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Istanbul’da korunakli tek-aile konutlar: Konut kalitesi ve

kullanict memnuniyetinin belirlenmesi
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Ozet

Korunakli yerlesimler, kamusal alanlarin ozellestigi, kentlesmenin yeni bir formunu temsil etmekte-
dirler. Bu tiir yerlesimler metropoliten parcalanmanin ve sosyal béliinmenin artisinin sembolii ol-
maktadwr. Duvarlar ve kapilar kullanicilarina giivenlik, mahremiyet ve ayricalikli olmayr garanti
etmektedir. Giivenlik kosullar: ve 24 saat kontrollii kapilar kamusal erigimi onlemektedir. Bu yerle-
simlerin sakinlerine yiiksek standartta kentsel hizmetleri sunmasi iist gelir grubunun kent ¢eperle-
rinde yasama egilimini etkilemektedir. Kentin ¢eperlerinde bu tiir konut alanlarinin geligimine im-
kan veren biiyiik arazilerin varligi, kent merkezine kiyasla diigiik arazi degerleri, doga ile i¢ ice
olan bu alanlarin yiiksek gelir grubunun talepleri ile ortiisen cazip alanlar olmasi nedeniyle yerle-
sim i¢in oncelikle tercih edilen alanlar olmugstur. 1999 Marmara depremi sonrasinda ozellikle ken-
tin kuzey, kuzey-dogu bélgelerine olan talep bu olguyu daha da hizlandwmistir. Istanbul 'un kuze-
yindeki orman alanlart ve igme suyu havzalarini tehdit eden rant agirlikli yapilagsmalarin son yil-
larda politik tavizlerle de hizla arttigi goriilmektedir. Istanbul’un orman alanlarim ve i¢cme suyu
havzalarin tehdit eden yaygin dokulu az yogun konut gelismelerinin alansal olarak tespit edilmesi
konut alanlarinin mekdnsal yayilmasinin boyutlarimin belirlenmesi agisindan onem tasimaktadir.
Bu bakimdan bu ¢alismada, Istanbul da diisiik yogunluklu konut alanlarinin yayilmasi cercevesinde
ozel girisimciler tarafindan iiretilen iist gelir grubunun yasadig tek-aile konutlarindan olusan ko-
runakl yerlegimlerin mekansal yer segcimi tercihleri, kentsel donatilarimin, erigilebilirlik a¢isindan
degerlendirilmesi ve kullanicilarinin konut ve ¢evresinden memnuniyetlerinin belirlenmesine yone-
lik bir alan ¢alismasinin yapilmasi amaglanmigtir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel yayilma, korunakli konut geligsmeleri, diisiik yogunluklu konut gelisme
alanlar, tek-aile konutlar
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Location of single family housing in
Istanbul

Extended abstract

Gated neighborhoods represent a new form of
urbanism where public spaces are privatized.
They have become one of the symbols of metro-
politan fragmentation and the increase of social
segregation. The walls and gates ensure the users
that they will have a secure, private and privi-
leged life. On the other hand, high security ele-
ments and 24-hour guarded gates constitute an
obstacle in front of public access. For this reason,
the academic literature on planning dealing with
gating is almost universally negative. The litera-
ture seems to suggest that gating contravenes pro-
fessional planning principles of openness, access,
diversity, and equity.

Gated communities- enclaves of residents sur-
rounded by walls, often with security guards- are
becoming increasingly popular in Istanbul. This
transformation began in the 1990's when the high-
income groups, who had accumulated wealth in the
aftermath of the 1980's, chose to escape from the
dense life of the city center, leaving the heterogene-
ous residential areas behind. Instead, they showed a
tendency to settle in isolated residential areas. As a
result, new residences started to spread around the
peripheries in Istanbul, whose developmental fea-
tures complied with the expectations of living shared
by families of the same cultural background and
income level.

These communities were equipped with special
amenities, large variety of leisure activities, higher
building standards and high-quality neighborhood
environmental infrastructures. Neighborhood envi-
ronmental structures include high-quality roads,
walkways and landscapes, false-gated entrance pil-
lars, luxurious street furniture, pocket open spaces.
Encouraging car-ownership and use, gated commu-
nities have various consequences: congestion and
pollution at considerable levels, q decrease in a
sustainable public transport system are two exam-
ples among these consequences. They also increase
the appearance of suburban car-based residential
sprawl, leading to longer commuter journeys and
congestion.

The literature in this field has mainly focused on
social and psychological issues, such as the impact

of gated communities on social relationships. On the
other hand, there are a few studies analyzing the
spatial distribution of gated communities, which is
linked to urban sprawl. Therefore, changes occur-
ring with the growth and density of residential areas
will give us an idea about the potential tendency of
growth in the future.

Because of the lack of comprehensive survey of
gated communities at a local and metropolitan
scale, this paper analyses the sprawl of gated single-
family residential communities in Istanbul metro-
politan area and aims to study spatial distribution of
his communities and locational preferences. The
study does not include multi-family urban develop-
ments. We worked to develop an inventory of single-
family gated projects in Istanbul. In this study, in
order to assess the factors that improve housing and
environmental quality satisfaction, both the concepts
of housing and its environment, and the subject of
housing and environmental quality satisfaction have
been investigated.

The findings of this study are: although the target
development of Istanbul metropolitan area's macro
form has been determined to be linear on east-west
direction, the course of this development has come
to threaten forested areas and water basins to-
wards the north. The spatial distribution of the
gated communities is linked with the urban sprawl

of Istanbul.

Gated communities consisting of single-family hous-
ings are generally developed on low-density big
lands, leading to rapid sprawl in Istanbul. These
communities also cause social and physical polari-
zations since they are disconnected and isolated
from their environment.

These communities cannot be integrated into the
metropolitan area plan because they are imple-
mented in plans of multi-pieces. Thus they make up
spots disconnected from other land uses on the plan.
In this respect, it is crucial and urgent to develop
strategies regarding the rapid sprawl of the gated
communities within the development of housing ar-
eas in the Istanbul metropolitan area. Otherwise, the
rapid destruction of natural areas and the Bosporus
are at stake.

Keywords: Urban sprawl, gated residential devel-
opments, low-density developments, single-family
housing.
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Giris

Korunakli yerlesimler, 21. ylizyilin kentsel ¢ev-
reyi doniistiirme potansiyeline sahip olan yeni
bir olgusudur (Landman, 2000a). 70°1i ve 80’li
yillarda tiim diinyada gelismis ve gelismekte
olan tilkelerde farkli bicimlerde geliserek yay-
ginlagan kentsel bir olgudur. Bu tiir yerlesimler
metropoliten pargalanma ve sosyal ayrismanin
artisinin sembolii olarak goriilmektedir.

Bugiin diinyanin farkli bolgelerindeki korunakli
yerlesmeler farkli amaglarla insa edilmekle bir-
likte ¢cogu benzer amacglidir. Genellikle, etnik
veya ayni gelir grubundaki ailelerin olusturdugu
homojen gruplar i¢in, giivenlik amagh yada ai-
diyet-kimlik arama, ayricalikli yasam talebi
(prestij yerlesimleri) amacli olarak kiireselles-
menin yarattigl yeni yasam tarzi arayislarina
cevap verecek sekilde gelistirilmektedirler. Ki-
saca, giivenlik, konfor, daha iyi yasam kalitesi
ve sosyal homojenlige sahip {ist ve iist-orta gelir
grubunun yasadigi konut alanlar1 olarak tanim-
lanmaktadir. Bircok calismada statii, farkli ya-
sam bicimi ve giivenlik bu kentsel par¢alanma-
nin en énemli nedenleri olarak gosterilmektedir
(Coy, 2006).

Kamusal erisimin kisitlandig1 (kontrollii giris ya
da kisith erisim) etrafi duvarlarla ya da citlerle
cevrili konut gelisimleridir. CCTV ya da giiven-
lik personeli ile korunan yerlesimlerdir. Ortak
kullanimli 6zel ve Ozellesmis olanaklar (yaya
yollari, yiizme havuzlari, tenis kortlar, yesil
alanlar), girisin kontrollii olmasi, acik alanlarin
ortak Ozel sahipliligi ya da 6zellesmis erisimin
s0z konusu oldugu yerlesimlerdir.

Korunakli yerlesimleri bu konuda 6nemli ¢alis-
malar1 olan Blakey ve Snyder (1997) ii¢ grup
altinda toplamaktadirlar:

1. Yasam tarzi topluluklar
2. Prestij topluluklar1
3. Giivenlik bolgesi topluluklari

Bu yerlesimler genellikle, giivenlikli, kontrol-
lii girise sahip ve duvarlarla ¢evrelenmistir.
Bu tiir yerlesimler, kendine yeterli olmasini
saglayan, sosyal yasama cevap veren her tiirli

bos zaman degerlendirme faaliyetleri i¢in sos-
yal tesisler, otopark alanlari, spor alanlar1 v.b.
ile donatilmaktadirlar.

Sosyal ve ekonomik esitsizliklerin mekana yan-
simasi olan korunakli yerlesimler, modern ken-
tin banliydlerinden farkli bir olgu olarak ortaya
cikmistir. Ozel miilkiyete ait araziler {izerinde,
kamuya kapali ve 6zerk yOnetimi olan yerles-
melerdir. Bu tip yerlesmelere getirilen en biiyiik
elestiri kentsel kamusal mekan konusundadir.
Kentsel mekan, kamusal agik alanlar olmaktan
¢ikip, ozellesmektedir (Le Goix, 2003).

Kentsel siddet ve sugluluk literatiirde korunakli
yerlesimlere tasinmanin ana nedeni olarak gos-
terilmektedir. Devletin vatandaslarina temel
hizmetleri sunmadaki yetersizligi sonucunda
sosyal esitsizligin artis1, sosyal kutuplagsmanin
yayilma siireci ve uluslararasi egilim girisimci-
leri bu konuda yatirim yapmaya cesaretlendiren
dinamiklerdir (Davis, 1992; Blakely and
Snyder, 1997; Webster, 2002).

Literatiirde bu konunun ¢esitli boyutlarin1 ve var
olus nedenlerini agiklayan ¢alismalar vardir:
Duvarlarla c¢evrili kale sehirlerini elestiren
(Davis, 1992), kamusal alanlarin 6zel alanlara
doniistimii  (Christopherson, 1994), kamusal
mekanin sonu (Mitchell, 1995), sosyal kutup-
lagma ve boliinme (Caldeira,1996), kentsel sid-
det korkusu ve gozetimde tutma (Low, 2001),
hizmet sunan kliip mekan: (Webster, 2001),
0zel, reaksiyoner ve sosyal bakimdan izole olu-
sunu elestiren (Low, 2001; Marcuse, 1997,
Wilson-Doenges, 2000) calismalar vardir. Plan-
lama literatiirii, kapali adaciklar agiklik, erisile-
bilirlik, farklilik, ¢esitlilik ve esitlilik gibi plan-
lama ilkeleri acisindan irdelemektedir.

Korunakli yerlesimler, sosyal kutuplasma ve
dislama gibi kentsel patolojilerin belirtilerini
gostermesi gibi birinci derecede riskleri tasi-
maktadir. Bu konuda yapilan arastirmalar kent-
sel kamusal mekanlarin azalmasinin diisiik sos-
yal siniflara zararli oldugunu ve goniillii korun-
manin sosyal ayrismay1 arttirdigini ortaya koy-
maktadir (Blakely ve Snyder, 1997; Caldeira ve
Teresa, 2000; Glasze, Frantz ve Webster, 2002;
Low, 2001).
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Landman (2000b) korunakli yerlesimlerin farkli
ik, kiiltlir ve smiftan insanlarin etkilesimlerine
sinir koymasina ilaveten sosyal ve ekonomik
faaliyetler tabaninda olusturulan sosyal ag1 yapi-
landirmada  giigliikler yasanmasina neden
oldugunu belirtmektedir. Kapilar ve c¢itlerin sa-
dece fiziksel bir bariyer olmadigimi “disaridaki
digerlerine” kuvvetli bir mesaj ya da sinyal ilet-
me potansiyelininin oldugunu vurgulamaktadir.

Blakeley ve Snyder (1997) korunakli yerlesme-
leri benzer Ozelliklere sahip alanlarda
bulundugunu; genellikle metropoliten alanlarin
hizli niifus degisimlerinin oldugu, yiiksek gelir
diizeyindeki niifusun yasadigi, konut ayrigsmasi-
nin belirgin oldugu, yiiksek su¢ orani1 ve bu ko-
nudaki korku ve endigsenin oldugu alanlarda
yayilmaktadir.

Bu tiir yerlesimlerin ‘fiziksel mimari bariyerlerle’
ya da 'mimari koruma’ ile bir tiir goniillii tecrit
olarak (gettolar gibi) sosyal ayrilmanin bir formu
oldugu vurgulanmaktadir (Raposo, 2003). Fizik-
sel smirlandirma sadece mekan ayirmaya degil
sosyal ayirmaya da neden olmaktadir.

Yontem

Bu ¢alismanin ilk asamasinda Istanbul’da bulunan
99 adet tek-aile korunakli yerlesimi ile ilgili tespit-
ler 1/5000 olgekli sayisal haritalara iglenmistir.
Her yerlesim ile ilgili konut ve yerlesim bilgi for-
mu hazirlanarak bir envanter olusturulmustur.

Ikinci asamada, kullanici memnuniyetini belir-
lemek iizere anket galismasi yapilmistir. Istan-
bul’da korunakli tek-aile konut kullanicilarin
konut ve gevresel kalite memnuniyeti belirleyi-
cilerinin saptanmasina yonelik 6rneklemin se-
¢imi kota yontemi ile belirlenmis ve bu tiir yer-
lesimlerin  bulundugu 11 il¢ede (Avcilar,
Bakirkoy, Besiktas, Beykoz, B. Cekmece, Eyiip,
Kartal, Pendik, Sariyer, Tuzla ve Uskiidar) hane
reisleri ile yliz yiize goriistilerek 401 adet anket
sorusturmasi yapilmstir.

Anket sonuglarinin tek degiskenli ve ¢ok de-
giskenli istatiksel analiz teknikleri yardimiyla
degerlendirilmesi ile Onemli bulgular elde
edilmistir.
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Istanbul’da konut alanlarinin gelisimi
Cumhuriyetten nce Istanbul’un orta gelir grubu
konut alanlar1 geleneksel ¢arst ve yonetim mer-
kezinin bulundugu Tarihi Yarimada’da sahil ile
cars1 arasindaki mahallelerdi. Ust gelir grubu ise
Bogazi¢ci ve Beyoglu’'nda oturuyordu. Kentin
Marmara Denizi kiyisinda sayfiye yerlesmeleri
yer aliyordu.

Cumhuriyetin ilk yillarinda 1950’lere kadar olan
donemde {iist gelir grubu Bogazi¢i ve kentin
modern merkezinin (Beyoglu ilgesi) cevresin-
deki semtlerde yasamaktaydi.

Tiirkiye’de hizli niifus artisina dayanan kent-
lesme olayr 1950’li yillarda baslamistir. II.
Diinya savasi sonrasinda toplumsal ve ekono-
mik degisimlerin sonucu olarak biiyiik kentlere
go¢ eden Onemli miktardaki isgiicli agiginin
dnemli bir kismini Istanbul almustir.

II. Diinya Savasi’ndan sonra, toplumun ekono-
mik bliyiime hizi, kirsal gogle gelenlere yeterli
sayida oOrglitlii is agamamustir. Kente gelen kitle-
ler yasamlarmi orgiitsiiz is alanlarinda stirdiir-
mek zorunda kalmistir. Bu durum kent iginde
biiylik gelir esitsizlikleri ve birbirinden kopuk
toplumsal gruplarin olusmasina neden olmustur.
Is yasamindaki ve kiiltiir farkliliklarindaki bu
ikilem fiziki mekanin yapilasmasinda kendini
gostermektedir (Tekeli, 1991).

1950-60 doneminde kentsel alanlar merkezden
30 km. yarigaplt bir alan i¢inde uzanmaktadir.
Bu dénemde Emindnii, Fatih ve Sigli en yogun
ilgelerdi. 1956-60 yillar1 arasinda Istanbul’da
cikarilan yeni yasa ile trafigi rahatlatmak amaci
ile ¢ok biiyiikk yikimlar yapilarak yeni yollar
acilmistir. Gogle gelen niifus sanayi alanlarinin
komsulugunda Zeytinburnu ile Ankara Asfalti
arasinda ilk gecekondulari olusturmuslardir
(Berkoz, 1991). Bu donemde konut alanlari
yerse¢imi tercihinde gelir gruplarina bagh ola-
rak bir farklilasma goriilmektedir. Diisiik gelir
gruplar1 ¢alisma alanlarina yakin olma, {ist gelir
gruplart ise sanayiden uzak kiiltiirel merkeze
yakin olmay1 ve yeni kurulan seckin semtlere
yakin olmay1 tercih etmekteydiler (Aysu, 1984).
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1960 yilinda metropoliten niifus 1950 yilina
gore %65.57 oraninda bir biiylime gostermistir
ve niifusun %701 kent merkezine (Emindnii) 6-
7 km’lik alanda yasamaktadir. 1960-70 done-
minde niifus yigilmalarinin merkez alan digina
kaymaya basladigi ve artan niifusun %45’inin
bu i¢ ¢emberin diginda yerlesmis ve en yliksek
niifus artis hizlariin bu kesimde oldugu gortil-
mektedir (B.I.N.P.B.B., 1971). 1960’lardaki kent-
sel yayilmamn yaklasik olarak 320 km® oldugu
tahmin edilmektedir.

1960-70 doneminde, niifusun konut alanlarinda
yogunlasarak siiren dagilimi bu dénemde mer-
kezden disa dogru azalan bir yogunluk kademe-
lenmesinin ortaya ¢iktigini gostermektedir (Ay-
su, 1984). Beyoglu ve Eminonii ilgeleri 1240
kisi/ha ile en yiiksek yogunluktadir. Bati yaka-
sindaki yiiksek yogunluklara karsin dogu yaka-
sindaki diisiik yogunluktaki az katli bahgeli ya-
pilasma yiiksek gelir gruplarinin yerlesme ter-
cihlerini  olusturmaktadir ~ (Suher, 1963).
1950’lerde sanayi alanlar1 etrafindaki kiimelen-
meler seklindeki gecekondulagma, bu donemde
giderek artarak her sektorden diisiik gelirli grup-
larin yerlesme alanlarini olmustur.

1970-80 déneminde Istanbul metropoliten alam
merkezden 40-45 km’lik yaricapli daire i¢inde
yayllma gostermistir. Bu donemde Dogu yaka-
sindaki gelisme hizi, Bati yakasinin {izerinde
olup niifusun %28’i Dogu Yakasinda, %72’si
Bat1 yakasinda yasamaktadir.

1970-75 yillar1 arasinda Istanbul’daki &zel arag
sayisindaki artisin %150 oranina erismesi ile
Bat1 iilkelerinde yiizyilin baslarinda goriilen
otomobilin neden oldugu mekansal yayilmanin
Istanbul’da da basladig1 goriilmektedir. Istanbul
metropoliten alaninda mekansal yapiyi etkileyen
ikinci etmen 1973 yilina kadar denizyolu ile
baglanan iki yakanin koprii yapimu ile erisilebi-
lirligini arttirmis ve bu yakinlagma Kadikdy-
Kartal arasindaki Marmara Denizine paralel
olarak bu boélgenin asir1 yogunlasmasina neden
olmustur. Bogaz Kopriisii ve ¢evre yollariin
ikinci biiytik etkisi kentin yogunlugunun kuzeye
dogru kaymasidir. Bogazi¢i’nde yeni agilan yol-
larin neden oldugu arazi degerlerindeki artis

tarihsel ve dogal kaynaklarin tahrip olmasina
neden olmaktadir.

Seksenli yillar Tiirkiye ekonomisinde yapisal
degisimin yasandig1 yillardir. 24 Ocak kararlari
ile kiiciik ve orta Olcekli girisimciler devre dist
kalmis, yap1 sektoriinde yogun sermaye ve tek-
noloji devreye girmistir. 1984 yilinda ¢ikarilan
Toplu Konut Yasasi ile biiylik 6lgekli toplu ko-
nut projelerinin gerceklestirilmesine ivme ver-
mis, gerek kooperatifler gerekse ozel sektor
konut girisimcileri tarafindan yeni uygulamalar
gergeklestirilmistir.

1980 yilinda Istanbul’da yasayan niifusun
%60.21’inin kent merkezinden 0-10 km’lik
yaricapli ilk dilimde, %31.76’sinin  10-20
km.lik dilimde, %?2.63’{inlinde 30-60 km’lik
dilimde yer aldigi goriilmektedir (Aysu,
1984).

2. Bogaz Kopriisiiniin 1988 yilinda hizmete
girmesiyle iki yakadaki ulasim baglantilarinin
giderek artisi, 6zel oto sahipliliginin iist diizeyde
oldugu yiiksek gelir gruplarinin metropoliten
alan icindeki hareketliliklerini arttirmistir. Boy-
lece iist gelir gruplar1 konut alani yersecimi ter-
cihlerini Kadikdy ilgesindeki prestij alanlarina
dogru yer degistirerek yapmuslardir. iki yaka
arasi ulagilabilirlik diizeyinin arttirilmasi sadece
iist gelir gruplarinin degil diisiik gelir gruplari-
nin da hareketliligini arttirmistir.

1980-90 doneminde E-5 ile Trakya ve Anadolu
Otoyollar1 arasinda kalan bos alanlarda, Boga-
zin her iki yakasinda kuzeyde plansiz konut
alan1 gelismeleri goriilmeye baglamistir (Aysu,
1984).

1980’lerin basindan itibaren list-orta tabakanin
toplumsal ayrigmasinin fiziki mekana yansimasi
olarak disa kapali konut alanlar1 olusmaya bas-
lamistir. Bu tiir yerlesimleri gerceklestiren giri-
simlerin konut insaat sektorii i¢cinde bir alt sek-
tor haline gelmesi, 1980’lerin basinda alinan
ekonomik kararlar ve 1970’lerin ikinci yarisinda
yasanan ekonomik krizin rant gelirlerini kent
topraklarina kaydirmasinin yarattigi potansiyel
ile olmustur (Karaoren, 1992).
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Tiirkiye’de yabanci sermayenin yatirim yapma-
sini1 tesvik edici yasal diizenlemeler ile Doksanli
yillardan itibaren o6zellikle Istanbul’a yapilan
yabanct yatirimlarin miktarinda artis olmustur
(Berkoz, 2005). Yabanci sermayenin
[stanbul’da yatirim yapmaya baslamasi ile yiik-
sek gelirli iist diizey yonetici kadrolarindan olu-
san liiks konut tliketicisi bir grubun da {ist gelir
gruplaria eklenmesi anlamina gelmektedir. Bu
kullanict kitlesi icin disa kapali ve kontrollii
konut yerlesimleri gilivenlikli olusu nedeniyle
alistiklart ortama uygun olmasi bakimindan ter-
cih ettikleri konut tipolojisi olmustur.

1990 yilindan baslayarak yerlesim alanlarinin
kara tarafina dogru genisledigi, 1. ve 2. Bogaz
Kopriilerine bagli c¢evre yollarini izleyerek,
oncelikle bu yol gilizergahlar ile kiy1 arasin-

daki alanin  yapilastigimi  ve  kuzeyde
Alibeykdy ve Omerli igme suyu havzalarma
dogru gelismekte oldugu goriilmektedir

(Berkdoz, 2006).

Istanbul’ da korunakh yerlesme
tipolojileri

Tiirkiye’de korunakli yerlesimler iilkenin bati ve
giiney sahillerinde ikinci konut yerlesimleri ola-
rak gelismeye baglamstir.

Tirkiye’de korumali yerlesmeler iist gelir gru-
bunun talepleri dogrultusunda gelistigi i¢in pres-
tij yerlesmeleri olarak gelismektedir
(Arradamento, 2003). Korunakli yerlesmeler
bes tip gelistirici kurum tarafindan gergeklesti-
rilmektedir: Kooperatifler, Toplu Konut Idaresi,
Yerel Yénetimler, Ozel Girisimciler, Tiirkiye
Emlak Bankasi.

Doksanli yillarda kentli seckin siifin kent igin-
deki heterojen dokulu konut alanlarinda yasa-
mak yerine, Istanbul’un yogunlugundan uzak,
yalitilmis ve homojen yani kendi kiiltiir ve gelir
diizeyindeki ailelerle birlikte yasama beklentile-
rine uygun yagsam bi¢imini yansitan konut ara-
yislarima cevap veren tek-aile konutlarindan
olusan az yogun toplu konut alanlar1 hizla ken-
tin ¢eperlerinde gelismeye baslamistir. 1984
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yilinda yiiriirliige giren Toplu Konut Yasasi da
bu potansiyel talebe cevap verecek gerekli yasal
alt yapiy1 olusturmustur (Berkoz, 2006).

Kentin ¢eperlerinde bu tiir konut alanlarinin
gelisimine imkan veren biiylik arazilerin varligi,
diisiik arazi degerleri, doga ile i¢ ice olan bu
alanlarin yiiksek gelir grubunun talepleri ile
Ortiisen cazip alanlar olmasi nedeniyle yerlesim
icin Oncelikle tercih edilen alanlar olmuslardir.
1999 Marmara depremi sonrasinda oOzellikle
kentin kuzey, kuzey-dogu bolgelerine olan talep
bu olguyu daha da hizlandirmistir. Bu tiir yerle-
simler genellikle gilivenlikli, sosyal konforlarla
donatilmus, villa tipi duvarl yerlesimlerdir.

Perouse, J.P. (2003) “Mekansal Ayrigma Siire-
ci” adl galismasinda Istanbul’da yaklasik olarak
400 adet korumali yerlesmenin oldugunu ve bu
yerlesmelerde 60-70 bin kisi yasadigim1 vurgu-
lamaktadir. 2000 yilindan sonra Istanbul’da insa
edilen korumal1 yerlesmelerin 30 milyon m*’ye
ulastig1 belirtilmektedir (Coliers Rescoe, 2003).

Istanbul’daki korumali yerlesme tipolojileri 4
tip altinda toplanmigtir: (Baycan Levent& Gii-
limser, 2004)

1. Dikey Korumali Yerlesmeler: Bu tip
yerlesimler kent merkezinde is merkez-
leri komsulugunda konumlandirilmig
yiiksek katli rezidanslardir. Genellikle is
adamlar1 i¢in tasarlanmaktadirlar.

Yatay Korumali1 Yerlesmeler: Miistakil
tek aile konutlarinin olusturdugu bu
yerlesimler genis alan gereksiniminden
dolay1 kent ¢eperlerinde konumlandi-
rilmiglardir. Genellikle ¢ocuklu {ist ve
list-orta gelir grubuna mensup aileler
tercih etmektedir.

Yari-Yatay Korumali Yerlesmeler: Ken-
tin prestijli semtlerinde konumlandiril-
mig ve apartman bloklarindan olusan
yerlesimlerdir. Ust ve orta gelir grubu i-
¢in gelistirilmislerdir.

Karma Tip Korumali Yerlesmeler: Ken-
dine yeten, her tiir donat1 alanlarina sa-
hip uydu kentlerdir. Genellikle erisilebi-
lirligi yiiksek ¢evre yolu komsulugunda
genis arazilerde kurulmuslardir.



Istanbul da korunakli tek-aile konutlart

Korunakh yerlesimlerin yayilmasi

Bu caligsma kapsaminda tek-aile korunakli yerle-
simlerinin Istanbul metropoliten alanindaki ya-
yilmast Aralik 2004, 2005 ve 2006 ilkbahar
aylarinda arazide tespit yapilarak belirlenmistir.
Arazide tespit edilen korunakli yerlesimler (KY)
1/5000 olcekli sayisal haritalara islenmistir.
Tek-aile korunakli yerlesimlerinin Istanbul met-
ropoliten alanindaki il¢elere dagilimlart Sekil
1’den izlenebilir. Haritadan goriildiigii gibi yer-
lesimlerin biiyiikk kismi ¢evre ilgelerde yer al-
maktadir.

Bu calisma kapsaminda Istanbul metropoliten
alaninda 99 adet korunakli tek-aile yerlesimi
tespit edilmistir (Berkdz, 1996). Bu yerlesimler-
de toplam 10.366 adet konut birimi bulunmak-
tadir. Istanbul’daki tek-aile korunakli yerlesim-
lerinin biiyiik bir kismi1 (%83.8) 1990 sonrasinda
yapilmistir (Tablo 1). Ozellikle en fazla sayida
KYnin bulundugu Sanyer, Beykoz ve
B.Cekmece ilgelerinde 90 sonrasinda yapilan
yerlesmeler bulunmaktadir. Istanbul’da bulunan
99 adet tek-aile KYlerinin %19.2°si merkez
ilgelerde, %80.8’1 ¢evre il¢elerdedir. Konut bi-
rimi bakimindan %8.5’1 merkez, %91.5’1 ¢evre
ilcelerdedir (Tablo 2).

Istanbul’da KYlerin yogun olarak bulundugu
ilgeler Sartyer, Beykoz ve B.Cekmece ilgeleri-
dir. Bu ilgelerde Istanbul’daki toplam KY lerin
%48.5’1 toplanmustir. Sariyer ve Beykoz ilgeleri
Istanbul Bogaz’inin kuzey-bat1 ve kuzey dogu-
sunda yer almakta olmasi nedeniyle arazi deger-
leri agisindan Istanbul’un en yiiksek arazi deger-
lerine sahip boélgesidir. Ayrica, bu ilgelerdeki
KY toplam konut birimi sayist da diger ilgelerle
kiyaslandiginda ok yiiksektir. Istanbul’daki
KY’lerin toplam konut biriminin %78.2’si bu
ilcelerdedir.

Toplam konut birimi bakimindan degerlendirdi-
gimizde 50 konut biriminin altindaki KYleri top-
lamin %61.6’sm1 olusturmaktadir. 50 konut bi-
riminin lizerindeki biiytikliige sahip KYlerin bii-
yiik kismi ¢evre ilgelerdedir (%86.8) (Tablo 3).

Genellikle, KYlerdeki konut yogunlugunun 50
konutbirimi/ha’in altinda oldugu goriilmektedir.

Biiyiik cogunlugun ortalama yogunlugu (%57.6)
10-25 konut birimi/hektar’dir. Yogunlugu 25-50
konut birimi/ha olan KYleri toplamin
%11.1’idir (Tablo 4).

Istanbul’daki KY’lerinin biiyiik kismmn arazi
biiylikliigii 10 hektarin altindadir (%84.8). (Tab-
lo 5). En fazla tercih edilen konut birimi biiytik-
liigii ortalama 200-299 m*’dir (Tablo 6).

Istanbul’da korunakl tek-aile
yerlesimlerinin konut ve

kullanicilarinin 6zellikleri
Korunakli konut kullanicilarinin genel 6zellikle-
11 yapilan anket sonuglarina gore belirlenmistir:

e Anket degerlendirmelerinden tek-aile yer-
lesmelerinde hane halki ortalamasi 3.3 ola-
rak hesaplanmistir. Bu deger 3.85 olan Is-
tanbul’un ortalama hane halki biiyiikligii-
niin altindadir (DIE Bina Sayimi, 2000).

e Konut alanlarindaki hane halki biiyiikligi
cogunlukla 3-4 kisiliktir (%75°1). Ailelerin
%15.9’u 1-2 kisi, % 8.5’1 5-6 kisiden olus-
maktadir.

e Korunakl yerlesim alanlarinda yasayan ha-
ne reislerinin ¢ogunlugunun orta yas (30-59
yas) araliginda (%81.8°1), %7’si 0-29 yas
araliginda, %11.2’si 60 yas ve lizeri yasta
olduklar1 belirlenmistir.

e Orneklem kapsamindaki yerlesimlerdeki
hane reislerinin biliyliik ¢cogunlugu %58’1 -
niversite, %14.5’1 Y. Lisans, %8’1 yiikseko-
kul, %10.8 lise mezunudur. Bu oranlar egi-
tim diizeyinin Istanbul ortalamasinin ¢ok
tizerinde oldugunu gostermektedir.

e Hane reislerinin %88.5’1 ¢aligmakta, %11.5’1
caligmamaktadir. Konut alanlarindaki hane
reisi eslerinin %62.6’s1 calismamakta, %374’
caligmaktadir.

Hane reislerinin ¢ogunlugu serbest meslek
sahibi (%32.7’s1) ve %20.6’s1 uzman mes-
leklerde caligmaktadir. %3.7’si akademis-
yen, %§8.2°si miihendis, %4.2’si doktor,
%1.1°1 sanatc1, %2.9’u iist diizey yoOnetici,
%1.3’1 sanayici, %6.9’u tiiccardir. %8.7’si
ise emeklidir.
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e Ailelerin gelir durumlar1 kendi beyanlarina e
dayanarak besli skala ile ifade edilmistir.
Aragtirma kapsamindaki yerlesmelerde ya-
sayan ailelerin biiyiikk ¢cogunlugu (%44.5°1)
list-orta gelir grubuna, %401 orta gelir gru-
buna, %14’1 ist gelir grubuna mensup aile-

lerden olusmaktadir.

Konut ile ilgili 6zellikler:

e Toplu konut alanlarina taginma zamani bii-
yiik cogunlukla (%41.6°s1) 3 yil ve istiidiir.
Bunu %32.9 orani ile 1-3 yil dnce, %15.7 ile
6-12 ay once, %7 orani ile 3-6 ay Once,
%2.7 ile son li¢ ay izlemektedir.

Ankete katilan ailelerin %82.8’1 miilk sahi-
bi, 11.5°1%’1 kiract, %%.2’si aile miilkiinde
tcretsiz, %0.5°1 aile milkiinde kira ile ika-
met etmektedirler

Konutlarin %37.4’linde siirekli olarak 4 kisi,
%28.4tinde 3 kisi, %15.2s’inde 2 Kkisi,
%]13.2°’sinde 5 kisi, %3.5’inde 1 kisi,
%?2’sinde 6 kisi yasamaktadir

Korunakli tek-aile yerlesimleri sakinlerinin
bu yerlesimlere tasinmadan 6nce yasadiklar
ilcelere baktigimizda en yiiksek oranlari ile
%19.3 ile Kadikdy, %15.2 ile Besiktas, %15
ile Bakirkdy gibi merkez ilgelerde yasadik-
larim1 gérmekteyiz. Bu yerlesime yerlesme-
den once cevre ilgelerde yasayanlarin orani-
na baktigimizda ise en yiliksek oranlari ile
B.Cekmece (%8.4) ve Sariyer (%7.9) ilgele-
rinin tercih edilmis oldugu goriilmektedir.
Daha once oturulan konut tiirii %65.4 sehir
ici apartman dairesi, %16.9 toplu konut a-
partman dairesi, %17.2 miistakil konuttur.
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Sekil 1. Istanbul metropoliten alamindaki tek-aile korunakli konut yerlesimlerinin
biiyiikliiklerine gore dagilimlart
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Tablo 1. Korunakli yerlesimlerin yapim yuli

ILCELER 1960 oncesi 1960-69 1970-79 1980-89 1990-99 2000+ TOTAL
Merkez Ilgeler
BESIKTAS 4
BAKIRKOY 2 2 3
USKUDAR 2 1 1 12 13
Ceper Ilgeler
CATALCA 2 2
B.CEKMECE 6 15
AVCILAR 9 7
B.EVLER 7 1 3
EYUP 1 1 1 2
SARIYER 2 23
BEYKOZ 2 21 3 10
UMRANIYE 5 7
KARTAL 1 7 1 1
PENDIK 5 8
TUZLA 3 1 1
Tablo 2. Korunakli yerlesimlerin ilgelere dagilimi

ILCELER KY Sayilar KYlerdeki Konut Birimi Sayis1
Merkez Ilgeler
BESIKTAS 4 214
BAKIRKOY 3 124
USKUDAR 13 283
Ceper Ilgeler
CATALCA 2 47
B.CEKMECE 15 3370
AVCILAR 7 116
B.EVLER 3 126
EYUP 2 382
SARIYER 23 2078
BEYKOZ 10 2657
UMRANIYE 7 432
KARTAL 1 116
PENDIK 8 319
TUZLA 1 102
TOPLAM 99 10366

Tablo 3. ligelere gore korunakl yerlesimlerin konut birimi sayilari
ILCELER >10 10-49 50-99 100-249 250-500 500+
Merkez Ilgeler
BESIKTAS 2 2
BAKIRKOY 2 1 1
USKUDAR 2 10 1
Ceper Ilceler
CATALCA 2
B.CEKMECE 3 6 3 1 2
AVCILAR 1 6
B.EVLER 3
EYUP 1 1
SARIYER 9 8 4 1 1
BEYKOZ 5 1 1 1 2
UMRANIYE 4 2 1
KARTAL 1
PENDIK 6 2
TUZLA 1 1
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Tablo 4. Korunakl yerlesimlerin yogunluklar: (konut birimi/hektar)

ILCELER >10 unit/ha 10-25 unit/ha 26-50 unit/ha 50+ unit/ha
Merkez Ilgeler

BESIKTAS 4

BAKIRKOY 2 1

USKUDAR 4 7 1 1
Cevre flceler

CATALCA 2

B.CEKMECE 3 9

AVCILAR 2 4 1

B.EVLER 2 1
EYUP 1 1 1

SARIYER 7 13 3

BEYKOZ 5 4 1

UMRANIYE 1 6

KARTAL 1

PENDIK 7 1

TUZLA 1

Tablo 5. Korunakl yerlesimlerin alan biiyiikliigii (hektar)

iLCELER >10 ha. 10-49ha. 50-99 ha. 100-199ha 200ha.+
Merkez Ilgeler

BESIKTAS 4

BAKIRKOY 3 1

USKUDAR 13

Ceper Ilceler

CATALCA 2

B.CEKMECE 12 1 1 1
AVCILAR 7

B.EVLER 3

EYUP 1 1

SARIYER 17 5 1

BEYKOZ 6 2 1 1
UMRANIYE 6 1

KARTAL 1

PENDIK 8

TUZLA 1

Tablo 6. licelerdeki ortalama konut birimi biiyiikligii

ILCELER 100-199 m? 200-299 m? 300-399 m’ 400-499 m> 500 m>+
Merkez Ilgeler

BESIKTAS 2 2

BAKIRKOY 3

USKUDAR 1 4 2 4 2
Cevre Ilceler

CATALCA 1 1

B.CEKMECE 4 3 5 2 1
AVCILAR 3 3 1

B.EVLER 1 2

EYUP

SARIYER 3 10 5 4 1
BEYKOZ 5 1

UMRANIYE 5 1 1

KARTAL 2 1

PENDIK 2 4

TUZLA 1
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Kullanicilarin konut ve konut ¢evresi

memnuniyetinde etkili olan degiskenler
Konut alan1 kullanicilarinin yasadiklar1 konut
alanindaki memnuniyetlerinde etkili olan degis-
kenlerden aritmetik ortalama degeri en yiiksek
olan degiskenler “genel olarak ailenin konut
alaninda giivende olmas1” ve ”genelde konutun
bulundugu bolge agisindan iyi bir yatirimdir”
olarak belirlenmistir. Bu degiskenleri takiben
“otopark alanlarna erisilebilirlik” ve “konut
alaninin dogal afetlerden giivenligi izlemektedir.
Konut ve cevresel kalite memnuniyetinde en az
etkili olan degiskenin ise “bu konut alan1 yasa-
yan insan sayisina gore kiigiiktiir” oldugu sap-
tanmustir.

Aritmetik ortalama ve standart sapma degeri
acisindan bir degerlendirme yapildiginda; kulla-
nicilarin memnuniyetlerinde “giivenlik” boyu-
tunun ¢ok Onemli oldugu saptanmistir. Bu du-
rumda daha 6nce yapilmis olan birg¢ok caligma-
nin bulgularinda “giivenlik” faktoriiniin kisilerin
korunakli yerlesimlerde yasama tercihlerinin en
onemli nedeni oldugu gergegiyle paralellik gos-
termektedir.

fkinci en &nemli degiskenin “genelde konutun
bulundugu boélge acisindan iyi bir yatirimdir”
olmasi, Tiirkiye’de 80 sonrasinda yaganan yiik-
sek enflasyon oranlar 6zellikle de biiyiik kentler-
de konut sektoriinde satis degerlerinin spekiilatif
artis oranlarina sahip olmasi ve konutun iyi bir
yatirim araci olmasi gerg¢egini vurgulamaktadir.

Faktor analizi sonucu olarak degisken gruplari
anlamli ¢cikmistir. Birbiriyle iliskili olan degis-
kenler bir araya toplanmistir. Genel olarak
memnuniyetin konut yerlesimi kalitesiyle ilgili
oldugu goriilmektedir. Konut alan1 kullanicilari-
nin yasadiklar1 c¢evrenin g¢esitli 6zelliklerine
iliskin memnuniyet derecelerini gosteren 12
faktor grubu belirlenmistir. Tablo 7°de verilen
sonug istatistiklerine gore birinci faktdr 51 adet
degiskenin toplam degisiminin (variance)
%11.6’s1m1 agiklamaktadir. Birinci sirada yer
alan faktor “acik ve yesil alanlardan memnuni-
yet” dir. Bu faktor iizerinde alti degiskenin fak-
tor agirligr 0.7°den biiyiiktiir. Bu degiskenler

“acik alanlardan memnuniyet”, “yesil alanlardan

memnuniyet”, “ara¢ yollarindan memnuniyet”,
“yaya yollarindan memnuniyet”, “gezinti alanla-
rindan memnuniyet”, ve “dinlenme alanlarindan
memnuniyet”dir. Bu grupdaki diger degiskenler
”¢ocuk oyun alanlarindan memnuniyet”, “man-
zaradan memnuniyet”, “spor alanlarindan mem-
nuniyet”, “otopark alanlarindan memnuniyet”tir.
Korunakli konut alani kullanicilarinin memnu-
niyetlerini etkileyen ikinci faktor “glivenlik’tir.
Bu faktor toplam varyansin %8.0’ini agiklamak-
tadir. Bu faktor lizerinde bes degiskenin faktor
agirhigr 0.7°den biiytiktiir. Bu degiskenler “ko-
nut alaninin hirsizliga kars1 gilivenligi”, “konut
alaninin yangindan giivenligi”, “konut alaninin
dogal afetlerden giivenligi”, “konut alaninin
trafik kazalarindan giivenligi”, ve “cinayete kar-

st glivenlikdir.

Faktor analizi sonucunda elde edilen tigiincii
faktor “komsuluk ve sosyal iliskilerden memnu-
niyet” olarak adlandirilabilir. Bu faktér toplam
varyansin %6.1°1 ile aciklanmaktadir. Bu faktor
tizerindeki tim degiskenlerin faktor agirliklar
0.7°den biiyiiktiir. Bu degiskenler “komsuluk
iliskilerinden memnun olma”, “sosyal iliskiler-
den memnun olma”, “gerektiginde komsulardan
yardim alabilme”, “bina ve yakin g¢evresinde

yasayanlarin ¢ogunun taninmasi”dir.

Dordiincti faktor grubu “erigebilirlik”dir. Bu
faktor toplam varyansin %6.1°1 ile agiklanmak-
tadir. Bu faktor lizerinde “genel olarak fonksi-
yon alanlarina erisilebilirlik” degiskeninin fak-
tor agirhigi 0.7°den biiyiiktiir. Bu gruptaki diger
degiskenler, “merkeze erisilebilirlik”, “yakin
akraba ve arkadaglara erisebilirlik”, “eglence
alanlarina erisebilirlik” ve “alig-verig merkezine
erisebilirliktir.

Konut ve g¢evresi memnuniyetini etkileyen be-
sinci boyut “prestij ve ekonomik deger” olarak
belirlenmistir. Bu faktér toplam varyansin
%5.4°1 ile agiklanmaktadir. Bu faktor {izerinde
tic degiskenin faktdr agirliklar1 0.7°den biiytik-
tiir. Bu degiskenler “bu konut alan1 benim gelir
diizeyimi ve kariyerimi yansitmaktadir”, “ge-
nelde konut alanmin goriiniimiinden memnu-
num”, “bu konut alani giizel goriinmektedir”.
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Bu gruptaki diger degiskenler “genelde konu-
tum bulundugu bolge agisindan gelecek i¢in 1yi
bir yatirnmdir”, “bu konut alaninin enteresan bir
goriiniimii vardir”.

Altinc1 faktor “agik ve yesil alan erisilebilirli-
gi”dir. Bu gruptaki en 6nemli degisken “gezinti
alanlarina ersebilirlik™tir. Bu gruptaki diger 6nem-
li degiskenler sirastyla “dinlenme alanlarina erige-
bilirlik” ve “spor alanlarina erigebilirlik™tir.

Yedinci boyut “sosyal ve kamusal hizmetlerden
memnuniyet”tir. Bu gruptaki en 6nemli iki de-
gisken sosyal hizmetlerden memnuniyetle Seki-
zinci faktor, “konut alanimnin bakimi” ile ilgili-
dir. Bu gruptaki en 6nemli iki degisken g¢evre-
deki “acik alanlarin bakimi yeterlidir” ve “cev-
redeki yesil alanlarin bakimi yeterlidir”. Bu ko-
nut alaninda geceleri aydinlatma yeterlidir” i-
c¢lincii sirada gelmektedir.

Dokuzuncu faktor “egitim alanlarina erisebilir-
lik”tir. Bu faktor toplam varyansin %4.8’1 ile
aciklanmaktadir. Bu faktor ilizerinde iki degis-
kenin faktér agirliklar1 0.7°den blyiiktiir. Bu
degiskenler “temel egitim alanlarina erisilebilir-
lik” ve “liseye erisilebilirlik tir. “Universiteye
erigilebilirlik” degiskenlerinin faktor agirliklari-
nin 0.7’den diislik olmas1 temel egitim ve liseye
erisim kadar Universitelere erisimin kolay ol-
madigimi gdstermektedir. Istanbul’un geper ilge-
lerinde bulunan korunakli yerlesimlerin ¢evre-
sinde kampiis seklinde olugsmus 6zel sektore ait
egitim tesislerinin varlig1 temel egitim tesislerine
erisilebilirligin yiliksek olmasini agiklamaktadir.

Onuncu faktor “bina ve trafik yogunlugu” ola-
rak adlandirilmistir. Bu gruptaki ii¢ degisken
sirasiyla “bu konut alan1 yagayan insan sayisina
gore kiiciiktiir”, “cevredeki binalar benim bina-
ma c¢ok yakindir” ve “bu konut alaninda trafik
yogunlugu fazladir”.

“Saglik tesislerine erigebilme” on birinci fak-
tordiir. Bu gruptaki iki degisken sirasiyla
“saglik ocagina erisebilirlik” ve “hastaneye
erisebilirlik”dir.

On ikinci faktor grubundaki degiskenler ya en
az dnemsenen ya da bu konuda problem olma-
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yan degiskenlerdir. Bu faktor “toplu-tasimdan
memnuniyet” olarak adlandirilabilir. Bu grupta-
ki degiskenlerin ikisi de ayni faktor agirligina
sahip olan “toplu tagim olanaklarindan memnu-
niyet” ve “toplu-tasim duraklarina erisilebilir-
lik”dir. Bu yerlesimlerde 6zel oto sahipliliginin
yiiksek olmasi bu faktoriin Gnemsenmemesinin
nedenidir (Tablo 7). Ayrica, yapilan arazi tespit-
lerinde her yerlesimin girisinde toplu-tasim oto-
biis duraklarinin bulundugu goriilmiistiir.

Bu aragtirma kapsaminda anket sorusturmasi ya-
pilmis olan korunakl tek-aile konutlart kullanici-
lariin konut gevresi memnuniyetlerinde “agik ve
yesil alan memnuniyetinin™ birinci sirada yer al-
mas1 korunakli tek-aile yerlesimlerinin yesil ve
acik alanlarin standardinin kullanict memnuniyeti
bakimindan yeterli oldugunu gdstermektedir. Is-
tanbul’da konut alanlarinin yogun olmasi yesil ve
acik alanlarin gereken standartlarin altinda olma-
sma bu da yasam Kkalitesinin diismesine neden
olmaktadir. Ozellikle bu tiir yerlesimlerin kullam-
cilarinin bu yerlesimleri tercih etme nedenlerinden
en Onemlisi diigiik yogunluklu olmasi, acik ve
yesil alanlarin standardinin yiiksek olmasi ve ¢ev-
redeki koru, orman alanlari gibi yesil alanlara eri-
silebilirligin kolay olmasidir. Bu yerlesimlerin
orman alanlar1 komsulugunda konumlandirilmasi
bu durumu agiklamaktadir. Korunakli yerlesimle-
rin ¢ikis nedeni olan “giivenlik” de Istanbul’daki
korunakli tek-aile konut kullanicilarinin en fazla
Oonem verdikleri boyut olarak ¢ikmustir.

Son yillarda Tiirkiye’de de biiyiik kentlerimizde
geleneksellesmis Tiirklere has komsuluk iligki-
lerinin 6zellikle kadinlarin ¢alisma hayatina
katilmasina paralel olarak ithmal edilmistir. An-
ket sorusturmasi kullanicilarin memnuniyetinde
onem verdikleri tiglincli boyutun sosyal ve kom-
suluk iligkileri oldugunu ortaya koymaktadir.

Bu yerlesimler, aragtirma kapsaminda yapilan
tespitlerden de goriildiigii gibi genellikle ¢evre
yollar1 komsulugunda konumlandirildigindan
“erisilebilirlik kolayligina” sahiptir.

Sonuc¢

Bu ¢alismanin bulgulari; Istanbul metropoliten
alaninin makro formunun hedeflenen gelisimi-
nin dogu-bat1 yoniinde lineer olarak belirlenmis.
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Tablo 7. Tek-Aile korunaklr yerlesimleri kullanicilarinin konut cevresi memnuniyetleri ile ilgili faktor gruplar

Faktorler Faktor agirlign Oz degeri  Aciklanan varyans (%)
1. Faktor: Acik ve yesil alanlardan memnuniyet 5.939 11.6
Agik alanlardan memnuniyet .861

Yesil alanlardan memnuniyet .853

Arag yollarindan memnuniyet 781

Yaya yollarindan memnuniyet 779

Gezinti alanlarindan memnuniyet 748

Dinlenme alanlarindan memnuniyet 728

Cocuk oyun alanlarindan memnuniyet .654

Manzaradan memnuniyet .595

Spor alanlarindan memnuniyet 517

Otopark alanlarmdan memnuniyet 502

2. Faktor: Giivenlik 4.112 8.0
Konut alaninin hirsizliga kars1 giivenligi .808

Konut alaninin yangindan giivenligi 783

Konut alanin dogal afetlerden giivenligi 782

Konut alaninin trafik kazalarindan giivenligi 780

Konut alaninin cinayete kars1 giivenligi 762

Genel olarak yasayanlarin konut alaninda giivende olmasi .647

3. Faktor: Sosyal ve Komsuluk iligkileri 3.145 6.1
Komguluk iligkilerinden memnun olma 921

Sosyal iliskilerden memnun olma 835

Gerektiginde komsulardan yardim alabilme 812

Bina ve yakin ¢evresinde bir ¢ok insanin taninmast 792

4. Faktor: Erisebilirlik 3.112 6.1
Genel olarak fonksiyon alanlarina erisebilirlik 710

Merkeze erisebilirlik .698

Yakin akraba ve arkadaslara erisilebilirlik .665

Eglence alanlarima erisilebilirlik .645

Alis-veris merkezine erigebilirlik .644

5. Faktor: Kullanicr Statiisiine Uygunluk 2.776 5.4
Bu konut alan1 benim gelir diizeyimi, kariyerimi yansitmaktadir 187

Genelde konut alaninin goriiniimiinden memnunum 759

Bu konut alan1 giizel gériinmektedir 750

Genelde konutum bulundugu boélge agisindan gelecek i¢in iyi bir yatirnnmdir .624

Bu konut alaninin enteresan bir goriinimi vardir .563

6. Faktor: Acik alan erisilebilirligi 2.674 5.2
Gezinti alanlarina erisilebilirlik 767

Dinlenme alanlarina erisilebilirlik 759

Spor alanlarina erisilebilirlik 708

Otopark alanlarina erisilebilirlik .594

7. Faktor: Sosyal ve kamusal hizmetlerden memnuniyet 2.591 5.0
Sosyal etkinliklerden memnuniyet 782

Eglence alanlarindan memnuniyet 723

Saglik alanlarindan memnuniyet .652

Egitim alanlarindan memnuniyet .601

8. Faktor: Konut Cevresi Bakimi 2.344 4.5
Cevredeki agik alanlarin bakim yeterlidir 851

Cevredeki yesil alanlarin bakimi yeterlidir .831

Bu konut alaninda geceleri aydinlatma yeterlidir .690

9. Faktor: Egitim Tesislerine Erisebilirlik 2.322 4.5
Temel egitim alanlarina erisilebilirlik .848

Liseye erisebilirlik 780

Universiteye erisilebilirlik .687

10. Faktor: Bina ve Trafik Yogunlugu 2.160 4.2
Bu konut alan1 yagayan insan sayisina gore kiigliktiir 795

Cevredeki binalar benim binama ¢ok yakindir 782

Bu konut alaninda trafik yogunlugu fazladir 756

11. Faktor: Saghk Tesislerine Erisilebilirlik 1.698 33
Saglik ocagina erisilebilirlik 781

Hastaneye erisilebilirlik .696

12. Faktor: Toplu-tasim memnuniyeti 1.520 2.9
Toplu tasim olanaklarindan memnuniyet 711

Toplu tagim duraklarina erisilebilirlik 711
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olmasina ragmen kentin kuzeye dogru orman
alanlarin1 ve su havzalarin tehdit eder boyutta
gelismekte olduguna dikkat ¢ekmektedir. Tek-
aile konutlarindan olusan korunakli yerlesimler
diisiik yogunluklu ve biiylik araziler iizerinde
yaygin olarak gelistiklerinden Istanbul’un hizla
yayllmasina neden olmaktadirlar. Ayrica, bu yer-
lesmeler c¢evresinden kopuk, izole olduklar i¢in
sosyal ve fiziksel kutuplagsmalar yaratmaktadir.

Genellikle bu tiir yerlesmeler pargacil planlarla
gerceklestirildiklerinden metropoliten alan plani
ile biitiinlesememekte ve plandaki diger arazi
kullanim alanlar ile baglantisiz lekeler olustur-
maktadirlar. Bu bakimdan Istanbul metropoliten
alaniin konut alanlarinin gelisiminde bu yer-
lesmelerin hizla yayilmas: konusunda strateji
gelistirilmesi ¢ok onemli ve ivedidir. Aksi tak-
dirde dogal alanlarin ve Bogazici’nin hizla tah-
ribi s6z konusudur.

Korunakli tek-aile konut alani kullanicilarinin
konut ¢evresi memnuniyetlerinde “agik ve yesil
alanlardan memnuniyet”, “giivenlik “komsuluk
ve sosyal iligkilerden memnuniyet”, “erisebilir-
lik”, “prestij ve ekonomik deger”, “acik ve ye-
sil alan erisilebilirligi”,*sosyal ve kamusal hiz-
metlerden memnuniyet”, “konut alaninin baki-
m1”, “egitim alanlarina erigebilirlik”, “bina ve
trafik yogunlugu”, “saglik tesislerine erisebil-
me”, “toplu-tasimdan memnuniyet” boyutlarina

onem verdikleri goriilmektedir.

Bu caligmada yapilan faktor analizinin sonuglari
diinyada korunakli yerlesimler konusunda ¢esitli
tilkelerde yapilan caligmalarda belirlenmis olan
“korunakli yerlesim karakteristiklerinin tanimi-
n1” desteklemektedir.

Kent igindeki yesil alanlarin yetersizligi Istan-
bul’da kent ¢eperlerinde yayilmis olan korunakl
yerlesimleri tercih etmede onemli bir nedendir.
Bu calismanin sonuglar1 bu yerlesimlerin sakin-
lerinin konut ve cevresel kalite memnuniyetle-
rinde “acik ve yesil alanlarin” 6nemli oldugu-
nun altin1 ¢izmektedir.

Istanbul diinyadaki diger biiyiik metropollerle
giivenlik bakimindan karsilagtirildiginda; tehli-
keli boyutlarda olmamasina ragmen son yillarda

korunakli konut yerlesmelerinin sayisinda hizli
bir artis olmustur. Istanbul’da tek-aile korunakli
yerlesimlerinde yapilan anket sorusturmasinin
sonuglar1 kullanicilarin memnuniyetlerini etki-
leyen en 6nemli ikinci degiskenin “genel olarak
konut alaninda yasayanlarin giivende olmas1” bu
tiir konutlarda yasamay1 tercih etmenin de en
o6nemli nedeni oldugunu ortaya koymaktadir.
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