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Istanbul’un Kentsel Déniisiim Siirecinde
Konut Yogunluklari Degisimi

Changes in Urban Density; Case of Istanbul’s Massive Redeveloping Areas

Ozdemir SONMEZ

0z

2000'li yillarin basindan buyana istanbul metropoliinde “kentsel déniisiim” adi altinda 8nemli degisimler yasanmakta, yikilan konut alan-
lari yerine ¢cok daha yogun yapilar yapilmaktadir. Boylece kentin yogunluk dokusu ile birlikte morfolojik yapisi da 6nemli 6l¢tide degis-
mektedir. Bu degisim, “depreme dayanikli olmasi” ve “modern mimarileri” gibi nedenlerle bazi insanlar tarafindan olumlu karsilanirken,
ozellikle mimar ve plancilardan olusan diger bir grup tarafindan yiiksek yogunluklari, yetersiz olan donati alanlarinin ¢cok daha yetersiz
hale gelecegi, bircok konutun giines alamaz konumda olacagi vb. nedenlerle oldukca endise verici olarak degerlendirilmektedir. Bu nok-
tadan hareketle calisma, istanbul'da ézellikle konut alanlarinda yasanan degisimleri“yogunluk” boyutu ile arastirmakta ve yasam kalitesini
belirleyen en 6nemli etkenlerden biri olan niifus ve yapi yogunlugu agisindan nasil bir tablo olustugu/olusacagi konusunu tartismaktadir.
Bu dogrultuda istanbul'da yiriitilmekte olan “kentsel déniisiim” uygulamalarinin mevcut doku ile nasil farklilastigini ve en az 60-70 yil
varligini stirdirecek olan yeni uygulamalarin yogunluk agisindan nasil degistigini ve nasil bir dokuya evrildigini sorgulamayi amaglamak-
tadir. Ayrica bu degisimin diger metropol kentler ile benzerlikleri olup olmadigini, ya da nasil ayristigini anlamak tizere, ilgili teorik calis-
malar ve diger metropol kentlere ait glincel veriler gdzden gecirilmekte, “kentsel yogunluk” tanimi ve planlama literatiirinde yogunluk
kavramini agiklamak izere ortaya atilan teoriler tartisiimaktadir. Bu dogrultuda, istanbul'da konut alanlarinda yasanan yogunluk degisim-
lerini anlamak Gzere secilen 6 6rnek proje ile deprem riskli alanlarda gelistirilen yeni projelerin ortaya koydugu tablo karsilastirmali olarak
incelenmekte ve istanbul'da gelecekte olasi yogunluk dagilimi tizerine degerlendirmeler yapiimaktadir.

Anahtar sozciikler: Kentsel doku,; kentsel doniisiim; kentsel yogunluk.

ABSTRACT

Since the beginning of the year 2000, there have been significant changes under the name of “urban transformation” in Istanbul metropolitan
area and on top of the demolished housing areas, high density structures are being built. Thus, the morphological structure of the city with its
density texture changes significantly. While some people welcome this change for reasons such as “durable to earthquakes” and “modern archi-
tectures’; by a group of architects and city planners, urban transformation is regarded as quite alarming due to such reasons as the high density,
inadequate public facilities will become much more inadequate and the sun availability of surrounding structures. With this point of view, the
study explores the changes in Istanbul, especially in residential areas, with the dimension of “density” and discusses how the general picture is
and will be formed in terms of density of population and structure, which are some of the most significant factors determining the quality of life.
In this respect, the aim is to question how “urban transformation” practices in Istanbul are differentiated from existing urban fabric and how
new structure that will last for at least 60-70 years have changed in terms of density and how the urban fabric evolved. In addition, in order to
understand whether this change has similarities with other metropolitan cities, or how they are differentiated, the theoretical studies and other
metropolitan cities’ current data are reviewed and the definition of “urban density” and the theories that explain the concept of density in the
planning literature are being discussed. In this direction, with the 6 selected sample projects to understand the density changes in the residential
areas in Istanbul, the picture with the new projects developed in areas with high earthquake risks is examined comparatively.

Keywords: Urban fabric; urban transformation; urban density.
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Giris

Turkiye’nin bircok kentinde depreme dayanikli saghk-
I konutlar insa etmek gerekgesiyle “kentsel dontisim”
adi altinda birgok bina ve hatta mahalle yikilip yerine ¢ok
daha biyik boyutlarda binalar yapilmaktadir. Bu islem
“kentsel dontsim”, “kentsel yenileme”, “rantsal doni-
sim” gibi bircok kavramla adlandirilirken ve birgok cevre-
lerce tartisilirken, ayni zamanda, basta metropol kentler
olmak lizere, yerlesmelerde 6nemli morfolojik degisim/
donltsimlere neden olmaktadir. Bu sireci yogun olarak
yasayan Istanbul’da, 6zellikle ana merkez olarak adlandi-
rilabilecek birinci cember disindaki ilcelerde, basta konut
alanlari dokusu degismekte ve hizla yogunlagsmaktadir. Bu
sirecin 10-20 yillik bir gelecekte metropol kentlerimizde
ve Istanbul’da nasil bir tablo yaratacagi konusu, bazi cev-
relerde endise verici dlizeyde olumsuz, bazi ¢cevrelerde ise
olumlu karsilanmakta ve yorumlanmaktadir.

Diger yandan, mevcut dokuyu da olumlu olarak deger-
lendirmek pek olasi degildir. Oncelikle istanbul olmak tizere
Ankara, izmir, Bursa gibi biiyiik kentlerde yasadisi sekille-
nen kent pargalari hizla biyimis ve 1980’li yillarda yapilan
af yasalari ile Sekil 1’de goruldigi gibi, binlerce hektarhk
konut alanlari haline gelmistir. Gliniimizde bu alanlar, yapi
yogunlugu (KAKS) 1,00 ila 3,00 arasinda ve 6-7 katl yapilar-
dan olusan, kentsel donati standartlarinin olduke¢a altinda
ve deprem riskli, genis konut alanlari seklinde metropoliin
baskin morfolojik unsuru durumundadir.?

1999 yilinda gerceklesen Marmara depremi sonrasi bu
kentsel doku da degismeye baslamis, mevcut yapilasma-
dan farkli olarak, “planli—projeli-ruhsatli” yeni bir yapilas-
ma dokusu ile tekrar donisiim sirecine girmistir. DOnU-
siim olgusu, bazi alanlarda parsel 6lgeginde bir “infill” (eski
dokuda yeni bina yapimi)? uygulamasi seklinde strdurilir-
ken, bazi alanlarda onlarca hektarin lizerinde, yizlerce ya-
piyl kapsayan mahalleler 6lgegine yayilmistir. Bu dlgekteki
uygulamalar bir yandan kent dokusunu 6nemli dlclide de-
gistirirken, diger yandan iki-t¢ kat yogunluk artislari getir-
mektedir. Bu tespitten hareketle “kentsel doniisiim” olgu-
su ile gelecek 15-20 yillik siiregte istanbul biitiiniinde nasil
bir tablo ile karsilasacagimiz konusu giderek daha 6nemli
hale gelmektedir.

Bu calisma istanbul’da yiiritiilmekte olan “kentsel do-
nisim” uygulamalarinin mevcut doku ile nasil farkllas-
tigin1 ve yeni yapilan uygulamalarin yogunluk agisindan
nasil degistigini test etmeyi amacglamaktadir. Bu baglamda
oncelikle, yogunluk kavraminin literatlirde tanim ve deger-
lendirmeleri arastirilarak teorik agidan tartisiimistir.

ikinci béliimde, 2017 uydu goriintilerinden yararlanila-
rak istanbul’da yapilasmis kentsel alanlar élgiilerek ayni yil-
lara ait nifus verileri ile ilce/mahalleler bazinda yogunluk

1 Bélen vd. (2009). 2 Akkar (2006: 34).
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Sekil 1. imar islah planlari ile sekillenen konut dokusu.

degerleri tespit edilmistir. Elde edilen yogunluk degerleri
“klasik yogunluk teorileri” ile ve diger bazi metropol kent-
ler ile karsilastirilmis ve goreli olarak yorumlanmistir.

Diger yandan mevcut yogunluk degerlerindeki degisimi
analiz edilebilmek igin, kisaca “kentsel donlisim yasasi”
olarak adlandirilan 6306 sayili yasa kapsaminda ydritilen
“kentsel donlisim” calismalari icinde, alan ve yogunluk
degerleri agisindan 6rnek teskil edecegi diislintlen 6 adet
proje secilmistir. Secilen bu 6rnek proje alanlari ile doni-
siim dncesi ve sonrasi yogunluk ve yapi dokusu karsilastiri-
larak yorumlanmistir.

Teorik Cerceve

Kent bilimleri s6zIUgi, yogunluk kavramini “belli bir bi-
yuklikte bir alana diisen bina, kisi, aile ya da konut birimi
sayisi” olarak tanimlamaktadir.® Yerlesmeleri tanimlayan
kentsel yapi ve yol dokusu bu yogunluga bagli olarak se-
killenmekte, kentsel yasam kalitesi acisindan dnemli bir
belirleyici olan “donati alanlar” da yine buna gore degis-
mektedir. Diger bir deyisle, yogunluk, bir kentteki yapilas-
ma dokusunu olusturan yapilarin, birbirlerine olan konum-
larini (yapi dlizenleri) ve boyutlarini bigimlendirirken, ayni
zamanda kisi basina diisen egitim, saglk, kiltir, park, spor
vb. donati alanlari miktarlarini da belirleyen 6nemli etken-
lerden biridir.

Yogunluk genellikle birim alanda (hektar, km vb.) yer alan
insan sayisiyla 6l¢tldigi gibi, bina alaniile de 6lglilebilmek-
tedir. Boylece planlamada ya da kentsel yasam kalitesini
belirlemeye déntik calismalarda bir 6lgii/veri olarak kullani-
labilmektedir. Buna ragmen farkh kaynaklarda birgok farkh
deger ve yontem kullanildigindan, heniiz standart bir 6lgu-
s bulunmamaktadir. Ayrica, herhangi bir yogunluk degeri,

3 Keles, (1980).
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Grafik 1. Merkeze yakinlik ile dogru orantili olarak yogunluk degisimi.’

farkh blyikliik ve 6lgekteki yerlesmelere ve fonksiyon alan-
larina gore, goreli olarak “dusik” yada “yiksek” olarak nite-
lendirilebilmektedir. Ornegin istanbul’un Sisli ilcesinde bir
hektarda 600 kisinin yasadig bir konut alaninda yogunluk
normal karsilanabilirken, Sile’de ya da kiiglik 6lcekli, benzer
baska bir kentte oldukga yiiksek degerlendirilebilmektedir.
Benzer degerlendirme farkhliklari fonksiyon alanlarina gére
de ortaya cikabilmektedir. Merkezi is alaninda KAKS degeri-
nin 2,00 olmasi “normal” olarak degerlendirilirken, Konut
alanlarinda “yiiksek” olarak degerlendirilebilmektedir. Bu
tir degerlendirmelere referans olabilmesi agisindan litera-
tirde var olan cesitli ydontemlere bakmak faydal olacaktir.
Bunlardan bazilar bina/parsel, yol genislikleri/kat adedi
gibi oransal standartlar kullanirken bazilari glineslenme
odakli olarak binalar arasi mesafe, yonelim (orientation) vb.
Olctlebilir degiskenler kullanmiglardir.®

Ornegin Almanya’da, Bauhouse’un kurucusu Gropius®
iki binanin birbirinin glinesine engel olmamasi igin, ara-
larindaki mesafenin, golge boyu diisinulerek (30° agi ile)
hesaplanmasini, Heiligenthal,® “konut bloklari kuzey-gi-

1 Clark (1951:492-493. 4 Aysu (2002). 5 Gropius (1931).
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ney dogrultusunda ise binalar arasi uzakhgin yiksekligin
bir bucuk kat, dogu-bati dogrultusunda konumlanmis ise
min iki buguk kati olmasini 6nermektedir. Amerika’da ise
daha c¢ok acik alanlarin toplam alana orani 6lgit olarak
alinmakta, boylece yogunluk kontrol edilerek niifusa ye-
terli rekreasyon, otopark vb. acik alan saglamaya calisil-
maktadir.”

Bu tiur yaklasimlarda yapi yogunlugunun cok yiksek
olmasi tercih edilmezken, kentsel alanlarda ¢ok disiik ol-
masi da istenmez.® Clinkl yogunlugun disik olmasi, ayni
miktarda nifusun yapilasma icin ¢cok daha genis alanlara
ihtiyac duymasi, daha ¢ok tarim alanin yapilasmaya acil-
masina neden olacagi gibi, ulasim, birim alan ve altyapi
maliyetlerinin de yiiksek olacagl anlamina gelecektir.

Yogunlugu belirleyen temel etkenlerin neler oldugu ko-
nusunda yapilmis calismalara bakildiginda, Clark’in Avru-
pa ve Amerika kentleri i¢in yaptigi calismada,® yogunlugun
merkeze olan mesafeyle dogrudan ilgili oldugu, merkeze
yaklastikca yogunlugun arttigl, merkezden disa dogru ise
yogunlugun dastigu goralur (Grafik 1).

5 Heiligenthal (2015). 7 Bolen vd. (2009). & Clark (1951). ° Clark (1951).
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Ayni sekilde, Millward & Bunting’den tarafindan Toronto
icin yapilan yogunluk dagihimi ¢alismasinda benzer bir so-
nuca ulasiimistir. Grafik 2’de goraldigi gibi, 1971 ve 2001
yili verilerine gore olusturulan grafik, yogunlugun merkezi
is alanindan disa dogru giderek azaldigini, 1971 ve 2001
yillari arasinda olusan fark ise 30 yillik stirecte gozlenen yo-
gunluk artisini ve kendi deyimi ile merkezden disa dogru
desantralizasyonu gostermektedir.*°

Bolen ve digerlerine gore “Kuramsal olarak iskan yogun-
luklari Gizerinde bir kontroliin mevcut olmadigi durumlarda
gerek nlfus yogunlugu gerek barinma yogunlugu belirli bir
yer Uzerindeki kullanma talebinin siddetine baglidir. Tale-
bin yiksek oldugu yerlerde, is ve hizmetlere erisme ko-
layligi olan yerlerde bireyler daha yuksek kiralar 6demeye
razidirlar, ya da daha kiigik konut icin ayni kirayl 6demeye,
yani daha yogun yasamaya razidirlar.”**

“Talebin siddetine” bagli olarak degisen diger bir faktérde
“deger” oldugundan, dolayli olarak yogunlugu etkileyen fak-
torlerden birinin kentsel toprak degeri oldugu varsayilabilir.
Bu dogrultuda, New York Universitesi’nden Bertaud’a gére
“merkeze ulasim maliyeti kentsel toprak degerini belirliyor.
Buna ayrica seyahat icin harcanan zamanin firsat maliyeti
eklendiginde, konut kullanicisi merkezde oturmayi, maliyeti
diisirmek icin ise daha az toprak kullanim bigimi olan yik-
sek yogunlugu tercih ediyor” Boylece ulasim maliyeti kent-
sel toprak degerini, toprak degeride yogunlugu etkiliyor.*?

Bu baglamda kentsel toprak degerlerinin olusumunu
inceleyen teorik calismalara bakmak yararli olacaktir. Alon-
so® ve Harvey', kentsel arazi degerinin ulasim maliyet-
lerine bagh olarak bigimlendigini, buna bagh olarak kent
merkezlerinde toprak degerlerinin yiksek oldugunu ileri
surmektedir. Ayni sekilde Wingo®® ve Brighan?® gibi arastir-
macilarda ulagim maliyetleri ile toprak degerleri arasindaki
iliskiyi vurgulamaktadir. Buna gore, ulasimin kolay ve ucuz
olmasi nedeniyle merkez ve yakin gevresine olan talebin
yuksek olmasi, diger yandan toprak arzinin kisithhgi, bu
bolgelerde yapr yogunlugunun yiikselmesi yoniindeki et-
kenlerden biri olacaktir.

istanbul 6lceginde bazi kentlerin giincel niifus yogunluk
dagilimlarina bakildiginda, 6rnegin New York, Sao Paulo ve
Londra gibi bazi metropol kentlerde de bu egilim izlenebil-
mektedir. Grafik 3'de goruldiigu gibi, bu kentlerde merkeze
yaklastikga nlifus yogunlugu artmakta, ceperlere dogru gi-
dildikce yogunluk degerleri dismektedir.

istanbul Konut Alanlarinda Degisim

istanbul’da kentsel dokuyu hizla degistirerek bigimlen-
diren slire¢ blyik 6l¢iide 1950-1990 vyillari arasinda ya-

© Millward ve Bunting (2008).
1 Bglen vd. (2009: 129)

2 Bertaud (2015:4).

13 Alonso (1964).

14 Harvey (2009).
> Wingo (1972).
16 Brigham (1964).
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Grafik 2. Toronto kenti yogunluk dagilimi.?
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Grafik 3. New York, Sao Paulo, Londra Yogunluk dagilimi (2009).2

sanan gecekondu ve hisseli ifraz seklindeki yapilasma ile
gerceklesmistir. Ozellikle 1973 yilinda, Bogazici kdpriisii ve
baglanti yollarinin agilmasi ile E-5 karayolu kuzeyinde hizla
gelisen gecekondu ve hisseli doku toplam konut alanlari-
nin yaklasik yarisina ulasmistir (Sekil 2). Turkiye planlama
literatirinde 6nemli bir yer tutan bu yapilasma dokusu
genellikle yiksek yogunluk ve yetersiz donati alanlari agi-
sindan tartisilirken, 1999 yilinda meydana gelen “Marmara
Depremi” sonrasinda tiim bu binalarin depreme dayanik-
siz ve oldukga riskli oldugu gercegi ile ylzlesilmistir. Boyle-
ce, deprem bilimciler tarafindan yapilan “binlerce kayip”
senaryolar'’ ile bu binalarin gliclendirilmesi ya da yikilarak
yeniden yapilmasi tartisiimaya baslanmistir.

Tum bu alanlarin yenilenmesi ve giiclendirilmesi senaryo-
lari tartisilirken, uygulamanin nasil finanse edilecegi sorusu
ise en 6nemli sorun olarak karsimiza ¢ikmistir. Konut sahip-
lerinin 6nemli bir béliminin yenileme bedelini 6demedigi/
odeyemedigi, kamunun tiim bu yenileme maliyetini karsila-
yamayacagl anlasilmis, sonugta “sihirli” bir ¢6zim olan ve
hi¢ kimsenin bir bedel 6demeden donlisim yapilabilecegi

2 Millward ve Bunting (2008). centre-2009.
3 https://urbanage.lsecities.net/ " http://ibb.gov.tr.
data/density-levels-from-the-city-
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Sekil 2. Hisseli ifraz ve gecekondu olarak gelisen alanlar.*

Tablo 1. 6306 sayili kanun kapsaminda istanbul'da riskli alan kapsamindaki alanlar®

Riskli alanlar ve rezerv alanlar

ilceler Riskli alanlar (Adet-Ha) Rezerv alanlar (Adet-Ha)
1 Atasehir 1 0.99
2 Avr.Yak. (Avcilar-Basaksehir) 1 33.695.32
3 Bagcilar 4 32.32
4 Bahgelievler 1 17.95
5 Basaksehir 1 56.79
6 Bayrampasa 1 22.7 1 14.77
7 Beyoglu 2 12.24
8 Besiktas 1 3.19 1 0.64
9  Esenler 4 27.98
10 Gaziosmanpasa 11 392.96
11 Glngdren 1 57.71
12 Kadikdy 1 134.18
13 Kartal 3 31.88
14 Kiglikcekmece 2 16.64
15 Pendik 3 151
16  Sariyer 2 168.8 1 12.25
17  Sultangazi 1 18.08
18 Zeytinburnu 1 3.82
Toplam 37 1.073.50 7 33.798.71

“kazan-kazan” formili ortaya atilmistir. Hizlica kabul géren
bu formiil ile basta istanbul olmak tizere, {ilkenin birgok ken-
tinde yapilasma dokusu yeniden sekillenmeye baslamistir.

4 iMP (2006).

> http://istanbulakdm.csb.gov.

tr/istanbul-da-ilan-edilen-riskli-
alanlarin-dagilim-haritasi-i-3750.

CiLT VOL. 14 - EK SUPPL. 1

Bu formile gore, dénlisiim icin segilen alanda mevcut
binalar yikilip yeniden yapilacak ve yeniden hak sahiple-
rine dagitilacak. Bu sihirli formilin maliyetini ise insaatin
yapimini Ustlenecek miteahhit elde ettigi “fazla insaat
yapma olanagl” ile saglayacak. Bu formullin en kritik nok-
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Sekil 3. incelenen proje alanlari (Gaziosmanpasa, Kadikdy, Bayrampasa).

Tablo 2. incelenen proje alanlari yogunluk degerleri®

Proje alani Mevcut Proje
T.alan Yapilasmis insaat KAKS Yogunluk T.alan Yapilagsmis ingaat KAKS Yogunluk
(Ha) alan (Ha) alani (m?) (k/ha) (Ha) alan (m?) alani (m?) k/ha

Gaziosmanpasa

Proje 1 45.37 29.49 595.708 2.02 748 45.37 273.065 1.324.365 4.85 1.617

Proje 2 16.67 11.50 269.154 2.34 867 16.67 84.060 465.692 5.54 1.847

Proje 3 10.91 6.55 128.956 1.97 730 10.91 68.065 394.777 5.8 1.933
Kadikdy

Proje 1 7.22 419 79.146 1.89 700 7.22 43.487 180.036 4.14 1.380

Proje 2 335 2.01 40.401 2.01 744 335 17.987 74.466 4.14 1.380
Bayrampasa

Proje 1 22.7 14.07 299.776 2.13 789 22.7 172.394 727.503 4.22 1.407

tasi “ne kadar fazla insaat yapilacagi”dir. Ornek calisilan
projelerden elde edilen verilere gére bu sorunun yaniti
istanbul’daki bolgelere gére farkhilasmaktadir. Bu oran E-5
karayolu glineyinde genellikle “yasal ve planh” olarak yapi-
lasmis bolgelerde %20-30 civarinda iken, kuzeyde plansiz
ve kontrolsiiz yapilmis, dolayisiyla daha ¢ok riskli binalarin
bulundugu alanlarda %100-150 arasindadir. Diger bir de-
yisle, 100 birimlik bir insaat alanini yikip yeniden yapmak
icin, ayni alanda toplam 200-300 birimlik insaat yapma ola-
nagl saglanmasi gerektigi gortlmektedir.

Tablo 1'de goraldugi gibi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan 6306 yasa ile istanbul’da 18 ilcede toplam 37
adet ve 1.073 ha riskli alan kapsamina dahil edilmistir.*® Bu

6

Cevre ve Sehircilik Bakanligl, Gazi- ® http://istanbulakdm.csb.gov.
osmanpasa belediyesi, Bayrampasa  tr/istanbul-da-ilan-edilen-riskli-
belediyesi ilgili plan raporlarindan alanlarin-dagilim-haritasi-i-3750.
Uretilmistir.

150

alanlarin yaklasik %90'1 E-5 kuzeyinde yer almakta ve yuka-
rida agiklanan formiil ile donustiirtilmesi durumunda mev-
cut insaat yogunlugunun 2-3 kat artirilmasi gerekmektedir.

Donlisimiin gerceklesme seklini ve yukarida agiklanan
formilu test etmek Uzere, “afet riskli alanlardan (bilgile-
ri elde edilebilen) Gaziosmanpasa’da 3, Kadikéy'de 2 ve
Bayrampasa’da 1 adet proje secilmistir. Secilen projeler
(Sekil 3) incelenmis ve mevcut dokunun yapi yogunlugu
(KAKS), nlfus yogunlugu, acik alan miktarlari ile ayni alan
icin yapilan yeni proje degerleri karsilastirilmistir (Tablo
2).

Tablo 2'deki degerlere bakildiginda secilen alanlarda
mevcut KAKS degerleri 1.8 ile 2.3 arasinda degistigi goru-
|Gr. Yine bu bolgelerde yapilmis projeler incelendiginde,
maliyetin karsilanmasi icin mevcut ingaat alanin yaklasik
2-3 kat artirilmasi gerektigi gorilmektedir.
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Grafik 4. incelenen proje alanlari KAKS ve yogunluk degerleri.
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Grafik 5. Yogunluk artigina ters orantili olarak donati alanlarindaki
(kisi/m?) degisim.”

Tablo 2 ve Grafik 4’de gorildigi gibi yenileme (doni-
siim) alanlarinda yapilan yeni projelerde en disik KAKS
4.14’, en yiiksek ise 5.80%e ulasmistir. iki-lic kat yogunluk
artisina karsin donat alanlarinda hicbir artis saglanamadi-
gindan, ortaya c¢ikacak nifus icin donati alanlari bayGklGgu
yaklasik yarisina disecektir.

Asagida Grafik 5’de, yogunluk artisina bagh olarak kisi
basina donati alan biylklGgu degisimi goriilmektedir. Alan
blyikligl olarak 1 ha (birim alan) ve %50 donati alani sa-
bit tutularak kisi basina donati alani hesaplanmistir.

Buna g6re 10.000 m? (1 Ha) buyuklukte bir alanda %50
oraninda (5.000 m?) donati alani varsayimi ile

e 200 kisi/ha yogunluk durumunda; kisi basina donat

miktari 25 m?
e 400 kisi/ha yogunluk durumunda; kisi basina donat
miktari 12.5 m?

e 600 kisi/ha yogunluk durumunda; kisi basina donat

miktari 8.2 m? oldugu gorilar.

Yogunluk artisinin diger bir yoni ise yapi dokusunda
meydana gelen degisimdir. istanbul’da 6nemli oranda 5-7
katli ve bitisik diizen ile sekillenen yapi dokusu (Sekil 4)
yerine, Sekil 5’de gorilen dokuya benzer, 15-20 katli, ayrik

7 Galisma kapsaminda Uretilmistir.
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Sekil 4. Gaziosmanpasa Karayollari Mahallesi.

Sekil 5. Kentsel donuistim ile olusan yeni konut dokusu &rnegi.
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Grafik 6. istanbul'da (bati yakasi) ve (ic metropol kentte merkezden
disa dogru yogunluk.®

diizen yapilardan olusan yeni bir yapi dokusu insa edil-
mektedir.

Metropol Biitiiniinde Yogunluk Degisimi

Yogunluk dagilimlarini degerlendirebilmek (izere istan-
bul ile yukarida aciklanan yogunluk teorileri ve diger (¢
metropol kent yogunluklari karsilastirlmistir. Bu amacgla
New York, Sao Polo ve Londra kentleri incelendiginde, Gra-
fik 6’da goraldiugi gibi, her Gg kentin de Clark, Millward

8 https://urbanage.lsecities.net/data/density-levels-from-the-city-centre-
2009'dan yararlanilarak hazirlanmistir.
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ve Bunting gibi arastirmacilarin teorilerine paralel olarak
merkezden disa dogru azaldigi, istanbul’da ise bati yakasin-
da cok farkli bir grafik ¢izdigi gorilmektedir. Diger kentlerin
aksine, merkezden uzaklastikca siirekli bir disus grafigi ye-
rine, merkezi bolgeden 15-20 km uzaklasildiginda (Esenler,
Gaziosmanpasa, Bayrampasa, Bahcelievler vb.) 6nemli bir
artis gostermekte, biraz daha uzaklasinca diismekte, son-
raki bolgede tekrar yikselmektedir. Blylikcekmece, Catal-
ca ve Silivri gibi fiziki olarak metropolden ayrik, uglarda yer
alan ilgelerde ise tekrar diismektedir.

Yogunluk dagilimini biraz daha detayli olarak incelemek
lzere, ilcelerde konut yapilasmasinin bulundugu alanlar
bazinda bakildiginda, bati yakasinda, Besiktas, Sisli, Beyog-
lu, Fatih gibi merkezi ilgcelerde yogunluklarin 300-400 ara-
sinda oldugu gorilmektedir. Merkezden uzaklasildiginda
Zeytinburnu, Bahgelievler, Bagcilar, Gaziosmanpasa, Bay-
rampasa, Esenler gibi ilcelerde ise oldukca yukseldigi 800
kisi/hektara kadar ¢iktigi goriilmektedir (Grafik 7, Sekil 6).

istanbul’da deprem riskli olarak belirlenen konut alanla-
rinda yasanan dénistiimiin, yukarida 6rnek proje alanlarin-

(Kisi/Ha)

HYogunluk 2017 Yogunluk (Projeksiyon)

1600.0

1400.0

Bati Yakasi Dogu Yakasi

SILIVRI

BUYUKCEKMECE
ESENLER

SARIYER
GAZIOSMANPASA

CATALCA
ARNAVUTKOY
ESENYURT
BEYLIKDUZU
AVCILAR
KUGUKCEKMECE
BASAKSEHIR
SULTANGAZI
GUNGOREN
BAYRAMPASA
BAGCILAR
BAHCELIEVLER
BAKIRKOY

EYUP

KAGITHANE
ZEYTINBURNU

BESIKTAS
FATIH

SisLi
BEYOGLU
KADIKOY
USKUDAR
ATASEHIR
MALTEPE
KARTAL
UMRANIYE
PENDIK
SANCAKTEPE
SULTANBEYLI
CEKMEKOY
BEYKOZ
TUZLA
ADALAR

Grafik 7. istanbul ilceleri 2017 yili konut yogunluklari.

Sekil 6. istanbul ilceleri 2017 konut yogunluklari dagilimi.
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da gorildiagi sekilde ve yogunlukta devam etmesi duru-
munda, gelecekte nasil bir tablonun ortaya ¢ikabilecegini
anlamak agisindan yapilan projeksiyon sonucu Grafik 7°'de
gorilmektedir. Bu projeksiyon icin, bati yakasinda, Zeytin-
burnu, Bahgelievler, Bagcilar, Glingéren, Gaziosmanpasa,
Bayrampasa, Sultangazi, Esenler, dogu yakasinda, Kadi-
kdy, Uskidar, Umraniye, Maltepe, Kartal gibi ilcelerde,
glinimizde yapilan donisim projeleri ortalama yogunluk
artislari kabul edilmis, Esenyurt, Beylikdlizii, Basaksehir,
Kiigiikcekmece, Umraniye, Cekmekdy, Tuzla gibi gelisme
alanlarina sahip ilgelerde de, onayl planlara gore niifus ar-
tislart hesaplanmistir. Buna gére dogu yakasinda bulunan
ilceler ile bati yakasinda Besiktas, Bakirkdy, Eylip, Sariyer,
Arnavutkoy, Blyilkcekmece, Silivri ve Catalca’da yogunluk
degerleri 100-300 arasinda degisirken, Zeytinburnu, Bah-
celievler, Esenyurt, Esenler, Gaziosmanpasa, Bayrampasa,
Kagithane ve Giingoren ilgelerinde 800 ile 1450 arasi yo-
gunluga kadar cikabilecektir.

Sonuc¢ ve Degerlendirme

Genellikle konut fonksiyonunun bulundugu alanlar-
da yasanan yenileme ve donisim projelerinin en temel
ozelligi, insaat maliyetini kamu kuruluslarina ya da konut
sahiplerine yansitmamak icin yapi yogunluklarinda iki-li¢
kata varan artislardir. Boylece, kent toprag lizerinde Ureti-
len arti konut ve ticari lniteler, tim insaat maliyetini karsi-
layacak, ayrica oldukga karh bir yatirim araci olacaktir.

Bu modelde ortalama 500-600 kisi/ha olan nifus yo-
gunluklari, 1000-1500 kisiye, 1.5-2, olan yapi yogunluklari
(KAKS) ise 3.0-5.0 diizeyine kadar ylkselmektedir. Yiiksek
katli yapilardan olusan “siteler”in, yaklasik tamami duvar-
larla gevrilmekte ve sokak mekanlari kaybolmaktadir. Ayni
zamanda, 15-20 kath binalarin birbirine oldukga yakin insa
edilmesi sonucu, 1. ve 5. katlar arasinda bulunan konutlar-
da gilines alamayan, havasiz yasam mekanlari olusmaktadir.

Diger yandan, istanbul’'un mekansal semasinda yeni olu-
san yogunluk deseni, bu konuda var olan teorilerle agikla-
namamakta, diger bir deyisle, bu desenin var olan teoriler-
den oldukga farkli/aykiri oldugu gérilmektedir.

S6z konusu degisimin, diger metropol kentlerde var
olan “infill” dlizeyinde (%10 ya da 20) olmasi veya sanayi,
depo vb. fonksiyonlarin hakim oldugu alanlar ile sinirli tu-
tulabilmesi, kent morfolojisinde radikal degisimlere neden
olmayabilir. Fakat istanbul’da devam etmekte olan ve top-
lam konut alanlarinin yaklasik %60’inda beklenen bu tir
bir “kentsel dontisim”, morfolojik yapida kokll bir degisi-
mi kaginilmaz kilacak, mevcut durumda kisi basina yetersiz
olan donatilar oldukga azalacaktr.

Bunlara ek olarak, metropol bitliniinde yenilenmesi
gerekli konutlarin timiinde ayni yontemin uygulanmasi
durumunda, pazara sunulan tim bu konutlar gog igin yeni
bir cekim unsuruna donisecektir. Yalnizca bu alanlar bile

CiLT VOL. 14 - EK SUPPL. 1

3-3.5 milyon arasinda yeni niifus cekebilecektir. Boylece
dniimiizdeki 15-20 yillik siirede istanbul, kuzey alanlarda
olusturulacak yeni konut alanlari ile birlikte 22-25 milyon-
luk bir ntfusa ulasma riskinin gercege dontismesi ile ylz-
lesmek durumunda kalacakdr.
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