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ONSOZ
Istanbul’da, 1980 sonras1 kent merkezi disinda olusan konut alanlarinin gelisimini incelemeye
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dokiimanlara ve kisilere ulasmami saglayan degerli arkadasim Hiilya Sanag’a, ¢calismalarimin
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OZET

Insanligin en temel ihtiyaglarindan biri olan barinma, toplumlarin tarihsel siire¢ iginde
yasadig1r dontisimlerle birlikte farklilasma gostermistir. Yasanan ekonomik ve politik
gelismelerle birlikte degisen toplumsal yasanti konut ve konut alanlarinin degisimini de
etkilemistir. Bu baglamda tezin ilk boliimiinde Tiirkiye’de yasanan politik, ekonomik ve
sosyal degisimlerin konut alanindaki yansimasi tarihsel siire¢ i¢inde ele alinmistir. Bu siireg,
Tanzimat’la birlikte baglayan ve Cumhuriyetin ilanina kadar olan aralik ilk donem,
Cumhuriyetin ilanindan 1950°li yillara kadar olan aralik ikinci donem, 1950°1li yillardan
1980’lerin basina kadar olan aralik ti¢iincii donem i¢inde incelenmistir.

1980 sonrasi tiim diinyada yasanan degisimler Tiirkiye’yi de etkilemis, disa agilan bir
ekonomik modelin uygulamaya ge¢mesiyle birlikte ticari iligkiler gelismis ve sermaye
dolagimi hizlanmistir. 1980°li yillarda Onceki donemlere gore daha kokli yasanan
degisimlerin konut alanindaki etkileri tezin iiclinci boliimiinde daha ayrintili olarak
incelenmistir.

Tezin dordiincii béliimiinde, konut alanlarinin gelisimi Istanbul kenti {izerinden incelenmistir.
Ozellikle {ist gelir grubuna yénelik olarak kent merkezi disinda gelisen konut alanlarinin
olusum siirecini etkileyen nedenler siralanmis, bu alanlarm Istanbul icindeki yerlesimleri ve
konutlarin mimari 6zellikleri 6rnekler lizerinden incelenmistir.

Tezin besinci boliimiinde yapilan incelemelerin desteklenmesine yonelik olarak iki 6rnek
konut alan1 secilmis ve ayrintili olarak incelenmistir. Ornek alan olarak Sariyer Ilce Belediye
smirlart icinde yer alan Zekeriyakdy Evleri ve Umraniye Belediyesi’ne bagli Aqua Manors
Evleri secilmis, bu alanlarda yapilan gozlemler fotograflarla belgelenmis ve konut
alanlarindan sorumlu yoneticilerle yapilan kisisel goriismeler sonucunda elde edilen bilgiler
aktarilmistir. Bu alanlarda oturmay1 segen konut sakinleri ile anket ¢aligsmast yapilmis, elde
edilen sonuclar grafiklerle verilmistir.

Tez kapsaminda yapilan incelemeler ve elde edilen bulgular, anket sonuglarindan elde edilen
verilerle birlikte degerlendirilerek sonug¢ boliimiinde tartisilmustir.

Anahtar Kelimeler: Istanbul, 1980 sonrasi, konut alanlari, kent merkezi dist, Zekeriyakoy,
Aqua Manors.
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ABSTRACT

Settlement is one of the basic necessities for people. Societies are influenced by historical
innovations. Houses and housing areas are changed during economic and social
developments, these also have an effect on social life. Therefore, in the first chapter of
research, political, economic and social developments in Turkey, and their effects on housing
developments, are examined chronologically in three terms. The first term consists of the
period before establishment of the republic. The second term is examined between 1923 and
1950 and the third term from 1950 to 1980.

After 1980’s, economic changes influenced the entire world. The new world economic system
forced Turkey’s economic model to change. Therefore, trading and circulation of capital
increased in the new economic system. The development of housing fields as examined, in the
third chapter, are a consequence of the reorganization of the economic system after 1980’s.

In the fourth chapter, the development of residential areas in Istanbul is examined. The
residential preferences of high income groups observed are located outside of the city and the
reasons for this observation are examined. In addition, the location of the residential areas in
Istanbul and the architectural style of the houses are analysed on some samples.

In the fifth chapter, two residential areas are determined to support the research. One of these
residential areas is “Zekeriyakoy Evleri” which is located in Sariyer; the other residential area
is “Aqua Manors” which is located in Umraniye. As a research method of residential areas are
taken the observation of the areas, the photographical documentation, the arrangement of
interviews with the estate managers and appraisers. In the end of this chapter, the results of
research are documented by graphics.

In the last chapter, the outcome of the research and the appraisers are revaluated and
discussed.

Key words: Istanbul, after 1980’s, residential areas, outside of the city, high income groups,
Zekeriyakdy, Aqua Manors .



1. GIRIS

Tiirkiye’de 1980 sonrasinda yasanan politik ve ekonomik degisimler toplumsal yasantida da
kokli degisimleri beraberinde getirmistir. 1980’11 yillar tiim diinyada 6zellikle ekonomik
anlamda koklii degisimlerin yasandigi yillar olmustur. Tiirkiye de bu degisimlerden
etkilenmis ve ekonomik anlamda yeniden yapilanmaya gidilmistir. Kiiresellesmenin etkisiyle

diinyaya entegre olma siirecinde disa agilan bir ekonomik model uygulanmaya baglamis,

bunun sonucu olarak ticaretin ve sermayenin dolasim hizi artmistir.

Farklilasan ekonomik yapiyla beraber olusan biiyiik sermeye gruplarinin konut ve konut
alanlarina yatirim yapmasiyla 6zellikle biiytlik kentlerde cok sayida konut iiretimi yapilmaya
baslanmistir. Biiylik sermaye gruplarinin, 6zellikle biiyiik kentlerde iist ve iist orta gelir
gruplaria yonelik olarak tirettigi konutlar kent merkezinde gelisme gostermis, zaman i¢inde
bu olusumlar kent merkezi disina kaymaya baslamistir. Tez ¢alismasiyla amaglanan, yasanan
degisimlerin en iyi gézlemlendigi kent olan Istanbul’da iist ve iist orta gelir grubuna yonelik
gelisen konut alanlarinin kent merkezinden kent disina kayma siirecini ve bu siireci etkileyen

nedenleri ortaya koymaktir.

1980’11 yillardan 6nce iilkede yasanan degisimlerin konut alanindaki yansimasinin dénemsel
ayrimlar yapilarak incelenmesi, 1980 sonrasindaki degisimlerin daha iyi anlasilmasini
saglayacagi diisiiniilmiistiir. Konutun gelisimi iilke tarihi agisindan ekonomik ve siyasal
anlamda doniim noktas1 olarak kabul edilen ii¢ doneme ayrilarak incelenmistir. Tanzimat’tan
Cumhuriyetin ilanina kadar olan aralik ilk donem, Cumhuriyetin ilanindan 1950’11 yillara
kadar olan aralik ikinci donem, 1950’li yillardan 1980’lerin basina kadar olan aralik ii¢iincii

donem olarak ele alinmistir.

1980 sonrasinda 6nceki donemlere gore daha kokli degisimlerin yasanmasi nedeniyle bu
yillardaki konut alanindaki degisimin daha ayrintili olarak ele alimmast gerektigi
diistiniilmiistiir. Bu doneme iligkin olarak konut {iretimine yonelik yapilan yasal diizenlemeler,
konut sunum bigimleri ve buna bagli olarak gelisen konut alanlarindaki degisim incelenmistir.
Degisen konut alanlarinin degisen sosyal siniflarin tercihine gore belirlenmeye baslandigi
diistiniilerek konut ve kullanic1 arsindaki iligkinin ve mimarideki yansimalarinin neler oldugu

incelenmistir

Konut alanlarinin yer degisim siirecinde 6zellikle iist ve {ist orta gelir grubunun kent merkezi
disindaki konut alanlarini tercih ettikleri goriilmiis ve bunun nedenleri arastirilmistir.

Istanbul’da bir metropol olarak kent merkezinde yasanan sorunlarin merkez disina kagisin ilk



nedenleri arasinda yer aldigi distliniilmektedir. Bununla birlikte ayni sosyal sinifa dahil
insanlarin bir arada yasama istegi ve giivenlik kaygisi da nedenler arasinda yer almaktadir. Bu
tir konut alanlarinda kurulan ek hizmet alanlartyla yaratilan mini bir kent kurgusu ve
standartlarin {izerinde bir konut kalitesinin sunumu bu konutlar1 satin alabilecek gelir

grubunun tercih nedeni oldugu diistiniilmektedir.

Istanbul kent merkezi disinda gelisen konut alanlarmin genellikle kentin ¢evresindeki orman
alanlar1 ve su havzalarinda gelistigi gézlenmistir. 3194 sayili Imar Yasasiyla birlikte kentteki
imar kararlarinin belediyelere devredilmesi ve bununla birlikte biiyiik ingaat sirketlerinin bu
alanlara yatinm yapmasit kent merkezi disindaki konut gelisimini hizlandirdigi

distiniilmektedir.

Konut alanlarinin gelisim siireci ve kent merkezi disina kayisinin nedenleri incelendikten
sonra bu konut alanlarindaki mimari 6zelliklerin nasil bigimler aldig1 incelenmistir. Merkez
disinda gelisen konut alanlarinda konut tipleri ve yerlesim bigimleri ii¢ gruba ayrilmig bunlar
villa tipi yerlesmeler, apartman bloklarindan olusan yerlesmeler ve her ikisinin birlikte yer
aldig1 yerlesmeler olarak ele alinmis, bu olusumlar Istanbul iginden belli basli 6rneklerle

incelenmeye calisilmigtir.

Biitiin arastirma ve incelemelerin sonuglarin1 gérmek amaciyla kent merkezi disinda gelisen
iki konut alani, Istanbul’un Avrupa yakasinda Sariyer Ilge Belediyesine bagli Zekeriyakoy
Evleri ile, Anadolu yakasinda Umraniye Belediye sinirlar i¢inde yer alan Aqua Manors
yerlesmesi drnek alan olarak segilmis ve ayrintili olarak incelenmistir. Ornek alanlar yerinde
gidilip gozlemlenmis, yerlesim yoneticileriyle kisisel goriismeler yapilarak gerekli bilgiler
alinmistir. Fiziksel incelemeler sonunda konutlarda oturan kisilerin bu alanlar1 segme
nedenleri ile i¢inde yasadiklari konuttan ve konut alanindan memnun olup olmadiklarini
anlamaya yonelik olarak anket ¢aligsmasi yapilmistir. Elde edilen sonuglar sayisal verilerle

aktarilmustir.

Tez g¢alismasinin sonunda yapilan incelemeler, anket sonuc¢larindan elde edilen bulgularla

birlikte degerlendirilmeye ve tartisilmaya caligilmistir.



2. TURKIYE’DE KONUTUN TARIHSEL GELIiSiMi

Islamiyet’e dayali bir imparatorluktan ulusal bir Tiirk devletine, ortagag teokrasisinden
anayasaya dayali bir cumhuriyete, biirokratik bir feodalizmden modern kapitalist bir

ekonomiye doniis, iilkedeki en 6nemli degisikliklerdir (Aksoylu, 2003).

Bu 6nemli degisikliklerin yasandig1 tarihsel siire¢ iic donemde ele almmustir. Ilk donem
19.ylizyilda Tanzimat’la birlikte baslayan ve Cumhuriyetin ilanina kadar olan araliktaki
modernlesme cabalari, ikinci donem Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti’nin kurulmasiyla toplumsal
doniigsiimiin yasandig1 yillardan 1950°1i yillara kadar olan donem, {i¢iincii donem olarak da
toplum agirlikli modernlesmenin (Aksoylu, 2003) hakim oldugu 1950°’li yillardan 1980°e

kadar olan yillardir.

Mimarlik alanindaki degisimleri de bu ii¢ donem iginde ele almak miimkiindiir. Ulke tarihinde

yasanan bu doniim noktalar1 konutun ve konut alanlarinin da farklilasmasina yol agmustir.

2.1 19. Yiizyihn ikinci yarisindan Cumhuriyete kadar olan déonem

19.yy. Avrupa toplumlarini degisime ugratan olusumlarin kokeninde, endiistrilesme ve bunun
sonucunda ortaya ¢ikan sinirsiz ekonomik genisleme potansiyeli yatiyordu (Bilgin, 1990).
Ancak Osmanli imparatorlugu’nun aym degisim siirecini yasamadigi bilinmektedir. Osmanl
Imparatorlugu endiistrilesen iilkelerin ekonomik sistemlerine ticaret yoluyla eklemlenen

toplumlar arasina girdi (Bilgin,1990).

19.yy. Osmanl1 ticareti igin 6nemli olan limanlarin istanbul ve Izmir’de olmasi, degisimlerin
oncelikle bu kentlerde baslamasina yol agmustir. Thsan Bilgin’in (1990) belirttigine gore
Istanbul’da kent igi ve yakin ¢evre ulasimindaki gelismeyle Bogaz kdoyleri, 1870’lerde
demiryolu tasimaciliginin baslamasiyla da Rumeli yakasinda Bakirkdy ve Yesilkdy, Anadolu
yakasinda ise Goztepe, Erenkdy, Bostancit gibi semtler prestijli konut yerlesmelerine
doniismiistiir. 1zmir’de de Buca, Bornova, Karsiyaka gibi semtler, 1890’lardaki demiryolu

baglantisindan sonra kurulmus ayni nitelikteki konut yerlesmelerinden olusuyordu.

Atilla Yiicel (1996) bu donemin konutlarint diger donemlerin konutlarindan ayiran

Ozelliklerini dort bigimsel kategoride toplamistir:
1) Mahallelerdeki geleneksel ahsap konutlarda gozlenen degisime ugramis tipler

2) Sira evler



3) Apartmanlar
4) Sayfiye konutlari, koskler vb.

Her birinde ortak olan birincil 6zellik, depo, iiretim , ticaret gibi ikamet dis1 islevlerin
konuttan ¢ikmis olmasidir. Tkinci 6zellik, ikamet islevinin igindeki farkli alt islevleri (yatma,
yasama, misafir agirlama, pisirme, temizleme) karsilayacak farklilasmis mekanlarin
bulunmasidir. Genellikle Osmanli {ist-diizey biirokratlarina ait olan Bogaz yalilar1 bu konuda
bir istisna olusturmaktadir. Sadece ikamet islevini barindirmakla dénemin yeni konutlarindaki
birincil 0Ozelligi tasimakta; ancak harem-selamlik bdliimleriyle ve farklilagsmis odalari
birlestiren orta sofali planimetrik kurgulartyla geleneksel/yerel yasam bi¢iminin izlerini

siirmektedir (Bilgin, 1996).

Batidaki olusumla benzerlik gosteren ve belirli gruplar i¢in insa edilen sira evler, toplu
girisimlerin ilk Ornekleridir. Lojmanlar ile etnik ve dini cemaatlerin girisimleri, sira ev
tipolojisinin 19.yy’daki baslica kaynaklarini olusturmuslardir (Bilgin, 1996). Bu dénemin en
onemli yapilari, 1890 yilinda yapilan Taksim Surp Agop evleri ve saray mensuplari i¢in 1870
yilinda yaptirilan Besiktas Akaretler evleridir.

Sekil 2.1 Akaretler evlerinin bugiinden goriiniimii

19. yiizyilda istanbul’da apartmanlasma, gayrimiislimlerin yogun olarak yasadig1 bolge olan
Galata ve Beyoglu’'nda baslamistir. O donemde gayrimiislimlerin Miisliiman-Tiirk kesime
gore batiyla olan kiiltiirel ve ticari iligkilerinin daha gii¢clii olmasi1 batida yaygin olan apartman
tipi konutun bu kesim i¢inde gelismesinde etkili olmustur. Miisliiman-Tiirk kesiminde ise,

apartman yapiminin dnceleri gercek ihtiyaglardan c¢ok, batililagsma hareketleri i¢inde gelisen



taklit ve 6zenti duygusuyla, bu topluluklarin oturduklar yerlere yakin gelisme bolgelerinde,
batiya kiiltiirel yonden yakin ve iktisadi bakimdan giiclii ¢evrelerde baslamis oldugu

goriilmektedir (Unal, 1979).

Istanbul’da meydana gelen biiyiik yanginlardan sonra ahsaptan kagir sisteme gegis ve yeni
imar uygulamalari, batillasma hareketlerinin yaninda , apartmanlagmanin hizini arttiran

nedenler arasindadir.

Apartmanlasmaya gegcisle birlikte geleneksel konut planlamasi da farklilasmistir. Niliifer
Saglar (2001) tarafindan bildirildigine gére 19. yiizyillda Istanbul’da yapilmis olan
apartmanlarin ¢ogunun girigleri sokak cephesinden olup, dogrudan i¢ mekana, apartman
holiine girilmektedir. Geleneksel konutlarda birbirini izleyen, sokak-avlu-sofa mekanlari
tamamen terkedilmistir. Apartmanlarin, kdse tipleri disinda, neredeyse tiimii iki cephelidir.
Sokaga bakan giris cepheleri ile kiiciik bir avluya ya da bahgeye bakan arka cepheleri

bulunmaktadir.

2.2 Cumbhuriyetin ilk yillarindan 1950’ye kadar olan donem

1923 yilinda Cumhuriyetin ilan1 ile birlikte imparatorluk doneminden ulusal devlet
ideolojisinin kuruldugu yeni bir doneme gecilmistir. Savastan ¢ikmis olan tilke, yeniden insa
edilmeyi bekleyen sehirleriyle diizeltilmesi gereken bir ekonomi ve yeni bir ulusun kurulmasi

gibi sorunlarla kars1 karsiya kalmistir.

Cumhuriyetle birlikte kurulan devletin sehirlerin yeniden imari, yikilan konutlarin yerine
yenilerinin yapilmas1 ve terk edilen topraklardaki Tiirklerin Anadolu’ya getirilmesiyle ortaya
c¢ikan konut agigina ¢ézliim getirmesi gerekmektedir. Devletin ekonomik olanaklarinin heniiz
konut yapimi i¢in yeterli olmamasi 6zel tesebbiisiin yapim isleri i¢in 6zendirilmesi ¢dziim
olarak diisliniilmiis, bunun icin gerekli yasal diizenlemeler yapilmis ancak beklenen sonug

alinamamustir.

Ankara’nin bagkent olmasi ve yeni kurulan devleti temsil eden kentin imar1 oncelikli bir
sorundu. Devletin yeni kurumlarinda ¢alisgan memurlar ve biirokratlar i¢in konut iiretilmesi
gerekliydi. 1924 yilinda Ankara’da Heussler tarafindan, biri eski Ankara, 6teki de Yenisehir
ile ilgili iki yoresel imar plani hazirlandi. Saglik bakanliginin arkasinda 198 konutluk bir
memur mahallesi yaptirildi ancak insaat maliyetinin tahminleri cok agsmasi sonucunda aslinda
dar gelirli memurlar icin diisiiniilen bu yeni mahalle kisa zamanda zenginlerin oturabilecegi

pahal1 koskler ve apartmanlarla donandi (Sey, 1998).



Ankara’da bazi girisimlere ragmen hala konut problemi ¢6ziilebilmis degildi ve daha orgiitli
¢dziim arayislarma girilmesi gerekliligi dogmustur. 1928 yilinda ilk olarak imar Miidiirliigii
kuruldu. Yeni baskentin planli bir bicimde biiyiimesini saglamak amaciyla uluslararasi bir
yarisma acildi ve Isvegli sehirci Jansen’in projesi uygulanmak iizere secildi (Sey, 1998). Bu
uygulamayla ilk olarak c¢agdas anlamda bir sehircilik projesi Tirkiye’de uygulanmaya

baslamustir.

Imar diizenlemeleriyle birlikte konut iiretimini tesvik icin de baz1 drgiitlenmelere gidilmistir.
1926 yilinda yeni insaata kredi saglayacak olan Emlak ve Eytam Bankasi kurulmus, hazine
olanaklarin1 kullanmak {izere ¢ikarilan bir yasayla maliye bakanligina yetki verilmis ve 1929

yilinda Ankara’daki memurlara konut 6denegi verilmesi zorunlu kilinmstir.

Yeni devletin onderliginde yiiriitiilen modernlesme programimin konut yerlesmelerindeki
karsilig1 toplu konutlar olmustur (Bilgin, 1998). Devlet eliyle toplu iiretime yonelik olarak bu
donemde iki tiir yerlesme 6rnegi modeli olugsmustur. Bunlardan ilki lojman-konut ikincisi ise
kooperatiftir. Seyfi Arkan tarafindan tasarlanan Zonguldak Maden ve Kémiir Isletmeleri ile
Kozlu Komiir Isletmeleri Amele Mahalleleri ve Prof. Bonatz tarafindan tasarlanan 434
konutluk Saracoglu Mahallesi donemin 6nemli 6rnekleri arasindadir. 1935 yilinda Ankara’da
kurulan Bahgelievler Yap1 Kooperatifinin gerceklestirmis oldugu Bahgelievler projesi

Tirkiye’de kooperatif yoluyla kurulan ilk yerlesmedir.

Sekil 2.2 Ankara Saragoglu Mahallesi (Bilgin,1998)



Bu dénemde baskentin Ankara’ya tasinmasiyla Istanbul daha 6nceki dénemlerdeki etkinligini
kaybetmistir. Ancak 1930’lardan sonra Ankara’daki biirokratlarin Istanbul’daki yazliklarin
kullanmaya baslamalar1 ve Istanbul’daki gayrimiislim niifusun ticari faaliyetlerini arttirmalar
kentin yeniden hareketlenmesini saglamistir. Ugur Tanyeli’nin (1998) belirttigine gore,
Nisantasi, Glimiigsuyu ve Siraselviler Tiirklerin apartmanlastigi ilk semtler olmus, 1930’1larin
basinda Taksim-Talimhane kesimi imara agilmis ve sadece apartman tipi yapilagsma igin
bicimlendirilmis ilk kent pargasi haline gelmistir. Milli Mimari {islupta yapilan konutlarin
yam sira, Ankara’daki modernist villa ve apartman tipleri Istanbul’da da gériilmeye

baslamistir.

2.3 1950°den 1980’lerin basina kadar olan donem

II. Diinya savas1 sonrasinda, biitiin diinyada kapitalist sanayilesme ve modernlesme siireci hiz
kazanmistir. Diinyada meydana gelen bu degisimler Tiirkiye’yi de etkisi altina almig ve ¢ok
partili doneme gegisle birlikte izlenen liberal ekonomi politikalariyla o6zellikle biiytlik

kentlerde sanayi tiretimi geligmistir.

Sanayilesme, kentlesme hizin1 arttirirken buna paralel olarak niifusun da kentlerde
yogunlagmasima yol agmistir. Sey (1998) tarafindan belirtildigine gore 1940-1950 yillan
arasinda % 20,1 olan kentsel niifus artisi 1950-1960 arasinda % 80,2 oldu. Bu hizli artis
kentlerin plansiz olarak gelismesine yol ag¢tig1 gibi konutun ve konut alanlarinin da sagliksiz

gelismesine neden olmustur.

Kentlerin hizl1 ve plansiz gelismesi, artan niifusun konut ihtiyacin1 karsilama bi¢imi olarak
gecekondulagmanin artmasina neden olmustur. Kentlerin imarli alanlarinin disindaki kamu
arazilerinde, sanayi bdlgelerinin ¢evresinden baslayarak yayilan bu sunum bigimini, popiilist
imar politikalarinin sonucu olan imar aflart miimkiin kilmistir (Bilgin, 1998). Kente gocen
insanlar, yasal yollarla konut edinmek i¢in yeterli ekonomik olanaklara sahip olmadig1 i¢in
gecekonduya yonelmis ve genellikle tek katl, sagliksiz kosullarda konutlar iiretmislerdir.
Zamanla, imar aflarmin da etkisiyle, gecekondular daha orgiitlii bicimde insa edilmeye
baslamis ve insaat kalitesi diigiik olmasina ragmen biiylik metrekarelerde ¢ok katli apartman

bloklarina doniismiistiir.

Bu doénemde Emlak Kredi Bankasi konut iiretimini hizlandirmistir. Bahgeli konutlar yerine
cok katl bloklarin yer aldig1 uygulamalarin ilki Istanbul’da 4. Levent mahallesidir (Sey,
1998). 1960 yilinda tamamlanan bu yerlesme, 345 birimin yer aldig1 tek evler, sira evler ve

¢ok katli bloklardan olusmaktadir.



Ihsan Bilgin’in (1998) bildirdigine gére bu dénemdeki kentsel konut iiretiminin % 40-45’lik
dilimini gecekondular olustururken diger % 40-45’lik dilimini de yap-satci iiretim bigimi
olusturmaktadir. Yap-sat¢i iiretim modelinde konutun ingaatini iistlenen kisi ile arsa sahibi kat
karsilig1 anlasarak az sermaye ile konut iiretebilmektedir. Konutlar daha yapim asamasinda
satisa cikarilarak insaatin maliyeti karsilanabilmektedir. Bu 06zelligi nedeniyle yap-satgi
tiretim modeli Tiirkiye’de genis bir uygulama alani bulmustur. 1948 yilinda ilk ¢aligmalari
yapilan ve 1965 yilinda bugiinkii halini alan ‘Kat Miilkiyeti Yasasi’ gecekondu ve yap-sat¢i

tiretimin isleyisinde etkili oldugu goriilmiistiir.

Gecekondu ve yap-satciligin yaninda bu donemde gelisen diger sunum bicimi de
kooperatiflesmedir. Konut {iretiminin %10’luk dilimini olusturan bu model, Bilgin’in (1998)
bildirdigine gore, diisiik ancak diizenli gelir garantisi olan gruplarin elverisli kredi ve arsa
olanaklariyla miilk konut edinmelerini saglamistir. Biiylik kentlerde 1950’lerde baslayip,
1960 sonlarma kadar siiren apartmanlagma siireci, 1970’lerde ¢ok daireli tek bloktan, biiyiik
Olcekli konut iiretimine dogru gelismeye baslamistir (Sey,1998). Kooperatif uygulamalari,
yapim teknikleri ve organizasyonun sagladigi olanaklar ile bu tiir toplu olusumlarin
gelismesinde etkili olmustur. Ozellikle sendikalar tarafindan kurulan kooperatifler bu
donemde basarili rnekler vermislerdir. Maden-Is sendikasinin kurmus oldugu Merter sitesi
ve Tiirk Is’in gerceklestirdigi Aydinlikevler Sitesi bu dénemin &nemli 6rnekleri arasinda yer
almaktadir. 1969 yilinda 1163 sayili Kooperatifler Kanunu’nun kabul edilmesiyle kooperatif

sayisinda belirgin bir artis olmustur.

Bilgin’e (1998) gore, her ii¢ sunum bi¢imi i¢in de bu donemde vurgulanmasi gereken baslica
ayirt edici Ozellik, yeni konut alanlarinin 6nceki donemlerle kiyaslanmayacak 6lgekleri, yani

kitlesel karakterleridir.



3. 1980 SONRASINDAKI EKONOMIK VE POLITIK GELISMELERIN KONUT
SEKTORUNE YANSIMASI

1980 sonrasi yasanan biiyiik degisimler, biitiin diinya i¢in yeni bir donemin baslangicini
olusturmustur. Kapitalizmin yeniden yapilandirildig: siire¢ olarak degerlendirilen 80’11 yillar
biitiin iilkeleri ekonomik ve siyasi anlamda etkilemistir. Kiiresellesme tiim diinyay1
biitiinlestiren bir sistem olarak kargimiza ¢ikarken iilkeleri gelismis ve gelismekte olan
ayrimina getirmis ve ekonomik anlamda bir bagimlilik yaratmigtir. IMF, Diinya Bankasi,
OECD, G8 gibi orgiitlenmeler ile iilkelerin diinya ekonomisine eklenmeleri i¢in yontemler

gelistirilmistir.

1980 yillar Tirkiye’yi de onceki donemlerden ayiran degisimlerin yasandigi yillar olmustur.
Kapitalistlesme siirecinin etkisiyle degisen diinya ekonomisine eklemlenme ve sanayilesme
yolunda adimlar atilabilmesi i¢in ekonomik anlamda disa agilma zorunlu hale gelmistir.
1950°den baslayip 1970’11 yillara kadar Tiirkiye’deki ekonomik modelin ana karakteristigi i¢
pazara doniik, sabit doviz kuru, sabit faiz ve devlet kontroliine dayali bir fiyat sistemine
dayanmasidir (S6nmez, 1992). 1970’11 yillardan sonra tikanma yasayan bu modelin, degisen
diinya ekonomisine ayak uydurabilmesi i¢in bir dizi 6nlem ve radikal kararla degistirilmesi
ihtiyact dogmustur. 24 Ocak 1980 ekonomik istikrar programi bu amagla uygulamaya
konulmustur. Programin iki amacindan birisi, Tiirkiye ekonomisini degisen diinya sartlarina
gore yeniden yapilandirmak, disa agmak ve diinya ekonomisi ile entegre olarak kiiresellesme
ekseninin disinda kalmamasi i¢in gerekli her tiirlii ¢abayr sergilemek ve tedbiri almakti

(Ankara Sanayi Odast, 2000).

Uygulanan 24 Ocak kararlar1 ve arkasindan gelen 12 Eyliil 1980 askeri darbesi, Tiirkiye
tarihini 1980 Oncesi ve sonrasi ayrimina getiren en Onemli iki kirilma noktasidir.
Demokrasiye gegisle birlikte 1983 yilinda yapilan se¢imlerde iktidar olan Anavatan Partisi,
degisen ekonomik modeli yeni siyasi ortamda yeni programlarla siirdiirmeye ve gelistirmeye
devam etmistir. Anavatan Partisi’nin baskan1 ve donemin basbakani1 olan Turgut Ozal, 1980
sonrasindaki bir ¢ok degisime imza atan kisi olarak doneme damgasini vurmustur. Bu

nedenle, bu yillar “Ozalli yillar” olarak anilmaktadir.

1980’ler, Tiirkiye kapitalizminin daha ¢ok disa agildigi, diinya pazarlarina daha ¢ok mal satip
bu pazarlardan daha fazla mal aldigi, dolayisiyla dis ticaretinin daha hizli arttig1 bir donem
oldu. Diinya kapitalizmiyle biitiinlesmenin daha hizli artmas1 anlamina gelen bu siire¢, 1980°1i

yillari, 6ncesinden ayiran en dnemli kilometre taglarindan biri oldu (S6nmez,1992).
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Kurulan yeni ticari iliskiler ile sermaye dolagiminin artmasi, 6zellikle biiyilik kentlerin degisim
ve doniisiimiinii de hizlandirmistir. Sanayilesme egilimi ve disa agilmayla birlikte degisen
tilketim aligkanliklart kentte yeni hizmet alanlarini dogurmustur. Farklilasan ekonomik
dengeler kentlerde hizla zenginlesen sermaye gruplarini ortaya ¢ikarmig, kente olan hizli gog

ile artan niifus i¢cinde olusan sosyal sinif farkliliklar1 daha belirgin hale gelmistir.

Kentlerin yasadigi doniisiim yeni niifusun eklenmesiyle birlikte yerlesme orgiitlenmesinin de
degisimini zorunlu kilmistir. Degisen aliskanliklar mevcut konut alanlarinin yer
degistirmesini giindeme getirirken yeni gelen niifusun konut ihtiyacinin da karsilanmasi
gerekmektedir. Daha 6nceki donemin konut sunum bigimlerinin artik yeni konut alanlarinin

olusumunda yetersiz kaldig1 diisiiniilmektedir.

1980'lerin ortasina gelindiginde, bir 6nceki donemin hakim sunum bigimleri olan yap-sat¢1 ve
gecekondu mekanizmasi etkinligini yitirmeye bagladigi goriilmiistiir. Bilgin’e (2000) gore
yap-satglr mekanizma sehirlerin imarli alanlarindaki tiim arazileri ve diisiik yogunluklu
parselleri yeniden-insa ederek tlikettigi icin; gecekondu mekanizmasi da kentlerin
ceperlerindeki tim kamu arazilerini tiikettigi icin artitk Omiirlerini doldurmuslardi. Bu
mekanizmalar kismen faaliyetlerini siirdiirseler de, artik ihtiyacin tiimiine yanit verecek
dlgeklerde iiretim yapamaz hale gelmislerdi. iktidardaki Ozal hiikiimeti bu tikaniklig1 hemen
fark ederek ve zamaninda refleks vererek {ic 6nemli yeni dayanak olusturdu: Toplu Konut
Fonu, Toplu Konut idaresi ve Toplu Konut Yasasi. Birbirini tamamlayan finanssal bir
kaynak, hukuksal bir zemin ve idari bir mekanizma. Tikanmis ve Olgegini kendi kendine
biiyiitemeyen kiiciik iiretim mekanizmalarimin yerine biiyiikk 0l¢ekli yapilanmalar

getirebilecek olan, konut piyasasinin oniinii agmaya yonelik diizenlemelerdi bunlar .

1980’lere kadar kiigiik miiteahhidin egemenliginde olan insaat sektoriine yavas yavas biiyiik
sermaye girmektedir. Yani kent ¢evresinde yeni imarli arsa ve konut iiretmenin yiiksek
maliyetini karsilayabilecek ve gerektirdigi teknolojiyi kullanabilecek sermaye 1980’lerin
sonlarinda artik vardir (Tanyeli, 1998).

Ozel sektor tarafindan sunulan projeler baslangigta orta gelir gruplarmi hedef alirken, giderek
iist ve list-orta gelir gruplarina yonelmeye basladi. Biiylik sermaye gruplarinin gayri menkule
yatirimlarinin artmast sonucunda Onceleri biiylik kentlerde kent i¢indeki bos alanlarda
baslayan {ist gelir gruplarmin biiyiik 6l¢ekli konut projeleri, giderek kentlerin yakin
cevrelerinde yer aldi. “Site” olarak adlandirilan bu yerlesme birimleri ¢evrelerine kapali bir

bicimde tasarlaniyor ve carsi, rekreasyon alanlar1 gibi hizmet birimleriyle tamamlaniyorlardi.
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Pahal1 ithal malzemelerin kullanildigi, ¢oklukla az katli bu konutlarin tasariminda geleneksel
konut mimarhigina dykiiniilmesi, ancak tasarimci olarak da ¢ok kez yabanci mimarlarin tercih
edilmesi dikkate degerdi. Sayilar1 gittikge artan bu sitelerdeki konutlar ¢ok yiiksek fiyatlara
satilmalarina ragmen, 1990 sonrasinda konut piyasasinin en canli kesimini olusturdu

(Sey,1998).

Dis ticarete agik konumu ve sanayilesmenin merkezi olma o6zelligi ile Istanbul’un, bu
degisimlerin en yogun olarak hissedildigi kent oldugu diisiiniilmektedir. Kapitalizmin merkezi
olan kent, genisleyen is sahalariyla her donem oldugu gibi bu donemde de go¢ almaya devam
etmistir. Sagladig1 is ve yasam olanaklariyla artan kent niifusunun, kenti yeniden yapilanma

stirecine gotiiren en 6nemli etkenlerden biri oldugu diistiniilmektedir.

3.1 Konut iiretimine iliskin yasal diizenlemeler

1980’11 yillarin basinda konut sektoriiniin yasadigi biiyiikk kriz gerek yerel yonetimlerin
onderligindeki projeleri, gerek diger sunum bic¢imlerini olumsuz bi¢imde etkiledigi
diisiiniilmektedir. 1981°de yiiriirliige giren 2487 sayili Toplu Konut Yasasi, bilitceden % 5’ten
az olmamak {lizere kaynak ayrilarak krizi asmayir amacliyor, konut kooperatifleri ve

birliklerine devletin desteginden éncelikle yararlanma olanagi tantyordu (Oziiekren, 1998).

Ancak bir siire sonra yasanin uygulanamamasi ve yeterli kaynak ayrilamamasi nedeniyle yeni
diizenlemelere ihtiya¢ duyulmus ve 1984 yilinda yeni bir Toplu Konut Kanununu uygulamaya
konmustur. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu'nun 17 Mart 1984 tarihinde yiiriirliige
girmesiyle Tiirkiye’de yeni bir dénem basliyordu (Oziiekren, 1998). Bu kanunla birlikte konut
kredisi vermek iizere Toplu Konut Fonu olusturulmus, fonun yonetimi ve kanunun

yiiriitiilmesi icin de Toplu Konut idaresi adiyla yeni bir kurum olusturulmustur.

Yeni diizenlemelere kisa siirede ¢ok sayida kooperatif ve kooperatif birlikleri kurularak ¢ok
miktarda konut sunumu yapilmistir. Bu tiir sunumun en 6nemli 6rnekleri Ankara’da Kent-
Koop’un ilk iiriinii olan Batikent Projesi (Sekil 3.1) ile Istanbul’da Biiyiiksehir Yap1
Kooperatifi’nin Beylikdiizii Uydukent Projesi’dir (Sekil 3.2).

Gecekondu yoluyla konut {iretim modelinin nitelik degistirerek 80°li yillardan sonra da devam
ettigi goriilmektedir. Aksoylu’nun (2003) bildirdigine gore 1979-1984 yillar1 arasinda dort
adet af yasasi ¢ikarilmis, nitelik degistiren bu af yasalariyla yalnizca gecekondular degil tiim
kacak yapilar affedilmis, ayrica gecekondulara dort kata kadar imar izni verilerek

apartmanlagmalar saglanmistir (Sekil 3.3).



Sekil 3.3 Istanbul, Kagithane’de apartmanlasan gecekondu dokusu
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1985 yilinda, 6785/1605 sayili Imar Yasasi’nin degistirilerek 3194 sayili yasanin yiiriirliige
girmesiyle, imar planlarini hazirlama yetkisi belediyelere devredilmis ve kentlerde kritik imar

kararlar1 belediye baskanlarinin inisiyatifiyle verilmeye baslanmistir (Aksoylu, 2003).

Imar yetkilerinin belediyelere devredildigi donemde Istanbul Biiyiik Sehir Belediye Baskani
olan Bedrettin Dalan’in istegi iizerine dénemin bazi milletvekillerince 3194 sayili imar
Yasasi’na ek maddeler dnergesi verilmistir. Onerge, “2190 sayili Bogazigi Kanunu” ile ilgili
degisiklikler icermekteydi. Kabul edilen Onergedeki degisikliklerle daha Once imar izni
verilmeyen Bogazi¢i arazileri imara acgilmis ve bu degerli arazilere konut insasi i¢in ruhsat
verilemeye baglanmistir. Oktay Ekinci’nin (1994) verdigi rakamlara gore Bogazici’nin tiim
ongoriniim bolgesindeki toplam 492 bin 197 m2 yesil alanin yarisina yakininda villalar inga

edilmistir.

1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu Konut Idaresi
Baskanlig1 ve Kamu Ortaklig1 idaresi Baskanlig1 seklinde iki ayr1 idare olarak orgiitlenmistir.
Toplu Konu Fonu, 20.6.2001 tarih ve 4684 sayili Kanunla da tamamen yiiriirliikten
kaldirilmistir. Idare son yillarda gittikce azalan sayilarda konutun iiretimine destek
verebilmistir. Dolayistyla, dar ve orta gelirli vatandaslarimizin nitelikli konut ihtiyaci da tam

olarak karsilanamamustir (T.O.K.I. Baskanlig1, 2005).

TMMOB’nin 8 Kasim 2004 tarihinde yayimladigi “Kagak Yapilasma ile ilgili Siiregler,
Sorunlar, Coziim Onerileri Degerlendirme Raporu”na (2004) gore 3194 sayili Imar Kanunu
ve 2981 sayil1 "Imar Affi Kanunu" birer y1l ara ile yiiriirliige girmesine ragmen, kentlerimizde
imar planlama ve yapilasma konusunda uygulamalarda, Imar Kanunu'nun "imar Planm
Yapilmast ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelik" hiikiimlerinden o6zellikle
"revizyon imar plami"”, "mevzii imar plami" ve "imar plan1 degisikligi" kapsamindaki
uygulamalar ile 2981'e gore hazirlanan 1slah imar planlar1 kapsamindaki uygulamalarin daha
yogun olarak yasama gectigi ve kentlerin makro formlarinin bigimlenmesinde daha etkin

oldugu belirtilmektedir.

3.2 Konut sunum bicimleri

Artan niifusun ve farklilasan ekonomik siniflarin konut ihtiyacina cevap verebilecek sekilde
sektor icinde cesitli sunum bigimleri gelistirilmistir. 1980°li yillara dek, gerek gecekondu,
gerekse yap-sat¢i tiretim tim hiziyla siirmiistiir. 1980’lerden sonra 6zel girisimciler daha
bliyiik alanlarda daha ¢ok konut insa etmeye baslamislar ve piyasaya daha organize olmus

alanlarda ¢ok miktarda konut sunumu yapilmistir (Gorgiilii, 2003).
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1990’larin baslarinda konut ¢evrelerinin ¢ehreleri degismeye basladi. Parsel 6lgeginde ayri
ayr1 yapilmis ve yan yana dizilmis apartmanlarin yerini, kentlerin ¢eperlerinde gruplar halinde

tiretilen ve iri bloklarin kiimelenmesiyle olusan yerlesme dizileri ald1 (Bilgin,1998).

Sekil 3.4 Ankara Eryaman yerlesmesi Sekil 3.5 Istanbul Soyak Goztepe yerlesmesi

Bu doneme gelinceye kadar kentlerde konutlar yap-satcilar eliyle yapilirken, 1980°1i yillarda
cikarilan toplu konut yasalarmin da etkisiyle kooperatifler, biiyiik sirketler, Toplu Konut ve
Kamu Ortaklig1 Idaresi, Emlak Kredi Bankasi ve belediyeler aracihigiyla toplu olarak inga
edilmeye baslanmistir (Aksoylu, 2003).

Sekil 3.6 Istanbul, toplu konut idaresi, Atakdy yerlesmesi
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Sekil 3.8 izmir, Ege-Koop, Egekent yerlesmesi (Mimarlik,1995).

Yasadist konut piyasasinin bu dénemde iirettigi ve ozellikle Istanbul’da kitlesel Slcekte
iretim yaptig1 bir sunum bi¢imi de hisseli tapudur. Yasadist bir arsa gelistirme sistemiyle
gerceklesen ve dogrudan dogruya bitmemis apartman iireten bu kiiciik liretim bigimi, otoyol
kenarlarindaki siluet icinde yer yer belirleyici bir vurgu kazanacak denli yayginlagsmistir

(Bilgin, 1998).

Sekil 3.9 Istanbul’da hisseli tapu ile olusmus yerlesme 6rnegi
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Insaat sektorii icinde konut iiretimi dnemli bir yer tutmaktadir. Devlet Istatistik Enstitiisiiniin
2000 yil1 bina saymmi verilerine (2000) gore kullanimda olan binalarin % 74,92’sini konutlar
olusturmaktadir. Bina ve konut sayisina gore de Istanbul, Tiirkiye icindeki en biiyiik paya
sahiptir (Sekil 3.10). Istanbul’daki konut say1s1 3,393,077, iilke i¢indeki pay1 da % 20,9 olarak

tespit edilmistir.

Konut + Kenut
Dhigr Kangik
0al12,09

74,92

Sekil 3.10 Kullanim amaglarina gore bina sayilarinin orani

Toplu Konut idaresi Baskan1 Erdogan Bayraktar, 2003 yil1 “Yerel Yonetimler ve Sehircilik
Sempozyumu”unda (2003), D.L.E. verilerine gére biiyilk sehirlerde ve gd¢ veren
sehirlerimizde konut fazlasi oldugunu ve bunlarin izinsiz, ruhsatsiz ve diisiik nitelikli
konutlardan olustugunu, iilke genelinde toplu konutlarin dengesiz dagildigin1 ve bu fazlaliga
ragmen, hala konut ihtiyaci olan kentlerimizin bulundugunu belirtmis ve DIE 2000 yili
verilerine gore iilkemizde yillik 280 bin adet konutun {iretilmesi gerekliligini ortaya

koymustur.

3.3 Konut alanlarinin gelisimi

“Modernlesme c¢abalar1 sonucunda olusan imar hareketleri, Tiirkiye’de kent merkezlerinin
biiylimesine, gelismesine, ulasim sistemlerinin degismesine paralel olarak ulagim aglarinin
degismesine, yeni ticari iligkilerin kurulmasi kent merkezinde yer alan kullanimlarin

cesitlenmesi ve farklilasmasi sonucunda yeni alt yapi hizmetlerinin ortaya g¢ikmasina,
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toplumda yeni sosyal smiflarin olusmasina ve yeni tiir konut ve konut alanlarmin ortaya

cikmasina yol agmustir.” (Aksoylu, 2003)

Tim diinyada, 1980’lerin ikinci yarisindan baglayarak, iist siniflar kentleri terk etmeye
baslamistir. Bu donemin yerlesim agisindan temel 6zelligi, metropollerden kagan {ist orta
smiflarin eskisine gore daha yalitilmig mekanlarda, sadece kendileri gibi olanlarla bir arada

yasama egilimine girmeleridir (Siirer,Sayar, 2002).

Modernlesmeyle birlikte spontan ¢evreden planlanmis ¢cevreye dogru adim atildi. 70°1i yillara
kadar biiyliyen sehirler, degisen sosyal doku insanlarda, kente ve birbirlerine yabancilagsma
yarattl. 80’ler toplumsal dokunun metamorfoza ugradigi yillar oldu. Toplumsal dokunun
degisimi fiziksel mekana da yansidi. 70°1i yillara kadar devam eden homojenite biiyiik 6l¢iide
bozulmustu. Zenginlesen yeni sosyal grup kentlere bu zenginligin nemasini hem konfor hem
de statii arayis1 olarak almak istiyordu. Ancak kentlerin iyi bolgeleri ve merkez arsalari tekil
yap-sat ingaat diizeni yiiziinden ¢ok azalmis ve degerlenmisti. Kentlerde niifus yogunlugunun
artmas1 ve Ozellikle Istanbul, Izmir, Ankara gibi metropollerde gelisen organizmanin kent
degil de binalar y1gin1 olmasi, kentlerin merkez bolgelerinde yer kalmamasi uydu yerlesmeler
yolunu acti; kalan kent ici alanlarda da ice doniik kapali yerlesmeler giindeme geldi

(Kazmaoglu,1998).

Zenginlesen sosyal smifin bir kisminin konut alan se¢imi Kazmaoglu’nun belirttigi gibi kent
merkezi i¢inde olurken diger bir kism1 da kent merkezi diginda genellikle orman arazilerinde
yer se¢mis olan konut alanlaridir. Kent merkezinin olumsuz kosullarindan kagmak isteyen
insanlar merkeze olan uzaklia ragmen, merkeze oranla daha temiz ve dogal bir ¢evreye

sahip, giivenlikli, disa kapali konut alanlarinda yasamay1 tercih etmislerdir.

Geg 19. ylizyildan 1980’lerin sonlarmma dek Tiirkiye’de “banliyd” denince akla yazlik
alternatif yerlesme alanlar1 , sayfiyeler ve kentin dig mahalleri gelmekteydi. Oysa, 80’lerin
sonlarindan baglayarak kentin yakin ¢evresinde, sabahlari merkeze gidilip aksam doniilen ve

tiim y1l boyunca kullanilan tek-islevli ger¢ek banliydler olugsmaktadir (Tanyeli, 2004).

3.4 Konut ve kullanic1 arasindaki iliski

Insanlar artik modern diinyada bulunduklar1 sosyal konuma ve gelir diizeylerine gore yasamak
istedigi konutu ve c¢evreyi secgebilmektedir. Bu secimde o6zellikle gelir durumunun
belirleyiciligi 6n siray1 almaktadir. Yiiksek gelir grubuna dahil olanlarin satin alma giicii

onlarin arzuladiklar1 konutu ve ¢evreyi segebilme rahatligr getirmektedir. Diisiik gelire sahip
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gruplar ise kisith biit¢elerinin olanak verebildigi konutlara ve alanlara yonelmek zorunda

kalmaktadir.

Kentlerin fiziki sekillenmesi toplumun i¢inde bulundugu sosyal ve ekonomik diizenin giicler
dengesinin disa vurumudur. Kentler toplumlarin yapilarinin ve kalitelerinin bire bir fiziki
yansimalaridir. Tiirkiye’de esas olarak kentlerdeki toplumsal ve fiziki yalitim dengesi,

bozulan gelir dagilimindan kaynaklanmaktadir (Kazmaoglu,2003).

Seksen sonrasinda hizli bir sekilde her iki tarafin da ¢alistig1 geng ciftler yaygin model haline
geldi. Cogu zaman iist diizey yonetici veya serbest meslek sahibi olan bu geng ¢iftler, sosyal
diizeylerine uygun bir yasam tarzi stirmek istedi ve lilks konut arayigina girdi. Seckinler bir
yandan is saatleri sonrasinda sosyal iliskilerini kendileriyle ayni diizeyde olan kisilerle
siirdiirmeyi, diger yandan her tiirli vakit gegirici ve keyif verici mesgalelerle oyalanma
imkanlarina sahip olmayi, bunu da bulunduklar1 mekandan ayrilmadan yapmay1 arzuladilar

(Bali, 2002).

3.5 Konut mimarisindeki degisimler

Tiilin Gorgiilii (2003), tek ailelik ve ¢ok ailelik konut yerlesmelerinin mimari bigimlenis
tercihlerini su sekilde ortaya koymustur: Tek ailelik konut yerlesimlerindeki tercih, 2, hatta
egim olanak veriyor ise (sonradan kagak olarak agilan) 3 katli, bahge ile direkt iliski kurabilen
konutlardir. Cok ailelik konutlarda ise istekler degismis; deprem oOncesinde 14-15 kata dek
varan konut bloklari, bugiin i¢inde barmilmak istenmeyen yapi tiirleri olmuslardir. Bu
anlamda kisilerin tercihleri 5-6 katli bloklardan yana olmaktadir. Cephe arayislarinda ise; tek
ailelik konutlarda ekonomik ve kiiltiirel diizeyleri ne olursa olsun, kisilerin begenileri Tiirk evi
veya Amerikan malikanesi gibi iki u¢ noktada birlesmekte, modernist arayislar ¢ok fazla
pirim yapmamaktadir. Cok katli konutlarda ise; kullanilan tlinel kalip teknolojisinin getirdigi
kisitlamalar ve izler cephede yer yer c¢ikmalar ve bosaltmalarla hareketlendirilmeye

calisilmakta; renk tonlamalari ile de derinlik hissi verilmektedir.

Ulkemizde yaygin olarak kabul gdren apartman tipi konut planlamasinda kullanicilarin gelir
diizeyine gore bazi farklilagmalar olsa da bir standartlasma gozlenmektedir. Ugur Tanyeli’nin
(2004) tarifledigi apartman dairelerindeki bu standartlasmaya gore, 6nde tek ya da birkag
birimli bir salon, arkada bir koridor aracilifiyla salkimlanan yatak odalar1 ve banyo
bulunmakta, ikisi arasinda da mutfak konumlanmaktadir. Ondeki kesim evin kamuya agik
bolgesidir; arka taraf ise kamuya kapali, ¢ogunlukla tek islevli (yatma, yikanma) oOzel

bolgedir. Kamuya acik kesim (salon) giderek her yerde artik oda olarak nitelenemeyecek bir
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boyut ve nitelik kazaniyor. Evin mimari kalitesine bagli olarak ceperleri iyice gecirgen hale
de gelebilmektedir. Daha da 6nemlisi ailenin ve misafirlerin kullanimi i¢in kendi i¢inde bir
ayrisma da artik s6z konusu degildir burada. Yatak odalar ise iyice belirgin bir islevsel i¢
tutarlilik gostermektedir. Bireysellesme olanaklari artmistir. Varlikli konutlardan baglayarak,
yatak odasi ile dogrudan baglantili banyo ve giyim odasi kombinasyonlar1 yapilmakta, iyice
kisisellestirilmis mekan kullanim oriintiileri olusmaktadir. Ancak, Istanbul’un en varlikh
kesimindeki genis apartman dairelerinde bile, hala yatak odalarinin birinin oturma odasina

doniistiiriilmesi pratigine yaygin bigimde rastlanir.
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4. 1980 SONRASI iISTANBUL’DA KENT MERKEZI DISINDA OLUSAN KONUT
ALANLARININ GELIiSiMi

Istanbul, asirlarca konumunun stratejik ve politik énemi nedeniyle diinyanin en &nemli
kentleri arasinda yer almistir. Roma, Bizans ve Osmanli imparatorluklarina bagkentlik yapmus
olan Istanbul, diinya ticareti i¢in énemli bir gegis yolu olan Istanbul bogazi iizerinde yer
almasi, Avrupa’yl Asya’ya baglayan cografi konumu, dogal bir liman olan Hali¢’e sahip
olmasi, tarihi ve dogal giizellikleri ile bir diinya kenti olma niteligindedir. Ozellikle 1980
sonrasinda Onemli degisim ve doniisiim gecirmis olan kent kiiresellesen diinyaya
eklemlenerek konumunu giiclendirmistir. Bugiin Istanbul, diinya metropolleri ile ilgili olarak
yapilan calismalarda, New York, Paris, Tokyo, Londra gibi kentlerin de i¢inde bulundugu
“Gamma Metropol” (Kent ve Ulagtirma Komisyonu Raporu, 2002) olarak siniflandirilan 36

kentin arasinda yer almaktadir.

Uluslararas1 éneminin sagladig giicle Istanbul, iilkenin de en énemli sanayi ve ticaret merkezi
olma 6zelligini gostermektedir. Sagladigi is gilicii olanaklariyla her donem en fazla go¢ alan

Istanbul, iilkenin en kalabalik niifusa sahip kentidir.

Cizelge 4.1 Istanbul’da yillara gére niifus artis oranlar1 (Kent ve Ulastirma Planlamasi
Komisyonu Raporu, 2002)

Yil Niifus Yillik Artis(%)
1950 1.166.477

1955 1.533.822 5,63
1960 1.882.092 4,18
1965 2.293.823 4,04
1970 3.019.032 5,65
1975 3.904.588 5,28
1980 4.741.890 3,96
1985 5.842.985 4,26
1990 7.309.190 4,58
1997 9.198.809 3.33
2000 10.033.478 2.94

1980°1i ve 1990’11 yillardaki degisen ekonomik dengelerle Tiirkiye’nin genelinde meydana
gelen gelir dagilimi dengesizligi 6zellikle Istanbul iginde acik farklarla gdzlenmistir. Devlet
[statistik Enstitiisii'niin 2003 verilerine gore Istanbul’'un en yoksul kesiminin % 20’lik
dilimini olugturan ailelerin ulusal gelirden aldig1 pay % 5,4 iken, en zengin % 20’lik ailelerin

aldig1 pay 58,2 olarak saptanmistir. Tablo 4.2°de verilen hane halki dilimleri gelir grubu
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olarak ele alindiginda en yoksul ilk % 20’lik hane halk: dilimi Alt tabaka, digerleri de siras1
ile Alt-Orta, Orta, Ust-Orta ve Ust Tabaka olarak tanimlanmaktadir (Kushan, 2001)

Cizelge 4.2 Hane gelirinin, gelire gore sirali %20’lik dilimler ayriminda dagilimi (DIE, Gelir
Dagilim1 Arastirmasi, 2003)

Hane Halk: Dilimleri Ulusal Gelirden Aldig1 Pay

Kent Kar
Istanbul'un en yoksul %20'sini olusturan aileler 5,4 6,5
Ikinci %20'ik aile 8,1 10,2
Ugiincii %20'lik aile 11,4 13,8
Dordiincii %20'lik aile 16,9 19,4
Istanbul'un en zengin %20'sini olusturan aileler 58,2 50,1
Gini Orani 0,50 0,42

Toplam (Milyon TL.) 2.143.833.57045.017.260.502

Kentsel yap1 i¢inde konut alan yer secimleri fiziki etkenlerin yaninda gelir gruplarina gore de
farklilik gostermektedir. Tans1 Senyapili, 1980 sonrasi hizla para sahibi olan ve yiikselen
melek prestiji edinen gruplar ile eski zengin kentliler i¢in {i¢ mekansal secenek oldugunu 6ne
stirliyor. Birincisi, kentlerin eskimis ama tarihsel prestije sahip merkezi alanlara yakin
kesimleri. Ornegin, Cihangir ve Galata cevresi. Ikinci segenek, kentlerin manzaral
ceperlerinde biiylik insaat firmalarinin eski gecekondu alanlarini kapatarak insa ettikleri
yiiksek katli, gosterisli siteler. Bu guruba 6rnek olarak Sari1 Konaklar ve Ulus Platin Konutlari
gosterilebilir. Ugiincii secenek ise, genelde 6zel sektdr temelli, genis caply, {ist gelir gruplarmi
hedef alan, bahgeler i¢indeki biiyiik konutlar ile kent merkezi disinda gelisen, ¢esitli servisler

sunan kapali konut adalaridir. Zekeriyakdy yerlesmesi ile Aqua Manors, Acarkent ve Kemer

County ornekleri bu gruba dahil edilebilir.

Sekil 4.1 Sar1 Konaklar Sekil 4.2 Kemer Country Villalar
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Bu ii¢ segenege eklenebilecek olan diger bir olusum ‘residence’ olarak adlandirilan konut
kuleleridir. Bu konutlarda yasayanlara daire i¢i temizlikten yemek ihtiyacinin karsilanmasina

kadar tiim hizmetler verilmektedir. Metrocity, Polat Tower Residence, Akmerkez Residence

ornek olarak gosterilebilir.

Sekil 4.3 Polat Tower Residance Sekil 4.4 Metrocity

1980 sonrasinda; dolasimi hizlanan sermayenin etkisiyle gelisen iist ve orta gelir grubu ile
ingaat sirketleri liikks konut alanlarmin arz-talep iliskisini kurarken; merkezi yonetime paralel
olarak yerel yonetimde de yiiriitiilen neoliberal politikalar, liiks konut alanlarinin mekansal
gelisiminin yasal tabanin1 olusturmuslardir. Ozellikle 1990 yili sonrasinda; belde
belediyelerinin de sayisinin artmasiyla metropoliten planlara uygunluk aranmadan, kent
ceperinde ve kentin gelisimi ongdriilmeyen kuzey bdlgesinde bir¢cok konut alani gelismistir

(Inal, 2002).

Kent ¢eperlerinde gelisen bu yeni konut alanlari, Fransizca’da “banliyd”, Ingilizce’de
“suburb” kelimeleriyle, Tiirk¢e’de de “altkent” olarak ifade edilen olusumlardir. Ozellikle iist
gelir grubunun tercihi olan bu tiir konut alanlarmmn, basta Istanbul olmak iizere biiyiik

sehirlerde sayilarinin gittikge arttig1 gozlenmistir.

Konut alani1 olarak secilen yerler; Istanbul i¢in 6ncelikle Bogaz manzarasina ydnelen sirtlar,
bu alanlarda artik topraklarin tiiketilmesi sonucunda, orman alanlarina yakin, yesili bol,
tercihen orman i¢i, transit baglantist sonucu kentle kolay iliski kurabilecek diigim

noktalaridir. Bu yerlesmeler de agirlikli olarak Kemerburgaz, Zekeriyakdy, Bahgekoy, Sile,
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Beykoz, Omerli, Sartyer sirtlar ve Kilyos’tur (Gorgiilii, 2003).

Ozellikle 1980’lerin ortalarindan sonra toplu konut kredileri ile tamamlanan kooperatif
sitelerinin yani sira, 1970’lerdeki liikks apartman dairelerinin yerini genis arazilerde insa edilen
liiks siteler almaya basladi. Sisli, Cihangir, Mecidiyekdy, Topagaci, Suadiye, Bostanci,
Bakirkdy gibi semtlerin modast gegti. Bunlarin yerine Bebek, Kiigiik Bebek, Ulus, Etiler,
Bagdat Caddesi ile deniz arasinda kalan bolge, Atakoy, Yesilyurt, Florya, tim bogaz kiyilari,

Sartyer sirtlar1 ve Camlica yamaclart gézde semtler oldu (Marulyali, 1991).

2

1985 YILLARI SONRASI

O

1975-1985 YILLARI ARASI
1970-1975 YILLARI ARASI

1940-1960 YILLARI ARASI

1940 YILLARI ONCESI

o 0 ®

Sekil 4.5 Istanbul’da moda olan semtlerin 1940-1985 arasindaki dagilimi (Marulyali, 1991)

Tiirkiye'de ve diinyada yasanan degisimlere paralel olarak Istanbul, 1920'ler ve 50'lerden
sonra 1980'erin sonunda iigiincii biiyiikk kirilmasini yasadi. Oncelikle niifus artmaya,
dolayisiyla da sehrin makroformu genislemeye devam etti. 1980'lerin sonuna kadarki dogu-
bat1 eksenli, Marmara'ya paralel lineer gelisme, 2. koprii ve ¢evre yolunun etkisiyle kuzey
yonilindeki gelismeyle pekistirildi. Sehir, tarihinde ilk kez kuzeye dogru "sisti". Asya
yakasindaki biiyiik sanayi ile Avrupa yakasindaki kiigiik sanayi kutuplagsmasi varligim
stirdiiriirken, merkezlerin kiyisinda konumlanmis kiiclik sanayi desantralize edildi. Kiigiik
sanayinin bosalttig1 alanlar hizmet sektorii tarafindan dolduruldu. Finans sektorii ile birlikte
kiimelenen uluslararasi sirketler ¢evre yollarin diiglim noktalar1 iizerinde (Maslak, Levent,

Kavacik, Altunizade, Kozyatagi, Ikitelli, Giinesli vb.) yeni odaklar olusturdu. Kiigiik
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sanayinin sehir merkezinde bosalttig1 yerlerle yetinmeyen hizmet ve ticaret sektorleri de, bu
yeni odaklarin ¢eperlerinde konumlanarak desantralize oldu (yeni alig-veris ve eglence
merkezleri). Modernlesme tarihi boyunca Marmara ve Bogaz kiyilarinda odaklanmaya alismis
olan ist-orta tabaka meskenleri, kuzeye dogru "sismenin" ve bu dogrultuda olusmus yeni
eksenlerin etkisiyle, tarihlerinde ilk kez Karadeniz kiyisina dogru (Zekeriyakdy, Omerli vb.)

desantralize olmaya basladilar (Bilgin, 2004).

1980 sonrasinda bolgesel gelismenin Istanbul ve ¢evresi lehine devam etmesi bu egemen
kentin ekonomik belirleyiciligini pekistirirken artan ekonomik faaliyetin yeni is merkezleri ve

kente gogen yeni niifusun da konut talepleri hizla biiytidii (S6nmez,1992).

1997 yilinda Istanbul’daki liiks villa ve konutlarin bulundugu sitelerdeki toplam konut sayisi
15 bin civarindaydi. Ortalama niifus ise 60 bin kisiyi ancak buluyordu. Aradan gegen 7 yilda
bu rakam 25 bin hane ve 100 bin niifusa ¢ikt1. Oniimiizdeki 5 y1l i¢cinde de buradaki niifusun

100 bin hane ve 300-400 bin kisiyi bulacagi tahmin ediliyor ( Coban, 2004).

Kent merkezinden uzakta daha sakin ve dogal cevre iginde, smirlar1 belirli ve giivenlikli
adalarda gelisen konutlar, tek evlerden olusabildigi gibi yiiksek konut bloklar1 bi¢iminde de
olabilmektedir. Spor, rekreasyon ve aligveris merkezleri gibi yan hizmetler bu tiir konut

alanlarina olan ilgiyi arttirmistir.

Bu modern sitelerin belirleyici 6zelliklerden bir tanesi de "cemaat" olgusuna eklemlenen ve
onunla i¢ ice gegen, ayni kiiltiirel havay1 soluyan, ayni degerleri benimseyen kisilerin bir

araya gelmesi olgusudur (Bali, 2002).

Konutlarin yaninda, gelistirilen ek hizmetlerle sadece barinmay1 degil bir yasam bigimini vaat
eden konut alanlari, kentten kagmak isteyen {ist ve orta sinifin beklentilerini hedef alan
sunumlarla ortaya ¢ikmistir. Rifat Bali’nin (2002) degindigi cemaat kurgusunu olusturmak
icin girisimciler tarafindan ayni kiiltiirel ve sosyal diizeye sahip insanlarin beklentileri hedef
aliarak ayricalikli bir yasam kurgusu olusturulmus, insanlar bu kurgu icin ayrilmis alanlarda
disa kapali, bir anlamda kent parcalart i¢ine g¢ekilmeye baslamistir. Bu tiir kentsel konut
pargalarinin belli bir ekonomik gruba yonelik olarak gelismesi, sosyal siif farkliliginin

mekansal diizeyde de belirgin hale gelmesine neden oldugu diisiiniilmektedir.
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4.1 Kent merkezi disinda olusan konut alanlarimin gelisim siirecini etkileyen faktorler

4.1.1 Kent merkezinin olumsuz kosullari

Istanbul niifusundaki olaganiistii artis ve ekonomik faaliyetlerin hizlanmasi, Istanbul arsasina
olan talebi ve buna bagli olarak arsa fiyatlarin1 yukari ¢ekmistir. Artan niifusun konut
ithtiyacinin yani sira, kurulan sinai ve ticari igyerleri icin talep edilen arsa, bolgesine ve talebin
yogunluguna gore fiyatlar1 yukari cekerken, Istanbul’un emlakin bir yatirim araci olarak ilgi
gormesi de spekiilasyonu, asir1 deger artisin1 kamgilayan bir bagka etken olmustur (S6nmez,

1996).

Istanbul’da arsa ve tasinmazlarin degerini arttiran bir baska neden de Murat Balamir’e (1998)
gore kamu ya da Ozel arazi parcalarina dogrudan el koyma ve gecekondu yapimidir. Bu tiir
gelismeler, biiylik kentlerin bina yapimina uygun olmayan alanlarinda ya da kent eteklerinde
imara a¢ilmamis kamu ve hazine arazilerinde yer alir (Balamir, 1998). Yerel yonetimlerin
zamanla artan bu tiir olusumlara miidahale etmemesi aksine bu alanlara gerekli hizmetleri
gotiirerek tesvik etmesi olusumu hizlandirmig ve bu alanlardaki arsa degerlerinin atmasina

neden olmustur.

Kentteki bu deger artist konut almak isteyen list-orta ve list sif igin, kentin c¢evresinde
gelisen, bazen degerleri kent i¢indeki konutlara gore daha ucuz olan ve daha fazla hizmetle

daha nitelikli sunumlarla ortaya ¢ikan konut sunumlari ¢ekici hale gelmistir.

Kent merkezinden uzaklagmanin bir diger nedeni olarak sikigik apartmanlardan olusan konut
dokusundan kacis oldugu diisiiniilmektedir. Istanbul’da artan niifusun konut ihtiyacina gerek
yap-sat¢1 liretim ve kooperatiflesme yoluyla gerekse gecekondulasma yoluyla, sikisik kent
dokusu i¢inde, yiiksek katli bloklar ya da toplu konut projeleriyle yanit verilmesi yoluna
gidilmistir. Bu tiir uygulamalar zamanla kentin goriiniimiinii niteliksiz beton bloklar1 yigin1
haline getirmistir. Kii¢iik parsellerde ¢ok sayida insani yerlestirme anlayis1 ve yatirimcilarin
artan arsa degerleri ilizerinden rant saglama amaclari, sagliksiz yerlesim alanlarinin
gelismesine neden olmustur. Sonug olarak, yeterli yesil alandan yoksun, bina yaklagim
mesafelerinin olduk¢a az olmasi nedeniyle yeterli glines 15181 alamayan, islevsel agidan

planlama hatalariyla dolu konutlardan olusan yerlesmeler ortaya ¢iktig1 goriilmektedir.

Metropoller, diinyaya eklemlenen kiiresel ekonominin merkezi olma o6zelligiyle birlikte,
cesitli kiiltiirel kimliklerin bir arada yasadigi heterojen yapisi, niifus artisina paralel hizli
biliylime ve degisim gercegiyle kars1 karsiyadir. Bu gerceklerin yarattigi problemler biitiin

diinya metropollerinde yaganmaktadir.
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Ludwig Hilberseimer’in (2002) tanimiyla, “metropollerin en 6nemli karakteristik 6zelligi
diizensizliktir.” Bu diizensizlik her ne kadar kanunlarla ve planlama yontemleriyle
dizginlemeye calisilsa da metropol yapis1 geregi bu diizensizlikten kurtulamamaktadir. Bugiin
Istanbul’un problemleri olarak karsimiza cikan trafik, hava kirliligi, kalabalik, giiriiltii,

cevresel kirlilik, kiiltiirel ve sinifsal farklilagma metropol karmasasinin gergekleridir.

Metropollerde yasanan degisim ve doniisiim, konut alanlarinin da yer degisim kriterlerini
olusturmaktadir. Istanbul kent merkezlerinin yasadigi karmasadan uzaklasmak isteyen, Ugur
Tanyeli’nin (2004) tanimiyla “metropol korkusu” yasayan insanlar, merkez disinda gelisen

daha korunakli ve kent sorunlarindan uzak bolgelere yerlesmektedir.

4.1.2 Sosyal, kiiltiirel ve sinifsal farkhlasma

1980 sonrasindaki ekonomik gelismelerle birlikte kapitalist iiretim icinde bulunan sermaye
gruplarinin belirgin bir bigimde gelir diizeylerinde artis oldu. Ulke igindeki ekonomik siniflar
arasinda belirgin farklar olusurken konut bolgeleri de bu guruplarin gelir diizeylerine gore
bicimlenmeye basladi. Ozellikle kentten kacan iist orta sinif kent ¢eperlerinde gelisen konut
alanlari tercih etmeye basladilar. Ancak belirli gelir diizeyine sahip insanlarin edinebilecegi

bu alanlar toplumdaki sinifsal farklilasmanin gostergesi oldugu diisiiniilmektedir.

1990l yillar, toplumun bir kesiminin gelirinin daha ¢ok artmasiyla "ben"in 6n plana gectigi,
"keyif alma"nin 6ncelikler arasinda yer aldigi, kendilerini "Istanbul'un asli sahipleri" olarak
gorenlerin "tagradan kopup gelen koyliiler" ile birlikte bulunmak istemedikleri bir dénemdir
(Bali, 2002). Ancak konut alanlarinin gelistigi bolgelere bakildiginda lilks konut alanlariyla,
daha diisiik standarttaki, ¢ogunlukla gecekondu yoluyla insa edilen konutlarin yan yana
gelistigi Ornekler de goriilmektedir. Farkli ekonomik olanaklara sahip ve bu ekonomik
olanaklarin getirdigi yasam aligkanliklari birbirinden tamamen farkli olan insanlar ayni bolge
icinde ¢ok farkli konutlarda oturmaktadir. Bu tiir gelismelerde genellikle liiks konut
alanlariin ¢evresi duvarlarla ¢evrilerek sinirli ve gilivenli bir alan yaratilmakta, hemen yani
basinda disinda gelisen konutlardan ayrilarak icerde ayr1 bir yasam yaratilmaya

calisilmaktadir.

4.1.3 Giivenlik
Liiks konut siteleri, hem icerdigi toplumsal gruplar itibariyle hem de fiziksel olarak disaridan
yalitilmig, ice kapali diinyalardir. Bu fiziksel yalitim, sitelerin etrafina tel Orgiiler ya da

disariyla iliskiyi tiimiiyle koparan duvarlarin oriilmesi gibi engeller yaratma yoluyla
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saglanmaktadir. Cogu zaman sitenin yalitimi i¢in kalin duvarlar yetmemekte, site girislerini
0zel glivenlik sistemleri ve kameralar yoluyla siki sikaya denetlenmesi yoluna gidilmektedir

(Siirer, Sayar, 2002).

Son yirmi yilin ekonomik politikalari, globallesme, dis diinyaya kontrolsiiz agilma, gelir
dagiliminda varolan esitsizligi biiylik Ol¢lide arttirmistir. Kentlerde iist orta ve st gelirli
niifusun yasadigi bolgelerle, diisiik gelirli niifusun yasadigi bolgeler arasinda yasama
cevresinin  kalitesi bakimindan ugurum denebilecek farkliliklar olusmustur. Gelir
dagilimindaki biiyiik esitsizlik, kentli niifusun farklilagsmasi yabancilagmasi, iist gelir gruplari

icin can ve mal glivenligi bakimindan kaygi yaratmistir (Tekeli, 2003).

Giivenlik kaygisi, duvarlarla cevrili, ¢esitli giivenlik sistemleriyle korunan konut alanlarinin

seciminde etkili olmus, bu alanlar1 segenler i¢in 6nemli bir kriter haline gelmistir.

4.1.4 Cesitli yan hizmetler ile mini kent kurgusunun olusumu

Modern sitelerin kamuoyuna tanitimlarinda vurgulanan onemli o6zelliklerden biri satin
almanin sadece bir konut veya villa degil bir "yasam tarzi" olduguydu. Bu sitelerde konut
edinen kisiler bir daire edinmekten &te, elle tutulmayan, gozle goriilmeyen ve "ayricaliklar
diinyas1" seklinde Ozetlenebilen bir katma degeri de satin almaktaydilar. Bu "ayricaliklar
diinyasi"nin 6zelligi, sitelerin, isadami ve yoOneticiler i¢in "nezih ve seckin bir ortam"da her
tiirlii sporun yapilabildigi "fitness center"larin, bos zamanlar1 degerlendirmek i¢in de sinema,
lokanta ve gece kuliiplerini i¢eren bir "club"in mevcut oldugu kendi kendine yeterli birer mini

kent olmasiydi (Bali, 2002).

Yogun is temposunda c¢alisan insanlar giiniin sonunda ve hafta sonu tatillerinde eglence ve
dinlenme ihtiyaclarini1  bulunduklari konut alanindan uzaklagsmadan giderebilmek
arzusundadirlar. Kent merkezinin yogunlugu ve karmasasindan kagmak amaciyla bu tiir
alanlara yerlesen, sosyal aktivitelerini bu karmasadan uzak kendi bulundugu konut alani
icinde gerceklestirmek isteyen insanlar, artik trafige girmeden otopark sorununu diigiinmesine
gerek kalmadan yani basinda bulunan sosyal aktivite alanlarinda dinlenme ve keyif alma

gereksinimlerini kolayca karsilayabilmektedir.

4.1.5 Konutun niteligi
Kentin disinda gelisen yiiksek gelir grubuna hitap eden konut alanlarinin se¢iminde konutun
blytikliigli, konut i¢i donatim kalitesi ve dis cephe 6zellikleri de biiyiikk 6nem tasimaktadir.

Gelir diizeyine bagli olarak belirli bir yasam standardi olusturmus insanlar konut i¢inde,
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gerek islevsel gerek gorsel agidan da ayni standardi yakalamak isterler.

Kiiresellesmekte olan bir ekonominin etkisi altinda, Istanbul hizla “yuppie” tipinde is adam
ve serbest meslek sahibi toplulugu yaratiyordu. Daha onceki donemin goreli olarak agirbasl
ve milliyetci yonelisli orta sinifindan farkli olarak bu yeni gruplar ¢ok daha varlikli ve
“gOcebe” bir yagam tarzina sahipti, diinyanin oteki kiiresel kentlerine seyahat ediyor, uluslar
arast bir begeni sahibi haline geliyorlardi. Mallarin kiiresellesmesinin  ve kendi
aligkanliklarinin yan1 sira, gostergelerin serbest akisi ve ekranlardan her eve yayilan goriintii
ve bilgilerin kiiresel dolasimi, bunlar1 nitel olarak farki standartlarda bir konut mekanina

6zlem duymaya tesvik ediyordu (Keyder, 2000).

Modern yasamin getirisi olan bazi aligkanliklarin konut planlamasinda yeni islev alanlarini
dogurdugu ve oOzellikle liikks konutlarin planlamasinda bu islev alanlarna yer verildigi
goriilmektedir. Genel olarak konut planlar1 incelendiginde biiyiik metrekarelere sahip salon,
yemek odasi, giyinme odalari olan yatak odalar1, mutfak ve banyo gibi temel islev alanlarinin
yani sira hobi odalari, gliniin yorgunlugunu atmak i¢in kullanilan sauna, sandik odasi,
hizmetli odasi, ¢cocuk oyun odasi gibi ek islev alanlarimin da planlama i¢inde yer aldigi
goriilmektedir. Bahsedilen ek islev alanlariyla birlikte konut i¢i donati elemanlarinin ithal
malzemelerden se¢ilmis olmasi, ithal mutfaklar, ithal seramik ve armatiirler gibi, konutlarin

liikks olarak nitelendirilmesinde kullanilan kriterler haline gelmistir.

4.1.6 Ozel arac kullanimindaki artis

Giiniimiiz kentlerinin planlanmasinda ulasim aglarmin baskin bir rolii vardir. Ozellikle biiyiik
kentlerde bolgeler arasi baglantilar i¢in gerekli otoyollar kentin ana akslarimi belirlemekle
birlikte kentin gelisimini de 6nemli olgiide etkilemektedir. Otomobil ve toplu tasimaya
yonelik ulagim sistemleri mevcut kentsel alanlarin yenilenmesini sagladig: gibi kentin disinda

yeni alt kentlerin kurulmasina ve bu alanlarin bigimlenmesine de onciiliik etmektedir.

Bugiin bir metropol olarak kabul edilen Istanbul’da agilan yeni yollarin kentin biiyiimesinde
¢ok etkin oldugu gozlenmektedir. Bogazici kopriisiiniin agilmast ve yapilan ¢evre yollari ile
biiyiimesi hizlanan Istanbul, doguda Bostanci-Maltepe-Kartal-Pendik-Gebze yoniinde hizla

yayilmus, batida ise E-5 karayolu boyunca Silivri’ye dayanmustir.
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BULGARISTAN

Sekil 4.6 Istanbul yol haritast

Ozel ara¢ kullaniminin her gecen giin atmas: kentlerdeki trafik ,giiriiltii, hava kirliligi gibi
problemleri arttirsa da zamani ¢ok degerli olan kent insani i¢in otomobil vazgecilmez
ogelerden biri haline gelmistir. Istanbul Kent i¢i Ulasim Surasi, Kent ve Ulastirma Planlamasi
Alt Komisyonu’nun 3 Ocak 2002 tarihinde sunmus oldugu rapora gore Istanbul’da 1987
yilinda 0.87 olan kisi basina motorlu araglarla giinliik yolculuk sayisi (hareketlilik degeri),
1996 yilinda yapilan ev anketlerinde 1.00 olarak bulunmustur. 2010 yilinda istanbul’da
motorlu araglarla giinde yaklasik 17 milyon yolculuk yapilmasi beklenmektedir. 1998 yilinda
1000 kisi bagia 100 olan 6zel otomobil sayisinin, mevcut artig egilimi goz 6niine alindiginda,
2010 yilinda 168-184’e cikmasi, boylece kentteki 6zel otomobil sayisinin 2.6-2.9 milyona

ulagmasi ongdrilmiistiir.

Istanbul’da her iki yakay1 baglayan koprii ve gevre yollar1 baglantist ile ulasim akslarmin
artmasi konut alanlarmin kent merkezi disina dogru kaymasina olanak tanmmistir. Ozel arag
kullanimin1 zorunlu hale getiren bu tiir konut alanlarinin kent merkezi ile olan iliskisinin

cesitli yol akslari ile kurulmus olmas1 bu alanlara olan ilgiyi arttirmistir.

4.1.7 Belde belediyeler
1985 yilinda, 6785/1605 sayili imar Yasasi’nin degistirilerek 3194 sayili yasanin yiiriirliige
girmesiyle, imar planlarin1 hazirlama ve hazirlatma yetkisi belediyelere devredilmis ve

kentlerde kritik imar kararlar1 belediye bagkanlarinin inisiyatifine verilmeye baglanmistir
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(Aksoylu, 2003).

3030 sayili Biiyiiksehir Belediyeleri Kanunu Kapsami i¢inde kalan Belediye ve miicavir alan
sinirlar1 i¢inde yapilan Imar Planlar1 bu kanunun 6/A maddesi ve 14. Maddesi hiikiimleri
geregince Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig: tarafindan onaylandiktan sonra yiiriirliige
girmektedir. Belde belediyeleri ise 3030 sayili kanun kapsami disinda kaldigindan; yapilan
planlar 3194 sayil1 Imar Kanunu’nun 8. maddesi geregince Belediye Meclisince onaylanarak
yiriirlige girmektedir. Belde belediyelerinde planlama siirecinin ilge belediyelere oranla daha
kisa olmas1 belde belediyelerindeki imar faaliyetlerinin hizlanmasinda etkili olmustur (Inal,

2002).
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Sekil 4.7 Metropoliten kent ¢eperindeki belde belediyelerin niifus geligimi

4.1.8 Tesvik yasalar1 ve konut alanlarina yatirnm yapan sermaye gruplari

12 Eyliil’den sonra Istanbul Nazim Plan Biirosunun lagvedilmesi, yasal olarak onayl
konumda bulunmasina karsin 1/50.000 olgekli Metropoliten Alan Nazim Plani’nin da
uygulamadan fiilen kaldirildig1 bir siirecin baglamasina yol agti. Bu siireg 1984’te ANAP‘l1
belediyeleri isbagina getiren se¢im sonrasinda hizlandi. Nazim planda kuzeyde yer alan tarim
ve orman arazileri, 1986’dan sonra “bolgesel imar planlar1” ve “islah imar planlar”
uygulamalariyla 1980 onayli nazim plana aykiri olarak parca parca yapilasmaya agildi.
Ozellikle Sariyer-Kilyos bolgesinde Zekeriyakdy, Demircikdy, Uskumrukdy gibi kirsal
yerlesme bolgelerinde hizla yayginlastirilan bu uygulamayla, daha 6nce imar kisitlamasi
bulundugundan parasal degeri de diisiik olan yesil alan niteligindeki araziler, birkag yil iginde

olaganiistii deger artis1 sagladilar (S6nmez, 1996).
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Sariyer yoresinde, 1990°da baglanan ve 1991°de sonuglanan “bdlgesel planlama”
calismalariyla Bogazi¢i Yasasi’nin, gerigdriinim ve etkilenme bolgeleri icin Ongdrdiigii
yapilasa oranlarinin ¢ok iizerinde yeni imar haklar1 getirildi ve son kalan tarim alanlar1 da
“iskan bolgesi” olarak spekiilasyona acildi. Sozkonusu alanlardaki arazilerin biiyilik
miilkiyetler halinde bulundugu i¢in, bu diizenlemeden, villa siteleri projeleri olan holdingler
yararlandi. 1991 planlarinda da bolgesel spor alani, yesil alan olarak ayrilan yerler, yine villa

insaatina doniik iskan alanlar1 haline getirildi (S6nmez, 1996).

Metropol alanlar, sebekesel, ¢ok merkezli, gevsek, degisken ve esnek bir yapiya sahiptirler.
Bu gevsek yapi, metropol alanlarda sermayenin yogunlagsma ve dagilma siirecini
kolaylastirmaktadir. Sermaye kolaylikla buralar1 déniistiirebilmekte, kiiresel 6l¢ekte dolagima
cikan degerleri bu yapinin i¢ine yerlestirebilmekte ya da bu yapinin kendine 6zgii degerlerini

alip dolagima ¢ikarabilmektedir (Yirtici, 2002).

1980 sonrasinda biiyiik sermayenin emlak piyasasina girmesi i¢in gerekli yasal diizenlemeler
yapilarak daha Oonce imara agilmayan bolgeler imara agilarak biiytlik sirketlerin bu alanlarda
liiks konut projeleri gerceklestirmelerine izin verildi. 1970’lere kadar biiyiilk sermayenin
hedefi sanayi iiretimi iken 80’li ve 90’11 yillarda hedef eldeki arsanin {izerine liiks konut,

oteller, is merkezi insa etmek oldu.

27 Mart 1995 yerel secimlerinin ardindan bir 6nceki donemin 1/50 bin 6l¢ekli Metropolitan
Nazim Plan’1 iptal edilmis ancak Oktay Ekinci’nin (2004) belirttigine gore bir onceki
donemin kararlar1 aynen uygulanmaya devam etmis, tek onemli fark ise kentin yasam
kaynagini olusturan su havzalarmin imara agilmasi olmustur. Omerli, Cekmekdy ve Riva
1995 yilindan sonra imara agilan bdlgeler arasindadir ve bu tarihten sonra bu alanlarda konut

yapimi1 hizlanmistir.

Bir diizine biiyiik sirket (6rnegin ENKA, Maya, Dogus, vb.), petrol fiyatlarinin yiikseldigi
donemde Ortadogu iilkelerinde ve Libya’da iistlendikleri isler sayesinde deneyim kazanmislar
ve bu hizli birikim temelinde, ithal ikamesi doneminin {iriinii olan dev holdinglerle is hacmi

bakimindan rekabet edebilir duruma gelmislerdi (Keyder, 2000).

Imara agilan yeni alanlar ve bu alanlardaki yapilasmanin belde belediyelerinin de etkisiyle
plan ve onay siirecinin kisa olmast ve metropoliten planlara uygunluk aranmadan
gerceklesmesine izin verilmesi, biiyiik sirketleri bu alanlara yonlendirmis ve biiylik 6lgekli
konut projeleri gergeklestirmelerine yol a¢cmustir. Cizelge 4.3’te bazi biiylik sirketlerin
gerceklestirdigi konut projeleri yer aldiklar1 bolgelerle birlikte verilmistir.
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Cizelge 4.3 Kent merkezi disindaki konut alanlar1 ve yapimcr sirketler

. BAGLI OLDUGU . YAPIM
PROJE ADI MEVKI BELEDIYE SIRKET ADI YILI
ZEKERIYAKOY - . o .
1 KONUTLARI Zekariyakdy Sariyer Ilge Belediyesi Garanti Koza 1989
2 | KEMER COUNTRY Goktiirk Goktiirk Belde Belediyesi | <emerYapive | g9
Turizm A.S.
3 | ALKENT 2000 Hadimkoy Yakuplu Belde Belediyesi Alarko 1991
DURUSU PARK L .
4 EVLERI Durusu Durusu Belde Belediyesi Ustay 1996
e - . Tepe Insaat ve
5 [ MARINCITY Beylikdiizii Biiyiikgcekmece Belediyesi Akfen insaat 1998
USKUMRUKOY KORU . . .
6 VILLALARI Kilyos Sartyer Ilge Belediyesi Nurol 1998
7 |ISTANBUL iSTANBUL Goktiirk Goktiirk Belde Belediyesi Yapi1 Kredi Koray 1999
8 [ ARDICLI EVLER Bahgesehir Bahgesehir Belde Belediyesi Eston 2000
9 | KASABA Omerli Omerli Belde Belediyesi | 1§ Bankast A8\ 54,
ve Koray Yapi
10 [ AY-TEK EVLERI Goktiirk Goktiirk Belde Belediyesi Ay-Tek ingaat 2000
KEMERBURGAZ el ey o .
11 EVLERI Goktiirk Goktiirk Belde Belediyesi Mesa 2000
12 | OPTIMUM EVLERI Omerli Omerli Belde Belediyesi Emta ve 2000
Y Tuba-Sim A.S.
13 [ ISTANBUL ZEN Goktiirk Goktiirk Belde Belediyesi Yap1 Kredi Koray | 2000
14 | AQUA MANORS Cekmekoy Celmekoy Belde Belediyesi Sinpas 2002
15 | AQUA CITY Cekmekoy Celmekoy Belde Belediyesi Sinpas 2002
16 | MY COUNTRY Cekmekoy Celmekdy Belde Belediyesi Agaoglu 2002
GIZLI BAHCE - : . .
17 KONAKLARI Aydinl Koyt Tuzla Ilge Belediyesi Dumankaya Insaat | 2002
18 | CEKMEKOY EVLERI Cekmekdy Celmekdy Belde Belediyesi | Dumankaya Insaat | 2002
19 | MESELI EVLER Omerli Omerli Belde Belediyesi Kantag1 Insaat 2002
20 | ARKEON EVLERI Tepedren Akfirat Belde Belediyesi Yapi1 Konut 2003
21 | SUNFLOWER Silivri Silivri ilge Belediyesi Saral Ingsaat 2003
22 | CAPITAL HILL Goktiirk Goktiirk Belde Belediyesi Feniks Insaat 2003
23 | ISTANBLUE Rumeli Feneri Sariyer Ilge Belediyesi Diindar Ingaat 2003
24 | AYDOS KONUTLARI Pendik Pendik ilce Belediyesi Kiptas 2003
YESIL VADI . - o . .
25 KONAKLARI Tepeiistii Umraniye Il¢e Belediyesi Kiptas 2003
: i " .. | Yap1 Kredi Korav
26 | EVIDEA Cekmekoy Celmekoy Belde Belediyesi ve Garanti GYO 2004
27 | OLIMPIAKENT Halkali Kiigiikcekmece Belediyesi Soyak 2004
28 | AK-KENT EVLERI Cekmekdy Celmekody Belde Belediyesi | Eksioglu Ingaat 2004
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4.2 Konut alanlarindaki yerlesim ve mimari 6zellikler

Istanbul kent merkezi disinda gelisen konut alanlar1 bir nceki boliimde de deginildigi gibi
ozellikle kentin cevresinde bulunan orman alanlar1 ve su havzalarinda gelisme gosterirken
diger yandan kente daha yakin ancak sinirli bir alan i¢inde gelisme gosteren orneklere de
rastlanmaktadir. Istanbul’da gelisme gosteren bolgeler, Avrupa yakasinda Saryer,
Biiyiikcekmece, Eyiip, Kemerburgaz ve Goktiirk bolgeleri, Anadolu yakasinda Beykoz,

Omerli, Cekmekdy ve Riva oldugu gézlemlenmektedir.

Konut alanlari, konut standartlar1 bakimindan {ist-orta gelir grubuna yonelik tasarlanirken
yerlesim i¢inde kurulan sosyal yasantiyla da alici kitleye yeni bir yasam bi¢imi sunmaktadir.
Konutlarin mimari tasarimlarinda gelenekselin modernize edilerek sunuldugu tasarimlarin
yaninda modern ve yalin yaklasimlara da rastlanmaktadir. Ayrica farkli iilkelerin konut
mimarligindan esinlenilerek tasarlanan o6rnekler de bulunmaktadir. Konutlara ek olarak
gelistirilen ek hizmet birimleriyle konut alanlar1 birer kent parcasi haline gelmektedir. Bu
sebeple bir ¢ok konut alanin ismi “city” veya “country” sozciikleriyle tamamlanmaktadir. Bu
kent parcalarimin genellikle biiylik insaat sirketlerinin 6nderliginde farkli konut tipleriyle

gelistigi goriilmektedir.

Bu gelisimlerin ii¢ grup altinda toplanarak incelenebilecegi diisiiniilmektedir. Birinci grupta
az veya cok sayilarda sadece villalardan olusan konut alanlari, ikinci grupta sadece ¢ok kath
konut bloklarinin yer aldig1 konut alanlari, Gigiincii grupta da ve her iki olusumun birlikte yer
aldigr konut alanlari incelenmistir. Asagida bu gruplamaya dahil olabilecegi diisiiniilen

orneklemeler yapilmistir.

Tiirkiye’nin en bilinen 6rneklerinden, Belgrad ormanlarinin yakininda gelisen Kemer County,
900 villadan olusmaktadir. “Kasaba yurttaghig1 yaratmak™ sloganiyla finanse edilen evlerde
geleneksel Tiirk mimarisinin 6geleri olan avlularin, sokak cephesinde cumbalarin kullanildig:
goriilmektedir (Sekil 4.7). Kemer Country, tanmitim kitap¢iginda, eski mahalle dokusunun
yaratildig1 kiiciik bir kasaba olarak tanitilmaktadir. Geleneksel temalarin kullanildig1 diger bir
ornek, 17 farkli tipte villadan olusan Ardicli Evler (Sekil 4.8), komsuluk iligkilerinin
kurulabilecegi bir konut alani olarak tanitilirken tasarimlarinda Osmanli ve Fransiz

mimarisinin sentezinin uygulandig1 belirtilmektedir (Radikal Gazetesi, Ideal Ev Eki, 2000).
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Sekil 4.8 Kemer Country Sekil 4.9 Ardich Evleri

Villa yerlesmesi 6rneklerinden bir digeri Biiyiikgekmece’de 754 adet villa ve 7 fazdan olusan,
Amerikan RNM sirketi tarafindan tasarlanan Alkent 2000 evleridir. Alanlar1 235 m2 ile 500
m?2 arasinda degisen farkli tiplerdeki villalar arasinda California evlerinin mimarisinin
yansitildigi villalar bulunmaktadir (Sekil 4.9). Farkli {ilke mimarliginin uygulandig1 baska bir
konut alan1 da Silivri’de gelisen Sunflower evleridir (Sekil 4.10). 215 ile 422 m2 arasinda
degisen wvillalarin tamitiminda, Kuzey Amerika evlerinin mimarisinin uygulandigi

belirtilmektedir (Radikal Gazetesi, Ideal Ev Eki, 2000).

Sekil 4.10 Alkent 2000 Evleri Sekil 4.11 Sunflower Evleri

Omerli’de kurulan, geleneksel 6gelerin kullanilmadigi, yalin bir mimariye sahip olan
Optimum Evleri (Sekil 4.11), 4 farkl tipte 84 villadan olugsmaktadir. Tanitim brosiirlerinde
“Tiirkiye’nin en iyi planlanmig evleri” olarak tanitilan Optimum Evleri’nin mimar1 Han
Tilimertekin, projenin kavrami olarak insanlara hem bagimsizlik hem birliktelik imkan1 veren,

sade, net ama gii¢lii bir mimari anlatimin esas alindigini belirtmistir.



Sekil 4.12 Optimum Evleri

Cok katli konut bloklarindan olusan konut alanlarina 6rnek gosterilebilecek olan Dumankaya
Insaat tarafindan gerceklestirilen Cekmekdy Evleri (Sekil 4.12), 11 blok ve 352 daireden
olusmaktadir. Dumankaya Insaat sahibi Halit Dumankaya (2002), Cekmekdy bdlgesini segme
nedenlerini, zeminin depreme karst dayanikli olmasi, hazir alt yap1 olanaklar1 ve Cekmekoy
ormaninin manzarasi olarak siralamistir. Cok katli bloklarin olusturdugu diger bir 6rnek, yine
Cekmekdy’de, yapimima 2004 yilinda baslanan ve 2006’da teslim edilecek olan Evidea
projesidir (Sekil 4.13). 34 déniim arazi iizerinde 473 iiniteden olusan Evidea projesi, Thsan
Bilgin, Emre Arolat ve Nevzat Sayin tarafindan tasarlanmigtir. Arsa sinirlarini tutan dort ana
bloktan olusan projede, bloklarin arasinda kalan alan sosyal hizmetlerin yer aldig1 i¢ bahge

olarak diisiiniilmiis. Modern mimari bir ¢izgiye sahip Evidea konutlari, 70 m2 ile 204 m?

arasinda degisen stiidyo, dubleks, bahgeli ve terasl daire segenekleriyle sunulmaktadir.

Sekil 4.13 Dumankaya Cekmekdy Evleri Sekil 4.14 Evidea goriiniis simiilasyon
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Sekil 4.15 Evidea vaziyet plani

Yiiksek kathi konut bloklar ile villa tipi konutlarin bir arada yer aldigi konut alam1 6rnegi
olarak Soyak Olimpiakent (Sekil 4.15), Halakali’da, 1 milyon m? iizerinde 3500 konuttan
olusan bir yerlesmedir. Yapimi heniiz tamamlanmamis olan Olimpiakent, tamamlandiginda,
450 bin m2’lik yesil alan1 ve tenis kortlari, basketbol ve plaj voleybolu sahalarinin yani sira
ylizme havuzu, buz pisti, kaykay sahasi, tirmanma duvari gibi spor olanaklar1 ile ilkdgretim
okullar1, anaokullari, ticaret merkezleri, kapali ve/veya acik otopark alanlariyla ayr1 bir kent
pargasi haline gelecegi diisiiniilmektedir. Besinci boliimde ayrintili olarak incelenen Aqua

Manors, villa ve residence secenekleriyle bu gruba dahil edilebilecek 6rnekler arasindadir.

Sekil 4.16 Soyak Olimpiakent
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5. KENT MERKEZIi DISINDA GELIiSEN KONUT ALANI OLARAK
ZEKERIYAKOY VE AQUAMANORS ORNEKLERININ INCELENMESI

Calismanin bu boliimiinde Istanbul’da merkez bolgelerin disinda gelisen, biri Avrupa
yakasinda yer alan Zekeriyakdy yerlesmesi digeri ise Anadolu yakasinda yer alan Aqua
Manors ornekleri inceleme bolgesi olarak secilmistir. Zekeriyakdy yerlesmesi, sehirden uzak,
orman arazisi icinde gelisen doga ile biitiinlesmis yapis1 ve Istanbul’da bu tiir yerlesmelerin
ilk 6rneklerinden biri olmasi nedenleriyle inceleme konusu olarak ele alinmis, Aqua Manors
ise yine sehirden uzak ancak daha yogun bir doku iginde gelisen, son yillarda Istanbul’da

benzerlerine ¢ok rastlanan bir 6rnek olmasi nedeniyle incelenmeye deger goriilmiistiir.

5.1 Zekeriyakoy Evleri

Zekeriyakdy Evleri, Sariyer Ilce Belediyesi’ne bagli orman miicavir alan iginde yer alan bir
konut yerlesmesidir. Zekeriyakdy’e ulasim, Maslak Sariyer hattinda yer alan Kilyos-
Bahgekdy sapagindan devam eden Fatih Orman yolundan saglanmaktadir. Yapimi, 1989 ve
1994 yillar1 arasinda, Garanti Koza Insaat ve San. A.S. tarafindan gergeklestirilen
Zekeriyakoy Evleri, 170 bin m2’si yesil alan olmak tizere toplam 1.5 milyon m? alan i¢inde

konumlanmaktadir.

*Karaeakoy

Karaburun

=Ciftlikkay

/*Dogancili

N /-] Y
..Géli’z’eﬂ\ _u/

Sekil 5.1 Zekeriyakdy’iin Istanbul i¢indeki konumu
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® Her hakki sakhdir. Istanbul Ocak, :

Sekil 5.2 Zekeriyakdy hava fotografi
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Sekil 5.3 Zekeriyakoy Evleri vaziyet plani
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Sekil 5.4 Zekeriyakdy vleri genel goriiniim

Zekeriyakdy Evleri yerlesim bolgesi icinde 800 adet villa, 36 adet apartman dairesi yer
almaktadir. Konut alanlarinin disinda, 185 adet diikkan, restoran ve kafelerin yer aldig1 Carsi
meydani, 7 adet tenis kortu, 1 adet basketbol, 1 adet futbol sahasi ve binicilik tesisinin yer
aldig1 spor alanlar1 ve 7 adet cocuk parki bulunmaktadir. Saglik hizmetleri, Vehbi Ko¢ Vakfi
Amerikan Hastanesi destegi ile kurulan Ozel Amerikan Zekeriyakdy Aile Hekimligi Merkezi
tarafindan saglanmaktadir. Biitlin bolgenin giivenligi Zekeriyakody yerlesmesi i¢inde yer alan

Jandarma tarafindan saglanmaktadir.

Sekil 5.5 Zekeriyakdy Evleri ¢arst meydanindan genel goriiniimler
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ZekeriyakOy Evleri icinde yer alan villalar, 12 farkli plan tipinden olugmaktadir (Plan tipleri
boliim sonunda yer alan ¢izelgelerde gosterilmistir). Egimli bir arazi iizerinde konumlanmus
olan Zekeriyakdy Evleri’nde, bu egimden yararlanilarak bir ¢ok plan tipinde bodrum katina
yer verilmistir. Bodrum katiyla birlikte ¢ati1 arasi mekanlar da degerlendirilerek dort katli plan
tipleri olusturulurken sadece zemin ve birinci kattan olusan tipler de bulunmaktadir. Alanlar1

130 m2 ile 400 m2 arasinda degisen villalarin m2’si 70 $ ile 80 $ arasinda degismektedir.

Sekil 5.6 Zekeriyakdy villalarindan goriiniim

12 farkl tip villa mahalle ve sokaklardan olusan bdlgeler icinde yer almaktadir. Turung,
Visne, Cagla, Citlembik, Kardelen ve Yaprak isimleri verilen mahalleler, tiplere gére ayrilmis
olmayip her tip villaya rastlanmaktadir. Arazi ve konut alani olarak villalardan ¢ok daha
biiyliik olan Zekeriyakdy Konaklari, sadece konaklarin yer aldigi ayri bir mahalle olarak

konumlanmaktadir.

IR

MO0 -

.l i

Sekil 5.7 Zekeriyakdy konaklari Sekil 5.8 Zekeriyakdy sokaklarindan goriiniim
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Carsi iginde yer alan apartmanlar {i¢ katli olup ikiz apartmanlar seklinde tasarlanmistir. Zemin
katlar1 diikkan veya kafe olarak kullanilan apartmanlarin iist katlarinda konutlar yer almakta

ve biiyiikliikleri 75 m2 ile 110 m2 arasinda degismektedir.

Sekil 5.9 Zekeriyakdy apartmanlarindan goriiniim

1995 senesinde, yerlesme sakinleri tarafindan kurulan ve su anda 600 {iyesi bulunan S.S.
Zekeriyakdy Evleri Isletme Kooperatifi, 800 adet villaya hizmet vermektedir. Cars1 icinde yer
alan 36 adet apartman dairesi c¢arst yonetimine bagli bulunmaktadir. Bu dairelerden biri
kooperatif yonetim ofisi olarak kullanilmaktadir. Kooperatif miidiirii Zafer Celik ile yapilan
kisisel goriisme sonucunda elde edilen bilgilere gore kooperatif yonetiminin verdigi hizmetler
arasinda ¢Oplerin toplanmasi, otlarin bigimi ve agacglarin kesilmesi, posta dagitimi ve tuzlama
yer almaktadir. Ayrica haftanin yedi giinii Akmerkez ve 4. Levent Metro’dan Zekeriyakoy’e
giden servislerle ulasim hizmeti saglanmaktadir. Uyelerden hizmetler karsiligi zorunlu
olmamakla birlikte 100 milyon aidat ticreti alinmaktadir. Ayrica daha oOnce Divan
Isletmelerine ait olan daha sonra kooperatif ydnetimince devralian Lokal binasi icinde yer
alan ylizme havuzu, restoran ve spor merkezi Zekeriyakdy sakinlerine sembolik iicretler

karsiliginda hizmet vermektedir.

Kooperatif miidiirii Zafer Celik’ten alinan bilgilere gore villa sahipleri, konutlarinin
bulundugu arazi smirlart igindeki her tiirli bakim ve onarim calismalarindan kendileri
sorumludur. Bunun disinda yerlesim i¢inde yer alan kaldirim, yollar ve yesil alanlarin bakim,
onarim hizmetleri belediye tarafindan saglanmaktadir. Konutlarda belediyeden tadilat ruhsati
almak kaydiyla tadilat yapilabilmekte ancak 6.60 m olan kat yiiksekligi disina

¢ikilamamaktadir.
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Sekil 5.10 Zekeriyakdy kooperatif lokali Sekil 5.11 Zekeriyakdy Evleri tenis kortu

ZekeriyakOy bolgesinde, Zekeriyak0y Evleri’nin yaninda birgok konut alaninin gelistigi
gozlenmistir. Zekeriyakoy bolgesi i¢inde yer alan Nurol Sitesi, Mevsim Sitesi, Doga Evleri,
Emel Sultan Villalar1, Sunset Villalar1 gibi konut topluluklarinin yaninda bireysel olarak insa
edilen konutlara da rastlanmaktadir. Zekeriyakdy Evleri sakinlerinin disinda bu konutlarda
oturanlar da Carst1 bolgesi iginde yer alan diikkan, kafe ve restoranlardan
yararlanabilmektedir. Istekleri dahilinde Zekeriyakdy Kooperatifi’ne iiye olup kooperatif

hizmetlerinden de yararlanabilmektedirler.

Konut alanlarimin gelisiminden once var olan Zekeriyakdy, hala koy olarak varligini
siirdiirmektedir. Burada, kdy sakinleri tarafindan kurulan pazar, ¢cevredeki konutlara aligveris

imkan1 sunmaktadir. Koy alani i¢inde yer alan ve eskiden beri varligmi siirdiiren Kirazli

Bahge piknik ve dinlenme alani olarak hizmet vermektedir.

Sekil 5.12 Zekeriyakdy’de ¢evre konutlar Sekil 5.13 Zekeriyakdy’iinden goriiniim



Cizelge 5.1 Zekeriyakoy evleri tip 2, bodrum ve zemin kat

ZEKERIYAKOY EVLERI TIP 2

MEKAN ADLARI | ALANLAR
(m?)
Isitma 6.20
Hol 3.86
Camagir Odast 11.46
Si1gnak 34.10
BODRUM KAT PLANI

TOPLAM: 74.34 m2

GIRIS

]
B

YEMEK QDASI

= R

%

MEKAN ADLART | ALANLAR
(m?)
Hol 5.5]
WC 2.50
Mutfak 12.90
Yemek Odasi 13.24
Salon 7786
ZEMIN KAT PLANI

TOPLAM: 74.97 m?
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Cizelge 5.2 Zekeriyakdy evleri tip 2, birinci kat ve cat1 kati

ZEKERIYAKOY EVLERI TIP 2

GEMEL EBEVETN
BANYD TATAK CDASI

i YATAK
ODAS 3 l
YATAK
E TATAK
OOASI 1| I
BALKON

MEKAN ADLARI | ALANLAR
(m?)
Hol 7.33
Yatak Odasi 1 6.40
Yatak Odas1 2 12.70
Yatak Odasi 3 9.90
Ebeveyn Yatak Odasi 15.80
Ebeveyn Banyo 390
Genel Banyo 4.00
1. KAT PLANI

TOPLAM: 76.25 m

MEKAN ADLARI | ALANLAR
(m?)
Oda 11.37
GATIKATI PLANI

TOPLAM: 18.27m ?




Cizelge 5.3 Zekeriyakdy evleri tip 2T, bodrum ve zemin kat

ZEKERIYAKOY EVLERI TIP 2T

MEKAN ADLARI | ALANLAR
(m?)
Isitma 6.20
Hol 3.86
Siginak 11.46
BODRUM KAT PLANI

TOPLAM: 74.34 m?2

——1

YEMEK ODASI

MEKAN ADLARI | ALANLAR
(m?)
Hol 5.51
wce 2.50
Mutfak 12.90
Yemek Odasi 13.24
Salon 27.86
ZEMIN KAT PLANI

TOPLAM: 74.97 m?




47

Cizelge 5.4 Zekeriyakoy evleri tip 2T, birinci kat ve cat1 kat

ZEKERIYAKOY EVLERI TIP 2T

MEKAN ADLART | ALANLAR
(m?)
Hol 7.33
I f.smfo Yatak Odas: 1 6.40
e p— Yatak Odas1 2 12.70
YATAK DDAS! l’\nm
H 1 Yatak Odas1 3 9.90
== Ebeveyn Yatak Odasi 15.80
YATAK =
I ooAsl 3 == Ebeveyn Banyo 3.90
=
= Genel Banyo 4.00
PR
l o |
A
BALKON
1. KAT PLANI
TOPLAM: 76.25m
MEKAN ADLARI ~ [ALANLAR
(m?*)
QOda 11.37
on —
Z‘ S
LTt
O e
CATI KATI PLANI

TOPLAM: 18.27m ?
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Cizelge 5.5 Zekeriyakdy evleri tip 3D, zemin ve birinci kat

ZEKERIYAKQOY EVLERI TiP 3D

MEKAN ADLART | ALANLAR
(m*)
Antre 11.63
E wC 225
Yemek 14.55
Salon 34.55
TERAS . Mutfak 13.11
Isitma 7.02
lké Siginak 8.07
ALK, ME—
TERAS
ZEMIN KAT PLANI
TOPLAM: 108.58 m
MEKAN ADLARI | ALANLAR
(m?*)
Antre 3.49
= Yatak Odas1 1 23.80
B/]”m 13.11
I ‘\;Sgrl(a g}g‘ " Yatak Odasi1 2 .
— Yatak Odas:1 3 11.70
[ o | Yatak Odas1 4 10.90
0043 2 Banyo 4.63
CI, ANTRE
(Ozel Banyo 4.75
|
1. KAT PLANI
TOPLAM: 92.74 m?
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Cizelge 5.6 Zekeriyakoy evleri tip 4, bodrum, zemin ve birinci kat

ZEKERIYAKQOY EVLERI TIP 4
MEKAN ADLART | ALANLAR
(m*)
P Isitma 10.54
[ o Siginak 5.5
e
BODRUM KAT PLANI

TOPLAM: 32.19 m?

MEKAN ADLARI | ALANLAR
(m?)
Antre 6.47
e 3.10
Mutfak 12.10
Yemek 13.83
Salon 34.72

ZEMIN KAT PLANI

TOPLAM: 87.81 m?

YATAK
0DAS 2

MEKAN ADLARI | ALANLAR
(m?)
Koridor 5.49
Yatak Odas: 1 14.64
Ozel Banyo 4.11
Banyo 4.12
Yatak Odasi 2 12.67
Yatak Odas1 3 14.21
Yatak Odas: 4 14.44
1. KAT PLANI

TOPLAM: 89.09 m’
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Cizelge 5.7 Zekeriyakoy evleri tip 4D, bodrum, zemin ve birinci kat

ZEKERIYAKOY EVLERI TiP 4D

MEKAN ADLARI ~ [ALANLAR
(m?)
Isitma 8.83
Siginak 8.45
BODRUM KAT PLANI

TOPLAM: 22.07 m?

MEKAN ADLARI ~ |ALANLAR

(m?)
Antre 6.47
WC 223
Mutfak 12.60
Yemek 14.70
Salon 34,90

ZEMIN KAT PLANI

TOPLAM: 86.22 m?

YATAK
COASI 1 T H
. = .
= —— == HoL ool |
J ] N i ODAS 4
OZEL BANYD |————
|] BANTD

MEKAN ADLARI | ALANLAR
(m?)
Yatak Odasi 1 18.20
Ozel Banyo 4.30
Banyo 4.50
Yatak Odasi 2 13.20
Yatak Odas1 3 17.00
Yatak Odas1 4 8.10
Hol 5.48
1. KAT PLANI

TOPLAM: 89.09 m’
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Cizelge 5.8 Zekeriyakoy evleri tip 5, bodrum ve zemin kat

ZEKERIYAKOY EVLERI TiP 5
MEKAN ADLARI | ALANLAR
(m?)
Depo 39.11
Siginak 25.90
Camasirlik 14.39
BODRUM KAT PLANI

TOPLAM: 101.01 m?

MEKAN ADLARI | ALANLAR

(m?)

Antre 5.69

e 3.55
iz ) Mutfak 15.80
Yemek 19.44

—h— —— 1T L]
|/ I Salon 39.16
SALON 7
il TERAS

ZEMIN KAT PLANI

TOPLAM: 102.36 m?
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Cizelge 5.9 Zekeriyakdy evleri tip 5, birinci kat ve cat1 kati

ZEKERIYAKQY EVLERI TIP 5

MEKAN ADLARI ALANLAR
(m?)
Sofa 19.63
Yatak Odasi 1 19.12
Yatak Odas: 2 17.34
Yatak Odas1 3 19.35
Banyo 5.49
Ozel Banyo 4.48
. KAT PLANI

TOPLAM: 105.56 m?

MEKAN ADLARI | ALANLAR
(m?)
Oda 13.93
CATI KATI PLANI

TOPLAM: 26.03 m?




Cizelge 5.10 Zekeriyakoy evleri tip 6B, bodrum, zemin ve birinci kat
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ZEKERIYAKQY EVLERI TIP 6B

SIGINAK

MEKAN ADLARI ALANLAR
(m?)
Depo 81.29
Siginak 22.18
Camasirlik 12.80
BODRUM KAT PLANI

TOPLAM: 138.80 m?

MUTFAK

=

—

MEKAN ADLARI | ALANLAR
(m?)
Giris Holii 8.40
wC 1.92
Mutfak 16.70
Yemek 16.50
Salon 192
Oda 11.75

ZEMIN KAT PLANI

TOPLAM: 140.50 m

MEKAN ADLARI  |ALANLAR
(m?)
Galeri 16.77
Yatak Odas 1 22.60
Yatak Odasi 2 20.20
Yatak Odas1 3 12.80
Yatak Odasi 4 8.45
Banyo 6.10
Ozel Banyo 6.00
1. KAT PLANI

TOPLAM: 118.63 m?
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Cizelge 5.11 Zekeriyakdy evleri tip 9, zemin ve birinci kat

ZEKERIYAKOQOY EVLERI TIP 9

MEKAN ADLART AL(’:HN})AR
[l
Giris Holii 15.05
SIGINAK CRNNK Hol 5.59
e WC 3.00
| lu h_i | . Camagsirhik 14.41
i MUTFAK N He ,=.,_ | | Siginak 19.03
) ﬂ | g Mutfak 25.23
L RN | ([== Yemek 11.40
:i> Salon 68.63
m H .".I j L
| ZEMIN KAT PLANI
T -

TOPLAM: 138.80 m

MEKAN ADLARI | ALANLAR
(m?)
Galeri 38.02
s Yatak Odas: 1 16.97
YATAK Yatak Odasi 2 15.30
Q0ASL 3
™ Yatak Odasi 3 15.68
Yatak Odasi1 4 13.57
Banyo 5.33
T
| odks4 D Ozel Banyo 3.60
Soyunma 6.83

SALON
BOSLUGU

1. KAT PLANI

TOPLAM: 144.01 m?
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Cizelge 5.12 Zekeriyakoy evleri tip 9T, zemin ve birinci kat

ZEKERIYAKOY EVLERI TIP 9T

ALANLAR
||_| MEKAN ADLARI (m2)
Giris Holii 15.05
— || ==l Hol 5.59
— [ we 3.00
=N Y
J—'h| LH ) Kazan Dairesi 14.41
| - - o MUTFAK
GRS HO | Siginak 19.03
o | / Mutfak 25.23
Yemek 11.40
<(’ e
5 - TERAS Salon 68.63
L P TERAS
. —l ZEMIN KAT PLANI
[HED
TOPLAM: 138.80 m
MEKAN ADLART | ALANLAR
(m*)
o - — Galeri 38.02
BANYD _— — Yatak Odas: 1 16.97
YATAK s ODASI 2 '_m
For ) Yatak Odasi 2 15.30
I' — Yatak Odasi 3 15.68
Yatak Odas1 4 13.57
Banyo 5.33
Ozel Banyo 3.60
Soyunma 6.83
1. KAT PLANI

TOPLAM: 144.01 m?




Cizelge 5.13 Zekeriyakdy evleri tip Y, bodrum, zemin ve birinci kat

ZEKERIYAKOY EVLERITIP Y
MEKAN ADLART | ALANLAR
(m*)
I =l

14! Isitma 11.40

- L:{I \. SIanAK Siginak 9.75

- Camagirlik 7.50

GAMASIRLIK
BODRUM KAT PLANI

TOPLAM: 45.04 m?

MEKAN ADLART | ALANLAR

(m?)
Giris Holii 8.40
wC 2.20
Mutfak 9.90
Yemek 11.20
Salon 30.50

ZEMIN KAT PLANI

TOPLAM: 83.65 m?

MEKAN ADLARI | ALANLAR
(m?)
Antre 5.49
Yatak Odasi 1 14.64
Ozel Banyo 4.11
Banyo 4.12
Yatak Odas: 2 12.67
Depo 1421
1. KAT PLANI

TOPLAM: 56.29 m’
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5.2 Aqua Manors Konutlar:

Aqua Manors konut yerlesmesi, Umraniye Belediyesi smirlari iginde yer alan Cekmekdy
mevkiinde kurulmus olan bir konut yerlesmesidir. Aqua Manors’a TEM otoyolu {izerinde
bulunan Dudullu Cekmekdy sapagindan ayrilan yoldan ulasilabilmektedir. Camlica’ya 12 km,
Bogazici Kopriisii'ne 15 km mesafede bulunmaktadir. Yapimi 2000 ve 2003 yillar1 arasinda,
Sinpas Yapi Endiistrisi ve Tic. A.S. tarafindan gergeklestirilen Aqua Manors evleri 172.000

m? alan iginde konumlanmaktadir.

rKaracakoy,

Karaburun
*Ciftlikkdy

*Durusu

‘W Ayt
&rnavutkw *Dogancil

2l mrani
FUmraniye
{J
dKadRays ]
N7 AN
. N
9 Sl Teped
Ki‘ll‘li‘!l‘/:ﬁ\ S Mal?a
iyiikada /i %
(0 A N

Sekil 5.13 Aqua Manors’un Istanbul i¢indeki konumu

Aqua Manors konutlari, 134 adedi villa, 192 adedi residence olmak iizere toplam 326 adet
konuttan olusmaktadir. Konut alanlar1 disinda, i¢inde kapali, acik ve ¢ocuk ylizme havuzu,
fitness center, restoran ve cafenin bulundugu Blue Centrum adi verilen kapali bir spor
merkezi, 2 adet tenis kortu, 1 adet basketbol ve voleybol sahasi ve cocuk oyun alani
bulunmaktadir. “Su Malikanesi” anlamina gelen Aqua Manors’ta ismine uygun olarak peyzaj
diizenlemesinde suyun kullanimina agirlik verildigi goriilmektedir. Kugulu Park adi verilen
park alaninda i¢inde kugularin bulundugu bir gélet yer almakta buna ek olarak iki adet golet
diizenlemesi daha vardir. Ortak ylizme havuzlar1 oldugu gibi villalara 6zel ylizme havuzlar1 da
bulunmaktadir. Residence bloklarinin bodrum katlar1 kapali otopark alani olarak

degerlendirilmis ayrica agik otopark alanlar1 da yer almaktadir.
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Sekil 5.14 Aqua Manors hava fotografi
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Sekil 5.15 Aqua Manors vaziyet plani
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Sekil 5.16 Aqua Manors’tan genel gorliniimler

Aqua Manors villalar1 “Villa Manor” ve “Villa Grand” isimleri verilen iki ayr1 plan tipinde
sunulmugtur. Plan tipleri bolim sonundaki ¢izelgelerde gosterilmistir. Villalar alt yapisi
tamamlandiktan sonra i¢ tasarimlari yapilmadan aliciya teslim edilmektedir. Konut sahipleri,
konut i¢ tasarimini kendi zevklerine gore yapabildigi gibi istendiginde Sinpas tarafindan i¢
tasarimi yapilan 6rnek dairelerden birini secerek uygulamasini Sinpas’a verebilmektedir. Her
biri yaklasik 358 m2 olan villalarin, miistakil bahgeleri, agik veya kapali yiizme havuzlari,

saunasi ve otoparki bulunmaktadir.

]
E =
T

i ——

Sekil 5.17 Villa Manor Sekil 5.18 Villa Grand

Aqua Manors yerlesmesinde diger bir sunum bic¢imi olan residencelar sekiz ayri plan se¢enegi
ile sunulmugtur. Plan tipleri boliim sonundaki cizelgelerde gosterilmistir. 11 boktan olusan
residencelarda konutlar 145 m2 ile 330 m2 arasinda degismektedir. Bahge dublekslerde
verandalar tasarlanarak 6zel bahgeler yaratilmis, iist katlarda tasarlanan balkonlar ve genis

cam yiizeylerle manzaradan yararlanma imkan1 saglanmistir. Bloklarin girisinde yer alan lobi,
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dairelere giris ¢ikis kontroliiniin disinda, bebek bakiciligi, refakat, eczane, kuru temizleme, ev
bakimi, posta, kargo ve resepsiyon gibi hizmetleri vermektedir. Residencelarda oturanlar Blue

Centrum binasi i¢inde ek hizmet birimlerinden yararlanabilmektedir.

Sekil 5.19 Residencelardan goriiniim

Sekil 5.21 Blue Centrum Sekil 5.22 Cocuk oyun alani

Aqua manors evlerinin en 6nemli Ozelligi teknolojik olanaklarla donatilmis olmasidir.
Projeleri, IBM Tiirk firmasinin “akilli ev” teknolojisi projesine gore hazirlanan konutlar,
Tirkiye’nin ilk akilli ev 6rnegi olma 6zelligini tasimaktadir. Proje kapsaminda konutlarda,
1s1tma, sogutma enerji ve aydinlatma sistemi uzaktan veya yakindan kumanda edilebilmekte
ve programlanabilmektedir. Konut i¢inde kullanilan elektronik cihazlarda bir ariza meydana
geldiginde, cihaz, tamirciye gonderecegi elektronik posta ile arizayi bildirebilmekte, cihazi

tamir edecek olan kisi igyerinden cihazi test ederek bakim ve onarimini yapabilmektedir.
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Internet baglantis1 kurulabilen cihazlar iizerinden gériintiilii iletisim kurulabilmektedir. Konut
disindan evdeki cihazlar mobil baglantiyla calistirilabilmekte, bilgisayar baglantisiyla konut
icindekilerle baglantiya gecilebilmektedir. Kullanilan cihazlar da sistem ig¢inde kendi kendine
komut verebilmekte ve Internet baglantisti kullanabilmektedir. Ornegin buzdolab: eksilen
iiriinii tespit edip Internet iizerinden iiriin siparisi verebilmekte, konutun uzun siireli
kullanilmamasi durumunda ¢icekler, sulama sisteminin kendiliginden devreye girmesiyle
sulanabilmektedir. Aqua Manors evlerinde oturan sakinlerle yapilan goriismelerden elde dilen

bilgilere gore, akilli ev teknolojisi ancak istege bagli olarak ek iicretler karsiliginda

kurulmaktadir.

Sekil 5.24 Aqua Manors residence c¢at1 dubleksi yatak odasi ve mutfaktan gériiniim

Aqua Manors genel hizmetleri Kentsel Hizmetler Site Yonetim A.S. tarafindan verilmektedir.
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Yonetim ofisi residence L blok bahge katinda bulunmaktadir. Yonetim bagkan1 Nafi Bey’den
alian bilgilere gore fiyatlar1 250 milyar ile 500 milyar arasinda degisen konutlarin hepsi
satilmis durumda ve satislar artik ikinci el tizerinden yapilmaktadir. Sitenin giivenligi, 24 saat
stireyle, Kentsel Hizmetler Site Yonetim A.S. tarafindan belirlenen giivenlik gorevlilerince
saglanmaktadir. Site girisinde yer alan giivenlik kuliibesindeki gorevliler yabancilardan
kimliklerini alarak girise izin vermektedirler. Ayrica site icinde telsizle siirekli dolasarak
hizmet veren giivenlik gorevlileri de bulunmaktadir. Nafi Bey tarafindan bildirildigine gore
giivenlik kamera sitemi i¢in alt yap1 kurulmus ancak heniiz devreye girmemistir Y 6netim, site
ici genel bakim, onarim ve temizlik hizmetlerini vermekte ancak villalarin havuz ve bahge
bakimlar1 villa sakinlerine birakilmaktadir. Kadikdy, Uskiidar ve Atasehir’e servis hizmeti
saglanmakta ayrica okul servisleri de bulunmaktadir. Yonetimin isletme mudiirligii tarafindan
site i¢inde Ozel giinlerde etkinlikler diizenlenmekte, tenis hocasi yonetiminde tenis dersleri
verilmektedir. Hizmetler karsiliginda alinan aidat dicretleri 150 milyon ile 400 milyon
arasinda degismektedir. Nafi Bey’in verdigi bilgilere gére heniliz bulunmayan saglik merkezi
ve sinema gibi ek hizmetler ileriki yillarda yapilacak projeler arasindadir. Alt ve iist yap:
hizmetleri konusunda Sinpas yetkililerinin 5 y1l sorumlulugu bulunmaktadir. Eksikliklerin

giderilmesi yoniindeki ¢alismalar i¢in Sinpas santiye gorevlileri hala hizmet vermektedir.

Aqua Manors, yogun bir konut dokusu i¢inde gelisen, disa kapali duvarlarla ¢evrili bir konut
adasidir. Umraniye, Istanbul’un yogun go¢ alan bolgelerinden biridir ve buna bagli olarak
gecekondulagmayla konut iiretim bigimi yaygin bigimde goriilmektedir. Aqua Manors

cevredeki yapilasmadan tamamen farkli 6zelliklere sahip konutlariyla gecekondu yapilarinin

yaninda gelisen bir yerlesim 6zelligi gostermektedir.

Sekil 5.25 Aqua Manors cevresindeki yapilar Sekil 5.26 Aqua Manors ¢evre duvarlari
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Cizelge 5.14 Aqua Manors Villa Manor

AQUA MANORS VILLA MANOR

TOPRAK Tl
noLGU 1=
T

/| MAKINE DENGE

“ DARESL TANKI

7N

ACIK HAVUZ

MEKAN ADLART | ALANLAR

(m?)
Kat Holii 5.94
Salon 65.33
Mutfak 17.72
wce 3.60
Havuz 38.63

ALT KAT PLANI

TOPLAM: 125 m?

TATAK OO0

MEKAN ADLARI ““;‘rﬁ';;“
Giris Holii 8.42
Kat Holii 19.00
Banyo 6.30
Yatak Odas 1 18.35
Yatak Odas: 2 18.48
Yatak Odas1 3 11.85
UST KAT PLANI

TOPLAM: 100.68 m*

BANYO
KAT HOLU
\ CATI ARASI
YATAK ODASI
CATI ARASI
K_| oo

MEKAN ADLARI ‘“"’(‘r:';;"‘
Kat Holii 10.89
Sauna 4.33
Banyo 11.35
Yatak Odasi 31.45
CATI KATI PLANI

TOPLAM: 62.08 m’
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Cizelge 5.15 Aqua Manors Villa Grand alt kat ve bahge kat1

AQUA MANORS VILLA GRAND

MEKAN ADLART | AFANEAR
(m?
Antre 11.63
I WwC 2i25
Yemek 14.55
HIZMETU HoB8I
e =iy Salon 34.55
C 1 Mutfak 13.11
L] . i Isitma 7.02
%_H Siginak 8.07
RN
[ [
I |
ALT KAT PLANI
TOPLAM: 108.58 m?
MEKAN ADLART | AFANVAR
(m?*)
Antre 3.49
Yatak Odas: 1 23.80
i Yatak Odasi 2 13.11
Yatak Odas1 3 11.70
5| o O Yatak Odas1 4 10.90
b EE Banyo 4.63
1 Y -
AN Ozel Banyo 4,75
MISAFIR GUNLUK ]
YATAK €D, SALON
| [ =
Y
L ST I
SAUNA ’P - HAWZLY
e BAHCE KAT PLANI
|
TOPLAM: 92.74 m?
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Cizelge 5.16 Aqua Manors Villa Grand giris kat ve cati1 kati

AQUA MANORS VILLA GRAND

]

gp
KONUK
@ @ SALONU

TEMEK

Um0
WC-DUs =

~

GiRIS
VESTIYER HoLD

KIS BAHCES!

MEKAN ADLART | AMANLAR
(m?
Giris Holii 6.08
Vestiyer 4.44
WC-Dus 6.07
Mutfak 15.63
Yemek Boliimii 10.74
Konuk Salonu 39.15

GIRIS KAT PLANI

TOPLAM: 109.06 m?

= CALISMA
— KUTUPHANE
1 QDASI

YATAR OD. 1 YATAK €O, 2

MEKAN ADLARI “L’(‘n:‘ﬁ;“
Hol 2.90
Calisma Odast 9.80
Ebeveyn Suiti 20.54
Giysi Odast 12.00
Ebeveyn Banyo 5.62
Banyo 5.94
Yatak Odasi 1 9.52
Yatak Odas: 2 15.22
CATI KATI PLANI

TOPLAM: 102.47 m?
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Cizelge 5.17 Aqua Manors residence ara bahge dubleks kat

AQUA MANORS RESIDENCE
MEKAN ADLARI  |ALANLAR
P (m?)
S Giris Holii 17.39
Konuk Salonu 32.69
& Yemek Salonu 11.83
T Mutfak 13.98
I Banyo 7.65
[ Sauna 2.70
On Veranda 17.67
Arka Veranda 20.67

MUTFAK

|

ARA BAHCE DUBLEKS

GENG GEN
YATAK 0D 1 T&T?l( on. 2

tion ALT KAT
TOPLAM: 115.66 m?
MEKAN ADLARI ~ [ALANLAR
(m?)
Hol 12.25
Residence Lobi Banyo 2.55
Geng Yatak Odasi 1 9.57
<m/=' Geng Yatak Odas1 2 11.57
o u . Calisma Odasi 10.83
e - Ebeveyn Suiti 17.00
mmf Ebeveyn Banyosu 3.04
BANYOSU \/‘L
I — Giyinme Odasi 5.28
" V\j " Cocuk Oyun Odasi 6.94

ARA BAHCE DUBLEKS
UST KAT

TOPLAM: 106.00 m?2
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Cizelge 5.18 Aqua Manors residence kose bahge dubleks kat

AQUA MANORS RESIDENCE
MEKAN ADLART | ALANLAR
5 (m?)
5 e Giris Holii 13.34
" Konuk Salonu 26.43
Yemek Salonu 14.20
i o+ Mutfak 13.25
= . Banyo 3.04
- lg H On Veranda 19.99
S AN Arka Veranda 20.62
%% ;h(' [ o Yan Veranda 26.50
o

n Ll —_— MUTFAK
i e I
Bmm% -7
—
e
ko & SALONU

— — VERANDA KOSE BAHCE DUBLEKS
ALT KAT
TOPLAM: 138.50 m?
MEKAN ADLARI ~ |ALANLAR
(m?)
Hol 7.26
Residence Lobi Banyo 4,94
Yatak Odas: 1 13.25
oRIS
v Yatak Odas1 2 11.50
L, 7 e | [ Sandik Odasi 270
= P Ebeveyn Suiti 19.23
== | BALKON Oda 6.94
h— ‘\nl._
HOL
| | YATAK Q0. 1
= O | —
BANYQ ',j
e = | [1 {
e YATAK 0D.2
= — KOSE BAHCE DUBLEKS

UST KAT

TOPLAM: 76.45 m?
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Cizelge 5.19 Aqua Manors residence kose normal ve normal kat

AQUA MANORS RESIDENCE

f BALKON f f

MUTFAR

YATAK ©O. 1 F

W
=% HoL 1
BANTD | Bovunm

EBEVEYN Y.00.

=
==
TF

L_ EBEVEYN

|_\ eﬁmm

-

MEKAN ADLARI AIANAR
(m?)
Giris Holii 7.83
Mutfak 12.01
Salon 33.86
Hol 1 291
Yatak Odas: 1 13.47
Yatak Odasi 2 13.76
Ebeveyn Yatak Odasi 19.51
Ebeveyn Banyosu 4.05
Banyo 4.43
KOSE NORMAL KAT PLANI

TOPLAM: 14528 m?

I

J L/

YATAK Q0. 1|| YATAK OD. 2

MEKAN ADLARI ALANLAR
(m?)
Giris Holii 7.60
Mutfak 12.01
Salon 33.46
Yatak Odas 1 12.35
Yatak Odas1 2 13.77
Ebeveyn Yatak Odasi 19.80
Ebeveyn Banyosu 4.47
Banyo 5.79
Kiler 3.23
NORMAL KAT PLANI

TOPLAM: 149.82 m?
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Cizelge 5.20 Aqua Manors residence ara dubleks kat

ALT KAT

AQUA MANORS RESIDENCE
MEKAN ADLART | ALANLAR
(m?)
e = Girig Holii 17.98
v BEHEA Konuk Salonu 46.06
ES|EE|=
F_'] i Yemek Salonu 12.61
KONUK — Banyo 4.16
SALONU
ﬂ %% Mutfak 15.67
c =1 % Misafir Yatak Odast 16.38
BANYD
i \k [ Kiler 4.47
| 1
YEMEX % I
MISAFIR Y.0D. BULIMD i [ KLER
Na ey
ARA DUBLEKS

TOPLAM: 138.70 m?

_ sl IVl
:mf__

———
EBEVEYN
BANYOSU ‘i_
EBEVEYN S |.—_ —
U
YS!
COASH1
AL o %%
BANYD tj| SAUNA
[
HOL | i
— ]
E—
TATAR O0. 1 ,ij
ODASE 2
YATAR 0D.2 YATAK 0.3

MEKAN ADLARI ~ |ALANLAR
(m?)
Hol 13.14
Banyo 4.16
Sauna X7
Yatak Odasi 1 16.38
Yatak Odasi 2 12.35
Yatak Odas1 3 12.37
Ebeveyn Suiti 39.54
Ebeveyn Banyosu 5.94
Giysi Odasi | 6.75
Giysi Odas1 2 4.08
AR{\ DUBLEKS
UST KAT

TOPLAM: 160.94 m?
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Cizelge 5.21 Aqua Manors residence kose ara dubleks kat

AQUA MANORS RESIDENCE

MEKAN ADLART  |ALANLAR

(m?)
Giris Holii 14.52
wC 2.87
Mutfak 17.02
Yemek Salonu 2732
Konuk Salonu 34.00
Calisma Kosesi 12.11
Kiler 4.47

KOSE ARA DUBLEKS
ALT KAT

TOPLAM: 138.40 m?

YATAK 00. 1

YATAK 00.3

YATAK 00.2

MEKAN ADLARI | ALANLAR

(m?)
Hol 6.25
Banyo 6.72
Sauna 4.99
Yatak Odas: 1 17.02
Yatak Odas: 2 13.75
Yatak Odas1 3 13.33
Ebeveyn Suiti 33.68
Ebeveyn Banyosu 6.88

KOSE ARA DUBLEKS
UST KAT

TOPLAM: 152.14 m?
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Cizelge 5.22 Aqua Manors residence ara cati dubleks kat

AQUA MANORS RESIDENCE

s

BALKON

L

T
[T
¥

L,
. hlﬂ
i
NE

MISAFIR Y.0D.

MEKAN ADLARI | ALANLAR
(m?)
Giris Holii 13.80
Salon 33.53
Yemek Boliimii 12.28
Hol 4.76
WwC 2.55
Banyo 4.20
Mutfak 2592
Misafir Yatak Odas1 16.32
Kiler 4.50

ARA CATI DUBLEKS

ALT KAT

TOPLAM: 135.24 m?

YATAK 00,1 BN
KUSES!
m bage

BANYD ) =(,.L

SAUNA L

e — ™ | s, [ A
=

EBEVETN Y.00. YATAK Q0.2

“ SET

MEKAN ADLARI | ALANLAR

(m?)
Hol 7.90
Banyo 6.16
Sauna 3.25
Dinlenme Kogesi 19.10
Yatak Odasi 1 19.26
Yatak Odas: 2 18.04
Giysi Odasi | 3.65
Giysi Odas1 2 4.69
Ebeveyn Yatak Odasi 2491
Ebeveyn Banyosu 6.37

ARA CATI DUBLEKS
UST KAT

TOPLAM: 157.35 m?
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Cizelge 5.23 Aqua Manors residence kose catir dubleks kat

AQUA MANORS RESIDENCE

MEKAN ADLART | ALANLAR
(m?)
=%:?=.=\____ Gil‘is Holii 13.35
j:: ::j P WwC 2.77
HEEES
i Mutfak 25.14
i
YEWEK o Giinliik Salon 27.52
BOLOMD
% Konuk Salonu 34.19
= = = Yemek Boliimii 12.00
S s Kil 450
o I [ er .
' || B [N "
" SALDN
KILER i
MUTFAK
KOSE CATI DUBLEKS
ALT KAT
TOPLAM: 138.15 m?
MEKAN ADLARI | ALANLAR
(m?)
Banyo 7.90
s | 1
] = Yatak Odast 1 6.16
dEEEE Yatak Odas1 2 3.25
—1—i—1 YATAK 0D. 1
YATAK 00.2 Ust Kat Salonu 19.10
e R L.f L] I Ebeveyn Suiti 19.26
L Cﬂ H) Ebeveyn Banyosu 18.04
0O
@ e
\J' e Sauna 3.65
BOSLUGY
ASANSIR UST KAT SALONU
MAKINE
il || W
= -
A
SAUNA
EmEvEn S
BANYOSL |
SET
| KOSE CATI DUBLEKS

UST KAT

TOPLAM: 160.50 m?
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5.3 Anket Calismalarimin Degerlendirilmesi

5.3.1 Anketin Hedefi

Zekeriyakdy Evleri ve Aqua Manors konutlarinda oturan 30 kisi arasinda yapilan anket
calismasinda kisilere genellikle ¢oktan se¢cmeli olarak hazirlanan 14 soru sorulmustur. Anket
calismasiyla amaclanan, tezin ana metninde aktarilmaya calisilan kent merkezi disinda gelisen
konut alanlarinin olusum nedenlerini, bu konut alanlarinda oturmay1 segen kisiler iizerinden
degerlendirmektir. Anket sorulari (Ek 1), konut alanlarim1 segen kisilerin mesleklerini ve
egitim durumlarin1 belirlemeye ve konut bolgesi se¢cim kriterlerini, icindeki yasadiklar
yerlesim alanindan ve konutlarindan memnun olup olamadiklarini saptamaya yonelik olarak

hazirlanmistir. Elde edilen sonuglar grafikler yoluyla aktarilmaya caligilmistir.

5.3.2 Anket Sonu¢larinin Degerlendirilmesi

Anket formunun ilk sorusunda kisilere meslekleri sorulmus, hangi meslek grubuna dahil
insanlarin bu yerlesim alaninda oturmayi sectikleri belirlenmeye c¢alisilmistir. Elde edilen
sonuclara gore Zekeriyakdy Evleri, miihendis, mimar, isletmeci, sanayici, reklamci ve serbest
meslek sahibi kisilerden olusurken, Aqua Manors evlerini tercih edenler i adami, miithendis,

doktor, sanayici ve serbest meslek sahibi kisiler olarak belirlenmistir.

Ikinci soruda kisilere egitim durumu sorulmus, verilen yamitlar sonucunda Zekeriyakoy
Evleri’nde oturanlarin % 7’si ortaokul mezunu, % 20’si lise ve % 73’1 liniversite mezunu,
Aqua Manors’ta oturanlarin % 7’si ortaokul, % 27’si lise ve % 66’s1 liniversite mezunu olarak

tespit edilmistir (Sekil 5.27).

Kisi Sayisi I Zekeriyakoy Evleri

Il Aqua Manors
30

2 %3

Ogrenim Durumu

ilkokul ortaokul lise iiniversite

Sekil 5.27 Ankete katilanlarin 6grenim durumu
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“Konutun miilkiyet durumu nedir?” sorusuna verilen yanitlara gére Zekeriyakdy Evleri’nde
oturanlarin % 87’sinin, Aqua Manors’ta oturanlarin % 83’{linlin konutlar1 kendilerine ait iken
ZekeriyakOoy Evlerin’de oturanlarin % 13’ii, Aqua Manors’ta oturanlarin % 17’si kiract

durumundadir (Sekil 5.28).

Kisi Sayisi I Zckeriyakoy Evleri

I Aqua Manors
30
W8T g

{ilale

25+

20

%13 %17

— - Konut Miilkiyeti
kendine ait kirac1

Sekil 5.28 Ankete katilanlarin konut miilkiyet durumu

“Su anda oturmakta oldugunuz konuttan baska konutunuz var mi?” sorusunun yanitlarina
gore, Zekeriyakdy Evleri’nde oturanlarin % 78’1, Aqua Manors’ta oturanlarin % 80’1 diger bir
konuta sahipken, Zekeriyakde Evleri’nde oturanlarin % 22’sinin, Aqua Manors’ta oturanlarin

% 20’sinin baska bir konutu bulunmamaktadir (Sekil 5.29).

Kisi Sayist | B Zckeriyakoy Evleri
B Aqua Manors

304

%80

254

%78

20

%22

%20

Diger Konut

Sekil 5.29 Ankete katilanlarin diger konut sahipligi
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“Su anda oturmakta oldugunuz konutu hangi siklikta kullantyorsunuz?”’ sorusunun yanitlarina
gore, Zekeriyakdy Evleri’nde oturanlarin % 93°li, Aqua Manors’ta oturanlarin % 90’1 yilin
her giinii konutunu kullandig: tespit edilmistir. Konutunu sadece hafta sonu ya da tatillerde

kullananlarin orani ise Zekeriyakdy Evleri’nde % 7, Aqua Manors’ta % 10’dur (Sekil 5.30).

Kisi Sayisi I Zckeriyakoy Evleri
Il Aqua Manors
304 %9 000
25
20
154
10
%10
3] w1
Konutun Kullamm
yilin her giinii hafta sonu ve Durumu
tatillerde

Sekil 5.30 Ankete katilanlarin konut kullanimi1

“Su anda oturmakta oldugunuz konuttan Once hangi konut tilirlinde oturmaktaydiniz?”
sorusunun yanitlarindan ¢ikan sonuglara gore, tek apartman dairesinde oturanlarin orant,
Zekeriyakoy Evleri’'nde % 43, Aqua Manors’ta % 37, site icinde bir apartman dairesinde
oturanlarin orani, Zekeriyakdy Evleri’nde % 40, Aqua Manors’ta % 50, site i¢inde bir villada
oturanlarin orani, Zekeriyakdy Evleri’nde % 17, Aqua Manors’ta % 4 olarak tespit edilmistir.

Her iki konut alaninda da daha 6nce residenceta oturanlara rastlanmamistir (Sekil 5.31).

“Konutunuzu segerken sizi etkileyen en énemli kriter ne olmustur” sorusunun yanitlarindan
elde edilen sonuglara gore, konutun kent merkezi disinda yer almasi diyenlerin orani,
Zekeriyakoy Evleri’nde % 83, Aqua Manors’ta % 40, konutun mimari 6zellikleri diyenlerin
orani, Zekeriyakdy Evleri’'nde % 17, Aqua Manors’ta % 53 olarak tespit edilmis. Konutun
fiyat1 Zekeriyakdy Evleri’nde oturmayi secenler i¢in bir kriter olusturmazken Aqua Manors’ta

oturanlarin % 7’si i¢in konut seciminde etkili oldugu gozlenmistir (Sekil 5.32).
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Kigi Sayist | B Zckeriyakoy Evleri
I Aqua Manors
304
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j %50
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Daha 6nce oturulan

tek apartman site iginde site i¢inde tesidence Konut Tiirti
dairesi apartman dairesi villa

Sekil 5.31 Ankete katilanlarin daha 6nce oturdugu konut tiirii

Kisi Sayisi I Zckeriyakoy Evleri
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Sekil 5.32 Ankete katilanlarin konut se¢im kriterleri

Her iki konut alani i¢inde de yer alan sosyal tesislerin konutlarda oturanlar tarafindan hangi
siklikta kullanildigini 6grenmeye yonelik sorulan soruda, Zekeriyakdy Evleri’nde oturanlarin
% 17’si1 her giin, % 17’s1 sadece hafta sonlari, % 60’1 bazen, % 6 s1 hi¢ kullanmazken, Aqua
Manors’ta oturanlarin % 7’si her giin, % 30’u hafta sonlari, % 47’si bazen, % 16’s1 hi¢

kullanmamaktadir (Sekil 5.33).
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Kisi Sayist B Zckeriyakoy Evleri
Il Aqua Manors
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Sekil 5.33 Ankete katilanlarin sosyal tesisleri kullanim siklig1

“Konut alani i¢inde saglanan gilivenlik sisteminin yeterli oldugunu diisiiniiyor musunuz?”’
sorusuna verilen yanitlara gére Zekeriyakdy Evleri’nde oturanlarin % 43°{i, Aqua Manors’ta
oturanlarin % 87’°si yeterli oldugunu diisiiniirken, yeterli olmadigini diisiinenlerin orani

Zekeriyakdy Evleri’'nde % 57, Aqua Manors’ta % 13 olarak tespit edilmistir (Sekil 5.34).

Kisi Sayisi B Zckeriyakoy Evleri

I Aqua Manors
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%13

Giivenlik

yeterli yeterli degil

Sekil 5.34 Ankete katilanlarin glivenliginin yeterliligi

“Konutunuzun kent merkezi disinda yer almasi kent merkezi ile olan iliskinizi olumsuz yonde
etkiliyor mu?” sorusuna verilen yanitlara gore Zekeriyakdy Evleri’nde oturanlarin % 43’1,
Aqua Manors’ta oturanlarin % 37’si olumsuz yonde etkiledigini belirtmis, olumsuz ydnde

etkilenmediklerini belirtenlerin oran1 Zekeriyakdy Evleri’nde % 57, Aqua Manors’ta % 67
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olarak tespit edilmistir (Sekil 5.35).

Kisi Sayisi B Zckeriyakoy Evleri

I Aqua Manors
30+

%67

evel hayir

Sekil 5.35 Ankete katilanlarin 11. soruya verdigi yanitlarin tespiti

“Konutunuzu satin aldiktan sonra mimari planda degisiklik yapma ihtiyact duydunuz mu?”
sorusuna verilen yanitlara gére Zekeriyakdy Evleri’nde oturanlarin % 60’1, Aqua Manors’ta
oturanlarin % 67’si ihtiyag duydugunu belirtmis, planlarda degisiklik yapma ihtiyaci
duymadigini belirtenlerin oran1 Zekeriyakdy Evleri’nde % 40, Aqua Manors’ta % 33 olarak
tespit edilmistir (Sekil 5.36).

Kisi Sayisi I Zckeriyakoy Evleri

I Aqua Manors
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Sekil 5.36 Ankete katilanlarin mimari planda degisiklik yapma orani
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Konutlarda oturan kisilerin giinliik hayatlarinda konutlarinda ve iginde yasadiklar1 yerlesim
bolgesinde yasadigi sorunlarin tespitine yonelik hazirlanan sorudan elde edilen sonuglara
gore, Zekeriyakdy Evleri’nde oturanlarin % 17°si, Aqua Manors’ta oturanlarin % 13’
konutun m2 olarak yetersiz oldugunu, Zekeriyakoy Evleri’nde oturanlarin %23’{, Aqua
Manors’ta oturanlarin % 13’0 konutun sehir merkezinden uzak oldugunu, Zekeriyakdy
Evleri’nde oturanlarin % 23’1, Aqua Manors’ta oturanlarin % 33’0 sosyal tesislerin yetersiz
oldugunu, Zekeriyakdy Evleri’nde ve Aqua Manors’ta oturanlarin % 27’si, teknik donanim
hatalar1 oldugunu, Zekeriyakdy Evleri’nde oturanlarin % 10’u, Aqua Manors’ta oturanlarin %

14’1 konutun iglevsel agidan kullanigsiz oldugunu belirtmisglerdir (Sekil 5.37).

Kisi Sayisi I Zckeriyakoy Evleri

Il Aqua Manors
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Sekil 5.37 Ankete katilanlarin konut ve konut alani i¢inde yasadig1 sorunlar

“Konut alanmnin tiim gereksinimlere cevap verebilecek biiyiikliikte oldugunu diisliniiyor
musunuz?” sorusuna, Zekeriyakdy Evleri’nde oturanlarin % 50’si evet, % 17’si oldukc¢a ¢ok,
% 20’si biraz, % 6’s1 hayir yanitin1 vermistir. Aqua Manors’ta oturanlarin verdigi yanitlarin
orani ise % 20’si evet, % 17’si olduke¢a ¢ok, % 20’si biraz, % 37’si olduk¢a ¢ok az, % 6’s1
hayir olarak tespit edilmistir (Sekil 5.38).

“Konutlarin, sosyal tesislerin ve yesil alanlarin birbirleriyle olan iligkilerini ve konut alani
icindeki dagilimmi diizenli ve kullaniglhi buluyor musunuz?” sorusuna, Zekeriyakdy
Evleri’nde oturanlarin % 50’si evet, % 7’si oldukga cok, % 33’1 biraz, % 7’si olduk¢a az,
%31 hayir yanitin1 vermistir. Aqua Manors’ta oturanlarin verdigi yanitlarin orani ise % 37’si
evet, % 23’1 oldukca ¢ok, % 23’1 biraz, % 7’si olduk¢a az, % 10’u hayir olarak tespit
edilmistir (Sekil 5.39).



81

Kisi Sayst , B Zckeriyakoy Evleri
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Sekil 5.38 Ankete katilanlarin 13. soruya verdigi yanitlarin tespiti

Kisi Sayisi I Zckeriyakoy Evleri
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Sekil 5.39 Ankete katilanlarin 14. soruya verdigi yanitlarin tespiti
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6. SONUCLAR VE TARTISMA

1980 sonrasi Tiirkiye’de yasanan politik ve ekonomik gelismelerle birlikte biiylik sermaye
gruplarinin  konut alanlarina yatirim yapmasi, konut alanlarmin farklilagsmasinda etkili
olmustur. Konut alanlarmin degisimi, Tirkiye’nin tek metropolii olarak kabul edilen ve
sundugu ekonomik olanaklarla en fazla niifusa sahip Istanbul kenti iizerinden incelenmistir.
Yapilan arastirmalar sonucunda farklilagan konut alanlarmin 6zellikle st ve list orta gelir
grubuna dahil insanlara hitap ettigi gdzlenmistir. Standartlarin iizerinde bir konut niteligine
sahip konutlar, c¢esitli ek hizmet alanlariyla birlikte mini bir kent kurgusu iginde
sunulmaktadir. Bu olusumlar kent merkezinde degerli arazilerde disa kapali, giivenlikli villa
veya apartman bloklar1 seklinde gelisim gostermis son yillarda bu alanlarin kent merkezi

disina kaydigi gozlenmistir.

Arastirmalar sonucunda yapilan analizlerde konut alanlarinin merkez disinda gelisme
nedenleri ,metropol karmasasindan uzaklagsmak, giivenlik kaygisi, 6zel otomobil kullaniminin
artmasi, ayni sosyal smifa dahil insanlarla bir arada olma arzusu, imar kararlarinin
belediyelere devri ve tesvik yasalarinin sagladigi imkanlarla biiyilik sirketlerin bu alanlarda

yatirim yapmasi olarak belirlenmistir.

Istanbul kent merkezi disinda gelisim gosteren konut alanlarmnin yer olarak 6zellikle kentin
cevresinde bulunan orman alanlar1 ve su havzalarini sectigi gozlenmistir. Gelisim gosteren
bolgelerin, Avrupa yakasinda Sariyer, Biiyiikgekmece, Eyilip, Kemerburgaz ve Goktiirk
bolgeleri, Anadolu yakasinda Beykoz, Omerli, Cekmekdy ve Riva oldugu gdzlenmistir.
Konut alanlarinin bu bolgelerde gelisimi ingaat sektoriiniin hareketliligi ve mimari g¢esitliligin
artmast agisindan olumlu goriinse de kentin orman arazilerinin yapilasmaya agilmasi yesil

alanlarin yok olma tehlikesi tasidigini gostermektedir.

Kent merkezi disinda olusan konutlarin, kent merkezinde yer alan konut alanlarinda
gozlendigi gibi, farkli mimari bigimlerde sunuldugu goriilmistiir. Bu mimari bigimler {i¢
grupta toplanmis; ilk grupta sadece villalardan olusan yerlesmeler, ikinci grupta yiiksek katl
apartman bloklarindan olusan yerlesmeler ve ligiincii grupta da her iki bi¢imin yer aldigi
yerlesmeler bulunmaktadir. Bu yerlesmeler i¢inde gozlenen ortak 6zellikler konutlarin farkli
plan tipleriyle sunulmasi ve konutlara hizmet veren sosyal hizmet alanlariyla donatilmig
olmasidir. Insanlarin, konut alanlarini tercih etmesinde bu dzelliklerin bir ¢ekim olusturdugu

diistiniilmektedir.

Tez kapsaminda yapilan inceleme ve analiz sonuclarinin daha iyi degerlendirilmesine olanak



83

saglayacag: diisiiniilerek Istanbul i¢inde iki 6rnek konut alan1 belirlenmis ve ayrmtili olarak
incelenmistir. Istanbul igindeki yerlesimi acisindan iki farkli yapiya sahip olmasina dikkat
edilerek, biri Istanbul’un Avrupa yakasinda orman arazisi icinde konumlanmis olan
Zekeriyakdy Evleri ile Anadolu yakasinda konumlanmis olan Aqua Manors yerlesmesi drnek
alan olarak sec¢ilmistir. Zekeriyakdy Evleri kentten iyice uzak doga i¢inde gelisen yapisiyla,
kentin merkez noktalarindan uzak ancak yogun yapilasma icinde gelisen Aqua Manors
yerlesmesinden ayrilmaktadir. Zekeriyakdy bolgesinin ilk konut yerlesmesi olan Zekeriyakdy
Evleri ¢evresinde zamanla ayni Ozellikte konut yerlesmelerinin gelistigi gdzlemlenmistir.
Aqua Manors yerlesmesi ise mevcut yerlesme icinde Ozellikle gecekondulagsmanin yogun
oldugu Umraniye bolgesinde, konut bigimlenisiyle ¢evre konutlardan tamamen farkli bir

yapilagma sergilemektedir.

Yapilan anket sonuclarindan elde edilen verilere gore her iki konut yerlesmesinde de oturmayi
tercih edenlerin miihendis, mimar, doktor, sanayici gibi meslek gruplarindan olustugu , egitim
diizeyi olarak iiniversite mezunlarinin ¢ogunlukta oldugu ve bu konutlar1 elde edebilecek

gelire sahip olduklar1 belirlenmistir.

Daha onceleri, ikincil konutlar, tatil ve dinlenme amagh kullanilirken bu alanlarinin
gelisimiyle siirekli ikamet edilen konutlara doniismiistiir. Anket sonuglarina gore her iki konut
alaninda da kisilerin ¢ogunlugunun bu konutundan baska konuta sahip oldugu ve su anda
oturmakta oldugu konutu yilin her giinii kullandig1 saptanmistir. Daha 6nce oturduklar1 konut
tiiriiniin saptanmasina yonelik sorudan elde edilen sonuglara gore her iki alanda da daha once
oturulan konut tilirii ya tek apartman dairesi ya da site i¢cinde bir apartman dairesidir. Tez
kapsaminda, insanlarin kent disindaki konut alanlarini segmeye iten nedenler arinda yer
verilen, sikisik apartman dokusundan uzaklagsmanin yerinde bir degerlendirme oldugu
goriilmiistiir. Konutun merkez diginda yer almasi, konutlarin mimari 6zelliklerinden daha
onemli bir kriter oldugu yine anket c¢alismasindan elde edilen baska bir sonugtur. Ozel
otomobil kullaniminin sagladig1 ulasim rahatliginin, bu tiir konut alanlarinin merkez ile olan

iligkisini kolaylastirdig1 diisiiniilmektedir.

Giivenlik kaygisinin bu alanlarin tercih edilme nedenleri arasinda oldugu diisiiniildiigiinden
insanlarin kendilerini gilivende hissedip hissetmediklerini anlamaya yonelik sorulan anket
sorusunda, Zekeriyakdy Evleri’nde oturanlar giivenligin yeterli olmadigini diistiniirken Aqua
Manors’ta oturanlar giivenlik hizmetini yeterli bulmuslardir. Zekeriyakdy Evleri’nde
jandarma tarafindan saglanan giivenlik, tiim bolgeye hizmet veren bir giivenlik birimiyken

Aqua Manorsta sadece konut alanina yonelik 6zellesmis bir giivenlik sistemi bulunmaktadir.
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Zekeriyak0y Evleri’nde insanlarin konutlarinda ayrica giivenlik sistemleri kurduklari

gbzlemlenmistir.

Yiiksek gelir grubunun alim giiciine gore iiretilen konutlar, standartlarin iizerinde, biiylik
metrekarelere sahip planlama ve pahali malzeme kullanim1 nedeniyle yiiksek fiyatlara
satilmaktadir. Ancak anket sonuglarindan da elde edilen bulgulara gore kisiler, konutlarina
tagindiktan sonra mimari planlarda degisiklik yapma ihtiyact duymuslardir. Mimari kaliteyle
konutlarin maddi degeri arasinda paralellik goézlenmezken bu tiir alanlara yatirnm yapan

sirketlerin rant saglama amacinin nitelikli konut sunumunun 6niine gectigi diisiiniilmektedir.

Zekeriyakdy Evleri sagladigi ek sosyal tesisler ve yerlesim oOzellikleri agisindan Aqua
Manors’a gore konut sakinlerine daha fazla olanaklar sundugu gozlenmistir. Aqua Manors’ta
sunulan ek hizmetlerin yetersiz oldugu gézlenmis, projeleri arasinda olanaklarin arttirilmasi
yer alsa da konut alaninda ek tesislerin kurulmasi i¢in yeterli alan bulunmamaktadir. Ayrica
Aqua Manors evlerinin ¢evrede gelisen diger konutlardan tamamen farkli olmasi konutun

cevresi ile olan iligkisi a¢isindan olumsuz bir gelisme olarak degerlendirilmektedir.

Kent merkezi disinda gelisen konut alanlarinin sadece yiiksek gelir grubuna sahip insanlara
yonelik gelisimi, sinifsal ayrismanin mekansal diizeyde belirgin hale gelmesine neden oldugu
diisiiniilmektedir. Bu ayrigsmanin bu tiir konut alanlarinin sayisinin artmasiyla toplumsal
yasantida sorunlar yaratacagi tahmin edilmektedir. Bu sorunlarin neler olacagi, ne gibi
sonuclar verecegi ve kentin yapilanmasini nasil etkileyecegi, ileriki yillarda bu alanda

yapilacak aragtirmalarla daha net olarak goriilecegi diisiiniilmektedir.
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EKLER
ANKET FORMU

1-Mesleginiz?

2-Ogrenim durumunuz?

e ilkokul
e ortaokul
e lise

e Universite

3-Konutun miilkiyet durumu nedir?
e kendinize ait

e kiraci

4-Su anda oturmakta oldugunuz konuttan baska bir konutunuz var mi?
e e¢vet var

e hayir yok

5-Su an oturmakta oldugunuz konutu hangi siklikta kullaniyorsunuz?
e yilin her giinii

e hafta sonu ve tatillerde

6-Su anda oturmakta oldugunuz konuttan 6nce hangi konut tiiriinde oturmaktaydiniz?
e tek bloktan olusan bir apartman dairesinde

e site icinde bir¢cok blogun yer aldig1 bir apartman dairesinde
e site i¢inde yer alan bir villada
e residence

7-Konutunuzu segerken sizi etkileyen en 6nemli kriter ne olmustur?
e Konutun kent merkezi disinda yer almasi

e Konutun mimari 6zellikleri
e Konutun fiyati

8-Konut alani1 i¢inde yer alan sosyal tesisleri hangi siklikta kullaniyorsunuz?
e Her gin

e Sadece hafta sonlan
e Bazen

e Higbir zaman kullanmiyorum

9-Konut alan1 i¢inde saglanan giivenlik sisteminin yeterli oldugunu diisiiniiyor musunuz?
e evet

e hayir



&9

10-Konutunuzun kent merkezi disinda yer almasi kent merkezi ile olan iliskinizi olumsuz
yonde etkiliyor mu?

® cvet
e hayir
11-Konutunuz satin aldiktan sonra mimari planda degisiklik yapma ihtiyaci duydunuz mu?

® cvet
e hayir

12-Konutunuzda giinliik hayatinizi zorlastiran sorunlar nelerdir?
e m?Z olarak yetersiz

e otopark

e schir merkezine olan uzaklik
e sosyal tesislerin yetersizligi
e teknik donanim hatalar1

e mimari planlarin islevsel a¢idan kullanigsiz olmasi

13-Konut alaninin tiim gereksinimlere cevap verebilecek biiyiikliikte oldugunu diisiiniiyor
musunuz?
e cvet oldukca cok

e biraz
e olduk¢a az

e hayrr

14-Konutlarin, sosyal tesislerin ve yesil alanlarin birbirleriyle olan iligkilerini ve konut alani
i¢indeki dagilimini diizenli ve kullanish buluyor musunuz?

e cvet

e oldukca ¢ok
e Dbiraz

e oldukca az

e hayrr
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