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Ozet

Istanbul’da seksen sonras: ekonomik olarak yiikselen gruplarn konut evresi kalitesi konusundaki
beklentilerinin kentin mevcut olanaklar: dahilinde saglanamyor olmasi, kentin her tiirlii olumsuz-
lugundan kagip giivenli ve dogaya yakin konut alanlarinda yasama istegi ve deprem giivenli yeni
konut arayislar: gibi nedenlerle giivenlikli yerlesimler hizla kentin ¢eper alanlarinda gelistirilmek-
tedir. Bu ¢alismada, sakinlerine yeni bir yasam bigimi sunan giivenlikli yerlesimlerin tercih neden-
lerinin ve kullanicilarin konut cevresi memnuniyetlerinde etkili olan kriterlerin belirlenmesi, Istan-
bul’da giivenlikli yerlesimlerde 2006 yilinda gerceklestirilmis olan bir arastirma projesi kapsaminda
yapunus olan 400 adet anket sorusturmasimin verilerine tek degiskenli analiz teknikleri uygulana-
rak yapinugtir.

Anahtar kelimeler: giivenlikli tek-aile konutlari, konut tercihi, konut memnuniyeti, konut ve
cevre kalitesi, Istanbul

Abstract

Gated communities are becoming increasingly popular in Istanbul. This transformation began in
the 1990’s when the high-income groups, who had accumulated wealth in the aftermath of the
1980’s, chose to escape from the dense life of the city centre, leaving the heterogeneous residential
areas behind. Instead, they showed a tendency to settle in isolated residential areas. The rise of Gcs
has gained significance due to the demand for the northern and northeastern districts of the city
since the 1999 earthquake in the Marmara Region.

In this article, the arithmetic mean and the standard deviation values have been analysed based on
the answers related to the accessibility to function areas and the satisfaction in the various facilities
in the housing environment, which affect the overall satisfaction in housing and housing
environment.

Keywords: gated housing, housing preferences, housing satisfaction, housing and environment
quality, Istanbul
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Giris

Kiiresellesme siirecinde yasanan toplumsal kutuplasmanin mekana yansi-
mast olan “giivenlikli yerlesimler” (GY) metropoliten kentlerin ¢eperlerinde
1990’1 yillardan itibaren gelisen yeni bir yerlesim bicimi olarak dikkat gek-
mektedir. Gilivenlikli yerlesimler, 21. yiizyilin kentsel g¢evreyi doniistiirme
potansiyeline sahip yeni bir olgusu olarak da goriilmektedir (Landman,
2000). 21. ylizyilin yeni bahge-sehir modeli olarak giivenlikli yerlesimler
kent planlama ve kentsel tasarimda yeni paradigma olarak ele alinmaktadir.
Bu olgu, postmodern sehirciligin formu (Ellin, 1996), postmodern kentlesme
(Soja, 1995) olarak da tanimlanmaktadair.

Giivenlikli yerlesimlerin gelisimi kiiresel bir olgudur. Bu yerlesimler ge-
lismis ve gelismekte olan {ilkelerin metropoliten kentlerinde (ABD, Kanada,
Latin Amerika, Giiney Afrika, Avrupa ve Asya’nin biiyiik kentleri) hemen
hemen birbirine yakin donemlerde ortaya ¢ikmistir. Son yillarda gelismis ve
gelismekte olan {ilkelerde bu tiir konut yerlesimlerindeki hizli artis akade-
misyenlerin ilgisini ¢ekmis ve bu konunun ¢esitli yonlerini ele alan ¢alisma-
lar yapilmistir.

Yagsam alanlarinin duvarlarla cevrilmesi yeni bir olgu degildir. Bu tiir
yerlesimlerin ge¢misi duvarlarla cevrili sur sehirlerine, feodal kaleler ve
ortagagin surlarla gevrili kentlerine dayanmaktadir. Ge¢miste duvar ve citler
cesitli uygarliklar tarafindan din, sosyal statii, kiiltiir, cografya ve etnik ko-
ken gibi nedenlerle mekansal ayrim saglamak amaciyla kullamilmistir. Da-
hasi, etrafi duvarlarla gevrili yerlesimlerin orijini askeri ve savunma amagh
kale kentlerine dayanmaktadir. Duvarlar giivenlik saglamanin yam sira
sosyal homojenlik saglama amaciyla da kullanilmistir. Fakat askeri teknolo-
jinin gelisimi ile kentlerin surlarla gevrilmesi terk edilmistir (Marcuse, 1997).

Giivenlikli yerlesimler bu eski durumdan farklilik gostermektedir. Ge-
lismis ve gelismekte olan tiilkelerde seksenli yillardan itibaren girisimcilerin
toplumda yiikselen siniflar igin yeni bir yasam cevresi yaratmaya baslamala-
rina dayanmaktadir. Giivenlikli yap1 adalari, Istanbul’da seksenli yillarda
hizli ekonomik biiyiime nedeniyle hizla zenginlesen ve ¢ok tiiketen yiiksek
gelirli sinifin kaliteli yasam taleplerine uygun olarak tasarlanmis, yiiksek
standartta donatilara ve ytiiksek kaliteli bir yasam cevresine sahip ve 24 saat
koruma sistemli olarak gelistirilmektedirler. Kamusal erisimin kisitlandig1
(kontrollii giris ya da kisith erisim) etrafi duvarlarla ya da citlerle gevrili,
CCTV ya da giivenlik personeli ile korunan, ortak kullamimli 6zel ve
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ozellesmis olanaklar (yaya yollari, ylizme havuzlari, tenis kortlari, yesil
alanlar) sunan gtivenlikli yerlesimler, kamusal alanlarin 6zellestirildigi
kentlesmenin yeni bir formu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu yerlesimler
metropoliten parcalanmay1 sembolize ederken, sosyal boliinmeyi arttir-
maktadirlar (Le Goix, 2003). Dahasi, bu yerlesimler kullanicilarina gii-
venlik, mahremiyet ve ayricalik sunmayi vaat etmektedir.

Sosyal ve ekonomik esitsizliklerin mekana yansimasi olan bu tiir yerle-
simler, modern kentin banliy6lerinden farkli bir olgu olarak ortaya ¢ikmaistir.
Ozel miilkiyete ait araziler {izerinde yer alirlar. Kamuya kapalidirlar ve
Ozerk yonetimleri vardir. Bu tip yerlesmelere getirilen en biiyiik elestiri
kentsel kamusal mekan konusundadir. Kentsel mekan, kamusal agik alanlar
olmaktan c¢ikip, ozellesmektedir (Kurtulus, 2005; Ozgur, 2006; Tore & Som,
2009).

Giivenlikli yerlesimler, sosyal kutuplasma ve dislama, kentsel patolojile-
rin belirtilerini gosterme gibi birinci derecede riskleri tasimaktadir. Bu ko-
nuda yapilan aragtirmalar kentsel kamusal mekanlarin azalmasmin diisiik
sosyal siniflara zararli oldugunu ve goniillii korunmanin sosyal ayrismayi
arttirdigini ortaya koymaktadir (Blakely ve Snyder, 1997; Caldeira & Teresa,
2000; Glasze, Frantz ve Webster, 2005; Low, 2003). Landman (2000b) giiven-
likli yerlesimlerin farkl: 1rk, kiiltiir ve siniftan insanlarin etkilesimlerine siir
koymasina ilaveten sosyal ve ekonomik faaliyetler tabaninda olusturulan
sosyal ag1 yapilandirmada giicliikler yasanmasina neden oldugunu belirt-
mektedir. Kapilar ve ¢itlerin sadece fiziksel bir bariyer olmadigini “disarida-
ki digerlerine” kuvvetli bir mesaj ya da sinyal iletme potansiyelinin oldugu-
nu vurgulamaktadir.

Planlama yazininda ‘korunaklilik” evrensel olarak negatif goriilmek-
tedir. Bu durum; planlamanin aciklik, erisim, farklilik ve esitlik ilkeleri
ile catismasindan kaynaklanmaktadir. Giivenlikli yerlesimlerin yayilma-
st kentin mekansal ve sosyo-ekonomik yapisinda énemli sonuglar getir-
mektedir (Coy, 2006). Bu yerlesimlerin kamusal erisilebilirligi kaldirmas:
kentsel yasamin sosyo-kiiltiirel kalitesini etkilemektedir. Bu yerlesimler,
kentin geleneksellesmis algisini degistirmektedir. Bu tiir yerlesimlerde
yasayan varlikli konut kullanicillarinin ayricalikli haklara sahip olmasi
durumu sehircilikteki esitlik ilkesi ile gelismektedir. Kent toplumunun
ve kent mekaninin parcalanmasini arttirmaktadir. Kullanicilarin kendile-
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rini toplumdan ve toplumsal mekandan izole etmeleri ise mahremiyet,
ozgiin ve ayricalikli olma istekleri ile ilgili gortilmektedir.

Bugiin diinyanin farkli bolgelerindeki giivenlikli yerlesmeler farkh
amaglarla insa edilmekle birlikte ¢ogu benzer amaghdir. Genellikle, kii-
resellesmenin yaratti$1 yeni yasam tarzi arayislarina cevap verecek se-
kilde, etnik yada ayni gelir grubundaki ailelerin olusturdugu homojen
gruplar i¢gin, giivenlik yada aidiyet-kimlik arama, ayricalikli yasam talebi
(prestij yerlesimleri) amagli olarak kurulmaktadir. Kisaca, giivenlikli
yerlesimler, giivenlik, konfor, daha iyi yasam kalitesi ve sosyal homojen-
lige sahip {ist ve {ist-orta gelir grubunun yasadig1 konut alanlar1 olarak
tanimlanmaktadir. Bir¢ok ¢alismada statii, farkli yasam bigimi ve giiven-
lik bu kentsel parcalanmanin en énemli nedenleri olarak gosterilmekte-
dir (Coy, 2006).

Kisilerin bu tiir yerlesimlerde yasamay: tercih etme nedenleri iki
grupta toplanabilir: yapisal ve siibjektif. Yapisal olanlar icinde en 6nem-
lisi su¢ oraninin artisina paralel olarak gelisen giivensizlik hissinin artis:
ve bunun neden oldugu korkudur. Kentsel siddet ve sugluluk literatiirde
guvenlikli yerlesimlere tasinmanin ana nedeni olarak gosterilmektedir.
Devletin vatandaslarina temel hizmetleri sunmadaki yetersizligi sonu-
cunda sosyal esitsizligin ve sosyal kutuplasmanin hizla artis1 ve konut
tercihlerindeki degisim gibi nedenler girisimcileri bu konuda yatirim
yapmaya cesaretlendirmektedir (Davis, 1990; Blakely and Snyder, 1997;
Webster, 2002). Son yillarda Istanbul’da da orta ve iist gelir grubu yasam
tercihlerinde degisim yaparak giivenlikli yerlesimlere tagmnmiglardir. Bu
bakimdan bu yerlesimlerde yasayanlarin memnuniyetlerinde nelerin
etkili oldugunun belirlenmesi 6nemlidir.

Bu makale, Istanbul’da giivenlikli yerlesimlerde yasayanlarin bu yer-
lesimlerin gesitli 6zelliklerinden memnuniyetleri baglaminda bu alanlar1
tercih etme nedenlerini degerlendirmeyi amaglamaktadir. Makale, ITU
Mimarlik Fakiiltesi'nde 1996-1998 yillar1 arasinda yiiriitiilmiis olan ve bu
tiir yerlesimleri gesitli boyutlari ile ele alan genis kapsamli bir aragtirma
projesinin bir béliimiiniinden elde edilen bulgular1 tartismaktadir
(Berkoz, 2008).
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Calismanin Yontemi

Bu makalenin dayanagi olan aragtirma kapsaminda Istanbul’da tek-aile
giivenlikli yerlesimlerinde yasayanlarin kullanici memnuniyetini belirlemek
tizere 2006 yii Bahar ve Yaz aylarinda anket calismasi yapilmistir.
Istanbul’da tek-aile giivenlikli konut kullanicilarin konut ve cevresel kalite
memnuniyeti  belirleyicilerinin =~ saptanmasina  yonelik  6rneklemin
olusturulmasi kota yoéntemi kullanilarak yapilmistir. Orneklem biiyiikliigii
ana kiitle sonsuz kabul edilerek; n= 7 (1-77) / (e/z)2 formiilii kullanilarak
hazirlanmistir. Sonug olarak ortaya ¢ikan 385 deney sayis1 401'e ¢ikarilmis ve
belirlenen 6rneklem alaninda 401 adet anket sorusturmasi yapilmstir.

Bu tiir yerlesimlerin bulundugu 11 ilgede (Avcilar, Bakirkdy, Besiktas,
Beykoz, B. Cekmece, Eyiip, Kartal, Pendik, Sariyer, Tuzla ve Uskﬁdar) hane
reisleri ile yiiz yiize goriisiilerek 401 adet anket sorusturmasi yapilmistir.
Asagida verilen tablo yapilan anketlerin ilgelere dagilimini gostermektedir.

Tablo 1. Anketlerin Tlgelere

Dagilimi
Siklik Yiizde
(%)
Besiktas 2 0,5
Beykoz 102 25,4 sonyer 25‘2
Kartal 4 1 D 12
Avcilar Il 1
Pendik 12 3 1 bs2
Tuzla 4 1 Uskidar @ 2,7
K] B 37
Eyup 15 3,7 = Tuzla i 1
ra— = ]
Uskuidar 11 2,7 kel B 1
Biiylikcekmece | 141 35,2 —,—' 254
y g Besiktag 0,5
Avalar 4 1
Bakirkoy 5 1,2
Sariyer 101 252
Toplam 401 100

Anket formu; hane halki o6zellikleri, konutla ilgili 6zellikler, cesitli
fonksiyon alanlarmna erisilebilirlik, konut gevresi 6zellikleri, giivenlik,
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komsuluk iligkileri ve konut gevresi goriiniimii, konut kullanicis1 konut
ve ¢evresel kalite memnuniyeti ile ilgili sorulardan olugsmaktadir.

Bu makalede giivenlikli yerlesimlerde yasayanlarin bu tiir
yerlesimlerin gesitli 6zelliklerinden memnuniyetleri aritmetik ortalama
ve standart sapma degerleri hesaplanarak degerlendirilmistir.

Istanbul’da Giivenlikli Tek-Aile Yerlesimlerinin Genel Ozellikleri

Bu calisma kapsaminda Istanbul metropoliten alaninda 99 adet giivenlikli
tek-aile yerlesimi tespit edilmistir. Bu yerlesimlerde toplam 10.366 adet
konut birimi bulunmaktadir. Istanbul’daki tek-aile GY’inin biiyiik bir kismi
(%83.8) 1990 sonrasinda yapilmistir. Ozellikle en fazla sayida GY’lerin
bulundugu Sariyer, Beykoz ve B. Cekmece ilgelerinde 1990 sonrasinda
yapilan yerlesimler gogunluktadir. Istanbul’da bulunan 99 adet tek-aile
GY’inin %9.2’si merkez ilgelerde, %80.8'i ¢eper ilcelerdedir. Konut birimi
bakimindan degerlendirildiginde yerlesimlerin %8.5’i merkez ilgelerde,
%91.51 ise geper ilgelerdedir.

Istanbul’da bu tiir yerlesimlerin yogun olarak bulundugu ilgeler
Sariyer, Beykoz ve B. Cekmece ilgeleridir. Istanbul’daki toplam GY’lerin
%48.5i bu ilgelerde bulunmaktadir. Sariyer ve Beykoz ilgeleri Istanbul
Bogazi'min kuzeybati ve kuzeydogusunda yer almaktadir ve arazi
degerleri agisindan Istanbul'un en yiiksek arazi degerlerine sahip
bolgesidir. Ayrica, bu ilgelerdeki toplam konut birimi sayis1 da diger
ilgelerle kiyaslandiginda cok yiiksektir. Istanbul’daki GY’lerin toplam
konut biriminin %78.2’si bu ilgelerdedir (Bkn. Harita 1).

Toplam konut birimi bakimindan degerlendirdigimizde 50 konut
biriminin altindaki yerlesmeler toplamin %61.6’sim1 olusturmaktadir. 50
konut biriminin tizerindeki GY’lerin biiyiik kism1 ceper ilgelerdedir (%
86.8). Genellikle, GY’lerdeki konut yogunlugunun 50 birim/ha’in altinda
oldugu goriilmektedir. Biiyiik ¢cogunlugun ortalama yogunlugu (%57.6)
10-25 birim/ha’dir. Yogunlugu 25-50 birim/ha olan GY’ler toplamin
%11.1"ini olugturmaktadir. Istanbul’daki GY’lerin biiyiik kisminin arazi
biiyiikligii 10 hektarn altindadir (%84.8). En fazla tercih edilen konut
birimi bliytikliiglintin ortalama 200-299 m? oldugu tespit edilmistir.
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Harita 1: Yerlesimin Alan Biiyiikliigiine Gore Tek-Aile Giivenlikli Konutlarinin Dagilimlar:

ADAUR Fi

Istanbul’da Giivenlikli Tek-Aile Yerlesimlerinin Kullanicilarinin
Ozellikleri

Givenlikli konut kullanicilarinin  genel 6zellikleri yapilan anket
sonuglarina gore belirlenmistir:

¢ Hane halki ortalamasi 3,3 olarak hesaplanmistir.

e Konut alanlarindaki hane halki biiyiikliigli cogunlukla (%75'1) 3—4
kisiliktir. Ailelerin %15,9'u 1-2 kisi, % 8,5'i 56 kisiden olugmaktadir.

e GY alanlarinda yasayan hane reislerinin ¢cogunlugunun (%81,8'1)
orta yas grubunda (30-59 yas araliginda), %7’sinin geng¢ (-29 yas),
%11,2’sinin ise 60 yas ve iizeri yasta olduklar1 belirlenmistir.

e Orneklem kapsamindaki yerlesimlerdeki hane reislerinin biiyiik
gogunlugu (%58,1) tiniversite, %14,5'i yiiksek lisans, %8'i yiiksekokul,
%10,8’i lise mezunudur. Bu oranlar egitim diizeyinin Istanbul
ortalamasinin ¢ok tizerinde oldugunu gostermektedir

e Anket uygulanan GY’lerde hane reislerinin %88,5'i ¢alismakta,
%11,5'1 c¢alismamaktadir. Konut alanlarindaki hane reisi eslerinin
%62,6"s1 calismamakta, %37’4’ti galigmaktadir.
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¢ Hane reislerinin biiyiik cogunlugu (%32,7’si) serbest meslek sahibi
ve %20,6’s1 uzman mesleklerde calismaktadir. %3,7’si akademisyen,
%8,2’si miihendis, %4,2’si doktor, %1.1'i sanatci, %2,9'u st diizey
yonetici, %1,3"l sanayici, %6,9"u tiiccardir ve %8,7’si ise emeklidir.

o Ailelerin gelir durumlar1 kendi beyanlarina dayanarak besli skala
ile ifade edilmistir. Arastirma kapsamindaki yerlesmelerde yasayan
ailelerin biiylik cogunlugu (%44,5i) iist-orta gelir grubuna, %401 orta
gelir grubuna, %141 tist gelir grubuna mensup ailelerden olusmaktadir.

e Givenlikli yerlesim sakinleri ¢ogunlukla oturduklari konutun
sahibidir. Ankete katilan ailelerin %82.8’i miilk sahibi, %11.5’i kiraci,
%2’'si aile mulkiinde {icretsiz, %0.5°1 aile miilkiinde kira ile ikamet
etmektedirler.

e Givenlikli tek-aile yerlesimleri sakinlerinin bu yerlesimlere
tasinmadan 6nce yasadiklari ilgelere baktigimizda en yiiksek oranlari ile
%19,3 ile Kadikdy, %15,2 ile Besiktas, %15 ile Bakirkdy gibi merkez
ilcelerde yasadiklarimi gormekteyiz. Bu yerlesime yerlesmeden once
gevre ilgelerde yasayanlarin oranina baktigimizda ise en yiiksek oranlari
ile B. Cekmece (%8,4) ve Sariyer (%7,9) ilgelerinin tercih edilmis oldugu
goriilmektedir.

e Bu tiir konut alanlarina taginma zamami biyiik ¢ogunlukla
(%41,67s1) 3 yil ve tstiidiir. Bunu %32,9 oramnu ile 1-3 y1l 6nce, %15,7 ile 6-
12 ay 6nce, %7 oraniile 3-6 ay dnce, %2,7 ile son {i¢ ay izlemektedir.

o Konutlarin %37,4’tinde stuirekli olarak 4 kisi, %28,4tinde 3 kisi,
%15,2’sinde 2 kisi, %13,2’sinde 5 kisi, %3,5'inde 1 kisi, %2’sinde 6 kisi
yasamaktadir.

e Oturulan konutlarin %49,9u 101-149 m?2, %7,2'si 66-100 m?
%25,9'u 150-165 m?, %0,2’si 65 m? ve daha kiicik, %16,7’si 165 m? ve
daha biiytik konutlardir.

¢ Daha once oturulan konut tiirti %65,4 orani ile sehir i¢i apartman
dairesi, %16,9 ile toplu konut apartman dairesi, %17,2 ile miistakil
konuttur.
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Konut ve Cevresel Kalite Memnuniyeti Belirleyicilerinin Aritmetik
Ortalama ve Standart Sapma Degerleri ile Degerlendirilmesi

Bu boliimde, giivenlikli konut kullanicilarimin yasadiklar1 konut yakin cev-
resinin ¢esitli olanaklarindan memnuniyetlerini en fazla etkileyen konular
anket sorularina verdikleri cevaplarin aritmetik ortalama ve standart sapma
degerleri hesaplanarak degerlendirilmistir. Aritmetik ortalama degeri bir
ifadeye/konuya katilma derecesini yansitmaktadir. Bu da konularin anlaml
bir sekilde siralanmasina imkan vermektedir. Boylece ankete katilan kisile-
rin anket formunda yer alan konular arasinda hangisine daha yiiksek dii-
zeyde katildiklarini belirlemek miimkiindiir. Konut alani kullanicilarinin
sorulara verdikleri cevaplarindaki memnuniyet dereceleri 1 (¢ok memnun)
ve 5 (hi¢ memnun degil) degerleri arasinda degismekte olup ve kiigiikten
biiyiige dogru siralanmaktadir.

Konut alani kullanicilarinin yasadiklar: konut alanindaki memnuniyetle-
rinde etkili olan konulardan aritmetik ortalama degeri en yiiksek olan de-
giskenler ‘Genel olarak ailenin konut alaninda giivende olmas1’ (x=4,05) ve
‘Genelde konutum bulundugu bolge agisindan iyi bir yatirimdir’ (x=4,03)
olarak saptanmustir. Bu degiskenleri takiben ‘otopark alanlarina erisilebilir-
lik” (x=4,02) ve ‘Konut alaninin dogal afetlerden giivenligi’ (x=4,00) aritmetik
ortalama degeri yiiksek degiskenler olarak belirlenmistir. Standart sapma
agisindan konuyu irdeledigimizde en yiiksek aritmetik ortalama degerlerine
sahip ‘Genel olarak ailenin konut alaninda giivende olmas1’ (x=4,05, s=,813)
ve ‘Genelde konutum bulundugu bolge agisindan iyi bir yatinmdir’ (x=4,03,
s=,860), ‘Otopark alanlarina erisilebilirlik’ (x=4,02, s=1,053) kriterlerinin dii-
siik standart sapma degerine kars1 geldigini ve bu da giivenilirlik derecele-
rinin yiiksek oldugunu gostermektedir.

Konut alan: kullanicilart yasadiklar: ¢evrenin giivenligi konusunda arit-
metik ortalama degeri en yiiksek degiskenlerden ‘Genelde konut alaninda
ailenin giivende olmasi” ve "Konut alaninin dogal afetlerden giivenligi’ kri-
terlerini onemli gérmektedir. Tablodan oturulan ¢evrenin giivenligi konu-
sunda en az katilian kriter ise ‘Konut alaninin hirsizliga karst giivenligi’
kriteridir. Bu durum konut alan: kullanicilarinin yasanilan toplu konut ala-
nint hirsizlik bakimindan giivenli gormedigi anlamina gelmez ¢linkii bu
deger 2,5 degerinin ¢ok iizerindedir. Bu yerlesimler her tiirlii giivenlik
onlemi ile adeta kusatilmistir ve bu yerlesimleri kullanicilarin tercih et-
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me nedenleri bir¢ok ¢alismada toplumda ytikselen sug korkusu ile iliskili
goriilmektedir.

Tablo 2. Giivenlikli konut alani kullanicilarinin yasadiklar: ¢evrenin giivenligi
ile ilgili diistincelerinin aritmetik ortalama ve standart sapma degerleri

Anket Aritmetik Standart
Sayist Ortalama Sapma
Degeri Degeri
Genel olarak ailenin konut alaninda giivende olmast | 400 4,05 0,813
Konut alaninin dogal afetlerden giivenligi 401 4,00 0,879
Konut alanmin trafik kazalarindan giivenligi 401 3,98 0,900
Konut alaninin cinayete kars: giivenligi 401 3,94 0,960
Konut alaninin yangindan giivenligi 401 3,89 0,909
Konut alaninin hirsizliga kars1 giivenligi 401 3,89 0,963

Standart sapma acgisindan konuyu irdeledigimizde en yiiksek aritme-
tik ortalamalara sahip ‘Genelde konut alaninda ailenin giivende olmast’
(x=4,05, s=0,813) ve 'Konut alaninin hirsizliga karsi giivenligi’ (x=4,00,
s=0,879) kriterlerinin diisiik standart sapma degerine kars1 geldigini ve
bu da giivenilirligin fazla oldugunu gostermektedir.

Anket uygulanan giivenlikli konut alanlarinda yasanilan ¢evrede can
guvenliginin saglanmasi, genel olarak ailenin konut alaninda giivende
olmasi hususlar: giivenlikli konut alan1 kullanict memnuniyetini yiiksel-
ten kriterler olarak belirlenmistir.

GY alani kullanicilarinin oturduklari ¢evre 6zellikleri ile iligkili kriter-
lerden aritmetik ortalama degeri en yiiksek degisken (x=3,91) olan ‘Bu
konut alaninda geceleri aydinlatma yeterlidir’ ve bu kriteri takiben ‘Cev-
redeki acik alanlarin bakiminin yeterliligi’ (x=3,66) ile ‘Cevredeki yesil
alanlarin bakimi yeterlidir’ (x=3,60) gibi ¢evrenin bakimu ile ilgili kriterle-
re katilimlarinin yiiksek oldugu goriilmektedir. Tablo 3’den ‘Bu konut
alan1 yasayan insan sayisina gore kiigliktiir’ (x=2,26) degiskeninin en az
katilman kriter oldugu izlenebilir. Bu durum kullanicilarin yerlesmeyi
yogun ve sikisik gormedikleri anlamina gelmektedir.
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Tablo 3. Giivenlikli konut alanlarinda yasayanlarin oturduklar: ¢evre 6zellikleri
hakkinda diisiincelerinin aritmetik ortalama ve standart sapma degerleri

Anket | Aritmetik | Standart
Sayist | Ortalama | Sapma
Degeri Degeri
Bu konut alaninda geceleri aydinlatma yeterlidir 401 3,91 0,921
Cevredeki agik alanlarmn bakimi yeterlidir 400 3,66 1,083
Cevredeki yesil alanlarin bakimi yeterlidir 400 3,60 1,133
Cevredeki binalar benim binama ¢ok yakindir 401 2,60 1,184
Bu konut alaninda trafik yogunlugu (motorlu araglar) | 401 2,49 1,132
yeterlidir
Bu konut alani yasayan insan sayisma gore kiigiiktiir 401 2,26 1,057

Standart sapma agisindan konuyu irdeledigimizde en yiiksek aritme-
tik ortalamalara sahip ‘Bu konut alaninda geceleri aydinlatma yeterlidir’
(x=3,91, s=0,921) ve ‘Cevredeki acik alanlarin bakiminin yeterliligi’
(x=3,66, s=1,083) kriterlerinin diisiik standart sapma degerine karsilik
geldigi ve bu durumda giivenilirligin fazla oldugu goriilmektedir.

Konut alaninda aydinlatmanin yeterli olusu giivenlik bakimindan
onem verilen bir kriterdir. Toplu konut alanlarinda yasanilan gevrede
acgik ve yesil alanlarin bakiminin iyi olmasi, konut alanindaki insan ve
yap1 yogunlugunun diisiik olmas: toplu konut alani kullanici memnuni-
yetini yiikselten kriterler olarak belirlenmistir. Bu durum degerlendiril-
diginde, gtivenlikli konut alanlarinda konut ¢evresi bakimimin ve kalite-
sinin yasayanlarin memnuniyetini saglamada yeterli oldugu soylenebilir.

Toplu konut alan1 kullanicilarmin oturduklar: ¢evrenin gesitli olanak-
larindan memnuniyetlerine iligkin aritmetik ortalama, standart sapma
degerleri Tablo 4.den (hangi kriterlerlerden memnuniyetin yiiksek oldu-
gu) izlenebilir.

Konut alani kullanicilarinin oturduklari ¢evreden memnuniyetleriyle
iligkili kriterlerden en yiiksek aritmetik ortalamaya sahip olan ‘Agik
alanlardan memnuniyet’ (x=3,87), ‘Oturulan c¢evreden genel memnuni-
yet’ (x=3,86) kriterlerini takiben “Yesil alanlardan memnuniyet’ (x=3,86)
ve ‘Alt-yap1 memnuniyeti’ (x=3,86) kriterlerinin memnuniyetin en fazla
oldugu kriterler olarak gosterildigi goriilmektedir.

Tablo 4. Oturulan ¢evrenin ¢esitli olanaklarindan memnuniyeti gosteren kriter-
lerin aritmetik ortalama ve standart sapma degerleri
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Anket Aritmetik Standart
Sayist | ortalama Sapma
degeri Degeri

Acik alanlardan memnuniyet 400 3,87 ,932

Oturulan gevreden genel memnuniyet 401 3,86 ,737

Yesil alanlardan memnuniyet 400 3,86 ,961

Altyap1 memnuniyeti 401 3,86 ,930

Gezinti alanlarindan memnuniyet 401 3,83 ,922

Arag yollarindan memnuniyet 401 3,82 ,968

Manzaradan memnuniyet 401 3,81 1,011
Otopark alanlarindan memnuniyet 400 3,78 1,084
Yaya yollarindan memnuniyet 401 3,78 1,010
Dinlenme alanlarindan memnuniyet 401 3,76 1,039
Sosyal iligkiler ve komsuluk iligkilerinden memnuniyet 401 3,65 ,991

Spor alanlarindan memnuniyet 401 3,63 1,104
Cocuk oyun alanlarindan memnuniyet 401 3,60 1,103
Idare-y6netimden memnuniyet 401 3,48 1,022
Alt-yap1 olanaklarindan memnuniyet 400 3,38 1,007
Sosyal etkinliklerden memnuniyet 401 3,27 1,066
Egitim alanlarindan memnuniyet 401 3,24 1,130
Toplu tagim olanaklarindan memnuniyet 401 3,20 1,119
Eglence alanlarindan memnuniyet 400 3,15 1,137
Saglik alanlarindan memnuniyet 401 3,14 1,055
Kent merkezine erisilebilirlikten memnuniyet 399 3,07 1,068

En yiiksek aritmetik ortalamalara sahip ‘Alt-yapi memnuniyeti’
(x=3,83, s=0,92) kriterlerinin diisiik standart sapma degerlerine sahip
olmas: giivenilebilirliginin yiiksek oldugunu gostermektedir. ‘Kent mer-
kezine erisilebilirlikten memnuniyet’ ise en diisiik aritmetik ortalama
degerine sahiptir (x=3,07). Bu aritmetik ortalama degeri 2,5"in {izerinde
oldugu icin memnuniyetsizlik ifade etmemektedir. Bu degerlendirmeler-
le konut alanlarinda agik ve yesil alanlarin, altyapi ve otopark alanlarinin
kullanicilar1 diger donati alanlar: iginde en fazla memnun eden konular
oldugunu gormekteyiz.

Givenlikli konut alanlarmin 6zellikle kent ¢eperlerinde orman ve de-
niz manzarali alanlarda gelistirildikleri diisiiniildiigiinde hem cevrele-
rinde hem de yerlesim alanlari iginde yesil alan ve agik alan oraninin ¢ok
yliksek oranda oldugu, kent igcindeki yogun ve sikisik konut alanlari ile
kargilastirildiginda bu degiskenlerin hem kullanicilarin memnuniyetle-
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rinde hem de bu tiir yerlesimlerin tercih edilme nedenleri arasinda 6n
siralarda yer aldiklar1 sdylenebilir.

Guvenlikli konut alan1 kullanicilarinin komsuluk iliskileri ile ilgili
degerlendirmelerini gosteren aritmetik ortalama, standart sapma deger-
leri hangi kriterlere katilimin yiiksek oldugunu gostermektedir (Bkn.
Tablo 5).

Tablo 5. Giivenlikli konut alanlarinda komsuluk iliskilerinin degerlendi-
rilmesine iligkin aritmetik ortalama ve standart sapma degerleri

Anket | Aritmetik Standart
Sayist | Ortalama Sapma
Degeri Degeri
Gerektiginde komsulardan yardim alabilme 401 3,92 0,805
Genel olarak konut alanindaki komgulardan memnuni- | 400 3,90 0,812
yet
Komsuluk iligkilerinden memnun olma 401 3,83 0,872
Yakin cevredeki komsulardan yeterince mahremiyetin | 401 3,82 0,869
olmasi
Sosyal iliskilerden memnun olma 401 3,79 0,851
Gelir diizeyi, egitim, koken bakimindan konut alaninda | 401 3,77 0,875
yasayan insanlarin benzer olmasi
Yakin ¢evredeki bir¢ok insanin taninmasi 401 3,72 0,903

Tablo 5'de konut alanlarinda komsuluk iligkilerine iligkin kriterlerden
aritmetik ortalama degeri en yiiksek degisken (x=3,92) olan ‘Gerektiginde
komsulardan yardim alabilme’ ve bu kriteri takiben ‘Genel olarak konut
alanindaki komsulardan memnuniyet’ (x=3,90) komsuluk iligkileri ile ilgili
kriterler olarak belirlenmistir. Komsuluk iligkilerinde en az katilinan kriter
ise “Yakin ¢evredeki bir¢cok insanin taminmasi’ (x=3,72) kriteridir. Standart
sapma agisindan konuyu irdeledigimizde en yiiksek aritmetik ortalamalara
sahip ‘Gerektiginde komsulardan yardim alabilme’” (x=3,92, s=0,80) ve ‘Ge-
nel olarak konut alanindaki komsulardan memnuniyet’ (x=3,90, s=0,81) kri-
terlerinin diisiik standart sapma degerine karsi geldigini ve bunun da giive-
nilirligin fazla oldugunu gostermekte oldugu soylenebilir.

Gtivenlikli konut alanlarinda yakin ¢evredeki komsulardan yeterince
mahremiyetin olmas1 ve genel olarak konut alanindaki komsulardan
memnun olunmasi giivenlikli konut alanu kullanici memnuniyetini yiik-
selten kriterler olarak belirlenmistir. Giivenlikli yerlesimlerde yasayanla-
rin ayni gelir grubundan ve ayn sosyal gevreden olmasi komsularinin
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da kendilerine benzer oldugunu sik sik goriisiilmese de gerektiginde
yardim alabileceklerini diisiindiirmektedir.

Tablo 6. Giivenlikli konut alanlarinda konut gevresi goriiniimii ve
ekonomik degere iliskin aritmetik ortalama ve standart sapma degerleri

Anket | Aritmetik Standart
Sayist | Ortalama Sapma
Degeri Degeri
Genelde konutum bulundugu bélge acisindan gelecek i¢in | 401 4,03 ,860
iyi bir yatirimdar
Temelde bu yerlesim alaninin gériiniimiinden memnunum 401 3,89 ,822
Bu konut alan giizel gériinmektedir 3,85 ,836
Bu toplu konut alani benim gelir diizeyimi, kariyerimi | 401 3,70 ,950
yansitmaktadir
Bu toplu konut alaninin enteresan bir goriiniimii vardir 401 3,11 1,077
Bu toplu konut alaninda monotonluk hakimdir, binalar ve | 401 3,00 1,187
yapilar birbirinin aynidir

Tablo 6’da konut alanlarinda konut g¢evresi goriintimii ve ekonomik
degere iligkin kriterlerden aritmetik ortalama degeri en yiiksek degisken
(x=4,03) olan ‘Genelde konutum bulundugu bolge acisindan gelecek igin
iyi bir yatinmdir” ve bu kriteri takiben ‘Genelde konut alaninin gortinii-
miinden memnunum’ (x=3,89) konut cevresi goriiniimii ve ekonomik
degeri ile ilgili kriterler olarak belirlenmistir. Tablodan konut cevresi
gortiniimii ve ekonomik degeri konularinda en az katilinan kriter ise ‘Bu
konut alaninda monotonluk hakimdir, binalar ve yapilar birbirinin ayni-
dir’ (x=3,00) kriteridir.

Standart sapma agisindan konuyu irdeledigimizde en yiiksek aritme-
tik ortalama degerine sahip ‘Genelde konutum bulundugu bélge agisin-
dan gelecek icin iyi bir yatirimdir’ (x=4,03, s=0,86) ve ‘Bu konut alaninin
goriinimiinden memnunum’ (x=3,89, s=0,82) kriterlerinin diisiik stan-
dart sapma degerine karsi geldigini ve bu da giivenilirligin fazla oldu-
gunu gostermektedir.

Givenlikli konut alanlarinda konutun gelecek ic¢in bulundugu bolge
agisindan iyi bir yatirim olmasi ve konut alaninin giizel goriinmesi toplu
konut alani kullanici memnuniyetini yiikselten kriterler olarak belirlen-
migtir. Tiirkiye’de 80 sonrasinda yasanan yiiksek enflasyon oranlari,
diisiik mevduat faiz oranlari, borsadaki istikrarsizlik, ozellikle biiyiik
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kentlerde konut sektoriinde satis degerlerinin spekiilatif artis oranlarma
sahip olmas1 gibi nedenler konutun iyi bir yatirim araci olmasimni giin-
deme getirmistir. Bu bakimdan da gtivenlikli konut kullanicilarinin ko-
nutlarini iyi bir yatirrm araci olarak gormeleri, bu yerlesimlerin Istan-
bul"un prestijli semtlerinde gelismis olmasi, orman ve deniz manzarasina
ve yliksek standartta konut ve ¢evre kalitesine sahip olmasi gibi neden-
lerle agiklanabilir.

Tablo 7. Konut alanindan kentsel fonksiyon alanlarina erisilebilirlikte 6nemli olan
kriterlerin aritmetik ortalama ve standart sapma degerleri

Anket Aritmetik Standart
Sayist | Ortalama Sapma
Degeri Degeri
Otopark alanlarina erisilebilirlik 401 4,02 1,053
Dinlenme alanlarina erisilebilirlik 400 4,00 0,929
Gezinti alanlarina erisilebilirlik 401 3,97 0,895
Giinliik ihtiyaclarin saglandig1 markete erisim 401 3,88 0,870
Spor alanlarina erisilebilirlik 401 3,77 1,043
Saglik ocagina erisilebilirlik 401 3,57 0,988
Rekreasyon alanlarina erisilebilirlik 400 3,57 1,204
Toplu tagim duraklarina erisilebilirlik 401 3,49 1,134
Genel olarak fonksiyon alanlarina erisilebilirlik 401 3,49 0,967
Aligveris merkezine erisilebilirlik 401 3,48 1,003
Temel Egitim alanlarina erisilebilirlik 400 3,37 1,346
Merkeze erisilebilirlik 401 3,20 1,084
Eglence alanlarina erisilebilirlik 401 3,18 1,134
Hastaneye erisilebilirlik 401 3,17 0,994
Liseye erisilebilirlik 401 3,08 1,317
Cocuklarin okuluna erisilebilirlik 401 3,05 1,536
Yakin akraba ve arkadaglara erisilebilirlik 401 3,01 1,183
I@e erisilebilirlik 401 3,00 1,404
Universiteye erigilebilirlik 401 2,71 1,215

Tablo 7'de konut alani kullanicillarinin yasadiklar1 konut alanindaki
kriterlerden aritmetik ortalama degeri en yiiksek olan ‘Otopark alanlari-
na erigilebilirlik’ (x=4,06) ve ‘Dinlenme alanlarina erisilebilirlik” (x=3,99)
degiskenleri erisilebilirligi en fazla istenen kriterler ve bunu takiben ‘Ge-
zinti alanlarina erisilebilirlik’ (x=3,97) kriteri olarak belirlenmistir. Tablo-
dan erisilebilirligi en diisiik kriterin ise ’Universiteye erigilebilirlik’
(x=2,71) oldugu saptanmustir.
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Standart sapma agisindan konuyu irdeledigimizde en yiiksek aritme-
tik ortalama degerlerine sahip ‘Otopark alanlarina erisilebilirlik” (x=4,02,
s= 1,05) ve ‘Dinlenme alanlarina erisilebilirlik’ (x=3,99, s=0,92), ‘Gezinti
alanlarma erisilebilirlik’ (x=3,97, s=0,89) kriterlerinin disiik standart
sapma degerine karsi geldigini ve bu da giivenilirligin fazla oldugunu
gostermektedir.

Givenlikli konut alanlarinda otopark alanlarina erisimin erisilebilirli-
gi en yliksek fonksiyon oldugunu, tiniversiteye erisilebilirliginin ise erisi-
lebilirligi dncelikle dnemsenen bir kriter olmadigini goérmekteyiz. Uni-
versite alanlarina erisilebilirligin diisiik olmasi durumu bu tiir konut
alanlarinin gevre ilgelerdeki birkag 6zel tiniversite kampiisii disindaki
devlet tiniversitelerine uzak olmasi ile agiklanabilir. Giivenlikli konut
kullanicilariin konutlarinda birden fazla 6zel otomobil sahipligin oldu-
gu disiintildigiinde otopark yeterliliginin yani sira erisilebilirligin ve
yakinligin ¢ok 6nemli oldugu ve bu tiir konutlar tercih etme nedenleri
arasinda tist siralarda yer aldig1 arastirma projesinin ¢ok degiskenli ana-
lizlerinden elde edilen bulgularina dayanarak sdylenebilir.

Sonug¢

Kiiresellesmenin neden oldugu sosyal ve mekansal doniisiim siireci ya-
sam bigimi ve aligkanliklarinda degisikliklere neden olmaktadir. Son
yillarda Istanbul’da da giivenlikli konut yerlesimlerindeki hizli artig {ist
ve list-orta gelir grubunun konut ve konut gevresi tercihlerinde degisim-
lerin oldugunu gostermektedir.

Istanbul’da niifus yogunlugunun yiiksek oldugu konut alanlarinda
acik ve yesil alanlarin gereken standartlarin altinda oldugu bu durumun
da yagsam kalitesini olumsuz olarak etkiledigi bilinmektedir. Bu konuda
yapilan caligmalar giivenlikli yerlesimlerin kullanicilarinin bu tiir yerle-
simleri tercih etmede diisitk yogunluklu ve yaygin oluslarini, yiiksek
standartta acik ve yesil alanlara sahip olmalarini, ¢evrelerinde koru, or-
man alanlar1 gibi alanlarin olmasinin etkili oldugunu ortaya koymakta-
dir. Bu arastirma kapsaminda anket sorusturmasi yapilmis olan giiven-
likli tek-aile konutlar1 kullanicilarinin konut ¢evresi memnuniyetlerinde
“acik ve yesil alan memnuniyetinin” birinci sirada yer almasmin ayni
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zamanda bu tiir konut yerlesimlerinde yasamay: tercih etmenin 6nemli
nedenlerinden biri oldugunu gostermektedir.

Gilvenlikli yerlesimlerin gelistirilmelerindeki en 6nemli neden olan
“giivenlik” de Istanbul’daki giivenlikli tek-aile konut kullanicilarinin en
fazla 6nem verdikleri unsurdur. Istanbul diinyadaki diger biiyiik metro-
pollerle giivenlik bakimindan karsilastirildiginda durumun tehlikeli
boyutlarda olmadig: istatistiki verilerle ortaya konmustur. Buna ragmen
son yillarda giivenlikli konut yerlesmelerinin sayisinda hizli bir artis
olmustur. Istanbul’da tek-aile giivenlikli yerlesimlerinde yapilan anket
sorusturmasinin sonuglari kullanicilarin memnuniyetlerini etkileyen en
onemli degiskenin ‘Konut alaninda ailenin genel giivenligi'nin olmas1 bu
tiir konut alanlarinda yasamay tercih etmenin de en 6nemli nedenlerin-
den biri oldugunu ortaya koymaktadir.

1999 Marmara depremi sonrasinda kentin mevcut konut stokunun biiyiik
kisminin depreme kars: giivenliginin tartisilmali olmasi, deprem giivenli
konut konusunu da giindeme tasimistir. Giivenlikli konut yerlesimlerini
gelistiren firmalar bu tiir yerlesimlerin Istanbul’'un kuzeyinde depreme da-
yanikli zemin {izerinde gelistirildigini vurgulamakta ve pazarlamalarini bu
tiir sloganlarla yapmaktadirlar. Bu ¢alismanin sonuglari bu yerlesimlerde
yasayanlarin memnuniyetlerinde ‘konut alaninin dogal afetlerden giivenli-
gi'nin etkili oldugunu ortaya koymaktadir. Bu durum bu tiir konutlar tercih
etmede dogal afetlere karsi konutun giivenliliginin 6énemli oldugunu acik-
lamaktadir.

Bu calismanin bulgular1 giivenlikli yerlesimlerin kullanicilarinin mem-
nuniyetlerinde giivenlik, agik ve yesil alanlara erisim kolaylig1, konut yerle-
siminin bakimi ve kalitesi, donatilarinin gesitliligi gibi kriterlerin 6nemli
oldugunu ortaya koymaktadir. Bu ¢alismanin sonuglar1 Roitman (2003) ve
Landman’in (2000 ve 2003) calismalarinin sonuglari ile paralellik gostermek-
tedir.
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