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Turkiye Mimar Miihendis Odalar1 Birligi Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesinin diizenle-
digi Konut Sempozyumunda sunus baghg olarak énerilen “Toplu Konut Uygulamalarinda Olgek
Biiytimesi” konusunun sadece konut sempozyumunun afisinde goriildigii gibi bir-iki katli konut-
larin {izerine yerlestirilen 20-30 katli konut bloklarim anlatmadig ya da alan ve niifus olarak gi-

derek biiyiiyen yeni toplu konut ve yerlesme alanlarini tanimlamadig: agiktir. Birim konut boyu-
tundan kent, hatta bolge 6lcegine kadar her dlgekte tlgek biiyiimesinden séz etmek miimkiindiir.

Bu calismada, konuyu gelistirebilmek icin istanbul'da ¢zellikle 1985'ten sonra gelisen yeni
yerlesme alanlarinin cagdas sehircilik yaklasimi ve standartlari cercevesinde irdelenmesine
yonelik bir yiiksek lisans tezi (O. Sarikaya, 2002) esas alinarak olgek biiyiimesi konusu tartis-
maya agilmaya calisiimistir. Calismanin mekansal sinir1 olarak Istanbul il sinir1, kapsami olarak
1985-2003 yillar1 arasinda yapilmig orta ve iist gelir grubuna hitap eden toplu konutlar iginden
secilen 125 ornek yerlesme alinmustir.

* Prof. Dr., ITU Mimarlik Fakiiltesi Sehir ve Bolge Planlamast Bélimii
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istanbul’da Konut Alanlarinin Geligimi

1980'li yillar tiim diinyada ve Tiirkiye'de oldugu gibi Istanbul'un kentsel mekéninda da en cok
degisimin yasandig1 ve yayilmanin hizlandigy, orta ve iist gelir grubu konut alanlarinda 6l¢ek bii-
yiimesi konusunun da en ¢ok giindeme geldigi bir dsnem olarak bilinmektedir. Bu arastirmada,
1985 sonrasinda tamamen yeni sunum bigimleri ile yeni nitelikler kazanan bu yerlesmeler bolge
ve kent olceginde, konut yakin cevresi dlgeginde, konut tasarimi dlgeginde planlama ve tasarim
ilke ve standartlar1 cercevesinde degerlendirilmistir. Istanbul’da 1985 sonrasinda iiretilen toplu
konut alanlarinda rastlanan kent ici konut alanlar1 disinda yer segme, toplu halde iiretim ve kredi
olanaklarini kullanma gibi 6zellikler diger {ilkelerde de yasanan kentsel biiyiime ve banliyslesme
hareketiyle benzerlikler gostermektedir. “Toplu konut alanlar1” olarak tanimlanan bu alanlar, yal-

niz konut alanlar olarak degil, verlesme alani ve yasam alani olarak da ifadelendirilebilmektedir.

Tez calismasinda (O. Sarikaya, 2002), yasam alanlarinin bir biitiin sistemin isleven parcalari gibi
diistiniilmesi gerektigi temel ilkesine dayanan planlama standartlari ve bu standartlara bagh ola-

rak bu sunusta aciklanmaya calisilan Glgek biiyiimesi kavram, {i¢ temel boyutta incelenmistir:
* Bolge dlceginde ve kent dlgeginde,

* Konut yakin cevresi élgeginde,

e Konut tasarimi dlgeginde.

Bolge Olgeginde ve Kent Olceginde

Bolge Slceginde standartlar yonlendiren temel ilkeler asagidaki gibi siralanmugtir (0. Sarikaya,
2002):

* Cagdas yasam alanlarinin bir sistemin igleyen pargalar: gibi diisiiniilmesinin gerekliligi,

* Kentsel tasarim 6lgeginde diistiniilen ve uygulanan detaylarin, metropoliten alan planla-

nirken de diistiniilmeye baslanmasinin gerekliligi,

* |5 alanlar ile konut alanlar1 arasinda yiiksek erisilebilirlik olmasinin 6nemi,
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e Yeni yagsam alanlarinin mutlaka bulunduklar yerin mevcut vasal durumu ile uyum icinde
olmalan gerekliligi

gibi konular vurgulanmastir.

Kent dlgeginde standartlan yonlendiren temel ilkeler asagida siralanmugtir (O. Sarikaya, 2002):
* Kent kir iligkisi,
® Dogal ve ¢evre koruma anlayisi,

* Kentsel kalitesini yitirmis kotii durumdaki kentsel konut alanlarinin yeniden kente ka-
zandirilmasi,

¢ Ulagim, erigilebilirlik,
* Geleneksel ve yerel planlama anlayis,
¢ Planlama stirecindeki cagdas gelismeler,

* Katilim

gibi konular tizerinde durulmustur.

Konut ve Yakin Cevresi Olceginde

Konut ve Yakin Cevresi tlceginde standartlari yonlendiren temel ilkeler agagida siralanmistir
(O. Sarikaya, 2002):

 Biiyiikliik, kullanim programi,

® Kullanici isteklerinin 6nemi,

* Tasarimda dogayla uyum, ekolojik planlama, pevzaj kalitesi,

* Yerel kimlige uygun tasarimlar, geleneksel konut alani tasarimlarinin hayata gegirilmesi,

* Alan ici ulasimindaki yol, kavsak ve otopark standartlari, egitim, saghk, kiiltiir donatilari,
yeme icme, eglence ve aligverig birimlerine ait standartlar,

¢ Kat yiikseklikleri, yogunluk, disa aciklik.

Bu bildiride zaman sinirliligi nedeni ile bu konunun ayrintilarina girilemeyecektir.
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istanbul’da 1985 Sonrasi Ust Gelir Grubu Konut Alanlar:

Soz konusu arastirmada (0. Sarikaya, 2002), 1985 sonrasinda Istanbul metropoli-
ten alaninda insa edilen yeni konut alanlarindan 125 adedi hakkinda yukarida be-
lirlenen ilke ve standartlar cercevesinde bilgi toplanmstir. incelenen konut alan-
larinin yapim yillarina bakildiginda %60 kadarimin 1996-2000, yiizde 23'iniin de
2000-2004 yillar arasinda oldugu goriilmektedir (Sekil I).

Arastirma kapsamina alinan toplu konut alanlari, bélge 6lceginden baslayarak ko-
nut 6lcegine kadar énce genel diizeyde, temel ilkeler cercevesinde irdelemeye cali-
silmistir. 125 konut alani konum, biiytikliik, firma, yapim yili, ulasim, toplam m?,

zemin, konut tipleri, donatilar, yesil alanlar ve fiyatlar bazinda incelenmistir.

Oncelikle kent &lcegindeki yayilmanin ve 6lcek biiyiimesinin gostergesi olarak konut
alanlarinin konumlar1 incelenmistir. Ilgelere gore incelenen 125 yerlesme alarimin
9%59'u Avrupa yakasinda, %41'i de Anadolu yakasinda bulunmaktadir. Konut alanlari-
nin kente yayilmasi ve kentteki dlgek biiylimesine katkisi agisindan ilgelere gire dagi-
limina bakildiginda en ¢ok tercih edilen ilce, %27,64 ile Sariyer olarak ortaya ¢ikmak-
tadir. Sariyer'i 914,63 ile Uskiidar, %13,01 ile Besiktas, %8,94 ile Kadikoy, %7,32 ile
Umraniye, %86,05 ile Eyiip, %4,88 ile Beykoz ve Biiyiikcekmece, %3,25 ile Silivri, %2,44
ile Kartal ve Sisli, %1,63 ile Catalca, %0,81 ile Sile, Tuzla ve Pendik izlemektedir. Bu ko-
nutlarin daha ¢ok orman alanlarina yakin bélgelerde yer aldig: goriilmektedir (Sekil 2).

Haritadan da izlenebildigi gibi biitiin bu yeni konut alanlar1 kentin ceperlerine
dogru gelisme egilimindedir. incelenen konutlarin %59'u Avrupa, %41’i Anadolu
yakasindadir (Sekil 3).

Biiyiikliik olarak bakildiginda 125 konut alaninin %74,14’a 0-250 arasinda konut
iceren kiigiik sitelerden olugmaktadir. %12,07’si 251-500 arasinda, %3,45'1 501-750
konut arasinda, %4,31'i i 751-1000 konut arasinda, %6,03'{i ise 1001 konuttan faz-

la konut icermektedir.
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Sekil 5: Konut alanlarinin konumu (Avrupa).
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Sekil 6: Konut alanlarinin konumu (Anadolu).

Toplu Konut Uygulamalarinda Olgek Biiyiimesi

Konut alanlarinin %74,14'ti 0-250 arasinda konut igeren kiiciik sitelerden olusmak-
tadir. %12,07'si 251-500 arasinda, %3,45'i 501-750 konut arasinda, %4,31'i G 751-
1000 konut arasinda, %6,03'ii ise 1001 konuttan fazla konut icermektedir (Sekil 4).

Konut alanlarinin konumlarn harita tizerinde goriildiigiinde, bunlarin orman alam
yakininda, Bogazici bélgesinde mevcut konut alaninda, su toplama havzasi icinde
kent disinda ya da sahilde yer aldiklan gériilmektedir.

Avrupa yakasindaki konutlardan %20'si mevcut konut alaninda, %18,57’si Bogazi-
¢i bolgesinde, %35,71'i orman alani yakininda, %15,71'i su toplama havzalarinda,
%10'u ise kent disinda yer almaktadir (Sekil 5).

Anadolu yakasinda ise konutlardan %30'u mevcut konut alaninda, %34'ti Bogazici
bélgesinde, %10'u orman alani yakininda, %8'i su toplama havzalarinda, %10'u kent
diginda, %8’i ise sahilde yer almaktadir (Sek 6).

Her iki yakada da orman ve su havzasi yakininda ve gerekli mevzi planlar ve uygu-
lama planlar {retilerek gerceklestirilen projelerin uzun vadede agacag ekolojik
sorunlar bilinmektedir. Ancak mevcut konut alani olarak gecen bilgelerdeki oranin
%30’lar civarinda kalmasi, Istanbul'da iist gelir grubunun bir béliimiiniin halen
merkeze yakin yerlerde yasama egilimini stirdiirdiigiinii ve eskiden kent diginda
sayilan birtakim semtlerin kentin biiyimesi sonucu mevcut konut alani olarak ta-

nimlanmis oldugunu gostermektedir.

Biitiin bu bulgular, kentsel 6lcekte toplu konut alanlarinin nasil yayildigini ve ken-
tin &lgegini nasil biiyiittiigiinii gostermektedir. Ozellikle cevre yollariyla ¢ok kisa
siirede kente ulasim saglayan alanlarda ve orman alanlari ve su havzalari icinde yer

alan toplu konutlarin oram dikkat cekicidir.

Her iki yakada da orman ve su havzasi vakininda ancak gerekli mevzi planlar ve uy-

gulama planlan tiretilerek gerceklestirilen projelerin uzun vadede acacag: ekolojik
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sorunlar s6z konusudur. Ancak mevcut konut alani olarak gecen bélgelerdeki ora-
nin fazlahgs, Istanbul’da iist gelir grubunun halen merkeze vakin yerlerde yasama
egilimini siirdiirdiigtinii ve eskiden kent disinda sayilan birtakim semtlerin kentin

biiytimesi sonucu kent merkezinde kaldigini gostermektedir.

Zemin durumu incelendiginde konunun uzmanlarinca tortullarin yerlesme agisin-
dan degisen derecelerde sorunlu oldugu, Istanbul grubundaki formasyonlarin ve
Gebze grubunun Tepecik formasyonu disinda sorunsuz oldugu, Darica grubunda
yer alan Sariyer kuzeyi ve Beykoz kuzeyindeki alanlarin ve Catalca grubu Ceylan
formasyonunun heyelana yatkin oldugu, Terkos grubunun ozellikle Glirpinar for-
masyonunun en tehlikeli zemin tiiriinii olusturdugu, Halkali grubu Giingéren ve
Bakirkdy formasyonunun tehlike arz ettigi belirtilmektedir. Bogazin giineyi, Anado-
lu yakasinda ozellikle dolgu zeminde yer alan kesimler, dere vataklari ve kuzeybati-
daki fay kiriklarina yakin yerler depremde en ¢ok hasar gérmesi beklenen yerlerdir.
Incelenen konut alanlarinin %83'i jeolojik agidan saglam zeminde, %8'i jeolojik
vap! olarak az sorunlu zeminlerde, %9'i ise jeolojik olarak sorunlu zeminlerde yer
almaktadir (Sekil 7).

Kentsel 6lgekte bakildiginda, konumdan sonra énem verilen konu erigebilirliktir,
125 konut alanimin erigebilirlik agisindan degerlendirilmesinde, konut alanlarinin
merkezlere uzaklig ve kopriiler ile erisilebilirlikleri dakika cinsinden hesaplanmig-
tir. Avrupa yakast igin merkez olarak Taksim, Asya yakas igin 1. derece alt merkez
olan Kadikdy kabul edilmistir. Bogaz képriileri ise istanbul biitiiniinde ulasim aci-

sindan 6zel Gnem tagimaktadir.

Incelenen konut alanlarindan Taksim va da Kadikéy'e %23,81 oraninda 0-10 dakika-
da, %30,16 oraninda 11-20 dakikada, %12,70 oraminda 21-30 dakikada, %25.40 ora-
ninda 31-40 dakikada ve %7,94 oraninda 41 dakika ve iizerinde erigim saglanmak-
tadir (Sekil 8). Bu toplu konutlarin reklamlarindaki vurguladiklari en énemli nokta,
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Sekil 7: Konut alanlarinda zemin durumu.
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Sekil 8: Merkeze erisilebilirlik.
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Sekil 9: Kopriilere erigilebilirlik.
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Sekil 11: Ortalama konut biiytikligii (Asya).
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Sekil 12; Konut fiyat araliklan
(2002-2003 yili degerleri).
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kopriilere erisimde kag dakika uzaklikta olduklaridir. Incelenen konut alanlarinin
kopriilerle uzakhigi, %41,09 oraninda 0-10 dakika, %23,26 oraninda 11-20 dakika,
920,16 oraninda 21-30 dakika, %5,43 oraninda 31-40 dakika ve %10,08 oraninda 41
dakika ve tistiinde olarak saptanmugtir. Kopriilerin bu konut alanlarinin yayilmasin-

da ve kentin dl¢ek biiytimesinde 6nemli etkisi oldugu goriilmektedir (Sekil 9).

Ugiincii kopriide de muhtemelen gok benzer bir durumla karsilagilacaktir. Uciincii
koprii de kentin ulagim gereksinimini karsilamaktan ¢ok yeni yerlesme alanlarimin
yayilmasi ve kentin ¢ok da tercih edilmeyen kuzeye dogru, orman ve su havzalarina

dogru biiyiimesi konusunda arag olacaktir.

Konut biiyiikliikleri de yine 6lgek biiyiimesi konusunda énemli ipuglari1 vermek-
tedir. Incelenen konut alanlarindan, Anadolu yakasinda yer alanlarda 101-200 m?
aras1 konutlarin oraninin daha viiksek oldugu gériilmektedir. Anadolu yakasinda
400 m? tizerindeki konutlarin orami da Avrupa vakasina gore daha yiiksektir. Av-
rupa yakasinda alan1 100 m?nin altinda olan %3 gibi bir oran, 200'le 400 m? ara-
sinda olanlar %60, 400 m*den daha biiyiik olanlar %20’dir, Anadolu yakasinda ise
bu oran (400 m*nin {izerinde) %25 oranindadir. Bu oranlar da konut boyutundaki
olcek biiyiimesinin en énemli gostergeleridir. Bu konutlarin planlar incelendi-
ginde de tek ailenin kullanimi i¢in tasarlanmis bir konutta 6 tane banyo veya
tuvalet olabildigi gortilmektedir. Bu asir1 biiyiikliik zaman zaman kullanicilari-
nin bakim agisindan zorlandig: ve yakindigi durumlara da neden olabilmektedir
(Sekil 10, Sekil 11).

Ortalama konut fiyatlarina bakildiginda, incelenen konut alanlarindan Avrupa yaka-
sindakilerin %13,16's1 4000 $/m? ve {izerinde ortalama fivatlara sahipken, Anadolu
vakasinda ortalama 3000 $/m*nin {izerinde konut alan1 bulunmamaktadir. Anadolu
vakasinda 600-1000 ve 1001-2000 $/m? araliklarinda %84 oraninda bir vogunlasma
gozlenmektedir (Sekil 12).
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Aragtirma kapsaminda incelenen 125 konut alanindan segilen bazi érnekler de niceliksel ve
niteliksel zellikleriyle bilge ve kent 6lceginde, konut ve yakin cevresi 6lgeginde ve konut dlge-
ginde ¢agdas konut alanlari planlama ve tasarim yaklagimlari gergevesinde degerlendirilmistir.
Alanin 1/50.000 6lgekli planlardaki statiisti, konumu, erisilebilirligi, cevredeki kullanimlar, es-
tetik degerler, zemin yapisinin depreme dayanikliligi saptanmus ve ilgili standartlarla degerlen-
dirilmistir. Konut ve yakin cevresi dlgeginde degerlendirmeler, topografyaya uyum, komsuluk
tiniteleri olusturma, katilim ve kullanici istekleri, diga agiklik, kent merkezi faaliyetleri, egitim,
saglik, kiiltiir ve idari tesisler, yesil alan kullanimlari, alan ici kullanimlar baghklarinda ya-
pimistir. Konut 6lgeginde ise konut tipleri, konut biiyiikliikleri ve konutlarin edinilebilirligi
konular1 incelenmistir (0. Sarikaya, 2002).

Istanbul'da Segilen Ust Gelir Grubu Konut Alanlarinin Ayrintili Degerlendirilmesi

Incelenen Istanbul iist gelir grubu toplu konut alanlarindan secilen drnekler, niteliksel ve ni-
celiksel ozellikleri ile:

* Bolge ve kent 6lceginde,
* Konut yakin cevresi dlgeginde,
* Konut 6lgeginde,

“cagdas konut alami planlama ve tasarimi” yaklasimlari cercevesinde degerlendirmistir.

Bolge ve Kent Olgeginde
* Yer Secimi: Alanin 1/50.000 olgekli planlarindaki durumuna gére,

* Erigebilirlik: MIA ve merkez (Kadikoy ve Taksim) uzakhg: ile képriilerle erigilebilirligi dakika
olarak tespit edilerek, toplu tasima imkén ile birlikte ulasim durumuna gore,

* Cevredeki Kullarumlar: Cevredeki diger konut alanlariyla uyum ve entegre olma, yakin yer-
lerde cevreyle uyumlu is alanlarinin varhgi, alan disinda vakin verlerdeki ticaret, kiiltiir ve
eglence hizmetleriyle biitiinlesmis olma ilkelerine gore,
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* Estetik Degerlendirme: En 6nemli estetik veri olan Bogazici siluetiyle uyum, Bogazigi bolgesi
digindaki alanlarda denizden goriiniime etki, tarihsel degerlerle ve dokularla uyum ve kentin
genel kimligiyle uyumuna gore,

* Zemin Yapist ve Depreme Dayarukliltk: Konut alaninin ver aldigi formasyon ve bu formasyo-
nun depreme dayaniklilik durumuna gére,

* Biiyiikliik: Toplu Konut Kanunu verileri ile tablodaki biiyiikliikler birlestirilerek bir standar-
di bulunmustur. Konut alanlari, optimum biiyiikliige yakin olusuna gore degerlendirilmistir
(Tablo 1).

Konut Yakin Cevresi Olceginde

» Egim ve Topografyaya Uyum: Kat yiiksekliklerine ve yol semasinin topografya ile uyumlu
tasarlanmasina gore,

» Komgsuluk Uniteleri Olusturma: Konutlarin konumlandirilisi ve alandaki tesislerin kullani-
miyla toplanma mekénlarinin ve komsuluk birimlerinin tanimlanmasi, vaziyet planindan ve
alandaki incelemelerden elde edilen tespitlere gore,

* Katiim ve Kullarict Istekleri: Tasarim agamasinda kullanici isteklerine yonelik ¢alismalar,
tasarimda esneklige ne sekilde ve hangi asamada yer verildigi gibi bilgilere gore,

* Disa Aciklik: Alandaki tespitlerle sitenin dis kullanicilara hangi oranda acik oldugu tespitine
gore,

* Kent Merkezi Faaliyetleri: Merkez faalivetlerinin alanda varhigi, erisilebilirligi ve alandaki
merkezin alan kimligine uyumuna gore,

» Egitim, Saglik, Kiiltiir ve Idare Tesisleri: 3194 sayil imar Kanunu ve ilgili standartlara uyuma

ve bu tesislerin alanla uyumuna gére,

* Yegil Alan Kullanimlarr: Kent ici ve digi alanlar i¢in imar mevzuatinda belirtilen standardin

saglanmasina ve aktif yesil alan kullanimlarinin gérsel ve islevsel kalitesine gore,
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o Alan I¢i Ulasim: Arag-yaya ayrimina, otopark varligina, yol tasarimlarina ve alan i¢i kullanim-
larla erisilebilirlige gore degerlendirilmistir (Tablo 2).
Konut Tasarimi Olcegi

* Konut Tipleri: Programlarina, yerel ve geleneksel konut tiplerinden esinlenme ve gesitli ko-

nut tiplerinin kullanilmasina gore degerlendirilmistir.

* Konut Biiyiikliikleri: Islevsel olmayan ¢ok biiyiik ve ¢ok kiiciik konut m?lerine yer verilmesi
olumsuz olarak degerlendirilirken biiytikliiklerde gesitlilik olumlu degerlendirilmistir.

* Konutlarin Edinilebilirligi: Konut fiyatlar Istanbul rayicleri ve konut alani yakin cevresindeki

fiyatlarla uyumuna gore degerlendirilmistir (7ablo 3).

Bu standartlarin konut alanlarinda sinanmast igin 5 tizerinden puanlama yapilmis, her standar-
din ka¢ puan olacag bir degerlendirme tablosunda belirlenmistir.
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Tablo 1: Bélge ve Kent Olgeginde

(Konut Alanlarinin Ayrintili Degerlendirmesi)

ILKELER

DEGERLENDIRME

PUAN

- o M P T s = (- -

- Z m x

Ust blgek planlara gore yer
secimi (1/50.000 6lgekli plana
gore degerlendirilmistir)

Planda mevcut va da gelisme konut alaninda kalanlar

Planda orman alani, su havzasi ya da yapi vasagi olan alanlarda yer almayan
ancak konut alan: olarak ta belirtilmemis olanlar

Planda orman alani, su toplama havzasi (mutlak koruma kusagi disinda) gibi
alanlarda bulunan ancak ruhsath konut alanlar:

[#4]

Planda mutlak koruma kusaginda ya da yapilasma yasakh alanlarda kalanlar

Erisilebilirlik (Taksim ya da
Kadikoy'e ve kopriilere ayr
ayri puanlama yapilip ortalama
alinacak)

1-10 dakika

11-20 dakika

21-30 dakika

31-40 dakika

40 dakika

— eS| LD [ =

Cevredeki Kullanimlar

Cevredeki diger konut alanlariyla entegre olma

Yakin gevrede, ¢evreyle uyumlu i3 alanlarimin varlig

+2

Yakin cevrede ticaret, kiiltiir, eglence tesisleri

+2

Estetik Degerlendirme

Bulundugu bélgenin estetigine deger kazandiran konut alanlar

Bulundugu bélgenin estetigini bozmayan konut alanlari

Bogazici va da tarihsel cevrenin siluetine olumsuz etkide bulunan konut
alanlan

Zemin Yapisi ve Depreme
Dayaniklilik

[stanbul grubu, Darica grubu, Tepecik hari¢ Gebze grubu, kayalik zemin

Sorunsuz formasyonlarda dolgu alani ya da dere yataklari yakininda

Catalca Ceylan for., Terkos, Halkali grubu Giingtren ve Bakirkéy form.

Catalca grubu, Ceylan formasyonu, Terkos grubu, Halkali grubu Giingéren ve
Bakirkoy form., fay yakinlar

—

Biiytikliik (rezidanslarda kat
yiiksekligi)

501- 750 konut

251-500 veya 751-1001 konut

101-250 veya 1001-1500 konut

51-100 veya 1501-2000 konut

50 alti veya 2000 {istii konut

2-10 kat arasi bloklar alana yaygin

10 kat tistii cevreyle uyumlu kullanilmis

10 kat {istii cevreyle uyumsuz

el LT LA e S R0 = R
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KONUT SEMPOZYUMU

Tablo 2: Konut Yakin Cevresi Olceginde

(Konut Alanlarmin Ayrintili Degerlendirmesi)

ILKELER

DEGERLENDIRME

PUAN

= U — A = S

_ = -

v o m x" < m W

Egim ve Topografya

Tamamen villa, egime uyumlu yol semasi var

Cogunluk villa kismen az kath apartmanlar var, egime uyumlu

Az kathi blok, villa, kismen ¢ok kath blok, yiikseltiyle uyum az

Tamamen blok nizam, egimle uyumsuz

Komsuluk Uniteleri

Komguluk birimleri belirgin, alanin kimligiyle uyumlu bulugma mekénlan

Komsuluk birimleri belirgin, bulusma mekanlan az kullanihyor

Miilkiyet sinirlar belirgin va da blok nizam alanla uyumlu ortak mekanlar

Miilkiyet sinirlar1 belirgin, alanla uyumsuz ortak mekénlar var

Katilim ve Kullanici Istekleri

Anket uygulanmig

Anket uygulanmarmis insaatta satig baglamusg

Konut tipleri gesitli ve icte de@istirilebilir

Konut tipleri cesitli degil, icte ve dista degisiklik imkéni sinirh

Disa Agikhk

Site sinirlan dogal, giivenlik rahatsiz etmiyor

Site sinirlan belirgin, dig kullanicilar rahatca girebiliyor

Site sinirlart belirgin, dis kullanicilar tivelikle girebiliyor

Site sinirlari tamamen disa kapali, dis kullanicilar {iyelikle igeri giremiyor

Kent Merkezi

Tiim kente hitap ediyor, alanla uyumlu

Yakin cevreye hitap ediyor, alanla uyumlu

Alan kullanicilarina hitap ediyor, alan kimligine uyum yok

Alandan bile kullanici cekemiyor, alanla uyumsuz

Egitim, Saghk, Kiiltiir, Idare
Tesisleri

3194 standartlarindaki tiim tesisler var, veterli ve estetik

3194 standartlarindaki tesisler alan i¢inde veya diginda yiiriime mesafesinde

3194 standartlarindaki tiim tesisler yok ve yiiriime mesafesinde degil

Yesil Alan Kullanimlan

Yerel ve dogal peyzaj, diizenleme, alan kimligine katkida bulunuyor

iyi peyzaj, yerellik ikinci planda, aktif yesil alan min. 7 veya 14 m?

Mevzuat standartlari minimum degerlerle saglanmig

Aktif yesil alanlarda mevzuat standardi saglanamamisg

Alan i¢i Ulasim

Alan ici yol tasariminda kapali op. yaya aksi, T-kavsak, lup, yol kademelenmesi

Kapali, agik op., vaya aksina dikkat edilmis, Alan ici arag trafik, yol {istii op.

Yol iistii arag park: stz konusudur, arag trafigi alan icin hizhdir

(SRR 5 0 I I GO 5 O A S O S O I T O Y 5 T B O Y S T i S0 Y= I B B R - I T T T - s )
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Toplu Konut Uygulamalarinda Olgek Biiytimesi

Tablo 3: Konut Olceginde

(Konut Alanlarinin Ayrintili Degerlendirmesi)

ILKELER DEGERLENDIRME PUAN
Yerel, geleneksel, iyi mimari her 100 konuta en az 1 tip 5
Konut Tipleri Yerel ve geleneksel degil, iyi mimari, her 100 konuta en az 1 tip ;
Yerel ve geleneksel degil, cesitlilik vetersiz 1
K Her aileye gore, 400 m? istii kullanilmamig b
0 | Konut Biytiklikleri Her aileye gore, 400 m? iistii kullanilmg 3
N Her aileye gire konut yok, ¢ok biiyiik kullanimlar var 1
U 600-1000 $ 5
T 1001-2000 $ 4
Konutlarin Edinilebilirligi 2001-3000 $ 3
3001-4000 $ 2
4000 §$ ve tistia 1

Secilen Ornek Konut Alanlarinin Degerlendirilmesi

Tabloda incelenen konut alanlarindan 500 ve daha fazla konut iceren drnek siteler ile 150 ve
daha fazla konut iceren rezidanslar, secilen yontem cergevesinde detayl olarak irdelenmis ve
degerlendirilmistir. Bu degerlendirme yapilirken alanlarda yerinde inceleme yapilmus, yetkili

kisilerle gortisiilmiis, bilgiler ve gorsel malzemeler toplanmistir.

Yapilan degerlendirmede ¢ikan toplam puanlarin ortalamasi alinarak konut alanlarinin her biri

i¢in 5 tizerinden bir puan bulunmustur.

Bu puanlar; “5 = ¢ok iyi, 4 = iyi, 3 = orta, 2 = orta alti, 1 = yetersiz” seklinde degerlendirilmistir.
Kuskusuz bu yontem bir élciide stibjektif degerlendirmeler de icermektedir (Tablo 4).
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Tablo 4: Segilen Konut Alanlar:

SITELER REZIDANSLAR
Etiler Alkent Sitesi (638 konut) .
Maya Residence (280
Kemer Country (680 konut) Daire)
aire
Avrupa Garanti Zekeriyakoy Evleri (700 konut) .
Polat Residence (400
Yakasinda Alkent 2000 (792 konut) Daire)
aire
Eston Ardigh Evler (1.000 konut) :
: Metrocity (189 Daire)
Bahcesehir (4000 konut)
Atasehir (17.000 konut)
Soyak Yenisehir (3000 konut)
Agaoglu My City (680 konut
Anadolu daog ] il — Dokuz Palmiye Residence
Aqua City (1.122 konut ) x
Yakasinda = (252 Daire)
Casaba (794 villa)
Acarkent (1.512 konut)
Anadoluhisar1 Goksu Evleri (1.328 konut)
Tablo 5: Etiler Alkent Sitesi
Yerlesimin Adi Etiler Alkent Sitesi
Konum Besiktas ilcesi, Etiler, Taksim 20, FSM Kopriisii 2 dak.
Biiyiikliik 638 daire
Niifus 1900 kisi
Toplam Alan 160.000 m?
Firma Alarko Holding
Yapim Yih 1987
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Toplu Konut Uygulamalarinda Olgek Biiyiimesi

Tablo 6: Etiler Alkent Sitesi - Bolge, Konut Yakin Cevresi ve Konut Olgeklerinde

Ayrintili Degerlendirme
ILKELER DEGERLENDIRME PUAN
Ust Olgek Planlar Site 1/50.000 olgekli planda mevcut konut alaninda yer almaktadir 5
Erigebilirlik Taksim 20 dakika, Fatih Sultan Mehmet Kopriisi 2 dakika R
B Cevrede Alkent’le benzer, uyumlu konut alanlari vardir. +1
0 Cevredeki Kullanumlar Yakin gevrede, ge\m.ayle uyumlu is alanlar vardir +1
L Yakin cevrede tiim Istanbul’a hitap eden Akmerkez, Akatlar Kiiltiir Merkezi ve eglence 9
G tesisleri E
E Estetik Bulundugu bolgenin genel estetiini bozmuyor ancak katkida da bulunmuyor 3
Zemin Yapisi Trakya formasyonu, kayalik zemin, saglam 5
Biiyiikliitk 638 konut (501-750 konut) 5
K Egim ve Topografya Blok nizam, gevre binalarla uyumlu ancak bulundugu yerin gériiniimiiyle uyum yok 1
0 Konutlarin yerlesme diizeni ile alan ortasinda komsuluk birimleri olusturulmus (vaziyet
N Komguluk Uniteleri plani), ancak buralar toplanma mekéin olarak kullanilmiyor. Hillside Club toplanma 5
¥ mekani
Katilim Anket uygulanmamis ve insaatlar tamamlandiktan sonra satig baslamis, yalnizca icte esnek 3
X
A Disa Aciklik Site sinirlar1 belirgin, dig kullamicilar kontrolden sonra ya da Hillside iiyeligi ile girebiliyor 5
K
| : Site icinde yer alan Alkent Ahisveris Merkezi ve Hillside Club neredeyse tiim kente hitap
Kent Merkezi : st 5
N etmektedir ve alanin kimligiyle uyumludur.
C Egitim, Saghk, Kulttir, | 3194 standartlarindaki tesisler alan iginde yoktur ancak tiim gerekli tesisler alan disinda 1
E Idare Tesisleri yiiriime mesafesindedir
g Yesil Alan Alanin %80'1 yesil alandir. Aktif yesil alan miktar: 65.000 m*dir. Kisi bagina 34 m? aktif "
E Kullanimlar yesil alan diigmektedir. Alanda uygulanan peyzaja ve bakimina ézen gosterilmektedir
? Ml Vinte Her konuta 1 arachik kapali otopark vardir. Yaya akslar1 devamlidir. Arag yolu alan iginde 3
Dl lup yapmaktadir. Ancak yol {istii arac park edilmektedir
K Konut Tipleri 638 konut igin 10 ayri tip uygulanmugtir. Konut tipleri yerel, geleneksel degildir 3
0
N Konut Biyiikliikleri Cok biiyiik konutlardan kaginilmigtir. Ortalama biiytiklitk 189 m*dir 5
U
Konutlarin bigo :
T Edinebilirligi Ortalama 2640 $/m? ile incelenen siteler arasinda pahali 3
3,8 = 4 puan (iyi)
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Tablo 7: Kemer Country

Yerlesimin Adi Kemer Country

Konum Eyiip ilgesi, Kemerburgaz, Taksim 20, FSM Kopriisii 20 dak.
Biiyiikliik 785 konut

Niifus 4000 kisi

Toplam Alan 1.200.000 m?

Firma Kemer Yapi

Yapim Yili 1990

Tablo 8: Kemer Country - Bilge, Konut Yakin Cevresi ve Konut Olceklerinde Ayrintili Degerlendirme

ILKELER DEGERLENDIRME PUAN

. Site 1/50.000 6lgekli planda Alibeykoy Baraji su toplama havzasinda ancak mutlak

Ust Olgek Planlar 5
koruma simir1 diginda kalmaktadir.

B Erisebilirlik Taksim 20 dakika, Fatih Sultan Mehmet Kopriisii 20 dakika 45 5

5

L Cevredeki Cevrede alana benzeyen ancak entegre olmayan konut alanlar vardir,

evredeki :
Is alanlarinin erisilebilirligi yiiksektir +2 | 4

G | Kullamimlar = -

i Yakin gevrede alanin etkisiyle kiiltiire, ticaret ve eglence tesisleri vardir. +2
Estetik Bulundugu bélgenin genel estetigine katkida bulunan bir yerlesim 5
Zemin Yapisi Trakya formasyonu, kayalik zemin, saglam 5
Biiyiikliik 785 konut (501-750 konut) 4
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Toplu Konut Uygulamalarinda Olgek Biiyiimesi

Tablo 8 (Devam)
Egim ve Topografya Villalar ve insan 6lceginde apartmanlar, topografyayla uyumiu
g Konutlarin yerlesme diizeni ve mahalle konseptiyle alanin gesitli yerlerinde komsuluk
N Komsuluk Uniteleri birimleri olusturulmus (vaziyet plami), ayrica birgok farkli kullanimla bir kuliip yasam
U tarzi yaratilmig
T Katithm Anket uygulanmamus ve insaatlar tamamlandiktan sonra satis baglamis ancak gok gesitli
ve devam eden etaplarda kullanici gériisleri degerlendiriliyor
Y Disa Agiklik Sltf_: §1m_rlan belirgin, dis kullamcilarin iceri girmesi ¢ok zor tiyelige bile sinirlama
A getirilmis
K
I Kent Merkezi Kemer Country icinde kiiclik bir kasaba meydan: ve bu meydanda her tiirlii gereksinimi
N karsilayacak hizmetler mevcut, merkez kent biitiiniine hitap edebilir
¢ Egitim, Saghk, 3194 standartlarindaki tesislerden ilkogretim (Hisar Egitim Vakfi Kemerkoy 1.0.) ve
E Kiiltiir, Idare Tesisleri | idari tesis var
v
R | Yesil Alan 2.000.000 m*lik doga kampusu, ¢ogunlugu aktif vesil alan. Golf, doga sporlari, yelken
E Kullanimlar kuliibii, su 6gesinin kullamildigi peyzaj ve tarihi su kemerleri alana estetik katmakta
S
i Al s Ul Her konuta 1-2 araglik kapali otopark, alan iginde arag trafigi sinirl, lup yapan bir yol
S disinda ana arter yok, alanda yaya hdkimiyeti séz konusudur
K Konut Tipleri 785 konut icin 96 ayr1 tip uygulanmistir. Konut tipleri verel ve geleneksel esintiler
0 tagimaktadir.
N Konut Biiyiikliikleri Cok biiyiik konutlarla kiictikler bir arada kullanmilmistir. Ortalama biiyiikliik 297 m*dir
u
Konutlarin S, . Ly
T Edinebilirligi Ortalama 5386 $/m? ile incelenen siteler arasinda pahal gruba dahildir

3,9 = 4 puan (iyi)

Tablo 9: Garanti Koza Zekeriyakoy Evleri

Yerlesimin Adi

Garanti Zekeriyakoy

Konum Sariyer ilgesi, Zekeriya, Taksim 40, koprii 20 dak.
Biiytikliik 700 konut

Niifus 2800 kisi

Toplam Alan 1.200.000 m?

Firma Garanti Koza Insaat

Yapim Yili 1989
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Tablo 10: Garanti Koza Zekeriyakoy Evleri - Bolge, Konut Yakin Cevresi ve Konut
Olgeklerinde Ayrintili Degerlendirme

ILKELER DEGERLENDIRME PUAN
R Site 1/50.000 6lcekli planda Sariyer Belediyesi miicavir alaninda, orman alan
Ust Olgek Planlar gk - == 3
icinde yer almaktadir. Ancak arazi orman statiisiinden ¢ikmigstir
Erisebilirlik Taksim 40 dakika, Fatih Sultan Mehmet Képriisii 20 dakika <)
g Cevredeki diger konut alanlariyla kaynagmis bir giriiniimdedir
L Cevredeki Kullanimlar Yakin gevrede is alan1 yoktur +1 | 3
G Yakin gevrede hatta alanda kiiltiir, ticaret ve eglence tesisleri vardir +2
E Estetik Bulundugu bélgenin genel estetigine katkida bulunmamakta ancak 3
(4
bozmamaktadir
Zemin Yapisi Trakya formasyonu, kayalik zemin, saglam 5
Biiytikliik 700 konut (501-750 konut)
Egim ve Topografva Tamamen villalar var ve topografyayla iyi kaynastirilmis 5
K e Mahalle konseptiyle alanda komsuluk birimleri olusturulmaya caligilmis. Ancak
0 | Komsuluk Uniteleri : e 2 3
N ortak mekan ¢ok az ve konutlarin yerlesme diizeni buna uygun degil
u Katil Anket uygulanmanms ancak ingaat safhasinda satisa baglanmis bu nedenle s
1lim
T kullanici istekleri dogrultusunda sekillenmis
Y Disa Agiklik Site sinirlar1 belirgin degil, giris cikista engel yok 5
A Kent Merkesi Kiigtik bir semt merkezini andiran i¢inde Migros, restoranlar, toplant: salonu ve A
ent Merkezi
II( kiigiik hizmet diikkénlar1 bulunan carsisi alana ve yakin cevreye hizmet ediyor
N
Egitim, Saghk, Kiiltiir, 3194 standartlarindaki tesislerden ilkégretim alam (British Collage), idari tesisler 3
¢ Idare Tesisleri ve carsi icinde kiiltiir merkezi var. Saglik gereksinimi en yakin Sariyer'den
E
Vv : Miistakil villa bahgeleriyle yesil bir gériiniim var. Aygaz Parki ise alandan terk
Yesil Alan Kullanimlar ) - = e 5
R edilen yesil alan. Kisi bagina 14 m? terk edilmis
E
S 3, Her konuta 1 araglik kapali otopark, alan icinde arag var. Luplara, cikmaz
i Alan Igi Ulasim . o : 3
sokaklara ve dar yollara ragmen yol giivenligi tam degil, ana yaya aks1 yok
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Toplu Konut Uygulamalarinda Olgek Biiyiimesi

Tablo 10 (Devam)

K St 700 konut igin 2 ayr1 tip uygulanmistir. Konut tipleri yerel ve geleneksel esintiler
Konut Tipleri : it 3
0 tasimamakta ancak islevselligi vurgulamaktadir
N | Konut Biytikliikleri Ortalama bityiikliik 460 m?dir 5
U
T | Konutlarin Edinebilirligi Ortalama 1400 $/m®dir 4
4,05 = 4 puan (iyi)
Tablo 11: Alkent 2000
Yerlesimin Adi Alkent 2000
Konum Biiylikgekmece ilgesi, Taksim 40, koprii 55 dak.
Biiyiiklik 792 Konut
Niifus 2200 kisi
Toplam Alan 1.050.000 m?
Firma Alarko
Yapim Yih Faz 1: 1996, Faz 2: 2000
Tablo 12: Alkent 2000 - Bélge, Konut Yakin Cevresi ve Konut Olceklerinde Ayrintili Degerlendirme
ILKELER DEGERLENDIRME PUAN
Yoo Site 1/50.000 6lcekli planda Biiyiikcekmece golii, su toplama havza alaninda
Ust Olgek Planlar kalmaktadir. Mutlak koruma kusag: disindadir 3
Erigebilirlik Taksim 40 dakika, Fatih Sultan Mehmet Kopriisii 55 dakika 21 .2
B
o) Cevredeki diger konut alanlanyla iligkisi yoktur
L | Cevredeki Kullamimlar | Yakin cevrede is alanlar vardir +2 | 4
g Yakin cevrede hatta alanda kiiltiir, ticaret ve eglence tesisleri vardir +2
Estetik Bulundugu bilgenin genel estetiine katkida bulunmamakta ancak bozmamaktadir. 3
Zemin Yapisi Giirpinar formasyonu, tehlikeli zemin 2
Biiviikliik 792 konut (751-1000 konut) 4
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Tablo 12 (Devam)

K Egim ve Topografya Villalar ve az kath apartmanlar var topografyayla ivi kaynastiriimis
0 Kosmsluk nieless Komsuluk I‘nm‘n]?n olusturmak yerine miilkiyet ve mahremiyet kavrami var ortak
N mekanlar nitelikli
U Anket yok, ingaat safhasinda satisa baglaniyor ancak miidahale miimkiin degil, cesitli
Katilim :
T tipte konutlar
v Disa Aciklik 2;1: :(;r:lrlarl ¢ok kesin ve yiiksek duvarlarla cevrili, giris cikis {iyelikle miimkiin yoksa
A Kent diginda bulunan site, icindeki sinema, golf sahasi, Westa Alisveris Merkezi, spor
K Kent Merkezi kulipleri ve kiigiik ticaret birimleriyle yakin cevreye hitap edebilecek kapasitededir.
1:1 Merkez alanin kimligiyle uyumludur
Egitim, Saghk, Kiiltiir, Egitime buyiik 6qem ve.rl]m:§, Hillside 2000 btinyesinde miizik ve dans dersleri, dil,
; S ahsap boyama, brig, resim kurslar1 yaratilmistir. Ancak mevzuatta gereken okul alan
C | Idare Tesisleri .
P va da saglk tesis alan1 bulunmamaktadir
v 2500 m”lik miistakil villa bahgeleri acik ve kapali spor alanlari, kosu parkurlari, tenis
R Yesil Alan Kullanimlar1 | kortlari, havuzlar, spor alanlari, golf sahalar1, Pony Club, su sporlari merkezi vardir.
E Kisi basina 46 m? aktif yesil alan diismektedir
S ;
i Alan I¢i Ulasim Her konuta 2 araclik kapali otopark, arag yaya ayrimu iyi, yaya devamhligi saglanmig
K Konut Tipleri 292 villa _ic;m 5 tip var. Dairelerde ise stiidyo, normal ve dubleksler var. Konut tipleri
Py yerel degil
N Konut Biiyiikliikleri Ortalama biiyiikliik 364 m?'dir. Ancak 800 m?nin {izerinde kullanimlar var
U
Konutlarin .
T 2
Edinebilirligi Ortalama 2100 $/m?dir
3,2 = 3 puan (orta)

Tablo 13: Bahgesehir

Yerlesimin Adi Bahcesehir

Konum Biiyitkgekmece ilgesi, Taksim 40, kdprii 55 dak.
Biiytikliik 4000 konut

Niifus 16.000 kisi

Toplam Alan 4.701.420 m?

Firma Emlak Bankasi, Mesa, Nurol

Yapim Yili 1986
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Tablo 14: Bahgesehir - Bolge, Konut Yakin Cevresi ve Konut Ol¢eklerinde Ayrintili Degerlendirme

Toplu Konut Uygulamalarinda Olgek Biiyiimesi

ILKELER DEGERLENDIRME PUAN
Ust Olgek Planlar Site 1/50.000 élgekli planda diisiik yogunluklu konut gelisme alaninda kalmaktadir 5
Erigebilirlik Taksim 40 dakika, Fatih Sultan Mehmet Kopriisii 50 dakika 231 |2
B Cevredeki diger konut alanlanyla iliskisi vardir =
E Cevredeki Kullanimlar | Yakin gevrede is alanlari vardir +2 |5
G Yakin gevrede hatta alanda kiiltiir, ticaret ve eglence tesisleri vardir +2
E " Bulundugu bélgenin estetigine katkida bulunmamakta ancak bozucu bir etki
Estetik 3
yaratmamaktadir
Zemin Yapist Giingoren formasyonu, tehlikeli zemin 2
Biiyiikliik 4000 konut (2000 konuttan ¢ok) 1
K ; Villalar, az kath apartmanlar ve ¢ok katlh bloklar birlikte, topografyayla uyumu bloklar
0 Egim ve Topografya SRR 2
N Komsuluk Uniteleri Komsuluk birimleri var ancak komsuluk gelisemiyor. Nitelikli ortak mekéanlar var 4
U 3§
T Katilim Anket uygulanmamis. Farkh konut tipleri ve icte yapilabilecek degisiklikle var %
= Disa Aciklik Site simirlar disa agik, glivenlik rahatsiz edici degil 5
A Kent Merkezi Alandaki merkez, alanin genel karakteristigiyle uyumlu bir gértiniim sergilemektedir 5
[i( ve tiim kent 6lceginde kullanicist bulunmaktadir. Bulundugu vere aktivite getirmistir
N oo S Alanda 32.850 m? ilkdgretim ve cocuk yuvasi tesisleri, 200 yatakli bir hastane,
Egitim, Saglik, Kitlr, | , oo cite, 1,7 m? kisilik ticaret alans dstintiimds ancak yillar icinde bu minimum 5
Idare Tesisleri e
¢ standartlarin {izerine cikilmigtir
‘E{, Miistakil villa bahgelerine ek olarak golet tesisleri, spor kuliipleri, rekreasyon alanlar,
R Yesil Alan Kullanimlar1 | selaleler, diger su 6@eleri ve parklar alanin kimligine ve bulundugu bélge ekolojisine 5
E katkida bulunmaktadir.
S By Her konut icin 1 araclik kapali otopark alani diisiiniilmiistiir. Yaya dolagiminin
i Aian el Thagirn devamlilig1 vardir, ancak arag trafigi de stirtiyor 3
4000 konut i¢in 16 degisik konut tipi kullanilmistir. Yasal standartlarin altina
g Konut Tipleri diismeden ve gerekli emsalleri saglamak (izere her konutta genis salon ve mutfak 3
vardir.
3 Konut Buyukliikleri Ortalama biyiikliik 150 m*'dir. Cok biiyiik villalar yok 3
T | Konutlarin :
Edinebilirligi Otaini 107 S ?

3,3 = 4 puan (iyi)
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Tablo 15: Atasehir

Yerlesimin Adi Atagehir

Konum Kadikoy ilcesi, Kozyatagi, Kadikoy 10, Koprii 8 dak.
Biiyiikliik 17.000 konut

Niifus 50.000 kisi

Toplam Alan 4.500.000 m?*

Firma Emlak Bankasi, Entes, Baytur, Tekfen, Alarko
Yapim Yili 1995

Tablo 16: Atasehir - Bilge, Konut Yakin Cevresi ve Konut Olgeklerinde Ayrintili Degerlendirme

ILKELER DEGERLENDIRME PUAN
Ust Olcek Planlar Site 1/50.000 6lgekli planda meveut konut alaninda kalmaktadir 5
Erisebilirlik Kadikoy 10 dakika, Fatih Sultan Mehmet Kopriisii 8 dakika 5
B Cevredeki diger konut alanlanyla iliskisi vardir +1
O | Cevredeki Kullanimlar Yakin cevrede is alanlari vardir +1 | 5
L Yakin cevrede kiiltiir, ticaret ve eglence tesisleri vardir +2
G Estetik Yiiksek bloklar nedeniyle estetik olarak degerlendirilememektedir ancak actk alanlar 3
E S estetiktir
Zemin Yapis Kartal formasyonu, saglam zemin 5
Biiyiikliik 17.000 konut (2000 konuttan ¢ok) 1
K ) Villalar, az kath apartmanlar ve ok katli bloklar birlikte. Topografyasi diiz, bu nedenle
0 Egim ve Topografya egime uyumsuzluk yok ama bloklar alanin dogal yapisina uymuyor :
N o g Komsuluk birimleri var ancak projenin 6lgegi cok biiyiik oldugundan komsuluk
,lrj Komsuluk Uniteleri gelisemiyor. Nitelikli ortak mekanlar var, bulusma icin kullanilmiyor 4
Anket uygulanmanmus, konut tipleri gesitli ancak tasarima miidahale zor. icte
Katilim A, 3
Y degisebilir
A Disa Agiklik Site sinirlar disa agik, giivenlik rahatsiz edici degil
K Kent Merkezi Alandaki merkez, alanin genel karakteristigiyle uyumlu bir gorintm sergilemiyor. 5
;J Aligveris birimlerinin gogu bos ve eski bir goriiniimde
i W Alanda 5 adet ilkigretim okulu, 1 adet lise, (40.000 m?) saglik ocagi, muhtarlik, site
Eg:_tlm,‘Saghk, Kuitir, Idare yonetimi, 70.000 m? ticaret alani ve agik sanat parki, amfi tiyatro, sinemalar gibi 3
C Tesisleri e S
4 kiiltiir tesisleri bulunmaktadir.
v Alanda ok cesitli aktif kullanimlara sahip sanat parklar1, cocuk bahgeleri, spor
R Yesil Alan Kullanimlarn tesisleri, ylizme havuzu, bisiklet ve yaya yollari, piknik alanlari, mini futbol, kispek 5
E parki, fitness var
S Alan ¢i Ulagim Her kﬂnut‘ igin 2 araclik kapali otopark alani, agik otoparklar, vaya akslari var ancak 5
| vollar genis

206




Toplu Konut Uygulamalarinda Olgek Biiytimesi

Tablo 16 (Devam)
K 4000 konut igin 16 degisik konut tipi kullanilmistir. Yasal standartlarin altina
0 Konut Tipleri diismeden ve gerekli emsalleri saglamak iizere her konutta genis salon ve mutfak
N vardir
U Konut Biiyiikliikleri Ortalama biiyiiklitk 130 m?dir. Cok biiyiik villalar yok
1y Konutlarin Edinebilirligi Ortalama 1200 $/m?
3,8 = 4 puan (iyi)
Tablo 17: Soyak Yenisehir Konutlari
Yerlesimin Adi Soyak Yenisehir
Konum Uskiidar ilgesi, Kadikdy 10, koprii 12 dak.
Buyuklik 3.000 konut
Niifus 10.000 kisi (2005)
Toplam Alan 320.000 m*
Firma Soyak
Yapim Yih 1998
Tablo 18: Soyak Yenisehir - Bolge, Konut Yakin Cevresi ve Konut Olceklerinde Ayrintili Degerlendirme
ILKELER DEGERLENDIRME PUAN
Ust Olgek Planlar Site 1/50.000 slcekli planda mevcut konut alaninda kalmaktadir
Erisebilirlik Kadikdy 10 dakika, Fatih Sultan Mehmet Kopriisii 12 dakika 2 5
B Cevredeki diger konut alanlariyla iliskisi vardr. +1
? Cevredeki Kullanimlar Yakin cevrede is alanlar1 vardir. +2 | 5
G Yakin gevrede Gima, Metro gibi alisveris merkezleri vardir. +2
E Estetik Yiiksek bloklar nedeniyle estetik olarak degerlendirilememektedir
Zemin Yapisi Kartal formasyonu, saglam zemin
Biiviiklitk 3.000 konut (2000 konuttan ¢ok)
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Tablo 18 (Devam)
K Egim ve Topografya Tamamen blok ve taban kullanimi ¢ok yogun
0 | Komgulik Oriteleri Blok nizam, kqm;suluk birimlerinin olusumunu ve komgulugun gelisimini
N engellemektedir
U | Katithm Anket uygulanmamis. Proje siirerken daire sahipleri caginlarak fikir soruluyor
T Disa Agiklik Site sinirlan disa agik, giivenlik rahatsiz edici degil (heniiz insaatlar siirmekte)
Y Kent Merkezi A!andak{ merkez, alanin genel karakteristigiyle uyumlu ve alan kullanicisina
A hitap ediyor
K Egitim, Saghik, Kiiltiir, Alanda 10.000 m? ilkégretim tesis alani, ¢ocuk yuvalari, site yénetim birimi ile
| Idare Tesisleri 3000 m? ticaret tesisi bulunmaktadir
N Alanda ¢ok cesitli aktif yesil alanlar, havuz, tenis kortu, ¢cocuk oyun alani, ortada
- Ada Kafe, su 6geli rekreasyon gibi kullamimlar vardir. Ancak blok nizamdan
¢ Yegil Alan Kullanmian dolay: tagidig niifusa gore yetersiz goriinmektedir. Kisi bagina 18 m? aktif yesil
E alan diigmektedir
g _ Her konut igin 2 araclik kapah ve agik otopark alani bulunmaktadir. Agik otopark
p Alan I¢i Ulagim alanlari tiim sitede arac hakimiyetini artirmakta gorsel olarak rahatsiz edici
i olmaktadir
K | Konut Tipleri 3.0?0 kon}tha 12 tip bulunmaktadir. Konut tiplerinde yerellige ve dogalliga 6nem
0 verilmemistir
ﬁ Konut Biiyiikliikleri Ortalama buyiikliik 113 m*dir. Cok biiyiik konutlar yoktur
T | Konutlarin Edinebilirligi Ortalama 1100 $/m?
3,6= 4 puan (iyi)

Tablo 19: Agaoglu My City

Yerlesimin Adi Agaoglu My City

Konum Umraniye ilgesi, Dudullu Kadikéy 10, képrii 8 dak.
Biiytklik 525 Konut

Niifus 400 kisi yasivor, 2000 kisi olacak

Toplam Alan 70.000 m?

Firma Agaoglu Insaat

Yapim Yili 1996
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Tablo 20: Agaoglu My City - Bolge, Konut Yakin Cevresi ve Konut Ol¢eklerinde Ayrintili Degerlendirme

Toplu Konut Uygulamalarinda Olgek Biiytimesi

ILKELER DEGERLENDIRME PUAN
Ust Olgek Planlar Site 1/50.000 slcekli planda mevcut konut alaninda kalmaktadir 5
5 Erisebilirlik Kadikoy 10 dakika, Fatih Sultan Mehmet Kopriisii 8 dakika 5
b Cevredeki diger konut alanlariyla iliskisi yoktur
L | Cevredeki Kullammlar | Yakin cevrede is alanlari vardir +2 | 4
G Yakin cevrede Carrefour Vega gibi alisveris merkezleri vardir +2
E Estetik Yiiksek bloklar nedeniyle estetik olarak degerlendirilememektedir 1
Zemin Yapisi Cukurgesme formasyonu, saglam zemin 3
Biiyukliik 525 Konut (500-750) 5
Egim ve Topografya Tamamen blok ve taban kullanimi ¢ok yogun 1
; : Blok nizam, komsuluk birimlerinin olusumunu ve komsulugun gelisimini
g Komsuluk Uniteleri engellemektedir. Alanla uyumlu ortak mekanlar var 4
N Katilim Anket uygulanmamus. Daireler bitmis teslim ediliyor. Katilim yok 1
Disa Acikhk Site sinirlari disa son derece kapali. Cevresinden kopuk
U Kapa
T Kent Merkezi Alandaki merkez, alanin genel karakteristigiyle uyumlu ve alan kullanicisina hitap 1
ediyor
Y Egitim, Saghk, Kulttr, | Alanda, sadece belediyeye yapilan terklerde egitim alanina yer verilmektedir. Site 3
A Idare Tesisleri yonetim birimi binasi ve ticaret merkezi
K Alanda ¢ok cesitli aktif yesil alanlar, havuz, tenis kortu, ¢ocuk oyun alani, ortada
I Yesil Alan Kullanimlari | agik havuz, sz konusudur. Blok nizamdan dolay tagidig1 niifusa gore yetersiz 3
N goriinmektedir. Kisi basina 23 m? aktif vesil alan diismektedir
Ay Lot s Her konut igin 2 araclik kapali ve acik otopark alani bulunmaktadir. Alanin iglerine 3
i kadar aracla girilmektedir. Alan sinirhidir yaya akslar siirekli degildir
K Honut-Tinlesi 525 konutta 4 tip bulunmaktadir. Konut tiplerinde yerellige ve dogalhiga 6nem 1
0 verilmemistir
N Konut]Bﬁyijk]ﬂkleri Ortalama biiyiikliik 275 m*dir. Cok biiyiik konutlar yoktur 1
8 Konutlarin 2
T | Edinebilirligi Ortafunn 1290 S 8
3 puan (orta)

Tablo 21: Aqua City

Yerlesimin Adi Aqua City

Konum Umraniye ilgesi, Kadikoy 20, kopriiler 10 dak.
Biiyiikliik 1164 konut

Niifus 180 kisi yasiyor, 4000 kisi olacak

Toplam Alan 217.000 m?

Firma Sinpag

Yapim Yili 1998
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Tablo 22: Aqua City - Bolge, Konut Yakin Cevresi ve Konut Olceklerinde Ayrintili Degerlendirme

ILKELER DEGERLENDIRME PUAN
Ust Olgek Planlar Site 1/50.000 dlgekli planda gelisme konut alan: statiisiindedir 5
Erigebilirlik Kadikdy 20 dakika, Fatih Sultan Mehmet Kapriisii 10 dakika 45 | 5
g Cevredeki diger konut alanlariyla iligkisi yoktur -
L Cevredeki Kullanimlar Yakin cevrede is alanlari vardir +2 | 2
G Yakin cevrede yeterli kiiltiir, eglence, ticaret donatis1 yoktur E
E | Estetik Villalar ve bloklar belli bir estetik anlayisiyla alanda dagilmis durumdadir 3
Zemin Yapisi Gozdag formasyonu, saglam zemin 5
Biiyiikliik 1164 Konut (1000-1500) 3
Egim ve Topografya Egimle uyumlu villa + bloklar 3
N ; Komguluk iinitesi kavrami gelismemistir. Ancak havuzlar toplanma mekam
g Homguluk Dniteleri olugturmak iizere tasarlanmugtir .
Katilim Anket uygulanmamus. Daireler bitmis teslim ediliyor. Katilim yok 1
N
U | Disa Agiklik Site sinirlari diga son derece kapali. Cevresinden kopuk 1
T - e
i Alandaki merkez, alanin genel karakteristigiyle uyumlu ve alan kullanicisina
: Kent Merkezi Siltos pllinie 3
oy = Alanda 1 adet ilk6gretim okulu idare binas ve site yonetimi, agik alanda yayilmis
i B e S kafeler, restoranlar gibi kullanimlar yer almaktadir. Bu binalardan bir tek ilkokul | 1
I alaninda stn. var
N Alanda ¢ok cesitli aktif kullanimlara sahip ve su dgesine biiyiik yer verilen cocuk
; bahgeleri, spor tesisleri, yiizme havuzlary, siis havuzlari, selaleler, fitness gibi
C Yesil Alan Kullanimian alanlar yer almaktadir. Konsept olarak su iizerinde galigiimis, bu tasarimlarla 4
E alana kimlik kazandirilmigtir
\'
R
E : Her konuta 1 arachk kapali otopark alani agik otoparklar. Yaya dolagiminin
g | Alan I¢i Ulagim devamliligi vardir alan igi yollarda araglar park etmekte ve cevre kalitesini 3
i bozmaktadir
K Konut Tipleri 1164 konutta 5 degisik konut tipi kullanilmigtir. Villalarin yerlesimi miistakil 3
0 P evler seklidedir
E Konut Biiyiikliikleri Ortalama biiy(ikliik 173 m¥dir. Cok biiyiik konutlar yoktur 5
T Konutlarin Edinebilirligi Ortalama 700 $/m? taksit imkénlar 5
3,2 = 3 puan (orta)
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Tablo 23: Casaba
Yerlesimin Adi Casaba
Konum Umraniye ilgesi, Omerli Kadikéy 40, képriiler 35 dak.
Biiyiikliik 794 konut
Niifus 3200 kisi
Toplam Alan 1.860.000 m?*
Firma Tiirkiye i Bankasi — Koray Yapi Endiistrisi
Yapim Yili 2001

Tablo 24: Casaba - Bolge, Konut Yakin Cevresi ve Konut Olceklerinde Ayrintili Degerlendirme

ILKELER DEGERLENDIRME PUAN
Ust Olgek Planlar Site 1/50.000 &lgekli planda Omerli Baraji su toplama havzasinda koruma kusag disindadir. 3

B Erigebilirlik Kadikiy 40 dakika, koprii 35 dakika 222

O Cevredeki diger konut alanlariyla iligkisi yoktur. -

L Cevredeki Kullanimlar Vakin gevrede ig alanlar yoktur - 0

g Yakin gevrede yeterli kiiltiir, eglence, ticaret donatisi yoktur. Alan iginde goziilecektir -
Estetik Tamamen villalar seklinde bir vadi kenarina siralanmug goriintiisii var. Diisiik yogunluk 5
Zemin Yapisi Kurtkéy formasyonu, saglam zemin 5
Biiyiikliik 794 konut (750-1000 konut) 4

K Egim ve Topografya Egimle uyumlu villalar seklinde 5

0 5 ; Komsuluk iinitesi kavramu icin gerekli sosyal tesisler ve bir kasaba konsepti var tasarlanmus,

N Komsuluk Uniteleri konutlar miistakil konumlu E

U Katilim Anket uygulamas: yapilmamis ancak projenin Amerikali mimarlan, Tiirk ailesi ile ilgili 3

T aragtirma yaprmghir. Bu aragtirmalar ig1i3inda gok gesitli konutlar kullanilmigtir

Y Disa Agikhik Hem giriglerde hem alan iginde ¢ok siki glivenlik onlemleri var. Ancak yiiksek duvarlar yok 2

A - Alandaki merkezde yer almasi diisiiniilen faaliyetler, 6zellikle binicilik ve tenis kuliipleri kent

K Rt Meeried dlgeginde tasarlanmis kullanimlardir 8

I T - Alanda kasaba kimligiyle ilgili olarak bir ilkdgretim okulu (80.000 m?® 6zel okul alani), PTT,

N ?dgalrt]rpl‘:asi:lg;“'{’ it dini tesis ve saglik oca@i alanlar1 mevzuattaki minimum standartlan saglayacak sekilde 5

& % diigiiniilmiigtiir

g Peyzajda su 6gesine, yerel goriiniimlere, dogal bitkileri korumaya dnem verilmistir. Villa

v Yesil Alan Kullanimlar: bahgeleri rekreatiftir. Spor kuliipleri ile birlikte tabanin %901 agik ve yesil alan olarak 5

R kullanilacaktir

g Al b Uisiin Alan hentiz ingaat sathasindadir. Her konutun yaninda yer alan kapali garajlar arag giivenligi 3

i icin onem tasirken, alan icinde her yerde arag trafigi olmasina neden olmaktadir
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Tablo 24 (Devam)
g Konut Tipleri 16 farkh tip ve bityiikliikte villa kullamlms, tasarimda eski Tiirk evlerinden esinlenilmistir
N Konut Buyiuikliikleri Konut biiyiikliikleri 142-460 m? arasinda degismektedir. Cok biiyiik villalar yer almaktadir
g Konutlarin Edinebilirligi | Ortalama konut fiyati 1700 $/m*dir 4
3,6 = 4 puan (iyi)
Tablo 25: Acarkent
Yerlesimin Adi Acarkent
Konum Beykoz ilcesi, Kadikoy 45, kopriiler 25 dak.
Biiyiikliik 2208 konut
Niifus 6500 kisi
Toplam Alan 2.300.000 m?
Firma Acarlar Insaat
Yapim Yih 1999

Tablo 26: Acarkent - Bélge, Konut Yakin Cevresi ve Konut Olgeklerinde Ayrintilh Degerlendirme

iLKELER DEGERLENDIRME PUAN

Ut Olgek Planlar Site 1!50.000_6!5;ek]1 planda orman alaninda kalmaktadir ancak fiillen orman
simirinda degildir.

Erigebilirlik Kadikdy 45 dakika, koprii 25 dakika 13 |2

Cevrede Acarkent’le benzer konut alanlari vardir ancak aralarinda iletisim

g bulunmamaktadir.

L Cevredeki Kullanimlar Yakin gevrede, is alanlar ve ofis binalar1 bulunmaktadur. +2 | 4

g Yakin gevrede kiiltiir, eglence ve aligveris donatilari alan icinde ¢oziilmiistiir, +2
Estetik Bulundugu bélgenin dogal goriintimiine biiyiik dlciide zarar vermektedir. 1
Zemin Yapisi Cavusbasi granodiyoditi, saglam 5
Biiyiikliik 2208 konut (2000 iistii) 1
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Tablo 26 (Devam)
Villalara agirlik verilmesine rag@men alanda hakim bir tepede yapilan blok nizam
K | Egim ve Topografya evler, alanin topografyasiyla uyumsuzluk dogurmustur. Ayrica villalarin da 1
0 verlesim diizeni ¢ok yogundur
N o ] Komsuluk tiniteleri belirgin degil, miilkiyet sinirlari belli, ortak mekanlar
U | Komsuluk Uniteleri 7 : 4
alandaki sosyal tesisler
T Anket yapilmamis ancak insaat asamasinda satislar var ve bu agamadan sonra
Katilm o 3
Y kullanict miid. var = s
A Disa Agiklik g;izkliig:h, iceri girmek i¢in giivenlige kimlik birakmak ya da tiye olmak 9
I[( Kent Merkezi Alandaki merkez, tiim kente hitap eder nitelikte ve alanla uyumludur. 5
N Alanda 8000 m? saglik tesis alami (1,2 m?/ kisi), 17.000 m® sosyal ve kiiltiirel tesis
Egitim, Saghk, Kiiltir, alani (2,6 m% kisi), 43.000 m? ticaret alam (6,6 m?/ kisi) ve 1000 m? idari tesis 3
C Idare Tesisleri alam (0,1 m? kigi) ve dini tesis alan1 ayrilmigtir. Tiim donatilar diigiiniilmiis ve
E minimum standartlar yakalanmigtir
Vv 1000- 2000 m* miistakil bahgeler iginde villalar, kapali ve agik spor alanlar, kir
R ; kahveleri, seyir teraslari, kosu parkurlar, tenis kortlar ve havuzlardan olusan
g | Yeail An Bullamelan toplam 150,000 mPxin {izerinde aktif yesil alan, kisi bagina 23 m yesil alan 5
s varhigiyla kent digi alanlarda mevzuatin 6ngordiagi 14 m?/kisi standardi apilmigti
I Alan igi Ulagim ng konuta_ 1 araglik kapali. Yaya akslari devamlidir. Ancak yol {istii arag park 3
edilmektedir
K Konut Tipleri Toplam 20 tip var. Konut tipleri yerel, geleneksel degildir 3
g Konut Biiyiikliikleri Cok biiyiik konutlardan kaginilmistir. Ortalama biytiklik 189 m*dir 5
g Konutlarin Edinebilirligi Ortalama 2640 $/m? ile incelenen siteler arasinda pahali alanlardan biri 3
3,1 = 3 puan (orta)
Tablo 27: Goksu Evleri
Yerlesimin Adi Goksu Evleri
Konum Beykoz Ilcesi Anadolu His., Kadikoy 45, képriiler 25 dak.
Biiyiikliik 1328 konut
Niifus 5000 kisi
Toplam Alan 1.500.000 m?
Firma Goksu Arsa ve Konut Yap1 Koop.
Yapim Yih 1998
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Tablo 28: Géksu Evleri - Bolge, Konut Yakin Cevresi ve Konut Olgeklerinde Ayrintili Degerlendirme

iLKELER DEGERLENDIRME PUAN
Ust Olgek Planlar Site 1/50.000 dlgekli planinda mevcut konut alaninda ve Bogazici geri goriiniim 3
baolgesindedir,
Erigebilirlik Kadikoy 35, Fatih Sultan Mehmet Képriisii 15 dak. 24
B A Yakin gevrede alanla iligkili konut alam yoktur -
Cevredeki = - :
) Kiallanrabis Giksu Evleri yakininda is alanlar1 bulunmaktadir +2
L En yakin ticaret merkezleri Kavacik'ta yer almaktadir +2
G - Tabanda asir1 yogun yapilasmasiyla Bogazici bolgesinin siluetine biiyiik dlgtide zarar
E Esteti vermektedir 4
ey Vipim Aliivyal formasyonda, heyelan riski bulunan ancak fay hatlarina uzak arazide yer 3
almaktadir
Biiytikliik 1328 konut (1001-1500 konut aras1) 3
K Egim ve Topografya Villalar, az ve gok katli apartmanlar, egimden yararlanilmamis, topografyayla uyumsuz 1
0 ey s Komsuluk {initeleri belirgin degil, miilkiyet sinirlar1 duvarla cevrili, ortak mekéanlar
N Komguluk Unitelesi alandaki sosyal tesisler, ancak bu tesislerin sayis1 da kisith 3
g Katilim z:anslai:]ta{:r:;mamq ancak ingaat agamasinda satiglar var birg¢ok kullanici kendisi 3
= Diga Agikirk Disa kapali ve cevresi yiiksek duvarlarla cevrili ancak iceri giris cok zor degil iiyelik
gerekmiyor
A
K Kent Merkezi Alandaki merkez belirsiz 5
1 Egitim, Sagllk, ilkogretim ve idari tesisler ve PTT var. ilkogretim alan1 mevzuatta belirtilen standartta 1
N Kiiltiir, Idare Tesisleri | terk edilmis. Ancak estetik boyutu yok
Yesil Alan Her villa miistakil bahceler icinde, havuzlar, tenis kortlari, cocuk oyun alani mevcut 3
€ | Kullanimlan ancak yesil alan varlig1 yetersiz
E
Vv
i Alan iginde arag trafigi hakim, egimden dolay: trafik hizi diisiik ancak yaya akisi
g Al 3t Digien saglanamammis. Kapah ve agik otoparklar bulunmakta 3
i
K Konut tiplerinde cesitlilik ve yerel nitelikler én planda tutulmamus. Villalarda tabanda
0 Konut Tipleri vayilma yerine 3 katli kullammlar tercih edilmis. Bu da estetigin kaybolmasina neden 3
N olmakta. Bloklar sehrin daha ucuz semtlerindeki apartmanlara benziyor
U Konut Biiyiikliikleri Daireler 90-180 m?, villalar 200-350 m? 1
T | Konutlarin Fivatl o
Edinebilirligi iyatlar ortalama 1000 $/m?dir 5
2,7 = 3 puan (orta)
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Toplu Konut Uygulamalarinda Olgek Biiyiimesi

Tablo 29: Metrocity Residence

Yerlesimin Adi Metrocity Residence

Konum 1. Levent, Taksim 7, koprii 3 dak.
Biiyiikliik 189 daire

Niifus 225 kisi

Toplam Alan 46.700 m?

Firma Yiiksel Ingaat

Yapim Y1l 1998

Tablo 30: Metrocity Residence - Bolge, Konut Yakin Cevresi ve Konut Olgeklerinde Ayrintil Degerlendirme

ILKELER DEGERLENDIRME PUAN
Ust Olgek Planlar Site, 1/50.000 6lgekli planda MIA sagaginda yer almaktadir. B
Erisebilirlik Taksim 7 koprii 3 dakika 5
En yakin Etiler'de bir¢cok konut alani bulunmaktadir. Diger konutlarla
Gevesdeki biitiinlesmemis :
g Kullanimlar Yakin gevrede, cevreyle uyumlu is alanlar: vardir +2
E Akmerkez, eglence tesisleri, kiiltiir merkezleri gibi kentsel faaliyetler vardir +2
G Bulundugu bélgenin estetik duruma, ¢ok kath ofislerden ve transit trafik hakimdir.
E Estetik Metrocity, stz konusu alandaki ofis gelisimiyle uyumlu niteliktedir. Anacak konut 3
gortintiist yoktur
Zemin Yapisi Trakya formasyonu, kayalik zemin, saglam 5
Buyiikdiik 26 kath bir blok yer almaktadir. Cevreyle uyumlu kullanildigindan, ¢ok katli olmasina 3
ragmen orta
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Tablo 30 (Devam)

K ) Diiz bir alandadir. Kendi topografyasini yaratmaktadir ve orta alt: olarak
g Egim ve Topografya degerlendirilmistir 4
U _ Diger konut alanlarindan farkli olarak tek bloktan olusan rezidans, i¢indeki
Komsuluk Uniteleri kullanimlar ve sosyal tesislerle toplanma mekanlar1 yaratmistir. Komsuluktan séz 1
T 3 P § $
edilememektedir
Y Estihi: Anket uygulanmamus ve insaat safhasinda satig baglamistir. Ancak tasarim tamamen 1
i firmanin istekleri dogrultusunda sekillenmektedir. Evler dekorasyonlu teslim ediliyor
I Disa Aciklik Rezidans.son derece siki korunuyor. Ancak alandaki aligveris merkezi, spor tesisleri 3
N ve bazi hizmetler dis kullanicilara acik olacak. Konutlar tamamen disa kapal
; Alandaki merkez, 52.000 m* Aligveris alam 10.000 m? sosyal tesis igermektedir. Tiim
g Hent Merkesi kente hitap eder niteliklere sahiptir 5
v Egitim, Saghk, Bina iginde egitim tesisi, saglik tesisi, kiiltiir merkezi bulunmamaktadir. Ancak vakin 3
R Kiiltiir, Idare Tesisleri | cevrede birgok tesis yiiriime mesafesindedir
g IY{fl]]]ail:nnlan Yesil alan kullanimina yer verilmemistir. 1
i Alan I¢i Ulagim Alan iginde arag trafigi yoktur. Kapali otopark var 5
K Konut Tipleri 2 tip konut uygulanmus, islevsellik ve manzara én planda tutulmustur. Yerel degildir 3
N | Konut Buyikiukleri | 121-370 m* arasinda. Ortalama 2455 5
g Eé’&'iﬂfi‘[i’ﬁ a3 Fiyatlar ortalama 3800 $/m?dir. 2
3,3 = 3 puan (orta)
Tablo 31: Dokuz Palmiye Residence
Yerlesimin Adi Dokuz Palmiye Residence
Konum Kartal Dragos Sahili, Kadikéy 20, képrii 20 dak.
Biiyiikliik 252 daire
Niifus 700 kisi
Toplam Alan 25.000 m?
Firma Kistas Insaat
Yapim Yili 1996
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Tablo 32: Dokuz Palmiye Residence - Biilge, Konut Yakin Cevresi ve Konut Olgeklerinde Ayrintih Degerlendirme

ILKELER DEGERLENDIRME PUAN

Ust Olgek Planlar Site 1/50.000 dlcekli planda mevcut konut alaninda yer almaktadir 5

Erigebilirlik Kadikdy 20, koprii 20 dakika 44 | 4
B ) Cevrede alanla uyumlu konut alanlari vardir +1
0 Ei‘i{:gfnt]lar Yakin cevrede, alana hitap edebilecek is alanlari vardir +2 | 5
L Yakin cevrede veterli aliveris, eglence ve kiiltiirel ve sosyal tesis imkén1 vardir +2
G Estetik Bulundugu bolgenin genel estetigine katkida bulunmamaktadir. Ancak bozucu 3
E ¢ bir etkisi de yok

Zemin Yapisi Kartal formasyonu, dolgu yakini, orta 3

Yiikseklik En yiiksek 14 kath bloklar yer almaktadir 3
K Z Tamamen blok nizam, ¢evre binalarla uyumlu, egime duyarl tasarim
0 Egim ve Topografya uygulanmig. Ancak diger konut alanlarimin 6niinti kapatan bir tasarimi var e
N . .. | Konutlarin yerlesme diizeni ile komsuluk olusturulmaya calisilmis. Yesil alanlar
U Komgululs Uniteleri rezidans sakinlerinin bulusmasina yonelik. Ancak blok nizam buna engel oluyor .
T | Katim Anket uygulanmamig, konutlarda sinirh degisiklik yapilabiliyor 3
Y Disa Aciklik ;:E sinirlari ‘peiirgin ve siki korunuyor. Giriste glivenlige bilgi vermek gerekiyor. 4
A atsiz etmiyor
K | e Morkesi Al_andaki merkgz, spor alanlar ve kiigiik sosyal tesis alaniyla alan kullanicilarina 3
1 hitap etmektedir
N | Egitim, Saghk,

Kiiltiir, Idare Gerekli egitim, saglik, kiiltiir hizmetleri alan disindan saglanmaktadir 3
C Tesisleri
E Kaliteli peyzaj uygulamasi ve bakimi séz konusudur. Yurtdigindan getirilen 9
V| Yesil Alan adet palmiye, alana kimlik kazandirmak icin kullanilmigtir Agik havuzlar, yaya 3
R | Kullanimlari akslari, cocuk oyun alanlar ve spor alanlarindan olugan 6500 m? yesil alan
E mevzuattaki 7 m*nin ¢ok iistiindedir
S ¢ Alan icinde arag trafigi kisithdir. Her bloga ait kapal otoparkin yam sira misafir
I Al 1t Ulngam otoparki da bulunmaktadir. Yaya giivenligi var S
K Konut Tipleri Konut tiplerinde yerel nitelikler 6n planda tutulmamistir ancak 200 yillik bina 3
0 " omrii iddias: vardir. 4 tip konut kullanilmus, islevsellik 6n planda tutulmustur

s > ke e

N | Konut Biyiikliikleri ?’1 185 m? arasi konutlar ortalama 127,5 m? gesitlilik kisith ancak konut icleri 3
U islevsel

Konutlarin : 293
T Edinebilirligi Fiyatlar ortalama 890 $/m?dir 5

3,6 = 4 puan (iyi)
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Tablo 33: istanbul'da Segilen Konut Alanlarinmn Ayrintih Degerlendirilmesi

KONUT ALANI PUAN | SIRA
Avrupa Yakasi Etiler Alkent Sitesi 3.8 3
Avrupa Yakas: Kemer Country 39 2
Avrupa Yakasi Garanti-Koza Zekeriyakéy Evleri 4,0 1
Avrupa Yakasi Alkent 2000 3,2 7
Avrupa Yakasi Bahgesehir 35 5
Anadolu Yakas: Atasehir 3.8 3
Anadolu Yakasi Soyak Yenisehir 3,6 4
Anadolu Yakas: Agaoglu My City 3,0 9
Anadolu Yakas: Aqua City 3.2 7
Anadolu Yakas: Casaba 3,6 4
Anadolu Yakas: Acarkent 31 8
Anadolu Yakas: Anadoluhisari Goksu Evleri 2,7 10
Avrupa Yakasi Maya Residence 3.6 4
Avrupa Yakasi Polat Residence 3,0 9
Avrupa Yakasi Metrocity 3,3 6
Anadolu Yakas: Dokuz Palmiye Residence 3.6 4

Sonug

Caligmanin amaci dogrultusunda Istanbul'daki 1985 sonras: yapilan konut alanlar1 bir biitiin
halinde segilen 6rnekler iizerinde 6lgek biiyiimesi kavrami cercevesinde degerlendirilmistir. Bu
degerlendirmenin amaci bu konut alanlari hakkinda olumlu ya da olumsuz bir yargiya varmak

degil, bu alanlarin standartlarinin degerlendirilmesi iin bir yéntem 6nerisi sunmaktir.

Bu degerlendirmenin farkli olgeklerde, farkli kriterler ve araglar kullanilarak gelistirilmesi ya

da bagka konulara uyarlanarak kullanilmas: miimkiindiir.

Arastirma sonucunda, Istanbul'da yeni iist orta ve iist gelir grubu konut alanlarinda sunulan
degerlerin, nicelik ve niteliklerinin ¢agdas planlama yaklasimlarinda ve konut, toplu konut

mevzuatinda 6nerilenlerden, gergek kullanici gereksinmelerinden ve hatta kullanic: isteklerin-
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den ¢ok farkli 6lgekte oldugu goriilmektedir. Konut alanlarinin degerlendirilmesinde ve hemen
her konuda konut biiyiikliigiinden konut igindeki islak hacim sayisina, otopark sayisina, ortak
donatimlara, giivenlik anlayigina, hatta satis fiyatlarina kadar gerekmedigi 6lciide bir abartinin

soz konusu oldugu soylenebilir.
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