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ONSOZ

Kent i¢i ve kent ¢eperinde konumlanan kapali sitelerin incelenmesi ve tasarim farkliliklarinin
Istanbul &lceginde arastirilmasmni  incelemeye yonelik hazirlanan tez calismasmin
yiiriitiillmesinde, degerli katkilar1 bulunan tez danismanim Yrd. Dog. Dr. M. Tolga Akbulut’a

tesekkiirii borg bilirim.

Tez calismasinda bana destek olan esim Ibrahim Aytar’a, aileme ve bana sans getiren Ates’e

sonsuz tesekkiirlerimi sunarim.
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OZET

Kapal1 konut alanlari, 1980’lerin sonlarinda; kent merkezinde yasayan iist gelir grubunun
taleplerinin karsilanamamasi sebebiyle, kent eteginde, genis arazilerin ve mevcut dogal
giizelliklerin sundugu avantajlarla, ayricalikli gruba yonelik prestijli konut alanlar1 olarak
ortaya cikmiglardir. Sonraki yillarda, ‘yeni orta sinif’ ya da ‘geng profesyoneller’ olarak
tanimlanan yiiksek gelirli kesim, yasam alanlarmi ¢alisma mekénlarina yakin olacak sekilde
kent icinde tercih etmeleri sebebiyle, kent merkezinde bos kalmis arazi pargalar1 gelistirilerek

ya da imar degisiklikleri ile kent merkezinde kapali konut alanlar1 insa edilmeye baslanmustir.

Kapali siteler iizerine tiim diinyada yaygin olarak mimarlar, sehir plancilar1 ve sosyologlar
tarafindan yapilmakta olan ¢ok sayida ¢aligmada 6zellikle bu tip yapilasmanin kente getirdigi
fiziksel ve sosyal degisimler tartisilmaktadir. Tez kapsamunda Istanbul genelinde kent
merkezinde ve kentin yeni gelisen semtlerinde konumlanan kapali sitelerin yerlesim verileri

ve Ozelliklerinin tartisilmasi: amaglanmaktadir.

Arastirma kapsaminda oncelikle kapali sitelerin konumlandig1 yer baglamimda kent merkezi
ve kentin yeni gelisen semtleri tanimlar1 yapilmistir. Kent merkezinde ve kentin yeni gelisen
semtlerinde kapali sitelerin yerlesim verileri ve 6zelliklerine bagh olarak elde edilen sonuglar
yogunluk/6lcek, planlama/tasarim ve ¢evre/yasam basliklar1 altinda tartisilmaya calisilmistir.

Anahtar kelimeler: istanbul, kapali site, kapali konut alanlari, kent merkezi ve kentin yeni
gelisen semtleri, yogunluk/6lcek, planlama/tasarim, ¢evre/yagam.
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ABSTRACT

Late 1980’s; enclosed residential areas are appeared at the edges of the cities, where there are
large fields, suitable for construction, beside existing natural forests and small lakes for the
upper income class who lives in downtown. Following years, the upper income class, defined
as ‘new middle class’ or ‘yuppies, young professionals’, prefered their residents in downtown,
to be closer to their working locations. in downtown, the gated communities ar appeared as

enhanced empty areas or changes at development and contructson of public facilities.

The physical and social changes are especially argued at prepared numerous studies of
architects, urban planners ans sociologists. Content of this thesis, the properties and the
settlement datums of the gated communities, situated in downtown and districts that lately

developed, is aimed.

Content of the research, first downtown and lately developed districts positions are defined,
edge is detemined. The results of the properties and the settlement datums of the gated
communities situated in downtown and districts that lately developed, are studied to argue

within the titles of density/scale, planning/design and environment/life style.

Key words: Istanbul, gated communities, enlosed residantial areas, downtown and lately

developed districts, density/scale, planning/design, environment/life style.



1. GIRiS

Konut; insanin barinma, giivenlik, konfor, sosyallesme, kendini ifade etme ve estetik
gereksinimlerinin karsilandig1 yerdir. Konuta dair yapilan ¢esitli tanimlamalarin ortak
kesistigi payda; konutun bulundugu yerden izole edilmis, ayr1 olarak diisiiniilemeyecegi,
aksine bireyler, komsular ve konut alanindaki imkanlarin konut yerlesim sistemini
olusturdugudur. Konut aym1 zamanda, kisilerin bagli olduklari, hayatlarmin en O6nemli
olaylarina taniklik eden, vakitlerinin biiyiik bir kismini1 gecirdikleri ve dolayisiyla da gegmisle
ilgili baglarinmn tutundugu bir yerdir. Fiziksel, psikolojik, ve sosyo-kiiltiirel ¢evre icinde
tanimlanan konut, giinlimiizde kisilerin sosyo-ekonomik yapidaki statiilerinin ve hatta siyasal

goriis ve inanglarmin da lizerinden tanimlanabildigi bir olgu durumuna gelmistir.

Kapal1 konut alanlari, 1980’lerin sonlarinda; kent merkezinde yasayan iist gelir grubunun
taleplerinin karsilanamamasi sebebiyle, kent eteginde, genis arazilerin ve mevcut dogal
giizelliklerin sundugu avantajlarla, bu ayricalikli gruba yonelik prestijli konut alanlar1 olarak
ortaya ¢ikmiglardir. Sehrin heterojenligi karsisinda, kendi icinde homojen olmakla dogmus bir
tepki olarak da bakmak miimkiindiir. Sonraki yillarda, ‘yeni orta smif ya da ‘geng
profesyoneller’ olarak tanimlanan (yuppies) yiiksek gelirli kesim, yasam alanlarmi ¢aligma
mekanlara yakin olacak sekilde kent iginde tercih etmeleri sebebiyle, kent merkezinde bos
kalmis arazi pargalar1 gelistirilerek ya da imar degisiklikleri ile kent merkezinde kapali konut

alanlar1 inga edilmeye baslanmistir.

Diinya metropollerinde, kiiresellesme ile birlikte ortaya ¢ikan yeni zengin gruplar farkl konut
tikketimi egilimleri gostermiglerdir. Gilivenlik ve yasam tarzi kavramlar: ile pazarlanan kapal
sitelerin; artan taleple birlikle, kent merkezinde ve kentin yeni gelisen semtlerinde
konumlanmalarinda yerlesim verilerine ve oOzelliklerine gore bir takim farkliliklar

gozlemlenmistir.

Bu tezin amaci, 1980 sonrasinda gelisen ve liikks konutlarmn olusturdugu kapali sitelerin,
olusum - gelisim siirecini incelemek, diinyanin cesitli metropollerindeki ornekler lizerinden
tercih nedenlerini ortaya koymak ve Istanbul’daki kapal: sitelerin olusum ve gelisim siirecini
etkileyen faktorleri irdeleyerek, secilen ornekler iizerinden karsilastirmali olarak sosyal -

fiziksel analizlerini yapmaktir.
I. Boliimde, tezin amaci, kapsami ve yontemi anlatilmistir.

II. Boliimde, kapali sitelerin kavramsal ve fiziksel gelisimi incelenmistir. Diinya’daki ve

Tirkiye’deki kapali sitelerin, farkliliklar1 ve benzerlikleri 6rneklerle ortaya konulmustur. 1980
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sonrast  ilk  Orneklerinin  Amerika’da goriildiigl st gelir gurubuna yonelik kapali
sitelerin tipolojilerinin arastirildigt bu bolimde dort isim 6n plana ¢ikmistir. Blakely ve
Synder, kapali siteleri yasam tarzi topluluklari, elit gruplar ve giivenli bdlge topluluklar: ad1
altinda lic gruba aymrip incelemislerdir. Burke; kentin giivenli alanlari, giivenli konut
kompleksleri, giivenli banliyd arazileri, glivenli dinlenme yeri topluluklar1 ve giivenli kirsal
konut arazileri olmak iizere bes baslik altinda toplayip incelemistir. Luymes’a gore ise kapali
siteler bir matrikse gore sekillenmektedir ve konutlari, erisimin kontrol edilebilirligi ve
cevrelerinin yapaylastirilmas1 ¢ercevesinde smiflandirilmistir. Tirkiye’de goriilen kapali
siteleri ise Hatice Kurtulus kendi iginde ii¢ gruba aymrmustir. IIki kentin geperlerine dogru
oldukca genis bir alanda kurulan alt kent niteligi tasiyan sitelerdir. Ikincisi alt kent dzelligi
tasimayan, giris ¢ikislarm kontrol edildigi fakat ¢ok siki bir sekilde engellenmedigi sitelerdir.
Ugiincii tip ise radikal olarak kapali, girislerin kontrol altinda tutuldugu ve oturanlarmin iznini
almadan kimsenin iceri alimmadigi sitelerdir. Bu bdliimde son olarak c¢esitli faktorler

cercevesinde kapali sitelerin ortaya ¢ikis nedenleri ve gelisim siiregleri incelenmistir.

III. Boliimde arastrma konusu incelenmektedir. Istanbul, batiya doniik yasam tarziyla,
Diinyadaki diger metropollerle ayn1 anda, ¢esitli faktorlerden benzer sekilde etkilenmektedir.
1980 sonras1 gelisen ve c¢evresi sinirlandirilmis ve girislerin kontrol altinda tutuldugu Liks
konutlardan olusan kapali sitelerin, Tiirkiye’deki ilk 6rnekleri de Istanbul’da goriilmektedir.
Bu nedenle arastirma yeri olarak Istanbul tercih edilmistir. Istanbul, Tiirkiye nin en kalabalik
sehri olmasimin yani sira, her inanca, kiiltiire ve yasam tarzina bagli genis bir mozaigine sahip
olmas1 ve ekonominin merkezi olmasi ile her konuda Tiirkiye’nin yansimasi olmaktadir.
Istanbul’da kapali site gelisimi incelendiginde, kent merkezinde ve kentin yeni gelisen
semtlerinde konumlanan site drneklerinde farkliliklar goriilmektedir. Bu tezin kapsaminda
kapali siteleri; 15°1 kent merkezi ve 15°1 ise yeni gelisen semtlerde olmak iizere 30 tane 6rnek
secilmistir. Yogunluk/6lgek, planlama/tasarim ve c¢evre/yasam basliklar1 altinda, olusturulan

tablolar ile yerlesim verileri ve 6zellikleri ortaya konmustur.

IV. Béliimde ise elde edilen verilerden yola cikilarak yeni gelisen kapali sitelerin Istanbul
genelinde konumlanmalarina gore tespit edilen yerlesim verileri ve Ozelliklerden ¢ikarilan

sonuglar tartigilmaktadir.



2. KAPALI SiTE OLGUSU

2.1 Kapah Site, mahalle ve kapahlik kavramlarinin irdelenmesi

20.yiizyilda tiim diinyada kapitalizmin etkisiyle politik, ekonomik ve bunun neticesi olarak da
tiketim kiiltirtinde bir degisim siireci yasanmistir. Bu degisim modadan aksesuara,
dekorasyondan yasam tarzina, ¢cok cesitli alanlarda kendisini géstermistir. Mal tiikketiminden
hizmet tiiketimine geg¢is, kiiresel diizeyde finans holdingleri ve borsa sirketleri gibi yeni
hizmet sektorleri dogmasina sebep olmustur. Bu hizmet sektoriinde calisan yliksek olgekli
profesyonellerin olusturdugu grup, st orta smif olarak adlandirilan yeni bir smf
olusturmustur. Bu grup diger gruplardan farkini yasam tarzinda ve oturdugu mekénlarda

kendini géstermistir.

1980’lerin ikinci yarisindan baslayarak {ist ve {ist orta smiflar kent merkezindeki konutlarini
terk etmeye baslamistir. Bu terk etme Istanbul’da iki bigcimde gerceklesmistir (Istk ve
Pmarcioglu, 2001). Bunlardan ilki kent i¢inde kalmis degerli, bos arazileri parcalarini
gelistirmekte ve eski kullanimlarini tavsiye ederek konut kullannmina agmaktir. Bunu tercih
eden kesim, daha ¢ok kent merkezine yakin olmay: isteyen ve daha hareketli durumda
bulunan geng profesyonellerdir. ikincisi ise kentin prestijli alanlarinda uygun arazi bulmak
zor oldugu i¢in kent ¢eperlerine yapilan, ¢evresi duvarlarla siirlandirilmis, giris ¢ikislarin
kontrol altinda oldugu, 24 saat kameralarla gilivenlik Onlemlerinin alindig1 ve sakinlerine
sosyal aktivite imkanlar1 sunabilen yerlesimlerdir. Bu siteler genellikle orman, deniz ya da gél
benzeri dogal giizelliklerin yakinlarinda konumlanirlar. Bu siteler, fiziksel olarak o ¢evrede
yasayan toplumsal gruplardan kendilerini kesin ¢izgilerle ayirmus, i¢lerinde apayr1 bir yasam
tarz1 kurmustur. Bu sitelere ancak bazi ayricaliklara sahip kisiler girebilir ve hatta bazilarinda
konut almak i¢in parasi olmasinin yani sira site sakinlerinden en az iki tanesinin referansini da
almis olmasi kosulu aranmaktadr (Kurtulus, 2005). Iceri girislerin kesin bir sekilde
kisitlanmasi nedeniyle gettolara benzetilebilmektedirler. Ancak gettolarda toplumun yoksul
kesimi, ekonomik, sosyal, politik veya kiiltiirel kosullarin dayatmasi gibi nedenlerle bir araya
gelmektedirler. Marcuse (1997), gettolarda goniilsiiz, kapali adaciklarda ise goniilli bir
birlikteligin oldugunu belirterek bu ayrimi vurgulamistir. Bu kapali yerlesimleri gettolardan
ayirmak i¢in son yillarda yazinlarda ‘enclave’ terimi kullanilmaktadir. Bu terim Tiirkcede
‘adacik’ olarak karsilik bulmaktadir ve kendi aralarinda homojen 6zelliklere sahip grubun,
ekonomik, toplumsal, politik ve/veya kiiltliirel kosullarini iyilestirmek tizere, belirli bir

mekanda bir araya geldigi durumlar i¢cin kullanilir. Dolayisiyla gettolar ile zengin kesim



4

adaciklar1 arasindaki temel ayrim, gettolarin kosullarin getirdigi bir birliktelik; adaciklarin
ise bilingli bir bicimde varolus kosullarini iyilestirebilmek i¢cin bir araya gelmis olmasidir.

(Isik ve Pmarcioglu, 2001; Ozgiir, 2006).

Kapal1 siteler; kurtarilmis adaciklar, aktiviteli siteler, refah adaciklari, kapali banliyoler veya
korunakli yerlesmeler gibi isimlerle de anilmakta ve ulusal ekonomik gelisme farkliliklarina
ragmen, diinyanin pek cok metropoliinde, 1980’li yillardan itibaren yeni bir yerlesim olgusu
olarak gozlemlenmektedir. Ust siniflara ydnelik olarak ortaya ¢ikan bu kapali yerlesmeler
‘fortified enclaves’(Calderia, 1996; Marcuse, 1997), ‘gated communities’ (Marcuse ve
Landman, 2000), ‘ka¢is adalar’(Senyapili, 2003), ‘kentsel vahalar’ (Kazmaoglu, 1998),
‘kapali adaciklar’ (Isik ve Pmarcioglu, 2001) gibi terimlerle de ifade edilmektedir (islek,
2007).

Aldo Rossi ‘Sehrin Mimarisi’ kitabinda, bir sehrin her elli yilda bir tiimiiyle degistigini
sOylemistir (Rossi, 2006). 1990°lh yillarin st orta smifinin konut alanlarin1 6nceki
donemlerden ayiran ve bu anlamda benzersiz kilan bir¢gok 6ge bulunmaktadir. Bu projelerin
hemen hemen hepsinde kentteki mevcut yasamdan farkli bir yasam tarzi olusturma, kentin
olumsuzluklarindan arinmis, korunakli mekanlar yaratma c¢abast 6n plandadir (Isik ve

Pinarcioglu, 2001).

Konut ve gevresi yeni seckin smiflar olarak kendini gosteren yeni orta smiflarin, tiiketim
kiiltliriiniin bir parcasin1 olusturmaktadir. Yeni orta smifa tiiketim egilimleri seklinde
pazarlanan bu kapali siteler, bir anlamda da giderek dislayici ve ayirimci yerler haline
gelmektedir. Pazarlama kriterleri icerisinde liiks tliketim alanlari, farkli aktiviteler

sunmalarina ek olarak ‘mahalle kimliginin’ olusturulmasi da 6nemli bir yer tutmaktadir.

Konut alanlarmin pazarlanmasinda bir mahalle ve topluluk amacmin belirgin hale geldigi,
mahalle kavrammin yeniden anlamlandirildigi ve pazarlandig: ileri siiriilmektedir (John,
2004; Bali, 2002; Keyder, 2000; Ozgiir, 2006). Bu cerceveden bakildiginda sosyal ortam
olarak mahallenin geleneksel anlamlar1 degismektedir. Mahalleler, sonradan isimlendirilen,
disariya kapatilan, kentin biitiinii i¢cinde yer almak yerine kentten ayr1 (¢ogunlukla nostaljik),
bir kimlik dahilinde kurgulanan yerler, kent icinde kentgikler olarak iiretilmeye
calisiimaktadir (Ozgiir, 2006). Ebru Firidin Ozgiir, kapal siteler {izerine yaptig1 doktora
tezinde (2006), kapali sitelerde kullanilan mahalle kimliginin dislayicit bir kavram olarak
islendigini savunmustur. Geleneksel mahalleler biinyesinde, ¢esitlilik ve farklilik barindiran

orgiitlenmelerdir. Sokaklarinda farkli diller konusulabilir, farkli dinlere mensup kisiler bir
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arada yasayabilir ve hatta cogu kez farkli gelir gruplarina sahip insanlar, ayni mahallede
iletisim i¢inde olabilir. Fakat kapali sitelerde pazarlanmaya ¢alisilan ‘mahalle’ kavrami, Ebru
Firidin Ozgiir’iin de degindigi gibi, disa kapatilmis, secilmis ailelerden olusan, cesitliligin

olmadigi topluluklardan olusmaktadir.

Blakely ve Synder (1999), kapali siteleri inceledikleri ¢alismalarinda, kapali siteleri mahalle
kavrami ¢ercevesinde degerlendirmislerdir. Kapali sitelerin, belirgin sinirlara sahip olmalar1
ve ev sahipleri birligi, kuliipler ve iiyeleri i¢ine alacak sekilde olusturulmus diger araglarin
sagladig1 avantajlar dolayisiyla, daha yiiksek diizeyde topluluk ruhu ya da yakinlik olmasi
beklenir. Ancak bdyle olmadigi goriilmektedir. Kapali sitelerin sahip olduklar1 yap1 giicli
topluluk duygusunu destekleyebilecek nitelikte olsa da bunu yaratmaz (Blakely ve Synder,
1999).

Kapali sitelerin; mahalle kavraminin giivenlik kavrami ile birlikte on plana ¢ikarip
pazarlanmasinda, kentin olumsuzluklarindan kagma, giivenlik probleminin Oniine gecme ve
en Onemlisi yeni olusturulan mahallelerindeki miilk degerinin korunmasi hedeflenmistir.
Setha Low, Amerika’da yaptig1 arastirmada bu durumu su sekilde anlatir; ‘Kapali siteler,
arttirllmig giivenlik 6nlemleri, kural ve yonetmeliklerin yaptiriminin arttirilmas ile sakinlerin
orta siif statiilerini destekleme ¢abasidir. Cevrenin kural altina alinmasi, ‘glizel’ tutulmasi,
‘giizel’ insanlarla doldurulmasi, konutlar el degistirme degerinin kaybettirmemesi, yiiksek
mahremiyet saglamak ve kurallar koymak yoluyla sakinler, ekonomik c¢okiis ve smif
konumunun kaybiyla savasmayr ummaktadirlar. Toplumsal ve ekonomik kaygi, orta sinif

sakinlerinin ‘giivenlik’ arayisindaki temel etkenlerdendir’ (Low, 2004).

Mahalle; sonradan se¢ilmis, homojen komsularla olusturulmus bir yer degil, aksine nesiller
boyu yasanmigliklarla, c¢esitlilikleri biinyesinde barindirmakla ve sakinlerinin sokaklarinda
vakit gecirdigi, arkadas, oyun, egitim cevrelerini bu mahallede karsiladiklar1 bir olusumdur.
Fakat kapali sitelerde yasayan ailelerin bos vakitlerini, arkadas cevrelerini bu siteler i¢inde
karsilamadiklar1 goriilmiistiir. Dolayisiyla bu alanlarda, mahallelerde yer alan yiiz yiize iliski
bigiminin gelismedigi belirtilmektedir. Ebru Firidin Ozgiir’iin de belirttigi gibi ‘mahalle’, ici
doldurulamadigi i¢in kapali sitelerde, sahte bir vurgu olarak kalmaktadir. Mahalleler 6ncelikle

toplumsal baglar ve iliskiler icinde tanimlanmaktadir.

Yeni sehircilik (New urbanism) akiminin teorisyenleri Duany ve Plater Zyberk (2003) ortaya
attiklar1 mekansal ve toplumsal 6rgilitlenmenin temeli olarak ii¢ fiziksel 68e tanimlamislardir;

mabhalle, bdlge ve koridor. Buna gére mahallenin mekansal orgiitlenmesindeki prensipler su



sekilde tanimlanmustir.
e mahallenin bir merkezi ve bir sinir1 vardir.
e mahallenin optimum biiytlikliigii, merkezden ¢evreye ¢eyrek mildir.

e mabhalle aktivitelerin dengeli bir karigimina sahiptir; konut, aligveris, calisma, 6gretim,

ibadet, rekreasyon.

e mahalle yap1 alanlariyla trafigi, sokaklar1 birbirine baglayan ag icinde

yapilandirir.

e mabhalle, kamu alanlarma 6ncelik ve kamu binalarma uygun konumlar saglar (Duany

ve Plater Zyberk, 2003; Ozgiir, 2006).

Burada deginilen prensiplere gore mahalle, kendine yeten, sosyal ve mekansal bir
organizasyondur. Mahallenin, kapali sitelerde uyarlanamayan bir 6zelligi de yukarida
belirtilen ulagim akslarina olan kolay erigimidir. Bu sekilde mahalle, kendini kapatmamis olur
ve cesitliligi de engellememis olur. Ayrica mahallenin biinyesinde olmasi gereken konut,
alisveris, ¢alisma, Ogretim, ibadet, rekreasyon alanlarinin hepsinin bir arada oldugu kapali
siteler cok azdir. Cogunlukla gittikleri okullar, calisma ve ev arasindaki ulasim ag1 yeni
sehircilikteki mahalle prensipleri ile ortiismemektedir. Goriildiigii gibi mahalle birlestirici bir
toplumsal birim olarak idealize edilmistir. ideal bicimi ile mahalle, se¢ilmis belirli 6zelliklere
ve belirli iist-orta gelir grubuna ait kisilerin girebilecekleri bir yasama alani degil, herkesin

girebilecegi bir alan olmalidir.

Ayfer Bartu Candan (2003), bir yazisinda bu duruma, kapali sitelerin Tiirkiye’deki ilk
orneklerinden Kemer Country’nin tanitim brosiiriinden bir alint1 ile elestirisini belirtmektedir.
‘Kemer Country i¢in secilen mekan ve bu mekanin girisimciler agisindan 6nemine deginmek
istiyorum. Boylesi bir ‘kasaba’ i¢in Onerilen (ki burada yine referans noktasi yeni-gelenek¢i
sehircilerdir) ideal konum soyle tamimlaniyor: ‘Boylesi bir yerlesim, niifusu 500-7000
arasinda olmali ve de korunakli bir park ya da orman i¢inde konumlandirilmalidir.’
Girisimciler hedeflenen niifusun 5000 dolayinda olan ve ormanin i¢inde konumlandirilan
Kemer Country’nin bu ideal kriterlere uydugunu onermektedir. Ancak girisimcilerin ortaya
attig1 diger bir nokta sudur; her ne kadar bu konum ideal gibi goriinse de bu ayn1 zamanda
Kemer Country i¢in bir sorun da olabilir. Bu tanitim brosiirlerinden birinde sdyle agiklaniyor;
‘Istanbul’a ¢ok yakin olmasi Kemer Country icin énemli bir sorundur. Bu bir taraftan bir

avantaj olabilecekken diger taraftan da bu tehlikeli bir konum halini alabilir. Kemer Country’1
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sehirden gelebilecek herhangi bir istila olasiligma karst korumak i¢in elimizden
geleni yapmaliyiz. Sadece medeni bir mahalle yaratmak yeterli degildir. Asil maharet onu
koruyabilmektir.” Biitiin anlat1 ve tanimlamalarda sehirle olan iligkiler ‘disaridakilerle’
olabilecek herhangi bir karsilasma, irtibat — ki bu cogunlukla ‘istila’ olarak tanimlanmaktadir
- kaygi ve endise verici olarak goriilmekte ve Kemer Country’nin karsisindaki en biiyiik

tehlike ve sorun olarak algilanmaktadir’ (Candan, 2003).

Kapali sitelerin kavramsal gelisiminde mahalle ve kapalilik kavramlarindan baska, birkag
farkli kavramdan da bahsedilebilir; su¢ ve giivenlik, prestij, homojen bir topluluk olusturma
ve miilk degerini koruma. Bu kavramlar, kapali sitelerin ortaya ¢ikis nedenleri ve gelisim

stirecinin incelendigi boliimde ayrintili olarak incelenecektir.



2.2 Diinya genelinde kapah sitelerin farklihklarimin ve benzerliklerinin incelenmesi

21. yizyilm en hizli gelisen konut tipi Kapali Siteler, yasam standartlarinin ve cevresel
kosullarin degisiminin bir sonucu olarak gelismistir. Kapali Siteler diinyanin birgok tilkesinde
goriilmektedir fakat tercih sebepleri ve tasarimindaki farkliliklar, {lkeden iilkeye

degismektedir (Cizelge 2.1).

Kapali Sitelerin ilk 6rnekleri Amerika’nin California ve Florida gibi eyaletlerinde, glivenlik
ve etnisite olgular1 nedeni ile gorilmektedir. Kiiltiirel ayrisim kentlerde, c¢evrenin
yapilasmasindaki farkliliklarin en biiyiik etkeni olmustur, bu nedenle Amerika’da sinif ayrimu,
konutlarin kapatilmasmin 6ncelikli nedeni kabul edilir (Giiliimser, 2005). Amy Joyner’a gore
bir kisim insan kapali sitelerin eski zenginle, yeni dar gelirlinin genel ve ekonomik
kutuplagmasinin bir nedeni olarak gormektedir, diger bir kisim insansa kapali siteleri birer
mahalle insa etme egilimi olarak yorumlamaktadir (Joyner, 2007). Amerika’da son 50 yilda,
kendi kendini yoneten mahallelerde (kapatilmasi sart degil) ¢cok hizli bir artis vardir. 6
konuttan 1’1, 50 milyonun iizerinde insan bu tip, ev sahiplerinin ydnetiminde olan
mahallelerde yasamaktadir (Blandy and Lister, 2004). Bir anlamda ev sahipleri belediyelerin
gorevini iistlenmislerdir, bu da yerel yonetimlerle kopuklugun yasanmasina sebep olmaktadir.
Amerika’da sonradan kapatilmayr secen ve kendini yOneten mahallelere sikca

rastlanmaktadir.

Avrupa’da ise durum Amerika’dakinden farkhidir, konutlar daha az mahremdir. Bati
Avrupa’nin Fransa, Ispanya gibi kiyi iilkelerinde ve Kuzey Avrupa’nin Ingiltere ve Hollanda
gibi lilkelerinde kapali siteler goriilmektedir. Avrupa’da kapali sitelerin tercih nedenlerinin
basinda prestij ve yazlik kullanim gelmektedir. Avrupa’da emeklilerin emekliliklerini daha iy1
sartlarda, bir takim aktivite olanaklar1 olan ve daha homojen bir konut yerlesiminde ge¢irmek

istemeleri, kapali site tercih nedenlerinden sayilabilir.

Asya’da ise durum daha farklidir. Oncelikle prestij ve modern yasam tarzi hayal eden kisiler
kapali siteleri tercih etmektedir. Daha sonra ise etnik farkliliklar ve go¢, sosyal ve mekansal

ayrimin bir nedeni olarak sayilabilir.

Afrika’da yasayan insanlar1 kapali sitelere yonelten sebeplerin basinda giivenlik gelmektedir.

Su¢ olgusunun yliksek derecede bir problem oldugu Afrika’daki kapali site tipolojileri,
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Afrika’nin  genel Oriintiisii  ile  belirgin farklhiliklar icermektedir. Kamuya meydan
okuyan kapali sitelerin, kamuya katilimmin diisiik olmasi, o bdlgelerde sorunlarin

cogalmasina ve sosyal ayrimin yaratilmasina neden olmaktadir (Giiliimser, 2005).

Cizelge 2.1 Ulkelere gore Kapal Site yerlesimlerinin 6ncelikli tercih nedenleri

(Gtliimser,2005)
KITA ULKE YERLESIMIN ONCELIKLiI TERCIH NEDEN(LER)i
Afrika Guney Afrika Guvenlik
Asya Hindistan Etnisite
Asya Suudi Arabistan Etnisite
Asya Endonezya Guvenlik, Prestij, Etnisite
Avrupa Avusturya Prestij
Avrupa ingiltere Prestij
Avrupa ispanya Sezonluk Kullanim
Avrupa Fransa Sezonluk Kullanim
Avrupa Hollanda Guvenlik, Prestij
Kuzey Amerika Kanada Yuksek Yasam Standartlar
Kuzey Amerika Amerika Prestij, Guvenlik, Mahremiyet, Etnisite
Okyanus Avustralya Yiksek Yasam Standartlari
Okyanus Yeni Zelanda Yuksek Yasam Standartlar
Guney Amerika Brezilya Guvenlik, Prestij
Guney Amerika Arjentina Guvenlik, Prestij
Guney Amerika Meksika Guvenlik, Prestij

Tirkiye, Kapali sitelerle 1980’lerde politik ve ekonomik degisimler sonrasinda tanigmistir.
Yeni olusan {ist gelir grubu, kentin olumsuz kosullarindan kagip daha iyi sartlarda, havasi
temiz, yesil alan1 olan, daha genis alana konumlandirilmis bu kapali sitelere yonelmislerdir.
Bu egilimi goren yatirime1 ise hizla, arsa degerlerinin kent i¢ine gore daha ucuz oldugu kent
ceperinde, bu ihtiyaca yanit verecek siteler liretmeye baslamistir. Kentin dinamiginden
kopmak istemeyen fakat kapali sitelerin olanaklarim1 kendi konutunda da yasamak isteyen
geng profesyonellere yonelik konutlar da kent icindeki bos arazilere ya da belediyelerin imar
degisiklikleriyle yarattiklar1 yeni alanlara insa edilmeye baglanmistir. Boylece iist gelir

grubuna ek olarak orta ve orta-iist gelir grubu da eklenmis olur.

Tiirkiye’de yazlik ev adiyla sezonluk kullanilan ikinci evler, kapali sitelerin ilk 6rneklerinden
sayllmaktadir. Kent ¢eperinde konumlanan, yesil alan veya gol etrafinda biiyiik araziler
iizerine kurulmus olan ve bahgeli evlerden olusan kapali siteler, Amerika’daki yasam tarzi
topluluklar1 adiyla siniflandirilmis 6rneklerine benzemektedir. Fakat sugun kendi mahallerine

girmesini Onlemek amaciyla barikatlarla kapatilan kapali konut alanlarina Tiirkiye’de
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rastlanmaz. Ayni zamanda Avrupa’daki yazlik evlerin bulundugu kiy1 kapah

sitelerine de Tiirkiye’de pek ¢ok kiy1 kentinde rastlamak miimkiindiir.

Amerika, Asya ve Afrika’da kapatma nedeni olarak sik rastlanan etnik, wksal ve sinifsal
siddet ve gerilimin Tirkiye’de diisiik oldugu goriilmektedir. Bu nedenle Tiirkiye 6rneginde
daha belirgin olan kiiresel tiiketim kiiltiirii ile biitiinlesme istegindeki yeni kentsel seckinlerin,
yeni konut ve konut cevresi (¢ogu kez satin alinan yasam tarzi) talebi, dogrudan prestij
kaynaklidir. Birlikte yasayacaklar1 kisiler ile ortak noktalar1 mensup olduklar1 smif; kiiltiirel
sinif degil tamamen ortak tiiketim aligkanliklarmin bir araya getirdigi smiftir. Kurtulus
arastirmasina gore (2005), tahminler aksi yonde olsa da giivenlik faktoriiniin prestijden daha

sonra geldigi goriilmiistiir.

Tirkiye’de Kapali Siteleri; Osmanlilar’in - Tiirk, Ermeni ve Yahudi mahalleleriyle
iligkilendirmek miimkiindiir. Aliye Ahu Giiliimser’in arastrmasma gore (2005),
Osmanlilar’da Tiirk, Ermeni ve Yahudi mahalleleri birbirinden farkhidir ve kapatilmamis
olmalarina ragmen, saygi duyulur disaridan kimse bu mahallelere girmez. Giliniimiizde farkl
dinlere mensup kesimler bir arada yasiyor olsa da, benzer durum Ankara ve Istanbul gibi
biiyiik sehirlere goc ile gelen diisiik gelirli kisilerin, kendi kdkenlerinden, ailesinden veya
bagl oldugu etnik gruptan kisilerin yanma tasinmasi seklinde goriiliir. Kapali sitelere bir
baska ornek de askeri lojmanlardir. Bu kapali konut alanlarma askeriyeden olmayan veya
oturanlarmn izinleri alinmadan disaridan giris yapilamaz. Bu lojmanlar giinlimiizde kapali
sitelerin bir ¢esidi olarak Tiirkiye’nin her yerinde goriilmektedir. Burada amag, homojen bir
topluluk yaratmak ve konutlar askerlerin gorev yerlerine yakin insa edildiginden, yolda zaman
kaybetmeyi Onlemektir. Bir bagka lojman tipi de isci lojmanlaridir. Anadolu’dan gelen
is¢ilerin biiylik sehirlerde fazlaca kira 6dememeleri i¢in yapilan bu sitelerde genelde miidiir,
mithendis konumundaki c¢alisanlar kalmaz. Bir diger kapali site tipi de kooperatiflerdir.
Kooperatif bloklarinin ¢ogu kapali degildir ve kamunun alanini isgal etmezler (Giiliimser,
2005). 1980 sonras1 yapilan kapali siteler ise icinde yasayanlari, prestij, yasam tarzi ve yiiksek
yasam standartlar1 ortak noktalarinda birlestirmislerdir. Bu siteler 6rnekleriyle 3. Boliimde

incelenecektir
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2.3 Kapah Site iizerine yapilan arastirmalar ve tipolojiler

1980 sonras1 gelisen kapali siteleri anlamak {izere diinyanmn cesitli {lilkelerinde pek g¢ok
arastirma yapilmistir. Bu arastirmalar neticesinde bir takim kabullerle tipoloji ¢alismalar1
yapilmistir. Tez kapsaminda kapali sitelerin tipolojileri Blakely ve Synder, Burke, Luymes ve

Hatice Kurtulus’un ¢alismalari iizerinden incelenmektedir.
A. Blakely ve Synder

Blakely ve Synder genel olarak kuzey Amerika’da, kapali siteler tiizerine kapsamli
arastirmalar yapmigslardir. Bu arastirmalarda siteleri, topluluk olusturma, komsuluk birimi ve
yer ile iliski ¢ercevesinde ele almiglardir. Bunun sonucu olarak, kapali siteleri li¢ ana grupta
tanimlamislardir. Bunlardan ilki yasam tarzi topluluklari, ikincisi elit gruplar ve iiglinciisi

kurtarilmig bolge topluluklaridir (Cizelge 2.2).
Yasam tarz topluluklan (Lifestyle communities);

Bu gruptaki kapali siteler, giivenligin yami sira, bos vakitlerin gecirilebilecegi bir takim
aktiviteler sunarlar. Bu grubun en eski ornekleri yazlar1 ge¢irmek igin kullanmilan yazlik
sitelerdir. Bu tiir kapali sitelerde yasayanlar, birincil motivasyonlarinin saglanan olanaklar
oldugunu soylemektedirler. Kaygisiz yasamak, aktif bir yasam tarzi veya yalnizca iiyelere
acik olan aktivite kuliipleri ozellikleri ile diger tiir sitelerden ayrigirlar. Bu siteler
incelendiginde, genelde mahalle kimliginin 6n plana ¢ikarilip pazarlandigi goriilmektedir. Bu
tiir siteler ortak alanlar etrafinda kurgulanmalarina ragmen kisisel alanmn topluluk yasaminin

oniine gegmesinden 6tiirti topluluk ruhu tam olarak gelismemistir (Blakely ve Synder, 1999).

Yasam tarzi topluluklarimi Blakely ve Synder ii¢ alt boliime ayirmislardir; emekli topluluklari
(retirement community), golf ve bos zaman aktiviteleri sunan topluluklar (golf and leisure

community) ve banliyd yeni kenti (suburban new town) (Blakely ve Synder, 1999).

Emekli topluluklari, orta ve iist orta smif emeklilerine hitap eden, emekliliklerinin ilk
donemlerinde yasam tarzlarmi sosyal ve aktiviteli bir yasam olarak belirleyenlerin tercih
ettikleri topluluklardir. Kapali site tercih nedenleri genelde ikinci ev olarak kullanim i¢indir.

Bu tiir kapali siteler genelde yesil alanlarin bulundugu kent ¢eperlerinde konumlanmaktadir.

Golf ve bos zaman aktiviteleri sunan topluluklar; 6ncelikli olarak golf veya tenis aktivitelerini
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one cikarirlar. Bu grupta hedeflenen kitle, genelde iist ve orta — iist gelir grubuna
mensup, daha geng profesyonellere yoneliktir. Kapali site tercih nedenleri sunulan sosyal spor
aktiviteleridir. Bu gruptaki kapali siteler, yesil alanlarmm bulundugu kent ceperlerinde

konumlanmaktadir.

Banliyo yeni kenti ise ismi gibi yeni banliyo yasam tarzi topluluklaridir. Bu gruptaki kapali
siteler cok daha genis alanlara kurulmus, binlerce evin ve is merkezlerinin bulundugu,
blinyesinde veya hemen yakinlarinda aktivite olanaklar1 sunabilen topluluklardir. Bu yeni
yerlesmeler bazen eskinin sonradan korunakli hale getirilmis, sonradan kapatilmis durumu da
olabilmektedir. Bu grupta hedeflenen kitle karisik gruptur ve yasam tarzi nedeni ile tercih

etmektedirler.
Elit gruplar (Prestige communities);

Kapali sitelerin ikinci tiirtidiir. Bu grupta kapalilik, prestiji ve ayrimi sembolize eder. Bu tiir
sitelerde amag, homojen bir topluluk olusturmaktadir ve iist gelir grubunun tiim ihtiyaclarmi
karsilamaya yonelik tasarlanmistir. Burada yasayanlar kendilerini toplumun geri kalanindan
korunmasi gereken farkl kisiler olarak gordiikleri i¢cin bu alanlara yerlesmektedirler. Elit
gruplarm, yasam tarzi topluluklarindan farki; bu grubun bos zaman aktiviteleri ile degil,

sagladiklar1 mahremiyet ve 6zel kisisel alanlara sahip olmalar1 ile ayrigsmalaridir.

Elit gruplar Amerika’da en ¢ok goriilen kapali site tipidir. Baz1 eski 6rnekleri disinda, bu
gruptaki siteler dikkat ¢ekici girislere ve gosterisli cephelere egilim gosterirler. Blakely ve
Synder elit gruplar1 da {i¢ alt gruba ayirmislardir. Birincisi zengin ve lnliilerin olusturdugu
topluluklar (rich and famous community), ikincisi yiizde beslik gruba giren zenginlerin
olusturduklar1 topluluklar (top — fifth communities) ve {iciinciisii ise orta gelir grubuna ait,
yiizde beslik gruba kuzen olan, gayrimenkul danigmanlari tarafindan ‘ayricalikli’ adiyla

pazarlanan grup (executive communities) (Blakely ve Synder, 1999).

Zengin ve {linliillerin olusturdugu topluluklar, gelir siralamasinda en {ist grupta bulunanlarin
tercih ettikleri gruptur. Yiiksek derecede korunakli ve sakhidirlar. Kapali siteleri tercih

nedenleri medya fanatiklerinden korunmaktir.

Yiizde beslik gelir grubuna ait toplulugun olusturdugu kapali siteler ise, homojen bir
toplulugun i¢cinde olmaya 6nem veren, daha az gelirli olandan farkli oldugunu gdstermeyi
seven, fiziksel ve sosyal giivenliklerinin, homojen oldugunu bildigi bir toplulugun icerisinde
arttigin1  diistinen basarili isadamlarinin, genel midiirlerin olusturdugu bir gruptur.

Tasarimlarinda gosterigli giris kapilari, insan eliyle olusturulmus goletleri vardir ve etrafinda
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bulunan g6l veya orman gibi doga giizelliklerini basarili bir sekilde sunarlar.

Kapali site tercih nedenleri sadece prestijdir.

Ugiinii grup ise, ikinci gruba yakim olmayr seven, daha orta gelirli kisilere hitap eden ve
ayricalikli siteler seklinde sunulan sitelerdir. Yiizde beslik gelir grubuna girenlerin

olusturduklar1 ikinci tip kapali sitelere benzer fakat 6lgegi ikinciye gore kiiciiltiilmiistiir.

Giivenli bolge topluluklart veya kurtarilmis bolge topluluklart (Security zone

communities);

Tamamen giivenlige dayalidir. Genellikle sehrin ic¢inde, gilivenlik gerekgesiyle belirli
sokaklarin giriglerinin bariyerlerle kapatilmasi ile sonradan kapatilan konut bloklaridir. Bu
tire Tirkiye’de rastlanmaz fakat Amerika’da ve Cin’de yerel yOnetimlerin izinleri ile
goriilmektedir. Yoksul kent i¢ci semtlerde ve toplu konut projelerinde, uyusturucu ya da
arabalardan ates agma seklindeki suclarla sik karsilasildigindan bunlardan korkan semtler,
caddelerini genel kullanima kapatarak yalmizca kendi sakinlerinin gecisine izin verecek
izinleri de yerel yonetimlerden alarak, sokaklarini kapatmaktadirlar. Blakely ve Synder bu
ticlincii tip kapatmaya ‘korku adaciklar’’ da demektedirler. Bu sekilde kapatilmis siteleri alt ve

orta smifa mensup topluluklar olusturmaktadirlar (Blakely ve Synder, 1999).

Ug¢ grupta da incelendiginde; yasam tarzi topluluklari, elit gruplar ve giivenli bolge
topluluklarinda kapatmanin ardindaki nedenler benzerdir; denetim, mahremiyet, giivenlik ve
korku. Yalniz giivenli bolge topluluklarinda kapatma, orada yasayan sakinler inisiyatifiyle
gerceklesmistir. Giivenli bolge topluluklarini Blakely ve Synder kendi i¢inde ii¢ alt gruba
ayrmistir. Birincisi kentteki erisimi kisith alanlar (city perch), ikincisi banliyddeki erisimi
kisith alanlar (suburban perch), tiglinciisii ise barikatl erisimi kisithh alanlardir (barricade

perch).

Kentteki erigimi kisitl alanlarda hane halki kendilerini suctan ve trafikten korumak, evlerinin
glivende olmasmi saglamak, sokaklarinda giivende yiirliyebilmek, cocuklarmi yarisan
arabalardan korumak amaciyla kapatmak istemektedir. Kapilar dekoratif olmaktan cok

zorunlulukla, hane halki tarafindan yapilmaktadir.

Banliyodeki erisimi kisith alanlar, yakin mahallelerdeki artan su¢ oranmnin kendi
mahallelerine de erisebilecegi korkusuyla hane halki tarafindan kapatilan alanlardir. Eskiden
huzurlu olan mahallelerini terk etmek istemeyen sakinler yeni yeni deg§ismekte olan

mahallelerini korumak adina kapatmislardir. Su¢ korkusu kapatmanin temel nedenidir.
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Barikath erisimi kisitli alanlar, kent i¢inde goriilmektedir. Biiylik mahalleleri kapatmaya

orada

yasayanlarin  biitcesinin  yetemeyecegi

kadar

genis

mahallelerde, tiimiiyle

kapatilamayacagi i¢in sokak girislerine konulan barikatlarla kapatmanin saglandigi alanlardir.

Kapatma, giivenlik nedeniyle sokaklarin 6zellesmesi seklinde gerceklesmektedir.

Cizelge 2.2 Blakely ve Synder’in tipoloji 6zeti (Giiliimser, 2005).

KAPALI SiTE HEDEFLENEN
TERCIiH NEDENLERI S DL KIiTLE
YASAM TARZI TOPLULUKLARI
EMEKLI e KENTIN CEPERI .
TOPLULUKLARI IKINCTEV YESIL ALANLAR EMEKLILER
LlLf VD BIOE . | SOSYAL SPOR KENTIN CEPERI UST GELIR GRUBU
ZAMAN AKTIVITELI |\ i ire ppi YESIL ALANLAR ORTA-UST GELIR
TOPLULUKLAR GRUBU
BANLIiYO YENIi KENTIN CEPERI
S YASAM TARZI YESIL ALANLAR KARISIK GRUP
ELIiT GRUPLAR

ﬁiﬁgﬁﬁ% MEDYA OZEL MULK

FANATIKLERINDEN | SAHIPLIiGIi UST GELIR GRUBU
OLUSTURDUKLARI | 5o invia PANORAMA
TOPLULUKLAR
%5'LIK GRUBA
GiREN ' .
ZENGINLERIN PRESTIJ PANORAMA UST GELIR GRUBU
OLUSTURDUKLARI
TOPLULUKLAR

PAZARLAMA . ORTA-UST GELIR
AYRICALIKLI GRUP | (2" i YESIL ALANLAR GRUBU

GUVENLI BOLGE TOPLULUKLARI
ERISIMI KISITLI
ALANLAR TRAFIGI AZALTMAK | SEHIR MERKEZi KARISIK GRUP
KENT
ERISIMI KISITLI o,
ALANLAR If?géGééﬁﬁnggAK BANLIYO KARISIK GRUP
BANLiYO
ERISIMi KISITLI SOKAKLARIN
ALANLAR OZELLESTIRILMESI | SEHIR KARISIK GRUP
BARIKAT GUVENLIK
B. Burke

Burke (2001) Amerika, Ingiltere ve Avusturalya’daki kapali

incelemistir (Cizelge 2.2).

siteleri bes tipe ayirarak
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Kentin giivenlikli alanlar1 (Urban security zones);

Bu gruptaki kapali siteler Burke’e gore, eskiden beri var olan kiiciik mahallelerin, sosyal
problemlerden olusan suclara karsi kendilerini kapatmis olmalar1 sekliyle olusan kapali
sitelerdir. Kapatma nedeni sosyal problemleri digsarida birakmak ve istenmeyen yaya ve arag
trafigini kaldirmaktir. Bu tiir kapatma sehir igerisinde, kentin var olan konut alanlarini

kapsamaktadir.
Giivenli konut kompleksleri (Secure apartment complexes);

Iki, ii¢ yiiksek bloktan olusan, disinda kapali duvarlari olmayan fakat yiiksek giivenlik
sayesinde igeri erigimin kisitli oldugu konut kompleksleridir. Genelde bu tiir yiiksek konut
binalarinin, kentin herhangi bir ulasim agma (metro gibi) direk baglantist mevcuttur.
Konutlara ara¢ kullanma gereksinimi duyulmadan varilabilmesi ve yaya girisi smir1 bu tiir
kapali sitelerin tercih nedenleridir. Bu tipe 6rnek olarak Istanbul’da Akmerkez ve Sapphire

gibi bir ¢ok rezidans verilebilir.
Giivenli banliyo6 arazileri (Secure suburban estates);

Kapal1 site denince akla ilk gelen tipteki sitelerdir. Bu siteler sehrin disinda oldugu gibi,
icinde de konumlanabilir. Ozelligi yesil alan i¢inde, az katli villalardan olusan, benzer yap1
malzemeleri ve yap1 tislubuyla tasarlanmis, ¢evresi duvarla cevrili, giivenlikli konut
alanlaridir. Site i¢inde genelde havuzu ve spor salonu bulunur. Istanbul’daki giivenlikli kapali

siteler genelde bu tiptedir.
Giivenli dinlenme yeri topluluklar (Secure resort complexes);

Iginde birden ¢ok yasam tarzi cesitlilikleri bulunan kapali sitelerdir. Golf, gol, tenis, havuz
gibi aktiviteleri bir arada sunabilirler. Olgek olarak giivenli banliyo arazilerinden daha genis

yer kaplarlar ve dinlenme yeri tarzi yasam olarak sunulurlar.

Giivenli kirsal konut arazileri (Secure rural — residential estates); genelde merkezde
konumlanan eski kent arazileridir ve kapali girisleri ve diger giivenlik dnlemleri kirsal konut
alt boliinmelerinde vardr. Konutlar kiigiiktlir ve arazinin biiyiik boliimii peyzaja ayrilmistir

(Gtliimser, 2005).
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Cizelge 2.3 Burke’iin tipoloji 6zeti ( Giiliimser, 2005)

KAPATMA .
LT LOKASYON KOLAYLIKLAR KONUT TiPi
SOSYAL
PROBLEMLERI
KENTIN gﬁﬁg/&]{ SEHIR iCINDE KENTIN VAROLAN
GUVENLI ISTENMEYEN KENTSEL ALANLARI
ALANLARI YAYA ve ARAC ALANLAR TOPLULUKLAR
TRAFIGINI
KALDIRMAK
EVi HER DAIRE ICIN
OZEL ACIK YUKSEK KONUT
GUVENLI OLMAYANLARA L ALANLAR YOKTUR | KOMPLEKSLERINDE
TRAFIK ERiSIMI | KENTIN ICi - AR ] S
KONUT RISITL AMAST DISI HER TURLU UC yada DAHA
KOMPLEKSLERI YAYA GIRISI OLANAKLAR TUM | FAZLA KAT
el KONUTLAR BULUNUR
[CINDIR
ggxfglg DUVARLA ggTIA:(gayada YOKTUR SADECE | VILLALAR
. . CEVRILI i KUCUK BIR HAVUZ | KENT EVLERI
ARAZILERI BUYUK
KENTLER yada SPOR SALONU
VARDIR
GUVENLI gglﬁ’sgg]ﬁf GiBt BUYUK OLCEKLI
DINLENME DUVARLA KENTIN ICI - YASAM TARZI KULLANILAN
YERI CEVRILI DISI A7ELLIKLER] DONATILAR
TOPLULUKLARI BULUNUR DEGERLIDIR
- KIRSAL BIiR
. . BUYUK KAPALL | b i KENTSEL |PEYZAJ VARDIR | KONUTLAR
GUVENLI GIRISI ve DIGER ALANLAR DINLENME YERI MINIiMUM
KIRSALKONUT | GUVENLIK KIRSAL - KENT | TARZINDA YASAM OLCULERDEDIR
ARAZILERI OZELLIKLERI - . i BASIT KONUT
by —— SINIRI OZELLIKLERI TiPLERIDIR
YOKTUR
C. Luymes

Kapali Siteleri arastiran diger bir kisi de Luymes’dir. Luymes’a gore de kapali siteler, bir

kentsel matrikse gore sekillenmektedir ve konutlari, erisimin kontrol edilebilirligi ve

cevrelerinin yapaylastirilmasi c¢ercevesinde siniflandirilmistir. Luymes alan incelemesi ve

pazarlama bilgisi lizerine hazirlanmis, temel bir erisim ve ¢evre kontrol tipolojisini 6zetini

tablo seklinde sunmaktadir (Cizelge 2.3).

Luymes’a gore modern yerlesim bdlgesi topluluklarindaki kentsel tipoloji fizyolojisi sosyo-

ekonomik verilere gore olugsmaktadir. En ¢ok goriilen yerlesimler yirmi dort saat korunan

veya ikinci ev olarak kullanilan kapali sitelerdir. Diger bir grup da emeklilerin tercih ettikleri

ve dinlenme yeri olarak tercih edilenleridir. (Giiliimser, 2005).
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Tabloda da anlatildig1 gibi erisim kontrolii, sembolik kapatilma ya da konutun girisinde
kapatilma, korumasiz kontrol kapilary, elektronik operasyonlar, 24 saat korumali kontrollii
kapilar, kapatilmis evler ve son olarak kapali site i¢inde ikinci kere kapatilmis mahalleler
isimleriyle etap etap artmaktadir. Cevrenin gecirgenligi ise sembolik girig, buna bagli devam
etmeyen — kesik duvarlar, agik ¢itler veya tampon vazifesi géren bitki ortiisii, algak, dekoratif
cevre duvarlar ve yiiksek gegirgen olmayan ve devamlilik gosteren giivenlik duvarlari isimleri
ile artmaktadir. Erisim kontrolii ve cevrenin gec¢irgenligi arttik¢a, algilanan gilivenligin

yiikselen seviyesi ve mahallelilik statiisii de artmaktadir.

Cizelge 2.4 Luymes’un tipoloji 6zeti ( Gliliimser, 2005)

KAPALI SITE
ICINDE 1kt
KERE'
KAPATILMIS
MAHALLELER

24 SAAT
KORUMALI
KONTROLLU
KAPILAR ve
KAPATILMIS
EVLER

KORUMASIZ
KONTROL
KAPILARI,
ELEKTRONIK
OPERASYONLAR

SEMBOLIK
KAPATILMA
yada
KONUTUN
GIRISINDE
KAPATILMA

YUKSELEN SEVIYE veya ERI$IM KONTROLU ———«—

SR

SEMBOLIX ACIK CITLER ALCAK (<2M) YUKSEK (>2M)
GiRi§ , BUNA vefveya DEKORATIF GECIRGEN
BAGLI DEVAM TAMPON CEVRE OLMAYAN VE
ETMEYEN VAZIFESH DUVARLAR DEVAMLILIK
DUVARLAR GOREN BITKI GOSTEREN
ORTUST GUVENLIK
DUVARLARI

YUKSELEN SEVIYE veya CEVRENIN GECIRGENLIGT —————p»
D. Hatice Kurtulus

Tiurkiye’de Kapali Siteleri kentsel ayrisma c¢ercevesinde inceleyen Kurtulus (2005),
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Istanbul’daki kapali site tipolojilerinin, diger diinya metropollerindeki 6rnekleriyle birebir
ortlismedigini, farkliliklar igerdigini belirtmis ve ii¢ gruba ayirmistir. Bunlardan ilki, alt kent
ozelligi tasiyan, ¢eperlerde konumlanan, giris ¢ikislarin kontrol edildigi fakat kisitlanmadigi
kapali sitelerdir. Ikinci ise liiks konut siteleri olarak adlandirilan, geperde oldugu kadar kentin
prestijli alanlarinda da rastlanan, giris c¢ikislarin kontrol edildigi fakat yine kati giivenlik
kurallarmin uygulanmadig1 sitelerdir. Ucgiinciisii ise giris cikislarda yiiksek giivenlik

uygulamasinin oldugu ve en pahali konutlarin bulundugu kapali sitelerdir.

Birinci tip kapali siteler olduk¢a genis bir alanda yeni orta sinifin, modern alt kent ¢eperinde
alt kentlerdir. Giris ve ¢ikislarin kontrol edildigi 2—4 kap1 ve 6zel giivenlik elemanlariyla
saglanan i¢ giivenlikle disar1 kapalidir. Ancak alanm genisligi ve barindirdig: niifusun on bini
astig1 bu tiir alt kentlerde ‘disar1 kapalilik’ ¢ok sert olmadigi gibi, i¢eride okul, hastane,
eczane gibi kamusal hizmetler ve biiylik marketler, eglence gibi sosyal islevlerden dolay1 da
cevresindeki diger yerlesmelerden gelenlerin girisinde esneklikler tasimaktadir. Farkli tiplerde
ve biiylikliiklerde dairelerden olusan modern apartman bloklar1 ve villa-evlerden olusan konut
dokusu, diisiik ve yliksek yogunluklu adalar olusturacak sekilde c¢evre diizeniyle birlikte
tasarlanmistir. Iginde yasayanlarm ortak bir aidiyet gelistirdikleri ve kapali bir cemaat
olusturduklar1 yapilan ampirik calismalarda ortaya c¢ikmaktadir. Buna en giizel Ornek

Bahgesehir’dir (Kurtulus, 2005).

Ikinci tip kapali yerlesim Istanbul’un maddi sermayelerini hizla arttiran yeni zenginlerinin,
glivenli yatirim, ihtiyag ve gosterisci tiiketim yoluyla doniistiirmeye calistiklar kiiltiirel
sermayelerinden kaynakli bir talebe cevap veren kapali yerlesmelerdir. Liiks konut siteleri
diye adlandirilan ve kentin yeni ¢eperinde oldugu kadar cografi prestij alanlarinda da ortaya
cikan bu yerlesmeler liiks ve gosterisli apartman bloklarindan ve villalardan olugmaktadir.
Birinci 6rnege gore daha kiiciiktiirler ve alt kent 6zelligi tasimazlar. Okul, hastane ve kamusal
hizmetleri disaridan almakla, temizlik, ¢evre diizeni ve giivenlik hizmetleri i¢in gerekli is
giiciinii ise ¢evredeki yoksul yerlesim bolgelerinden saglamaktadirlar. Cogu zaman siteye
giriste kat1 bir glivenlik uygulamas: yapilmamaktadir. Burada yasayanlarin mekansal aidiyet

gelistirdikleri ve kapali cemaat olusturduklar1 s6ylenemez (Kurtulus, 2005).

Istanbul’da gériilen {iciincii tip kapali yerlesimler ise, disariya radikal olarak kapali, miilk
sahiplerine gii¢clii bir mekansal aidiyet kazandiran yerlesimlerdir. Sayilar1 digerlerinden azdir
ve gayrimenkul piyasasinin en pahali konutlarini barindirir. Az daireli apartman, villa, kosk
ve konak olarak adlandirilan genis kullanim alanli, bahgeli evlerden olusurlar. Girislerde ¢ok

sik1 giivenlik uygulanr. Okul, hastane gibi hizmetler i¢in prestijli kurumlar site icerisinde
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mevcuttur. Temizlik, gilivenlik ve ¢evre diizeni i¢in profesyonel firmalar kullanilir

(Kurtulus, 2005). Bu tiir sitelere Kemer Country ve Alkent 2000 iyi birer 6rnektir.

Tez kapsaminda kapali siteler, kent merkezinde konumlanmalarina ve kentin yeni gelisen
semtlerinde konumlanmalar1 farkiyla iki boliimde incelenmektedir. Istanbul’da kent
merkezinde ve kentin yeni gelisen semtlerinde konumlanan kapali sitelerin yerlesim verileri

ve Ozellikleri sonraki boliimlerde incelenmektedir.

2.3.1 Kent’in yeni gelisen semtlerinde konumlanan kapal siteler

Kent i¢inde yasayan orta ve tist-orta gelir grubundaki kisiler; gerek evlerinin yaslanmasimdan
oturii, gerekse kentin aldig1 goclerden sonra kalabaliklagsmasi nedeniyle yasadiklar1 kent ici
konutlarmi1 terk etme egiliminde bulunmaktadirlar. Bunlara ek olarak gilivenligin
saglanamamasi, artan giriiltli, trafik, otopark sorunu, yesil alan yetersizligi ve degisen
politikalarla konut alacak paraya daha kolay erisilebilmesini de saymak miimkiindiir. Ayrica
gelir diizeyleri kisa siirede artan ve prestijli bir sitede oturup prestij sahibi olunacagmni
diistiniip tasinanlarin sayist da oldukca fazladir (Kushan, 2001). Kentin yeni gelisen
semtlerinde yapilan kapali konut alanlarmi genelde ¢ocuklu aileler tercih etmektedir. Buna
sebep olarak evlerin genelde bahgeli ve giivenligin oldukca siki olmasi ve ayrica ¢ocuklari
icin kres hatta ilkogretim okulu ve de genis ¢esitlilige sahip spor aktivite olanaklar1 bulunmas1
gosterilebilir. Kentin merkez semtlerinin disinda konumlanan bu kapali sitelerde oturan ve her
glin merkezdeki isine gitmek i¢in trafik problemi yasayanlar arasinda buna ¢oziim olarak,
merkezde bir rezidans kiralamak uygun goriilmiistiir. Bu sekilde hafta icleri rezidanslarda

yasay1p, hafta sonu merkez disindaki sitelerine gidenlerin sayis1 da oldukga fazladir.

Konut segme sansina sahip sinifin, kent i¢ci alanlardan uzaklagsma egilimleri, 1970 lerin
sonlarindan itibaren dile getirilmeye baslanmistir. Bu egilimlerin gerekgesi olarak, o
tarthlerde kent i¢ci arsa fiyatlarmin ve konut maliyetinin yliksekligi, mevcut altyapmin
yetersizligi, fiziksel cevrenin yozlagmasi ve ortak yasamin getirdigi cesitli sorunlar
gosterilmektedir. Ayrica artan ara¢ sahipliginin ve yapilan yeni yollarin konutun yer
seciminde kisitlayici niteligi olan ulasim sorununu azaltmasi, insanlarin bahgeli ev 6zlemi ve
kentin merkezi disinda kalan arazilerin ucuzlugu, orta ve lst-orta gelir gruplarini kentin yeni
gelisen ¢eper semtlerinde genis 6l¢ekli arazi kullanimina yoneltmektedir (Tankut, Balamir ve

Gok, 1976; islek, 2007).

Kentin yeni gelisen semtlerinde konumlanan kapali sitelerin, kent merkezinde yapilan

orneklerinden en 6nemli ve ¢arpict farki; genelde kentin merkezi disinda kalmis olan yesil
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alanin ve varsa gol gibi diger doga 6gelerinin, &zellikle tasarimi etkiledigi, bu ozellikler
odak noktasi olacak tasarimlarin yapilmasi ve pazarlanirken de 6n plana ¢ikarilmasidir. Buna
ek olarak diger bir biiyiik fark da, konumlandiklar1 arazilerin biiytikliikleri, kent merkezindeki
orneklerine oranla ¢ok daha fazla oldugundan, site i¢inde her tiirlii sporlarini yapabilecekleri
alanlar, sinema, aligveris merkezleri, okullar, lokanta ve hatta barlarin da bulunmasiyla adeta
mini bir kent olmalaridir. Istanbul’da Kemerburgaz kapali sitelerin ilk érneklerinin goriildiigii
yerdir. Kemerburgaz gibi, Cekmekdy, Bahgesehir, Umraniye, Sariyer, Silivri, Sile kapali
sitelerin sik¢a goriildiigii semtlerdir. Bu sitelerin ilk 6rnekleri Alkent 2000 (Sekil 2.1) ve
Kemer Country’dir (Sekil 2.2).

Sekil 2.2 Kemer Country [54]

2.3.2 Kent merkezinde konumlanan kapah siteler

Kent merkezinde konumlanan kapali siteleri genellikle, ¢alisan, kentin dinamiginden kopmak
istemeyen, geng, ¢ocuksuz, yiiksek gelirli ve hareketli kesim tercih etmektedir. Kent i¢inde
yeni yapilan kapali siteler; devletin aldig1r bir takim yeni kararlarla arazinin 6zellesmesi
yoluyla veya eski kullanimlarmin tasfiye edilerek kullanima acilmasiyla olusmaktadir (islek,
2007). Yiksek katli is merkezlerinin yakin ¢evresindeki arazilerde yapilan siteler, merkeze ve
is cevresine yakinlhigi dolayisiyla, biiylik bir ranta sahiptirler ve yiiksek gelirli ailelerin tercih
sebebidirler. Ornek olarak Istanbul’da Platin Konaklar: Sitesi (Sekil 2.3), Bahgelievler’de yeni
bir proje olan My City Bahgelievler (Sekil 2.4) verilebilir. Bu tiir kent i¢i kapali sitelerde bir

evin fiyati, konumlarinin yani sira deniz manzarasi gormelerine ve iclerindeki donatilara bagl
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olarak  degisebilmektedir.  Site  iginde genellikle havuz bulunmaktadir. Havuza

ilave olarak sosyal donatilar siteden siteye ¢esitlilik ve farklilik gostermektedir.

Sekil 2.3 Ulus Platin Konaklari [4]

Sekil 2.4 My City Bahgelievler [6]

Kent merkezinde konumlanan, genis sosyal donatilar ve aktiviteler sunabilen kapali sitelerde,
yiiksek gelirli, geng ve calisan niifus is ¢ikislarinda is stresini SPA merkezlerinde atabilir veya
spor yaparak formunu ve sagligii koruyabilir; ayni zamanda da ¢amasir, bulagik ve temizlik
islerini sitenin resepsiyon hizmetlerini kullanarak karsilayabilir. Tiim bunlar1 siteden disar1
¢ikmadan yapabilmesi kent merkezinde site tercih edilmesinin nedenleri arasinda gelmektedir.
Her seylerinin karsilanabildigi bu kapali sitelerde aym1 zamanda otopark sorunu da
yasamazlar. Kent merkezinde insa edilen kapali sitelerin bir kisminda otoparka park edilecek
ara¢ sayisi, sitenin konumlandigl arazinin biyiikliigiine de bagli olarak, her dairenin

metrekaresine gore degiskenlik gosterebilmektedir. Fakat bu soruna kentin yeni gelisen
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semtlerinde konumlanan ve biiylik araziler iizerine ingsa edilen kapali sitelerde
rastlanmaz. Kent merkezindeki kapali sitelerin, kent merkezi disinda konumlanan 6rneklerine
oranla, yesil alan1 ve buna bagh olarak aktivite ¢esitlilikleri daha kisithidir. Kentin merkezi
disinda yeni gelisen semtlerde insa edilen kapali sitelerin sundugu sosyal aktivite ¢esitliligine,
kent merkezindeki kisitli alanda konumlanan sitelerde kolaylikla rastlanamadig:

bilinmektedir.

Kent merkezindeki kapali sitelere, kendilerini cevreleyen ve sucgtan koruyan yiiksek ve
korunakli duvarlar1 olmasa da, sunduklar1 hizmet ve erigim kisitlig1 sebepleriyle rezidanslari
da eklemek miimkiindiir. Ik baslarda merkezde de kapali site olarak yapilan konut yapma
egilimi, giinlimiizde yiiksek katl, biinyesinde bir¢ok fonksiyon barindirabilen, korunakl ve
giivenlikli konut bloklarina doniigmiistiir. Merkezi bdlgelerde arazilerin kisith olmasi ve rant
bolgeleri olmalar1 sebebiyle, belediyelerin izin verdigi kadar yiikselen rezidanslar yapmak,

insaat sahipleri tarafindan en sik yapilan konut tipidir.

Ornek olarak Istanbul’da Polat Rezidans (Sekil 2.9), Akmerkez Rezidans (Sekil 2.10),
Kanyon ve yapimi heniiz devam eden ve bittiginde Istanbul’daki en yiiksek katli konut blogu

ozelligine sahip olacak olan Sapphire’i sayabiliriz.

Sekil 2.5 Polat Tower Sekil 2.6 Akmerkez Rezidans
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2.4 Kapalh Sitelerin Ortaya Cikis Nedenleri ve Gelisim Siireci

Kapali sitelerin ortaya ¢ikis nedenleri ve gelisim siireci 6 faktor lizerinden incelenecektir.
Bunlar; konutlagsma siireci, kentsel faktorler, sosyolojik faktorler, ekonomik faktorler,

teknoloji ve konfor faktorleri, giivenlik faktorleridir.

2.4.1 Konutlasma siireci

1930’larin basinda Is Bankas1 kotii kosullardaki iscilerin yasam seviyesini yiikseltmek isini,
programmnin ilk swrasma almistir. Mimar S. Arkan planladig1 konutlarla ilgili olarak ‘Halk
evinden baglayan ilk Tirk Mimarlik hareketi, sehir icinde ve civarinda yeni ve modern Tiik

mahalleleri ortaya ¢ikarmistir’ demektedir (Arkan, 1935; Alkiser ve Yiirekli, 2004).

1930 — 1940 yillar1 arasinda sanayi planlt olarak ele alinmas, ilk kalkinma plan1 hazirlanmis,
fakat 1929 Diinya ekonomik krizi ve 2.Diinya Savasi nedeniyle yeterli finansman

saglanamadigindan planlar basariya ulasamamistir.

1933 yilinda ilk kez ‘izinsiz barakalar’ sorunu giindeme gelmis ve haklarinda yikilma karar1

alimustir.

1944 yilinda ¢ikarilan 4626 sayili Memur konutlari yasasi ile memur konutlar1 yapmak
devletin gorevleri arasma alinmig, Bayindirlik Bakanlig1 bu gorevi listlenmistir. Bu yasayla
1944 -1946 arasinda 400 konutluk 6nemli bir toplu konut uygulamasi olan Namik Kemal
Mahallesi (Saracoglu Memur Evleri) kurulmustur. Geleneksel Tiirk Evi’nden etkiler tasiyan
ve P. Bonatz’m tasarladigi bu konutlar, yaklasim biciminin yiizeysel kaldig1 gerekgesiyle

elestirilmistir (Alsag,1993; Alkiser, ve Yiirekli, 2004).

Cumbhuriyetin ilk yillarnda memur smifinin toplumun iist smifi olusturdugu diisiiniiliirse, bu
donemin konutlarmin list sinifa hitap etmesi normaldir. Fakat imar planinda yer alan dar
gelirli kesime yOnelik mahallelerin kurulamamasi ve konut sorununa ait bagka ¢6ziimlerin
gelistirilememesi sonucu dar gelirli kesim kendi ¢6ziimiinii kendi tiretmistir ve boylece biiytlik
kentlerde gecekondu bolgeleri olusmustur. Aslinda gecekondular 1930’lu yillarda ©nce

Ankara ¢evresinde, savastan sonra ise biiyiik kentlerin ¢cevresinde hizla artmistir.

1945 Tirkiye acisindan onemlidir. Savas yillarinda 6zel sektoriin onemli 6lgiide sermaye

birikimi yaratmasi, is¢i sinifin1 arttirmistir. Yeni sosyal projeler {iretilmis, konut alaninda da
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cesitli degisiklikler getirilmistir. Sendikalar, Sosyal Sigortalar Kurumu, Imar ve Iskan
Bakanlig1, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi konut kooperatiflerini desteklemeye baglamistir.
Milli Mimarinin ilk denemesi kabul edilen Saragoglu evlerinde ve ¢ok sayidaki kooperatif

girisimlerinde yapilagsmalar genelde iki kat yiiksekligindedir (Sekil 2.7, Sekil 2.8).

Sekil 2.7 Saracoglu Evleri [14]

Sekil 2.8 Saracoglu Evleri (Cengizkan,2004)

1947 yilinda Tirkiye Emlak Kredi Bankasi, Belediye ile ortak bir sirket kurmustur. Bu
kurulus Mecidiyekdy’de 28, Haseki’de 26, Kosuyolu’nda 417 konut inga etmistir.

1948°de 5228 sayili yasa ile saglanan elverisli kredi kosullar1 Ankara’da Yeni Mahalle’nin
gergeklesmesinde Onemli rol oynamistir. Bu yasa ile Yenimahalle’de konut isleminde
bulunanlara, konut maliyetinin %75’ ine kadar varan miktarlarda ve %5 gibi ¢ok diisiik bir
geri 6deme faizi ile, 10 yilda geri 6deme ve 2 yil i¢inde belediye tarafindan saglanan tip
planlara uygun konutu yasama gecirme kosulu ile kredi verilmistir. Fakat bu donemde
gecekondularm  artmasiyla devlet ilgisini isgilere kaydirmis ve 1948’de mevcut
gecekondular  sartlarinin iyilestirilmesi ve yeni yapilacak olanlara belediyenin arsa

gostermesi seklinde Ozetlenebilen 5218 sayili gecekondu Onleme yasasini ¢ikarmistir (Glir,
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2000). 1948 yilinda 16. [.Saka hiikiimeti Zeytinburnu ve Mecidiyekoy’deki kamu
arazilerinde Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi’nin konutlar yapacagini ve gecekondu sakinlerine

dagitilacagini bildirmistir (Pulat, 1992; Alkiser, ve Yiirekli, 2004).

1950’lerin getirdigi kirsal go¢ ile tiiredi zengin gruplarmnin istilast neticesinde degisiklige
ugrayan kentsel yasam bu kez kendine has yeni dinamikler edinmistir. Kirdan go¢ eden
kesimlerin kent yasami igerisinde kendilerine yeni uyum mekanizmalar1 yaratmalari, Ote
yandan kent ortaminda zenginlesen gruplarin ticari iligkileri sonucunda diinya pazar ile
entegre olmalar1 nedeniyle ortaya ¢ikan yeni dinamikler, kentin {ist yapisinda degismelere yol

acmistir (Kiray, 2007).

1950’11 yillarda hizli kentlesmenin getirdigi konut sorununun bir boliimii gecekondulasma ile,
orta smifin konut sorunu ise ¢ok kath yapilara izin veren yasal diizenlemeler sonucu

apartmanlagma ve yeni planl kentsel alanlarin yaratilmasi ile 6nlenmeye ¢aligilmistir.

Kentsel 6lcekteki cok kath konutlar1 da igeren K. A. Aru‘nun tasarladigi 1954 teki Dordiincii
Levent Yerlesmesi ilk uydu sehirdir (Sekil 2.9, Sekil 2.10).

1958 yilinda E. Mentese Grubunun tasarladigi Atakoy ise apartmanlardan olusan en 6nemli

girisimdir (Sekil 2.11, Sekil 2.12).

Jd1l.

e

i _F;:E:_'_-l._:.--. i

Sekil 2.9 4.Levent Yerlesmesi [15]
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Sekil 2.12 Atakoy 2.Kisim

Do¢ Dr. Ali Cengizkan Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi’nin, konut alaninda bireyleri ve
kooperatif kuruluslarmi konut iiretimi konusunda destekledigi gibi, Istanbul’da ‘Timlo’,
Ankara’da da ‘Ankara imar Limited Sirketi’ yoluyla, dogrudan toplu konut bdlgelerinin
tasarim1 ve iiretimini {istlenen bir kurulusa doniistiigiinii belirtmistir.. Kurulusun, Istanbul 1.
Levent, 4. Levent ve Baruthane Atakoy toplu konutlari, Ankara Kurtulus ve Yenimahalle
Apartman Bloklar1 gibi iirlinlerine bakarak, 1962- 1963’e¢ kadar sermaye birikimi yoluyla,

arsa iizerinde rant yaratmay1 6grendigi goriilmektedir (Cengizkan, 2004).

1960 Anayasasinin 20 yil boyunca yiiriirliikte kaldigi donem, Tirkiye ekonomisinde planli
donem baslamistir. 1963—1968 arasindaki Birinci Bes Yillik Kalkinma Doneminde toplumsal

konut standartlar1 zorunlu tutulmus, bununla birlikte kiiciik ve ucuz konut yapimi
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gerceklesmistir. 19681973 arasindaki ikinci Bes Yillik Kalkinma Déneminde devlet,
kendi evini yapana yardimci olmak amaciyla konut kredilerine finansman saglamay1 kendine
gorev edinmistir. 1973-1978 aras1 Ugiincii Bes Yillik Kalkinma Déneminde konut fonlar:
Emlak Kredi Bankasinda toplanmasi, kredi politikasina iliskin tek somut 6rnek olmustur.

Dordiincii Bes Yillik Kalkinma Donemi ise ilk tic donemi yinelemistir (Kushan, 2001).

1960’lar ve 1970’lerin baslari, kentsel iyilestirme ve kentsel yenileme projelerine dncelik
verilen yillardir. Bu dénemde fiziksel bozulma ile toplumsal bozulma arasindaki dogrudan
baglant1 kabul edilmis, daha c¢ok toplumsal sorunlara duyarli ve alan odakli projeler
gelistirilmistir. 1970’lerin ilk yarisma kadar kentsel bozulma toplumsal bir hastalik olarak
goriiliirken, 1970’lerin sonlarina dogru yapisal ve ekonomik nedenlere bagli olarak

aciklanmaya baslanmistir (Akar, 2006).

Tirkiye’ye 6zgii bir yap1 yapma teknigi olan ‘yapsateilik’, 1960 ve 1970’11 yillarda adeta altin
donemini yasamistir. Konut iiretimini Orgiitleyen yapsatgi, arsa sahibi ile {iretim dncesinde
anlagmakta ve arsanin bedelini nakit degil ama heniiz iiretilmemis konuttan pay olarak
odemektedir. Kat karsiligi yapim olarak da bilinen bu basit takas sistemi sayesinde yapsatci
higbir nakit ddemeden konut yapimina uygun arsa elde etmis olmaktadir. Imar haklari
onceden belirlenmis tek tek parseller lizerinde konut yapimina dayanan ve bu sayede arsa
sahiplerinin tekelci konuma gelebilmelerine olanak saglayan bu sistem i¢inde arsa rantlarinin
coguna arsa sahiplerinin el koymasi, giderek de tiim dengelerin arsa sahiplerinin lehine
degismesi seklinde gelismistir. Isik ve Pmarcioglu (2001), yapsateiligi hizli kentsel gelisme
kosullar1 altinda farkli ¢ikarlar1 olan toplumsal gruplarm, bu hizli gelismenin yararlarim
aralarinda paylagsmak iizere kurduklari bir ittifak olarak tanimlarlar. Bu ittifak ilk olarak
1950’11 yillarda ortaya ¢ikmistir ancak 1060’11 yillarin ikinci yarist ile 1970’lerde olgunluk

donemine ulagmistir (Isik ve Pmarcioglu, 2001).

1970’11 yillarda mimarlar arasinda sosyal konulara olan ilgi artmis ve uluslararasi iislubun
disinda yeni bir mimarlik dili arama ¢abalar1 yogunlagmistir. Tarimsal yapisim1 koruyan
Corum’da Altug ve Behruz Ciniciler’in yaptig1 Binevler Sitesi belirgin post-modernist
egilimler gosteren 6zgiin bir yerlesmedir (Sekil 2.13, Sekil 2.14, Sekil 2.15, Sekil 2.16). Fakat
bu donemdeki katilimci konut projeleri, Avrupa iilkelerindeki yaygm basariya karsin,

Tirkiye’de daha sessiz ve etkisiz kalmistir.
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Sekil 2.15 Binevler Sitesi [15]
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Sekil 2.16 Binevler Sitesi [15]

1980 oncesi donemde Tirkiye’de orta smiflarin kentle Tirkiye’ye o6zgii bir iligki tarzi
kurduklar1 (yapsat¢ilik) ve bu iligki vasitasiyla hem kentin bigimlenisi hem de kentsel siiregler
iizerinde onemli Ol¢tide etkili olduklar1 sdylenebilir. Sonugta ortaya ¢ikan ¢evrenin fiziksel
ozelliklerine referansla kisaca ‘apartmanlagsma’ olarak tanimlanan bu iliski tarzinin nerdeyse
tiimiiyle Tiirk icadi oldugu ve Tiirkiye’ deki apartmanlasma kadar yaygin olmasa da benzer
ozellikler igeren tarzlarm sadece Ispanya ve Yunanistan’da ortaya ¢iktig1 goriilmektedir (Isik
ve Pmarcioglu, 2001). Apartmanlagsma olgusu orta sinifin refah diizeyini arttirma ¢abasinda

temel bir rol oynamustir.

1980’lere gelindiginde konut sektoriinde devlet miidahaleleri goriilmektedir. 1981°deki askeri
yonetim ilk is olarak toplu konut projelerini ulusal biitgeden finanse etmek istemistir. 12 Eyliil
1980°’de is basmma gecen Askeri Hikiimet tarafindan 2487 sayili Toplu Konut yasasi
cikartilmis, tek bir konut yapilmadan 1984 yilinda yiiriirlikten kaldirilmistir. 1984 yilinda
cikarilan 2985 sayili Toplu Konut yasast sadece Toplu Konut fonuna iligkin on maddelik bir
cergeveden olusmaktadir (Giir, 2000).

Uretilen konut sayisinda kooperatiflerin pay1 biiyiiktiir. 1975-1980 déneminde %10.9 olan
payl, 1980-1985 doneminde %21.1 ve 1985-1990 doneminde de %31.2°ye yiikselmistir.
Bunda temel rolii oynayan 1984 yilinda kurulan Toplu Konut Idaresi’nin biiyiikk ¢ogunlugu
kooperatifler olmak iizere Imilyona yakin konuta finansman saglamasidir. Bu a¢idan 1980’11

yillarin 6zellikle 2.yaris1 bir toplu konut ve kooperatifler furyasi olarak adlandirilabilir (Isik
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ve Pnarcioglu, 2001). Berkman ve Osmay’in  1996’daki  c¢alismalarma  gore, 1984
oncesinde yilda ortalama 140 konut kooperatifi kurulurken, bu say1 1984-1991 doneminde
2.800’1 bulmustur.

1956-1985 wyillarinda Tiirkiye’de kiracit ve diisiik gelirli ailelerin orant %60°’dan %381°e
ortalama %38.17 artmustir. Bir bagka veriye gore 1965—1985 yillar1 arasinda kiracilar %147.4,
kendi konutunda ortanlar ise %60 artmistir (Alkiser ve Yiirekli, 2004). Toplu konut fonu
alicilarina, kendi konutunu yapanlara ve yapi1 kooperatifleri liyelerine kredi saglayan tek
kurulustur. Besinci Bes Yillik Plan doneminde (1985-1989) c¢esitli konut fonlarmnin konut
iretimine katilmasi, kamu arsalarinin toplumsal konut iiretmek icin yerel yOnetimlere

verilmesi amaglanmaistir.

Tirkiye Emlak Bankasi 1926 yilinda, konut sorununun ¢dziimiine yardimci olmak, Tiirkiye
imarina hizmet etmek amaciyla kurulmus ve cagdas sehircilik anlayisinda toplu konut ve
uydu kentler iiretmistir. 1946’da konut sektoriinii kredilendirmek amaciyla yeniden
yapilandirilan Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi 1988’de Anadolu Bankasi ile birlestirilerek
Tiirkiye Emlak Bankasi adini almistir. Bu donemde kamu eliyle yapilan toplu konut projeleri
TOKi’nin kurulmasiyla hizlanmistir. Bu kurumun ilk konut Ornekleri 1989 yilinda
tamamlanan Ankara Eryaman ve 180 bin kisilik Halkal1 Toplu Konutlar1 olmustur. 1980’lerin
ilk yillarinda yapimina baslanan Atakdy 7-8 etaplarinda, konut yakin agik alanlarinin ¢evre
niteliklerinin yiikseltilmesi ve Tirk konut iiretiminde az katli yerlesim dokusunun
animsanmasi, yer alt1 bolge garajlari, ¢ceper bloklar, cati katlar1 gibi yeni kullanimlar agisindan

diger bolgelerdeki uygulamalardan ayrilir (Sekil 2.17, Sekil 2.18).

1980 ve sonras1 doneminde gecekondu dnleme bdlgelerinde kamu konutlar1 yayginlasamamis
tam tersine kiralik kamu konutlari, yeni yatirimlara gelir saglamak i¢in kiracilara satilmigtir.
Bu donemin konut agigi da yasadisi konutlarla kapanmaktadir. 1955’te konut stokunun
%4,8’in1 olusturan elli bin gecekondu 1980’lerde %?21.1 oraniyla bir milyon olmustur

(Alkiser ve Yiirekli, 2004).

1980’lerde aileler ihtiyaglarinda ya da geleceklerini garanti altina almak i¢in daha fazla konut
satin almaya baslamislardir. 1990’larda bes milyona yakin ailenin %56,5°1 kendi konutunda
oturmaktadir (Alkiser ve Yiirekli, 2004). Bu da konut sahipliginin 6zellikle 1980’lerden sonra

onemli bir gelir arac1 oldugunu gostermektedir.

1980 sonrasmin bir diger 6zelligi de, kooperatiflere benzer sekilde biiytlik sirketler eliyle kent

disindaki arazilerin topluca imara agilmasidir. Bu yolla kentlerin ¢epere dogru yayilmasi
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hizlanmistir. Bu donemde kiyir alanlar1 da hizla gelismektedir. Kiy1 alanlarindaki ikinci
konut olarak anilan yazlik siteler yapilmaya baslanmis ve devlet tarafindan yogun bir sekilde
desteklenmistir. 1984- 1989 doneminde toplu konut fonu kaynaklarmin yaklagik ticte biri kiy1

bolgelerindeki ikinci konutlarin finansmanina ayrilmistir (Isik ve Pinarcioglu, 2001).

1980’lerden sonra devlet konut iiretiminde dogrudan rol almamakta, giiclii serbest piyasa
ekonomisi ve politikalar1 sonucu devletin kaynak saglayici gorevi on plana ¢ikmaktadir. Bu

kaynak yatirimciya ve konut alicisina ayni sekilde saglandigi icin, sosyal konutun devlet

himayesi zayiflamaktadir. TOKI’nin bu ddnemde oldukga etkili oldugu gériilmektedir.

_—
b

Sekil 2.17 Atakoy 7-8. Mahalle

Sekil 2.18 Atakoy 7-8. Mahalle

Metropollerde bu donemlerde artan hava kirliligi, trafik, giiriltii ve goriintii kirliligi gibi
sorunlar, karayolunun da altyapi1 olarak iyilesmesi, ‘yazlik¢ilik’ kavrammin gelismesini
hizlandirmistir. Dog. Dr. Ali Cengizkan’a (2004) gore; eskinin ‘banliyd’ gibi tren ulagimi
olan, yeninin ‘suburb’ yerlesimlerinde kooperatifcilik eliyle tekrarlanan ‘ikinci ev siteleri’ ile
cogaltmanim, gercekten de her ‘yer’i ‘tektip’ yapip ‘tiirdes’ kilarak ‘gidilecek’ yer

birakmamasi yine bu dénemin 6nemli olgusudur.
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Kent i¢i yerlesik alanlarmin son derece pahali  bir diizeye erismesi ve artan niifus kentlerde
gelisme alanlarinin da konuta a¢ilmasini sonucunu dogurmustur. Bu alanlarin bir kismi yerel
yonetimlerin kararlar1 dogrultusunda yasal tabana oturmakta, bir kism1 da go¢ eden niifusun
gecekondu mahalleleri olusturmasi ile yasadisi bir bicimde kendini gostermektedir. Gelisme
alanlarindaki yerlesmeler de gelir diizeyine gore farkli egilimler gdzlenmektedir. Yerel
yonetimlerin belirledigi toplu konut alanlarinda ya kooperatif kurma ile, ya da 6zellikle konut
iretmeye yonelik olarak calisan bankalarin finansmani ile biiyiikk capta yerlesimler

olusturulmaktadir (Gorgiili, T., Gorgiilii, Z., Ramazanogullari, S.).

Kentin kalabalik merkezinden uzaklasmak i¢in iist-orta tabaka denetlenmis bir dogal atmosfer
icinde, ‘kontrollii’ ‘disa kapali siteleri’, ‘yeni banliydleri’, ‘kapali adaciklarr’, ‘kentsel
vahalar1’ ya da bagka bir deyisle de ‘kacis adalarmi’ kurmuslardir. Bu projeler, basta orta
gelir grubunu hedeflerken, giderek iist ve iist-orta gelir gruplarina yonelmeye baslamistir.
Bunlarin arasinda ‘rezidans’ ya da ‘plaza’ diye adlandirilan, sehrin degerli arazileri lizerine
konumlandirilmis yiiksek bloklardan ya da villalardan olusan yine disa kapali ve kontrollii
siteler goze carpmaktadir. Sehrin yeni gelisen semtlerinde ise biiyiik araziler lizerine daha
biiyiik 6lceklerde villa, tek ev ya da apartman bloklar1 gibi bir¢ok konut formunu iceren
mahalle Olceginde konut projeleri insa edilmektedir. Bu kapali sitelerin igerisinde ayni
zamanda rekreasyon alanlar1 ve g¢esitli sosyal aktivite imkanlari sunabilen tesisler de

bulunabilmektedir.

Yabanci sermayenin Istanbul’da yatrmm yapmaya baslamasi ile yiiksek gelirli iist diizey
yonetici kadrolarindan olusan likks konut tiiketicisi bir grubun da iist gelir gruplarina
eklenmesi anlamma gelmektedir. Bu kullanic1 kitlesi i¢in disa kapali ve kontrollii konut
yerlesimleri giivenlikli oluslar1 nedeniyle, alistiklar1 ortama uygun olmasi bakimindan tercih
ettikleri konut tipolojisi olmustur (Berkdz, 2008). Istanbul’da Bahgesehir (Sekil 2.19),
Zekeriyakoy, Kemerburgaz semtleri ve Kemer Country (Sekil 2.20) ve Alkent 2000 (Sekil

2.21) sitesi bu yerlesimlerin ilk 6rnekleridir.
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Sekil 2.21 Alkent [1]
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2.4.2 Kentsel Faktorler

16. yiizyildan beri Avrupa ve Asya kitalarinda, sehirlerin giivenligini saglamak, savunmalarini
giliclendirmek, gii¢ birligi olusturabilmek amaci ile din, sosyo-ekonomik statii, politik iliskiler,
cesitli sosyal baglantilar ve benzeri temellere gore olusmus duvarlarla, kapilarla tanimlanmas,
yildiz veya daire seklinde ayrismus i¢ boliinmeler oldugu bilinmektedir. Italya —Palmanova
(Sekil 2.22), Japonya-Goryokaku (Sekil 2.23), Portekiz-Almeida (Sekil 2.24), Fransa-Saint
Martin de Re (Sekil 2.25), Hollanda-Naarden (Sekil 2.26), Israil-Nahalel Jezreel (Sekil 2.27)
orneklerinde de goriildiigii gibi kentlerin ¢evresi yabanci isgalcilerden korunmak amaciyla
yiiksek duvarlarla cevrilidir. Yeni bir ‘glivenlik ihtiyac1’ sorunsalina dayanan yaklasimlar,
kapali siteleri bu yliksek duvarlarla c¢evrili antik sehirlere ya da ortacagin sehirlerine
benzetmektedir (Blakely ve Synder, 1997). Oysa antik ya da ortagag kentinin duvarlarla
cevrili olmasi yabanci isgalcilerden korunmasi ile ilgilidir. Modern ulus devletinin kentli
vatandaslarmin, ayni kentin vatandaslarindan gelecek olasi saldirilardan korunmak amaciyla
yiiksek duvarlarin arkasinda kapali cemaatler yaratmasi oldukga farkli bir igerik tasimaktadir

(Kurtulus, 2005).

Kentlerin ¢ok yayilmamis olmasi, kent igindeki homojen ve islevsel zonlar1 yan yana
getirebilmektedir. Daha sonralar1 savaslarda yikilan, zarar géren Avrupa kentleri modernist
anlayis baglaminda yeniden yapilanirken, tek egemen merkezli, iist gelir gruplarmin merkez
dolaylarinda, alt gelir gruplarmin ise daha ¢evre kesimlerde yer aldigi, arazi degerlerinin

merkezden uzaklastik¢a azaldigi kent modelleri olusturmuslardir.

Ronesans kentlerinde, kentler biitiin parcalarin bir arada diisiiniildiigli, koordine edilerek
tasarladig1 bir sanat eseri olarak diisiiniilmektedir. Ideal kent, ideal toplum ve ideal insani
olusturmaktadr. Ideal kent calismalarinda Leon Batista Alberti’nin ¢alismalar1 temel

olusturmustur. Alberti’ye gore;
e Kentler muazzam rasyonel bir plana ve mimariye sahip olmali
e Kent ¢cevresi dairesel (radyal) formda olmali
e Meydanlardan 1sinsal yollar ¢ikmali
e Bina yiiksekliklerinde esitlik gézetilmeli
e Yollar diiz bir aks halinde uzanmali ve 6nemli bir yap1 ile sonlanmali (vista)

e Kent i¢inde agik alanlar, biinyesinde kamu binalarin bulundugu meydanlar yer almali
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Bu ilkeler Ronesans’in daha ileri evrelerinde degismez kurallar olarak ele alinmis ve bu

ilkeler dogrultusunda ideal kent semalar1 olusturulmustur.

Sekil 2.24 Portekiz — Almeida [10]
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Sekil 2.27 Israil — Nahalel Jezreel [10]
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Kapal1 Sitelerin ortaya c¢ikisindaki kentsel faktorlerin icinde, 1970-1975 yillar1 arasinda
Istanbul’daki 6zel ara¢ sayisindaki artisin %150 oranina erigsmesi ile Bati iilkelerinde yiizyilin
baslarinda goriilen otomobilin neden oldugu mekansal yayilmanin Istanbul’da da basladigini
sdylemek gerekir. Istanbul metropoliten alaninda mekansal yapiyi etkileyen ikinci etmen 1973
yilia kadar denizyolu ile baglanan iki yakanm koprii yapimu ile erisilebilirligini arttirmis ve
bu yakilagsma Kadikdy - Kartal arasindaki Marmara Bolgesine paralel olarak bu bolgenin
asir1 yogunlagsmasina neden olmustur. Bogaz Kopriisii ve ¢evre yollarin bir diger biiylik etkisi
de kentin yogunlugunun kuzeye dogru kaymasidir (Berkdz, 2008). 2. Bogaz Kopriisiiniin
1988 yilinda hizmete girmesiyle iki yakadaki ulagim baglantilarinin giderek artisi, 6zel arag
sahipliginin st diizeyde oldugu yiiksek gelir gruplarmin metropoliten alan i¢indeki
hareketliliklerini arttirmistir. 1980’lerin basindan itibaren iist-orta tabaka hareket kolayligi

avantajiyla, disa kapali konut alanlarinda yasama egilimi gostermeye baslamislardir.

Bir baska kentsel faktor ise mevcut yapi stokunun kalitesizligidir. Kent merkezindeki ¢ogu
yap-sat¢ilik sistemiyle yapilmis kalitesiz apartmanlar giiniimiizde ¢agdas yasamin
gereksinimlerine cevap verememektedir. Bu apartmanlar yesil alanlardan yoksun, giines
1s1gmim dairelere yeteri kadar giremedigi sagliksiz konut alanlar1 olarak kentte varliklarini
devam ettirmeye calismaktadirlar. Bayindirlik ve Imar Bakanligi’nin kisi basma diisen yesil
alan miktar1 7 m?/kisi’dir (Gedikli, 2002). Sehir Plancilar1 Odas1 istanbul Sube Baskani Erhan
Demirdizen’e gore, Istanbul’da kisi basina diisen aktif yesil alan miktar1 1 metrekarenin
altindadir ve saglikli bir yasam i¢in bu oran 10 metrekare olmalidir. Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi’ne gore ise, Istanbul’da kisi basina diisen yesil alan 6.4 metrekaredir. Bu rakam
Avrupa iilkelerinde 45 metrekareye ulasmaktadir. Bahgesehir Universitesi Mimarlik Fakiiltesi
ogretim iiyesi Yrd. Dog¢. Dr. Yildiz Aksoy’un diinya genelindeki kisi basina diisen yesil alan
arastirmasina gore, Istanbul bircok sehrin gerisinde kalmaktadir. Amsterdam 45.5 metrekare,
Roma 45.3 metrekare, Stockholm 87.5 metrekare, New York 29.1 metrekare, Londra 26.9

metrekare ve Istanbul 1 metrekarenin altindadir.

Buna ek olarak 1999 depremi sonrasi binalarm saglamlig1 sorunu giindeme gelmistir. Deprem
Marmara Bolgesi’nin yiizyillardir karsi karsiya oldugu bir gercektir. Ambraseys ve Jackson’in
arastirmalarma gore, son 500 yilda Marmara Bolgesinde magnitiidii 7 ’nin iizerinde 13 adet
deprem olmustur. Diinya standartlarma gore 7 siddeti yikici kabul edilmektedir fakat bunun
altinda gerceklesen depremlerin de binalarda hasara yol actigi bilinmektedir. 1999 depremi
Adapazari’nda olmasma ragmen Istanbul’da da pek ¢ok bina hasar gdrmiis, hatta bazilari

yikilmigtir. Bu tarihten sonra yapilan konutlar, de§isen yapi yOnetmeligine uyumlu ve
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depreme daha hazirlikli, dayamkli yapilar seklinde insa edilmislerdir. Istanbul’da 1999
sonrast yapilan konutlarda depreme dayaniklilik konut satiglarinda raporlarla daire alacaklara
sunulmaktadir. Istanbul’da yaklasik 1 milyon kadar yapi oldugu sdylenmektedir. Bunlarm
bircogu miihendislik hizmeti gormemis, deprem etkileri gbéz Oniinde bulundurulmadan
tasarlanmis ve insa edilmis yapilardir. Biiyiik kentlerde bulunan kagak, ruhsatsiz yapilar da bu
anlamda insanlar1 tedirgin etmektedir. 1975 Oncesinde kapsamli ve etkili bir deprem
yonetmeligi bulunmadig: i¢in ve bundan sonraki donemde de var olan deprem yonetmeligi
gerektigi gibi uygulanmadigi i¢in mevcut yapilarin biiyiik cogunlugu depreme kars1 giivenli
degildir. Oturduklar1 konutlarma giivenemeyen ve bu konuda tedirginlik yasayanlar, yeni
sitelere deprem korkusu yiiziinden taginabilmektedirler. Yeni yapilan kapali sitelerin satis
stratejilerinden biri olan depreme dayaniklilik olgusuna gore, satis ofislerince, deprem
yonetmeliginin gerektirdigi sartlarla yapildigimi ve lniversitelerden onay alindigmi igeren

dosyalar1 inceleyip bu sitelerden ev alan kisi sayis1 oldukea fazladir.

Kent merkezindeki apartmanlardan, kentin merkezinde veya yeni gelisen semtlerinde
konumlanan kapali sitelere gecisin temelinde yatan bir bagska neden de kentin icindeki
olumsuz kosullardir. Giiriiltii, ulasim, otopark sorunu, yesil alan eksikligi, sosyal ¢evrenin
bozulmasi, ¢ocuklar i¢in saglikli ve denetimli kent i¢i oyun alanlarinin bulunmayisi, sug
olgusu, alt yap1 vyetersizligi gibi nedenler kentteki olumsuz c¢evre kosullarni
olusturmaktadirlar. Diinyada kentlesme ve buna bagl olarak kent niifusu hizla artmaktadir.
1995 yilinda diinya niifusunun % 45' i yaklasik 2,6 milyar kisi kentlerde yasamaktaydi. Bu
oran 2025 yilinda % 60' a ulasacagi tahmin edilmektedir. Kentlerde ki bu yogun niifus, kent
sorunlarinin temelini olusturmaktadir. Kentlerin tiim sorunlarina ragmen yasanabilir olmas1
icin bazi kriterler gelistirilmistir. Niifus Kriz Komitesinin gelistirdigi bu kriterler arasinda
temiz hava, sakinlik ve sessizlik, trafik akis1 yer almaktadir (Mandiracioglu, A., Govsa, F.,
Hanci, H., 1997). Kentlerde yasanan trafik karmasasi bu ii¢ kriteri olumsuz yonde
etkilemektedir. Trafigin kentlerde ekonomik, ¢evresel ve saglik iizerinde etkileri de 6nemli

boyutlardadir. Trafigin kentlerde baslica hava kirliligi acisindan sagliga zararh etkileri vardir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verileri, otomobil varligi 7 milyona yaklasan Tiirkiye’de
hala otomobil hayali kuranlarin sayisinin oldukg¢a fazla oldugunu ortaya koymaktadir.
TUIK’in en son yaymmladig1 niifus ve motorlu kara tasitlar: istatistiklerine gore Tiirkiye’de,
Mart 2009 itibariyla trafige kayitli 6 milyon 872 bin 598 adet otomobil bulunmaktadir. Bir
baska ifadeyle iilkemizde yaklasik 11 kisiye bir otomobil diismektedir. Tiirkiye’nin idari

merkezi olmasi dolayisiyla resmi arag varligi fazla olan Ankara i¢in 5,27 olan otomobil basina
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diisen niifus, ekonomik bakimdan geri kalmis iller arasinda bulunan Swnak’ta 133,56’ya
kadar yilikselmektedir. AB istatistik kurumu Eurostat’a gére 2000 yilinin son verileri,
Tirkiye'de 1000 kisiye 67 araba diistiigiinii gostermektedir. Bu rakam, 1996'da 53 olarak

belirlenmistir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Ulasim Koordinasyon Dairesi'nin Eyliil 2002 verilerine gore;
niifusunun 15.000.000 oldugu ve bu niifusuyla diinyada 101 iilkeyi geride birakan Istanbul'da,
giinde ortalama 12.000.000 kisi kent i¢inde hareket halindedir. Tiirkiye'de trafige kayith
yaklasik 10.000.000 aracin beste birinden fazlasi, yani 2.500.000 trafik araci Istanbul'da
bulunmaktadir. Ayrica her giin 400 ild 600 civarinda arag trafige katilmaktadir. Istanbul'da

bulunan trafik araglarmin %78'1 otomobil, %22's1 ise toplu tasima aracidir.

Istanbul'da gérev yapan trafik zabitasmin sayis1 2.783'tiir. Yani 1.000.000 kisiye 278 polis,
825 araca 1 trafik zabitas1 diismektedir.

Bu kadar yogun bir arag trafigine sahip bu kentte, zorunlu olarak aracglarin park sorunu ortaya
¢ikmaktadir. Istanbul Defterdarligi'na gore, kentte 567 otopark bulunmakta olup bu otoparklar
62.000 araghik kapasiteye sahiptir. Otopark olarak isletilen kaldirimlar1 da dikkate alarak
degerlendirme yapan Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine gore ise, kentte 1631 otopark
bulunmaktadir. Oysaki Istanbul'un kent i¢i trafik akist 400.000 araclik park yerini zorunlu
kilmaktadir [13]. Bu durum araglarin yollara, kaldirimlara ve cadde kenarlarina park
edilmesine, kaldirimlarin ve cadde ve sokak kenarlarinin park yeri olarak kullanilmasi da
Istanbul trafiginin olumsuz ydnde etkilenmesine neden olmaktadir. Yani Istanbul'da yasayan

herkesin trafik sorunu, ara¢ sahiplerinin de ayrica park yeri sorunu bulunmaktadir.

Tiirkiye’de su¢ orani da olduk¢a fazladir. Avrupa Istatistik Dairesi Eurostat’m, Avrupa
iilkelerinde tutuklu ve hiikiimlii sayis1 hakkindaki verileri; Avrupa’da sayica en fazla tutuklu
ve hiikiimliintin bulundugu {ilkenin Tiirkiye oldugunu gostermektedir. Eurostat 2007 yilinda
Tirkiye’de 90 bin 730 tutuklu ve hiikiimliiniin oldugunu belirtmektedir. Bu siralamada
Tiirkiye’yi Polonya (90 bin 200), Ingiltere (79 bin 730) ve Almanya (73 bin 320)
izlemektedirler [29].

Bunlara ek olarak kent disindaki kapali sitelerin tercih edilmesindeki 6nemli bir diger neden
ise kent merkezinin gayrimenkul degerinin yiiksekligidir. Ranta dayali olan emlak piyasasmnin
yarattig1 deger artisinin yaninda, toplu ulasim sisteminin kolayliklarinin artmasi, kent
merkezinde yeni is merkezlerinin agilmasi mevcut arazi degerini arttirmaktadir (Islek, 2007).

Ayrica ayni paraya kentin yeni gelisen semtlerinden birinde biiyiik ve aktiviteli sitede
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oturmaktansa, kent merkezinde daha kiiciik, sosyal olanaklardan kisithh ev  almak

yatirimemin oldugu kadar oturacak ailelerinde tercih sirasinda geri planda kalmaktadir.

Kentsel faktorlerden bir digeri ise yerel yonetimlerin hizmet yetersizligidir. Kapali konut
alanlarinda ¢oplerin toplanmasi, genel olarak peyzajin korunmasi, yesil alanlarin bakimi,
parklarin temizligi, bakim ve onarimlar1 siirekli yapildigindan, belediyelerin bu takim

hizmetleri gergeklestirmesi ile siire olarak kiyaslanamayacak kadar ileridedir.

Kentin konutlara oldugu kadar, konutlarin da kente olumsuz katkilar1 vardir. Yeni yerlesim
alanlarinin olusum siirecinin kontrolsiiz ger¢eklesmesi, kentin biitlinliigiiniin bozulmasina ve

dogal alanlarin tehlike altinda kalmasina neden olmaktadir.

Kentlerin cogunda goriilen bu kapali konut alanlarindaki benzer yapilasma egilimleri, giderek
kentlerin birbirine benzemesi sonucunu da beraberinde getirmektedir. Konutlarda goriilen
mimari ozellikler ve yapimindaki teknoloji kullanim1 ve malzeme se¢imi benzerligi ile kentler
gitgide birbirine benzemektedir. Perithan Kiper bu duruma ‘Birérneklesen kentler’ demektedir

(Kiper, 2004).

Giliniimiizde birgok kapali site alt kent 6zelligi gostermektedir. Suburbia ya da suburb
terimleriyle bilinen alt kentlesme, kentin merkezi alanlarinin disinda, orta smiflar i¢in planh
olarak kurulmus yerlesmelerdir. Alt kentlesme olgusu, cesitli iilkelerde farkli gelisimler
gosterse de hepsinde; belirli ekonomi politikalari, sermaye birikim bi¢imi, toplumsal is
bolimii, siniflarin konumu gibi baglamlara bagimli mekansal farklilagsma yaratmaktadir.
1980’lerden itibaren ileri sanayi toplumlarinda alt kentlesme yeni boyutlar kazanmaktadir.
Bunlardan biri; yeni ekonomi politikalarina uyum yapabilen orta smiflarin, klasik alt
kentlerini terk edip kentin merkezi alanlarina geri donme egilimi seklinde goriiliir. Bu terk
edis; alt kentlerin, sosyal toplum politikalarinin sona ermesiyle giderek kurulus niteliklerini
kaybetmesi ve sinifsal, irksal ve etnik farkliliklar1 barindirir hale gelmesidir. Diger bir boyut
ise, Ust orta ve Ust smiflara yonelik tretilen, toplumun alt smiflarim dislayici, kapal inga
edilen alt kentlerdir (Kurtulus, 2005). Tiirkiye’de 1980 sonrasi ortaya ¢ikan alt kentlesme ise
batida yasanan bu iki alt kentlesmenin bir birlesimidir. Bir yandan geleneksel orta siniflarin
konut talebine uygun, kamu kaynaklariyla desteklenen toplu konut projeleri, diger bir yandan

ise kentten yalitilmis, yiikselen siniflara segkinlik kazandiran kapali sitelerdir.

Bu yeni sitelere 1980 sonrasit esneklesen, iiretim siireclerine bagli olarak yaratilmaya
calisiimis, farkli maliyet, kalite ve estetikte cesitlenmis yeni alt kentler demek miimkiindiir.

Istanbul’da yeni alt kente bir 6rnek olarak Bahgesehir verilebilir. Bir devlet ilkdgretim okulu,
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bir devlet lisesi, iki 6zel ilkogretim okulu ve lisesi, yaklasik on adet kres ve bir 06zel
iniversite bulunmaktadir. Cok sayida diikkan ve ofis barmndiran iki ticaret merkezi, siiper
market halkalari, restoran ve barlar, banka subeleri, sinema ve oyun salonlarmnin oldugu
eglence ve aligveris merkezleri, bir 6zel hastane, saglik ocagi, bir ¢ok eczane, doktor ve dis
muayenehaneleri, suni golet etrafinda olusturulmus rekreasyon alanlar1 ve spor tesisleri ile

Bahgesehir kentsel iglevlerin biiytlik bir kismina sahiptir (Kurtulus,2005).

Alt kentlesmeyi yaratan, orta siniflarin tercihlerini yonlendiren daha kapsamli ve karmasik bir
arka plan1 bulunmaktadir. 19.yy’ dan itibaren alt kentler orta ve iist orta siniflara yeni,
konforlu, mutlu ve seckin bir yasam tarzi vadeden reklam kampanyalariyla satisa
sunulmaktadir. Kent merkezinin ‘ne kadar kotii’ oldugu akillara yerlestirilmektedir. Ancak
Amerika orneginde 1970’lere gelindiginde alt kentler, Amerika’nin beyaz orta smiflarmin
mutlu, konforlu ve sosyal bir yasam siirdiikleri canli yerlesmelerden cok, ailenin tiim
bireylerinin ¢alisti1 yatakhane kentlere doniismiistiir (Kurtulus, 2005). Imkan: olabilen orta
ve lst orta smniflar bu eski alt kentleri terk edip, kent merkezindeki soylulastirilmis eski

mabhallelere ya da disartya kapali, liiks konut sitelerine yerlesmiglerdir.

Tiirkiye’de ise durum paralellik gosterse de farkliliklar igermektedir. Kentin yeni gelisen
semtleri olan Kemerburgaz ve Biiyiikgekmece’de 1980 sonrasinda kapali siteler yalnizca tist
sinifa mensup bir kesim i¢in yapilmistir. Bu siteler Amerika’daki yasam tarzinin bir taklidi
olarak {ist siniftan ragbet gérmiistiir. Daha sonralar1 bu sitelere ilk tasinanlar, ¢ocuklarinin
biiylimesiyle kente katilma istekleri dogrultusunda kentin merkezine uzak olan sitelerinden
merkezlere dogru tasima egilimleri géstermislerdir. Bu egilimde kapali sitelerde yasamanin
kendilerinde doygunluk olusturmasi da etkili olmustur. 2000 yilinda yasanan krizden sonra
degisen devlet politikalar1 ile bu ¢ok zenginler i¢in tasarlanan kapali sitelerin {ist smif
tarafindan bosalmasi, miisteri potansiyelini orta ve iist-orta sinifa yonelmistir. Devlet kent
merkezinde gerceklestirdigi kentsel doniisim projeleriyle st smifi merkeze ¢ekme
egilimindedir. Tirkiye'de son donemde "kentsel doniisiim" baslig1 ile belediyeler tarafindan
uygulanan projelerde, baslangi¢ta ana hedeflerde "stirdiiriilebilirligin" 6n planda oldugu,
ancak belirlenen stratejiler ve politikalarla sonuglarin bastaki sozleri higbir bigimde
dogrulamadig1 goriilmektedir. Uygulama bakislarinin mutlak olarak arti deger yaratmak
oldugu politikalarda, sonucun siirdiiriilebilirliginden s6z etmek olas1 degildir (Gorgiili, T.,

2009).

Bu baglamda ger¢ek kentsel yenilestirmenin (doniisiimiin) tanimina bakarsak;
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Kentsel yenilestirme; toplum-tabanli yenilestirme araciligi ile en  yoksul
mahallelerde yasayan vatandaslarin kosullarmnin iyilestirilmesi, aynt zamanda dogal ve
yapilastirilmis tarithi ¢evrenin korunmasi, kentsel alanlarin ¢evresel performanslarmnin
tyilestirilmesine iliskin dl¢iiler araciligi ile kentsel yapilasmanin/gelismenin olumsuz ¢evresel
etkisini azaltan, kent ve kasabalarin ekonomik yarisabilirligini destekleyen ortaklik-tabanl
eylem programlarint uygulamay:1 hedefleyen, biitiinlestirilmis (integrated) kamu sektorii

onciiliigiinde yiiriitiilen bir stirectir. (Gorgili, T., 2009).

Ust smifi merkeze ¢ekme politikalarini, orta ve iist-orta smifin paraya daha kolay ulasabilir
olmasi ile de desteklemektedir. Bankalar artik daha kolay ev ve araba kredileri vermekte ve
calisan kesimin biiyiik kism1 bankalara bor¢landirilmaktadir. Krizden sonra finans sektoriiniin
artik gayrimenkul iizerinden yatirim yapmasiyla orta ve iist orta smifin 6zlemini ¢ektigi kentin

yeni gelisen semtlerinde insa edilen kapali sitelerde oturabilme imkén1 yaratilmaktadir.

2.4.3 Sosyolojik Faktorler

Sanayilesme sonrasi toplumlarda teknoloji ve kitle iletisim araclarinda meydana gelen
gelismelere paralel olarak, kitlelere belirli amag ve diistinceler dogrultusunda yon ve bigim
vermek daha kolay bir hal kazanmistir. Kapitalist sistem geregi, hayatin her alaninda, kar
maksimizasyonunu elde etme ve kitleleri belirli diisiince ve davranig bigimi igerisine sokma
hedefi; bu yapiyr elinde bulunduranlari yeni, farkl arayiglar ve yontemler iiretme cabasi
icerisine sokmustur. Her hangi bir {iriin, ne kadar ¢ok tiiketiciye ulasirsa, kiiltlir fabrikasi
icerisinde siirecler tarafindan her hangi bir iiriin ne kadar ¢cok yeniden iiretilebilirse, bu iirliniin
ekonomik geri doniisii de o kadar biiyiik olur. O yiizden iiriin toplumsal farkliliklar1 reddedip,
insanlarin ortak paydalarina hitap etmek zorundadir. Kiiltiir endiistrilerinin ekonomik
ihtiyaclari,, var olan toplumsal diizenin disipline sokucu ve ideolojik ihtiyaclar1 ile esit
diizeydedir, dolayisiyla da biitiin kiiltiirel metalar merkezlestirici, disipline edici,

hegemonyaci, kitlelestirici, metalastirici 6zelliklere sahiptirler (Ersoy, 2008).

Gliniimiiz tliketim toplumunda, bireylerin ve toplumun, kendilerine ait olan degerlerden
ziyade, kendilerine sunulan degerler ve hedefler ¢ercevesinde tiiketimi gergeklestirmeleri s6z
konusudur. Burada modern toplumun ihtiyaglar i¢in kitle halinde tiiketim anlayis1 yerine,
‘yaratilan’ ihtiyaclar icin kitle halinde tiikketim anlayisinin oldugu goriilmektedir. Tiiketim
anlayisinda meydana gelen asir1 tiikketim meyli, Toffler ifadesiyle “kullan at kiltiiri”,
(Ersoy,2008) imajlarin tiiketimi gibi hususlarin, degerler diinyasina etkisiyle birlikte bu

diinyada yeni farklilagsmalar ve degismeleri ortaya c¢ikarmaktadir. Bu donemde deger
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degismelerinin yaninda daha c¢ok deger kaymalari, kurumalar1 meydana gelmekte ve
tilketim, degeri tiilketmektedir. Baudrillard ise, Tiiketim Toplumu adiyla Tiirk¢elestirilen
calismasinda, kiiltiiriin bir bilesen haline gelmesiyle, kiiltiiriin tiiketilmedigini, ancak

kiiltiirellestigini vurgulamaktadir (Ozaydin ve Ozgiir, 2008).

Ersan Ersoy’a (2008) gore; bugiin gegmiste yasanan kapitalizmin dogurdugu kolelige karsin,
gliniimiizde; kisiligini ve kimligini Uriinlerin imaj1 altinda birakarak yasayan, bir iirlinden
digerine kosusturan stratejileriyle popiiler kiiltiiriin ve tliketim toplumu unsurlarma bagimli
olarak yasayan insanlarm bir kdleligi s6z konusudur. iste bu giin belirttigimiz sekilde, yine

efendilik ve kolelik olgusu siirmekte, sadece kavramlarin mahiyeti degismektedir.

Diinya geneline yayilan kiiresel ticari diizenin kendini koruyabilmesi, denetim ve bu denetim
mekanizmasinin tiiretilmesi ile miimkiindiir. Modern insan1 tiketimle denetleme durumu, en
giizel teknolojiyi kullanimla kendini gostermektedir. Teknolojik gelisme, giliniimiiz
diinyasinda toplumsal orgiitlenmeler, kiiltiirel etkinlikler ve bireysel pratikleri biiyiik bir hizla
dontistiirme potansiyeline sahiptir. Bu nedenledir ki, konumuz olan kapali siteler yeni birer
tilketim metas1 olarak, eskinin yerine daha teknolojik, ‘akill’’ yenilerle degistirilmek {izere
pazarlanilmaktadirlar. Yeni yasam tarzi da, degisen tiikketim anlayisimiz gibi degisen yasam
standardimizin bir geregi olarak bu akilli evlerin olmazsa olmazi olarak beraberinde
sunulmaktadir. Unal Sentiirk’e gére; teknolojik kullanimin sosyolojik ¢dziimlemesi
yapildiginda, bu durum sadece teknik olmaktan 6te, ¢ok genis bir toplumsal evreni biitiinsel
olarak diizenleme ve yeni bir yasam standardim1 zorlama hali kendiliginden ortaya

cikmaktadir (Sentiirk, 2008).

Tirkiye icin tiiketim kiiltiirii degisimi; Bati’dan gelen degerler, moda ve tiiketim {irtinlerinin
yeni yasam bi¢iminin temel unsurlar1 olarak algilanmasi seklinde gelismektedir. Ozellikle
1980’11 yillardan itibaren yasanmaya baslanan imar hareketleri, yOnetsel politika ve
uygulamalar kentin makroformuna oldugu kadar sosyo-ekonomik yapisina da yansiyan
onemli degisiklikleri motive etmistir (Gorgiilii,T., Gorgiilii, Z., ve Ramazanogullari, S.). Ust
tabakanin davranislar1 Batr’y1 taklit etme ile sekillenir ve toplumun alt katmanlar1 da st
tabakanin degerlerini benimser ve tiiketim kiiltiirii alt katmanlara dogru yayilir. Tiiketim
kiiltiiriiniin yayilmas1 Simmel’in ‘damla teorisi’nde oldugu gibi gelismektedir (Ustiin ve
Tutal, 2008). Kapali Sitelerin 1980’lerde ilk Orneklerinin iist gelir grubunu hedef alarak
uygulanmast ve 2009 Tiirkiye’sinde alt gelir veya st gelir ayirt edilmeksizin, yapilan
konutlarin ¢ogunun kapali site mantiginda insa edilmesi bunun bir gostergesidir. Tiiketim

kiiltliriiniin st tabakadan alt tabakalara yayilmasinda {ist tabaka oOnemli iki islevi
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iistlenmektedir. Ilki iist tabakanmn Bati’da olusmus olan tiiketim kiiltiiriinii taklit ederek
yeni yasam bicimi olusturmasidir. Bu siirecte yenilikten ziyade taklit soz konudur. Ikincisi de
ist siniflarin alt siniflara davranis modeli sunmasidir. Bu ise taklit i¢inde taklit durumudur

(Ustiin ve Tutal, 2008).

ABD’de iiniversitelerde c¢ok genis Olclide okutulmakta olan bir toplumbilim kitabinda
(Lundberg, Schrag ve Larsen’in yazdiklar1 Sosyoloji adli kitap) toplumsal siniflar, ‘toplumsal
simif hem kendisi hem de bagkalar1 tarafindan prestij, toplumsal iliskiler, faaliyetler, mallar ve
deger yiiklemleri bakimindan niifusun baska kesimlerinden farkli sayilan bir kesimdir’
seklinde tanimlanmaktadir (Ozankaya, 1999). Yazarlara, toplumlarda ‘katmanlagmanin’
dogusu sorusu soruldugunda, ‘kiiltiir, gelenek ve aliskanliklar’ seklinde yanit alinmaktadir.
Ozer Ozankaya’ya gore toplumsal smiflarin ortaya ¢ikmasimin temel etkeni, iiretim araglarinin
0zel miilkiyete konu olmasidir. Boyle bir miilkiyet diizeninde ortaya ¢ikan liretim iliskileri de,

her sinifin toplum i¢indeki goreli yerini belirleyici olmaktadir.

Smif, cagdas sosyologlarin modernlesen ve farklilasan feodal ve kapitalist toplumlarda
gordiigii ekonomik gruplardir. Marksc1 sosyolojiye gore, uygarlik ve Kkiiltiir tarithi sinif
catigmalarinin bir Uriiniidiir. Bu kurama gore, liretim araglaria sahip olan kisi, aile ve gruplar
‘giiclii bir smif olustururlar ve {iretim araglarma sahip olanla sahip olmayan arasinda siirekli

bir catigma vardir (Giiveng, 1996) (Cizelge 2.5).

Cizelge 2.5 Sosyolojik Smiflar ( Giiveng, 1996)

2'li 3'la 5'li
. Ust
Burjuva gﬁ; Ust - Orta
Orta
Proleterya Alt Alt —Alct)rta

David C. Thorns sosyal dislamayi, belirli bir etnige ait olma, cinsiyet, cinsel tercih, 6ziirlii
olma, yas, yoksulluk ve gelir farkhiliklar1 nedenleriyle tanimlamaktadir. Castells sosyal
dislamayi, belirli bireylerin ve gruplarin kurumlar ve belli bir baglamdaki degerlerle ¢ergevesi
cizilen sosyal standartlarla kendi kendilerine ge¢inmelerini saglayacak pozisyonlara erisimden
sistematik olarak engellendikleri siire¢ olarak tanimlamaktadir. David C. Thorns, sosyal
dislanma modellerini bes boliimde incelemektedir; sosyo- mekansal ayrilma (segregasyon),

yoksulluk, evsizlik, su¢ ve yeniden deger kazandirma (gentrifikasyon) (Thorns, 2004).
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Milli gelirin %60’ mmdan fazlasini paylasan {ist orta smnif grubu ve iist smif grubunun
genellikle tercih ettikleri kapali siteler, toplumsal ayrismanin fiziksel mekana yansimasi
olarak biliylik sermayeli 6zel sektdr yatirimcilar: tarafindan olusturulmuglardir. Boylece bu
farklilasma ile artik toplumun farkli kesimleri birbirlerine kapali hale gelmistir ve yasam
alanlar1 par¢alanmistir. Sehir plancist Ebru Firidin Ozgiir’e gore, kentlerin kapali alanlara
boliinmesi, mekansal ayrismay1 giiglendirirken, kamusal alan kullannominin ve kentselligin
zarar gormesine de neden olmaktadir ve bu durum tiim diinyada bu sekilde yasanan bir
olgudur. Tans1 Senyapili da kapali konut alanlarmin bir diger olumsuz sosyolojik etkisi
olarak, segregasyon (ayrisma) kavramimin, demografik sonuclar1 ve 6zellikle de davraniglari
etkilemesi baglaminda tartisilan calismalarin oldugundan bahseder (Senyapili, 2003). Bu
calismalar, segregasyonun davramigsal oOzellikler yaratabilece§i, sosyal davraniglari
degistirebilecegi varsayimindan kaynaklanmaktadir. Segregasyon bu baglamda toplulugun
genel yapisina iligkin baskin bir 6zellik olarak toplulugun davranislarmi etkilemektedir.
Ornegin toplumsal mekanda farkli davranmayi secen ve bu yiizden kentsel mekanda
ayrismaya giden herhangi bir tarikatin tiyeleri, bu ayrisma sonucu dis diinya ile zayiflayan
iligkiler, artan i¢ birliktelik, topluluk i¢i kurulan yeni iliski aglar1 baglaminda inang
cercevelerine 6zgii ek davranig 6zellikleri gelistirebilirler. Mekanda ayrisma ve kapali konut
adalar1 olgusu, kentsel sorunlar giindeminde de siirdiiriilebilirlik kavrami baglaminda da

ayrica tartisilan bir olgudur.

Soyak Holding’in Yénetim Kurulu Uyesi olan Emre Camlibel; korunakli siteleri sosyo —
kiiltiirel agidan degerlendirmeye alindiginda, toplumda yer alan kesimlerin birbirine
yakinlagsmasmi engelleyici fonksiyonu yliziinden dogru bulmadigmi belirtmistir. Ancak
kontrolsiiz biiyliyen sehirlerde su¢ oranindaki yiiksek potansiyelden otiirii gerekli oldugunu da
belirtmis, toplumda sosyo — kiiltiirel farkliliklarin azaldik¢a bu tiir uygulamalarin azalacagina

inandigmi eklemistir.

Kurtulug’a gore (2005); Kent politikas1 popiilizmden elitizme kayarken, kentsel rantin ve
hizmetlerin paylasiminda esitsizlik artmakta, sosyal smiflarin kentsel mekanda ayrigmalar:
derinleserek yaygimlasmakta, goniillii zengin gettolar1 goniilsiiz yoksul gettolari besleyerek
biiyiitmektedir. Istanbul bu yeni iliskiler i¢inde degisip doniismektedir ve kiiresel kent diye

anilan geligsmis tilkelerin kentlerine her gegen giin biraz daha fazla benzemektedir.

Ayrigsma sosyal ve mekansal olarak ikiye ayrilir. Sosyal ve mekansal ayrisma birbirinden ayr1
ele alinamaz ¢iinkii sosyal ayrisma mekansal ayrismanin hem nedeni hem de sonucudur.

Sosyal ayrigma statii temellerine dayali olarak ortaya ¢ikar, mekansal ayrigma ise sosyal
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ayrismanim somut olarak ifade edilisidir. Ebru  Firidin Ozgiir'e gore, mekansal olarak
smirlandirilmig, gecirimsiz ~ yerlerde toplumsal agidan biitiinlesmenin  yaratilmasi
giliclesmektedir. Her iki ayrigma da farkl kesimler arasindaki iligkiye zarar vermekte ve bazi
toplumsal degerlerin asmmmasma neden olmaktadir. Sosyal ayrigmayi kendi i¢inde ikiye
ayirmak miimkiindiir; ilki gelir ve statiiye gore, ikincisi etnisite ya da dini kimlige goredir.
Etnik gruplarin kendilerini ayristirmalarinin dort ana islevi vardir. Bunlar savunma, destek,
kiiltiiriin korunmasi ve direnmedir. Getto kelimesi bu tiir yerlesimleri ifade etmektedir (Ozgiir,

2006).

Sosyo — mekansal ayrismaya olumlu elestiriler de vardir; bu topluluklarin yiiksek diizeyde i¢
entegrasyon (uyum) saglayabildigi ve bu baglantilarin smif ayrimlarin1 asarak kentsel
mekanlara, 6rnegin kentsel ekonomik mekana farkli girigler saglayabilecegini 6ne siiren
yaklagimlar ki; mekansal ayrigmalar baski, etki gruplar1 olusturarak kentsel karar
mekanizmalari olumlu yonde de etkileyebilmektedirler. Bu yarginin o6zellikler toplum
icindeki azmliklar, gogmenler gibi daha giigsiiz gruplar icin gegerli oldugu bilinmektedir

(Senyapili, 2003).

Ancak kapali konut alanlarina kars1 olumsuz sdylemler ¢ok daha fazladir. Bunlardan biri;
kentsel yiizeylerle ‘parcalanma’, ‘pay’lagsmadir ve bunun sonucu olarak sosyal mesafelerin
artigl, sosyal iliskilerin zayiflamasma yol agmaktadir. Buna kamusal alan asinmasi1 da denir.
Degisen niifus yapisi, etnisite, istthdam bigimi, {iretim ve tiiketim bigimlerinin farklilagmasi,
mekanda da farkliliklarin olugmasina yol agmaktadir ve mekanin kullanicilariin smifsal ya
da kiiltiirel kimligine gdre ayrimlagmasimi ortaya ¢ikarmaktadir (Ozgiir, 2006). Bu durum
kamusal alanin kent yasamindaki yerinin bosalmasini beraberinde getirmistir, yani diger bir
deyisle, topluma toplum 6zelligi veren ortak mekan paylasma 6zelligi yok olmaktadir. Baska
bir elestiri ise egitimli, ylksek gelirli isgiicii tarafindan terk edilen kent mekanmin bu
Ozelliklere sahip olmayan disiik gelirli gruplara ve kiiciik iiretime kalmasiyla ¢okiintiiye
yonelmesidir. Kamu alanlarmin 6zellikleri, kalitesi, etkisi ve islevi azalmaktadir. Arazi
fiyatlarmi yiikseltmesi ile spekiilatdor ve miiteahhitler biiylik karlar elde edebilmektedirler.
Mekanin kapatilmasi yolu ile kamu mekanlar1 6zellesmektedir. Baska bir elestiri ise otomobil
odakli bir yasamin kurulmakta olmasidir ve sosyal olarak izole yasam bi¢imlerini destekliyor
olmasidir. Kamu servisleri yerine 6zel servislerden yararlanilmasi ile yerel yonetime katilim
giderek gereksiz goriilmektedir. Elestirilere son olarak; kamu olanaklar1 kullanilirken,
kamunun uzun vadeli ¢ikarlarma aykir1 davranilmasi, kentsel yayilma, su havzalar1 ve orman

alanlarmin kullanilmas1 planlama siirecine 6zel c¢ikarlara yonelik miidahale edilmesi
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eklenebilir. Toplum olma baglammda Edward J. Blakely ve Mary Gail Synder’in
sordugu elestirel soru hayli diisiindiiriiciidiir; ¢ Semtler arasindaki boliintiiler, 6teki yurttaslari
uzak tutabilmek i¢in silahlt devriyeler ve elektrikli teller gerektirdiginde ulus olmanin 6l¢iisti
nedir? Toplumsal temas olmadan toplumsal s6zlesmenin var olup olmayacagi lizerine ve bu
baglamda yaratilmaya calisilan yurttashk kavrami {lizerine ciddi sekilde diisinmek gerekir’

(Blakely, 1999; Blakely ve Synder, 2003).

2.4.4 Ekonomik Faktorler

Eski kapitalist girisimciler kiiciik 6lceklidir ve genelde aile sirketleridir. 20. yiizyil ilerledikge,
baslangicta ulusal d6lgekte olup daha sonra ¢ok uluslu ve milenyumun sonuna dogru kiiresel
olan yeni sirketler egemen olmustur. Ford Motor Sirketi, otomobil endiistrisinde kurulan bu
tip sirket organizasyonlarindan biridir. Henry Ford c¢ikarttigi iki onemli degisikle kabul
gormektedir. Fikirlerinin kaynagi sadece otomobil {iretiminin yeterli olmayip onlarin satilmasi
gerekliliginin farkina varmasidir. Bu nedenle isciler bir Ford’a sahip olabilmek ic¢in yeterli
para kazanmalidir ve tadini ¢ikarmak i¢in de zamana ihtiyaclar1 olmahdir. Bu iki ‘tiikketim
sorununu’ ¢6zmek icin Ford, iicretleri arttirip is saatini azaltmistir. Bu strateji talebi tesvik
etmistir ve boylece iiretim, satis ve kari arttrmistir. Bu sistem, seri mal {iretiminin habercisi
olmustur. Dolayisiyla bu donem ‘Fordizm’ olarak adlandirilmaktadir (Thorns, 2004). Fordizm
sonrast giindemde olan esnek tiretim ile birikim bigimi; bireysel tiiketimi, farkliligi, gosterisi
ve seckin olmayi, tiiketimin yeni normlari, kiiltiirii ya da statiisii olarak belirlemektedir

(Gorgiili,Z., 2003).

20. yilizyilda tiim diinyada kapitalizmin etkisiyle politik ve ekonomik doniisiim; bunu bir
neticesi olarak da tiiketim Oriintiilerinde bir degisim siireci yasanmistir. Bu degisim moda ile
birlikte yalnizca giyimde, aksesuar ve dekorasyonda degil, ayn1 zamanda yasam tarzlarinda ve
dinlenme faaliyetlerinde de goriilmiistiir. Bu donemde mal tiikketiminden hizmet tiiketimine de
gecis olmustur. Kiiresel diizeyde giice sahip finans holdingleri ve borsa sirketleri gibi yeni
acilan hizmet sektorlerinde ¢alisan grup, yeni bir smif olusturmuslardir. Ust orta smif olarak
adlandirilan bu yiiksek olcekli profesyonellerin olusturdugu grup; esnek tiiketim modeli
icerisinde toplumun diger gelir gruplarma mensup kisilerden kendilerini farkli hissetmeye

yonelmislerdir. Bu farklilik ilk basta yasam tarzinda ve mekanlarinda kendini géstermistir.

Kiiresellesmenin en Onemli sonuclarindan beri insanlar1 hem fiziksel yasam kalitesi
anlammda, hem de psikolojik anlamda etkileyen mekansal degisimlerdir. Mekansal

degisimler bir yandan kentlerin listlendigi yeni islevler ve misyonlar baglaminda olmakta, 6te
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yandan da tasarlanan yeni yapilarin kentin fiziksel gevresini etkilemeleri ile

belirginlesmektedir (Gorgiili, 2007).

Devlet istatistik Enstitiisiiniin 1994 Hane halki gelir tablosuna gore (Cizelge 2.6) 1987°den
sonra gelir dagilim1 6nemli dlgiide bozulmustur. Ozellikle Istanbul’da ortaya ¢ikan bu tablo,
1980’11 yillarda yerlesen yeni iliskilerin ne biiyiik bir esitsizlik yarattigini net bir sekilde
ortaya koymaktadir. 1994 verilerine gore Istanbul’da toplam hane sayismm %1’ini olusturan
en zengin 17.800 hane, toplam gelirin %29’unu almaktadir ve bu kesimin ortalama kazanci,

en yoksul hanenin ortalama gelirinin tam 327 katidir (Isik ve Piarcioglu, 2001).

Cizelge 2.6 DIE %20’lik Gelir grubuna gore gelir dagilimi (Isik ve Pmarcioglu, 2001)

Gelir Yiizdeleri

Hane halki Tirkiye Tirkiye Tirkiye Tirkiye Tirkiye
Yiizdeleri 1987 1994 1987 1994 1994
1. %20 5,24 4,86 5,43 4,83 4,16
2. %20 9,61 8,63 9,33 8,19 6,73
3. %20 14,06 12,61 13,6 11,87 9,89
4. %20 21,15 19,03 20,71 17,9 15,09
5. %20 49,94 54,88 50,93 57,22 64,13
Gini* 0,437 0,492 0,444 0,515 0,594
katsayisi

*Gini: Gelir dagihmindaki esitsizligi 6lgmeye yarayan katsayi

1980’11 yillardan baglayarak Tiirkiye gelirinin nispeten esit dagildigi bir toplum olmaktan
ctkmis, zengin ile yoksul kesimin arasindaki gelir dagilimi ugurum boyutlara ulasmistir. Bu
farkin acilmasi ile toplumsal kesimler birbirinden kopmus, bu gruplar birbirini gérmeden ve

degmeden yasamaya baslamiglardir.

Yeni modern diinyanm, devingen ve karmasik karakterlerini besleyen tiim siirecleri, kiiresel
ve kapitalist diinya pazarinda kendilerine yer bulmuslardir. Kapitalist ekonomi niceleserek
soyutlasan mekanlar1 tarihte esi goriilmemis bi¢imde degistirebilmistir; ¢ilinkii kapitalist
diinyada her sey eskimek {iizere tiretilir. Bu sonsuza kadar daha karli bigimlerde tekrar tekrar
devam etmek ilizere kurulmus bir sistemdir. Modernlesme de ayni sekilde kurma ve yikma

iliskisi lizerine kuruludur. Yeni o an yenidir ve yasam siirekli altiist olmaktir (islek, 2007)

Berman bu degisimi su sekilde ifade etmektedir; ‘‘Kat1 olan her sey’ sirtimizdaki giysilerden

onlar1 dokuyan tezgah ve makinelere, makinelerin basindaki calisan insanlara, is¢ilerin
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yasadig1 ev ve mahallelere, iscileri somiiren sirketlere, kasabalara, koca koca bolgelere ve
onlar1 i¢ine alan uluslara kadar biitiin bunlar ertesi giin yikilmak ve dagilmak, par¢alanmak ve

yok edilmek iizere yapilmaktadir’ (Berman, 2004).

Ekonomik degerlerin paylasiminin kiiresellesme stireci ile yeniden yapilanmasi, sosyal
siniflarm yeniden yapilanmasin1 da beraberinde getirmistir. Piyasanin yatirim, tretim,
tiketim, paylasim ve yeniden siireglerine hakim olmasiyla birlikte, devletin roliiniin,
miidahale alanlarinin ve miidahale bi¢imlerinin yeniden tanimlanmasi ve sonugta kamu
alaninin kisitl hale gelmesi ikinci adim olarak kasimiza c¢ikmaktadir. Sehir Plancis1 Ebru
Firidin Ozgiir'e gore ekonomik degerlerin paylasiminin kiiresellesme siireci ile yeniden
yapilanmasi, sosyal siniflarin yeniden yapilanmasini da beraberinde getirmistir. Daha 6nceleri
kamu tarafindan saglanan saglik, ulasim, issizlik gilivencesi, egitim destegi gibi yeniden
dagitimi diizenleyen yardimlarin azalmasi, gelir dagiliminda esitsizligin artmasinin yani sira

toplumsal refahmn paylasimini giigsiizlerin aleyhine etkilemistir (Ozgiir, 2006).

Daha once de deginildigi gibi, sanayi sonrasi kentte, kiicik ve orta Olgekli imalat
merkezlerinin kent disina tasinmasiyla ve kiiresellesme ile birlikte sermayenin kentsel mekana
gozle goriliir bir sekilde yerlesmesiyle, yeni kentsel doniisiimlere ve yeni bir orta smifin
olusumuna yol agmistir. 1980’lerden sonra bu {ist sinif kent merkezinden, kent ¢eperlerine
kurulan, giivenlik ve kentsel donatilar agisindan zengin kapali sitelere kagmaya devam

etmistir.

Kapitalizmin yeniden yapilanmasi, elit gruplar tarafindan olusturulan belli bir politik proje
cercevesinde ve belli soylemlerle yonlendirilerek ve mesrulastirilarak gergeklesmistir. Bu
proje 1980’lerde neoliberalizm, 1990’larda ise kiiresellesme olarak adlandirilmistir (Kurtulus,
2005). Son 20 yildir Istanbul’un mekéansal yapisinda gdzlemlenen doniisiimler giig
iliskilerinden bagimsiz, bu politik projenin cercevesinde gergeklestirilen ekonomik ve
mekansal politikalarm uygulamalariyla gerceklesmistir. Istanbul’un mekansal doniisiimii;
biiyiik kentlerdeki doniistimlerin kapitalizmin yeniden yapilanmasi siirecinde, politika,
ekonomi ve kiiltliir arasindaki karsilikli etkilesimler g¢ercevesinde incelenmesi gerektigini

gostermektedir (Kurtulus, 2005).

Bununla birlikte yeni kapitalist tiretim iligkilerinin yarattigi, farkl tiiketim aligkanliklarina
sahip smifsal kdkenleri ayni1 olsa da, klasik burjuvaziden birgok bakimdan farklilik gésteren
yeni bir sosyal smif da dogmustur (Uysal, 2006). Kentli gen¢ profesyoneller olarak
adlandirilan bu kusak, kendi yasam bi¢imlerini gelistirmislerdir. Bu grup da genellikle sehir
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icinde, 1s merkezlerine ve aligveris merkezlerine yakin, giivenlikli ve her tiirli
temizlik, camasir, yemek, spor gibi ihtiyaclarini da igerisinde gergeklestirebilecekleri kapali
siteleri tercih etmektedirler. Bu kapali siteler kent merkezinde arazilerin kisitli olusundan
otlirli ‘rezidans’ diye adlandirilan planda farklilagmis ama ayni mantikla iiretilmis yapilar

olarak da goriilmektedir.

Kiiresel kentlerde karsilasilan en 6nemli 6zelliklerden biri de mekansizlasma egilimleridir.
Kiiresellesmenin tiretimi, tiiketimi, topluluklari, politikalar1 ve kimlikleri yerel mekanlarindan
kopardig1 bu islemin, kapitalist sistemin zamani ve mekan1 kontrol etme eyleminden baska bir

sey olmadig1 aciktir (Dinger, Y. ve Dinger, 1. , 2003).

2.4.5 Teknoloji ve Konfor Faktorleri

Konutlarda teknolojik konfor; 1980 Oncesinde duymaya alisik olmadigimiz bir terimdir.
Toplumun tiiketim kiiltiirii degistikce, her alanda oldugu gibi, konutlarda da beklentiler
hayaller cercevesinde artmustir. Eskilerde ancak hayal edilebilecek teknolojik yenilikler,
gliniimiizde siradan haline gelmis ve kendi kendini yonetebilen binalar, yalniz konutlarda
degil hastane okul gibi yapilarda da bulunabilen bir 6zellik halini almistir. Glinlimiizde,
binalarin otomasyon sistemleri (1si-iletisim ve giivenlik), binalarda kullanilan malzemelerin
mithendislik 6zellikleri (smart materials) ve binanin statik ve dinamik yapisina gore bazi

binalara akilli binalar (smart buildings, intelligent buildings) denmektedir.

Akillr bina sistemleri kendi i¢inde 4’e ayrilmaktadir. Bunlar, enerji verimliligi sistemleri,

giivenlik sistemleri, iletisim — haberlesme sistemleri, isyeri otomasyonudur.

Konut, barinak olmanin yani sira, kullanicisinin toplumdaki yerini, statiisiinii yansitmaktadir.
Kisinin evi, yasadig1 yer, giindelik hayatindaki sigmagi, sosyo-ekonomik yapidaki statiisii,
kendisinin simgesi ve bir¢ok psikolojik ve sosyal ozellikleri olan insanlarin yasadiklar

cevreye olan duygusal iligkilerinin oldugu yerdir (Kelek¢i ve Berkoz, 2006).

Komsuluk genel olarak iki sekilde tanimlanmaktadir; 1) Fiziksel durum, ¢evreleyen alan ve
imkanlar (tesisler, olanaklar), 2) Psiko-sosyal durum. Fiziksel durumda komsuluk, konut
yakinindaki degisik hizmet kategorilerini (simniflarint) ve tesisleri igermektedir ki, bunlar
cogunlugunun yaya olarak ulasabilecek bir mesafede olan saglik (hastane, klinik, eczane),
rekreasyon (spor, yesil alanlar), kuliipler, ticari, kiiltiirel ve dini tesisleri icermektedir. Psiko-
sosyal anlamda ise komsuluk, kullanicilarin olusturdugu sosyal iliskilerin baglantisina izin

veren zondur (Kelek¢i ve Berkoz, 2006).
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Mekansal kalite, ‘gereksinim i¢in yeterli olma yetenegi veya kullanima uygunluk’
seklinde tanimlanabilir. Mekansal kaliteyi tanimlayan parametreler; tasarim, yapim, bakim-
tutum ve kullanim basliklar1 altinda toplanmaktadir. Mekanin kalitesi, kullanicinin hem
fizyolojik gereksinimleri, hem de giivenlik, rahatlik, prestij, sosyal iliskiler, etkinlik, huzur ve
giizellik gibi psikolojik gereksinimlerini karsilayabilmektedir. Kisiler mekansal tatmin
derecesine gore, mekana uyum saglama, mekan degistirme veya mekani terk etme seklinde

degisik davranig bigimleri gosterirler (Gtinal ve Esin, 2007).

Kelek¢i ve Berkoz’iin (2006) yaptig1 arastirmanin bulgularina gore; kullanicilarin konut ve
cevresel kalite memnuniyet diizeyinde etkili olan kolay erisilebilirlik konusunda faktor
gruplar1 dnem derecelerine gore sirasiyla merkeziyet, egitim kurumlarma erisilebilirlik, agik

alanlara erisilebilirlik, saglik kurumlarina erisilebilirlik ve toplu tasimaya erisilebilirliktir.

Diger bir bulgu, cevre 6zellikleri konusunda ¢evrenin bakimi ile bina ve trafik yogunlugudur.
Bakimli bir konut g¢evresi pozitif bir imaj yaratmakta, sikdyetleri azaltmakta ve cevre

kalitesini arttirmaktadir.

Cevresel kalite degiskenlerini gosteren bes bulgu, rekreasyon alanlarindan memnuniyet,
merkezi konumda bulunmaktan memnuniyet, yerlesmenin sosyal yapisindan — fiziki
ozelliklerinden memnuniyet, ulasim ve erisilebilirlikten memnuniyet, sosyal donatilardan

memnuniyet olarak belirlenmistir.

Konut alami kullanicilarinin yasadiklar1 ¢evrenin giivenli§i konusundaki kriterlere iligkin
diisiincelerini gosteren iki bulgu, konutun yapisal — gevresel giivenligi ile can ve mal

giivenligi olarak belirlenmistir (Kelek¢i ve Berkoz, 2006).

Tirkoglu, Bolen, Baran ve Marans’in (2008) yaptiklar1 arastrmaya gore konuttan
memnuniyet Istanbul icin 7 {izerinden 5.2°dir. Bakirkdy, Atakdy, Yesilkdy, Atasehir, Bagdat
Caddesi, Etiler bolgelerinde yasayan yiiksek gelir gruplarinin konuttan memnuniyet diizeyinin

de ytiksek oldugu goriilmektedir.

Topcu ve Dokmeci’nin (2005) arastirmasina gore, Anadoluhisari’nda mahalleliyi en ¢ok
kendisini orali hissetmesinin hosnut ettigi anlasilmaktadir. En biiyiikk hosnutsuzluk sebebi
olarak da belediye hizmetlerinin azlig1 goriilmektedir. Atasehir’de ise mahalleli en ¢ok
kendini o mahalleye ait hissetmekten hosnut olmaktadir. Hosnutsuzluga yol acan degisken ise

orada hayatin sikic1 olmasi seklinde ifade edilmistir.

Yani sonu¢ olarak su cikarilabilir; geleneksel mahallenin kullanicilarinin kendilerini daha
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fazla oraya ait hissetmelerine karsin, modern mahallenin  kullanicilar1 ~ henliz  oraya

aidiyetlerinden emin gozilkmemektedirler.

Biitiin yukarida konu edilen c¢aligmalarin bulgular1 degerlendirildiginde, konutlarini
cevreleyen tesisler ve olanaklar gibi alan ve imkanlar, konutlarinin klinik, eczane, spor alani,
yesil alan, kuliipler, ticari, kiiltiirel ve dini tesisler gibi hizmet kategorilerine olan mesafenin
yakinligi, konutlarmin bakimmin diizenli araliklarla bilirkisilerce yapilmasi, gilivenlik
anlaminda son teknolojik donanimlarla hem yapisal ¢evrenin hem de kendi can ve mal
gilivenliklerinin saglanmasi, egitim kurumlarmma olan erisilebilirlik ve tatmin edici sosyal

donatilar gibi teknoloji ve konfor faktorleri kapali siteleri tercih edilir kilmaktadir.

2.4.6 Giivenlik Faktorleri

Kapali Siteleri’nin tercih nedenleri arasindaki giivenlik faktorleri arasinda, su¢ ve su¢ korkusu
onde gelmektedir. Su¢ olgusu 6nemli bir toplumsal problemdir. Giivenlik duygusunun sonucu
olan su¢ korkusu kentsel alanlarda siklikla goriilen bir konudur. Sug¢ korkusu ile daha fazla
suctan etkilenebilir topluluklar olustugu gibi, geceleri disar1 ¢ikma, giivenli yerleri tercih
etme, potansiyel su¢ alanlarindan uzak durma gibi toplumsal iletisimi azaltan davranislarin
ortaya ¢ikmasina neden olabilmektedir. Su¢ korkusu, 1970’lerin baslarinda ayr1 bir konu
olarak incelenmistir. Ingiliz su¢ arastirmasi anketi (British Crime Survey) 1996°da kisilerin
su¢c korkusunun Olciilmesinde, halkin su¢ konusundaki kaygisinin Onemli bir gosterge
oldugunu ortaya koymaktadir (Apak, Ulken ve Unlii, 2002). Bu arastirma bulgusuna gére,
halkin suc ile ilgili kaygilar1 ve neticesinde farkindaliklar1 arttik¢a, kisiler tizerindeki sug
korkusu da otomatik olarak artacaktir. Bu kisiler kapal sitelerde siirdiirdiikleri yasamlarinda

kendilerini sugtan koruma anlaminda giivende hissedeceklerdir.

Giivenlik sorunu, kapali sitelerin tercih edilmesindeki nedenlerin arasinda en biiylik paya
sahip olanidir. Blakely ve Synder’a (1997) gore, kapali konut alanlarinin geleneksel orta sinif
alt kentlerinden farki olan kapali olma halinin nedeni ‘derinlesen giivenlik ihtiyaci’dwr. Gelir
dagiliminda gittik¢e artan esitsizlik ve buna bagli olarak kent i¢inde artan siddet, hirsizlik,
kapkag gibi suglar; iist gelir grubunun can ve mal giivenliginin yeteri kadar giivenli olmamasi
kaygistyla kent icini terk etmeye yoneltmistir. Kendilerini duvarlar arkasima kapamalarina ve
giivenlikli siteleri tercih etmelerinde, devletin kent i¢indeki artan sugun Oniine gegememesi de

vardir.

Arda Ibikoglu (2003) devletin, sokaklardaki polis sayismi arttirmak, cezaevlerindeki

rehabilitasyon cabalarin1 daha etkili hale getirmek ve daha adil bir gelir dagilimi i¢in ¢aba
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gostermek gibi bir takim Onlemler alip, insanlarn kendilerini yiiksek duvarlarin
arkasina hapsedip 6zel giivenlik birimlerinin kontroliinde yasamalarinin 6niine gegebilecegini
belirtmistir. Devletin bu roliinden uzaklagmasi ile giivenlik artik piyasalarda pazarlanabilir bir
iriin haline gelmistir ve son yillarda sayisiz giivenlik sirketi, sayisiz giivenlik elemani
yetistirmeye baslamistir. Ibikoglu’na (2003) gére, su¢ heniiz islenmeden, isleme olasilig
yiiksek yerlere kameralar yerlestirmekle ve devamli uyanik bir géziin bakislarmin caydirici
olacagi distiniilmekle, toplum bireyleri arasinda yapay olarak bir giivensizlik duygusu
olusturmak istenmektedir. Kameralarin 1srarli bakislarma maruz kalmak, 6zel hayatin

iizerindeki hakimiyetin kaybedilmesi ve tek tiplesme anlamina da gelmektedir.

Ebru Firidin Ozgiir’e (2006) gore ise; her ne kadar Tiirkiye’de sug oranlar yiiksek olsa da, adi
suclar acisindan bir ¢ok iilkeden giivenli sayilabilecek bir iilkedir ve giivenlik mazeretiyle
sunulan bu kagisin altinda yatan neden daha ¢ok sosyal farkliligin1 mekansal olarak belirtme

isteginden kaynaklanmaktadir.

Low’a (2003) gore; kapali site sakinleri cocukluklarindaki peyzajin fiziksel 6gelerini yeniden
yakalamay1 isterler, diger insanlar gibi; ancak bu istek kapilar ve duvarlar arkasindaki
yasamla tanimladiklar1 glivenlige duyduklar1 bilingsizce istekle karismistir. Cocukluktaki evi

arayis, digerlerinin yani sma bu bilingsiz ¢ocukluktaki glivenligi arayis haline gelmektedir.

Low da Blakely ve Synder gibi, kapali sitelerin su¢ oranlarini diisiirmedigi ancak kisilerin

kendilerini giivende hissetme gereksinimleri ile baglantili oldugunu belirtmistir.

Kurtulug (2005) ise Bahgesehir’de yaptig1 arastirmalar neticesinde kapali yerlesim tercih

nedenleri arasinda giivenligin 3. sirada geldigi sonucuna ulagmstir.

Blakely ve Synder’a (2003) gore; ilk olarak insanlar1 birbirinden ayiran duvar, cadde
oriintiileri ve barikatlar, insanlarm birbirlerini anlama ve kendilerini herhangi bir ortak veya
kolektif amaca adama potansiyellerini azaltmaktadir. Ikincisi yurttashgin temelleri tam da
paylasimda yatmaktadir. Son olarak siddet ve su¢ etkinliginden korunma, biiylik oranda
yurttaglarin aktif uyanikligima dayanmaktadir. Peter Marcuse’un dedigi gibi, karsilikli olarak

birbirimize bagliyiz ve duvar, kapi ve bariyerler ikinci en 1yi ¢oziimlerdir.
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3. KAPALI SITELERIN iSTANBUL GENELINDE YERLESIM VERILERI VE
OZELLIKLERININ INCELENMESI

Ug imparatorluga baskentlik yapmis olan Istanbul, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulusundan
sonra baskenti olmasa da, ekonomik merkezi olma 6zelligini ve iilkenin kaderini belirleyen
konumunu hi¢ kaybetmemistir. Bu 6zelligi nedeniyle de Tiirkiye’nin en ¢ok go¢ alan ve en
kalabalik sehridir. 1945°te 1.078.000 olan niifus, 1955’te 1.533.000, sonraki yillarda binde
40-50 arasinda artisla 1990°da 7.309.000, 1997°de 9.199.000 olmustur. Giiniimiizde ise
Istanbul’un son sayima gére niifus sayis1 12.573.836 d1r. Istanbul’un Tiirkiye nin biitcesine
katkis1 6.454.947 milyar TL ile her yil %40, istanbul’'un Tiirkiye'nin Gayri Safi Milli
Hasiladaki pay1 %23 tiir. Buna ragmen Istanbul’un devlet harcamalarindan aldig1 pay %7-8
dolaymndadir. Ozel bankalarin hepsinin genel miidiirliikleri ve Tiirkiye’deki toplam banka
subelerinin %21°i Istanbul’da bulunmaktadir [26].

Istanbul hem i¢, hem dis ticarette merkezi bir dneme sahiptir. Istanbul’da ticaret sektdriinde
yaratilan katma deger, il toplam katma degerinin %26,5’ine ulasmaktadir. Ticaret, sanayiden
sonra Istanbul’un en 6nemli sektdrii durumundadir. Tiirkiye genelinde ticaret sektoriinde
yaratilan katma degerin %27’si Istanbul’a aittir. Istanbul ayn1 zamanda Tiirkiye’nin en dnemli
ihracat ve ithalat kapisidir. Istanbul’un ihracati Tiirkiye toplaminm %46’sini, ithalat1 ise

%40’ 1n1 olusturmaktadir [29].

Istanbul iilke hava tasimaciligmm da merkezi durumundadir. Yesilkoy’de Atatiirk

Havalimani, Pendik’te ise Sabiha Gok¢en Havaalani1 bulunmaktadir.

Biitiin bu nedenlerden 6tiirii Istanbul, diinya metropolleri arasinda biiyiik bir 6neme sahiptir
ve bircok konuda oldugu gibi diger metropollerde gériilen toplumsal olaylarin Istanbul’a
yansimalarmi da kisa slirede gormek miimkiindiir. Kapali siteler olgusu giliniimiizde,
mimarlarin, sehir plancilarin ve sosyologlarin tartistigi ve arastirdigi bir konudur ve pek cok
metropoliin de ortak sorunudur. Kapali siteleri arastirmak icin Istanbul gesitli 6rneklerin

goriiliip karsilastirilabilecegi bir kent olmasi nedeniyle, arastirma yeri olarak belirlenmistir.

1997 yilinda Istanbul’daki liiks villa ve konutlarin bulundugu sitelerdeki konut sayis1 15.000
civarindadir. Ortalama niifus ise 60.000°1 ancak bulmaktadir. Ancak 2009 itibari ile bu
rakamin 100.000 hane ve 400.000 kisiyi buldugu tahmin edilmektedir. Yap1 Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Genel Miidiirii Hakan Kodal, Villa kent ya da Rezidanslarda

yasayanlarin ¢cogunlukla A ve B sosyo-ekonomik grubuna dahil (iist sosyo-ekonomik statii,
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alim giicli ve egitim seviyesi yliksek kisiler), egitimli, uzmanlhk gerektiren bir meslek
sahibi, cocuk sahibi, 30 yas ve iistiinde olduklarin1 soylemektedir. Fadime Bazzal’in
arastrmasina gore, Kodal, yaptirdiklar1 bir pazar arastrmasma dikkat cekmektedir. Bu
calismaya gore, Istanbul’da bulunan 2.550.607 hane halkinin 567.000’i B ve iistii gelir
seviyesine sahiptir. Bu da Istanbul niifusunun yiizde 22,2 sine tekabiil etmektedir. Bunlarin

onemli bir boliimii halen villa kentlerde yasamasa da bunun 6zlemini ¢ekmektedir [30].

Kapali Siteler, tez kapsaminda Istanbul merkezinde ve Istanbul’'un sonradan gelisen
semtlerinde olmak iizere iki ayr1 grupta incelenmektedir. Sekil 3.1 deki Istanbul haritasinda
goriildiigii iizere, Istanbul da 39 ilge mevcuttur. Bunlar; Catalca, Silivri, Biiyiik Cekmece,
Arnavutkdy, Basaksehir, Esenyurt, Beylikdiizii, Avcilar, Kii¢iik Cekmece, Esenler, Eyiip,
Sultangazi, Gaziosmanpasa, Bayrampasa, Giingéren, Bakirkdy, Bahgelievler, Bagcilar,
Zeytinburnu, Fatih, Beyoglu, Sisli, Kagithane, Besiktas, Sariyer, Beykoz, Uskiidar, Kadikdy,
Umraniye, Atasehir, Maltepe, Kartal, Pendik, Sultanbeyli, Sancaktepe, Cekmekdy, Sile,

Tuzla, ve Adalar’dir.
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Sekil 3.1 Istanbul Haritas1 [29]

Kuleci’nin (1995) tanimina gore merkez; en yliksek erisilebilirlik noktasinin (yaya ve tasit
ulasiminda odak noktasma ulasilan) etrafinda meydana gelen ve hemen yanmnda

erisilebilirligin avantajlarindan yararlanma derecesi en yiiksek olan st diizeydeki
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kullanimlarin yer aldigi, arazi degerleri ile giindiiz niifusun gece niifusuna oranla fazla

oldugu, kentin ve alt bolgelerinin odak noktasini olusturdugu, kentin dinamik alanlaridur.

Tez kapsaminda kentin merkezi; 1980’lerden Once belirgin oranda yerlesimin oldugu,
erigilebilirligin avantajlarindan yararlanma derecesi en yiiksek olan, giindiiz niifusunun gece
niifusuna oranla daha fazla oldugu semtler olarak tanimlanmistir. Bu kabule gore; kent
merkezindeki semtler; Sariyer (sahil tarafi), Beykoz (Uskiidar’a komsu sahil tarafi), Sisli,
Kagithane, Besiktas, Beyoglu, Fatih, Gaziosmanpasa, Zeytinburnu, Giingéren, Bahgelievler,
Bakirkdy, Uskiidar, Kadikdy olarak belirlenmistir. Kentin yeni gelisen semtleri ise, merkez
semtlere oranla yerlesimin 1980 oncesi donemde daha az oldugu, 1980 sonrasi degisen
politikalarla ingaat sektOriiniin yeni yatirimlar1 sonrasinda gelisen semtlerdir. Bu kabule gore
kentin yeni gelisen semtleri; Sariyer (yukari tarafi), Beykoz (yukari tarafi), Eylip, Sultangazi,
Bayrampasa, Bagcilar, Esenler, Kiigiikgekmece, Basaksehir, Arnavutkdy, Esenyurt, Avcilar,
Baylikdiizii, Biiyiikcekmece, Catalca, Silivri, Beykoz, Umraniye, Atasehir, Maltepe,
Cekmekoy, Sile, Sancaktepe, Sultanbeyli, Kartal, Pendik, Tuzla, Adalar olarak belirlenmistir
(Sekil 3.2).
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Sekil 3.2 Kent Merkezi ve Kentin Yeni Gelisen Semtleri
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3.1 Kent merkezinde yer alan Kapah Siteler ve érnekleri

Kent merkezinde konumlanan kapali siteleri genellikle calisan, kentin dinamiginden kopmak
istemeyen, geng, cocuksuz yliksek gelirli kesim tercih etmektedir. Kent merkezinde yeni
yapilan kapali siteler; devletin aldig1 bir takim yeni kararlarla arazinin 6zellesmesi yoluyla
veya eski kullanimlarinin tasfiye edilerek kullanima agilmasiyla olusmaktadir (Islek, 2007).
Kapali sitelerin arastirildigi bu tezde, miimkiin oldugunca fazla siteye ulasmak hedeflenmistir.
Ulasilan kapal1 sitelerin adi, konut tipi, yapilis yili ve bulundugu semti gdsteren tablo
hazirlanmistir (Cizelge 3.1). Arastirilan kapali sitelerin bir kisminin bilgileri tanitim
brostirlerinden, telefon yoluyla satis ofislerinden ve internet kaynakli emlak sitelerinden
almmistir. Son yapilan konut yerlesimlerinin ¢ok biiyiik bir kismi ¢evresi sinirlandirilmas,

kapali konut yerlesimleri olarak insa edilmistir.

Cizelge 3.1 Kent merkezinde konumlanan Kapali Siteler

ISTANBUL'DA KAPALI YERLESMELER - KENT iCi
YERLESME ADI YERLESME TIPL YARLS | BULUNDUGU SEMT
RES. | APT. | VILLA

1 | AKASYA SITESI + + 2012 ACIBADEM
2 | ALKENT + 1991 ETILER

3 | ALMOND HILL + 2008 ACIBADEM
4 | ANTHILL RESIDENCE + 2010 BOMONTI

5 | ATAKOY KONAKLARI + 2007 ATAKOY

6 | AVRUPA KONAKLARI + 1995 ALTINUZADE
7 | AVRUPA KONUTLARI TEM + 2009 GAZIOSMANPASA
8 | AYISIGI VADI EVLERI + 1999 KANDILLI

9 | BELLEVUE RESIDENCE + 2008 ZINCIRLIKUYU
10| BEYAZ VADI KONAKLARI + 2006 ETILER

11| BEYLERBEYI KONAKLARI + 2007 BEYLERBEYi
12 | BILGEN KONUTLARI + 2007 ALTINUZADE
13 | BJK PLAZA + 1995 BESIKTAS
14 | BLOX HALIC + 2009 KAGITHANE
15| BOGAZICIi TARABYA EVLERI + 1996 TARABYA
16| BOSTANCI CiTY + 2009 BOSTANCI
17 | CENTRAL LiFE + 2005 CAMLICA
18 | CAMLICA EVLERI + 2007 KADIKOY
19 | CAMLICA EVLERI + 1996 CAMLICA
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20 | CAMLICA KONAKLARI 2004 CAMLICA
21 | CENGELKOY EVLERI 2011 CENGELKOY
22 | CENGELKOY VILLALARI 2000 CENGELKOY
23 | CINAR SADABAD KONAKLARI + 2007 KAGITHANE
24 | DILMAN RESIDENCE + 2008 ERENKOY
25 | EKSILER SITESI + 1996 ACIBADEM
26 | ELYSIUM RESIDENCE + 2010 TAKSIM
27| EMIRGAN EVLERI + 2008 EMIRGAN
28 | ERENKOY KONUTLARI + 2007 ERENKOY
29 | ERZURUM SITESI + 1993 ALTINUZADE
30| FERIKOY RESIDENCE 2009 SISLI

31| FLORA RESIDENCE 2008 KOZYATAGI
32| FLORYA EVLERI + 1998 FLORYA
33 | FLORYA PARK EVLERI + 2009 FLORYA
34| HILAL KONAKLARI + 2000 ALTUNIZADE
35| HILL PARK + 2007 ISTINYE

36 | HISAR KONAKLARI 2001 ANADOLUHISARI
37| iIKON RESIDENCE + 2012 GOZTEPE
38| INCITY + 2009 KOZYATAGI
39 | INTES PARK EVLERI 1999 TARABYA
40 | KEMPINSKIi ASTORIA 2008 MECIDIYEKOY
41 | KORU EVLERI 2002 KANDILLI
42 | LEVENT LOFT + 2007 LEVENT
43 | LEVENT LOFT BAHCE + 2009 LEVENT
44| L'IST ISTINYE SUITES + 2010 [STINYE
45 | METROPORT + 2008 BAHCELIEVLER
46 | MY CITY + 2009 BAHCELIEVLER
47| MY DREAM 2003 ALTINUZADE
48 | MY HOME 2004 CENGELKOY
49 | NOVUS + 2008 ATAKOY
50 | ONE ORTAKOY + 2009 ORTAKOY
51| PALLADIUM + 2009 KOZYATAGI
52| PARK RESIDENCE + 2002 GOZTEPE
53| PARK SOLAIRE 2009 BAKIRKOY
54| PLATIN KONUTLARI 2000 ULUS

55| POLAT MACKA + 2009 MACKA
56 | SABAN CENGELKOY EVLERI 2007 CENGELKOY
57| SAKLI VADI KONUTLARI + 2008 BAHCELIEVLER
58 | SAKLIBAHCE KONAKLARI 2003 ALTUNIZADE
59 | SAPPHIRE + 2009 LEVENT
60 | SARIKONAKLAR 1996 ETILER

61 | SEBA AKDAG DREAM 2010 ISTINYE
62| SEBA KORU EVLERI 2000 TARABYA
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63 | SELCUKLU KONAKLARI + 2000 ALTUNIZADE
64 | SELENIUM CITY + 2008 ETIiLER

65 | SELENIUM PANORAMA + 2009 GAYRETTEPE
66 | SELENIUM TWINS + 2009 FULYA

67 | SELIMOGLU RESIDENCE + 2005 KOZYATAGI
68 | SERAKENT + 1994 MECIDIYEKOY
69 | SEKER VADI KONAKLARI + 2009 ETILER

70 | TARABYA EVLERI + 2007 TARABYA
71| TASOLUK BAHCELI KONAKLAR + 2008 GAZIOSMANPASA
72| TERRACE FULYA + + 2008 FULYA

73 | TRIO KONUTLARI + 2001 KOZYATAGI
74| TRUMP TOWER + 2010 SISLI

75| ULUS KONUTLARI SIiTESI + 2001 ULUS

76 | VALI KONAGI RESIDENCE + 2008 NISANTASI
77| YONCA EVLERI + 2000 RUMELI FENERI

Tabloda yer alan 77 kapali sitenin 15 tanesi daha derin arastirilmak iizere se¢ilmistir. Bu
siteler; Alkent Etiler, Atakoy Konaklari, Avrupa Konutlar1t TEM, Emirgan Evleri, Hill Park,
Hisar Konaklari, L’ist Istinye Suites, My City, My Dream, Novus, Platin Konutlari, Saban
Cengelkoy Evleri, Sarikonaklar, Seker Vadi Konaklari, Tarabya Evleri’dir. Metrekare birim
fiyatlar1 her birinde degisik para birimleri olarak satiga sunuldugu i¢in, tabloda TL olarak
sabitlenmistir. Arastirmanin yapildig: giiniin degerlerine gore, Euro 2.250 TL den, Dolar ise

1.500 TL’den hesaplanmustir.



1. KAPALI SiTE ADI
BULUNDUGU SEMT

YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si
SATISTA ONE CIKAN SOYLEM
GENEL MIMARI USLUP

M2 SATIS FIYATI

KONUT TiPi

KONUT SAYISI

TEKNOLOJIK OZELLIKLER

PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR
adet bitki dikili

SAGLIK HIZMETLERI
bulunuyor.

EGITIM OLANAKLARI

RESTAURANT VE KULUPLER
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
KONUT M2 LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI
BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI
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:ALKENT ETIiLER
:Etiler

11991

: 186.000 m?

:Bir adim 6tesi yok.

:Modern

:~10.000 TL

:Apartman - 4’er, 5’er, 6’sar kath bloklar
: 600 konut
:24 saat kameral1 giivenlik

:Yiirtiylis ve park alani, 157 gesit, 12.591

:Aile hekimligi, E-Lab, Medical Corner

:Kafe, Restaurant ve Bar mevcut.
:1-2 arag

:80 m? - 330 m?

c1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1

1,2

Fitness Salonu X | Tenis kortu X | Atli spor / manej

Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi

Hamam Bowling Futbol Sahasi1

Kapali ylizme havuzu Bilardo Basketbol Sahasi X
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi Golf sahas1

Kuafor Solaryum

Notlar: ¢arsi, yliriiyiis yollari, deprem evi (depremde site sakinlerinin ilk korunmasini ve
kisa siireli ikametgahini karsilayacak), cardio, racquetball, pilates- aerobik salonu,
temizlik ve teknik hizmetler, tv-uydu hizmetleri, fotograf¢ilik ve photoshop dersleri,

egitsel oyun ve turnuvalar
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1. KAPALI SiTEYE AIiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR: Resimlerden [65], araziden maksimum gelir elde edebilmek amaciyla binalarin
oldukga sikisik konumlandirildig: goriilmektedir. Yesil alanlarin ve yiiriiyiis yollarinin
bakimlilig1 dikkat ¢ekmektedir.




2. KAPALI SITE ADI
BULUNDUGU SEMT
YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si
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SATISTA ONE CIKAN SOYLEM
Atakdy Konaklarinda deprem, bir korku degil 6nlemi alinmis bir doga olay1 olacak.

GENEL MIMARI USLUP

M2 SATIS FIYATI
KONUT TiPi
KONUT SAYISI

TEKNOLOJIK OZELLIKLER
gecisi, sesli ve gorlintiilii interkom, parmak izi sifre sistemiyle girisler

PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR

SAGLIK HIZMETLERI
EGITIM OLANAKLARI

RESTAURANT VE KULUPLER

KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI

ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI

KONUT M? LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI

BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

:ATAKOY KONAKLARI

:Atakoy
:2007
:214.000 m?

:Istanbul’un merkezinde hayatin iginden.

:Modern
:~5.000 TL

:Apartman - 5’er kath bloklar

1950 konut

:24 saat kamerali glivenlik, fotoselli arag

:Yiirtiylis ve park alani, %70°1 yesil alan

:Kres

:Kafe, Restaurant ve Bar mevcut.

:1-2 arag

2174 m? - 270 m?
1 3+1, 4+1

:1 (ebeveyn odasi)

Fitness Salonu X | Tenis kortu X | Atli spor / manej

Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi

Hamam X | Bowling Futbol Sahasi1 X
Kapali ylizme havuzu | X |Bilardo Basketbol Sahasi X
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi Golf sahasi

Kuafor Solaryum

Notlar: teknik servis, aligveris merkezi, buhar odasi, masaj odalar1
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2. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR: Resimlerden [66], araziden maksimum gelir elde edebilmek amaciyla binalarin
oldukga sikisik konumlandirildigr goriilmektedir. Sahil yoluna ve denize bakan 6n sirada
konumlanan apartmandaki dairelerin, deniz gérmeyenlerine oranla fiyatlar1 fazladir.
Mimari lisluba ve vaziyet planina bakildiginda ¢evresiyle bir uyum goriilmemektedir.




3. KAPALI SITE ADI
BULUNDUGU SEMT

YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si
SATISTA ONE CIKAN SOYLEM
GENEL MIMARI USLUP

M2 SATIS FIYATI

KONUT TiPi

KONUT SAYISI

TEKNOLOIJIK OZELLIKLER
kapilarindan dairelere interkom baglanti.

PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR
rekreasyon alani, selale, golet.

SAGLIK HIZMETLERI

EGITIM OLANAKLARI

RESTAURANT VE KULUPLER
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
KONUT M2 LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI
BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

:AVRUPA KONUTLARI TEM

:Gaziosmanpasa

:2009

:144.133 m?

:Istanbul’un orta yeri Avrupa.
:Modern

:~ 1600 TL

:Apartman

:2800 konut

:24 saat glivenlik, site giris kapilar1 ve blok

:100.000 m? yesil alan, %85 oraninda

:Kres

:Restaurant ve kafeteryalar

:3500
:1500

64 m? - 165 m?
(1+1, 2+1, 3+1, 4+1

:1 (ebeveyn odasi)

Fitness Salonu X | Tenis kortu X | Atli spor / manej

Squash X |Masa tenisi Voleybol Sahasi X
Hamam Bowling Futbol Sahasi

Kapali ylizme havuzu | X |Bilardo Basketbol Sahasi X
Acik ylizme havuzu X | Giizellik Merkezi X | Golf sahast

Kuafor Solaryum

Notlar: Sauna, Buhar banyosu, Aerobik salonlari, market, plates salonlar1
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3. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR: Resimlerde [39]; [22] de goriildiigii gibi yiiksek katli apartmanlardan olusan
sitenin tanitici reklamlarinda 6zellikle bahge diizenlemesinde sik kullanilan havuzlar dikkati
cekmektedir. Yer altinda otopark oldugunu gostermek i¢in de kesit ve altina da otoparktan
uygulama resmi konulmustur.




4 KAPALI SiTE ADI
BULUNDUGU SEMT

YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si
SATISTA ONE CIKAN SOYLEM

66

:EMIiRGAN EVLERI

:Emirgan

:2008
:6500 m?

:Bir yanda tarihi bir doku, diger yanda deniz

ve yesilin olusturdugu bir doga... Bogazin en 6zel yerlesimlerinden Emirgan tepelerinde...

GENEL MIMARI USLUP

M2 SATIS FIYATI

KONUT TiPi

KONUT SAYISI

TEKNOLOJIK OZELLIKLER
PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR
SAGLIK HIZMETLERI

EGITIM OLANAKLARI
RESTAURANT VE KULUPLER
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
KONUT M2 LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI
BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIS OZELLIiKLERI

:Ahsap malzeme kullanilmisg,modern.

:~9000 TL

:Apartman, Villa
:20 daire ve 1 villa, toplam 21 konut
:24 saat glivenlik

:Site icinde ortak yesil alanlar mevcut

:Kafe, bar

42

:100 m? - 400 m?
2+1, 3+1, 4+1

:1 (ebeveyn odasi)

Fitness Salonu X | Tenis kortu Atli spor / manej
Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi
Hamam Bowling Futbol Sahasi
Kapali ylizme havuzu Bilardo Basketbol Sahasi
Acik ylizme havuzu X | Giizellik Merkezi Golf sahasi
Kuafor Solaryum

Notlar: Aerobik salonu, sauna, oyun odalar1, buhar odasi, ¢ok amacli salon, home

theatre sistemli tv odasi
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4. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERIi

NOTLAR: Site, yesil bir doganin i¢inde konumlanmistir. Resimlerin alint1 yapildig: internet
sitesinde yazilan bilgiye gore [22], yerlesim diizeni blolarm birbirinin oniinii kesmemesi
esasina dayanmaktadir, boylece her ev, manzaradan faydalanabilmektedir. Resimlerden [42]
goriildiigi iizere arazi bakimindan kisitli bir site ve tiim konutlar ortak bir i¢ bahgeye
bakmaktadir.
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5. KAPALI SITE ADI ‘HILL PARK

BULUNDUGU SEMT :Istinye

YAPIM YILI :2003

TOPLAM ARAZI M2 Si : 21.400 m?

SATISTA ONE CIKAN SOYLEM :Bogazin en gozde semtlerinden Istinye nin

bogaz ile kucak kucaga yalilarinda, kus seslerin eksik olmadigi korularinda 17.yy’dan
baslayan yasam giiniimiizde Hill Park’ta devam ediyor.

GENEL MIMARI USLUP :Modern

M2 SATIS FIYATI ~6750 TL

KONUT TIPI :Apartman, 15 Blok 6’sar daireli
KONUT SAYISI :90 konut

TEKNOLOIJIK OZELLIKLER :24 saat kameral giivenlik, site giris
kapilarin1 gosteren kapali devre tv ve telefon sistemi

PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR : 5000 m? yesil alan, 6zel bahgeler, yiirtiyiis
ve kosu parkuru, Japon kirazi, kavak ve selvi agaclari...

SAGLIK HIZMETLERI : - (ENKA, ITU, Darrussafaka ve Isik
Okullarmna ¢ok yakim)

EGITIM OLANAKLARI -

RESTAURANT VE KULUPLER :Acik, kapali restaurantlar

KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI : 210 ( m*’lere gore degisiklik gosteriyor)
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI -

KONUT M2 LERI 133 m? - 263 m?
KONUTLARDAKI ODA SAYISI 1 3+1, 4+1, 5+1
BANYOLU ODA SAYISI :1 (ebeveyn odasi)

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

Fitness Salonu X | Tenis kortu Atli spor / manej

Squash X | Masa tenisi Voleybol Sahasi

Hamam Bowling Futbol Sahasi X
Kapali ylizme havuzu Bilardo Basketbol Sahasi X
Acik ylizme havuzu X | Giizellik Merkezi Golf sahasi

Kuafor Solaryum

Notlar: Jakuzi, sauna, buhar Odasi, masaj odalari, ¢ocuk kuliibii, concierge hizmetleri,
multimedya room, hobi odalari, cep sinemasi1 ve sahne, toplant1 ve oyun salonlari, ¢cok
amacl kapali salon, yiiriiyiis parkuru.
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5. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR: Resimlerden [15]; [35] sitenin kuruldugu araziden maksimim gelir elde
edilebilmesi i¢in binalarin yakin konumlandirildig: goriilmektedir.
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6. KAPALI SITE ADI :HISAR KONAKLARI
BULUNDUGU SEMT :Anadolu Hisar1

YAPIM YILI :2001

TOPLAM ARAZI M? Si :7.300 m?

SATISTA ONE CIKAN SOYLEM :Tanidiklara referans yoluyla satildig1 igin
belirli bir pazarlama yontemi ve satig soylemi bulunmamaktadir.

GENEL MIMARI USLUP :Modern

M2 SATIS FIYATI :~3.000 TL

KONUT TIPI :Villa

KONUT SAYISI :9

TEKNOLOIJIK OZELLIKLER :24 saat kamerali giivenlik, interkom sistemi
PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR :4.000 m? peyzaj diizenlemesi, toplamda

5525 adet bitki dikilmistir. Bu 6zel getirilmis ve se¢ilmis agaclar, ardi¢ yayilici, pitosyum
bodur, kartopu, thlamur, taflan, kotoneaster, Akcaagac ¢inar yaprakli, zakkum, simsir, mavi
selvi, dirasena, yasemin, disbudak, kokaragag, sofora, limon selvi, leylandi, formiyen, hedera,
palmiye, manolya ve ¢imdir.

SAGLIK HIZMETLERI D-
EGITIM OLANAKLARI : -
RESTAURANT VE KULUPLER -
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI :4 ( villalarin 6zel otoparklar1 vardir)

ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI :3 (villalarin 6nlerinde park yerleri vardir)
KONUT M2 LERI 750 m?

KONUTLARDAKI ODA SAYISI 613

BANYOLU ODA SAYISI :5

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

Fitness Salonu Tenis kortu Atli spor / manej
Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi
Hamam Bowling Futbol Sahasi1
Kapali ylizme havuzu Bilardo Basketbol Sahasi
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi Golf sahasi
Kuafor Solaryum

Notlar:
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6. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR: Resimlerden goriildiigii gibi birbirinin bogaz manzarasini kapatmayacak sekilde
konumlandirilmis 9 villadan olusmaktadir. Sitede peyzaja ¢ok dnem verilmistir. Dikilecek
bitkilerin yaglilig1 ve ¢cok dalli olanlar1 6zellikle tercih edilmistir. Arazinin kisitli olmasi
sosyal tesis yoniinden zayif kalmasma neden olmustur, fakat her villanin 6zel havuzu vardir
ve sakinlerin ¢ogu havuz katinda bir odalarini spor odasi olarak tasarimlamistir.




7. KAPALI SITE ADI
BULUNDUGU SEMT

YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si
SATISTA ONE CIKAN SOYLEM

zevkleriniz.

GENEL MIMARI USLUP

M2 SATIS FIYATI

KONUT TiPi

KONUT SAYISI

TEKNOLOJIK OZELLIKLER
PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR
SAGLIK HIZMETLERI

EGITIM OLANAKLARI
RESTAURANT VE KULUPLER

72

‘L’IST iSTINYE SUITE

:Istinye

:2010

:28.000 m?

:Butik Otel kalitesinde hizmet. Hayatta ait
oldugunuz yeri bulmak i¢cin maddiyattan baska seylere de ihtiyacimiz var; akliniz ve

:Ahsap, tas, mermer v.b. dogal
malzemeler,Modern iislup, penthouse dairelerde tavandan yere kadar cam var.

~ 7875 TL

:Apartman - 5’er kath 14 Blok

:150 konut
:24 saat kameral1 giivenlik

:Yiirtiylis ve park alani, selale ve siis havuzu

:Saglik merkezi bulunuyor.

:Kafe, Restaurant ve Bar mevcut. Site;

Istinye Atli Spor Kuliibii ve Istanbul Golf Kuliibiine ¢ok yakin konumlanmaktadir.

KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
KONUT M2 LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI
BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

:300 arag

1130 m? - 380 m?
2+1, 3+1, 4+1, 5+1

:1 (ebeveyn odasi)

Fitness Salonu X | Tenis kortu X | Atli spor / manej

Squash X | Masa tenisi Voleybol Sahasi

Hamam X |Bowling Futbol Sahasi

Kapali ylizme havuzu | X |Bilardo Basketbol Sahasi X
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi Golf sahasi

Kuafor Solaryum

Notlar : ~1500 m? sosyal tesis, resepsiyon ve concierge hizmetleri, misafir karsilama,
valet parking, SPA, masaj odalari, jakuzi, buhar odasi, sok havuzu, parti odasi, oyun
odasi, okuma ve dinlenme odasi, DVD room, pilates ve yoga stiidyolari, cocuk oyun
alani, teknik servis hizmeti, kuru temizleme, evcil hayvan bakimi, kurye hizmeti v.b.

concierge hizmetleri.
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7. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR: Resimlerden [32], araziden maksimum gelir elde edebilmek amaciyla binalarin
oldukga sikisik konumlandirildigi goriilmektedir. Diger bazi sitelerden farkinin bogaz
manzarasina hakim olmasidir, bu nedenle internet sitelerine daire iginden goriilen manzara
resmini de eklemislerdir. Manzaradan baska peyzajdaki selale detay, yine diger sitelerden
farkl1 bir ¢evre diizenleme unsuru olarak kullanilmis ve resmi siteye eklenmistir. Plan tipleri
ile ilgili bilgiye ulasilamamuistir.




8. KAPALI SITE ADI
BULUNDUGU SEMT

YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si
SATISTA ONE CIKAN SOYLEM

74

‘MY CITY
:Bahgelievler
:2009
:80.000 m?

:Kent yagamimin tam merkezinde trafikte

vakit kaybetmek istemeyenler i¢in tiim ihtiyaglara cevap verebilecek bir yasam alani yarattik..

GENEL MIMARI USLUP
M2 SATIS FIYATI
KONUT TiPi

KONUT SAYISI

TEKNOLOJIK OZELLIKLER
sistemi

PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR
havuzlar ve rekreasyon alanlar1

SAGLIK HIZMETLERI

EGITIM OLANAKLARI
bulunmaktadir

RESTAURANT VE KULUPLER
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
KONUT M2 LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI
BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

:Modern
:~2.500 TL
:Apartman
:1220 konut

:24 saat kameral1 giivenlik, yangin alarm

:Yiirtime yollari, ortak kullanima agik

:Cevrede lise, ilkogretim ve {iniversite

:Restaurant, kafe, bar
11220

75 m? - 153 m?

D 1+1, 2+1, 3+1

:1 (ebeveyn odasi)

Fitness Salonu X | Tenis kortu X | Atli spor / manej

Squash X | Masa tenisi X | Voleybol Sahasi X
Hamam X |Bowling Futbol Sahasi

Kapali ylizme havuzu | X |Bilardo Basketbol Sahasi X
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi X | Golf sahast

Kuafor X |Solaryum X

Notlar: Sauna, buhar banyosu, masaj odalari, buz pisti, dans derslikleri, pilates-yoga

derslikleri, ¢ocuk klubii.
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8. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

ml sio® jo@ joa

NOTLAR: Yiiksek katli bloklarin olusturdugu sitede [44], satis ofisiyle yapilan telefon
goriismesinde alinan otopark bilgilerine gore kapali otoparkta her dairenin 1’er ara¢ koyma
hakk1 bulunmaktadir. Halbuki 2 araci olan aile sayisi olduke¢a fazladir, bu aileler site digina
park etmek ve yiirliyerek site i¢ine girmek durumunda kalmaktadirlar. Sehir i¢inde
konumlanan bir site i¢in 1’er araglik otopark kapasitesi yetersiz kalmaktadir.




9. KAPALI SITE ADI
BULUNDUGU SEMT

YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si
SATISTA ONE CIKAN SOYLEM

diisler beldesi, hayallerinizden daha fazlasi...

GENEL MIMARI USLUP

M2 SATIS FIYATI

KONUT TiPi

KONUT SAYISI

TEKNOLOJIK OZELLIKLER
PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR
SAGLIK HIZMETLERI

EGITIM OLANAKLARI
RESTAURANT VE KULUPLER
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
KONUT M2 LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI

BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIS OZELLIiKLERI

:MY DREAM
:Altunizade
:2003

:6.960 m?

:Sehrin tam ortasinda yesillikler i¢inde bir

:Modern
:~4.000 TL
Villa

:24 konut

:24 saat kameral1 giivenlik

:Yiriime yollar

: Kafe

48

218 m? - 498 m?
1 4+1, 5+1, 7+1

2,3

Fitness Salonu X | Tenis kortu Atli spor / manej
Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi
Hamam X | Bowling Futbol Sahasi
Kapali ylizme havuzu | X |Bilardo Basketbol Sahasi
Acik ylizme havuzu X | Giizellik Merkezi Golf sahasi
Kuafor Solaryum

Notlar: Sauna, baz1 villalarin kendilerine 6zel acik — kapali ylizme havuzlari

bulunmaktadir.
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9. KAPALI SITEYE AIiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERIi

NOTLAR: Resimler [6]




10. KAPALI SiTE ADI
BULUNDUGU SEMT
YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si

SATISTA ONE CIKAN SOYLEM
hayranligmizi gizlemeyin...

GENEL MIMARI USLUP
M2 SATIS FIYATI
KONUT TiPi

KONUT SAYISI

TEKNOLOJIK OZELLIKLER
konutlarda akilli konut sistemi.

PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR
SAGLIK HIZMETLERI

EGITIM OLANAKLARI

RESTAURANT VE KULUPLER
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
KONUT M2 LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI
BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

78

:NOVUS

:Atakoy

:2008

:12.500 m?

:Biz miikkemmelligimizi gizlemiyoruz, siz de

:Modern

:~5.000 TL

:Apartman, Rezidans

:248 konut

:24 saat kameral1 giivenlik sistemi,

:Yiirtiytlis parkuru

:Bar, kafe

1400

60 m? - 375 m?
(1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1

:1 (ebeveyn)

Fitness Salonu X | Tenis kortu Atli spor / manej
Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi
Hamam Bowling Futbol Sahasi1
Kapali ylizme havuzu | X |Bilardo Basketbol Sahasi
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi X | Golf sahasi
Kuafor X |Solaryum X

Notlar: Sauna, mini aligveris merkezi, temizlik hizmeti, cocuk oyun alanlari, diger

rezidans hizmetleri
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10. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

(241) 181m:

(2+1) 138m:
(1) 151m:

= 7 (3+1) 200m: + Terash Penthouse 143m:

NOTLAR: Sitede 1 yiiksek katli rezidans bulunmaktadir. Diger 3 apartman blogu da

cevredeki diger apartmanlarla uyumlu olmasi agisindan dikdortgen seklinde tasarlanmistir
[22]; [47].
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11. KAPALI SiTE ADI :PLATIN KONUTLARI
BULUNDUGU SEMT :Ulus

YAPIM YILI 11996

TOPLAM ARAZI M2 SI :30.000 m?

SATISTA ONE CIKAN SOYLEM :Ulus’un en liikks ve en gdzde sitesi
GENEL MiMARI USLUP :Modern, konutlar 6zel renk ve dokulara
sahip tuglalarla kaplanmustir.

M2 SATIS FIYATI £ ~12.000 TL

KONUT TIPI :Apartman

KONUT SAYISI : 120 konut

TEKNOLOIJIK OZELLIKLER : 24 saat giivenlik, goriintiilii interkom
sistemi

PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR :Konutlarin mimarisi segme agaclarla

tamamlanmus. Ozel olarak getirilen 8-9 metre yiikseklikteki manolyalar, 10-12 metre
palmiyeler ve kestaneden agelyaya, erguvandan igdeye, Japon kirazindan giirgene kadar
olduke¢a ¢esit agac bulunmaktadir, ayrica yiirlime parkuru da vardir.

SAGLIK HIZMETLERI D-
EGITIM OLANAKLARI -
RESTAURANT VE KULUPLER :Restaurant
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI  :240
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI -

KONUT M? LERI :110 m? - 430 m?
KONUTLARDAKI ODA SAYISI 2+1, 3+1, 4+1
BANYOLU ODA SAYISI :1 (ebeveyn)

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

Fitness Salonu X | Tenis kortu X | Atli spor / manej

Squash X | Masa tenisi Voleybol Sahasi

Hamam Bowling Futbol Sahasi1 X
Kapali ylizme havuzu | X |Bilardo Basketbol Sahasi

Acik ylizme havuzu X | Giizellik Merkezi Golf sahasi

Kuafor Solaryum

Notlar: Oyun parki, sinema salonu, ara¢ yilkama hizmeti ve daire temizlik hizmetleri.
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11. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR: Resimlerden [14]; [35], Ulus gibi yogun trafigin ve kalabaligin oldugu bir yerde,
site ice doniik kendi huzurlu ortamini yaratmistir. He karede yesilin konutlarla ne kadar i¢
ice oldugu goriilmektedir.




12. KAPALI SiTE ADI
BULUNDUGU SEMT

YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si
SATISTA ONE CIKAN SOYLEM

82

:SABAN CENGELKOY

:Cengelkoy

:2007
:2.000 m?

:Cengelkdy sahilinden 1500 metre uzaklikta

sizi yepyeni giizellikleri kesfetmeye davet ediyor.

GENEL MIMARI USLUP
M2 SATIS FIYATI
KONUT TiPi

KONUT SAYISI

TEKNOLOJIK OZELLIKLER
sistemi, yangin, gaz, hirsiz alarmi

PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR
SAGLIK HIZMETLERI

EGITIM OLANAKLARI

RESTAURANT VE KULUPLER
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
KONUT M2 LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI
BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

:Modern

:~3.500 TL

Villa
: 10 konut

: 24 saat giivenlik, goriintiilii interkom

:200 m? miistakil bahge, 2000 m? yesil alan

: her villaya 2 adet
2316 m? - 323m?
1542

22

Fitness Salonu Tenis kortu Atli spor / manej
Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi
Hamam Bowling Futbol Sahasi
Kapali ylizme havuzu Bilardo Basketbol Sahasi
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi Golf sahasi
Kuafor Solaryum

Notlar: Yiiriiyiis yolu
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12. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR: Resimler [35]




13. KAPALI SiTE ADI
BULUNDUGU SEMT

YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si
SATISTA ONE CIKAN SOYLEM
GENEL MIMARI USLUP

M2 SATIS FIYATI

KONUT TiPi

KONUT SAYISI

TEKNOLOJIK OZELLIKLER

84

:SARIKONAKLAR

:Etiler

:1996

:40.000 m?

:Yasamin i¢inden...

:Modern

:~9000 TL

:Apartman
:253 konut (23 blok)

:Honeywell firmasinin kurdugu akilli konut

sistemi, dairelerdeki tv’lerden site giris kapilar1 ve cocuk oyun alanlarmi gérebilme imkan,
24 saat kameral1 glivenlik, dairelerde yangimn ve hirsiz alarmi

PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR
SAGLIK HIZMETLERI

EGITIM OLANAKLARI

RESTAURANT VE KULUPLER
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
KONUT M2 LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI
BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

:Yiirtiytis yollar

:Kafe, bar

:506

:100 m? - 300 m?

1 2+1, 3+1, 4+1, 5+1

:1 (ebeveyn odasi)

Fitness Salonu X | Tenis kortu X | Atli spor / manej

Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi

Hamam Bowling Futbol Sahasi1 X
Kapali ylizme havuzu | X |Bilardo X | Basketbol Sahasi X
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi Golf sahasi

Kuafor Solaryum

Notlar: Calisma duvari, ¢cocuk park ve oyun alanlari, sauna, buhar odasi, masaj odalari,

Aerobik, ofis binalar1 mevcuttur.
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13. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR: Sehrin en kalabalik ve yogun oldugu bir semtinde konumlanan Sar1

Konaklar’da, i¢ bahgesinde yesilin yogun olarak kullanilmaya ¢alisildigi dikkat ¢cekmektedir
[43].




14. KAPALI SiTE ADI
BULUNDUGU SEMT

YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si
SATISTA ONE CIKAN SOYLEM
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:SEKER VADi KONAKLARI
:Etiler

:2009

:6.000 m?

:Istanbul’un en nezih semtlerinden birinde,

prestij dolu konumuyla yasaminiza fark katmaya hazir.

GENEL MIMARI USLUP

M2 SATIS FIYATI

KONUT TiPi

KONUT SAYISI

TEKNOLOJIK OZELLIKLER
PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR
SAGLIK HIZMETLERI

EGITIM OLANAKLARI
RESTAURANT VE KULUPLER
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
KONUT M2 LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI
BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIS OZELLIiKLERI

:Modern

:~10.000 TL
:Apartman (3’er katl)
:49 daire

: Kapali devre giivenlik

:Yiirtiytis yollar

:Kafe

: 49

149

:50 m? - 290 m?
s 141, 441, 6+1
:1,2,3

Fitness Salonu X | Tenis kortu Atli spor / manej
Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi
Hamam Bowling Futbol Sahasi
Kapali ylizme havuzu Bilardo Basketbol Sahasi
Acik ylizme havuzu X | Giizellik Merkezi Golf sahasi
Kuafor Solaryum

Notlar: ¢ocuk park ve oyun alanlari, sauna
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14. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR: Resimler [67].
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15. KAPALI SiTE ADI
BULUNDUGU SEMT

YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si

SATISTA ONE CIKAN SOYLEM
GENEL MIMARI USLUP

M2 SATIS FIYATI

KONUT TiPi

KONUT SAYISI

TEKNOLOJIK OZELLIKLER
PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR
SAGLIK HIZMETLERI

EGITIM OLANAKLARI
RESTAURANT VE KULUPLER
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
KONUT M2 LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI
BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

‘-TARABYA EVLERI

:Tarabya

:2007

:11.500 m?

:Bogaz’a sadece 800 m. uzaklikta
:Modern

:~7.000 TL

:Apartman (3’er kath 6 adet)

:48 konut
: Elektronik giivenlik sistemleri

:Yirtiytlis yollari

: 144

:180 m? - 340 m?
1341, 4+1, 5+1

11,2

Fitness Salonu X | Tenis kortu Atli spor / manej
Squash X | Masa tenisi Voleybol Sahasi
Hamam X | Bowling Futbol Sahasi1
Kapali ylizme havuzu | X |Bilardo Basketbol Sahasi
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi Golf sahasi
Kuafor Solaryum

Notlar: ¢ocuk park ve oyun alanlari, sauna
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15. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR: Resimlerden goriildiigii gibi arazinin kii¢iik olmas1 nedeniyle binalar arasi
mesafeler ¢ok az ve aktivite olanaklar1 kisithdir [42].
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3.2 Kentin yeni gelisen semtlerinde yer alan kapal siteler ve 6rnekleri

Kent i¢inde yasayan orta ve tist-orta gelir grubundaki kisiler; gerek evlerinin yaglanmasidan
otiirti, gerekse kentin aldig1 goclerden sonra kalabaliklasip, glivenliginin saglanamamasi, artan
giiriiltii ve trafik, otopark ve yesil alan gibi eksiklikler nedenleriyle yasadiklar1 kent
merkezindeki konutlarini terk etme egiliminde bulunmaktadirlar. Bu sebeplerden ayrilanlara
ek olarak, gelir diizeyleri kisa siirede artan ve prestijli bir sitede oturup prestij sahibi
olunacagini diisiiniip tasmanlarin sayis1 da olduk¢a fazladir (Kushan, 2001). Kent ¢eperinde
konumlanan kapali siteleri cocuklu aileler daha c¢ok tercih etmektedir. Evler genelde
bahgelidir, giivenlik oldukca sikidir ve ayrica c¢ocuklar1 i¢in kres, hatta ilkdgretim okulu
bulunmaktadir. Bunlara ek olarak genis c¢esitlilige sahip spor aktivite olanaklar1 da
bulunmaktadir. Kent ¢eperinde kapali sitede oturan ve her giin merkezdeki isine gitmek i¢in
trafik problemi yasayanlar arasinda buna ¢6ziim olarak, merkezde bir rezidans kiralayip, hafta
icler1 burada yasayip hafta sonu kent ceperindeki sitesine gidenlerin sayis1 da oldukga

fazladir.

Kent ¢eperinde konumlanan kapali sitelerin, kent icinde yapilan 6rneklerinden en 6nemli ve
carpict farki; genelde kent ceperinde kalmis olan yesil alanin ve varsa gol gibi diger dogal
giizelliklerin, Ozellikle tasarimi etkiledigi, bu ozellikler odak noktasi olacak tasarimlarin
yapilmas1 ve pazarlanirken de on plana ¢ikarilmasidir. Buna ek olarak diger bir biiyiik fark da,
konumlandiklar1 arazilerin biiyiikliikleri, kent icindeki Orneklerine oranla cok daha fazla
oldugundan, site i¢inde her tiirlii sporlarini yapabilecekleri alanlar, sinema, aligveris

merkezleri, okullar, lokanta ve hatta barlarin da bulunmasiyla adeta mini bir kent olmalaridir.

Aragstirilan kapali sitelerin bir kisminin bilgileri tanitim brosiirlerinden, telefon yoluyla satis
ofislerinden ve internet kaynakli emlak sitelerinden alinmistir. Ulagilan kapali sitelerin adi,

konut tipi, yapilis yili ve bulundugu semti gdsteren tablo hazirlanmistir (Cizelge 3.2).
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Cizelge 3.2 Kentin yeni gelisen semtlerinde konumlanan Kapali siteler

ISTANBUL'DA KAPALI YERLESMELER - KENT CEPERI

YERLESME ADI YERLESME TIPL VAL | BULUNDUGU SEMT
RES. | APT. | VILLA

1 212 ISTANBUL + 2008 BAGCILAR
2 | ACARKENT + 2003 BEYKOZ
3 | ADRES 3 + 2008 TUZLA
4 | AGENA ESENYURT EVLERI + 2009 ESENYURT
5 | AKKENT EVLERI + 2010 CEKMEKOY
6 | AKKOZA SITESI + 2009 ESENYURT
7 | AKTEL RESIDENCE + 2008 BUYUKCEKMECE
8 | ALICE VILLAGE + 2008 SAMANDIRA
9 | ALIZE PARK KONUTLARI + 2009 KURTKOY
10 | ALKENT 2000 + 2000 BUYUKCEKMECE
11 | ANTRIUM RESIDENCE 2007 UMRANIYE
12 | AQUA MANORS + 2003 UMRANIYE
13 | AQUA CITY + 2010 CEKMEKOY
14 | ARDENIA PARK + + 2009 CEKMEKOY
15 | ARDICLI GOL EVLERI + 2006 BAHCESEHIR
16 | ARKEON EVLERI + 2007 KURTKOY
17 | ARKETIP EVLERI 2009 GOKTURK
18 | ARTELL FORUM 2007 GOKTURK
19 | ASTRUM TOWERS 2009 HARAMIDERE
20 | ATAPARK RESIDENCE 2009 ATASEHIR
21 | ATLANTIS KONUTLARI + 2003 SARIYER
22 | ATLANTIS HOBI EVLERI 2009 KURTKOY
23 | AVANGARDEN + 2008 CEKMEKOY
24 | AYAZMA EVLERI 2003 BEYKOZ
25 | AYDOS EVLERI + 2002 PENDIK
26 | AY-TEK EVLERI + 2004 GOKTURK
27 | BABIL KONAKLARI + 2009 BAGCILAR
28 | BAHAR EVLERI + 2003 CEKMEKOY
29 | BAHCEKENT EVLERI + 2010 HADIMKOY
30 | BAHCESEHIR UYDUKENT + + 1989 BAHCESEHIR
31 |BALYANUS EVLERI + 2009 BAYRAMOGLU
32 | BANU EVLERI + 2007 BAHCESEHIR
33 | BAUTEK KUGU EVLERI + 2008 AKFIRAT
34 | BELKIS KONAKLARI + 2009 USKUMRUKOY
35 |BEYAZ EVLER 2009 KURTKOY
36 | BEYAZ RESIDENCE 2007 BEYLIKDUZU
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37 | BEYKOZ KONAKLARI 2006 PASABAHCE
38 | BEYKOZ VADI KONAKLARI + 2008 BEYKOZ
39 | BINBIR EVLER + 2010 PENDIK

40 | BiziM EVLER + 2009 BAHCESEHIR
41 | BOGAZICI MALIKANELERI + 1997 SARIYER
42 | BOGAZICI VILLALARI 2009 SILE

43 | BOSPHORUS CiTY + 2009 KUCUKCEKMECE
44 | BU YAKA 2011 UMRANIYE
45 | CANAN RESIDENCE 2009 SERIFALI
46 | CAPITAL COURTYARD 2009 GOKTURK
47 | CARPE DIEM KONUTLARI + 2011 CEKMEKOY
48 | CASA BELLA + 2008 ALEMDAG
49 | CASA FIORE + 2008 ALEMDAG
50 | CASA GRANDE + 2008 ALEMDAG
51 | CASA MARE + 2008 GUZELCE
52 | CEMTAS EVLERI + 2008 BEYLIKDUZU
53 | CITY COURT + 2009 BAHCESEHIR
54 | COSTA RESIDENCE 2007 BUYUKCEKMECE
55 | CUMMA HOME CLUB + 2008 ATASEHIR
56 | CRYSTAL PARK + 2007 KURTKOY
57 | CAM EVLERI + 2007 PENDIK

58 | CAM KOZA COURT + 2008 PENDIK

59 | DiVAN RESIDENCE 2011 KUCUKCEKMECE
60 | DOGA ATA KONAKLARI 2006 KURTKOY
61 | DOGA ATA RESIDENCE 2009 KURTKOY
62 | DOGA COUNTRY + 2007 GOKTURK
63 | DOGAL YASAM KOYU 2010 KUMBURGAZ
64 | DOGA-MESE PARK EVLERI 2007 GOKTURK
65 | DORA PARK 2009 UMRANIYE
66 | DURUSU PARK EVLERI 2000 TERKOS

67 | DRAGOS KONAKLARI + 2009 DRAGOS
68 | DRAGOS RESIDENCE 2007 DRAGOS
69 | DRAGOS ROYAL TOWERS 2010 DRAGOS
70 | EKINOKS 2008 BEYLIKDUZU
71 | ELIT KENT 2007 BAHCESEHIR
72 | ELIT LiFE 2009 ATASEHIR
73 | ELIT YASAM KONUTLARI 2009 KURTKOY
74 | ELTES GOLD 2008 UMRANIYE
75 | ELTES GUNESI + 2009 UMRANIYE
76 | EMRE MELIH VILLALARI 2004 BAHCESEHIR
77 | ENGIN SU VILLALARI 2006 KURTKOY
78 | ERGUVAN PLATIN EVLERI + 2009 ATASEHIR
79 | ESTON DENiZ 2007 YAKUPLU
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80 | ESTTANBUL 2009 KURTKOY
81 |EVIDEA 2006 CEKMEKOY
82 | EVREKA 2007 KARTAL
83 | F2 EVLERI + 2007 AKFIRAT
84 | FANTASIA ELITE EVLERI + 2009 GOKTURK
85 | FIBA LIFE RAHAT YASAM EVLERI + 2007 CEKMEKOY
86 | FINANSKENT + 2011 ALIBEYKOY
87 | FLEX EVLERI + 2009 | KUCUKBAKKALKOY
88 | GALATOWN + 2009 BAYRAMOGLU
89 | GINZA RESIDENCE 2008 BEYLIKDUZU
90 | GiZLi BAHCE AKDENIZ EVLERI + 2008 TUZLA

91 | GOKDENIZ SIiTESI 2005 CEKMEKOY
92 | GOKKUSSAGI EVLERI 2006 KURTKOY
93 | GOKMAHAL + 2008 GOKTURK
94 | GOKYUZU RESIDENCE 2008 GOKTURK
95 | GREENIUM 2007 CEKMEKOY
96 | GREEN GARDEN + 2009 ATASEHIR
97 | GREENLAND + 2008 ALEMDAG
98 | GUN BATIMI KONUTLARI + 2008 MIMAR SINAN
99 | GUNEY RESIDENCE + 2009 ZEKERIYAKOY
100 | GUNISIGI SITESI + 2007 BEYLIKDUZU
101 | GUNYUZU KONAKLARI 2005 BEYKOZ
102 | GUZELSEHIR 2005 GUZELCE
103 | HELENIUM SUN + 2008 KARTAL
104 | HELENIUM PARK + 2007 SERIFALI
105 | THLAMUR EVLERI + 2006 HALKALI
106 | THLAMUR KONAKLARI + 2007 YENIBOSNA
107 | ISPARTAKULE KONUTLARI + 2010 BAHCESEHIR
108 | ISIL KONUTLARI + 2007 KURTKOY
109 | IDEALIST KENT + 2009 CEKMEKOY
110 | {HLAS BiZiM EVLER + 2011 BASAKSEHIR
111 | JKEBANA EVLERI + 2008 YENIBOSNA
112 INNOVIA + 2009 BEYLIKDUZU
113 | [STANBLUE 2008 SARIYER
114 | ISTANBUL BIS + 2008 GOKTURK
115 | ISTANBUL iSTANBUL 1999 GOKTURK
116 | ISTANBUL PALACE 2005 CEKMEKOY
117 | iISTANBUL ZEN + 2004 GOKTURK
118 | iISTHANBUL EVLERI + 2009 BEYLIKDUZU
119 | KA GREEN KONUTLARI + 2009 HALKALI
120 | KAFKALE EVLERI + 2009 TUZLA
121 | KANARYA KONAKLARI 2009 AKFIRAT
122 | KARYA EVLERI + 2007 KURTKOY
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123 | KASABA 2003 OMERLI

124 | KEMER CORNER + 2007 GOKTURK
125 | KEMER COUNTRY 1999 GOKTURK
126 | KEMER LIFE XXI 2004 KEMERBURGAZ
127 | KEMER LIFE XXII 2006 KEMERBURGAZ
128 | KEMER PARK 2007 ESENLER
129 | KEMER ROSE RESIDENCE 2006 KEMERBURGAZ
130 | KEMERBURGAZ EVLERI-MESA + 2003 KEMERBURGAZ
131 | KEMERBURGAZ STUDIO PLAZA + 2003 KEMERBURGAZ
132 KENT PLUS + 2006 ATASEHIR
133 | KENT PLUS + 2009 KARTAL

134 | KENT PLUS + 2007 MIMAR SINAN
135 | KIRKLAR VADISI VILLALARI 2006 TEPEOREN
136 | KIRAZ EVLER 2008 YAKUPLU
137 | KONSEPT iSTANBUL 2009 KURTKOY
138 | KORU KONUTLARI 1997 ATASEHIR
139 | KORU SITESI 2009 USKUMRUKOY
140 | KORUBAHCE KONUTLARI + 2009 ESENSEHIR
141 | KORUPARK KONAKLARI 2006 CEKMEKOY
1421 KozA + 2009 BAHCESEHIR
143 | LA VIE KONAKLARI 2007 CEKMEKOY
144 | LAGUN + 2009 SAMANDIRA
145 | LALESEIR KONUTLARI + 2009 HALKALI
146 | LIDYA FLATS + 2008 TASDELEN
147 | LIFE iISTANBUL + 2010 GOKTURK
148 | LIFE TOWERS + 2009 YENIDOGAN
149 | MAHALLE iSTANBUL + 2010 CEKMEKOY
150 | MAINTOWERS RESIDENCE 2008 MASLAK
151 | MANOLYA EVLERI + 2005 UMRANIYE
152 | MARENEGRO 2008 KILYOS

153 | MARTAN RESIDENCE + 2009 PENDIK

154 | MASHATTAN 2009 MASLAK

155 | MASLAK KONUTLARI + 2002 MASLAK
156 | MERIDIAN 2011 ATASEHIR
157 | MERIT LIFE + 2008 ATASEHIR
158 | MERIT LiFE BULVARI + 2008 YUKARI DUDULLU
159 | MERIT LIFE GOL KONAKLARI + 2006 UMRANIYE
160 | MERIT LIFE KENT + 2010 SARIGAZI
161 | MERIT LiFE PARK + 2009 ATASEHIR
162 | MESA KEMERKOY + 2003 KEMERBURGAZ
163 | MESA NUROL BAHCESEHIR + 2008 BAHCESEHIR
164 | MESELI PARK APARTMENTS + 2008 SARIGAZI
165 | MILLENIUM PARK + 2010 AKFIRAT
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166 | MILPARK 2010 BEYLIKDUZU
167 | MINIMAL 2010 KURTKOY
168 | MIRAMAR 2007 GUZELCE
169 | MISSTANBUL EVLERI + 2008 BASAKSEHIR
170 | MiYANSERA EVLERI + 2009 BAYRAMPASA
171 | MUTLU CITY + 2008 KURTKOY
172 MY CITY + 2003 UMRANIYE
173 | MY COUNTRY 2005 CEKMEKOY
1741 MY TOWERLAND + 2011 ATASEHIR
175 MY TOWN + 2005 UMRANIYE
176 | MY VILLAGE + 2005 SAMANDIRA
177 MY WORLD SUN CITY + 2007 ATASEHIR
178 | NARCITY + 2009 MALTEPE
179 | NEZiH KONAKLARI + 2008 ATASEHIR
180 | NEOVISTA + 2004 KEMERBURGAZ
181 | NiSH iISTANBUL + 2010 YENIBOSNA
182 | OKSIZEN 2009 SARIYER
183 | OLIMPIAKENT 2005 HALKALI
184 | OPTIMUM EVLERI 2005 OMERLI
185 | ORION PARK 2010 ESENYURT
186 | OSMANLI EVLERI 2009 KURTKOY
187 | OTAG EVLER 2007 KAVACIK
188 | OMERLI PARK VILLALARI 2007 OMERLI
189 | PALMA D'ORO + 2009 TASDELEN
190 | PANORAMA EVLERI 2005 GOKTURK
191 | PARADISE PARK 2009 TUZLA
192 pPARK CITY 2010 BAHCESEHIR
193 | PARK ORMAN KONUTLARI 2009 TASDELEN
194 | PASHA YALI 2009 SILIVRI
195 | PELICAN HILL RESIDENCE 2009 BUYUKCEKMECE
196 | PERA EVLERI 2008 ATASEHIR
197 | POLARIS RESIDENCE + 2009 ATASEHIR
198 | PRUVA KONUTLARI 2008 GOKTURK
199 | RAPSODI EVLERI 2009 CEKMEKOY
200 | RECEP AGA KONAKLARI 2009 KURTKOY
201 | RESADIYE VADI KONAKLARI 2009 CEKMEKOY
202 | RESIT PASA EVLERI 2007 YAKUPLU
203 | ROSE MARINE 2007 SINANOBA
204 | ROYAL PARK RESIDENCE 2010 ORHANLI
205 | SABAN RESIDENCE + 2009 GOKTURK
206 | SAMPLE CiTY 2007 CEKMEKOY
207 | SARACOGLU KONAKLARI 2010 SARIGAZI
208 | SARDUNYA KONUTLARI 2009 CEKMEKOY
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209 | SARIEVLER + 2009 SARIGAZI
210| SEA LYBRIA + 2007 SILIVRI
211| SELECTIVE 2010 KARTAL
212 | SELENIUM COUNTRY 2003 GOKTURK
213 | SEMERKAND RESIDENCE 2007 ESENKENT
214 | SERENA KONUTLARI 2007 CEKMEKOY
215 | SIRAEVLER SITESI 2003 KEMERBURGAZ
216 | SISKA ATILGAN EVLERI 2007 UMRANIYE
217| SKYPORT RESIDENCE 2009 BEYLIKDUZU
218 | SOLARKENT + 2011 ESENYURT
219 | SPRADON EVLERI + 2009 BAHCESEHIR
220| STUDIO LIFE + 2009 BEYLIKDUZU
221 | SUNFLOWER EVLERI + 2009 SILIVRI
222 | SUNSET PARK VILLALARI + 1999 SARIYER
223 | SWEET HOME + 2009 SERIFALI
224 | SEHR-i BAHCE + 2008 BAHCESEHIR
225 |SELALE EVLERI + 2000 | KUCUKBAKKALKOY
226 | SELALE SPACE CENTER 2007 CEKMEKOY
227 | TASDELEN GUVEN KONUTLARI 2008 TASDELEN
228 | TASDELEN KONUTLARI 2005 TASDELEN
229 | TASOLUK INCI VILLALARI + 2008 TASOLUK
230 | TEDKENT KEMER 50 EVLERI + 2007 GOKTURK
231 | TEPEOREN VILLALARI + 2007 TEPEOREN
232 | TERRA PORTIA + 2007 CEKMEKOY
233 | TERRACE HiLL + 2008 BAHCESEHIR
234 | TOSKANA VADISI + 2008 BUYUKCEKMECE
235| TREND EXTRA + 2009 KURTKOY
236 | TREND PLUS + 2008 KURTKOY
237| TRIAD PARK + 2008 SARIGAZI
238 | TULIP TURKUAZ + 2010 BAHCESEHIR
239 | TUZLA CINAR EVLERI + 2008 TUZLA
240 | TUZLA KONUTLARI + 2009 TUZLA
241 | UPCITY + 2009 KARTAL
242 | UPHILL COURT + + 2007 BAHCESEHIR
243 | UPHILL COURT + 2007 ATASEHIR
244 | UPRISE ELITE TERAS EVLER + 2010 KARTAL
245 | IC KONAKLAR + 2009 TUZLA
246 | VARYAP MERIDIAN 2011 ATASEHIR
247| VILLA BELDE SIiTESI + 1995 CEKMEKOY
248 | VILLA RiVA + 2008 RIVA

249 | VILLA SERA + 2008 CEKMEKOY
250 | VILLA VIE + 2008 CEKMEKOY
251| VILLA ViYA + 2008 SILE
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252 | VISTA RESIDENZE + 2008 BEYKENT
253 | ViZYON + 2011 KARTAL
254| YAKACIK COUNTRY + 2007 YAKACIK
255 | YAMAC EVLER + 2005 KEMERBURGAZ
256 | YANKI EVLER + 2005 KEMERBURGAZ
257 | YASEMIN KONAKLARI + 2008 YENIBOSNA
258 | YASAM KENT KONUTLARI + 2005 MALTEPE
259 | YENISEHIR SITESI + 2004 UMRANIYE
260 | YENISEHIR PARK EVLERI + 2009 KURTKOY

261 | YESHILL + 2007 GOKTURK

262 | YESIL BELGRAD EVLERI + 2002 KEMERBURGAZ
263 | YESIL KORU EVLERI + 2008 YENIDOGAN
264 | YESIL VADI KONAKLARI + 2008 UMRANIYE
265 | YILDIZ KONAKLARI + 2008 YENIDOGAN
266 | ZENGIN BAHCE KONUTLARI + 2002 GOKTURK
267| ZEYTIN SUYU TEPESI EVLERI + 2005 KUMBURGAZ

Tabloda yer alan 267 kapali sitenin 15 tanesi daha derin arastirilmak {izere secilmistir. Bu
siteler;’dir. Metrekare birim fiyatlar1 her birinde degisik para birimleri olarak satisa sunuldugu
icin, tabloda TL olarak sabitlenmistir. Arastirmanin yapildigi giiniin degerlerine gore, Euro

2.250 TL’den, Dolar ise 1.500 TL’den hesaplanmustir.



1. KAPALI SiTE ADI
BULUNDUGU SEMT

YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si
SATISTA ONE CIKAN SOYLEM

:ACARKENT

:Beykoz
:2003
:2.291.220 m?

:Gerek konum ve ulagim avantaji, gerekse

kentsel donat1 alanlarinin ¢esitliligi ve dengeli dagilimi agisindan rakip projeler arasindan

kolayca siyrilmaktadir.

GENEL MIMARI USLUP

M2 SATIS FIYATI

KONUT TIPI

KONUT SAYISI

TEKNOLOIJIK OZELLIKLER
PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR

:Modern
~3.750 TL

:Villa, Apartman

:1452 villa, 216 daire
:24 saat kameral1 giivenlik, iris tanima sis.

:Yiirtiylis parkuru var, peyzaj diizenlemeleri

bahgelerin yaz-kis yesil ve birbirini takip eden periyotlar halinde stirekli ¢igekli bir goriiniim
tasimasidir. Peyzaj projeleri ev sahiplerinin istekleri dogrultusunda hazirlanmaktadir.

SAGLIK HIZMETLERI

EGITIM OLANAKLARI

RESTAURANT VE KULUPLER
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
KONUT M2 LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI
BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

:Eczane, poliklinik
:Kres, Dershane, Kolej

:Restarauntlar

:3.000 civar1 (net bir cevap alinamadi)

:Serbest, yol kenarlarmna park edilebiliyor

69 m? - 1270 m?
(1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1, 6+1, 7+1

:1,2,3,4

Fitness Salonu X | Tenis kortu X | Atli spor / manej

Squash X | Masa tenisi Voleybol Sahasi X
Hamam Bowling Futbol Sahasi1

Kapali ylizme havuzu | X |Bilardo Basketbol Sahasi X
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi X | Golf sahast

Kuafor X |Solaryum X

Notlar: 48.000 m?’lik agik-kapalialanlartyla Avrupa’nin en biiyiik tesislerinden biri
bulunmaktadir. Sosyal tesis disinda, bankalar, magazalar, kuru temizleme, PTT,
veteriner, ¢ocuk oyun alanlari, kitap evi, aligveris merkezi, biiyiik market, sinema, SPA,
aerobik salonlari, zen stiidyolari, eglence kompleksleri vardir.
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1. KAPALI SiTEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR: Villalarin her biri farkl: tarzlarda oldugu resimlerde dikkati ¢cekmektedir. Sosyal
tesis disinda sakinlerin bulusabilecegi bir rekreasyon alani sitenin biitiiniinii kapsayan bir
cevre diizeni goriilmemektedir [22]; [48].




100

2. KAPALI SITE ADI :ALKENT 2000

BULUNDUGU SEMT :Biiyiikcekmece

YAPIM YILI :2000

TOPLAM ARAZI M2 Si £2.609.272 m? (819.272 n?® golf parseli, 1. faz
650.000 m?, 2. faz 900.000 m?, 3.faz 240.000 m?)

SATISTA ONE CIKAN SOYLEM :Hayal giiciiniinde bir sinir1 vardir derler,
inanmaym. Alkent 2000 ayricalikli, huzurlu ve giivenli.

GENEL MIMARI USLUP :Amerikan tarz1 villalar

M2 SATIS FIYATI ~4.125 TL

KONUT TIPI :Apartman, villa, gél malikaneleri

KONUT SAYISI :863 adet. (1.ve 2.fazda 600 villa 200 daire,
3.fazda 63 villa)

TEKNOLOIJIK OZELLIKLER :24 saat kamerali giivenlik

PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR :Her villanin kendi 6zel bahgeleri

SAGLIK HIZMETLERI :Saglik merkezleri, eczane

EGITIM OLANAKLARI :Kiiltiir 2000 Koleji, Alkev Anaokulu ve

[k gretim, IICS, Yildizlar Koleji, Fatih Universitesi
RESTAURANT VE KULUPLER :Restaurantlar ve kafeler, Binicilik kuliibii
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI :1126 (villalarin 6zel otoparklari)

ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI :280 (daireler i¢in)

KONUT M? LERI :75m? - 1200 m? (Daireler 75m?-310 m?,
Villalar 600 m* - 1200 m?)

KONUTLARDAKI ODA SAYISI 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1, 6+1, 7+1.....
BANYOLU ODA SAYISI :1,2,3,4,5...?

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

Fitness Salonu X | Tenis kortu X | Atli spor / manej X
Squash X | Masa tenisi Voleybol Sahasi

Hamam Bowling Futbol Sahasi1

Kapali ylizme havuzu Bilardo Basketbol Sahasi

Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi X | Golf sahasi X
Kuafor X |Solaryum

Notlar: Wattabe doga sporlar1 tesisi, cross country rally, ATV, enduro, mountain bike,
orienteering, yelken, kano, kiirek, windsurf, sea-kayak, katamaran, offroad pisti,
paintball, masaj odalari, sauna, aligveris merkezi, supermarket, ¢icekei, banka
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2. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERIi

NOTLAR : Villalarda farkli tisluplar goriilmektedir. Boyutlar1 birbirinden farkli villalarin
arasinda 2,5 doniim arazide insa edilmis ‘malikaneler’ de bulunmaktadir [22]; [1]. Alkent
2000’de dikkati ¢eken bir bagka 6zellik de site i¢inde villalarin sinirlarini belli edip, duvar,
¢cit veya bitkilerle birbirinden ayrilmasidir. Bu kapalilik kimi zaman yiiksek kimi zaman ise
alcak sinirlayicilarla saglanmstir.
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3. KAPALI SITE ADI :AQUA CiTY

BULUNDUGU SEMT :Cekmekdy

YAPIM YILI :2010

TOPLAM ARAZI M? Si :218.000 m?

SATISTA ONE CIKAN SOYLEM :Maviyle yesilin bulustugu Aqua City 2010,
su medeniyetinin yeni bagkenti, Istanbul’un merkezinde g6l kenarinda ayricalikli bir yasam
GENEL MIMARI USLUP :Modern, yalin

M2 SATIS FIYATI :~2.500 TL

KONUT TIPI :Apartman, Villa

KONUT SAYISI 1118

TEKNOLOJIK OZELLIKLER :Kablosuz internet, 24 saat kamerali

giivenlik, evlerde hareket dedektorii, acil durumlar i¢in panik butonu

PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR :Gol, golet, temali peyzaj diizenlemesi,
macera bahcesi, kumsal park, olimpik park, kiiltiir parki, yiiriiyiis parkuru, su meydanlari,
bitki iskeleleri, yali bahgeleri, koru bahgeleri, manzara bahgeleri

SAGLIK HIZMETLERI :Saglik birimi, eczane
EGITIM OLANAKLARI i-
RESTAURANT VE KULUPLER :Restaurantler ve kafeler

KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI :1700

ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI : Az sayida, rakam belli degil
KONUT M? LERI :56 m? - 288 m?
KONUTLARDAKI ODA SAYISI 141, 2+1, 3+1, 4+1
BANYOLU ODA SAYISI :1 (ebeveyn odasi)

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

Fitness Salonu X | Tenis kortu X | Atli spor / manej

Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi

Hamam X |Bowling Futbol Sahasi

Kapali ylizme havuzu | X |Bilardo Basketbol Sahasi X
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi X | Golf sahast X
Kuafor Solaryum

Notlar: Amfi tiyatro, merkeze servis, sauna, ¢ocuk parki, teknik servis hizmeti,
organizasyonlar (teniz turnuvasi, yaz partileri, cocuk senlikleri), kayikhane, macera
kopriisii, kapali spor salonu, yoga ve pilates salonlari, SPA, mini konser alani, sarkutert,
kuru temizleme, lostra, terzi, pastane, diikkkanlar, mini gars1




103

3. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR : [59].




104

4. KAPALI SITE ADI :ARDICLI GOL EVLERI
BULUNDUGU SEMT :Bahgesehir

YAPIM YILI :2007

TOPLAM ARAZI M2 Si :156.000 m>

SATISTA ONE CIKAN SOYLEM :Kent ortammmn boguculugundan kurtulup

giinliik yasamda bile tatil keyfiyle, her yere her seye yakin ama uzakmis gibi Ardighh Go1’iin
kiyisinda huzur i¢inde yasamak isteyenlerin projesi.

GENEL MIMARI USLUP :Modern

M2 SATIS FIYATI :~3.450 TL

KONUT TIPI :Villa

KONUT SAYISI :371

TEKNOLOIJIK OZELLIKLER :24 saat kameral giivenlik
PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR :7.500 m? balikli gol, 45.000 m? koru,
yliriiyiis parkurlari

SAGLIK HIZMETLERI -

EGITIM OLANAKLARI -

RESTAURANT VE KULUPLER D -

KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI :Bazi1 tip villalarda 2 araclik 6zel kapali
otopark alan1 var, fakat sayis1 hakkinda net bir bilgi verilmedi.

ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI 2750

KONUT M2 LERI 1152 m? - 356 m?
KONUTLARDAKI ODA SAYISI :3+1, 4+1
BANYOLU ODA SAYISI :1 (ebeveyn odasi)

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

Fitness Salonu X | Tenis kortu X | Atli spor / manej

Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi X
Hamam Bowling Futbol Sahasi1 X
Kapali ylizme havuzu Bilardo Basketbol Sahasi X
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi Golf sahasi

Kuafor Solaryum

Notlar: Beach volley alani, ¢ocuk oyun alanlari, ¢arsi
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4. KAPALI SITEYE AIiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR : [22]; [61].
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5. KAPALI SITE ADI :ARKEON EVLERI
BULUNDUGU SEMT ‘Kurtkoy

YAPIM YILI :2007

TOPLAM ARAZI M2 Si :370.000 m?

SATISTA ONE CIKAN SOYLEM :Yasayanlarina, ideallerindeki yasami

sunabilmek iizere tasarlanmistir. Sehrin giiriiltii ve karmasasindan uzakta, doga igerisinde
tertemiz bir havaya sahip, huzurlu ve mutlu bir yagam hayali kuranlar i¢in gerceklestirilmistir.

GENEL MIMARI USLUP :Modern

M2 SATIS FIYATI ~3.150 TL

KONUT TIPI :Villa

KONUT SAYISI :314

TEKNOLOJIK OZELLIKLER :Fab-tek ingaat sisteminin getirdigi hiz
avantajiyla insa edilmistir. Ozel izolasyon sistemlerine dayalidir ve enerji tasarrufu saglar.
PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR :Golet, yiirtiyiis ve bisiklet parkurlari
SAGLIK HIZMETLERI -

EGITIM OLANAKLARI :Anaokul mevcut. Site ayn1 zamanda Kog

Lisesi’ne ve Sabanc1 Universitesine ¢ok yakin konumlanmaktadir.
RESTAURANT VE KULUPLER :Restaurant
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI -

ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI :630

KONUT M2 LERI 1194 m? - 310 m?
KONUTLARDAKI ODA SAYISI 3+1

BANYOLU ODA SAYISI :1 (ebeveyn odasi)

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

Fitness Salonu X | Tenis kortu Atli spor / manej
Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi
Hamam Bowling Futbol Sahasi1
Kapali ylizme havuzu | X |Bilardo Basketbol Sahasi
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi Golf sahasi
Kuafor Solaryum

Notlar: Cocuk oyun alanlari, market, toplant1 salonu, amfi tiyatro, su oyunlari




107

5. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR : [22]; [60].




6. KAPALI SITE ADI
BULUNDUGU SEMT

YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si
SATISTA ONE CIKAN SOYLEM

108

:BOSPHORUS CIiTY

:Kiigiikgekmece
:2009
:246.000 m?

:Istanbul’un incisi Bogaz, Istanbul’un 2

Bogaz1 Bosphorus City. Bu yalilar efendilerini bekliyor.

GENEL MIMARI USLUP

M2 SATIS FIYATI

KONUT TiPi

KONUT SAYISI
TEKNOLOJIK OZELLIKLER

:Farkl tisluplar, Geleneksel, Modern
:~3.000 TL

:Apartman, Villa

:2793

:Kablosuz internet, 24 saat kamerali

giivenlik, evlerde hareket dedektorii, acil durumlar i¢in panik butonu

PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR

:Sitenin 1/31 yesil alan, semtlere uygun

bitkiler ekili, tematik parklar, meyve bahgeleri, bitki labirentleri, su ve bitki duvarlari, yiiriiyiis

ve bisiklet parkurlari, engelli erisimi mevcut
SAGLIK HIZMETLERI

EGITIM OLANAKLARI

RESTAURANT VE KULUPLER

KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
KONUT M2 LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI
BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIS OZELLiKLERI

:Eczane, saglik kuliibii
:Kres

:Restaurant ve kafeler, cam sanat evi

:4000 civari

:Arag sayis1 hakkinda bilgi verilmemektedir.

162 m? - 645 m?
(141, 2+1, 3+1, 4+1, 4+2, 5+1

11,2

Fitness Salonu X | Tenis kortu Atli spor / manej

Squash X | Masa tenisi Voleybol Sahasi

Hamam X |Bowling Futbol Sahasi

Kapali ylizme havuzu | X |Bilardo X | Basketbol Sahasi X
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi Golf sahasi X
Kuafor X |Solaryum

Notlar: Rezidans hizmetleri, bebek bakiciligi , posta servisi, teknik servis, streetball,
beach volley, pilates-yoga salonlari, ¢ay bahgeleri, nargile, kiiltiir fizik alanlari, cocuk
parklari, tirmanma duvari, denge duvari, kuru temizleme, amfi tiyatro, sinema ve
konferans salonlari, satran¢ oyun alani, iskeleler, masaj odalari, dans salonu, sauna,
sergi alani, okuma koseleri, eglence merkezi
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6. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR : [58].
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7. KAPALI SiTE ADI :KEMER COUNTRY
BULUNDUGU SEMT :Goktiirk

YAPIM YILI :1999

TOPLAM ARAZI M2 SI :1.200.000 m?

SATISTA ONE CIKAN SOYLEM :Kemerli olmak; Kemer Country’liler

Kemerliyim diyerek ait olma duygusunu, diinya standartlarinda yagamin ve globellesen
diinyada yerel kalmanin keyfini yasarlar.

GENEL MIMARI USLUP :Modern gereksinimler ile Tiirk mimarisi
birlesmistir. Yapilar birbirinden ¢ok farkli 6zellikler tasimaktadir.

M2 SATIS FIYATI ~~3.750 TL

KONUT TIPI :Villa, Apartman

KONUT SAYISI 813 konut (Niifus 5000)

TEKNOLOJIK OZELLIKLER :Askeri alana yakin olmasi giivenli bolge

olma durumunu arttirmaktadir. 24 saat kameral1 giivenlik vardir.

PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR :Ortak alanlarda vurgulanmak istenen peyzaj
ozellikleri, orman dokusunun yerlesimin i¢ine kadar girmesi ve evlerin tamamiyla orman
dokusunun igerisinde yer almasidir. Bu nedenle kullanilan bitki tiirleri ve sert zemin
elemanlar1 doga ile uyum igerisindedir. Sitenin 800.000 m?’si yesil alandir.

SAGLIK HiZMETLERI :Saglik birimleri

EGITIM OLANAKLARI :Kemerkoy Hisar Egitim Vakfi Okullari,
Zeynep Mutlu Vakfi Kemer Koleji, TEK Okullar1

RESTAURANT VE KULUPLER :Kemer Golf&Country Club, ¢esitli spor
kuliipleri, ¢esitli restaurantlar, kafeler ve barlar bulunmaktadir.

KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI :Villalarm 2-3 6zel kapali otoparklar1 vardir.

ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI :Serbest, yol kenarina parkedilebilir.
KONUT M2 LERI 130 m? - ? m?

KONUTLARDAKI ODA SAYISI :1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1, 6+1 ... ?
BANYOLU ODA SAYISI :1,2,3...7

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

Fitness Salonu X | Tenis kortu X | Atli spor / manej X
Squash X |Masa tenisi X | Voleybol Sahasi X
Hamam X |Bowling X | Futbol Sahasi1 X
Kapali ylizme havuzu | X |Bilardo X | Basketbol Sahast X
Acik ylizme havuzu X | Giizellik Merkezi X | Golf sahast X
Kuafor X |Solaryum X
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Notlar: Sanat kurslari, alisveris merkezi, Migros, Neo Bazaar, Arcadium, bankalar,
bakim, tamir, acil servis, itfaiye ekibi, yelken kuliibii, doga kuliibii, golf kuliibii, tenis

kuliibii, pilates, ayuveda, CHI terapisi, SPA, outdoor kuliibii, sinema, kitabevi, oyun
odast, kids club, yaz okulu, sanat kurslar1

7. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

. ——— %
KEMER DANISMANL K - 7006
-t

NOTLAR: Yonetimle yapilan goriigmelerde maksimum konut metrekareleri, oda sayilar1 ve
banyolu oda sayilar1 hakkinda bilgi sahibi olunmadigi s6ylenmistir [54]; [42]




8. KAPALI SITE ADI
BULUNDUGU SEMT

YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si
SATISTA ONE CIKAN SOYLEM

112

:KENT PLUS

‘Kartal
:2007
:30.980 m?

:Giineyde Marmara Denizinin mavi keyfini ve

adalarin manzarasini sunan Kent Plus, her gegen giin deger kazanan bolgede 6nemli bir

yatirim firsati sunuyor.
GENEL MIMARI USLUP
M2 SATIS FIYATI
KONUT TIPI
KONUT SAYISI
TEKNOLOIJIK OZELLIKLER
PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR

SAGLIK HiZMETLERI
adet hastane bulunmaktadir.

EGITIM OLANAKLARI

RESTAURANT VE KULUPLER
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
KONUT M2 LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI
BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIS OZELLIKLERIi

:Modern

:1.750 TL’den basliyor

:Apartman

:518
:24 saat kameral1 giivenlik sistemi

:Yiirtiytlis parkuru

:Eczane. Site karsisinda da 10.000 kisilik 2

:Restaurant, Kafe

518
:50

73 m? - 186 m?
(1+1, 2+1, 3+1, 4+1

:1 (ebeveyn odasi)

Fitness Salonu X | Tenis kortu X | Atli spor / manej

Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi X
Hamam Bowling Futbol Sahasi X
Kapali ylizme havuzu Bilardo Basketbol Sahasi X
Acik ylizme havuzu X | Giizellik Merkezi Golf sahasi

Kuafor X |Solaryum

Notlar: 3 adet ticaret blogu, cocuk oyun alanlari, banka subesi, market, sauna, amfi

tiyatro
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8. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR : [35]; [51]




9. KAPALI SITE ADI
BULUNDUGU SEMT
YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si

SATISTA ONE CIKAN SOYLEM
konseptiyle Kent Plus, Mimar Sinan’1 segti.

GENEL MIMARI USLUP
M2 SATIS FIYATI
KONUT TiPi
KONUT SAYISI
TEKNOLOJIK OZELLIKLER
PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR
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:KENT PLUS

:Mimar Sinan
:2007
:42.000 m?

:Yasam kalitesine 6nem verenler i¢in ‘plus’

:Modern

:~2.000 TL

:Apartman

:660
:24 saat goriintiilii giivenlik sistemi

:32.000 m? peyzaj, hurma agaglarinin yani

sira Tirkiye’nin her yerinden binlerce degisik bitki ¢esidi getirilmistir.

SAGLIK HIZMETLERI

EGITIM OLANAKLARI

RESTAURANT VE KULUPLER
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
KONUT M2 LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI
BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

:Eczane

:Restaurant, kafe

:570

:60 civar1 (net bir rakam verilemiyor)

61 m?-173 m?
(1+1, 2+1, 3+1, 4+1

:1 (ebeveyn odasi)

Fitness Salonu X | Tenis kortu Atli spor / manej
Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi
Hamam Bowling Futbol Sahasi1
Kapali ylizme havuzu Bilardo Basketbol Sahasi
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi Golf sahasi
Kuafor X |Solaryum

Notlar: Cocuk oyun alanlari, market, sauna, kuru temizleme, banka, market
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9. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR : [35]; [56].
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10. KAPALI SiTE ADI ‘LAGUN

BULUNDUGU SEMT :Samandira

YAPIM YILI :2007

TOPLAM ARAZI M2 Si :178.000 m?

SATISTA ONE CIKAN SOYLEM :Masals1 bir yasam i¢in, Anadolu yakasimnin en

liiks dogal yasam merkezi, yesil alan zenginligiyle ‘country’ yasam tarzinit modern mimariyle
sunuyor.

GENEL MIMARI USLUP :Modern

M2 SATIS FIYATI :~3.750 TL

KONUT TIPI :Villa

KONUT SAYISI :900

TEKNOLOJIK OZELLIKLER :Kablosuz internet, 24 saat kamerali
giivenlik, evlerin i¢lerinde hirsizlar i¢in hareket dedektorii, acil durumlar i¢in panik butonu
PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR :Lagiin; bir sekilde denizden kopan g6l
anlamina geldigi i¢in konsepte uygun 29 gdlet bulunmaktadir.

SAGLIK HIZMETLERI -

EGITIM OLANAKLARI -

RESTAURANT VE KULUPLER :Bar, kafe, Zen Club

KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI :1350

ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI :500 civart (net degil)
KONUT M? LERI :209 m? - 749 m?
KONUTLARDAKI ODA SAYISI 2+1, 4+1, 5+2
BANYOLU ODA SAYISI :1,2,3

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

Fitness Salonu X | Tenis kortu Atli spor / manej X
Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi

Hamam Bowling Futbol Sahasi1

Kapali ylizme havuzu | X |Bilardo Basketbol Sahasi

Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi X | Golf sahast

Kuafor Solaryum

Notlar: Sauna, Aerobik ve dans salonlari, pilates — yoga salonlari, cocuk bakiciligi, ev
temizligi, SPA
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10. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR : [55]; [37].
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11. KAPALI SiTE ADI ‘MARE NEGRO
BULUNDUGU SEMT :Kilyos

YAPIM YILI :2008

TOPLAM ARAZI M2 Si :227.000 m?

SATISTA ONE CIKAN SOYLEM :Sehri anlamlandiran insanlarin bir araya
geldigi Mare Negro, mimari ve dogal zenginlikleriyle Istanbul’da efsane olacak giicte farkli
bir yasam tarzi sunuyor...

GENEL MIMARI USLUP :Modern

M2 SATIS FIYATI :~3.000 YTL
KONUT TIPI :Villa

KONUT SAYISI :4 farkli tipte 239 villa

TEKNOLOIJIK OZELLIKLER :24 saat kameral giivenlik

PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR :Goletler, selale, sakli adaciklar, orman
kenarinda yiiriime yollar1 bulunmaktadir. Villalar kendi bahgelerini kendilerini yapmaktadir.

SAGLIK HIZMETLERI : -
EGITIM OLANAKLARI : -

RESTAURANT VE KULUPLER
merkezi de bulunmaktadir.

:Restaurant, kafe ve barin yani sira dinlenme

KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI -

ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI 1678

KONUT M? LERI : 320m? - 343 m? - 380 m?
KONUTLARDAKI ODA SAYISI 442, 542, 5+2

BANYOLU ODA SAYISI 11,2, 4

SOSYAL TESiS OZELLIKLERI

Fitness Salonu X | Tenis kortu X | Atli spor / manej
Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi
Hamam Bowling Futbol Sahasi1
Kapali ylizme havuzu | X |Bilardo Basketbol Sahasi
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi Golf sahasi
Kuafor Solaryum

Notlar: SPA, party hole, deniz sporlar1
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11. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR: Resimler [22]; [37]; [49]




12. KAPALI SiTE ADI
BULUNDUGU SEMT
YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si

120

SATISTA ONE CIKAN SOYLEM

GENEL MIMARI USLUP
yorumu

M2 SATIS FIYATI
KONUT TiPi
KONUT SAYISI

TEKNOLOIJIK OZELLIKLER

PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR

SAGLIK HIZMETLERI
EGITIM OLANAKLARI

RESTAURANT VE KULUPLER

KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI

ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI

KONUT M? LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI

BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIiS OZELLIKLERI

‘MiRAMAR

:Glizelce

:2007

: 7m? (100.000’den az)
:Miramar Residence ‘sakin’lerini bekliyor.

:Geleneksel Tirk mimarisinin modern

:~2025 TL
:Villa

:10
:24 saat kameral1 glivenlik

20

450 m? - 550 m?
5+1, 6+1

11,2

Fitness Salonu X | Tenis kortu Atli spor / manej
Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi
Hamam Bowling Futbol Sahasi
Kapali ylizme havuzu Bilardo Basketbol Sahasi
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi Golf sahasi
Kuafor Solaryum

Notlar: Jakuzi
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12. KAPALI SITEYE AIT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERIi

D Tipi villa
Gir kat plant

T =
® 1 |
730, loas 11,50 m | Bs0m oom 100m
EN Wi J
/ — | i nt0m2 oo
X | i 11 L i (=
| i
\ s

- i )50 1
\ N |
N X
20,50 m? Lo e S
12,50 m? D Tipi vila
S0 S Gatttpan

D Tipi villa
Ust kat plant

S,

AN RSP i
6]

ATipi Villa
Ust kat plant

ATipi Villa
Gat kati plan

= | A Tipi Villa
] T Grs kat plant e

NOTLAR: Toplam arazi metrekaresi hakkinda bilgi alimamamustir, fakat vaziyet planinda
goriildigi tizere[15]; [52], smirl1 bir alan icerisine yerlesmistir. Peyzaj diizenlemesinin
resimlerde 6zel bir ¢aligmas1 olmadig1 goriilmektedir.
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13. KAPALI SITE ADI :OLIMPIAKENT

BULUNDUGU SEMT ‘Halkali

YAPIM YILI :2005

TOPLAM ARAZI M2 SI :1.000.000 m?

SATISTA ONE CIKAN SOYLEM :Yasamda kalitenin 6n planda tutuldugu, spor
ve dogayla i¢ ice, giivenli ve kaliteli bir yasam sunar.

GENEL MIMARI USLUP :Modern

M2 SATIS FIYATI :~2250TL

KONUT TIPI :Villa, Apartman

KONUT SAYISI :3600

TEKNOLOIJIK OZELLIKLER :24 saat kameral giivenlik, interkom sistemi
PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR :450.000 m? yesil alan, 50.000 aga¢ dikili,
goletler, kosu ve bisiklet parkurlar1 mevcut.

SAGLIK HIZMETLERI :Eczane

EGITIM OLANAKLARI :d1kdgretim okulu, kres

RESTAURANT VE KULUPLER :Restaurantlar, kafeler

KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI :1380

ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI :1800

KONUT M2 LERI :60 m? - 308 m?
KONUTLARDAKI ODA SAYISI 141, 2+1, 3+1, 4+1, 4+2, 5+1
BANYOLU ODA SAYISI :1 (ebeveyn odasi)

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

Fitness Salonu Tenis kortu X | Atli spor / manej

Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi X
Hamam Bowling Futbol Sahasi

Kapali ylizme havuzu Bilardo Basketbol Sahasi X
Acik ylizme havuzu X | Giizellik Merkezi Golf sahasi

Kuafor X |Solaryum

Notlar: Buz pisti, kaykay sahasi, tirmanma duvari, ticaret merkezi, beach volley sahasi,
cocuk oyun alanlari, ¢cocuk bakiciligi, biiyiik market zincirleri
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13. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR: [42]; [50]; [51]
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14. KAPALI SiTE ADI
BULUNDUGU SEMT
YAPIM YILI

TOPLAM ARAZI M2 Si

SATISTA ONE CIKAN SOYLEM
burada bulabileceksiniz.

GENEL MIMARI USLUP
M2 SATIS FIYATI
KONUT TiPi

KONUT SAYISI

TEKNOLOJIK OZELLIKLER
sistemi, Gorintiilii interkom sistemi

PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR
SAGLIK HIZMETLERI

EGITIM OLANAKLARI

RESTAURANT VE KULUPLER
KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI
KONUT M2 LERI

KONUTLARDAKI ODA SAYISI
BANYOLU ODA SAYISI

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

‘-TERRACE HiLL

:Bahgesehir
:2007
:5.000 m?

:Konfor denince akliniza gelen her seyi

:Modern
:~2550 TL
Villa

12

:24 saat kamerali glivenlik, villalarda alarm

:Yiirtiylis alanlar1, miistakil bahce

124
5

352 m? - 462 m?
442, 5+2

2

Fitness Salonu X | Tenis kortu Atli spor / manej
Squash Masa tenisi Voleybol Sahasi
Hamam Bowling Futbol Sahasi1
Kapali ylizme havuzu Bilardo Basketbol Sahasi
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi Golf sahasi

Kuafor Solaryum

Notlar: -
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14. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

NOTLAR : [53]




126

15. KAPALI SITE ADI :TOSKANA VADISi

BULUNDUGU SEMT ‘Biiyiikcekmece

YAPIM YILI :2008

TOPLAM ARAZI M? Si :1.700.000 m?

SATISTA ONE CIKAN SOYLEM :Akdenizli bir solukla nefeslenen masals1 bir
hayat... Tasindan dokusuna, tadindan kiiltiirtine Istanbul’da Toskana esintisi.

GENEL MIMARI USLUP :Italyan tarz1, Toskana evlerinin benzerleri
M2 SATIS FIYATI :~6.000 TL

KONUT TIPI :Villa

KONUT SAYISI :540

TEKNOLOJIK OZELLIKLER :24 saat kameral giivenlik, kablosuz ag
PEYZAJDA ONE CIKAN UNSURLAR :1.274.000 m? ortak alanlar ve bahge, gol ve
deniz manzarasi, Italya’dan getirilmis 90bin aga¢ ve bitkinin bulundugu 2 km’lik park
SAGLIK HIZMETLERI :Eczane, ¢evrede ise 3 biiyiik hastane var.
EGITIM OLANAKLARI :Kres, cevredeki okullar ise, Alkev alman

Lisesi,kresi, IICS lisesi, kresi, Kiiltiir 2000 Koleji, Fatih, Beykent ve Bahgesehir Uni.’leri

RESTAURANT VE KULUPLER : Doga sporlar1 kuliibii, Dolce Vita Club,
Pepe Club, Restaurantlar ve kafeler

KAPALI OTOPARKTAKI ARAC SAYISI :540

ACIK OTOPARKTAKI ARAC SAYISI :Yol kenarlarina serbest park imkani
KONUT M2 LERI : 149 m? - 940 m?
KONUTLARDAKI ODA SAYISI [4+1, 5+1, 6+1, 7+1, 8+1
BANYOLU ODA SAYISI 2

SOSYAL TESIS OZELLIKLERI

Fitness Salonu X | Tenis kortu X | Atli spor / manej X
Squash X | Masa tenisi Voleybol Sahasi X
Hamam X | Bowling Futbol Sahasi1 X
Kapali ylizme havuzu | X |Bilardo Basketbol Sahasi X
Acik ylizme havuzu X | Glizellik Merkezi X | Golf sahast

Kuafor X |Solaryum X

Notlar: 2500 araglik kapali otoparki olan 4.500 m? tesis, ralli, ATV, dag bisikleti,
paintball, riizgar sorfi, kiirek ve kano v.b. outdoor aktiviteleri, ¢arsi, yiirliyiis parkurlari,
supermarket, amfi tiyatro, ¢igekci, manav, pastane, bakkal, kasap, butik, kuru
temizleme, pet shop, cocuk parki, aerobik, yoga ve pilates, racquet ball, SPA, teknik
servis, 24 saat ambulans, dans dersi salonlari, tai-chi, tae-bo dersleri bulunmaktadir.
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15. KAPALI SITEYE AiT FOTOGRAFLAR VE PLAN TiPLERI

ToSKANAT ToSKANAT ToSKANAT
HE
&
"
o E— e B ‘ R T —— o ewensamvos S

NOTLAR : [42]; [62].
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3.3 Kent merkezinde ve kentin yeni gelisen semtlerinde yer alan kapah sitelerin

tasarim farkhhklarinin incelenmesi

Kapali Sitelerin gelisimine genel olarak bakildiginda (Sekil 3.3) 2000 oncesinde kent
merkezinde Orneklerine daha ¢ok rastlanan kapali siteler (Sekil 3.4), 2001 — 2005 yillar1
arasinda Cekmekdy ve Goktiirk-Kemerburgaz basta olmak tizere kentin yeni gelisen
semtlerine dogru hizla yayilmaya basladigi goriilmiistiir (Sekil 3.5). 2006 — 2010 yillar1
arasindaki gelisimine bakildiginda ise, kent merkezinde ve kentin yeni gelisen semtlerinde
yogun olarak kapali site insa edildigi goriilmektedir. Yeni gelisen semtlerdeki kapali sitelerde
durum kent merkezindekilere gore daha farklidir. Merkezde arsa bulma ile baglantili olan site
ingasi; yerini yeni gelisen semtlere birakmistir (Sekil 3.6). 2010 sonrasinda ise yeni gelisen
semtlerde oldugu kadar, yeniden kent merkezine dogru bir yonelim dikkat ¢ekmektedir (Sekil
3.7). Bunda istanbul’da degisen yeni politikalarm destekledigi kentsel doniisiim projeleri ile
merkezin yeniden cazibe merkezi haline gelmesi, ¢cok fazla olan kapali sitelerdeki konutlarin
satiginda yavaslama, kent merkezinde site projesine yatirilan paranin ekonomik anlamda daha

cabuk geri dontiislinii alabilmek, yani daha kolay satilmasi etkili olmaktadir.

ISTANBUL

Karadeniz

BPasa
Cangoren
Bakirkdy

-~ B.Evler

Marmara Denizi

2000 ve tnecesi yapilan kapali siteler

Sekil 3.3 Yillara ve semtlere gore yogunluk karsilagtirilmasi
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ISTANBUL

Karadeniz

2000 ve tnecesi yapilan kapali siteler

Marmara Denizi

Sekil 3.4 2000 oncesi kapali site semt tercihleri

ISTANBUL

Karadeniz

2000 ve tnecesi yapilan kapali siteler

Marmara Denizi

Sekil 3.5 2001-2005 yillar1 arasi kapali site semt tercihleri
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ISTANBUL

Karadeniz

2000 ve tnecesi yapilan kapali siteler

Marmara Denizi

Sekil 3.6 2006-2010 aras1 kapali site semt tercihleri

ISTANBUL

Karadeniz

2000 ve tnecesi yapilan kapali siteler

Marmara Denizi

Sekil 3.7 2010 sonrasi1 kapali site semt tercihleri
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Mimarlar Odas1 tarafindan ITU’de, 3-4 Aralik 2009 tarihlerinde diizenlenen konut
sempozyumunda Betiil Sengezer, 2005 sonrasi rezidans ve kapali site sayismin istanbul’da
yaklagik 700 adet oldugunu belirtmistir. Projelerden yaklasik 200’1 villa, 500’1 ise yiiksek
yogunluklu konut projelerinden olusmaktadir. Bu 700 proje igerisinde %30’luk pay TOKI ve
KIPTAS’ indir ve bu %30’luk pay igerisinde de dar gelirliler i¢in tanimlanan proje sayis1 %30
kadardir (Sengezer, 2009). Yani toplam payda %9 u dar gelirli i¢in, %81°1 ise orta ve iist gelir
grubunu hedef alan projelerdir. Yine ayn1 sempozyumda Binnur Oktem, Epost Gayrimenkul
Arastirmasinin  verilerine dayanarak; 2005’ten bugiine kadar insa edilen 552 proje
bulundugunu ve bu projelerin toplam 254.636 konuttan olustugunu belirtmistir. Burada
onemli olan nokta, bu 254.636 konuttan 152.000’inin tamamlanmis oldugu ve bu tamamlanan
konutlarin Istanbul’daki tiim konutlarin %8’lik bir oram olusturdugudur. Bu %8’lik oran
Istanbul’da ¢ok biiyiik fiziksel ve sosyal degisimler oldugunun acik gdstergesidir (Oktem,
2009).

Genel olarak kent merkezinde ve kentin yeni gelisen semtlerinde konumlanan kapali sitelerin
yerlesim verileri ve 6zellikleri 3 ana baslik altinda incelenecektir. Bunlar; yogunluk/6lcek,

planlama/tasarim, ¢evre/yasam’dir.

3.3.1 Yogunluk/Olcek

Yogunluk /Olgek ana bashgi altinda kapali siteler yapim yillarma gore ve arazi

biiytikliiklerine gore incelenmistir.
Tez kapsaminda kent merkezinden 77, kentin yeni gelisen semtlerinden ise 267 Ornek

yillarina, semtlerine ve konut tiplerine gore arastirilmistir. Cizelge 3.3’te siteler yillarma gore

siniflandirilmis, elde edilen verilere gore bir sonug ¢ikarimistir.

Kent merkezinde konumlanan 77 sitenin siralama olarak, %58,7°s1 2006-2010 yillar1 arast,
%18,2’s1 1996-2000 yillar1 arasi, %13’ 2001-2005 yillar1 arasi, %6,5°1 1995 yili 6ncesi insa

edilmistir. Segilen 6rneklerden %3,9’u ise 2010 y1l1 sonrasi teslim edilecektir (Cizelge 3.4).

Yeni gelisen semtlerde konumlanan 267 sitenin siralama olarak, %78.3’ii 2006-2010 yillar1
arasi, %14.2’°s1 2001-2005 yillar1 arasi, %3’ 1996-2000 yillar: arasi, 9%0,8°1 1995 yil1 6ncesi
insa edilmistir. Secilen drneklerden %3.7’s1 ise 2010 yili sonrasi teslim edilecektir (Cizelge

3.5).

Cizelge 3.3’te, 3.4°te ve 3.5’te de goriildiigli gibi kent merkezinde ve yeni gelisen semtlerde
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2006-2010 yillar1 aras1 ¢cok bliyiik oranlarda  kapali site patlamasi vardwr. Bu oran
Istanbul’da son yillarda yapilan konut tiplerinde kapaliigm arttigini gostermektedir. Bu da
ayn1 zamanda biiyiik fiziksel ve sosyal degisimleri de beraberinde getirmekte ve Istanbul’un

genelini etkilemektedir.

Cizelge 3.6’da, kent merkezinden ve kentin yeni gelisen semtlerinden secilen 15°er kapali
sitenin arazi biytkliiklerinin oranlar1 goriilmektedir. Kent merkezinde konumlanan kapali
sitelerin %80’ 100.000 m?’den az, %13.3’4 100.001 m2 200.000 m? arasi, %6.7’si ise
200.001 m? - 300.000 m? aras1 oldugu goriilmektedir (Cizelge 3.7).

Bu oranlar kentin yeni gelisen semtlerinde farklilik gostermektedir. %26.7’si 100.000m?’den
az, %13.3’40 100.001 m2- 200.000m? arasi, 20’si 200.001 m?- 300.000m? arasi, %6.7’si
300.001 m?-400.000 m? arasi, %6.7’si 900.001 m?-1.000.000 m? aras1 ve %?26.7’si ise
1.000.001 m*’den fazla olarak tespit edilmistir. Arazi biiyiikliklerinin yeni gelisen semtlerde
arttig1 cizelgede acikca goriilmektedir (Cizelge 3.8). Kent merkezindeki sitelerin biiyiikliikleri
cesitlilik gdstermezken, yeni gelisen semtlerdeki sitelerin biiytlikliiklerinin arttig1 ve de benzer

oranlarda cesitlilik gosterdigi goriilmektedir.
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Cizelge 3.3 Yillara Gore Kapali Site Sayisi

KENT MERKEZI -
KAPALI SITELER

1991
1992

1993

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005
2006

2007

2008

2009

2010

2011

AKASYA SITESI

=< 2012

ALKENT

<

ALMOND HiLL

<

ANTHILL RESIDENCE

<

ATAKOY KONAKLARI

AVRUPA KONAKLARI

AVRUPA KONUTLARI

O Q|| N ||~

AYISIGI VADI EVLERI

\O

BELLEVUE RESIDENCE

—
(=)

BEYAZ VADI KONAKLARI

—_
—_

BEYLERBEYI KONAKLARI

—_
N9}

BILGEN KONUTLARI

—
(O8]

BIK PLAZA

—
N

BLOX HALIC

—
()]

BOGAZICI TARABYA EVLERI

—_
(o)}

BOSTANCI CITY

—
3

CENTRAL LIFE

—
ee}

CAMLICA EVLERI

—
O

CAMLICA EVLERI

[\
(=]

CAMLICA KONAKLARI

N9}
—

CENGELKOY EVLERI

N\
(\S)

CENGELKOY VILLALARI

N
W

CINAR SADABAD KONAKLARI

[\
~

DILMAN RESIDENCE

[\
()]

EKSILER SITESI

[\
(o)}

ELYSIUM RESIDENCE

\S]
N

EMIRGAN EVLERI

[\
o

ERENKOY KONUTLARI

N
O

ERZURUM SITESI

W
=

FERIKOY RESIDENCE
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FLORA RESIDENCE
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32

FLORYA EVLERI

33

FLORYA PARK EVLERI

34

HILAL KONAKLARI

35

HILL PARK

36

HISAR KONAKLARI

37

IKON RESIDENCE

38

INCITY

39

INTES PARK EVLERI

40

KEMPINSKi ASTORIA

41

KORU EVLERI

42

LEVENT LOFT

43

LEVENT LOFT BAHCE

44

L'IST ISTINYE SUITES

45

METROPORT

46

MY CITY

47

MY DREAM

48

MY HOME

49

NOVUS

50

ONE ORTAKOY

51

PALLADIUM

| <

52

PARK RESIDENCE

53

PARK SOLAIRE

54

PLATIN KONUTLARI

55

POLAT MACKA

56

SABAN CENGELKOY EVLERI

57

SAKLI VADI KONUTLARI

58

SAKLIBAHCE KONAKLARI

59

SAPPHIRE

60

SARI KONAKLARI

61

SEBA AKDAG DREAM

62

SEBA KORU EVLERI

63

SELCUKLU KONAKLARI

64

SELENIUM CITY

65

SELENIUM PANORAMA
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SELENIUM TWINS
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67

SELIMOGLU RESIDENCE

68

SERAKENT

69

SEKER VADI KONAKLARI

70

TARABYA EVLERI

71

TASOLUK BAHCELI
KONAKLAR

72

TERRACE FULYA

| <

73

TRIO KONUTLARI

74

TRUMP TOWER

75

ULUS KONUTLARI SITESI

76

VALI KONAGI RESIDENCE

77

YONCA EVLERI

=

KENT MERKEZiI TOPLAM

YUZDE %

=R
n

18,2

o
w

58,4

YENIi GELiSEN SEMTLER -
KAPALI SITELER

1991

1992

1993

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2009

2010

2011

2012

212 ISTANBUL

= 2008

ACAR KENT

=

ADRES 3

<

AGENA ESENYURT EVLERI

<

AKKENT EVLERI

AKKOZA SITESI

AKTEL RESIDENCE

(e N IEN N Ko\ LU, i 5 SNy UL I | O 3 I

ALICE VILLAGE

\O

ALIZE PARK KONUTLARI

—
(=)

ALKENT 2000

—_
—_

ANTRIUM RESIDENCE

—_
NS}

AQUA MANORS

—
(O8]

AQUA CITY

—
N

ARDENIA PARK

—
()]

ARDICLI EVLER

—_
(o)}

ARKEON EVLERI

—
3

ARKETIP EVLERI




18

ARTELL FORUM
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19

ASTRUM TOWERS

20

ATAPARK RESIDENCE

21

ATLANTIS KONUTLARI

22

ATLANTIS HOBI EVLERI

23

AVANGARDEN

24

AYAZMA EVLERI

25

AYDOS EVLERI

26

AY-TEK EVLERI

27

BABIL KONAKLARI

28

BAHAR EVLERI

29

BAHCEKENT EVLERI

30

BAHCESEHIR UYDUKENT

31

BALYANUS EVLERI

32

BANU EVLERI

33

BAUTEK KUGU EVLERI

34

BELKIS KONAKLARI

35

BEYAZ EVLER

| <

36

BEYAZ RESIDENCE

37

BEYKOZ KONAKLARI

38

BEYKOZ VADI KONAKLARI

39

BINBIR EVLER

40

BiZIM EVLER

41

BOGAZICI MALIKANELERI

42

BOGAZICI VILLALARI

43

BOSPHORUS CITY

| <

44

BU YAKA

45

CANAN RESIDENCE

46

CAPITAL COURTYARD

| <

47

CARPE DIEM KONUTLARI

48

CASA BELLA

49

CASA FIORE

50

CASA GRANDE

51

CASA MARE

52

CEMTAS EVLERI

P PR PR P4 4




53

CITY COURT
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54

COSTA RESIDENCE

55

CUMMA HOME CLUB

56

CRYSTAL PARK

57

CAM EVLERI

| <

58

CAM KOZA COURT

59

DIVAN RESIDENCE

60

DOGA ATA KONAKLARI

61

DOGA ATA RESIDENCE

62

DOGA COUNTRY

63

DOGAL YASAM KOYU

64

DOGA-MESE PARK EVLERI

65

DORA PARK

66

DURUSU PARK EVLERI

67

DRAGOS KONAKLARI

68

DRAGOS RESIDENCE

69

DRAGOS ROYAL TOWERS

70

EKINOKS

71

ELIT KENT

72

ELIT LIFE

73

ELIT YASAM KONUTLARI

| <

74

ELTES GOLD

75

ELTES GUNESI

76

EMRE MELIH VILLALARI

77

ENGIN SU VILLALARI

78

ERGUVAN PLATIN EVLERI

79

ESTON DENIZ

80

ESTTANBUL

81

EVIDEA

82

EVREKA

83

F2 EVLERI

84

FANTASIA ELITE EVLERI

85

FIBA LIFE RAHAT YASAM EV.

86

FINANSKENT

87

FLEX EVLERI




88

GALATOWN
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89

GINZA RESIDENCE

90

GIZLI BAHCE AKDENIZ
EVLERI

91

GOKDENIZ SITESI

92

GOKKUSSAGI EVLERI

93

GOKMAHAL

94

GOKYUZU RESIDENCE

| <

95

GREENIUM

96

GREEN GARDEN

97

GREENLAND

98

GUN BATIMI KONUTLARI

|

99

GUNEY RESIDENCE

100

GUNISIGI SITESI

101

GUNYUZU KONAKLARI

102

GUZELSEHIR

103

HELENiIUM SUN

104

HELENIUM PARK

105

IHLAMUR EVLERI

106

IHLAMUR KONAKLARI

107

ISPARTAKULE KONUTLARI

108

ISIL KONUTLARI

109

IDEALIST KENT

110

IHLAS BiZIM EVLER

111

IKEBANA EVLERI

112

INNOVIA

113

ISTANBLUE

114

ISTANBUL BIS

| <

115

ISTANBUL ISTANBUL

116

ISTANBUL PALACE

117

ISTANBUL ZEN

118

ISTHANBUL EVLERI

119

KA GREEN KONUTLARI

120

KAFKALE EVLERI

121

KANARYA KONAKLARI

| P PR
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KARYA EVLERI

139

123

KASABA

124

KEMER CORNER

125

KEMER COUNTRY

126

KEMER LIFE XXI

127

KEMER LIFE XXII

128

KEMER PARK

129

KEMER ROSE RESIDENCE

130

KEMERBURGAZ EVLERI-
MESA

131

KEMERBURGAZ STUDIO
PLAZA

132

KENT PLUS

133

KENT PLUS

134

KENT PLUS

135

KIRKLAR VADISI VILLALARI

136

KiRAZ EVLER

137

KONSEPT ISTANBUL

138

KORU KONUTLARI

139

KORU SITESI

140

KORUBAHCE KONUTLARI

| <

141

KORUPARK KONAKLARI

142

KOZA

143

LA VIE KONAKLARI

144

LAGUN

145

LALESEIR KONUTLARI

| <

146

LIDYA FLATS

147

LIFE iISTANBUL

148

LIFE TOWERS

149

MAHALLE iSTANBUL

150

MAINTOWERS RESIDENCE

151

MANOLYA EVLERI

152

MARENEGRO

153

MARTAN RESIDENCE

154

MASHATTAN

| <
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MASLAK KONUTLARI

140

156

MERIDIAN

157

MERIT LIFE

158

MERIT LIFE BULVARI

| <

159

MERIT LIFE GOL KONAKLARI

160

MERIT LIFE KENT

161

MERIT LIFE PARK

162

MESA KEMERKOY

163

MESA NUROL BAHCESEHIR

164

MESELI PARK APARTMENTS

| <

165

MILLENIUM PARK

166

MILPARK

167

MINIMAL

il

168

MIRAMAR

169

MIiSSTANBUL EVLERI

170

MIiYANSERA EVLERI

171

MUTLU CITY

172

MY CITY

173

MY COUNTRY

174

MY TOWERLAND

175

MY TOWN

176

MY VILLAGE

177

MY WORLD SUN CITY

178

NARCITY

179

NEZIH KONAKLARI

180

NEOVISTA

181

NISH iISTANBUL

182

OKSIZEN

183

OLIMPIAKENT

184

OPTIMUM EVLERI

185

ORION PARK

186

OSMANLI EVLERI

187

OTAG EVLER

188

OMERLI PARK VILLALARI

189

PALMA D'ORO
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PANORAMA EVLERI
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191

PARADISE PARK

192

PARK CITY

193

PARK ORMAN KONUTLARI

194

PASHA YALI

195

PELICAN HILL RESIDENCE

il

196

PERA EVLERI

197

POLARIS RESIDENCE

198

PRUVA KONUTLARI

199

RAPSODI EVLERI

200

RECEP AGA KONAKLARI

201

RESADIYE VADI KONAKLARI

il

202

RESIT PASA EVLERI

203

ROSE MARINE

204

ROYAL PARK RESIDENCE

205

SABAN RESIDENCE

206

SAMPLE CITY

207

SARACOGLU KONAKLARI

208

SARDUNYA KONUTLARI

209

SARIEVLER

210

SEA LYBRIA

211

SELECTIVE

212

SELENIUM COUNTRY

213

SEMERKAND RESIDENCE

214

SERENA KONUTLARI

215

SIRAEVLER SITESI

216

SISKA ATILGAN EVLERI

217

SKYPORT RESIDENCE

218

SOLARKENT

219

SPRADON EVLERI

220

STUDIO LIFE

221

SUNFLOWER EVLERI

| <] P4

222

SUNSET PARK VILLALARI

223

SWEET HOME

224

SEHR-1 BAHCE




225

SELALE EVLERI
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226

SELALE SPACE CENTER

227

TASDELEN GUVEN
KONUTLARI

228

TASDELEN KONUTLARI

229

TASOLUK INCI VILLALARI

230

TEDKENT KEMER 50 EVLERI

231

TEPEOREN VILLALARI

232

TERRA PORTIA

il

233

TERRACE HILL

234

TOSKANA VADISI

| <

235

TREND EXTRA

236

TREND PLUS

237

TRIAD PARK

| <

238

TULIP TURKUAZ

239

TUZLA CINAR EVLERI

240

TUZLA KONUTLARI

241

UPCITY

242

UPHILL COURT

243

UPHILL COURT

| <

244

UPRISE ELITE TERAS EVLER

245

UC KONAKLAR

246

VARYAP MERIDIAN

247

VILLA BELDE SITESI

248

VILLA RIVA

249

VILLA SERA

250

VILLA VIE

251

VILLA ViYA

252

VISTA RESIDENZE

| PR PR PR

253

VIZYON

254

YAKACIK COUNTRY

255

YAMAC EVLER

256

YANKI EVLER

257

YASEMIN KONAKLARI

258

YASAM KENT KONUTLARI
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YENISEHIR SITESI
YENISEHIR PARK EVLERI
YESHILL

YESIL BELGRAD EVLERI
YESIL KORU EVLERI
YESIL VADI KONAKLARI

YILDIZ KONAKLARI
ZENGIN BAHCE KONUTLARI
ZEYTIN SUYU TEPESI EVLERI
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Cizelge 3.4 Kent merkezindeki kapali sitelerin yillara gére dagilimi grafigi

2010 ve 1991- 1995
sonrasl 6,5%
3,9%
1996-2000
18,2%
2006-2010
2001-2005
58,4%
13,0%
O 1991-1995 B 1996-2000
0 2001-2005 0 2006-2010
M 2010 ve sonrasi

Cizelge 3.5 Kentin yeni gelisen semtlerinde konumlanan kapali sitelerin yillara gore dagilim

grafigi
1991-1995
2010 ve 0.8 % 1996-2000
0
sonrasi 3 A)
3,79
7% 2001-2005
14,2 %
2006-2010
78,3 %
O 1991-1995 B 1996-2000
0 2001-2005 0 2006-2010
B 2010 ve sonrasi
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Cizelge 3.6 Arazi Biiytikliikleri

KAPALI SITELER

ARAZI M? 'Si

100.000'den az

100.001-200.000
200.001-300.000
300.001-400.000

400.001-500.000

500.001-600.000
600001-700.000
700.001-800.000
800.001-900.000
900.001-1.000.000

1.000.000'dan fazla

Kent merkezi

Alkent Etiler

>~

Atakoy Konaklar1

Avrupa Konutlari

Emirgan Evleri

Hill Park

Hisar Konaklar1

L'ist Istinye Suites

My City Bahgelievler

My Dream Altunizade

Novus

Platin Konutlar1

Saban Cengelkdy

Sar1 Konaklar

Seker Vadi Konaklari

Tarabya Evleri

Kent Merkezi Toplam

Yiizde %

e I el B o A A e ol B B B i S S

13.3

6.7

Kentin yeni gelisen semtleri

Acarkent

Alkent 2000

Aqua City

Ardich Gol Evleri

Arkeon Evleri

Bosphorus City

Kemer Country

Kent Plus Kartal

Kent Plus Mimar Sinan

Lagiin

Mare Negro

Miramar

Olimpiakent

Terrace Hill

Toskana Vadisi

Yeni Gelisen Semtler Toplam

Yiizde %

26.7

13.3

20

6.7

6.7

26.7
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Cizelge 3.7 Kent Merkezindeki Kapali Sitelerin Arazi Biiyiikliikleri Grafigi (m?)

200.001-
300.000
6.7%

100.001-
200.000
13.3%

100.000'den az
80%

O 100.000'den az M 100.001-200.000 T 200.001-300.000

Cizelge 3.8 Kentin Yeni Gelisen Semtlerindeki K. S.’lerin Arazi Biyiikliikleri Grafigi (m?)

1.000.000'dan 100.000'den
az
26,7%

fazla
26,7%

900.001-
1.000.000 100.001-
6,7% 200.000
200.001- 13,3%
34%%‘%%10' 300.000
20,0%
6,7%

@ 100.000'den az m 100.001-200.000 ©200.001-300.000
0 300.001-400.000 m 900.001-1.000.000 @ 1.000.000'dan fazla
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3.3.2 Planlama/Tasarim

Planlama/Tasarim ana bashgi altinda kapali siteler, daire biiyiikliikleri, oda sayilari, konut
sayilari, konut tipleri, otopark sayilari, peyzaj ve c¢evre diizenleme, mimari
cephe/malzeme/kalite basliklar1 altinda incelenmistir.

Daire biiytikliikleri karsilastirildiginda, kent merkezindeki sitelerde, yeni gelisen semttekiler
kadar biiylik dairelerin olmadig1r goriilmiistiir (Cizelge 3.9). Kent merkezinde konumlanan
kapal sitelerin % 46.7’sinde 100 m*’den az, %80’inde 101-200 m? arasi, %73.3’linde 201-
300 m?, %53.3’uinde 301-400 m? aras1, %13.3’inde 401-500 m?, %6.7’sinde 501-700m? arasi
biiytikliikte konut bulunmaktadir.

Kentin yeni gelisen semtlerinde konumlanan kapali sitelere bakildiginda biiyiik cesitlilik
goriilmektedir. %46.7’sinde 100 m*’den az, %73.3’linde 101-200 m? arasi, % 66.7’sinde 201-
300 m? arasi, %73.3’linde 301-400 m? arasi, %53.3’linde 401-500 m? arasi, % 46.7’sinde 501-
600 m? arasi, %40°mda 601-700 m? arasi, %33.3’linde 701-800 m? arasi, %26.7’sinde 801-
900 m? arasi, %26.7’sinde 901-1000 m? aras1 ve %20’sinde 1000 m*’den fazla biiytikliiklerde
konut bulunmaktadir. Kent merkezinde daire m?’lerinin 100-200, 200-300 ve 300-400m?’ler
arasinda yogunlastig1 goriilmektedir.

Bu oranlara bakildiginda yeni gelisen semtlerdeki kapali sitelerin, kent merkeziyle ayni
oranda 100 m?’den kii¢iik daireye sahip olmasi, beklenenin disinda bir tespittir. Bu tespit ile
kentin yeni gelisen, merkezi disindaki semtlerindeki kapali sitelerin, artik yalnizca iist gruba
degil ayn1 zamanda orta sinifa da yonelik konutlarin tasarlandig1 sonucu ¢ikarilmaktadir. Kent
merkezinde orta ve alt smifa yonelik tasarlanan konutlarla, bu kitleyi merkezden
uzaklastirmak ve boylece kentsel doniisiim projeleriyle de desteklenen merkeze iist simifi

yeniden geri ¢ekme politikasinin planlandig: goriilmektedir.
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Cizelge 3.9 Daire Biiytikliikleri

DAIRE M?' 'LERI
<
. S = = = = o | o = = = ES
KAPALI SITELER _qg, SI % gl C"D? % EI % g S. =
S| 2| 5| 2| 8| 2|3 | §| 2|2
(=]
Kent Merkezi
Alkent Etiler X | X | X | X
Atakdy Konaklari X | X
Avrupa Konutlar X | X
Emirgan Evleri X | X | X | X
Hill Park X | X
Hisar Konaklari X
L'ist Istinye Suites X | X | X
My City Bahgelievler X | X
My Dream Altunizade X | X | X
Novus X | X | X | X
Platin Konutlar X | X | X | X
Saban Cengelkoy X
Sar1 Konaklar X | X | X
Seker Vadi Konaklari X | X | X
Tarabya Evleri X | X | X
Kent Merkezi Toplam | 7 12 | 11 8 2 1
Yiizde % | 46.7| 80 |73.3|53.3]|13.3 6.7
Kentin Yeni Geligen Semtleri
Acarkent X | X | X | X | X | X |X]| X | X ]| X |[X
Alkent 2000 X | X[ X[ X | X[ X |X]| X | X ]| X |[X
Aqua City X | X | X
Ardich Gol Evleri X | X | X
Arkeon Evleri X | X | X
Bosphorus City X | X | X | X | X ]| X |X
Kemer Country X1 X | X[ X[ X [ XX ]| X ]| X [X
Kent Plus Kartal X | X
Kent Plus Mimar Sinan X | X
Lagiin X | X | X | X [|X] X
Mare Negro X
Miramar X | X
Olimpiakent X | X | X | X
Terrace Hill X | X
Toskana Vadisi X | X | X | X | X [|X]| X | X | X
Yeni Gelisen Semtler Toplam | 7 11 | 10 | 11 8 7 16| 5 4 4 |3
Yiizde % | 46.7 | 73.3]66.7 | 73.3|53.3|46.7| 40 |33.3|26.7]|26.7| 20

Oda sayilarini karsilastirirsak, kent merkezindeki siteleri %33.3’linde 1+1 daire, %53.3’linde
2+1 daitre, %73.3’linde 3+1 daire, %80’inde 4+1 daire, %46.7’sinde 5+1 daire ve%33.3’linde
5+1’den biiyiik daire oldugu tespit edilmistir (Cizelge 3.10).
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Yeni gelisen semtlerde konumlanan kapali  sitelerin ise %53.3’linde 1+1 daire, %60’ 1nda
2+1 daire, %66.7’sinde 3+1 daire, %73.3’linde 4+1 daire, %60’inda 5+1 daire ve %53.3’linde
5+1’den biiylik daire vardir. (Cizelge 3.10).Yeni gelisen semtlerdeki sitelerde 1+1’lerde bir
artis, merkezdekilere oranla 5+1’lerde ise bir yogunlagsma oldugu goriilmektedir. Kent

merkezinde bu yogunlagsmanin 3+1 ve 4+1’lerde oldugu goriilmektedir.

3.10 Oda Sayilar1

ODA SAYILARI
<
KAPALI SITELER | = = = = =&
£ B S =
=
Kent Merkezi
Alkent Etiler X | X | X | X | X X
Atakdy Konaklari X | X
Avrupa Konutlari X | X | X | X
Emirgan Evleri X | X | X
Hill Park X | X | X
Hisar Konaklar X
L'ist Istinye Suites X | X | X | X
My City Bahgelievler X | X | X
My Dream Altunizade X | X X
Novus X | X | X | X | X
Platin Konutlar X | X | X
Saban Cengelkdy X
Sar1 Konaklar X | X | X | X
Seker Vadi Konaklari X X X
Tarabya Evleri X | X | X
Kent Merkezi Toplam | 5 8 11 |12 | 7 5
Yiizde %[ 33.3|53.3[73.3| 80 [46.7| 33.3
Kentin Yeni Geligen Semtleri
Acarkent X | X | X | X | X X
Alkent 2000 X | X | X | X | X X
Aqua City X | X | X | X
Ardich Gol Evleri X | X
Arkeon Evleri X
Bosphorus City X | X | X | X | X
Kemer Country X1 X ]| X | X | X X
Kent Plus Kartal X | X | X | X
Kent Plus Mimar Sinan X | X | X | X
Lagiin X X X
Mare Negro X X
Miramar X X
Olimpiakent X | X | X | X | X
Terrace Hill X X
Toskana Vadisi X | X X
Yeni Gelisen Semtler Toplam | 8 9 | 10 | 11 9 8
Yiizde %[ 53.3| 60 [66.7|73.3] 60 | 53.3




150

Kentin yeni gelisen semtlerinde konumlanan kapali sitelerin arazi biiyiikliiklerinin daha
elverisli olmasmmdan dolayr konut sayilarmnin, kent i¢indeki Orneklerine oranla arttig:
goriilmektedir. Kent merkezinde konumlanan kapali sitelerin, %46.7’sinde 100 konuttan az,
%13.3’sinde 100-200 konut arasi, %13.3’linde 201-300 konut arasi, %6.7’sinde 501-600
konut arasi, %6.7’sinde 901-1000 konut arasi, %6.7’sinde 1001-2000 konut arasi ve
%6.7’sinde 2001°den fazla sayida konut oldugu tespit edilmistir (Cizelge 3.11; Cizelge 3.12).

Kentin yeni gelisen semtlerinde konumlanan kapali sitelerin ise %13.3’tinde 100 konuttan az,
%6.7’sinde 201-300 konut arasi, 13.3’inde 301-400 konut arasi, %13.3’iinde 501-600 konut
arasi, %6.7’sinde 601-700 konut arasi, % 20’sinde 801-900 konut arasi, %13.3’tnde 1001-
2000 konut aras1 ve %13.3’tinde 2001 °den fazla sayida konut oldugu tespit edilmistir (Cizelge
3.11; Cizelge 3.13).

Konut tipleri, secilen 30 ornek yerine genelinde arastirilan 344 kapali konut alaninda
incelenmistir (Cizelge 3.14). Kapali sitelerindeki konut bloklar1 rezidans, apartman ve villa
olarak gorilmektedir. Bazilarinda tek bir tip goriilirken bazilarinda iki tip birlikte
goriilmektedir. Kent merkezinde konumlanan kapali sitelerin  %29.9’unda rezidans,
%350.6’sinda apartman blogu, %14.3’iinde villa goriiliirken, %3.9’unda rezidans ve apartman

ve %1.3’linde apartman blogu ve villa goriilmektedir (Cizelge 3.15).

Kentin yeni gelisen semtlerinde konumlanan kapal sitelerde ise %12’si rezidans, %57.3
apartman blogu, %22.1’inde villa goriiliirken, %]1.5’inde rezidans ve apartman blogu,
%0.4’linde rezidans ve villa, %6.7° ise apartman blogu ve villa bir arada goriilmektedir

(Cizelge 3.16).

Kent merkezindeki sitelerde rezidans sayilarinda, yeni gelisen semtlerde konumlanan sitelerde
ise villa sayilarinda bir yogunluk oldugu goriilmektedir. Fakat her ikisinde de en sik goriilen
apartman blogudur. Apartman bloklar1 merkezde daha yogun kullanilmigken, yeni gelisen
semtlerde daha genis arazilere konumlanmalarindan otiirii araziye yayilarak, binalar arasinda
daha genis bosluklar brrakilacak sekilde yerlesmektedirler. Villali yerlesimlere eklenen
rezidans ya da apartman bloklari, hedef kitlesinin ¢ocuklu ailelere ek olarak geng

profesyonellere, yeni evli ve ¢ocuksuz ailelere genisletmek amaciyla dahil edilmistir.



151

Cizelge 3.11 Konut Sayilar1

KONUT SAYILARI

KAPALI SITELER

100'den az

101-200

201-300

301-400
401-500
501-600
601-700
701-800
801-900
901-1000

1001-2000

2001'den fazla

Kent Merkezi

Alkent Etiler

>~

Atakoy Konaklari

Avrupa Konutlari

Emirgan Evleri

Hill Park

Hisar Konaklar1

it

L'ist Istinye Suites

My City Bahgelievler

My Dream Altunizade

Novus

Platin Konutlar1

Saban Cengelkoy

>~

Sar1 Konaklar

Seker Vadi Konaklari

Tarabya Evleri

Kent Merkezi Toplam

Yiizde %

4

SN BRI e

13.3

13.3

6.7

6.7

6.7

6.7

Kentin Yeni Gelisen Semtleri

Acarkent

Alkent 2000

Aqua City

Ardich Gol Evleri

Arkeon Evleri

Bosphorus City

Kemer Country

Kent Plus Kartal

Kent Plus Mimar Sinan

Lagiin

Mare Negro

Miramar

Olimpiakent

Terrace Hill

Toskana Vadisi

Yeni Gelisen Semtler Toplam

Yiizde %

13.3

6.7

13.3 6.7

20

13.3

13.3
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Cizelge 3.12 Kent Merkezindeki Kapali Sitelerin Konut Sayilar1 Grafigi

2001'den fazla
6.7%

1001-2000
6.7%

901-1000

6.7%
100'den az
501-600 46.7%

6.7%

201-300
13.3%

101-200
13.3%

@ 100'den az m101-200 0201-300 0 501-600
m901-1000 @ 1001-2000 m 2001'den fazla

Cizelge 3.13 Yeni Geligen Semtlerdeki Kapali Sitelerin Konut Sayilar1 Grafigi

2001'den fazla

13.3% 100'den az
. (1]

13.3%

201-300
6.7%

1001-2000

13.3%
301-400
13.3%
801-900 501-600
20%
601-700 13.3%
6.7%
@ 100'den az @ 201-300 0301-400 0 501-600

m601-700 o 801-900 m 1001-2000 0O 2001'den fazla
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Cizelge 3.14 Konut Tipi

KENT MERKEZi
KAPALI SITELER

Rezidans
Apartman
Villa

Rezidans+Villa

Apt+Villa

Rez.+Apt.+Villa

AKASYA SITESI

T Rez.+Apt.

ALKENT

+

ALMOND HILL

+

ANTHILL RESIDENCE

ATAKOY KONAKLARI

+

AVRUPA KONAKLARI

AVRUPA KONUTLARI

XA N | |W(IN[—

AYISIGI VADI EVLERI

el

BELLEVUE RESIDENCE

—_
S

BEYAZ VADI KONAKLARI

—_
—_

BEYLERBEYI KONAKLARI

+

—_
[\

BILGEN KONUTLARI

+

—_
(98]

BJK PLAZA

—
~

BLOX HALIC

—_
(9]

BOGAZICI TARABYA EVLERI

—_
(o)}

BOSTANCI CITY

—_
3

CENTRAL LIFE

—_
ee}

CAMLICA EVLERI

4|+ ]+ ]+

—_
el

CAMLICA EVLERI

[\
(==

CAMLICA KONAKLARI

[\
—_

CENGELKOY EVLERI

N
[\

CENGELKOY VILLALARI

+ 4|+ ]+

[\
(98]

CINAR SADABAD KONAKLARI

&}
=

DILMAN RESIDENCE

[\
W

EKSILER SITESI

[\
(o)}

ELYSIUM RESIDENCE

[\
3

EMIRGAN EVLERI

[\
e}

ERENKOY KONUTLARI

N
Nel

ERZURUM SITESI

W
S

FERIKOY RESIDENCE

(98]
—_

FLORA RESIDENCE

98]
[\

FLORYA EVLERI

[98]
(98]

FLORYA PARK EVLERI

w
~

HILAL KONAKLARI

+ 4]+ ]+

98]
(9]

HILL PARK

(98]
(@)}

HISAR KONAKLARI

(98]
|

IKON RESIDENCE

(98]
o]

INCITY

98]
\O

INTES PARK EVLERI

o
S

KEMPINSKIi ASTORIA

o~
ey

KORU EVLERI

o~
\§}

LEVENT LOFT

o~
v

LEVENT LOFT BAHCE

~
=

L'IST ISTINYE SUITES

o~
vy

METROPORT

o
=N

MY CITY
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47 |MY DREAM

48 | MY HOME

49 |NOVUS

50 | ONE ORTAKOY

51 |PALLADIUM

52 | PARK RESIDENCE

53 | PARK SOLAIRE

54 | PLATIN KONUTLARI

55 |POLAT MACKA

56 | SABAN CENGELKOY EVLERI

57 | SAKLI VADI KONUTLARI

58 | SAKLIBAHCE KONAKLARI

59 | SAPPHIRE

60 | SARI KONAKLARI

61 |SEBA AKDAG DREAM

62 | SEBA KORU EVLERI

63 | SELCUKLU KONAKLARI

64 | SELENIUM CITY

4|+ ]+ ]+

65 | SELENIUM PANORAMA

66 | SELENIUM TWINS

67 | SELIMOGLU RESIDENCE

68 | SERAKENT

69 | SEKER VADI KONAKLARI

70 | TARABYA EVLERI

71 | TASOLUK BAHCELI KONAKLAR

72 | TERRACE FULYA

73 | TRIO KONUTLARI

74 | TRUMP TOWER

75 | ULUS KONUTLARI SITESI

76 | VALI KONAGI RESIDENCE

77 | YONCA EVLERI

KENT MERKEZI TOPLAM

23

39

11

YUZDE %

29.9

50.6

14.3

3.9

1.3

YENi GELiSEN SEMTLER
KAPALI SITELER

Rezidans

Villa

Rez.+Apt.

Rezidans+Villa

Apt+Villa

Rez.+Apt.+Villa

212 iISTANBUL

* |Apartman

ACAR KENT

+

ADRES 3

AGENA ESENYURT EVLERI

AKKENT EVLERI

AKKOZA SITESI

+ 4]+ ]+

AKTEL RESIDENCE

(AN | N ||V~

ALICE VILLAGE

9 | ALIZE PARK KONUTLARI

10 | ALKENT 2000

11 | ANTRIUM RESIDENCE

12 | AQUA MANORS

13 | AQUA CITY

14 | ARDENIA PARK

15 | ARDICLI EVLER

16 | ARKEON EVLERI

17 | ARKETIP EVLERI

18 | ARTELL FORUM
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ASTRUM TOWERS
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20

ATAPARK RESIDENCE

21

ATLANTIS KONUTLARI

22

ATLANTIS HOBI EVLERI

23

AVANGARDEN

24

AYAZMA EVLERI

25

AYDOS EVLERI

26

AY-TEK EVLERI

27

BABIL KONAKLARI

28

BAHAR EVLERI

29

BAHCEKENT EVLERI

+ |+ +]+

30

BAHCESEHIR UYDUKENT

31

BALYANUS EVLERI

32

BANU EVLERI

33

BAUTEK KUGU EVLERI

34

BELKIS KONAKLARI

+ 4|+ ]+

35

BEYAZ EVLER

+

36

BEYAZ RESIDENCE

+

37

BEYKOZ KONAKLARI

38

BEYKOZ VADI KONAKLARI

39

BINBIR EVLER

40

BiZIM EVLER

41

BOGAZICI MALIKANELERI

+ |+ +]+

42

BOGAZICI VILLALARI

43

BOSPHORUS CITY

44

BU YAKA

45

CANAN RESIDENCE

46

CAPITAL COURTYARD

47

CARPE DIEM KONUTLARI

48

CASA BELLA

49

CASA FIORE

50

CASA GRANDE

51

CASA MARE

52

CEMTAS EVLERI

53

CITY COURT

|+ |+

54

COSTA RESIDENCE

55

CUMMA HOME CLUB

56

CRYSTAL PARK

57

CAM EVLERI

58

CAM KOZA COURT

+ |+ ]+

59

DIVAN RESIDENCE

60

DOGA ATA KONAKLARI

61

DOGA ATA RESIDENCE

62

DOGA COUNTRY

63

DOGAL YASAM KOYU

64

DOGA-MESE PARK EVLERI

65

DORA PARK

66

DURUSU PARK EVLERI

67

DRAGOS KONAKLARI

68

DRAGOS RESIDENCE

69

DRAGOS ROYAL TOWERS

+

70

EKINOKS

71

ELIT KENT

72

ELIT LIFE

73

ELIT YASAM KONUTLARI
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ELTES GOLD
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75

ELTES GUNESI

76

EMRE MELIH VILLALARI

77

ENGIN SU VILLALARI

78

ERGUVAN PLATIN EVLERI

79

ESTON DENiZ

80

ESTTANBUL

81

EVIDEA

82

EVREKA

83

F2 EVLERI

84

FANTASIA ELITE EVLERI

85

FIBA LIFE RAHAT YASAM
EVLERI

86

FINANSKENT

87

FLEX EVLERI

88

GALATOWN

89

GINZA RESIDENCE

90

GiZLi BAHCE AKDENIZ EVLERI

91

GOKDENIZ SITESI

92

GOKKUSSAGI EVLERI

93

GOKMAHAL

94

GOKYUZU RESIDENCE

95

GREENIUM

96

GREEN GARDEN

97

GREENLAND

98

GUN BATIMI KONUTLARI

99

GUNEY RESIDENCE

+

100

GUNISIGI SITESI

101

GUNYUZU KONAKLARI

102

GUZELSEHIR

103

HELENIUM SUN

104

HELENIUM PARK

105

IHLAMUR EVLERI

106

IHLAMUR KONAKLARI

107

ISPARTAKULE KONUTLARI

108

ISIL KONUTLARI

109

IDEALIST KENT

110

IHLAS BiZiM EVLER

111

IKEBANA EVLERI

112

INNOVIA

e e E R R

113

ISTANBLUE

114

ISTANBUL BIS

+

115

ISTANBUL ISTANBUL

116

ISTANBUL PALACE

117

ISTANBUL ZEN

118

ISTHANBUL EVLERI

119

KA GREEN KONUTLARI

120

KAFKALE EVLERI

++ |+ |+

121

KANARYA KONAKLARI

122

KARYA EVLERI

+

123

KASABA

124

KEMER CORNER

125

KEMER COUNTRY
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KEMER LIFE XXI

127

KEMER LIFE XXII

+

128

KEMER PARK

+

129

KEMER ROSE RESIDENCE

130

KEMERBURGAZ EVLERI-MESA

131

KEMERBURGAZ STUDIO PLAZA

132

KENT PLUS

133

KENT PLUS

134

KENT PLUS

+ 4+ |+ ]+

135

KIRKLAR VADISI VILLALARI

136

KIRAZ EVLER

+

137

KONSEPT ISTANBUL

138

KORU KONUTLARI

139

KORU SITESI

140

KORUBAHCE KONUTLARI

141

KORUPARK KONAKLARI

142

KOZA

143

LA VIE KONAKLARI

144

LAGUN

145

LALESEIR KONUTLARI

146

LIDYA FLATS

147

LIFE ISTANBUL

148

LIFE TOWERS

149

MAHALLE ISTANBUL

+ 4+ |+ ]+

150

MAINTOWERS RESIDENCE

151

MANOLYA EVLERI

+

152

MARENEGRO

153

MARTAN RESIDENCE

154

MASHATTAN

155

MASLAK KONUTLARI

156

MERIDIAN

157

MERIT LIFE

+

158

MERIT LIFE BULVARI

+

159

MERIT LIFE GOL KONAKLARI

160

MERIT LIFE KENT

161

MERIT LIFE PARK

162

MESA KEMERKOY

163

MESA NUROL BAHCESEHIR

164

MESELI PARK APARTMENTS

165

MILLENIUM PARK

166

MILPARK

167

MINIMAL

|+ |||+

168

MIRAMAR

169

MIiSSTANBUL EVLERI

170

MIiYANSERA EVLERI

171

MUTLU CITY

172

MY CITY

+ |+ ]+

173

MY COUNTRY

174

MY TOWERLAND

175

MY TOWN

176

MY VILLAGE

177

MY WORLD SUN CITY

178

NARCITY
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NEZIH KONAKLARI

180

NEOVISTA

181

NiSH ISTANBUL

182

OKSIZEN

183

OLIMPIAKENT

184

OPTIMUM EVLERI

185

ORION PARK

186

OSMANLI EVLERI

187

OTAG EVLER

188

OMERLI PARK VILLALARI

189

PALMA D'ORO

190

PANORAMA EVLERI

191

PARADISE PARK

192

PARK CITY

+

193

PARK ORMAN KONUTLARI

194

PASHA YALI

195

PELICAN HILL RESIDENCE

196

PERA EVLERI

197

POLARIS RESIDENCE

198

PRUVA KONUTLARI

199

RAPSODI EVLERI

200

RECEP AGA KONAKLARI

201

RESADIYE VADI KONAKLARI

202

RESIT PASA EVLERI

203

ROSE MARINE

204

ROYAL PARK RESIDENCE

205

SABAN RESIDENCE

206

SAMPLE CITY

207

SARACOGLU KONAKLARI

208

SARDUNYA KONUTLARI

209

SARIEVLER

210

SEA LYBRIA

211

SELECTIVE

212

SELENIUM COUNTRY

213

SEMERKAND RESIDENCE

214

SERENA KONUTLARI

215

SIRAEVLER SITESI

216

SISKA ATILGAN EVLERI

217

SKYPORT RESIDENCE

218

SOLARKENT

219

SPRADON EVLERI

220

STUDIO LIFE

+

221

SUNFLOWER EVLERI

222

SUNSET PARK VILLALARI

223

SWEET HOME

224

SEHR-I BAHCE

225

SELALE EVLERI

+ |+ ]+

226

SELALE SPACE CENTER

227

TASDELEN GUVEN KONUTLARI

+

228

TASDELEN KONUTLARI

229

TASOLUK INCI VILLALARI

230

TEDKENT KEMER 50 EVLERI

231

TEPEOREN VILLALARI




232

TERRA PORTIA
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233

TERRACE HILL

+

234

TOSKANA VADISI

235

TREND EXTRA

236

TREND PLUS

237

TRIAD PARK

238

TULIP TURKUAZ

239

TUZLA CINAR EVLERI

240

TUZLA KONUTLARI

241

UPCITY

|+

242

UPHILL COURT

243

UPHILL COURT

+

244

UPRISE ELITE TERAS EVLER

245

UC KONAKLAR

246

VARYAP MERIDIAN

247

VILLA BELDE SITESI

248

VILLA RIVA

249

VILLA SERA

250

VILLA VIE

251

VILLA VIYA

++ [+ ]+ ]+

252

VISTA RESIDENZE

253

VIZYON

254

YAKACIK COUNTRY

255

YAMAC EVLER

256

YANKI EVLER

257

YASEMIN KONAKLARI

258

YASAM KENT KONUTLARI

259

YENISEHIR SITESI

260

YENISEHIR PARK EVLERI

+ 4[|+ |+ ]+

261

YESHILL

262

YESIL BELGRAD EVLERI

263

YESIL KORU EVLERI

264

YESIL VADI KONAKLARI

265

YILDIZ KONAKLARI

+ 1+ |+ ]+

266

ZENGIN BAHCE KONUTLARI

267

ZEYTIN SUYU TEPESI EVLERI

YENI GELISEN SEMTLER TOPLAM

32

153

59

18

YUZDE %

12

57.3

22.1

1.5

0.4

6.7
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Cizelge 3.15 Kent Merkezindeki Kapali Sitelerde Konut Tipleri Grafigi

Rez.+Apt.
3,9%

Apt+Villa

1,3%

Rezidans

/' 29.9%

Villa
14,3%

Apartman /

50,6%

O Rezidans B Apartman O Villa O Rez.+Apt. B Apt+Villa

Cizelge 3.16 Kentin Yeni Gelisen Semtlerindeki Kapali Sitelerde Konut Tipleri Grafigi

) Vi
Rezidans+Villa Apt+Villa
0,4%

6,7%

Rezidans
12,0%
Rez.+Apt.
1,5%

Villa

22,1%
\ Apartman
57,3%
O Rezidans B Apartman O villa

O Rez.+Apt. B Rezidans+Villa O Apt+Villa
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Otopark sayilar1 incelendiginde, bazi otoparklarda sitede bulunan konut sayisindan az
kapasiteli parklar oldugu goriilmiistiir. Bu parklar ya misafir i¢in ayrilmistir ya da her konuta
1 ara¢ diismedigi i¢cin 6nce gelenin aracini park edebildigi parklardir. Tabloda bulunan 1’den

az ifadesi bunu anlatmak icin kullanilmistir.

Kapal1 otoparklarda kent merkezinde %40 oraninda 1 araglk, %73.3 oraninda 2 araglik,
%13.3 oraninda 3 araclik, %6.7 oraninda 3 aragtan fazla ara¢ kapasitesi bulunmaktadir.
Kentin yeni gelisen semtlerinde ise %20 oraninda 1 aragtan az, %53.3 oraninda 1 araglik, %60
oraninda 2 araglik, %6.7 oraninda 3 araclik, %6.7 oraninda 3 aractan fazla arac kapasitesi

bulunmaktadir. (Cizelge 3.17).

Acik otoparklar1 karsilastirirsak, kent i¢inde %13.3 oraninda 1 araglik, %6.7 oraninda 3
araclik kapasite bulunmaktadir. Kentin yeni gelisen semtlerinde ise %40 oraninda 1 aragtan
az, %46.7 oraninda 1 araclik, %20 oraninda 2 araglik, %6.7 oraninda 3 araghik kapasite
bulunmaktadir. Arazi biiyiikliigii yeterli olmasi nedeniyle ise %40 oraninda yol kenarina

serbest park yerleri bulunmaktadir (Cizelge 3.17).
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Cizelge 3.17 Otopark Sayilari

OTOPARK ARAC SAYILARI (DAIRE BASI)

S 3 g
g g 5
= = =
= S = =N 9
B g8
slalalal2lel nlal2l3
Kent Merkezi
Alkent Etiler X | X
Atakoy Konaklar1 X | X
Avrupa Konutlari X | X X
Emirgan Evleri X
Hill Park X | X
Hisar Konaklari X X
L'ist Istinye Suites X
My City Bahgelievler X
My Dream Altunizade X
Novus X | X
Platin Konutlar X
Saban Cengelkoy X
Sar1 Konaklar X
Seker Vadi Konaklari X X
Tarabya Evleri X
Kent Merkezi Toplam 6 |11 | 2 |1 2 1
Yiizde % 40 173.3]13.3]6.7 13.3 6.7
Kentin Yeni Gelisen Semtleri
Acarkent X| X | X X X
Alkent 2000 X X X
Aqua City X | X X | X
Ardigli Gol Evleri X | X X X
Arkeon Evleri X
Bosphorus City X | X X | X
Kemer Country X | X X
Kent Plus Kartal X X | X
Kent Plus Mimar Sinan X X | X
Lagiin X | X X X
Mare Negro X
Miramar X
Olimpiakent X | X X X
Terrace Hill X X | X
Toskana Vadisi X X
Yeni Geligen Semtler Toplam | 3 | 8 9 1 16| 7 |3]1 6
Yiizde % | 20 | 53.3] 60 | 6.7 |6.7]40 [46.7| 20 | 6.7 40

*Birden fazla isaretli olanlarda konutlarin m?'sine gére ayrilan arag sayisi degiskenlik gostermektedir
(1'den az: arag sayisi kapasitesi daire sayisindan az ).
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Kent merkezinde konumlanan kapali sitelerle kentin yeni gelisen semtlerinde konumlanan
kapali siteleri, peyzaj ve ¢evre diizenleme cercevesinde karsilastirdigimizda, beklenildigi gibi
yeni gelisen semtlerde mevcutta bulunan goélet ve orman gibi 6gelerden faydalanildigi
goriilmektedir. Kent merkezinde bu bosluk suni goletler, sonradan agaclandirilan alanlarla

giderilmistir.

Kent merkezindeki kapali sitelerin %33.3’linde suni slis havuzu, golet veya selale

goriilmektedir, bu oran kent ¢eperinde %60°tir.

Kent merkezinde arastirilan siteler icerisinde dogal golet etrafinda konumlanan site

bulunmamaktadir. Yeni gelisen semtlerde ise %53.3 oraninda dogal goélet bulunmaktadir.

Kent merkezindeki sitelerin  %6.7°’si  dogal orman igerisinde yesili koruyarak

konumlanmaktadir, bu oran kentin yeni gelisen semtlerinde %40°tir.

Kent merkezindeki kapali sitelerde tematik bahge diizenlemeleri bulunmazken, kentin yeni

gelisen semtlerinde %13.3° oraninda tematik bahge diizenlemeleri bulunmaktadir.

Kent merkezinde konumlanan sitelerin %73.3 ‘linde sadece ‘yapma’ yesil alan diizenlemeleri

bulunurken, kentin yeni gelisen semtlerinde bu oran %26.7°dir (Cizelge 3.18).
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Cizelge 3.18 Peyzaj / Cevre Diizenleme

Kent Merkezi
Alkent Etiler X X
Atakdy Konaklar1 X
Avrupa Konutlari X
Emirgan Evleri X
Hill Park X
Hisar Konaklar1 X
L'ist Istinye Suites X
My City Bahgelievler X
My Dream Altunizade X X
Novus X
Platin Konutlar X
Saban Cengelkoy X
Sar1 Konaklar X
Seker Vadi Konaklari X
Tarabya Evleri X
Kent Merkezi Toplam 5 1 11
Yiizde % | 33.3 6.7 73.3

Kentin Yeni Gelisen Semtleri
Acarkent X
Alkent 2000 X X
Aqua City X X X
Ardigli Gol Evleri X X
Arkeon Evleri X X X
Bosphorus City X X X
Kemer Country X X X
Kent Plus Kartal X
Kent Plus Mimar Sinan X
Lagiin X
Mare Negro X X X
Miramar X
Olimpiakent X
Terrace Hill X
Toskana Vadisi X X X

Yeni Geligen Semtler Toplam 9 8 6 2 4

Yiizde %| 60 53.3 40 13.3 26.7
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Mimari Cephe/Malzeme/Kalite alt baslhigi  altinda kent merkezinde ve yeni gelisen
semtlerdeki Kapali siteleri karsilastirirsak; kent merkezinde bina cephelerinde kaplamalarin
yogun olarak kullanildig1 goriilmektedir. Buna ek olarak yeni gelisen semtlere oranla ’yapilt’
fiziksel cevre kalitesinin de daha yiiksek oldugu tespit edilmistir. Kentin yeni gelisen
semtlerinde ise, merkezdekilere oranla daha fazla konsept bina oldugu ve 5 kat alt1 binalarin

daha yogun oldugu goriilmektedir (Cizelge 3.19).

Mimari kalite; Mimari politika, lizerinde karar kilinmis kisith sayida mimarlik anlayiglarini
tarif etmekten daha ziyade, fiziksel cevrede iyi bir mimarlik olarak tanimlayabilecegimiz
kaliteli iirtinler iiretmek yolunda bize bir ¢erceve sunmalidir. Bu ¢ercevede kalite ve estetik
acisindan tiim sorunlarin giderilmesi hedeflenmelidir [70]. Mimari Kalite tez kapsaminda
konsept bina, ¢evre doku ile uyumluluk ve ‘yapili’ ¢evre/fiziksel kalite 6zelliklerine gore

incelemistir.

Kent merkezindeki sitelerin cephelerinde %40 oraninda ahsap kaplama, %20 oraninda ise
aliminyum kaplama kullanilmistir. %80 oraninda ise fransiz balkonu/boy pencere kullanildig1
goriilmiistiir. Merkezdeki sitelerin %66.7°s1 5 ve alt1 normal kat sayisina, %33.3’ii ise 5 ‘den
fazla kat sayisma sahiptir. %33.3 oraninda konsept bina tasarlanmistir. Merkezdeki sitelerde
cevre doku ile uyumlulugun %53.3 oraninda oldugu tespit edilmistir. Merkezin yogun fakat
parcali dokusu icerisinde kapali siteler biiylik cepheleriyle kendilerini gostermektedirler.
Fakat cogunda icine kapanan bir konsept s6z konusudur. Konumlandiklar1 yap1 adasinin
ortasinda kurulan i¢ avlu, merkezin genel dokusuna genel anlamda uyum gostermektedir.
Istanbul’da ¢ok eski yillardan beri i¢ avlu olusumlar1 ve yap1 adasmin geperlerine insa edilen
binalarin arasinda kalan ‘kullanilan/kullanilmayan’ bosluklar oldugu bilinmektedir. Kapali
sitelerde yaratilan i¢ avlu bu anlamda vaziyet planinda c¢evre doku ile uyum
gosterebilmektedir. Uyumu bozan ise bina kat sayilar1 ve biiyiikliikleridir. Kent merkezindeki

sitelerde ‘yapili’ ¢evre/fiziksel kalite % 93.3 oraninda goériilmektedir (Cizelge 3.19).

Kentin yeni gelisen semtlerinde kaplama kullaninminin seyrek oldugu goériilmektedir. %20
oraninda ahsap, %13.3 oraninda aliminyum kaplama kullanilmistir. %66.7 oraninda ise
Fransiz balkonu/ boy pencere kullanildig1 goriilmiistiir. Yeni gelisen semtlerin % 80’1 5 ve alt1
normal kat sayisina, %33.3 ‘li ise 5 ‘den fazla kat sayisina sahiptir. Binalarin % 53.3 ‘i belirli
bir konsept ¢cergevesinde yapilmistir. % 46.7’sinde ¢evre ile uyumluluk goriilmiistiir. Burada
cevre eski kent dokusu yerine genelde dogal yesil alan ve kirsal dokudur. Sitelerde ‘yapilr’

cevre/fiziksel kalite ise % 80 oraninda goriilmektedir (Cizelge 3.19).
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Cizelge 3.19 Mimari Cephe/Malzeme/Kalite

Kent Merkezi
X X | X
Alkent Etiler
X X X X
Atakdy Konaklar1
X X X
Avrupa Konutlari
X X X X | X | X
Emirgan Evleri
X X X
Hill Park
X X X | X
Hisar Konaklari
X X X X X
L'ist Istinye Suites
X X X X
My City Bahgelievler
X X X | X
My Dream Altunizade
X X X X | X | X
Novus
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X X X | X | X
Platin Konutlar
X X X X | X | X
Saban Cengelkoy
X X X | X
Sar1 Konaklar
X | X X X
Seker Vadi Konaklari
X X
Tarabya Evleri
Kent Merkezi Toplam | 6 3 12 10 5 5 8 14
Yiizde % | 40 | 20 80 66.7 | 33.3 33.3153.3|93.3
Kentin Yeni Gelisen Semtleri
X X X
Acarkent
X X X | X | X
Alkent 2000
X | X X X X
Aqua City
X X X
Ardigh Gol Evleri
X X X | X | X
Arkeon Evleri
X | X X X X X
Bosphorus City
X X X | X | X
Kemer Country
X X

Kent Plus Kartal
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X X
Kent Plus Mimar Sinan
X X X X | X
Lagiin
X X X X X X
Mare Negro
X X X X
Miramar
X X
Olimpiakent
X X
Terrace Hill
X X X X
Toskana Vadisi
Yeni Geligen Semtler
Toplam| 3 2 10 12 5 8 7 12
Yiizde % | 20 |13.3 66.7 80 |33.3 53.3146.7| 80

3.3.3 Cevre/Yasam

Cevre / Yasam ana basghgi altinda kapali siteler, sosyal donatilar/hizmetler, teknolojik

ozellikler, satig/sdylem ve m? fiyatlari lizerinden incelenecektir.

Sosyal donatilar ve hizmetler bashigi altinda kapali sitelerdeki kapali-agik ylizme havuzu,
yiiriiyiig-bisiklet parkuru, fitness salonu, squash, tenis kortu, masa tenisi, bowling, bilardo, atli
spor-manej, voleybol, basketbol ve futbol sahalari, golf sahasi, pilates, yoga ve aerobik
salonlar1 gibi spor aktiviteleri, hamam, spa, kuafor, giizellik merkezi, masaj odalari, sauna,
jakuzi, buhar odasi gibi kisisel bakim olanaklari, resepsiyon-concierge hizmetleri, gocuk oyun
alanlari, kuru temizleme ve kafe, restoran, bar gibi sosyal olanaklarin varlhigi arastirilmistir
(Cizelge 3.20).

Yeterli biiyiikliikte alan ihtiyaci isteyen sporlar kent merkezinde goriilmezken, kentin yeni
gelisen semtlerinde goriilmektedir. Yiiriliylis parkuru, fitness salonu, basketbol sahasi, cocuk

oyun alanlar1 ve yiizme havuzu gibi sosyal donatilarda sayisal oranlar %50’nin {izerine
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ciktikca standart ~ olmaya  basladigi  goriilmektedir. %50 nin altinda kalan veriler

ise, o sitedeki hedef kitlenin talebine ve sosyal smifina yonelik donatilardir.

Kent merkezinde konumlanan kapali sitelerde siralama olarak acik yiizme havuzu, yliriiyiis
yolu, bisiklet parkuru, fitness salonu, kafe, restoran, bar, ¢cocuk oyun alanlari, kapali ylizme
havuzu, basketbol sahasi, buhar odasi, jakuzi ve sok havuzu yogun olarak goriildiigi ve

standartlastig1 tespit edilmistir.

Kentin yeni gelisen semtlerinde konumlanan kapali sitelerde ise siralama olarak agik yiizme
havuzu, ylriiylis ve bisiklet parkuru, fitness salonu, tenis kortu, kafe, restoran, bar, ¢ocuk
oyun alanlari, giizellik merkezi, kuafor, kapali ylizme havuzu, basketbol sahasi ve Spa’nin
yogun olarak goriildiigii ve standartlastigi tespit edilmistir. Bowling, ath spor/manej ve golf
sahas1 kent merkezinde goriilmezken yeni gelisen semtlerde goriilmektedir. Kuru temizleme
ve kuafor hizmetlerinin kent merkezine oranla yeni gelisen semtlerdeki sitelerde yogun
goriilmesi, merkez disinda kalan semtlerde bu hizmetleri veren yerlerin sik goriilmemesinden

kaynaklanmaktadir (Cizelge 3.20).

Kent merkezindeki ve yeni gelisen semtlerindeki sitelerin tasarim farkliliklari, teknolojik
anlamda kiyaslanirsa hepsinde kapaliligim sart1 olan giivenlik, kamerali sistemlerle kontrol
edilmektedir. Kent merkezinde akilli konut sistemi goriilirken yeni gelisen semtlerde
konumlanan sitelerde goriilmemektedir. Kent merkezinde ve yeni gelisen semtlerde
konutlarda hirsiz, yangmn alarmu bulunmaktadir fakat yeni gelisen semtlerde oranlar
ylikselmektedir. Bu veriye dayanarak giivenlik Onlemlerinin kent c¢eperinde daha fazla
istendigi sOylenebilir. Kent merkezinde bireysel internet hizmetlerinin kolaylikla
saglanabilmesinden Otiirii merkezdeki sitelerde kablosuz internet erisimi goriilmezken yeni

gelisen semtlerde bu oran %26.7 dir (Cizelge 3.21).
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Cizelge 3.18 Sosyal Donatilar/Hizmetler
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Cizelge 3.21 Teknolojik Farkliliklar

Kent ici
Alkent Etiler X
Atakoy Konaklar1 X X
Avrupa Konutlari X X
Emirgan Evleri X
Hill Park X X
Hisar Konaklar1 X X
L'ist Istinye Suites X
My City Bahgelievler X X
My Dream Altunizade X
Novus X X X
Platin Konutlar X
Saban Cengelkoy X X
Sar1 Konaklar X X X X
Seker Vadi Konaklari X
Tarabya Evleri X
Kent Merkezi Toplam | 15 7 2 2
Yiizde %| 100 46.7 13.3 13.3

Kent ¢eperi
Acarkent X
Alkent 2000 X
Aqua City X X X
Ardigli Gol Evleri X
Arkeon Evleri X
Bosphorus City X X X X
Kemer Country X
Kent Plus Kartal X
Kent Plus Mimar Sinan X
Lagiin X X X X
Mare Negro X
Miramar X
Olimpiakent X X
Terrace Hill X X X
Toskana Vadisi X X

Yeni Geligen Semtler Toplam | 15 4 4 4

Yiizde %| 100 26.7 26.7 26.7
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Satista One c¢ikan sdylemler karsilastirildiginda, kent merkezinde %40’lik bir oranla merkezi
konum sdylemi basta gelmektedir. Daha sonra %33.3’liik bir oranla yasam tarzi, prestij ve
kalite, yine %33.3’liik bir oranla manzara-doga vurgulanmistir. %6.7’sinin ise belirli bir

sOylemi bulunmamaktadir (Cizelge 3.22).

Kentin yeni gelisen semtlerindeki siteler pazarlamada oOncelikli olarak %66.7 oraninda
manzara-doga soylemleri kullanmistir. Bunu %53.3 ik bir oranla yasam tarzi, prestij ve
kalite soylemi takip etmektedir. %6.7 oraninda da bir merkezi konum (merkeze yakinlik)

sOylemi kullanildig1 goriilmektedir.

Kapali Sitelerin isimleri de ilk duyuldugunda, heniiz bilgi almadan dahi, sahip oldugu niteligi
hakkinda izlenim uyandirmaktadir. Kent merkezindeki kapali sitelerde %66.7 Tiirkge dil,
%33.3 yabanci dil kullanilmistir. Kentin yeni gelisen semtlerinde ise %40 Tirkge, %40
yabanci dil, %20’sinde ise karigik kullanilmistir (Cizelge 3.22).

Konutlarin m? fiyatlar1 kiyaslandiginda kent merkezinde konumlanan kapali sitelerin m?
fiyatlarinin, yeni gelisen semtlerde konumlanan kapali sitelere oranla daha fazla oldugu tespit
edilmistir (Cizelge 3.23). Kent merkezindeki arsa fiyatlar1 pahali oldugu i¢in burada bir kapali
sitede oturmay1 tercih edenlerin gelir diizeyleri bunu karsilayabilmektedir. Bu nedenle
merkezde konutlar daha pahalidir ve gayrimenkul satislar1 daha kolay olabilmektedir. Yeni
gelisen semtlerde ise fiyatlar1 daha cazip hale getirebilmek ve daire satabilmek i¢in firmalar
son yillarda konut tiplerine stiidyo daire ve 2+1 gibi az m*’li daireler de insa etmeye
yonelmektedirler. Yeni gelisen semtlerde ancak bahgeli villa tipi konutlar daha yiiksek
fiyatlara satilabilmektedir. Merkezde sitelerde iist gelirlilere yonelik ¢ok nitelikli konutlar
yapilirken, kentin yeni gelisen semtlerinde 2 tip kapali site yapilmaktadir. Bunlar; st
gelirlilere hitap eden bahgeli havuzlu liiks konutlar, digeri ise apartman tipi orta sinifa yonelik

konutlardir.

Kent merkezinde m? fiyatlar1 1.000-12.000 TL arasinda benzer oranlarda c¢esitlilik
gosterirken, yeni gelisen semtlerde yogun olarak 2.001-3.000 TL ve 3.001-4.000 TL aras1
oldugu goriilmiistiir (Cizelge 3.24; Cizelge 3.25).



Cizelge 3.22 Satig/Soylem - Dil
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SATIS - SOYLEM DIL
g 2 .
] = =
s sl |52 |
E=| §|SEEE &l §| =
28| S|15El5=| | E| E| 3
Al =|=5|m3 3 -
Kent Merkezi
Alkent Etiler X X X
Atakdy Konaklari X X X
Avrupa Konutlar X X
Emirgan Evleri X X
Hill Park X X
Hisar Konaklari X X
L'ist Istinye Suites X X
My City Bahgelievler X X
My Dream Altunizade X X X
Novus X X
Platin Konutlar X
Saban Cengelkoy X X
Sar1 Konaklar X X
Seker Vadi Konaklari X X
Tarabya Evleri X X
Kent Merkezi Toplam | 5 5 6 1 10 5
Yiizde % | 33.3 | 333 | 40 | 6.7 66.7 | 33.3
Kentin Yeni Gelisen Semtleri
Acarkent X X X
Alkent 2000 X X
Aqua City X X
Ardigli Gol Evleri X X X
Arkeon Evleri X
Bosphorus City X X
Kemer Country X X X
Kent Plus Kartal X X
Kent Plus Mimar Sinan X X
Lagiin X X X
Mare Negro X X X
Miramar X X
Olimpiakent X X
Terrace Hill X X
Toskana Vadisi X X
Yeni Gelisen Semtler Toplam | 8 10 1 6 6 3
Yiizde % | 53.3 | 66.7 | 6.7 40 | 40 | 20
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Cizelge 3.23 M? Fiyatlari

KAPALI SITELER

DAIRE M? FIYATLARI(TL)

1000-2000

2001-3000

3001-4000
4001-5000
5001-6000
6001-7000
7001-8000
8001-9000

9001-10.000

12.000

Kent Merkezi

Alkent Etiler

>~

Atakoy Konaklar1

>~

Avrupa Konutlari

Emirgan Evleri

Hill Park

Hisar Konaklar1

L'ist Istinye Suites

My City Bahgelievler

My Dream Altunizade

Novus

Platin Konutlar1

Saban Cengelkoy

Sar1 Konaklar

Seker Vadi Konaklari

Tarabya Evleri

Kent Merkezi Toplam

Yiizde %

6.7

13.3

6.7 113.3]16.7]6.7 13.3

13.3

6.7

Kentin Yeni Gelisen Semtleri

Acarkent

Alkent 2000

Aqua City

Ardich Gol Evleri

Arkeon Evleri

Bosphorus City

Kemer Country

Kent Plus Kartal

Kent Plus Mimar Sinan

Lagiin

Mare Negro

Miramar

Olimpiakent

Terrace Hill

R R

Toskana Vadisi

Yeni Gelisen Semtler Toplam

[o)}

Yiizde %

13.3

33.3]1 6.7 16.7




Cizelge 3.24 Kent Merkezinde Konumlanan K.S’lerin M? Fiyatlar1
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12.0(6)070/ 1000-2000
. 0 0,
6.7% 5001-3000
9001-10.000 13.3%
13.3%
’ 3001-4000
6.7%
8001-9000
13.3% / 4001-5000
13.3%
7001-8000 \ \5001-6000
13.3% 6.7%
6001-7000
6.7%
B 1000-2000 B 2001-3000 O03001-4000
0 4001-5000 B 5001-6000 O 6001-7000
® 7001-8000 0 8001-9000 ®9001-10.000
B 12.000

Cizelge 3.24 Kentin Yeni Gelisen Semtlerinde Konumlanan K.S’lerin M? Fiyatlar1

4001-5000
7%

3001-4000
33%

5001-6000

7%

1000-2000
13%

y 2001-3000
40%

8 1000-2000 ®2001-3000 ©3001-4000 O 4001-5000 ® 5001-6000
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SONUCLAR

Bu calisgmanin temel amaci, 1980 sonrasinda gelisen ve liikks konutlarin olusturdugu kapali

sitelerin yerlesim verilerini ve 6zelliklerini incelemektir. Calisma kapsaminda kapali siteler

bazi kavramlar iizerinden tamimlanmakta, tipolojileri 6zetlenmekte ve diinyanin cesitli

metropollerindeki drnekler iizerinden tercih nedenleri ortaya konmaktadir. Istanbul’da kent

merkezinde ve kentin yeni gelisen semtlerinde konumlanan kapali sitelerin olusum ve gelisim

siirecini etkileyen faktorler irdelenerek, secilen Ornekler iizerinden karsilastirmali olarak

sosyal - fiziksel analizleri yapilmaktadir. Calismada su sonuglara ulagilmistir:

Kapali sitelerin 2000 yilma kadar merkezde daha yogun oldugu, 2001-2005 yillar1
arasinda merkezde ve yeni gelisen semtlerde yakin oranlarda goriildiigli fakat 2006-

2010 arasinda yogunlugun yeni gelisen semtlere kaydigi tespit edilmistir.

2006-2010 yillar1 aras1 ¢cok biiyiik oranlarda kapali site patlamasi vardir. Bu da ayni
zamanda biiyiik fiziksel ve sosyal degisimleri de beraberinde getirmekte ve

Istanbul’un genelini etkilemektedir.

Arazi buytklikleri karsilastirildiginda, kent merkezindeki sitelerin biiyiikliikleri
cogunlukla 100.000 m?*’ye kadar oldugu ve cesitlilik gostermedigi fakat yeni gelisen
semtlerdeki sitelerin biiylikliiklerinin arttig1 ve de benzer oranlarda ¢esitlilik gosterdigi

goriilmektedir.

Daire biiytikliikleri karsilastirildiginda, kent merkezindeki sitelerde, yeni gelisen
semttekiler kadar biiyiik dairelerin olmadig1 goriilmiistiir. Yeni gelisen semtlerdeki
sitelerde m? alanlarinda biiyiik ¢esitlilik goriilmektedir. Buna karsin kent merkezindeki
sitelerde ise daire m?’lerinin 0-100, 100-200, 200-300 ve 300-400 m?’ler arasinda
yogunlastig1 goriilmektedir.

Yeni gelisen semtlerdeki kapali sitelerin, kent merkeziyle ayni oranda stiidyo daireye
sahip oldugu tespit edilmistir. Bu tespit ile kentin yeni gelisen, merkezi disindaki
semtlerindeki kapali sitelerin, artik yalnizca iist gruba degil ayn1 zamanda orta sinifa

da yonelik konutlarm tasarlandigi sonucu ¢ikarilmaktadir.

Yeni gelisen semtlerdeki sitelerde 1+1°lerde bir artig, merkezdekilere oranla 5+1’°lerde
ise bir yogunlagsma oldugu goriilmektedir. Kent merkezinde bu yogunlagsmanin 3+1 ve

4+1’lerde oldugu goriilmektedir.
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Kentin yeni gelisen semtlerinde konumlanan kapali sitelerin arazi biiyiikliiklerinin
daha elverisli olmasindan dolay1 konut sayilarinin, kent i¢cindeki 6rneklerine oranla

arttig1 gorilmektedir.

Kent merkezindeki sitelerde rezidans sayilarinda, yeni gelisen semtlerde konumlanan
sitelerde ise villa sayilarinda bir yogunluk oldugu goriilmektedir. Fakat her ikisinde de

en sik goriilen apartman blogudur.

Otoparktaki ara¢ kapasitelerini karsilastirdigimizda merkezdeki kapal sitelerde kapali
otoparktaki ara¢ kapasitesinin, yeni gelisen semtlerdeki kapali sitelerde ise agik

otoparktaki ara¢ kapasitesinin daha fazla oldugu goriilmiistiir.

Peyzaj ve ¢evre diizenleme cercevesinde karsilastirdigimizda, yeni gelisen semtlerde
mevcutta bulunan golet ve orman gibi 6gelerden faydalanildigi goriilmektedir. Kent

merkezinde bu bosluk suni géletler, sonradan agaglandirilan alanlarla giderilmistir.

Sosyal donatilar ve hizmetleri karsilastirdigimizda, yeterli biiyiikliikte alan ihtiyaci
isteyen sporlarn  merkezde bulunmazken, yeni gelisen semtlerde oldugu

goriilmektedir.

Sayisal oranlar %50’nin iizerine c¢iktikca standart olmaya basladigi goriilmektedir.
%50’nin altinda kalan veriler ise, o sitedeki hedef kitlenin talebine ve sosyal sinifina

yonelik donatilardir.

Giizellik merkezi ve kuru temizleme gibi hizmetlerin, kent merkezi semtlerinde yaygin
miktarda olmasi ve merkezden uzaklastik¢a sayilarimin azalmasmdan dolay1 yeni

gelisen semtlerdeki sitelerde oranlarmin yiikseldigi goriilmektedir.

Teknolojik anlamda karsilastirirsak kent merkezinde rezidanslarn  yogun
goriilmesinden otiirii  akilli konut sistemi goriilirken yeni gelisen semtlerde

goriilmemektedir.

Yeni gelisen semtlerdeki sitelerdeki konutlarda hirsiz, yangin alarmi daha yogun
bulunmaktadir. Bu veriye dayanarak giivenlik 6nlemlerinin merkezin disina ¢ikildik¢a

daha fazla istendigi sdylenebilir.
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e Kent merkezinde bireysel internet hizmetlerinin kolaylikla saglanabilmesinden Gtiirii
kent merkezindeki sitelerde kablosuz internet erisimi goriilmezken yeni gelisen

semtlerdeki sitelerde goriilmektedir.

e Satista One cikan sOylemler karsilastirildiginda, kent merkezinde merkezi konum
sOyleminin, yeni gelisen semtlerindeki sitelerde ise manzara-doga sdylemlerinin basta

geldigi goriilmektedir.

e Konutlarin m? fiyatlar1 kiyaslandiginda kent merkezinde konumlanan kapal: sitelerin
m? fiyatlarinin, yeni gelisen semtlerde konumlanan kapali sitelere oranla daha fazla

oldugu tespit edilmistir.

Kapali sitelerin Istanbul genelinde yerlesim verilerinin ve 6zelliklerinin incelendigi bu
arastrmada kent merkezinde ve kentin yeni gelisen semtlerinde konumlanan kapali sitelerin
yerlesim verilerinde, diinyadaki orneklerinden farkli bir takim veriler elde edilmistir. Bir¢ok
arastirmada kent i¢i ve kent ¢eperi olarak iki ayr1 grupta incelenen kapali siteler, Istanbul icin,
‘merkez ve ¢eper’ tanimlarinin net olmamasi nedeniyle, bu ¢alismada kentin merkezi semtleri
ve yeni gelisen semtleri olarak gruplandirmanin daha dogru olacagi kabuliine dayanmaktadir.
Bu anlamda diinyada kent c¢eperi/banliyd semtlerinde konumlanan kapali siteler ile
Istanbul’un yeni gelisen semtlerinde konumlanan kapal sitelerden elde edilen veriler farklilik
icermektedir. Bu farklilik kendini oda sayilari, daire biiyliklikleri ve en Onemlisi yerel

yonetimlerin kentsel dontisiim politikalar1 geregi ‘hedef kitle’de gdstermistir.

Hem yatirimc1 hem de ingaat firmalar1 tarafindan yogun ilgi géren kapali siteler 1980 sonras1
Istanbul’una fiziksel ve kentsel anlamda damgasimi vurmustur. Sunulan hizmetler bakimindan
farkliliklar gosterseler de, temelde kendilerini ‘farkli bir yasam tarzi, prestij, segkinlik’
iizerinden pazarlamakta ve yerel yonetimler tarafindan da kentsel doniisiim politikalariyla

desteklenmektedirler.

Merkezin yogun fakat parcali dokusu icerisinde kapali siteler biiylik cepheleriyle kendilerini
gostermektedirler. Fakat cogunda i¢ine kapanan bir konsept s6z konusudur. Istanbul’da gok
eski yillardan beri i¢ avlu olusumlar1 ve yapi adasmin g¢eperlerine insa edilen binalarin
arasinda kalan ‘kullanilan/kullanilmayan’ bosluklar oldugu bilinmektedir. Kapali sitelerde
yaratilan i¢ avlu bu anlamda vaziyet planinda cevre doku ile uyum gosterebilmektedir.

Uyumu bozan ise bina kat sayilar1 ve biiytikliikleridir.
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Arastirmalara gore, kapali site tercih nedenleri arasinda, diinya genelinde giivenlik faktori
oncelikli olmasma ragmen, Tirkiye’de prestij ve yasam tarzi faktorii daha dnde gelmektedir.
Bu tip siteler sundugu olanaklar baglaminda incelendiginde, gerek fiziksel 6zellikler, gerek
sosyal donatilar ve hizmetler baglaminda, kent i¢indeki bir apartman dairesinden daha fazla
kolayliklar ve imkanlar sundugu kacmilmaz bir gergektir. Ancak konutlar1 disaridan
kontrolsiiz girislere kapatma yontemi ile yapilan korumali siteler, siifsal ve kiiltiirel olarak
boliinmiis, kendi iginde homojen ama kentsel anlamda parcalanmis adaciklar olarak kentte iz
birakmaktadir. Ancak orta ve iist smif agisindan geleneksel paylasimci davranislar
korunabilirse toplumsal siniflar arasindaki kopriiler kurulabilir ve korunabilir. Kentteki
meydanlar, kenti kent yapan alanlar yerine kapal1 siteleri cazibe merkezi yapan projeler ancak
yerel yonetimler tarafindan mahalle kavramimin yeniden ele alinmasi, metropollerdeki trafik
sikisikhiginin ¢dziilmesi, ¢cocuklar icin sosyal mekanlar yapilmasi, sosyal ¢evrenin ve yesil

alanlarin kalitelestirilmesi sayesinde gerceklesebilir.

Sehrin yogunlugundan ve karmasasindan kag¢ip oncelikle cocuklariin gelisimini ve giivenlik
sorununu diisiinerek, bu tiir kapatilmis siteler igine sigman insanlarin Istanbul’a olan
katilimlarinin da giderek azaldig1 goriilmektedir. Bu noktada sorulmasi gereken soru, bu tiir
kapalt mekanlarda yetisen yeni nesil ¢gocuklarin ileride kente katilimlarmnin, kent hayatina ve

gelisimine etkilerinin nasil olacagidir.

Yapilan arastirmalara gore gilivenlik faktoriiniin 3. sirada geldigi tilkemizde bu tiir yerlesimleri
kapatmadan insa etmek de miimkiindiir. Boylece bazi fonksiyonlardan site sakinleri kadar
mahalle komsular1 da faydalanabilecek ve doga, smnifsal farkliliklarin goélgesinde, belli
gruplara tahsis edilmemis olacaktir. Mahalledeki orgiitlenme esit katilim ve seffaflik

cercevesinde daha kuvvetli olacak ve yasanabilir bir ¢evre yaratilabilecektir.

Istanbul i¢in kapali sitelerin problem olusturdugu en énemli konu hizla yayilimi ve bu yayilim
sirasinda korunmasi gereken sosyal/fiziksel degerler ile olan iligkisidir. Yayilimin yerel
yonetimler tarafindan denetim altinda tutulmasi, hem Istanbullular i¢in hem de bir diinya

miras1 olan Istanbul i¢in dnemli gdriilmektedir.
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