Journal of the Faculty of Forestry, Istanbul University 2013, 63 (1): 27-45

Istanbul’da Kamu Kontroliinde Yaptirilan Toplu Konut Alanlarinin
Yesil Alan Kriterleri A¢isindan Degerlendirilmesi:
Atasehir-Esenkent-Halkali Ornekleri

Betiil Atakan Oznam
[.U. Orman Fakiiltesi, Peyzaj Mimarlig1 Béliimii, Peyzaj Planlama ve Tasarim Anabilim Dali

Tel: +90 212 226 11 00 / 25049, Fax: 0212 226 11 13, E-posta:pmbetul@istanbul.edu.tr

Kisa Ozet

Gelismekte olan ve niifusu artan tiim toplumlarda oldugu gibi iilkemizde de 1950 sonrasinda
konut ihtiyac1 baskin bir imar unsuru olarak ortaya ¢ikmistir. Endiistrilesmenin de etkisiyle biiyiik
sehirlerimizde plansiz kentlesme yayilimi baslamistir. Bu gelisme ozellikle biiyiik kentlerde acik ve yesil
alanlar1 olumsuz etkilemis ve toplu konut olgusunun ortaya ¢cikmasinda en basta gelen etkenlerden biri
olmustur.

Arastirma kapsaminda, toplu konut yerlesmelerinde cevre ve yesil alan standartlarinin belirlenip
son uygulamalarin karsilastirilarak konut alanlarinda kalite Kkriterleri acisindan yesil alanlarda
kullamim sonras1 degerlendirmeye yonelik farkhihklarin ortaya konmasi amaci ile istanbul’da kamu
kontroliinde farkhh sunum modelleri ¢ercevesinde yaptirilan toplu konut alanlar icinden secilen ii¢

ornek alan (Atasehir, Esenkent ve Halkali Toplu Konut Alanlari) incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel peyzaj, toplu konut, yesil alan, kalite kriterleri.

1. Giris

Barinma eylemi insanoglunun varolusundan
giiniimiize kadar gegen siirecte birey ve aile i¢in temel
gereksinmelerinden biri olarak ortaya ¢ikar. Nitekim,
Maslow’un  Insan  Gereksinmeleri — Hiyerarsisi
Modeli’nde (barinma, giivenlik-korunma, konfor,
toplumsallik, kendini kanitlama, estetik doyum)
barinma kavramu ilk siraya yerlesir (Ustiin, 2005).

1950°1i yillardan sonra niifus artisi ile birlikte
bireylerin barmmma taleplerini karsilamak amaciyla
biiyiik kentlerimizde 6zellikle Istanbul’da plansiz bir
kentlesmenin baglamast sonucunda yesil alanlar
azalmis ve hatta giderek yok olmaya baglamistir.

Tim bu sorunlar ve yesile duyulan 6zlem,
kentlesme  sonucu  bunalan insanlarin  schir
kargasasindan uzaga kent digina ¢ikmalarina neden
olmus, insanlarin rahat ve huzur bulacagi, yesil
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alanlarmn 6n plana ¢ikarilacagi, sosyal ve kiiltiirel
gereksinmelerin karsilanacagi yeni kentler kurulmasi
amact dogrultusunda toplu konutlar olusmustur.
Toplu Konut, “Biiyiiksehir Belediyeleri
siirlarinda kalan alanlarda minimum 1000 konutluk
ve yaklasik 5000 niifuslu iiniteleri toplu konut tinitesi,
Biiyiiksehir Belediyeleri disinda kalan alanlarda
minimum 400 konutluk ve yaklasik 2000 niifuslu bir
tinitedir” seklinde tanimlanmaktadir (Anonim, 1989).
Diger bir deyisle, toplu konut belli dlgiilere gore bir
komsuluk birimi ya da bdyle bir birimin bir kesimini
meydana getirebilecek biiylikliikte bir alan {izerinde
yerlesen insanlarin barinma ihtiyaglarini karsilayan
binalarin tiimii ve bunlarla ilgili sosyal tesislerdir.
Yukaridaki  tanima  gére,  Biiyiiksehir
Belediyeleri smirlart iginde yapilacak olan 1000
konutluk bir toplu konut {initesi Ilkokul yerlesme birimi
dlgiilerinde bir iinitedir (Unutmaz, 1989). ilkokul
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yerlesme birimleri 5000 kisilik niifus biiytikligi i¢in
minimum 15 ha.’lik alan1 kapsarlar (Yildizei, 1982).
3194 sayili imar Kanununun 2 Eyliil 1999 tarihli ve
23804 sayili Resmi Gazetede yapilan degisikliklerle
birlikte kisi bagina 10 m*’lik aktif yesil alan miktar
icerisinde 1,5 m? yesil alan (oyun ve ¢ocuk bahgeleri)
ilkokul yerlesme biriminde yer almaktadir.

Toplu Konut, sadece konutlarin bir araya
gelmesi olarak tanimlanamamakla birlikte, insanlarin
giinliik ve siirekli ihtiyaglarint karsilayabilecekleri,
iletisim kurabilecekleri sosyal tesis ve yesil alanlara
sahip, ileride olabilecek gelismelerin géz Oniine
almarak planladigi konut topluluklaridir.

Gilintimiizde toplu konut uygulamalart tim
diinyada tizerinde en ¢ok tartigilan konu olmaktadir.
Niceliksel ag¢ig1 kapatmak ve c¢ok sayida kisiyi
konut sahibi yapmak amaciyla {iretilen toplu konut
yerlesmeleri, adindan da anlasilacagiiizere, biiyiik 6lgekli
projeler oldugundan kentlerde yeni konut bolgeleri
olusturmakta, bir anlamda kentin kimligine yeni bir
imaj getirmektedir. Genellikle yogun ve ¢ok katli olarak
planlanan, hizli iiretim ve diisiik maliyetli yapim ilkeleri
benimsenen bu bdlgelerde basta amacglanan sosyal ve
ekonomik hedeflere ulasilamamakta; kalite ve estetik
gibi niteliksel 6geler ise tamamen goz ardi edilmekte
veya bu endiseler sadece ylizeysel olarak cephe etiitleri
seklinde irdelenmektedir (Yiiksel vd., 1996).

Son donemlerde saglikli konut alanlari igin
genel olarak ii¢c temel amag benimsenmektedir (Bolen
vd., 2006):

Saglik ve Yasam Kalitesi: Konut ¢evrelerinin
ve konutlarin kalitesi yasam kalitesini ve sagligi

etkilemektedir. Kalitenin iyilestirilmesi toplum
sagligi i¢in gereklidir.
Cevresel  Siirdiiriilebilirlik: ~ Yerlesmelerin

ekolojik izleri giderek biiyiimektedir. Bu izleri en aza
indirecek ¢oziimler gelistirilmelidir.

Ekonomik ve Sosyal Canlilik: Konut alanlarini
yatakhanelikten kurtaracak ekonomik ve sosyal
kullanimlar birlikte diizenlenmelidir.

Bu ii¢ temel amag, Istanbul’un konut alanlar
ile ilgili gelisme politikalar1 ve stratejilerine de temel
olusturmali, mevcut konut alanlarindaki fiziksel ¢cevre
ve yasam kalitesinin, ekonomik ve sosyal canliligin
irdelenmesi ve gelecekteki gelismelerin niteliklerinin
belirlenmesi bu ¢ercevede yapilmalidir (a.g.e).

Yesil alanlar ise, kentsel sistem igerisinde
ekolojik, fiziksel ve sosyo-kiiltiirel islevleriyle deger
kazanan arazi kullanimlaridir (Cetiner, 1991). Diger
bir deyisle, kentsel yesil alanlar, yapilasmis alanlar
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icerisinde, insanlarin dinlenmesi, gezinmesi, ¢esitli
rekreasyon faaliyetlerini gergeklestirmesi ve dogaya
yakinlagsmalarinin saglanmasi amaciyla diizenlenen
ortak kullanim alanlaridir (Keles, 1984). Dolayisi
ile yesil alanlar insanlarin saglikli, huzurlu ve rahat
yasayabilmelerinde dnemli bir yere sahip alanlardir.

Acik ve yesil alanlarin islevsel olabilmeleri
icin, kisi basina diisen yesil alan miktari, donati
elemanlari, her bir yesil alanin kendi sinirlari i¢inde
hizmet yoniinden niteligi ve gorsel etkinligi onemlidir
(Etli, 2002). Bunlarin yani sira kentsel yesil alanlar,
cogu zaman Onemli parasal degerlere sahiptir. Cok
sayidaki arastirma emlak pazarlamacilarin ve konut
satin alanlarin konutun yakin cevresindeki yesil
alan durumuna gore, degerini %10 ila 23 arasinda
arttirdiklarini géstermistir (Anonim, 2005).

Diinya iizerinde birgok kentsel agik ve yesil alani
degerlendiren “Project for Public Spaces (PPS)” grubu,
kentsel acik ve yesil alanlarin basarili olmasinda oldukca
etkili olan dort temel unsur belirlemistir. Bunlar alana
ulagilabilirlik, alanda yer alan aktiviteler, alanin konforu
ve sosyallesme olanaklari olarak 6zetlenebilirler. Kentsel
bir agik alana ulagilabilirlik, alanin ¢evresiyle baglantilari,
belirli noktalardan yiirtinebilirligi ve ulasiima kolayligi
gibi faktorleri icermektedir. Alanda yer alan aktiviteler
ise alan icindeki fonksiyon alanlarinin kullanim
cesitliligi, alanin tanmirhg, kullamcilara sagladig
olanaklar ve stirdiirtilebilirligiyle baglantilidir. Konfor
alanin giivenlik, oturacak iyi alanlarinin olmasi, temiz ve
cekici olmast gibi ozellikleriyle iligkilidir. Sosyallesme
olanaklar ise; kullanicilarin birbirleri ile etkilesimleri,
kullanicr gesitliligi ve arkadaglik iligkileri gibi boyutlar
icermektedir (PPS, 2000).

Bu calismada, Istanbul’da  uygulamasi
tamamlanmis toplu konut projelerine, yeni uygulanacak
projeler ya da sonraki etaplarinin yapimima baglanacak
toplu konut projelerinin planlama ve tasarimma etkili
olabilecek ilkelerin ortaya koyulmast ile bu diisiincelerden
hareketle toplu konut uygulamalarnda konut dist
alanlarin  6nemine dikkat g¢ekip gerekli standartlarin
olusturulmast gerekliligini vurgulamak amaglanmustir.

Bu baglamda arastirmanin baslica hedefleri,

- Konut alanlarinda 6zellikle agik ve yesil
alanlar acisindan nitelikli ve tatminkar bir ortam
saglayan parametreleri, tasarima veri olabilecek
degerler, normlar seklinde 6nermek; bdylece tasarim
arastirmalar1 ve uygulamalar1 arasinda diyalog kuran
bir yontem gelistirmek,

- Kullanici goriislerini, fiziksel ¢evre 6zellikleri
ve tanimlanmig ¢evre kosullar1 ¢ergevesinde insanlarin
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tepkileri seklinde 6lgmek ve yesil alanlarda fiziksel
ve algilanan ozelliklerin tatmin boyutu ile iligkisini
kurmak, nicel olarak ol¢iilebilen nesnel degerler ile
algilanan, benimsenen veya tercih edilen 6znel degerler
arasinda iliski kurarak ne tiir konut ¢evre 6zelliklerinin
insanlari tatmin edecegine iligkin sonuclar elde etmek,

- Toplu konutlarin, 6zellikle de Toplu Konut
Kanunu kapsaminda {iretilen T.C. Bagbakanlik
Toplu Konut idaresi Bagkanlig1 ve diger toplu konut
iireticilerinin Tiirkiye’de, 6zellikle de metropollerdeki
toplu konut yerlesimlerinin planlama ve tasarim
siireglerinde kullanabilecekleri, konut alanlarinda
kalite kriterleri agisindan agik ve yesil alanlarin
tatminkar bir diizeye erigsmesini saglayacak olan
bilgiyi iiretmek seklinde 6zetlenebilir.

2. Materyal ve Yontem

Istanbul’da  80.167,27 ha. konut alam
bulunmakta ve bu alanlarin %69’unu (%54’ parsel
bazinda, %15°1 toplu konut olarak geligmis alanlar)
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diizenli alanlar, %31’ini ise diizensiz geligmis alanlar
olusturmaktadir (Bdlen vd., 2006).

Istanbul’da mevcut toplu konut alanlari, toplu
konut alanlarmin %13’tinli olusturmakta ve sirastyla
Biiyiikgekmece, Kiiciikcekmece, Sarryer, Umraniye
ve Tuzla’da yogunlagmaktadir (a.g.e).

Aragtirma, Istanbul’da segilen ii¢ farkli toplu
konut yerlesmesinde yiiriitiilmiistiir. Bu toplu konut
yerlesmeleri, farkli sunum modelleri ¢ercevesinde
iiretilme, farkli parsel diizeni, sehir merkezine gore
farkli konumlanma ve farkli sosyal yapilanma
ozelliklerine sahiptirler. Arastirma alan1 olarak segilen
ve Sekil 1’de istanbul Metropoliindeki konumlari
gosterilen toplu konut alanlart;

Tirkiye Emlak Kredi Bankasi tarafindan

gerceklestirilen  Atasehir Dogu Bolgesi toplu
konutlar,
T.C. Bagbakanhik Toplu Konut idaresi

tarafindan gerceklestirilen Halkal1 toplu konutlari (1.,
II. ve III.Etaplar),

Kooperatifier birligi tarafindan gerceklestirilen
Esenkent toplu konutlaridir.

A R RARS DENIE

Sekil 1. Arastirma alanlarinin Istanbul igindeki konumu

Figure 1. Location of research areas in Istanbul.
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Bu baglamda arastirmay1 yonlendiren sorular;

1. Giiniimiizde nitelikli konut ¢evresi i¢in ne
gibi faktorlerin gz oniine alinmasi gerekir? (Once
faktorlerin saptanmasi, sonra kullanict tercihlerinin
belirlenmesi, daha sonra da kriterlerin énerilmesi mi
gerekir?).

2. Kentin farkli alanlarinda ve farkli kuruluslar
tarafindan gelistirilmis farkli sosyo-ekonomik yapiya
sahip gruplar i¢in yapilmig uygulamalarda acik ve yesil
alanlara iligkin kullanim sonrasi degerlendirmeler
farklilagmakta midir?

3. Toplu konut uygulamalarinda acik ve yesil
alan niteligini arttirmak sadece kaynaklar arttirmakla
mu gergeklestirilebilir? seklinde siralanabilir.

Yukarida  belirtilen sorularin  yanitlarini
alabilmek i¢in, tim arastirma siirecinde literatiir
analizi, fiziksel ¢evre ve toplumsal ¢evre analizleri
islem asamalarina bagli kalinarak gerekli analiz,
sentez ve irdelemeler yapilmistir.

Literatiir analizi kapsaminda, arastirma
konusu ile yakindan iliskili, konut ve toplu konut
kavramlari, yerlesim ve insan, kentsel konut alanlari,
konut-cevre-insan etkilesimi, toplu konut olusum
nedenleri, Tiirkiye’de toplu konut sunum modelleri,
toplu konut uygulamalarinda yasal cergeve, toplu
konut alanlarinda planlama ve tasarim, agik ve yesil
alan kavramlari, yesil alanlarda kalite kriterleri,
toplu konut alanlarinda kullanic1 gereksinimleri ve
kullanict memnuniyeti vb. konular1 hakkinda genel
bilgiler edinilmistir.

Fiziksel ¢cevre analizi kapsaminda, aragtirmaya
konu olan alanlarda acik ve yesil alanlarin dogal ve
yapay cevre niteliklerinin belirlenmesi i¢in yerinde
gozlemler yapilmistir. Arastirma alanlarinda yer alan
yesil alanlar; miktar, dagilim ve kullanim olarak
incelenerek; konut ve toplu konut alanlar1 ve yesil
alan kavramu ile ilgili yapilan literatiir ¢calismasi ile
elde edilen yesil alan standartlarina gore aragtirma
alanlarindaki yesil alanlarin kullanilabilirligi, sert
zemin-yesil alan oranlar1 ile kisi bagina diisen
miktarlar1 belirlenmistir.

Fiziksel ¢evre analizi, saglanan sayisal
haritalar (1/1000 6l¢ekli Halihazir haritalar, Kadastral
planlar, ortofoto haritalar, 1/1000 dlcekli uygulama
imar planlari, 1/500 6l¢ekli vaziyet planlari) tizerinde
CAD programlari araciligiyla yapilmigtir. Aragtirma
gerceklestirilirken, Autocad 2006, Netcad 4.0 ve
ArcGIS 9.1 yazilimlart kullanilmistir. Elde edilen
vaziyet planlar1 ¢cogunlukla eski olduklar icin JPEG
formatinda taranmig, ardindan sayisallastirilmistir.
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Bu harita ve planlarla, alanlarda arazi kullanim
dagilimi ile ac¢ik ve yesil alanlarin konumlari, alansal
biiytikliikleri ortaya konmustur.

Toplumsal c¢evre analizi  kapsaminda,
arastirma alant olarak secilen ii¢ toplu konut
yerlesmesinde “kullanim sonrasi degerlendirme”
yontemi uygulanarak kullanict analizi yapilmistir.
Kullanim sonrasi degerlendirme ¢aligmalari, ¢evrenin
insanlar tarafindan nasil kullanildigini belirlemek ve
belirli tasarim amacglarinin ne 6l¢iide karsilandigini
degerlendirmek tizere gelistirilmistir.

Kullanic1 6zellikleri ile kullanicilarin agik
ve yesil alanlardaki mekan algilamalarina iliskin
tespitlerin yapilabilmesi i¢in arastirma alaninda anket
yontemi uygulanmistir. Bu ankette ele alinan bagliklar
PPS (2000) tarafindan belirlenen ve yukarida
aciklanan unsurlara gore; (i) yesil alanlardaki kullanim
ve aktiviteler (ii) ulagim ve baglantilar (iii) konfor ve
imaj (iv) sosyallesme seklinde gruplanmistir.

Toplu konut halkinin egilimleri ve begenilerini
degerlendirmek lizere yesil alanlarda kalite kriterleri
esas almarak hazirlanan anket formlari, Halkali,
Atasehir ve Esenkent Toplu Konut Alanlarindaki
toplam 1180 adet kullanictya homojen sekilde
dagitilarak uygulanmistir. Anket calismalarinda
saglikli sonug alabilmek icin caligmalar “yiiz yiize
goriisme” yontemi ile desteklenmistir. Anketlerin
degerlendirilmesinde, SPSS (Statistical Package for
the Social Sciences-Sosyal Bilimler I¢in Istatiksel
Paket) paket programindan yararlanilmistir.

3. Bulgular
3.1. Fiziksel cevreye iliskin bulgular

3.1.1.Planlama ozellikleri

Atagehir Toplu Konut Alani’'nda toplam
684.519,03 m?’lik alan konut alan1 olarak ayrilmistir.
Bu alanin 666.863,72 m?sinde yerlesik hayata
gecilmistir. Konut yapit adalarinin disinda, alanda
karigik kullanimlar da (ofis ve konut) s6z konusudur.
Karisik kullanim alanlar1 ise 6 adadan olusmakta ve
86.757,79 m*lik bir alani kaplamaktadir. Alanda
konut adalar1 diginda ticaret, egitim, dini tesis, sosyal-
kdiltiirel tesis gibi donat1 alanlarina da yer verilmigtir

Halkali Toplu Konut Alaninda, 1.Etap 730.000
m?, 2.Etap 520.000 m?, 3 .Etap ise 788.093 m*’lik
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proje alanina sahiptir (Anonim, 1998). Halkali
Toplu Konut Alan1 1.Etap yerlesiminde 239.342,05
m?, 2.Etap yerlesiminde 153.356,17 m?, 3.Etap
yerlesiminde ise 255.933,34 m? olmak {izere toplam
648.631,56 m? konut alani bulunmaktadir. Yerlesim
alan1 icerisinde yer alan ara¢ yollarinin dagilimi
ise, l.etapta 107.184,95 m? 2.etapta 62.667,73 m?,
3.etapta ise 85.382,25 m? seklindedir. Halkali toplu
konut alani 1. Etap yerlesiminde konut adalar1 disinda
da otopark alanina yer verilirken 2. Etap yerlesiminde
konut alanlar1 i¢in otopark alanlar1 sadece konut
adalar1 disinda planlanmigtir. Bu iki etaptaki otopark
alan1 miktarlari, 41.048,93 m? ve 29.795,54 m*dir.
Halkali Toplu Konut Alaninda konut alanlar1 disinda
egitim, kentsel hizmet alani, kiiltiirel tesis alani,
ticaret gibi donati alanlarina yer verilmistir.

Esenkent Toplu Konut Alani’nda konut alanlar1
toplam 679.250,38 m?’lik bir alan1 kaplamaktadirlar.
Konut alanlarinin 105.489,67 m?’si yani %15,6’s1
villalardan olugsmaktadir. Toplu konut alani igerisinde
yer alan arag yollar1 toplam 133.983,34 m?’lik bir alan1
kaplamaktadirlar. Tipki Halkali 2.etap yerlesiminde
oldugu gibi otopark alanlar1 konut adalar
arasinda ve buna ilaveten cep otoparklart seklinde
planlanmislardir. Yerlesim alanindaki otopark alanlari
toplami ise 69.290,37 m*’dir. Esenkent Toplu Konut
Alani igerisinde egitim, dini tesis, ticaret, saglik tesis
alani, kentsel hizmet alani, kiiltiirel tesis gibi donati
alanlar1 ve yani sira jandarma ile 2 adet akaryakit
istasyonu bulunmaktadir.

Niifus ve Yogunluk: 159,21 ha.’lik Atasehir
Toplu Konut Alaninda hane halki biytikligi 4 kisi
alindiginda, alanda bulunan 8545 konutta yasayan
toplam ntifus 34.180 kisi olarak bulunmaktadir.
Buna gore alanin briit yogunlugu, 214,68 kisi/ha.,
net yogunlugu da 512,55 kisi/ha’dir. Ancak, alan
icerisinde giivenlik nedeniyle konut adalar1 herkese
acik degildir, bu durum konut adalarinda farkli
yogunluk gruplarinin olugmasina neden olmaktadir.

Toplam 202,80 ha.’lik Halkali Toplu Konut
Alaninda, 11.380 konut bulunmakta ve bu durumda
alandaki niifus 45.520 kisi olmaktadir. Buna gore briit
yogunluk 224,45 kisi/ha., net yogunluk da 703,75
kisi/ha.’dur.

115,10 ha.’lik Esenkent Toplu Konut Alaninda
ise 8279 adet konut bulunmaktadir. Buna gore alanda
briit yogunluk 287,71 kisi/ha, net yogunluk ise 487,54
kisi/ha’dir.

Taks, Kaks Oranlar1 ile Doluluk-Bosluk
Oranlari: Atasehir Toplu Konut Alaninda, toplam
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taban alan1 154.793,47 m*'dir. Buna gore yerlesim
alan1 briit TAKS oran1 0,09 olarak bulunmaktadir.
Alan igerisinde %43,0’liikk alan1 kaplayan konut
alanlarinda ise taban alani toplami 123.130,36 m? ve
Net TAKS 0,18°dir.

Halkali Toplu Konut Alaninda toplam taban
alan1 185.426,92 m?’dir. Buna gére yerlesim alani
briit TAKS oran1t 0,09 olarak bulunmaktadir. Alan
icerisinde %32,0’lik alan1 kaplayan konut alanlarinda
ise taban alani toplami1 129.305,39 m?’dir. Alanin net
TAKS orani ise 0,20°dir.

Esenkent Toplu Konut Alaninda toplam taban
alan1 199.493,84 m?’dir. Buna gére yerlesim alani
briit TAKS oran1 0,17 olarak bulunmaktadir. Alan
icerisinde %49,5’luk alan1 kaplayan konut alanlarinda
ise taban alani toplam1 173.342,38 m?’dir. Net TAKS

orani 0,26’dir.

Yesil Alanlar ve Sert Zemin-Yesil Doku
Oranlar1: Atagehir Toplu Konut alani icerisinde yer
alan toplam 681.261,17 m?’lik yesil alanin 495.367,11
m?’si konut adalarinda, geriye kalan 185.904,06
m?*’si ise ortak kullanim alanlarinda bulunmaktadir.
Yerlesim alani biitiiniinde aktif yesil alan 288.974,27
m?, pasif yesil alan miktar1 392.286,90 m?’dir.
Ortak kullanim alanlarinin  dagilimi  130.420,64
m? park alani, 55.483,42 m? pasif yesil alan (gorsel
yesil alanlar, refiij vd.), 7.763, 02 m? de spor alani
seklindedir. Buna gore, Atasehir Toplu Konut
Alaninda yesil doku oran1 %76,0, sert zemin orani
ise %24,0’tiir. Yukarida belirtilen degerlere gore,
planlama bazinda kisi basina diisen yesil alan miktar1
19,9 m?, aktif yesil alan miktari ise 8,5 m?’dir.

Halkali Toplu Konut alani igerisinde yer alan
toplam 988.222,92 m?’lik yesil alanin 446.598,06
m?’si konut adalarinda, geriye kalan 541.624,86 m?’si
ise ortak kullanim alanlarindaki yesil alanlardir. Ortak
yesil alanlarin dagilimi 318.568,29 m? park alani,
152.823,38 m? pasif yesil alan (gorsel yesil alanlar,
refiij vd.), 70.233,19 m? de spor alam seklindedir.
Halkali Toplu Konut Alaninda yesil doku orami
%77,3, sert zemin orani ise %22,7’dir. Tablo 1’de de
goriilecegi lizere, planlama bazinda kisi basina diisen
yesil alan miktar1 13,3 m?, aktif yesil alan miktar1 ise
10 m?’dir.

Esenkent Toplu Konut alani i¢erisinde yer alan
toplam 593.084,27 m?’lik yesil alanin 493.731,88 m?’si
konut adalarinda, geriye kalan 99.352,39 m?®’si ise
ortak yesil alandir. Buna gore, Esenkent Toplu Konut
Alaninda yesil doku oran1 %68,4, sert zemin orani ise
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%31,6’tlir. Ortak yesil alanlarin dagilimi 23.036,76
m? park alani, 9.733,12 m? pasif yesil alan (gorsel
yesil alanlar, refiij vd.), 66.582,15 m? de rekreasyon
alani seklindedir. Ancak alan planlandiginda yukarida
belirtilen ortak yesil alan degeri 141.503,77 m? iken
yapilan plan revizyonlar1 ger¢evesinde bu degerin
10.733, 15 m?’si konut alanina, 14.788,66 m?’si ticaret
ve hizmet alanina, 16.618,57 m?’si ise otopark alanina
doniistiirilmiistiir. Esenkent Toplu Konut Alaninda
yesil doku orani %68.4, sert zemin orant ise %3 1,6 dur.
Yukarida belirtilen degerlere gore planlama bazinda
kisi bagina diisen yesil alan miktar1 17,9 m?, aktif yesil
alan miktar1 ise 7,3 m?’dir.

3.1.2.Tasarim ozellikleri

Yaya yollari:  Atasehir Toplu  Konut
Alaninda konut adalarindaki yaya yollari toplam
95.260,95m?’dir. Bu da ag¢ik alanlar igerisinde %
17,2°1ik bir orana karsilik gelmektedir.

Halkali Toplu Konut Alaninda konut adalari
icerisindeki yaya yollar1 toplam 52.832,07m?’dir
ve toplam 517.510,00m?’lik konut agik alanlart
icerisinde %10,2’lik bir orana sahiptir. Halkali
Toplu Konut Alaninda yapilan gdzlemler sonucu,
baz1 kisimlarda yaya yollarmin bitkisel elemanlarla
daha da belirginlestirildigi, baz1 kisimlarda ise yaya
yollarindaki déseme elemanlarinin zarar gordiigii ve
gerekli bakimlarin yapilmadigi saptanmustir.

Esenkent Toplu Konut Alan1 konut adalarinda
toplam 124,869.15m? yaya yolu bulunmaktadir. Bu da
toplam 504.197,72 m?’lik konut agik alanlari iginde
%24,6’ya karsilik gelmektedir. Birgok konut yapi
adasinda bina altlarindan saglanan gecislerle yaya
sirkiilasyonu kesintisiz hale getirilmistir.

Cocuk Oyun Alanlari: Atasehir Toplu Konut
Alaninda hemen hemen her adada yas gruplarina
gore 0-3 yas oyun yeri ve 4-7 yas oyun alani ayr1 ayri
diizenlenmigtir. Toplam 533.743,36 m?’lik konut agik
alanlar igerisinde 8.569,05 m?’si ¢ocuk oyun alani,
839,15 m?’si ise satrang oyun alani olarak ayrilmistir.
Konut adalarinda niifusun 1/4’inin ¢ocuk oyun
alanlarindan yararlandig1r disiiniildiiginde, konut
adalar1 igerisinde kisi basina en fazla 3,2 m?, en az ise
0,3 m? ¢ocuk oyun alani1 diismektedir. Yerlesme alani
biitiiniinde ise ¢ocuk basina 1 m? diismektedir.

Halkali Toplu Konut Alaninda c¢ocuk oyun
alanlar1 diizenlenirken farkli yas gruplarina hitap
edilmemis agirlikli olarak 4-7 yas grubu i¢in oyun
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alan1 tasarlanmigtir. Yerlesme alaninda konut agik
alanlar1 igerisinde 6.780,03 m?’si ¢ocuk oyun alani,
244 54’1 de satran¢ oyun alani olarak ayrilmistir.
Konut alanlarinda niifusun 1/4’inin ¢ocuk oyun alanini
kullandigin1 diistiniirsek, konut adalari igerisinde kigi
basina en fazla 2,4 m?, en az 0,3 m? ¢ocuk oyun alani
diismektedir. Yerlesim alani biitiiniinde ise ¢ocuk
basina 0,6 m? alan diismektedir.

Esenkent Toplu Konut Alaninda yapilan
gozlemlerde satran¢ oyun alanina rastlanmamistir.
Konut adalari igerisinde 6.780,03 m? ¢ocuk oyun alani
olarak ayrilmistir. Konut adalarinda niifusun 1/4’inin
cocuk oyun alanlarini kullandig1 diisiiniiliirse, konut
adalar1 igerisinde kisi bagina en fazla 2,4 m?, en az ise
0,3 m? ¢ocuk oyun alani1 diismektedir. Yerlesme alani
biitiiniinde ise ¢ocuk basina 0,4 m? diismektedir.

Esenkent Toplu Konut Alaninda da Halkali’da
oldugu gibi farkli yas gruplarina goére oyun yerleri
diisiiniilmemis, agirlikli olarak 4-7 yas ¢ocuk oyun
alanina yer verilmisgtir.

Spor Alanlari: Atasehir Toplu Konut Alani
konut adalarinda spor alanlari olarak daha ¢ok ii¢ pota
basket sahasina yer verilmistir. Toplam 553.790,62°lik
konut acik alanlari icerisinde 6.450,18°1 spor alani
olarak ayrilmistir. Konut adalarinda niifusun 1/5’nin
spor alanlarint kullandig1 diisiiniildiigiinde, konut
adalar1 icerisinde kisi bagina en fazla 13,8 m? en az
ise 0,3 m? spor alani diigmektedir.

Halkali Toplu Konut Alan1 konut adalarinda
ayrica spor alanlarina yer verilmemistir. Spor alanlari
ortak kullanim alan1 olarak konut adalar1 disinda ayr1
alanlar olarak planlanmustir.

Esenkent Toplu Konut Alaninda 29 konut
adasinda spor alani bulunmaktadir. Spor alanlarinda
agirlikli olarak basketbol sahasina yer verilmistir.
Toplam 501.111,38 m?’lik konut ag¢ik alanlari
icerisinde 6.646,97 m?’si spor alani olarak ayrilmistir.
Konut adalarinda niifusun 1/5’nin spor alanlarin
kullandig1 disiiniilirse, konut adalart igerisinde kisi
basina en fazla 5,9 m?, en az ise 0,7 m* spor alani
diismektedir). Yapilan gozlemlerle spor alanlarinda
bakim sorunlarina rastlanmistir.

Otoparklar: Atagehir Toplu Konut Alan1 konut
adalarinin biiyilik bir cogunlugunda yer alt1 otoparki
bulunmaktadir. Konut adalarinda yer alan agik
otopark alani ise toplam 74.963,43 m?’dir. 553.790,62
m?’lik agik alana sahip konut adalari igerisinde agik
otoparklar % 13,6’lik bir alan1 kaplamaktadirlar.

Halkali Toplu Konut Alan1 1.Etap yerlesiminde
bazi konut adalarinda yer alt1 otoparklar1 mevcuttur.
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2.etapta konut adalar1 icerisinde otopark alanina
yer verilmemis, otoparklar konut alanlar1 arasinda
yerlestirilmistir. Yalnizca 1. ve 3.etap yerlesiminde
konut adalart igerisinde otopark alani planlanmistir.
l.etapta 4.592,28 m? 3.etap da 66.407,67 m?
olmak {izere toplam 70.999,95 m? otopark alani
bulunmaktadir.

Esenkent Toplu Konut Alani’'nda da Halkali
l.ve 2.etap yerlesimlerinde oldugu gibi konut
adalar1 icerisinde otopark alanlar1 tasarlanmamis,
otopark konut adalari arasia yerlestirilmistir. Cok
katli blok adalarmin son doénemde yapilanlari ile
planlama asamasindan itibaren konut adasi olarak
ayrilmis adalardan sadece birinde yer alt1 otoparki
bulunmaktadir. Yerlesim alaninda yer alan sira evlerin
bulundugu konut adalarinda ise acik otopark alanina
yer verilmektedir.

Diger Fonksiyon  Alanlart:  Arastirma
alanlarinda konut adalar1 icerisinde yukarida
belirtilen alanlar disinda farkli fonksiyon alanlarina
yer verilmistir. Bu fonksiyon alanlar1 dinlenme alani,
gorsel amagli su 6gesi (siis havuzu), acik hava gosteri
alan1 (Amfi tiyatro), yiizme havuzu ve bitki gosteri
alanlaridir.

Arastirma Alanlar1 Konut Adalarinda Yesil
Alan Dagilimlart: Atasehir konut adalar igerisindeki
yesil alanlarin ilk ti¢ sirasin1 %62,2 orani ile bitkisel
alanlar %17,2 orani ile yaya yollar1 ve %13,6 oran
ile otopark alanlari;; Halkali Toplu Konut Alani
konut adalarindaki yesil alanlarmn ilk {i¢ sirasini
ise %72,3 orani ile bitkisel alanlar, %13,7 orani ile
otopark alanlar1 ve %10,2 oran ile de yaya yollar
paylagsmaktadir.

Esenkent Toplu Konut Alaninda ise, %68,1
orant ile bitkisel alan, %24,9 orani ile yaya yollari,
%1,5 orant ile dinlenme alani ilk sirada yer
almaktadirlar.

3.1.3.Uygulama ozellikleri

Atagehir Toplu Konut Alaninda her ada igin
olusturan as-built planlar g¢ercevesinde diistiniilen
tim kullanimlar, hemen hemen hi¢ degistirilmeden
uygulanmig ve gerek malzeme gerek islev olarak
birbiriyle uyumlu bir ¢evre yaratilmistir.

Halkali Toplu Konut Alaninda o6zellikle 1.
ve 2 etap yerlesimlerinde konut adalarinda ve diger
ortak alanlarda fonksiyon alanlarinin tasarlanmamis
olmasi, zamanla ada ya da blok yonetimlerinin

bilingsizce ve rastgele olarak ada icerisinde fonksiyon
alanlar1 olugturmalarina yol agmistir. Bu durum alan
icerisinde biitiinliik arz etmeyen kalitesiz alanlarin
olusmasina neden olmustur.

Esenkent Toplu Konut Alaninin uygulama
asamasinda planlama ve tasarim asamalarina gore,
farkliliklar goriilmektedir. Zaman igerisinde plan
tadilatlar1 ile alanda kullanim sekilleri degismis,
ozellikle park ve rekreasyon i¢in ayrilan alanlar, konut
ve ticaret alanlarina doniistiiriilmiistiir. Bu durum hem
alanda kullanic1 yogunlugunu arttirmis hem de yesil
alan miktarinin azalmasina neden olmustur. Ayrica
maliyeti diisiik tutmak amactyla konut adalarinda pasif
olarak ayrilan yesil alanlarda, zamanla ada yonetimleri
tarafindan kullanici ihtiyaglar1 dogrultusunda plansiz
ve tasarim ilkelerine aykiri sekilde fonksiyon alanlari
yaptirilmistir.

3.1.4.Yonetim ve isletme ozellikleri

Atasehir Toplu Konut Alaninda onceleri
mevcut olan toplu yapt yonetimi anlayisi kaldirilmas,
yerine bagimsiz ada yonetimleri olusturulmusgtur.
Yonetimin yapt adalarma ayrilmast ile, isletme
acisindan m? olarak farkli yogunluklarin yarattigi
dengesiz dagilim s6z konusudur. Ada yonetimleri
isletmeyi Temizlik, bahge bakimi ve diger teknik
konularda bakim ve onarim igleri i¢in 1)Taseron
firmalarla ¢alismak, 2) Kendi personeli ile bakim ve
onarim islerini yiiriiterek, bunun yanisira giivenlik
hizmetini disaridan almak suretiyle iki sekilde
yurtitmektedirler. Ortak alanlarin bakimi ise, bagl
oldugu ilge belediyesi tarafindan yapilmaktadir.

Halkali Toplu Konut Alani 1. etabinda ilk
onceleri bulunan toplu yap1 yonetim sistemini ortadan
kalkarak etapta ayrilan 5 bdlge kendi toplu yapi
yonetimlerini kurmuslardir. Bdlge yonetimlerinin
altinda blok yonetimleri bulunmaktadir. Her blok
kendi bakim, onarim islerini apartman gorevlileri ile
c¢ozmektedir. Belediye miilkiyetindeki ortak alanlarin
bakimi ilge belediyesi tarafindan yapilmaktadir.
2.etapta ise blok, ada ve toplu yap1 yonetimi seklinde
yonetim plan1 olusturulmustur. Ortak alanlardan
sorumlu olan toplu yap1 yonetimi bakim onarim islerini
kendi teknik personeli ile yiirtitmekte, gerektiginde
ada yonetimlerine teknik destek vermektedir. 3.
etapta da blok, ada ve toplu yap1 yonetimi seklinde
yonetim plan1 mevcuttur. Toplu yap1 yonetimi, ortak
alanlardan sorumludur. Bakim islerini kendi personeli

33



Betiil Atakan Oznam

ile saglamaktadir. Ada igindeki bakim onarim
iglerinden ada yonetimleri sorumludur.

Esenkent Toplu Konut Alaninda yonetim
sistemi blok, ada ve toplu yap1 yonetimi geklinde
gelismektedir. Isletme, bakim-onarim islerini toptan
yaparak maliyeti diislirmek amaciyla toplu yapi
yonetimi tarafindan yiiriitiilmektedir. Ancak bazi ada

tercih etmektedir. Yerlesim alanindaki ortak kullanim
alanlarin  bakim, onarim isleri ise bagli oldugu
ilce belediyesi tarafindan gerceklestirilmektedir.
Yukaridaki bagliklar altinda belirtilen hususlarda
goriildiigi gibi, aragtirmaya konu olan alanlarn
planlama, tasarim ve uygulama, yonetim ve isletme
yoniiyle gosterdigi farkliliklar Tablo 1°de 6zetlenmistir.

yonetimleri kendi igletmelerini kendileri yiiritmeyi

Tablo1. Arastirma alanlarinin planlama, tasarim, uygulama, yonetim ve isletme 6zellikleri
Table 1. Planning, design, application, management and operation characteristics of research areas.

Atasehir Toplu Konut

Esenkent Toplu Konut

Alam Halkah Toplu Konut Alam Alam
(Atasehir Mass Housing (Halkalh Mass Housing Area) (Esenkent Mass Housing
Area) Area)
;}l;l;elll; Modeli (Offering Emlak Bankas1 TOKI Kooperatifler Birligi
Hedef kitle (Target groups) Ust gelir grubu Orta gelir grubu Alt ve orta gelir grubu
Planlanan Alan (Planned Area) 159,21 ha. 202,80 ha. 115,10 ha.
Niifus (Population) 34.180 kisi 45.520 kisi 33.116 kisi
<0 Briit Yogunluk (Gross density) 214,68 kisi/ha 224,45 kisi/ha 287,71 kisi/ha
% z Net Yogunluk (Net density) 512,55 kisi/ha 703,75 kisi/ha 487,54 kisi/ha
é % Briit TAKS (G. BCR) 0,09 0,09 0,17
5 é Net TAKS (N. BCR) 0,18 0,20 0,26
= Briit KAKS (G.FAR) 0,84 0,51 1,07
Net KAKS (N.FAR) 1,83 1,45 1,62
f;:‘nli;i‘t'ﬁ ]g)r‘;i‘;“si‘;‘c’lz;“ Yesil 19,9 mkisi 13,3 m¥/kisi 17,9 m¥kisi
f;:ﬁf‘fc‘:’;:’g“rii';‘z:;‘cfe?“ 8,5 mkisi 10 m¥/kisi 7.3 m¥kisi

TASARIM
(DESIGN)

© Konut yap1 adalarinin
¢ogunda degisik fonksiyon
alanlar1 mevcut

o Ortak kullanim alanlart
disinda herkes kendi yap1
adasindaki yesil alanlart
kullanmakta.

e . ve 2.etapta planda
ayrilan spor alani, park
alan1 diginda konut adalari
tasarim planlarinda yesil
alanlarda fonksiyon alani
olusturulmamis

® 3.ctapta bazi konut
adalarinda gocuk oyun alant
ve dinlenme alani mevcut

® Maliyeti diigiirmek
amaciyla konut adalarinda
pasif yesil alanlar
distiniilmiis, ¢esitli fonksiyon
alanlarma yer verilmemis

UYGULAMA
(APPLICATION)

® As-built planlar hemen
hemen hig¢ degistirilmeden
uygulanmis

® |.ve 2. etapta ada ve blok
yonetimlerince bilingsiz ve
rastgele fonksiyon alanlari
olusturulmus.

e Planda yesil alan olarak
ayrilan alanlar konut
alanlarina dontstiirtilmiis

e Ada yonetimlerince konut
adalarinda pasif olarak
ayrilan alanlara tasarim
ilkelerine uygun olmayan
fonksiyon alanlar1 getirilmis

YONETIM VE iSLETME

(MANAGEMENT&OPERATION)

e Onceleri meveut olan
toplu yap1 yonetimi
kaldirild:

® Bagimsiz ada
yonetimleri mevcut

o Her ada kendi
isletmesini yiiriitmekte

o Ortak kullanim
alanlarinin bakimi ilge
belediyesince yapilmakta

e |.etapta toplu yap1 yonetimi
yerine 5 ayr1 bolge toplu
yonetimi getirilmis, her

blok kendi igletme sistemini
yiiriitmekte

e 2 etapta mevcut olan toplu
yap1 yonetimi bakim islerini
kendi personeli ile saglamakta.
® 3.etap toplu yonetimi ortak
alanlardan sorumlu. Ada
yonetimleri isletmelerini
kendileri yiiriitmekte.

® Yonetim sistemi, blok, ada
ve toplu yapi seklinde.

o [sletme toplu yap1 yonetimi
tarafindan yiiriitiilmekte,
ancak bazi ada yonetimleri
isletmelerini kendileri
yiiriitmeyi tercih etmekte.
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3.2. Toplumsal ¢evreye iliskin bulgular

3.2.1.Arastirma alanlarinda yesil alan
kullanimlarina iliskin bulgular

Kullanim ve Aktiviteler: Tablo 2’de goriilecegi
iizere, arastrma alanlarinda yasayanlarn en ¢ok
gerceklestirdikleri aktivite, Atagehir toplu konut alaninda
%3 1,3 orani, Halkali toplu konut alaninda %27,1 orani ve

Esenkenttoplukonutalaninda da %29,5 oranile yiiriiytise
cikmaktir. Aragtirma alanlarinda yesil alanlardaki aktivite
cesitliligi cogunlukla yetersiz bulunmaktadir.

Atasehir toplu konut alaninda yasayanlar
%16,7 orani ile en fazla yiizme havuzunu, Halkali
toplu konut alaninda yasayanlar, %12,8 orani ile
en fazla isletmeleri (cafe, restaurant vb.), Esenkent
toplu konut alaninda yasayanlar ise %14,7 orani ile
en cok sosyo-kiiltlirel tesisleri eksik bulduklarini
belirtmislerdir (Tablo2).

Tablo 2. Arastirma alanlarinda kullanicilarin kullanim ve aktivitelere iliskin goriislerinin dagilimi
Table 2. The distribution of users’ opinions about uses and activities in research areas.

- Atasehir Halkah Esenkent
KULLANIM VE AKTIVITELER Toplu Konut Alam Toplu Konut Alam Toplu Konut Alam
(USES AND ACTIVITIES) " " =
Frekans Yiizde Frekans Yiizde Frekans Yiizde
Yiirtytige ¢ikmak (Walking) 288 31,3 314 27,1 259 29,5
Agcik alanda oturarak dinlenmek (Resting) 182 19,8 237 20,4 165 18,8
Yerlesim Cocuk oyun alanini kullanmak (Usage of
alaninda en playgrounds) 102 11,1 108 9,3 102 11,6
ok yapilan  |7q o mak (Making sport) 114 12,4 106 9,1 81 9,2
aktiviteler — - , -
(Activities Bisiklete binmek (Bicycling) 55 6,0 59 5,1 8 0,9
much more Piknik yapmak (Picnic) 22 2.4 137 11,8 10 1,1
made in Arkadas, komsu vb. ile sohbet etmek
settlement) (Conversation with friends and 98 10,7 141 12,2 137 15,6
neighboors)
Sosyo-Kiiltiirel tesislere gitmek 58 6,3 57 5,0 116 13,2
Yesilalanda | veerf; (Enough) 27 7,4 12 2,7 18 49
aktivite
cesitliligi
(Varieties of .
NP Yetersiz (Not enough) 338 92,6 438 97,3 347 95,1
activities in
green spaces)
Yaya yollar1 (Paths) 33 2,8 74 4.4 59 4.4
Dinlenme alan1 (Resting area) 71 6,1 126 7,5 146 10,9
Cocuk oyun alani (Playground) 56 4.8 82 49 63 4,7
Yerlesim Spor alani (Sport area) 166 14,2 145 8.6 153 11,4
alaninda Gorsel amagli su 6gesi (siis havuzu) 92 7,9 193 11,5 87 6,5
yetersiz ya da Yiizme havuzu (Pool) 195 16,7 175 10,4 75 5,6
eksﬂ.( bulunan Rekreasyon alanlari (Recreational areas) 46 4,0 119 7,1 86 6,4
vesil alan ve I eostert alant (Outdoor Sh
olanaklar ¢1k hava gosteri alani (Outdoor Show 65 56 97 58 85 63
(Facilities area)
and green Atk sergi alani (Outdoor exhibition area) 42 3,6 51 3,0 111 8,3
spaces are Agik hava satrang alani (Outdoor chess
inadequatein | area) 29 25 44 2,6 46 34
the settlement) ™50 <cteri alanlar (Plant show area) 73 6,3 13 6,7 108 8,0
Isletmeler (cafe,restaurant, biife vb.) 57 4,9 215 12,8 74 55
Sosyo-kiiltiirel tesisler 126 10,8 185 11,0 197 14,7
Otopark alanlar1 (Parking areas) 114 9,8 63 3,7 53 3,9

Ulasim ve Baglantilar: Kullanicilar arastirma
alanlarina ulasimda en ¢ok kullandiklari arag tipinin,
Atagehir toplu konut alaninda %58,4, Halkali toplu
konut alaninda %43,1 ve Esenkent toplu konut
alaninda ise %51,8 orami ile otomobil oldugunu
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belirtmiglerdir (Tablo 3).
Kullanicilarin  ¢ogunun arastirma alanlarinda
yaya sirkiilasyonunu rahat saglayabildikleri saptanmustir.
Tablo 3’te belirtildigi gibi, Atasehir toplu
konut alaninda yasayanlarin %69,0’u yerlesim



alaninda otopark sorununun oldugunu, buna karsin
Halkali toplu konut alaninda yasayanlarin %66,4’1 ve
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Tablo 3. Arastirma alanlarinda kullanicilarin ulasim ve baglantilara iliskin goriislerinin dagilim1
Table 3. The distribution of users’ opinions about access and linkages in research areas.

Esenkent toplu konut alaninda yasayanlarin %65,8’1
otopark sorununun olmadigini belirtmislerdir.

. Atasehir Halkah Esenkent
ULASIM VE BAGLANTILAR Toplu Konut Alam Toplu Konut Alam Toplu Konut Alam
(ACCESS and LINKAGES) " " =
Frekans Yiizde Frekans Yiizde Frekans Yiizde
Yaya (Pedestrian) 45 12,3 59 13,1 45 12,3
Bisiklet (Bike) 6 1,6 4 0,9 1 0,3
Motosiklet(Motorcycle) 7 1,9 5 1,1 - -
Ulasim tipi Otomobil (Car) 213 58,4 194 43,1 189 51,8
(Transportation — —
type) Minibiis (Minibus) 23 6,3 10 2,2 19 52
Otobiis (Bus) 69 18,9 175 38,9 101 27,7
Tren (Train) - - 1 0,2 - -
Diger (Others) 2 0,5 2 0,4 10 2,7
Yaya sirkiilasyonu Cevapsiz (No answer) - - 8 1,8 - -
Rahathig: (Ease Rahat (Easy) 282 77,3 299 66,4 285 78,1
of pedestrian
circulation) Rahat degil (Not easy) 83 22,7 143 31,8 80 21,9
Cevapsiz (No answer) - - 8 1,8 - -
Otopark sorunu 175, " G0 252 69,0 143 318 125 342
(Parking problem)
Yok (Not exist) 113 31,0 299 66,4 240 65,8

Konfor ve Imaj: Tablo 4’de gosterildigi
gibi, genel olarak yerlesim alaninda yasayanlar
cok Atasehir’de en yogun tasit trafigi, Halkali ve
Esenkent’te ise yesil alanlarin yetersizligi rahatsiz
etmektedir. Yesil alan bazinda rahatsiz eden faktorler
incelendiginde ise, Atagehir’deki konut kullanicilarini
%19,2 oranmi ile en ¢ok cevreden gelenlerin yesil
alanlar1 kullanmasi, Halkali ve Esenkent’teki konut
kullanicilarini ise sirasiyla %25,7 ve %25,3 oranlari
ile en ¢ok estetik ve konfor 6zelliklerinin eksikligi
oldugu belirlenmistir. Ug arastirma alaninda da
yerlesim alani sakinleri, yesil alanlar1 kismen bakimli
bulmaktadirlar. Yesil alanlardaki bakim sorunlari
hakkinda ise Atagehir toplu konut alani sakinleri
%29,6 orani ile en ¢ok temizlik sorunu, Halkali ve
Esenkent toplu konut alan1 sakinleri sirastyla %46,0
ve % 36,4 oranlari ile en ¢ok bitkilendirilmig alanlarin
bakimsizligt oldugunu diisiinmektedirler.

Atagehir toplu konut alaninda yasayanlar
yerlesim alaninda, %14,4 orani ile spor ekipmanlari,
%12,9 orami ile oturma gruplari, banklar %12,3
orani ile pergolalar1 (gdlgelik) yetersiz bulurlarken
Halkali toplu konut alaninda yasayanlar %14,9
orani ile oturma gruplari, banklar, %12,2 oram ile
spor ekipmanlar1 ve %10,9 orani ile satig birimlerini
(biife) yetersiz bulmaktadirlar. Esenkent toplu konut
alaninda yasayanlar ise, yerlesim alaninda %14,8
orant ile en cok oturma gruplarini yetersiz bulduklarini

belirtmislerdir (Tablo 4).

Atasehir toplu konut alaninda yasayanlarin
%60,0’1, Halkali toplu konut alaninda yasayanlarin
%¢42,2’s1 ve Esenkent toplu konut alaninda yagayanlarin
%51,3’l mevcut donati elemanlarini kullanis ve yer
acisindan uygun bulduklarini ifade etmislerdir.

Tablo 4°de de goriilecegi iizere, yerlesim alani
sakinleri, Atasehir toplu konut alaninda %65,8 oran
ile, Halkali toplu konut alaninda %48,4 orani ile
yerlesim alaninda kendilerini giivende hissettiklerini
belirtirlerken, Esenkent toplu konut alaninda %
63,6 orani ile yerlesim alaninda kendilerini giivende
hissetmediklerini belirtmislerdir. Atagehir toplu konut
alaninda kendini giivende hissetmeyenlerin giivenlik
hissini olumsuz etkileyen faktor %23’likk oranlar ile
acik alanlarda aydmlatmanin yetersizligi ve hirsizlik
olaylar1 iken, Halkali toplu konut alaninda kendilerini
giivende hissetmeyenlerin giivenlik hissini olumsuz
etkileyen faktor, %19,6 orani ile acik alanlarda
aydinlatmanin yetersizligi, Esenkent toplu konut
alaninda ise, %31,9 orani ile giivenlik hizmetlerinin
olmamasi olarak belirlenmistir.

Atasehir toplu konut alaninda yasayanlarin
%46,0’s1, Halkal1 toplu konut alaninda yasayanlarin
%34,4’0 ve Esenkent toplu konut alaninda
yasayanlarin %29,6’s1 yerlesim alaninda herhangi bir
acil durumla karsilastiklarinda yardima ulagmanin
kolay oldugunu diisiinmektedirler (Tablo 4).
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Tablo 4. Arastirma alanlarinda kullanicilarin konfor ve imaja iligkin goriislerinin dagilimi
Table 4. The distribution of users’ opinions about comfort and images in research areas.

KONFOR VE IMAJ (COMFORT and IMAGE)

Atasehir Halkah Esenkent
Toplu Konut Alam Toplu Konut Alam Toplu Konut Alam
Frekans Yiizde Frekans Yiizde Frekans Yiizde

Yerlesim al d

1. Tercih (1 ** choice)

Yogun tagit trafigi

Yesil alanlarin yetersizligi

Yesil alanlarin yetersizligi

rahatsiz eden

Algveris olanaklarinin

. nd pt . - .
faktorler 2. Tercih (2 " choice) Niifusun kalabalik olmas1 sinirlt olusu Yogun tasit trafigi
(Disturbing factors . R Oziirliilere gore Yapilarin gok yakin Yapilarin gok yakin
in the settlement) 3. Tercih (3 ™ choice) planlamanin olmamast planlanmis olmasi planlanmis olmasi
Yok (Not exist) 109 17,8 41 4,6 66 11,0
Ulasim giicliigii (Accessing diffuculties) 56 9,1 128 14,5 61 10,2
Dagilimlarinin hotpmep olAmarlnam (Not being 59 9.6 30 9.0 70 1.7
Yesil alanlarda homogeneous spatial distribution)
rahatsiz eden Biiyiikliiklerinin yetersizligi(Inadequacy of
faktorler spacial) & 11,9 7 8,5 87 14,5
(Disturbing factors | Donati elemanlarinin yetersizligi (Inadequacy of
in green spaces) equipments) 83 13,5 170 19,2 81 13,5
Cevreden gelen. yesil alanlar1 kullanmasi (Using
green spaces by the outsider) 18 19,2 163 184 82 13,7
Estetik ve konfor 6zelliklerinin eksikligi 116 18,9 227 25,7 151 25,3
Plastik objeler (Heykel vb.) (Plastic objects) 81 7,2 101 6,6 105 8,5
Oturma gruplari, banklar (Sitting groups, benchs) 145 12,9 229 14,9 183 14,8
Cocuk oyun elemanlari (Playground equipments) 103 9,2 148 9,6 115 9,3
. Spor ekipmanlari (Sports equipments) 161 14,4 188 12,2 115 9,3
Yerlesim alamnda  |'g, ¢ pirimleri (Biife) (Selling units) 53 47 168 10,9 39 31
doz:'tf”e sllezn?;?:an Pergolalar (golgelik) (Pergolas) 138 12,3 135 3.8 107 3,6
(Insufficient Yoilfar (D?§gme k'fl.pllam;g e{q;snr;fa;n)(Pathf;) 90 8,0 132 8,0 119 9,6
equipments in the Yo 1§a(;et eri ve yonlendirici levhalar (Traffic 55 49 64 42 138 1.1
settlement) signs, direction signs)
Reklam panolari 12 1,1 19 1,2 5 0,4
Telefon kuliibeleri (Telephone boots) 55 4,9 90 5,8 89 7,2
Aydinlatma elemanlar (Ligthing) 127 11,3 126 8,2 76 6,1
Cop kutulart (Trash container) 101 9,0 139 9,0 149 12,0
Donatr ele. kullams {000 (No answer) 1 3,0 11 2.4 2 6,0
ve yer
uygunlugu Uygun (Available) 219 60,0 190 422 187 51,3
(Availability of
equipment in green | (jyoun degil (Not Available) 135 37,0 249 55,3 156 4,7
spaces)
Giivenlik hissi (S Cevapsiz (No answer) - - - - 5 1,4
“V";‘f‘sec;iﬂy() NS¢ I Olumlu (Safe) 240 65,8 218 434 128 35,1
Olumsuz (No safe) 125 34,2 232 51,6 232 63,6
Giivenlik hizmetlerinin olmamasi(No security) 9 6,9 41 17,5 74 31,9
Hirsizlik olaylari (Theft) 30 23,0 29 12,3 61 26,3
) o Saticilarin serbestge ¢evrede dolagmast (Sellers 12 9.0 25 10.6 5 22
Giivenlik hissini walked around freely)
olumsuz etkileyen | Komsularin uygunsuz davranislari
faktorler (Factors | (Disturbing behaviours of neighbours) 3 38 39 16,6 15 6,5
negatively affect to | Yerlesim alaninda asir1 siiratli arag kullan.
sense of security) | (Driving fast car in the settlement area) 2 19,0 44 18,7 19 8.2
Agik ‘al‘anlard‘a ayd'mla'tmamn yetersizligi 30 23,0 46 19,6 56 241
(Inability of lightning in open spaces)
Diger (Others) 20 15,3 11 4,7 2 0,9
Acil durumda Cevapsiz (No answer) 1 0,3 2 0,4 14 3,8
yardima ulasim Kolay (Easy) 168 46,0 155 34,4 108 29,6
(Access to Kolay degil (Not easy) 46 12,6 138 30,7 91 25,0
helping service in . -
emergency) Fikrim yok (No idea) 150 41,1 155 34,4 152 41,6
Yesil alanlarda Bakimli (Well-kept) 112 30,7 48 10,7 39 10,7
bakim durumu | 000 (Partially) 224 61,4 299 66,4 279 76,4
(Maintenance of
green spaces) Bakimsiz (Not well-kept) 29 7,9 103 22,9 47 12,9

37




Betiil Atakan Oznam

Sosyallesme: Tablo 5’de belirtildigi {izere,
iic arastirma alaninda da yerlesim alani sakinlerinin
cogunlugu kendilerini yerlesme alaninin bir pargasi
olarak hissettiklerini, ancak yerlesim alanindaki
komsuluk iliskilerinin orta diizeyde oldugunu
belirtmislerdir. Ayrica, kullanicilarin  ¢ogunlukla

yerlesim alaninda yasayanlarin sosyal, ekonomik ve
kiiltiirel yonden birbirleriyle uyumlu olduklarini ifade
ettikleri, ancak kullanicilarin yesil alanlarda iletisime
olanak saglayan aktivitelerin mevcut olmadigin
diistindiikleri belirlenmistir.

Tablo 5. Arastirma alanlarinda kullanicilarin sosyallesmeye iliskin goriislerinin dagilimi

Table 5. The distribution of users’ opinions about socia

lization in research areas.

Atasehir Halkal Esenkent
SOSYALLESME (SOCIABILITY) Toplu Konut Alani Toplu Konut Alani Toplu Konut Alani
Frekans Yiizde Frekans Yiizde Frekans Yiizde
. Cevapsiz (No answer) 2 0,5 4 0,9 14 3.8
Aitlik hissi (Sense of belong to Olumlu 283 775 336 747 298 81,7
settlement)

Olumsuz 80 21,9 110 24,4 53 14,5

Cevapsiz (No answer) - - - - 10 2,7

Komsuluk iliskileri (Relations fyi (Good) 58 15,9 65 14,5 109 29,9

between neighbours) Orta (Tolerable) 180 49,3 244 54,2 154 42,2

Kotii (Bad) 127 34,8 141 31,3 92 25,2

Yagayanlarmn sosyal, ek . Cevapsiz (No answer) - - 4 0,9 10 2,7

ve Kkiiltiirel uyumu (Compliance Uyumlu (Compatible) 57 15,6 32 7,1 50 13,7

of residents based on social, Kismen (Partially) 238 65,2 276 61,3 249 68,3

economical and cultural) Uyumsuz (Incompatible) 70 19.2 138 307 56 153

fletisime olanak saglayan aktivite | Cevapsiz (Noanswer) 9 2.5 2 0.4 25 6.8

varhgi (Existence of activities with Mevcut (Avaiable) 120 32,9 102 22,7 13 31,0
make possibl nication M t degil (Not

between people) cveut degtl (No 236 64,7 346 76,9 227 62,2

avaiable)

Yerlesimin Tercih Edilme Sebebi: Tablo 6’dan
anlasilacagi iizere, arastirma alanlarinin oturmak igin

tercih edilmelerinin birincil nedeni, ac¢ik ve yesil
alanlara sahip olmalaridir.

Tablo 6. Arastirma alanlariin tercih edilme sebeplerinin dagilimi
Table 6. The distribution of prefering reasons of research areas.

Atasehir Halkal Esenkent
Toplu Konut Alam Toplu Konut Alam Toplu Konut Alam
Frekans Yiizde Frekans Yiizde Frekans Yiizde
Cevapsiz (No answer) - - 2 0,4 15 4,1
Prestiji yliksek bir semtte olmasi (Being 1 8.8 1 02 21 58
prestigious district) ’ ’ ’
flerde deger kazanacak yerde olmasi (To be 17 47 Pl 47 12 33
worth in the future) ’ ’ ’
Zemin ve yapinin saglam olmasi (Strong 66 18.1 65 144 15 41
ground and buildings) ’ ’ ’
Yerlesimin - N
. . Planli yerlesime sahip olmasi (Planned
terc1l.1 edilme residential arca) 66 18,1 72 16,0 60 16,4
sebebi (Reason - —
of preference Maliyetlerinin diisiik olmasi (Low expenses) 5 1,4 49 10,9 21 5,8
to live in the Acik ve yesil alanlarinin olmasi (Open and 97 26.6 87 193 83 2.7
settlement) green spaces) ? ’ ?
Is yerine yakinhig1 (Close to work) 16 4,4 72 16,0 33 9,0
Egitim merkezine yakinligi(Close to schools) 13 3,6 5 11 - -
Hava kirliliginin olmamasi (No air pollution) 12 33 22 4,9 60 16,4
Sessiz, sakin olmasi (For being calm) 20 5,5 32 7,1 28 7,7
Alisveris olanaklarmin iyi olmasi (Good 4 11 2 04 5 14
shopping facilities) ’ ’ ’
Diger(Other reasons) 17 4,7 20 4.4 12 33
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3.2.2.Arastirma alanlarinda
ekonomik yapiya iliskin bulgular

SOSyo-

Aragtirma alanlarinda ankete katilanlarin
cogunlugu erkek ve 41-60 yas grubundaki
kullanicilardir. Atasehir ve Halkali toplu konut
alanlarinda ankete katilanlarin ¢ogu sirasiyla, %64,1
ve %46,9 oranlari ile tiniversite mezunu iken Esenkent
toplu konut alaninda ankete katilanlarin %42,2’si lise
mezunu ve %34,3’1 de tiniversite mezunudur. Ankete
katilanlarin meslek grubu dagilimlarinin ise Atasehir
ve Halkali toplu konut alanlarinda sirasiyla %30,7 ve
%25,8 oranlart ile en ¢ok serbest meslek mensuplari,
Esenkent toplu konut alaninda da %32,9 orani ile en
¢ok emekliler oldugu belirlenmistir (Tablo 7).

Ankete katilan yerlesim alani sakinlerinin
gelir durumlari, Atasehir’de %40,8 ile en ¢ok 5.000
ve lizeri, Halkali ve Esenkent’te sirasiyla %64,0 ve
9%63,3 oranlar1 ile en ¢ok 1.000-2.000 arasi olarak
ortaya ¢cikmaktadir.

Tablo 7’den anlasilacag1 iizere, li¢ alanda
da ankete katilanlarin c¢ogunlugu 7 yil ve daha
fazla yerlesim alaninda oturduklarini, bu yerlesim
alanindan o6nce sehir i¢i apartman dairesinde
oturduklarini belirtmislerdir. Ankete katilanlarin ¢ogu
ara¢ sayilarinin 1 adet oldugunu ifade ederlerken,
ozellikle Atasehir Toplu konut alaninda konut basina
diisen arag sayisinin 2 ve 3 olmasi diger alanlara gore
daha yiiksek orandadir.

Tablo 7. Arastirma alanlarinda kullanicilarin sosyo-ekonomik yap1 6zelliklerine gore dagilimi
Table 7. The distribution of users in research areas based on socio-economical characteristics.

Atasehir Halkah Esenkent
SOSYO-EKONOMIK YAPI Toplu Konut Alan1 Toplu Konut Alan1 Toplu Konut Alan1
Frekans Yiizde Frekans Yiizde Frekans Yiizde
Cinsiyet (Sex) Kadin (Female) 151 41,4 182 40,4 128 35,1
Erkek (Male) 214 58,6 268 59,6 237 64,9
16-24 24 6,6 2 0,4 4 1,1
Yas grubu 25-40 136 37,3 188 42,0 129 35,3
(Age groups) 41-60 176 48,2 248 55,1 182 49,9
61 ve iistil 29 7.9 11 2,5 50 13,7
Okur yazar degil (Illiterate) 1 0,3 1 0,2 - -
e ilkogretim mezunu (Primary S.) 13 3,6 51 11,3 72 19,7
E%E:lmuc‘l‘t'iro“n';‘“ Lise mezunu (High school) 86 236 179 39.8 154 42,2
Universite mezunu (University) 234 64,1 211 46,9 125 34,3
Diger (Others) 31 8,5 8 1,8 14 3,8
Ogrenci (Student) 15 41 - - - -
Is¢i (Workman) 12 3,3 34 7,6 23 6,3
Memur (Official Clerk) 25 6,8 97 21,6 51 14,0
Emekli (Retired) 83 22,7 93 20,7 120 32,9
Meslek grubu Ev hanm (Housewife) 44 12,1 64 142 52 142
(Profession groups)
Serbest. meslek (Undefined 12 307 116 258 85 233
profession)
Issiz (Unemployed) 1 0,3 2 0,4 - -
Diger (Others) 73 20,0 44 9,8 34 9,3
0-1.000 TL. 5 1,4 42 9,3 26 7,1
Gelir durumu 1.000-2.000 TL 73 20,0 288 64,0 231 63,3
(Income groups) 3.000-5.000 TL. 138 37.8 85 18,9 77 21,1
5.000 TL. ve iizeri 149 40,8 35 7.8 31 8,5
) 0-3 yil 5 23,6 89 19,8 68 18,6
Yerlesim alaminda 7577 7 279 97 216 39 244
ikamet siiresi 79 il 138 203 137 30,4 160 43,8
(Residing periods) -
10 y1l ve iizeri (Over ten years) 149 28,2 127 28,2 48 13,2
. Sehir i¢i apartman dairesi 254 69,6 331 73,6 275 75,3
Daha énce oturulan Toplu konut apartman dairesi
konut tipi (Previous . 83 22,7 76 16,9 48 13,2
housing type) (M?SS housmg?
Miistakil ev (Single house) 28 7,7 43 9,5 42 11,5
Yok (None) 28 7,7 155 34,4 90 24,7
Ozel arac sayist 1 adet 185 50,7 230 51,1 205 56,2
(Number of vehicles) 2 adet 135 37,0 62 13,8 56 15,3
3 adet ve daha fazla (More than 3) 17 4,7 3 0,7 14 3,8
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4. Tartisma ve Sonug¢

Ozellikle biiyiik kentlerde niceliksel acig
kapatmak ve ¢ok sayida kisiyi konut sahibi yapmak
amactyla tretilen toplu konut yerlesmeleri, biiyiik
Olcekli projeler olduklarindan kent kimligi agisindan
son derece onem tagimaktadirlar.

Daha o6nce Tablo 1.de de gosterildigi iizere,
arastirma kapsaminda ele alinan toplu konut alanlari,
sunum bigimleri, hedef kitlenin sosyo-ekonomik
ozellikleri bakimindan farkli yapiya sahiptirler.

Istanbul’'un geneline yénelik yapilan bir
arastirmada saglikli bir yapilagma i¢in TAKS 1 0,25
degerini agsmamas1 ve KAKS degerinin 1,0 olmasi
gerektigi belirtilmektedir (Bolen vd., 2006). Buna
gore, arastirma alanlari net TAKS degerleri ile saglikli
bir yapilagsma arz ederlerken KAKS degerlerine bagl
olarak kullanici yogunlugunun artmasi sonucunda
saglikli bir yapilasmanin goriilmedigini sdylemek
miimkiindiir.

Arastirma alanlarinda konut adalar1 disinda
park, rekreasyon alani ve spor alani gibi aktif yesil
alanlara yer verilmistir. Toplu konut yerlesimlerinde
yer alan bu yesil alanlardan yararlanmada kisi bagina
diisen miktar olduk¢a oOnemli rol oynamaktadir.
Arastirma sonuglarina gore yerlesim alani biitiiniinde
Emlak Bankasi tarafindan gerceklestirilen Atagehir
Toplu Konut Alaninda kisi basina 8,5 m?, TOKI
tarafindan gerceklestirilen Halkali Toplu Konut
Alaninda 10,0 m?, Kooperatifler Birligi tarafindan
gerceklestirilen Esenkent Toplu Konut Alaninda ise,
7,3 m? aktif yesil alan diigmektedir.

Atagehir Toplu Konut Alaninda kullanicilar
yerlesim alaninda otopark sorunu oldugunu
belirtmektedirler. S6z konusu alanda hane bagsina
2 hatta 3 arac¢ sahipligi so6z konusu oldugundan
otoparklar yetersiz kalmaktadir. Bu durum, arag
yollar1 kenarina arag park etme oranini arttirmakta
ve alanda metal yigin1 halinde estetik olmayan bir
goriiniim ortaya ¢ikmaktadir.

Ucg toplu konut alaninda da kullanicilar en gok
konut yakin gevresi yesil alanlardan faydalandiklarini
belirtmislerdir. S6z konusu alanlarda ortak kullanim
alanlarina islerlik kazandirilmalidir.

Halkali ve Esenkent toplu konut alanlarinda
kullanicilarin ¢ogu  yesil alanlarda  bitkisel
diizenlemeyi yetersiz bulmaktadirlar. Orta ve alt gelir
grubundaki kullanicilara yonelik konut sunumlarinda
maliyet kisitlamast nedeniyle gerek yapisal
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gerek bitkisel peyzaj agisindan nitelikli ¢evreler
olusturulamamaktadir. Bu durum, kullanicilarin
yasam ¢evresinden beklentilerinin karsilanamamasina
ve yasam Kkalitelerinin olumsuz etkilenmesine yol
acgmaktadir.

Atasehir Toplu Konut Alant kullanicilari
yogun tasit trafigi ile niifusun kalabalik olmasindan
rahatsiz olmaktadirlar. Ust gelir grubu kullanicilardan
olugsan alanlarda hane basma diigen ara¢ sayisi
artmaktadir. Bu durum alanda yogun tasit trafigine
neden olmaktadir. Bunun yani sira, alanda kisi basina
diisen miktar belirlenen 10 m*’nin altinda kaldigindan,
kullanict yogunlugu da rahatsizlik yaratmaktadir.

Halkal1 ve Esenkent Toplu Konut Alanlarinda
ise yesil alan yetersizligi en c¢ok rahatsiz eden
faktordiir. Halkali Toplu Konut Alani 2.etabinda
kisi basina diigen yesil alan miktarinin 10 m?/kisi
altinda olmasi1 nedeniyle, yerlesim alaninda yesil
alanlar yetersiz bulunmaktadir. Kooperatifler Birligi
tarafindan gergeklestirilen Esenkent Toplu Konut
Alaninda alan biitiinlinde kisi basma diisen yesil
alan miktariin 7,3 m? olmasi ve standartlarin altinda
kalmasi rahatsizlik yaratmaktadir.

Emlak Bankasi tarafindan gerceklestirilen
Atasehir Toplu Konut Alaninda kullanicilar 6zellikle
cevreden gelenlerin yesil alanlar1 kullanmasindan
rahatsiz olmaktadirlar. Bu duruma ¢6ziim olarak konut
adalarinda giivenlik birimlerine yer verilmektedir.
Halkali ve Esenkent Toplu Konut Alanlarinda yesil
alanlarda estetik ve konfor 6zelliklerinin eksikligi,
maliyet kisitlamalar1 ve isletme acisindan bakim —
onarim islemlerinin yetersiz olmasi nedeniyle ortaya
¢ikmaktadir.

TOKI tarafindan gergeklestirilen Halkali Toplu
Konut Alaninda yesil alanlarda donati elemanlarinin
kullanis ve yer agisindan uygun bulunmayisinin
nedeni, ozellikle 1. ve 2. etaplardaki yesil alanlarin
belli tasarim kriterleri dogrultusunda degil gelisigiizel
olusturulmasindan kaynaklanmaktadir.

Ug arastirma alaninimn  da yerlesim igin
tercih edilmesinin basinda acik ve yesil alanlarinin
olmasi gelmektedir. Bu durum hangi sunum modeli
cer¢evesinde ve hangi hedef kitle igin yapilirsa
yapilsin toplu konut alanlar1 gibi planl alanlarda
acik ve yesil alanlarin biiylik 6neme sahip oldugunu
gostermektedir.

Sonu¢ olarak, arasgtirmamizda elde edilen
bulgulara dayanarak ele alman toplu konut
yerlesmelerinde arastirmaya yon veren sorulari
cevaplayacak olursak,
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1. Giiniimiizde nitelikli konut ¢evresi i¢in ne
gibi faktorlerin gz oniine alinmasi gerekir? (Once
faktorlerin saptanmasi, sonra kullanict tercihlerinin
belirlenmesi, daha sonra da kriterlerin 6nerilmesi mi
gerekir?).

Nitelikli bir konut ¢evresinin planlanabilmesi
icin oncelikle hedef kitle belirlenmeli, ardindan talep
analizi yapilmalidir. Elde edilen verilere gore her alan
icin farkli kriterlerin dnerilmesi uygun olacaktir.

2. Kentin farkli alanlarinda ve farkli kuruluslar
tarafindan gelistirilmis farkli sosyo-ekonomik yapiya
sahip gruplar i¢in yapilmig uygulamalarda acik ve yesil
alanlara iligkin kullanim sonrasi degerlendirmeler
farklilagmakta midir?.

Farkli toplu konut sunum modellerinde
ozellikle gelir durumlart agisindan farkli kitlelere
sunum yapilmakta, bu durum alanin planlama,
tasarim ve uygulama asamalarinda farkliliklarin
ortaya cikmasina neden olmaktadir. Ayrica alanlarda
olusturulan yonetim ve isletme modelleri de
Oonem tasimaktadir. Bunun sonucunda toplu konut
uygulamalarinda acik ve yesil alanlara iligkin kullanim
sonrasi degerlendirmeler hem kullanici profiline hem
de alan 6zelliklerine gore farklilasmaktadir.

3. Toplu konut uygulamalarinda acik ve yesil
alan niteligini arttirmak sadece kaynaklar arttirmakla
m1 gergeklestirilebilir?

Toplu konut uygulamalarinda planlanan
acik ve yesil alan miktar1 kadar bu alanlarin belli
kalite kriterleri ¢ergevesinde olusturulmasit da
bliyiik 6nem tasimaktadir. Yaratilan acik ve yesil
alanlarin stirdiiriilebilirligi dogru bir isletme modeli
cergevesinde yapilacak bakim onarim igleri ile
saglanmalidir. Bu nedenle sadece kaynaklar1 artirmak
nitelikli acik ve yesil alanlarin yaratilmasi icin yeterli
degildir.

Bu Dbaglamda, saptanan sorunlarm ve
olumsuzluklarin ¢ozlimiiyle ilgili kisa ve uzun
doneme yonelik genel boyutta su dneriler sunulabilir:

Konut yasam c¢evrelerinin bireysel, sosyal
ve kiiltiirel gelismeyi arttirict bicimde tasarlanmasi
esasina dayali kentsel tasarim olg¢iitleri gelistirilmeli
ve uygulanmasi icin yodnetmelikler, sartnameler ve
yol gésterici standartlar olusturulmahdir. Ozellikle
konut adas1 bazinda peyzaj projelerinin hazirlanmasi
ve bu hazirlanan planlarin uygulanmasi zorunluluk
haline getirilmelidir. Ortak kullanim alanlarinin da
ozellikle sosyallesme agisindan biiyiik 6neme sahip
oldugu unutulmamali, bu alanlarda kullanicilar arasi
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sosyal etkilesimi ve iletisimi arttirict aktivitelere yer
verilmelidir.

Konutalanlarinda yasam kalitesini iyilestirecek
mevzuat diizenlemeleri yapilmalidir. Yesil alanlardaki
kullanic1 yogunlugunu minimize ederek o6zellikle
acik ve yesil alanlar1 daha verimli kullanabilmek i¢in
yerlesim alaninin plan kararlar1 degistirilmemelidir.

Alanda kullanict  yogunlugunu arttiracak
ve yesil alan miktarmin azalmasina neden olacak,
boylelikle kullanicilarin yasam standartlarini olumsuz
yonde etkileyecek plan tadilatlart gerekli yasal
diizenlemelerle engellenmelidir.

Diizenlemeler yapilirken serbest nizamda
kimin oldugu belirsiz, bir baska deyisle sahipsiz yesil
alan birakmamaya 6zen gosterilmeli, yetki karmasasi
onlenmelidir.

Toplu konutlarin olusturdugu fiziksel ¢evrenin
istenilen standartta uzun yillar yasatilabilmesi planlt
bir bakim, onarim ve igletme yaklagimini gerekli
kilmaktadir. Bu konuda yapi yapan ve yaptiran
ozel ve tiizel kisilerin bakim-onarim iglemlerini
de iistlenmeye tesvik edilmesi konut ve cevresinin
niteligini arttiracaktir. Toplu konut projelerinde ilk
maliyetin yan1 sira kullanim maliyetinin de dikkate
almmast; toplumsal kaynaklarin rasyonel kullanimi
acisindan Onem tasimaktadir. Kullanicilarin - ve
mal sahiplerinin sahip olacaklar1 veya oturacaklari
cevrelerin bakim, onarim ve isletme maliyetleri
hakkinda o©nceden bilgilendirilmeleri, se¢imlerini
ilk maliyeti yaninda kullanim maliyetini de dikkate
alarak yapmalarina olanak saglanmalidir.

Yerlesim  alanlarinin  planlama, tasarim
ve uygulama asamalarmin bir biitiiniin ayrilmaz
pargasi oldugu ve siirdiiriilebilirliklerinin dogru bir
yonetim ve igletme anlayisi ¢ergevesinde saglanacagi
unutulmamalidir. Bu nedenle konut ve gevresinin
planlama, tasarim, uygulama, yoOnetim ve isletme
evrelerinde islerlik kazandirilmali, mutlak denetimleri
saglanmalidir.
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Abstract

Just like all developing societies with increasing population, the need for housing has emerged as
a dominant town planning element. Affected by the industrialization, unplanned urbanization started to
prevail in big cities. This development has affected the open and green spaces in big cities in particular
and has been one of the leading factors in the emergence of the mass housing phenomenon.

Within the scope of the research, three selected areas (Atasehir, Esenkent and Halkalh Mass
Housing Settlements) developed by public control which have different models in the provision were
investigated in Istanbul with the aim of proving differences intended to post occupancy evaluation in
green spaces in terms of quality criterias in residential areas by comparing the latest applications and
defining standards of the environment and green space in mass housing settlements.

Keywords: Urban landscape, mass housing areas, green space, quality criterias.

1. Introduction

Today, people who are exhausted with the
negative living conditions brought by urbanization
in Istanbul move to the mass housing areas built in
the near periphery of the city, providing aesthetic
values and healthy living environment. Public
and private sector initiatives tended towards mass
housing production in order to ensure that Istanbul
with unplanned development due to fast urbanization
will develop as a planned housing area and to stop
illegal development pressure. However, it can be
said that the concerned production didn’t achieve
the targeted social and economic objectives and the
qualitative elements like quality and aesthetics were
totally neglected due to the fact that the priority in the
mass housing areas were to close the quantitative gap
and to make many people own a house and that fast
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production and low cost construction principles were

adopted.

This study aims to put forward the principles
that may be helpful to the completed mass housing
projects in Istanbul, to the planning and design of new
projects or to those with the subsequent stages to start.
It is also aimed to draw attention to the importance of
the areas outside of the houses in the mass housing
applications and to emphasize the necessity to create
the necessary standards.

In this context the main objectives of the study
are:

* To propose the parameters that ensure quality and
satisfactory atmosphere especially for the open
and green spaces in the housing areas as values
and norms that may constitute data to design; thus
to develop a method creating a dialogue between
the design studies and applications,

e To measure the opinions of the users as the
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reactions of the people within the framework of
the physical environment features and defined
environment conditions and to establish the
relation of the physical and perceived qualities in
green spaces with the dimension of satisfaction,
to obtain results on which type of housing
environment features would satisfy people by
establishing relations between the adopted and
preferred subjective values and the objective
values that can be measured quantitatively.

* To produce the information to ensure a satisfactory
level of the open and green spaces in the housing
areas in term of quality criteria, that can be used
by the Republic of Turkey Housing Development
Administration and other housing development
produces within the planning and design processes
of the mass housing settlements especially in
metropolis.

2. Material and Method

Within the scope of the study, the target
audience of the three mass housing areas (Atasehir,
Esenkent and Halkali mass housing settlements)
taken as examples, their planning features, physical
properties of the open and green spaces within the
settlement, the function areas, equipment, structural
and vegetative landscape, user properties and
requirements, their wishes and expectation and
usage conditions and maintenance issues have been
studied.

The physical environment analysis conducted
in the study areas, the field utility distribution in the
areas, the sizes of the open and green spaces, BCR,
FAR, density, hard and soft landscape area ratios and
the green space per person in the settlement areas
have been put forward and it has been attempted
to determine the percentage of the green space
standards in the mass housing areas developed by
public control.

Within the scope of the social environment
analysis, the user analysis has been carried out in the
three selected housing developments by using the “Post
Occupancy Evaluation” method. Survey technique
has been used in the study area in order to be able to
determine the user properties and space perceptions in
the open and green spaces. The sizes dealt with in the
surveys have been grouped as (i) usage and activities
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in green spaces, (ii) access and linkages, (iii) comfort
and image and (iv) socialization.

Besides, it has been attempted to reveal the
differences among the concerned mass housing areas
in terms of planning, design, application, management
and operation as well as to determine the negative and
positive sides of these differences.

3. Conclusion and Discussion

To answer the questions guiding the study in
the housing development settlements based on the
findings of the study:

1. What kind of factors should be taken
into consideration today for the quality estate
environment? (Is it necessary first to determine the
factors, then to determine the user preferences, then
to propose criteria?)

In order to be able to plan a quality estate
environment, first the target audience should be
determined and than the demand analysis should be
made. It would be appropriate to propose different
criteria for each area according to the obtained data.

2. Are there any differences in the evaluations
after use of the open and green spaces in the application
for the groups with different socio-economic structure
and developed by different organizations in different
areas of the city?

Different models for offering mass housing
target different audience especially in terms of income
status and this causes differences in the planning,
design and application stages of the area. Besides,
the management and operation models created in
the areas are also important. As a result of this, the
evaluations after use on the open and green spaces in
mass housing applications vary depending on both the
user profile and the area characteristics.

3. Is resource increase the only way to increase
the quality of open and green space in mass housing
applications?

In mass housing projects, the amount of
planned open and green spaces is as important as
the creation of these areas within the framework of
certain quality criteria. The sustainability of the open
and green spaces should be ensured by maintenance
and repair works to be done within a correct operation
model. Therefore, just increasing the resources is not
enough to create quality open and green spaces.
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As aresult, it is possible to offer proposals for
short and long term about the solution of the problems
and setbacks determined in the mass housing
settlement based on the findings of our study.

Regulations should be amended to improve
living quality in estate areas. The user density in green
spaces should be minimized and the plan resolutions
of the settlement area should not be changed to make
more efficient use of the open and green spaces.

Necessary legal arrangements should be made
to prevent plan changes which would negatively
affect the living quality of the users by increasing the
user density and decreasing the green space.

While making the arrangements, care should
be given for not leaving unattended green space in
order to prevent confusion of authority.

Urban design criteria should be developed
based on the design of estate living environments in
a way to increase the individual, social and cultural
development and regulations, specifications and
guiding standards should be created for its application.
In particular, it should be remembered that users
prefer to using near environment of the estate and
function areas should be designed for the parcel based
green area arrangements to meet the daily recreative
needs of the individuals.

The long sustainability of the physical
environment created by the mass housing at desired
standard requires a planned maintenance, repair and
operation approach. One should take into consideration
the utility cost as well as the initial costs in mass housing
projects for the rational use of the public resources. The
users and property owners should be informed before
hand about the maintenance, repair and operation costs
of the environments they would own or live and be
allowed to make their choices taking utility cost into
consideration as well as the initial cost.

Functionality should be provided to these criteria
in the planning, design, construction, maintenance and
management stages of the estate and its environment
and they should be definitely supervised.

The encouragement of the private and
legal persons making constructions to assume the
maintenance and repair processes will increase the
quality of the estate and its environment.
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