkileri
yadsinamaz. Kent ¢eperindeki toplu konut kullanicisinin konutlarindan memnuniyeti
konusunda ¢ok fazla arastirma gerceklestrilmemistir. Ancak kent ceperlerinde hizla
yayginlasan toplu konut yerlesimleri sehir i¢i geleneksel konut tipine bir alternatiftir
teskil etmektedir. Bu alternatif konut yerlesimleri kullanicilarina daha yasanabilir

cevreler sunabiliyor mu?

Bu calisma kent ceperindeki toplu konutlarda yasayanlarin konut ve cevresini
kullanict memnuniyeti agisindan degerlendirmelerini ve toplu konutlarin kent

kullanicilarin ihtiyaglarini ne 6l¢iide karsiladigini incelemektedir.
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Bir kisinin konuta iligkin memnuniyeti, o kisinin halen oturdugu ve oturmak istedigi
yerler arasindaki yiiksek diizeyli bir uyuma, ihtiya¢ ve 6zlemlere gore bu yerden bir
sikdyetinin olmayisina isaret etmektedir. Diger taraftan halen oturulan konut ile
istenilen kosullar arasindaki uyumsuzluk da muhtemelen memnuniyetsizligi
doguracaktir (Lu, 1999). Kullanicilarin memnuniyetsizlige yaniti, konut ihtiyag¢larinin

diizenlenmesini saglayan hareketlilik/go¢ yoluyla olmaktadir.

Konutla ilgili sikayetler, icinde oturulan konutun ihtiyaclar1 ne olgiide karsiladiginin
bir ifadesidir ve hareketlilik istegi dogurur. Gog¢, bir yerin yararlilifini veya
ikametgdh memnuniyet diizeyini artirma amaciyla gerceklestirilen bir ayarlama

(diizenleme) siireci olarak diisiiniiliir (Wolpert, 1966; Brown ve Moore, 1970).

Konut memnuniyeti, birey veya hane halkinin, oturduklar1 konut ve c¢evresinden
(ikametgdh demeti) memnun olma durumudur.Konut memnuniyeti, hareketlilige
iliskin 6nemli bir etkiye sahiptir. Bu durum, sehir i¢i hareketlilikte son derece 6nemli
faktorleri biinyesinde barindirir. Kullanici memnuniyeti; ayn1 kalmayan, aksine
algiya dayali oldugu icin birey ve hane halkinin ihtiya¢ ve Ozlemleri, onlarin
demografik nitelikleri ve is durumu gibi etmenler tarafindan etkilenerek bir 6rnekten
digerine ve zamanla degisebilir bir durumdur. Konut ¢evresi, sosyal ¢evre ve bireysel

ozellikler, memnuniyetin olugsmasinda etkilidir.

Bu ozellikler biitiinlik icersinde olmadiginda memnuniyetsizlik ortaya
cikmaktadir.Ayrica,oturulanyerden memnuniyet (satisfaction), memnuniyetsizlikten (
dissatisfaction) bagimsiz gelisen bir durum da degildir. Memnuniyet kisisel 6zellikler
ve bireylerin konut ve ¢evresini algilama tarzindan etkilenir. Dolayistyla kullanicinin
algilama tarzi ile konut cevresine karsi hissettigi baglilik diizeyi ile yakindan

iliskilidir. (Schwirian ve Schwirian, 1993).

Konut ve cevresine ait 6zellikler, her birey tarafindan farkli yorumlanir, bu nedenle
memnuniyetin olusumu, mevcut durumun disinda algilanmasina da baghdir (Lu,

1999). Konutta oturma siiresinin artis1, baglilik ve memnuniyeti yiikseltir.

Birey ve hane halkinin demografik ve sosyal ozellikleri memnuniyet olusumunu
etkiler. Yas, cinsiyet, medeni durum, gelir, konut tipi gibi degiskenlerle, konut ve

konut ¢gevresinden memnuniyet diizeyleri yakin iligkilidir.
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Yiiksek ve disiik  sosyo-ekonomik  gruplarin memnuniyet  diizeyleri
karsilastirildiginda; diisiik sosyo-ekonomik gruplar arasinda ikametgdh memnuniyeti,
kisilik ozelliklerinden ¢ok, gelir ve statii diislikliigii gibi durumlara bagh azaldig
saptanmaktadir (Tognoli, 1987). Yiiksek sosyo-ekonomik gruplarin konut ve
cevresinden memnuniyeti sosyal konumlarinin yiiksekligi ile artan konut kalitesiyle

iliskilidir (Fried, 1982).

Ancak bu noktada belirtmek gerekir ki memnuniyetin nedenleri toplumdan topluma
daha degisken oldugu halde, memnuniyetsizligin kaynaklar1 biraz daha evrenseldir

(Baker, 2003; Hourihan, 1984).

Konutun fiziksel kosullar1 da memnuniyette Onemli bir bagka unsur grubudur.
(Sabagh vd., 1969), altyapr yeterliligi (elektrik, su, gaz, kanalizasyon, kablo tv,
telefon vb.), 151k ve havadarlik durumu, yalitim ve 1sinma durumu; merkezi 1sitma ve
merkezi sicak su, kapici/bekci olanaklari, cok katli binalarda asansor, otopark, bahce,
yiizme havuzu gibi ev ve bina konforu unsurlarina sahip olusu gibi etmenler de
(Fernandez vd., 2003), oturanlara iyi bir yasam kalitesi saglayan Kkonut
unsurlarindandir (Tiirkoglu, 1997). Bu unsurlarin say1 ve niteligindeki artis, biitce

sinirlamalari bir yana konutun tercih edilme diizeyini muhtemelen yiikseltecektir.

Memnuniyete yonelik yapilan calismalarda fonksiyon alanlarina erisimin kullanici
memnuniyetinde 6nemli oldugu ortaya koyulmaktadir (Bender vd., 1997; Braubach,
2007; Kellekci ve Berkoz, 2006; Loo, 1986; Tognoli, 1987). Bu anlamda
merkeziyetin ana etmen oldugu, kentin merkezi is sahasina/carsisina, hane halki
tiyelerinin is yerlerine, alis-veris merkezlerine, giinliik ihtiyaclarin karsilandigi
yerlere ve eglence mekanlarina erigebilirlik degiskenlerinden s6z edilebilmektedir

(Kellekei ve Berkoz, 2006).

Bir alanin giivenlik algilamasi, alanda yasayanlarin huzur i¢inde serbestce hareket
edebilmesini etkiler ve buna paralel olarak memnuniyeti saglar (Baker, 2003: 70).
Konut ve c¢evresindeki giivenlik algisi, memnuniyet ile pozitif bir iligki i¢indedir
(Amerigo ve Aragones, 1997; Braubach, 2007; Bruin ve Cook, 1997; Burby ve Rohe
, 1989; Fried, 1982; Greenberg, 1999; Loo, 1986; Tognoli, 1987; Tiirkoglu,1997;Wei
deman ve Anderson, 1982). Deprem, sel, firtina, toprak kaymasi ve ¢Okmesi gibi

dogal afetlere, yangin ve diger beseri tehlikelere karsi giivenligi de memnuniyet
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faktorleri olarak diisiinmek gerekir. Dolayisiyla konutun yapisal ve cevresel

giivenligi de 6nemli bir memnuniyet degiskenidir (Kellekci ve Berkoz, 2006).

Memnuniyete sosyal ¢cevrenin katkis1 6nemlidir. Sosyal c¢evre, birey ve hane halkinin
katildig1, bunun yam sira yakin ¢evrede onlar1 kusatan iliskileri, etkilesimleri ve

sosyal faaliyetleri kapsamaktadir (Baker, 2003).

Bazi arastirmalarda, oturulan yerde giicli sosyal aglar olmazsa; konut
memnuniyetinin azalacagl ve sosyal iligkilerin konut ve fiziksel cevresinden daha
fazla 6nemli oldugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir (Fried ve Gleicher, 1961). Hem 6znel
hem de nesnel etmenler, ikametgdh  memnuniyetini  sekillendirir

(Amerigo ve Aragones, 1997).

Sosyal yap1 ve konut iliskisi kullanict memnuniyetini etkileyen faktorler arasindadir.
Sosyal yapidaki farklar konut bi¢imleri iizerine etkilidir. Kullanic1 memnuniyetinde
etkili bir diger faktor ise mahremiyettir. Sosyal etkilesim ve bilgi transferinin

sinirlanmasi ve kosullarin uygun hale getirilmesi ihtiyact mahremiyetle ilgilidir.

Konutlar i¢in mahremiyet mekanin duvarlarla sinirlandirilmast ve mekanlarin
kapilarla iliskilendirilmesi seklinde saglanabilmektedir. Memnuniyetin 6l¢iilmesinde
bir bagska onemli konu da memnuniyetsizlik nedenleri, genel memnuniyetsizlikle
iliskili oldugu i¢in her zaman ¢6ziim bulunmasi gereken konunun, gercek
memnuniyetsizlik nedeni olmayabileceginin de goz Oniine alinmasi gerekliligidir.
(Amerigo, 2002). Konut ve konut cevresinden memnuniyet konusunda ¢ok sayida
alan arastirmast yapilmistir. Bu calismada planlanmis iki alan olan Bahgesehir ve

Esenkent toplu konut alanlar1 6rnekleri iizerinden degerlendirmeler yer almaktadir.

Kullanicilarin konut ve konut cevresi ile ilgili konulardaki algilar1 ve davranis
sekilleri, komsularla iligkiler, acik alanlar, konut kosullar1 gibi konularin yanisira
kullanici yas1 gibi Ozellikler de dikkate alinarak memnuniyet belirlenmeye
calisilmaktadir.

Iyi diizenlenmis bir konut cevresi kisileri orada yasamaya tesvik eder ve yasam
kalitesini yiikseltir, buna paralel olarak dogru planlama memnuniyeti artirir. Toplu
konut projelerinin amaci olusturulan cevrelerde yasayanlarin sosyal, kiiltiirel,
biyolojik, giivenlik gibi gereksinimlerini en iyi sekilde karsilayarak yasayanlara
hizmet tiretmektir. Toplu konutlarda konut yalnizca i¢c mekan olarak degil, cevresi ile

birlikte diisliniilerek planlanmakta aym1 zamanda konut cevresinde kullanicilarin
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sosyal ve kiiltiirel ihtiyacglarini karsilayacak tesisler tasarlanmaktadir.

Yasam kalitesi acisindan konut cevresi fiziksel ve sosyal anlamda incelenmelidir.
Sosyal kelimesi, toplumu, toplum yapisimi ve toplumsal tabakalasmay1
kapsamaktadir. Sosyal yapi, tarihsel siirec¢ icerisinde toplumdaki farkliliklar, kiiltiir,
toplum psikolojisi, fiziksel ¢evrenin etkisi, ekonomik etkinlik, niifusa bagh olarak
degisiklik gostermekte ve sosyal yapidaki farkliliklar da kullanici memnuniyetini

etkilemektedir.

Konuttan memnuniyet c¢evresel kalitenin bir kriteri olarak diisiiniildiigiinde
kullanicinin sosyo ekonomik durumu ve konut ¢evresinden memnuniyeti arasindaki
iliski ile bu baglamda konutun cesitli sosyal siniflardan kullanicilara ne ifade ettigi

onem kazanmaktadir.

Bireyin ve hane halkinin demografik ve sosyal 6zellikleri, kullanict memnuniyetini
etkiler. Yas yapisi ve cinsiyet, medeni durum, gelir, aile yasam gidisi gibi
degiskenlerle konut ve konut ¢cevresinden memnuniyet diizeyleri arasinda da iliskiler

saptanmustir (Baker, 2003).

Cevresel etki alan1 ve sosyal iliskiler de konut ¢cevresinden memnuniyeti olusturan
bir birlestrici olarak goriilmektedir. Bir alanda uzun siire yasayanlarin konutla ilgili
memnuniyetinden bahsetmek miimkiindiir. Sosyal iligkiler, arkadaslik ve komsuluk
baglari ile elde edilen insani yatirimlar daha yogundur. Sosyal aglar bireyin yasadigi
yerle baglar kurmasina yol agar. Bu sosyal baglantinin olmadig1 durumlarda yalmzlik

algis1 artar ki bu da memnuniyetinin azalmasina neden olur.

Rekreasyon alanlari, zihinsel ve bedensel sagligin iyilestirilmesi ve korunmasini
saglamaktadir. Rekreasyon olanaklarindan faydalanan Kkisiler arasindaki sosyal
iliskiler sayesinde sosyal biitiinlesmenin saglanmasi yasam kalitesinin yiikseltilmesi

acisindan 6nem tasimaktadir (Tiirkoglu vd., 2008).
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3. BAHCESEHIR VE ESENKENT TOPLU KONUT ALANLARININ
OZELLIiKLERIi

Calisma alam olarak segilen Bahcesehir ve Esenkent Toplu konut alanlar1 istanbul
[li’nin Avrupa yakasinda, Kiiciikcekmece Golii’'niin kuzey batis1 ve Biiyiikgekmece
Goli’nilin kuzeydogusunda yer almaktadir (Sekil 3.1).
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Sekil 3.1: Bahgesehir ve Esenkent Toplu Konut Alanlarinin Cografi Konumu
3.1. Bahcgesehir Toplu Konut Alan1 Cografi Konumu ve Dogal Cevresi

Kurulus yeri olarak secilen alan konum olarak Istanbul Ili’nin Avrupa yakasinda,

Kiiciikgcekmece Golii’niin kuzey batis1 ve Biiyiikgcekmece Golii’niin kuzeydogusunda

yer almaktadir.



Bahcesehir toplu konut alanin kuzey smmirinda Trakya otoyolu bulunmakta,
dogusunda Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhig: tarafindan hazirlanmis Istanbul
Nazim Imar Planinda belirtilen olimpiyat kdyiiniin yer almas1 planlanmustir.

Uydu kent niteligindeki Bahcesehir toplu konut alaninin kuzey ve kuzeybati
bolgelerinde plansiz gelisme belirtileri olarak gecekondu tarzi yapilasmalar
bulunmaktadir. Bahgesehir Toplu Konut Alami Uluslar arasi istanbul Fuari, 1.U.
Avcilar Kampiisii, ikitelli Sanayi Alam ve Firiizkdy gelisme alanlar1 arasinda yer
almaktadir. Uydu kent, 1986 da orta {iist gelir grubu i¢in saglikli bir konut ¢evresi

yaratmak amaciyla planlanmistir.

Alan icinden gecen D. D. Y. Hattinin oldugu vadi ile fiziki olarak ikiye boliinmiistiir.
Toplu konut alan1 15m. ile 150m. kotlar1 arasinda arasinda degismekte olup 470
Ha’lik bir alana yerlesmistir. Bahgesehir Toplu Konut Alani, ihtiyaglara yonelik
sosyal hizmet yapilan ile doga ile biitiinlesmek iizere konumlandirilmig villalar ve

apartmanlardan olusmaktadir.

Bahcesehir Belde Belediyesi, Istanbul ili Biiyiikcekmece ilgesi sinirlari icerisinde,
Bahgesehir toplu konut alaninda, Bogazkdy yerlesim birimi ve Hosdere Koyii'nii de

icerisine alan yaklasik 2500 hektar alan dahilinde biiyiiyen niifusa sahip bir beldedir.

Bahgesehir toplu konut alanmi Istanbul sehir merkezine 35 km uzaklikta
bulunmaktadir. Bahgesehir'e wulasim ES karayolundan TEM otoyolu ile
saglanmaktadir. Tiirkiye'yi Avrupa'ya baglayan Istanbul Edirne demiryolunun
yaklasik 3 kilometrelik kismi1 bu alanin icinden gegmekte, Ispartakule tren istasyonu

burada bulunmaktadir (Sekil 3.2).

Bahgesehir projesi 4.703.000 m?'lik alan igersinde, toplam 15.400 konutun olusacagi
bir uydu kent projesi olarak planlanmistir. 16 yildir yasanan Bahgesehir’de niifus
20000 kisi civarinda olup, 5092 konut birimi vardir. 5092 konut biriminin 896 adeti
A, B, C, D, E, K, L tipi konutlardir. Bu konutlar az kath bahgeli miistakil ve bitisik

nizam konutlardir. Bahgesehir'de kisi basina 12 m? yesil alan diismektedir.

Yesil alanlar; Bahgesehir Toplu Konut yerlesmesinde park, dinlence, yiiriiyiis, kosu
vb. aktiviteler icin 122.000 m? alan ayrilmistir. Kullanim amaclar1 géz 6niinde
bulundurulmak {izere analiz bolgesinde toplam olarak 162.707 m? yesil alan

bulunmaktadir. Standartlara gore kisi basina diisen yesil alan miktar1 7 m? olmakla
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birlikte Bahcesehir Toplu Konut yerlesiminde Kisi basina diisen yesil alan miktar1 13
m?/kisidir. Bahgesehir Toplu Konutu’nda biitiin yesil alanlar ortak kullanim alanlar
olup hicbir yesil alan kisi miilkiyetinde degildir.
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Sekil 3.2: Bahgesehir Toplu Konut Alaninin Cografi Konumu

3.2. Bahcesehir Toplu Konut Alanina iliskin Degerlendirmeler

Bahcesehir Toplu Konut Alani, kullanicilara dogayla ic ice bahgeli evler ve
apartmanlardan olusan uydu sehir niteliginde planlanmis, her tiirlii sosyal ve teknik

altyapiya sahip bir ¢cevre sunmak iizere hayata gecirilmistir.

Bahcgesehir toplu konut alami oldukca dik bir arazi iizerine inga edilmistir. Bu
durumun bir takim olumsuz etkileri alanda hissedilmektedir. Yagislar topografyanin
dik olmasi nedeniyle toprak kaymasina sebep olmaktadir. Toprak kaymasini dnlemek
amaciyla alanda yapilan yiiksek duvarlar betonarme bir goriiniim ortaya koymakla

birlikte yesil alan miktarin1 da azaltmaktadir.

Topografyanin fazla egimli olusu sadece toprak kaymasi degil yaya ve tasit
hareketliligini de olumsuz yonde etkilemektedir. Egim dolayisiyla ara¢c ve insan
hareketleri onemli 6l¢iide kisitlanmakta ayni zamanda bazi ara¢ yollar1 ve bu arac

yollar1 iizerinde yer alan otoparklarin kullanimi giiclesmektedir.
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Toplu konut alanindaki toprak bitki yetismesine elverisli degildir. Killi ve gecirgen
olmayan toprak toplu konut alaninda bitki yetismesini engellemektedir. Bu sebeple
alana disardan toprak taginmasi gerekliligi ortaya ¢ikmakta ve bu durum da maliyetin

artmasina neden olmaktadir.

Bahcesehir Toplu Konut Alani i¢in en yakin sehir merkezine 20 dakika mesafede ve
is merkezlerine uzakta bulundugu icin yillardir devam eden bir ulasim sorunu
sozkonusudur. Giinliikk yasamda ulasimin etkinliginin artirilmasi, etkin ulagim

yapisinin varligi kisilerin verimliligi a¢isindan 6nemlidir.

Ise ulasimm Bahgesehir toplu konut alan1 gibi kent ceperlerindeki yerlesmelerde
yasayanlar i¢in ise ulasim siiresi artarken, merkezde yasayanlar i¢in bu siirenin
kisaldig1 soylenebilir. Ise veya okula erisim siiresi artttikca ulasim memnuniyeti de

azalmaktadir.

Erisim sorunu Bahgesehir Toplu Konut Alani dahilinde de sikinti yaratmaktadir.
Alan igersinde yer alan egitim kurumlarina toplu konutun her yerinden yaya olarak

ulagmak miimkiin degildir.

Sosyal tesise de yaya olarak ulagilamamakta ve bu durum sosyal tesisin kullanimini
kisitlamaktadir. Kisi basina diisen ticaret alam Tiirkiye Standartlarinin lizerinde
olmasma karsin toplu konutun her yerinden yiirliyerek ulasilabilir mesafede

olmadigindan giinliik ihtiyaclar1 karsilamak zorlagsmaktadir.

Bahcgesehir Toplu Konut Alaninda tiim alt yapi sistemleri tamamlanmistir. Toplu
konutta kisi basina diisen yesil alan miktar1 Tiirkiye standardinin tizerindedir. Toplu
konutta bina ¢evresindeki yesil alanlar ile diger tiim yesil alanlar ortak kullanim alani

kabul edilmektedir.

3.3. Esenkent Toplu Konut Alam1 Cografi Konumu ve Dogal Cevresi

Esenkent Toplu Konut Alan1 1151 doéniim alana sahip olup Istanbul-Hadimkoy
yoniinde TEM yolu kuzeyinde Esenyurt Belediyesi sinirlart dahilinde bulunmaktadir.
Esenkent Toplu Konut Alani Biiyiikcekmece ilgesi’ne bagl Esenyurt Beldesi’nde
Istanbul-Edirne yoniinde TEM (E-6) yolu iizerinde bulunmaktadir. Bahgesehir Toplu
Konut Alani’na komsudur. Esenkent Toplu Konut Alani, Kiiciikcekmece goliiniin

kuzeyinde, Biiyiikcekmece Golii’niin 18 km. kuzeydogusunda, Topkapi’nin yaklasik
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35 km kuzeybatisinda, TEM Otoyolu (E6) iistiinde Ispartakule Viyadiigii’'nden

sonraki sapakta bulunmaktadir.

Esenkent yerlesmesinin dogu sinirinda Bahgesehir Uydukent Yerlesimi, kuzey
sinirinda Bogazkoy kooperatif yerlesimleri, 4-5 km. giineydogusunda {iniversite
kampiisii, 6-7 km. dogusunda Ikitelli Sanayi Bolgesi bulunmaktadir. Esenkent Toplu
Konut Alani, Bahgesehir Toplu Konut Alani’na yakin mesafede bulunmasi
dolayisiyla Uluslar arasi Istanbul Fuari, I.U. Avcilar Kampiisii, Ikitelli Sanayi Alani,

Firiizkdy gelisme alanlar1 arasinda yer almaktadir(Sekil 3.3).
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Sekil 3.3: Esenkent Toplu Konut Alan1 Cografi Konumu

Esenkent Projesi, Mermeris A.S. ye ait olan 1.151.406 m2 lik arazinin 06.08.1990
tarthinde  Esenyurt  Belediyesi tarafindan 775 sayili yasa  geregince
kamulastirilmasiyla baglamistir. Burada amag, gecekondu yapilmasini onlemek ve
cagdas bir kent kurmaktir. Esenkent Projesi, Istanbul, Biiyiikcekmece Ilcesi’ne
bagli Esenyurt Beldesi’'nde Kapadik Ciftligi mevkiindedir. Istanbul-Edirne
yoniinde TEM (E-6) yolu iizerinde bulunan Esenkent Toplu Konut Alam
Bahcesehir’le komsudur. Esenkent Projesi’ne katilan ilk 7 konut yap1 kooperatifi,
S.S.Esenyurt Esenevler Konut Yap1 Kooperatifler Birligi’ni kurdular. Esenkent
Projesi’nin temeli 22 Agustos 1992°de atildi. 1992 tarihinde baslayan proje 1997°de
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tamamlanmistir. Alt ve orta gelir gruplarindan olusan insanlarin olusturdugu
Esenkent Kooperatifleri Birligi’'ne o zaman iiye olan 45 kooperatife Esenkent Toplu

Konut Alani, Esenyurt Belediyesi’nce tahsis edilmistir.

Arsa, altyap1 ve proje giderleri, Esenkent Kooperatifler Birligi'ne iiye kooperatiflerce
kargilanmistir. Daha sonra Esenkent Kooperatifler Birligi'ne iiye olan kooperatif

sayist katilimlarla 75 olmustur.

Genel olarak 3 mahalle yerlesimi tasarlanan Esenkent Projesinde okullar,
kresler,yesil alanlar, otoparklar, ticaret merkezleri, kiiltiirel tesisler, agikhava
tiyatrosu, cami, yollar, sokaklar, spor ve rekreasyon alanlari, alt yap1 olarak i¢cme
suyu, elektrik, telefon, 1sitma, kanalizasyon, cevre aydinlatmasi Ongoriilmiistiir.
Esenkent Toplu Konut Alani’nda konut, egitim, saglik alani, dini tesis, kentsel

hizmet alani, jandarma ve iki akaryakit istasyonu bulunmaktadir.

Esenkent, hava kirliligi ve cevre faktorii goz Oniine alinarak “’bacasiz kent’’olarak
tasarlanmistir. Bolgesel 1sitma sistemiyle binalarin hem 1sitma , hem de sicak su
ihtiyac1 karsilanmaktadir. Bu amagla kurulmus olan kojenerasyon (Bolgesel Isitma)
sistemiyle calisan termik santral, elektrik iiretmekte ve Esenkent’e kizgin su

pompalamaktadir.

2000 yilinda yapisal ¢alisma cogunlukla bitirilmis, insanlarin yerlesmesiyle birlikte
yasamsal siirec baslamistir. Bu amacla Esenkent Toplu Yap1 Yonetim Plani

hazirlanarak Birlik genel kurulunda kabul edilmistir.

Buna gore Esenkent Toplu Yap1 Yonetimi olusturulmustur. Toplu Yapr YOnetimi,
Esenkent’in ortak alanlarinin bakimi, 1sinma, egitim, kiiltiir - sanat etkinlikleri vb.
isleri yapmaktadir. Son durumda Esenkent Projesi’nde toplam 7337 konut yer
almisgtir. 72 m2 (1+1) 2332 adet, 108 m2 (1+2) 2865 adet, 122/126 m?2 (1+3)
1860 adet villa (sira evler) 280 adet Konutlarin dagiligimini gostermektedir. Buna

gore, 30.000 insanin yasayabilecegi 7600 konut planlanmistir (Sekil 3.4).

Binalarda her katta 2 daire, dairelerde cumbalar, balkonlar, pencereler tasarlanmis

ve 72 ile 126 m2 arasinda degisen daire planlar1 olugturulmustur.

Esenkent Kooperatifler Birligi de, amag¢ gerceklestiginden tasfiye karar1 almis olup

tasfiye siireci siirmektedir. Birlik’in yerine gecmek iizere 10 Agustos 2004
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tarihinde Esenkent Isletme Kooperatifi kurulmustur. 25 Aralik 2005 Tarihinde
yapilan Esenkent Kooperatifler Birligi genel kurulunda itfaiye ve kuka araclari ve

125.000 YTL Esenkent Isletme Kooperatifi'ne devredilmesi kararlagtirilmustir.

Sekil 3.4: Esenkent Yerlesim Plani

Esenkent Isletme Kooperatifi, amaglar1 dogrultusunda calismalarini siirdiirmektedir.
Olay1 bagindan itibaren inceledigimizde Bahg¢esehir imara agilirken ve Bahgesehir’de
yasam basladiginda Bahcesehir de Esenkent’de Esenyurt beldesi icinde yer

almaktadir.

Bir donem Esenkent, Bah¢esehir ve Bogazkoy Kira¢ Beldesi’ne baglanmis. Bu karar
yasal olarak iptal edilince, Bahcesehir ayr1 bir belde yapilarak, Ardigh evler
Bahcesehir Beldesine baglaniyor Esenkent’te Esenyurt Beldesi’nde kaliyor.

Ayrica Esenkent-Bogazkdy Spor Kuliibiiniin Yaris1i Esenyurt’ta, diger yarisi
Bahcesehir’de yer almaktadir. Ancak spor kulubii iki belediyeden de gerekli destegi

alamadigindan sikayet¢i olmaktadir.
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Saglanan riizgar sirkiillasyonu nedeniyle kentte siirekli esinti oldugundan kentin
adina da Esenkent denilmistir. Ayrica 2003 yilinda 205 Ada’da temeli atilan
Esenkent Saglik Ocag1 projesi, 2007 de Nurten Oztiirk Saglik Ocag1 olarak faaliyete
gecirilmis bulunmaktadir. saglik ocaginin bir doktoru ve iki saglik gorevlisi

bulunmaktadir.
3.4. Esenkent Toplu Konut Alanina iliskin Degerlendirmeler

Esenkent halen bagli oldugu Esenyurt Belediyesi’ne 6 km. mesafededir. Hemen
yaninda olan Bahgesehir Belediyesi’ne ise 25 metre mesafededir. Esenkent, 8 bin
500 konutlu en az 25 bin niifuslu bir toplu konut alanidir.Esenkent, Bahgesehir’le
fiziki olarak ¢ok yakin bulunmaktadir. Tiirkiye'yi Avrupa’ya baglayan Istanbul-
Edirne demiryolunun yaklasik 3km kadarlik bir boliimii Bahgesehir’den gecmektedir
ve Ispartakule tren istasyonu da burada bulunmaktadir. Esenkent’in Bahcesehir’e

komsu olmasi ulagim imkanlarinin artmasinda etkili olmaktadir.

Bahcesehir Belediyesi’ne bir milyon 100 bin metrekare iizerinde kurulu, 8 bin 500
konutlu Esenkent’in en uzak yeri 500 metre mesafede bulunmaktadir. Esenyurt
Belediyesi ise 5 Km. Fiziki acidan yakunligin yaninda, sosyal, kiiltiirel, mimari doku
ve sosyoekonomik benzerlikler de Esenkent’in Bahcesehir Beldesi igerisinde
olmasini gerektiriyor. Esenyurt Beldesi ile arasindan gecen TEM nedeniyle irtibati
kesilmis olan Esenkent, Bahgesehir Beldesi ile bir yol ile ayrilmaktadir. Ayrica

Bahcesehir ile mimari yapisi, sosyal yasantisi ve diger hususlar birbiriyle aynidir.

Esenkent’in cografi konumu, fiziki yapisi, mimari dokusu, sosyoekonomik ve
kiiltiirel yapis1 goz Oniinde bulunduruldugunda Bahgesehir’e baglanmasinda yarar
olacagi goriilmektedir. Esenkent cografi konumu, fiziki yapisi, mimari dokusu,
sosyoekonomik ve Kkiiltirel yapis1 geregi ve Tem Oto Yolu'nun Esenyurt
Belediyesiyle olusan dogal sinir1 nedeniyle Bahcesehir’le Esenkent cografit bir
biitiinliikk gostermektedir. Habraken (1998) yerlesme davranisinin, yani bir mekani
ayrrarak igeriye neyin girip neyin girmeyeceginin kararini vermenin temelde
egemenlikle ilgili oldugunu belirtir. Sinirlar ve birey arasindaki belirli bir iliski ayni

zamanda farkli kiiltiirler aras1 durumlarda farkli sekillerde gozlemlenebilmektedir.
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Diger yandan kullanicilarin amag ve kisisel isteklerini, farkli insan gruplarinin sosyal
geleneklerini, tekrar tamimlanan kiiltiirel kurallara gore, mekanlar aras1 gorselligi ve

erisebilirligi belirleyen fiziksel “engeller” olarak hizmet ederler (Lawrence,1987).

Topolojik iliskiler sinirlar1 ve olusumlarini anlamak adina ¢ok onemlidir. Piaget ve
Inhelder (1956) mekanlara diizen getiren ilk iliskilerin topolojik tiirden iligkiler
oldugunu, form veya Olcii degismezliginden o©nce gelistirilmis olduklarim
belirtmektedirler. Ayrica, topolojinin kesin mesafelerle a¢1  ve alanlarla
ilgilenmedigini, onlarin yerine yakinlik, ayirma, ardillik-dizi, kapalilik, devamlilik
gibi iliskilerle var olduguna dikkati ¢cekmektedirler. Mimarligin iligkiler anlaminda
yorumlanmasinda insanin bastan beri var olan smir olusturma, iligkileri kurma
istegine bakmak, sinir mantiginin algilanmasinda diger baglantili kavramlar toplu
konut ve topum yasami baglhiginda mekéansal iligkiler acisindan Bahcesehir ve

Esenkent toplu konut yerlesimleri ¢ercevesinde incelenmistir.

Bahgesehir ve Esenkent toplu konut alanlar1 birbirlerine yakin mesafede ancak sosyal
acidan farkli ozellikler gosteren iki toplu konut alanidir. Esenkent bagli oldugu
Esenyurt Belediyesi'ne 6 km. mesafededir. Hemen yaninda olan Bahcesehir
Belediyesi’'ne ise 25 metre mesafededir. Esenkent, 8 bin 500 konutlu en az 25 bin
niifuslu bir toplu konut alamdir. Esenkent, Bahgesehir’le fiziki olarak cok yakin

bulunmaktadir.

Bahgesehir Belediyesi'ne Esenkent’in en uzak yeri 500 metre mesafede
bulunmaktadir. Bahgesehir’e fiziki acidan yakunligimin yaninda, sosyal, kiiltiirel,
mimari doku ve sosyoekonomik benzerlikleri ile Esenkent’in Esenyurt Beldesi ile
arasindan gecen TEM nedeniyle irtibat1 kesilmis olan Esenkent, Bahcesehir Beldesi
ile bir yol ile ayrilmaktadir. Esenkent Toplu Konut Alani’nda yasayanlar TEM
Otoyolu ile Istanbul’un her semtine ulasabilmektedir. Esenkent yerleskesine I.E.T.T.

Toplu Tasima aracglari ile ulasim olanaklart mevcuttur.

Esenkent’in cografi konumu, fiziki yapisi, mimari dokusu, sosyoekonomik ve
kiiltiirel yapis1 goz Oniinde bulunduruldugunda bir milyon 100 bin metrekare
tizerinde kurulu, 8 bin 500 konutlu Esenkentin Bah¢egehir ile mimari yapisi, sosyal

yasantis1 ve diger hususlar bakimindan benzerlikler gosterdigi goriilmektedir.
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Esenkent kooperatif evleri sendikasi 1991 de kuruldu ve Esenkent’in insas1 1992 de
basladi. Esenkent’in toplam alanmi1 1.151.406 m? dir ve bu alanin 615.719 metrekare
kadarin1 konut yapi alami olusturmaktadir. Esenkent’te 7.337 ev bulunmaktadir.
30.000 orta gelir diizeyinde kullanicinin yasayacagi tahmin edilmisti. 30.000 kisinin
yasamini siirdiirmesi planlanan Esenkent toplu konut projesi i¢in yapisal durum
kadar yasamsal dokunun da planlanmasi konusu biiyiik onem tasimaktadir. Esenkent
toplu konut projesinde ticaret ve kiiltiir tesis alanlar1 i¢in 59.093 m?2, ticaret ve
hizmet tesis alanlar1 icin ise 9.307 m2 alan ayrilmistir. Esenkent projesinde egitim
icin ayrilan alanlar, temel egitim alan1 19.894 m2, lise alan1 29.126 m2 ve kres alan
icin 10.468 m?2 dir. Esenkent’te saglik tesisi i¢cin ayrilan alan 10.476 m?2 dir.
Esenkent’te saglik tesisi i¢cin ayrilan alan 10.476 m2 dir. Yerlesmede tasit yolu alani

149.000 m2 olup, ada i¢i yaya yol alan1 39.042 m2 ve park alan1 59.960 m2 dir.

Esenkent toplu konut yerlesmesinde rekreasyon alani 56.845 m2 olup, toplam yesil
alan 4.020 m2 dir. Esenkent toplu konut alani, istanbul’da gecekondulasmanin 6niine
gecmeyi amaglayarak hayata gecirilmis en biiyiik projedir. Esenyurt Imar Plani’nda
gecekondu onleme bolgesi olarak belirlenen Esenkent kamulagtirilarak kooperatiflere

tahsis edilmistir. Kooperatifin genel, hukuksal, ekonomik ¢esitli tanimlar1 vardir.

Ulkemizde 1969 tarih 1163 sayili Kooperatifler Kanununun 2004 tarih ve 5146 sayili
yasayla degisen 1. maddesindeki tanima gore “Tiizel kisiligi haiz olmak iizere
ortaklarinin belirli ekonomik menfaatlerini ve 6zellikle meslek veya gecimlerine ait
ihtiyaglarim isgiicii ve parasal katkilariyla karsilikli yardim, dayamisma ve kefalet
suretiyle saglayip korumak amaciyla gercek ve tiizel kisiler tarafindan kurulan

degisir ortakli ve degisir sermayeli ortakliklara kooperatif denir (Tiirel, 1995).
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4. FARKLI SOSYO EKONOMIK GRUPLARIN OLUSTURDUGU TOPLU
KONUT ALANLARINDA KULLANICI MEMNUNIYETININ OLCULMESI:
BAHCESEHIR VE ESENKENT ORNEGI

4.1. Arastirmanin Amaci

Insan-konut iliskisi ¢ogunlukla barinma yeri olarak goriilmekle birlikte oncelikle
ekonomik, daha sonra fiziksel saglik ve toplumsal planlama yonleriyle ele alinirken
konutun kullanici ihtiyaclar1 ve beklentilerini karsilayip karsilayamadig da dikkate

alinmalidir.

Insan-konut iliskisine yonelik yapilan arastirmalarin ¢ogunda konut barmma yeri
olarak incelendiginden ekonomik, fiziksel saglik ve toplumsal planlama ag¢ilarindan
ele alinmis ve bu yaklasimla kullanici ihtiyaglar1 ve beklentileri dikkate alinmamustir.
Ancak 1960’11 yillarda cevre psikologlarinin insan-mekan iligkisine katkisi ile
kullanict memnuniyetinin onemsenmeye baslanmistir. Kentlerimizde niifus artigina
paralel olarak kent ceperlerinde toplu konut gelisimleri ile konut ac¢iginin bir kismi
karsilanmaktadir. Toplu konut gelisimlerinin kent icindeki toplumsal ve mekansal
yapiya etkileri onem kazanmis ancak kent ceperlerinde yasayan toplu konut
kullanicilarinin memnuniyeti fazla arastirilan bir konu olmamistir. Buna karsin toplu
konutlar kent ¢eperlerinde gelisimlerini siirdiirmektedir ve bu calisma kent ¢eperinde
birbirine ¢ok yakin bulunan Bahgesehir ve Esenkent toplu konut alanlar
kullanicilarinin alandan memnuniyeti agisindan degerlendirmelerinin karsilastirmayi
amaclamistir. Arastirma alani olarak Bahgesehir ve Esenkent toplu konut alanlarinin
tercih edilmesinde baslica sebep Istanbul ve yakin cevresinde var olan ¢ok sayida
toplu konut uygulamalar1 kapsaminda konum itibariyle birbirine oldukg¢a yakin
mesafede olup yerlesme 6zellikleri ve kullanic1 profili acisindan farkliliklar gosteren

carpic1 ornekler teskil etmeleridir.

53



4.2. Orneklem ve Veri Analizi:

Arastirmanin evreninde Esenkent ve Bahgesehir toplu konutlarinda yasayanlar
olusturmaktadir. Her iki alanda yasayanlar arasindan tesadiiff drnekleme yontemiyle

secilen 100 kisi ile anket gerceklestirilmistir.

Toplu konutlarda yasayanlarin egilim ve begenilerini degerlendirmek iizere
hazirlanan anket formlar1 kullanicilara homojen olarak dagitilmistir. Saglikli
sonuglara ulasabilmek amaciyla anket calismalarni yiiz yilize goriismeler seklinde

gerceklestirilmistir.

Toplu konutlar1 sosyal yasama etkilerinin arastirmak icin yapilan anket puanlanarak
bilgisayara girisi yapilmistir. Goriismecilere uygulanan anket asagidaki konulari

icermektedir;

e Kullanicinin sosyo demografik ozellikleri

e Konutla ilgili 6zellikler ve konuttan beklentiler

e Konut ¢evresine iligkin degerlendirmeler ve kullanicilarin algilari

e Toplu konut alan1 gelisimine ve c¢evrenin korunmasina iliskin

degerlendirmeler

Daha sonra elde edilen verilerin istatistiksel ¢oziimlemeleri bilgisayar ortaminda
gerceklestirilmistir Bu amagcla olusturulan dosyada veriler girildikten sonra, frekans
dagilimi, yiizde oranlar1 hesaplanmistir.Toplu konutlarda yasayanlarin demografik
bilgilerinin frekans ve yiizdeleri hesaplanmistir. Daha sonra Esenkent ve
Bahcesehir’de yasayanlara toplu konutlar1 sosyal yasama etkileri ile ilgili sorula

sorularin cevaplarini frekans ve yiizdeleri hesaplanarak karsilastirmalar yapilmastir.

4.3. Bulgular

Veri toplama araci ile elde edilecek olan bilgiler bilgisayar ortaminda sayisal ifadeler
olarak kaydedilmis, ve bilgilerin istatistiksel sonuglara doniistiiriilmesinde Sosyal

Bilimler icin Istatistik Paket Programlari (SPSS 15.0) kullanilmistir.

Aragtirmada veri toplama aracindan bilgi toplamak i¢in frekans (f); aritmetik
ortalama (x); z-testi ve kikare testi istatistiki yontem ve tekniklerden de

yararlanilmaktadir.
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4.3.1. Kullamcilarin Sosyo Demografik Ozellikleri

Arastirmaya Esenkent toplu konutlarindan katilanlarin cinsiyetlerine gore dagilima;
%46 ile “Kadin”, %54 ile “Erkek” seklindedir. Arastirmaya Bahcesehir toplu
konutlarindan katilanlarin cinsiyetlerine gore dagilimi; %48 ile “Kadin”, %52 ile
“Erkek” seklindedir.Arastirmaya Esenkent toplu konutlarindan katilanlarin yaslarina
gore dagilimi; %8 ile “16-197, %34 ile “20-24”, %32 ile “25-29” ve %26 ile “30+”
seklindedir. Arastirmaya Bahgesehir toplu konutlarindan katilanlarin yaslarina gore
dagilimi; %0 ile “16-19”, %28 ile “20-24”, %40 ile “25-29” ve %32 ile “30+”
seklindedir.

Arastirmaya Esenkent toplu konutlarindan katilanlarin egitim durumlarina gore
dagilimi; %40 ile “Lise”, %48 ile “Lisans” ve %12 ile “Yiiksek Lisans” seklindedir.
Aragtirmaya Bahcesehir toplu konutlarindan katilanlarin egitim durumlarina gore

dagilimi; %0 ile “Lise”, %46 ile “Lisans” ve %54 ile “Yiiksek Lisans” seklindedir.

Arastirmaya Esenkent toplu konutlarindan katilanlarin gelir diizeylerine gore
dagilimi; %42 ile “500-1000”, %52 ile “1000-1500”, %6 ile “1500-2000” ve %0 ile
“2000+” seklindedir. Arastirmaya Bahgesehir toplu konutlarindan katilanlarin gelir
diizeylerine gore dagilimi; %0 ile “500-10007, %0 ile “1000-1500”, %14 ile “1500-
20007 ve %86 ile “2000+” seklindedir.

Arastirmaya Bahcesehir toplu konutlarindan katilanlarin kac yildir istanbul’da
yasadiklarina gore dagilimi; %32 ile “5-107, %28 ile “10-15" ve %40 ile “15+”
seklindedir. Arastirmaya Esenkent toplu konutlarindan katilanlarin kac¢ yildir
Istanbul’da yasadiklarina gore dagilimi; %20 ile “5-10”, %46 ile “10-15" ve %34 ile
“15+” seklindedir.

Aragtirmaya Esenkent toplu konutlarindan katilanlarin  oturduklar1  konutun
sahipligine gore dagilimi; %60 ile “Evet”, %40 ile “Hayir” seklindedir. Arastirmaya
Bahcesehir toplu konutlarindan katilanlarin oturduklart konutun sahipligine gore

dagilimi; %76 ile “Evet”, %24 ile “Hay1ir” seklindedir.

Aragtirmaya Esenkent toplu konutlarindan katilanlarin hane halki sayisina gore
dagilimi; %18 ile “1-27, %24 ile “3-4”, %36 ile “4-5” ve %22 ile “5+” seklindedir.

Arastirmaya Bahcesehir toplu konutlarindan katilanlarin hane halki sayisina gore
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dagilimi; %58 ile “1-27, %42 ile “3-4”, %0 ile “4-5" ve %0 ile “5+” seklindedir
(Tablo 4.1).

Arastirmaya her iki bolgenin de ( Esenkent ve Bahcesehir toplu konutlarindan olmak

tizere) katilimi, cinsiyetlerine gore; yaklasik %50 civarindadir.

Arastirmaya her iki bolgenin de ( Esenkent ve Bahcesehir toplu konutlarindan olmak

tizere) katilimi, yaslarina gore; yiizdesel olarak birbirlerine yaklasik degerdedir.

Arastirmaya Esenkent bolgesindeki katilim, egitim durumlarina gore; Lise ylizdesi
(%40) daha fazla, Yiiksek Lisans yilizdesi (%12) daha az iken, Bahgesehir
bolgesindeki katilimin egitim durumlarina gore ylizdesi; bu durumun tersi yoniinde

degismistir.

Arastirmaya Esenkent bolgesindeki katilim, gelir diizeylerine gore; 500-1000
civarinda (%43) Bahcgesehir'e gore daha fazla yogunlasmigsken, Bahgesehir
bolgesindeki katilimda gelir diizeylerine gore; 500-1000 kategorisinde (%0)

ornekleme hi¢ rastlanmamistir.

Arastirmaya her iki bolgenin de katilimi yiizdeleri, Istanbul’da kac yildir

yasamalarina gore; gozle goriiliir bir farklilik gostermemektedir.

Arastirmaya katilanlarin, konut sahipligine gore de bolgeler arasindaki dagilimda
onemli bir farklilik goriilmemektedir. Aragtirmaya katilanlarin, hane halki sayisindaki
farklilik da ters yonliidiir. Esenkent bolgesindeki katilimin hane halki sayis1 yiiksek
degerlerde yogunlasmisken, Bahcesehir bolgesindeki katilimin hane halki sayisi
diisiik degerlerde yogunlagmistir.

Esenkent’te arastirmaya katilanlarin, “Toplu konutlarda fiziksel ozelliklerin
kullanicilar tarafindan degerlendirmesine iliskin” soruya verilen cevaplar %28 ile
“Yakin cevre iliskileri”, %40 ile “Konut fiyatlar1” ve %18 ile “Altyap1 durumu”,
%14 ile “Konumu” ve %0 ile “Bitki Ortiisii” seklindedir.
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Tablo 4.1: Kullanicilarm Sosyo Demografik Ozelliklerinin Degerlendirilmesi

Esenkent Bahcesehir

Cinsiyet f /) f %0
Kadin 23 46 24 48
Erkek 27 54 26 52
Toplam 50 100 50 100
Yas
16-19 4 8 0 0
20-24 17 34 14 28
25-29 16 32 20 40
30+ 13 26 16 32
Toplam 50 100 50 100
Egitim durumu
Lise 20 40 0 0
Lisans 24 48 23 46
Yiksek 6 12 27 54
lisans
Toplam 50 100 50 100
Gelir diizeyi
500-1000 21 42 0 0
1000-1500 26 52 0 0
1500-2000 3 6 7 14
2000+ 0 0 43 86
Toplam 50 100 50 100
Istanbul'da yasama siiresi
5-10 10 20 16 32
10-15 23 46 14 28
15+ 17 34 20 40
Toplam 50 100 50 100
Konut Sahipliligi
Evet 30 60 38 76
Hayir 20 40 12 24
Toplam 50 100 50 100
Hane halki sayisi
1-2 9 18 29 58
3-4 12 24 21 42
4-5 18 36 0 0
S5+ 11 22 0 0
Toplam 50 100 50 100

4.3.2. Toplu Konut ve Cevresinin Fiziksel Ozelliklerinin Degerlendirilmesi

Bahcgesehir’de arastirmaya katilanlarin, “Toplu konutlarda fiziksel ozelliklerin
kullanicilar tarafindan degerlendirmesine iliskin” soruya verilen cevaplar %46 ile
“Yakin ¢evre iliskileri”, %0 ile “Konut fiyatlar1” ve %42 ile “Altyap1 durumu”, %12
ile “Konumu” ve %0 ile “Bitki Ortiisii” seklindedir (Tablo 4.2).
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Tablo 4.2: Toplu Konut ve Cevresinin Fiziksel Ozelliklerinin

Degerlendirilmesi
Esenkent Bahcesehir
f %0 £ /)
Yakin cevre iliskileri 14 28 23 46
Konut fiyatlari
Kullanmicilarin yer 20 40 0 0
secimindeki oncelikli Altyapt durumu 9 18 1 42
tercihleri
Konumu 7 14 6 12
Bitki ortiisii 0 0 0 0
Toplam 50 100 50 100
Bitki ortiisii
Konumu
M Esenkent
Altyapi durumu B Bahcesehir
Konut fiyatlar
Yakin gevre iliskileri |
| | | |
0 10 20 30 40 50

Sekil 4.1: Toplu Konut ve Cevresinin Fiziksel Ozelliklerinin Degerlendirilmesi

Esenkent’te aragtirmaya katilanlarin, “Toplu konutlardaki spor alanlarim yeterli

buluyor musunuz?” sorusuna verdikleri cevaplar %68 ile “Evet ve %32 ile “Hayir”

seklindedir. Bahgesehir’de arastirmaya katilanlarin, “Toplu konutlardaki spor

alanlarim yeterli buluyor musunuz?” sorusuna verdikleri cevaplar %68 ile “Evet

ve %32 ile “Hayir” seklindedir. Anket katilimcilart yasadiklart toplu konut

yerlesmesindeki sosyal etkinlik imkanlarin1 yeterli bulmaktadir ve bu durum toplu

konuta iliskin diisiincelerini olumlu yonde etkilemektedir.
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Esenkent’te arastirmaya katilanlarin, “Toplu konutlardaki saghk alanlarim yeterli
buluyor musunuz?” sorusuna verdikleri cevaplar %60 ile “Evet ve %40 ile “Hayir”
seklindedir. Bahgesehir’de arastirmaya katilanlarin, “Toplu konutlardaki saghk
alanlarim yeterli buluyor musunuz?” sorusuna verdikleri cevaplar %54 ile “Evet

ve %46 ile “Hayir” seklindedir (Tablo 4.3).

Tablo 4.3: Spor Alanlar1 ve Saglik Tesislerinden Memnuniyet

Esenkent Bahcesehir

f %o f %

Spor alanlarindan Evet 34 68 34 68
memnuniyet Hayir 16 32 16 32
Toplam 50 100 50 100

Saglik tesislerinden Evet 30 60 27 54
memnuniyet Hayir 20 40 23 46
Toplam 50 100 50 100

Esenkent’te arastirmaya katilanlarin, ‘“Konut sahibi olmay1 diisiindiigiiniizde
konut alanmna iliskin oncelikle hangi ozelligi dikkate alirsimz?” sorusuna
verdikleri cevaplar %18 ile “Konut mimarisi ve i¢ mimari”’, %20 ile “Konut
verimliligi”, %48 ile “Konut maliyeti” ve %14 ile ‘“Peyzaj tasarim1”
seklindedir.Bahcesehir’de arastirmaya katilanlarin, “Konut sahibi olmay1
diisiindiigiiniizde konut alamina iliskin oncelikle hangi ozelligi dikkate
alirsimz?” sorusuna verdikleri cevaplar %22 ile “Konut mimarisi ve i¢c mimari”,
%54 ile “Konut verimliligi”, %0 ile “Konut maliyeti” ve %24 ile “Peyzaj tasarimi”

seklindedir.

Esenkent’te arastirmaya katilanlarin, “Toplu konuttan bashca beklentiniz nedir?”’
sorusuna verdikleri cevaplar %42 ile “Daha ucuz maliyeti baz alan toplu konutlar”,
%18 ile “Konut verimliliginin fazla, eglencenin az oldugu ice doniik toplu konutlar”,
%26 ile “Tabana yayilan ve eglencenin arttirildigi toplu konutlar” ve %14 ile
“Cevrenin kullamildigi disa doniik,liikks konutlar” seklindedir. Bahcesehir’de
arastirmaya katilanlarin, “Toplu konuttan bashca beklentiniz nedir?” sorusuna
verdikleri cevaplar %0 ile “Daha ucuz maliyeti baz alan toplu konutlar”, %0 ile
“Konut verimliliginin fazla, eglencenin az oldugu ice doniik toplu konutlar”, %54 ile
“Tabana yayilan ve eglencenin arttirildigi toplu konutlar” ve %46 ile “Cevrenin

kullamildigr disa doniik,liiks konutlar” seklindedir. Esenkent’de arastirmaya
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katilanlarin, “Toplu konutlar1 diger konutlara kiyasla cazip kilan avantaji

nedir?” sorusuna verdikleri cevaplar %28 ile “Cok c¢esitli kullanicilara hitap

edebilmeleri”’, %36 ile “Kullanicilarin evinden bakmak isteyecegi bir ¢evre sunuyor

olmas1”, %24 ile “Cevreye daha duyarli olmasi” ve %12 ile “Sundugu aktivite

alanlar1 ile kullanicilara sosyal bir yasam sunmasi” seklindedir. Bahcesehir’de

arastirmaya katilanlarin, “Toplu konutlar1 diger konutlara kiyasla cazip kilan

avantaji nedir?” sorusuna verdikleri cevaplar %0 ile “Cok cesitli kullanicilara hitap

edebilmeleri”’, %14 ile “Kullanicilarin evinden bakmak isteyecegi bir ¢evre sunuyor

olmas1”, %40 ile “Cevreye daha duyarli olmasi” ve %46 ile “Sundugu aktivite

alanlar ile kullanicilara sosyal bir yasam sunmas1” seklindedir (Tablo 4.4).

Tablo 4.4: Bahcesehir ve Esenkent Toplu Konut Alan1 ve Cevresinin

Degerlendirilmesi
Esenkent Bahcesehir
f % f %
Konut mimarisi 9 18 11 22
Konut verimliligi 10 20 27 54
Oncelikli ozellikler Konut Maliyeti 24 48 0 0
Peyzaj tasarimui 7 14 12 24
Toplam 50 100 50 100
Daha ucuz maliyeti baz
alan toplu konutlar 21 42 0 0
Ice doniik kapali ozellikte
olmasi 9 18 0 0
Sosyal donati
elemanlarinin arttirildigy
Konut alaninin tasarim toplu konutlar 13 26 27 54
Cevrenin kullanildig1 disa
doniik,liiks konutlar 7 14 23 46
Toplam 50 100 50 100
Cok cesitli kullanicilara
hitap edebilmeleri 14 28 0 0
Kullanicilarin evinden
bakmak isteyecegi bir
cevre sunuyor olmasi 18 36 7 14
Cevreye daha duyarh
Aktiviteler olmasi 12 24 20 40
Sundugu aktivite alanlar
ile kullanicilara sosyal bir
yasam sunmasl 6 12 23 46
Toplam 50 100 50 100

60



4.3.3: Sosyal Statii ve Iligkilerden Memnuniyet

Esenkent’te aragtirmaya katilanlarin, “Sosyo demografik yapimmin etkileri nedir?”’
sorusuna verdikleri cevaplar %12 ile “Sosyal anlamda dislanmalara neden oluyor”,
%44 ile “Toplumda sinif ayrimlarini belirginlestiriyor” ve %26 ile “Kent dokusunda
ayrismalar doguruyor” ve %18 ile “Herhangi bir etkisi oldugu diisiinmiiyorum”

seklindedir(Tablo 4.5).

Bahcesehir’de arastirmaya katilanlarin, “Sosyo demografik yapmmn etkileri
nedir?’’ sorusuna verdikleri cevaplar %28 ile “Sosyal anlamda diglanmalara neden
oluyor”, %38 ile “Toplumda simif ayrimlarim belirginlestiriyor” ve %0 ile “Kent
dokusunda ayrigsmalar doguruyor” ve %34 ile “Herhangi bir etkisi oldugu

diistinmiiyorum” seklindedir (Sekil 4.2).

Tablo 4.5: Sosyo demografik yapinin etkileri

Esenkent Bahcesehir
f % f %
Sosyal anlamda
dislanmalara neden
oluyor 6 12 14 28
Toplumda siif
ayrimlarini
belirginlestiriyor 22 44 19 38
Sosyo demografik
o . Kent dokusunda
yapmin etkileri -
ayrismalar doguruyor 13 26 0 0
Herhangi bir etkisi
oldugu diistinmiiyorum ) 18 17 34
Toplam

50 100 50 100
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Herhangi bir etkisi oldugunu
disiinmiiyorum

Kent dokusunda ayrismalar

doguruyor B Esenkent

Toplumda sinif ayrimlarini O Bahgegehir

belirginlestiriyor

Sosyal anlamda dislanmalara neden i

oluyor I I

0 10 20 30 40 50

Sekil 4.2: Sosyo demografik yapinin etkileri

Esenkent’te arastirmaya katilanlarin, “Toplu konutlardaki sosyal iliskilerden
memnun musunuz?”’ sorusuna verdikleri cevaplar %48 ile “Evet ve %52 ile “Hayir”
seklindedir. Bahgesehir’de arastirmaya katilanlarin, “Toplu konutlardaki sosyal
iliskilerden memnun musunuz?” sorusuna verdikleri cevaplar %40 ile “Evet ve

%50 ile “Hayir” seklindedir (Tablo 4.6).

Tablo 4.6: Sosyal iliskilerden memnuniyet

Esenkent Bahcesehir
f %o f %
Sosyal iliskilerden Evet o 48 20 40
memnuniyet
Hayir 26 52 30 60
Toplam 50 100 50 100

Bahcesehir’de arastirmaya katilanlarin, “Bahcesehir ve Esenkent toplu konut
alanlar1 arasinda yasanan sosyal statii etkileri nedir?” sorusuna verdikleri
cevaplar %48 ile “Konut sahiplerinin sosyoekonomik kosullar1”, %6 ile “iki toplu
konutun sadece bir yol ile ayrilmasindan dolay1 sosyal etkilesimin fazla olmasi” ve
%46 ile “Esenkent toplu konut alaninin Bahcesehir konut alanindan ¢ok yonlii olarak

faydalanmasi1” seklindedir (Tablo 4.7).

Esenkent’te arastirmaya katilanlarin, “Bahcesehir ve Esenkent toplu konut

alanlar1 arasinda yasanan sosyal statii etkileri nedir?” sorusuna verdikleri
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cevaplar %62 ile “Konut sahiplerinin sosyoekonomik kosullar1”, %20 ile “Iki toplu

konutun sadece bir yol ile ayrilmasindan dolay1 sosyal etkilesimin fazla olmasi” ve

%18 ile “Esenkent toplu konut alaninin Bahcesehir konut alanindan ¢ok yonlii olarak

faydalanmas1” seklindedir (Sekil 4.3).

Tablo 4.7: Bahcesehir ve Esenkent toplu konutlarinda sosyo demografik 6zelliklerin

olusturdugu farkliligin nedenleri

Bahcesehir Esenkent
f %0 f %0
Konut sahiplerinin
gelir diizeyi
24 48 31 62
Bahcesehir ve
Esenkent toplu  Yiiksek diizeyde
konutlarinda sosyal etkilesim
S0SY0 3 6 10 20
demografik Esenkent toplu
szelliklerin konut alaninin
olusturdugu Bahcgesehir konut
farklihgmn alanindan ¢ok yonlii
nedenleri olarak faydalanmasi 23 46 9 18
Toplam 50 100 50 100
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Esenkent'in
Bahgesehir'den
¢ok yonlii
faydalanmasi

F M Esenkent
O Bahgesehir

Gelir diizeyi

0 20 40 60 80

Sekil 4.3: Bahgesehir ve Esenkent toplu konutlarinda sosyo demografik 6zelliklerin
olusturdugu farkliligin nedenleri

4.3.4. Genel Memnuniyet ve Tavsiye Edilebilirlik

Esenkent’te arastirmaya katilanlarin, “Toplu konut alammm c¢evrenizdekilere
tavsiye etmeyi diisiiniiyor musunuz?”’ sorusuna verdikleri cevaplar %76 ile “Evet”,
%24 ile “Hayir seklindedir. Bahgesehir’de arastirmaya katilanlarin, “Toplu konut
alanim cevrenizdekilere tavsiye etmeyi diisiiniiyor musunuz?” sorusuna

verdikleri cevaplar %60 ile “Evet”, %40 ile “Hay1r seklindedir.

Esenkent’te arastirmaya katilanlarin, “Toplu konut kullanicilarimin toplu konut
tercih etmelerindeki en 6nemli sebep nedir?” sorusuna verdikleri cevaplar %42 ile
“Konut ve cevresel kalite memnuniyeti”’, %28 ile “Fonksiyon alanlarina erisebilirlik”
ve %30 ile “Oturulan cevrenin c¢esitli olanaklar1” seklindedir. Bahgesehir’de
arastirmaya katilanlarin, “Toplu konut kullamcilarmin toplu konut tercih
etmelerindeki en onemli sebep nedir?” sorusuna verdikleri cevaplar %48 ile
“Konut ve cevresel kalite memnuniyeti”, %26 ile “Fonksiyon alanlarina erisebilirlik”

ve %?26 ile “Oturulan ¢evrenin ¢esitli olanaklar1” seklindedir (Tablo 4.8).

Tablo 4.8: Genel Memnuniyet ve Tavsiye Edilebilirlik
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Bahcesehir Esenkent

. . Evet 38 76 30 60
Tavsiye edilebilirlik Hayir 12 24 20 40
Konut ve ¢cevresel kalite
memnuniyeti 21 42 24 48
Memnuniyet Fonksiyon alanlarina
erisebilirlik 14 28 13 26
Oturulan cevrenin ¢esitli
olanaklari 15 30 13 26

4.4. Bulgularin istatistik yontemlerle karsilastirulmasi

Esenkent’te Ornekleme uygulanan tek Orneklem Kikare testi sonucuna gore
anlamhilik siitunundaki deger p=0,002<0.05 oldugundan arastirmaya Katilanlarin
Konut sahibi olmay1 diisiindiiklerinde konut alammna iliskin oOncelikle hangi

ozelligi dikkate aldiklarina verdikleri yanitlar arasinda anlamli bir farklilik vardir.

Bahcesehir’de ornekleme uygulanan tek Orneklem Kikare testi sonucuna gore
anlamhilik siitunundaki deger p=0,008<0.05 oldugundan arastirmaya katilanlarin
Konut sahibi olmay1 diisiindiiklerinde konut alammna iliskin oOncelikle hangi

ozelligi dikkate aldiklarina verdikleri yanitlar arasinda anlamli bir farklilik vardir.

Esenkent’te Ornekleme uygulanan tek Orneklem Kikare testi sonucuna gore
anlamhilik siitunundaki deger p=0,026<0.05 oldugundan arastirmaya katilanlarin
Toplu konuttan bashica beklentiniz sorusuna verdikleri yanitlar arasinda anlamh

bir farklilik vardir.

Bahcesehir’de ornekleme uygulanan tek Orneklem Kikare testi sonucuna gore
anlamhilik siitunundaki deger p=0,571>0.05 oldugundan arastirmaya katilanlarin
Toplu konuttan bashica beklentiniz sorusuna verdikleri yanitlar arasinda anlamh

bir farklilik yoktur.

Esenkent’te Ornekleme wuygulanan tek Orneklem Kikare testi sonucuna gore
anlamhilik siitunundaki deger p=0,116>0.05 oldugundan arastirmaya katilanlarin
Toplu konutlan diger konutlara kiyasla cazip kilan avantaji nedir sorusuna

verdikleri yanitlar arasinda anlamli bir farklilik yoktur.

Bahcesehir’de ornekleme uygulanan tek Orneklem Kikare testi sonucuna gore

anlamhilik siitunundaki deger p=0,013<0.05 oldugundan arastirmaya katilanlarin

65



Toplu konutlar1 diger konutlara kiyasla cazip kilan avantaji nedir sorusuna

verdikleri yanitlar arasinda anlamli bir farklilik vardir.

Esenkent’te ornekleme uygulanan tek o©rneklem Kikare testi sonucuna gore
anlamhilik siitunundaki deger p=0,423>0.05 oldugundan arastirmaya katilanlarin
Toplu konut kullanicilarinin toplu konut tercih etmelerindeki en 6nemli sebep

nedir sorusuna verdikleri yanitlar arasinda anlamli bir farklilik yoktur.

Bahcesehir’de ornekleme uygulanan tek oOrneklem Kikare testi sonucuna gore
anlamhilik siitunundaki deger p=0,088>0.05 oldugundan arastirmaya katilanlarin
Toplu konut kullanicilarinin toplu konut tercih etmelerindeki en 6nemli sebep

nedir sorusuna verdikleri yanitlar arasinda anlamli bir farklilik yoktur (Tablo 4.9).

Tablo 4.9: Konut Sahipliginde Kullanic1 Oncelikleri, Beklentiler, Avantajlar,

Tercih Sebebi
Konut
%illﬁgll:lgcl:lde Esenkent Bahcesehir
Oncelikleri
Chi-Square(a) 14,48 9,64
df 3 2
Asymp. Sig.  0,002319527 0,008066787
Beklentiler
Chi-Square(a) 9,2 0,32
df 3 1
Asymp. Sig.  0,026746636 0,571607645
Avantajlar
Chi-Square(a) 6 8,68
df 3 2
Asymp. Sig.  0,111610225 0,013036528
Tercih Sebebi
Chi-Square(a) 1,72 4,84
df 2 2
Asymp. Sig.  0,423162082 0,088921617

Esenkent’te ornekleme uygulanan tek orneklem Kikare testi sonucuna gore
anlamhilik siitunundaki deger p=0,044<0.05 oldugundan arastirmaya katilanlarin
Toplu konutlarin konum acisindan degerlendirilmesinde verilen yanitlar arasinda

anlamli bir farklilik vardir.

66



Bahcesehir’de ornekleme uygulanan tek Orneklem Kikare testi sonucuna gore
anlamhilik siitunundaki deger p=0,005<0.05 oldugundan arastirmaya katilanlarin
Toplu konutlarin konum acisindan degerlendirilmesinde verilen yanitlar arasinda

anlamli bir farklilik vardir (Tablo 4.10).

Tablo 4.10: Toplu Konutlarin Konum Ac¢isindan Degerlendirilmesi

Konum .
degerlendirmesi Esenkent Bahcesehir
Chi-Square(a) 8,08 10,36

df 3 2

Asymp. Sig. 0,044386959 0,005628006

Esenkent’te ornekleme uygulanan tek Orneklem Kikare testi sonucuna gore
anlamhilik siitunundaki deger p=0,008<0.05 oldugundan arastirmaya katilanlarin
Toplu konutlarda meydana gelen Kkategorizasyonlarin ne gibi etkilerini

gozlemliyorsunuz sorusuna verdikleri yanitlar arasinda anlamli bir farklilik vardir.

Bahcesehir’de ornekleme uygulanan tek Orneklem Kikare testi sonucuna gore
anlamhilik siitunundaki deger p=0,683>0.05 oldugundan arastirmaya katilanlarin
toplu konutlarda meydana gelen kategorizasyonlarin ne gibi etkilerini

gozlemliyorsunuz sorusuna verdikleri yanitlar arasinda anlamli bir farklilik yoktur.

Esenkent’te ornekleme uygulanan tek Orneklem Kikare testi sonucuna gore
anlamlilik siitunundaki deger p=0,000<0.05 oldugundan arastirmaya katilanlarin
Bahcesehir ve Esenkent toplu konut alanlar1 arasinda yasanan ve kullanicilar
tarafindan belirtilen sosyal anlamda smiflamalarin bashca sebebi nedir

sorusuna verdikleri yanitlar arasinda anlamli bir farklilik vardir.

Bahcesehir’de ornekleme uygulanan tek Orneklem Kikare testi sonucuna gore
anlamhilik siitunundaki deger p=0,000<0.05 oldugundan arastirmaya katilanlarin
Bahcesehir ve Esenkent toplu konut alanlar1 arasinda yasanan ve kullanicilar
tarafindan belirtilen sosyal anlamda siiflamalarin bashca sebebi nedir

sorusuna verdikleri yanitlar arasinda anlamli bir farklilik vardir (Tablo 4.11).
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Tablo 4.11: Toplu Konutlarda Sosyal Statii ve Farkli Sosyo-Ekonomik

Gruplarin

Yarattig1 Etki
Sosyal statii  Esenkent Bahcesehir
Chi-Square(a) 11,6 0,76
df 3 2
Asymp. Sig.  0,008886889 0,683861409
Sosyo-
ekonomik
yapi Esenkent Bahcesehir
Chi-Square(a) 18,52 16,84
df 2 2
Asymp. Sig. 0,000 0,000220415

Esenkent ve Bahcesehir: Konut sahibi olmayi diisiindiigiiniizde konut alanina
iliskin oncelikle hangi 6zelligi dikkate alirsiniza verilen cevaplara cinsiyetin etkili

olup olmadigimin arastirmasi (Tablo 4.12).

Tablo 4.12: Konut Sahipliginde Oncelikli Tercihlere Cinsiyet ve Gelir Diizeyi Etkisi
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Konut sahibi olmay1 diistindiigiiniizde konut
alanina iligskin 6ncelikle hangi 6zelligi dikkate

alirsiniz?
Konut
mimarisi Konut Ucuz Peyzaj
. o erixe . Toplam
ve i¢ verimliligi maliyeti  tasarimi
mimari

Esenkent
Cinsiyet 6 3 10 4 23
Kadin
Erkek 3 7 14 3 27
Toplam 9 10 24 7 50
Bahcesehir
Cinsiyet

6 3 10 4 23
Kadin
Erkek 3 7 14 3 27
Toplam 9 10 24 7 50
Esenkent
Gelir
diizeyi
500-1000 3 3 12 3 21
1000-1500

3 7 12 4 26
1500-2000 \ 0 0 0 3
Toplam o 10 24 7 50
Bahcesehir
Gelir
diizeyi
1500-2000 4 0 3 7 14
2000+ 7 27 9 43 86
Toplam 11 27 12 50 100

Esenkent’te o = 0,05 icin Pearson Chi-Square degerinin olasilik degeri 0,375>0,05

oldugundan konut sahibi olmay1 diislindiigiiniizde konut alanina iligkin oncelikle

hangi 6zelligi dikkate alirsiniza verilen cevaplara cinsiyetin etkisi yoktur.

Bahcesehir’de o

0,05 icin

Pearson Chi-Square degerinin olasilik degeri

0,434>0,05 oldugundan konut sahibi olmay1 diisiindiigiiniizde konut alanina iligskin

oncelikle hangi 6zelligi dikkate alirsiniza verilen cevaplara cinsiyetin etkisi yoktur.
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Esenkent ve Bahcesehir: Konut sahibi olmayi diisiindiigiiniizde konut alanina
iliskin Oncelikle hangi 6zelligi dikkate alirsiniza verilen cevaplara gelir diizeyinin

etkili olup olmadiginin aragtirmast

Esenkent’te o = 0,05 icin Pearson Chi-Square degerinin olasilik degeri 0,015<0,05
oldugundan konut sahibi olmay1 diisiindiigiiniizde konut alanina iliskin Oncelikle
hangi 6zelligi dikkate alirsiniza verilen cevaplara gelir diizeyinin etkisi vardir.

Bahcesehir'de o = 0,05 icin Pearson Chi-Square degerinin olasilik degeri
0,006<0,05 oldugundan konut sahibi olmay1 diisiindiigiiniizde konut alanina iligskin
oncelikle hangi ozelligi dikkate alirsiniza verilen cevaplara gelir diizeyinin etkisi

vardir (Tablo 4.13).

Tablo 4.13: Konut Sahipliginde Oncelikli Tercihlere Cinsiyetin ve Gelir

Diizeyinin Etkisi-Chi-Square Tests

Esenkent Bahcesehir
Cinsiyet Asymp. Asymp.
Sig. (2- Sig. (2-
Value df sided) Value df sided)
Pearson Chi-
Square 3,109(a) 3 375 1,666775 0,434575
Likelihood
Ratio 3,158 3 368 1,67991 0,43173
Linear-by-
Linear
Association 160 ! ,689 0,108541 0,741811
N of Valid Cases 50 50
Gelir Diizeyi
Pearson Chi-
Square 15’818(5; 6 015 10,171(a) 006
Likelihood 12,496 6 052 12,580 ,002
Ratio
Linear-by-
Linear 3,618 1 ,057 ,005 ,945
Association
N of Valid Cases 50 50

Toplu konutlar1 beklentilere cinsiyetin ve gelir diizeyinin etkili olup olmadiginin

arastirmasi (Tablo 4.14).
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Tablo 4.14: Toplu Konuttan Beklentilere Cinsiyet ve Gelir Diizeyinin Etkisi

Toplu konuttan baglica beklentiniz nedir?

Konut Tabana
verimliligini  yayilan .
Dahq ucuz n fazla, Ve (;evremnv
maliyeti : - . kullanildig1
edlencenin  eglenceni
baz alan - disa Toplam
az oldugu n et e
toplu ) o . donik,liiks
ice doniik  arttinldig
konutlar konutlar
toplu 1 toplu
konutlar konutlar
Cinsiyet
Kadin 10 3 7 3 23
Erkek 11 6 6 4 27
Toplam 21 9 13 7 50
Gelir diizeyi
500-1000 11 3 0 7 21
1000-1500 10 6 10 0 26
1500-2000 0 0 3 0 3
Toplam 21 9 13 7 50

a = 0,05 icin Pearson Chi-Square degerinin olasilik degeri 0,813>0,05 oldugundan

toplu konuttan baslica beklentinize verilen cevaplara cinsiyetin etkisi yoktur.

a = 0,05 icin Pearson Chi-Square degerinin olasilik degeri 0,000<0,05 oldugundan
toplu konuttan baglica beklentinize verilen cevaplara gelir diizeyinin etkisi vardir

(Tablo 4.15).

Tablo 4.15: Toplu Konuttan Beklentilere Cinsiyetin ve Gelir Diizeyinin Etkisi- Chi-

Square Tests

Cinsiyet Value df Asymp. Sig. (2-sided)
Pearson Chi-Square ,954(a) 3 813
Likelihood Ratio 967 3 ,809
Linear-by-Linear Association ,004 1 951
N of Valid Cases 50

Gelir Diizeyi Value df Asymp. Sig. (2-sided)
Pearson Chi-Square 25,948(a) 6 ,000
Likelihood Ratio 32,753 6 ,000
Linear-by-Linear Association ,213 1 ,644
N of Valid Cases 50
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Toplu konutlar tercih sebebine cinsiyetin ve gelir diizeyinin etkili olup olmadiginin

arastirmasi

Tablo 4.16: Toplu Konutlar1 Tercih Sebebine Cinsiyetin ve Gelir Diizeyinin Etkisi

Toplu konutlari tercih sebebiniz

nedir?

Tabana yayilan Cevrenin

ve eglencenin kullanildig1 disa Toblam

arttirildigi toplu doniik,liiks p

konutlar konutlar

Cinsiyet
Kadin 14 10 24
Erkek 13 13 26
Toplam 27 23 50
Gelir
diizeyi
1500-2000 4 3 7
2000+ 23 20 43
Toplam 27 23 50

a = 0,05 icin Pearson Chi-Square degerinin olasilik degeri 0,813>0,05 oldugundan

toplu konutlar1 tercih sebebine cinsiyetin etkisi yoktur.

a = 0,05 icin Pearson Chi-Square degerinin olasilik degeri 0,857>0,05 oldugundan
toplu konutlar tercih sebebine gelir diizeyinin etkisi yoktur (Tablo 4.17).
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Tablo 4.17: Toplu Konutlar1 Tercih Sebebine Cinsiyetin ve Gelir Diizeyinin Etkisi-
Chi-

Square Tests

Cinsiyet Value df Asymp. Sig. (2-sided)
Pearson Chi-Square ,954(a) 3 813
Likelihood Ratio ,967 3 ,809
Linear-by-Linear Association 004 1 951
N of Valid Cases 50

Gelir diizeyi Value df Asymp. Sig. (2-sided)
Pearson Chi-Square ,032(b) 1 ,857
Likelihood Ratio ,032 1 ,857
Linear-by-Linear Association 032 1 859
N of Valid Cases 50
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5. SONUCLAR VE DEGERLENDIRME

Bahcesehir toplu konut alan1 470 Ha’lik bir alana yerlesmistir. Esenkent toplu konutu
icin planlanan proje alani ise 1.151.406 metrekaredir. Esenkent’te konut alanlari
toplam 679.250,38 m? alan kaplamakta ve bu konut alanlarinin 105.489,67 m?"si,
%15,6’s1 villalardan olugmaktadir. Esenkent toplu konut alaninda bulunan arag
yollar1 133.983,34 m? alan kaplamaktadir. Esenkent’te otopark alanlar1 konut adalari
arasinda ve cep otoparklari seklinde planlanmis olup otopark alanlar1 toplami
69.290,37 m?dir. Esenkent’te  konut adalar1 aralar1 otopark  olarak
degerlendirilmistir. Yerlesim alaninda acik otopark alanina yer verilirken, sadece bir
yer alt1 otoparki bulunmaktadir. Esenkent’te dinlenme alanlari ¢cogunlukla su 6gesi
ile birlikte tasarlanmistir. Bazi1 konutlar tasarim asamasinda olmadigi halde
uygulamada hayata gecirilen yiizme havuzlarina sahiptir. Esenkent Toplu Konut
Alaninda planlama ve tasarim asamasi ile uygulamalar paralellik gostermemektedir.
Park veya rekreasyon alani olarak planlanan alanlarin kullanim sekilleri degiserek
konut ve ticaret alanina doniistiiriilmiistiir. Esenkent’te kisi basina diisen yesil alan
miktarinin 7,3 m? gibi standartlarin altinda bir deger olmast kullanicilarda
rahatsizliga sebebiyet vermektedir. Rahatsizliklarin bir diger sebebi ise yesil
alanlarda estetik ve konfor 6zelliklerinin eksikligi, bakimin yetersizligi ve maliyet
kisitlamalarindan ~ kaynaklanmaktadir. Bakim ve denetim calismalarinin
yetersizliginde kooperatif yasasina gore konut insaatt bitimi ile kooperatif orgiitiiniin
ozel ve tiizel kisiliginin sona ermesinin payr biiyliktiir. Bu durum toplu konut
alaninda yasayanlarin yasam cevresinden beklentilerinin karsilanmamasina ve yasam

kalitelerinin olumsuz yonde etkilenmesine neden olmaktadir.

5092 konut biriminin 896 adeti A, B, C, D, E, K, L tipi konutlardir. Bu konutlar az
katl bahgeli miistakil ve bitisik nizam konutlardir. Bahcesehir Toplu Konut Alani,
ihtiyaclara yonelik sosyal hizmet yapilar1 ile doga ile biitiinlesmek iizere

konumlandirilmig villalar ve apartmanlardan olusmaktadir.
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Esenkent projesinde 2000 yilinda yapisal calisgma cogunlukla bitirilmis, insanlarin
yerlesmesiyle birlikte yasamsal siire¢ baslamistir. 30.000 kisinin yasamin
siirdiirmesi planlanan Esenkent toplu konut projesi icin yapisal durum kadar
yasamsal dokunun da planlanmasi onemlidir. Son durumda Esenkent Projesi’nde
115,50 ha. Yerlesim alanmi kapsaminda 8279 konut bulunmakta ve buna gore net
yogunluk 487,54 kisi/ha’dir. Esenkent yerlesim alaninda toplam taban alam
199.493,84 m?dir.

Yesil alanlar; Bahcesehir Toplu Konut yerlesmesinde park, dinlence, yiiriiyiis, kosu
vb. aktiviteler icin 122.000 m? alan ayrilmistir. Kullanim amaclar1 géz 6niinde
bulundurulmak iizere analiz bolgesinde toplam olarak 162.707 m? yesil alan
bulunmaktadir. Standartlara gore kisi basina diisen yesil alan miktar1 7 m? olmakla
birlikte Bahcesehir Toplu Konut yerlesiminde Kisi bagina diisen yesil alan miktar1 13
m?/kisidir. Bahgesehir Toplu Konutu’nda biitiin yesil alanlar ortak kullanim alanlar
olup higbir yesil alan kisi miilkiyetinde degildir. Kisi basina diisen yesil alan miktar1
17,9 m?’dir. Aktif yesil alan miktar1 ise 7,3 m?’dir.

Esenkent Toplu Konut alaninda bulunan toplam 593.084,27 m?’lik yesil alanin
493.731,88 m?’si konut adalarinda, 99.352,39 m?’si ortak yesil alandir. Bu ortak yesil
alanlarin 23.036,76 m?’si park alani, 9.733,12 m? gorsel yesil alanlar, refiij gibi pasif
yesil alan, 66.582,15 m? de rekreasyon alanidir. Esenkent’te yesil doku oran1 %68,4,
sert zemin oram1 %31,6’dir. 501.11,38 m?’lik konut agik alanlarinin 6.646,97 m?’si
spor alan1 olarak degerlendirilmistir ve bu da toplam konut acik alanlarinin

%1,3’linli kapsamaktadir.

Kullanicilarin konut alanina iliskin oncelikleri olciilirken Esenkent’te yasayanlarin
Bahcesehir bolgesine oranla onceligi Ucuz maliyet (%48) de yogunlasirken,
Bahcgesehir bolgesinde Ucuz maliyetli (%0) olmasinin onceliginin olmadigi, Konut
verimliligi (%54) ve Peyzaj tasarimi (%?24) konularinin ¢ok oOncelikli oldugu

goriilmistiir.

Esenkent bolgesinin daha ucuz maliyeti baz alan toplu konutlar (%42) beklentisinde
payin tavanda oldugu, Bahgesehir bolgesinde ise Tabana yayilan ve eglencenin
arttirlldigr toplu konutlar (%54) beklentisinin en yiiksek degere sahip oldugu

goriilmiistiir. Anket sorulariyla yapilan analizlerle her iki toplu konuttaki beklenti ve
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tercihlerin saptanmasiyla varilan sonugta Bahgesehir’de yasayanlarin sosyo
ekonomik durumunun Esenkent’te yasayanlara oranla daha iist diizeyde oldugunu
gostermektedir. Arastirmada yapilan analizlerin ¢ikarimlarina gore iki toplu konutta
yasayanlarin sosyo-ekonomik durumlarinin farkliliklar: toplu konut alanlar1 arasinda
sosyal anlamda siiflamalarin baslica sebebi olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Tablo

4.18).

Esenkent yerlesmesinde yasayanlar i¢in toplu konut alaninin avantajlar
degerlendirildiginde ¢esitli donatilar ve aktivite alanlar1 ile kullanicilara sosyal bir
yasamin sunulmasi avatajinin %12 ile en az tercih edildigi, Bahcesehir bolgesinde ise
bunun tam tersine, bu yanitin %46 ile en iist seviyede tercih edildigi goriilmiistiir. Bu
analiz sonucunda Bahgesehir’de var olan donati yeterliligi, cesitliligi ve kalitesinin
kullanicilar tarafindan konut alaninin bir avantaji olarak nitelendirildigi sonucuna
ulasilmaktadir. Esenkent toplu konut alaninin ise Bahgesehir ile donat1 yeterliligi ve
fonksiyon alanlar1 agisindan karsilastirildiginda kullanicilar agisindan  yeterli

bulunmadig1 sonucuna ulasilmaktadir.

Anket sorularina verilen cevaplardan yola ¢ikilarak kullanicilarin toplu konuta iligskin
tatmin duygulari belirlenmis ve degerlendirilmistir. Ankete konu olan Bahcesehir ve

Esenkent toplu konut alanlarinda komsuluk iliskileri giiclii degildir.

Esenkent bolgesinin, Bahgesehir bolgesine oranla konut sahipliginde dnceligini ucuz
maliyet (%48) olustururken, Bahgesehir bolgesinde konut maliyetinin Oncelikler
arasinda olmadigir buna karsilik konut verimliligi (%54) ve peyzaj tasarimi (%?24)

konularinin ¢ok oncelikli oldugu goriilmiistiir.

Esenkent bolgesinde beklentiler acisindan yapilan incelemede daha ucuz maliyeti baz
alan konutlar (%42) beklenti de en yiiksek orana sahipken, Bahgesehir bolgesinde
tabana yayilan ve eglencenin arttirildigi toplu konutlar (%54) en yiiksek beklentiyi

olusturmustur.

Toplu konutlarin avantajlar1 kapsaminda Esenkent’te toplu konut alaninin sundugu
aktivite olanaklar1 ile kullanicilara sosyal bir yasam sunmasi avatajinin %12 ile en az
tercih edildigi, Bahcesehir bolgesinde ise bunun tam tersine, bu yanitin %46 ile en

iist seviyede tercih edildigi gortilmiistiir.
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Tablo 4.18: Bahcesehir ve Esenkent Toplu Konut Alanlar1 Genel Degerlendirme

Bahcesehir Esenkent
f % f %

Konut mimarisi 11 22 9 18
Oncelikli Konut verimliligi 27 54 10 20
ozellikler Konut Maliyeti 0 0 24 48

Peyzaj tasarimi 12 24 7 14

Daha ucuz maliyeti baz

alan toplu konutlar 0 0 21 42

Ice doniik kapali

ozellikte olmasi 0 0 9 18
Tasarim Sosyal donat1

elemanlarinin arttirildigi

toplu konutlar 27 54 13 26

Cevrenin kullanildigi

disa doniik,liikks konutlar 23 46 7 14

Cok cesitli kullanicilara

hitap edebilmeleri 0 0 14 28

Kullanicilarin evinden

bakmak isteyecegi bir
Aktiviteler cevre sunuyor olmasi 7 14 18 36

Cevreye daha duyarh

olmasi 20 40 12 24

Sundugu aktivite alanlar

ile kullanicilara sosyal

bir yagsam sunmasi 23 46 6 12

Lise 0 0 20 40
Egitim durumu Lisans 23 46 24 48

Yiiksek lisans 27 54 6 12

500-1000 0 0 21 42

1000-1500 0 0 26 52
Gelir diizeyi

1500-2000 7 14 3 6

2000+ 43 86 0 0

Konut ve cevresel kalite

memnuniyeti 21 42 24 48
Memnuniyet Fonksiyon alanlaria

erisebilirlik 14 28 13 26

Oturulan ¢evrenin

olanaklari 15 30 13 26

Tavsiye edilebilirlige iliskin yapilan arastirmada Bahg¢esehir ve Esenkent toplu konut
alanlar1 kullanicilarinin  anket sorularina verdikleri cevaplarin biiyiik farklilik
gostermedigi goriilmiistiir. Anket sorularina verilen cevaplardan yola c¢ikilarak

kullanicilarin toplu konuta iliskin tatmin duygular belirlenmis ve degerlendirilmistir.
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Kullanicilarin toplu konut alanlarini tercih sebepleri incelendiginde; Esenkent ve
Bahcesehir bolgelerinin birbirleriyle orantisal olarak ayni tiirden siralamaya sahip
olduklar1 goriilmiistiir. Bu noktada toplu konutun, kullanicilarinin sosyal
gereksinmelerine ne kadar yanit verebildigi ve kullanicinin bu durumu nasil

yorumladig sorgulanmaktadir.

Toplu konut alanlarinin konumuna yo6nelik yapilan incelemelerde verilen cevaplara
gore; Esenkent bolgesinde konut fiyatlarinin %40 ile iist seviyede onem tasidigi,
Bahcgesehir bolgesinde ise konut fiyatlarinin belirleyici bir rol oynamadigi tespit

edilmistir.

Sosyo-ekonomik yapinin etkisine yonelik Esenkent ve Bahgesehir bolgelerinde
yapilan aragtirmalar sonucunda verilen cevaplar birbirleriyle aym1 olmasa da,

cevaplarin yiizdelerinin birbirleri arasindaki oranlar1 bolgelere gore es seyretmistir.

Toplu konut alanlarinda spor alanlarina iligkin degerlendirmeler de verilen cevaplarin

yiizdeleri dikkate alindiginda Esenkent ve Bahcesehir bolgelerinde ayn1 olmustur.

Ayni sekilde sosyal iliskilerden memnuniyet arastirmalar1 da Esenkent ve Bahcesehir
bolgelerinde yaklasik degerlere sahiptir. Saglik alanlarinin yeterliligi konusunda
sorulan sorulara verilen cevaplarin yiizdeleri de, Esenkent ve Bahgesehir

bolgelerinde yaklasik degerlere sahiptir.

Sosyal yapidaki farkliliklarin ortaya ¢ikmasindaki etkenlerin arastirilmasi igin
sorularan sorulara verilen cevaplarin yiizdesel karsilastirmalarinda herhangi bir
yakinlik bulunmazken, Esenkent bolgesinde verilen cevaplarda konut sahiplerinin

sosyoekonomik kosullar: yiizdesinin %62 gibi bir degerle goze carptigl goriilmiistiir.

Konutlara kimlik ve imaj kazandiran en 6nemli 6zellik ankete katilan kullanicilara
gore konutun bulundugu bolge ve konumudur. Konut ¢evresinin iyi planlanmig

olmasi1 kullanic1 memnuniyetini artirmaktadir.
Toplu konut alanlarinda yasanan gerek kentten gerekse diger konut alanlarindan ayri
tutulma durumu sosyal anlamda dislanmalara neden olmaktadir.

Toplu konut icerisinde topluluk etkilesimi olusturma da dis mekanlarin toplumsal
yasam iizerine etkileri dikkate alinarak yapilan tasarimlar etkili olacaktir. Esenkent

ve Bahgesehir Orneginde yasanan sosyal smiflamalar yerel yonetimlerdeki
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belirsizlikten de etkilenmektedir. Toplu konutlar hayata gecirilirken dikkate
alinmayan detaylar zaman icersinde biiyiik problemler olarak ortaya ¢ikarmaktadir.
Su anda alt yapist hazir olan toplu konut alanlari {izerine yeni konutlar insa edilmesi
de gelecege doniik yeni problemlerin habercisidir. Altyapr olarak belli kapasiteye
hizmet vermek iizerine tasarlanmis toplu konut alanlarin kapasitesi iizerinde konut
insa etmek alt yapr sorunlarini artiracaktir. Toplu konut alamindaki kullanici
cesitliligi, daha zengin bir toplulugun yaratilmasi ve genis kapsamli bir toplumsal
etkilesime imkan vermektedir. Cok cesitli kullanici profiline hitabeden ve tercih
edilme sebeplerinden biri de bu olan toplu konutlarda sosyal siniflamalar ve

kategorizasyonlar ortaya ¢ikmistir.

Kullanici ¢esitliligi konut birimlerinde ve bina tiplerinde cesitliligi de saglayarak
gorsel tekdiizeligi ortadan kaldirmaktadir. Ancak kullanicilara uygun olan
diizenlemelerle ve tasarimlarla toplu konut alanlart sunulmalidir. Esenkent ve
Bahcesehir 6rneginde oldugu gibi birbirine ¢ok yakin mesafede bulunan iki toplu
konut kullanicilar1 arasinda sosyal diglanmalar yasanmamasi icin dis mekanda
birlestirici ve yenilik¢i tasarimlar yaratmanin yani sira bu alana yerlesecek kullanici
profilinin baslangicta belirlenmesi ve diizenlemelerin buna uygun olarak

gerceklestirilmesi gerekmektedir.

Konut ve cevresi ozelliklerinin belirleyici oldugu memnuniyetsizlik, kullanici ihtiyag
ve Ozlemleri ile konut ve c¢evresi arasindaki uyumsuzlugu giderme cabasi sonucunda
memnuniyete doniistiiriilebilir. Konut ¢evresi, sosyal cevre ve bireysel 6zellikler gibi
memnuniyet {izerine etkili unsurlarin biitiinliik icersinde olmasi durumunda yiiksek

diizeyde kullanict memnuniyeti saglanabilir.

Kullanicilarin  yasam kalitelerini azaltan buna bagli olarak memnuniyetsizlik
diizeyini artiran etkenler tespit edilip bu etkileri ortadan kaldirmak suretiyle kullanici
Ozlem ve ihtiyaclarim1 da temin edecek yeni diizenlemeler yapilarak memnuniyet

diizeyi artirilabilir.

Konut ve ¢evresi zelliklerin memnuniyet iizerine etkileri tasarim siirecinde dikkate
alinmali bunun yamsira kullanici yakin cevresi, iliskiler, etkilesimler ve sosyal

faaliyetleri iceren sosyal ¢cevrenin memnuniyet iizerine etkisi gozardi edilmemelidir.

Sosyal aglar ve sosyal iligkiler, memnuniyet {izerine konut ve fiziksel ¢evresinden

daha etkili olabilmektedir. Konut ve cevresi memnuniyette, kullanicilarin sosyo-
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ekonomik, etnik ve demografik bakimindan benzer karakteristiklere sahip olmasi

memnuniyetin olusumunda onem tagir.

Kullanic1 tercih ve beklentileri, kisilik ve algilamalart memnuniyet diizeyinin
Olciilmesinde etkili unsurlardandir. Dolayisiyla kullanic1 karakteri ve algilama sekli,

konut ve ¢evresine baglilik diizeyini belirlemede 6nem tasir.

Oturma siiresinin artis1, memnuniyet diizeyini artiran, baglilik ile yakindan iligkili bir
etkendir. Konut ¢evresinde kontrol yetersizligi ise, baghliginin diizeyinin azalmasina

ve buna bagli olarak memnuniyetsizlige yol acar.

Kullanicilarin temel demografik ve sosyal oOzellikleri, memnuniyet olusumunda
etkilidir. Yas, cinsiyet, medeni durum, gelir v.b. degiskenlerle, konut ve konut
cevresinden memnuniyet yakindan iligkilidir. Toplu konutlarin  kentten
koparilmadan, ayrimsanabilir ancak biitiinciil bir anlayigla gerceklestirilmesi

gereklidir.

Toplumsal-kiiltiirel ~dinamikler toplu konutlarin diizenlemelerinde dikkate
alinmalidir. Sosyal etkiler sadece iki toplu konut arasinda degil kent ve toplu konut
arasinda da hissedilmektedir. Kentin disina itilen toplu konut alanlar1 merkeze uzak

olmalar1 dolayistyla kentten islevsel anlamda kopuk bir durum sergileyebilmektedir.

Dolayisiyla tiim bu etkenler goz oniinde bulundurularak topluluk gelistirme fikri esas
alinarak konut cevresi de bu fikir desteklenmek suretiyle diizenlenmelidir. Yapilan

tiim ¢aligsmalar toplumsal boyut dikkate alinarak destekleyici olmalidir.

Toplu konut alanlarinda sikca rastlanan islevini yitirmis dis mekanlar toplumsal

boyutlar géz oniinde bulundurularak yeniden kazanilmaya calisilmalidir.

Sosyal diglanmalarin onlenmesi ve farkli boyutlardaki grup etkilesimi icin ortak
mekanlarin cesitliliginde dengenin saglanmasi gerekmektedir. Dolayisiyla ortak
alanlarin dogru degerlendirilmesi ile toplumsal etkilesim ve bir topluluga aidiyet

duygusu desteklenmelidir.

Tasarlanan mekanla algilanan mekan arasindaki farki minimum diizeye getirebilmek
icin kullanicinin  6nemi dikkate almarak ve kullanim sonrasi degerlendirme
calismalart degerlendirilerek tasarimlar gergeklestirilmelidir. Yapilan tasarimlarda

tasarimcinin  Ongoriileri giincel bilgilerle desteklenmelidir. Kullanicilarin algisal
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degerlendirmelerinin tasarima yansitilmasi tasarim Kkalitesi acisindan daha 1iyi
sonuglar doguracaktir. Mekana Ozelligini veren ve mekanin duygular iizerindeki

etkilerinin algilanmasina dayanan 6l¢iilemeyen boyutudur.

Tasarimcr ile kullanic1 arasinda anlam farkliligi olmamasi icin ortak bir dil olmasi
gereklidir. Tasarim hayata gecirilmeden kullanici ile tasarimci arasinda iletisim
olmalidir. Tasarimci kullanicilarin beklentileri, gelenekleri ve kiiltiiriinii kendi bilgi
ve tecriibesiyle birlestirerek kullanicinin algilamasini basitlestirebilir. Kullanicinin ve
tasarimcinin ortak bir kiiltiire sahip olmasi tasarlanan mekan ve algilanan arasindaki
farki en aza indirecektir. Tasarimlar hayata gecirildiginde kullanicilar ile mekan

arasindaki iletisim baglamis olur.

Kullanicinin  mekana karst tepki ve davraniglari tasarimci1  tarafindan
yorumlanmalidir.  Kullanicinin  mekanm1  degerlendirilmesi memnuniyet veya
memnuniyetsizlik olarak ortaya cikacaktir. Tasarimlar kullanicilarin algilamasina ve

diizenlemelere verecekleri davranigsal tepkiye hakim olmalidir.

Mekanin kullanicilar iizerinde ¢ok cesitli etkileri olabilir. Memnuniyetin veya
memnuniyetsizligin  degerlendirilmesi ile konutun kalitesi ortaya ¢ikar.
Memnuniyetin degerlendirilmesinde konut ve konut ¢evresinin kullanici tarafindan
degerlendirilmesi ©Onemlidir. Kullanicilar tercihleri, beklentileri ve begenileri
dogrultusunda kimlik ve statiilerine gore mekani algilarlar. Toplu konutlara iliskin
beklenti ve isteklerde kullanicinin sosyal statiisii, onceki deneyimleri ile iliskilidir.
Kullanicinin  mekanla olan iletisiminden ortaya c¢ikan veriler tasarimciya

ulagsmadigindan mekan ve kullanici arasinda iletisim kopuklugu ysanmaktadir.

Bahcesehir ve Esenkent toplu konutlart kullannmi  sonrasinda  yapilan
degerlendirmelerin ortaya koydugu kazanimlar ve deneyimler yeni yapilacak toplu
konut yerlesmeleri icin bir kaynak olusturma acisindan faydali olabilecektir. Bu geri
bildirimler sayesinde tasarimci yeni toplu konut tasarimlarinda degerlendirmelerden
yararlanarak  tasarimimi  gergeklestirebilir. ~ Konutlarin ~ kullanim  sonrasi
degerlendirmeleri tasarlama siirecinde kaynak veri olusturmak suretiyle yeni
tasarlanacak yerlesim alanlarim1 daha kaliteli hale getirecektir. Tasarim siirecinde
bilgi eksikliginin giderilmesinde, siirecin iyilestirilmesi ve yenilenmesinde kullanim

sonrasi degerlendirme caligmalar yararli olacaktir.
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