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UST GELIiR GRUBUNA YONELIK TASARLANAN KONUT ALANLARININ
DEGERLENDIRILMESI

OZET

“Ust Gelir Grubuna Yénelik Tasarlanan Konut Alanlarinin Degerlendirilmesi” adli
calisma, toplumsal ve ekonomik degisimin sonucu olarak Istanbul’da ortaya ¢ikan
yeni konut alanlarinin incelenmesi ve mimariye yansiyan 6zelliklerinin aragtirilmasi
ve degerlendirilmesi amaciyla yapilmistir.

Ulkemizde 1970’lerden sonra yasanan gelismeler ekonomik, sosyal ve Kiiltiirel
alanlarda O6nemli degisimlere neden olur. Teknoloji devrimi ve sermayenin
uluslararasi capta yeniden yapilanmasi bu degisimlerin en dnemli sebepleri arasinda
yer alir. Endiistri Devrimi’nin {iriinii olan ve onun damgasini tasiyan bu degisim
siireci icerisinde, yasanan iiretim tarzi donlisimi ve getirdigi yenilikler
tartisilmaktadir. Tartismalar mimarlik platformlarinda, modern kent ve konut
kavramlart ile ortaya ¢ikmaktadir.

Bu baglamda c¢alismanin ikinci bdliimiinli, Endiistri Devrimi sonrasi konut
kavraminin gegirdigi gelisim ve yenilenme siirecini aktaran bir tarihsel inceleme
olusturur. Calismanin bu ayaginda, Endistri Devrimi ve modernlesmenin konut
olusumu {zerindeki etkileri ortaya koyulmaktadir. Endiistri Devrimi sonrasi,
sanayilesmis {iilkelerde birtakim arayislar sonrasi ortaya ¢ikan yeni konut sunum
modelleri, iilkemizde 1980’lerden sonra olusum gosteren konut alanlar1 ile
benzerlikler sergilemektedir. Ayrica, bu boliimde degisimlere neden olan faktorler ve
donem siiresince yasanan konut deneyimi tizerinde durulmustur.

Ucgiincii boliimde ise Tiirkiye’de konutun tarihsel gelisimi, incelenen kaynaklarda sik
karsilasilan zamansal simiflandirma dahilinde Cumhuriyet Oncesi Dénem, 1923-1950
aras1, 1950-1980 arast ve 1980 sonras1 seklinde aktarilmistir. Her donemde meydana
gelen toplumsal, ekonomik ve siyasi gelismeler ve bunlarin sonucunda karsilasilan
farkli konut sunum bigimleri, istatistik veriler ve tarihsel olusum siiregleri 1s131inda
ortaya koyulmaktadir. Ayrica, siirecler iginde izlenen konut politikalart ve
uygulamalari lizerinde de durulmaktadir.

Calismanin dordiincii boliimiinde, bir o6nceki boliimde aktarilan Tiirkiye’de konut
alaninda yasanan tarihsel siirece paralel olarak, Istanbul kentinde konut gelisimi,
agirlikli olarak iist gelir grubunun konut alanlar1 tercihlerindeki degisimler ve bu
degisimlerin sebepleri incelenmistir. Ulkemizde ozellikle 1980 sonrasi yasanan
toplumsal ve ekonomik degisimler sonucu Istanbul’da ortaya ¢ikan konut alanlarmin
olusumundaki etken faktorler ve bu konut alanlarinin karakteristikleri ortaya
koyulmaya ¢aligilmistir.

Calismanin 6zgiin boliimiinii olusturan besinci béliimde, Istanbul’da son yillarda iist

gelir grubu ic¢in insa edilmeye baslanmis konut alanlarinin en Onemlilerine ait
aragtirma bulgular1 ve degerlendirmeler yer almaktadir. Mimari agidan, arastirmaya
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konu olarak secilen yerlesmeler arasinda goriilen baslica degisken, bu konut
alanlarinin bir kisminin kent merkezlerinin yogun boélgelerinde konumlandig araziyi
diiseyde kullanarak ¢ok katli bir olusum sergilemesi, diger bir kisminin ise kent
merkezine uzak alanlarda konumlandig1 araziyi yatayda kullanarak daha az kath
bloklar ve villalardan olusmasidir. BOliimiin basinda, yapilan arastirma ve
degerlendirmenin amaci ve yontemi Ozetlenmekte; degerlendirme yapilirken
kullanilacak olan ilkeler agiklanmaktadir. Incelenen konut alanlar ile ilgili bulgular,
basliklar altinda aktarilmadan hemen 6nce bu konut alanlarina ait konum, semt,
ulagim, tasarimci, yapimci firma, yapim yili, biiyiikliik, toplam ingaat alani, otopark,
yesil alan, sosyal donatilar, konut tipi ve metrekareleri, konut i¢i oda ve banyo
sayilari, giivenlik ve diger teknolojik donatilar, kullanicilar, fiyat ile ilgili bilgilerinin
sunuldugu bir tablo ve konut alanlarmin yerlerinin isaretlendigi Istanbul Il haritas:
yer almaktadir. Her konut alani ile ilgili bulgular, kendi adlarim1 tagiyan basliklar
altinda sunulduktan sonra ulasilabilirlik, biiyiiklik, c¢evre ile iligkiler, estetik
degerlendirme, bina tiirii ve araziye uyumu, sosyal ve spor alanlar1, disa agiklik, yesil
alan kullanimlari, otopark durumu, konut tip ve biiytikliikleri, konut fiyatlar1 ilkeleri
ile degerlendirilmektedir. Bulgularin aktarilmasindan sonra konut alanlarinin
karsilagtirmali degerlendirilmesinin yapildig1 kisim yer almaktadir. Bu kisimda yer
alan konut tipi ve biiyiikliikleri ile ilgili degerlendirmenin yapilmasina yardimci
olmasi amaci ile, incelenen konut alanlarina ait 32 farkli konut tipi seg¢ilmis ve bu
tiplere ait kat planlari, isleyis semalar1 ve mahal metrekarelerinin yer aldig1 bir boliim
olusturulmustur.

Caligmanin son bdliimiinde, incelenen konut alanlarinin yapilan degerlendirme
ilkeleri ¢ergevesinde ne durumda olduklar1 belirlenecek ve ortaya ¢ikan sonuglar
tartigilacaktir.



EVALUATION OF HOUSING ESTATES DESIGNED FOR HIGH INCOME
GROUPS

SUMMARY

The architectural research of recent housing estates for high income group in
Istanbul, was made to evaluate the existing housing estates due to the socio-
economical changes and to determine the possible architectural innovations in these
housing estates.

After 1970’s, developments in our country cause important changes in social,
economical and cultural fields. Technological revolution and international
reorganization of the capital take place on the origin of these developments. The new
notions of this period, has been discussed. Actually the discussions has been made to
investigate the mentality that has been existing since the Industrial Revolution.
Therefore, in the second chapter, the development period of the concept of the house
after the Industrial Revolution and the effects of Industrial Revolution and
modernization on housing formations are scrutinized. Also, the factors that caused
these changes are examined.

In the third chapter, the development of housing in Turkey is examined
chronologically in four terms. The division into terms was made due to the most
important events in the whole period. The first term consist of the period before the
establishment of the republic. The other terms are 1923- 1950 period, 1950-1980
period and the period from 1980 to todays’. This division allows us to observe the
period clearly.

In the fourth chapter, the changes on high income groups’ residential preferences in
Turkey and its reasons are brought up. Besides, the characteristics of these housing
estates are also studied in this chapter.

In the fifth chapter, residential areas recently constructed for high income groups are
examined. From architectural point of view, the basic factor differing between these
housing estates is about urban location. The first principle is to build a multi storey
building by using the precious land of the city in vertical. The other principle is to
locate the buildings by using the land in horizontal which are away from the city
centre. These residential areas are evaluated by the basic principles of location,
building types, house design varieties, social interaction areas, etc.

The last chapter implies the results of the evaluation and the discussions. As it was
mentioned above, architectural innovations in these housing estates are worked out
but not much have been found. It was observed that the prices and the quality of
these housing estates are not in paralel. To sum up, considering that high income
group is increasing due to the reorganization of the capital globally, these housing
estates are thought to be built in the future.



1. GIRIS

Konut, tiim diinyada en yaygin kullanilan bina tipini olusturmaktadir. Uzun yillardan
beri mimari tartigma platformlarina en sik konu olan yapi tiirli, konut olmustur.
Ulkemizde, 1950’lerden sonra baslayan sanayilesme siirecinin meydana getirdigi
hizl1 kentlesme ve niifus artig1 sonucu belirginlesen konut sorunu karsisinda, eskiden
beri siiregelen geleneksel konut {iretimi yetersiz kalmistir. Bu gelisimler sonucu
ortaya ¢ikan konut sorununa ilk etapta sayisal ¢oziim getirmek amaciyla yeni konut
tiretim bigimleri olusmus, ancak iiretimin bilingli bir planlama ile ger¢eklesmemesi
ve getirilen yasal ¢ercevelerin yetersiz kalmasi ya da tam anlamiyla uygulanamamasi
nedeniyle soruna sayisal ¢ozlim getirememenin yanisira bir de nitelik problemi

eklenmistir.

Bu siiregte, konut iiretimine dzel sektoriin de dahil oldugu goriilmektedir. Ilk etapta,
alt ve orta gelir grubuna yonelik konut iireten 6zel sektor, 1980 sonrasi, konut
alaninda izlenen politikalar sonras1 daha karli bir alan olan {ist gelir grubuna yonelik

konut iiretimine baslamistir.

Ayni yillarda, sermayenin uluslararasi ¢apta yeniden yapilanmasi, Tiirk sirketlerinin
yabanci ortaklar edinmesi ve iletisimde yasanan gelismeler iilkemizi de kiiresellegsme
stirecine sokmustur. Biitiin bunlarin yanisira, kentlerin bir hayli kalabaliklagmas1 ve
bunun getirdigi kentsel alanlardaki sosyal ve mekansal bozulmalar, iist gelir
grubunun konut alami segimlerinde degisikliklere yol agmistir. Ust gelir grubunun
tercih ettigi konut alanlari, basta, Endiistri Devrimi sonras1 batili iilkelerde yasanan
“banliydlesme” siirecindeki yerlesimlere benzer nitelikteki konut alanlar1 olmus ve
bu sistem, gelistirilerek gliniimiize kadar gelmistir. Ayrica, son yillarda, iist gelir
grubunun begenisine sunulan bir diger alternatif ise, kentsel alanlarin yeniden

degerlendirilmesi ile olusturulan yogun yapidaki, ¢ok katli konut binalaridir.

Bu calismada, yasanan toplumsal, ekonomik degisimlerden en c¢ok etkilenen
kentlerimizden biri olan Istanbul’da ortaya ¢ikan yeni konut alanlarinin incelenmesi

ve mimariye yansiyan Ozelliklerinin arastirilmasi amaglanmastir.



Aragtirmanin dayandigi temel varsayim, yeni olusumlarin, ekonomik edinebilirlikleri
yiikksek olan iist gelir grubuna yonelik olarak tasarlanan konut yerlesmeleri ile
baslayacagi ve zaman iginde genelleserek, sahip olduklari baz1 6zelliklerin diger gelir
gruplari i¢in olusturulan c¢evrelere de yon verecegidir. Bu bakimdan aslinda sayisal
cogunlugu olmayan bir kitleyi hedef alarak yapilan bu konut alanlari, yerlesim
Ozellikleri basta olmak {iizere, c¢esitli niteliklerinin, daha kalabalik kitleler igin
tiretilen konutlarda 6rnek alinmasi nedeniyle konut alanlarinin niteliksel ve mekansal

degisimi ve kentsel hareketlilik tizerinde ¢ok dnemli bir rol iistlenmektedir.

Istanbul, iilkemizde yasanan toplumsal, ekonomik ve Kkiiltiirel degisimlerin
merkezinde yer alan ve bu degisimlerden en ¢ok etkilenen kentimizdir. Bu nedenle,
arastirmanin mekansal kapsami Istanbul ili olarak belirlenmistir. Calismada,
bahsedilen degisimlerin sonucu olarak Istanbul’da ortaya c¢ikan yeni olusumda
gbzlemlenen iki farkli konut yerlesmesi tipi konu alinmistir. Bunlardan ilki, kent
merkezinin yeniden degerlendirilmesi ile baslayan kent merkezinde yer alan ytiksek
yogunluktaki konut olusumlaridir. Diger yerlesme tipi ise, sehir disinda az yogun ve
doga ile biitiinlesmis bir yasam arayisiyla gergeklesmeye baslayan konut

olusumlaridir.

Arastirmanin konusunu olusturan konut alanlari, bahsedildigi gibi Endiistri Devrimi
sonrast ortaya c¢ikan bazi konut sunum bigimleri ile benzer nitelikler
sergilemektedirler. Konut olusumunda bir kirilma noktasi olan Endiistri Devrimi’nin
bugiinkii olusumlarda biiyiik bir etkisi bulunmaktadir. Endiistri Devrimi sonrasi,
sanayilesmis lilkelerde birtakim arayiglar sonrasi ortaya ¢ikan yeni konut sunum
modelleri, iilkemizde 1980’lerden sonra olusum gosteren konut alanlart ile

benzerlikler sergilemektedir.

Tiirkiye’de konutun tarihsel gelisimi, incelenen kaynaklarda sik karsilagilan
zamansal siniflandirma dahilinde Cumhuriyet Oncesi Dénem, 1923-1950 dénemi,
1950-1980 donemi ve 1980 sonrasi donem seklindedir. Her donemde meydana gelen
toplumsal, ekonomik ve siyasi gelismeler, politikalar ve bunlarin sonucunda

karsilasilan farkli konut sunum big¢imleri ortaya konmaktadir.

Tiirkiye’de konut alaninda yasanan tarihsel siirece paralel olarak, istanbul kentinde
konut gelisimini, agirlikli olarak iist gelir grubunun konut alanlari tercihleri

yonlendirmektedir.



Istanbul’da son yillarda iist gelir grubu igin insa edilmeye baslanmis konut
alanlarinin en Onemlileri bu anlamda incelenmeye deger bulunmustur. Mimari
acidan, arastirmaya konu olarak secilen yerlesmeler arasinda goriilen baslica
degisken, bu konut alanlarinin bir kisminin kent merkezlerinin yogun bolgelerinde
konumlandig1 araziyi diiseyde kullanarak ¢ok katli bir olusum sergilemesi, diger bir
kisminin ise kent merkezine uzak alanlarda konumlandig1 araziyi yatayda kullanarak

daha az katl1 bloklar ve villalardan olusmasidir.

Bu inceleme yoluyla gelecekteki tasarimlara yonelik projeksiyonlar yapilabilecegi

goriilmektedir.



2. ENDUSTRiI DEVRIMI SONRASI KONUT KAVRAMINDAKI
DEGIiSiIMLER
Bu boliimde, konut kavramindaki degisimler ve bunlar etkileyen faktorlere
deginilecektir. Boliimde secilen zaman dilimi, geleneksel anlayistan kopusun
gerceklesmesi ve konutun modernizasyonu siirecinde bir kirilma noktast olan
Endiistri Devrimi ve sonrasidir. Bu siirecte, Endiistri Devrimi ile birlikte
modernlesmenin ilk etkilerinin goriildiigii kentler mekan olarak secilmistir. izlenecek
yontem, birim olarak konut ve birlikte olusturduklar1 konut yerlesimlerini toplum ile
iligkileri {izerine yogunlastirarak aktarmaktir. Konut ve toplum boliimiin nesnesi
olurken, toplumun yasadigr ekonomik, kiiltiirel ve politik gelisimlerinin konut
gelisimi lizerinde ne denli etkili oldugu vurgulanmaktadir. Endiistri Devrimi dncesi
ve sonrasi konut tanimlar1 yapilacak, birbirleri arasindaki farkliliklar ortaya konacak,
daha sonra Endiistri Devrimi sonrast konut deneyimleri lizerinde detayli olarak

durulacaktir.
2.1. Endiistri Devrimi Oncesi Konut

Ilkel konuttan yerlesik tarim koylerine gegis sathasi, konut olusumunda énemli bir
donliim noktasini olusturmaktadir. Kalici tarim koylerinin fiziksel cevre iizerinde
kolektif bir diizen olusturmalar1 ile sehirsel hayatin temelleri atilmis olmaktadir
(Huth, 1978). Bu donem konutunun en onemli Ozelligi, barmmma ve ¢alisma
gereksinimlerini birlikte karsiliyor olmasidir. Bunun yanisira, gerek konumlanmasi,

gerekse de kullanilan malzemeler ¢evre kosullari ile birebir iliskilidir.

Yukarida da belirtildigi gibi, bu donem konutunu Endiistri Devrimi sonrasi konuttan
ayiran en onemli 6zellik, ev ile igyerinin birlikteligidir. 19. ylizyilin baslarinda sona
erdigi gozlenmeye baslayan bu birliktelik, bu donemde is ve aile yapisinin kiiltiirel
bir biitlinlin pargalar1 olarak birbirleri ile bagintili oldugunu ortaya koymaktadir. Bu
donem konutunda, ¢aliganlar, ev ve isin sahibi ile ayn1 masada yemek yedikleri, aym
odada calistiklar1 ve ayn1 odada uyuduklar1 bilinmektedir. Konut ile igin ayni ¢ati
altinda yer almasi1 konut planini etkilemistir (Soygenis, 1995).



Atolye, depo, ticarethane gibi birimleri kapsayan bu konut, ayn1 zamanda biiyiik bir
aileyi de barindirabilmektedir. Dolayisiyla konut zaman igerisinde ailenin yapisal

degisimine bagimli olarak spontane degisim gostermektedir.

Bu donemde yapilan konutlar, yap1 zanaatkarlarinin yiizyillar boyunca birbirlerine
aktarmis olduklar1 aligkanliklarin bir iirliniidiir. Evlerin yapiminda, ¢evrede rahatlikla
elde edilebilen dogal malzemeler kullanilmistir. Kisacasi, iginde bulunulan ¢evrenin
kiiltiirel ve fiziksel tiim 6zellikleri; iklim, topografya, insan iligkileri evin karakterini

belirlemistir.

Bahsedilen bu temel 6zellikler konutlarda belirli bir siirekliligi saglamaktadir. Konut
kavramindaki degisim Endistri Devrimi ile baslamis; toplumsal ve ekonomik
gelismeler konutun mekansal yapisinda ve iretim tarzinda degisikliklere yol

acmistir.
2.2. Endiistri Devrimi ve Yarattig1 Kentsel Doniisiim

Endiistri Devrimi; pek cok alanda kendini gosteren toplumsal, kiiltiirel, ekonomik
gelismeler ve beraberinde getirmis oldugu kokli degisimlerle anilmaktadir. Benevelo
(1984), Endiistri Devrimi’nin insanlarin {ilke cografyalar1 iizerindeki dagilimlarinin

onemli 6l¢iide degismesine sebep oldugunu belirtmektedir.

Demir madeni odun komiirii yerine tagkomdiirii ile islenmeye baslaninca firmlar
orman kenarlar1 yerine maden bolgelerinde kurulmaya baslanmistir. Ayni paralelde,
dokumacilikta su enerjisi kullanilmaya baslaninca evlerde ¢alisma iizerine kurulu
olan tekstil sektdrii, su enerjisinden rahatlikla yaralanilabilecek yerlerde

yogunlasmaya baglamistir.

Diger bir 6nemli gelisme olan buhar makinesinin kesfi sonucunda hidrolik kuvvetin
yerini almasi ile sanayi herhangi bir yerde kurulabilir hale gelmistir. Ayrica, buhar
makinesinin kullaniminin yayginlagmasi ile kiigiik tesislerin yerini biiyiik fabrikalar
almistir. Biiyiik fabrikalar giderek yeni enerji merkezlerinde toplanmislardir. Sanayi
sektorii belli yerlerde toplanmaya baglayinca yeni yerlesimler olusturmus ya da
varolan kentlerde hizli bir niifus artigina sebep olmustur. Enerji ve hammadde
ihtiyacinin  kargilanmas1 amaci ile 19. ylizyihn ilk yarisinin sonlarma dogru
demiryolu ag1 yayginlasmis ve biiyiik kentlerin merkezlerine kadar ulagmistir. Ayni

zamanda, demiryollar1 gectikleri bolgeleri de yeni endiistri merkezlerine



dontstiirmiistiir. Dogalligin ve alet doneminin kapanmis, makine devrinin baslamis

oldugu bu siirecte ingiltere bu gelismelerin merkezinde yer almustir.

Endiistri Devrimi basinda Ingiltere’de niifusun beste biri sehirlerde, beste dordii ise
kirsal kesimde yasarken, 1830’larda niifus dagilimi, beste dordii sehirlerde, beste biri
kirsal kesimde seklinde degisime ugramistir (Benevelo, 1984). Londra ve Berlin gibi,
endistri sehirleri kirsal kesimden yogun go¢ ¢ekmeye baslamig, bunun sonucunda

niifus yogunlugunda biiyiik bir artis olmustur.

Sehirlerdeki ani yogunlasmalar, sehir merkezlerinin el degistirmesine, sehir
cevrelerinde yeni yerlesmelerin olusmasina neden olmustur. Mevcut sehir merkezleri
meydana gelen niifus artisin1 karsilayacak nitelikte olmadigi igin, trafik kargasasi,
sagliksiz yogun konut alanlari ve olumsuz c¢evre kosullari olusmustur. Bunun
lizerine, st gelir gruplari, sehir merkezini terk edip, sehir ¢evrelerine yerlesmeyi
tercih etmislerdir. Sehir merkezindeki iist gelir grubu konutlari, sehre goc edenlerin
konutu haline doniismiis, sehrin mimari biitiinliigi goz ardi edilerek yesil alanlarda,

sira evlerin bahgelerinde ev ve kiigiik imalathaneler insa edilmistir (Soygenis, 1995)

Endiistri Devrimi’nin diger bir sonucu ise etkilemis oldugu sehirlerdeki inanilmaz
niifus yogunlugu ile birlikte konut sorununu giindeme getirmis olmasidir. Bu yogun
talep karsisinda ilk olarak konut sorununa nicel ¢ézlimler getirilmis, cok sayida ucuz
ve diisiik kaliteli konut tretilmistir. Yalnmizca kar amaci giidiilerek {iretilen bu

konutlarla birlikte gayri sithhi yerlesmeler ortaya ¢ikmistir (Benevelo, 1984).
2.3. Konut Kavramindaki Degisime Etki Eden Faktorler
2.3.1. Konut Islevinin Degisimi

Daha 6nce de degindigimiz gibi konut i¢indeki calisma ve yasama mekanlarinin
ayrisimi Endiistri Devrimi ile birlikle yayginlasmistir. Bu baglik altinda da ayrigim ve

getirdigi mekansal yenilikler izerinde durulacaktir.

Bugiinkii anlami ile konut, is zaman1 disinda yasanan yer olarak tanimlanabilir. Bu
anlami1 ile konut, belirtilen zaman diliminde, bigimlenisi agisindan Onemli
degisiklikler yasamistir. Endiistri devrimi sonrasi go¢ eden insanlarin, goc¢ ettikleri
yerlerde ihtiya¢ duyduklar1 konut tipi farklilagmaktadir. S6z konusu kullanicilar,
Onceleri ayni cat1 altinda evleri ve atdlyeleri bulunan esnaf ve zanaatkarlar iken, artik

fabrikaya giden isciler olmuslardir.



Bu temel degisim sonrasi, yeni konut olusumunda 6zel ve kamusal mekanin nasil
ayristig1 ve ne gibi islevler yiiklendigi onem tagimaktadir. Tekeli’ ye gore; aslinda
konut, tim tarihi boyunca 6zel alanin yeridir. Ayrica, erkek ve kadinin kamusal
alandaki goriinme derecelerinde ve aldiklar1 rollerde tarih boyunca degisik
donemlerde onemli farkliliklar goriilmektedir. Konut, kadinin ve erkegin kamusal
alanda goriinme derecesini farklilastirmada temel mekanizma olma islevini

ustlenmektedir (Tekeli, 1996a).

Modernlesmenin sonucu olarak ortaya ¢ikan bu ayrisimla birlikte erkegin alani is
diinyasini, kadinin alani ise evi ve aileyi temsil etmektedir. Boylelikle, 6zel alan
kadinin ve evin diinyas1 iken kamusal alan da erkege 6zgii bir mekan olarak ortaya
cikar. Erkek, sinirlari ¢izilmis bu iki diinya arasinda rahatga hareket ederken, kadinin
salt domestik alanda yer almasi onaylanmis olmaktadir (Eroglu, 2000). Kadinin alani
olan 6zel alanda gorevleri, temizlik, evi diizenlemek, yiyecegi hazirlamak, ¢ocuklara
ve varsa yetiskinlere bakmak, onlar1 beslemektir. Erkegin alani olan kamusal alanda
ise gorevleri, evin ve evde yasayan digerlerinin ihtiyaclarmi karsilamak veya bu

ithtiyaglarin karsilanmasi i¢in gerekenleri yapmaktir.

Konut tarihinde bir kirilma noktasi niteligi tasiyan 6zel ve kamusal mekanin
ayrismasi, konutun islevinde, algilanmasinda ve bigimlenmesinde degismelere yol

acmuistir.
2.3.2. Toplumdaki Simifsal Farkhlasmalar

Tarih boyunca, her iiretim big¢imi degisimi toplumsal katmanlarda degisime yol
agmustir. Uretimin herhangi bir safhasinda gérev alan insanlar, iiretime sagladiklart
katki oraninda geri kazanima sahip olmaktadirlar. Bu geri kazanim ekonomik ve
sosyal alanda olmaktadir. Farkli statiide ve farkli ekonomik giice sahip olan insanlar
sayesinde topluma burjuvazi ve isci sinifi eklenmistir. Ayrica bu yeni siniflar, kendi

iclerinde belirgin farkliliklar gostermektedir.

Smifsal farkliliklar ve gelir diizeyindeki farkliliklar, toplumdaki katmanlasmanin
temelini olustururlar. Bu farkliliklar, hane halklarinin hem 6deme giiciinii hem de
begeni ve tercihlerini etkileyerek talep yoniinden konutlari belirlemistir (Tekeli,
1996a). Her smifin farkli tipte konut talebi olmasi ve sayica ¢ok fazla olan isci

sinifinin kitlesel konut talebi, konut sorununu ortaya ¢ikarmistir.



Endiistri Devrimi Oncesinde, sehir konutlarinda belirgin  bir smif ayriligi
goriilmemektedir. Erken endiistriyel yerlesmelerde, igverenler, yanlarinda c¢alisan
isciler i¢in, kendilerinin ve fabrika yoneticilerinin konutlart yakininda konutlar
iretmiglerdir. Bu yerlesmelerde, smiflar arasi farklilik, konutlarin biiyiiklik ve
kalitesinde kendini gostermistir. Daha sonra, sehirlesme ile {ist siniflar, ekonomik ve
sosyal statiilerini korumak i¢in sehir cevrelerine yeni yerlesmeler insa ederek,
buralara yerlesmislerdir. Ekonomik farkliliklar nedeniyle, iist gelir gruplari, daha iyi
cevrelerde yasarken, alt gelir gruplari ise hava kirliligi olan, olanaklarin kisitli oldugu

cevrelerde yasamak durumunda kalmislardir (Soygenis, 1995).
2.3.3. Konut ve Yerlesmeler ile Tlgili Yasal Diizenlemeler

Endiistri Devrimi’nin yol actig1 inanilmaz niifus artis1 ve fiziksel ¢evre degisimine
yerel yonetimler ve merkezi organizmalar da fazla seyirci kalmamis, miidahil
olmuglardir. Avrupa ve Amerika’nin sanayilesen bolgelerinde artik bir milyon niifus
siirini gegen sehirlerin sayist artmaya basladikga, olusan bu yogunluk dogal olarak

kitlesel konut talebini giindeme getirmistir.

Bu gelismelerin etkisiyle, insaat ve yapinin goriiniimiiniin gérenekler dogrultusunda
olusturulmasi konusunda birey ile devlet arasinda arabuluculuk yapan tiim yasal
uygulamalar, aliskanliklar ve diger mekanizmalar, Fransa’da birdenbire, Ingiltere’de
ise yavas yavas kaldirilmistir. Taginmaz konusunda girisimcilik, ekonominin diger

alanlarindaki girisimcilik gibi piyasanin yasalarina bagl kalmistir.

Bu gelismelerin merkezinde olan iilkelerden Ingiltere’de Adam Smith’in “laissez
faire” (birakin yapsinlar) anlayisinin hakimiyeti sonucunda “liberal kent” gercegi
ortaya ¢ikmustir. Ingiltere’de, Chadwick’in 1842 tarihli raporu dogrultusunda 1845°te
yapilan resmi sorusturma, Londra’da birtakim Onlemlerin alinmasi sonucunu
dogurmustur. Bu gelismeleri, 1848°de, kentsel hukuk diizenlemelerinin temelini

olusturan Halk Saglig1 Yasasi’nin yiiriirliige girmesi izlemistir (Benevelo, 1995).

Fransa’da ise 1850 tarihinde Halk Saglhigi Yasasi c¢ikartilmistir. 1853-1869 yillar
arasinda Seine valiligi gorevini listlenen Baron Haussmann, kent olusumunda biiyiik
gelismelere imza atmigtir. 1852°de ¢ikarilan bir kararname ile kendisine Senato

tarafindan kamulastirma yetkisinin verilmesi sonrasinda girisimlerini hizlandirmistir

(Benevelo, 1995).



Goriilen o ki; halk sagligi ve yerlesmeleri lizerine ¢ikarilan kanunlarda bile toplum
ayrigsmasi agikca ortaya konmaktadir. Benevelo, bu yasalar iizerine goriislerini su
sekilde belirtmektedir: “ilk yasalar, saglik bakimindan en ciddi eksiklik ve
bozukluklar1 tedavide gercekten ise yaramigslardi; ancak is¢i mahallelerindeki
sokaklarin tekdiize ve boguntu verici goriinimlii hale girmesinden, ayrica da 19.
yiizyilin ikinci yarisi boyunca kurulan birgok mahallenin (by law housing) adeta

mekanik bir goriiniime biirlinmesinden bu yasalar sorumludur” (Benevelo, 1984).

Sehircilik alaninda ¢ikarilan ilk yasalar, kentlerin doniisiimiinde yerel yonetimlerin
ve merkezi organizmalarin yiiriittiigii denetimin ilk 6rnegini teskil etmesine ragmen

yetersiz kaldig1 goriilmektedir (Benevelo, 1995).
2.4. Endiistri Devrimi Sonrasi Konut Kavramindaki Yenilikler

Endiistri Devrimi sonrasi1 ekonomik, teknolojik, toplumsal ve politik degisimler pek
cok alana damgasin1 vurmustur. Mimari de bu degisim siirecinden en ¢ok etkilenen
alanlardan birisi olmustur. Toplumsal katmanlagmalar, konutun iglevinin degisimi ve
yerlesmelere yonelik yeni yasalarin yiiriirlige girmesi birim olarak konutun da yeni
bir olusum siirecine girmesine neden olmustur. Ortaya ¢ikan konut ihtiyacini ¢éziime

yonelik yeni yaklagimlar ve bunlar1 takiben yeni olusumlar gézlenmektedir.

19. ylizyilin imar planlarinin temel 6zelligi disa agik bir sistem olmalaridir. Bu da,
bliylimekte olan kentin kontrolsliz ve sinirsiz bir sekilde genislemeye agik olmasi
anlamina gelmektedir (Bilgin, 1998). 20. yiizyilda iizerinde durulan egilim ise daha
kapali, biliylimeye acik olmayan yerlesimlerdir. Bu tiir Orneklerde yerlesimleri
birbirlerine ve merkeze baglayan unsur, bu kapali sistemlere teget gecen ulasim
arterleridir. Ancak, burada yerlesimlere nasil bir smir cekilecegi ve bu smirlar
icerisindeki sistemin i¢ Oriintiilerinin nasil olacag: gibi problemlerle karsilagilmistir.
Bu sorunlara ¢ziim niteligindeki ilk onerilerden birisi 19. ylizyil sonunda Ebenezer

Howard tarafindan “Garden City” (Bahge-sehir) anlayisi ile getirilmistir.

Bahge-sehir anlayis1 kent icindeki yapilasmayr dogal 6geler ile eriten ve ¢ozen bir
anlayistir. Ebenezer Howard’in 1899 yilinda ¢ikan “To-morrow. A Peaceful Path To
Real Form” kitab1 ile ortaya attig1 bahge-sehir anlayisi ilk énemli toplu konut
yaklasimidir. 20. yilizyildaki toplu konut olusumlarin1 yaygin sekilde etkileyen
Howard’m bu anlayisim1 ihsan Bilgin su sekilde 6zetlemektedir: “Howard’a gore

sehirler, 19. yiizyillda oldugu gibi smirsizca ve kontrolsiizce yayilmak yerine,



etraflarinda birakilacak bir yesil kusagin ardinda, arazisi ucuz, ulasimi kolay ve yesili
bol alanlarda, planlanmis ve biiyiikliigli kontrol altinda tutulan, kendine yeterli
(otonom), ayni zamanda da sehirden beslenen kiiciik bahge-sehirler araciligiyla

bityiimeliydiler.” (Bilgin, 1997).

Bahge-sehirin yerlesme Oriintiisii, mekan kurgusu, yogunlugu ve 6lcegiyle kentlerin
mevcut karakterinin farklilagsmasinin, kirla kent arasindaki bir ara konumun ifadesi
olmasi hedeflenmistir (Bilgin, 2000). Howard, bu yaklasimi ile o donemde yiiksek
gelir grubuna hitap eden kent dis1 yerlesmelerde yasama imkanini orta ve alt gelir

gruplarina da sunmay1 hedeflemistir.

Bahge-sehir anlayisi ile yapilan ilk yerlesme Ingiliz Parker ve Unwin’in tasarladig
Letchworth yerlesmesidir. Parker ve Unwin, Howard’in endiistrilesmeye ve hizli
sosyal degisime inancina karsi, Letchworth’da endiistrilesmeyi belli bir noktada
birakip, modernlesme isteginin diizen ve kendine yetme ile saglanacagi inancin
ortaya koymuslardir (Soygenis, 1995). Swaelmen’in tasarladig1 Floreal yerlesmesi de

bahgesehir anlayisla tasarlanan ilk konut alanlarindan biridir.

20. yiizyilin ilk yarisinda mimarlar, bahge-sehir anlayisin1 giiniin sartlarina uygun
hale getirilmis revize hali olarak nitelendirebilecegimiz caligmalar yapmuslardir.
Walter Gropius, J.P. Oud ve Ernst May bu anlayistan yola ¢ikarak bir
rasyonellestirme ve standartlastirma c¢abasi i¢ine girmislerdir. Isik, hava, giines, yon,
yol gibi ¢evre sartlarindan esit imkanlarda faydalanan, kolay ve hizli bir {iretim yolu
ile, teknik akil tarafindan olusturulmus, tekrarlanabilir bir yerlesme formu aranmistir

(Bilgin, 1997).

Bahge-sehir anlayisini takip eden ¢alismalar ii¢ ana grupta ele alinabilir. Bunlardan
ilki, iki kathi bahgeli konutlarin araba ve yaya yollarin1 ayristiran bigimde
olusturdugu yerlesimlerdir. J.P. Oud’un Rotterdam’da tasarladigi Kiefthoek
yerlesmesi bu grubun en énemli drneklerindendir. ikinci yaklasim, W. Gropius’un
Siemensstadt ve Dammerstock yerlesmelerindeki gibi, 4-5 Kkatli bloklarin
olusturdugu &riintiilerdir. Uglincii yerlesim teknigi ise ilk iki yaklasimin birarada
kullanilmas: ile olusturulan yerlesmelerdir. 4-5 katli lineer bloklar ile bahgeli sira
evlerin birarada kullanildig1 bu olusumlara, Ernst May’in Frankfurt’taki Romerstadt

yerlesmesi 6rnek gosterilebilir.
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20. ylizyilda, bloklarin ve sira evlerin olusturdugu yerlesimler disinda, diiseyde
yogunlasan yerlesimler de denenmistir. Bu teknik ile tiim yerlesim 6lgegi tek bir blok
icerisinde toplanmasi tavri izlenmistir. Ozellikle 2. Diinya Savasi sonrasinda, bir
Oriintli olusturmadan biiyiik yesil alanlar {lizerinde konumlanan binalar olarak
gozlenen bu olusumun ilk Orneklerinin Le Corbusier tarafindan tasarlandig
goriilmektedir. Berlin’deki Gropiusstadt ve Hansaviertel, Alison ve Peter
Smithson’un Golden Lane Konut Projesi ve Le Corbusier’nin Unite d’Habitation’u
ornek olarak gosterilebilir. Ancak, devasa bloklarin serpistirilmesi ile olusan bu
yerlesim teknigi, binalarin Oriintii olusturmayan tesadiifi dagilimi ve Oolgekleri

acisindan yogun elestirilere ugramistir (Bilgin, 1998).

Yukarida bahsedilen 20. ylizy1l yerlesimleri yapildiktan sonra iki biiyiik problemle
karsilagilmistir. E. Howard’in basindan beri fark edip tedbir almaya calistig1 ilk
problem, bu yerlesimlerinin salt ikamet islevi tasimasindan otiirii “uyku sehri”
olmaya yatkiligidir. fkinci problem ise, bu yerlesimlerin agik alanlari ile birlikte tam
olarak bi¢imlenmesi, “suni”likten kurtulmasi ve yasayanlar tarafindan benimsenmesi
icin en az 5-10 y1l ge¢mesi gerekliligi, yadirgaticiliktan kurtulmasi ve kaniksanmasi

i¢cin zamana ihtiya¢ olmasidir (Bilgin, 1998).

Bu donemde iiretilen konutlarda, hafif beton tiirleri, betonarme, metal ve plastik
malzemelerin kullanildig1 goriilmektedir. Ayrica, daha 6nce de kullanilan seramik
ahsap ve tas malzemeler de fabrika ortamimin mekanik islemlerinden gegerek
kullanilmaktadir. Biiytik 6l¢ekli konut santiyelerinde hafif prefabrikasyon ve modern
kalip teknikleri agirlik kazanmaya baslamistir. Biitiin bu yeni malzeme ve iiretim
tekniklerinin geleneksel kaliplarin yerini almasi ile birlikte modiiler kaliplarin

kullanilmasi ve bundan kaynaklanan mekansal oriintiiler olusmaktadir (Bilgin, 1998).

Yeni malzemeler ve iiretim tekniklerinin yanisira 20. yiizyilda kentsel altyapi
donatilar1 ve kisisel ev donatilar1 da konut planlarinin olusumunda etkili olmustur.
Bahsedilen iki farkli donati grubu hem ev sakininin rahathiini ve kurtulusunu
saglamakta hem de evine bagimli hale getirmektedir. Bunlardan ilki, giindelik
yasamda evin kullanicilarinin agir islerden kurtulmasini saglayan elektrik, gaz, su,
kanalizasyon vb. kentsel altyapr donatilaridir. Ikincisi ise buzdolabi, camasir
makinasi gibi dayanikli tiikketim mallar1 ve koltuk, perde, aydinlatma elemanlar1 gibi
kisisel ev donatilaridir. Kisisel ev donatilar1 cesitlenerek c¢ogalirken kitlesel bir

tilkketim kiiltiirii olusmasina sebep olmaktadir. Kacgel (1998)’e gore; ev sakininin
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hi¢gbir donemde olmadig1 kadar evi ile 6zdeslesmesinin nedeni, tiiketimin karsi

konulmaz cekiciligi karsisinda ev donatist ile kurdugu siki iliskidir.

Elektrik ve sihhi tesisat sistemlerindeki gelisme 20. yiizyilda ev ici yasantiyr yeni
plan kaliplarindan daha fazla etkilemistir. Bu gelismelerin {iiriinleri olan yeni
donatilarin evlere girmesi sonucunda, geleneksel evlerde, hatta 19. ylizyil
konutlarinda tali mekanlar olan servis mekanlari, mutfak, banyo, wc, hatta kiler/depo
seklinde ayrisarak ve kiimelenerek, konutu ve 6zel hayati yonlendiren “celik

cekirdeke donilismiislerdir (Bilgin, 1998).

Mutfak ve yasama mekanlarinin pratik diizenlenmesi, is giiclinden tasarruf eden
mutfaklar, sorunsuz banyolar, hijyen, pratik ve pahali olmayan mobilyalar, temiz ve
kullanish bir evde gaz ve elektrigin avantaji konular1 lizerinde oOzellikle kadin
arastimacilar tarafindan calismalar ve yaymlar hazirlanmistir (Eroglu, 2000). Bu
baglamda oOzellikle mutfak, konutta modernligin semboliine doniisiir. Tarimsal
donem konutunda pisirme eylemi, evin giris holiinde yer alan yemek yeme ve
yasama eylemleri ile birarada bulunmaktadir. Endiistri Devrimi sonrast ger¢eklesen
bu ayrigma, moderlesmenin bir sonucudur. Kullanicinin rahathigimi saglayacak tim

elektrikli ve gazli ev aletleri de bu hacimde yer almaktadir.

Modernlesme sonucu banyoda da cesitli degisiklikler meydana gelmistir. Yeni
anlayista, banyo ve tuvalet konut i¢inde yer almaktadir. Icerisindeki tefris elemanlar:
ve esyalarin se¢imi ve tasarimi islevsel olmalar1 ve iceride yikanan kimsenin
disaridan yardim almadan isini gorebilmesini saglayabilmeleri dogrultusunda

yapilmistir (Cengizkan, 2000).

Endiistri Devrimi sonrasi, konut alaninda meydana gelen tiim bu gelismeler
kullanicinin giinliik hayatini kolaylastirsa da, bir i¢ce kapanma siirecini baglatmistir.
Bu siirecte ev olarak benimsenen konut, mahremiyet ve konfor saglamasi ile dis

diinyadaki yasamin geriliminden uzakta bir ka¢is mekan1 haline gelmistir.
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2.5. Boliim Sonucu

Endiistri Devrimi sonucu konut, toplumsal, ekonomik ve politik faktdrler sonucunda
cok yonlii degisimlere ugramis ve tam anlamiyla geleneksel anlayistan kopmustur.
Bilgin (1998); beklenilenin aksine, Endiistri Devrimi sonrasi meydana gelen ¢ok
yonlii degisim ve yenilenmenin kendi imgelerini yeniden yaratamadigi, dolayisiyla

da yeni tiirden bir barinma kiiltiiriine aracilik edemediklerini belirtmektedir.

Bu boliimde, konut kavraminda temel olarak yeni iiretim tarzinin neden oldugu
gelismeler ve gelenekselden kopus aktarilmaya ¢alisilmistir. Meydana gelen Diinya
Savaglar’nin konut kavrami ve pratigi lizerinde biiylik etkileri olmasina karsin,
boliimde, yalnizca Endiistri Devrimi’nin etkilerinin aktarilmasinin nedeni, konutun

giintimiizdeki halini almasinda bir doniim noktasi niteligi tasiyor olmasidir.

Bugiin de, ekonomi bilimciler, 1980’lerden itibaren adina bilgi toplumu denilen yeni
bir iiretim tarzi doniisiimii ile karsi karsiya oldugumuzu belirtmektedirler. iginde
bulundugumuz ve heniiz tamamlamadigimiz bu siire¢, Endiistri Devrimi’nin bir
tiriini olan, onun damgasini tasiyan, klasik kent kavraminin koklii bir degisime
ugrayarak yerini yepyeni bir kent olgusuna birakacaklar: bir tarihsel gecis sathasi
olarak nitelendirilmektedir (Laginer, 1996; Es, 2003). Kent olusumunda 6nemli bir
etken olan konutun, bu siirecte gecgirecegi muhtemel degisimler yasanacak kentsel

doniisiimde 6nemli rol iistlenecektir.
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3. TURKIYE’DE KONUTUN GELISIMI VE KONUT POLIiTIKALARI

Bu boliimde, iilkemizde konutun gostermis oldugu gelisim silirecine deginilecektir.
Tiirkiye’ deki bu silire¢, konunun ana hatlarinin olusturdugu genel bir g¢ergeve
dahilinde aktarilacaktir. Dolayisiyla, arastirma konumuzun temelini olusturan toplu

konutlarin olusum ve gelisimi bu kapsamda ele alinmis olacaktir.

3.1. Tiirkiye’de Konutun Tarihsel Siirecteki Gelisimi ve Bu Siirecte izlenen

Politikalar

Tiirkiye’deki konut bigimlerinin gelisimi ve konut politikalar1 incelenirken
karsilagilan ortak yaklasim konunun zamansal olarak 4 donem i¢inde ele alinmasidir.
Bu zamansal boliinmeler, aslinda Tiirkiye’deki toplumsal, ekonomik ve sosyal
gelismelerin  konuta yansimasi seklinde diisliniilebilir. Bu bolimde donemlere

ayirma;
1. Cumbhuriyet 6ncesi donem,
2. Cumhuriyet’ten 1950’lere kadar siiren donem,
3. 1950’lerden 1980’lerin basina kadar siiren donem,
4. 1980 sonras1 donem,
seklinde yapilmistir.

Ayrimi yapilan donemlerin basinda ve sonunda yasanan geligsmeler, Ornegin,
Cumhuriyet’in kurulmasi, goc¢ hareketinin baslamasi, Bes Yillik Kalkinma Planlari
ve cikarilan kanunlar, konu dahilinde 6nemli doniim noktalaridir. Bu cercevede,
konu iizerinde yapilan galigmalarda genellikle Istanbul’daki gelismeler ve drnekler
ele alimmustir. Bunun nedeni Istanbul’un hemen her donemde ekonomik, toplumsal
ve kiiltiirel agidan iilkenin en 6nde gelen kenti olmasi ve degisimlerin ilk olarak

Istanbul’da gdzlenmesidir.
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3.1.1. Cumhuriyet Oncesi Dénem

Bu dénemde, Osmanli Imparatorlugu’nun izledigi bir konut politikasinin varhigina
dair net bir bulgunun olmadigi belirtilmektedir. Ancak, konut politikalarini belirleyen
yerlestirme politikalarinin, devletin en 6nemli meselelerinden oldugu anlasilmaktadir

(Sey, 1998).

S6z konusu dénemde agirhikli olarak Istanbul’daki drneklere basvurulmaktadir. Bu
donem Oncesinde ortaya ¢ikan konut bi¢imlenislerinden farkli olarak karsilasilan

tipolojiler su basliklar altinda siniflandirilabilir (Yiicel, 1996):

o Geleneksel ahsap konutlarin degisime ugramasi ile olusan tipler,
. Sira evler,

° Apartmanlar,

o Sayfiye konutlar1, koskler.

Yukarida siralanan tipolojiler birtakim gelismelerin sonucu olarak ortaya
¢ikmaktadir. S6z konusu degisim ve yeniliklerin nedenleri su sekilde siralanabilir

(Yiicel, 1996):
. Goc¢ olgusunun etkisiyle kentin kalabaliklagsmast,

. Batililasma’nin kurumsal/yonetsel yapida dogurdugu degisimler; bunlarin kent

yonetimine, miilkiyete ve meslek orgiitlenmesine olan etkileri,

. Batililasma’nin, toplumsal yasam, tiiketim, begeni ve deger sistemleri tizerine

etkileri,

o Toplum yapisindaki degisimler; cemaatlerden “organize” kent toplumuna,

“geleneksel” aileden modern aileye gegis siireci,
o Disa agilan ekonominin konuta etkileri: yapt malzemeleri, teknoloji,vb.
. Ulasim sistem ve olanaklarindaki degismeler; kent i¢i hareketliligin artmasi,
. Yanginlar ve yangin sonrasi imar hareketleri ve hukuki onlemlerin etkisi.

19. yiizyildan itibaren baslayan gé¢men akimi ile Cumhuriyet’in kurulmasina kadar
gecen zaman zarfinda yaklasik iki milyon kisi Anadolu’ya yerlestirilmistir (Erder,
1978). Bu insanlara yonelik konut iretimi, devlet eliyle degil, kredi ve arsa

saglanmas1 sonucu bireysel konut {iretimi oldugu anlasilmaktadir.
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Ulkemizde ilk toplu konut uygulamalar1 bu donemde yapilmis olan Yenikapi,
Kumkap1 ve Kiiclik Ayasofya civarinda kilise vakiflarinin uygulamalaridir. 19.
yiizyilin ikinci yarisinda istanbul’da daha &nceki konut tiplerinden farkli, batidaki
orneklere benzer konutlar iiretilmistir. Miisliiman ve gayrimiislim tiiccar, esnaf,
zanaatkar ve orta-kiigiik biirokratlardan olusan kullanici kesimi igin yapilan bu kii¢iik
Olgekli toplu konutlar igerisindeki en ilging ornekler 1890 yilinda yapilan Taksim
Surp Agop evleri ve Sultan Abdulaziz tarafindan saray mensuplari i¢in 1870 yilinda

yaptirilan Besiktag Akaretler evleridir (Sey, 1998).

Istanbul, yaygm konut tipini ahsap evlerin olusturmasi nedeniyle, sik sik cikan
yanginlardan oldukca biiyiik zarar gdrmiistiir. Istanbul kentinde ¢ikan yanginlar ve
yangin sonrasi yapilan diizenlemeler, kent ve konut bi¢imlenisi tizerinde biiyiik etkisi
bulunmaktadir (Yiicel, 1996). Bu baglamda, 1918 yangininda zarar goren kisiler i¢in
Mimar Kemalettin Bey’in tasarladigi Laleli’deki Harikzedegan Apartmanlari, eski
Istanbul’daki ilk apartman tipi toplu konut yapilasmasi olarak ortaya cikmistir.
Apartmanlarin  yapimi, gayrimiislim azinligin bulundugu Galata ve Beyoglu'nda
1882 yilina, Kadikdy’de Yeldegirmeni'nde ise 1909 yilina kadar giden bir ge¢mise
sahiptir (Unal, 1979).

Belirli kullanicr gruplari igin orgiitlii konut {iretim faaliyeti ve konut alanlarina devlet
miidahalesi sadece Besiktas Akaretler konutlari, Taksim Surp Agop sira evleri ve
Harikzedegan Apartmanlari ile sinirhidir. 19. yiizyilin ikinci yarisindan Cumhuriyet’e
kadar gecen siireyi kapsayan birinci donemde modernlesmeye baslayan kentin en
onemli sorunsallarindan biri olan is¢i sinift konutu tipolojisi heniliz ortaya

ctkmamustir (Bilgin, 1996).
3.1.2. 1923-1950 Donemi

Ikinci dénem, Tiirkiye Cumhuriyet’inin kurulmasi ile baslar. Osmanl
Imparatorlugu’ndan, ulusal devlete ve Cumbhuriyet’e gegcis ile birlikte Tiirkiye nin
modernlesme vizyonunda biiyiik degisimler gdzlenmektedir. Tek partili Cumhuriyet
rejimine gecildikten sonra, iilkenin bir ulus-devlet mekanina doniistiiriilmesi ve

kentlerin ‘modernite’nin yeri olarak diizenlenmesi i¢in stratejiler hayata gecirilmistir

(Tekeli, 1998a).

Yasanan 1. Diinya Savasi, uluslararasi biiylik hareketlenmeleri dogurmustur. Ortaya

c¢ikan siyasal, ekonomik ve sosyal degisimler tiim diinyay1 oldugu gibi Tiirkiye’yi de
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derinden etkilemistir. Bu doneme kadar ekonominin en canli oldugu yer olan
Imparatorlugun baskenti Istanbul, neredeyse tiim bu &zelliklerini yitirmis ve buna

bagli olarak kent niifusu azalmistir.

S6z konusu donemde, Tiirkiye nin gelisiminde en etkili karar ulus-devletin baskenti
olarak, Anadolu’nun ortasinda, Ankara’nin se¢ilmesidir. Yabanc sirketlerin elindeki
hatlar devletlestirilerek, diger yandan yeni hatlar yapilarak, Ankara merkezli bir
demiryolu ag1 olusturulmustur. Oriilen bu demiryolu ag, hem baskentin iilke
tizerindeki denetimini giiclendirmis, hem de i¢ pazarda biitiinliigii saglamistir.
Devletcilik politikast sonucu uygulanmaya baslanan sanayi planlarinda yapilmasi
tasarlanan fabrikalarin yerleri demiryolu gilizergahi iizerindeki Anadolu kentleri

olarak secilmistir (Tekeli, 1998a).

Cumhuriyet sonrasi, sehir planlamalarinda 6nemli projeler yabanct mimarlara
hazirlatilmistir. Hiikiimetlerin bu politikay1r uygulamalarinin temel nedeni, sehrin
mekansal karakterinin  olusturulurken, kullanicilar dikkate alinarak, teknik
standartlar, hayat tarzi ve ideolojisi agisindan Bati sehir planlama fikirlerinden
etkilenmesi istegidir. 1928’de Hermann Jansen’e hazirlatilan Ankara planiyla sehir

planlamasi kavrami Tiirkiye’ye girmistir (Sey, 1984).

Bu donemde, iilke genelinde niifus artisi ve kentlesme hizinin diisiik olmasi
nedeniyle, ortaya ¢ikan konut ihtiyaci bireysel konut {iretimi ile karsilanabilmektedir.
Onceki donemde ortaya cikan apartman tipi konut {iretimi yaygmlasmaya
baslamistir. Ancak, baskent olmasi nedeniyle Ankara’da ve sanayilesmeye baslayan
Anadolu kentlerinde konut sorunu kendini gostermeye baslamistir. Bireysel iiretimin

ithtiyaclar karsilayamamasi tizerine iki farkli konut sunum bi¢imi giindeme gelmistir.

Birinci konut sunum bigimi lojman konutlardir. Batili anlamda toplu konutun kékeni
olarak kabul edilen lojman konutlar, Tiirkiye’de ilk etapta askeri personel ve
blirokratlar i¢in diisliniilmiis, daha sonralar1 fabrikalarda c¢alisan nitelikli personel
icin de sanayi tesisleri ile birlikte tasarlanarak hayata gegirilmistir. Lojman
konutlarin {iretilmesinin bir amaci da, yasama ve bir arada durma tarzi olusturarak
modern toplumun ingasina katkida bulunmaktir (Bilgin, 1996). Ankara’da bulunan
Saragoglu Mahallesi’ndeki konutlar, Eregli, Karabiik, Hereke, Izmit fabrikalar icin
devletin liretmis oldugu konutlar bu modele ilk 6rnekler olarak sayilabilir. Ayni
paralelde, is¢i smifina yonelik iiretilen konut 6rneklerini de, bu déonemde Mimar

Seyfi Arkan’imn tasarlamis oldugu Zonguldak Maden ve Kémiir Isletmeleri ve Kozlu
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Komiir Isletmeleri Amele Mahalleleri projeleri olusturmaktadir. Bu projeler sosyal

bir devlet yonetimindeki konut politikalarini belirleyen etkinliklerdir (Tapan, 1996).

Ikinci sunum bigimi konut kooperatifciligidir. Bu model, Bati’da konut sorununu
dogrudan yasayan kesimlerin kendi aralarinda bir dayanigma bi¢imi olarak ortaya
cikarilmistir. Bizde ise kooperatifler ile miilk konutlar elde edilmistir. Ankara’da
Bahgelievler, kooperatif yolu ile miilk konut edindirmenin bir Ornegini teskil

etmektedir (Bilgin, 1996).

Bu baglamda, 22 Mayis 1926 tarihinde 844 sayili kanunla Emlak ve Eytam Bankasi
kurulmustur (Tekeli 1996b). Daha sonra Emlak Kredi Bankasi’na doniistiiriilen bu
banka, konut sahibi olmayan halka diigiik faizli, uzun vadeli kredi saglama ana
gayesi ile kurulmustur. Tiirkiye’de konut kooperatiflerini finanse eden tek kamusal
kredi kurumu 1950-1951°e kadar Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasi olmustur (Keles,
1967).

Bu donemde gozlenen kooperatif yerlesmeleri ve lojman konutlarinin ortak
ozellikleri, az kath ve diisiik yogunluklu yerlesme bigimleri ile bahge-sehir gelenegi
paralelinde olusum gosteren yerlesimler olmalaridir (Bilgin, 1996). Bunun en 6nemli
nedeni, o yillarda bagimsiz miilkiyetin yapilabilecegi en kiiclik birimin arsa

olmasidir.
3.1.3. 1950-1980 Donemi

Bu dénemde ¢ok partili siyasal yagama gecilmesi, hizli bir kentlesme ve sanayilesme
yasanmas! bir ¢ok alanda onemli degisimlere neden olmustur. Ulkemizde 6nemli
politik, ekonomik degismelerin oldugu bu donemde, o6zellikle 1950°den sonra,
uygulanan liberal ekonomi politikalarinin yol agtig1 hizli ve plansiz kentlesme konut

ithtiyacini hizla biiytik sayilara ulastirmistir (Sey, 1998).

Kentlerin sanayilesmenin hizlanmasi ile cazibe merkezi haline gelmesi ve tarimin
makinelesmesi, kentleri hedef alan yogun bir i¢ gd¢ hareketini dogurmustur. Kentsel
niifus artigi, 1940-1950 yillar1 arasinda % 20,1 iken, 1950-1960 yillar1 arasinda
%80,2 degerine ulagsmistir (Keles, 1978). Kentsel niifusun artisinin ortaya ¢ikardig
kitlesel konut talebi, herbiri birbirinden tamamen farkli 6zellikler gosteren, 3 ayri

modelle karsilanmistir. Bu modeller:
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e Yap-satci (spekiilatif) iiretim,
e Kooperatif liretimi,
e Gecekondu iiretimi, seklinde 6zetlenebilir (Bilgin, 1996).

Gerek devletin ve yerel yonetimlerin, hizli kentlesme karsisinda yeterli 6l¢iide imarli
arsa liretememesi gerekse de planlama siireglerinin yetersiz kalmasi sonucu kent
topraklar1 lizerinde 6nemli bir rant olusmustur. Bir parsel lizerinde yalnizca tek mal
sahibinin konut yapabilmesi kurali ve az O6nce bahsedilen rant faktorii alt ve orta
siiflara dahil insanlarin konut sahibi olmasini imkansiz hale getirmistir. Biitiin bu
olumsuzluklar, apartmanlagma ve kat miilkiyetinin olanakli kilinmasi ile asilmistir
(Tekeli, 1998b). Yap-satcilik ve konut kooperatifleri mekanizmalari, yiiksek arsa
fiyatlarinin 6denebilmesini miimkiin kilmak i¢in konut sahibi olmak isteyen insanlari
biraraya getirirler. 1948 yilinda {izerinde ¢alisilmaya baslanan, 1954 yilinda ¢ikarilan
ve lizerinde yapilan diizenlemelerle bugiinkii halini 1965 yilinda alan ‘Kat Miilkiyeti

Yasas1’ bu iki mekanizmanin ¢alisabilirligini saglamaktadir.

Devletin bu donemde Tirkiye’deki konut sorunlarina ana yaklasimlarinin
incelenmesi Bes Yillik Kalkinma Planlari’nin 6zetlenmesi ile yapilabilir. Birinci bes
yillik kalkinma plan1 déneminde (1963-67) konut yatirimlarinin iiretken olmadigi
varsayimi ile sanayi yatirimlarina 6ncelik verildigi; ikinci bes yillik kalkinma plani
doneminde (1968-72) ise, konut sorununun kentlesme ve yerlesme sorunlar ile
birlikte ele almak gibi olumlu bir yaklasim bulunmaktadir. Ugiincii bes yillik
kalkinma plan1 doneminde (1973-78) konut sorunu ekonomik kalkinma ile
iligkilendirilerek istihdam sorunlar ile birlikte ele alinmis; dordiincii bes yillik
kalkinma plani doneminde de (1963-67) konut yatirnmlarimin toplam yatirimlar

i¢indeki paymin % 14.6 olmas1 amaglanmstir (Okte ve dig., 1983).

Bu donemde yapi iiretiminde biiyiik bir artis gergeklesmis ve fiziki ¢evre hizla
degismistir. Bu yillarda gelisen tasinmaz iliskilerinin gozle goriiliir sonucu olarak
iilkedeki yap1 stogunun hemen her 10 yilda bir ikiye katlanmasi gozlenmektedir.
Uretimdeki artisin en biiyiik sorumlularindan birisi de, bu iliskilerin yarattig1

hareketliligin baslica iiriinii olan apartman yapilaridir (Sekil.3.1) (Balamir, 1996).
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Sekil.3.1 Tiirkiye’de yillik yapr iiretimi (DIE Insaat Istatistikleri)

Yap-sat¢i konut sunum tarzi genellikle kent dahilinde mevcut imarli alanlarda ve
onlarin yakin gelisme alanlarinda gergeklesir. Kat miilkiyeti yasasi ile yap-satci
konut iiretim modelinde kiigiik arsa sahibi, kiigiik sermaye sahibi miiteahhit ve kiiciik
birikim sahibi konut alicis1 elverisli ve glivenli bir piyasa ortaminda bulugmaktadir
(Bilgin, 1996). Bu model, toplumda -giliniimiizde dahi- kabul goriir ve bu donemde
arz edilen konut stokunun yaklasik %45’1 bu mekanizma ile tretilmistir. Biitlin
bunlarin yanisira, bu sunum bi¢imi, imar haklarinin artirilmasi i¢in baski yaratmasi,
heniiz ekonomik ve yapisal Omrii tilkenmeyen binalarin yikilmasina sebebiyet
vermesi, tarihsel dokularin tahribine yol ag¢masi, sagliksiz yapilasma ve

apartmanlagmaya yol a¢masi nedeniyle siirekli olarak sorgulanagelmistir (Tekeli,
1998D).

Diger bir sunum modeli olan kooperatif¢ilik ile bu donemde iiretilen konutlar,
toplam {retilen konut stogunun yaklasik %10’una karsilik gelmektedir.
Kooperatiflerin Tiirkiye’de gelismesi, bir onceki donemde Ankara’nin bagkent
olmasi ile 1930’lu yillarda ortaya c¢ikan konut talebinin karsilanmasi ile olmustur
(Unal, 1979). Konut kooperatifleri, 1960’l1 yillardan sonra Sosyal Sigortalar
Fonu’nun sadece bu sekilde kullanilabilmesine izin verilmesi ve Emlak Kredi
Bankasi’nin kredi olanaklar1 sayesinde belli 6l¢lide 6nem kazanmistir. Bu ¢ergevede,

Emlak Kredi Bankasi’'nin en dnemli ve ilk toplu konut girisimlerinden birisi 391
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konutluk 1. Levent Mabhallesi’dir. Bankanin 1949-1959 wyillarnn arasinda
gerceklestirmis oldugu konut projeleri, 1987 tarihli, Emlak Kredi Bankas1 Caligsma

Raporu’nda su sekilde 6zetlenmistir:

Istanbul Levent Mahallesi (1374 Konut), Istanbul Emekli Subay Evleri (956 Konut),
Ankara Gililveren Evleri (492 Konut), Ankara Yenimahalle Blok Apartmanlari (1263
Konut), Ankara Emekli Subay Evleri (600 Konut), Ankara Telsizler Sosyal Konutlari
(3000 Konut), Izmir Alsancak Konutlar1 (99 Konut), Izmir Deniz Bosnalis1 (665
Konut), Adana Evleri (86 Konut), Diyarbakir Evleri (98 Konut), Istanbul Kosuyolu
Mahallesi (419 Konut), istanbul Atatiirk Bulvar1 Blok Apartmanlar1 (94 Konut),
Istanbul Atakdy Sahil Sitesi (5339 Konut), Senesevler (54 Konut), Manisa Evleri (40
Konut), Cankir1 Evleri (40 Konut) ve Egridir Evleri (122 Konut).

S6z konusu donemde {igiincli konut sunum bigimi enformel sektorii olusturan
gecekondu iiretimidir. Cumhuriyet Donemi’nde ise ilk gecekondulara Ankara’da
rastlanmaktadir. Ancak, 1950’lerden sonra hizli bir gelisim siirecine girer. Bu
donemde, kentsel konutlarin yaklasik %40-45°1 bu yolla {iiretilmistir (Bilgin,1996).
Istanbul’da bilinen ilk yogun gecekondu yerlesim bolgesi, 1947’ de Zeytinburnu’nda
olugmustur. Civarda bulunan sanayi sektoriinde is bulma amac ile yerlesen insanlar,

kisa siirede bu bdlgenin niifusunda biiyiik bir artis olusturmustur (Senyapili, 1998).

Gecekondu, yasal konut iiretiminin biirokratik gerekliliklerini yerine getiremeyen,
diizenli is sahibi olmayan ve bu nedenle dalgalanmalar yasayan diisiik gelirli,
kirsaldan kente go¢ etmis gruplarin barinma ihtiyacglarim1 karsilamak i¢in kendi
inisiyatifler1 ile  gerceklestirdiklert bir konut sunum  bi¢cimidir.  Gog,
gecekondulagmaya sebebiyet veren ana faktorlerden birisidir. Cesitli sebeplerle kente
gelen gruplar, yasal yollardan bir konut edinecek birikime sahip olmadiklart igin
kentin imarli alanlarmmin disinda kamuya ait arazilerde, agirlikli olarak sanayi
bolgeleri yakinlarindan baglayarak yayillan bu sunum bi¢imini kullanmiglardir.
Devletin bu gruplara yasal yoldan konut edinme olanag1 saglayamamasi, sanayinin
emek talebi bu gecekondularda yasayan kesimin hakliliklarimin temel dayanagini
olusturmaktadir (Tekeli, 1998b).

Gecekondularda yasayan grubun sayilarinin hizla artmasi siyasilerin dikkatini de
cekmis ve segmen olarak biiyilk 6nem kazanmiglardir. Bunu takiben 1948 yilindan
sonra ¢ikarilan ¢esitli aflar bu yerlesimlerin yasallasmasini saglar ve ¢ikarilan yasalar

ile gecekondu yerlesim bdlgelerinin alt yapr kalitesi artirilmaya calisilmistir. Bu
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bolgelere gotiiriilen hizmet, ¢ikarilan yasalar ve iyilestirme c¢abalart gecekondu
yapimina ticari bir anlam yiiklenmesine yol agmistir. Bir siire sonra toplumun bu
kesimi i¢in gecekondu yalniz bir barimak olmaktan ¢ikarak, kentin olusan rantindan
nemalanmay1 saglayacak bir yatirim araci haline gelmistir (Tekeli, 1998b). Ozellikle
1970’li yillarin ikinci yarisindan, gecekondu bdlgeleri yasallagtiktan ve imar
haklarin1 elde ettikten sonra, ¢evre kalitesi daha diisiik olan yap-sat bdlgelerine

doniismiistiir (Bilgin, 1997).

Bu donemde, ortaya c¢ikan konut talebinin karsilanmasinda kullanilan en yaygin
konut sunum bigimleri, yap-sat {iretimi, konut kooperatif¢iligi ve gecekondu iiretimi
olmustur. Ancak, her ti¢ model de uygulamalarinda yasam kalitesini gelistiren

nitelikli fiziksel ¢evre yaratma agisindan basarili olamamugtir.
3.1.4. 1980 Sonrasi1 Donemi

1980 askeri miidahalesi sonrasi ekonomik politikalarin degismesi sonucunda konut
sektorli desteksiz kalmistir. Konut sektoriine bagli olan diger sektorler de olusan
durgunluktan etkilenince konut yatirimlarinin ekonomi igindeki lokomotif rolii
anlagilmistir. Alinan 6nlemler sonras1 1983 yilindan itibaren yatirimlar artar. Devlet,
konut sektoriinlin canlanmasinda 6nemli bir rol iistlenmistir. Toplu Konut Kanunu
cikarilir. Konut kredileri vermek iizere Toplu Konut Fonu olusturulmustur.
Olusturulan Toplu Konut Idaresi fonun ydnetimi ve kanunun yiiriitiilmesi yetkisini
tistlenmistir. Vergi ve imar kanunlarinda konut iiretimini tesvik edici revizyonlara
gidilmistir. Cumhuriyet tarihinde konut piyasasina devletin en 6nemli miidahalesi bu

donemde gergeklesmistir (Sey, 1998).
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Sekil.3.2 Tiirkiye’de kooperatifler kanali ile iiretimde konut tipi degisimi (Istatistik

Yilliklari; insaat ruhsatlarina gore)

Konut politikalar1, kiigiik o6lcekli konut iireticilerinin yerine biiylik Olgekli
girisimlerin Orglitlenmesi amacina yonelmistir. Devlet, kooperatiflere ve biiyiik
miiteahhit firmalara kredi saglayarak biiyiik Olgekli projelerin gerceklesmesine
yardime1 olmaktadir. Diger yandan, Toplu Konut Idaresi eliyle 6zellikle Istanbul ve
Ankara gibi kentlerde girisimci olarak piyasada yerini almistir. Beylikdiizii Uydukent
Projesi Istanbul’da kooperatif ile gerceklesen bir konut iiretim 6rnegidir. Bu dénem,
kooperatif yolu ile {iretimin en ¢ok {iirlin verdigi donemdir. Ancak, yapilan yasal
diizenlemeler sonucu yasanan talep artis1 ve kentsel topraklardaki rant artis1 dolayisi
ile kooperatifler bir yandan kentlerde bosluk birakmaksizin yapilarini birer birer
artirirken diger yandan da yogunluk arttirnmina giderek hizli bir apartmanlasmaya

neden olmuslardir (Sekil.3.2) (Oziiekren, 1996)

Ozel sektor, bu dénemdeki konut iiretiminde en biiyiik paya sahiptir (Sekil.3.3).
Oncelikle orta gelir grubuna hitap eden konutlar {iretmeye baslamis, zaman icerisinde

hedef kitlesini degistirerek {ist ve list-orta gelir grubuna yonelmistir. Biiyiik sermaye
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gruplarinin gayrimenkule yatirimlarinin artmasi sonucunda onceleri biiyiik kentlerde
kent i¢i bos alanlarda baslayan {ist gelir gruplarinin biiyiik 6lgekli konut projeleri,
giderek kentlerin yakin ¢evrelerinde yer almaktadir (Sey, 1998). Bu tiir yerlesimler
birbirleri ile, disariya karsi izole edilmis giivenli bir fiziksel ¢evre yaratmak amaci ve
kapsadiklar1 aligveris ve rekreatif faaliyet alanlar1 temelinde benzer oOzellikler
gostermektedirler. ‘Rezidans’ ve ‘Site’ olarak adlandirilan bu yerlesmelerin
sayilarinda 6zellikle 1990 sonrasinda biiyiik bir artig gézlenmis ve sektoriin en cazip
yatirim alanimmi  olusturmustur. Bu olusumlar yapisal olarak birbirlerinden

farklilasarak ii¢ ayr1 sunum bi¢imi olustururlar:

1. Apartman bloklarindan olusan siteler: Bloklar halinde yapilagsan bu sitelere

Dokuz Palmiye Evleri, Ulus Platin Konutlar1 6rnek verilebilir.

2. Konut Kuleleri: Kent merkezinde yiikselen ¢ok katli konut bloklarindan
olusan bu yerlesimlerin kapsamlarinda cesitli sosyal etkilesim alanlari
bulunmaktadir. Polat Tower Residence, Metrocity, Sisli Elit Residence bu

yapilagmanin dikkat ¢eken 6rneklerindendir.

3. Villakentler: Sehir igerisinde veya disinda yukarida verilen drneklere nazaran
daha genis alanlarda olusan bu yerlesimlere verilebilecek 6rneklerden birkagi,

Marin City, Alkent 2000, Kasaba ve Kemer Country’dir.
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Sekil.3.3 Tiirkiye’de konut iiretimi ve sektdrlere gore dagilimi (DIE; Istatistik

Yilliklari; insaat ruhsatlarina gore)
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Bu donemde devlet eliyle 6nemli toplu konutlar uygulamalar1 gerceklestirilmistir.
Istanbul’da Halkal: Toplu Konutlari, Ankara’da Eryaman projeleri 6rnek verilebilir.
Ayrica, Emlak Bankasi da iiretimini artirir ve Istanbul basta olmak iizere cesitli
kentlerde yeni projelerini gergeklestirir. Ankara Belediyesi’nin hazirladigi Dikmen
Vadisi ve Istanbul Esenyurt Belediyesi’nin Esenkent projeleri, donemin yerel

yonetimler tarafindan hayata gegirilen projelerine 6rnek gosterilebilir.

Enformel konut iiretimi bu donemde de hizla faaliyet gdstermistir. Temel nedeni
ekonomik gelisimler olan i¢ go¢ hareketi , yanlis politikalar sebebiyle biiylik bir artis
gostererek devam etmistir. 1983-88 arasinda, Islah Imar Plani Yasa grubu bashig
altinda toplanan bes adet af yasasi ¢ikartilmistir. Amaglari, gecekondu alanlarindaki
miilkiyet sorununu ¢ozerek, bu alanlara hizla yasal statii kazandirmak ve
gecekondularin diizenli apartman tiirii konut stokuna doniistiiriilmesini saglamak
olan bu yasalar sonrasinda bu bolgelerde ¢ok biiyiik bir hareketlilik baglamistir.
Istanbul’da Sultanbeyli ilgesi, gecekondulasmanin en dikkat gekici &rneklerindendir

(Senyapili, 1998).

1980 sonrasinda yasanan kiiresellesme ve uygulanan ekonomik politikalar sebebi ile
kentte toplumsal kutuplagmalar artmistir. Bu degisimlerin en net gozlenebilecegi
kent ise Istanbul’dur. Kiiresellesmenin smiflar arasi parcalayici etkisi Istanbul
kentinin mekansal yapisinda kendini gostermektedir. Ust-orta sinifinin mekansal
tercihi degismis, toplu konutlar onlar i¢in ideal konut olmaktan ¢ikmais, villakentlere,
apartman sitelerine ve rezidanslara yonelmislerdir. Disa karsi daha korumali, her
tiirlii sosyal ihtiyacin kendi igerisinde karsilanmasina olanak veren, sosyal olarak
tamamen homojen siteler insa edilmistir (Insel, 1999). Bu donemde, hizla iiretim
gosteren disa kapali siteler ile gecekondu bdlgeleri, kentteki gerilimli iki kutbu

olusturmaktadir.
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3.2. Boliim Sonucu

Konut sorunu bu boéliimde isledigimiz gibi, her donemde giincelligini korumustur.
Ozellikle 1950’lerden sonra gdzle goriiliir bir artis gosteren konut eksikligi
sorununun giderilmesi iilkedeki toplumsal, politik ve ekonomik istikrarsizligin
giderilmesi ile yakindan ilgilidir. Céziime yonelik zaman zaman liberal zaman zaman
da devlet miidahaleleri denenmistir. Ancak, kentsel topraklarin deger artigi, arsa
spekiilasyonlarinin  6nlenememesi ve maliyetlerin denetlenmemesi 6zellikle dar

gelirlilerin konut edinmelerini engellemistir (Sey, 1998).

Genel olarak ele alindiginda, Devlet, sorunlara zaman zaman gerekli gordiigi
metodla miidahele etmistir. Gerek Bes Yillik Kalkinma Planlar1 gerekse de ¢ikarilan
kanunlar aracilig1 ile yapilan miidahaleler basarisiz olsa bile, Tiirkiye bu sorunlari
spontan ¢oziimler iireterek ¢dzme yolunu bulabilmistir. Bundan sonra aslolan, konut
sorunlarina uygun modellerin uygun kosullarda hayata gegirilmesi ile ¢oziim

bulmaktir.

Heniiz sanayilesme siirecini tamamlayamamis olan iilkemizde, bir 6nceki bolim
sonucunda belirtildigi gibi, giiniimiizde bilgi toplumu siirecine girilmistir. Iki farkli
iretim sisteminin bir arada faaliyet gosterdigi ve birinden digerine gegis siirecinin
yasandig1 lilkemizde toplumsal ve siyasi her gelisme {ilkenin gelecegi tayin etmede

etkili olacaktir.

Tiim bu gelismeler yasanirken yerel otoritelere ve devlet kurumlarma biiylik bir
gorev diismektedir. Daha onceki donemlerden giiniimiize degin devam eden arsa
spekiilasyonlar1, rant olusumlari ve benzer yanlis politikalar tekrar edilmemeli,

muhtemel sonuglari lizerinde dikkatlice diistintildiikten sonra uygulanmalidir.
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4. ISTANBUL’DA UST GELIR GRUBUNA YONELIK KONUT
ALANLARININ OLUSUM SURECI VE BUNA ETKI EDEN FAKTORLER

Bu béliimde, ilk olarak arastirmanin mekansal sinirlarini olusturan istanbul ili’nde,
tarih icerisinde iist gelir grubunun konut alanlar tercihlerindeki degisim ve sebepleri
aktarilmaya c¢alisilacaktir. Daha sonra ise, glinlimiizde iist gelir grubunun tercih ettigi
konut alanlarinin olusumundaki etken faktorler ve konut karakteristikleri ortaya

koyulacaktir.
4.1. Istanbul’da Ust Gelir Grubuna Yénelik Konut Alanlarimi Olusum Siireci

Aragtirmanin mekansal smirlarmi olusturan Istanbul’un, kurulusundan Cumhuriyet
Donemi’ne kadar ana hatlar ile, ilk kuruldugu zamanki yerlesme plani i¢inde kaldig:
goriilmektedir. Ne var ki, 1960-1975 yillar1 arasindaki donemde kentte yogun niifus
artis1 goze batmaya baslamis, buna bagh olarak da yeni yerlesim alanlarinin olusumu
ve birbirlerine eklenerek devamlilik kazanmalar1 gézlenmistir. Buna bagh olarak, bu
15 yillik dénemde kent merkezinde bosalma ve ¢evrede ise yogunlagsma s6z konusu

olmustur (Ttimertekin, 1979).

Sonralar1, 1980°1i yillarda, Istanbul sehrindeki niifusun alansal dagilimi ¢ok kuvvetli
bir hareketlilik gostermistir. Daha 6nce Bati iilkelerinde endiistrilesme siirecinde
gdzlenen, kol giicii ihtiyact nedeniyle kent merkezlerinin yogunlasmasi Istanbulda’da
gerceklesmeye baslamistir. Bu baglamda, go¢ dalgasi, Istanbul ve cevresinde gelisen
sanayi ve hizmet sektoriindeki istthdam olanaklar1t nedeniyle hiz kazanmustir.
Istanbul kirsal niifus icin gittikge daha cazip olmaya baslanmus, Tiirkiye nin

dogusundan gelen go¢ dalgasinin odak noktasini olusturmustur (Kizildemir, 1990).

Tiirkiye’deki i¢ go¢ hareketleri, Istanbul’daki kentsel hareketliligi son derece
artirmig, belli boélgelerin fonksiyon degisimine ugramasina sebep olmustur.
Arastirma konumuzdaki kullanici grubu olan iist gelir grubu insanlar da, konut
secerken belli bolgeleri tercih etmeleri ile bu fonksiyon degisiminde etkili
olmuslardir. Segilen bolgeler ve konutlarin nitelikleri, i¢inde bulunulan déneme gore

farklilik gostermektedir.
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Cumhuriyet tarihinde, 19. yiizyildan itibaren ortaya ¢ikan memur ve meslek sahibi
kesimler i¢in modern yasam tarzi, apartman yasaminda sembollesmistir (Enlil,
1994). Apartman yasaminin onemi 1950’lerden itibaren baslayan go¢ dalgalar ile
daha da artmistir. Cumhuriyet doneminin orta sinif kiiltiirii, “modern aile = apartman
dairesi” denklemi etrafinda sekillenmistir. Bu kesimi, kentin alt tabakalarindan
mekan bazinda ayristiran “li¢ oda bir salon” apartman dairesi “ev”in tanimi haline

gelmistir (Ayata, 1988).

Ayni yillarda, gelir diizeyi yiiksek olan kesim, konut niteliginde benzer bir anlayisla
Gimiigsuyu, Cihangir ve Ayazpasa bolgelerini tercih etmislerdir. Yiiksek gelire sahip
ailelerin bu tercihleri, bu semtlerde zamanla konut yogunlugunun artmasi, arsa, konut
ve kira bedellerinin yiikselmesi sonucunu dogurmustur. Bu bolgelere talebin gittikce
artis gostermesi sonucunda liikks konut alanlar1 Sisli ve Macka’ya dogru genislemeye
baslamistir. 1930-1960 yillar1 arasinda, iist gelir grubunun cazibe merkezi haline
gelen bu semtler, kisa slirede yogun bir niifus akimina maruz kalmis; ayrica
buralarda ticarethane, okul, hastane ve ¢esitli fonksiyonlardaki binalarin olusumu ile
tim bos ve yesil alanlar da yerlesime acilarak c¢ok yiiksek yogunluga ulagilmistir
(Tiimertekin, 1979).

Bu gelismeler sonucu, Cihangir, Sisli gibi semtlerde, trafik, giiriiltii, hava kirliligi,
yesil alan eksikligi gibi nedenlerden G&tiirti, konut alanlar1 iist gelir grubu kesim
tarafindan terk edilmeye baslanmistir. Nisantas1 ve Sisli gibi mahallelerde oturan tist
gelir gruplart1 da 1950’lerin sonlarindan baglayarak Bogaz’daki apartmanlara
tasinmaya baslamislardir. Bu nedenle, yakin zamana kadar deniz manzarali liiks bir
apartman dairesinde yasamak Istanbul’un iist ve iist-orta kesimi i¢in bir anlamda

statii sembolii niteligindedir (Oncii, 1996).

Emlak Kredi Bankasi’nin Levent’te, Etibank’in da Etiler’de konut yatirimlar
yapmas1 ve Ozel sektorden bir¢ok kurulus ve kooperatifin Levent-Etiler arasina
siteler insa etmesi sonucu bu bolge bir konut alani haline doniismiistiir. Bu
gelismelerin olusumunu hizlandiran unsur, 1955’de bolgeyi belli faaliyetler igin
ayristirma uygulamasinin baslatilmas: kararidir. Bu karar, Biiyiikdere Caddesi’nin
batisinin sanayi kuruluslarina, dogusunun da konutlara ayrilmasini getirmistir.
Kararin uygulanmas: ile, yolun batis1 sanayi binalar1 ve onlarin etraflarinda
gecekondu yerlesmeleriyle dolmus, dogusu ise konut bolgelerinin olusumu ile Sisli-

Levent-Bogazigi yerlesim aksi olusturulmustur (Tiimertekin, 1979). Mecidiyekdy ve
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Gayrettepe’nin iist gelir grubu ailelerin konut alanlar1 olmasi bu olusumun
sonucudur. Giiniimiize geldik¢e bu bolgelerin sehrin énemli bir merkezi is alani

oldugunu goriilmektedir.

Yeni semtler ile sehri gevreleyen gecekondu mahalleleri arasindaki kiiltiir farki
kendini acik¢a belli ederken, 1950’lere kadar en makbul apartman semtleri olan
Nisantagi ve Sisli gibi mahallelerde oturan iist gelir gruplart da 1950’lerin
sonlarindan baglayarak Bogaz’daki apartmanlara taginmaya baslamiglardir. Bu
nedenle, yakin zamana kadar deniz manzarali liiks bir dairede yasamak Istanbul’un

{ist ve iist-orta kesimi i¢in bir anlamda statii sembolii niteligindedir (Oncii, 1996).

Kalabaliklasan kent merkezleri orta ve iist gelir kesimi ic¢in eski cazibesini,
giizelligini, temizligini ve hatta giivenligini yitirmeye baslamistir. Bunun sonucu
olarak iist ve orta kesimin sehrin merkezinden ¢evreye dogru yonelmesi gozlenmistir.
Bu hareketliligin diger bir sebebi ise bu kesime ait insanlarin kendilerini yasadiklar
yer olarak da diger insanlardan farklilastirmak ve izole etmek oldugu sdylenebilir.
Oncii (1996), bu hareketi bir zamanlar Chicago’da veya Sydney’de yasanan
“banliydlesme” siirecinin  bugiin Kahire’de, Jakarta’da veya Istanbul’da

tekrarlanmasindan ibaret olarak yorumlamaktadir

1980 sonrasi, yasanan askeri miidahale siirecinden sonra serbest piyasa ekonomisinin
radikal bir sekilde uygulanmasi ile ¢ok sayida isadami ve yoneticinin gelir diizeyinde
oldukgca biiyiik bir yiikselme meydana gelmistir. Ekonomik politikalar dogrultusunda
yabanci sermayeye saglanan kolayliklar, uluslararas sirketlerin Istanbul’a yerlesmesi
sonucunu dogurmustur. Bu gelismeler ile iist gelir grubuna mensup aile sayisinda
kayda deger bir artis gozlenmistir. Bu kitlenin farkina varan biiylik sermayeli
sirketler, kentin bozulan fiziksel ve sosyal yapisindan uzak, dogayla icice yasam

sunan gayrimenkul yatirim projelerini gerceklestirdiler.

Tiim bu gelismelerin merkezinde yer alan Istanbul, 1990’11 yillarda iist gelir grubuna
yonelik yeni bir konut yerlesmesi tipi ile tamismistir. Bes yildizli bir otelin sahip
oldugu sekreterlik, yemek, daire i¢i temizlik, camasir yikama gibi hizmetler sunan bu
yerlesimin hedef kitlesi Istanbul’da yasayan iist gelir grubuna dahil isadamlari, geng
yoneticiler ve profesyoneller oldugu kadar, isleri nedeniyle sik sik Istanbul’a gidip
gelmek zorunda olan insanlardir. Bu konut alanlari, kent merkezindeki kiymetli

alanlarin yeniden degerlendirilmesi ile ¢ok katli yogun bir yapida olusturulmuslardir.
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Gilinlimiizde iist gelir grubu konut alanlari, 1980 sonrasi ortaya ¢ikan yaklasimlar
paralelinde gelisim gostermektedir. Izleyen boliimde, bu konut alanlarmm
olusumunda etken faktorler ve konut karakteristikleri ortaya koyulmaya

calisilacaktir.

4.2. Ust Gelir Grubu Icin Tasarlanan Konut Alanlari Olusumunda Etken

Faktorler ve Konut Karakteristikleri
4.2.1. Konutun Yeri

Konutta aranan en O6nemli O6zellikler arasinda, kullanici gereksinimlerine cevap
vermesi ve kullaniciya gerekli konforu saglamasi sayilabilir. Ancak, sadece konut ici
islevselligin ve ergonominin saglanmasi o konutun yasanilabilirliginin gostergesi
olmaya yetmemektedir. En tatmin edici sekilde tasarlanmig bir konut bile kendisine
uygun olmayan yanlis bir g¢evre i¢indeki konumu ile yasanmasi gii¢ bir hale
gelebilmektedir. Diger taraftan, iyi bir konuma sahip, ancak, belirli konfor
sartlarindan yoksun bir konut beklentileri tam karsilayamamasina ragmen; kalite
standartlar1 yiiksek fakat, kotii bir ¢evrede konumlanmis bir konuttan daha iyi

sonuglar verecektir (Beyer, 1965).

Kentin biiylimesine paralel olarak, tercih edilen, gdzde yerlesim alanlarinin olusumu
cesitli faktorlere bagli olarak gerceklesir. Kent iclerinde yerlesim alanlarinin

kalitesini belirleyen 3 ana faktér bulunmaktadir (Foote, 1968):
a) Kentsel Konum
b) Fiziksel Cevre A¢isindan Konum
c) Sosyal Cevre A¢isindan Konum

Bu faktorlere asagida ayrintilari ile deginilecektir.

Kentsel Konum

Konut alanlarinin kentsel konumlarini, kent merkezlerine olan uzakliklari, kiiciik
ticaret alanlarina ve aligveris merkezlerine, transit ulasim yollarina ve diger konut

alanlarina olan mesafeleri belirlemektedir (Foote, 1968).

Yukarida belirtilen kentsel 6gelerin ve dokularin birbirleri aralarindaki iligkilerin en
uygun kuruldugu alanlar, tercih edilen yerlesimleri, semtleri olustururlar. Ornegin,

ulagim ag1 ve sehirsel fonksiyon alanlari agisindan konforlu bir konumda bulunan
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liikks bir yerlesim alaninin yakin ¢evresinde zamanla etrafi i¢in sagliksiz etkiler sacan
bir endiistriyel tesis kurulursa veya yakinindan giiriiltiilii transit bir yol gegerse,
stiphesiz ki, bu konut alan1 kisa zamanda konum agisindan avantajlarint kaybedecek,
bunun yarattig1 olumsuz etkilere dayanamayan kullanicilar da konutlarini daha diisiik

gelirli ailelere ve isyerlerine terk edeceklerdir (Foote, 1968).

Kentsel gelismede olusan bu tiirden olaylar birgok liiks semtin gézden diismesine,
eskimesine, diigiik gelirli aileler, is yerleri ve depolar tarafindan iggal edilmesine
neden olmustur. Ayrica, bir semtin sehirsel konumunun uygunlugu, o semti sehrin
tiim diger noktalar ile birbirine baglayan ulasim sisteminin kapasite ve standardina,
toplu tasimaciligin konforuna ve Ozellikle ise gidis gelis saatlerinde trafik
yogunlugunun ne durumda olduguna baglidir (Foote, 1968). Gergekten de birgok aile
icin hergiin ise gidis geliste yolda harcanan vakit, aligveris merkezlerine, rekreasyon
alanlaria, okullara, yakin akrabalara ve arkadaslara olan uzaklik, biiyiikk 6nem

tagimaktadir (Rapoport, 1977).

Iste sehirsel konumu belirleyen tiim bu unsurlar, arsa fiyatlarmi, konut alanlarmin
standardini1 ve dolayisiyla ailelerin konut degisim ve se¢imi konusundaki kararlarini

etkilemektedir.
Fiziksel Cevre Acisindan Konum

Cogu zaman belirli bir komsuluk iinitesinin fiziksel sinirlarin1 ¢izmek zorluklar
cikarabilir. Fakat dogal ve insan yapis1 bazi faktorler semt siirlarini koymakta
yardimci olabilirler (Beyer, 1965). Konut alanlarini igine alan veya disinda kalarak
sinirlayan dogal fiziksel faktorler, ormanlar, goller, irmaklar, daglar gibi topografik
unsurlardir. Yapay fiziksel faktorler de yollar, kopriiler, sokaklar, meydanlar, binalar,

gibi insan eliyle yapilan kentsel dokulardir (Foote, 1968).

Konut alanlar1 kendilerine 6zgii bina ve ulagim ag1 sikligi, temiz hava, giines ve
rizgar alma oranlari, manzara gérme olanaklari, yesil alan yogunluklari, ayrica,
yakin ¢evresindeki idari, sosyal ve kiiltiirel binalarin konumu cercevesinde fiziksel

cevre acisindan durumlarini belirlerler (Foote, 1968).

Bunun yaninda semtler kendilerine getirilen kamusal hizmetler ve altyap1 olanaklari
acisindan da nitelik kazanirlar. Sokak temizleme, ¢op toplama, temiz su dagitimi,

kullanilmis pis su toplanmasi gibi organizasyonlar hep fiziksel ¢evre, 6zellikleridir.
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Bunlarin iyi ¢aligmasi, o semti ailelerin konut se¢imi agisindan tercih edilir duruma

getirmektedir (Marulyali, 1991).
Sosyal Cevre Acisindan Konum

Konut alanlar1 {izerine yapilan incelemelerde, degisik niifus gruplarnin degisik
alanlarda yogunlasarak yasadiklar1 goriilmektedir. Farkli sosyo-ekonomik gruplarin,
gocmenlerin, degisik yas gruplarinin ve azinlik gruplarinin ayri konut alanlarina

yerlestikleri goriilmektedir (Johnston, 1984).

Sosyal agidan konutun ve bulundugu yerin se¢imi 6nem tasimaktadir. Konutunu
secme olanagi olmayan insanlar kendilerini iyi ifade edemedikleri, psikolojik, sosyal
ve kiiltiirel davraniglariyla ¢elisen yerlerde yasamakta, bu da c¢evresel problemlere

yol agmaktadir (Rapoport, 1980).

Konut alanlarinin sosyal c¢evrelerini, oralarda yasayan ailelerin &zellikleri
belirlemektedir. Insanlar genellikle sosyal acidan kendilerine uygunluk gdsteren
kisilerin yaninda yasamak isterler. Toplumsal yagamin zorunlu kildig: kisilerarasi
aktiviteler ayni sosyal cevreden aileleri birbirine baglamakta, ortak noktalarda

dostluklar1 artirmaktadir (Rapoport, 1977).

Soygenis’e (1995) gore; ideal sartlarda her insan grubu, yasamak i¢in kendine uygun
yeri segecegi icin, sehir her grubun sosyal kimligini, statiislinii ve ilgi alanlarim
yansitan alanlardan meydana gelmektedir. Konut alanlari, insanin kisiliginin ifadesi
olan, ona toplum i¢inde bir kimlik kazandiran, kendi hayat goriisiinii ifade edebildigi,

barinma gereksinimi disinda, sosyal ve kiiltiirel nitelik tasgimalidir.

Sosyal agidan benzer ailelerin yasadigi yerlesimlerde sosyal intibak da kolay
saglanmaktadir. Cocuklarinin iyi bir sekilde yetismesi, siki dostluklarin
kurulabilmesi ve giinliilk yasantilarinda sorunlarin ¢ikmamasi igin aileler, konut

seciminde sosyal ¢evre faktoriine 6nem vermektedirler.

Konut ve bulundugu ¢evrenin se¢iminde, yasam tarzi, ideal ¢evre kavramlari, 6nem
tasimakta, bu ozellikler de kiiltiirlere gore farkliliklar gostermektedir. Paris’te, tist
gelir gruplart sehir merkezlerinde, alt gelir gruplari da banliydlerde yasarken,
A.B.D.’de sehir disinda kirsal kesimlerde yasamak iist gelir gruplarmin tercihini

olusturmaktadir ( Rapoport, 1977).
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4.2.2. Bina Cinsi

Konut piyasasinda yapilacak bir arastirma bize yapi cinsi agisindan ne kadar da ¢ok
degisik konut tipi oldugunu gostermektedir. Cok katli bloklarda apartman daireleri,
ikiz evler, bahge i¢inde miistakil evler, striiktiirdeki {inite sayisi agisindan birgok
konut tipinden birkagini olutururlar. Bina cinsi faktord, aileler i¢in konut alani se¢imi
ve degisimi konusunda ¢ok biiyilkk dnem tasir. Hangi konut tipinin yerlesim alani
kalitesini arttirdigi, daha ¢ok tercih edildigi ve gozde oldugu, topluma, sehre,
ailelerin sosyal ve kiiltiirel durumlarina gore degismektedir (Beyer, 1965). Ornegin,
gelismis batili iilkelerden Ingiltere ve A.B.D.’de bahge icinde miistakil ev en gozde
ve en deger verilen konut tipi iken, yeni sehirlesen az gelismis iilkelerde birgok aile
bazi yiiksek standartlara ve ekonomik sartlara aldanarak miistakil evlerini de elden

c¢ikarip apartman bloklarina kogsmaktadir (Burnet, 1978).

Ailelerin demografik ve ekonomik seviyeleri de bu konuda 6nem kazanmaktadir.
Omegin, Avrupa’da 2-3 c¢ocuklu biiyiik bir aile ¢ocuklarinin uygun sartlar altinda
konforlu bir sekilde yetismesini saglamak amaciyla, bahgeli az katli konut tipini
tercih etmekte, bunun yaninda c¢ocuksuz, calisan genc¢ evli bir cift ise yiiksek

bloklarda bir apartman dairesinde yasamayi tercih etmektedir.

Yine demografik agidan ayni yapiya sahip, fakat ekonomik seviyeleri farkli 6zellikler

tasiyan ailelerin konut tipi se¢imi de zaruri olarak degisik olacaktir.

Aslinda, Metropoliten sehirlerde biiylime hizinin bir sonucu olarak zamanla arazi
degerlerinin ve arsa spekiilasyonunun artmasi, ekonomik sartlarin getirdigi
standartlar, ailelere sunulan yapi cinsi alternatiflerini biiyiik 6l¢iide sinirlamistir.
Tabii bunda sehirsel yasam kurallarinin ve aliskanliklarimin da payr olmustur.
Astronomik arsa fiyatlarin1 dengelemek zorunlulugu c¢ok katli apartmanlar ve
gokdelenler olismasi sinucunu dogurmus, sehir iginde 2-3 katli miistakil ev ancak

yiiksek gelir diizeyine sahip ailelerin bir liiksii haline gelmistir (Foote, 1968).

Boylece bazi durumlarda bina cinsi faktorii ekonomik sartlarin zorunlu siirlamalari

icine girmis ve aileleri i¢in bir tercih ortami1 olusturma 6zelligini kaybetmistir.
4.2.3. Genel Mimari Ozellikler

Bugiin, konut alanlar1 iizerinde bir arastirma yapildiginda bazi yerlesim alanlarinda
s0z konusu olan tekrar ve tekdiizeligin kullanicilar iizerinde olumsuz etki yaptigini,

monoton ve esprisiz bir planlamanin bir siire sonra insanlar tarafindan dislandigini
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gozleyebiliriz. Ciinkii, kisiler kendilerine saglanan biitiin yiiksek standartlarin
yaninda, kendi konutlarinin ve ¢evresinin kendine 6zgii ve kisilikli olmasina 6nem

verirler (Bilsby, 1962).

Mimaride getirilen yenilikler, 6zel tasarimlar konut ve ¢evresinin degerini arttiracak

ve boylece buralarda yasayan ailelerin de toplumda genel itibarlar1 artacaktir.

Genelde yliksek gelir grubuna dahil ailelerde deger kazanan genel mimari faktori,
kiigiik biiyiik her tiirli elemana verilen 6nem, kendine ozgili tasarimla yiiksek
standartta tiretilmesi ve sahsiyetli 6rneklerin olusturulmasiyla, konut alani kalitesini

yiikseltir (Bilsby, 1962).

Ayrica, biiyiik 6lgekli planlamalarda gergeklestirilmesi gii¢ olaylardan biri olsa bile,
mimar-kullanic1 yakin iligkisini kurabilmek, konut kalitesini yiikseltecek, aliciy1
konut se¢imi konusunda etkileyecek unsurlardan birisidir. Miisteri isteklerini mimara
acikca anlatabilmeli, bu istekler genel planlamaya ve detaylara miimkiin

olabildigince fazla yansimalidir (Bilsby, 1962).
4.2.4. Konut Cevresi Donatim Kalitesi ve Peyzaj

Konut alanlarinda nitelik olgusu yalnizca konut birimi oOlcegiyle smirli degildir.
Insanlarin konut yakin g¢evresinde yer alan agik mekanlardaki eylemleri de bu
alanlarin niteligi ile yakindan iligkilidir. Bu nedenle konut alanlar1 i¢in yapilacak
degerlendirme, konut alanlarindaki agik ve kapali mekanlarin birlikte ele alinmasin

gerektirmektedir (Ozsoy ve dig., 1995).

Insanoglu’nun yasammin biiyiik bir béliimiiniin gegtigi her tiirlii sikint1, {iziintii ve
sevincini, mutlulugunu yasadigi konut, basit bir oturma makinesi degildir. Konut,
sadece yasamin dort duvar icinde gectigi dis ¢evreden izole olmus, disla iligkileri
kopuk bir mekan parcasi da degildir. Konut, insanlarin yeniden {iretim giicii
kazandig1, devam edecek yasam giinleri igin kendisini fikren ve bedenen hazirladigi,
yeniden iirettigi ve duvarlar disindaki yakin uzak cevresiyle ¢cok yakindan ilgili bir
yasam birimidir. Ve bu yasam birimi yakin c¢evresiyle birlikte vardir, olmalidir.

Onemli olan da konutun gevresi i¢inde ele alinmasidir (Cubuk, 1989).

Gerek kentsel, gerekse mimari diizende konut, i¢cinde bulundugu yerlesme (kentsel
cevre) ile biitiinlesmek zorundadir. Bu biitiinlesme, cevrenin sosyolojik, kiiltiirel
yoniiyle de s6zkonusudur. Ve aslinda yerlesmelerde konutun aile bireylerinin sosyal

yasam boyutlariyla da biitiinlesmesi anlamina gelmektedir. Ancak bdylece konutun
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bu yondeki biitiinlesmelerle uygun bir konut c¢evresi olusturabilecegi kabul
edilmelidir. Bu husus konutun tek yap1 olarak ¢evresinden soyutlanmis bi¢cimde ele
alinmasi degil, aksine konutu ¢evresi i¢inde ele alarak tasarlama, uygulama, irdeleme
ve inceleme diisiincesidir. Bu diisiince seklinin dogal sonucu ise konutun gevresi ile

birlikte tiretilmesidir (Cubuk, 1982).

Yasam cevresini, tim ¢evreyi ortaya koyan zincirleme bir dizi i¢inde degerlendirmek
gerekmektedir. Boylece konut yerlesmelerini, konut ve g¢evresini i¢ine alan konut
gruplagsmalar1 ve bunlar i¢in gerekli olan diger donatimlar1 (sosyal, kiiltiirel, ticari,
vb.) ile birlikte ekolojik sistem ve ¢evrenin kiiltiirel ve sosyolojik yoniinii de igeren
bir yasam cevresi olarak tanimlayabiliriz. Yakin cevreyi ise, bireylerin giinliik
iligkiler icinde gereksinimlerinin kargilanacagi alan olarak belirleyebiliriz. Bu alan,

icinde yer alan donatilarla birlikte diistinmek gerekmektedir (Cubuk, 1989).

Konut yerlesmelerinde daha iyi yasam c¢evresi olusturulmasi belli standartlara
baglidir. Dolayisiyla insan yerlesmelerinde (konut yerlesmelerinde) yasam kalitesi ve
standartlar1 arastirilmalidir. Olaylara biitiinciil agidan yaklasarak politikalar ve
stratejiler saptanmalidir. Bu nedenle konutun kendi fiziksel siirliligi disinda gergek
bir beseri ortam olusturmak i¢in konut disi diizenlenmis alan iizerinde durmak,
konuta bagimli diizenlenmis konut dis1 alan standartlarini arastirmak ve yaptirimlar
getirmek gerekmektedir. Bu konuda yatirnm ve denetimin uygulanmasi dis alan
kullanimi ile ilgili norm ve standartlarin gelistirilmesini de beraberinde
getirmektedir. Bu norm ve standartlar1 ise, alan kullanimi (oyun-spor-eglence-
dinlence) acik mekanlar olusumu, sosyal iliskilerin diizenlenme birimleri, kent
mobilya ve objeleri, yesilin kullanimi, doéseme malzemelerinin se¢imi ve

kullanilmast seklinde gruplamalidir (Cubuk, 1982).

Bugiin tilkemizde, konut ile ilgili, yaptirimlar ve bazi kabuller (alan biiyiikliikleri, kat
miilkiyeti kanunu gibi) bulunmaktadir. Fakat, konuta bagimli konut dis1 alanla ilgili
herhangibir yaptirnm, kabul ve standart bulunmamaktadir. Kisi basma konut
biiyiikliigiinden s6z edilebilmekte, fakat kisiye diisen konuta bagimli konut dis1 alan
biiyiikliigii ile ilgili herhangibir yaptirim ve kabul bulunmamaktadir. Ancak, son
yillarda “Cevresi i¢inde konut”un, kavramsaldan oteye bir uygulama olarak, bazi
yeni konut yerlesmelerinde ele alindig1 goriilmektedir. Bu konuda, basta Istanbul
olmak iizere, biiylik kentlerimizde yapilmig 1iyi Ornek ve uygulamalar

gosterilebilmektedir (Cubuk, 1989).
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Sosyal ve ekonomik acgidan aileler arasindaki biiylik farkliliklar onlarin barinma
ihtiyaclarini karsilayacak olan konutlar arasinda da kendini gosterir. Onemsiz gibi
goziiken bazi ayricaliklar konut alanlarinin degerini yiikselterek, onlarin yiiksek

fiyatla pazarlanmasina neden olurlar (Burnet, 1978).

Bu dogrultuda, gergeklestirildigi takdirde, konut alanlarini kentsel doku igerisinde
yiiksek seviyeye oturtan ve ozellikle yiiksek gelirli ailelerde konut se¢iminde dnemli

bir yer tutan faktorlerden biri de konut ¢evresi donatimi ve kalitesidir.

Konut ¢evresi donatimi, yapilacak yerlesim alanlarinin dlgegine gore, ailelerin bos
zamanlarin1 degerlendirmesini saglayacak, spor sahalari, yiizme havuzlari, sosyal
tesisler gibi rekreasyon alanlarinin yaninda ev hanimlart i¢in yeterli konforu
olusturacak a¢ik oyun sahalari, kresler, her tiirli aligveris imkani saglayan

carsilardan ve diger biitiin sosyal organizasyonlardan olusur (Marulyali, 1991).

Bunun yaninda, konut cevresi donatiminin olusturulmasinda dikkat edilecek en
Oonemli husus da planlama olsun, ingaat kalitesi olsun, standardin yiiksek tutulmasi ve

bunun zamanla yipranmamasi i¢in periyodik bakim yontemlerinin olusturulmasidir.

Bagarili bir konut ¢evresi olusturulmasinda yatirimcinin énemle vurgulamasi gereken
diger bir nokta da, hizmet edecegi ailelerin gelir diizeylerine ve sosyal statiilerini g6z
oniinde bulundurarak, onlarin o zamanki beklentilerini, yasam tarzlarini en iyi
sekilde anlamas1 ve bunu yaratilan ¢evre i¢inde uygun planlama ile dile getirmesidir

(Bilshy, 1962).

Farkli ekonomik ve kiiltiirel yapiya sahip ailelerin konut ¢evrelerinin de farkli olmasi
gerektigi anlagilmalidir. Ancak bu sekilde kullaniciya hitap eden ve ona uyum

saglayan, basarili konut ¢evreleri olusturulabilir (Rapoport, 1980).
4.2.5. Konut Tipi ve Biiyiikliigii

Toplumlardaki degisimler yeni konut tipleri ve yerlesim Oriintiilerinin denenmesi
geregini ortaya ¢ikarmaktadir (Soygenis, 1995). Giliniimiiz Bati toplumlarinda,
onemli boyuta gelmekte olan ¢ekirdek ailenin pargalanmasi, tek kisilik ev halki, tek
ebeveynli aile sayisindaki artig iilkemizde de gozlenmeye baglamistir. Bu sosyal

degisimin yerlesim oriintiilerine ve konut tipolojisine yansimasi gerekmektedir.
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Konut, tip ve biiyiikliikk olarak , degisik beklentileri olan, farkli sosyo ekonomik,
kiiltiirel yap1 ve Ozellikteki ailelerin ihtiyaglarini kargilamasi ve onlara uygun olmasi

acisindan dnem tagir.

Onemli bir sosyal statii sembolii olan konutun, toplumumuzda biiyiikliigii ile de ayr
bir deger tasidigi bilinmektedir. Kalabalik hane halklarini barindiran, geleneksel
yasamimizin bir simgesi ¢ok odali biiyiik evlerde aslinda her oda giinliik hayatta
biiyiik bir evin yiikiinii tasiyorcasina yogun kullanilmis iken giderek konuk odasi ve
mutfak gilinlik odadan ayrilmistir. Bugiin ikinci tuvaletler hatta ikinci banyolar

istenmektedir (Ulusu ve Unlii, 1989).

Konutlarin alanlart genelde ailelerin aylik gelirleri ile dogru orantili olarak
kendilerini gosterir. Baz1 yiiksek gelirli ailelerin uygunluk ve yer se¢imi agisindan
kiigiik apartman dairelerinde yasadiklar1 goriilse de, genelde biiyiik alanli liiks
dairelerin fazla kira ve satis bedeli gerektirdigi, bunun i¢in de dogrudan yiiksek

gelirli ailelerin konutlarinda s6z konusu oldugu sdylenebilir (Ling, 1962)

Bu konuda da belirtmemiz gerekir ki, konut biiyiikligi faktorii, diger biitiin konut
ozellikleri ile birlikte diistinilmelidir. Tek basina biylikliik faktorii kullaniciyr
yanilgiya diisiirebilir. Ornegin, aym biiyiikliikte iki konuttan biri daha kaliteli ve
gbzde bir komsuluk birimi i¢inde bulunuyorsa o zaman metrekare birim fiyati
digerine gore biiyiik oranda artar. Bunun gibi ingaat kalitesi ve maliyeti, konut i¢i ve
cevresi donatimi, konutun yasi1 ve cevresi hep biiylikliik faktorii ile birlikte ele

alimmalidir (Beyer, 1965).
4.2.6. Konut ici Donatim Kalitesi

Konutu yasanir kilan unsurlardan birisi de, i¢ donatimidir. Donatimu ile birlikte konut
kuru bir yap1 boliimii, soguk bir hacim olmaktan kurtulur, nesnel niteliginden siyrilir,
6zel bir yasamin niianslarini ifade eden 6znel degerleri ile, kisisel bir kimlik kazanir

(Eri¢ ve dig., 1986).

Bayazit (1986), konut standartlarinin amaglanan bir yasam kalitesinin alt sinirim
ortaya koydugunu ve standardin asir1 diisiiriilmesinin, kullanima agildiktan kisa bir
stire sonra konutlarin terk edilmesine ve kohnelesmeye neden olacagini
belirtmektedir. Ozel sektdrde yapilip satilan konutlarin orta ve iist-orta tabakalar igin
gelistirilmis resmi olmayan, piyasa i¢cinde olusmus bir kalite anlayis1 ve standardi

vardir. Mekan sayisi ve bilyiikliikleri, doseme ve duvar kaplamalari, banyo ve
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mutfakta kullanilan donatim ve kaplamalar, dolaplar, kapilar, pencereler, i¢c ve dis

merdivenler, asansorler, dis mekanin diizenlenmesi bu standardi belirler.

Konut alanlarinin olusturulmasinda konut i¢i donatimin kalitesine verilen dnem,
onun degerini yiikselterek, yiiksek fiyatla pazarlanmasini saglayan faktorlerden bir
digeridir. Konut i¢i donatiminda gerek malzeme, gerek insaat kalitesi agisindan
olusturulan yiiksek standart, ailelerin konut se¢iminde en az konut ¢evresi donatimi

kadar etkili olur.

Seckin bir tasarim ve malzeme secimini takip eden titiz bir is¢ilik, i¢ donatim
kalitesinin yiiksek olmasinda 6nemli rol oynayan faktdrlerden birkagidir. Bunun
yanisira, yiiksek nitelikli ¢agdas isitma sistemleri, birinci sinif armatiir ve sihhi
malzemeler, telefon-diyafon tesisatlari, uydu antenleri, kapali video yaymlar1 gibi bu
tirden getirilen ayricaliklar i¢ donatim acisindan konut alanlarini {ist seviyelere

oturturlar.
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4.3. Boliim Sonucu

Istanbul, metropollesme siirecinde, sanayi sektériiniin biiyiik bir gelisim icine girmesi
ve hizmet sektoriinde olusan biiyiik is olanaklar ile kirsal niifus i¢in ¢ok cazip hale
gelmistir. Olusan biiyiik go¢ hareketi ile niifusun hizla artmasi sonucunda kentte
fiziksel ve sosyal bozulmalar meydana gelmistir. Bu bozulma siirecinde, ekonomik
edinebilirlikleri yiiksek olan iist gelir grubuna mensup aileler, kendilerine uygun
sosyal ve fiziksel g¢evre arayisi sonucunda, kent icinde belli zamanlarda belli

bolgeleri kendilerine konut alan1 olarak se¢mislerdir.

Yapilan literatiir arastirmasinda, daha once yapilmis olan kullanim sonrasi konut
alanlar1 degerlendirmesi ve konut alanlari iizerine yapilan arastirmalar (Ozsoy A.,
Esin N., Ok V., Pulat G., 1995; Ozsoy A., Esin N., Pulat G., 1989; Marulyal1 Y.,
1991; Soygenis S., 1995) 1s181inda iist gelir grubu konut alanlar1 se¢iminde temel

faktorler;

o) Konum,

o) Bina cinsi,

o) Genel mimari 6zellikler,

o  Konut ¢evresi donatim ve peyzaj kalitesi,

o  Konut tipi ve biiyiikligii,

o  Konut i¢i donatim kalitesi, seklinde belirlenmistir.

Yeni olusumlar bu faktorler dogrultusunda incelendiginde; o6zellikle konum,
giivenlik, sosyal etkilesim alanlari, konut i¢i donatim kalitesi degiskenlerinin 6nem
kazandigr gorilmektedir. Yakin tarihte olusturulan konut alanlarinda aranan
nitelikler izleyen boliimde ayrintili olarak ele alinacak ve yerlesimler karsilagtirmali

olarak degerlendirilecektir.
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5. ISTANBUL’DA UST GELIR GRUBUNA YONELIK TASARLANAN
KONUT ALANLARININ iNCELENMESI VE DEGERLENDIRILMESI

Calismanin bu béliimiinde, arastirmanin mekansal kapsamini olusturan Istanbul
lli'nde son yillarda iist gelir grubuna yonelik insa edilen konut alanlarmin
incelenmesi ve degerlendirilmesi yer almaktadir. Istanbul, iilkemizde yasanan
toplumsal, ekonomik ve Kkiiltiirel degisimlerin merkezinde yer alan ve bu
degisimlerden en ¢ok etkilenen kentimizdir. Bu nedenle, arastirmanin mekansal

kapsamu Istanbul ili olarak belirlenmistir.

Giris bolimiinde de belirtildigi gibi, iilkemizde yasanan toplumsal, ekonomik
degisimin sonucu olarak Istanbul’da ortaya ¢ikan bu yeni konut alanlarmmn

incelenmesi ve mimariye yanstyan 6zelliklerinin arastirilmasi amaglanmaistir.

Aragtirmaya konu olan yeni olusumlarin, aslinda toplum igerisinde biiylik bir
cogunlugu olusturmayan st gelir grubuna yonelik olarak tasarlanmis olmasina
ragmen bu konut alanlarinin getirdigi yenilikler ve yerlesme 6zelliklerinin zaman
icinde genelleserek diger gelir gruplart i¢in olusturulan cevrelere de yon verecegi
varsayllmaktadir. Boylelikle, konut alanlar1 olusumunda ¢ok etkin role sahip olan {ist
gelir grubu konut alanlari, kentsel gelisim ve degisim siirecinde de son derece etkili

olmaktadirlar.

Yerlesme esaslar1 olarak tist gelir grubu konut alanlar1 temelde iki ana grup altinda

incelenmistir. Bu gruplandirma;

1. Kent merkezinin yeniden degerlendirilmesi ile baslayan kent merkezinde yer
alan yiiksek yogunluktaki konut olusumlart,

2. Sehir diginda az yogun ve doga ile biitlinlesmis bir yasam arayisiyla
gerceklesmeye baslayan konut olusumlari, seklinde yapilmstir.

Yukarida yapilan ayrim dogrultusunda, ilk gruba dahil 4, ikinci gruba dahil 5,

toplam 9 adet konut alan1 belirlenmis ve arastirma bu konut alanlarini konu almustir.

Arastirmada yer alan konut alanlari;
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Polat Tower Residences,

Metrocity,

Elit Residences,

Maya Residences,

Alkent 2000,

Istanbul Istanbul,

Marincity,

Kasaba,

Optimum, seklinde siralanmaktadir.

Yapilan arastirma gercevesinde, ilk etapta, belirlenen konut alanlari i¢in hazirlanan
internet sayfalarindan bilgi toplanmas1 ve satis ofisleri ile temasa gegilerek gerekli
goriismelerin yapilmasi gergeklestirilmistir. Glincel medya ve siireli mimarlik
yayinlarinin taranmasinin yanisira, konut alanlar1 ziyaret edilerek yerinde mekansal
tespitler yapilmistir. Veri toplanmasi amaci ile, incelenen konut alanlarinin yapime1
ve yatirimet firma yetkilileri ile ucu agik goriismeler gergeklestirilmistir. Calismada
kullanilan gorsel malzemeler ise, konut alanlarina ait internet sitelerinden ve satis
ofisleri yetkililerinden talep edilerek elde edilmistir. Ayrica, yerinde yapilan tespitler
esnasinda gerceklestirilen ¢cekimlerden elde edilen gorsel malzemeler de calismada

yer almaktadir.
5.1. istanbul’da Ust Gelir Grubu Konut Alanlarmin incelenmesi

Istanbul’da son 5 sene igerisinde yapimina baglanmis ya da yapim siirecinde bulunan
iist gelir grubuna yonelik tasarlanmis yerlesimlerden dokuz adedi ile ilgili bilgi
toplanmis ve toplanan bilgiler belirleyici tim o6zelliklerinin yer aldigi bir tablo
halinde sunulmustur (Tablo 5.1). Bu konut alanlarmmn Istanbul il smirlan icinde
bulunduklar yerler harita {izerinde isaretlenmistir (Sekil 5.1). Gelir diizeyi agisindan
benzer bir kullanict grubuna yonelik olarak tasarlanan bu yerlesimlerin diger ortak
ozellikleri, gerek glivenlik gerekse de kullanicinin giinliik yasamini kolaylastiracak

teknolojik donatilara ve hizmet sunumlarina sahip olmalaridir.

Tabloda konut alanlarinin 6zelliklerini ortaya koymak i¢in kullanilan kriterler sirasi

ile, konum, semt, ulagim, tasarimci, yapimci firma, yapim yili, biyiikliik, toplam
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ingaat alani, otopark, yesil alan, sosyal donatilar, konut tipi ve metrekareleri, konut
ici oda ve banyo sayilari, giivenlik ve diger teknolojik donatilar, kullanicilar, fiyat

seklindedir.

Konum, semt ve ulagim basliklar1 ile bu yerlesimler yapilirken tercih edilen yerlerin
fiziksel ¢evre durumu ve kent icinde Onemli merkezlere uzakliklar1 ortaya
koyulmaya c¢alistlmistir. Bu yerlesimlerin tasarimcilart ile 1ilgili boliimde
yerlesimlerin kimliklerine, bdlgesel olusumlarma ve inite iglerindeki mekan
organizasyonlarina yon veren gruplar ortaya koyulmaktadir. Tasarimlar agirlikli
olarak uluslararast mimari gruplar tarafindan yapilmaktadir. Bu gruplar genellikle
kavramsal tasarimi yapmakta ve sonra Tiirk mimarlarla igbirligine gegip yerel
yonetimlerin koydugu belli kurallara uygunlugun elde edilmesini, izin ve ruhsat
alimlar1 i¢in gerekli belgelerin ve projelendirmenin hazirlanmasini saglamaktadirlar.
Bu siire¢ icerisinde, isbirligi genisletilip mimari ve statik uygulama projeler
hazirlanirken mekanik ve elektrik projelerin de belli bir koordinasyon igerisinde

tamamlanmasi seklinde gelismekte ve uygulamaya gecilmektedir.

Incelenen konut alanlarinin miiteahhit firmalar1 da kayda deger bir kriter olarak ele
alimmistir. Bu firmalar, ¢ogunlukla yillardir yurt icinde ve disinda biiyiik isler
tamamlamis; bununla birlikte daha &nce de Istanbul’da iist gelir grubuna yonelik
konut alanlar1 i¢in yatirimlarda bulunmus 6zel kuruluslardir. Yerlesimlerin yapim

yillari, aragtirmanin belirleyici kriterlerinden birisidir.

Arastirmanin kapsaminin son bes yil i¢inde olusum gdsteren konut alanlar1 olmasinin
nedeni yakin ge¢misteki yerlesimlerin incelenmesi ile gelecege dair bir projeksiyon
olusturmanin saglanmasidir. Ayrica giliniimiizde, bilgi toplumunda en 6nemli arag
niteligindeki teknolojinin bu yerlesimlerde kendini nasil gosterdigi ortaya koyulmaya
calisilmigtir. Bu baglamda, tabloda, yerlesimlerin sahip olduklar1 giivenlik ve diger

teknolojik donatilarina da kisaca deginilmistir.

Yerlesim genelinde, olusumda 6nemli kriterler olan biiytikliik, toplam alan, otopark
durumu, yesil alan varlig1 ve niteligi, agik ve kapali sosyal ve sportif alanlar ile ilgili
veriler tabloda sunulmustur. Ayrica, konut 6zelinde, cesitlilik hakkinda bilgi vermek
amacityla minimum ve maksimum oda ve banyo sayilar1 tabloda islenmistir.
Tablodaki en son basliklar altinda, satis ofisleri ve diger yetkililerle yapilan
goriismeler sonucunda yerlesimi tercih eden veya yerlesimin hitap etmesi beklenilen

kullanic1 grubu ve konut fiyatlar1 hakkinda elde edilen bilgiler yer almaktadir.
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Izleyen boliimde incelenen konut alanlar ile ilgili yapilan arastirma sonucu elde
edilen bulgular daha detayli olarak sunulmaktadir. Her yerlesim alani ile bulgular
aktarildiktan sonra, yerlesimlerle ilgili kisa bir degerlendirme tablosu yer almaktadir.
Bu tablo hazirlanirken, Sarikaya’nin (2002) bolge ve kent Slgeginde gelistirdigi
degerlendirme kriterleri tablosundan esinlenilmis, daha mimari bir degerlendirme

icin yeniden yorumlanarak ve kisaltilarak olusturulmustur.

Yerlesimler i¢in yapilan genel degerlendirmede, olabildigince nesnel sinirlar icinde
tutulabilecek parametrelere gore bir degerlendirme hedeflenmistir. Ancak,
degerlendirmeleri 6znel yargilardan bagimsiz ele alabilme giigliigii de goz ardi
edilemez. Ortak bir anlayis saglayabilmek lizere degerlendirme kriterlerindeki ele

alis mantig1 verilmeye calisilacaktir.

Degerlendirme kriterleri ulasilabilirlik, yerlesme biiytikliigii, cevre ile iliskiler,
estetik/bicimsel degerlendirme, bina tiirli ve araziye uyumu, sosyal alanlar ve spor
alanlari, disa agiklik, yesil alan kullanimlari, otopark durumu, konut tip ve

biiyiikliikleri, konut fiyatlaridir.

Ulagilabilirlik kriteri yerlesmenin bulundugu Avrupa ve Asya yakasindaki konumuna
gore merkez kabul edilen Taksim ve Kadikdy’e uzaklik olarak alinmig; kopriiler
yoluyla ulasilabilirlik durumu da degerlendirilmistir. Yerlesme biiyiikliigi kriterinde
yerlesmenin kapsadigi konut birimi sayilar1 verilmektedir. Yerlesmenin ¢evresi ile
olan iliskilerinde gevredeki benzer ve farkli islev alanlar1 ve yerlesmenin bunlarla

etkilesimi dikkate alinmaktadir.

Estetik degerlendirme 6znel boyutlar icerdiginden, bu degerlendirmede sadece
cevrede bulunan diger binalarin mimarisiyle bicimsel uyum, dogal cevre ile uyum,

yerlesmenin kendi i¢indeki imaj biitiinliigli dikkate alinmistir.

Bina tiirli ve araziye uyum ise yerlesmeyi olusturan bina tiirlerini, bunlar1 birbirine
baglayan yerlesim i¢i yollar ve diger unsurlar1 ortaya koymaktadir. Ayrica, binanin
ya da yerlesmenin insa edildigi arazi topografyasina uyumunu irdelenmektedir.
Sosyal ve spor alanlari, binanin ya da yerlesmenin kapsadigi islev olarak ele
alinmaktadir. Yerlesmelerin kapsadigi bu alanlarin kent genelinde ne oranda cazip

olduklar1 da bu ilke altinda ortaya konacaktir.
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Disa aciklik, yerlesmenin gilivenlik yorumuyla ilgili olarak, kendi sakinleri ig¢in
sagladig1 islevlerden yakin c¢evre sakinlerinin ne oranda yararlanabildigine

odaklanmaktadir.

Yesil alan kullanimlari, yerlesmenin bir dlgiide c¢evresel kalitesinin de bir Olgiitii
olarak yeterlilik ve diizenlenmislik durumuyla ele alinmaktadir. Otopark durumu
kapasiteyi ortaya koymayir amaglamaktadir. Konut tip ve biyiikliikleri, plan
tipolojilerindeki ve biiyiikliiklerindeki c¢esitlenmeye 151k tutabilecektir. Konut
fiyatlar1 2003 yil1 itibariyle yaklasik degerler olarak verilmektedir. Boliim 5.3 de her
yerlesim icin yapilan bu degerlendirmeler aymi kriterler {izerinden bu kez tiim

yerlesmeleri karsilagtirarak yapilmstir.
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Tablo.5.1. incelenen iist gelir grubu konut alanlarina ait bulgular.
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Sekil.5.1. Istanbul’da incelenen iist gelir grubu konut alanlari.
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5.2. istanbul’da Ust Gelir Grubu Konut Alanlarinin incelenmesi Sonucunda

Elde Edilen Bulgular
5.2.1. Polat Tower Residences

Ihlamur’da Yesil Cimen Sokak ile Hakki Yeter caddesinin kesisim noktasinda
bulunan Polat Tower Residences kentin en 6nemli aligveris, is ve eglence merkezleri
olan Sigli, Taksim, Nisantasi, Ortakdy, Ulus, Etiler, Besiktag’a yakinligiyla kolay
erisilebilir bir konuma sahiptir (Sekil 5.3). Ayrica, Anadolu yakasina E-5 ve E-6
yollarima kolay baglant1 saglanabilmesi ve yakin cevresinde modern hastahane,

okullarin bulunmasiyla elverisli bir konumda bulunmaktadir.

Polat Tower Residences tamami stiidyo konseptinden olusan, 33 kathi 152 m
yiikseklikteki Avrupanin en yiiksek konut kulesi ve Istanbul’daki en yiiksek 6. bina
olma 6zelligini tagimaktadir. Her katta 12, toplamda 446 stiidyo tipi daire seklinde
projelendirilmistir. Mimar Erkan Celikkol tarafindan tasarlanan binanin, Yesil Cimen

sokak tizerinden olan girisinde, ziyaretciler ve bina kullanicilari i¢in iki ayr1 giivenlik

gecisi bulunmaktadir (Sekil5.2).

Sekil.5.2. Polat Tower Residences, Bina genel goriiniis ve girisi

Giris katinda, gilivenlikten gectikten sonra ana c¢ekirdege dogru, eczane, kuru
temizleme, mini market, restaurant, cafe-bar gibi giinliik ihtiyaglara hizmet veren
birimler bulunmaktadir. Cekirdegin diger tarafinda ise spor salonu, yiizme havuzu
gibi faaliyet alanlar1 ve 2 adet sinema salonu yer almaktadir. Girig katinin altindaki
katlarda ise binaya dogrudan baglantili, 690 ara¢ kapasiteli kapali otopark

bulunmaktadir.
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YESIL|CIMEN SOKAK

Sekil.5.3. Polat Tower Residences, Vaziyet Plani
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Stiidyo tipi dairelerden olusan Polat Tower Residences ’da 71 metrekare ve 81
metrekarelik iki ayr1 plan segenegi bulunmaktadir. Binanin ortasinda bulunan
cekirdegi saran 4 kolun her birinde bir adet 81 metrekare ve iki adet 71 metrekarelik
toplam 12 adet daire bulunmaktadir. Konut planlar1 alisilagelmis stiidyo tipi
planlardan pek farkli degildir. Bir oda, bir salon, acik mutfak, banyodan olusan
planlarda mekan kaybinin en aza indirilmesinin amaglandig goriilmektedir. Ayrica,
konut i¢lerinde Gaggenau beyaz esyalar ve ‘Karaca’ marka sabit mobilyalar1 i¢eren
sabit tefris standart olarak sunulmaktadir (Sekil.5.4). Herhangi bir koldaki 3 daireden
ikisini birlestirerek stiidyo konsepti disinda daha biiylik dairelere sahip olabilme
olanagi bulunmaktadir. Birlestirilen plan tipinde bir taraf mutfak ve salon olarak,

diger taraf 2 oda, 2 banyo ve soyunma odasi olarak degerlendirilmistir. Stiidyo tipleri

ve birlestirilmis tip dairenin planlar1 ve islev semalar1 “Sekil.5.5” de sunulmaktadir.

Sekil.5.4. Polat Tower Residences, Salon ve Mutfak.

Binanin satis departmani ile yapilmis olan goriigmede, binada depreme karsi alinan
Onlemler iizerine bir takim veriler elde edilmistir. Polat Tower Residences, daha
yapim asamasinda, heniiz betonarmesi bitmisken 1999 depremlerini yasamis ve
sonrasinda tasiyict sistem iizerinde yapilan ¢alismalarda kiiciik bir kilcal c¢atlak bile
tespit edilmedigi belirtilmistir. Ayrica, binanin temellerine yerlestirilen sensorlarin
depremi 8 saniye dnceden haber verdigi ve binanin kendini depreme kars1 hazirladig
belirtilmistir. Bu siire igerisinde, dogalgazin derhal ana borudan kesilmesi, bina
icindeki borularda bulunan dogalgazin binanin ¢atisindan pompa ile disart atilmast;
su basincinin diistiriilmesi; elektriklerin kesilip jeneratoriin devreye alinmasi;
asansorlerin kat hizasinda durdurulup, kullandirilmamasi; daire sakinlerinin yangin

merdivenine yonlendirilmesi; duman girmemesi i¢in yangin merdivenlerine yliksek
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basingta hava verilmesi ile herhangi bir felaketin 6nii bina otomasyonu tarafindan

kesilmektedir.

'Tiirkiye ve Avrupa'nin hem en akilli hem de en yiiksek binast', 'Diinyanin en akilli 4.
binasi, konut olarak ise birinci', 'Avrupa Kitasi'nin En Yiksek Konut Binast',
'Diinyanin  Doérdiincti Akilli Binast' olarak lanse edilen ve 'Higbir seyin eksik
kalmayacagl' seklinde bir varsayim ile yapilan binada cesitli teknolojik donatilar
bulunmaktadir. Bunlar igerisinde, konut kullanicilarinin araglarini binaya 150 metre
yakinlikta otomasyona tanitan ve 31.500 nokta kontrollii giivenlik sistemi, resepsiyon
ile bina sakinleri arasindaki iletisimi saglayan goriintiilii ‘Intercom Sistemi’ ve daire
sahiplerinin konutlarin1 belli periyodlarda kullanabilecegi varsayilarak her daireye
yerlestirilen '"Pay Olger Cihaz!' ile alinan hizmetlerin karsiiginin kullanilan oranda
O0denmesini saglayan sistem, baglica olarak sayilabilecek ozellikler arasinda yer
almaktadir. Ayrica, daire sahipleri diinyanin herhangi bir yerinden internet aracilig
ile 'www.polattower.com' adresi iizerinden, sifrelerini girerek, her tiirlii parasal
hareketlerini izleyebilmelerinin yani sira, daireleriyle ilgili klimatizasyon, 1s1, iletisim
ve 151k formasyonlarina hiitkmedebilmelerini saglayan bir ag kurulmustur. Binanin
catisindaki helikopter pisti ile hem hava yolunu kullanarak binaya gelebilecek daire
sahipleri, hem de herhangi bir saglik sorunu yasayan birisinin hava yolu ile en kisa

zamanda saglik kuruluslarina nakledilmesi diistiniilmiistiir.

Cekirdek bolimiinde 6 adet 8’er kisilik yolcu asansorii, 1 adet yiik ve yangin
asansorli, bir servis merdiveni, iki servis birimi vardir. Bu kollarin kesistikleri
yerlerde, 2 adet yangin merdiveni, 2 adet ( her biri 6 daire i¢in) klima cihazlarinin

bulundugu hacim yer almaktadir.

Betonarme bir tasiyict sisteme sahip olan P.T.R.’da tasiyici olmayan bdliicii
elemanlar, metal iskeletli ahsap yapiya sahiptir. Evlerin i¢i ise saten boya, i¢ denizlik
ve pervazlar ‘Alucobond’ markali aluminyum malzeme kullanilarak yapilmistir.
Merkezi havalandirma ve 1sitma bulunmaktadir. Ayrica her dairenin kendi 1sitma
sogutma sistemli havalandirma sistemi de bulunmaktadir. Binanin ¢ati katinda
bulunan 4 adet 1.40 capindaki bacanin absorbe ettigi temiz hava filtrasyon sonrasi

dairelere dagitilmaktadir.

Orta ve tist gelire sahip kesime hitap eden P.T.R.’da daireler sahip oldugu manzaraya
ve metrekareye gore fiyatlar 180.000 USD- 320.000 USD arasinda degismektedir.

Binanin catis1 146 m’lik yiiksekligi ile Istanbul’un farkli manzaralarina agiktir. Bu
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nedenle c¢at1 kati, bina kullanicilarina yonelik ortak kullanim alanmi olarak

disiiniilmistiir. Asagidaki tabloda yerlesim ilkeleri agisindan binanin genel bir

degerlendirmesi sunulmaktadir (Tablo 5.2).

Tablo 5.2 Polat Tower Residences, Degerlendirme

ILKELER DEGERLENDIRME

Ulasilabilirlik | Taksim’e 20, I. Koprii’ye 15 dakika mesafededir.

Biiyiikliik 44 katl rezidansin 32 katli konut blogunda 446 daire bulunmaktadir.

Cevre ile Cevrede konut alanlar1 bulunmakta, ancak onlarla biitiinlesen bir yap1

Miskiler gdstermemektedir.

Cevrede is alanlar1 var.
Cevrede ticaret, kiiltiir ve eglence alanlar1 var

Estetik Cevredeki modern sonrast mimari tarz ile uyum gostermektedir.

Degerlendirme

Bina Tiirii ve | Bir blok yapidir ve yiiksek egimli araziye uyum gostermemektedir.

Araziye

Uyumu

Sosyal ve Spor | Konumu itibari ile kent kullanicilarina hitap eden sosyal ve spor

Alanlari alanlarim1 bulunmaktadir; ancak agik alanlar yetersizdir.

Disa Aciklik Rahatsiz edici olmayan, belirgin sinirlara sahip giivenli bir konut alan1
olmasi ile birlikte, disaridan gelenlere igerideki faaliyetlerden kismen
yararlanma imkani tanimaktadir

Yesil Alan Sisli Belediyesi’ne birakilacak 7.000 metrekarelik bir botanik bahgesi

Kullanimlar yapilmistir.

Otopark Konut kullanicilarina 1-2 araglik kapali otopark alani sunmaktadir.

Durumu

Konut Tipve | 71, 81 ve 152 (ort. 83) metrekare olmak iizere ti¢ tip konut ile gesitlilik

Biiyiikliikleri | agisindan yetersizdir.

Konut Ortalama 3200 $/m’

Fiyatlar
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Sekil.5.5. Polat Tower Residences, Konut planlar1 ve iglev semalari.
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5.2.2. Metrocity

Levend’te Biiyiikdere Caddesi iizerinde Yiiksel Yapi ve Yatirim A.S. tarafindan
yapilmis, aligveris merkezi, konut ve ofis kompleksidir. Bulundugu yerin, kentin is,
eglence ve aligveris merkezlerine ¢cok yakin olmasinin yanisira, trafik yogunlugunun
bir dezavantaj olarak ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Besiktas - Maslak ticaret aksinin
merkezinde yiiksek is merkezi binalarinin arasinda bulunan MetroCity, ofis kulesinin
yaninda konut kulelerinin bulunmasiyla digerlerinden ayirt edilebilmektedir.

Metrocity, 143 metre yiikseklikte ii¢ kulesi ile hem Istanbul’un en yiiksek 9. binasi

ozelligini kazanmakta hem de Istanbul ve Bogaz manzarasim kullanma avantajini

elde etmektedir (Sekil.5.6).

Sekil.5.6. Metrocity, Genel goriiniisler.

Yaklagik 16.000 metrekare alana oturan Metrocity, toplam 218.000 metrekare kapali
kullanim alanina sahiptir. Dogan Tekeli ve Sami Sisa Mimarlik Biirosu tarafindan
tasarlanan kompleks, metro ile dogrudan baglantisi bulunan 4 katli bir aligveris
merkezi, 24 katl1 bir ofis kulesi ve 28 kath iki konut kulesinden olusmaktadir. Ana
girisin bulundugu Biiyiikdere Caddesi tarafindaki kule, ofis; arkasinda yiikselen
birbirinin ayni iki kule de konut birimlerini barindirmaktadir. Ana girig dort kath
aligveris merkezinin en {ist katina acilmaktadir. Kapsaminda bir¢ok magaza birimi
bulunduran aligveris merkezi, galerili total bir mimari mekan ¢6ziimiine sahiptir.
Ayrica, heniiz projelendirme asamasinda olan sinema {initesi, aligveris merkezine

bat1 cephesinden tiip gecitle baglanacaktir (Sekil.5.7).
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Sekil.5.7. Metrocity, Vaziyet Plani
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Farkl1 kullanim amaglarina hizmet eden bu komplekste, alisveris merkezinin altinda
yer alan 5 katta toplam 2300 araglik kapali otopark alan1 bulunmaktadir. Bu
kapasitenin yaklasik %20’si, yani 450 araclik kismini kapsayan bir kat, yalnizca

konut kullanicilari i¢in ayrilmistir.

Her biri 27 katl iki blokta toplam 203 konut bulunmakta ve toplam 46.500 metrekare
kullanim alanindan olugmaktadir. Konut tiplerinde farkli aile tiplerinin uygun se¢im
yapmalar1 i¢in 8 farkli segenek bulunmaktadir. Bunlardan ikisi dubleks, birisi
kulelerin tepe daireleri, digerleri ise bes farkli daire tipi seklinde karsimiza
¢ikmaktadir. Konut tipleri, agildiklar1 manzara, mekan organizasyonlar1 ve 121-372

m? arasindaki biiyiikliikleri ile farklilik gdstermektedirler (Sekil.5.9-13).

Merkezi 1sitma sistemi 21 dereceye kadar isitmayi saglamakla beraber, bunun
tizerindeki ihtiyaclar1 kullanict kendi kontrolii ile dairesinde bulunan 6zel sistemden
karsilamaktadir. Evlerde bulunan hometheatre altyapist her odaya ulagmakta ve
bunun sayesinde ayn1 anda her odada farkli ses yayini yapilabilmektedir. Banyolarda
ve yatak odalarinda kolay ulasilabilecek yerlerde bulunan acil durum diigmesi 24
saat hizmet veren saglik birimiyle iletisimi saglamaktadir. Bdylelikle ortaya
cikabilecek herhangi bir saglik problemine en kisa zamanda miidahale edilebilme
olanagi saglanmig olmaktadir. Dairelerde uydu tv. baglantisi, internet ve iki adet de
direk kullanim i¢in olmak iizere dort adet telefon hatti bulunmaktadir. Mutfaklarda,
Italyan ‘Snaidero’ markali sabit tefrisler ve ‘Siemens’ markali beyaz esyalar

kullanilmistir (Sekil.5.8). Konutlarin mimari danigsmanligini mimar Oral Vural

yiirlitmektedir.

Sekil.5.8. Metrocity, Salon ve Mutfak.
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Araglar ile otoparka gelen kullanicilar kart okuma sistemi ile girislerini yaptiktan
sonra, konutlarina c¢ikmak tizere kullanacaklari asansdre binmek i¢in de ayni
sistemden yararlanmaktadirlar. Glivenligi saglamak i¢in kurulan bu sistem, blok ana
girislerinde de bulunmakta ve asansor igleri dahil olmak iizere, bir¢ok noktadaki
kameralarla saglanan gorsel denetim ile desteklenmektedir. Gelen misafirlerin
bekletildigi giris holiindeki gorevlilerin ilgili daire sahibi ile iletisime gegip gerekirse

goriintlilii olarak bilgi alis verisini saglamalart diisiiniilm{istir.

Aligveris merkezi ile kuleler arasinda kalan kat “sosyal kat” olarak adlandirilmis ve
icerisinde kapali ve acik sosyal alanlar tasarlanmistir. Ozel bir sirket tarafindan
isletilmesi dngoriilen bu kat; yiiriiyiis yollari, bisiklet ve paten parkuru, acik ve kapali
tenis kortu ve yesil alanlar1 kapsayan 6.000 metrekarelik acik alan; fitness center,
solarium, sauna, ylizme havuzu, fin hamami, jakuzi, cafe-restaurant boliimlerini
kapsayan 4.000 metrekarelik kapali alandan olusmaktadir. Daire sahiplerinin, aylik

yaklagik 1.000 USD karsiliginda sosyal tesislerden faydalanmasi diistiniilmektedir.

Satis ofisi ile yapilan goriismede; satilan dairelerin sahipleri iizerinde yapilan
incelemede, % 26’sinin sanayici, % 22’sinin insaat sektoriinden, % 20’sinin finans
sektoriinden ve geri kalaninin ise tip, turizm gibi g¢esitli profesyonel meslek
gruplarindan olmak iizere, tamami iiniversite mezunu, ‘A+’ gelir grubuna dahil
olduklar1 ortaya ¢ikmaktadir. Son derece bilingli bir kesim olarak karsimiza ¢ikan
daire sahiplerinin tiim teknik ve sosyal konularda kaliteli hizmet ve servis almak
isteklerinin 6n planda oldugu belirtilmektedir. Bu yerlesimi se¢gmelerinin nedenlert;
kalite ve estetigi bir arada uygulayan, en son sistemlerin kullanildig1 bir yap1 olmasi,
aligveris merkezi basta olmak lizere diger sosyal, saglik ve giivenlik hizmetlerinin
saglanmasi, konum itibar1 ile merkezi olmasi seklinde siralanmaktadir. Ayni
goriigmede, deprem sonrasi gerek saglam bir zeminde yer almasi, gerekse de tasiyici
sistemin giivenli bir sekilde olusturulmasindan o6tiirii satislarinda artis goriildiigiini

belirtmektedirler.

Dairelerin fiyatlari, 230.000-2.200.000 USD arasinda ¢esitlilik gostermektedir. Bu
cesitlilik, dairenin bliylikliigii ve bulundugu kata gore sahip oldugu manzaranin
niteligine baglh olarak ortaya ¢ikmaktadir. Konut kulelerinden birinin 2003 sonunda
daire sahiplerine teslim edilecegi, digerinin ince imalatlarina ise daha sonra

baslanacagi belirtilmistir.
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Asagidaki tabloda yerlesim ilkeleri agisindan binanin genel bir degerlendirmesi

sunulmaktadir (Tablo 5.3).

Tablo 5.3 Metrocity, Degerlendirme

ILKELER DEGERLENDIRME

Ulasilabilirlik | Taksim’e 15, II. Koprii’ye 5 dakika mesafededir.

Biiyiikliik 4 katl1 bir aligveris merkezi, 24 katli bir ofis blogu; 27 katl iki konut
blogunda 205 daire bulunmaktadir.

Cevre ile Cevrede konut alanlar1 var ancak onlarla biitiinlesme s6z konusu

Miskiler degildir.
Cevrede ¢ok genis is alanlar1 bulunmaktadir.
Cevrede ticaret, kiiltiir ve eglence alanlar1 vardir.

Estetik Bulundugu alanda ¢ok katli ofis yapilar1 bulunmakta ve Metrocity de ilk

Degerlendirme | bakista bir ofis binasi algis1 uyandirmaktadir.

Bina Tiirii ve | Cok katli bloklardan olusan bir yapidir; yerlesimi ¢evreleyen yollar

Araziye konumlanan arazinin egimine uyumlu bir sema olusturmaktadir.

Uyumu

Sosyal ve Spor | Yeterli nitelikte a¢ik ve kapali spor ve sosyal faaliyet alanlari mevcuttur.

Alanlart

Disa Aciklik Tiim kente hitap eden aligveris merkezinin disinda, ¢esitli aktivite
alanlariin yer aldigi sosyal kat da disaridan gelenlerin kullanimina
imkan vermektedir. Rahatsiz edici olmayan belirgin sinirlara sahip
giivenli bir yerlesimdir.

Yesil Alan Sosyal katta, bisiklet ve yiiriiyiis parkurlar1 dahilinde yesil alan

Kullanimlari diigtintilmiistiir.

Otopark Konut basina ortalama 2 araglik kapali otopark imkani sunulmaktadir.

Durumu

Konut Tip ve | 121-372 metrekare araliginda 8 farkli segenek ile ¢esitlilik agisindan

Biiyiikliikleri | yeterlidir.

Konut Ortalama 3120 $/m”

Fiyatlari
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Sekil.5.9. Metrocity, S ve OD tip konut plan ve islev semalari
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Sekil.5.10. Metrocity, F2 tip konut plan ve islev semasi
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Sekil.5.11. Metrocity, SD tip dubleks konut plan ve islev semalari
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Sekil.5.12. Metrocity, D tip dubleks konut plan ve islev semalar1
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Sekil.5.13. Metrocity, Tepe daire plan ve islev semast
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5.2.3. Elit Residences

Elit Residences, aligveris ve saglik merkezlerinin ve oldukg¢a yogun is merkezlerinin
yer aldig1 Sisli’nin merkezinde konumlanmustir (Sekil.5.15). Al-Huda Insaat ve
Koray Holding ortaklig: ile hayata gegirilen Elit Residences projesi, konumu itibari
ile metroya, E-5 karayolu ve TEM otoyoluna yakinligi sayesinde kent i¢i ve

sehirlerarasi ulagimi kolaylastirmaktadir.

Elit Residence, 4.500 metrekare alan tlizerine konumlanan, 30.037 metrekare insaat
alanima sahip toplam 40 katl1 bir konut projesidir. Istanbul’un en yiiksek 13. binasi
olmasin1 saglayan 140 metrelik yiiksekligi ile Bogaz ve Istanbul manzarasina sahiptir
(Sekil.5.14). BSB Architects firmasi tarafindan 21. yiizyilin yasam ve konfor
konseptini sunma konsepti ile tasarlanan projenin temeli Mayis 1998’de atilmis ve
2001 yilinda tamamlanarak sahiplerine teslim edilmistir. Ayrica, Elit Residence
Projesi, bir uluslararasi gayrimenkul fuar1 olan MIPIM’in (Marche International des

Professionnels de 1’Immobilier) konut gelistirme kategorisinde MIPIM 2001

Odiilii’ne aday gosterilmistir.

Sekil.5.14. Elit Residences, Genel goriiniis.

Toplam 30.037 metrekare olan kapali alanin 15.000 metrekaresi konutlara tahsis
edilmistir. Geri kalan boliimlerde ise, yOnetimi Sports International tarafindan
yiiriitiilen, fitness salonu, yiizme havuzu, sauna, buhar odasi, tenis ve squash
kortlarin1 kapsayan spor ve eglence alanlar1 ile bir restoran, bir kuru temizleme

magazasi ve kapal1 garaj bulunmaktadir.
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BEE BEE BEL

Sekil.5.15. Elit Residences, Vaziyet plani.
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Elit Residences'in giris kati, resepsiyon, ofis alanlari, biiyiikk bir magaza, giinliikk
ihtiyaclar icin ayrilan servis boliimlerini igermektedir. Zemin katta, sakinler ve
konuklarinin hizmetine sunulan bir agik terasli restoran, tenis kortu ve ¢ati bahgesi
gibi alanlar yer alirken, su aktiviteleri kompleksi, spor alanlar1 ve ¢ocuk kuliibiinii
kapsayan Spor ve Saglik Kuliibii ile 3 adet acik tenis kortunun bulundugu bahge, 2.
bodrum katta yer almaktadir. Yerlesimin 3, 4 ve 5. bodrum katlar1 ise; 185 arag
kapasiteli otopark, sofor odalari, depo alanlari, kagit toplama istasyonu, ¢op sutu,
jenerator, yiikleme ve bosaltma servisi, su depolar1 gibi genel servisleri

barindirmaktadir.

Dairesel ve 1sinsal mekan organizasyonuna sahip konutlarin i¢ mimari ve dekorasyon
projesi Mimar Sinan Kafadar tarafindan hazirlanmistir. Toplam 61 dairenin
bulundugu konut kulesinde, 1-8 katlarda her katta tiger adet 170 metrekarelik daireler
ve 9-23. katlarinda 170 ve 340 metrekarelik ikiser farkli daire yer almaktadir
(Sekil.5.17). Kulenin son yedi kat olan 24-32. katlarda 7 daire i¢ kullanim alanlari
farkli tasarlanarak alternatifli yerlesim planlariyla sunulan 364-532 metrekare
arasinda degisen tam kat, dubleks ve tripleks seceneklerinden olusmaktadir
(Sekil.5.18-19). Daire icleri tasarim planlari alternatifli sunulan, beyaz esyalar1 ile
kullanima hazir ithal mutfaklar; organik, cam ve metal maddeler icin ayr1 ayri
siiflandirma yapilmis ¢op toplama sistemi; fan-coil sistemleri, 4 adet telefon hatti,

uydu ve kablolu tv sistemleri, yangin ikaz ve miidahale sistemleri ve enerji tasarrufu

saglayan bir elektronik sistem ile donatilmistir (Sekil.5.16).

Sekil.5.16. Elit Residences, Salon ve Yatak Odasi.
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Her konut sahibine, sahip oldugu konutun biiyiikliigiine gore 2 ya da 3 otopark alanm
ve 10-30 metrekarelik depolar saglanmaktadir. Her bolimde kapali devre tv
kameralari, tiim giriglerde elektronik kart kontrolii, kat girislerinde ve otopark giris-
cikislarinda 24 saat genel giivenlik ve dijital kontrol sistemleri ile genel bir giivenlik

denetimine sahiptir.

Satis ofisi ile yapilan goriismede, proje yapim asamasinda iken bile yiiksek gelir
grubuna dahil Tiirk ve yabanci yatirimcilarin ilgisini ¢ekmesine ragmen genel
ekonomik kosullar nedeniyle 2001’in pazarlama agisindan uygun bir yil olmadigi
belirtilmistir. Konut fiyatlarinin, sundugu imkanlar go6zoniinde bulunduruldugu
zaman oldukga cazip hale geldigi ve miisterilerin genel olarak A ve A+ gelir grubuna
dahil banka st diizey yoneticileri, sanayiciler, ihracat¢ilar ve doktorlar oldugu
belirtilmistir. 2002 y1l1 icinde Elit Residence’de yer alan iinitelerden bir kism1 satisa
sunulurken bir kismi da kiraya verilmistir. Asagidaki tabloda yerlesim ilkeleri

acisindan binanin genel bir degerlendirmesi sunulmaktadir (Tablo 5.4).

Tablo 5.4 Elit Residences, Degerlendirme

ILKELER DEGERLENDIRME

Ulasilabilirlik | Taksim’e 5, I. Koprii’ye 10 dakika mesafededir.

Biiyiikliik 40 katli binanin 32 katli konut blogunda 61 daire bulunmaktadir.
Cevre ile Cevrede konut alanlar1 var ancak onlarla biitiinlesme s6z konusu
Miskiler degildir.

Cevrede ¢ok genis is alanlar1 bulunmaktadir.

Cevrede ticaret, kiiltiir ve eglence alanlari bulunmaktadir.

Estetik Bir ofis binasina benzemesinin yanisira ¢ok yakininda yapilmakta olan
Degerlendirme | benzer konut alani ile uyum gostermektedir.

Bina Tiirii ve | Cok katli bir konut blokudur; yerlesimde sosyal ve spor faaliyetleri igin
Araziye ayrilan alanlarda yapilan teraslamalarla egimden yararlanilmustir.
Uyumu
Sosyal ve Spor | Yeterli nitelikte acik ve kapali spor ve sosyal faaliyet alanlart mevcuttur.
Alanlari
Disa Agiklik Cesitli aktivite alanlarinin yer aldig1 sosyal alanlarin disaridan
gelenlerin kullanimina imkan vermesi olumludur. Rahatsiz edici
olmayan belirgin sinirlara sahip giivenli bir yerlesimdir.

Yesil Alan Sosyal alanlarin bulundugu béliimde yesil alan diistintilmiistiir. Ancak,
Kullanimlar yetersizdir.

Otopark Konut basina ortalama 2-3 araclik kapali otopark imkan1 sunulmaktadir.
Durumu

Konut Tipve | 171-513 metrekare araliginda 4 farkli segenek ile ¢esitlilik agisindan
Biiyiikliikleri | yeterli; ancak, egrisel ¢izgilerin hakim oldugu planlarda yer yer mekan
kayiplar1 bulunmaktadir.

Konut Ortalama 3950 $/m”

Fiyatlari
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Sekil.5.17. Elit Residences, B1 ve A2 tip daire plan ve islev semalari.
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Sekil.5.18. Elit Residences, Tepe daire plan ve islev semalari, 29 ve 30. katlar.
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Sekil.5.19. Elit Residences, Tepe daire plan ve islev semalar1, 31 ve 32. katlar.
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5.2.4. Maya Residences

Maya Residences, Istanbul’un en hareketli eglence merkezlerinden biri olan; birgok
sitenin ve diger konut alanlarinin yogun olarak bulundugu Etiler semtinde yer
almaktadir. Bu yerlesim bircok benzerinin aksine yogun kent yasaminin siirdiigi
merkezi bir bolgede konumlanmistir. 36.000 metrekare alana oturan site, sekiz kath
bir ofis blogu, 14 adet konut blogu, 4 adet villa ve bir sosyal binadan olusmaktadir
(Sekil.5.20).

Sekil. 5.20. Maya Residences, Vaziyet plani.

Maya Residences, yakin ¢evresinde pek ¢ok sosyal ve rekreatif alanlar bulunmasina
ragmen biinyesinde bulunan 8500 metrekarelik sosyal alanda spor tesisleri, cep
sinemalar1, kiitiiphane, cafe, restoran, alisveris birimleri, beauty center, sauna ve

masaj salonlar1 gibi birgok sosyal aktivite ve hizmet alanlarin1 barindirmaktadir.

Dogu tarafinda konumlandirilmis sosyal ve kiiltiirel tesislere dogru uzanan site
icerisindeki akslarin saginda ve solunda blok girigleri bulunmaktadir. Villalar ise bu
akslara sirtt  doniik bir sekilde alanin  kuzeyine yerlestirilmistir. Peyzaj
diizenlemelerinin ve evleri gorsel olarak biitiinlestiren serbest duvarlarin, konut
yapilar1 arasindaki akslart canli tutmak ve sokak havasi vermek amaciyla kullanildig:

gbzlenmistir (Sekil.5.21).

70



Sekil.5.21. Maya Residences, Konut bloklari arasindan perspektif goriiniigler.

Skidmore, Owings & Merrill Mimarlik Firmasi tarafindan tasarlanan yerlesimde 336
dairenin bulundugu 14 konut blogu ve dort adet villa yer almaktadir. Benzerlerine
nazaran daha kii¢lik bir yerlesim olan Maya Residences, bir ¢ok farkli biiyiikliikte ve
tipte konut se¢cim imkani sunmaktadir. Toplam 19 adet konut tipi, konum, manzara,
dubleks- tek kat ve metrekare kriterleri ile birbirlerinden farklilagsmaktadir. Tek kath
konutlarda 107-489 metrekare (Sekil 5.24-25), dubleks konutlarda 493-546
metrekare (Sekil5.23) araliginda alternatifler bulunmaktadir. En biiylik konutlar 4
yatak odasi, bir hizmet¢i odast ve bir c¢aligma odasi igermektedir. Konut ig

hacimlerine ait fotograflar asagida sunulmaktadir (Sekil 5.22).

Sekil.5.22. Maya Residences, Salon ve mutfak.

Site giriglerinde gilivenlikten gecen kullanict ve ziyaretgiler, daha sonra konut
bloklarmin giris holiinde bir kez daha giivenlikle karsilagsmaktadir. Konut boliimiine
ait 550 araclik kapali otopark bulunmaktadir. Kullanicilar arabayla bloklarmin
altindaki otoparka girdikten sonra binaya geciste ayni giivenlik masasinin oniinden

gegmektedirler. Konutlarda 1sinma ihtiyact merkezi tesisattan karsilanirken, her
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birimin kendi 1sitma, sogutma ve havalandirma sistemleri de bulunmaktadir. Ayrica

evlerde goriintiilii kap1 glivenligi ve akilli ev alarmi yer almaktadir.

Maya Insaat Planlama Miidiirii Atilla Giirek ile yapilan goriismede; siteyi tasarlayan
mimarlar tarafindan belirlenen konseptin; “Bir residence icin kiigiik sayilabilecek
araziyi miimkiin oldugu kadar akilc1 kullanarak ¢agdas bir fiziksel ¢evre olusturmak”
oldugu belirtilmistir. Tasarim ilkesi ise, deprem riskini ve hitap ettigi kullanici
kitlesini gdz Online alarak, cagdas malzemelerle net ve gosterisli mekanlar yaratmaya

calismak olarak belirlenmistir.

Ayni goriismede konut fiyatlarinin sitenin benzerlerine gore ¢ok yiiksek olmasinin
sebebi sitenin konumlandigi arazinin degerinin ¢ok yiiksek olmasi ve oturdugu
zeminin Istanbul’daki en saglam zeminlerden biri olmasi seklinde 6zetlenmistir.
Diger yandan satis ofisi sorumlularinin verdikleri bilgilere gore, daire fiyatlarinin
650.000-3.500.000 USD arasinda degistigi goriilmektedir. Site sakinleri burada
aldiklar1 hizmet karsiliginda aidat olarak oturduklari konutun her metrekaresi igin 3
USD, spor alanlarini kullanmak igin ise yillik kisi bas1 2350 USD 6demektedirler.
Burada yasamanin bedeli bu kadar yiiksek iken, heniiz binanin tapusu alinmadan
dairelerin hemen hemen yarisinin satilmasini, miisterilerinin kendilerine duyduklari

giivene bagladiklarini belirtmektedirler.

Miisteri profilini agirlikli olarak sanayi sektoriinden isverenler ve iist diizey
yoneticilerin olusturdugu site, A gelir grubuna dahil olan kesime hitap etmektedir.
Daha once Alkent, Korkmaz Yigit konutlar1 gibi sitelerde, yalilarda ve ayn sirketin
yapmis oldugu sitelerde ikamet eden kullanicilarin ekonomik krizin etkilemedigi
ender kesimden olduklar1 belirtilmektedir. Buna karsin krizin satiglarini etkiledigini,
ancak bunu agmak i¢in ¢esitli kampanyalar yaparak bir alt gelir grubunu c¢ekme

cabasi icine girilmedigi dile getirilmistir.

Sitede, konumlanan araziden maksimum seviyede faydalanabilmek i¢in yogun bir
yapilasmaya gidildigi goriillmektedir. Bunun sonucunda gerek sportif gerekse de
rekreatif anlamda yeterli agik alan olusumu goézlenememektedir. Asagidaki tabloda
yerlesim ilkeleri acisindan binanin genel bir degerlendirmesi sunulmaktadir (Tablo

5.5).
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Tablo 5.5 Maya Residences, Degerlendirme

ILKELER DEGERLENDIRME

Ulagilabilirlik | Taksim’e 25, II. Koprii’ye 12 dakika mesafededir.

Biiyiikliik 8 katli bir ofis blogu, sosyal ve spor tesisleri, 14 adet konut blogunda
336 daire bulunmaktadir.

Cevre ile Cevrede konut alanlar1 var ancak onlarla biitiinlesme s6z konusu degil.

Mliskiler Yakin ¢evrede bir ¢ok is alan1 bulunmaktadir.
Cevrede ticaret, kiiltiir ve eglence alanlar var.

Estetik Az katli bloklardan olustugu i¢in bulundugu ¢evreye gorsel agidan bir

Degerlendirme | zarar vermemektedir.

Bina Tiirii ve | Az katli konut bloklarindan olugmaktadir; yerlesim genelinde bloklari

Araziye birbirine baglayan yerlesim i¢i yollar arazinin egimine uygun bir

Uyumu yapidadir.

Sosyal ve Spor | Yeterli nitelikte sosyal ve spor aktivite alanlarina sahip olmasina

Alanlart ragmen yogun yapilagma nedeniyle bu mekanlar agik alanlarla
desteklenememistir.

Disa Agiklik Yerlesimde, gilivenlik ¢ok 6nem verilen bir degerdir. Sosyal ve spor
tesisleri disaridan gelen kullanicilara da hizmet verebilmektedir.

Yesil Alan Yogun bir yerlesim olmas1 sonucunda yeterli agik alan ve yesil alan

Kullanimlar diizenlemesi yer almamaktadir

Otopark Konut basina ortalama 2 araclik kapali otopark imkani sunulmaktadir.

Durumu

Konut Tip ve | 107-546 metrekare araliginda 19 farkli segenek ile gesitlilik agisindan

Biiyiikliikleri | yeterlidir.

Konut Ortalama 3280 $/m”

Fiyatlar
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Sekil.5.23. Maya Residences, PF 3-4 tipi konut plan ve islev semalari.
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Sekil.5.24. Maya Residences, E4 tipi konut plan ve islev semasi.
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Sekil.5.25. Maya Residences, K1 ve L tipi konut plan ve islev semalar1
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5.2.5. Alkent 2000

Biiyiikgekmece, Cakmakli Koyli Mevkii'nde bulunan Alkent 2000; 7 fazdan
olugmakta ve yedi bin doniimliik bir araziye oturmaktadir. Amerikan RNM sirketi
tarafindan tasarlanan sitenin birinci fazi olan Yeditepe Mahallesi’nde miistakil
bahgeli 492 adet konut yer almaktadir. Ikinci fazin ilk bdliimiinde California tipi 187
villa, ikinci boliimde insaatlari devam eden 75 adet “Lake Panorama” villari
bulunmaktadir. Alkent 2000’e ait vaziyet planina ulasilamamistir, asagida Alkent
2000’in tanitimlarinda kullanilan kentsel konum plan1 yer almaktadir (Sekil 5.26).

ki - R
=
YESILYURT

Sekil.5.26. Alkent 2000, Kentsel konum plani.

Pazarlama Ofisi yetkilileri ile yapilan goriismelerde, konut sahiplerinin agirlikli
olarak ithalat, ihracat yapan isadamlari, sanayici igveren ve iist diizey yoneticilerden
olustugu belirtilmistir. Bu yerlesimi se¢melerinin nedenleri; sehir stresinden ve
kesmekesinden uzak olmasi, yogun sosyal ve sportif imkanlara sahip olmasi,
cocuklar1 ile birlikte giivenli bir ortamda yasayabilme imkani tanimasi seklinde
siralanmaktadir. Site icerisinde hizmet veren Yizyil Isil Okullari, Kiiltiir 2000 Koleji
ve yakin cevrede konumlanan Beykent ve Bahgesehir Kolejleri ve birka¢ 6zel
tiniversite, cocuklarin egitimini diisiinen ailelerin siteyi tercih ederken gézoniinde
bulundurduklari diger bir faktor olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Konutlar satis amach

yapilirken buradaki evlerinde kalmayip kiralamay1 tercih edenlerin oldugu da
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belirtilmektedir. Genellikle ¢ok uluslu sirketlerin, iist diizey yoneticileri igin
kiraladiklar1 evlerin kira bedeli 4500 — 8000 USD arasinda degismektedir.

Alkent 2000’in birinci fazi olan Yeditepe Mahallesi’nde S1, S2, S3, M, L ve B tipleri
olarak adlandirilan 6 tip villa bulunmaktadir (Sekil 5.27). Bu villalar ¢esitli
biiyiikliiklerde olup Alman Bulthaup ve Italyan Liibe marka mutfaklar ile birlikte
satilmigtir. Bunlardan en kiictigii 235 metrekare alanli S3 tipi villa, iki araclik yari
acik otopark, alt katta hizmetli odasi, hizmetli banyosu, mutfak ve galerili yliksek bir
salon, iist katta da ii¢ oda ve iki banyodan olugsmaktadir. En biiyiigii olan B tipi villa
ise, iki araclik yar1 agik otopark, bodrum katta hobi odasi, camasir odasi, hizmetli
odasi, hizmetli banyosu, mutfak ve banyo; zemin katta mutfak, kiler ve galerili
yiiksek bir salon; tist katta ise dort yatak odasi ve iki banyodan olusmaktadir. Villarin
dekorasyonu I¢ Mimar Karen Butera tarafindan yapilmistir. Birinci fazda, villalardan
farkli olarak 4-6 katli, stiidyo tipi ve dubleks konutlar iceren yapilar yer almaktadir
(Sekil 5.31-32).

Sekil.5.27. Alkent 2000, M ve S3 tipi villara ait fotograflar.

Sitede faaliyete gecmis olan ikinci fazda bes farkli tipte tasarlanmis villalar, ¢esitli
bliyiikliikler, donatilar ve isimlerle satisa sunulmaktadir. Mahalledeki villa tipleri
kiigiikten biliyiige sira ile “Fantastica”, “Sophistica”, “Lusia”, “Magnolia” seklinde
karsimiza ¢ikmaktadir. “Marbella” tipi villa ise 7 yatak odasi ve salonun bir
boliimiiniin ev sinemasi olarak kullanilmasi 6zelligi ile mahallenin en biiyiik evi
olarak goze carpmaktadir (Sekil 5.28). Marbella ve Fantastica tipi villarin planlar1 ve
islev semalar1 “Sekil 5.29” ve “Sekil 5.30da yer almaktadir.
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Sekil.5.28. Alkent 2000, Marbella tipi villaya ait i¢ ve dis goriiniisler.

Yerlesimin her fazinda bulunan “shopping arcade”ler, hipermarket, kuafor, eczane,
kuru temizleme, giyim magazalari,ve banka ATM lerini kapsamaktadir. Yine her
fazda bulunan sosyal tesisler, sinema, restoran, spor aktiviteleri, dans ve miizik
dersleri, aqua gym, step, dil kurslari, ahsap boyama, bri¢ ve resim kurslart gibi sosyal
ve kiiltiirel aktiviteleri icermektedir. Yerlesimin sahip oldugu favori aktivite
alanlarindan birisi golf alamidir. istanbul 2000 Golf Course, yerlesim dahilinde golf
egitimi vermektedir. Ayrica, her konuda (kopek gezdirme, aligveris, ...) yardimci
olmakla gorevlendirilmis olan “concierge” adli iinite, otellerdeki oda servislerinin bir
benzeri niteliginde site sakinlerine hizmet vermektedir. Bunun yani sira,
Danimarkali mimarlar tarafindan tasarlanan “Alkent 2000 Mall” biitiin siteye hizmet
veren biiyiilk bir aligveris merkezidir. Biitlin bunlar burada yasayanlarin ortak
miilkleri ve kendi segtikleri yonetimin sorumlulugu altinda isletilmekte ya da

kiralanmaktadir.

Yerlesim genelinde, kullanicilarin gilinliik yasantilarin1 kolaylastirmak amaciyla
internet lizerinden hizmet alabilmeleri i¢in Probil, VesteINet ve Microsoft ortak
caligmasi ile bir alt yap1 kurulmustur. Site igerisindeki villalar aras1 dogrudan e-posta
servisi, villalar arasi telekonferans, internet iizerinden sehirler ve milletler arasi
telefon gorlismeleri, sistem merkezinden yapilan yayinlari izleyebilme olanagi, video
on demand servisleri, 24 saat internet baglantis1 gibi bircok hizmet kurulan bu agdan

saglanabilmektedir.

Site dahilinde olusturulan sosyal alanlar haricinde, konumunun da sagladig:
avantajlar1 kullanarak, hemen yanindaki Biiyiikcekmece Golii'nde kano, riizgar

sorfii, balik tutma gibi faaliyetlerin diisiiniildiigii bu yerlesim, konut sahiplerine
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oldukca biiyiik bir sosyal aktivite yelpazesi sunmaktadir. Giivenlik sistemleri
sayesinde disartya karsi alinan onlemlerle genelde ige kapanik bir hayat siiren site
sakinleri i¢in disariya ¢ikmak istemeleri halinde, yerlesim ile Etiler arasinda ¢alisan
“Shuttle Van” isimli ulagim servisleri hizmet sunmaktadir. Asagidaki tabloda

yerlesim ilkeleri agisindan Alkent 2000°in genel bir degerlendirmesi sunulmaktadir

(Tablo 5.6).

Tablo 5.6 Alkent 2000, Degerlendirme

ILKELER DEGERLENDIRME
Ulasilabilirlik | Taksim’e 40, II. Koprii’ye 55 dakika mesafededir.
Biiytikliik Tamamen miistakil villa ve az katl apartmandan olusan ilk 2 fazda 548
villa ve 208 daire bulunmaktadir.
Cevre ile Cevrede konut alanlar1 var ancak onlarla biitiinlesme s6z konusu
Miskiler degildir.
Yakin ¢evrede is alanlar1 bulunmamaktadir.
Cevrede ticaret, kiiltiir ve eglence alanlar var.
Estetik Az katli bloklar ve villalardan olustugu i¢in bulundugu ¢evreye gorsel
Degerlendirme | agidan bir zarar vermemektedir.
Bina Tiriive | Az katli konut bloklarindan ve villalardan olusan yerlesimde gerek
Araziye yerlesim i¢i yollar gerekse de iinitelerin konumlanmasi arazinin egimine
Uyumu uyumlu bir sekilde gerceklestirilmistir.
Sosyal ve Spor | Cok ¢esitli sosyal aktivite alanlar1 ve golf sahasinin da yer aldigi ¢ok
Alanlart genis spor tesisleri ve agik alanlari ile yakin ¢evredeki kullanicilart ve
hatta kent merkezindeki kullanicilar bile ¢ekmektedir.
Disa Aciklik Yerlesim, sinirlar1 belirgin, oldukca giivenli bir sitedir. Sosyal ve spor
tesisleri disaridan gelen kullanicilara da agiktir.
Yesil Alan Yerlesim biiyiik yesil alanlar icermektedir. Bunlarin bir kismi dogal
Kullanimlari cevre, birkismi da yesil alan diizenlemesi seklindedir.
Otopark Konut bagina ortalama 2 araglik kapali ve/veya acik otopark imkani
Durumu sunulmaktadir.
Konut Tip ve | 70-350 metrekare araliginda daire ve 235-488 metrekare araliginda villa
Biiyiikliikleri | secenekleri ile cesitlilik agisindan yeterli bulunmaktadir.
Konut Ortalama 2100 $/m*
Fiyatlar
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Sekil.5.29. Alkent 2000, Marbella tipi villa plan ve islev semalari
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Sekil.5.30. Alkent 2000, Fantastica tipi villa plan ve islev semalar1
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Sekil.5.31. Alkent 2000, Penthouse tipi dubleks konut plan ve islev semalari
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Sekil.5.32. Alkent 2000, Studio tipi konut plan ve islev semalari
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5.2.6. istanbul istanbul

Istanbul’un Goktiirk Belde’sinde bulunan Istanbul Istanbul, 73 doniimliik bir arsa
tizerinde konumlanan 204 {initeden olusmaktadir. Tiirkiye’de, planlanmasi,
gelistirilmesi ve pazarlanmasi bir gayrimenkul yatirim ortaklig: tarafindan yiiriitiilen
ilk konut projesi 6zelligini tastyan Istanbul Istanbul (Sekil 5.33) Fransa ve Amerika
Birlesik Devletleri’nde faaliyet gosteren CMLA Architects and Planners tarafindan
tasarlanmistir. CMLA Architects’in kurucusu olan Mimar Charles Legler tasarimda
ve proje gelistirme siirecinde, yatirimecir firma Yapi Kredi Koray'in uluslararasi
gayrimenkul gelistirme danigmani olan Jean Prierre Leclef ve Tiirk, Amerikan ve

Fransiz mimarlar grubu ile birlikte ¢alismistir.

Sekil.5.33. Istanbul Istanbul, Vaziyet plan.

Yetkililerle yapilan goriigmelerde ve yapilan arastirmalarda projenin temel
konseptinin modern ama dogal bir yerlesim olusturmak temeline dayandigi
belirlenmistir. Bu temel iizerine, kentin is merkezlerinden ¢ok uzak kalmadan, dogal
bir ortamda, diinya standartlarinda yasama konsepti olarak tasarlandigi belirtilmistir.
Ayn1 gorligmede, projenin basindan beri, orta ve {ist gelir grubu geng yoneticilerinin

hedef kitle olarak belirlendigi belirtilmistir.

Toplam 204 iiniteden olusan Istanbul Istanbul projesinde miisterilere bircok farkl
konut tipi sunulmaktadir. Proje i¢inde ayrica, 9000 metrekarelik bir golet, bir kuliip
binasi ve bir restoran iceren, 8.500 metrekare alana yayilmis sosyal tesis alanlar1 da

bulunmaktadir. ‘Bizbize’ ad1 ile hizmet veren kliip binasi kapsaminda acik ve kapali
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yiizme havuzlari, sauna, buhar odasi, squash, bilardo salonu, restoran ve bar, aerobik
ve fitness salonu, tenis kortlari, ¢ok amagli spor alani ve bir aligveris birimi

bulunmaktadir.

Bu yerlesimin birinci fazi, biiyiikligii 188 - 274 metrekare arasinda degisen 117
bitisik villa ile biiyliklikkleri 79 - 158 metrekare arasinda degisen 39 daireden
olugsmaktadir. Birinci faz igerisinde, 29 adet apatman tipi konut blogu ve 5 tip villa
bulunmaktadir. Dort farkli tip konut plani, blok i¢indeki konum ve cephesine gore
degisiklik gostermektedir. Mar Mimarlik tarafindan konutlarin kesin ve uygulama
projeleri hazirlanirken, yerlesim genelinde monotonluk hissi vermemesi i¢in ayni
konut tiplerinde bile farkli mimari cephe 6geleri, detaylart ve renkleri ile farkli
perspektifler sunulmasi amaglanmistir (Sekil 5.34). Konutlarin i¢ mekanlarina ait

fotograflar “Sekil 5.35” de sunulmustur. Konut planlar1 ve islev semalar1 “Sekil 5.36-

39”de yer almaktadir.

Sekil.5.34. Istanbul Istanbul, Yerlesimden genel gériiniisler.

Birinci etabin satiglarinin tamamlanmasinin ardindan, diger fazin hayata gegirilmesi
icin yapilan calismalar esnasinda, hem konut tiplerinde, hem de site genelinde
kullanicilar i¢in birtakim revizyonlara gidilmistir. Bu revizyonlar, ilk etaptaki
konutlar iizerinde bazi yenilikler igerirken yeni tip konutlarin ortaya ¢ikmasina yol
acmis ve yeni bloklardan birine biiylik bir plaza eklenmesi ve cesitli peyzaj

degisikliklerini de beraberinde getirmistir.

Ayrica, Istanbul Istanbul yasayanlari i¢in olusturulan ‘BizBize’, gevre temizligi,
catering, house keeping, bahge bakimi, 24 saat teknik servis ve glivenlik gibi birgok
gereksinime yonelik hizmet sunmaktadir. Yapilan gorlismede bu hizmetlerin

kapsaminin Istanbul Istanbul sakinlerinin &nerileri dogrultusunda daha da
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gelistirilecegi belirtilmistir. Aym goriismede, Istanbul istanbul Projesi’nin, diinyanin
en Onemli gayrimenkul yarigmasi olarak kabul edilen MIPIM Awards 2002'de

gayrimenkul sektoriiniin Oscar't sayilan 6diiliine layik goriildigi belirtilmistir.

Sekil.5.35. Istanbul Istanbul, Salon ve mutfak.

Satis ofisi sorumlulari ile yapilan goriismede, birinci fazda yer alan tiim iinitelerin
ingaat tamamlanmadan 1,5 yil 6nce satildigi, 2001 yili sonu itibari ile toplam 204
tiniteden olusan projede birinci faz1 olusturan 156 {initenin tiimii, ikinci faz1 olusturan
tinitelerin ise %62,5'inin satildig1 belirtilmistir. Asagidaki tabloda yerlesim ilkeleri

acisindan yerlesimin genel bir degerlendirmesi sunulmaktadir (Tablo 5.7).
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Tablo 5.7 Istanbul istanbul, Degerlendirme

ILKELER DEGERLENDIRME

Ulagilabilirlik | Taksim’e 20, II. K&prii’ye 20 dakika mesafededir.

Biiyiikliik Tamamen az katli apartmandan ve bitisik villalardan olusan yerlesimde
toplam 204 konut birimi yer almaktadir.

Cevre ile Cevrede yerlesime benzer konut alanlar1 bulunmaktadir.

Mliskiler Yakin ¢evrede is alanlari1 bulunmamaktadir
Cevrede benzer konut alanlarinin da bulunmasinin etkisi ile ticaret,
kiiltiir ve eglence alanlar olusumu vardir.

Estetik Az katli bloklar ve villalardan olustugu i¢in bulundugu ¢evreye gorsel

Degerlendirme | acidan bir zarar vermemektedir.

Bina Tiiriive | Az kathi konut bloklarindan ve villalardan olusan yerlesimde gerek

Araziye yerlesim igi yollar gerekse de iinitelerin konumlanmasi arazinin egimine

Uyumu uyumlu bir sekilde gergeklestirilmistir.

Sosyal ve Spor | Yerlesimde agik ve kapali sosyal ve spor alanlar1 yeterli goriilmektedir.

Alanlart Cevredeki benzer konut alanlarinin bu gibi tesislere sahip olmast
nedeniyle agirlikli olarak yerlesim sakinlerine hitap etmektedir

Disa Agiklik Yiiksek duvarlarla ¢gevrilmemis, ancak belirgin sinirlara sahip, giivenli
bir yerlesimdir. Yerlesimdeki aligveris merkezi ve diger sosyal aktivite
alanlar1 digsaridan gelen kullanicilara da hizmet vermektedirler.

Yesil Alan Yerlesimde bulunan golet ve dogal yesil alanlar gesitli cevre

Kullanimlari diizenlemeleri ile zenginlestirilmistir.

Otopark Konut bagina ortalama 2 araglik kapali ve/veya acik otopark imkani

Durumu sunulmaktadir.

Konut Tipve | 79-270 metrekare araliginda 9 farkli konut plan segenegi ile ¢esitlilik

Biiyiikliikleri | yeterlidir.

Konut Ortalama 1578 $/m”

Fiyatlari
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Sekil.5.36. Istanbul Istanbul, 270G tipi konut plan ve islev semalari
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Sekil.5.37. Istanbul Istanbul, 243 J tipi konut plan ve islev semalar
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Sekil.5.38. Istanbul Istanbul, 232 K tipi konut plan ve islev semalar1
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Sekil.5.39. Istanbul Istanbul, 79 D1 tipi konut plan ve islev semasi
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5.2.7. Marincity

Tiirkiye nin kapsaminda bir marina bulunduran tek yerlesim projesi olan Marincity;
Beylikdiizii bolgesinde Ambarli Limant’nin batisinda kurulmaktadir. Marmara
Denizi kiyisinda kurulan bu yerlesim Taksim’e 35 km, Atatiirk Hava Limani’na 15
km uzakliktadir. Istanbul Metropolite kent merkezine uzak konumunun yaninda E-5
ve TEM otoyolundan ulagimin rahatlig1 ve ¢evrede daha 6nce yapilmis olan benzeri
yerlesimler (Bahgesehir, Alkent, ...) etkisiyle olusmus biiyilk eglence ve aligveris
merkezlerine (Carrefour, Migros, Tatilya, Carsi,...) yakinhigiyla merkezden
uzakliginin dezavantajlarindan bir bakima kurtulmus olmaktadir. Ayrica, Avcilar
Deniz Otobiisii Iskelesi’nden deniz yolu ile kentin ¢esitli yerlerine ulasim

saglanmaktadir.

Tepe Insaat ve Akfen Ingaat tarafindan yapilan bu yerlesim, Istanbul’un yorucu kent
yasamindan uzaklagmak isteyenler i¢in denize yakin konumlanmis olmasi ve kendi
icinde sosyal ve kiiltiirel tesisleri barindirmasiyla benzerleri igerisinde farkli bir

alternatif olusturmaktadir.

Skidmore, Owings & Merrill Mimarlik Firmasi tarafindan tasarlanan Marincity, 1400
metrelik bir sahil seridi boyunca uzanan ve 1500 donlimliik bir araziye yayilan alti
mahalle biriminden meydana gelmektedir (Sekil 5.40). Kapsaminda 4 degisik villa
tipinin yanisira “Townhouse” ve “Maisonette” adi verilen genis terasl daireler ve

apartmanlarin yer almasi diisiiniilmektedir.

Polonya merkezli bir firma olan Elektrim’in alt kurulusu Enelka’nin yatirimi olan bu
yerlesimin benzerlerinden en biiyiik farki, biinyesinde kendine 6zel bir marinasinin
bulunmasidir. Marina, 500 tekne kapasitesinin yanisira ¢esitli aligveris birimleri,
barlar, restoranlar, yat klubili, yelken okulunu barindiran sahil seridiyle
biitiinlesmektedir. Ayrica, yerlesim, agik ve kapali yiizme havuzlari, tenis kortlari,
fitness center, spor merkezi, toplanti salonlari, bowling salonu, restoran ve barlar,
seyir teraslar1 gibi bir¢ok sosyal faaliyet alanlarini barindirmaktadir. Projenin ileri
asamalarinda toplam 150.000 m? alan1 kaplayan bu sosyal alanlarin yaninda okul
tesisleri, hastane, garsi, kiiltiir merkezi, ve bir de turistik otel yer almaktadir (Sekil

5.41).
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Sekil.5.40. Marincity, Vaziyet plani.

Bu denli genis bir alana yayilan yerlesimde, ortak alanlar ve rekreasyon alanlar1 igin
yapilacak bir ¢evre ve peyzaj diizenlemeleri de projenin diger 6nemli noktalarindan
biri olarak ortaya c¢ikmaktadir. SWA Group’un tasarladigt ve Gardenia Cevre
Planlama’nin uygulamasini yaptig1 parklarin ve bahgelerin, biyolojik aritma tesisi ile

geri kazanilan suyla sulanmasi diisiiniilmektedir.
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Sekil.5.41. Marincity, Marina’ya ait ¢izim ve sosyal tesise ait goriiniis.

Mayis 1998°de baglanan proje 1732 evi kapsamaktadir. Toplam 6 faz olan projenin
ilk faz1 4 degisik tipte 165 bagimsiz villa, townhouse adi verilen 3 farkli tipte 32

bitisik villa, restoran ve diger sosyal tesislerden olugmaktadir.

Atolye T Mimarlik’in mimari uygulama projelerini hazirladigi konut alaninda, net
kullanim alanlar1 387-608 metrekare arasinda degisen iicer kathh 4 tip villa
bulunmaktadir. Villalarin giris katinda salon ve mutfak, birinci katta yatak odalar1 ve
galeri, ikinci katta ise bir oturma boliimii bulunmaktadir. Bodrum kat ayn1 zamanda
bahge ile iligkili olup, burada hizmetli odasi, tesisat odasi, sauna, iki ara¢ kapasiteli
kapali garaj, kapali havuz ve hobi odasi yer almaktadir. Salon alanlar1 60-100
metrekare, mutfak 23-40 metrekare, ebeveyn daireleri 51-66 metrekare arasinda
degismektedir. Tasarimci firmanin tercihi nedeniyle konut planlarina ulagilamamistir.
Ayni nedenden otiirli, konut i¢i fotograf ¢ekimine de izin verilmemis, ancak,

yerlesim genelinde fotograflara ulasilabilmistir (Sekil 5.42).

Sekil.5.42. Marincity, Konut tiplerine ait fotograflar.
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“Townhouse” adi verilen diger tip konutlar ise yine ii¢ katli olup net kullanim
alanlart 280-378 metrekare arasinda degismektedir. Bu evlerin salonlar1 45-60
metrekare, ebeveyn daireleri 35-50 metrekare arasinda degisirken mutfaklart 20
metrekaredir. Townhouse’larda da bodrumlar bahgeye agilmaktadir. Bu evlerde bir

acik bir de kapal1 otopark bulunmaktadir.

Evlerdeki donatilar, goriintiilli kap1 sistemi, gaz dedektorii, alarm sistemi, air
condition sistemi, havuz bakim tesisati olarak sayilabilir. Isitma sistemi LPG ve
dogalgaz dontlistimlii akilli 1sitma sistemidir. Islak mekan zemin dosemeleri dogal tas
ve seramik olup, yasama ve yatak odalarinda parke kullanilmaktadir. Asagidaki

tabloda yerlesim ilkeleri agisindan binanin genel bir degerlendirmesi sunulmaktadir

(Tablo 5.8).

Tablo 5.8 Marincity, Degerlendirme

ILKELER DEGERLENDIRME
Ulagilabilirlik | Taksim’e 35, I. Koprii’ye 50 dakika mesafededir.
Biiyiikliik Toplam 1732 miistakil villa ve bitisik villalardan olugmaktadir.
Cevre ile Cevrede konut alanlar1 var ancak onlarla biitiinlesme s6z konusu
Mliskiler degildir.
Yakin ¢evrede is alanlar1 bulunmamaktadir.
Cevredeki konut alanlarinin da etkisiyle ticaret, kiiltiir ve eglence
alanlar1 olusmus.
Estetik Tiimiiyle villalardan olustugu i¢in bulundugu c¢evreye gorsel agidan bir
Degerlendirme | zarar vermemektedir. Ancak hemen batisinda ticari amagli bir limanin

bulunmasi olumsuz bulunmustur.

Bina Tiri ve

Tiimiiyle villa tipi konuttan olusan yerlesimde gerek yerlesim i¢i yollar

Araziye gerekse de {initelerin konumlanmasi arazinin egimine uyumlu bir

Uyumu sekilde gerceklestirilmistir.

Sosyal ve Spor | i¢erdigi marina ve onun etrafinda konumlanan ¢ok cesitli acik ve kapali

Alanlart sosyal aktivite alanlar1 ve site merkezinde yer alan sosyal ve spor
tesisleri, acik ve kapali alanlari ile yakin ¢evredeki kullanicilarin ve
hatta kent merkezindeki kullanicilara bile hitap etmektedir.

Disa Agiklik Yerlesim, sinirlar1 dogal 6gelerle belirlenmis ve oldukea giivenli bir
sitedir. Sosyal ve spor tesisleri disaridan gelen kullanicilara da agiktir.

Yesil Alan Yerlesim biiyiik yesil alanlar icermektedir. Bunlarin bir kismu dogal

Kullanimlari cevre, birkismi da yesil alan diizenlemesi seklindedir.

Otopark Konut basina ortalama 2 araclik kapali ve/veya agik otopark imkan1

Durumu sunulmaktadir.

Konut Tip ve | 280-608 metrekare araliginda villa segenekleri bulunmaktadir. Bu denli

Biiyiikliikleri | biiyiik bir yerlesimde, konut tiplerinde sunulan ¢esitlilik yetersizdir.

Konut Ortalama 1480 $/m’

Fiyatlari
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5.2.8. Kasaba

Kasaba, Istanbul Omerli Beldesi’nde 1860 déniimliik bir arazide konumlanmis bir
konut yerlesimidir. Istanbul disinda, bogaz képriilerine 30 dakika, Kadikoy’e 25
dakika mesafede konumlanmis bu yerlesim, Omerli'nin yogun yesili arasinda Is

Bankasi ve Koray Holding tarafindan gelistilen bir projedir. CMLA tarafindan

konsepti yaratilan Kasaba, M&N Buttler Mimarlar1 tarafindan hayata gegirilmistir
(Sekil 5.43).

Sekil 5.43. Kasaba, Genel goriiniim.

Tasarim ekibinde Tiirkiye’den Mimar Mehmet Karadren ve Mimar Cemal Mutlu’nun
da yer aldigi Kasaba, toplam 744 iiniteden olusmaktadir (Sekil 5.44). Tasarim
yapilirken ana ilkenin, projenin konumlandigi arazinin dogal giizelliginin korunmasi
ve gelistirilmesi ile ¢agdas insanlarin tiim beklentilerine karsilik verebilecek bir
yerlesim olusturmak olarak belirlendigi belirtilmistir. Dort etaptan olusan projenin,
16 farkli konut tipinin de kullanildigi 249 konutluk birinci etabi tamamlanmustir.

2003 sonu itibari ile yapimai siiren ikinci etap konutlarinin satigina baglanmistir.

Sekil.5.44. Kasaba, Villalara ait dig gériiniim.
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Sekil.5.45. Kasaba, Vaziyet plani.

Kasaba gibi kent merkezi disinda yer alan yerlesimlerin igerdigi sosyal aktiviteler,
konut kullanicilart i¢in ¢ok 6nemli bir unsur haline gelmektedir. Projede yer alan
ortak sosyal alanlar, acik ve kapali ylizme havuzlari, tenis kortlari, basketbol sahasi,
restoran, cafe, atlispor kliibii, fitness salonlari, market ve giinlilk ihtiya¢larin
karsilanabilecegi birimlerden olusmaktadir. Otopark ¢oziimleri ise, apartman ve sira

evlerde acik, villalarda ise yar1 agik ve kapali alanlar seklindedir (Sekil 5.45).

Konutlarda 94-363 metrekare arasinda degisen briit alanlar1 ile 16 farkli plan tipine
rastlanmaktadir. En kiiciik tip olan A1 tipi konut bir oda, salon, mutfak ve banyodan
olugsmaktadir. En biiytik tip olan D5 tipi konut ise, zemin katta kapal1 garaj, yardime1

odas1 ve banyosu, mutfak, salon ve caligma odasi, iist katta ise dort yatak odas1 ve ii¢
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banyodan olugsmaktadir. Konut tiplerine ait planlar ve islev semalar1 “Sekil 5.47-51”
de sunulmustur. Mutfak ve beyaz esyalar dahil teslim edilen evlerde, yangin ikaz ve
miidahale sistemleri ve giivenlik alarm sistemleri de standart olarak sunulmaktadir

(Sekil 5.46).

Sekil.5.46. Kasaba, Mutfak ve Salon.

Satis ofisi ile yapilan goriigmelerde, miisteri gruplarinin agirlikli olarak B+ ve A gelir
grubuna dahil olan {ist diizey yoneticiler, tiiccar ve sanayicilerden olustugu
belirtilmistir. Daha ©Once sehir merkezinde ve apartman dairelerinde oturan
miisterilerinin, sehrin sahip oldugu olumsuz kosullar (giiriilti, kirlilik,vb.) ve deprem
faktoriinden dolayr kent yasaminin sundugu sosyal faaliyetleri bulabildikleri igin
sitelerinin tercih edildigi belirtilmistir. Yasanan ekonomik krizden kendi miisteri
kitlesinin de etkilendigini belirten satis departmani sorumlusu Giilben Cirik, kriz
donemlerini konut fiyatlarini diisiirmeden vadeyi artirarak atlatmaya calistiklarim
belirtmektedir. Ayrica, yabanci mimarlarla ¢alismis olmalarinin satiglarini olumlu
yonde etkileyen bir faktér ve misterilerini etkileyen bir imaj oldugunu

belirtmektedir.

Proje koordinatorii Figen Akata, yapilan goriigmede, konutlarin deprem gibi etkilere
kars1 oldukea rijit bir yapiya sahip oldugunu, bunun da bilingli miisterilerin titizlikle
tizerinde durdugu bir unsur oldugunu belirtmektedir. Ayrica, ayn1 gériismede Kasaba
projesinin diger etaplarinin yapimi sirasinda burada yasamin kismen baslayacagi ve
kullanicilarda gozlenecek gereksinimler dogrultusunda projenin gelistirilebilecegi
belirtilmistir. Asagidaki tabloda yerlesim ilkeleri acisindan yerlesimin genel bir

degerlendirmesi sunulmaktadir (Tablo 5.9).
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Tablo 5.9 Kasaba, Degerlendirme

ILKELER DEGERLENDIRME
Ulasilabilirlik | Taksim’e 40, II. Koprii’ye 35 dakika mesafededir.
Biiyiikliik Toplam 744 adet, miistakil villa ve bitisik villalardan olugsmaktadir.
Cevre ile Cevrede yerlesime benzer konut alanlar1 bulunmaktadir.
Mliskiler Yakin ¢evrede is alanlar1 bulunmamaktadir
Cevrede birkag okul disinda kiiltiir, ticaret ve eglence alanlar1 olusumu
bulunmamaktadir.
Estetik Tiimiiyle villalardan olustugu i¢in bulundugu cevreye gorsel agidan bir
Degerlendirme | zarar vermemektedir.
Bina Tiirli ve | Tiimiiyle villa tipi konuttan olusan yerlesimde gerek yerlesim i¢i yollar
Araziye gerekse de {initelerin konumlanmasi arazinin egimine uyumlu bir
Uyumu sekilde gerceklestirilmistir.
Sosyal ve Spor | Sosyal ve spor tesisleri a¢ik ve kapali alanlar1 yerlesim sakinlerinin
Alanlart ihtiyaclarina hitap etmektedir.
Disa Aciklik Yerlesim sinirlari, yiiksek duvarlar ile degil, dogal 6gelerle belirlenmis
ve oldukga giivenli bir sitedir.
Yesil Alan Yerlesim biiyiik yesil alanlar icermektedir. Bunlarin bir kismi dogal
Kullanimlari cevre, bir kismi da yesil alan diizenlemesi seklindedir.
Otopark Konut bagina ortalama 1-2 araglik kapali ve/veya agik otopark imkant
Durumu sunulmaktadir.
Konut Tip ve | 94-363 metrekare araliginda 16 villa segenegi bulunmaktadir. Konut
Biiyiikliikleri | tipinde gesitlilik yeterli goriilmektedir.
Konut Ortalama 1620 $/m”
Fiyatlar
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Sekil.5.47. Kasaba, D4C tipi konut plan ve islev semalari.

101



Sekil.5.48. Kasaba, D4D tipi konut plan ve islev semalari.
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Sekil.5.49. Kasaba, D2 tipi konut plan ve islev semalari.
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Sekil.5.50. Kasaba, T3C tipi konut plan ve islev semalari.
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Sekil.5.51. Kasaba, A2 ve T3A tipi konut plan ve iglev semalari.
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5.2.9. Optimum

Optimum, Omerli’de toplam 160 villadan olusan bir arazi gelistirme projesidir. Is
Bankast ve EMTA ortak yatirnmi olan Optimum, Mimar Han Tiimertekin
onderliginde Mimarlar Tasarim ve Damismanlik Hizmetleri Ltd. tarafindan
tasarlanmigtir. Tasarim siirecinde etkin bir katilim gosteren EMTA ayrica arazi

gelistirme ve insaat organizasyonunu da yiiriitmektedir.

“Tirkiye’nin en iyi planlanmig evleri” seklinde iddiali bir sloganla tanitilan
yerlesimin mimar1t Han Timertekin, Optimum’da konutlarin, iizerinde uzun siiren
verimli ¢aligmalarin yapildigi, giinesin hareketleri ile uyum gosteren sekilde
konumlandigi, isveren tarafindan yapilan tanimlamalarin dogru sekilde hayata

gecirildigi, i¢ ev/dis ev kavramimin iyi kurgulandigi parcalanmis plan tipleri ile

optimum ¢oziimler igeren bir konseptin sonucu olarak ortaya ¢iktigini belirtmektedir

(Sekil 5.52).
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Sekil.5.52. Optimum, Konutlara ait genel goriiniisler.

Ik etaptaki konutlarin tamamlanmis oldugu yerlesimde, ikinci etap konutlarinin
yapimi devam etmektedir (Sekil 5.54). Dort farkli konut tipi sunan yerlesimde, gerek
tinitelerin  kabuklarinin, gerek cephe ve mimari detaylarin hazirlanmasinda,
benzerlerine gore farkli bir mimari anlayis izlenmistir. Kullanilan malzemeler ve
renkler de buna eklenince ortaya 0zgiin bir yerlesim Ornegi c¢ikmaktadir. Cevre

diizeninin saglanmasi amaci ile her konutta iki araglik kapali otopark yer almaktadir.

Ik bakista birbirinin aymis1 konutlardan olusan bir yerlesim izlenimi veren
Optimum’da, disaridan bakinca C ve D tipleri, icerdikleri hobi mekani ya da yatak

odas1 seklinde kullanilmasi diisiiniilen kule mekanlar1 ile A ve B tipi konutlardan
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ayirt edilebilmektedir. A tipi (Sekil 5.56) konut, 3 oda ve 2 banyo ile 200 metrekare;
B tipi konut, zemin katta hizmetli odas1 ve banyosu, iist katta 4 oda ve 3 banyo ile
225 metrekare; C tipi konut, zemin Kkatta hizmetli odas1 ve banyosu, iist katta 4 oda
ve 3 banyo ve kule mekani ile 270 metrekare; D tipi (Sekil 5.57) konut ise C tipi ile
ayn1 mekan organizasyonu ile 304 metrekare net kullanim alani sunmaktadir. Konut
tiniteleri, zemin katta iki kat yiiksekliginde galerili salonlari, kig bah¢eli mutfaklar
(Sekil 5.53) ve tist kattaki yatak odalar1 ile benzer mimari ¢éziimler sunmaktadir.
Konutlar, hareketli mobilyalar hari¢ tiim beyaz esyalar ve sabit tefrisleri ile satisa

sunulmaktadir. Ayrica, mutfaklar miisteri istegine gore kapali ya da agik olarak

sekillenmektedir.

Sekil.5.53. Optimum, Salon ve kahvalt1 kdgesi.

Tasarimdaki farkli yaklagimlar, konut i¢indeki bazi diizenlemeler ve detaylarda
kendini gostermektedir. Bunlardan en ilgi c¢ekenleri, st kattan atilan kirli
camasirlarin safttan ¢amasir odasina gitmesi, salon ile yemek odasinin her iki
mekana da gorsel zenginlik katan somine ile boliinmesi, iki kat yiliksekligindeki
galerili salonun terasla iliskisinin, istenildigi zaman gorsel iligskiyi kesebilecek

sekilde detaylandirilmig tavana kadar camlarla saglanmasi seklinde siralanabilir.

Yerlesimin sahip oldugu genel dokuya uygun olarak tasarlanan sosyal tesis; agik ve
kapali tenis kortlar1 ve havuzlar, futbol, basketbol ve voleybol oynama imkani
tantyan kapali spor salonu, squash, masa tenisi ve bilardo salonlari, cafe-bar, cocuk
oyun salonu, fitness ve aletli jimnastik salonlari, sauna, solaryum, buhar ve masaj
odalar1 gibi sosyal ve sportif alanlar1 kapsamaktadir (Sekil 5.55). Ayrica, ¢ocuk

bahgesi, orman evi ve orman parkurlar1 gibi agik rekreatif alanlar da bulunmaktadir.
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Sekil.5.54. Optimum, Vaziyet plani.




Sekil.5.55. Optimum, Sosyal tesisler.

Satis ofisi ile yapilan goriismede, sadece burayr begenen ve bedelini 6deyebilecek
maddi giice sahip olan insanlara degil, yilin 12 ay1 burada ikamet edecek insanlara
konutlarin satildigi belirtilmistir. Buranin sayfiye konutlar1 olmasini engellemek,
yilin her zamaninda yasayan bir yerlesim olusturmak amaci ile izlenen bu metod
igerisinde konutlarla ciddi olarak ilgilenen misteriler Emta yetkilileri ile
tanistirilmakta, bir bakima testten gecirilmektedir. Yerlesimi tercih edenler arasinda
agirlikli olarak geng ve orta yas grubundan profesyoneller, yoneticiler ve isverenler
yer almaktadir. Asagidaki tabloda yerlesim ilkeleri acisindan yerlesimin genel bir

degerlendirmesi sunulmaktadir (Tablo 5.10).
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Tablo 5.10 Optimum, Degerlendirme

ILKELER DEGERLENDIRME

Ulagilabilirlik | Taksim’e 40, II. Koprii’ye 35 dakika mesafededir.

Biiyiikliik Toplam 160 adet miistakil villadan olugmaktadir.

Cevre ile Cevrede yerlesime benzer konut alanlar1 bulunmaktadir.

Mliskiler Yakin ¢evrede is alanlar1 bulunmamaktadir
Cevrede birkag okul disinda kiiltiir, ticaret ve eglence alanlar1 olusumu
bulunmamaktadir.

Estetik Tamamu villalardan olustugu i¢in bulundugu ¢evreye gorsel agidan bir

Degerlendirme | zarar vermemektedir.

Bina Tiirii ve | Tiimiiyle villa tipi konuttan olusan yerlesimde gerek yerlesim i¢i yollar

Araziye gerekse de iinitelerin konumlanmasi arazideki diisiik olan egime uyumlu

Uyumu bir sekilde gergeklestirilmistir.

Sosyal ve Spor | Sosyal ve spor tesisleri a¢ik ve kapali alanlar1 yerlesim sakinlerinin

Alanlart ihtiyaclarina hitap etmektedir.

Disa Aciklik Yerlesim sinirlari, yiiksek duvarlar ile degil, dogal 6gelerle belirlenmis
ve oldukea giivenli bir sitedir.

Yesil Alan Yerlesim biiyiik yesil alanlar icermektedir. Bunlarin bir kismi dogal

Kullanimlari cevre, birkismi da yesil alan diizenlemesi seklindedir.

Otopark Konut bagina 2 araglik kapali otopark imkani sunulmaktadir.

Durumu

Konut Tip ve | 236-360 metrekare araliginda 4 villa segenegi ile gesitlilik agisindan

Biiyiikliikleri | yeterlidir.

Konut Ortalama 1468 $/m”

Fiyatlar
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Sekil.5.56. Optimum, A tipi konut plan ve islev semasi
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Sekil.5.57. Optimum, D tipi konut plan ve islev semasi
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5.3. Incelenen Konut Alanlarimin Karsilastirmalh Degerlendirilmesi
5.3.1. Konum Ozellikleri

Istanbul’da cesitli yonlere dogru gelisim gosteren iist gelir grubu konut alanlarmin
bir kism1 dogayla daha i¢ ige bir yagam tarzi vaadlerine yonelik olarak kentten uzak
bir yerlesim gostermekte, diger bir kismi1 da kentin dinamiklerinden uzaklagsmadan

kent merkezlerinde olusturulmaktadir.

Incelemeye tabi tutulan konut alanlar1, kendi iglerinde birtakim barmma dis1 islevlere
sahip olmalarina ragmen; kent i¢indeki konumlari itibar1 ile, yakin ¢evrelerinde is ve

konut alanlari, ticari, eglence ve kiiltlir merkezlerinin varligir 6nem tasimaktadir.

Incelenen konut alanlari, biiyiikliikleri itibari ile disaridan bakildiginda miinferit
binalara nazaran daha goze batan olusumlardir. Bu bakimdan, konumlandiklar
yerlerin dogal goriiniimlerine, tarihi ¢evreye ve mevcut dokuya uyumlarinin
aranmas1 gerekmektedir. Bu konut alanlarindan bazilar1 Bogaz’da 6n goriiniime
sahip, bazilar1 su havzasi ve orman bolgelerinde bazilar1 da kent merkezinde yogun

bir dokunun bulundugu yerlerde insa edilmislerdir.

Konut alanlarinin gerek igyeri ile gerekse de kent merkezi ile baglantilarinin giiglii
olmast bu konut alanlarinin yasanilabilirlik degeridir. Kullanicilarin ise gelis
gidisleri, sosyal, Kkiiltiirel ihtiyaglar1 gozoniine alindiginda kentten tamamen
kopmanin s6z konusu olmadigi goriilmektedir. Bu baglamda, incelenen konut
alanlarinin degerlendirilmesine yonelik bir bagka kriter de bu yerlesimlerin kent
merkezlerine olan uzakliklar1 olacaktir. Konut alanlarin ulasilabilirligi 6l¢timiinde,
Avrupa yakasindaki konut alanlar1 i¢in Taksim’e, Anadolu yakasindaki konut
alanlan i¢in Kadikdy’e olan uzakliklar ve son olarak da 6nemli bir ulasim baglantisi

olarak kopriilere olan mesafeler belirlenmistir.

Polat Tower Residences, Besiktas ilgesi, Fulya Mahallesi'nde, Yesil Cimen
Sokak ile Hakk1 Yeter Caddesi’nin kesisim noktasinda yer almaktadir. Konumu
itibari ile kent merkezine ve 6nemli is, ticaret, eglence alanlarina yakinlig: ile
dikkat cekmektedir. Cevresindeki modern sonrasi tarzdaki yapilarla uyum

gostermektedir. Ancak, is binasina benzer goriinlimii olumsuz bulunmustur

Metrocity, 1. Levent’te, Biiylikdere Caddesi’nin bati kanadinda yer almaktadir.
Yakin ¢evresinde, Besiktas-Maslak aksinda pek c¢ok ticaret ve is alani

bulunmaktadir. Ayrica, Etiler’de kendisiyle benzer niteliklere sahip Akmerkez,

113



pek c¢ok eglence mekanlari, kiltir merkezleri gibi kentsel faaliyet alanlari
bulunmaktadir. Cevresinde bulunan farkli niteliklerdeki konutlar ile degil, ¢cok
katl ofis bloklar1 ile mimari bir uyum igerisinde oldugu goriilmektedir. Bunun
yanisira, Taksim’e 15, Fatih Sultan Mehmet Ko6priisii’ne ise 5 dakika uzakligi ile

kentte elverisli bir konumda bulunmaktadir.

Sisli’nin merkezinde konumlanan Elit Residences’in ¢evresinde pek cok is,
ticaret ve eglence alanlar1 yer almaktadir. Ofis binas1 goriiniimiine sahip olan Elit
Residences, ¢ok yakininda yapilmakta olan benzer konut alant ile uyum
sergilemektedir. Ulasilabilirlik agisindan, Taksim’e 5, Bogazi¢i Kopriisii’ne ise

10 dakika olan mesafesi ile benzerleri icerisinde en avantajli konuma sahiptir.

Maya Residences, kentin eglence merkezi olarak kabul edilen Etiler’de insa
edilmistir. Cevresinde, pek ¢ok alanda hizmet veren ticaret alanlarinin yanisira,
tim kente hitap eden Akmerkez, Akatlar Kiiltiir Merkezi ve eglence mekanlari
bulunmaktadir. Maya Residences, ayni bolgede bulunan diger konut alanlarindan
daha farkli yapilasmaya ve mimari dile sahiptir. Merkezle ulasilabilirligi ise,

Taksim’e 25, Fatih Sultan Mehmet Kopriisii’ne ise 12 dakika olarak 6l¢iilmiistiir.

Alkent 2000, Biiyiik Cekmece GOlii'ne hakim bir konumda, Cakmakli Koyii
Mevkii’nde yer almaktadir. Yakin ¢evrede, eglence, ticaret ve kiiltiir merkezleri
bulunmaktadir. Alkent 2000°de, ¢evresinde bulunan diger konut alanlarindan
daha farkli bir yapilasma gozlenmektedir. Taksim’e 40, Fatih Sultan Mehmet
Kopriisii'ne ise 55 dakika olan mesafesi ile kent merkezine olduk¢a uzak bir

yerlesim oldugu goze batmaktadir.

Istanbul Istanbul, Kemerburgaz’da Alibeykdy Baraji su toplama havzasinda yer
almaktadir. Yakin ¢evrede, kendisi ile benzer nitelikte konut alanlart mevcuttur.
Bu konut alanlarinin etkisiyle, yakin ¢evrede ticaret, kiiltlir ve eglence alanlari
olusmustur. Yakin ¢evrede is alanlar1 bulunmamakla birlikte, Taksim’e 20, Fatih

Sultan Mehmet K&priisii’ne ise 20 dakika mesafede konumlanmaistir.

Marincity, Beylikdiizii, Yakuplu Beldesi’nde konumlanmistir. Yakin ¢gevresinde
bulunan diger konut alanlar ile biitiinlesememis oldugu goriilmektedir. Cevrede,
i, kiiltlir ve ticaret alanlar1 bulunmaktadir. Yerlesimin hemen dogusunda ticari
bir liman olan Ambarli Limani’nin bulunmasi, yer se¢iminin dogrulugunun

sorgulanmasina yol a¢gmaktadir. Bolgede konut alanlarinin etkisi ile olugsmus

114



bliyiik eglence ve alisveris merkezleri bulunmaktadir. Yerlesim Taksim’e 35,

Bogazici Kopriisii’ne 50 dakika mesafede yer almaktadir.

Kasaba, Omerli Beldesi'nde, Omerli Baraji su toplama havzasinda yer
almaktadir. Yakin c¢evresinde kendisi ile benzer nitelikte konut alanlari
mevcuttur. Bolgede bulunan birkag okul disinda, yeterli ticaret, kiiltiir ve eglence
alanlar1 bulunmamaktadir. Kent merkezine ulasilabilirlik olgiitii olarak,
Kadikdy’e 40, Fatih Sultan Mehmet Kopriisii'ne ise 35 dakika mesafede

konumlanmig oldugu sdylenebilir.

Optimum, orman i¢inde yer alan bir yerlesim olmasiin yaninda, konumunun
getirdigi veriler olarak Kasaba ile biiyiik benzerlik gostermektedir. Bu baglik

altinda Kasaba i¢in yapilan degerlendirmeler Optimum i¢in de aynen gegerlidir.
5.3.2. Bina Cinsi ve Araziye Uyum

Konut alanlarinda yapilan incelemelerde goriilen ilk ayrigma, bazi konut alanlarin
kent merkezinde bulundugu araziden maksimum faydalanmak adina bloklar seklinde
cok katli bir olusum sergiledigi, bazilarinin ise en fazla 3-4 katl bitisik ya da ayrik
konut iinitelerinden olusmasi seklinde gdzlenmektedir. Inceleme yapilan konut
alanlarinda, bina cinsi ne olursa olsun, konumlandig1 arazinin topografyasina uygun

bir sekilde olusum gdstermesi aranmaktadir.

Polat Tower Residence; hizmet alanlarinin bulundugu bir tabla bina iizerinde
konutlarin 33 katli bir blok seklinde olusum gosterdigi bir binadir. Konumlandigi
arazinin kuzey dogu yoniinde ¢ok etkili bir egim olmasina ragmen bu egim, 55
metre yiiksekligindeki istinad duvarlari ile yok edilmistir. Arazinin topografik
durumuna biiylik bir miidahalelerle insa edilen bu bina ile istinad duvarlari
arasindaki 8500 metrekarelik alan botanik bahge seklinde diizenlenmis ve Sisli

Belediyesi’ne yesil alan terki olarak sunulmustur.

Metrocity; alisveris merkezi, servis, otopark ve depo alanlarini kapsayan 9 kath
bir kaide bina tizerinde 24 katli ofis kulesi ve 28 katli iki konut kulesinden olusan
bir yapidir. Binanin ana girisi, dogu cephesinde zemin katta yer almaktadir; batt
cephesinde ise 3. bodrum katta aligveris merkezi ve konutlar i¢in otopark giris ve
cikislart ve magazalarin servis girisleri saglanmaktadir. Kuzey cephesinde
bulunan konut ve ofis bloklarinin girisleri, gliney cephesinde de otopark ¢ikislar

ve servis girislerini baglayan egime uyumlu bir yol semas1 bulunmaktadir.
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Elit Residence, servis ve otopark alanlarinin yer aldigi 7 katli bir kaide yapi
tizerinde 33 katli bir konut blogu seklinde bir olusum gostermektedir. Oturdugu
arazide, mevcut egime fazla miidahalede bulunulmamis, sosyal mekanlarda agik
alanlar teraslamalar selinde diizenlenmistir. Bu bakimdan, egime uyumlu

sayilabilecek bir yapida olusmustur.

Maya Residences, icerdigi 4 villa disinda tamamen bloklardan olusan bir
yerlesimdir. 8 katl1 bir ofis blogu ve 14 adet konut blogunu bir birine baglayan
yerlesim ic¢indeki yollar egime uyumlu bir yapiya sahiptir. Konut bloklarinin
oldukca yogun olusumuna ragmen, yerlesimin araziye uyumlu bir yapiya sahip

oldugu gozlenmektedir.

Alkent 2000, birinci fazinda 284 adet villa ve 208 adet condominium tipi daire
iceren 6-8 kathi bloklar, ikinci fazinda ise 262 villadan olugmaktadir. Arazide
bulunan egim, gerek binalarin konumlanmasinda, gerekse de yerlesim i¢i yollarin
olusturulmasinda goz ardi edilmemis; genelde arazinin topografik yapisina uyum

saglayan bir yapilagsma tercih edilmistir.

Istanbul Istanbul, bitisik villa ve dairelerden olusan toplam 204 konut iinitesi
icermektedir. Yerlesimde yapilarin konumlanmas: ve yerlesim i¢i yollarin
olusumu agirlikli olarak goletin etkisiyle sekillenmistir. Arazi genelinde egimin
etkin olmamasi ile birlikte, yerlesimin arazinin topografik durumuna uyumlu

oldugu sdylenebilir.

Marincity, tamami ile 3 kath villalar ve “townhouse” adi verilen bitisik
konutlardan olusmaktadir. Marincity’de egim, konumlandig1 biiyiik arazinin
genelinde gbéze batan bir veridir. Yerlesimde, komsuluklarin ve binalarin

arasindaki iligki egime uyumlu bir yol semasi ile kurulmustur.

Kasaba, 744 adet miinferit villa ve bitisik villa iinitelerinden olugmaktadir.
Kasaba’da uygulanan yerlesim i¢i yol semasinin ve iinitelerin konumlanmasinin

arazinin topografik yapisina uyumlu oldugu gézlenmektedir.

Optimum, tamamiyle villadan olusan 160 konut iinitesi icermektedir. Arazide ¢ok
belirgin olmayan bir egim bulunmaktatir; konutlarin yerlesimi ve yollarin

olusumu arazi verilerine uygun bir nitelik sergilemektedir.
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5.3.3. Konut Dis1 Faaliyet Alanlar1

Incelenen konut alanlari, belli nitelikler ve biiyiikliiklerde sosyal ve spor alanlarina
sahiptirler. Barindirdiklar1 spor ve sosyal aktivite alanlarinda i¢/dis mekan iliskisinin
1yl kurgulanmasi, yeterli agik alan ve yesil alanla desteklenmis olmas1 aranmaktadir.
Acik ve kapali spor alanlari, sinema, aligveris alanlari, restoran, cafe, barlar gibi
birimler igeren sosyal ve sportif alanlarin konut alan1 sakinlerine oldugu kadar yakin
cevre ve hatta konut alaninin konumuna bagli olarak tiim kentten kullanicilara agik
olmas1 onem tagimaktadir. Ayrica, bu gibi birimleri iceren binalar ve a¢ik alanlarin,

icinde bulundugu konut alaninin mimari kimligine uygun olmasi da gerekmektedir.

Konut alanlar1 igerisinde, eger varsa bulundugu c¢evrenin dogal 0Ogelerinden
faydalanarak, yiirlime yollar, su 0gesi, kiigiikk cafeler ve oturma alanlari, oyun
bahgeleri, spor alanlar1 gibi belli farkli 6gelerin kullanimi ile zenginlestirilmesi ile

elde edilen peyzaj diizenlemeleri konut alaninin yasanilabilirligini artirir.

Polat Tower Residence’da toplam 75.000 metrekare kullanim alaninin 15.000
metrekaresi, giris katinda eczane, kuru temizleme, mini market gibi giinliik
ithtiyaclara hizmet veren birimler, restoran, cafe-bar; alt katta yiizme havuzu ve
cesitli spor faaliyetlerine imkan saglayan spor salonu ve 2 adet sinemayi
kapsayan sosyal faaliyet alanlarina ayrilmistir. Bu birimlerin tamami konut
kullanicilarina ve disaridan gelen kullanicilara hizmet sunmaktadir. Sosyal ve
sportif faaliyetler i¢in ayrilan bu alanlarda acik alan kullaniminin diisiiniilmemesi

olumsuz bir yaklagimdir.

Metrocity’de, alisveris merkezi ile kuleler arasindaki sosyal katta, ana hedef
kitlesi konut kullanicilart olan ve disaridan gelen kullanicilara da tiyelik sistemi
ile acilan, yliriiylis yollari, bisiklet ve paten parkuru, acik ve kapali tenis kortu ve
yesil alanlar1 kapsayan 6.000 metrekarelik agik alan ve fitness center, solarium,
sauna, kapali yiizme havuzu, fin hamami, jakuzi, cafe-restaurant boliimlerini
kapsayan 4.000 metrekarelik kapali alan yer almaktadir. Sosyal ve sportif

faaliyetlere ayrilan alanlarin agik alanlarla desteklenmesi olumlu bir yaklagimdir.

Sisli Elit Residence’da, zemin kat ile 2. bodrum katlar arasinda yaklasik 4.000
metrekarelik alanda, bir acik terasli restaurant, tenis kortu ve cati bahgesi, su
aktiviteleri kompleksi, spor alanlar1 ve ¢ocuk kuliibiinii kapsayan Spor ve Saglik

Kuliibii ile 3 adet agik tenis kortunun bulundugu bahge yer almaktadir. Sosyal ve
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spor aktivitelerine ayrilan bu alanlarin agik alanlarla desteklenmesi ve konut
kullanicilarina oldugu kadar disaridan gelen kullanicilara da agik olmasi olumlu

bulunmustur.

Maya Residences’ta, yakin cevresinde pek cok sosyal ve rekreatif alanlar
bulunmasina ragmen biinyesinde bulundurdugu 8500 m?’lik sosyal alanda spor
tesisleri, cep sinemalari, kiitiiphane, cafe, restoran, aligveris birimleri, beauty
center, sauna ve masaj salonlart gibi bircok sosyal aktivite ve hizmet alanlarini
barindirmaktadir. Ancak, yerlesimdeki yogunluktan dolay: yeterli yesil alana ve

sosyal mekanlara bagl agik alanlara yer verilmemesi olumsuz degerlendirilebilir.

Alkent 2000 yerlesiminde, sinema, aligveris merkezi, hobi mekanlari, restoranlar,
cesitli kurslar gibi sosyal etkilesim ve hizmet alanlari; agik ve kapali yiizme
havuzlari, golf sahasi, fitness, step, windsurf, kano gibi spor aktivite alanlari
bulunmaktadir. Konumlandigi arazide dogal c¢evreden de yararlanilarak
olusturulan bu sosyal ve spor faaliyet alanlarinin agik alanlarla da desteklemesi

ve alanin kimligi ile biitiinlesen bir yapiya sahip olmalari olumlu bulunmustur.

Istanbul Istanbul, 8500 metrekarelik sosyal tesisinde, acik ve kapali yiizme
havuzlari, sauna, buhar odasi, squash, bilardo salonu, restoran ve bar, aerobik ve
fitness salonu, tenis kortlari, ¢cok amacli spor alan1 ve bir aligveris birimi iceren
bir kliip binasim1 kullanicilarina  sunmustur. Birinci  etabin  satiginin
tamamlanmasindan sonra yerlesime c¢esitli hizmet birimleri igeren bir de plaza
eklenmistir. Bu plazayla birlikte ¢esitli peyzaj diizenlemelerine gidilmis, ancak

bu revizyonlarin alanin mimari kimligine uyum saglamadigi gozlenmistir.

Marincity, heniiz bir kisminin tamamlanmis olmasinin yanisira, ileriki etaplarla
birlikte toplam 150.000 metrekare alan kaplayacak olan, acik ve kapali yiizme
havuzlari, tenis kortlari, fitness center, spor merkezi, toplant1 salonlari, bowling
salonu, restoran ve barlar, seyir teraslar1 gibi bir¢cok sosyal faaliyet alanlarim
barindirmaktadir. Proje biitiiniinde, ¢evre verileri de hesaba katilarak, acik ve
kapali alanlardan olusan sosyal faaliyet alanlar1 alanin mimari kimligine uyum

saglamakta ve tiim kentin kullanimina sunulmaktadir.

Kasaba, acik ve kapal1 ylizme havuzlari, tenis kortlari, basketbol sahasi, restoran,
cafe, atlispor Kkliibii, fitness salonlari, market ve gilinlilkk ihtiyaclarin

karsilanabilecegi birimlerden olusan sosyal faaliyet alanlarini barindirmaktadir.
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Acik alanlarinin kullanimiyla zenginlestirilen bu alanlar yerlesimin genel mimari
kimligine de uyumlu olmasina ragmen, cesitlilik ve alan olarak yetersiz
bulunmustur. Ancak, proje yetkilileri ile yapilan goériismede, yerlesimde yasamin
baslamas1 ile birlikte, diger etaplarin yapimi devam ederken kullanici

gereksinimleri gozlenerek yeni alanlarin eklenebilecegi belirtilmistir.

Optimum’da, yerlesimin mimari kimligi ile uyum iginde oldugu gézlenen sosyal
tesis; agik ve kapali tenis kortlar1 ve havuzlar, futbol, basketbol ve voleybol
oynama imkani taniyan kapali spor salonu, squash, masa tenisi ve bilardo
salonlari, cafe-bar, cocuk oyun salonu, fitness ve aletli jimnastik salonlari, sauna,
solaryum, buhar ve masaj odalar1 gibi sosyal ve sportif alanlari kapsamaktadir.
Ayrica, alandaki genel yesil dokudan da faydalanilarak, cocuk bahgesi, orman evi

ve orman parkurlart gibi agik rekreatif alanlar olusturulmustur.
5.3.4. Otopark Durumu

Konut alanlarinda ara¢ giivenliginin saglanmasi ve alandaki gorsel estetigin
bozulmamasi1 agisindan otopark alanlarmin yeterli sekilde diizenlenmesi
gerekmektedir. Yapilan inceleme sonucunda, blok seklindeki yerlesimlerde otopark
alanlarinin bodrum katlarda diisey sirkiilasyonla konut iinitelerine baglantis1 bulunan
kapali alan ¢oziimiine sahip oldugu goriilmektedir. Diger konut yerlesimlerindeki
otopark diizenlemelerinde ise, konutlarla giris ya da servis alanlarindan direk

baglantili, kapali, agik ve yar1 agik ¢ozlimlere rastlanmaktadir.

Polat Tower Residence’in bodrum katlarinda 690 ara¢ kapasitelik kapali otopark
bulunmaktadir. Bu kapasitenin bir kismi disaridan gelecek kullanicilara ve
misafirlere, bir kismi binadaki magaza sahiplerine, geri kalani da konut
kullanicilarina ayrilmistir. Stiidyo daireler icin 1, birlestirilmis daireler i¢in 2

araclik kapali otopark diistiniilmiistiir.

Metrocity’de, aligveris merkezinin altindaki 5 bodrum katinda toplam 2300
araglik otopark bulunmaktadir. Bu katlardan ti¢ii alisveris merkezine, birisi ofis
bloguna, birisi de konut bloklarina ayrilmistir. Konutlar i¢in ayilmis olan otopark
alan1 450 arag kapasiteli olmakla beraber her konut i¢in ortalama 2 araclik kapali

otopark diisiiniilmiistiir.
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Sisli Elit Residence’da 3 bodrum katta 185 ara¢ kapasiteli otopark alani
bulunmakta ve binadaki hizmet alanlar1 i¢in ayrilan otopark alanlar1 disinda her

konut i¢in, biiylikliikklerine gore 2-3 araglik kapasite diistiniilmiistiir.

Maya Residence’da, yaklasik 1600 araglik kapali otopark bulunmakta ve ofis
blogu disinda her konut igin, biiyiikliikklerine gore 2-3 araghik kapali otopark

bulunmaktadir.

Alkent 2000, villalarda ortalama 2 araglik kapali ve/veya yar1 agik otopark

imkan1 sunmaktadir.

Istanbul Istanbul, konut tipine gore, biiyiikliikleri agisindan 1-3 arag kapasiteli
kapali otopark ikani sinmaktadir. Yerlesimde, konut bagina ortalama 2 araglik

kapal1 otopark bulunmaktadir.

Marincity’de, miinferit villalarda 2 araclik kapali, bitisik villalarda ise 1 araglik

kapali, 1 araglik acik otopark bulunmaktadir.

Casaba’da, konutlar i¢in ayrilan otopark alanlari villalarda 2 araglik kapali ya da
yar1 acik; bitigik villalarda ise konutun biiyiikliigiine gore 1-2 araglik agik otopark
seklinde ¢esitlilik gostermektedir.

Optimum’da her konut i¢in 2 araglik kapali otopark bulunmaktadir.

5.3.5. Konut Tip ve Biiyiikliikleri

Incelenen konut alanlarinda konut tipleri, icinde yasayacak kullanicinin her tiirlii

kullaninmina imkan verecek sekilde ve islevsellik ¢ergevesinde tasarlanmis olmasi

onemlidir. Bu konut alanlarinin hitap ettigi kullanici kitlesindeki her aile grubuna

yonelik tasarimlarin yer almasi gerekmektedir. Bu o6zellik, kullanicinin konutu

sahiplenmesi agisindan biiylik 6ncelik tasimaktadir. Ayrica, ¢cok biiyiik ve ¢ok kiiclik

metrekareler iceren konutlarda cesitli islevsel aksakliklar ve konut i¢i alan kayiplari

olusabilmektedir.

Polat Tower Residence, ilk olarak 71 ve 81 metrekarelik iki tipte stiidyo
dairelerden olusan bir yerlesim olarak diisliniilmiistiir. Ancak, satiglar
basladiginda, burada daire sahibi olmak isteyen biiyiik ailelerin de oldugu
goriilmiis ve bu kullanicilara yonelik olarak yanyana iki daire birlestirilerek 142
ve 152 metrekarelik yeni secenekler sunulmustur. Yatayda yapilan iinitelerin

birlestirilmesinin diiseyde yapilmasi disliniilmemis ve bdylece kesitlerde
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hareketlilik yakalanamamistir. Konut secenekleri bu baglamda yetersiz
bulunmustur. Ancak, kii¢clik metrekarelerdeki dairelerde mekan kaybi asgaride
tutulmustur. Ayrica, Polat ailesinin kullanimina ayrilan 32. katta yanyana 3
dairenin birlestirildigi belirtilmis, ancak bu ¢ok 0&zel konut planina

ulasilamamustir.

Metrocity, iki blokta, 121- 372 metrekare araliginda 8 farkli tipte 205 daireden
olusmaktadir. Iki farkl tip kat plani, 5 farkli tip sunmaktadir. Bunlardan, stiidyo
tipi daire 121, biiyiik stiidyo tipi 146, orta tip daire 176, F1 tip daire 282, F2 tip
daire 302, metrekare briit alana sahiptir. Stiidyo ve orta tip dairelerin diiseyde
birlestirilmeleri ile iki dubleks tip olusturulmus ve her iki kulenin en {ist katlar1
panaromik manzarasi ile teras hari¢ 372 metrekarelik tepe dairelerle se¢enek
say1st sekize ulagsmistir. Kesitte yaratilan hareketlilik ve her kullanici tipine hitap

edebilecek segenekler acisindan Metrocity yeterli bulunmusgtur.

Elit Residence, 32 katta toplam 61 daire igerisinde, 170-532 metrekare araliginda
5 farkli, tek katli, dubleks ve tribleks daire se¢eneklerine sahiptir. Binanin iist
katlarinda, kademeli bitislerde yer alan dubleks ve tribleks daireler konut secenek
sayisint artirirken, ayni zamanda kesitte ve Tgcilincli boyutta zenginlik
yaratmaktadir. Konut tiplerindeki secenekler ve kesitteki hareketlilik agisindan
yeterli bulunan Elit Residence, ¢ok biiyiik metrekareler iceren dairelerdeki mekan

kayb1 acisindan olumsuz bulunmustur.

Maya Residences, 14 konut blogunda 336 konut {initesi ve bloklardan bagimsiz 4
adet villadan olusmaktadir. Proje yetkilileri ile yapilan goriismede konutlarin
107-546 metrekare araliginda degisen 24 tipte dubleks ve tek katli konut
secenekleri sunmaktadir. Bloklar igerisinde dubleks dairelerin olusumunun
kesitlerde hareketlilik getirmesi olumlu bulunmustur. Konumlandig: arazi itibar
ile kiiciik bir yerlesim olan Maya Residence, bu denli fazla sayida konut secenegi
sunmas1 ve yerlesimdeki yogunluk itibar1 ile kendiliginden olusan bir yerlesim

izlenimi uyandirmaktadir.

Alkent 2000, iki fazinda, 11 farkli tipte toplam 754 villa igermektedir. Ayrica,
birinci fazda “condominium” tipi dubleks ve tek katli daireler yer almaktadir.
Birinci fazda 235-488 metrekare araliginda degisen 6 tip, ikinci fazda 270-535

metrekare araliginda degisen 5 tip villa bulunmaktadir. Konut tiplerindeki
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secenek sayisi yeterli oldugu ve konutlardaki biiyiik kullanim alanlarinin mekan

kaybina yol agacagi belirlenmistir.

Istanbul Istanbul’un birinci fazinda, biiyiikligi 188-274 metrekare arasinda
degisen 5 tipte 117 bitisik villa ile, biiyiiklikleri 79-158 metrekare arasinda
degisen 4 farkl tipte 39 daireden olusmaktadir. Konut tipindeki cesitlilik yeterli
gorilmistiir. Ancak, konutlarda biiylik metrekareler kullanilmayarak mekan

kaybinin 6nlenmesi olumlu bulunmustur.

Marincity, toplam 1732 adet olmak iizere, 8 farkli tipte bitisik ve miistakil
villadan olugsmaktadir. Miistakil villalar, 510-794 metrekare araliginda 4 farkli
tip, bitisik villalar ise 341-450 metrekare araliginda 4 farkli tip ozelligi
gostermektedirler. Bu denli biiyiik bir yerlesimde, konut tipi sayis1 oldukca az
bulunmustur. Bitisik villalarin farkli sayilarda birlestirilmesi ile farklilik
yaratilmasi da yetersiz kalmistir. Ayrica, konut tiplerinde biiyilk metrekarelerin
kullanima sunulmasi mekan kaybina yol agacagindan olumsuz bir yaklasim

olarak degerlendirilebilir.

Kasaba, 94-363 metrekare araliginda, 16 farkli tipte, toplam 744 konut iinitesini
iceren bir yerlesimdir. Konutlarin, miistakil ve bitisik villa tipinde yeterli
cesitlilige sahip oldugu go6zlenmistir. Konutlardaki metrekarelerin, mekan

kaybina yol agacak kadar biiyiikk olmamasi olumlu bulunmustur.

Optimum, 4 farkli tipte 160 villadan olusan bir yerlesimdir. Villalar 236-360
metrekare araliginda fazla mekan kaybina yol agmayacak biiyiikliiktedirler.

Ancak, konut tiplerindeki cesitliligin yetersizligi dikkati gekmektedir.

5.2.6. Konut Fiyatlar:

Ust gelir grubu konut alanlarinin fiyatlarini yakin cevresinde bulunan diger

konutlarla kiyaslayinca, gercekten biiyiik bir fark ortaya ¢ikmaktadir. Bu farkin

olusmasinda iist gelir grubu konut alanlarinin, iinite i¢lerinde ve alan genelinde

sundugu standartlarin iist seviyede olmasinin biiytik etkisi vardir. Bunun yanisira, bu

konut alanlar1 yer se¢ciminde, ya zaten rant1 yiiksek olan kent arazilerini ya da orman

kenarinda, su havzasinda, gol ve deniz kenarlarinda gelismekte olan arazileri tercih

etmektedirler; bunun sonucu olarak da yiiksek olan arsa bedellerinin konut fiyatlarina

yansidigr goriilmektedir. Ayrica, yiiksek gelir sahibi insanlar arasinda bu tiir
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olanaklar sunan bir konut alaninda oturmak bir statii sembolii haline gelmis ve konut

fiyatlarinin yiiksek olmasi kullanicilar agisindan ¢ok dnemli olmaktan ¢ikmuistir.

Rezidanslardaki konutlarin metrekare bazindaki fiyatlarinin, sitelerdeki konutlara
gore yiiksek olmasmin iki ana nedeni oldugu belirlenmistir. Bunlardan ilki,
genellikle kent merkezlerinde insa edilen rezidanslarin arsa maliyetlerinin
sitelerinkine gore ¢ok yiiksek olmasi, ikincisi ise rezidanslardaki konutlarin alan
kullanim1 agisindan sitelerdekine gore nispeten daha kiiclik metrekarelerde
olusturulmasidir. Incelenen konut alanlarinda, elde edilen bilgilere gore 2003

itibariyla fiyatlarin 1468-3950 $/m?araliginda degistigi goriilmektedir.

Polat Tower Residence’da daire fiyatlari, dairenin biiyiikliigline, bulundugu
cepheye ve kata, kisacasi manzaraya ve yonlenmeye gore degisiklik
gostermektedir. 180.000-700.000 $ arasinda degisen daire fiyatlari lizerinden
belirlenen birim fiyat 3.200 $/m?®* dir.

Metrocity’de daire fiyatlari, daire biiyiikliigline ve sahip oldugu manzaraya gore
230.000-2.200.000 $ arasinda degismektedir. Belirlenen birim fiyat 3.120 $/m?®
dir.

Sisli Elit Residence’ta, 450.000-2.500.000 $ arasinda degisen konut fiyatlar1 goz
Oniine aliinca incelenen konut alanlarinda en yiiksek birim fiyat 3.950 $/m? ile

bu konut alaninda karsimiza ¢ikmaktadir.

Maya Residences’ta konut fiyatlart 650.000-3.500.000 $ arasinda degismekte ve

bunlarin sonucunda 3.280 $/m? birim fiyat ortaya ¢ikmaktadir.

Alkent 2000’de, konut fiyatlar1 520.000-1.100.000 $ olarak degismektedir.
Ortalama birim fiyat ise 2.100 $/m? dir.

Istanbul Istanbul’da 278.000-400.000 $ arasinda degismekte ve bunlarin
sonucunda 1.578 $/m? birim fiyat ortaya ¢ikmaktadir.

Marincity’de konutlara 360.000-1.250.000 $ arasinda degisen konut fiyatlarina
gore belirlenen birim fiyat 1480 $/m” dir.

Kasaba’da, fiyatlar1 114.500-646.000 $ arasinda degisen konutlar 1620 $/m?

birim fiyat ile alic1 bulmaktadirlar.
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Optimum’da konutlara 337.000-527.000 $ karsiliginda sahip olunabilmekte ve
boylece incelenen konut alanlar1 igerisinde en diisiik birim fiyat 1.468 $/m?

olarak karsimiza ¢gikmaktadir.
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6. SONUC VE TARTISMA

Bu ¢alismada giris boliimiinde de belirtildigi gibi, yasanan toplumsal ve ekonomik
degisimlerden en ¢ok etkilenen kentlerimizin basinda gelen Istanbul’ da, son 5-6 yil
icinde st gelir grubu i¢in tasarlanan ve gerceklestirilen konut yerlesimlerinin
incelenmesi ve mimariye yansiyan Ozelliklerinin arastirilmasi amaglanmstir.
Calismanin dayandigi varsayim, bu tir konut alanlarindaki mekana yonelik
beklentilerin kisa bir siire sonra daha alt gelir gruplarinda da yayginlagacagi; olumlu
mekansal degisimlerin zaman icinde genel beklentilere doniiserek, diger gelir

gruplart icin tasarlanacak c¢evrelere de yon verecegidir.

Gozlemlenen baslica iki konut olusumu, kent merkezinde yer alan ¢ok katli konut
coztimleri ile kente kolay ulasilabilirligi ve sagladig yesil alan olanaklar ile sunulan

kentin disinda yer alan konut olusumlaridir.

Calisma icin secilen ornek yerlesmelerin yeni tamamlanmis ya da heniiz yapim
halinde olmas1 nedeniyle yapilabilecek degerlendirmeler icin bu asamada kullanici
arastirma kapsami disinda birakilmistir. Bu nedenle esas olarak, konut tasarim,
gerceklestirme ve pazarlama asamalarindan ilgililere ulasilmaya calisilmistir.
Kullanimi ¢ok yeni olan bu alanlarin bazilarinda plan tiplerine ulasmak ve hatta

ornek dairelere ulagmak bile kimi kez sorun yaratabilmistir.

Bu smirlamalarin  bir sonucu olarak, arastirmanin basinda planlanan plan
tipolojilerinin yanisira, mekansal degisimlerin, beklentilerin daha iy1 algilanabilecegi
varsayilan ii¢lincii boyutta, kesitler {izerinde bir incelemenin de yapilma olanagi
bulunamamigtir. Mimari degisimler sadece yerlesim planlari, dig imajlar ve konut
plan tipleri ile smirlt bir ¢ergevede incelenmistir. Bu bakimdan varsayimin tam
irdelenebilmesi i¢in daha sonraki bir zaman dilimi i¢inde, ¢alismanin 3. boyutu da
kapsayacak bi¢imde yeniden irdelenmesine gerek duyulacaktir. Kullanicinin
beklentilerinin ve tatmininin ise yine kullanim sonrasi 6rnegin 5 yillik bir zaman

dilimi sonrasinda sorgulanmasi1 uygun olacaktir.
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Yerlesimlerde, konum 6zelliklerinin 6nem tasidigr ve pazarlamada one ¢ikarildigi
gozlenmektedir. Sehir disindaki yerlesimlerde, dogayla igice, giiriiltii ve hava
kirliliginden uzak bir yagam arayisi hakimdir. Dogayla biitiinlesmis bir ¢evre yaratma
amaciyla yola c¢ikan bu yerlesimler, bulunduklar1 su havzasi, orman alanlar1 gibi
alanlarda konumlanmalar1 ile bulunduklar1 ¢evreye zarar vermekte bu yaklasimlari
ile ¢elisen bir gorlintl sergilemektedirler. Yerlesimlerin kent merkezine baglantilari,
kolay wulasilabilirligi saglamak amac1 ile transit karayollar1 ve otoyollarla
kurulmustur. Kent merkezindeki yerlesimler ise, kentle icice, dinamik bir yasam

arayis1 ile olusturulmustur.

Incelenen yerlesimlerin tiimii, disa kapali ve yiiksek giivenlik 6nlemleri alinmig
yerlesimlerdir. Bu anlamda, bulunduklari ¢evre ile sosyal biitiinlesme arayisi iginde
olmadiklar1 goriilmektedir. Yerlesimlerde, ailelere, sosyal ve ekonomik anlamda

kendileri ile benzer nitelikteki ailelerle bir yasam sunma egilimi hakimdir.

Yerlesimlerin tiimiinde, konut sahiplerinin her tiirlii ihtiyaglarina cevap verecek
sekilde tasarlanmig, aligveris merkezleri, spor aktivite alanlar1 ve sosyal etkilesim
alanlar1 bulunmaktadir. Bazi konut alanlarinda bulunan golf sahasi, atli spor kliibii,
biiylik aligveris merkezleri gibi alanlar ise tiim kentin kullanimina agik olarak
diizenlenmistir. Ancak, bu tiir faaliyet alanlarinin kullanim1 genellikle {iyelik sistemi
ile miimkiin oldugu i¢in konut alan1 disindan katilim belli bir diizeyde kalmaktadir.
Ayrica, kent disindaki yerlesimlerde peyzaj olusumlar1 yeterli goriiliirken, kent

merkezindeki konut alanlarinda siirli kaldig belirlenmistir.

Yerli ve yabanci linlii mimarlar tarafindan tasarlanan yerlesimlerde, konut bazinda
mekan organizasyonu agisindan Onemli bir yenilik olmadigi goriilmektedir.
Yerlesimlerin bir ¢ogunda konut tipi ve biiyiikliigli agisindan cesitlilik yaratma
arayigl goriilmiis, ama bazi yerlesimlerde bu ¢esitliligin yeterli olmadig1 sonucuna
vartlmigtir. Konut alanlarmin bir ¢ogunda genel mimari olarak bir biitlinliikten

sozedilebilecegi sonucuna varilmistir.

Yatirnmcr firma yetkilileri ile yapilan goriismelerde, bu tiir yerlesimlerin
giinlimiizdeki Orneklerine benzer bir anlayisla iiretilmeye devam edilecegi, ancak
sehir dis1 konut alanlari i¢in yeterli nitelikteki arazi azligindan bahsedilmistir. Yeni
konut alanlarinin gelisme yerleri olarak Cekmekdy, Cubuklu, Sile, Riva gibi kentin
bliylime dogrultusundaki alanlar oldugu belirtilmistir. Bu yerlerde, goriisiilen

yatirimer firmalarin, halihazirda gelismekte olan yatirimlari bulunmaktadir. Kimi
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heniiz tasarim asamasinda, kimi kismen insa siirecindeki bu konut alanlari, edinilen
bilgilere gore gilinlimiiz iist gelir grubu konut alanlarindan ¢ok farkli bir nitelik

sunmayacaktir.

Kent merkezinin yeniden degerlendirilmesi ile olusan ¢ok katli konut alanlarinin
yatairimci firmalart ile yapilan goriismede bir ¢ogunun bu olusumdan bekledikleri
ekonomik getiriyi saglayamadiklar1 O0grenilmistir. Yapilan goriismeden c¢ikan bir
diger sonug ise benzer nitelikteki konut alanlarinin sayilarmin yakin gelecekte ¢ok

artmayacagidir.

Yapilan analizde incelenen konut alanlari iizerinde yapilan mekansal analizde; {ist
gelir grubu konut alanlarinin plan anlayislart ve mekan organizasyonu olarak dnceki
orneklerinden ¢ok farkli sonuglar ortaya koydugunu sdyleyemeyiz. Giiniimiizde
meydana gelen cekirdek ailenin parcalanmasi, tek kisilik ev halki gibi sosyal
gelismelerin, incelenen konut alanlarinda konut planlarina yansimadigi

goriilmektedir.

Konut i¢i donatim olarak, hitap ettigi kitle ve pazarlanma fiyatlari géz Oniine
alininca, incelenen yerlesimlerin zaten belli bir standardin {stiinde olmasi
beklenmektedir. Bu konut alanlarinin bir¢ogunda, hem konut iglerinde hem de
yerlesim genelinde giivenlik sistemleri teknolojisi ve yangin ikaz ve miidahale
sistemleri bulunmaktadir. Konut i¢lerinde yerli ve ithal malzemeler ve sabit tefrisler

kullanilmistir. Ayrica, konutlarda, havalandirma ve 1sitma sistemleri yer almaktadir.

Incelenen konut alanlarinda karsilastirmali degerlendirme boliimiinde benzer
nitelikler tasiyan konutlarin alici bulduklar1 fiyat farkliliklar1 goze batmaktadir.
Buradan yola ¢ikarak, bu konut alanlarinda konut nitelikleri ile fiyatlar1 arasinda bir
paralellik olmadigr gozlenmektedir. Konut alanlarinda, fiyatlarin olusmasinda,
konutun sahip oldugu niteliklerden bagka, pazarlama stratejileri, tanitim giderleri,
yabanci mimarlarin tasarimi olmasi, iinlii komsular, kente hitap eden sosyal

alanlarinin olmasi gibi 6zellikler etkili olmaktadir.

Gilinlimiizde, kiiresellesmenin ve bilgi teknolojisinin gelismesiyle ekonomi uluslarasi
capta bir yapilanmaya girmektedir. Bu siirecin neler getirebilecegi hakkinda heniiz
net bir fikir sahibi olmak zordur. Ancak, bilginin degerinin artmasi1 nedeniyle egitimli
insanlara ve bilgi kullaniminda etkin olan kesime verilen deger de artacaktir. Bilgi

toplumunun getirisi olarak ortaya ¢ikan kol giicii isttihdaminin azalmasi, kir-kent gog
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dinamiginin oniimiizdeki yillarda azalmasina neden olacaktir. Biiylik kentler artik
beyin takiminin istihdamini saglayacak ve yerlesimlerin olusumlar1 da artik buna
gore sekillenecektir. Kent genel olarak ele alindiginda kent sakinlerinin ortalama

gelir diizeylerinde onemli bir artis gdzlenecektir.

Istanbul gibi metropol kentler, bulunduklari iilkede ekonominin yapilandigi énemli
kentler halini alacak ve iiretimin esnekligi nedeniyle sirket yonetimleri ile iiretim
alanlarinin birbirine yakin olma geregi ortadan kalkacaktir. Bu gelismeler sonucu {ist
gelir grubu mensubu sayisinda bir artig goriilecek, buna bagl olarak iist gelir grubu
konut yerlesimleri de iiretilmeye devam edecektir. Genelde, konut bazinda
beklentileri iist seviyede olan yonetici ve beyin takiminin sayisal artig1 sonucunda

banliy0 yerlesmelerinin sayilarinda bir artig gdzlenecektir.

Ust ve iist-orta gelir grubunu olusturan kesimin segebilecegi bir diger yerlesim alam
modeli ise giinimiizde Cihangir ve Arnavutkdy Orneklerinde oldugu gibi

“gentrification/mutenalagsma” siirecinden gegen alanlar olabilir.

Bunun yani sira, kentin icinde yer alan ve iddiali olanaklar sunan blok tipi
yerlesimler de genc yonetici kesimin tercihleri arasinda yer alacaktir. Incelenen
benzer konut alanlarinin yatirimer firma yetkilileri ile yapilan goriismede bu tiir
yatirimlara daha fazla sans verilmeyecegi sOylenmis olsa bile; yerlesim yapisi itibari
ile, yogun kentsel alanlarin etrafin1 sarmis ve gittikge kohnelesen semtlerde bu tiir

olusumlar kendini gosterecektir.

Yukarida da deginildigi gibi, konut alanlar1 6zellikle pazarlama asamasinda daha
nitelikli bir yasama yonelik yeni kavramlar1 lreterek yola ¢ikmaktadir. Bunun
sonucu olarak, kent dis1 yerlesimlerde dogal ¢evre i¢inde yasam, rekreasyon alanlar
ve ¢esitliligi ile zenginlestirilmis yasam, ailenin kendine 6zgii hale getirebilecegi
konut ortamlari, normalde kent yasaminda saglanamayacak, g6l cevresi, su kenari
gibi ¢evre olusumlar1 yaratilmasi gibi kavramlar 6n plana c¢ikmaktadir. Kent ici
yerlesimlerde ise ailenin sosyal g¢evresini se¢me Ozgiirliigi, farkliligini statiistinii
vurgulayabilme olanaklari, yogun c¢alisma yasamini kolaylastirict hizmetlere
ulagabilme, gilivenlik gibi kavramlar vurgulanmaktadir. Her ne kadar bu aragtirmada
bu tiir bir analize girilmedi ise de diger gelir gruplari icin iiretilecek ¢evrelerin
olusturulmasinda da kaginilmaz olarak nitelikli yasama iliskin kavramlarin dikkate
alinmas1 kagmilmaz olacaktir. Konut disi acgik alanlarin ya da ortak alanlarin

planlanmasinda ve tasarlanmasinda bunun yansimalarini gérmek miimkiin olacaktir.
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Diger yandan, konut plan tipleri incelendiginde, halen ¢ok sayida konutta kullanilan
plan tipolojilerinden ¢ok farkl bir tipoloji bulgulanmanmustir. Incelenen yerlesmelerin
yalnizca birinde i¢ mekanin zenginligi anlaminda galeriler, mekan devamliliklari,
tavan yiiksekliklerinde degisimler gibi farkliliklar aranmis; digerlerinde sabit kat
yiikseklikleri i¢ine yerlesmis kurgular yaratilmistir. Bu arastirma kapsaminda bu
farklilik da yalnizca dis imajlardan ve satig belgelerinde sunulan i¢ goriiniimlerden

anlasilabilmektedir.

Yasam giivenligi ve yeni ortaya ¢ikan kullanim gereksinimleri dogrultusunda giderek
daha fazla sayida konut yerlesmesinde iletisime iliskin, mekanik, elektrik vb altyap1
hizmetlerine iliskin hizmetlerin saglanacagi, konut alicilar1 tarafindan talep edilecegi
ongoriilebilir. Deprem ardindan kazanilan toplumsal bilincin de beklentilerin

degisiminde rolii olmustur.

Halen yeni konut yerlesimlerinde goz ardi edildigi ya da 6n plana ¢ikarilmadig
anlasilan ekolojik, enerji tasarrufuna yonelik ¢oziimlerinde, yeni olusacak {ist gelir

grubu yerlesimlerinde yasam bilincini yansitan yeni kavramlar olarak ortaya ¢ikmasi

beklenebilir.

Toplumsal degisim yasamin tiim alanlarinda oldugu gibi konut ¢evrelerinin

olusumlarinda da etkili olmaya devam edecektir.
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