KONUT VE YASAM KALITESI

Dunya’nin diger metropollerinde oldugu gibi,
istanbul Metropoliten Alani’nin yasam
kalitesi de, sosyal ve ekonomik gostergeler
kadar konut alanlarinin fiziksel cevre kalitesi
ile yakindan iliskilidir. istanbul’'da yiiksek
nafus artis hizi, gelir dagilimindaki
dengesizlik, kisi basina disen milli gelirin
azligi gibi gostergeler, konut ve konut
cevreleri ile ilgili sorun olduguna isaret

etmektedir.
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Konut ve Yasam Kalitesi

1950'li yillarda baslayan hizli sehirlesme sirecinde yerel ydnetimler
kentsel arsa Uretmekte yetersizlik géstermis ve 6zel sektor
tarafindan standartlara uygun olarak uretilen yillik konut sayisi
1000 kisi icin 10 konut biriminin altinda kalmistir. Bunun sonucu
olarak, yasa disi dlizensiz konutlar su havzalarini, orman alanlarini
ve de@erli tarim alanlarini isgal etmistir. Ciddi bir deprem tehdidi
altinda bulunan kentte jeolojik acidan riskli alanlarda yer alan
plansiz konut alanlari dnemli bir tehlike yaratmaktadir.

istanbul'da konut alanlarinin analizi yasam kalitesinin iki yonu
Gzerinde yogunlasmistir: Bunlar

i) konut alanlarinda fiziksel cevre kalitesi ve
ii) konut alanlarinda algisal yasam kalitesidir.

Konut alanlarinin fiziksel cevre kalitesinin analizinde iskan
yogunlugu, yapilagsma yogunlugu (TAKS, KAKS), bina
ylikseklikleri, arazi degerleri, yasa disi yapilasma, havza ici ve
jeolojik acidan riskli alanlar gibi hassas alanlardaki yapilagsmalar
basta olmak uzere fiziksel gostergeler degerlendirilmistir. Konut
alanlarinin fiziksel gevre kalitesyle ilgili analizler igin birinci
asamada mevcut istatistiklerden yararlanilmis, ikinci asamada
ise arazi degerleri ve yogunluklar temel alinarak, belirlenen
mabhalle gruplarindan rastgele secilen érnek noktalarda arazide
elde edilen bilgiler degerlendirilmistir. Algisal yasam kalitesi
analizi icin ise, rastgele secilen 6rnek noktalarin bir kisminda
hanehalklari ile gerceklestirilen anketlerin bulgular
degerlendirilmigtir.

Konut Alanlarinin Giiclii ve Zayif Yonleri

istanbul’da konut alanlarinin temel 6zelliklerinden biri niifus ve
yapilasma yogunluklarinin Avrupa’daki metropoliten alanlara
kiyasla daha ylksek olmasidir. Yiksek yapilasma yogunlugu bir
yandan yasam cevresinin kalitesini distrmekle birlikte diger
yandan goéreceli olarak daha kompak bir yerlesme diizeninin
olusmasina neden olmustur. Son derece 6zel ve hassas bir dogal
ortamda bulunan istanbul’un bu kompak yapisi giiclii bir yan
olarak degerlendirilip gelecekte de korunmalidir.

istanbul’un kompak yapisinin sonucu olan énemli bir 6zelligi
de farkli arazi kullanim tirlerini bir arada barindirmasidir. Bu
kullanim turleri farkh yogunluk ve arazi degerlerine sahip gesitli
konut alanlari ile birlikte iskan, ticaret ve is faaliyetleri gibi karma
kullanimlari icermektedir.
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TOPLU KONUT, COK KATLI
Umraniye - Mimar Sinan Mah.

Sosyal ve ekonomik aktivitelerin bir arada bulunmalari enerjinin
etkin kullanimini arttiran, ulasim maliyetlerini ve hava kirliligini
azaltan guclu bir yan olarak degerlendirilmelidir.
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TARIHi KONUT ALANI AZ KATLI
Beyoglu - Bedrettin Mah.

Tarihi konut stokunun varhgi da énemli bir 6zelliktir. Bu konut
stoku degerli bir miras olarak 6zenle korunmali ve firsat olarak
degerlendirilmelidir.

Ozellikle havzalar, ormanlar ve jeolojik acidan riskli alanlar gibi
dogal nitelikleri nedeniyle hassas bolgelerde yeralan diizensiz
konut alanlar metropoliten alanin en temel zayif yontdar.

PLANLI KONUT ALANLARI, AZ KATLI
Bakirkoy - Senlik Mah.

Diizensiz konut alanlarinin diger 6nemli bir sorunu da ytksek
yapilasma yogunluklaridir. Yilksek yogunluklu bu alanlarda
gerekli okul, cocuk oyun alani, park, saglik kurumlari gibi sosyal
donatilarin yetersizligi s6z konudur.

Planli konut alanlarinda cevrede yeralan bos alanlarda yogunluklar
arttinlmakta ve korunmasi gerekli su toplama alanlari yesil alan
olarak konut alanlarina dénustiriimektedir. Bu durum énemli
bir zayiflik ve gelecek icin ciddi bir tehlike olusturmaktadir.

DUZENSIZ / iSLAH iMAR PLANLI KONUT ALANLARI, AZ KATLI
Beyoglu - Fetihtepe Mah.

Ozellikle 1990'lardan sonra toplu konut tiretiminin devlet
tarafindan tesvik edilmesi sonucu, degisik boyutlarda toplu konut
projeleri yaygin olarak gerceklestirilmistir. Genellikle spekulatif
amaclarla gerceklestirilen bu toplu konut siteleri tasarim
kalitesinden ve kimlikten yoksun olarak; ya ayni tip ¢cok katli
bloklardan, ya da mustakil evlerden olusan yiginlar seklindedir.
Mustakil evler ve villalar kentin kuzey bélgelerinde orman ve
havzalar gibi hassas alanlara yayilarak ek problemlere neden
olmaktadir. Bu tur toplu konutlarin ve sitelerin diger bir 6zelligi
de, toplumsal ayrismaya neden olabilecek disariya kapali siteler
halinde organize edilmeleridir.

Gugll, deneyimli ve dinamik bir insaat sektértinin varhgi énemli
bir degerdir ve istanbul’un giicli yonlerinden biri olarak iyi
degerlendirilmelidir. Konut sektoérd, iyi motive edilir ve
yonlendirilebilirse, yliksek kaliteli ve dlistik maliyetli konut ve
yasam gevrelerinin gelistiriimesi kolaylasacaktir.

Konut Alanlan icin Temel Amaglar

istanbul’'un konut alanlari icin gelistirilen temel amaclar Birlesmis
Milletler insan Yerlesmeleri Habitat Giindemi’nin asagida
siralanan temel amaclarina paralel olarak belirlenmistir:

Saglik ve yasam kalitesi
Cevresel strdurulebilirlik
Ekonomik ve sosyal canlilik
Katilimci yonetim

Bu amaclar, mevcut sorunlarin saptanmasi icin gergeklestirilen
analizlerde ve Istanbul’da konut alanlarinin gelecegine yonelik
vizyonun belirlenmesinde temel alinmistir.



Konut Alanlan icin Vizyon

istanbul’da konut alanlarinin gelecegi icin 6nerilen vizyon; ilce
ve belde belediyeleri, il genel meclisi, meslek odalari, sivil toplum
kuruluslari temsilcilerinin davet edildigi ve konut alanlarinin
zayif ve gucli yonleri ile tehditler ve firsatlar belirlemek tizere
katildiklar bir calistay strecinin ortak bir sonucu olarak
gelistirilmistir.

istanbul’un konut alanlari igin énerilen vizyon :

Gelecek 5-10 yil iginde istanbul’da niifusun biytik bir
cogunlugunu olusturan orta ve alt gelir grubunun sosyal ve
ekonomik gereksinmelerini karsilayabilen,

Depreme ve her tirli afete karsi gtivenli,

Dogal sistemlere, tarihi ve kilttirel degerlere duyarli,
Sosyal ve kulturel farkhliklar arasinda bitliinlesme saglayan,
Yasayanlari kentle bitunlestiren,

Yasama arzusu ve aidiyet duygusunu destekleyen,

Mabhalle ve sokak kavramini yeniden canlandiran,

Tarihi konut stokunu degerlendirebilen,

Gelismis tGlke metropolleri ile yarisabilen,

Toplu tasima ve yayaya oncelik veren,

Yasam kalitesi ylksek konut alanlarinin gelistirilmesidir.

Konut Alanlarinda Mekansal Analizler ve Mekansal
Projeksiyon

istanbul’da konut alanlarinin mekansal projeksiyonu arazi
degerleri, yogunluklar, kentsel doku, hassas bélgelerde yerlesme
durumu gibi cesitli 6zelliklere gére gruplanmis konut alanlarinda
gerceklestirilen analizlerin sonuglarina dayandiriimistir.

Oncelikli amacin yasam kalitesinin yiikseltiimesi oldugu kabul
edildiginde, arastirmada istanbul metropoliinde en problemli
alanlarin belirlenmesi 6nem kazanmaktadir.

Arastirmalarda dogal 6zellikleri agisindan hassas olan bélgelerin
disinda kalan diistik yogunluklu, nifus emme kapasitesi olan ve
yenilenebilir diizensiz konut alanlari; yiksek yogunluklu ve
dlizensiz yapilasma nedeniyle 6ncelikle sihhilestirilmesi gereken
konut alanlar; jeolojik acidan riskli alanlarda, ormanlarda,
havzalarda veya benzer alanlardaki yasal durumu irdelenmesi
gereken konut alanlari olmak UGzere gruplandiriimis ve bu farkli
niteliklere sahip konut alanlari igin éneriler gelistirilmistir.

Konut Alanlarinin Mekansal Dagilimi

Risk Analizill

istanbul’da konut alanlarinin karsi karstya bulundugu deprem
ve afet riskinin belirlenmesi amaciyla gerceklestirilen analizlerde;
jeolojik acidan riskli alanlar ile dere yataklarinda yapilagsmis
konut alanlari, diizenli ve dlizenli olma durumuna ve yapilasma
yogunluklarina bagli olarak degerlendirilmistir. Risk Analizi |
sentezi jeolojik agidan riskli alanlarda yer alan planlh alanlarini
yapilagsma yogunluguna (KAKS) bagli olarak, Risk Analizi Il
sentezi jeolojik ¢ekinceli alanlarda yer alan diizensiz konut
alanlarini yapilasma yogunluguna (KAKS) bagli olarak
degerlendirmektedir. Her iki harita istanbul’'un en riskli alanlarini
belirlemek tizere gelistirilmistir. [

IMP - Konut ve Yasam Kalitesi Grubu

Il

Lol Snlel |



Konut Alanlarinda Mekansal Projeksiyon

Konut alanlari ile ilgili analizlerin sonucu olarak istanbul
Metropoliten alaninda en problemli konut alanlari bes gruba
ayrilarak, her grup icin kentsel gelisme politikalari gelistirilmistir.

1. Plan yogunluklarinin dondurulmasi uygun olan konut alanlar::
Bu alanlar, dogal esiklerin disinda kalan, diizenli fakat yapilasma
yogunlugu yiksek olan konut alanlaridir.

2. Oncelikle sthhilestirilmesi ve gerekirse yapilasma yogunlugu
azaltilmasi uygun olan konut alanlari:

Bu alanlar, dogal esik icinde yapilasma yogunlugu yuksek diizenli
ve diizensiz tim konut alanlari ile dogal esik disinda yiksek
yapilasma yogunluklu diizensiz konut alanlaridir.

3. Oncelikle sihhilestirilmesi ve gerekirse niifus yogunlugu
arttirnlmasi uygun olan konut alanlart:

Bu alanlar dogal esik disinda, diistk yapilasma yogunlugu
nedeniyle emme kapasitesi olan konut alanlaridir.

4. Oncelikle sihhilestirilmesi ve gerekirse bosaltilmasi uygun
olan konut alanlar:

Bu alanlar jeolojik risk tasiyan, yiksek yogunluklu ve duzensiz
yapilasmis konut alanlaridir.

5. Hassas bolgelerde yer alan ve dog@al esiklerle ilgili yasal
statlisti sorgulanacak konut alanlari.

Konut sektoriintin 6zellikleri belirlenen problem alanlar
istanbul'da gelistirilecek temel planlama politikalari ve gelisme
stratejilerinin olusturulmasinda karar vericilere yardimci olmak
amaciyla belirlenmislerdir. Bu alanlar istanbul Metropoliten
Planlama ve Tasarim Merkezi biinyesinde yer alan Konut ve
Yasam Kalitesi Grubu tarafindan detayl olarak analiz edilmektedir.
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