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Bu ¢alisma, 2000 yilindan sonra insaat odakli ekonomik biiyiime do-
neminde ivme kazanan Istanbul'daki yiiksek konut bloklarina odakla-
narak, konut birimi tipolojisi aracihgiyla kentsel doniisiimii anlamay1
amaglamaktadir. Amag, gelencksel 6l¢eklerden uzaklasan diisey olarak
organize edilmis konut birimlerinin kentsel dokular tizerindeki etki-
sini degerlendirmek, niteliksel ve niceliksel 6zelliklerini desifre ederek
tipolojik 6zelliklerini incelemektir. Calismanin kapsami, 2000 yilindan
sonra 6zel sektor tarafindan Istanbul'un Basaksehir ilgesinde iiretilen,
tanimlanmus yerlesim sinirlart iginde her biri 500 veya daha fazla ko-
nut kapasitesine sahip konut bloklarindan olusan konut yerlesimlerini
icermektedir. Her yerlesim, yiiksekligi 51,50 metreyi asan en az bir
yiiksek konut blogu igermektedir. Sinirlar1 zaman ve yer olarak ¢izil-
mis tanumli bolgede belirlenen sekiz konut yerlesmesinin her biri i¢in
tamanmu kamuya agik kaynaklar tizerinden elde edilen veriler baz alina-
rak, arastirmaya uygun teknik ¢izimlerle (yerlesim plani, blok kat plani
ve birim konut plani) gorsellestirilen, yerinde tespit ve gozlemlerle
desteklenmis bilgi foylerinden olusan bir veri seti hazirlanmistir. Veri
seti, niceliksel ve oransal verilerin belirlenmesini saglarken, hem blok
plani hem de konut birimi plant 6l¢eklerinde yapilan degerlendirme-
ler, hakim planlama egilimlerini ortaya koymaktadir. Bulgular is181inda,
bu ¢alisma yaygin olarak kabul géren plan semalarini 6n plana ¢ikara-
rak, konut birimlerinin baskin mekansal diizenlemeleri hakkinda bir
tartigma baglatmaktadir.

Anahtar sozciikler: Yiiksek konut bloklar, Tipoloji, Birim konut
planlamasi, Konut tasarimi, Basaksehir, Istanbul.

ABSTRACT

This study secks to understand urban transformation through hous-
ing unit typology, focusing on high-rise housing blocks in Istanbul
that gained momentum in the construction-driven economic growth
period after 2000. The aim is to evaluate the impact of vertically orga-
nized housing units, which depart from conventional scales, on urban
patterns, decipher their qualitative and quantitative attributes, and
examine their typological characteristics. The scope includes housing
settlements in Istanbul’s Basaksehir district, produced by the private
sector after 2000, consisting solely of housing blocks within defined
settlement boundaries, each with a capacity of 500 units or more.
Each settlement contains at least one high-rise housing block exceed-
ing 51.50 meters in height. This research utilizes a curated dataset of
cight residential case studies located within a predefined geographi-
cal and chronological scope. Each case consists of information sheets
supported by on-site identification and observation, visualized using
research-appropriate technical drawings (settlement plan, block floor
plan, and housing unit plan) based on data obtained entirely from
publicly available sources. The dataset enables the determination of
quantitative and proportional data, while assessments made at both
the block plan and housing unit plan scales reveal the prevailing plan-
ning trends. In light of the findings, this study brings widely accepted
plan schemes to the forefront and initiates a discussion on the conven-
tional spatial arrangements of housing units.

Keywords: High-rise housing blocks, Building typology, Floor plan,
Housing design, Basakschir, Istanbul.
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Bu vaka calismasi, Istanbul’da 2000 yil sonra-
sinda hizla tiretilen yiiksek konut bloklar: arasinda
Bagaksehir ilgesindeki konut yerlesmelerinde birim
konutlarin mekinsal organizasyonunda yaganan
degisimleri incelemektedir. 2013 ila 2019 yillant
arasinda insa edilen, Hosdere, Ikitelli I-II, ve Ka-
yabast mahalle sinirlarinda yer alan sekiz konut yer-
lesmesini veri seti olarak ele alan ¢alisma, 18 yiik-
sek konut bloguna ait; 1,/500 olgekte ¢izilen 28
blok kat plani ve 1,/200 olgekte ¢izilen 46 birim
konut plani tizerinden tipolojik bir analiz ortaya
koymaktadir. Incelenen yiiksek konut bloklarinda
blok ve konut birimi agisindan kullanim konforu
baglaminda ortak mahallerin giin 15181 ve dogal ha-
vadan yoksun olmasi, tek cepheye mahkiim konut
birimlerinin ¢oklugu, birim konutlarin standartlas-
nmus, baskin koridor tipolojisine sahip planimetrik
kurgusu ve en ¢ok tekrar eden blok planinda 6r-
giitlenen konut sayisinin ¢oklugu vaka analizinin
onemli bulgularidir. S6z konusu baskin blok tipo-
lojisi tek cepheli birim konut sayilarinda artisa ne-
den olmaktadir. Tipoloji ve birim konut i¢ mekian
kurgusu arasindaki iliskiye dair i¢goriiler sunan bu
¢alisma, yasanan kentsel doniisiime, kent morfo-
lojisindeki keskin kirilmaya ve blok tipolojilerinde
gozlemlenen baskin degisime ragmen birim konut
i¢ mekin diizeninde yeni olasiliklarin denenme-
digini gostermektedir. Sayilari hizla artan yiiksek
bloklarla 6rgiitlenen konut yerlesmelerinde uygu-
lanan mekanizmalar ve oncelikleri hakkinda kritik
sorular ortaya atan ¢aligma, kentsel doniisiim uy-
gulamalarinda  ¢esitliligi  onciileyen planlamalar
i¢in farkh ol¢eklerde daha fazla arastirma yapilmast
gerektigini vurgulamaktadir.

Arka Plan: Basaksehir

Basaksehir, Tirkiye’nin en biyiik organize
sanayi bolgesi olan Ikitelli’ye yakinhg nedeniyle
sosyal konut alani olarak belirlendigi 1980’lerden
glintimiize, kentsel yenilemenin ve doniisiimiin
toplu konut mimarlig1 tizerindeki etkilerini fark-
It zaman dilimleri tzerinden inceleyebilecegimiz
hizla gelisen ve genisleyen kentsel bir laboratuvar
alanidir.

Basaksehir’in kurulusu, 1994 yerel segimlerin-
de Refah Partisi yonetiminin Istanbul ve Ankara
basta olmak tizere 6 biiyliksehir belediyesinde
idareyi devralmasiyla baglayan kentsel dontisim
hamlesinin bir sonucudur. Bu siireg, 1987’de ya-
banct sermaye ortakhigiyla imar planlama ve mi-
mari proje gelistirmek tizere kurulan ancak zaman
igerisinde islevsiz kalan IMAR WEIDLEPLAN
adli kurumun belediye miilkiyetindeki arazilerini
kullanma ve kar odakli konut gelistirme yetkileriy-
le donatilarak Konut Imar Plan Sanayi ve Ticaret
A.S. (KIPTAS) olarak yeniden yapilandirilmastyla
kurumsallagmistir (Ozet, 2020:219). KIPTAS’in
50.000 konutluk hedefiyle Istanbul’un geperle-
rinde hayata geg¢irdigi projeler, Basaksehir’in ko-
nut alani olarak gelisiminin katalizorii olarak kabul
edilebilir. KIPTAS kurulduktan bir ay sonra, or-

ganize sanayi bolgesinin tetikledigi niifus artisinin
yani sira, Istanbul genelinde artan konut agigi-
na cevap verebilmek tizere 17 Mayis 1995 giint
Bagsak-Hilal Toplu Konut projesinin temeli atilir.
Tim konut birimlerinin daha ingaat baslamadan
yiiksek talep gormesi, ikinci etabin bir yil gibi kisa
bir zaman igerisinde basglamasini saglar (Batuman,
2019:98). Basaksehir bolgesinin gelisim stireci,
1995-2008 yillar1 araligini kapsayan on tg¢ yillik
periyotta KIPTAS’in kontrol ve inisiyatifinde bes
ana etapta hayata gegirilen projelerle kademeli bir
biiytime sergilemistir.

Toplu konut yerlesmelerinin ilk etab1 6, 8 ve
10 kath 79 blokta yer alan dort farkh tipte (65,
85, 115 ve 140 m?) 3004 konut birimden olu-
surken ikinci etap, 6, 8, 9 ve 10 kath toplam 62
blokta ti¢ farkli buytikliikte (84, 123 ve 143 m?)
2304 konut biriminden olugmaktadir (Batuman,
2019: 99). 1998 sonu itibariyle iki etap da iskin
edildiginde (Resim 1), Basaksehir I’de 15000,
Basaksehir II’de ise 10.500 kisi ikamet etmekte-
dir (Batuman, 2019: 99). Basakschir toplu konut
projesinin 1998-2000 yillar1 arasinda KIPTAS’in
kontroliinden kiigiik yap1 kooperatiflerine devredi-
lerek insa edilen, “Onurkent” adiyla anilan tigiin-
cii etabr 6190 konut birimi kapasitesine sahiptir.
1998-2002 yillar1 arasinda insa edilen dordiincti
ctap ile ilk kez alt-orta siniflarin yer alabildigi plan-
lamalarin yerine yiiksek bloklardan bahgeli konut-
lara tipolojik ¢esitlilik gosteren “liiks” konutlarin
tiretimine gegilir (Ozet, 2020: 221). 358’ bahgeli
konut olmak tizere 6050 konut birimi kapasiteli
Basaksehir IV projesinin beklenmedik bir taleple
karsilasmastyla, 2005-2007 yillart arasinda insa
edilen son etap agirlikli olarak “sosyal konut” nite-
liginde planlanan birinci ve ikinci etaplardan fark-
hilagir. 7000 konut birimi kapasiteli besinci ve son
etap 1. ve 2. Kisim olmak tizere ¢ok katli bloklarin
yant sira, bahgeli konutlar1 ve genis peyzaj alanla-
riyla bolgenin odak noktast haline gelir (Pérouse,
2007:29) (Resim 1, 2).

Tim etaplart tamamlandiginda yaklagik 18.000
konut birimini kapasitesine ulasan Basaksehir bol-
gesinin kentsel gelisimi, geleneksel orta sinifin ko-
nut talebine uygun planl konutlar yaratmak tizere,
kamu kaynaklarinin seferber edildigi projeyle si-
nirh kalmamistir (Kurtulus, 2005:78). Bagaksehir
toplu konut projesine komsu parsellerde, farkli
ihtiyaglara yonelik 3 ana konut gelistirme hamlesi
es zamanl olarak hayata gegirilmistir. Sosyalist re-
jimin ¢okistinii takiben Tirkiye’ye go¢ eden Bul-
garistan kokenli go¢menlerin barinma ihtiyacini
karsilamak tizere 1996-1998 yillart arasinda “Gog-
men Konutlar1”, Marmara Depremi’nin ardindan
1999-2002 yillar1 arasinda “Deprem Konutlar” ve
OYAK’1in 1998-2008 yillart arasinda 12.000 konut
birimi kapasiteli “Oyak Kent” lojmanlari insa edil-
mistir. S6z konusu projelerin dahil edilmesiyle bir-
likte degerlendirildiginde 2008 yili itibariyla Ba-
sakschir bolgesi, yaklagik 120.000 kisiyi iskan etme
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Resim 1. Basakschir bolgesindeki I. ve II. etabin yerlesim planlari.

kapasitesine sahip bir kentsel yerlesim alani olarak
one ¢ikmustir (Resim 2).

Nitekim 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen
“Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlart Igerisinde Ilge
Kurulmast ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapil-
mast Hakkinda Kanun’un 19. Maddesi hitkmiince
Istanbul’da Esenler (Askeri bolge, Basak IV ve V,
Oyak Kent) ve Kiigiikekmece ilgelerinden ayri-
lan mahalleler (Kayabasi, Resneli Ciftligi Bolgesi,
Tataraik Mevkii, Tkitelli Mevkii, Atatiirk Olim-
pivat Alani, Altingehir-Giivercintepe-Sahintepe
Bolgesi, Basak I ve II, Organize Sanayi Bolgesi
Alani, Tepeitistii Mevkii, Go¢men ve Deprem ko-
nutlarimin bulundugu bolge) ve Bahgesehir Belde
Belediyesi’nin (Bahgesehir 1. ve 2. Kistm Mahal-
leri) birlesmesiyle Basaksehir ilgesi kurulur (URL-
1). Basakschir toplu konut etaplarinin yan sira,
Bahgesehir, Kayasehir, Onurkent ve Kayabagi gibi
yeni toplu konut alanlar1 Bagaksehir’in biiyiiyerek
il¢e olmasinda 6nemli rol oynamistir (Resim 3).

2008 yilindan giintimiize Basaksehir’in nii-
fusu yaklasik 3 kat artarak 500.000’i' ge¢mistir.
Basaksehir kentsel gelisimi, TEM otoyol baglan-
tistyla Istanbul’un kuzeye dogru hizla yayilma-
siyla Altingehir, Giivercintepe, Sahintepe ve Ziya

Gokalp Mahallelerinde plansiz (1980’lerde yap1
ruhsati alinmadan inga edilen yapilarin ¢ogunlu-
gu 2981 sayil yasa ile af kapsamina aliur, 2011
yilinda Basaksehir Belediyesi tarafindan yiiriitiilen
imar uygulamasi ¢alismalariyla hisseli ifraz sorunu
¢oziilmeye ¢alisihir), 1990’lardan sonra ise bolge-
de Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi ile baslayan
yapilasma ve KIPTAS, TOKI onciiliigiinde {ire-
tilen konut yerlesmeleriyle planli olarak ger¢ekle-
sir. 3. Kopri baglanti yolu olan Kuzey Marmara
Otoyolu’nun Bagaksehir’den ge¢mesi yeni konut
yerlesmelerini kuzeye dogru yonlendirmektedir.

1995°te sifirdan kurulmus olan, 2010 yili so-
nunda 150.000’1 askin bir niifusu barindiran Ba-
saksehir bolgesi bir KIPTAS projesi olmaktan ¢ik-
mis, son hizla ¢alisan toplu konut idaresi (TOKI)
bu kez, Basaksehir’in de otesine gegerek 65.000
konutluk Kayabasi konut boélgesini meydana ¢1-
karmistir (Pérouse, 2016: 13). 2000 yilna kadar
Orta bolge olarak adlandirilan Ayazma ve Tepetis-
tl Bolgeleri, kentsel doniisiim projeleri kapsamin-
da TOKI’nin gayrimenkul yatirnm ortakliklarryla
hasilat/arsa payr karsilikli paylasim modeli tizerin-
den kamu arsalarinin 6zel sektore? aktarilmasiyla
yogun bir imar-insa siirecine girmistir (Resim 4).

1 TUH( verilerine gore Basaksehir, 2008 yilinda 207.542, 2023 yilinda 509.915, 2024 yilinda ise 520.467, niifusa sahiptir.
Istanbul ilgelerinde 2024 yilinda yiizdelik niifus artis hizi siralamasinda yedinci sirada (Silivri, Adalar, Tuzla, Arnavutkoy,

Sultanbevli, Cekmekéy ve Basaksehir) ver alir,

2 Agaoglu My World Europe, Ayazma Emlak Konut, Mall of Istanbul gibi projeler TOKI’nin GYO’lar ile is birligi igerisinde
hayata gecirdigi konut ve ticaret alanlarina 6rnek olarak verilebilir.
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Resim 3. Basaksehir ilge sinirlart ve mahalleleri: 1. Bahgesehir 2. Kisim, 2.
Bahgeschir 1. Kisim, 3. Samlar, 4. Sahintepe, 5. Altingehir, 6. Giivercintepe,
7. Kayabasi, 8. Ziya Gokalp, 9. Basakschir, 10. Basak.

Basaksehir’in konut alanlart morfolojik olarak
degerlendirildiginde, ¢ok kath nokta bloklarla 6r-
giitlenen yerlesmelerin, oncelikle alan konturun-
da, kismen da alan igerisinde ikinci bir dizi olustu-
racak bi¢imde yapilastigi séylenebilir. KIPTAS in
onciiligiinde tretilen Basaksehir sosyal konut
yerlesmelerinin agik uglu bir yerlesim olmast 6n-
gortildiiyse de farkli sitelerin yapilmasiyla beraber,
tim etaplar gevrili/ige kapali yerlesmeler haline
gelmistir (Batuman, 2019: 102). Konut bloklari-
nin geleneksel kenti i¢i yapr adasi ve ya parsel bii-
yiikliiklerinin ¢ok 6tesinde iri yap1 adalarinda insa
edilmesi, proje alaninin tamaminda sokak, meydan
gibi belli diizende bir agik alan tanimlamaya ¢alisan
ortintiler olusturamamasi, ekonomik verimlilige
oncelik veren yerlesim planlarinda yapr ayak izi kii-

¢iik, ¢oztntk bir yapilasmanin benimsenmesi, yer-
lesmelerin neredeyse tamaminin gitivenlikli/disa
kapali bir diizende tercih edilmesi ve Batuman’in
(2019:110) ifadesiyle konut yerlesmeleri arasinda
yirtime temelli erisim 6l¢eginin goz ardr edilmesi,
mabhalle i¢i kisa mesafelerde bile 6zel arag kullani-
munin gerekliligi gibi nedenlerle Bagaksehir konut
alanlartyla kurulan yapili ¢evre, mutenalagtiriimig®
bir kentsel bolge olarak tanimlanabilir.

Konut vyerlesmelerinin - blok  planlamalarindaki
tipolojik egilim incelendiginde, en ¢ok tekrar eden
normal blok katinda 2 ila 4 konut biriminin 6rgiit-
lendigi merkezi merdivenli nokta bloklarin 6n plana
¢iktgr goriiliir. Bahgegehir’de insa edilen konut blok-
larmin kat sayilant degerlendirildiginde, orta bolgede
3-4 katli olarak baslayan kagak yapilasmanin zamanla

Resim 4. Bagaksehir’deki yiiksek konut bloklarinin yogunlukta oldugu bol-
geler: Ayazma ve My World Europe (iistte), Bulvar ve Medikule (altta) ko-
nut yerlesmeleri.

3 Mutenalastirma, “Kentin Mutenalagtirilmast” (Smith ve Williams, 2021, 56-82) kitabinda yer alan Beauregard’in “Mu-
tenalagtirmanmn Yaratug Kaos ve Karmaga” makalesine referansla nedenleri sadece tiretim alaninda aranmayan, sermaye
birikiminin bir boyutundan 6te iiretim, yeniden tiretim ve tiiketim birlesiminde kuramlastirilan bir kavram olarak kabul

edilerek kullamilmigtir.
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6-7 katli bloklara doniistiigii, KIPTAS ve TOKI ta-
rafindan planh tiretilen bolgenin 10-15 katl bloklarla
kapali yerlesmeler olarak planlandig saptanmugstir. Ge-
nis yesil alanlara ve sosyal donatilara sahip Bahgegehir
bolgesi ise az katl mustakil konut bloklarindan yiiksek
bloklara uzanan gesitlilige sahiptir. Ozellikle 2000 yih
sonrasinda Basaksehir bolgesi, ekonomik biiytimede
oncelik verilen ingaata dayali tiretim modellerinin etki-
siyle, ogunlukla 6zel sektor tarafindan tiretilen yiiksek
konut bloklarinin baskin oldugu bir yapilasma diize-
niyle hizh bir yogunlagma siirecine girmistir.

Basaksehir’deki konut alanlarinin dontistiimiinii
ile ilgili yakin dénemde farkl: disiplinler tarafindan
vayinlanan ¢alismalar, konuyu temel olarak ekono-
mi politik ekseninde ele almaktadir. S6z konusu
dontistimii neoliberal kentsel rejimin bir yansima-
st olarak gorerek bolgeyi “Islamci banliyo™ olarak
tamimlayan (Batuman, 2019), kiiltiirel kimligin
kent mekanindaki etkisini Basaksehir’deki konut
sakinlerinin séylemleri iizerinden irdeleyen (Ozet,
2020), yerel yonetimin dogrudan miidahalesiyle
tiretilen konut alanlarmin ¢ok aktorlii, pargacikly,
bireysellestirilmis ve siif bazinda farklilagtirlmis bir
sehir olusturduguna isaret eden (Perouse, 2007)
daha ¢ok sosyoloji, kent ekonomisi ve siyaset bili-
mi alanlarinda genis perspektifler sunan ve kentsel
dontistime zemin hazirlayan  dinamikleri ortaya
koyan ¢aligmalar bu yazinin konu edindigi arastir-
ma yeri ile dogrudan iliskilenmektedir. Ancak s6z
konusu aragtirmada Bagakschir’in vaka calismast
i¢in tercih edilmesinin ana nedeni; konut stogu ba-
kimindan yirmi yili agkin stiredir neredeyse kesinti-
siz bir Giretim alani/ingaat stireci sunmasidir. 2000
oncesi KIPTAS onciiliigiinde insa edilen sosyal
konutlardan 2000 sonrast kentsel doniisiimiin 6n
plana ¢ikanldigi donemde insa edilen yiiksek konut
bloklarina uzanan yelpaze, birim konut planlama-
sindaki fiziksel degisimleri ve mevcut durumu tipo-
lojinin verdigi imkanlarla okumaya ve kargilagtirma-
lar tizerinden degerlendirme yapmaya elverislidir.

Vaka Calismas1 ve Arastirma
Yontemi

Tirkiye’de go¢ nedeniyle olusan demografik
hareketlilik, kiiresel ekonomik ve politik gelisme-
ler, 2001 ckonomik krizi sonrasi ingaat sektorii-
niintin eckonomik biiylimenin lokomotifi olarak
benimsenmesi ve 1999 Marmara Depremi sonrast
mevcut konut stokunun iyilistirilmesi zorunlulugu
2000l yillar itibariyla konut tiretiminde muazzam
bir ivmelenmeye yol agmugtir. Konut tiretimindeki
hizli artig, 6lgek degisimi, yogunluk artist, alisagel-
digimiz kentsel mekan dizgesinin orselenmesi, ay-
rigmaya dayali yapili ¢evre tiretiminin baskinlig: ve
kentlesme politikalarinda mesleki bilimsel bilginin
tasfiyesi gibi siralanabilecek dramatik dontisiimle-
ri beraberinde getirmistir (Bingol & Akkaya Us-
man, 2022). Diinyanin biiyiik metropollerinden
biri olan Istanbul hem kent merkezlerinde hem
de kent ¢eperlerinde bu “doniisiim” siire¢lerinden
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dogrudan etkilemistir. Istanbul’da 2000°li yillar
itibariyle konut agirlikli kentsel yap1 stoku i¢inde
¢okga tretilen ve kent igi kiiciik parsel 6l¢egini
asan toplu tiretimlerde yiiksek konut bloklarmnin
baskin konut tipine doniismesi dikkat ¢ekicidir.

Aragtirma kapsaminda kentsel doniistim kavra-
mi, mevcut dokunun yikilip yeniden inga edilme-
sinden ziyade, yeni gelisen bir kentsel alandaki bos
ve iri yapi adalar tizerinde “ada bazli planlama” ve
tekrara dayali yeni yiiksek blok tipolojisinin kenti ve
konut mimarligini nasil etkiledigini anlamak tizere
ele alinmustir. Calisma, 2000 yili sonrasinda Bagak-
sehir il¢e sinurlart igerisinde inga edilen yiiksek ko-
nut bloklarinm birim konut planlamasindaki genel
egilimlerin degerlendirilmesini ve kentsel doniistim
ekseninde konut i¢ mekinindaki degisimi tartismay1
amaglar. Bu dogrultuda sinirlari zaman ve yer olarak
¢izilmis taniml bolgede blok plani ve birim konut
plani olmak tizere iki farkli 6lgekte degerlendirme
yaparken, sadece konut tiretimine odaklanabilmek
adma yiiksek bloklarinin se¢iminde bazi sinirlandir-
malara gidilmistir. Veri setinden elde edilecek bilgi-
lerin konut 6zelinde degerlendirilebilmesi igin, in-
celenen yerlesim planlar igerisinde tekrar eden kat
planinda farkli isleve sahip yiiksek podyum bloklarin
yami sira aligveris merkezi, otel veya ofis bloklarina
sahip, karma fonksiyonlu konut yerlesmeleri kapsam
dist brrakilmustir. Boylelikle vaka galismast siurlart
igerisinde yiiksek blogu bulunan ve sadece konut bi-
rimlerinden olusan yerlesmelerle sinirlandirilmustir.

Istanbul’un Basaksehir il¢esinde Hosdere, Tki-
telli I-II, ve Kayabagi mahalle sinirlarinda yer alan
tamamu kapali/ giivenlikli 8 konut yerlesmesinden
olusan veri seti, 2000 yili sonrasinda 6zel sektor
tarafindan tdretilen, smirlart igerisinde sadece ko-
nut islevli bloklardan olugan, 500 konut ve ize-
ri kapasiteye sahip yerlesmeleri kapsar (Tablo 1).
Incelen her blok plani ve birim konut plani bina
yiiksekligi 51,50 metreyi (17 kat ve tizeri) gegen
yiiksek konut blogunda yer almaktadir.

Belirlenen 6zelliklere sahip 8 yerlesmenin her
biri i¢in, tamami kamuya agik kaynaklar tizerinden
(ilgili web sitesi, proje katalogu, Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigii’niin parsel sorgulama uygula-
masi gibi) elde edilen veriler baz alinarak aragtirma-
ya uygun teknik gizimlerle gorsellestirilen, yerinde
tespit ve gozlemlere desteklenmis bilgi foylerinden
olusan bir veri seti hazirlanmistir. Konut yerlesme-
lerine iliskin bilgi foyleri yerlesim planlarinin yan
sira, blok sayisi, yiiksek blok sayisi, toplam birim
konut adedi vb. gibi bina stokuna iliskin kargilas-
tinlabilir veriler de igermektedir. Elde edilen veri
seti aracihgiyla, Basaksehir ilgesinde, kentsel donii-
stimle inga edilmis, kent bi¢imini ve barmnma kiil-
tirtint dogrudan etkileyen konut stoku verisi sayi-
sal olarak okunur hale getirilmistir. Vaka ¢alismast
kapsaminda uygulanan arastirma yontemi, 2000°li
yilarda farkli tilkelerde gelistirilen ¢izim, alansal
hesap ve karsilagtirmali diyagramlara dayal galis-
malar (Sherwood, 1981); (Berghauser & Haupt,



Tablo 1. Veri setinde yer alan konut yerlesmelerine ait genel sayisal bilgiler

ARASTIRMA

Veri seti no. ve Yapim TKGM Yerlesim Toplam birim

Yerlesme ad1 yili mahalle yiizol¢iimii m? konut sayist
Bulvar Istanbul 2015 Ikitelli-2 98.065 1744

2 Spradon Quartz 2013 Hosdere 52.994 1021

3 Spradon Vadi 2013 Hosdere 41910 1038

4 Avrupa Konutlar Basaksehir 2017 Kayabast 44.036 593

5 My World Europe 2013 Ikitelli-2 198.476 3274

6 Ayazma Konutlan 1 ve 2 2019 Tkitelli 99.873 1240

7 Tual Bahg¢ekent 2019 Hosdere 92.085 1712

8 Avrupark Bahg¢ekent 2018 Hosdere 29.533 690

2010); (Heckmann & Schneider, 2011); (Leupen
& Mooij, 2011); (Tarbatt & Tarbatt, 2012) refe-
rans alinarak bi¢imlendirilmistir.

Arastirmada, veri setine dahil edilen yiiksek
bloklarda birbirini en ¢ok tekrar eden aymi ara
kat plani (diger bir ifadeyle normal kat plani) ve
o planda orgiitlenen birim konutlarin planlart
CAD ortaminda ayn dilde temsil edilerek ol¢ekli
(blok planlar1 1,/500 6l¢ekte, birim konut planlar
1,/200 olgekte) olarak yeniden ¢izilmistir. Cizim-
lerin olusturulmasimnin ardindan blok plani ve bi-
rim konut plani olmak tzere iki ayn 6lgek tizerin-
den analiz ¢ergevesi olusturulmustur.

Blok planmi 6l¢eginde; normal kat plani alami, bi-
rim konut adedi, sirkiilasyon orani gibi alansal-oran-
sal istatistiki degerlerin yani sira, birim konutlarin yo-
nelimi, birim konutlarin yanyana gelis prensipleri gibi
tespitlere yer verilmistir. Birim konut plam 6l¢eginde
ise, i¢ mekan kurgusunu desifre etmek tizere, veri se-
tinde kargilagtlan plan semalart olusturulmus, baskin
plan kurgusu tespit edilmis, birim konutlar s6z ko-
nusu semalara gore tipolojik olarak tasnif edilmistir.
Birim konutlarin alansal biiytikliikleri, oda sayilar1 ve
konut i¢ mekanindaki sirkiilasyon oranlari gibi alansal
degerlere yer verilirken, elde edilen tiim bulgular 1s1-
ginda planlamaya 6zgili goézlemlenen degisimlere de
deginilmistir. Son olarak farkh ol¢ekte degerlendir-
melere imkin sunan veri setindeki bulgulart vurgu-
lamak adimna, Basaksehir’in 1., II., ve IV. etaplarinda
insa edilen konut bloklart ve birim konut planlar ek
bir vaka analizi olarak arastirmaya dahil edilerek plan
tipolojisi diizeyindeki degisim ve dontstimler karg-
lagtirmalr olarak tartigmaya agilmustur.

Arastirma Analizleri ve Bulgular

2013 ila 2019 yillart arasinda Basaksehir ilge
sinirlarinda inga edilen sekiz konut yerlesmesini

veri seti olarak ele alan ¢alismada, 1,/1000 ol¢ekli
yerlesim planlarinin yansira, 18 yiiksek konut blo-
guna ait; 1,/500 ol¢ekte ¢izilen 28 blok kat plani
ve 1,/200 o6lgekte ¢izilen 42 birim konut plant tize-
rinden sayisal degerlendirmeler yapilmugtir. Veri se-
tinde yer alan konut yerlesmelerinin tiimiinde 138
adet ayrik nizamli blok bulunmaktadir. S6z konu-
su bloklarin 58’ yiiksek bloktur. Tipolojik analiz
i¢in 18 bloktan en ¢ok tekrar eden kat plani segi-
lirken, 7 blokta benzer tekrarlara sahip kat plani
degisimleri fark edildigi i¢in ¢izilen kat plani sayist
28’¢ yiikselmistir (Tablo 2). 1 nolu yerlesmede D
Blok iki farkli, E Blok tig farkli; 5 nolu yerlesmede
A Blok ti¢ farkli, B Blok iki farkli; 6 nolu yerlesme-
de A blok iki farkli, 8 nolu yerlesmede A Blok iki
farkli, B Blok ise ti¢ farkli tekrar eden kat planina
sahiptir. Blok planlarina dair nicel-oransal deger-
lerde ayni blogun tekrar hesaba girmesinin yarata-
cagl karigikligin onlenmesi adina 18 blok tizerin-
den analiz yapilmug, ayni blokta tekrar eden farkh
kat planlart birim konut planlart 6zelinde yapilan
analizlerde degerlendirmeye alinmistir (Tablo 2).

Veri setinde yer alan konut yerlesmelerinin tii-
miinde toplam 11.312 adet birim konut bulun-
maktadir. Tiim yerlesmelerin birim konut ortama-
last 1414°ttr. Sekiz konut yerlesmesi; en kigtigi
41.910 m*den, en biyigi 198.476 m*ye dek
farklilagan biiyiikliiklerdeki parsellerde konumla-
nir. Konut yerlesmelerinin 4’ tek bir parsel ala-
ninda konumlanirken, digerleri en az 2, en ¢ok 4
parsele yayilarak farkhlagir. Ttiim yerlesmelerin par-
sel alanlarinin toplami 657 hektarken, parsellerin
ortalama biiytkligt 8.2 hektardir. Konut yerles-
melerinin timi “kiimelenmis apartman bloklar
arasinda ¢oklu yiiksek bloklar”dan olusmaktadir.
Veri setinden yapilasma kosullar1 baglaminda elde
edilen nicel-oransal tespitlere# gore, tiim yerlesme-
lerin toprak tstii yapilasma orani ortalamasi 2,88;

4 Veri setinde yer alan alansal bilgilerin hesaplanmasinda ¢alismanin odaklandigi konut bloklari temel alinarak, bodrum katlar
dikkate alinmadan toprak tizerinde yapilan tretim esas kabul edilmistir. Alansal degerler tizerinden elde edilen 4 oransal

bilgi su sekildedir:

ayak izi” alanina boliinmesiyle elde edilen degerdir.

Toprak Ustii Yapilasma Orani; toplam ingaat alaninin, proje arsa alamina boliinmesiyle,

Yapi Ayak Izi Orani; yapi ayak izi alaninin, proje arsa alamina boliinmesiyle,

Konut Yogunlugu; toplam konut adedinin, proje arsa alanina (ha) bolinmesiyle,

Konut Blogu Kat Adedi Ortalamasi; yerlesmede yer alan konut bloklar1 6zelinde “toprak tsti yapilasma” alaninin “yapi

MAKALESI

mimareist 2026/1 49



ARASTIRMA

MAKALESI

Tablo 2. Veri setinde yer alan konut yerlesmelerindeki blok ve yeniden iiretilen plan sayilari

Veri seti no. ve Blok Yiiksek blok  Cizilen blok kat Cizilen birim

Yerlesme ad1 adedi adedi plan1 adedi konut plan1 adedi
(1/500 olgek) (1,/200 olgek)

1 Bulvar Istanbul 23 12 8 8

2 Spradon Quartz 14 3 5

3 Spradon Vadi 2 3

4 Avrupa Konutlar1 Basaksehir 1 3

5 My World Europe 27 17 5 9

6 Ayazma Emlak Konutlar1 1,/2 30 2 4

7 Tual Bahg¢ekent 23 2 4

8 Avrupark Bahg¢ekent 7 5 6

yapt ayak izi orani ortalamasi 0,23; konut yogunlu-
gu ortalamast 176 konut/ha; konut blogu kat ade-
di ortalamasi 16’dir (Tablo 3). S6z konusu sayisal
veriler, Bagaksehir’de 2000 yili sonras: tiretilen ko-
nut yerlesmelerinde yiiksek yogunluklu, ¢6ziiniik
bir yapilasmanin hikim oldugunu ve yiiksek blok
tipolojisinin tercih edildigini gostermektedir.

Basaksehir yiiksek konut bloklart yerlesim
plan1 6rgiitlenme bigimleri agisindan incelendi-
ginde 4 tir yapilasma tercihiyle karsilagilmistir
(Tablo 4). 1, 3, 4, 7 ve 8 nolu konut yerles-
meleri sadece alan konturunda, 2 ve 5 numarali
yerlesmelerin 6ncelikle alan konturunda kismen
alan igerisinde, 6.2 nolu yerlesmenin alanin ta-
maminda serbest diizende, 6.1 nolu yerlesme-
nin ise diger yerlesmelerden farkli olarak alanin
tamaminda belli diizende bir agik alan (sokak,
meydan gibi) tanimlamaya ¢alisarak Oriintiiler
olusturan yerlesim bi¢imine sahip oldugu goriil-
mustiir.

Blok Plan1 Olgeginde Tespitler

Blok plam 6lgeginde yapilan tespitlere gore se-
kiz yerlesmede incelenen 18 yiiksek konut blogun-
da merkezi merdivenli ayrik blok ve koridorlu blok
olmak tizere 2 farkli blok tipolojisinin kullanildig
tespit edilmistir (Tablo 5). Veri seti ¢izimlerinden or-
taya ¢ikan nicel-oransal verilere gore, blok planlarinin
birim konutlar ve yatay-diisey sirkiilasyon elemanla-
ryla birlikte kapladiklar1 toplam alanlara, yasanabilir
kat plani oranlarina ve konut birimlerinin dis cephe
kullanima dair ¢esitli sonuglara ulagilmistur.

Veri setinde yer alan 18 ytiksek konut blogunun en
¢ok tekrar eden kat plani alanlart ortalamasinin 918 m?
oldugu tespit edilmistir (Tablo 6). Bloklarm normal
kat planlarinda en az 4, en ¢ok 14 konut birimi ile
orgiitlendigi goriilmektedir. Ttim bloklarin kat planla-
rindaki konut birim adedi ortalamast 6,7°dir. Yaganabi-
lir kat plan1 orani incelendiginde 0,78 ila 0,89 arasinda
degisen degerler ortaya ¢tkmaktadir. Sirkiilasyon oran-
lart ortalamasi 0,17°dir. Bu degerler® Basakschir’de

Tablo 3. Veri setinde yer alan konut yerlesmelerinin yapilasma kosullar1 baglaminda nicel-oransal tespitleri

Yerlesme Toprak tistii Yap1 ayak Konut yogunlugu  Konut blogu kat adedi
no yapilagma orani izi orani konut/ha ortalamasi
1 2,77 0,16 178 19,31

2 2,06 0,17 193 13,59

3 3,29 0,18 248 19,11

4 291 0,2 135 18,57

5 2,87 0,12 165 242

6.1 3,11 0,54 129 5,76
6.2 2,07 0,24 117 8,59

7 3,18 0,2 186 16,15

8 3,62 0,24 234 18,70

5 Veri seti dahilindeki blok planlari tizerinden elde edilen alansal ve oransal bilgiler su sekildedir;

e Kat Plani Alant; Birim konutlarin toplam alanindan ve sirkiilasyon elemanlarimin kapladiklar: alan toplamindan olusur.
e Yaganabilir Kat Plam Orani; bir katta bulunan birim konutlarin toplam alamnn, kat plam alanina boliinmesiyle elde edilen degerdir.

Sirkiilasyon Orani; bir katta bulunan diisey ve yatay sirkiilasyon elemanlarinin (asansor, merdiven, koridor, ortak galeriler)

toplam alaninin, kat plani alanina béliinmesiyle elde edilen degerdir.

e Konut Birimlerinin Cephe Kullanimi; kat plani alaninda yer alan konut birimlerinin tek cepheli, birbirine dik iki cepheli,
kargilikl 2 cepheli ya da 3 cepheli olma durumlarina gore elde edilen degerleri kapsar.
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Tablo 4. Veri setinde yer alan konut yerlesmelerinin yerlesim planlari (Gri renk blok yiiksekligi arttik¢a
koyulasmaktadir, siyah renk yiiksek bloklari, sar1 renk ise konut islevi disindaki alanlari ifade etmek tizere
kullanilmustir.)
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2000 yili sonrasinda tiretilen konut yerlesmelerinde
inga edilen farkli boyut ve tipolojilerdeki blok tipleri-
nin planlamasinda konut birimleri ve sirkiilasyon alan-
lart arasindaki oransal degerlerde fikir birligi oldugunu
gostermektedir.

Incelenen yiiksek bloklarda konut birimleri tek
cepheli ve birbirine dik iki cepheli olmak {izere 2
farkl tiirde tretilmistir (Tablo 7). Veri setinde 18
yiiksek konut blogunun en ¢ok tekrar eden kat plan-
larinda yer alan 117 birim konuttan %42’si tek cep-
helidir. Bu durumda merkezi merdivenli ayrik blok
tipolojisinin kat plani 6rgiitlenmesinde birbirine dik
iki cepheli yani kat planinin kégesinde konumlan-
dinlan birim konutlarin tercih edildigi sdylenebilir.

Konut Birimi Ol¢eginde Tespitler
Birim konutun i¢ mekin kurgusunun incelen-
mesi igin, veri setine dahil edilen yiiksek bloklarin

¢izili normal kat planinda yer alan 42 adet birim
konut plami 1,200 6lgekli olarak yeniden ¢izilmis
(Tablo 8) ve tiim konut birimlerine ait plan semala-
11 olusturulmustur (Tablo 9 ve 10). Plan Semalari,
konut birimlerine ait salon, mutfak, yatak odasi ve
banyo gibi ana mekanlar ile koridor, hol, antre (giris
holii) gibi yatay sirkiilasyon mahallerinin bir araya
gelme ilkeleri gozetilerek kurulurken, we, ebeveyn
banyosu, kiler, soyunma odasi, camasir odasi gibi ek
mahaller plan semalarmin olusumunda ayirt edici
ozellikler olarak ele alimmamustir. Ortak plan sema-
larinin tespitinde oda sayilar1 da gozardi edilmistir.

Tim birim konutlarda, yasama-yatma eksen-
lerinin sirkiilasyon alanlariyla kesin bir sekilde ay-
rildigy, kismen ayrildigr ve ayrilmadigi olmak tize-
re 3 farkl karakterde plan semast oldugu ortaya
¢ikmustir. Her ti¢ plan semast da kendi igerisinde
farkhilagmaktadir.
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Tablo 5. Veri setinde yer alan yiiksek konut bloklarinin normal kat planlarini ifade eden semalar

1

1.D1 1.D2

.C H
1E1 1E2 1E3
2A @ 2B m 2C n
5.B2 4A E 8B1
6.A1 m 6.A2 m 8.Al E 8.B2 =
TA E 7B 8.A2 8B3

42 adet konut biriminde toplam 3 farkl ka-
rakterdeki plan semast dagiliminin, Sema A %78
(33 konut birimi), Sema B %10 (4 konut birimi)
ve Sema C %12 (5 konut birimi) seklinde oldugu
ortaya ¢itkmigtir. Tim konut birimleri degerlen-
dirildiginde, salon ve mutfak gibi yasama birim-
lerinin sirkiilasyon alanlar1 araciligiyla yatak odasi
birimlerinden keskin bir sekilde ayrildigr plan se-
malart baskindir. A Semasi kendi igerisinde analiz
edildiginde ise konut girisinin salon ve mutfagin
bulundugu eksen tizerinden gergeklestigi semanin
(Al) baskin oldugu belirlenmistir. Bu durumda
2000 yili sonrasinda Basaksehir’de yiiksek konut
bloklart tipolojisinde tretilen konut birimlerin i¢
mekén kurgusunda keskin bir yasama-yatma ekse-
ni kabultiniin oldugu, antre, hol ve koridor gibi
sirkiilasyon alanlarinin ise sadece konut biriminin
mahallerine erisimi saglayan salt gegis alanlart ola-
rak tanimlandig soylenebilir.

Veri setinde yer alan 28 normal kat blok planin-
da yer alan birim konutlarin oda sayis1 dagilimlar
degerlendirildiginde, 168 birim konut planinda; 1
odali konut birimi sayisinin %24, 2 odali konut
birimi sayisinin %39, 3 odali konut birimi sayisinin
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%28, 4 odali konut biriminin %7, 5 odali konut
birimi sayisinin ise %2 oldugu tespit edilmistir. S6z
konusu yiizdelik dagilim, yiiksek konut bloklarin-
da 2 odali birim konutlarin tercih edildigini gos-
termektedir.

Birim konut planlari, sirkiilasyon alanlar1 ba-
kimindan degerlendirildiginde, veri setine dahil
edilen 42 adet birim konuttan giris holii dogru-
dan mutfak ve salon gibi yasama birimlerinin bir
arada oldugu ortak mahale agilan konutlar hari¢
tutuldugunda sadece 1 konut biriminin dogal 1s1k
ve havalandirma imkinina sahip bir koridor/gecis
alamiyla orgiitlendigi tespit edilmistir. 2 odali ko-
nut birimindeki (8.B3 nolu blokta yer alan) s6z
konusu gegis alaninin, kat sayisi arttik¢a blogun
kiitlesindeki geri ¢ekilme prensibinden ortaya ¢i-
kan teras tizerinden cephe aldigy, diger bir deyisle
bu durumun plan kurgusunda 6zellikle hedeflene-
rek elde edilmedigi sdylenebilir.

Son olarak birim konut planlarinin i¢ mekan
kurgusundaki alt mahalleriyle birlikte alansal da-
gilimlar incelenmistir. 42 adet birim konut pla-
nmin ortalama alansal buyiikligiinin 106.8 m?



Tablo 6. Veri setinde incelenen yiiksek bloklarin en ¢ok tekrar eden kat planlarina ait nicel-oransal veriler

ARASTIRMA
MAKALESI

Veri seti Kat plam1  Yasanabilir Yatay S. Diisey S. Birim Birim konut yonelimi
;(1)(.) lzea N alan1 m? ka:rgijlm orani orani l:;:;it Tek Birbirine dik
cepheli iki cepheli
1 A 917 0,79 0,11 0,10 6 2 4
B 1166 0,82 0,09 0,09 8 4 4
C 985 0,83 0,08 0,09 5 3 2
D 1079 0,82 0,08 0,10 5 1 4
E 799 0,82 0,08 0,10 5 1 4
2 A 441 0,83 0,10 0,07 6 2 4
B 492 0,86 0,09 0,05 8 4 4
C 612 0,38 0,07 0,05 4 - 4
3 A 1200 0,84 0,09 0,07 10 8 2
B 1354 0,78 0,12 0,10 14 12 2
4 A 1045 0,81 0,13 0,06 6 2 4
5 A 961 0,89 0,06 0,05 4 - 4
B 964 0,87 0,06 0,07 6 2 4
A 550 0,80 0,07 0,13 4 - 4
A 1270 0,82 0,10 0,08 10 6 4
B 1170 0,84 0,07 0,09 2 4
8 A 893 0,83 0,09 0,08 2 4
B 630 0,82 0,05 0,13 8 4 4
oldugu tespit edilmistir. Birim konut planlarinin Tartl§ma

antre, koridor ve hol gibi ge¢is mahallerinin orta-
lama alansal buytuklaga 12.72 m?’dir. Bu durum
birim konutlarin i¢ mekan kurgusunda sirkiilasyon
alanlart i¢in toplam konut alanimin %12’sinin ay-
rildigint ortaya koymaktadir. Yatak odalart 11,12
m?, ebeveyn odalari ise 14,41 m? alansal biiytikliik
ortalamasina sahiptir. Yasama birimlerinden salon-
larin alansal buytklik ortalamasi 26,44 m? iken
mutfaklar 10,35 m? ortalamaya sahiptir. Bu durum
birim konutlarin i¢ mekin kurgusunda yagsama bi-
rimleri i¢in ortalama olarak toplam konut alaninin

%35’inin ayrildigini ortaya koymaktadir.

Veri seti {izerinden elde edilen blok ve bi-
rim konut plani gibi farkli 6lgekteki bulgular,
Basaksehir’de 2000 yili sonras: ingaata dayali tire-
timlerde yiiksek blok tipolojisiyle orgiitlenen ko-
nutlarin nitel ve nicel 6zelliklerini ortaya koymak-
tadir. Bu ¢alisma kapsaminda yer verilen tespitlere
gore soz konusu konut yerlesmelerinde agagida yer
verilen hususlar 6ne ¢ikmaktadir.

e Yerlesmeler, geleneksel kent i¢i yapr adasi
veya parsel biiytkliiklerinin ¢ok 6tesinde
devasa boyutlardaki toprak tizerinde yiik-
sek yogunlukla ¢oziiniik (yapr ayak izi kii-
¢tik) yapilasmaktadir.

Tablo 7. Yiiksek bloklardaki birim konutlarin cephe kullanim semalar ve yiizdelik dagilimlar

Ug cepheli
konut birimi

Birbirine dik iki cepheli
konut birimi

Karsilikl: iki cepheli Tek cepheli konut
konut birimi birimi

..........................

0% 58%

il A

0% 42%
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Tablo 9. Veri setindeki birim konut planlarinin i¢ mekén kurgusuna dair yapilan tasnif, A semasi

Salon ve mutfak gibi yasama birimlerinin sirkiilasyon alanlarr araciligryla yatak odasi birimlerinden
keskin bir sekilde ayrildig: plan semalar:

Al (18 konut birimi) A2 (3 konut birimi)

Konut girisinin salon ve mutfagin bulundugu eksen  Yatma birimlerine ait sirkiilasyon alanmin  konut
tizerinden gergeklestigi sema. girisinden farkli bir hol /koridor mahali ile ayristig1 sema.

A3 (1 konut birimi) A4 (4 konut birimi)

Konut giris alani ile yatma birimlerine ait Yatma birimlerine ait biitiinciil sirkiilasyon alaninin
eksen yoni degisimiyle par¢alandigr sema.

A5 (4 konut birimi) A6 (3 konut birimi)

Konut girisinin yapildigy sirkiilasyon alanindan Salon ve mutfak birimlerinin bir arada oldugu ve
salon ve mutfak birimlerinin bir arada oldugu ortak  konut girisinin de dogrudan bu mahale yapildig sema.
mahale erisilen sema.

e Tamamu giivenlikli ve disa kapali olan yerlesim e sirkiilasyon alanlarimin kat planlarinda or-
bi¢imlerinde baskin tercih olarak alan kontu- talama %20’lik bir alan isgal ettigi,
runda konumlanan ok katli konut bloklarinin o sirkiilasyon alanlarinda ortak kullanim alan-
biiyiik agik alanlar ¢evreledigi ifade edilebilir. larina yer verilmedigi ve bu alanlar icin giin
e Yerlesim smurlan igerisinde yiiksek konut 15181, dogal hava gibi imkanlarin aranmadigy,
blogu tipolojisinin sayica birden fazla oldugu e normal katta ¢ok sayida konut birimi ba-

ve ¢ogunlukla kiimelenmis apartman blokla- rindiran ¢6ztimlerin tercih edildigi,
ryla birlikee Srgitlendigi tespit edilmistir e birim konutlarin cephe kullaniminda, ge-

Konut yerlesmelerinin blok planlarinda; leneksel kent i¢i yapr adasi veya parsel tize-

® Merkezi merdivenli ayrik blok tipolojisinin rinde tretilen birim konutlardan alisik olu-
baskin olarak kullanildigy, nan karsilikli 2 cepheli ve 3 cepheli konut
e normal kat alanlarimin geleneksel kent igi biriminin bulunmadigs,
yapt adast veya parsel tizerinde diretilen e tek cepheye mahkum konut birim adedi-
blok alanlarindan ¢ok daha biiytik oldugu, nin fazla oldugu sdylenebilir.
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Tablo 10. Veri setindeki birim konut planlarinin i¢ mekin kurgusuna dair yapilan tasnif, A semast

B

Yatma-yasama eksenleri farkl: sirkiilasyon alanlarryla tanimlansa da salon, mutfak ve yatak odasi

birimlerinin kismen ayrildig:

B1 (2 konut birimi)

Konut girisinin yasama ekseninden yapildigi, salon

veya mutfak birimlerinden birinin yatma ekseninde

yer aldigr sema.

STCN\ &’
(M)

[/ -~ . T
y ©
C F

D

e

B2 (2 konut birimi)

Konut girisinin yapildigi sirkiilasyon alanmindan salon

ve mutfak biriminin yani sira yatak odalarina da erisilen

sema.

C

Salon, mutfak gibi yasama birimlerinin ve yatak odas1 birimlerinin birbirinden ayrilmadig:

plan semalar1

C1 (1 Konut Birimi)

Konut girisinin yapildigy sirkiilasyon alanindan
salon ve mutfagin bir arada oldugu ortak mahale ve
yatak odalarina erisilen sema.

C2 (4 Konut Birimi)

Salon ve mutfak birimlerinin bir arada oldugu ve
konut girisinin de bu ortak mahalden oldugu, yatak
odasi birimlerine ise salon biriminden erigilen sema.

Konut yerlesmelerinin birim konut planlarinda;

yasama-yatma cksenlerinin  sirkiilasyon
alanlariyla keskin bir gekilde ayrildig, kis-
men ayrildigr ve ayrilmadigr olmak tizere

10 farkli plan semasinin kullanildig,

salon ve mutfak gibi yasama birimlerinin
sirkiilasyon alanlari araciligiyla yatak odasi
birimlerinden keskin bir sekilde ayrildigt
plan semasinin baskin olarak tercih edildigi,

2 odali mekansal diizenlemenin 6n plana
ckugi,

dogal 151k ve havalandirma imkanina sahip
olmayan koridor, hol, antre gibi sirkiilas-
yon mahallerinin birim konut alaninda or-
talama %12’lik bir alan isgal ettigi,

salon, mutfak gibi yasama birimlerinin bi-
rim konut alaninda ortalama %35’lik bir
alan isgal ettigi,

e banyolarin dogal 1stk ve havalandirma
imkanina sahip olmadigy, giris alanina hiz-
met veren WC mabhallinin bulunmadigi

ifade edilebilir.

Calismanin bu asamasinda Basaksehir’de 2000
yili sonrasinda iri yap1 adalarinda insa edilen, 6zel
sektor tarafindan orta-ist gelir grubuna yonelik
tiretilen konut bloklariyla, Bagakschir’de ilk kez
kamu kaynaklarini kullanarak KIPTAS tarafindan
alt-orta gelir grubundaki bireyler igin iiretilen ko-
nut bloklart arasinda mekansal planlama diizeyin-
deki degisim ve doniisiimleri anlamak tizere karsi-
lagtirma yapilacaktir. Kargilastirmah degerlendirme
i¢in, Basakschir’in I. etabinda insa edilen A ve C
Blok, II. etabinda inga edilen B, D ve E Blok, IV.
ctabinda inga edilen A, B, D, L ve M blok olmak
tizere toplam 10 adet blok®, normal kat ve birim
konut planlanyla gizilerek ek bir vaka analizi olarak
arastirmanin veri setine dahil edilmistir (Tablo 11).

6 Veri setine dahil edilen KIPTAS tarafindan iiretilen konut yerlesmelerinin blok ve birim konut planlari, R. Kuru’nun
(2015) “Istanbul’da Toplu Konut Alanlarinda Giindelik Yaganun Mekin Uzerinden Degerlendirilmesi” baslikli yiiksek
lisans tezinde paylagilan plan ¢izimleri iizerinden yeniden tiretilmistir. Aksi belirtilmeyen tiim ¢izim, sekil, tablo ve fotog-
raflar yazara aittir.
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Tablo 11. Kiptas'in Basaksehir'de inga ettigi birinci, ikinci ve dordiincti etap konut yerlesmelerine ait blok

plan semalar

Kiptas, 1. Etap, A ve C Blok

Kiptas, 2. Etap, B, D ve E Blok

Kiptas, 4. Etap, A, B, D, L ve M Blok

Basaksehir I., II. ve IV. etap konut yerlesmele-
rinin blok planlart incelendiginde, tiimiiniin mer-
kezi merdivenli ayrik blok tipolojisinde oldugu
tespit edilmistir. 10 adet blogun normal kat plani
alanlar ortalamas1 333,5 m?’dir. Tiim bloklarin kat
planlarinda birim konut adedi 2 ila 4 adet arasin-
da degismektedir. Tiim bloklarin kat planlarindaki
konut birim adedi ortalamasi 3,4’tiir. Kat planinda
2 adet birim konutla orgiitlenen bloklarda konut
yonelimi t¢ cepheli, 4 adet ile orgiitlenenler de
ise birbirine dik iki cephelidir. Yasanabilir kat ola-
n1 orani incelendiginde 0,87 ila 0,94 arasi degisen
degerler ortaya ¢ikmaktadir (Tablo 12). Sirkiilas-
yon alanlar1 oranlart 0,10°dur.

Tiim KIPTAS konut bloklarinin kat plan
orgiitlenmesinde alansal biiyiiklikten plan se-
masina kadar birebir ayni konut birimleri kulla-
nilmustir, diger deyisle birim konut diizeninde
tam simetri s6z konusudur. 10 adet blok normal
kat plan: tizerinden 10 adet farkli birim konut
plani ¢izilmistir (Tablo 13). Birim konutlarin
mekinsal diizeni degerlendirildiginde, salon
ve mutfak gibi yasama birimlerinin sirkiilasyon
alanlart araciligiyla yatak odast birimlerinden
keskin bir sekilde ayrildigi 4 konut birimi, kis-

men ayrildigr 6 konut birimi tespit edilmistir
(Tablo 14). Birim konut planlari, sirkiilasyon
alanlart bakimindan degerlendirildiginde, ko-
ridor ve antrenin giin 15181 veya havalandirma
imkinlarindan yoksun, konutun mekéansal di-
zenlemesinde salt ge¢is alani olarak kullanilan
mahaller oldugu saptanmuistir.

Basakschir’de KIPTAS tarafindan iiretilen ko-
nutlarin blok ve birim konut planlarindan elde
edilen tespitler, arastirmanin veri setini olusturan,
ozel sektor tarafindan 2000 yili sonrasinda tiretilen
yiiksek konut bloklariyla 6rgiitlenen yerlesmelerle
karsilastinldiginda ortaya ¢ikan farklara ve benzer-
liklere asagida deginilmektedir.

Basaksehir I., IT. Ve IV. etap konut yerlesmele-
rinin veri setinde incelenen konut yerlesmelerinde
oldugu gibi;

e devasa boyutlardaki toprak tizerinde ¢6zii-
niik olarak yapilastig:,

e Dbaslangicta ucu agik olarak planlansa da
zaman igerisinde giivenlikli ve disa kapali
yerlesme bi¢iminin benimsendigi,

e konut bloklarinin o6ncelikle alan kontu-
runda, kismen de alan igerisinde konum-

Tablo 12. Veri setinde incelenen yiiksek bloklarin en ¢ok tekrar eden kat planlarina ait nicel-oransal veriler

ilgfo. Kat plal:'l Yliiatu;ab:llr Yatay S. Diisey S f:;:ﬁ - Birim konu];i}:l:z:eizren:lik
blok ad1 alant m orani oramt oram adedi  U¢ cepheli iki cepheli
1 A 324 0,89 0,05 0,06 4 4

C 400 0,92 0,04 0,04 4 4
2 B 317 0,89 0,04 0,07 4 4

D 489 0,92 0,03 0,05 4 4

E 313 0,90 0,03 0,07 2 2 -
2 A 248 0,87 0.05 0.08 4 4

B 266 091 0,04 0,05 4 4

D 424 091 0,03 0,06 4 4

L 247 0,94 0,02 0,04 2 -

M 307 0,88 0,04 0,08 2 -
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Tablo 13. Veri setindeki Kiptas tarafinda insa edilen bloklarin birim konut planlar

KiPTAS BASAKSEHIR

KIPTAS BASAKSEHIR

lanmasinin baskin tercih olarak 6éne ¢iktig

ifade edilebilir.

Basaksehir KIPTAS konut yerlesmelerindeki
blok planlarinda veri setinde incelenen 2000
sonrast insa edilen konut yerlesmelerinde oldu-
gu gibi; merkezi merdivenli ayrik blok tipoloji-
sinin tercih edildigi ifade edilebilir. Veri setinde
incelenen yiiksek konut bloklarinin aksine KIP-
TAS konut bloklarinin;

e npormal kat alanlarimin 2 ila 4 adet konut
birimi ile orgiitlendig;,
e normal kat alansal biyikligiiniin 250 ila

400 m? arasinda degistigi,

e sirkiilasyon alanlarinin kat planlarinda or-
talama %10’luk bir alan isgal ettigi,

e sirkiilasyon alanlarinda ortak kullanim alan-
larina yer verilmese de bu alanlar i¢in giin
15181, dogal hava gibi imkanlarin saglandigy,

e gelencksel kent i¢i yapr adasi veya parsel
tizerinde tretilen birim konutlardan alisik
olunan 3 cepheli konut yonelimi tercih
edilirken tek cepheye mahkum birim ko-
nut bulunmadig tespit edilmistir.

I, II. ve IV. etap yerlesmelerin birim konutla-
rina ait asal mekan (salon, mutfak, yatak odalar
ve banyo) kurgusu, yiiksek bloklarda orgiitlenen
birim konutlarin mekansal duzenleriyle biiyiik 6l-
¢lide benzerlik gostermektedir. Birim konut plan-
lar1, veri setinde degerlendirilen 42 adet birim
konutta oldugu gibi; yasama-yatma eksenlerinin
sirkiilasyon alanlariyla keskin bir sekilde ayrildig
ve kismen ayrildigr olmak tizere 2 farkl karakterde
plan semastyla 6rgiitlenmistir. Yiiksek konut blok-
larinda oldugu gibi, koridor, hol, antre gibi sirkii-
lasyon mahallerinin yani sira banyolarin da dogal
151k ve havalandirma imkinindan yoksun oldugu
ifade edilebilir. Ote yandan, plan semalarindaki tek
belirgin fark KIPTAS birim konutlarinin tamamin-
da yer alan, konuta giris alanindan erisilen wc ek
mahaline yiiksek bloklarda yer verilmemis olmasi-
dir. Ancak bu durum, konut biriminin mekansal
diizeni iginde tali bir ayrinti niteligindedir.

Sonug¢

Bu ¢alisma, Tirkiye’de 2000 yili sonrasinda
tiretilen kentsel konut stoku igerisinde birim konut
planlamasindaki egilimi, bir deney alani olarak Ba-
saksehir il¢esinde yiiksek blok tipolojisiyle yasanan
doniisiim tzerinden ortaya ¢ikarmayr amaglamis-
tir. Arastirma kapsaminda hazirlanan vaka analizi,
blok planlamasinda en ¢ok tekrar eden blok pla-
ninda orgiitlenen konut sayisinin ve tek cepheye
mahktm konut birimlerinin ¢oklugunu, ortak ma-
hallerin giin 15181 ve dogal havadan yoksun olma-
sin1 ve birim konut planlamasinda standartlasmus,
baskin koridor tipolojisine sahip planimetrik kur-
guyu somut bir bi¢imde 6ne ¢ikarmaktadir.

Basaksehir’de 2000 yili sonrasinda insa edilen,
Ozel sektor tarafindan tretilen yiiksek konut blok-
lariyla, ilk etab1 1995 yilinda insa edilen, KIPTAS
tarafindan kitlesel olarak iretilen tip bloklarin
birim konut planlarinin kargilastirildigr tartigma
boliimiinde 6lgek, kullanict grubu ve konut arzi
yapan aktorlerdeki farkliliklara ragmen ortak bir
planlama yaklasimimin benimsendigi saptanmis-
tir. Her iki vakada da kat sayilart degisen merkezi
merdivenli ayrik blok tipolojisi igerisinde, islevsel-
ci bakis agisiyla yatma-yasama cksenlerinin keskin
bi¢imde ayrldigi, dogal 1siktan yoksun koridorlu
plan semasimnin siurl varyasyonlarla tekrar edildigi
gozlemlenmistir.

Veri seti dahilinde incelenen konut yerlesme-
leri igerisinde, birim konut i¢ mekan diizenleme-
sinde salon ve mutfak gibi yasama birimlerinin
bir arada oldugu, yatak odasina salondan erisilen
1 odali konutlarin plan semast bakimindan tek
istisnay1 olusturdugu soylenebilir. Bunun diginda
kalan tiim Orneklerde, kullanim ve dolasim alani
sinirlarint ortadan kaldiran, giin 1g1gindan konutun
tim mahallerinde azami 6lgtide faydalanan veya
esnek, serbest kullanim imkani sunan alternatif bir
plan semasina rastlanmamustir. S6z konusu durum
2000’Ler sonrasi kentsel dontisiim dinamiklerinde,
blok tipolojisi ve birim konut planlamasinin artik
bir tasarim konusu olarak ele alinmadigint ortaya
koymaktadir.
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Tablo 14. Kiptas tarafindan inga edilen 10 konut blogunda yer alan 10 birim konuta ait plan semalar1

A
keskin bir sekilde ayrildig: plan semalar1

Salon ve mutfak gibi yasama birimlerinin sirkiilasyon alanlar1 araciligryla yatak odasi birimlerinden

A1l (3 konut birimi)

Konut girisinin mutfagin bulundugu eksen

L

A2 (1 konut birimi)

Yatma-yagsama eksenlerinin konut girisi ile birlikte keskin

tizerinden gergeklestigi, yasama birimi salonun bir sekilde ayrildigr sema.
yatma birimleri ekseninde yer aldigi sema.
B Yatma-yasama eksenlerinin farkl: sirkiilasyon alanlariyla ayrildigi, mutfak, salon ve yatak

odasi birimlerinin ise kismen ayrildig: plan semalar

B1 (2 konut birimi)

Konut girisinin yasama ekseninden yapildig yasama
birimlerinden birinin (salon) yatma ekseninde yer
aldig: plan semast.

Konut girisin yasama ckseninden yapildig,

B2 (2 konut birimi)

yatak

odalarindan birinin yasama ekseninde yer aldigi plan

semasl.

B3 (1 konut birimi)
Konut giris holtine (antre) hizmet veren WC’ye
yatma birimlerine ait sirkiilasyon alanindan erisilen
sema.

B4 (1 konut birimi)

Salon ve mutfak birimlerinin bir arada oldugu ve
konut giris alanindan mutfaga, yatak birimlerine ait
sirkiilasyon alanindan salona erisilen sema.

Thsan Bilgin’in 1994 yilindaki konut panelinde
dile getirdigi; 19. yiizyilin modernlesen diinyasin-
daki makul ve siradan konut ¢evrelerinin bir kiilti-
riin veya yasama big¢iminin ifadesi olmaktan ¢ikip
ortalama kullanict profili i¢in prototiplerin ¢ogal-
tilmasiyla tiretilen “standart bir tirtine dontistigi”
yoniindeki tespiti, giintimiiz Tiirkiye’sinin kentsel
donitistim pratiginde de gegerliligini ¢arpict bir se-
kilde korumaktadir. Incelenen 6rneklerin sergile-
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digi sistematik ve sematik tekrar, konutun 6zgiin
bir mekansal nitelik arayisindan ziyade, alternatifi
olmayan jenerik bir yap1 stoguna doniistiigtinii ka-
nitlar niteliktedir.

Basaksehir 6zelinde gergeklestirilen bu arastir-
manin ulastigr bulgular, Ttirkiye’de konut tiretimi
tizerine yuritilen benzer ¢alismalarin (Serifoglu,
2019); (Pasa, 2022); (Kilig Ataselim, 2024); (Ya-



vuz Oztiirk, 2025) sonuglartyla biiyiik bir paralellik
gostermektedir. Bagdat Caddesi ve yakin ¢evresini
arastirma alani olarak belirleyerek konut birimlerinin
i¢ mekan dizenlemesindeki gelismeleri irdeleyen ¢a-
lismalarinda Aksoy ve Bingol (2018), analiz ettikleri
i¢ mekinlarin gesitlilikten uzak kurgusunu, yalnizca
tip-proje aligkanhigini stirdiiren kamu kurumlari ile
sinirlt olmayan; cok daha biiyiik ve cok aktorlii uzln-
swa dayal bir onaylanmis tip-plan semas: olarak ta-
nimlamugtir.

Ozellikle 2000 yili sonrast Tiirkiye cografyasin-
daki konut iiretiminin Ol¢egi, yapilasma kurallari,
aktorleri, alt, orta ve tist gelir grubundan hitap ettigi
kullanicilar1 gibi birbirinden oldukea farkl: degisken-
ler igermesine ragmen, konutla iligkili tiim paydagla-
rn geneline hikim olan “biyiik uzlaginin® asilma-
sinin gii¢ oldugunu kabul etmek gereklidir. Ancak
tim {retim siireglerine kok salmis ve tekrar tekrar
uygulanan planlama yaklasiminin “gerg¢ek bir sorun”
oldugunun ortaya konmasi elzemdir.

Bilindigi tizere kullanici odakli bir yasam alani
sunmanin temel sarti, mekansal semalarin gesitlen-
dirilmesinden ge¢mektedir. Farkli sosyo-kiiltiirel
geemislere sahip konut sakinlerine degisen-dontisen
ihtiyaglara cevap veren tatmin edici yasam ortamlari
sunabilmek, ancak alternatif tipolojilerinin devreye
sokulmasiyla miimkiindiir. Konut tiretiminde degi-
sime direng¢ gosteren yerlesik diizeni kirmak, tasari-
min 6n kosullarini yeniden tanimlayan bir degerler
sistemini, farkindalig1 ve eylemi gerekli kilar.

Basaksehir’de 2000 yili sonrasinda inga edilen,
yiiksek bloklarla orgiitlenen konut yerlesmelerindeki
mevcut durumu irdeleyen bu arastirma, planlama yak-
lasimindaki sorunu somutlastirarak giindeme tasimayi
amaglanmustir. Her ne kadar bu ¢alisma belirli bir kap-
sama odaklanmis olsa da kentsel yerlesim Olgeginden
birim konut planma kadar degisen her ol¢ekte mor-
folojik ve tipolojik ¢esitlenmenin miimkiin oldugu ve
uygulanabilirligi, konut tiretimin gelecegi adina temel
bir tartisma alan1 olarak 6niimiizde durmaktadir.
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