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Ozet

Niifusu hizla artmakta olan metropollerde ve ozellikle ekonomik olarak gelismekte olan iilkelerde
kentsel arsa talebi ile arzi arasindaki agigin timitsiz oldugu gézlenmektedir. Kentsel konut tiretimi
icin kamu tarafindan saglanmasi gereken sosyal ve teknik altyapt maliyetlerinin yiiksekligi kentsel
arazi arzint kisitlamakta ve arazi degerini ve yogunluklar: etkilemektedir. Hizli biiyiiyen bir niifusa
ve kisitl ekonomik kaynaklara sahip olan Istanbul metropoliten kentinin konut sorunu arastirilirken
arazi tizerindeki yiiksek yapilagma baskist ve bunun gostergesi olan arazi degerleri ve iskan yogun-
luklart desenini olusturacak verilerin derlenmesi onem tasimaktadir. Bu ¢alismada, Istanbul 'da bel-
li konut tipolojileri ve konut yerlesim alanlar: igin yasanabilir alan (Livable Space) standartlarinin
olusturulabilmesi amaciyla, yapilasma yogunlugu ile yasanabilir alan arasindaki iliski arastiril-
maktadir. Arastirmanin metodolijisi, rastgele se¢ilmis farkli konut yerlesim alanlarini iceren 150
sokakta, arazi degerleri ve yapilasma yogunluklart ile ilgili verilerin toplanmasi ve analiz edilmesi
olarak belirlenmistir. Secilen 150 noktada yapilasma yogunlugu, Taban Alam Katsayisi (TAKS),
Kat Alant Katsayist (KAKS), ve konut tipine bagl olarak Kullanilabilir A¢ik Alan Orami, Yasanabi-
lir Alan Orami hesaplanarak veriler optimum yasanabilir alan standartlari ile karsilagtirilmistir.
Sonug olarak, Istanbul’da konut alanlarimin biiyiik cogunlugunda KAKS degerinin 1.00 ile 3.00
arasinda, TAKS degerinin 0.25in iistiinde oldugu ve yogun bir yapilasma géosterdigi tespit edilmis-
tir. Bu kosullarla agik alan ve yasanabilir alan oranlar: karsilastiriimis ve konut alanlarinin yiizde
otuzu agik alan oram agisindan, yiizde kirki da yasanabilir alan orani agisindan standardin altinda
oldugu saptanmstir.

Anahtar Kelimeler: Istanbul, konut, arazi degeri, yogunluk, yasanabilir alan.

"Yazismalarin yapilacagi yazar: Fulin BOLEN bolen @itu.edu.tr; Tel: (212) 2931300 dahili: 2377.

Bu makale, ITU Bilimsel Arastirma projeleri Birimi tarafindan desteklenen "Istanbul’da arazi degerleri ve yapilagma
yogunlugu iliskisi" baslikli arastirma projesinden hazirlanmis olup 2005 tarihinde yayimnlanmis olan “Istanbul’da arazi
degerleri ve yapilagsma yogunlugu iligkisi” baglikli bildirinin revize edilmis halidir. Makale metni 26.12.2008 tarihinde
dergiye ulagmig, 30.01.2009 tarihinde basim karari alinmistir. Makale ile ilgili tartismalar 31.08.2009 tarihine kadar
dergiye gonderilmelidir.



F. Bolen ve digerleri

Livable space, land-use intensity in
Istanbul

Extended abstract

Implications of the gap between the supply and de-
mand of urban land in the Metropolitan areas of
economically developing countries are reflected in
the high costs of residential land and high land-use
intensities. Social and technical infrastructure put a
heavy burden on the municipalities with limited re-
sources and restrict the supply of urban land and
affect its value. This article examines the case of
Istanbul Metropolitan city, with its limited economic
resources and high population growth rates. The
analysis is concerned about the “sustainable devel-
opment” of Istanbul and addresses the spatial con-
cepts like compactness, density and quality of life.
While it is widely accepted that there is no strong
correlation between density and quality of life,
“density” is still a basic tool used in planning to
achieve a certain type of settlement. The number of
people, dwelling units, amount of open space, green
space, recreation etc. will change according to den-
sity decisions.  The study aims to document the
land-use intensity values and the ratios of Open
Space, and Livable Space and to analyze the differ-
entiation of these ratios in different residential envi-
ronments with different house types in Istanbul. The
land-use intensity measures that are normally used
in urban planning in Turkey are basically: the Floor
Area Ratio and the Building Coverage Ratio. These
two ratios help to control the maximum amount of
construction on a site and the maximum amount of
land to be covered by construction. They are related
to land values and density decisions. But they do not
help to control the amount of open space especially
the open space used by pedestrians in residential
areas. Also, measures like the amount of car parks
and recreational areas that are related to the quality
of the physical areas are not considered. The meth-
odology used in the survey comprises the data col-
lection and analysis of the parameters affecting land
use intensity and ratios of open space, of parking
areas, of recreation space and of livable space.
Data has been collected in 150 randomly selected
streets representing different residential areas of
Istanbul. Land-use intensity parameters like the
Floor Area Ratio, Building Coverage Ratio, Open
Space Index, Recreation Area Ratio, Parking Area
Ratio and Livable Space Index, were calculated for
each of the 150 points within an area of 100 m. ra-
dius around them and the results were compared

with land values and optimum standards given for
different house types. The results show that the ran-
domly selected points (residential buildings) on 150
streets represented all types of residential areas in
Istanbul. The results related to the Floor Area Ratio
that is used in urban planning to control land use
intensity in Turkey show that in the large majority of
residential areas the ratio is between 1.00 and 3.00.
The results related to the Building Coverage Ratio
show that in more than three thirds of the residential
areas the ratios are over 0.25. These findings indi-
cate that Istanbul is a compact city and that the
buildings are constructed very densely. The results
related to the Open Space Index show that more
than one-third of residential areas have lower ratios
(less open space compared to the total construction)
than the expected minimum ratios. Results related to
the Livable Space Index show that in more than forty
percent of the residential areas the ratio is below
minimum standards. It was observed that as the as
the land use intensity ratios like the Floor Area and
the Building Coverage Ratio increased the Open
space Ratio and the Index of Livable Space de-
creased. The most critical situations were observed
in residential areas where the Floor Area Ratios
were over 1.50. Though no direct correlation was
observed between the land values and the Livable
Space Index, a complex relationship between the
Floor Area ratio, the Livable Space Index and
House Prices was observed. Highest prices were
observed in areas with lower than 1.50 Floor Area
ratios and related optimum Livable Space Indexes.
This finding of the research that the inhabitants in
Istanbul pay higher prices for higher standards
clearly indicates that they are sensitive towards the
standards of livable space. It was also important to
see that residential areas with more than 1.50 Floor
Area Ratios had problems in providing acceptable
standards of Livable Space. In residential areas with
higher land use intensities higher design skills and
more careful organization of livable space is neces-
sary. Otherwise as observed in the existing high
density, unplanned areas in Istanbul, low quality of
life will be widespread in the residential areas of
Istanbul. Therefore, urban planners and Planning
Agencies should develop a good understanding of
the Livable Space Index and use it to overcome the
degradation of the quality of life in the residential
areas of Istanbul.

Keywords: Istanbul, housing, land value, density,
livable space.
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Giris

Uluslar arasi ekonomik ve kiiltiirel iliskiler siste-
minin odag1 olan Istanbul &zellikle 1990 sonra-
sinda yeni bir degisim siirecine girmistir. Bu
degisimin mekana yansimasi sonucunda kentin
merkezi yeni doniistimlere sahne olurken konut
alanlar1 da hizli niifus artisinin baskisi ile gide-
rek daha yogunlasmis ve kagak yapilasma ken-
tin olagan gelisme bicimi haline gelmistir. Bu
stire¢ icinde ortaya c¢ikan konut alanlarinda top-
luma sunulan yasam kalitesinin diizeyi hem
Tiirkiye, hem de Istanbul agisindan dnem tasi-
maktadir. Yasam kalitesi, kiiresellesen diinyada
kentler aras1 rekabet unsurlarindan biri olarak
one c¢ikmakta ve yeni gelisme politikalar1 ve
stratejilerinin belirlenmesinde yaygin olarak yer
almaktadir.

Bu calismada, yogun niifus baskis1 ve arazi ta-
lebi altinda, kapsamli bir gelisme stratejisinden
bagimsiz olarak gelismekte olan Istanbul’un ko-
nut alanlarinda yapilasma 6zellikleri incelen-
mekte, farkli nitelikte kentsel dokuya sahip ko-
nut alanlarinin yasam kalitesini etkileyecegini
diisiindiigiimiiz “Yasam Alam indeksi’nden ya-
rarlanarak karsilastirmali bir degerlendirme ya-
pilmakta ve bu Ozelliklerle arazi degerleri ara-
sindaki iligski arastirilmaktadir. Bu calisma so-
nucunda, Istanbul’da belli konut tipolojileri ve
konut yerlesim alanlar1 i¢in minimum yasanabi-
lir alan (Livable space) standartlarinin olustu-
rulmas1 ve konut alanlarinda yasam kalitesinin
fiziksel boyutu olarak bu minimum degerlerin
g6z Oniine alindigi bir yaklasimin Onerilmesi
amaclanmaktadir.

Calismanin teorik ¢ergevesini arazi degerleri ve
yapilasma yogunluklarini irdeleyen yaklagimlar
olusturmaktadir. Arazi degeri belli bir bigimde
yapilagsmis alana olan talebin bir gdstergesi ola-
rak degerlendirilmektedir. Bagka bir deyisle, o
alanin ¢ekiciliginin bir OSlgiitiidiir. Yapilasma
yogunlugu ise yapilasmis c¢evrenin fiziksel bir
olgiitiidiir. Ulkemizde yapilasma yogunlugu ile
ilgili iki 6l¢iit bulunmaktadir: Kat Alan1 Katsa-
yist (KAKS) ve Taban Alan1 Katsayisi(TAKS).
Bu iki 6lg¢iit parsel tizerindeki yapilagma ile ilgi-
li bilgi vermekle birlikte, parselin i¢inde bulun-
dugu cevrede yap1 yogunlugu ile yaya olarak
kullanilabilir agik alan hakkinda bilgi eksik

kalmaktadir. Bu arastirmada kullanilan “Yasa-
nabilir Alan indeksi” bu konuda yardimei ol-
maktadir.

Teorik cerceve

Arazinin kullanim sikliginin bir 6l¢iisii olan is-
kan yogunlugu aslinda tek basina yasam stan-
dartlarinin bir gostergesi degildir. Ancak, belirli
yerel kosullar altinda bireylerin belirli yasam
standartlarim1 saglamak i¢in ne kadar araziye
gerek duydugunu gosterir. Bu nedenle de bir
planlama araci olarak kullanilir.

Kuramsal olarak iskan yogunluklar1 {izerinde bir
kontroliin mevcut olmadigr durumlarda gerek
niifus yogunlugu gerek barinma yogunlugu be-
lirli bir yer tizerindeki kullanma talebinin sidde-
tine baglidir. Talebin yiiksek oldugu yerlerde, is
ve hizmetlere erisme kolaylig1 olan yerlerde bi-
reyler daha yiiksek kiralar 6demeye razidirlar,
ya da daha kiigiik konut i¢in ayn1 kiray1 6deme-
ye, yani daha yogun yasamaya razidirlar.

Belirli arazi parcasi iizerindeki arazi degerinin
arazinin ne yogunlukta yapilacagini belirledigi
gorlisii yanhs bir goriistliir. Aslinda, yukarida
aciklandig1 gibi belirli yerlerdeki yerlesme tale-
binin yiiksekligi hem oradaki arazi degerini hem
de orada gerceklestirilecek insaatin yogunlugu-
nu belirler.

Sehirsel alanlarin merkezine dogru, ulagim aks-
larinin birlestigi yerlerdeki iskan yogunluklari
nispeten yiiksek olacaktir. Hem bu yerlerdeki is
ve hizmetlere yakin olma talebi nedeni ile hem
de diger arazi kullanimlar ile bir rekabet s6z
konusu oldugu i¢in, merkezden uzaklastikga,
yogunluklarin diismesi séz konusudur, cilinkii
talebi karsilayacak arazi daha fazladir ve diger
kullanimlarin talebi daha diisiiktiir (Ottensmann,
1977; Peiser, 1989; Richardson, 1975; Rosen,
1974; Clark, 1951; Mills, 1970). Bu 6zellikler
Istanbul Metropoliten alaninin genel yapisi igin
de gecerlidir. Gerek arazi degerleri, gerekse yo-
gunluklar merkezden uzaklastikca diismektedir
(Bolen vd., 1993, 1996).

Iskan yogunlugu ve yasam Kkalitesi arasindaki
iligkiyi arastiran literatiir bu iliskilerin ¢ok
kompleks ve cesitli yorumlara acgik oldugunu
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gostermektedir. Diger yandan kent planlama
stirecinde arazi kullanim stratejileri belirlenir-
ken konut alanlarinda yerlesecek niifus ve iskan
yogunlugu ile ilgili kararlarin alinmasit zorunlu-
lugu bulunmaktadir. iskan yogunluklar giinii-
miizde “Yeni Sehircilik” kavrami ile birlikte
baska bir yonden de giindeme gelmektedir. Stir-
diiriilebilir, dogay1 koruyan, yayaya oncelik ve-
ren isyeri-konut arasindaki mesafeyi azaltmayi
amaglayan kompakt sehirleri 6neren bu yakla-
stimda konut alanlarinin yapilasma yogunluklari
yeni bir 6Snem kazanmistir. Ornegin, Viyana i¢in
yapilan bir aragtirmada 6zel araca bagimlilig
onlemek icin KAKS’mn 1.00 degerinin altina
diismemesinin ~ saglanmast  Onerilmektedir
(Gielge, 2004).

Yogunluk konusunu aragtiran MVRDV (2001),
FARMAX adli kitaplarinda diinyanin en yogun
tilkesi olarak bilinen Hollanda’da yesil peyzajin
giderek disik yogunluklu yerlesimlerle yok
edilmesi ile ilgili endiselerini dile getirmisler,
diinyanin farkli iilke ve kentlerinden yogunluk
orneklerini inceleyerek, ‘“claustrophobic” yer-
lesmelere yol acan hiper-yogunluklarla tekdiize
kimliksiz “agoraphobic” diisiik yogunluklu yer-
lesmeler arasinda Hollanda i¢in uygun yogun-
luklar1 arastirmiglardir. Sehir planlamada uzun
yillar optimum KAKS’m 1.5 ile 1.8 arasinda
degistigi belirtilen bu arastirmada kompakt bir
sehir i¢cin yogunluklarin yiikseltilmesinin sadece
konut alanlarindaki diizenlemelerle miimkiin
olmadigi, giin 1518ma hassas olmayan fonksi-
yonlarla konutlarin birlikte ele alinmas1 gerekti-
gi, KAKS’1n 3.00 ile 4.00 arasina yiikseltilerek
daha ekonomik ve rekabet edebilir yogunluklara
cikarken ayni zamanda giin 1g1gindan optimum
yararlanma kriterini yerine getirebilmek ig¢in
konutun bagka fonksiyonlarla karistirilmasi
(mixed-use: karma —kullanim) 6nerilmektedir.

Konut alanlarinin tasarimi ve bu alanlarin ya-
sam kalitesi lizerinde yogunlugun ¢ok yonlii et-
kileri olmasina ragmen ideal bir yogunluktan
soz edilemez. Ancak, farkli tipte ve nitelikteki
konutlar1 ve konut ¢evrelerini destekleyen mi-
nimum ve maksimum yogunluk esikleri s6z ko-
nusudur. Konutlarin yeteri kadar giin 1s1gindan
ve giinesten yararlanmasini saglamak amaciyla

her iilke kendine 6zgli yonetmeliklerle niifus
yogunluklar: ile yapilasma yogunluklar1 arasin-
da iliski kurulmasini saglamaktadir.

Konut alanlarinda fiziksel ¢evrenin kalitesinin
denetimini saglayan araglar niifus yogunluklari-
na ek olarak kullanilan yapilagsma katsayilar1 ile
ifade edilen yapilasma yogunluklaridir. Tiirki-
ye’de yapilasma yogunluklar1 Kat Alan1 Katsa-
yist (KAKS)ve Taban Alan1 Katsayis1 (TAKS)
gibi iki katsayi ile ifade edilmektedir. Bir parsel
veya yap1 adasi iizerinde toplam kag¢ metrekare
ingaat yapilabilecegini (KAKS) ve yine bir par-
sel veya yap1 adasinda alanin ne kadarinin yap1
ile kaplanabilecegini (TAKS) gosteren bu iki
oOl¢iit konutun yakin ¢evresindeki agik alan kul-
lanim olanaklart ile ilgili bir standart getirme-
mektedir.

Arastirmada konut alanlarinin yakin ¢evrelerin-
deki fiziksel ¢evre kalitesi ile ilgili yeni indeks-
lerin kullanilmasi amag¢lanmistir. A.B.D.’de de
kullanilan (De Chiara ve digerleri, 1995) ve
‘Acik Alan Indeksi’, ‘Yasanabilir Alan Indeksi’,
‘Rekreasyon Alani Indeksi’ ve ‘Otopark Alani
Indeksi’ olarak isimlendirilen bu indeksler iskan
alanlarmin agik alan kullanimlari ile insaat ala-
nin iligkilendiren standartlar saglamaktadirlar.
ABD’de Konut Alanlar ile ilgili olarak maksi-
mum insaat alanina karsilik gelmek {izere mi-
nimum agik alan, minimum yasanabilir alan ile
ilgili degerler Istanbul’daki mevcut konut alan-
larindan rastgele se¢ilmis 150 noktada irdelen-
mistir.

Acik Alan Indeksi: Konut alanlarinda, birim
alan tlizerinde yapi bulunmayan agik alanlarin
ayni alanda yer alan toplam ingaat alanina bo-
linmesi ile elde edilen orandir. Briit TAKS de-
gerinden farkli olarak bu katsayi ile agik alan ile
ingaat alan1 ve dolayis1 ile o alanda yasayan nii-
fus ile acik alan iliskilendirilmektedir. Arastir-
mada A¢ik Alan Indeksi 100 m yarigaph daire
alanlar1 i¢inde lizerinde yap1 bulunmayan tiim
acik alanlarin toplam ingaat alanina boliinmesi
ile hesaplanmistir. KAKS degeri arttik¢a konut-
larin kat adetlerine de bagl olarak belli oranda
azalan bir degerdir. KAKS degerinin en diisiik
oldugu 0.10 degerinin altinda bu indeks 8.0’1n
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istiine ¢ikmakta KAKS degerinin en yiiksek
oldugu 3.00 degerinin iistiinde 0.24’e¢ kadar
diismektedir. Bu degerler genel olarak KAKS
degerlerinin yiikselmesine bagl olarak agik alan
oraninin azaldigini ortaya koymaktadir.

Yasanabilir Alan Indeksi: Konut alanlarinda,
birim alan iizerinde yap: bulunmayan ve ayni
zamanda motorlu arag¢ tarafindan kullanilmayan
(yol ve otopark alanlar1) tamamen yaya tarafin-
dan kullanilabilen ag¢ik alanlarin toplam ingaat
alanina boliinmesi ile elde edilen orandir.
KAKS degeri arttikga konutlarin kat adetlerine
de bagl olarak belli oranda azalan bir degerdir.
KAKS degerinin en diisiik oldugu 0.10 degeri-
nin altinda bu indeks 8.0 degerini bulabilmekte
KAKS degerinin en yiiksek oldugu 3.00 degeri-
nin istiinde 0.18 degerine kadar diismektedir.
Bu degerler genel olarak KAKS degerlerinin
ylikselmesine bagli olarak Yasanabilir Alanin da
azaldigin1 ortaya koymaktadir. Ancak, her
KAKS degerine karsilik gelen minimum bir ya-
sanabilir alan orani belirlenmektedir ve deger-
lendirilen alanlarin durumu olmasi gereken bu
minimum degerlere kiyaslanarak saptanmakta-
dir.

Metodoloji ve veri tabani

Bu calisma 1993 ve 1996 yillarinda ardisik ola-
rak TUBITAK igin tarafimizdan yiiriitiilen bir
arastirmanin devamu niteligindedir ve 2002 yi-
linda ITU Arastirma Fonu tarafindan destekle-
nen Arastirma Projesi kapsaminda elde edilen
veri tabanina dayanmaktadir. Veri Tabani: Is-
tanbul Metropoliten Alaninda Istanbul Biiyiik-
sehir Belediyesi eski siirlari iginde (3194 kap-
saminda) yer alan sokaklar listesinden rasgele
yontemle sec¢ilmis olan 150 sokak ve her sokak-
ta sistematik yontemle secilen parsel ve parseli
merkez alan 100 m. yaricapl bir alan i¢inde ya-
pilan tespit ve analizlerden olusmaktadir. 2002
yilinda yapilan arastirmada bu alanlardaki yapi-
lasma durumu ve arazi degerleri gilincellenmis
ve veri taban1 CBS ortamina aktarilmstir.

150 noktanin ¢evresinde dairesel olarak olustu-
rulan 100 m’lik alan i¢inde yapilarin toplam ta-
ban ve kat alanlari, yerlesim ve yol alani, rekre-
asyon ve otopark alanlari ARCGIS (Versiyon

9.1) kullanilarak hesaplanmis ve daha sonra her
nokta i¢in hesaplanan ortalama TAKS, KAKS,
YESIL ALAN ve YOL ORANI degerleri igin
bir veri tabani olusturulmustur. Yasanabilir
Alan Indeksi konut alanlarinda incelendigi icin,
rasgele secimde tamamen ticaret veya sanayi
kullanimi olan 5 nokta veri tabanindan ¢ikaril-
mistir. Sonug¢ olarak analize giren noktalarin
toplam sayis1 145 olmustur (Sekil 1).

Sekil 1. Orneklem noktalarinin dagilimi

Yasanabilir alan indeksi

Arastirmanin amacinda belirtildigi gibi, kentsel
alanlarda yasam kalitesinin fiziksel kosullarinin
bir gostergesi olarak yararlanilan Yasanabilir
Alan Indeksi KAKS ve TAKS oranlar1 gibi bir
tiir arazi kullanim yogunlugunu ifade etmekte-
dir. ABD’de konut alanlarinda yapilasma kriter-
leri agisindan minimum kosullar1 garanti etmek
icin gelistirilen bir indeks olan “Yasanabilir
Alan Indeksi” konut alanlarinda toplam yapi-
lagmis alan ile yaya olarak kullanilabilen agik
alan arasindaki iligski olarak tanimlanmaktadir.
Tiirkiye’de konut alanlart i¢in kullanilan TAKS
ve KAKS gibi yapilagsma katsayilarindan farki
toplam yapilasmis alan ile toplam agik alan, top-
lam yaya alani, otopark alani ve rekreasyon ala-
n1 gibi planlamada kullanilan daha baska faktor-
lerle iliski kurmasidir. ABD’de konut alanlarin-
da uygulanan belli konut tipolojileri i¢in (miis-
takil konut, az kath apartman, 6 katli, 12 kath
apartman gibi) optimum deger araliklarini belir-
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leyerek bu alanlarin yasam standartlar1 agisin-
dan minimum kosullar1 yerine getirmesi amag-
lanmaktadir. Yapilasma yogunlugunun standar-
din altinda olmasi arazinin eksik kullanildigini,
fazla olmasi ise ¢evrede konfor ve kullanim dii-
zeyinin distiiglint ifade eder. Arastirmada veri
tabaninda yer alan 145 noktanin 100 m yarigap
icindeki alanda toplam yapilagsmis alan ile yine
bu alan i¢inde yer alan tasit kullanimina kapali
toplam agik alan (Yasanabilir Alan), rekreasyon
amagh kullanilabilen acik alanlar, otopark alan-
lar1 hesaplanmig ve elde edilen indeksler
ABD’de Federal Konut Idaresi tarafindan gelis-
tirilmis olan optimum degerlere gore gruplana-
rak arazi degerleri ile karsilastirilmistir. Bu ma-
kalede konu 6zellikle yapilasma yogunluklari ile
acik alan orani ve yasanabilir alan orani agisin-
dan degerlendirilmis ve bu parametrelerle arazi
degerleri arasindaki iliski degerlendirilmistir.

Sonuclar

Istanbul Metropoliten Alaninda Istanbul Biiyiik-
sehir Belediyesi (3030) sinirlar1 i¢inde yer alan
sokaklar listesinden rasgele yontemle secilmis
olan sokaklar ve her sokakta sistematik yontem-
le secilen parsel ve cevresinde yapilan tespitle-
rin degerlendirilmesi sonucunda parsel ve so-
kaklardaki yapilagsma kosullari, 100 m. yarigap
icindeki toplam ingaat alani, toplam taban alani,
KAKS, TAKS degerleri, acik alanlarin toplam
ingaat alanina orani, yasanabilir alanlarin toplam
ingaat alanina orani, konutlarin kat sayilari ve
arazi degerleri ile ilgili sonuglar asagida Ozet-
lenmektedir. KAKS degerleri ile Yasanabilir
Alan Indeksini birlikte ele alan grafik (Sekil 2)
Yasanabilir Alan Indeksi’nin standardimn altinda
oldugu durumlarin KAKS degerinin 2.00’1n is-
tiinde oldugu noktalarda yogunlastigin1 goster-
mistir.

Yapilasma yogunluklarinin dagilimi
Arastirmada, yukarida da belirtildigi gibi yapi-
lasma yogunlugunun gostergeleri olarak KAKS,
TAKS ve Yaganabilir Alan Indeksi ile ilgili de-
gerler hesaplanmis ve her grup i¢in hesaplanan
ortalama arazi degerleri (bina satig degerleri) ile
karsilastirmali olarak incelenmistir (Tablo 1).

Kat Alam Katsayis1 (KAKS) ile ilgili sonuclar
Tablo 2’den goriildiigii gibi Istanbul’da konut
alanlarinda Kat Alanm1 Katsayis1 (KAKS) 1.00 —
3.00 araliginda yogunlasmaktadir. Bu, Istan-
bul’un genelde kompakt bir yapiya sahip oldu-
gunun gostergesidir.
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Sekil 2. Yasanabilir alan indeksi, KAKS iliskisi

Tablo 1. KAKS, yasanabilir alan indeksi, konut
satis degeri § ticlii capraz iligkisi

KAKS/
Yaganabilir <0.20 0.21-0.30 0.31-0.50 0.51-1.0 1.01-3.0 3.01>
Alan indeksi

33333 13333
0-0.50 (11 (13)
50000 22000
0.50-1
) 12)
1012 30000 26364 41594 63333
' (1 (C)) @) (10)
26242 48718 60000
2.01-3
2 (5) (®)

3.01-ve istii 36420 66667

3) ©)

Tablo 1°de verilen 13 gruba ait 6rnekler asagida
yer almaktadir (Sekil 3,..,15).
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Sekil 3. 1.Grup (KAKS: 1.01-2; Yasanabilir Sekil 6. 4. Grup (KAKS: 2.01-3; Yasanabilir
Alan Indeksi: <0.20) Alan Indeksi: 0.21-0.30)

Sekil 4. 2.Grup (KAKS: 2.01-3; Yasanabilir Sekil 7. 5. Grup (KAKS: 2.01-3, Yasanabilir
Alan Indeksi: <0.20) Alan Indeksi: 0.21-0.30)

Sekil 5. 3. Grup (KAKS: 3.01-ve iistii; Yasanabi-  Sekil 8. 6. Grup (KAKS: 3.01-ve iistii; Yasanabi-
lir Alan Indeksi: <0.20) lir Alan Indeksi: 0.21-0.30)
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Sekil 9. 7. Grup.(KAKS.' 1.01-2; Yasanabilir Sekil 12. 10. Grup (KAKS: 1.01-2; Yasanabilir
Alan Indeksi: 0.31-0.50) Alan Indeksi: 0.51-1.0)

W N M

Sekil 10. 8. Grup (KAKS: 2.01-3; Yaganabilir Sekil 13. 11. Grup (KAKS: 0-0.50; Yasanabilir
Alan Indeksi: 0.31-0.50) Alan Indeksi: 1.01-3.0)
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Sekil 11. 9. Grup (KAKS: 0.50-1; Yasanabilir ~ Sekil 14. 12. Grup (KAKS: 0.50-1; Yasanabilir
Alan Indeksi: 0.51-1.0) Alan Indeksi:1.01-3.0)
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Sekil 15. 13. Grup (KAKS: 0-0.50; Yasanabilir
Alan Indeksi: 3.01>)

Tablo 2. Analiz edilen 145 nokta icin KAKS

dagilimi
Grup o

Grup No Aralig Frekans )

1 0-0.50 7 4.8

2 0.50-1 14 9.7

3 1.01-2 49 33.8

4 2.01-3 47 32.4

5 3.01-ve iistii 28 19.3
Toplam 145 100

Taban Alam Katsayis1 (TAKS) ile ilgili
sonuclar

145 noktada yiirtitiilen TAKS analizinin sonug-
lar1, asagidaki Tablo 3’de goriildiigi gibi, konut
alanlarinda sagliksiz bir yapilasmanin yaygin
oldugunu gostermektedir. Sec¢ilen noktalarin
%92’sinde taban alan1 %25°den fazladir. KAKS
degerlerinin de yiiksek olmasi nedeniyle bu ko-
nut alanlarinda iyi giineslenemeyen, sagliksiz
cevreler s6z konusudur. Bu konut alanlarindaki
acik alanlarin ne diizeyde kisith oldugu Acik
Alan Indeksi ile daha somut olarak belirlenmis-
tir.

Tablo 3. Analiz edilen 145 nokta icin TAKS

dagilimi
Grup Arah@ Frekans %
0-0.25 11 7.6
0.251-0.50 60 414
0.501-0.75 68 46.9
0.751-ve iistii 6 4.1
Toplam 145 100

Binalarin kat yiikseklikleri analizi

Tablo 4’den goriildiigii gibi Istanbul’da secilen
145 noktadan %31.4’linde binalar 7 ve 8 katin
istiine ¢ikmaktadir. 100 m’lik yarigap i¢indeki
yapilagsmis doku incelendiginde merkezi alanla-
rin disindaki tiim noktalarda 2-3 kath yapilarla
6,7 veya 9 kath binalarin bir arada bulundugu
veya doku icinde bazi parsellerin heniiz yapi-
lasmamis oldugu saptanmistir. Yapilagsma ta-
mamlandiginda 2-3 katli konutlarin yerini so-
kaktaki diger parsellerdekine benzer 6-7 ve daha
cok katli yapilarin alacagi beklenmelidir. Bu
durumda, yapilagsma yogunluklar1 daha da yiik-
selecektir.

Tablo 4. Analiz edilen 145 nokta i¢in Kat Sayisi

dagilimi

Grup Arah@ Frekans %
1 23 15.3
2 27 18.0
3 53 353
4 35 233

5+ 12 8.1
Toplam 150 100

Analizi yapilan 145 noktada 100 m yaricap
icinde ABD konut Alanlar1 Standartlari ile kar-
silastirmak amaciyla birer indeks olarak hesap-
lanan toplam agik alan, yasanabilir alan, otopark
alan1 ve rekreasyon alanlarinin toplam ingaat
alanina oranlan ile ilgili sonuclar asagida agik-
lanmaktadir:

Acik alan indeksi

Secilmis olan her noktanin 100 m yarigapl ¢ev-
resi i¢inde hesaplanan ve binalarin oturdugu ta-
ban alani disinda kalan toplam agik alanin top-
lam insaat alanina orani, bir yasam kalitesi gos-
tergesidir ve yapilasmis alan/ agik alan dengesi-
ni gosterir. Arastirmada incelenen noktalarin
%29’unda ABD’de kabul edilen minimum 0.28
degerinin altinda degerler saptanmistir (Tablo
5).

Yasanabilir alan indeksi

Secilmis olan her noktanin 100 m. yaricapli ¢ev-
resi i¢inde hesaplanan ve binalarin oturdugu ta-
ban alani ile motorlu araglar tarafindan kullani-
lan yol ve otoparklarin disinda kalan ve yaya
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olarak kullanilabilen acik alanin toplam ingaat
alanina orani, da bir yasam kalitesi gostergesidir
ve yapilasmis alan/yasanabilir alan dengesini
gosterir.  Arastirmada incelenen noktalarin
%42.8’inde ABD’de kabul edilen minimum
0.20 degerinin altinda degerler saptanmistir
(Tablo 6).

Tablo 5. Analiz edilen 145 nokta icin toplam
actk alan orani dagilimi

Grup Aralig Frekans %
0-0.25 42 29.0
0.251-0.50 47 324
0.501-0.75 22 15.2
0.751-ve istii 34 23.4
Toplam 145 100

Tablo 6. Analiz edilen 145 nokta icin yasanabi-
lir agik alan indeksi dagilimi

Grup Grup Arah@ Frekans %
No
1 0-0.20 62 42.8
2 0.201-0.30 24 16.6
3 0.301-0.50 24 16.6
4 0.501-1.00 24 16.6
5 1.001-3.00 10 6.9
6 3.001 ve tistii 1 0.7
Toplam 145 100

Korelasyon analizinde Yasanabilir Alan Indeksi

ile KAKS, TAKS, Kat sayisi, Alanda ortalama

yogunluk arasinda negatif ve giiclii iliski oldu-

gu;

. KAKS arttik¢a, Yasanabilir Alan indeksi-
nin diigtigi,

o TAKS arttik¢a, Yasanabilir Alan Indeksi-
nin diistigd,

e  Kat sayis1 arttikga, Yasanabilir Alan In-
deksinin diistiigi,

o Alanda ortalama yogunluk arttik¢a, Yasa-
nabilir Alan indeksinin diistiigii,

e  Toplam Acik Alan Indeksi arttik¢a, Yasa-
nabilir Alan Indeksinin arttig

saptanmistir. Buna karsilik, arazi degerleri ile
Yasanabilir Alan Indeksi arasinda dogrudan bir
paralellik saptanmamistir. Ancak, Konut Satis
Degerleri ile Yasanabilir Alan indeksi arasinda

(Tablo 1) KAKS degerleri ile birlikte yapilan
degerlendirmede anlamli baglantilar saptanmis-
tir. Ornegin, KAKS degerinin ¢ok diisiik oldugu
yerlerde Yasanabilir Alan Indeksi yiiksek olma-
sina ragmen konut degerleri diisiiktiir. Clink{i,
bu alanlar yapilasmasini heniiz tamamlamamis,
cok diisiik yogunluklu yeni gelisme alanlaridir.
KAKS degerinin 0.21 ile 1.00 arasinda kalan ve
Yasanabilir Alan Indeksinin standartlarin {istiin-
de oldugu konut alanlarinda ise en yiiksek konut
degerleri (6, 8, 9 ve 10 numarali gruplar) sap-
tanmastir.

Sonuc¢ ve oneriler

Aragtirmanin temel sonuglarindan biri yasanabi-
lir alan oranlarinin dagilimidir. Sekil 1. de 145
nokta ile ilgili olarak saptanmis olan KAKS ve
Yasanabilir Alan Indeks degerlerinin dagilimi
goriilmektedir. Dagilima gore Istanbul’da konut
alanlarinda KAKS’1n 1.50 degerinin altinda ol-
dugu yerlerde Yasanabilir Alan indeksleri opti-
mum degerlerin {izerindedir. Buna karsilik,
KAKS’in 1.50 degerinin iizerinde oldugu yer-
lerde Yasanabilir Alan Indeksi optimum deger-
lerin ¢ok altinda kalmaktadir. Bu grupta yer alan
noktalarin yasanabilir alan oranlarinin optimum
degerlerin altinda olmasinin tesinde bazi nok-
talarin digerlerine gore daha da olumsuz deger-
lere sahip oldugu saptanmistir. Bu durum soz
konusu alanlarin yasam kalitesi ile ilgili ciddi
sorunlar1 oldugunu gostermektedir. Diger yan-
dan yasanabilir alan oranlarinin beklenen stan-
dartlarin tstiinde oldugu yerlerin de heniiz tam
olarak yapilasmamis veya yeteri kadar yapilas-
mamig olduklari anlagilmaktadir.

Noktalarda hesaplanan Yasanabilir Alan indeksi
ile arazi degerleri arasinda ise gii¢lii bir korelas-
yon saptanmamustir. Yapilan incelemeler Istan-
bul’da arazi degerlerinin yasanabilir alan stan-
dartlarindan ¢ok baska faktorlere bagli olarak
degistigini gostermektedir. Ancak konutlarin
satis fiyatlar ile karmasik olmakla birlikte an-
laml1 bir iligki s6z konusudur. Konut kullanici-
larinin tercihlerinin bir gostergesi olan konutla-
rin piyasa degerleri yasanabilir alan standartla-
rindan bagimsiz degildir. KAKS degerlerinin
1.50’nin altinda oldugu ve bu KAKS degerleri
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ile iliskili olarak optimum Yasanabilir Alan In-
dekslerine sahip konut alanlarinda konut satis
degerlerinin yiiksek olmasi bunun agik kanitidir.
Bu durumun plancilar ve belediyeler tarafindan
iyi anlasilmasi ve degerlendirilmesi halinde Is-
tanbul’da konut alanlarinin giderek daha saglik-
siz ¢evrelere doniismeleri Onlenebilir. Konut
alanlar ile ilgili planlama ve tasarim kararlari-
nin sadece KAKS ve TAKS kriterlerine baglh
kalmasi1 yetersiz olmaktadir. Konut alanlarinin
saglikli gelismesini hedef alan stratejilerin yapi-
lasma yogunluklart ile ilgili daha hassas kriter-
lerden yararlanmasi gereklidir.
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