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I- aiRis

Toplu konut toplumun sosyo-ckonomik yepisindaki geligim sooucu;
konut Uretim sirocinde hir olgud olerak ortsya cikmasktsdir, Ql-
gunun asil geligini Beti Mkelerinde Sannyi Nevrimi ile olmug-
tur, denllebilir. Geliguekts olsn iilkenizde toplu konut sayi-
labilecek Urneklerin ortaye gikisr gelizimi, henliz oldukge ye-
nidir ve 1950 sonrasing iayﬂnnaktndlr.'

fkinci Diinya Savazi sonrssi, 1945-1950 dBneni iilkemizde birgok
olgunun geligiminin beglangici ssyilmaktadir, Bilindifi gibi,
tilkemizde terimds makinalagma 1948 yillarinda hizli bir boyut
kazandirmigtir., Ksrayollari Genel Miidiirliigll 1950 yalinda kurul-
mug, yogun bir yol yapin dinemi baslamistir., Totatistiki bilpgi-
lerden, kentlesmenin 1950 lerde lis kozandafy girillmektedir. Ge-
cekondu sorunu da 1945=1950 yillarindan bagleyarak gittikge bii-
ylik boyutlars ulasgmigtir,

Bu gakismalar birbiriyle neden-8onug iliskileri iginde ba@lanti-
11 bulunmektadir, Tarimds maklnslasne kirsel kesimde isgiicil faz-
lasimi agifagikarmigtir. Geligen kereyollerinin safladifl kolay-
likla kirsal keagindekl igpiicl fazlaesi kentlere, (Szellikle blylik
kentlere) dofiru bir gic bealntmin, kentlerde biyiik bir demografik
geligim olmugtur. .neak sansyilesmenin kentlegmeye koaut olma-
masl, Kentlenmenin saanayilegmeden Snde gitacsi Kentlesme sorun-
larina neden olmustur, Hizli kentlczae ile Konut gereksinmegl
biiylk boyutlars ulagmigtir, Buna Rargie konut iretininin yetersils
diizeyde kalmasi, firetilen konutlarin fg: dahe gok orta-iist gglir
gruplarins yonelik olugu sonucu Kente gic edzsn dar gelirli kitle
konut gerckslnininl gecekondu ile koarsilads yolune gitmistir.
Gecekondu olgusu ize kentlorin plongaz bilylinosi yeninda; altye-
i1z, gaflikeiz, vetorli gosyval tesisten yoksun konut alanlari
olugumuna yol agosktadar,

Birkac ciimle ile Bzetlenmeye galigilan bu durwnda, dar gelirli-
ler igin diiglik wWaliyetli ve kentsel dopstima ssglsnmig konut
tiretimi Snem kszenmaktadir. Ancak konut sorununa gok yHnlii

L



yeklegilerak yalnizcs konut Hrotimi deigil, corsa politikesa, fi-

nensman yontemlcri, yasal ve ffrctimi destekleyicl Snlemler Agi-

aindan da ele alinsrak bir konut politikesi olusturulbiesi gerck-
1idir.

Kige zamandn gé? sayrda konut Yirimi lretebilme, tek yapirya gh-
re pora, zomen ve cnerjiion skopomi asglome, kontsel donatim:
bulunan planli bir pelisgmcyi saflana, yeoni pealzeme, teknoleoji
ve orpganizasyonliarin dencain relistirilebilneeine olanek hasir-
lama, toplumasl yagamde nlenli bir covrenin getirdifi olanaklar
gibi, sosy=l, ekononlk, teknolojik yBndun ve kont planlamesins
katkilari yininden yararlsr ssilsyan toplu konutlari gergekles-
tirecek kuruluzlarin etkin bir bigimde destefi konut sorununa
bakigte Snemli %ir konu olarsk gikmsktadir.

Ulkemizde konut gereksininesini kargilanak smaciyla, gegitli dé-
nemlerde kamu kuruluglari veys bzcl sekttr tarafindan yapilmisg
tonlu konut girisialeri bulvnmoktadir. Sipmarla sayids, farklyi
dlgeklerde uypulsnan bu grnckler ileride yarpilacak bu tiip Uy gu=-
lamalarda deneyim olusturmaktadivr,

Bu galagnnda olgunun Izmir'deki pelisinmi ve giriniimiiniin ele
alinmasl amaglanmiatir,

Uneelikle toplu konut konusunds tanialoumalar tertizilarsk, si-
mrlamaler belirlenueye galigalmintir, Konuys ksvrameal yakla-
gim II., Bildaode als alimmigtir.

III, BElimde olpgunun terihsel pgelisimi dinyeds ve ililkemizde
incelenmis, gelisimin kosullari, nedenlori, uygulamalsr ortaya
konulmugtur, Yine bu bilimde toplu konut yepiminin tek yapiya
gore lstiinlilkleri ele slinmg, tcnlu konut yasiw alivecinin or-
ganizasyon, tasarim, uyguloma, bskim gibi spamalarinin sorunla-
ri, tdlkemizde wo dig Hlkelsrdeki #rnskleric bolirtilmeye gali-
g1lmiatir. Ayrica konut kooperstiflerinin tonlu konut yaniming
katkisi bu bidlliinde nrganizasyon sorunlari iginde ele alinmigtir.
Dahs aonrs toplu konutlards yerlegii ilkelorina ctkiven faktér-
ler yine tecrik diizcyde, uygulamalsra -giklik kszandirma amaclLy-—
la ele alinmaktadair.



IV. Billmde Cumhuriyet Dineminde Izpir'de Xemu ve Szel kurulus-
larain yantardaklari toplu yapr Hrookleri incelenirken kentin
Bosyo-eskonomilk yepisi tarihge; kentlogme ve nlifus béliimleri

ile agaklesnmays galigilmig, tia koaut iiretininin boyutlari ile
toplu yepi drnekloerinin kiysalanpsgnina galigalng, sonra uygu-
lama OUrnekleri ele alinsrak Incelenmistir.

Urnek geligma olarak, Izmir Biylk Xent Bitfind sinirlera iginde

bulunan, Eornova Kazim Flanianda, konut alsni slarak deferlendi-

rilen, &5 000 kisgilik hir yerlegmede, 5000 kizilik bir tinitenin

planlamssi cle alinmigtir, Uyguloma bElimiinds dncelikle tasaram

glaninin bulundufu Bornova'nin sosyo-~ckononik yepisl tenitilmaya
galigilmiatir, Dahs sonra uygulems slsninan Szellikleri, sna ta-
garam kararlari, gerceklegme durumu incelonncktedir.



BOLIM : II
2., GENEL YAKLATIM, HAVIAMLAR
2.1, Tanimlar

Sorunun ortaya konulmesinde Uncelikle konu ile ilgili kavram-
larin gesitli tanimleri ile ag¢itlanmesl yarerli olabilir. Bu

blimde, toplu konut olgusu ile ilgili kent, kentlesme, sane-
¥ilesnme, konut, soayal konut, nilive Xonut kavramlarai lzerinde

durulacektir.

2.1.1, Kent, Kentlesme, Ssnayilegme

Kent, "tarimsal olmaysn liretim vepilan ve tiim tretimin denet-
lendiffi, dagrtiminin koordine edildifi, helirli taknolojinin
beraberinde getirdipgi, bilyilklik, yofunluk, heterojenlik ve
biitiinle=me diizeylerioe varmls yerleame tirl" (1) olerak ta-
nimlandifinds, bu tanima hagli olarak,

Kentleame "bir yerlesuede ya da bir Ulkenin verlegmelerinde,
tarimsal olmoyen Uretim oranminin artmas: ve tarvmaal olsn ve
olmayan tiim liretisin denetiminin wve koordinssyonunun YoEun-

lasmesl aonucu, bilyilklik, yofunluk, hefterojenlik, biitiinleg-

me derecelerinin ﬂftmgal pleyi® {2)dair denilenhilir.

Kavremi demografik, tonlumsnl, ckononik y¥%nlariyle ele alan
diFer yeklz=samlards ise Kentlenme sbyla taninmlpnmaktsdair -

(1) Mimerlar Odasi Ankers Subesl "7UYE'D KENTLESHE"
Aakava; 1972, 8.8
{E} AIEIEIj 5-9



Kentlegme "Sanayilesme ve ckonomik gelismeye kogut olarsk,
kent ssyisinin artmssi ve keatlerin hiiyimesi sorducunu do-
gurean, toplum yspisinda artan orande Bepitlesme, igbdlimii

da kentlere tzgl defigikliklers yol sgan bir nlifee biriki-
mi siireci"dir., 1)

Kentlegme "bir ilkede senzyilegme ve ekonomik gelismeye
paralel olarak o illkedeki toplsn kentael nifuaun toplam
iilke niifusuns olan oreninin srimasgl vaye kent ssyisinin
gogalmasl sonucu toplum yapisinin Hrghtlesme, ighdliimii,
ihtisaglagma vb. davrenis ve iliskilerinde kentlere Bzgl
bir karskter kazanmasina yol agan kent nlifusunun demogra-
flk artigindan ayri olarak Karssl slanlsrdan, kentsel a-
" lenlsra dofru olan kayme siirecivdir, (2)

Kentlegmeye kosut olarak geligen bir siireg olan sanayi-
legme ise "salt tarinm digi tiretime defzil, taramsal iireti-
me de gagdas teknolojinin girmesi” (3) olarak kabul edil-
mektedir,

2ele2. Konut, Konutun Temel Defiszkenleri

Konut, tonlumasl, ekonomik, Esknolcjik, killtlrel yapidski
degigimlere begli olerek gegitli dimemlerde Terkli nite-
likler kazanmegtir. Ancek konutun temel izlevi barinme
gerekainimine yanit verme olmustur, her dinemde,

(1) Kelez, Rugen, "100 SORUDA TURKIYE'DE SHHIRLESHE KORUT
ve GECERQONDUM Gergek Yayinevi, ilstanbul,

1978, 2.6
(2) Ayan, liesut, "SAFAYiL SHERIP KENTLET\:{E DTKiSi-3®RY-
5 DISEHIR DRREII" o.68-69

(3) Mimerlar Odasy Ankars Fb, "TURKIYE'DE KENTLESME" a.142



Konut, ilkcafden buysna miZare, gilevi, cedir, dem, ev,
apartman, gikdelen gibi farkl: bicimlerde ialevini siirdiir-
milgtiir,

Konut, yine bulundufu tonlumun zosyo-ekonomik, teknolojik
yepisine, iklim topogrsfys gibi dofal kozullara gitire tek
katla bangeli evler, atrium (avlulu) evler, ikiz evler, s1-
ra evler, teras evler, sz ketli ampzrimsnlar (5 den =z), gok
katly blok spartnanlar, nekits hlokxlar, igten veye diztan
koridorlu (balkon gegitli) bloklar, habitatlsr gibi farkla
bigimler almistir,

Toplu konutun gok sayids konut birimini iceren bir kavram
oldufu, konutun islev ve defizkenlerinin toplu konutte de
etkili olebilecegfi, toplu konutu olusturan temel nedenle-
rinden birinin “konut gereksinimi" oldugfu snimsansrak Hn-
celikle "kKonut'"un tenimlomslarini ghzden geglrmek yararli
olabilir.

o

Konut konusunda arsgtirmeciler bircok deifisik tsnimleamslar
getirmislerdir :

Tiirk Dil Eurumu Tiirkge Stzliik'te EOFUT "Bir insesnin yatip
kalktigr, ig zamenl disinda eiflegtifii ye da tlizel kigiligi
glen bir kurulusun bulundusu ev, apartnen gibi yer, eglek,
masken, ikdmetgeh" olarak tanimlspmektedir,

Ansiklopedik Himerlik 38z10U%5U'nde ise HKOWTIT "Rir veys deha
gok insapain ikSmet etftifi yer, ev, mesken, ikdmetgah® (2)
olerak tanimlanir.

(1) Tirk Dil Kurumu, “THKGE 232LUK" Bilgl Yasimevd.
Ankara, 1974, 8.506
(2} Hasol, Dofan: Wingikleopedik S0ARLIX sg2LUGHY

Yap1 Zndiistri ffrkézi Yayinlari,
Siraler liatbeesi, Istanbul 1975, 2.263

1
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"Konut, ev,; epartmen ve lojmen olarek ikamete ayrilmis yepi-
lardirt. (1)

"RKonut birimi, etrafi kopeli, tavani drtiilaiig, bir aile veys
bir grup inssnln diger feriizrien ayri olarek yecamasina ya-
raysny dogrudsn dofruya soksfe, koridorsz veys genel bir yere

g¢1lan, kendisine ait kapisi bulunan yerdiv.™ {(2)

"Ronut birimi, bir silenin Gzel iksmeti igin ayrilmig ve s8-
bit bir yepar iginde bir oda wveye odalur grubu ile eklerinden
meydana gelen gevredir.” (3}

"Konut birey ve alile icin temel gereksemlerden birimd kargi-
layan bir barinsk, toplum igin ftoplumssal ve ekonomik ve me=-
k@nasal iceri¥i olan bir olgudur.

"Eonut, yvalpizce ailenin peyla=tiZi, gile Uyelerinin tek ya
da bir arads iliskiler kurabilecefi, gegitlil islevlerin ic
ige yer mldigi ya da hiriagin digins testifi bir mekan birimi
olarak da ele alinabilir.® (4)

"Konut, =ilenin paikolojik, difglinsel, biyolojik, soayal ve
ekonomik yegamini,; eylemlerini basrindi-sn fiziksel gevre-
gLy I(5)

(1) Basbakanlik Devlet Istavistik Enatitisi
ORKIYE ISTATISTIK YILLIHT-1977. DIE tletbsasi. Ankera
19?7: g.228
(2) A.g.e., B.229
(3) Baytin, Deniz, "AZ CELIOLILERE TOPLT KOEUT" fzmipr ,
1975, B.21 ,
(4} Acaro¥lu Irem, "ZORUT SORUKUMIY IiT™LLIKSTL vE MICTULIKSEL
BOYUTLARITIN TARIHSKHL GELISIMIv Bildird
HKONUT KURULTAYI I'live Ketbassi Ankara.l975
8.8
(5) Aktan Hehmet "HALK KONUTLARI ST.NDASTLARI SEMINERi-Teblij-n
Imar Iskan Baksnlif 'iesken Cen.Md. Aragflrma
Dairesi. H.K.S8. demineri 1.6.1962, 5.2

-7 =



Konut, "toplumlarin en kiigiik birimlerinin (aile, genig aile
gibi}, doZal ve toplumsal gevreleri iginde varliklarini siir-
dilrdiikleri bir barinsk yesol konut,; ssdece birtskim fiziksel
nitelikleri defiil, birtskim toplumssl niltelikleri de olan
bir gevrenin perg¢asi, Onun igiwx, kxonut, inssnin bir biyolo-
jik verlik olorak do gerekalnd.gi gevre kogullsrinin yaras-
tilmeginin hir arsci.

Daha genelde, konut, insanin bir yendan dofel ve fiziksel
gevresiyle, ¥te yondan da tonluissl gevresiyle iligkileri-
nin esraglerindan birivdi-, (1)

Kurulug amaclari aresinda konut tiretimi de bulunan T.Sml8k
Kredi Bankssi ise Konutun Snemini sityle dile getirmekiedir

vinceleri dis etkilerden korunms smacini gergeklegtiren
KORUT, bugling toplumun en kiigiik gekirde@inl tegkil eden
ailenin Bmorii boyuncs ysgentisim slrdirece£l, mutlulufunun
s kosulu, galigmslarindekl verimliligi ve iretkenligl
arttirsn, toplumasl deangenin bir fgktiri ve dnemli bir sos-
yal gorunu olmuntur”.(2)

Degiaik tanimlamslards ortsk olen y&n konutian Unce, birey
veys ailenin yasamini siirdii dtfl tzel bir mekdn oldudu,
ikincisi barinms disinda, toplumsal iglevinin de bulundu-

E’uﬂul"i

(1) Acar, Erhan “Kﬂpftﬂlistleame Sirecinde Qecekondu"
Himarlik T3/3 e.32
(2) 7. #mlfk Kredi Bankssa "TUaKIYR omzuniverivin eriimci

YILINDA TURKIY? DMLAK KREDI BAW-
EASI" Pan liatbsecalik. Ankera 1973
.



Konutun Temel begisgkenleri

nEkolojik gevre firetim bigimi ve iligkileridir.

Ekolojik gevre Seelliklerd, konutun mekénda bigimlenigini,
tiretilme geklini, kullanilen mslzemeyi, yUnlendirmesini hi-
gimlerken, Uretim bigimi ve iliskileri de konutun bilyiik1li-
glinii, yofunlupunu, alanlarinl ya dm tek tek yapilarin gelire
ve teknoloji seviyesine ghre farklilssmssini, konut erz bi-
gimini, Uretimini kasscs, niteliksel wa niceliksel boyutlae-
rin1 bigimler®, (1)

tki, g, bes, on, yiz ... dehs fazls konut biriminin bir a-
raya gelerek niceliksel artisi, gilderek niteliksel degigim-
lere de yol acmaktsdir., Qesitli biiyliklikteki konut yerleg-
meler egitim, saglik, sligveris tesislerl, ¢ocuk oyun
alanlari, agik slanlar gibi toplumsel hizmet tesislerini de
gerektirmektedir.

2.1.%, Nive Konut - Soaysl Zonut - Liike Konut

¥onut tanmimi ve temel deZiskenlerinden sonrs konut nitelik-
lerini belirten gekirdek konut (niive konui}), soasyal konut
(halk konutu), liiks konut gibi kevramlarain tenimlaeri gdyle
Bzetlenebilir®,

"Cekirdek konut; ﬁgellihlﬂ az gelismnig Ulkeolawde yaszayan dar
gelirli ailelere devlet destegi ile saZlanan ve ileride aile
gelistikce ailenin olanaklari ile yenl odalar eklenen kiigiik
konut, "nilve mesken" dir. (2)

(1) Acarcglu, Irem /.g.2., 8.8

(2} Hasol Ddéfan "Andsiklopedik MIMARLIK sfzrucUe
Yapi Endilatri derkezi ¥ayanlara, Siralar
Hatbeasl, fst. 1975 . 2.263



Soaysl konut, "hselk konutu sdi de verilen toplumael ronut,
yolkeul ve dar gelirli helk fopluluklerinin berinme gerek-
ginmelerini kargileyabilecek hilginde standﬂrtlagtirllmlg,
en 8z boyut ve nitelikte, ssilik kosullsrine uygun, =saglam

ve ucuz konut olerak ftanimlansebilir,

Toplumsal konut ya da halkx konutu deyimi, Tirkiye'de planla
diineme girildikten sonrs, Ulko igin en ekonomik konut tipi-
nin, yiz Sloiminin ve metrelare malolusunun sentenmasing yUi-
nelmis aragtismalspe sonueunds ve ayni yatiramls dehs fazla
sayids konut yapimini gergeklestirmek erefi ile ortaya atil-
migtir®, (1)

Halk konutleri sgtandertlar: 24,3,.1964 plin ve 11664 sayila
Resmi Gazetede ysyinlanarak yirirliige girmigtir.

Liika konut igin belirli &lgiilerle yaopllmig bir tanimlema ol-
mamakla beraber "genellikle pehali yvepi geregleri kullasnarak
yapilmig, barindirdifi ailenin gereksinmesine kiyasla ok bii-
yiik ve aligilagelmis kolayliklordan fﬂ?lﬂﬁlnﬁ sahip bulunan
konutlars liiks konut denilmektedir". (2) Konut krediai ve
vergl politikslsrinin uygulsnmesinds 100 me den daha bijyik
konutlar lilks konut sayilmaktsdir,

2.1.4,. Toplu Konut
Toplu konut,gok sayirde konut blirimini igeren bir kevramdir,

ancak yalnizce Konut biriminain artisi, toplu konutu agikla-
makta yeterli olmamektadar. Arastirmecilerain toplu konutun

(1) Keleg, Rusen "100 S3R'DA TRKIYE'DE FEHIRLEIME KONUT VE
CECEEORDU" Georgek Yayinevd, ist=nbul 1978,
B. 121

(2) A.g.e., B. 123-124
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dzelliklerini belirten geditli tenimlzacleri bulunmaktadir.

"Toplu konutlar “topluce gok seyide yapvilan konutler"dan
“"gogyal tesisleri, dsyeri we Konut cegitliligi ile bir bii-
tlinlilk gtsteren yeni sehlr pargalari™ns kedar degisen an-
lgmlar tagiyorler. Ama hensinin ortak Bzellifi, gok seyidas
konutu topluca lirestmeyi plenlsmig olmeleradar.” (1)

"Toplu yapi deylmindan, belll Ulellers gire bir komguluk
blrimi ya da biyle bir birimin bir kesimini meydans geti-
rebillecek bUyiklikte bir slan iizerinde yerlegen insanlarin
ihtiyaglariny Kargilayan ikBmetgsh topluluklarin: ve ilgili
poayel tesislerini snlamsk egilimindeyiz." (2)

" Tek tek yaplilar olarax defil, fekot bilylik konut siteleri
helinde yspildiklsri zeman, teknik, toolumssl ve ekonomik
kimi yarerlsr saglavabilen blyik girisimlere TOPLI KONUT
adi verilmektedir.™ (3)

"Gok genel bir ysklssimle toplu konut, bhelirli bir alanda
benzer nitelikleri olan kigilerin ¢ok assyidski konut gerek-
sinmesini karailsms® igin bir arads ftoplucs yspilan konutlar
toplulugu® (4) olarek tsnimlapabilir.

(1) Tekeli Ilhsn, "Gecekondulu, Dolmusluw, Isvortali SEHIR®
GiilBkaiiz Yikit Cem Yayinevi, Istanbul 1976, s5.281
Okyay Tarik
{2) Releg, Rugen, "TOFLU YAPIFIN ORGAELZASYORNU SORVELARIM
Teblik¥, Kot PAMELT 117, IT™H Mimarlik Fak,
Yapi Aragtirma Kuruma 24-26 Jubet 1966
iT!l Merkes Bine.
(3} Keleg, Rugen, “100 30R"D4 TIRKIYE'DE SERIALESYE; KONUT
VE GECEREONDL" Gergek Yayinevi, Tatanbul
1978, =.108
(4) Beytin Deniz, "KAMU TOTLU KOFTT URETIN Y FIRMLERI" Teblif,
IIT. Yaoi flretinm Hongreai, 22.23 Aralaik 1979
fzmiv, =2
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Toplu konutu firetim higiminin bir Tonkeiyeonu olrresk ds ele
glan yakla=zimda ise,

"Konut diizeni de toplumim Yretim bigiminin bir fonkeiyonudur.
Saneyi Hncesi firetim diizeninin konut bigimi- tek tek evler,
buna karsiiik seosyilesnis toplumnlsran firetim diizeninin ko-
nut bigimi genis snlamiyla TOPLM KOWUT!'lardair,™ f1)

Panimlayden poriildiigs aibl, toplu koumutn sgiklemskts yalniz-
ca konut biriminds nicelikszel bir Ffackiilasma, koout birim
gayiginin fagls olugu yeterli defilci>, Besayal fesislerdi bu-
lunen, nplaanlanmig bir geves slugturmesi, toplumsal, ekonomik,
teknolojik ynrarlar ssileyabilmesi tonlu konutu belirleyici
nitelakler arasinds yer almaktadir,

Tanimlsmalerda tonlu konutun en belirgin nitelifinin konut
gereksinmesinl kergilamsk smsciyla bir arada ve gok seyids
konut biriminin gerseklestirilmesi-olduBu gorilmektedir,

Gok asayida konutun bir asrada yovilmeeindan dogen toplumssal,

ekonomik, teknolojic yerarlar saflamslsra difer nitelikleri-
dir. Kon 31lar icin gerekli sopsyal hicmet tesislerinin saf- y
lanmis olmesi ds torlu konutta aranan bir niteliktir.

Teknolojik gelisme ile tonlu konut yapiminin da dogrudan il-
gigl bulunmektedir. Tonlu konutla firetilmek Iatenen gok sayida
konut birdimi ysvimda yenl teknolejlilerin kullesnilmaésing olanek
tanimaktadir. Ancsk uygulamelerda kullenilen teknoloji filke-
lerin sosyo-ekonomik gelismislik difeeyine ve isin boyutuns gib-
re farklilak poatermektadir,

(1) Tekeli, Giiltzsiiz, Okysy A-g«8sy 8,282
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birimi kenularinds sabit bir say: ve-ilmemsktedir. Yine
yofunluk konusunds da gghit bir ssyl verilememektedip,

Tonlu konut uygulsmelarinin komum veri kosusunds da bip

ayirim getirilmemektedir, !'ygulsmelsrds tonlu konutlar,

kent igi konut alanlarinde, kentsel gelisme zlsnlarinds,
yenl kent brneklarinde, kentsel yenileme slenlarinds ko -
nunlenabilmektedir,

Tamumlamslar i1gifindes toplu konutun Szellikleri derlenmeye
geligilirss;

Ana Ozellikler Deftigen Umellikler
Cok sayidas konut biriminden olugmasi, Alan bilyUkligi
Plénli gelisme olusu, - Fiifus biylikliigy
Gerekli teknik ve sosysl donstilaran Yo#unluk
saglenmiz olmasi, Konum
Organizasyon, tssarim , uygulama biji-

tinlisgl,

Siralenan Hzelliklerine giire, tsnimlsnmeys gelisiliraa,
Toplu konut, bir arade, gok saeyids gonilmis konut birimini
igeren, ysaayvan niffus ig¢in gerskli hizmet alanlari, sosyal
tesisleri ile birlirte planlsomis bir gevre olugturan, bir
arade yavilmaskten dofan tonluaasl, ckonomik, tekxnoelojik ya-
rarlar seglaysbilen yerleginlerdir,

Yine tamimlemalar dofrultusunds diiglincrek bir konut toplu-
lufunun tonlu konut ssyilabilmesi igin log konut bivimin-
den olustufu veys olusmssi perektifi irdelenebilir, (Bu,
aslinda basglibagina hir erastirms koausudur. "ursds sayissl
bilyliklilk saptamenin gli¢lift vurgulansrak genelds tartigil-
maya g¢elisilmaktadir,)

Onee alt simir ele slinip Hlkemisfels uyaelamnlarda kabul
edilen bazi bilylixliiklzr ele slinabilir. .Fooperatifler yasasez
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(konut y=zp1 kooperst:fleri de dshil) kooperstif kurmek igin
en &z ortek sayisinin 7 olmesi kozulunu sramaktadir. Yakin
yillere dek hu bilyilklikte, kredi kullsnlp kcnut yaotiran
kooperatif girisimleri bulunmsktasdir. Bu sayl tonlu konutu
tanimlaysmayacok Zlgilde kitgiictiir. fon yzllerde 38K'ca kredi
verilme kosulu olersk esn e2 ortek esyiloinin 30 olmssi dngt-
riilmilatiir. Bv sayi da toclu konut yspima ile heklenen sko-
nomik yarsri grilevomiyecak Ylgfide kiigliktiir ve 30 birim
drnefin 5 katli, her ketts 5 2uireli bir apsrimandz plan-
laniras kesinlikle tek yepi seyilazaktir, Farkla diigiintilip,
bu 30 birim konut tek apsrimen bigiminde defil, bshgell ev-
ler glarsk bir konut grubu olusturacek bigimde planlandifin-
de tek yap1r olmskitsn gikmektedair. 0O halde toplu konut seyi-
lacek midir ? dedifimizde yanait gliglesmektedir. '

Yine hir ug sinir ele alinain, toulu konut komsuluk iinitesi
ginirlarindas srendifinda fzmir detronsliten Alan Fazaim Plan
Blirosunun kentzel gelisme slsnlsrinda minimum planlama biri-
mi olerak kabul ettigi 5000 niifusluk komsuluk idnitesi ince-
lenebilir. 5000 niifusun kabacs 1000-1250C konut birimi gerek-
tirdigi kabul edildifinde we bir yerlesimi ftoplu konut olarak
kahul etmek igin minimum 5lgH olarsk alindifandes yine tanimlama
gicliigi ile karsilseilmasktedir. Clnkif bu durumda de 300-500
konutlulk, tonlu konut Srmeklerd diglonmektodir. (Ankara Namik
Kemal Mghellesi 434 konut, Istenbul Koeuvolu 437 konut, Is-
tanbul Levend I,II,III,IV 411,310,285,373 konut, Istenbul
Atekty I 662, AtaxBy II 852 konut, Iznir 35K iggl evlerl

214 konut;, Ankars ME-SA Pati Sitesi 450 konut, ME-SA Gankays
459 konut)

Bronekler imikinds tekrsr bir bhirim srame zorunlugu ortaeye
gikmektadir. Cesgikli raynaklsrds birim ssayilarins da raat-
lenmaktadir.
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Komguluk birimlerl ele slinsrsk korut btoplulukleriman bliytik-
liikleri incelendifinde, "sooyal dayanismayi zsyiflatmamek
igin, bu birimlerin (komguluk birimlerinin) 50-300 birimlik
konut topluluklsrindsen olusan &4-T7 bin kigiyl baripdirmasi
gerefi genellikle kabul edilir® (1) Basgks bir kaynekta lse
sansyilesmis Urctim teknolojileri kullanilabilmesai igin yil-
lik lretimin belll bir sayidsn az olmamnsl gerektigi belir-
tilmekte, "secilen teknoloji we Hrglitlenmeye boZla olmakle
birlikte, bunun kebzea 500 konutisn sz olmayegoil stylenebi-
lir" {2) denilmektedir,

Birim sayisi yasninds kag¢ yapi, toplu koput olusturmsktedir?
sorusu da begka bir tertisms konusudur. Az Gnee tek bir a-
partmanin toplu konut sayilmayacagi konusunda bir drnek ve-
rilmisti, Ancek tek yapida toplandi®i halde toplu konut sa-
yilan Yrnekler de diinya'daki uygulamalar arasindedir. Bu
konuda toplu konutun ¥nciileri seyilan (gok ssyida konut bi-
riminden olusan, toplu hizmetleri de igeren) komiin konutlari
bulunmaktadir. (Moskove-Narkomfin apsrtmsni, Le Corbuaier'nin
ikamet birimi-Herseille-4ha-1600 kigi barindirmakta)

Srnekler gofeltilip tertipilebilir, Teplu konut igin belirli,
aabit bir seyi verilmeai gliclU*i ortsya gikmaktsdir. Bu sayi
toplumgal Uretim bigimi, konuvt Hretim bigiminde 3aZlanan tek-
nolojik gelisme, toplu konut srganizsayonlari ile siki sikiya
.hEElEntllldlr.

Cok genel Hlgliler iginde kalmsk koguluyla, toplu konut yapimi
jle beklenen ekonomik, toplumsal, teknik aventajlari saflaya-
bilmesi igin konut topluluggunun en szindan kiiglik bir komauluk

(1) Keleg , R. Yavus, F. fehircilik
Geray, C. Aokara 1978, s3.613
(2Y Tekeli, 1,

Giiltkaiiz, Y. sLHiR, fstanbul 1976, 8.284
Okyay, T.
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olugturmasinin ve bir ans okulu da ssglayebilecek bliyikliikte
kebaca 300-400 birim konutu igermesinin uygulemada yararla
olacagil stylenebilir. (ancek lkenizde bu sayimin altinda,
toplu konut ssyilshilecek trasklerin bulundufu da gbzden
uwzek tutulmemaktadir) Hentsel geligme alanlarindskl uygu-
1emalarda ise ilkskul yerlseme birimi olersk lsimlendirilen
bilytikliik toplu koouit yerlegimleri igin alt simir olmektaedar.
Komguluk linitelerl althaglighr altinds bu bliyiklik igin yapi-
lan gesitli kebuller ele alinarak tertigilecaktir.

5 2, Koput Topluluklarinin Mckfnssl Hiyersrgisi

Purada, teck konuttsn, kentsel birdime kadar uzanan hiyerarsi
igerisinde, Ulkemizdekl Srnekler de, gdzbnilinde bulundurula-
rak toplu konutun yeri sspianmays galisilmektadar.

Konut birimi sayisinin niceliksel sriisle birlikte giderek
bir takim hizmet tesislerini de bersberinde getirdiginden

gz edilmisti, Tak konut, komsuluk, gilderck kentzel birim

olusmael ig¢gin konut birim aAayisinln, alifusun ne olmasgi ge-
rektigi, gesitli yerlegim bilylkliklerinde gerekainimlerin

neler olabilece#l konusunds birgok arugtlfmalﬂr yepllmisg,

standartler septanmigilir.

Toplu konutlarda, kenut birlm sayisina gire, nlenlanscak

yerlesme Gzelliklerinl belirleme konusunda bu standsrtlar
yarar saglayasbilecektir,

T &



TABLD 1

t.r.U. Senireilik Kirsiisii ve Enstitiisll terafinden kabul

edilen "Yerlesme hiyerareisi" tabloau,

KiE? iGINDE YRRLEGME Hi¥YERARGIST

s — P

flnite TARIMLAR Aile veys Niifua  IATIYACLAR
Hone S=y1gy .
15 KONUT 1 1-10 _
Tek Aile Konutu Bahge-Bahge yolu
Gok Aile Konntu Teraslar-Balkon
Merdiven-isansir
2. KOKUT GRUE 6-10 30-50 Qocuk oyun yeri

3. Klichy KoMeuLvE  60-120 300-600  Bir kiiglk gocuk

{10 konut grubu) (3 yosa kadar)
oyurn yeri.
Bir cocuk behgesi
§_| L Dtopark
4. KON 3ULUK 300-400 1500-2000 Cocukx yuvasi(7-12)
(5 kiiciik komguluk ya< igin oyun ¥yeri
_grubu) = R — o kliciik bir carsi,
5 ITIKOKUL FO0=-1000 jjﬂh 5000 Ilkokul-Agik Yesil alan
YERLEIME BIRINI Megelt-kliglk hizmet
(2-3 komguluk merkezi{garal)
grubu) -
6. SEAT 2000-3000 10000=-15000
(Eilgllk SHiin) 1 aItﬂuhul—%iEangt
pElu-gemt Zmet mer-
{2-3 f;knkgllp‘} kezif{gorgl)-temirhene
Larsog0e Hac spor slenlsri-agik
yiizme havusu-idari
gosyal tesisler(genc-
lik yurdu)-dini faais-
Ler (cami).
Tl q:.-H;.:_'tEJI L 41}'::"’1 ﬂ":' oo EG‘}D -EUDG'U
BiriM Lise-Stadyum-3ehir
(2,3,4 sent) Merkezi-Tiyatro,v.e.

& — = = e _p—

Kaynsk : Qetiner, Ayten ;
WSEHIRCILIK GALIUMALARIRDA PONATIA ILEL CLERIN
Tnguntlik Tezi. Istonbul Teknik miversitesi Metbeasi,
Glmiimguyu 1372 a.34
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TABLO I1
SEHIR PLAFLAMASIFDA

a3

e —— T — —

KULLARILAN YERLESME BiRDILERI

A N et o e ]

piriu AILE  KOFUT. T
SnIiSl ?ﬂEIHI THTTYAQLAR
T e e R Al Ly Ak
Tek evler icin balige, ¢ok kat-
11 evler lain Teras veya Ba%kun.
. Tek evler yaya servis yoluyls
RORUT 1 S ES R ha%lauabhilir. Colt katll svlarde
e e e mevddvesi eVl o7 e
KORUT Sara evlerda{zincir evlerde)} her
GRUBU Besadl 20..40 ewre bir bohge, Gok katly evlerde
{(€-10 konut- miigterck bahge goouk bahgesi,
tan meydona JEya-gervies yolu.
gelir) =
TEMEL Gocuk bashgesi, bagleyiel yol,
iniTe 60.y0n 200,09 tonlu otoverk, Bir gHkdelen yak-
(10'a yekin lesi% olarak bir temel lniteyi
konut grubun- kergalar. Temel iinite gerek evie-
dan meydana rin gruplasabilmeai bakaimindan,
gelir) gerckae koput ssyisi bakimindan
cegns aehilreilik birimi oleraek
.adlsndiralebilir,
NiTE Ana ckul, ghnlilk ittiyeg dilkken-
GRUBU 300 1000 lari, (Dikken grunlari)
(3-5 {inite S an £
grubundan He = 1300

merdena gelirl

=

ILKOFUL
YERLE ME
BIRTMI
(4-5 tnite
grubundsn
meydang gelir)

1500
2000

5000
TOO00

c1%gkul, lokal meskez-carglj
glinliic=heftelyic ihtiyag ve kiiglik
gl manatleri icin dilkk=nlar, kKl-
oiik gcapta idari,dini,kiiliirel do-
natime s&it tesieler,svor ssheal.

R B W S TR P =

SEHIR | |

pHiR BimiuI 7000

4-5 ilkokul 10000
yerlesme birimin-
den meydana gelir)

25000
35000

sghirsel fonksiyonlar, merkez,
glinliiv -heftelak vzun ihtiysg dlik-
kanlsri, ticeri,dini, idari,cg-
lenca, kiiltiirel donatime ait Szel

ve reznl tesisler. Lise, orte ockul-
lar, spor sahsleri, parklar,

Kaynak : Unen, Ulgir
REEELRCILTITE PLAR D
Mayntaz Yayinavi, 18

-

ooy (ehERT vy PLAY BiRIMLERIM
tanbul 1372, =.50
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Imar ve Isken Bakenlig Iegmir Metropoliten Alsn Heszim Flan
Blirosunce geligme alanler:i ig¢in plaﬁlenmuflnﬂ igin wverilecek
en kiicllk yerlesme birimi (minimum planlams linitesi) 5000 kigi
ve 15 ha., dan baglamaktsdar, Biyle bir initede wve dsha biyik
planleme birimlerinde bulunmmasi gerekli teoisier tsblo haline-

getirilirs

TABLO ITI

EENTSAL GRELITSME ALANLARININ PLAFLANFEASIEDA IZHIR

METROPOLITER ALAN NAZIM PLAN BUROSURCA KABUL EDILEN

SLGUTLER

Planlama Konut Birim HNiufus Alan Gerekainimler

Birimi Sayisi{x) » {Hektsr

Komgul uk 1200 5000 15 he  Ang okulu-Ilkokul-Sosyal

Unitesi bins-diikken grunlari-Sag-
lik cvi-oyun ve ¢oouk bah-

. | B o segi-otopark

Mahalle 3600 15000 45 hna Ortaokul-Seayel bina-tali
tizeret(carsi-acik pazar)
Sefilik ocegr-idari binalar
ve scpvigler-Gengler icin
oyun veé spor alanlapri-ma=-
hulle parklsri-otopark

Mahglle )

Grubu 10800 ASQ00 - 135 ha Lise ve meslek okulu-tiyet-

ro-ginema-cami-2.derece
merkez{carzi-bliro-otel-ban-
kal-zaflik merkezi-dispan-
ger-idari hinslar-semt atadl
Umumi perkler-otopark

(x) Konut-niifus iliskizi hir konut birimine 4,16 kigi kabul
pdilerek hessolanmaatir.

tHkemizde (brelde Izmir'de) toplu konut drnefi olarak isimlen-
dirilen yerlesmeler elg glindigindas; ilk tabloda belirtilen
, yerlegme hiyerargisoil igerisinde kiigiik kKomguluk wve komguluk,
ikinci teblods ise yine eynil konut birim sayilarindan olugen
temel iinite we iinite pgrubu diye dsimlendirilen biiyitklitklere
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gogunlukle rastlandifz giriililr. Kentsel gelisme elanlaranda-
ki toplu konut yerlesmelerinde en kiigik ¥lgll ise 1lkokul yer-
lesme birimil veys komguluk iinitesi olarak jainleniirilen Hr-

neklerdir.

2.3, Komsuluk lniteleri

Toplu konutlar, kentsel gelisme slsalsrindes planlandiklarinda,
-minimum planlama Unitesi bliylikliEl Hnem krzsnmaktaedir. Komgu-
luk iinitesi ya da ilkokul yerlegme birimi diye isimlendirilen
bu linite konusunde c¢esitli Ulkelerde farkli kabuller bulunmak-
tadir.,
Prof. Giindiiz Dzdes, Subst 1956'da III. Honut Feneline sundugu
teblifde komsuluk linitelerinin kent planlsnadski yeri kKonusun-
da giiyle demektedir :

"Poplumun en kiiglik tinitesi aile oldugu halde, sehrin en lkiigiik
iinitesi ev deZildir, Zira higbir allo glinliix alig-verigini ya-
pacagy diikkenlsrdan, gocufunun gidecefl ilkokuldan, idari we

sosyal teslzlerden dinlenme ve oyun yerlorinden tecrit edile-

mas .,

Sehirlerin en klglik birimleri komguluk Unlteleridir-ve gehir-
cilikts mesken diigiinme Fikri komsuluk {initeal diginme gekline
inkilép etmelidir® (1}

Kentsel gelisme slsnlarinin komsuluk Unitesi bigiminde plan-
lanmasi gittikge yayginlik kezanmektedir. Egitim, saglik te-
gisleri ile planliasnmiz, bir ilkokul igerccek biiyiiklikteki kom-
guluk {initeleri clugturulurken toplumssl entograsyonu (keynag-
ma) saflemesi konusu de Snem kazenmakiadir.

Prof.Dr. Rugen Keleg de kent planlamasinda komguluk {initele-
rinin #nemini wvurgulemekta, toplu konutlarls komguluk inlte-
Jeari glusturulacaffini belirtmektedir,

(1Xizdes, Gindiiz "TCOPLL YAPIDA YERLEIME SORUNLARI"Tebliff,
KORUT PATELI IIT 24-25-26 Subat 1966
iT] Merkez RBina =.86
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"Giiniimilz gehir planlamasa ﬁﬂlnjiél, biiyiik gehirlerin iginde
ve yakinlarinds, ocriak yassayisin temel lhtdye¢lari bekimin-
dan kanding yeterli wve gencllikle bir ilkokulu besleyecek
kadar bliylik komguluk birimlerinin Soglitlogerck gehrin tim
dokusunu olugturmalara yonlinde gellsmoktedir.

Hzellikle toplu konutlsr yapocsnk clan kooperatif ve benzeri
toplu yepi, kuruluslsri iyi plenlsamis komguluk birimleri
yeratmak olanaffina sehiptirler,® (1)

Toplu konut uygulamalari, bir komsuluk Unitesi olusturacak

bigimde ele slindiginds, gegitli lilkelerde komgsuluk iiniteai
igin yapilan kabullerin de gbzden gegirilmesi yararla ola=

caktir. '

2,3.1. Komsuluk Unitelerinde Rifus

kabuller, Snerilcr bulunmakta, flkelerin sosyo-ekonomik yapi-
gins gire defisik niifus kabulleri yaprlmaktaziir.

1920 lardes geligtirdigi ve L2323 dp yavimladafFl egerl i1le kom-
guluk Unitelerinin karakteristiklerinl ve tamamina 1lk orta-
ya koyanlardan hiri de Clarence S.FPerry'dir;

WParry 1000-1200 HErencdisi olsn bir ilkokuls ihiiyser bulunan
ve bunu destekliyebilecsk 8lglide bir anlfuga sship olan toplu-
mu komauluk iinitesi olarsk temimlemistir. Bu 5000-6000 nlifusu

ifade eder.

1942 yalinda Chicggo plenlarinds A0Q0-12000 nlfuslu, 1944 de
Londra Flaninda Aborcrombie ve Forshaw tsrafiadesn £000-10000
kisilik iiniteler ksbul edilaigtic."{2)

(1) Geray, Cevat ; Heleg Rusen, "SEHIRCILIK Sorunlar-''ygulsma

Yavuz, Tehmi, ve Politika" Apkara Univeraitesi
Bemimevi, .snkars 1978, s,.613
(E]ﬁZﬂﬁﬁj Giindiiz nPaPLl YAPIDA IEELEEGL EORUXLARI® Tabliﬁ.

Konut Paneli IIlI 24-25-26 Subat 1966, °
T.7.1. Merkez Binn. 2.6-T..
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Cesitli {ilkelerde yapilan nlfus kabulleri farklilik gistermek-
tedir. Dog.Drs Ayten Cetiner "Sehircilik Caligmelarinds Donatim
flkeleri® isimli dogentlik tezinde: bu konuda yaptigr derlemeds
Cottfried Teder'in Berlin'de yapitigir srestirmeds niifusu 5000 -
7000 olarak aldifani, Ameriks’ds yapilasn bir aragtirmads niifu-
sun 2000-8000, Almanya'da yapilan bir arsstirmeda 6000 colarak
alindigini, SSCH Plaonlams Komisyonlerainin da iinite niifusunu
6000=12000 olarak kabul etmekte olduffunu belirtmelktedir.(l)

Frederick Gibberd 5000-12000 kigiyi uygun bulmektadir. Gibberd .
tek bir sayr lzerinde durulsmayacafini fakst bir gocuk yuvesi-
nmin bulunabilmesi igin en oz 1000 kigi, en gok da 15000 kiginin
bir tinite olugsturabilecefini savunmakiadar.

tinite nifusunun bulunmosindzs aile gsyirsiny veri olarak alan
"N.L,Engelhardt,fr, fse 600-B00 Hgrencilik standart bir okul
ve bunun hitsp edecefi 1700 aile yani 6000 kisilik bir finite
kabul etosktedir,"(2)

Buiytiklik Konusunds aile ssyiol veri olerek slindiganda aile
niifusu, ilkokul gagindaki gocuklarin niifusu ve bu niifusun top-
lam niifus igindeki orsmi da Hnem kszonmsktadir, Cocuk oran:
yikaeldifinde dinite nifusu szalmaktsdar,

"Bagl literatiirlerde dilkokul niifusu toplam niifusun % 10 .u ola-
rak alinmaktadir, 5000 niifuslu bir yerlegmede 500 kisi ilkokul
gocugu olarak kabul edilmektc, 50 kigilik ve 2 gubeli saimiflar
ile teskil edilecek bir ilkokul, iinite igin yeterli seyilmak-
tadir, Qocuk orani % 13 olen yerlerde, tinite 3500 kisiye ka-
dar inmekte; plenlameda rasyonel bir ghglim tarzi olsrak 7000 -
To00 kizilik bir iiniteye ¢ift todrisatli bir okul gerekmekte-
e 4:3)

(1) Getiner, Avten 'ELHIH"ILLH gilL; ALARINDE DOWNATIN ILKELE—
Riw izl anhaaul,Gumugzuyu.lﬂTE 8.37

{2) Dzdeg, Gindliz A.g.e., 85.67

{3) Cetiner, Ayten A.g«&es =.37-38
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Ingiltere'de finite niifusu 5000-6000 Labul adilmistir.
"60000 niifuslu Yenigehir gemeslsrinda 10000 kipilik iki imi-
teye gift tedrisetli hir ilkokul verlestirvilmigtinr,"™(1)

Komguluk iinitesinin niifus bekiminden bBUylklitl saptenirken
lilkenin sosyo-ekonomik kopullerimin (H5zellikle nfifus yapisi,
gocuk orani, ekonomik ybnden kalkiamas durumu gibi) gbzonlinde
bulundurulmesi gerekir, EBu durumda, nfifus bUylikliginin gegltli
filkelerde fTarkli degerler almazi dogaldar.,

lkemizdeki uypulsmalardan QOR-AN'da komsuluk finitesi niifusu
3500 kisi olarak segilmig, 1ki komsuluk finitesinin bir mehalle
merkezi olusturscagi, {méhalle ntifuglerinin TO0D kigi olmaaa)
kabul edilmigtir. Ancak bursds da her ilkokulun 5000 niifuss
hizmet ?d&ﬂﬂii diisiintllmektedir. (2)

Izmir Metropoliter Alan ¥azim Plan Biirosuncsz, gelisme alanla-
rinda planlonacok en kigllk yerlisme birimi (min, plsnlama ni-
tesi) igin,
i Wifus : min 5000 kigi
alopn o min 15 hekkar
¥ofunluk : mex 350 kisi/ha
olarak kebul edilmistir. (3)

(1) AcgBaBaz Ba37

(2) Ankara'da QH-AN toplu keonut yerlegimi.
Mimarlik 1970-8, 8.29

{3) Imar ve Iskan Bskeali@i, Plenlams ve Imar Genel Midiirligi.
niZMIR MOTROPOLITEE ALAN WAZIM PLANI™ #.160.



2.3.2, Komguluk Unitelerinde Sosysl Donstin

Tlkokul yerlegtirme birimi olrrak isiml:zandirilen yerlegmede,
gasitli hismet alonlar: gersksinimi; ferkli ilkeler igin

farkli deZerler vermcktedir. Ingiltere, Fransa, Almenya, Is-
rail ve ABD'de yapilan arseztirmelsrda, bu yerlegme biriminde-
ki cegitli hizmetler igin alsn gereksinimlsri gtyle heliq}en-
migtir.

Buradakl sogyal vo kililirel tesialer iginde dini ve umunl hig-
met alanlari, a¢ik alenlards genél yeail, oyun yerleri ve park-
lar da hesaplenmigtir.

TABLO IV
grairLt UIK=LERDE TLKOKUL YI3LisME BIrimt
Tgin EAPUL EDILER SOSYAL EIZuem Tesist
INGILTIRE FRANSA ALFAYYA IsSRAIL  A.B.D.
FﬂﬂKEiYgﬂ 5000 Kiifus 5000 Nufus 600D Y. 5000 N, 5000 N.
ALARLAR todn i¢in iein  dein icin
ha. s, ne, his. na.,
. nmin, max. :
ISKAN 3.8 o T35 6T T = = b
S §
TICARET (e | 0.24: 5 R e -
EGITIN 2.6 0.8 2.5 1.5 1.76
S0SYAL-FiLpi-
REII Tl'.:- = D!?T {}.FJ- 11-'5'5 11-52
AGIK ALAFLAR 12 6,91 12,42 1.9 8.6

Kaynak : fetiner, Ayten
rSEHIRCILIK CALISMALARINDA DOFATIH ILXELERI®
t.7.1}. Hotbeasi, Glmligsuyu 1972 5.46
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lzmir Metropoliten Alan Wazaim Flsn Birosunun kebullerine gtire
ige 5000 kizilik komguluk linitesinin planlanmesinda gegitli
hizmet alanlari igin ne=Fidaki degerler slinmistar.

KOMSILUE HEITESI Nifus : 5000 kisi

niEEitim

_Anﬂ Gkul‘ll &4 F AR SRR FRREAR AR R e e E A ﬂl}ﬂ mgfki@i
"ilkﬂkul i E ¢ E F R R EE R E® AR dE i E e wd lJDGm'{kiﬁi

Kiiltiir

= Soayal bina
{(toplanti a=zlonu,kiitiiphsne,genglik evi .. 0.30 msziﬁi

Ticares

- Difkkan gruplari
(10=——15 diikkan,otopark,ofobils duregi .... 0.50 mEIkigi

Seglik

- Saglik evi
(Ans ve Cocuk arpgligl, #gl istosyonu) ... 0.10 mEfkigi

Yeail Alsnlar

- Oyun ve gocuk bahgegi (3-63 T-11 ¥ag) ... 1.50 mEfkigi

Teknik sltyapl ...... ey e 4 PRRTPRRS o PR s mgfkigi
Yollar
Yogunluk
D50 KABLIMA aiviess vioe bisls s wamaminsidns e 105 GO kIl
AR e | 1 EO Sy e e e e G R REL” 85 0 mgfkigi
350 Kig9/B2. veuennennsnsnnssasnanansnns 7290 mofkigi
GEnEL- OEOPEPE ol G e e e m feigitdir, (1)

Kaynek : (1) Imar ve Takan Bakanlifi Plenlams ve Imar Ganel
Mijdlirluzg "IZMIR METROPOLITEN ALAX NAZIM PLANI®
8, 154
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Kigi begins diinen alen deZcrlerinden yola gikilarak 5000 kigi-
1ik bir yerlesim igin gerekli doastim sladleri hesaplandigin-
da agagadaki degerler bulummaktadar,

THearet™ snssanmversspidiounsoeeves Syad 0o
Egitim {anaockulu = {1kaln)l) sersress (.65 ha
Soayol-Kiltiirel tesislar

(moayal bina - ssilik evi) svveevass 0.20 ha
Acik alanlar (oyun ve gocuk beh.) .. .75 ha

2.3.3. Komguluk Unitelerinde Hizmct Tesislerine Usakliklar

Komguluk iinitesi igin yslniz niifus defil, bu linitede yosgsayan .
niifusun hizmet tesislerine (aligveris, egitim, saglik wva)
ulesmesinds gegen zamon ve ulssma vzaklagyr da bir sinirlayici,
belirleyici etken olmaktadir,

Ulagme zemanl ve usgsklik konusunds da bugiine dek yspilmig ve
gegerliligini koruyesn kebuller bulunmektadir.

Clerence Stein flkokulun en uzak konuts 10 dakikads ulsgils-
bilecek uzeklikts yeanil on gok 1/2 mil (800 m) uzaklikta bu-
lunmesinl Snermektedir. SS8CD de kondtlsrla hizmet tesisleri
aragl uzaklik 3I00-400 m. slinmaktadir,

Lewis Keebe tarsfindsn dnerilen Blgllers gore Ingiltere'de

"Bir gocuk yuvasinin en gok 1/4 mil (400 m)

filkokulun 172 mil (300 m)

Aligveris merkezinin 1/4 mil (400 m) uzaklikta olmasi
ve yaya 5-10 dekikeda bu tesislerce erigilebilmelidir esasi
vardir." (1)

A.B.D, de yapilan blr arnstirmaya gbre isc konutlarla hizmet
tegisleri aresy nzeklaiklsrain masgirdeki bigimde alinmasil one-
rilmektedir.
WAne OKulu sesesssssssssss 400 m,

Cocuk bahgesl ....cieveess 400800 m,

(1) Getiner, Ayten "SEHIRCILIK CaLISMALARINDA DONATIM ILKELERI®
iTil Matbeasi, 1972, 2.39
= 2h =



ThEndaEl' sl reiinerr e nwsre v -S00
Oyun sahalearl sesssnssss.nensae 400-8300 m,
PROK: o s eananmisauaiaanieessnessas GO0-B00 m.
Aligverig moerkezl . ...oivesnnsns 400-800 m.
Soayal,kiiltiirel,eiflence tesiszlari - 3800 nm.
Saglik tesisleri merkezi cveeies 500 .m. " (1)

"Tlkokul finitesinin el=sn yo8ninden bilylikligld, konut tiplerine,
yerlesme bicgimine yerlesmenin vofunlufuns ghre farkly defer-
ler almaktsdir. Teblolards, konut tiplerine gire bir hektar-
daeki sile sayisi ve niifus giriillmektedir. (Bks. TABLO 5-6)

TABIO : 5
KONUT TIPLERINE GURE BIR HEXTARDA AILE SAYIST
finite Niifusu

YERLESML TIPLERI 1000 Kigi 2000 Kipi 3000 K. 4000 K. 5000 K.
275 Adle 550 Aile 825 A, 1100 A. 1375 A,

Bir hektardski aile sayisa

1 veya 2 ailell

gruplar

Ayrik evlcr 12 1275 12.75 12.75 13
ikiz n 17 18.25 18.5 18.5 18.75
gira(Bitigik)

evler 25 29 28.5 29 29,425

Gok aileli gruplar

3 " o 38.75 §6425 48 49 49.75
6 n 49,25 2.5 65.5 ) £69.25
- S 51l.75 BT T0 T3 T4

L oM 53.75 69 13 TE

78

——

(1) Cetiner, Ayten "SCHIRCILIK QALISHMALARINDA DONATIM ILKELERI®
I7il Matbeasa 1972, s.40
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TARLO @ 6

KOpuT TIPLERINE GHRE BIR HEKTARDA KirPus
fleite Wifuolarl

YERLESM® TIPLERT 1000 Kisl 2000 K. 3000 K. 4000 K, S000 K,
275 Adle 550 A, B25 A, 1100 A, 1375 .4,

l-wveya 2 sileli Bir hekftardoki aiifus

gruplar

Ayrik evler 43 45 45 45 47
Tkiz " - B0 65 ¥ 67 67
Sira(Bitigik)

evler 90 100 103 105 105

Gok aileli gruplar

2 katla 115 133 135 140 140G
3 At 140 165 172 170 180
& " 178 225 235" 245 248
g m 158 240 255 262 268
E3. N 196 250 262 275 280

Kaynak : Qetiner, Aytcn
WSEHIRCILIK QALISMALARINDA DONATIM ILKELERI"
Dogentlik Tezi. lstenbul Telkmik Upiveraitesi
Matbzas:, Glmiigsuyu 1972 =.42
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2. 3.41 Komguluk {nitelerind: Yopunluk

Komguluk imiteleri icin kabul edilecek yoZunluk degerleri de
yerlegimin fiziksel yapisinda etken olmektadir, Ayrice gelis-
me alanlarindoki yoifunluklar kentin gelisiminde de belirleyi-
¢l etkenlerdendlr. '
Yofunluk kavrami ile anlatilen Hzellikleorin iyice belirlenme-
i igin bu konuda bazi gegerli taninlsr orteye konulmaladir,

Prof. irfen Hﬁyhun osken [ipleri ve Yerlesme ﬁnrmlarlﬂ inim-
11 kitebinde yoFunluk konusunde gu tsnimlari getirmektedir.(1)

Niifus Yo#unlufu : Bir memleketin, birksc gschri icine alan bhsl-
gelerin, metropolitenlerin, sehirlcrin veé gehri teskil. edan
biiyiik percelsrin hudutlsari iginde her tirlii bosluklaer dshil
olmak iizere belirli bir slans -lkm® veya 1 hektara- digen
ortelama insan sayisidar. .

NY : kigd, : kigifkmz veya kigi/ha
biitiin alan

Yerlegme Yofunlu@u : Sioarly bir isken asheaindaki yerlesmendin,
yollar ve umami @oh=zler deshil olmek izerc va dekan biftiintiniin
digaindaki higbir yeor alinmsmak sartiyle iskan iinitesinin 1

hektarina diieen ortslams insan Eayisidir,

YY kigl v kg i she
isk®n askasi

Ikamet Yofunlufu : Yollar ve difer umumi sdhelardan harig
olmek fizere biE igkan biitlini icinde sadece lkomet edilen bi-
nelaran oturdufu parsel sshalaranin 1 hektrraina diigen ortalama
ingan sayisidir,

kini
parscllerin toplasn orhasi

1Y

} kimi/ha

(1) Bayhan, H.frfor "MESKEN TiPLiRI VI YERLESHME PORMLARIM
M0 Yayini, Istznbul 1962 5.182-185
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Birim alana diigen niifvs digiods, yofunlugu belirleyici difer
kevramlar dz giyle tanimlenabilir,

Hektera diigen ods sayisa Teinde oturulan ve yatilan oda ga-
yisl alinmak igere (ymt55.nturmu ve yeme!s pdaleri dshil, banye
We mutfak harig) sanairli bir iskan saheeindski yerlesmenin 1
hektarina dilzen ortalama oda sayisidir.

toplem pda Bayisl

08 1 odm/hA

ha* :
iskesn ssheasa

Kigi bagina diisen iksmct alsni : Duvarlar dahil olmok {izere
bir meskanin toplam alanminin ev halkina granidir.

magkeninl konutun )toplam alsny 2
‘!‘]-I o £ ': i S : m-/kigl
ev. halki
Ingaat Endisi (TAKS) : Bir parsel Uzerine inga edilen binanin,
zeminde kapladiga zathin bitiln perscel slanine orsnidir.

iE zeminde ingssi satha

paraal alan

Kullsnma Endisi (KAKS) ; Bir arsas {zerindc insa edilen binanin
bodrum kati harig olmsk itizere difer biitiin hetlerinin toplam
sathinin parsel akining oranidar,

toplam bine sesthi
parsel slam

KE :

Bu tanimlsar igificds bazi isken slanlarindgki yerlesme yofun-
liklari: incelenirse :
"Letchwort bahce aehri : 140 kisi/he

Hazrlow u “ : 307 kisi/fha
Stevenege M 1 : 242 kisi/ha
“glwyn H i : 285 kizi/hrn
Hew=Altone " b 500 kizi hae

New-York Morningaide -: 870 kigifha " (1)

Dzdeg, Gindiis "YERLESME YOGUNLUGU BAXIMINDAN STANDARTLASMA™
Teblif, KOMUT PANTLE I. I78 ¥im.PFak. Yapa
srestirma Kurugu., Serdi E,Tehlifler sayi 2,
1964 3,16
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walmanys'da ECA (Xconomic Coopcrstion \dministration)
giedlungen @ 11A-320 kisl/hs .

MsA{¥utusl Security Agency) 3iedlungen AB=160 kigi/ha (1)

viskan Hnitelepinin kendi huduilara igindeki yerlegme yogun-
luklari, sehirlcrde geuszl glerak 300-400 kisi/ha aresinda de-
Eigmektedir.” (2)

Yurdumuzda Mijpkiye fmlak Kredd Rankasinin gesitli kentler-
deki tovlu koiut uygulamelsrinda yerlesme yofunluklarinin bu
bakimdsn oldukga diiglk tutuldugo gériilmektedir:

Yerlegmenin ismi Niteligi Hektar Bagins Niifus
Diyarbakir evlerl (tek kotlil av.) 65 kigi/ha
Manisa blok apsrt, (apartmanlar) 235 "
Adana evleri {iki katla gv. ! 35 n
fzmir hlok apart. {apartmanler) 916 1

- apkars Famik Kemal Hsh.(sz katli ‘apti) 130 "
Apkers Yeni Mahslle (blok apt.) 172 L
Ankara omekli Subay
evlieri {(blok aot.) 333 "
igtanbul Koauyolu (41 katla ev.) 145 "
tatenbul Levent (tek,iki katli evler

apartmanlar) TS o
futanbul Tmekli Subay
evleri {blok apt.) 310 "
fatanbul Atakdy I (apertmanlar) 153 "
Atekidy LI g 195 w3

(1) Aage€ay BalT

(2) Jzdes,. Gindilz "H/LK KONUTLIRI yERLESME DiZiEiv Teblig.
KONUT PahpLi IT 170 HMim.Tek. Y.A.K.
Sert LK. Teblifler Sayir 3. 1966 8.8

(3) T.Emlak Yredi Bankas1 1946-1962
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1970 sonrssl uygulamelari bulunan tooplu konut kuruluglarin-
dan OR=AN'ds brit yopunluk 280 kiszi/hs (1) kebul’ edilmigtir.
Ancek yofunluk yerlegimin nitzlifinl; vasan standartlarin:
belirlemskte tek bazine yeterli bir Blgit defildir. YoEun-
luktan bagkz taban =2lami ve ket alanl kotssyilarinain da be-
lirlenmesl gereklidir.

Hektars dilsen niifus disainda, hekters illgen oda sayisi da yer-
lesmenin yofunlufunu sgrklamsita yardimea olmaktadir.

Prof.G. Jzdes 1964'de I.Konut Panelina sundugu "Yerlegme Yo-
gunlufn Bakimaindan Standartlegme” isimli teblifinde,

wHektara dilzen oda sayisinir momlcketlere ve gehirlere gire
cok degigtigini, fngiltere'de yopilan aregtirmalarin, hektara
250 oturulan ve yatilan cda ﬁﬁﬁmﬂﬁiﬂiﬁ uygun bir nispet oldu-
gunu ortays Koydufunu" belirdmektedir." (2)

Hektars diizen oda sayisinin konut tiplerine gtre defigmesi
isc sgagrdski siralamads yensimektadir,

"Hektera diigen oda Igkan tipi
50-T% ayrik evler
T5-1259 ikiz evler
125-200 iki kstli sira ecvler A
200-280 lig- katli sara evler veya 3-4 katli
ferah bloklar
250-300 4=T katla: fer=h bloklar
300-400 4=T7 katli parslel bloklar
450 - 10 ketlyl paralel bloklar
500-600 10 ketly sikisik bloklar " (3)

(1)} "Ankare'da Or-zan toplu konut yerlegimi" Mimarlik 1970-8
B.cd
(2) Bzdeg, Glindiiz "YSRLESMY YOGUNLUGU BAKTMINDAK STANDARTLAZ-
HA" 8.9 .
(3) Acg.ter B.19



ancak ek ve ptondert bilr yofunluk doferine taraftsr olmemak- -

ta;

Ug9ehirlerin vera bilgelerin coifrafl ve tonofrafik gertlari,
iklim Bzelliklerl, terihi deZerlerdl ve sehir kerokieri defi-
gilk yerlegme yoZunluiunu Zorunlu kilehilir.

Tebii degerler, siluet, peyzaj, gohir ksrakisri, yerlegne yo-
gunluklarins etki yepmslidair,.... Yorlceme yoXunlufu olerak
tek bir standsrt ksbul cimek yerinc yukaride bshsedilen se-
beplerle bir slt wve Uat sinir tesbit wtmek dahe dogrudur"(l)
girislnli getirmektedir,

Bu giriig dogrultusunda yofunluk saptanirken stizkonusu etken-
ler gbzbnlnde bulundurularak o bilge i¢in ¢n uygun alt ve st
degerler belirleamclidir denilehilir,

(1) fzdes- Giindiiz "Yerlesme Yogunlufu Bakimindan Standart-
lagma" KOKUT PANELI I Seri E. Teblifler
Sayi 2 1964 e.24-25
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BOLUM : III
3. TOPLU XONUT
3.1, Tarihsel Gelizim

3.1.1. Dlinya'da Tonlu Kooput Gelisiad

Toplu Konui olgssu, iiim diaysda foplunsal, eksaczlk, kiltiirel,
teknolojik yavayas bafli olarek gelisodetlr, Pacihsel gelisim
siirecl iginde hakildiginds gok sayidz konutun Lir arada yapil-
digi, Eski Misir'da Kshun izgi kentl gilbl Srneklerc gegitli
dénemlerde, sinirli gayida rastlanmoktadir. Hunler dshs gok
bliyllk yspis iglerinde galigzacsk iggilerin barinmesinl amagla-
maktadir, Ancak, torlu konud olguenud asll gelisimi Sanayi
Devrimi ile baglamistir, denilchilir. 3w ddnemde ortays ¢ikan
gerekeinme dahe Sncckl dinenlorle kiyeslaaoasiacek Bleiide bii-
ylilctiir.

"Yapisl zauan iginde duragen scyilsabilecck hir haizls defisen
kent; 18. y.yilean Ztibarcen yapissl bir dipliglinlin etkilorini
yasamaya seaslamistair, Bitiie Abnanlerin ¢n Suylk konut gorubn
da, bu déniigiimin iginde oluustur." Hoaut zorqanuaun bu evrede
gship oldufu bilyiilk nitolikecl >ecyut ve nitelikael farklalik

oma dehs Snceki dinomlerdioden syrpasletaiie,

Sapayilesue dle yeni tliretio bigiail, yeéni Urotinm 1liskilerini
olugturnug, Yenl toslusssl Yreitlonaelerin, yenl sinaflarerasy
iligkilerin vo Zengelorin criesya gikmeel, ackinsal Srgitlenme-
lerde de degisae nedend sloua, bu deiisncler kentsel mekBnda

yangimigtir, (1)

Banayilegme ile (liratim “digimi) yifimesl firetine gecis bilgi-
minde degismistir, 3u yeni Hretli bhigiminin gerektirdifi insan

(1) Batur, Afifs "TOPLYU EONUTUN TARTHSEL GELIsIMI VvE Ixt
ORNFK" MIMARLIEK 78/3 .22
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emeffini kergileamak lizere, kirasl asl=zndan, kentlere bir nlifus
gkimi baglamiatir, Senayil, kirssl slandan gok szayide niifusu
ganayi iggigi olarask kentlcre gckmisg, kentlerde hizly bir nii-
fus artisina neden olmustur,

Sanayl yerlegmeleri kentlerin hemocn yakisinda, gevresinde yer-
secniglerdir, Iggilerin de disyerinin yakinina yerlegtiklerd
goriilmektedir. Bu dfnemde, ssneyiciler lsgiler i¢in konut ya-
pamine girigmemis oldufundan, difgik gzelir grubundakl ig¢iler
igin koput sikintisi baggiateraistirn imgiler varolan konut
alanlarinda, viksek yofunluk,sa®liksiz kosullar, en dilgikk ko-
nut standartlarinds bariima gereksinmelerini karsilayabilmis-
lerdir.

"tngilter&'iaki erken drneklerde ve Fransa'de eskil konutlar,
ods ode paylagilsan =-hstts bazen ayni odanin paylsgildigi-
gefalet yuvalari haline gelmistir,® (1)

Varolan konut stoku yeninds lgeilerin yerlegmesi igin son dere-
ca sagliksiz yepilsrin olusturulduzunas da restlenmaktadar,

n1a, asrin ortalarina kadar arss aahipleri sadece kendl otura-
caklari binalari ings etmeyi diigiiniirlerken, yeni ihtiysglar
karsigsinda cazlp gelir keynofini kejfetmekte gecilmemigler,
iggilerin ve galigen inganlaran gehirlere hifcumu fle ucus ve
kiiglik mesksnler gok katli olsrak yanilasye baglanmigiir. Av-
rupa'ds kirs veys falz kiglelsrai olzrak isimlendirilen bu

mesken tipi 19. serin ez fens Blcli ve formlara ile tatbik edi-
lerek isken sartlarini her bokimdsen ugurumlsra siiriiklemigtir.®(2)

(1} Batur, /[fife “OOPLU XONUTUY TARIHSEL GrLisimi vE IKI
DANEK" MIMARLIE 7B/3 8.23

(2} Rayhan, Trfan "MESKF TiPLERI VE YERLESME PORMLARIM
IT0 Yayina. Tabos Matbamasi. Istanbul
1862 s.27T

—



Kotii barinme kogullarindaki lagl sayrornin artip, yeni toplum-
gal Brgiitlenmelerin bir toplumzsl bask:l unsuryu olusturabilecek
boyutlara ulagmagi ile sanayiciler igeiler igin konut liretimi
geregine inenmaya beglamistir, Dabna Bnce pek gok difgiiniir bu
konu iizerinde ghziim fnerilerinde bulunmays g¢elismislardir,

"Toplu konut Flkri bu dinemde hizli kentlagmenin yarattifi go-
runlara bir g¢dzlm yolu olarak ortaya atilmigtair." (1}

Sosyal titopiat olarak lsimlendirilen bir grup diisiniir (19. yls-
y1lde ingiltere'de Owen, Pransa'de Saint Simon, Fourier, Godin,
Cabet ve Considerant) tonlu yasam Snerileriyle kdmiin konutlara

fikrini oceavunmuislerdair.

wSisgtemlerini kurarlarken timiiniin hareket noktssi, insancil
{humanitarian) bir yeklazimdir. Kurduklari sistemlerin bir
g2ellifi ekonomik bir dizen getirme gayretidir, EKurduklara
sosyo-ekonomik dfizen, flziksel gevreye komiin-konutlar bigimin-
de yansimektadir.® (2)

1k sosyel litopistlerden biri olan-ve toplu yagem bigimini
Boneren Owun'in ldealindeki komiln konutunda kamu mutfagr wve ye-
mekhane, gocuk yuvasi, konfer=ns salonu, ibedecthane, okul,
toplanti salonu, kiteplik ve cimnastik selonlari bulunmakte-
dir. Ortak binsnin cevresinde iki gocuklu ailenin yagayabile-
cegli konutlar verdir, ¥Yeni bir efitim Bnerisi iles 3 yagindan
biiyiik gocuklarain yatakhanelerde yazsmasinl tSagtrmigtir. Konuk-
lay icin bir otel, liretim igin islikler, shirlsr ve tarimssl
alanlar komplekede yer slzcakiar,

(1) Celik, Aliye Pekin "YIRMILIRDE TOPLU KOHUT HAREKETLERINE
BIR BAKIZ" MIMARLIK 78/3 8.25
{EJ I!Iulglr-:'r-li EIES
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"owen Lanmark adini verdifgi komiin koenutunun en 2z 300'le en

gok 2000 kizi iciln yrpilmaeil gersktifindon sz etmiztir."(1)
Bu 8Blgl bugln ilkokul yeorlegme birimi olarak kasbul edilen

5000 kiginin altindadir. Ancak sosyal tesisleri; (eflence,
egitim ve.) konutlera ile bir komguluk lUnitesi olugturmaktadar,

Fourier de Owen gibi, torlu yageraiin gereklilizini sevunmekta-
dir, "Pourdier'e gorc goklleiz ve kermesik bir giriinlimdski ken-
ti bir biitiin Phelanstry haline getirmek gerclknektedir, (1)

Bir diger sosyal iitopist Godin de bir ilretim sistemi Bnermis-
tir, Godin'in Femilistere'ai ile Phelenstry arasindakl fark
11lkinin sanayiyve ikincisinin terims daysl: olmssidir.

"Spaysl Htopistlerin diiglindiigl ve Crnordigi yasanfi bigimlerin-
de, ‘hem fiziksel gevre Snarisi hem de bir ekonoilk model ortava
konmustur." (2)

Bu kuramaal diistincelzr gonrasyl ganeyiciler ilk kesz 135&'ler&e
iggiler igin konut ysnimiaas baglamiylardir. Fu ilk yerlesmeler
arsainda "1853 de Bradfort'ds kurulen Ssltsire, 13953'de Miil-
hausen'de Cite's COuvrierss, 1872'de Tsaern 'de Krupp fabrikaasa
tarafindsn yapilan iggi sitesl ve 18387'de Lever Sabun Fabrika-
81 imgileri ig¢ic yepilazn Port Sunlight ~-ingiltecre- yeni yer-
legmesi”™ (3} aayirlabilir,

Daha sonrs "Perker ve Unwin tarafindan yaplilan plana glre in-
giltere'ds York gchr! civerinde Terswick yerleemesi, 1912 de
yine Essen civarindski 76300 nlifuslu ¥Wergeretenhhe de Rrupp
tarafindan yapilen ikinei bir igel pitesi®™ (4) clusmugtur,

(1) GQelik, Aliye Fakin "YIiRIILEIDE TOPLU KOEUT HARTKETLERINE
PiR 3AKIS" MIMARLIK 78/3 g.25
(2) Auge€es B8.25
{3) Bayhan, Irfen "fesken Tipleri we Yerlesme Tormlera”
Iotanbul 1962 &.28
(4) A.g.2.y 8.28
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Bu yerlegmeler dgverenler tarefindsn kurulup organisesyonu
¥apilan yerlesmelerdi. ¥Yslniz ilk kcz darswick'as isveren ko-
nutiarl kendizi yaptiveaylp Kooperatife persasl yordimds bu-
Junmustur,

Bu gelismeler olurkza 13, y.yilin dkinei yarasinds Avrups ve
Amerika'da yegil slanli kentler girisl Shem kezanmoys bagla-

1 "Seaysl Reform igin
Baraig¢l Jdr Yol" kitabanda babhge kenfler fikei sgaklanmig
58000 niifuslu bir movkez kzatlo buae baila 30000 er alifuslu,
merkez kentten ve birbirindzn yegil slanlsrls ayrilan bahge
kentlar slugturulmssi gdrisll ssvanulmustur.

]

mistir. 12893'de¢ Fhiandzer Hovard'in yszdaf

1903 'de E.Howard'ain diigiinligii dogrultusunds ilk bshee kent ku-
rulmugtur. Sehirel Unwin ve mimar Porker terafindan tasarlanan
Londra yakinindaki Letchworth yerlegmesinin uygulamasir igin,
1903 yilinda bir girket kurulersk hisse senetleri sstilmis,
14000 niifuszlu kentin ilk agamasi 1925 yilinde tomamlsnmiptir.
Uygulama sonucu "girket cssa itibariyle yerin ve binalarin ha-
kiki sahibi olsrak ksliyordu,., Eira mukavelesi, verislere de
intikal etmek zsrty ile 99 senelik mesken kiracalifima gearanti
ediyordu." (1) Xonut willkiyetinin bireylerc devredilmemesi,
yaprlarin bekimi ve spekiilatif girigimleri Unlems yolunda atzl-
mig bir adimdi, Toplu konut yapiminda bu y8ntem daha sonralar
da uygulenmigtir.

190T de yine Parker ve "mwin'in tegerledi¥r Londra'nin kuse=-
yinde, 97 ha biiylikliiglindeki Hampstead bahge kenti, 1918 son-
ragli Unwin ve Louis de Soissons tarzfindsn tnaarlsnen Londra'dan
35 km. uzakliktaki Welwyn Garden City (Behge Kenti) inge edildi.
Welwyn'de 40-50 bin esrasinda diiglinlilen nilfus 15 y1l sonrs sncak
9000'e gikabilmistir. '

(1) Avgeigesr Ha3l :
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Bu donemde Avrups'da dehs kiigilk Ulgekteki yerlsgmeler arasinda
nfohannesburg civsrinds 1900'ds kurvlen Stockfeld 456 mesken
ve 2500 nlifus:a ile bssta gelmekte ve 1906"Ca Karlruhe-Rippur
ve 1908'de Dresden civaerindeski Halleran yerlcsmesi ile 1911

de Viyane civerindski Rosental yerlegmzleri bunu tekip etmek-
tedir.® (1)

1914'dc bazlsyan I. Diinya Savegl sarasinda xentlesme ve konut
vapimi durgunlak igindedir. Sewvag sonrssi bliylik tleilde konut
gerekainini orfays ¢ikmistir, Bu hiiyik kenut sg¢igrni giﬁar&bil;
mek gogu Avreupa filkelerinde devletin konut yapimini ele slmasi,
yerel yonetimler asracilifiyla kooperatiflere kredi saglamasa
jle plansk kezanabilmistir, Bu ddnemde devlet yardimiyla yapi-
lan konutlar daha gok tek kotli bahgeli evler niteligindedir,
Yine bu dinemde 8zel glrigimeilerin spekillatif amegla yaptiga
"faiz kiglalsri" olarsk aitelenen gok keatlai, dilgitk standartla
konut birimleri ise sagliksiz kogullar getirmektedir,

Ssveg sonrasl, konut sorununu gtziimlamek, sagliksiz konut a-
lanlarin: yenilemek, toplu konut yzpimina olanzk vermek sma-
ciyla Avrups ililkelsrinde yasel Unlemler de alinmigtir. Belgika,
Fransa, Almanya, Ingiltere'de cikarilan yzsslarla konut kredi-
leri tahsisi ile, eskimig konut alenlorinin yenilenmesi sagla-
nabilmigtir,

Bu arads konut politikesindsn ayri ﬂﬁ;ﬂnﬁ}mﬁmesi goreken arazi
politikasi konusunda gikerilen yeni yssslarla yerel yonetimle-
rin kent arsslarini ellerinde tutmelari (gerekirse uzun bir
zaman icin kiralsmelari) saflaniyoriu, Biylelikle araa apekil-
lagyonunun Hniine geomek amsglanmigztl.

(1) Rigigas B:32
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Bu dénende (1920'1epde) Sovyetler Birligi'ndekl toplu konut
uygulamalarinda soayal fitopistlerin komiln konutu diigiinceleri-
nin efkileri giriiliir,

S5CB'de 1920-30 yillera srasinda yeni tip konut erastirmelara
piirmiig, 192&8'lsrda Sovyetler Birliii Yeopi Komitosi kurularak

5 tip konut tessrlsmmistir. Bu Konut tiplerinden en fazla uy-
gulgnani,; 3 Kkigllik bir asile igin Yneceleri 27 m;, souralari

30 m2 bliytkliifiinde tasarlsnenidir, Moskova'das 1928-1%29 yil-
larindas yapilen, Harkomfin spartmsninda da bu tip kullamil-
migtir. Konut birimi slasnlarinin, servis slanlari klclilitilerek
ekonomi saflanan, ortak yssam hacimleri bulunsn komiin konutla=-
rinda daha sonrakil yillarda ortak yagem hecimleri sgiri dere-
gede sbartilarak tamesrlanmasl tepki ysratmistir. o

1920-30 yillara arssinda glmanyaldeki konut uygualamelarinin
toplu konut kavraminin gelismesinde oldukgas Snemll rolli var-
dir. Bu konudes ™glter Gropius, Bruno Taut, Hartin Wagner ve
Ernsdt Mey'in grlaignmelari bulunmoktadair. Ernst days 1924 yil-
larainde Frankfurt'ts yapilan toplu konutleords uygulanmak tize-
re Hay siatemi denilen Bndokimliy bir beton plek sistemi ge-
ligtirmigtir.

Gropius 191%'larden baglayersik konuttr prafabrike elesmenlar
yapimiyls ilgilenmigtir. Gropiuas Hoalin konutler tazarlamamak-
la beraber komguluklazrds biliigliilen hiznctloerin ysrsrine inen-
maktaalr.

Bu dinem Almanya'sinda 4000 konutlulk, dilicksna, okul ve lokan-
talari bulunsn Prsunieim, Pomerstadt gibi komguluklar kisa
zamanda Frankfurt daganda do gdriilmeye baslaemaastar. (1)

(1) Celik, Aliye Pekin "YIRMILERD: TODPLU KONUT HERAKETLE-
RINE BIR BAKIZ" MIMARLIK 78/3 a.25



Bu dinemde Corbusier'ain tssarlsdigl toplu konuftlsr da Gnem-
1i Srneklardir. Konutte prefabrilke elemanlerin kullsmilabile=
cefine inenmn Corbusier'ina en Snemli. konud projeleri arasinda,
1914 Domino Konutu, 192C kolonlor ifzerinde bulunan genig pen-
cereli Cltroen konutu, 1922 Immoublea Villss, 1927 "eissenhoff
binelari, Ville Hadicdse sayilabilir,

"1930=-1932 arasainda Cerbusier'nin Zirih ve Cenevre'ds yvaptiga
apartmen projelerd komiin konut Hzclliklerini tasiyvordu. Ville
Radieuse'ds ise, toplu yezsmlas ilgili tim gériizlerini scikle-
yan Corbusicr,..., tonlu yssamin olumlu yanlarindan yararlen-
mayl ongdrmiiy fakst aile mobremiyet gercksinimini de diigiinmiig-
tilpa ¥ (1)

Sonu¢ olmarek Sovyetler Birlifi, Almanys ve Corbusier'nin
1920-1930 yillara arassindeki bu toplu konut girigimlerinin
tgeklikleri gtyle siralasnabilir.

"Sovyetler Birligi'ndekl drnekler ve Corbusier tarafindan ge-
ligtirilen kemiin konutlari; bircok konut birimlerinden olu-
gan, torlu hizmetleri de iceren, tek bir bina slarsk tanmimla-
nabilir. (“rnesin, NWerkomfin, Msrseille bloku, Ville Rodieuse-
deki binalar). Oysa Almanya'ds, spartmsnlar veya sira evler
topluluklsrinin olusturdufu komguluklsr wve bunlars saflanan
hizmetler, toplu konut olarak diiginiilmistiir,

1920'lerde endiistrilesme ve hizli kentlesmelerin olusturdufu
konut gereksinimine cevap verebilmek igin, bulunan c¢Bzilm yelu
toplu konut glmugtur ve bu devrede gellsgiirilen toplu konut
Sneiilerinin evrimiyle, buglinkii toplu konut kavramzine ulagil-
migtar." {2}

cl}-rj‘IEIEI] EIET
(2) AcE«8.y B.2B



1919 sonresi, glttikce bliyliven, cevreye yayilan Avrupa kent-
leri keargisinds desantrelizasyon Jikri ilc birlikte gpotelit
kent kevramlarinin geligtigi girlUlmektedir.

Yollaran hiyerargik ayirimine yineli’r, yaya ve trafik yolleri
arasl syirimi saglaysn ilk dnemli girlgim, Jersey, Radburn
yerlegmesidir. Bu yerlesnede yollar Onem sirasiha gbre kademe-
lenmisti; konutlars ulegan yollar bir cul-de-sae la son bulu-
yordu,

"1929 ile 1934 yillari arasinda meydsna gelen iktlsadi krisz
girasinda blitin memlcketlerde gbriilen igsizlik wve haystin ge-
nel aksamsasi meaken ingsatini durdurmug olmekls beraber, kriz-
den sonra blrgok memlaketlerde yapr famliyetleri devam etmig-
tir.," (1)

vKriz sonrasi devlet ve belediyeler yordimiyla yopilan konut-
lar yaninde bezi jvrupa Ulkelerinde devletin de konut yapi-
minda bulundufu gdriiliir. Itelya'da diktstSrlilk sirasinda es-
ki kent kesimleri yikilersk yapilan gtfsterisli konutlar bulun-
maktadir. Ayrica yine Italya'da konut gercksinmesinin kargai-
larmasine yonelik Littoria, Sabaudiz, Pontinia yerlesmeleri

de yapilmpitadir.” (2)

1530 lsrda yepilen toplu konut uygulamslarindan Hollanda we
Ingiltere'de bagarili drnekler bulunmaktasdir, ingilteretde
yerlegmelerde yosunlurmun diigilk tutuvlmasi, mirassgilara devre-
dilebilen kirnlama yontemi uygulsnmasi ile speklilasyonun &n-
lenmesi bagaraili yinlar olarak seavilmaktodir.

Amerikatdeki #Hrnekler Avrupadan oldukgn farklidair. Ozel oto
kuallanimine yinelilk plarsk kent gevresginde beshgell konutlar
bigiminde yverlesmeler goriililr,

(1) Bayhan, Irfan "MLSEEN TIFLLRIL VE ¥YERLUEGML FORMLARI™
ir0 Yayimi., Istanbul 1962 a,37
{E} J’llEILI 3 E-.-:'?
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olgudur, Dogal gevrenin kerunnasine verilen fnem ve basit, kir-
letmeyen, uygun tekaolofi kullamme keypisi, giderck yapay gevre-
nin, yani gelenckscl slernk clugwig govrilerin, yeniden defer-
lendirilmesi sonucuna gétiecii-tte,n (1)

3.1.2. Tirkiye'de Toplu Konut Gelisimi

Ulkemizde 11k 43nlu yespa trac®i 1970'de Sultan sziz terafindanm
Akpret'lerde saray meosuplsry icin yanilen komitlardir, Hafiljaﬁ
isminde bir Italysn Minsrain tosarleizia Yerleoim sara evler ve
aparimanlar bigimindedir,

Cumhuriyet dfnemine kedst uygulanan nemli sosysl konut girigim-
lerini Prof. Irfan Bayhan kronclojik olersk sHyle sirelemakta-
dir, (2)

1850-1860C Istonbul'ds cturan Kstolik ftalyen camissinin yaptair-
d1fa St. Merie Kliseoi ve gevresindeki Halig'te terssnede gali-
gan Itslyan ss1lli: isciler igin kurulsn kiigiik konutlar,

1870 Akarctler, Besiktes., Eultan Aziz tarafindan saray menaup-
lary dgin yspilen konutlar,

1880 Surp-Garsbot Taglerbagi-izkiidsr ahsap ovler bigiminde,
1300 Gedikpega scatinin plsnlenmssy vi dikddrigen asdalar iginde
bazi sosyel tesuhblislerle sire evler ingssoi,

1919-1520 Tirk Hava Kurum: Jpsrtuenleari L&l:li, (Eski iami
Harikezedegin Apsrtmanlari). '

(1) AvBaCes B.1T

(2) Bayhen, Irfan "MUSKEF TIPLFRI VE YiRLIGHE FORMLARI™
ITO ¥Yayinleri, Tabes Matbagoa,
fatanbul 1962, =.161 ,
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Cumburiyet doneminde ilk Urnckler 1930 yillsrinde ganayi ku-
ruluglari ile birlikte, g¢alisanlari ig¢in kemu eliyle gergek-
legtirilen lojmanlardir. (Jrnck: Kaysuri Bez Pabrikssi, Kars-
biik Demir-Qelik)

1939 depremiyls bastanbags yikilsn Drzincsn'in yeniden kurul-
inasi, da Soemli ftoplu yerlegim Hrnoklerindendir,

Ankare'nin bagkent clugundan sonra 1940 lards konut sorunu
hissedilmeye baglamigtiri "Uevlet memurlarinin koaut gerek-
simmelerini kargilamak zorunlulugu, kooperatifgilik yolunun
denenmesine yol agmigtir. Ankara'da Bahgelievler ilk keonut
kooperatifinin esepidir.m" (1)

Ozellikle bogkentte ghriilen konut gercksinmesi kersisinda ge-
gitli yesaler hasirlenmiztir. 1944 yilainds kebul edilen Memur
Konutlar: ¥Yssesi'na gire "Bayindarlik Bakanligi, gerekli gbrii-
len yerlerde, memurlar igin konut yewntirmek ilizere 25 milyon
lirayi gecmemek iizere gelccek yillara ugayen yiiklenimlerde bu-
lunmeys yetkili Kilinmigtir." (2)

1946 yilinds gikarilan Menur Kosutlara Yénetnelifi ile de ya-
pilmig konutlarin kimlere verilecegi ssotemmisztir., Bu yasa

ve yonetmelik deovanafainds 1944-1946 yallerinds memurler igin,
bir komguluk birimi clusturan Saracoglu (femk Kemal) Mshal-
leai kurulmustur,

Cumhuriyetin kurulusundsn sonrs, dig ililkelerden gelen gtcmen-
ler igin konut gerekainini de b yolds basza Snlemleri, uygu-
lamelari sorunlu kilmistir, Topre¥ ve disken isleri genel mii-
diirliifii tarafindan Cunhuriyetin il8n1ma izleyen on yal iginde
yizbinden fazla konut yiptarilmig, uygulsma glttikce szalsrsk
slirmiigtir,

(1) Keleg, Rugen "100 soruds Tirkiye'de Sehirlesme,Konut ve
Gecekondu® Gergek Yayinevi, fst. 1978. =.145
(2) Kelea, Ruzen
Geray 0. vSTHIRCILIE" 4,1, Pasimevi., ’nkars 1978 5.615
Yavuz ¥,
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1963 yilinds Birinei Bog ¥illak Kelixanme Flani ile birlikte
calismasina hiZ vermig olsn Mesken Genel MUdtirlUgH, 1966 ¥yi-
linda 775 sayili Gecekondu Kanmumanun yiriirlige girmesi ile
fazrla bir ctkinlilk kszanmsya bazlamigtir. 1969 yilins ge-
linceye kadar dehe cok gecekondy 1slabh ve Unleme bolgeleri
altyaplr vatarimlerins afirlik vermis olan Mesken Genel M-
diivliifli, 1969 dan bagleyarank bu yatirinlsrs ek olarak, diigik
gelirli yurtdaglarin elverizll kosullspe altindes konut sahibl
da yapmays baglesmigtar,

glabilmeleri igin gereken g¢aligm
1964 yilinda K3y Isleri Bakenla
Mesken Genel Miidiirliigll, c¢slisma
likle gehir konutlarina yitneltm
goayal konut we niive konut nis

lnassindan sonra,
tirimlarini Szel-
egitli kentlerd

u konutlar yapta
Mesken Genel Mildiirliigii*ntn uygulemala iralik veya miilk
konutlar bigimindedir. Genel Mudirlifiin dzellikle biiylk ke
lerde TEY (Taesrruflu Ev Yep) Konutu uygulamslari da gBriil
tedir. Bu yintemle 1973 yalinz kadar B682 konut yapilmig wve

dagitilmigtar.,

wGenel Midirliiglin konut kooperstiflerine yapmig oldugu sras,
kredi we oroje yardimlari ise, 1969 yilinda baglsmigtair,

7175 mayili kenune gire arss tehels edilen konut kooperatif-
leri, faydali alani 1Q0 me ¥1l gecmeyen sosyel konut ings et-
mek zorundadirlar." (2)

1961-1972 yillari eresinds 11488 konut lreten Mesken Genel

£
Midiirliigiiniin konut tiretiml biyiik konut agigl kargisinda ye-

terli clamsmigtir.

1930 yilinda cikaralan 1590 ssyili Belediye Ynsasinda, bele-
diyelere usuz konut yapma ve Kiralame yetklsl verllmlg ancak
gorunly olmeyan ghirevlerden ssyilmigti. Konut sorununun

|:1:| AtEnE-p & 105
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hissedilmeye baglandify 1950 yallsranda g¢ikarilan 5656 sayili
yasa ile, gerek duyarlarss belediye meclislerinin belediyele-
rin konut yszpma, Kirslams veye gotma iglerini zorunlu beledi-
ye hizmetlerinden ssyilabilecekleri Sngtirillmiigtir,

"5656 sayili ysaoznin ve gecekondu yesalsrinin verdigi yetkile-
re daysnerak, bslediyeler, ltonut piyssssinda, daha gok arsa
devralma ve devretme suretiyvle Snemli bir diisenleyici rol
oynemiglardar.” (1)

Son yillerds Belediyelerin de toplu konut girigimlerine rast-
lanmaktadir. Izmit Belediyesinin onciililk ettigi, der gelirli-
lere konut veya srsa ssiglemaya yinelik bu slimds Keyseri, An-
talya Belediyelerinin g¢aligmelera yaninda Ankars Beledlyesi-
nin Batikent girisimi oldukge Snemli bim adim olarak giriil-
mektedir,

205 say1li y=sa ile kurulan Ordu Yerdimlagme Kurumu (OYAK)
1963 den beri iiyelerine konut kredisi vermcktedir, Kurum bu-
nun yaninda 1966 yilindan bsglsysrek ig bilyilk kentimizde top-
lu konut Hretimi ile iléili galigmalar yapmaktadir, istan-
bul'da tamsmlsnan 496 konutluk yerlegme diginda Ankara'da
1384 konut, Izmir'de 1003 konut yapimi aemeg¢lanmaktadair.

1972 yilinda 1479 sayili yase ile korulsn Bag-Kur da 1975
vilindan baglaysrak konut kooperatiflerine kredl vermekte-
dir. Kurulugu yeni oldugundan heniiz bu kanalln kredi slap
gergeklegen konut kooperatifleri uygulsmalera ginirlidar,

(1} Keles, Rusen "100 soruda Tiirkiye'de Sehirlegme, Konut
ve Becekondu® Istanbul 1978, =8.152
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1960 larin ikinei yarisindsn sonras séndikelsr da "toplu ko-
put" yspimins zirisalgtier. Thrk-Ig'in Ank-ra'daki 2566
birimlik Aydinlik Evler Sitesi bunun ilk Hrneklerindendir.
Tirk-ig dake ecaors 5140 daireden clusan Balgst Sitesl in-
gaatini beglaotmigtir. TUrk-Ig Mensuplsri Yepa Kooperatifi
tatanbul'da de, Serifall ¢iftliXi mevkiindeki pecckondu dn-
leme bblgeeinde, 6000 koautluk bir uygulameye girigmigtir.m(l)
1977 yila hazindski DiSK-K¥ET gpirigimi de iggl konutlara
{iretimini sxoglayan bir gslismadar,

“Tnplu konut 60'1la yillarin sonundzs ve TO'1li yillarin bagin-
da, konut sorununun gtzimil igin tck segenck olarak degerlen-
dirilmeye baglammegtir. Konunun 5 yillaik kelkinma pleninda
ele alimizi ds, bu anlayisin gidersk yoZunlsgtifanyi gbeter-
mektedir,." (2)

Ozel toplu konut girketlerin gelismelerinin ilk Brnekleri
olan OR-AN ve ME'SA, oldukge klgilik sermsyelerle ve daeha gok
konut koopsretiflerine kredl veran kuruluglers daysnarak,
konut fretim slanins girmigler, kooperaiif kurerak, konut
kredisi veren kurvluglarin yarsttiZy finsnsman olanaklarin-
dan yerarlanmiglardair., (3)

Orta Ansdoin Toplu Wemut Zirketl (OR-AN) Ankera'ya 10 km,
uzaklikta 104 hektarlik bir arezide TOOD konut we yaklagik
0000 niifualuk yerlesme plonlamgtirs

w1969 da kurulsn Mesken Sonsyii Anonim Jirketi (ME-34) ise
bir tek blylk yorlegim yerine, fnkara'niz Jarkaya Bloklari
459 konuttan, Bsti Sitesl 7000 konuttan ve (Giines Sitesi de
villa tipi korutler dahil 113 konuttan clugnzkiadir....

(1) Mimarlik 78/3 a.17
(2) Acgveey 8.17
I::a] ArEt'ﬂ't: .18
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Biiyllk sermayenin konu® alanmins yaklagiminin ilk drnegi,

1974 yilinda bir fizibillte reporu yeyimlayaa ve Istanbul'da
eanayi iggilerine yinelik 35200 konutluk bir yerlesim plan-
layan Toplu Konut Holding glrigimidirc...ed

"Poplu Konut Holdiag'in, nalkin sefladifa tegarruflarla ku-
rulmasl, Yspl Tassrrufu Sendifa araciligivle diigilk faizli
ipotek kredisi wverilmesi, ajyrica yopi krediel kurumlarinin
fonlsriadan yererlesnilmssr we ihtiyeg duyulen srgelarin Ar-
ga Ofiai sreciligayle elde edilmesi amaglenmaiktadir."(1)

Ancak bu girisim gergeklegtirilmemigtir, Bugiin Ietanbul'da
toplu konut yepimini amaglaysn birgok kurulug bulunmekta
projeler hazirlanmaktadir.

pim lkamy kurulusu ve kooperatif galigmelsrina kargin DIE
iptatiotikleri inceleadifinde iilkemizde firetllen konutla-
rin gok kilglik bir oraninmin bu yolla iretildifi belirmekte-
dir. Yapr kooperatiflerinin geligimine bakildiZirda koope-
ratif sayisi ve Urotilea kenut asylsinda belirgin bir artig
gbrilmencktedir. (Jkz.Tablo: B )

Ealkinme plenlarinds koopsratiiflegme yoluyls keonut iireti-
minin arttirilmas: Sngrcilmekle birlikte uygulamade kar-

s1lagilan akssklikler nedeniyleo bu gergzklcomemnigtir.

4. Beg y1llik Kglkinma Pleminds 1975 yrli dginde iiretilen
181685 konutun 164236's1nin biveysel girigimler, 14005'1nin
yap1 kooper-tifleri, T27'sinin de komu tarafindan Uretildigi
belirtilerek 3. pl3a dtinemiacz konut sckifriinlin durumu deger-
lendirilmektedir,

"ronut sektdriinde Uretim girizimleri gorektifi bigimde or-
ganize olmamigtir. Henut piyesesi toplu kouut yapim unsur-
larini tasimarain yapip-3atma sistemi ig¢inde galigmakiadir.
Ste yandasn konut plyamesinda kurulsn sistem gelismig, alt-
yapi ve kentsel donetimi tamamlanmig glanlar i¢indeki imar
pargelleri iizerinde bina yapmek esasina dayandifindan, toplu

{l} lﬁ-ligil.?-l " ErlB
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yerlesim ve toplu konut lrctinm anlayagi iginde yeni bir yer-
lesme alaninin cle slinarsk sosyasl tesisleri ye aliyapisl
ile birlikte bir biitlin olarek Uretimc sgilmesx ve igletil-
megine olenak wersen kuruluz ve sistcomler geligtirilememig-
tip.t (1)

4. Beg Yillik Kslkinme Planinin ilke v politikalari arasin-
da ise konut liretiminde dar gelirli grunlerin gerekaimmele-
rine Bneelik tanirscai, gercksinmernin ulastags Bleegin bil-
yUk1i#U kearsisainds ssglikli bir konut gevresinin gelenckael
tek tek Uretim ytntemi ile gergeklegtirilmesine clanak bu-
lunmadigr, Gzoellikle kentlerde sosyal ve teknik altyapisi
ile birlikte bir enda gok sayide konutun Uretilmesine olanak
veren teknoloji ve trgltleamelerin gerekli oldugu belirtil-
mektedir. Oncelikle kentlerde tek tek iliretim yerine toplu
iiretim yontemi ile iiretimin gergsklogtirilmesi, kemu kredi-
lerinin de toplu konhitm ytneltilmesi yolunda Hnlemler alin-
mas: Bngbriilmektedir,

Kamu kaynakli konut kredilsrinina kullsnilmssi ve degerlen-
dirilmesinin bir politikes biUtlinlifl iginde ve gerekli yeni
kurumsal diizenlemeler sovrgevesiade yapileeagl, bu kaynaklar-
18 sinarla bir Bdems giel olsn gercksinme eshiplerdinin koo-
peratifler yoluyls konut edinmelerinin desteklenecefl, ye-
rel ydnetimlerin toplu konut kooperntillegmesine Onecelik
yapme yolunda Bzendirilocegi belirtilmektedir.

Konut Uretiminin endistrilesnesi ve telnoloji segiminde ge-
leneksel iiretimle yerigsbilecek maliyct, blyik Sonystirimlar
gerektirmeme, Ulke keynoklerin@ékullanme kogullarinin dik-
kate slinsca#l belirtilmektzdir,

(1) T.C. Bsgbakaalik DPT " Dirdinct Beg Yallik Kalkinma
Plsni 1979-1953 " 8.146-147-473
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Sosyal ghvenlik kurumlsrinin ve kemu yardimlogma kurulugle-
rinin konuts ayirdiklari fonlerinin srttirilmesi ve T.C,
Bmekli Sand:finin déa konut iiretiminde bulunmesi plenda dn-
goriilen ilkeler arssindadar.

flkeler mressinds kentsel srse iUretimi ve sliyapl saflanmasi
jle ilgili Hneelikler de bulunmaktadar. (1)

Konut sorununun cdsiminde toplu konutun Onemi artan Ylglide
vurgulanmshkla birlikte son yillsras gelinceye dek toplu ko-
nutls 1lgili kbkli yasel dlizenlemeler getirilememig uygula-
ma tnceki dvnemlere honzer bigimde glirmiigtiir, 1981 Jubatin-
da hazirlenen "Toplu Konut Yesa Tassrisi' ile konu genig bir
bicimde ele alinms olsnaiina Kavugmugtur.

Szellikle slt ve orta gelir gruplsrins yHnelik konut iiret-
meyi amagladifi belirtilen yasa tesgarisinda gerek ersa ge-
relkas finaneman saflams bakimindan, toplu konut yaptiracak
kuruluslara kolaylikler getirmektedir.

Yaga tasarisinds endiistriyel yepim yHntemlere Hncelik ve-
rilmektedir. Finensman saglamays yinellk olarak bir kamu
konut fonu olusturmalkta we toplu konut kuruluglerainin bu
fondan era fTinanaman kredisil ingast kredisi yeninda yatai-
rim, techizat ve isletme kredisi ile desteklenecegi belir-
tilmektedir. Tasari, torlu konut yapimi konusunda orgsni-
zagyon, finansman, yepim, denctleme konusunda dizenleyici
hiikiimler getirmektedir.

(1) A.g.e., S.476-477
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3,2, Toplu Konut Yspiminin Sefladify Yarerlar

Tek tek konut yaplﬁl {le karsilasgtirildiginds toplu koout-
larda birlikte yspilmaktan dofan yrrarlarin bhulundu@u’ ghri-
1iir.

"Toplu konut kurulugu, cok seyids zilenin barinma gereksinme-
lerinin birlikte ksrsilenmssiny amsglar wve kKorut dretiminde
yap1l gereg¢lerinden, paredan, samzaden ve enerjiden birikti-
rim saglar. Bu kuraluglar, genig siteler yercterak, toplum-
aal ve ekonomik tsttinlikler de ssglarlar" (1)

Poplu konut yepiminin ssfladifs ysrsrler maddeler halinde
siralenmaya cgeligilirea,

1) Toplu konutlarin genis siteler clugturarsk kentlerin plan-
11, diizenli gelismesine katkida bulunabilmesi,

2) Soesyal donatim alanlari, yagil alan standartlari, yoZun-
1uk kosullari saglenmig bir konmut dokusu oclugturabilme
olanagl. .

3) BUtiin olerak planlandigindan kent igindeki yapilagmeda
tek persel diizeninin getirdifi sakinecalari Bnleme olanagy
(belirli sinmirlsrde sikisip kalm:, yetcrli hava, igik ala-
mama, yonlendirme ghiglifils..a.)

4)- "Tek elden imgs edildifi ve pleanlasndaig dgin geleneksel
inga gartlerindaki pek gok kemussl sinirlama ortadan kalk-
makta, teknoloji uygulamasi arazi kullesma planlamasi ve
ingaatta yeni giiztimlerin denenerck geligtirdimesi" (2) ne
olanak ssglanmasi

(1) Keles, Husen "100 SCRUDA MinKI¥i'DE SEHIRLISME, KONUT
GECEKOLDU" Gergok Yayinevi Ist. 1977 =.144
{2) Anksrs'de Or-an toplu konut yerlegimi MIMARLIE 1370-8,
a.23
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6)

7)

a)

3)
10)

11)
12)

13)

14y

15)

Yapim yénteminde yenilikler 1le kisea zamands bliyuk capta
konut firetiminin gergcilesebilme clanafl ssglamasl

ouz arass s2tin slinmesil, ueuns altyspi firetilebilmesi,
toptan melzeme alismssi yoluyla toplam konut meliyetinin
azpaltilabilmosi ve uctz konut Uretilmesi. "Toplu konut ku-
ruluslarinin, konut melolugunu § 15-20 Elgisiinde dlisiirdligu
hega=lanmistir,” (1)

Konut arzindaki deagelenme ile gecekondn vb, yasal olmayan
pafilikeiz yapils=msnin azalmesing yardima

Konut {iretimirde yeni teknolejilerin, yeni melzeme ve or-
genizaayon yintemlerinin uyzulaane, denetim ve geligtiril-
mesine olansk saflamasi

Standardizssyonu geligtirmesi, maliyette ekonomi seilamasi

Yapi ve yapi malzemesi endiistrisinin geligmesine yol eg-
masgl

Uygulamada ytnetsel kuruluglars denctim kolayligy sagla-
magi

Toplumzal yagamda diizeali bir konut dokusunun sagladigh
yararlari gergekleatirebilmesl

-

"Biitiinliigl olen plealamenin verdifi deaign imké&nleri, mev-

cut gehirsel gevrecen dens 1yl bir bigimgel ve paslkelojlk
tetmin sagflamaasi; homojern sozyal yepi. dig ekonomiler,
yiksek yespi ve servis standartlari'.....(2) saglamasi
"Eonut firetimiade wvepi gereglarinden,; peradan, zamandan
ve encrjiden biriktirim saflemas:i® (3) yeluyla lilke eko-
nomigine katkisi

"Toplunmda tabakeslar ve gogyo-ekonomik gruplar arasinda
biitiinlegmeyi (4) saflama=1"

(1)
(2)
(3)
(4)

Kelas, Rusen "100 soruds .....) 9.144
Mimarlik 1370-8 g.23
Keles, Rugen Y100 soruda ....) 8.144
Mimarlik 1970-3 85.23
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16) Konutlar bittikten sonra bhakim ve tamirstin devamli ve
organize bir bigimde yamilmzsi yoluylas konut Boriinin
uzamegl ve konut stokunun kelitesini korumasi (1) gibi
yararlari gsayilabilir,

Ancak, bati tilkelerdcki uvgulsmalarda gbriilen son maedde-
ﬂeki.yararﬂ kergilak filkenizdeki toplu konut uygulsmala-
rinda yapim soarasi konutlarin ve arazinin persellenerek
fiyelere devredilmesi ile organizasyorn dagilmsktis, bakim
da (gogu kez) son bulmskitadir.

3,3, Toplu Konutlards Yapim Siireci

Planlama bir siireg olduguna; toplu konut olgusu da bir plan-
lamayi gerektirdiffine gdre bir siirecin (bu siirecin agamale-
ranin) somuglanmssl ile gergeklegmektedir, Slregtekl agamala-
ta farkla yaklasimlar ekonomik, toplumsal, teknolojik boyu-
tunda ve sonugta ortays cikeesk Tizlksel gevrede farklil so-
nuglara neden olmaktadir.

Toplu konut yapiminda agamslar gok geonel olarak
gtyle ziraslanabilir

Organizeayon
1

t 3
TagsTim

v

ygulams

4

Bakim

(1) Can, Tulgar T.C. Tegbakanlix IPT 8FD. Arest. Jb.
Arat, Zeynep Ikinei 5 yillak nlsa igin hazarliklar
Sekercik Ulkil "TOPLU KOWUT YAFIMI KURULUSLARI®

Aralik 1965, s.4-5
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Bu seme dsha genisletilorcky

Toplu konut gerekeinenlerin Brpilitlenmesdl

W
gerakginimiorin aosptaamasl

"
Pinaasmen kKeynaklarinin clusturulmasa

Area igin yer ve biyiikliik saptanmasi

4

Args saflanmasl

i
Yapimda uygulanacak teknoleji segimi

v

Konutlsrin ve tonlu konut yerlegiminin tasarim

¥
Uygulama esegeneklerinin karsilagtirilmasi

o
Uygulama projesi

Finansman kaynaklsrinin kullanilmasi

d

Tygulama

*

Eanutlarin nllsnicilsra verilmesi

FKomatlarin ialetme, bakinm ve onerimi

big¢imine getirilebilir.
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3.4. Tornlu Konutlerds Organizesyon

Toplu konut yspim ziirecindek! ssamalarain ilkl orgsnizasyon-
dur. Bu sgamanin Tinsnsmen sagldnmasi, uwygulams agamesl ve
gonugta olusan toplu konut yerlesinicin bekimx ve siirekli-
liginde biiyiik etkisi bulunmektedair.

"Organizeayon, birbirinden baiimsiz bazi birimlsrin, belldi
bir ortak amaco varmol Usecre, ethip hir gekilde yetkl; koor-
dinasyon ve denctim iers edebileceklori bir biffin halinde
birlegtirilmeleri olerek tanimlenabilir..." Bu birimler
"yetkilerle donatalmig bulunan strikiirler, bir takim
hukuki gergeveler ve mekanizmslar ile bunlarin tiimiinii hare-
kete gegirecek olan insan unsurudur," (1} Organizesyonlarin
kurulugy gofunlukla insan gercksinmelerinin kargilsnmesini
amaglamsktadir.

3.4.1. Diinya'da Toplu Konut Kuruluslsri
a) Iskandinav {llkelerdi

takandinav tlkeleriadeki toplu yap1r organizaayonlari ilke
bakimindan birbirlerine benzemecktedir. Isveg'tcki sistemde
toplu yapr kuirulusla=inin "en Boemli Bzellikleri, ortskla-
rin tesarruflarima biriktirmck, bhinalerl ings etmek ve ko-
nut topluluklarini yinctmek gibil fic ayri fonksliyonu iizeri-
ne almig olmalaridir.

{1} Keleg, Rugoen "Toplu Yapinin Crpasnizassyonu Sorunlari®
TebliZ, Xonut Paneli III, ITl Mimarlik Pak.
Yepi Aragt. Kurumo 24-25-26 Jubat 1966
ITll Merkez Bins s.1

- 53 -



ke diizeyinde ksdemeli bir Srpiitlesme gBrilmektedir, U1-
kenin ¢egitli gchirlerinde kurulan ve mahalli halkin ka-
tildiga, "dna kooperatif® denehilecek kuruluzler, iivele-
rinl tasarrufs togviik edor, tszerruflari toplar, gerekli
argalari bulur ve ingaat:i tanenlerlar. [asesst tsmamlan-
diktan sonrs, her toplu yapi grubunva bakim ve yonetimini
seElomak amzciyla, ana koon.retifler, kiclik "yavru koope-
ratifler™ kurarlar." (1)

Eonutlar temomlendiktsn gonve mfilkiyet devisdilmemekte yu-
pilarin miilkiyeti keooperatiftc kalmalktadir, "lyelerin, sa-
hiplikle kiracilik arasinda kalan ve kooperatifin ybnetim

kurallarina uymalk ve ftaksitlerini muntszam Sdemek gartiyle,
iatedikleri siirece konutlara kullsamayo haklara wvardar.v(2)

Ana kooperatifler arasiade ¢éa bllgl sligverisini saglanmak,
hukuk sorunlari ¢bzimiinde, %eknik sorunlsrda, toptan yapi
malzemesi alinmasi ve yapiminds, iycleorin ergenizesyonun-
de ve kredi konulsrinda sne kooperstiflere yardimei olmak
tizere Ulke gapinda bir birlik kurulwustur.

Denatim kooperatif igi ve ulusal kooperatif Srglitd tera-
findan yapilmasxtadir. ‘re kooperatiflar onbinlerle ifads
edilebilccek Kkesdar gok sayida Uyeden nlusmsktadir,

tfiyeler kaoperstifin sormayesine, hisse sstin elmek ve gi-
rig Hdenefi vermek suretiyle zstilirlsr, Ana kooperatifle-
rin yinetim kurullsrinds koemu idsarelericin temaileileri de
bulunur.t (3)

(1) Keles, Rusen "TOPLU YAPIPIF ORCANIZASYONU SORUNLARI ™
&§.12 '

(2) AcBetes 813

(3) Aigies 213
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Danimarks ve Norveg'teki sistem de Isveg'tskine benzemskte-
dir.

b) Pransa :

¥rensa'da HIM ismi wvorilen difdk kirsly konutlar bigimin-
de bir toplu konut yepi slcgtenmi bulunmsktadir,

Yarel kooperatifler vo bualerin olugturdufin btlge tlgegin-
de birliklerdcn bhagka, lilke tlgefinde bir MM Federasyonu
bulunur. Orgiit galigmesi Iskendinav Ulkelerinden daha fark-
lidir, Her toplu yepr grubu kendi iginde bafimsiz bir bi-
rimdir. "Bilge Olgligiindeki kooperatif birlikleri, gegitli
mahalli kooperetifler arasindski temasi saglamakta ve ma-
halli idarelerle ulusal fedarasyon arasinda bag kurmakta-
dirler. Mlusal federasyonun baslica girevi, asagr kademe-
lerdeki kooperstiflsre wve birliklere yardimda bulunmak-
$ip. 0 (1)

Fronzse'da konu: kooperatiflerine Uyelik hisse senedi satin
alinsrak yenilmakiadar. lyeler alinan nisse senedi Hlgiisil-
ne gire konutlarin kullsmiminda hek sahihi olmektadirlar,.
Bu bakimdan koopoeratiflcr lige ayrilir.

Konut malivetine ezit hizse pstin sldaifinda ve ddendiffin-
de Uye, konutun miilkiyetine sehip olur, tkinei durumda

iiye daha ag hisse genedi slmstir ve ev ashiplifi ile ki-
raci1lik sresi hir durundedir. lUye hissze senetlerini elinde
pulundurdufu siirece ayriceli'zli kiraci duruoundsdir.

flelineti tip kooperetifte dsc¢ liye az nmikisrda hisse senedi
almektadir ve kooperetifin kiracisi durumndsdir.

(1) AcgB.EB.r 8.14
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Ayricalikli bir oturms hskki yoktur., HL¥ konut kooperatif-
leri herkese ilke olarsk asgiktir sncak "devletin ucuz. ko-
nut politikssinin geregi olerak; liyelerde bazi gartlar
aranmaktadir. Dar gelirli olmek, izgi olmak bu gartlarin
basinda ver slmsktadir.” (1

Federal Almanya

FPederal Almanya'da kooperstifler tarafindan veya koopera-
tif eadine toplu konut uygulamalari yavilmaktedair, Cegitli
yirelerdeki konut gereksinimini kKargilamak amaciyls kfr
amacl giitmeyen yerel organizeasyonlar kurulmugtur. Yerel
organizasyonlar biilge ve iilke diizeyinde koopersatif bir-
1iklerini olugturmugtur.

Bilge diizeyindeki birliklerle kooperatifler arasinds hu-
kuki, parasal, teknik yinlerden yardima daysli bir isbir-
1igi bulurmaktadir.

Kooperatifler ve kr armaci glitmeyen toplu Konut kurulugla-
r: birbirlerini desteklemek smaciyla bir Srelit kurnuglar-
dir,

Kooperati?® konutlari gerceklestirdikten sonra iiyeler ya
kfr eklenmemig fiyati Uzerinden setin almaktadairlar (sa-
tiglarda kooperatif de stz ashibilir) veys genellikle koo-
peratifler konut millkiyetini elinde bulundurmaktedir. Bu
dijgiik kirali kooutlerda kireci durumuendes bulunanler aymi
gamanda konutlarin ortak sshipleri ve ortek yoneticileri-
dir. Bu iiyeler csllerinde bmlunen hisseleri kooperatif yb-
netim kuralunun izni olmekeizin devredomczler.

':1} J'llgr'El-j :'-:I.l-l':l-
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farail :

#fzrailtde konut kooperstifgiliXi ile igei kuruluglari are-
sinde yakia ¥ir bai buluaduly girilnsktedir,

Kooperatif girketlerden Un Ouemliei, Shikun'dur. Bu gir-
kot arss bulmakte, planlsms wvo projelcadirme iglerini
vapmskts, insset Bocesi difer hazsirliklera da temamladik-
tan sonra kredi de bulup, mahalll iz¢lleri kooperstifler
halinde Srgtitlendirmckte ve onlar igia kKonutler +inga et-
mektedir.

Tsel topluluklorai igin inga edilen konutler, Yahudi Milli
Fonu tarafindsn saglanan kamu niilkiyetindeki arsalar, ya
da hazineye ait ersalar lizerine kurulur, Dzel millkiyette-
ki areslar iizerine toplu iggi konutlara yepmak mimkiln de-
#11dir, iIngoat,; maliyeti diisiicmek i¢in bifyiik gapta yapil-
maktadir.

Bir gehirdeski biitiin konut kooperetifleri bir birlik meydana
getirmekte, svrica birlikler de ulusel bir federssyon ha-
linde Srgltlenmiz bulunmaktsdirlar, Bu girket tarafindan
yaptirilan konutlarin biyiik bir kismi kooperatiflerin, kii-
ciik bir orami da b;aﬁat girketin miilkiyetindedir, Kigiler
ve aileler, konutlarde 99 yal silre ile kirada oturmesktadir-
lar.® (1)

ftalyas :

italya'da bir federasyon haline gelmis bulunan kooperatif-
gilik harekectine bagli federasyonlardan biri de konut koo-
peretifleri federasyonudur. '

Cv

(1) ﬁ.g.e.; 2.15=-16
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Bu federasyon, Ulke Hlgiisiinde, bblgelerde ve illerde ga-
lismalar yepar. (1) Konut koorcpatifleri ve kir smaci glit-
meyen toplu konut girket b, kurulusleri da federasyons
fiye olabilirlcr. Federssyon fiyelcrini igbirligi konularin-
da ve parazal kooulsrds destekxlomekte, tzel kuruluglar,
merkezi we mehalli idarelerle baflantr kurmsktadar,

Burada toplu konut konusunda bagarili galigmalar yapmis
bazi iilkelerden Urnekler verilmistir. Stiphesisz hu'nrgﬂni-
gagyonlarin Ylkemiz igin aynen alimip uygulsnmasl stz ko-
nusu olamaz, Ancak trneklerdeki ortek Hzellikler olusturu-
larak deneyimlerden sonuglar ¢ikartilabilir,

3.4.2. Diinya'daki Toplu Konut Huruluslarinin Ortek

Jzellikleri

Yabanci iilkelerde bagarili cgalisnslar yepsn toplu konut ku-
ruluglarinin ortak dzellikleri gioyle deetlenebilir. (2)

a) Bu ililkelerds, toplu konut kuruluslari, yo kr amaci gilt-

b)

¢)

meven ya de sinirli kirla yetinen kuruluglardir,

Bu kuruluslsr, iye sayisi yinlnéen toplu yepil deyimine

hak verdireocek derecede biiylik capta kuruluslerdir. Banlar,
bilylik gapta ingeat igletmelerinin kiigitk igletmelere kiyas-
1s sesZladifl istiinlilklerden yarsrlasnmektadirlar.

Bunlarin hagarisi, her yerde, syn1l zamanda mali koleylik-
lar saglayan kuruluslsrin da bulunmasiyla srtmaktadir. Ma-
1i kelayliklar saglayan kuruluglar, bir devlet bankasi,
bir sosyel sigorts kurumu ya da nahalli idarelerdir.

{1} AiEIEI’ E-IIEI
(2) Yeavuz, ¥ehmi  "JEHIRCILIK Sorunlar-Uypulema ve Politikae®

Keleg, Rusen Ankara Universitosl Basimevi-Ankara 1978
Geray, Cevat 5.693-094
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Yardimlar dofrudan dopruye lkrgz (8dilng verme) bigiminde
olabildigi gibl, sUbvranziyon, ya da bagko kaynaklardan
saglanacak kri dileria glivencoyc beflanmssir bigiminde de
olmaktadir.

Mell verdim sa@flayan kuruluglarin varligzi kadar bu kuru-
luglardan, toplu yapi kurnluslarimin, baskalarine orenla
dneelikle yararlsama olsnaklsrinin bulunmasi de Snemlidir.
Toplu yapl kurvluslari, yerel intiyacain bulundugu yerde
kurulan yercl hirimler olaraz kalmez, bOlge ve ilke olgt-
gilnde de brgiitlenirler.

Birgok tilkelerde yerel yonetim birimleri, toplu konut ku-
ruluzlarina arsa yerdimi, meli ve titeki ysrdimlari kolay-
likls yapmakls kalmemektzss bunlsrs; hisselerinden saiin
alarak ortsk ds olabilmektedirler.

Ulke Blglislindz Brgiitlennisg isei topluluklarinin, kisscasi
gendikalarin toplu yapi kurulusleri ilc yakinden isbirligi
yapmalarina =ik sik restlaomsktadar,

Toplu konut kuruluglari lseriznde kemu idarglerinin yakin ve
giirekli denetimiegri vnfﬁlr e olmalidir, Bu denetim, her
kademedukl drglt ve kamu lderesl terafiacesn bu kurulusla-
rin teknik, mall ve 1deri f=aliyetleri lUzcrinde yﬂpllzr;
Spekiilagyon yollarainin gercken ber {Urli Snlemlerle kapa-
tilmaga bu denotimin dziind olusturur.

3.4.3. Toplu Konut Yapiminda Koaut Kooperatiflerinin Yerl

Dig Ulkelardekl toplu konut kuruluslasrainin Srneklerinde keonut
kooperctifleri bigiminde bir drglitlemmenin giderek lilke ga=-

pinda organizasyona baglandifi ghrlilmiigti,

Dig llkelerdeki konut kooperatifleri uygulamslarins gire si-

nmiflandirilmig, bu kuruluglarin konut yepiminda tek yapiyas

gdre sagladigi listiinliikler belirtilmigtir,
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3.4.3.1. Konut Xooperatliflerinin Sinmiflendirilmas:

Konut kooperatifleri yspim vo komutlorain millkiyeti konusunda
tutumlar: bekimiod=sn birkag sinifa ayrilebilir, Gesgitli filke-
lerdeki toplu konut uygulamslsrinda bu konude HBraoekler bulun-
maktadir.,

"Honut kooperatifleri, ingaat slireeinin g2gitli sgamslerinds
oynadiklari rol beiamindan dirde ayrilir, Bir kismi ortakla=
rinin kiigilk tassrruflasrini,; konut yspmak smaciyls, kredi olae=-
rak yeniden dafitmak iizers tnpléyaﬁ taserruf sandiklsri nite-
ligindedir, Difer bir kismi, konut ingaatini iizerlerine almig-
lardir. Difer bir kisim kooperstifler ise; yspilmis olan ko-
nutlarin bakim ve yonetimini tizerlerine slirler. Bazl konut
kooperatifleri de, bu agamelsrin birden fazlasindaki igleri
gorev sayar ve o ydnde galigmalar yaparlar.

Yaptaralmig olsn yapilarin millkiyvcti konusundaki tutumlera

bakimindan da konut kooperatiflszsri tice ayrilar,.'(1)

1- Konutlarin miflkiyetini ortsklerina devreden bu islemle
birlikte dmrid zon bulan kooperatifler,

2= Konutlarin miilkiyetini elinde bulunduren, ortaklari ayri-
caliklil kiraci durumunda bulunern kooperatifler; Ortakla-
rin mirssla devir heklari wardir,

3= Konutlerin amiilkiyetini. elinde bulunduran, ortaklari konut-
larin ydnetimine kaftilm=kla birlikte yelnoizea kiraci duru-
munds bulunan kooperatiflerdir, )

"Cegitli filkelerin wygulamelari, ¢n bagerili konut koopere-

tiflerinin, yapilarino miilkiyetini ortaklariaa devretmeyen

ve ayni Zamanda bizzat konut inga edebilecek drgiite ve olansk-

lara sship Konut kooperstifleri oldufunu gistcrmcktedir,

{1} A.g.o., 5.685
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Tagarruf, insasat, bakim ve yUnctim gibi gegitli fasliyetle-
rin ayny drgit iginde toplandifi Iskandinav Uflkelerindeki
ve Isrsil'deki konut kooperatifleri bu son geklin en baga-
rily trneklerini vermektedirler.” (1)

3.4.3.2. Konut Kooperatiflerinin Avantajlara

Konut kooperatifleri toplu konutlar yaparak meli, teknik,
goayal yinden Ustilinlilkler ssglamektsdir. Konut kooperatifle-
rinin bu iistinlikleri gtyle zetlenebilir.

"a) Mali Avantajlar

1- Bu kooperatifler, ortsklarini tasarrufa dzendirir ve
tagsarruflari Yrgiitlendirir.

2= Konut kooperatifleri, konut piyasassinds tek tek ya da
gruplar hslinde bulunan ihtiye¢ sehiplerinin yerine
kollektif bir talep koyarsk, slicilerin durumunu kuv-
vetlendirir, Elverigli sartlarla kredil bulma gansi
artar.

3= Arsa eslimaindan, binalarin tamamlanmasins kedar gegen
alire iginde, her ngameda, sracilar ve speckiilatdrler
ortadan kaldirildifindan, yapilar nispateﬁ ucuza mal
olur. Kecoperatiflerin, arsa ve eml8k spekiilasyonuna
kapalyr olmelari, eml8k filyatlarindeki agiri ve suni
dalgalanmalari da tnler,

4= Konut kooperztiflerinin, ortaklarinin ihtiyaclarim
nispeten ucuza karsilsmelarini saglayan etkenlerden
biri, bliyilk gopta retim (maes production) ybtntemleri
kullanabilmeleridir, Bliylik ¢apta ingast, kooperastifin,
ingaat malzemesini toptan ve dolayisiyle ucuza almasini,
kendine ait at@lycler kursrak ingaati bizzat yaptirmasi-
niy; k8r amsci glitnedifinden, iyi mslzeme kullanmesini da
elanakliy kilar,

El} AIEIEII E-EEE
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6- Konut kooperatifleri kamu kuruluslsrinca biiyllk gehir-
lerin eskl kesimlerinin yenilenmesi igin uygulanan ‘soa-
yal konut prozremlbrinin gergeklesmesinde Snemli rol
oynayabilirler.® (1)

Stzii edilen"mali avantajlar® iiyclerin toplu konuts ybnelebil-
meaini saflayan, kolaylagtiran fiatiinllklerdir,. Bu tiir dregtitlen-
me konut retiminde finensmsan ssElnma bekiminden yardime1r ol-
maktadir,

Teknik avantajlar toplu konutun sailadafl bu konudski lstinlik-
lerle gakigmaktsdair,

Sosyel avantsjler dohs gok komguluk birimleriyle saglanan top-
lumegal ¢evreyi temimlsmeys yhnelik toplu konutun yapaminin
gagladiga {istiinlilkler srssinda zesyrlabilen konulardir,

Pu benzer tzelliklerdon konut koopsratifleri bigiminde Brgiit-
lenmenin toplu konuta y@nelmedc uygun bir bessmek olugturdugu
gdiylenchilir,

34,4, Tiirkive'de Toplu Konut Kuruluzlari

{Nkemizde komu kuruluzlsri ve Hzel kurupluglsrca toplu konut
uygulamalari yapilmaktadir. Bu Yonuda yetkili bulunan kamu
kurulugler arasinda imer wve iskan Bakanligy, Belediyeler,
Tiirkiye Emlfk Kredi Benkasi, Sosyal Sigortslar Kuruluglari,
(Sosyal Sigortalar Kurumu, Bag-kur, DDY ve fscileri Emekli
Sandigl. Ackeri Fobrikalar Emekli ve Yordimlagma Kurumu,
Ordu Yardimlagma Kurumu) ssyilsbilir, Vygulayica dzel kupu-
lugler ise konut kooveratifleri ve konut sirketleridir.

(1) A.g.e. 8.686-63T
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3.4.4.1, Imdr ve lokdn Bakenlim

1858 yilinda kurvlan Im#r ve IakBn Bakanlifins, kurulug yassa-

sinda "memleketin binyesine uygun mesken politikss: essslarin:
teapit etmek ve tatbikini saflamek® (1) girevi verilmis bulun-
maktadir, '

Bakaulik bu konut politikasini ssniscak igia birkag yama taea-
riesi olugturmus sncak bunlar kanunlagmemetir, Planly kalkipma
dineminde, kslkinma planlarinde konut palitik:zs1 eseslari gap-
taomayz caligilmisptar.

Bakanlik Meskcn, Afet fsleri , Arsa 0fisi Genel Midiirliiklepri
galigmalari hiz kezanan Mesken Gencl Midiicligl, 1966'da 775
say1ly Gecckondu Yasssinin kebuliinden sonra, bu yasa dofrul-
tusunda gecekondu tnlems bElgelerinde dar gelirli yurtteglara
konut yepimina baglsmigtir., 1364'de K&y Isleri Bakenliginin
kuruluzu ile kentlerde konut yapimine vinclen Mesken Genel
Mudiirliigiiniin gegitli illerde uygulemalar: bulunnektadir, An-
cak iilkenia konut gurcksinimi kargisinds bu uygulamalar gok
digiik dilzoyde kalmaktadiy,

Genel Mudiirllik, kendi uygulsmslariadsn baska, Gecekondun Du-
leme Bolgelurindc konut yeptiracak konut tooperatiflerine
aresa, kredi ve proje yerdiminds da bulummsktadir. 775 sayila
Gecekondu Yagssinne gére sosyel konut Yaptiracak kooperatifle-—
re arag tahsisi yapilmekt=, proejs yordimindas da bulunulmakts-—
dir. Memur {iyclcrden oluzan Xoopcratiflere Tmokli Sandigindan
kredi yardimi yaprlmaktadar. Dzcotle, -

Mesken Genel MUdtrligd ", Kcandisi konut yvaparak,
. Der gelirli vatandéglara koopera-
tif aracilify ile konut ve arsa
kredisi vererck,

(1) Imer ve Isken Bakanlaja 50 YILDA IMAR VE YERLESME®
1923-1973 Imar ve Iskan Bek. HMesk. Gen. Nd. Aragt,
Daire. Begk. fnkers 1973, 8.104
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. E;lejlfeler& kigi bagina kredi
vererck " (1)
kKonut dretimine katiids mulunmektsdir.

honut sorununun ¢ogiimiiniin Sacelikle ucuz sregs zaflenmasi ile
iligkili bulundu@u gergefindcn harcketle 1959 vilinda Bakan-
11fa bagly Arga Ofisi Genel HUdtrlUZU kurvlmuztur. Kentsel ge-
ligme alanlarinds ucuz aras scotan aliuerak gereginde alt yapi-
51 yapilerek kullsniciys veriloesi ameglaomekiadir, Bu amagla
galigmalarini siirdiiren Gooel Midiirliigiin eleman, sermeye yeter-
aizligi, plan saglams glglufl, kurulus yasassindakl yetersiz-
likler gibi sorunlari fazle etkin olmasimy Hnlemistir.

3ed.4.2. Belediyeler

1930 yalanda kabul edilen 1530 sayirlr Belediyeler Yagasinda
Belediyelerin ghrev ve yetkileri belirlenmigtir. Bu yasa ile
Belediyelerin zorunlu olmeyen gircvleri arasinda "ucuz belediye
meskenlori yapmak wve belediye nomine ingast yapersk icars ver-
mek"(2) de gayilm-kitadair. Dahz zonre konut sorununun hissedil-
digl 1950 yilandsa gikarilen 5556 sayili yassada "liizsum ve ihti-
yag girildiigl takdirdo, belodiye meelislerinin-helediye mesken-
lerl yapma ve bu neskenleri balde gakinlerine kiraya vermek ve-
ya satmak iglorini- mecburi belediye hizmetlcri arasina koyabi-
leceklerini gbetoermiztir." (3) Yani toplu konut yapabilme ko-
nusunds Belediyveler hom yatirimel hen de dizenleyici olarak gd-
rev ve yotki sshibidirler,

{1) Baytin, Deniz - GOkhon Qifdem "KAMU TOPLU KONUT UrETiM
YORTEMLERI" Teblig, ITI. YAPI URDTIM XOWGRESE. Arslik 1979

fzmir
(2) Kelcg, Rugen  "SEHIRCILIK Sorunler Uypaloma ve Politika™
Geray,Cevat AU, Basimevi Ankara 1973 =.608

Yavuz, Fchimi
{3} .'lluiEl{.'lj E-E'UE
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"Belediyeler yakain zomanlars kador gecckondu dnleme b¥lgele-
rinde Imer ve Isksn Dakenlify krediainde, ve kendi biftgele-

rinden ysrsrlanarak kliglik dlgeklerda kenut yepiminda bulun-

muslardir,. Ancak son yallarda Belediyelor belediyeoilik an-

layiginin da gelicmesi ile torlu konut vapimini bir hizmet,

bir ghrev olarak benlmesomizlerdir.® (1)

*3.4.4.3, Tmlék Ercedi Benknsa

1926 yilinda kurulen Zolék ve Syten Banitsel 1946 ¥ilinds Tiir-
kiye Emldk Kredi Bankssi'na dinfistirélmistin, TMirkiye EmlSk
Kredi Bankesins kurulusz yesgasinds " y2pr ve onarma iglerl ve
tzellikle konutu olmeyanlara ucuz konut yaptirmak igin sliresi
50 y1li gegmemek Gizore, arsaleriyle birlikte bins ve yep1 ipo-
tegl kargilaiginds ikrazlards bulvmmsk ve kmediler Bﬁmakl banka-
¥a ve bagkelorina ait arsalsr lizerinde hine yepmasi, pegin ve-
ya ipotek kergilifi taksitle saimsk; yapl ve yapir malzemeai
endiistrisi ve ticaretl yasmek ve bu amsglakurulmus ortaklara
desteklonek™ (2) g¥revlieri verilmiztip,

Benka hem kredi agma yoluyls hem de kondi uygulamolari ile
konut yapmskindir, Yapi tesarrufu kredileri 1951 den bu yana
uygulanmaktadir, Hem kredd kurulusu; hem de uygulayirel gbrev
ve yetkileri bulwunas Tlrkiye I=lik Hreddl Bsnkasinin uygulems-—
lerinin gofunluk 1ifks konut sayrlabilecck Slgllerde bulunmasi
Bankanin kurulug ysassinda belirtilen amacine uygun dilgsmemek-
tedir. Ayrica uypulenade konu*t kooverstifi kredisinder gok
yepl tassarruf sisteminde affarlik bulundubu Forilmcktedir ki
bu durunda, toplu konutu Hzendiriei bi- yin Sulunmemaktadir,

(1} Baytin, Deniz
Gékhen, Cifdem A.g«G.s 0.5
(2) Yavuz j Kcleg 3 Gersy, "SEMIzcinixr =.619
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Bankanin korut kooperetiflerince lahs uypun kogullu krediler
ve tnoelikler sagleomaya yooelmesl georeklidir,

3.4.4.4. Sosysl Biports Kuruluzlar:i
8- Sosyal Sigortalsr Kurumu

1946 yilinda iggi sigortzlar Eurumu ismiyvle kurulan Sosysl
Sigortelar Kurwmna ilk koz 1950 yailinde gikarilan Thtiyarlik
Slgortasl Kanununde ipotek karsalifia, konut deferinin % 50 gi
oraninda konut kredisi agms olsns@ teninmistar,

1952 yilainda kredil orem mnfiyat bedelinin % B0 ine gikaral-
migtir. Hurum, 1952-1962 yillsri arasinde FEmlfk ¥redi Bonkasi
araciligy ile koopcretiflore koaut kredisi msgmigtar.

1962 Nisrninda kredi ybneimolifinde yapilan defisiklikten
gonre SSK dofrudsn kKooperatiflerc kridi acmaya baglamigtie.

Sosyal Sigortalar Kurumu ayrica kendiasi deo toplu konut uygula-
malari yapmaktadir. Kurumun kooperstiflere konut kredisi, kendi
yaptairdikler: yasninde 1973 de csseslari saptoanen bireysel konut
kredisi gelismalari das bulnanektedir, Bu son kerar toplu konut
yapimina dzendirmenin tem aksi yiade bir uygulsmadar,

Sosysl Sigorteslar Eurumunun kendi yaptirdifl konut ssyiei
kooperatifler aracilifi ile krodl vererck firetilen konut ssyi-
g1 yaninda oldukgr kiigilktifr., Bu sanirlilaik Eurumce arsa elde
edilmesindeki gigligfe bailanmoktadair,

53K nman konut iiretiminde Xurum "“eranyl almakta, konut yepimini

programlamakis ve bazen projeyi kendi yepmokta difer zamanlar-
da projeyi ve yanimi ayri ayri ihslce otmektedir. Bu tashhiit
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igi Rayaindirlik rayigleril ve kogullarina bsnger bigimde gbtil-
riilmekte ve SS¥ kontrol tegkil8tines denctlenmektedir," (1)

Soayal Sigorteler Furusunden konut kredisi alabilmek igin
kooperatifler bigiminde Srgitlenme, koopuratif ortekleriman
bagka konut s=inibhi olnsmasl, soayal konut standartlarina
uyulmaszy (100 m® fon az konut ¥EpiTl) ayni amagla kurulmus
basks bir kooperstife ortsk hulummemssi gibi kogullar dar
gelirlilerin konmut sshibl olmalsri igin slinmig olumiu ka-
rarlsrdir. Avncak 1973 yviling zelinceye defain 7, 1973 sonresi
yapilan yinetmelik defigikligi ils 30 Kebul edilen Min. ortak
gayis:r toplu konutton belkenen ckonomik yararlary ssflayamiya-
cak dlelide kiigiiktiir, Ayrica 1978 yilinds ksbul edilen ferdi
{bireysel} koaut kredisi sistemi de kKooperstiflesme yoluyla
gaglanabilecek toplu konut Uretimini de engelleyiei yondedir.

Isgi kooperatifleri konut yovimini gergeklestirdikien sonra
konutlarin miilkivetinl ertoklarina vermckiedir, ortaklar birey-
gel iligki ismi eltainda kurime kredileri geri Gdemektedir.

b= Bag=-Kur

1972 yilainds 1479 sayili yssa ile kurulan bir sosyal glivenlik
kurulugu olsn Bai-Kur 1975 yilindan bu yana konut kooperatif-
lerine kredi sgmaktadir. Kuralusu yeni oldufundan Beag-kur'dsn
kredi alarak gercoklesmis konut sayisi henliz azdir. BaZ-kur'un SSE
kredi yBnetmeligine psralcllik ftagimesina kargin kooperatifle-

rin min. ortsk ssyisinda (2n sz 15 orink), kredi miktari, faizs

ve kredi siircainde farklilaklar buluamsktadir. Bu kuruluglarain
kredi fonlarisin ertirilmas yollari aranarak ortek kogullar sap-
tanmasi uygulsmedakl farkliliklarin giderilmesi gereklidir.

(1) Baytin Deniz
Gkhen Cigdem AciZeBey 8.9
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6- Dovlet Denpiryolleri ve Ipgilerl Enekli Sandiga

"Bua sandiks: 1954 yilinda Sosynl HSigortalar REurumu kuruluncays
ksdar fzaliyet gdaternls ve kondipg baZli, 8 hizmet yalina
doldurmug bulunen uzts ve lg¢ilors 20,y11 vade ve B 5 faizle
konut kredis: veri-rtir,? (1)

Saodrk tektek dscilere veys furdoklapil koopuratiflere krodl
agmi~tir, fgilan krcdilerls yepiirilan Honutlerain yarisindan
faglasi konut koopuratiflerime. paptirilmistir, "Borg takeit-
lerinin tdenmesine; krodinin agaldiza terihien bir yil sonra
baglanmagli, bu ssndigin kooperatiflere tanidigy bir avanta]-
dir." (2) Bu sandik tarsfindan sgilan konut kredileri 1952'de
5000 T1, iken, en scn 25000 Tl.ya girkerilmigtir,

d- Askeri Tebrikalsr Emekli ve Yardialasms Sandifa

w1953 tarihli bir kanun, bu sandifs bagli bulunsn ve 8 hizmet
yilina temamlsmiz olan iggilere, konut kredisinden yararlanma
imk&nini tanimaigstair," {3) Tek tek izgilerc ve iggl kooperatif-
lerine 20 yvil vadell wve © 5 faizll kredi agan sandifin kredi
miktari baglangrcta 7500 T1, ikan 1956 da 10000 Tl. ye yilk-
seltilmigtir. " Ke vor ki, bu keaynskton kredi slinerek yapti-
rilen konutlardan nncak % 4 kaderi toplu yapi nitelifini tasai-
makta ve kooperatiflerce gergeklegtirilmis bulunmaktadir.™ (4)

(1) Keleg Rusgen
Geray Cevat "IEHIRCILIX" =.829
Yavuz Tehmi
(2) Avgstsr B8.830
(3) Keles, Rugen "TOPLU YAPININ ORGANIZASYONU SORUNLARI™ Teblid.
Konut Paneli III ITll Mim.vek. Yan. 1T Merkes
Bina 24-25-26 Zubst 1966 8.6
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e= Ordu Yerdimlagaa Kuromup

n205 gayili Kenun ile karulsn Ordu Yerdinlasma Kuruma, Tirek
81l3hla Kuvvetlerinde hizmoet giren kipilerw, belli hiczmet
yallarini deoldurdukten gonra “onut kredisi vermektedir.™ (1)
Kurwil, kEredil verms lzleslerinc 1863 yilinda beglesmigtair,
Ordu ¥ardimlagma Korumu lyelering tek tek veya kurdukler
kooperatiflor ¢l Kredl agmnkiadir,

-Kredi galigmalariadan hagks kurwmn kendi aldiéx arsslar lise-
rinde yaptigl toplu konut ¢alismslarl da bulurnmaktadir. Kurum
kendi Urettifi konutlsri liyelerine maliyetlerdl lizerinden dew-
retmektedir. Ordu Yardimlagma Kurumunun konut galismalara da
1963 yilinda baglamig dahs gok fig DUylk ilde yoFunlasmigiir.

TRurum elindski fonlarden, Konut Yardimi Yiénetmelifl uysrince
kredi vermektedir. Kurumes verilen yapi kredisi, kendi arsa-
lari lizorinde konut yantrrmok iehniind: huiunmn fivelere, on-
larin kuracaklari keooperetiflerc, kurumun kendi ersalari iize-
rinde yaptirilsn konutlardan birini, ya 28 bir hagka konut
edinen dlyslere verilen zredilcrdir, Ek kredisi ise, TiUrkiye
Emlék Erc?i Bankassi, Soaysl Sigortslar Xurum gibi konut kre-
2isi weren bagks kurumlerdan segladiklara kroedilerle karsila-
namayan ihtiyaci korgailsmak izero bo kurumlsrdsn alinan kredi-
lere eﬁ olarak verilen kradilerdir, Yapi Eredisinin vadesi
15 yal, faizi % &, 10000 liralik krodinin ise vadesi 5 yil,
faizgl de % 5 dir." (2)

(1) Imar wve Isken Bakanlify " 50 YILDA IMAR VE YERLESME
1923-1573" 8.133

(2) Keleg, Rugen L
Geray, Cevat  WIBRHIROTLIN Sorunlor-Uyguleme ve Politikae"
Yavuz, Tehmi g,652
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Je4.4.5. Koot Kooperatifleri ve Toplu Konut Jirketleri

fiikemizde toplu konmut uyzulamelsri kesmu kur«luszlerinin sipir-
11 galismslari digjinde konut kooperstifleri ve toplu konut
girketlerince yiiriitiilmektedir, 1970 sonrasinds ilk uygulama-
lari gtriilea, sosysl glvenlik kuruluglsr:i konut kredisinden
de yararlanarak orteklerine konut iireten toplu konut girket-
lerinin uysulsmelsr: deha ¢ok orts ve Uatl gelir gruplarins
yonelik olmustur. Terihge b&liininde bu kuruluslera deginil-
migtir. B biliimde konut kooperatiflerinin uygulamalari ve
sonuglarindan sizedilecektir.

Konut Kooperatifleri

" Nkemizde kooperatifgiligin Onellerine 19, yiizyilin son yil-
larinde restlamek miimkiindiir. Buaula beraber ilk tegebbiisiin,
ancek, 1912-1913 yillerinda yepildiZi goriiliir, Kooperatifgi-
1igin buglinktl gelisimiai sagliyer mzvzuat, Cumhuriyet dinemi-
nin sseridir. Kooperatifgilifimizin gellgmesi igin gerekli
ortami 1926-1935 yllinrl araginds gikarilan Tizaret Kanunu

ve tarimsel kooperatiflerde ilgill ¢esitli kanunler hezirla-
miglardir.” (1)

Ticaret Kanunu hilkiimlerine gire kooperatif “orteklarimin ik-
tigadil menfaatlerinl ve hususivlie mezslek ve gegmiglerine ait
ihtiyaglarimi kergilikla yerdim ve kefalet sayesinde saglayip
korumak meksadiyle hir tiecsret wavanmi altainda kurulan degisgir
germeyeli sirkett (2) olarak fanimlanmiztair.

(1) Keleg, Fugen "TUAKIYE'DE KOWUT KOOPERATITLERE®
Glirsay Basicevl Ankars 1967 s.16

(2} Keleg, Rusen "TOPLU YAPID{ ORGARIZASYON SORUNLARI™ Teblif.
Konut Peneli ITII a.7T ;
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24/4/1969 tarihinde onaylsnan 10/5/1969'ds yayainlanan 1163
sayill "Eooperatifler Konunu® ils kesperctif "iifzel kigiligi
haiz clmak Uzere or4aklarimin belirli ckonomll aenfeatlerini
ve tEellikle nmeslek ve peginloerine ait ihtiyaclaraima kargi-
likla lardiam, dayanigaa ve kofolet surctiyle guzlayip korumak
amaciyla gergek ve ks tlizel kirileri 1le Bzcl idereler, be-
lediyeler, RKivlcr, coniyetlor ve Jdernckler tarsfindan kurulan
defigir ortakli ve defivir svriasyeli tozckkiiller® olarak te-
nmimlanmakiadir,

Cumburiyet dbmneminde ilk konut kcooperatifi devlct memurlarinin
konut gerckainmcsind kergilamek fizore 1934 yilinda inkera'da
kurulmugtur.

Orte ve ylikeck dereceli memurlarin olusturdu$ua kooperatif, dav-
let ve belediye terafindan tizel yordin gormigtir. (1)
Belediyeden ucuz arss saflayen ve ortaklsri srasindaki bankasci-
laran destefiyle krodi kolayliklera bulunen bu kooperatifin
yaptirdaiia konutlar huziinkii Behgelievlcr Sentainin gekirdefl sa-
yilabilir. 150 ortakli keoperstif 20 yil stire ile kurulmug ve
yaptirilan evlerio aiilkiyetind ortaklarina Jevretmeyl de ilke
edinnistir.

Bu ilkeler deshs sonrs kurulan koaut kooperatifleri fizerinde de
etkkili olmustur.

Atirlim dbneni olarsk nitelenchilocck Cushuriyetin ilk yallaran-
dan 1945 yilina kadar olan d8nen kooporatifgilik ilkelerine
tere diigebilecek bazi gskincalara kargain “konut kooperstifei-
1iginin kenut {iretinince szimgansasyoscek hir katkirds bulunmesi-
ng devletin clansk tenidiia bir déneadir.v (2)

(1) Eelag, Rusen "TURKIVE'DE KOMUT KOOPSRATIFLERD®
Gilraoy Dasinovi Ankers 1967 g.42

(2) Keleg, Rusen "DEVLET VE KORUT X00PxRATIFCILIGHH
Tirkiye ve Orts Dofu Arme [daresi Enstitiiai
amne Idaresi Dergisi 0ilt, 12 gayi.4 s.32 ,
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1945-1260 dineminde ise konut kooperatifgiligl tamamen Bzel
girigime terkedilmigtir, Bu da bir anlemds “kKonut sorunlsrini
¢Uzme umudunun konut yapimeisinin kaszang giidiisline baflanmasi"(1)
sayllabilir. Bu dénemde Sosysl Sigortalsr Kurumu ve Calisma
Bakanlifinan kurulmasi Tiirkiye Imlfk Kradi Bankasi'nin yeni

bir bigimle drgltlenmes) gibl acsysl politika ile ilgili gelig-
meler de bulunmaktadir,

"Josyal Sigortalar Kurumu'nun 1950'lerden baslayarak is¢i koo-
peratiflerine konut kredisl vermesi, kezang amaci giltmeyen ku-
ruluglari da Hzendirmeyi amaglayan bir davrahlg gibidir, Nitekim,
Efriiniige bakilirss, 1945-1960 srasinda; konut kooperstifi sayi-
81 80'den 18790%'e iiye sayisi ise 5400'den 100000'e yiksaelmigtir,
Ama ne var ki, 1960'a gelinceye deiin, {ilkede kooperatiflerce
Yaptairalan birim sayisil, sedece 243T74'tUr. 19607ts kentli nil-
fusu 7 milyon dolayinda olan ve yilda ostalsms olarak 75000
konute gereksinue duyulsn bir ililkede, kooperatiflerece iiretilan
4-5 bin birim gok kilgik bir kstki nitelifini tazimakten Bieye
gitmemigtir.v (2)

"1960 sonrasinda, planli gslizmenin, ekonomik vé toplumsal ya-
gema bir dizence getlrmesine umut haflanmigstir. Kentlegme, ko-
nut ve yerlezme sorunlari, kalkinma planlarinin bir bolimiini
olugturmugtuwr. 1lussl gelirden dahe hiiyiik bir pay ayirmadan,
Uretilen birim sesyisinr gofaltmanin vollsri aranirken, malolusg
ederlerini kligliltmenin ysninda, tonlu konut yHateminden yararlan-
megs ds biitin plenlesr yer vermislerdir." (3)

(1) A gy B30
{EJ .!Lq.ng”- 8, 32
{3) A.g.e.y B, 33
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Ancak yoksul ve dar gelirliler ig¢in Uretilmesi beklenen toplu
konutlarin yspimini hangi kezsimin tatlenecefi konusu kalkinma
planlarinds agiklik kazanmamigiir., Sonugts da uypulsmada plan-
larde sézil edilen toplu koautlarin tiretimine Zergek bir destek
saglanamadifl konut keoperstiflerinin veys toplu Konut kKurulug-
larinin kargilagtiklari sorunlarlas agiklik Kazanmatir,.

Bu konuda en etkin galisabilesek kuruluslerdsa hiri slan Mir—
kiye Imlék Kredl Bankssinin dshs cok yapi tesarruf sistemi diye
isimlendirilen bireysel biriktirinlere afirlik vermesi ve kendi
lirettifi konutlarin da dahs ok orta ve iist gélir grubuna yéne~-
lik olugu toplu konut korusunda beklensn destefi vermekten u-
zaklagmesina neden olmustur,

Soayal Sigortslsr FKurumy bu dbnemde de konut kooperstiflerine
kredi destefini siirdiirmiigtiir. Sendikslerin rolleri isme afitim
seminerlerl diizenlemek, birkac toplu konut girisimine Bneiiliik
etmek ve kooperatiflerle migorta srmsi iliskilerde araciliktsn
ileri gidememigtir. Oysa basarili toplu konut drnekleri bulunan
geligmig lilkelerde toplu konut konusunda 13¢ilerin drgiitlenme-
sinde sendikzlar en etkin kuruluslar arasinds bulunmektadzir,

"Plirkiye Eml8k Kredi 3ankasi ve Sosyel Siportaler Kurumi'nun
desteklediii konutlara plénli dimemin getirdifi Snemli degi-
giklik, konut biritlerinin yiigtileimlerinin, 1960 Sncesi 1lilks
Slgiilere oranla Kigiilmesi oldu. Bu sluslu defigiklige karsin,
g8zl edilen kuruluslarden ikisi de toplu konute sfirlik verme-
diler. Toplu konutu, birkag spsrtman daivesinden olusan tek
tek bloklar olerak gbrmekten gok ileri pidemediler.™ (1)

Emlék Kredi Bankasinin kooperatiflerin min. ortak gaylsinin

7: 85K'nin da Bneef, 1973 monrssr 30 kebullerinde by anlayig
Fansimektadir,

{1:| A!EIE'II Hlj'ﬂ'



" Son birkag yil iginde konut kooperstifgilizinde gézlemlenen
en Hnemli gellsme, kimi biiytik belediyelerce gerqekleatinmﬁ ya-
luna giren toplu konut zZirlgimleridir. Batikent, Yeni iz  wve
Antalya projeleri, bunlsrin en gizel ¥nvekleridir, ... Ho toplu
konut giriziminin ortsk yini, bualarin baglica Hrgltlenme mode-
linin, konut kooperatifgiligi olmasidir, lpl de, kurulacak ¥ya
da kurulmug olan kcoperatiflerin, birlikler icinde iiet drgiit-
lemmelerini saglamayl Bagbtrmizlerdip,n {1)

Jada4d941, Tlirkiyetda Honut Kooperatiflerinin Bagsrisizlik
Hedenleri

Tiirkiye'de konut kooperatiflerinin konut iretimine katkisi ol-
dukga sanirlidar. “"Her yil koopermtiflerce yaptirilan birkag
bir konut, kentlerimizde y1llik konut fretim sayisinmin % 3 Hni
gegmez, (Bkz, Tablo ) Oyse bu oran, levigre'de % 13.7, Ce-
koslovakya'de ® 38.3, Isveg'te % 15.6, Novveg'te € 25.8 ve
Dogu Almanya'da % 59,2 dir."(2)

Tiirkiye'de Konut kooperatiflerinin faczls bagarilyi clamadiklary
bilinmektedir. Bunun nedenleri arasinda ueus ve uyzun arsa
saglamadaki gligliikler, yerel yinetimden perekli destegi ghreme-
mek, denetim yetersizlifl, kooperatifgilik konusunda bilgi ek-
eiklifi, ortaklarin parasal yiikiimliiliklerini verine getirmeme-
8i sayrlmaktadair.

"Konut kooperatifleri, plsnli dSneme gelinceye defin halk
konutleri siandartlarins uygur olmavan, lilke aayilasbilecek
konutlar iretmigler, kaynak savurgsnlifana yol scmiglardar.

{1}-#:-&"'2'!' 3-35
(2)Keles,Geray, Yavuz j A.g.c., 3.529



Isg! koopersetiflerinin 1955 yiliia kadar yapiirmis olduklari
konutlardan & 30 dan gogw, Steki kooperatiflerce yaptirilan
konutlerda ise % 90'a yekini 100 n° den genistir.” (1)

Kooperatiflerin en as ortak 3ayici kooperstifler yssassinda

T kigl olarak ksbul edilmistir. =nlfk Xredil Benkasi kredi
vermek icin bu blylklii#l benimeemckte, S8K ve Baf-kur ise
kredi egilsbilmesi igin en az ortsk ssyisinin 30 ve 15 olmasi
kogulunu belirlemigtir. Konut kooperstifleri "tfoplu konut yap-
manin sagladaflr tstinliiklerden yararlanmak igin, kurulduft hal-
de gergekten toplu konut adi wverilebilecek biiyik siteler, Tlr-
kiye'deki kooperatif girigimleri iginde gok az sayirdadir."(2)
38K ve BaZ-kur'un kabullerindeki Min. ortsk sayilara da toplu
konut ile amaglenan yararlari saflaysmiyacak ¥lelilerdedir,

Baza konut kooperatifleriain, ysptirdiklari konutlari kigisel
gereksinmelerini kargilamaktan gok kira elde etmek amaciyla
kullandaklari bu konudaki srastirmalarla belirlemuiatir,
(Keleg R, Tlrkiye'de Konut Koomeratifleri, 1967) Arsa alim
satimi ile k&r saflama yolu da Kcoperastiflerce vygulanmakta-
dir. lllkemizde konut kooperatiflerinin konut yaptirdiktan son-
ra milkiyetini ortaklariuas devretmeleri bu konudaki spekiiletif
glrigimleri srttairicr bir etkendir. Avrica "konut kredisi me-
kanizmesinin, aile gelirlerini, malclug tavanlarini ve gergek
gereksinmeleri heseshe ketan Gnceliklere gire degil, skonomik
karlilik ve bankacilik ilkelerine giire iglemekte olmasi, bir
yenden kredi borglarinin ddenneai giididsl ile, konut kiralsma-
ya yol sgarken, Gie yandan ortaklarin kér aracing ytnelmelerd-
ni de olanakli kilmsktadir,™ (3)

(1Y Keles Rugen "100 soruds Tirkiye'de Sehirlegme, Konut we
. Gecekondu® Gergek Yayinevi, Ist., 1977 s5.145 -

{2) Auegueas 8.146

(3) Kugaeay a.14KB
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Kooperatiflerin ortsklarinin gofunun kooperatifeilik konusunds
bilgl ve deneyimleri yeteraizsdir, bu durum yHnetimde lcretli
kigiler, aracilar ydiuylﬂ izlerin yiritiilmesine neden olmekts
ve eracilifl kaldirsrak tazarruf ssflanayl amaclayan koopera-
tifgilik ilkelerine terg diizmecktedir.

"Denetim yeteraialiﬁi.dﬁ konut Kooperatiflerinin Snemli bir
gorunudur, Keoperatiflerin yinetael, wall ve tekaik cgalismala-
rinin denetimi ile ilgili yetkiler goik dafimk ve ekaiktir,
Sosysl Bigortelar Kurumu kredi verdifi kooperatifleri diger

kooperatiflerden dahs etkin bir bigimde denetlemektedir,"{1)

Konut kooperatiflerinin toplu yapimZan bekloenen yararlari
saflayabllmeleri igin en @z ortak s=yilerinin srtirilmasi,
kooperatiflerin silrelerinin wzatilsrak yspim sonrasi balkim
konularinin ele alinmasi, speklilatif girisimleri ortadan kal-
dirablilecek bigimde etkin denetim uygulanarak kooperatiflerin
giivenaizlik kaynafi durumunden kurtarilmasi,kooperatif yHneti-
cilerinin efitilmesi, belediyeler ilec kooperatifler arasi ig-
birliginin artirilmasi kooperatiflere sroa ve altyapa eag-
lanmasinda desteklerin srtirilmasi bu konu ile ilgili oclarak
gayilabilen Snlemlerden birkasgidair, .

3.3, Teoplu Eonutlzrda Tasarim Sorunlori

Toplu konut iretim sirecinde tsuarim sgamaci organizasyonun
getirdifi olannklar (arsa, kredi gibi) simirlilifinda gercek-
legtirilmektedir. Tasarimds Szellikle yapilarin tasarim ile

(1} Yavuz Pehmi WSEHIZCILIK" Sorunlsr Uygulamas Politiks
Keleg Ruzen a, 690
Geray Cevat
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ilgili sorimlarain ortoya konulmeninde hilyllk &lgiide Prof,Dr.
Altan Jke'nin III. Konut Paneline sunduizu "Toplu Konut Yapi-
minda Pins Teearlannasi Sorunlesra" ioimli tebliginden yarar-
lanilmgtir,

Toplu Eonutta vapllerin tasssrimi ile ilrili sorunlar tig gfup-
ta incelenebilir :

1) Yepalarain Hzellikleri ile ilgili asorunlar
2) Tasaram y¥rtemleri ile ilgili sorunlar
3) Cevre tasarim 1le 1lgili sorunlar

ilk gruptski sorunlsr birksg alt grubs ayrilabilir.

1) Arpa kullanigi ile ilgili sorunlsr

"Burada, yapinin kaplayaca@l arsa orani,.kstlerin sayisi, ya-
pinin yollardan ve komgulardsn uzskliklar: karar konusudur,
Yerlegme planlamesy ve yakin cevre tassrlamesi ile bagintilara
gok agik olan bu konulards en Snemli sorun, arsalerin hangil yo-
gunluklarda kullenilmasinin uygun olsesgadir." (1)

Ornefin : Cok diisiik yofunluklayr segildifinde altyapir ile ilgi-
1li harcamaler nedeniyle yatirim masrafleri ve isletme masraf-
lara: dehe fzzls yatiram gerektirecektir, Yofunluk segiminde
toplu konut yerlegiminin kente gire konumu, bulundufu kentin
deellikleri gtz Oniinde bulundurulacek etkenlerdir. Taben alsni
katgayisi, kat slani katesayisa gibl Hzelliklerde yoEunlufu ta-
mamlayici dleiilsrdir,

(1} Oke, Alten  "Toplu Konut Yaspiminda Bina Tasarlamasi
Sorunlari” Teblif. Konut Faneli IIT
il Mim., Pak. Yan. ITU Merkez PBina,
24-25-26 Subat 1966, 5.4
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2Y Bina bigimi ve ®lziileriyle ilgili soruvalar

Bu grubs "yapiiin dig bigimlacin kher tlirlli geometrik ozellikle-
ri ve bunlariy dlgiileri girver. Dig ylizlerin dilzlemlerle, gErl
yahut kirik ylizeylerle olugturulmaci. girinti ve gikintilarin
sayilariyla derinlikleri bu Hzellikler arasindadar,

Bu bigim, Hlgl ve Szelliklerin korutlerin yapim ve igletme
Eliyetlerine coK ﬂglk ve dolaysiz etkileri vardlr."tlj

vardir. htsﬂdardlzaﬂyuna g1tdﬂﬂﬁ vaya yenl teknoloji uygula-
malarindas (tiinel,kalip,prefabrikasyon gibi) yapinin dig bo=-
yutlari, oda boyutlsri tasarim agamasinda Bzenle belirlenme-
lidir. :

1¥ Programle 1lgili agrunlar

Yapinin bulunduracafi gesitli amagly hecimleri, bu hacimlerin
bigim ve Glglilerdini, iglerinde seglanacsk kogullari ve bunla-
rin saglanmasl i¢in gereken birimleri ve daratimlar: balirten
bir gizelge diizenlemesl programls ilgili sorunlar kapsaminge
Elrer.

Programla ilgili sorunlar konut birimlerinin progremlarinin
saptarmesi ve konutlards genel bililmlerin programlanmasl so-
runlarl olsrak lkiye syrilabilir.

Konut birimleriain progremlarainin hazirlanmasinds Eu konut-
larda yagayueak ailelerin DEElliTlTri gereksinme ve istek-
leri, slle yapisindaki dELigiklikler ghztninde bulundurulma-
lidar.

{1] H-E-E.J 545
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Konut birimlerinin programlarinin hazirlanmasinda bu konutlar-
da yagayucak ailelerin Bzellikleri gereksinme ve istekleri,
alle yapiaindakl defigiklikler pgdz¥aiinde bulundurulmalidir,

"Eonut tazarlasmaginin hareket noktasi olan sile Gzelliklerd

ve latekleri statik kavramlar degil, zarens gire degigen, di-
namik kavramlardir. Bitin dlkeler ve biitiin sile igin sBz ko-
nusu olan kurulma-biiyiime-kiigiilaae~8lim gemberinin ifade ettifi
deflgimden bagka, geligen tilkelerde bir aile tipi daéiﬁihliﬁi
de adz konusudur. g kusafin bir arada yasadiZi, gocufu cok
aile tipinden, iki kugaiy kapsayan az gocuklu aile tipine
dogru ||:.’I.v:3§igi.=1'1'.I ghrillmektedir."Difer bir defisim de isteklerin,
zevklerin ve dolayieiyla eylem bigimlerinin degismesi, bunlar-
la birlikte gelirin de ylikmelmesi sonucu yeni isteklerin tat-
mini igin para harczumasinmin olanskli olmasidir, Sonug, kul-
lanilan yardimecil araglarda hizli bir defigme olarak gtze garp-
maktadir," (1)

4) Tertiple Jlgili sorunlar

Bu grupte "programnde yer verilen hacimlerin yatay ve diigey
dogrultularda birbirlerine gire yerleri, hirbirleminden ve
dig gevreden ayrilmalari ve birlegmeleri ile ilgili kararlar
gz konuaudur. " (2)

Bu diizenlemede konut birimlerinin ig¢ diizenicemelerinden bagka
konut bloklarindekl diizenlemeler belirlenmekiedir,

Gegitli yagama hacimleri arssi baglantilar, dig ve ig¢ ortam
beglantisiny saglayan kepi, pencere, duvarlasr ve gati bzel-
liklerinin saptenmesi, giln igigi, manzara gibl etkenlerin
gbzbniinde bulundurularak dig ortamla bsglantr saglanmasi ko-
nut birdmlerinin 1¢ dilgzenlemelerinde ele glinmaszl gereken
konulardir,

{1‘) ﬂ!EIEI, EI4
(27 Avgegas Bub
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Konut bloklarinds difzenlenelerde gok katli konut bloklarainin”
nokta blok yshut ig veya dis koridorlu bloklar olarak dlizen-
lenmesi, blokler iginde dubleks korutlarls gencl dolagim' alan-
laranin szeliilsaci gibi Konulsrda seginm yapilmesi ylne teaftip-
le 1ilgili sorunlsrcdandar. :

Komut blokleriris dizenleamesinde 1e1, sen, koku, goriintii izg-

laayonu Konvlari, pegli ve agskatler dgin komutlarain gensl diigen
igindeki yeri tassrl=ua sgamnssinds gentacoesi gereken sorunlara
dir,

5Y Baglantilarin sazlenmasi ile ilgili sorunlsr

"Bu kategori iginde ¢esitli hocimler aresinda insanlarin dolag-
magl, yardiiel arcg egsys ve nalzeme tazinmasi, heberlegme gibl
bagintl gerekliliklevinden doffian problemler stz konusudur.™{1)

Bu grupte de konut birimi igi ve genel tertip igiqﬂekiﬂhgﬁggnp
tilarin saflanmesl stzkonusu olmaktadir.

uata ol B Ll ==

’ T A

b} Yapinin Tiziimel hilogonleri ve Bunlarin meydsna getirdik-
leri sistemlerds Sze¢llikleri ve yepilaig gekilleri ile ilgi-
1i sorunlar

Bu grupte yepivi olusturan bilejenler ve sistemlerinin hiqiﬁf*“
Blgil, renk, doku, melzene givil tzellikleri ve yapim bigimlepi™™
1leilgili konulardelki karsrlarin septeamesi bulunmaktadir.

(1:' L-E-ﬂ-; H-T
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Tasarim Yontemleri ile Ilgili Soruanlar
"Toplu konut yapira dolaviziyle ertsys gikan problemlerden
biri de koputlari tullapacaklarla konut Seslliklerini karar-

lagtirenlar erasindas dolaysiz bafintinin kaybolmasi, tasarla-
ma meksnizgmssinin arays giren ¢e£3itlil rollerle karmagiklasma-

B1idar,

Toplu konut yapaiminda, konuta yerlegeceklerilie konut Hzellikle-
rini kasrarlagtiranlar arasine, konutlar: yasptirip satan veys
kiralaysn miitegebbialer; kooperatif ytneticileri, borg veren
kisiler ve kurumlar, yepilarin uymasi gereken kurallar knjan
vergl ve kredi pﬂlifikaﬂl hekiinds ksrarlar alsn mehalli ida-
reler ve deviet girer,

Biyle karmegik bir sigtemde, gegitll gruplarin ve hatta kigi-
lerin bilgi ve defer sistemleri arasinda farklar vardair, Is-
boliimii srttikga karer verme mekenizmasi kermagiklagmakta, ko-
nutlarin ﬁzel]ik}eri ile kullanicilaran lsteklerinin ve top-
lumun difer gayvelerinin hagdesgtirilnesy Bnemli bir sorun ola-
rak orteva cikmaktadir.

Toplu konut yapiminda tsassrlesme bakimindan tnemli diger bir
gorun da, birbirlerinden az veys gok ferkli tzelliklere sahip
ailelerin, ayni dzelliklerdeki konutlardas yagemslari zorunlu-
1ugoudur." (1)

{l} HIEIEJ-F Eiﬂ-g
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Gevre Tasaraimi ile I1gili Sorunlar

"Toplu konut diizeyinde telebin Brglitleamis olmsei ve bilylk bir
kent bilumiinilin ger¢eklegtirilmig oluasgi, yalnizes konutun ken-
disinin degil, konutun disincaki gevrenin de, tagarimin bir
pargasl haline gelmesine neden olmaktsdir, Toplu konut giri-
gimi pazarlemesinda yalmiz koautu deiil, cevreaini ya de ya-
gantl bilgimini de birlikte pazarvlsmig  olmsktadir." (1) EBu
nedenle ¢evrenin tsssrimi da en az konutlerin tasarimi kadar
cnem tagimsktadir., Cevre tasarimainda yapilsr, ¥egil aelanlar,
gosyel hizmet tesisleri ba@lentilarinin saglanmasi, trafik
yolu; yaya yolu, konut, yesil alan haflantilari, gegitli kul-
leniglar igin gerekli standartlarin seglanmasi ele- alinakak
konmulardan birkagidar,

3.6. Tonlu Eonutlards Uygulams Sorunlar:

Toplu konutlerds uygulama sorunlari genclde, tek yapida kar-
gilagabilecek bazi soruclari de igerir ancak yapi sayisindaki
niceliksel srfig sorunlarda niteliksel artig da getirmekte-
dir. Ayrica uygulanan teknolojiye gire bu sorunlarin uygula- !
madeki agirlifs degigebilecektir,
Uygulama sorunlari asrasinds "igyeri kurulugu (gantiye teasisleri)

talzeme ve malzeme haveketleri

ig muakineleri ve tegims araglari

yonetim

im-iggi-igveren iligkileri

yapim uygulamasi1"(2) konularinda
¢ozlimlenmesi gereken gligliikler, yspimin rasyonellegmesi igin
alinacek “nlemler =ayilsbilir,

(1) Tekeli, Ilhan "Kapitalistlaogme Siirsci Iginde Tlrkiye'nin
Konut (retimine Bir Bakiz" Him. 78/1 s.37

(2) Baytop, Tiruzen "TOPLU YAFIDA UYGULAMA SORUELARI™ Teblig.
Honut Peneld IIT, 24-25-26 Subst 1966
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Jantiye kurulusunde, gantiye tezlalerinin en sz gaman wve emsk
kaybi olscak bigimde yerlzrinin segilmesi gerekir. Uygulanan
yepim texnclojisine giire ig mekinclerinin yerleaimi de gentiye
kuruluglarinda ele alinacak kﬂnulﬁrdandlr*I

Malzeme depolenmasinds konum ve bily#klilk asgisindan en uygun
yerlerl segmaok; gerekll malzemeyl zamanindsn Bnce alip depo-
lamak uyzulamada maman bakimindan ysrar sgsglar,

Toplu konut yapiminda ving, kalip, merkezi beton gantiyesi

gibl 1g mekinelerinden yararlanmenin gzsmsnssl ve ekonomik aga-
dan Unemi vardir. Qogu kez, bu makinslerden yararlanmek zorun-
lu ds olmaktadar,

Yonetimde yiiklenicilerin izi gamaninda ve istensn kalitede ta-
mamlanmasinin denetlenmesi, ig-iggi-isveren iligkilerinin olum-
lu bir bigimde saflanmssi gerellidir, Uysulsnan teknolojiye gt-
re iggilerin efitimi de biiylik Bnem tagimaktadir,

Yiiklenici segiminde igi gergeklegtirebilccek yetenekte ylkle-
nicinin scglml veys organizassyonun kurulmasi, projeye uygun
yapim, ig progranina uyulmassi toplu konut uygulamesinda deha
da Unem kagzanan difer konulsrdar.

3.T:. Toplu Konutlarda "Haskim" Sorunlsari

Toplu konutts yapim sonrasi "bakaim® da en Snemli konulardan
biri olmekta, yUnetimsel ve yasal @nlenleri gerektirmektedir.
Bugiin toplu konut gergeklegtiren kuruluslarin organizesyonla-
r1 (kooperatiflerin siiresi) konutlar yapilip bireylerin miil-
kiyetine ge¢tiginde sone ermektedir., Biylelikle konutlarin
yapimlarinden bir silire sonra bakimgazlik, onarimsizlik nedeniy-
le kisa zamanda yiprandiklari giriilmektedir. Apartmenlarda kat
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miflkiyeti stz konusu cldufundan spertman yoacticileri bu konu
ile de 1lgilenmekte ancak apertman ve govre hakimi konulara
gofu zemen gogiimsliz kalmaktadair. Africa bip toplu konut gevre-
ainin tek tek yerine topluce bakim perekaektedir.

Bunlar diginds "diizcnlesmig bir yorlesmede ikéret safhasina
gegildikten sonra megken sahipleri tarafindan yapilan degi-
gikliklerle kiss zansnda bltin yerlesucnin vechesi defiserek
blittinlUgll kaybolumaktadir. Zamanla yapilen garaj, kimes, miig-
temilét gihi kitle il8veleri 1le Eel:diyelerimizin istikrarsiz
tutumlsri scnunda, bu gibi yerlerde il8ve kat veys meskenleri
genigletme rubsatlarinin verilmesi, zehireilifimizi tehdit eden
ve gok gbrillen hallerdendir." (1)

Izmir'de de bezi kooperstif uygulacalsrinda bu gibi durumlerls
kergilasailmigstair,

Tim bu sakincaleri giderilebiluesi, toplu kcnut arganimaﬂrnnu#
nun glirekliligini korumesi, yespir sonresi bakim konulsrinda da
etkin Onlemler almasi ile gergeklesebilir, Ancak yine uygun
kredi desteklerinin ve yassl dnlelerin gaflanmasi Bncelikle
gereklidir. =

Boza Avrupa iilkelerinde glrildif! bigimde parsel miilkiyetinin
kaldirilarak, tim sitenin toplu miilkivette kelmesi ve bakim
konusunda yapilzcal hareanalerin Kooperatif bimyesinde ger-
gceklegtirilmesi en etkin gfzin yollsrindan biridir,

(1)Beyhan, Irfan "JESKIN TIPLERI V& YERLEGNE PORMLARI®
IT0 Yayini, Say1.84 Tztanbul 1962 B 1T2



"Toplu Koiutla pazerlanen bir gevre naline gelmesi, firetimi
ve drgiitlenmeyi sadece konutun Hteslae tasinmukiir. Boyle bir
gevrenin tem olarak bakima we lgletilmesi igin, tek persel
milkivetinin tamamén yok edilerek kooperstifl wmiilkiyet snls-
yiginin benimacanesl, kurulst gevreanio zaman iginde kendisini
korumesl gerckli kogullardsn beglicesi olmaktsdir. Bu halde
tuplu-kunut girdgizi iginde, kendi kendini yok edici dinamik-
lerin olugmasi: gok glclesmektedlr,®™ (1)

3.8. Toplu Konut Yerlesimine etkiyen Paktsrler

Toplu konut tesariminda yerlegim ilkelerine Etkiyau-?aktﬁrlgr
"Dogal FaktSrler

Fonksiyonel iliskiler

Sosyal ve palkelojik faktiérler

Ekonomi

Teknik fakttrler
Diizenleyici, yasal faktihrler

Hijyenik faktirler

Eaneklilk

Giivenlik saflayici faktirler

Fatetik " (2) olarak gruplamabilin, .
Bu bolimde, bu faktérlerden herbirinin teplu konut yepimina
ne yonlerden, nesil etkileyecefi agiklanmaye galisilmigtar.

{1y Tekell, Ilhen HHEpiéBllHtlﬁﬁﬂE Siireci Iginde Tidrkiye'nin
Konut Uretimine Bir Bekig"
Mimarlak 197871 8,37
(2) Karagiillle Sehahat "TOPLU! KONUTLAIDA YERLESIM IrxELEmi
VL UYGULAMA IWERISI" Y.Lisans Tezi.
fzmir 1978, 8.10
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Dofal Fektorler :

Bu faktbtrler arasinde iklim, ftopografils durunm, nansasra durumn,
bitki ortisl, Jjeclejik vapi, 2ézmi- suyu sayrlebilir.

fhlim

Tiklimsel faktdr srasinda 191, yeifis, riizgar, glineslenme durumu,
ner durvmu ve. gavalabllir. Bu faktdrler toplu konut yerlegi-
minde yapilariz biginmi, yepi malzemcol, peacere boyuflari, gati
formi, yapinin rengi; 1sitms sistemlerd gibi ﬁzelliklefi yaninda
yerlegmede yapllerin gruplasms diizenini (yapilerin birbirine gi-
re konumu, uzakliklari, ybnlendirilmeleri) astkilamektedir,

Topofrafys :

Tﬁpegraf;k durum yapinmain boyullsri, yap:r tipil(ev, aspartmsn,

teras ev), yerlegme yopunluiu, ulesim agr yapisi, yapilarin
yerlesme dizenini etkiler. Avrica "iklimsel faktorler arazil
yuniine ve egimine gire defigik deferler alir. Bu defer farkli-
liklari kenut igin uygun yerlesim slami segiminde kullanilir.™(l)

deolojik Yapis :

Jdeclojik yapr Szelliklers asrssinda gemin durumnu, su duruma,
deprem durumu ssyilashilir.

Zeminin saflam colup olmemasi dofirudsn yerlezin mellivetini et-
kilemektedir, Yerlegimde zomin duruminun etkisi temel yapi-
minda ayrica temel desteklenmesi gerektirip gerektirmedigl
yaninde, yepilerin kst ssyisinde, gruplagmada, yerlegme yo-
gunlufgunda belirmektedir,

(1) A.Z.B., 8.11
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Marnzaera Dummu :

Bu faktdr toplu keaut yerlegininde rapilarain yinlendirilme-
leri, gruplasme bigimleri, ket msvilarinda etkill olmakta-
dir.

Bitkil ﬁ}tﬁaﬁ : Toplu konu® yerlesiminde bitkilerin de yapiler-
la birlikte diatiolilacleri, gelilstirilmeleri, ver olanlarin da
korunmslari gerekir., Ayrioca, pltkl Hri(iefll "giines kontrolu,
rilzgar kontrolu, parildayan ve veariyen i1sik kontrolu, giiriil-
tt kontrolu, hova temizlaoyicisi girinim kontrolu ve eatetik"(1l)
amagly olarak da kullenilabilir. Bitki &rtilisii dlizenlenirken,
yerel kosullars uygun biiki Hrtilali segini ve yerinde kullamil-
magr Onem KageumaKtadir., Toplu konutlar ile yezil elsn standsr-
d1 da saglenabilusktedir,

Toplu konut yerlesiminde var olan bitki Srtiisiiniin korunsbil-
mesi amaciyla yapilarain yerlesme diizeni, siklifi, yspilarain
boyutlara: etkilenmektedir.

Tonksiyor2l Iliskiler :

Konutlerin birbirleriyle oldufu kadsr saZlik, eZitim, ticaret
ve difer sceyal tesiszler ile iligkileridir. Cesitli aragtlrmaé
larla bu tesislere olar usaklik zeman veys yiiriyle uzakligl
{metre) olarak belirtilmigtir. (Bkz. s } Genellikle 400
ile 800 m., arasinda dggisen bu uzakliklar ayni zamanda toplu
konut tesarimirda yerlesin sinirinil da belirleyici etkenlserden
olmaktadar.

(l:' .I'!.-l.ElEl] -EI-EE‘-'—ET

- 96 -



Toplu konul yerlesiniade ulasgin sisgfenl de fonkaiyonel iligki-
lerde etkilidirv. Tlasim aflzir disgs dinitk, ige ddnilk veyas 1i-
negr dlugune gtre komatlarin Ffﬂlegimf ctikilenecektir, Yaya
yolu we motorlu trefik yolu eyiriminin yapilmesi da yerlegim
diizeninde ple alinnecakx Konulardandar,

Tonlu konut yerlisil 1le gevre kvllani 1sri arasir fonksiyonasl
iligkiler de tasarim yinlendi mektedir,

Sogyal ve Pgikolojik Pekiirler:

Konut tagarimina etki eden “sosyo-ckoncaik temelli faktirler
soayo=kiiltirel texnelli faktdrler
gosyo=-paikolojik temelli faktirler®

toplu konut tapariminda de etken olmaktedir. (1)

Konut gerecksinimi kergilanacak grubun "aile yapisinmi, gelir
durumunu ve biitiiniyle o toplunun nfifus #Szelllklerdni, iiretme
temposunu ve koopozisyormnu sgiklilla hilock gerekir. Sosyo-
kiilttrel temelli faktirlerden, grubun etnik ve kifltidrel HSzal-
liklerinin, bugline kadsr devam ebtirdifFil yesgayis tarzinin ve
gahip old:ufu deferlerin bhilinmeai zorunludur," (2)

Bu Bzellikler 21t yapilerina glre gerekalnmelerin ve Eonut
tiplerinin saptanmasinda etkili olusktadir, Ayricae niifus kom-
pozisyonunun bilinmosi toplu konutts =ciyel donstim alanlari-
nin belirlenmesinde <& etkileyicidir.

Konutlerda otur=caklarin sile yapisi, bilyiikldZi, téplumaal ve
bireysel aktiviteler; kiiltirel yspi, toplumiual 1ligkiler, gea-
lir dilzeyi gibi etkenlerin bilimmemesail planlemada bogluklara
neden olacak, konutla igiade yazsyenlar srasi kopukluk yarata-
cak, konutlerin Kis: zamanda bogulussins, yiprénnasina neden
olacal, yetirimlarin verinlili®ini azaltzcaktar,

(1) Yérilkan, Turhan "KOXUT YAFININA THSIS DIDEN SOSYAL FAKTOR-
LER" KowUT PAERLI IT, IT0 Minm.Psk.
Seri 1, Teblifler, Sayi.3 1966 1,1

:E} J‘I.Q.E:Q‘El-; 3-4"5
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Toplu kenutler bir kosguluk (aitesi clusturacel Ligimde ele
alindiginda toplunoal yizimiin dsha da Hacn kezsndifr asgiktir.
Komguluk initelerinin topluusal y#nil konusvads toplum bilim-
cilerin farkla gorilpleri bulunmaktscir,

"Poplubilimeilerdn bir kism kouagvlulk BisYiH vasitasiyle yliz-
yiige minssebetin ihyo ediluecsinin zormmlulsPu-uv iddia ediyor,
diferleri irzaniarir- kendilerini ayiran megefc ne olursa ol-
sun destlarinl ariyacs®iii hotta kapa komsularinin gadece ya
gans tanigiklim icinde ye d& hirbirins ppbeic:r kelaecaklariny
kabul ediyor, bLir grup ds mecburi bir sainif ferklilasmesy ac-
nucu veracefi iddissa ile insanleri graplsra syiran komsuluk
Unitelerine kargi bulunuyarlse.® (1)

Komguluk iinitelerinin sosyel bakimdnn gaglaysca®i olumlu veya
olumsuz yinlerinin deferlendirilerck toplusisal entegrasyonu
(kaynagtirne) sailamaya Szen gHoterici biginde tasarlanmesa
toplu konut yerlegiminds en Snemli ctkonlerden bird olmakts-
dir.

Ekonomi :

Toplu kounutlards ekoosaik y2u %arge zlde cdilassinde, binslae-
rin ingesainda, fiadtelsrin bakia ve idarczinds, her tlrli te-
sisat ve hizmetlerde "(2) clmel Uzers hirkac y&aliidiir.

Toplu konut yepima .lc koaut wrliyetlerinde ekoaomi saf#lana-
blimektedir, Tonlu konut luralvglsra mslzome,. 2oman, enerji
yontladen ftek konmut Urotiline gore dsho ekcncmik konut trete-
bilmektedir.

{1) ﬁzdea. Giindiiz "Toplu Yapids Yerlosme Sorunlsra® Teblig.
Hoaut Peneli TIT, 24-25-26 Subat 1966 8.5

(2) Jzdes, Giindiiz "HALE UONUTLARI YIRL SME DUzINi» KoNUT
FANELL II, I7ll, Nim.%ek. Seri E, TebliZler
Soyx.3 1966, 8.3
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Toplu konuta yineliste etkenlcrdon birisin de srtan konut ge-
reksinnesini kargilamak ve simarliy yat:ris oloist kargisinda
ayni pers ile dshs gok konut first-bilmek oldufu enimsandafin-
da toplu kenut tretiminde Szellikle proje asamasinda maliyete
etken clabilecek fakitirlerin Sncedan tartilsral, en uygununan
pepimi s¥z konusu olnaktadair.

Yapanin maliyetine ctki yepan faktirler cosyo-chkonomik ve tek-
nik fektérler olarsic ikl ans grupts tenlanabilir,

1)} "Endirekt (sozyo-ekonomik) faktirler
Sosyel kaideler, yegama gtandartlsra, satin alma giliedl,
kredi politikasi, faiz ve k8r hadleri, arazi fiatlara,
ekonomik yapi zibi,

2) Dirckt (teknik) faktdrler
Melzeme, iggilik, pantiye orgenizesyonu, ig sastleri,
insan miinssebetleri® gibi (1)

I1¥ gruptaki faktirlzr teaarleyieinin etkigi dizinda olusmak-
tadir. Ancak proje scamesinds tascrlaylicinain,

"g~ gencl planlams (gehireflilk) arsotirmalara

b- yepr bloklsrimin tertibl ile ilpili esrastirmelsar

e~ kongtriiksiyon, ateiktilr yepr teknikleri 1le ilgili arag-
tirnalar" (2) konusunds secim yepme olsuaiy bulunmakta-
dir.

8- Gencl planlameda keautlarin keuguluk nitesi oclusturscak
biginde ele alinmesy duruminda altyepr, ulzsim maliyet-
lerinin erga Tiyatlarinin yspi malivetini etkileyigi ele

(1) Baytin Tulu "PROJE SAPHASIEDA MALIYETE BTED YAPAW
Ayverdi Aligiil,PAXTURLER" Konut Paneli I, 37, Mim,Pak.
3erl E, Tewligler, saya.’ 1986, a,.3

{Ej -I!LtE!E'kI 2,3
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alinacaktar. Ciunkii konut meliyeti s8s konusu oldufunda yal-
nizea yapl meliyeti de#il ulasiz, svas, altyspr glbi faktér-
lar de etkili slusktadir, tfoyoeite,

¢ok yayalrag bshgell

dahs Ikiigilk sreslarda ikl katli

bitigik sirs

yiiksek bLIoklar
bigimindeki dort yerlegmede kKiste badlanty yHuiisden trafik
maliyetleri arsstarailmg, ilk tintc rilatif maliyet 100 oldu-
#una gore, diger g tinte 34, 51, 26 " (1) sonuglari bulun-

mugtur,

Arsanin kent merkezine gireli konumu arsa fiystlari ilzerinde
dolayisiyle kenut meliyeti fizerinde etken olraktadir., Ancak
bu srada altyapi maliyeti de ghzden uzsk tutulmemalidir.

WArga faktsrd ile 11gill bir konu yeXunluk oclarsk belirmekte-
dir. Genellikle bir arss izerine yanrlascak Sinanin yilkeeklipd
arga maliyetini digiirir, faket bu geael Likim, cok katl: bins-
mn az katlyl binaden dehes ucuz olmasl demelk degildir. Difer
yandan aZ Ratli yapilar ile de ylikuek bir yofunluk elde edile-
bilecefi bilinen bir zergektir." (2)

b- HTapr bloklarainin fertibi ile 41glli erastiraslar
Tesarlamanin Yu egamasinds maliyetle ilgili faktorler sra-
ginda,

blok plani
blok formu
blok derinligi
kat =zdedi

{1} AiElE-h -Hl'q
EE:I JAIEIEII :ll'ﬂ
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daire plani diizeni
taven yikseklipgl ve bu faktdrlers dolayisiyla baila
faktorler” (1) sayilabilir,

Bu fektiérlerden blok formu ve plagdinda yerlegimdeki yapilaran
tek katli tck ev, tek katli ikis veys sira ev, iki ketli tek
evy a2 katli apartmanler, yiiksck bloklerdan hangilerinden
olustugu ele alinmaktadir.

"Almanya'da Hannover Aregtirma Fnstittisli'nde yapilen bir arag-
tirmaya gire plan g¢ozlimil tamemen ayni bir evin tek katli aira
ev olarak yapilmssi halinde rilstif maliyeti 100 ksbul edildi-
ginde her katts birer dairenin bulundufu iki ketliy sira apart-
manlar maliyeti 94 olarsk ortays gikmstir." (2)

TUksek bloklsrda merdivenin hisret verdigi her kesttaki daire
gayisl maliyette etkili olmaktadair, Yiksel bloklards sespglr
meliyeti de dsire maliyetine eklemmektodir,

Merdiven ve amangbriln hizmet verdi®i daivo gayial, kEF sayisi-
na gtre saansdr sayisindaki eriis, yikoek, uzun bloklarda
merdiven sayisi maliyets etkiyen ve konut plenlamasinda gbz-
oniinde tutulmas: gerekli fakidirler olmektadar.

L]

Bloklerds genel giris ve kordder slaalarainin optimum Blglilerde
gergeklestirilmesl neliyette srtigay dnleyebilir,

Bloklarda dig duver gevreainin aszaliilmesi maliyette diigiis
paglayacafindsn forn bekimandsn ele alinigte bu durumun ghz-
dafinde tutulmesi yerarli olmaktedair.

.

{-l} AIEIEII EIIE
{E} A!Evﬁr# E-E
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Konut maliyctine etkayen bir diger unsur ds bYloklarin kat ga-
¥roaidir. Tonlu konmutte syni tin koauttan ¢ak sa}lda yapilma=
81 bu konudeki seguacklerin Brnemle ele alinaasini gerektir-
mektedir,

"Kat adedinin aﬂligfjﬁ ctkis: yoniinden yopilmis aragtirmalar
degigik tllkelcrde gelisme gistersektedir. Alaanya'da kat ade-
dinin artisi m=liy-tte genel bir clgiisle gonuclanmasina ka;-
grlik Ingilt:re'dec bmour sksi bir durim ils korgilsgalmig-
tarm b (1)

Bu durum ilke kogullsrins isgililk, malzeme, teknik yénlerden
yapr liretimine gire bu konuds meliyet srastirmalera yepilmasz
geregini pgostermektedir,

Yine srpgtirmelards blek deriali®i artass: ile dig duver ala=-
ninyn azslmesl sonuen Kasut maliyetinds szolma oldufu belir-
tilmektedir.

Roputlarin plenlanmesinde servis hseinlerianin szaltilmeal,
gervies gokirdeli g¢evresinde 19lak hecinleris diizenlenmesi
maliyette diigig sefluyscakiyir,

Eonut birim alamimin szeliailuss: keoaot maliyetinde dilgiig sag-
lomaktadir. facak birin slsnds optimun deferler saptensrek bu
degerlerin sltnna digiiloemssi pereklidir.

Digeme alanmiriu azsltilnesy meliyetie ayma orsada bir diigilige
Jol agmemaktadir, "IrncFin slaada & 52 hir gzalima maliyette
de ® 50 defil ameak ©* 30 mertcbesinds hir azslma ile sonug-
lanaaktadar,® (2) '

{1} AIE-EI‘j EI-*E
(2) AiBeery B9
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Kat yikeeklifinin de dimsr yinetmelilleri kabul sinirlari igin-
de szaltilmssi meliyeti diistirebilir, Yapi malzemesl segimi de
maliyette tnemli bir ursurdur.

Proje agamsginda yapilarin striiktlr sistemlerinin, yapim ydn-
tamlerinin ksbuliinde maliyet duruan deferlendirilerek segim
yepilmasi tiim konutlarin maliyetinl ilgilendirdiginden Snemli
etkenler olmaktadir,

Teknik faktdrler :

Toplu konutlar, tek planin denetiminde, ayni yerde, gok sayida
ve hep birlikte ysnilmaktan dogma ckonemilere ve olasnaklara
sahiptirler,Bu olanaklarin en Snemlisi, sayilen dzelliklerin
getirecegl yepi tekoolojisindeki yeadliklerdir. (1)

Yapr iretiminde tek tek Urefinden kitle iretimine gegilmeai
gaman ve malzeme, isglicinden ekononl seflamsktadir.

wEKitle iiretimi daha iist diizeydeki teknolojilerin kullasmildai@y
bn yapimi igermektedir, lonut Uretiminde kullanilen On yeplim
yintemleri ise birbirinden farkly teknmik diizeyleri yansitmak-
tadir, Bu difzeylerin yer aldi®l yapim yontemine gore Oziimleme
airszinin belirleamesi gereklldir. Clinkl, yapi lretiminde sn-
distrilesms ve ayirici Hzcllikleri nedcniyle gelencksel yepi-
me karsin farkli oluslari, ferkli Urglitlcgue gercktlrmelerd,
firiin tirlerinin artmesy ve slreglerinin korosgakla@ani berabe-
pinde getirmektedir. Bu nedenle yapi lirctininde Uretgenlifi
arttirmekx bir anlamds gelencksel yapim slivcelinde yer alan ey-
lemlerin tek tek arttirilmesa yoluas gitiek demekitir,

(1) Tekeli, GUlikstz, Okyay "ZLAIR" Cem Yoyinevi, Istanbul
1976, =z.284
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Bagka bir deyizle, yapil firutiminde, emck yofun teknolojiden
anamal yofun tekaolcjive gegnektir ysni vapl firetinminde me-
kinalagmayl icermektedir.” (1}

Konut flretiminde uygulenan endilstriyel yazpim sistemleri
1) Qelietirdlriag palcnekasl yspim

2} Yari endiigtrilegnig yapam
1y Tam cndfistrilesmis vapam ol=rak gsroplaizehilir.

Grafik 1 : Yopim sistcnlerinde emek-makina payinin degigimi
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Hnyepim, mekinalsems ile liretimde Slgek ve slirekliligi gerek-
tiren, tUrlidllfFd czgaltan ve mekenlzeoyon 1geren bir kavramdir,
bu durun, iilkelerin toknik v: ekoncnik diizeyine kogut olarak
degigik sireglerde olugmektedar,

Emck-makina srani Lls bafintila bir diSer Yge de standartleg-

olerak belirlenmektedir, (1)

Toplu konut iiretininde 6n yupim yhintemlorinin uygulanmesi,
geligtirilmesi konusunde dlkeuin ckoncomilk gelisme diizeyinin
Bremli roly bulvnmaktadir, Toolu kanut yapiminda ;allgaﬂ fir-
malarin sermaye biiyiiklisHl, yepr malzemesl sepaylinin gelisme
durumu da yeni teknolajilerdin uygulenmesinde etken olmektadir-
lar,

"Eonut iiretiminin senayilegmesdl icin defficik segenekler vardar,
Kelip gsistemleri ve tenm prefebrikesyon gihl segeneklerden han-
giginin segilecegini, daha gok firetimin Hlgefl ve girigimin
kayneklari belirler." (2)

Dizenleyici, Yssal Faktorlor

Imer planlari, imsr yasa ve yEnatmeliklerl ile getirilen hﬂtﬂm;
ler toplu konut yerlesiuninde da gerek Yooutlsrin tasariminda )
gerekeas konutlsrin yerleslainde gtken olmalittedir, Ainimum par-
gsel boyutu, mex. ve min. ket sayilori, yol goniglikleri, yola
gre yapl gedme ugerlikleri, Hu ve yaa beage uvzakliklsri, yer -
legim yofunluklera, kentsel geligme =lenlorinia plenlenmesinda
{atenilen standartler yasszal dlizenlemelzrls petirilen, yerlesim-
de sinirlayici,belirleyici fsktirlerden birksgidir.

El] erIEI-E!J El‘.!'_'d
(2T Tekoli, IlhHsn Mimerlik 1978/1 2,37
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Hijyenilk Faktorler :

Bunlar erasinda hava kirlilipgi ve glivliltlye kar3zi slinacak
gnlemler (konut yerlegininin konumu, yapilagma diizenini etki-
lemesi, bitki dliz nlemedi bakimindan) ayrica yerlepimin temig-

1ik ve bakimy sayrlabilirv.

Eaneklik :

Toplu konut yerlegiminia sosyo-skonoulk, kUltlirel, teknolojik
yapidaki degigime uyum saglayebilecck bigimde, gelecefe diniik
planlamasi gevre kagullerinin bozulmamsasl ag¢laindan Unem tegi-
maktadir.

Fonut ve sceysl tesislerin gelecekteki gelisme durumana gire
belivrlonmesi, nbifus vwe gile bifyiiklipgd zibl verilerin de bu durum
gtz¥niinde tutulsrak segilmesi, yerlesinm alaninda ulagim afy ya-
prsimin, P alenlerimid gelir dilgeyiuin, #zel arag sshiplili@in
artpmasy durvmuns hagli olarak getirecegi yiik hssaba katilarak
planlanmesl bu esneklifi getirebilir,

Afle yapirsindeki deftigimler geziinine alinarak gegitli aile bii-
sikliiklerine yanit verebilecek konmut tiplerinin karigimi da es-
neklikte tnexr ksgonasktadair.

Giivenlik Saglayici Paktbirlor :

Bu fakttrlerden "diismen ssldirilarinn karsi gsavunma, yangins
kargyr korunum tebii afetlere karsi keorunun, soygun, kaza vb,
soayal afetlere kargi korunum" (1) Hnen kazenmsktadir.

(1) Keraglille, Sebazhat A.g.2.,, 8.44-47
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Batatik 1
Batetik faktdrlur arasinds Sace kitle dilzenlemclerinin rolii

wulunmekts, kullaniciya bu yinden alunlu ya do olumsuz etkl
yapabilmektadir.

o Y



Iv : BuLim
4, Cumhuriyet Direminde Izmirtde Tomlu Xonut Uygulamalara

4.1. Izmip Iodin Kine Tearilige

&
umhuriyet Dinenmi doneusdnde Lt kaatinde kKonutlarin defila-
mnas ve kosullarins ponel Hir bBelas

Kurulusunun ¥. 0. 3000 yallsvins kadar plittigl ssnilan Tzmir
kenti feorkli tarinassl dbnemlerde farkli uluslarin egemenli-
frinde bulunmug, 1425'de \ydinogullara PeyliZine son verilmeai
ile Qsmanli Devletianin bhir sancagy durusuna gelnistir,

18. yiizyilin beslarinda 100 000 niifuse ulastigl gesitli kay-
naklards belirtilen fzair Jsmanla Devletinin dis iilkelerle ti-
caretini sc¥leyan tnenli hir Limen Kenti idi, 1836 da alifusu
130 000 olerak tabsin c¢dilen keatte Tirkler yaninda gok aayi-
da yahanci dz yajayordu. Verinli bir bilpesl we uygun blr ko=
numa bulunan fzadr Osaenly Doevleti ile y=henei ilkelsrin ti-
cori dligrilerinin srtmmsyr ile gelisoe giab-raigtir,

Degigik uluslarin, asinliklsrin ya=zadi#i Izair'de mahalleler
de bunu yensitocak bigimde sekfinda yer aliyorlerdi. Bu mshal=-
leler Tirk, Brmeni, Musevi ve Trank Maballoelerd olarak belir-
tilebilir.

Kadifekele gevresinde genellilkle Tiirkler yerlesmlgti, "Dasma-
hane, iraeni Mahallelcorinin Yaglasagiciny olujtururdu. Ermenl
Mahalles! ilc THrk lMaheollesi sraaing 51K131z olarak Sinagog-
lari v Mugeyi Mahsllaleri grilifrdii® (1)

Tiirk Mahallelerinin hir ucu Arap Fairinl sckofy, diffler uwcu Bas-
mahane Gari gevresine kedsp uzaniryordu,

(1) Atay, Crnar "TARIH ICENOE TZMIRS Tifsot Besim we Yayin
Sanayii. Isz-ir 1979, s.22-24
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npiirklerin diizlilkteki hududunun diger aoktalsrindan bazilara
ise Kegeciler, Mezorlikbagzil, Kegtclll Ceddesi ve Ikigegmelik
1di. Museviler bu hududusn hemen bitiniade girilllirlcrdi. Mezar-
likbagy ve Hevrs Sckefa biiglile birikis snoktalarindan hiri idi.

Bidorek Xemeraltinin tigt keag:nlerinsg vorleagorek ticareta-en
yakin yerlere oturmuglarda.” (1)

Prenk Kahalleleri deniz kenorinde yer sliyords, Foagaport iske-
laginden baglayarak kuzoye dogru yorlespaizlerdi. Prenk Mahalle-
ginin srka Kisiulsrinde Erseni Mahwellesl ile Alssncak Garl ara-
sinda kalan alanda dise Dumlsr ysgayocdu., [(2)

enel hatlari ile sinirlari cizilen bu mahalleler, merkezi is
bélgesdinin gelisneai, yayilmesi, nlifus artigi ile yeyilms gibi
nedenlerle kaymia veyo sinirlorinl genizletmiglerdir.

Merkezi ig mintikssinin yeyirlossi ile Rum konut Mashallelerl
kuzeye kaymnig, "bir yinden.... Punta'de (Alsencak'ts) dogu
sahiline dayanmsg i¢ tarafitan da Bastahanc ve Tebakhaneyi age-

" rak Gaziler HMahallesi we civarina yerlesaislerdir. Burasi orta
ve diigiik gelirli Rum Msholleleri haline gelirken Funta(Alsancak)
flat orte golirll Run Mohallelcerl olarsk ortaya gikmligtir.

Diger yonden nlicliman Mahalloler rerkczi i antikasines 1til-
memekle bergbar gdcen niifusnn zcbep zldufm yerlezme ve kayma-
larla alt gelir gruplara Tkigesmelilkitun yukerilara Earefpaga-
va vayilmis, orts tabske Nemezpgih, Tilkilik'in arkalari ve Me-
zarlikhagitne biitUnilyle yerlcgaigti, Mislimsn arts ves iist taba-
kalsr 1850'lards, bursplar dolduktan conra gehrin giiney. yoniinde
Yahudi Mahallegini vo mezarlikisri astlaiyerak Kerantina'ya yer-
legmeye baglamislardir, Tkicemaclik we Kegeeiler'deki Yahudi
Mahalleleri de Xoratag's tesinmigtar.t (3]

(1} AaEaBiy Tuldd
(2) AcgaBan B.25-27
(3) Rairay- Mitheccel "IRGUTLEIGMEYEN KLETH
Ayyaldiz Mat. Angavs 1972, 5.45-46
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Bu kesimde yer slan OQuthuriyct tocesi dEncmin ilk toplu yspa
drneklerinden Yeile evleri" deénilen yo de Yanudane diye anilap
yapilar bir avlu gevresine siralensn odzlsrden olusuyordu. Dil-
glik gelirli Yshudilerin od= odz kiralsdiklsra sile evlerinin
coZu Cuzhuriyet doneminde yikilmigtir., Bugine dek kelabilmig,
kullenilan Srncklere-az asyida da olsa rostlaommsktadir.

(Bkz. Sekil :1 )

"Karatag ve Karantina'dan Sfeye Gistepc vo Kokeryali'da (Giizel-
yali) dar esahil geridinde wve yakin topeler ilizerinde gehrin miis-
liiman zenginlerinin yali ve hahgell kigkleri yerlcgmeye bagla-
matir. Hem Punta’daki hahgeli kdgkler arasinde hem de Kokarya-
11 ve Gistepe'ds, yalniz gehrin rum ve miisliimen genginlerinin
ikametgghlara defil Izmir'in 1890'1landaki gelignesinde gelir
tabakalagnesinda biivik snlesmi oclan Inpiliz ve Cransiz aileleri-
nin biiyilk balceler igindeki ik#meﬁ[ﬁhlarl vardar.® (1)

Jzetle 19. yiizvil sonleranda Izmir kentinin mekBnasl yapisinda
laran, aginliklsrin yagem bigimlerine gire nekfnds farkli mehal-
leleri olugturmasi, ikinecisi de ilki ilc do hHaflantila glarak
gelir dilgesylzrine pire Tarklilegns (veracgiani ve koputlarin ya-
piainda gortllen defigme), denilchilir;

4.2, Izmirvde Kentlisme

Oemanly j:pﬂrﬂturluﬁunun son ddneminde dig {ilkelerde ticari ilisg-
kileri =saglayan bir liman kenti duoruwmads bulunan 250 000 niifus-

lu Izmir, kurtulus ssvasi sonunda dignon kuvvetlearince yakilmig,

bu yi1llards niifusue 120 000'c diigsiigtiir,

Savag sonrasi lilke, ekononik, scsyal, kiiltirel ybnden kalkinmeya
gergeklegtirme ufragi igine girmigziir. Bu kogullar asltainda,

—

(1) Aigetey H.46
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1923-1950 dfneminde “lzmir gchripin #lhkedeki tearimsal iiriinlerin
ihrae limani olarak filke izcrindeki roliini devam cttirdigiv(l)
kent niifusunun 1945 lere gelinceyo dek frzla hizli sayilameye-

w]1950-1965 yillari sresinds, tarin alanindaki gelisnelere para-
lel olarak lkamu ve iigel soktdrin sanayiye dtnik yatirimlari Ege
BYlgesinin merkezi durunundski Izmirtin surstle kalkinmasaina

temin etmistir.” (2)

fzmir'in gelisininde verimli ve ulagilabilir bir bilgesi bulun-
mas1r olunlu bir etken olmektadir.

"BYlgenin iyl bir ulaginm sehckesine sohip olmasi, teknoloji, ule-
sim vo habherlegme oraclsrinin seligimi gini faktSrler nedeniyle
gsehirzel serkezler arzsindeki mesafe zZamon ve ulagim meliyetle-
rindeki nzelms, Izwir biiyik erkezi ctrafinds bir gehirler agl
meydans getirmly, schirlerd hirhirine yaklagtirmistir. Ege Bol-
gesi hom femir etrafinda kifmelenen bir motropoliten bdlge, hem
de potansiycl bir bilgedir.” (3)

n"BElgedeki bu geligmcye poralel slearek 1950'den sonre gittikge
artan kentlegme efilimi perillocktedir, Izamir Feati, konumu ve
etkiledi¥i penis alen nedeni ils bdlge igin, bilme-llke ve
filkeler-aresl heflantiyr gaflaysn ve bunlarla ilgili hizmetleri
getiren hir merkez olersk farklilaiois, etki sinirlari bilge sa-
nirlarini agmigtir, Dugln kent sadeco bolge Gleusiinde bir merkez
olmektan gikmistir. Ulke seviyusinde ve milletlersresi fooksi-
yonlari vardir." ()

(1) Ayan, Mesut "IZMIR'DN GECEKORDU PROALIMI VE GULTEPE GECEKON-
DULARIKD: SOSYO-EKONOMLIE BIR ARASTIRMAM
Tolctora Tezi, Izoir 1973, 6.79
(2) Aegesr 9.83
(3} Imar ve Iskan Bak. Planlasma ve Iner Cen.kd. "Ege Bilgesi
Bélgesel Geligne, Sebirlegae ve Yerlegme Dilzeni"
Ankara 1970, £.33
{(4) Ayan, Eeaut j.g.e., 8:83
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' S ]-:E-flir' rde Wiifas

TARLO 3 B

Kent Wifusunun Ariisa

YILLAR NilFus

1927 15 3. B24

1935 170,959

1940 1683.762

1945 198, 396 Kaynaklar :

1950 227.578 Baghakanlik DIE *TURKIYE IsTATiS-
1355 296.559 7i¥ YILLIGILSTT" DIE Matbaasi
1960 350,829 Ankera 197T s5.32

1965 411,625 Canpolat Bauin, "1ZMIR KURULUSUNDAN
1970 220,837 BUGUR: KiDaR" 17U Mim. Fak.

1975 635.834 Tatanbul 1953

Kont niifusu artisi yaninda Izmir Puyik Xent Blitiinll sinirlara
iginde bulunen 12 Belediyede de hizli bir srtig gorilmektedir,
Biiglik Kent Blittnt iginde Izmnir, B.g4ifli, Bornovae, Pinarbagl,
Isikkent; Altindak, Qamdibi, Giltipe, Duca, Geziemir, Yegilyurt,
Belgows, Narlidere we Glizelbshgo- Belediyeleri bulunmaktadir,
fzmir ve Izmir Bilyilk Kont Biitiintinde 1950-1975 yillara asrasinda-
ki nfifus artis hizlsr:r Tablo: 10 de gtriilmcktedir.

TABLD :10 12 Belediye
1ZMIR iBKkB(iznir dahal) IBKB(Izmir harig)
YILLAR Wiifus Artaig hiza Niifus artis higa  Hifus  Artag ha.
%0 % 0 % o
1950 227573 - 273140 - 45552 -
1955 295559 he+9 FTELE £l.P 74492 98.2
1960 IR0823 39.2 452469 5A. 131640 113.8B
1965 111625 26,3 602972 404 191346 T4.T
1970 520872 A7.0 764958 AT.5 244086  48.6
1975 £368734 10,1 g57a21 A48 320478 54.4

Kaynak : Ayan, Mesut “KENTLUSHE SURECI IGINWDE IZMIR VE GECEECNDU

SORUNU® Temir'de Planlams Paneli.
19-20 Nisan 1979 &.3
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4.2,2., Tznir'de Kent Plenlema galigmilarl

Eurtulus Savasl S0nr8slicd, vunanlilsrin geri gokilirken gikar-
difga yanganlar, kentin bilyik bir Liltialintin yonassina yol ag-
migti. (1922) Cumhuriystin flsnindan sonra ilk ez 1925 yilin-
da, Fronsiz miaar Hons Danger tsrafindan hasirlanan plan, bu
yangin alaninl dizcaliyerdu, FPlsn, TPevalpasa Bulveraindan bagla-
yorak Alsancak b¥lgesinin bilylk Dlr kismini igine aliyordu.
wignir Belediyesimcs Rend Danger’e yaptirilan Kismi plan,
ngridiron Siatemi® ile diyogonal yollsran kerisimindan clugan
ve digtm noktaleri stoile tipl yuvarlak alanlarda g¢izen tipik
Hir Transig Sehircilifi trnegldir.t (1) René Denger tarafindan
heziplanme "imer planinin bilytik bir kismi aeskcn mintikasini
tegkil etmektedir. Bu mintikade unusiyetle bir il8 dort katly
bahgelisvler y1?t1rllmﬂhtudlr. Yins ba plan drshilinde bir kisam
ticari mintikeler verdir, Burslar da ikl ila {ig katlil bitigik
binelar, mapgazalar, depolar, ufak imelathancler ve yszihaneler
gibil teskildti lhuiva etriektedir."(2)

1939 fmer Ploni Reporunds kentin difer wiliigleri i¢in hezirlan-
mis bir plan bulunmadifinden yeni innaat yapilan yerlerde di-
zensiz yapilasmayl inlenck igin "inssata ftahdit cden' hazli b6n-
lamlerin alindifindsn stzediluektcdir, Reporda, bu yillarda
fzmir'deki konutleran niteli#i ile ilgili fikir yeren gu clim=-
lelere reatlannskiadar.

wgehrin zengince k1p1aleri: miisteana, bhiltin dag mahallelerind
ekseri ahsap ve ez kiymetld hinalar teskil eder, Bunlerin cofu
glinegten ve havadan mehrum geyri sahhi hinalardir. "{3)

(1) "Cumhuriyctin 50. yilanda femir® 1973 &.483
(2) fzmir Belediyesi, "1939 imer Plani Raporu" a.l2
(3) A.g.€ar B8.13

N [ 7 I



Kent niifusu giderck srtnig, wikinedi Dinya Savagl yillarinds,
Iznir Kenti dile kodsu yonodin birislerinin virloegme egilimle-
rinin belirlemicai ve kKaragik Bir yonetinecl yopaya sahip ol-
megl,; lzair'in tic kent Hlgeiinde nlsnlanmasy mergcfini crtaya
grkarmistir,. (1)

tkinci Dilnya Savesi sonrasi lzmirts gelin Transgiz Sehirel

Le Corbugier plaalanadan Bnee lncelomelerde dDulunmug ve 1948
vilinda bir rapor hazirlayarak Tzmiv Dolediveaine gérUglerini
gunmuastur, "Planci rrdjesini 50 yallah wlr poariyed igin ve niifu-
sun 400 000'c ulazacsfini distacrek yapmiotar."(2) Oneride,
"kentin tariheel merkezinin ena yollaranin ikl yani oldu@u gibi
korunmakta, geri kalan biilUmlerde ise genig kapsawmla bir yeni-
leneye gldilmektedir., Le Corbusier tarafindaa hazarlanmig clan
bu calisma, uygulsma olanaBi bulassmistir.

1950 yali ve sonrasi, Ulke Slgeginde Lir Xentlesme hereketinin
baglamasl ve bu arada fzmir kentinin gﬁli;nuﬂi yiniinden oldugu
kadar, Izair kentinin planlsnmesi ydnilnden de Snemli bir tarih-
tir."(3) Bu yillards Izmir Kenti Imsr Plany hazirlanmssl ams-
ciyls agilscsk yerigmanin hagirliklsri baglamigtar. 1 Mayie 1951
1 Aralik 1951 terihleri erasinde "ifzoir Sebri Imar Pleni Millet-
leraresil Proje Misebakssa' dizenlenmisiir, "Proje muasbekas)
Program:"nde izmir Mentinin 1950 yili niifue sayimina gdre be-
lediye sanirlar: icindski alifusunun 230 000 kigil cldufu belir-
tilerek 50 y1l digerizinde Izmirtin niifusunun ( o glinlin srtig ko-
aullarina gbre) 400 000 kigiye gakacaf1 giztnlinde bulundurulmesal
istenmektedir. ¥ ()

(1) Imer ve Iskén Bakenlifn "S0 ¥ILDA IR V& YSRLESME 1923-1973"
im,ve isk.Pak.Mcsk.Gen.#id,Aragt, Daircei Bagk, Tekeir Mak,
Ankara 1973, .50

(2) Bayrabktar, Ayazel "12:iR SEHRINIE i AINDA FEYZAS MiMarisi

ILE ILGiLI PROSLEMLER VE PRENSIPLERLDN TESTITI® Birlik Mat.
Temir 1973 =8.106

(3) 750 YILDA IMAR VE YERLE3ME" 8,51-52
(4) "izmir Jeuri Imer Plema Hilletlcrarasi Froje Milsabakasa
Program.” 1 ¥Mayis 1951-1 Aralik 1951
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Peferlendirme sonucu Prof. Kevsl dhmet Aru, Glndiz Dedeg wve
Emin Canpolat'tan Humidu grudbun prajep: bhirmmeilifl kezanmg-
tir. "yerigma sH¥clssnesi gers@lnce Imsr Hilsavirligi gtrevind
alan Aru'nun “askaslifinde ¥arilan galignelsrds hazirlansn
fzmir Sehri Imer Flani, 1953 yali Tesauz eyinda taedik edile-
rek yiriirlige girnistir.™ (1)

Plands gtstoerilen hazai konbt gelisme slanlerl gdyle temimlan-
maktadir

"Karetag, Riigltyali, GUZheps, Giiselyzlir we Ugkuyular'in glineyin-
de ¢ok srizelil hir semnin iUzerinc yerlegecek olan yenl mesken btl-
geleri, arsginin elverisli kisimlari secilereck, kilgllk iskén grup-
lara hslinde birhirinden gbziilerck tertiplenmig ve eski gehir
kigimlsrindsn yesil achalarls syrilmigtir. Bdylece, blr dereceye
kadar tsbiat icine yerlegais komsu sitelerin teskil edilmesine
galigrlmiztir, Bu sitelerin yesil eahslari igerisinde idare bina-
lary, okullar, slisverig yerleri, esfilik tesisleri ve her tirli
servis binalarinin yerlestirilmesi diiglintilmiigtiir,

Flanlanan yeni nesken schaslarindan, Tepecik'te ve Bayrakli'nan
glineyinde kurulaecsk igg¢i mehallolerinin endilatri tegislerinden
yegil sehalerla syrilmssi yve her tlrlid acsysl tesislere yer ve-
recek gekilde tertiplenmesi gerogine dnemle deifinilmigtir,

Kargsiyaka'de planlanan sahalarda ize, 1lk fHnee Bestanli ve civa-
rinin imara asgilsca@i, arszi tehsisi bakaminden genel ortalamanan
niifuse bagane 100 e nlacafl, =sas yollards 3-4 kntli apartmanlarin
inee sdilecefl ifeds edilmistir."(2)

FPlan bir siire kentin gelizimini *uzeﬂania ancak hizli geligme

kargisinda kiss zeuands yetersiz duruiaa dizalistiir.

Elj BE&"I"DR":EIT Sy _'qu.EJE-;- 5.115
(2) A.g.g.y 8.118-119
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"Bunun nedenleri arssinde Iazmir Biiylik Sehir alsninin artik tek
bir yonetimesl bitin olmasdifl gergofinin dikkste alinmamasl ne-
deniyle, gercck geligme hizanin anlagilomamig ve nlifus deger-
lendirmelerinde tehminlerin her zaman dilgilk kelnasi yine ayni
nedenlevle bhelodiyenie kendl sinirlarl digindaki gelismelerd
denietleme olznsklerinin kalusnmssr sayirlahilie,® (1)

Kentin geligimi kargisands yenl plaalams gabasleri geregini gbren
belediye yine yebenci usmanlara bagvaras glirfgilinl benimsemisg,
1958 wvilinde Prof. Lulgl Ficeinsto, verolan plenin yenilenmeril
amaciyla izmir'e gsgirilmiatir. Piccinstc'nun incelemelerini
yaptiktsn sonra, baksnliga sundufu reporunda bulunsn, planda
gerekli diizeltmelerdl yamuisk dig¢in yerinde bir planlams blirosu
kurulmesi girigid bakenlikgas de boenimscomis ve bu amacla 1959
yilinda kurulen bliroya denignan olarask Birlesmisg Milletlerds
giravli Isvigreli uzman Albert Eofmer stanmiatir. 1961 yilana
kadar yoZun bir bigisdc galismelarini siirdiiren Bodmer, yeni bir
gtriiktlic ve revizyon plani hazirlamig, bu plan cnaylanmigtair,

"Bodmer Flani, izmir plenlome tarihgesinde; kentin yalniz bele-
diye sinirlari iginde ele slinamiyacafini crisys koymeasi ydniin-
den snem tagimaktedir,"(1l) Planlsma birose Bedmor'in ayrilisin-
dan sonre da galigmelariny zfirdirzlistiir. Tohs scnre 1965 yilin-
da Izmir Belediyesinde kurulen bir bilrc ile Biiyiik Hent Bitind
kapaaminda caligm=ler hegzlemitir, Du arsdes 1960 sonresli gevre
belediyelerde hazll gellsis pirmekts, bu beladiyeler imar plan-
larini hezairlatmoktadirlar, "1965'te toplem 600 OCO'1 mecen nil=
fusun hemen hemen Ugte bhiri Izmir Belediyesi diginda yagiyordu.

fatanbul, Ankars ve Izmir Mzzim Planlesrinin, imar ve iskén Bakan-
lagr y8netimi altindo kurulacak Yzel bilrslsrls ele slinmagam
dneren 20,.7.1965 gin ve &/4970 sayili Beksnlar Kurulu Karari ile,
tlkede Metropeoliten Planlsada konulsrainds yeni bir dbncem baslamig
oldu. Bu karar gerefince Iznmir Mazinm FPlan Blirosunun galigmaya
gegmesi, Ekim 1963 tarihine rastleor.?(2)

(1) " 50 Y1lde Imer ve Yerlegme" s.52
{E} J'L-g-ﬂ*., 5.35
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Bu bilrcca "yapilan Gn ;Fllgﬁﬁlar goauct, Metropeliten Bilge
Olefisiinde gno kerarlsy getirilmis ve Blyik izmir SlgeZinde
dtrt segenck gelisme “merdsi ortays kopularak Ismir Biiyik JSe-
hir BUttini dcin bir dn plaa ksairlinzastar. UYsnirlsnan tn pla-
nin en belirein yinl, kuzay-gliney croini boyionea dofrusal bir

gelisme &ngbrmosidic.” (1)

Ugetle, lzair fcin hazirlansn imar pleploraimin gofu kes uygula-
namadigy pgoriilmektedir, donilasnilir, Tifua prolsksiyeonlarindaki
tahminler Huntin pgolisimi karsigindas Viga zeamunda agilmisilir.
Yerlesme mlanlaerinin #felisimi de planlaaadan ¥nde gitmektedir.
Yerel yinetimin elindski topraklarin sinirli olugu gofu kez plan
kararlarini uygulaysmamasina yol agaskta, bhagzn ds hukuki temel
bulunmayigi planlens galismalerinin verimini Snleyen etken olmek-
tadir, (IMANPB'nun kurulusunun ancak 1968 de pergeklesmesi gibi.)
Kentael konut alanlari gelisininin de bu gergeveler sinirinda

plany dagandaki slanlards gergeklestifi veya denetim yetesraizli-
Einin getirdifi olumsuz kogullera yel sghigyl girilmektedir,

4.2:3. Kentlepme Sarunlari

Hizll: kentlesmendn yol sgfigi soriunlar 1950 desa bu yana hozli
bir kentlesme ativeci dginde hulwnen Igmir'de de goriilmektedir.
Cegitli yillsrds hazarlsnen kent imar plenleri, kentlegme hizana
uyum saglaoyananig, vaprilan niifus projeksiyoalori kisa zamsnda
gpqerﬂiz'duruma gelois; bu durun kersisinta plsn, yvetersiz kal-
mrgtir,

KEent topragina duyulan telep,, sinirli bulvnan kentsel arsanin
Fiyatinmin Birekli yitkselaesine neder olnus, b de arsa spekiilas-
yopnuna yvol agmi-tir.

Kent dici arsse fiyatlarinin yiksekKligi, kiredan kente gbc eden nii-
fusun deellikle kent goeperinde, gevre belodiyelerde yogunlagme-
gina neden olmastur.

(1}1“‘-{'{!"':I-J SHEE
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Kent,; ¢evreye doprn gittikge yayilmie, cevredekl verimli tarim
alanleriny yemeyc baslami tir,

Eent ceperindeki planoiz yoerleogmoler yeroel yinetinmi yiikksek bir
altyapi maliyveti karsisinda hirrkmis, oltyeapinin da gelaeaiyle
bu yerleginlerin gevre aragzilorinin degeri yiikselnis,; spekillas-
yons konu olaugtur,

Yernl yHnetimin elindeki arazinin simarli olusu var olsnlasrin da
parasal destck saflantak smeciyls sstilusel imar pleanlesrimain uy-
gulanma olan=finl az=ltmigiim,

yonlinde zorlsomigtir, Boylelikle tek,iki hatte 4 katla, saflam
durumda, betonarme yapilar yikilarak yerine altil veya sekiz kat-
11 aspartmanler yopilmigtar,

Ozellikle Ansancak we Birinci Eocndon'des yeni sayilabilecek feakst
az ketli pek cok yerinin yikaliy yerinc gok katlilarinin yapila-
g1 Ket Miilkiyetl Yassasi'nin kabulf ilc artis “Getoren bir bigimde
slirpligtir.

Daha Bnee iki katli yapaye gire saptanmg #n, yan, arke bahge
uzgakliklari yeteraiz kalmisg, konutlarin dig gevre Kogullari
bozulmustur. .

6 vaya 8 katli, =zyrik wvepa bitisik diizendokl spartmen gruplara
veya apartmen dizileri yeterli eiizger, 151K ve glincglenmeden
yokaun konut alanlarini olugturmasztur,

Bu tiir yapilasmenin bir sonveun da yoFunlulun artmas: ile birlik-
t@ varolan altyevinin da yetersiz kalmasi, bu keaimlerde sltyapa
hizmetlerinin sksamasidir. A¥rica bu yorun yarilsgmenin getirdi-
g1 kisl sayisindski artis kergisinde kenitecl gevre standartlara
yetersiz durume pelmis, otcperk slanleri, gocuk cyun alanlari,
vegll alan atendeurtlari olmesi gerekenin g¢ek sltinde kelmiglar-
dar.

Hizli kentlegmenin yol agtaigi bir sonug da difer bilylik kentle-
rimizde girildiifli gibi, gecckondu scorunudur. "izgmir'de gecckondu-

XK

nun kogif bir gekilde yepani 1945 tarihingen itibaren olmaektadir.



1944=-1950 doncniade tzmirtde alti sene gibi kisa bir slirede

on yenl pecukeondu h¥lpesi criayas gikmigtir. 1950-1960 done-
minde de jecekendu pelipimi siiratli bir gekilde devam etmig

ve yedi yenl gocekondun bolpesi kurulnustur.®{1l) 1965 sonrasi
femir Belediys sinirlara icginde pecokondu yeplmins uygun alsn-
lar azeldiFindsa pocskondn yavimi gevre beledigelerde slirmilg-
tiir. *

Ortaya cgikigl karsal kesimden kente pbg eden der gelirli kitle-
nin konut seflamek igin hesvardufu bis yol olarak gtrilen son-
radan bazi spcekiilatif pirigimlere de konu olan gecekondu yapimi-
niy geligimini femirtde kolaylasgtirsn, higlsndaran etkenler ara-
ginda, "yerel idsreler arasi simar anlesmszlikleri; plan karar-
larinin uygulamadan uzak olugu, piﬂn igi konut slanlarainin ye-
tergizlifi, biirckratik engeller (plenlama sirecindeki},plan
yapma = karar iretme sirecinin uzunlugy, karar verici - iretici
Brgtitler arasi cgglidiim eksikligi, karar lrcticisinin uygulamanin
gerisinde kaliga™(2) sayilesbilir,

4:3, Izmirtde Konut Urctimi

fzmir'de konut liretimi kamu veo H2el Kealmece yiriitUlmektedir.
Konutlarin, kogulleri we konut sorunn Ylke penelinden soyutla-
namamakta, hizli kentlegmenin sonuglerindan birl olerak konut
gorunu Izmir'de de ortays cikmektadir. Uretilen konutlarin ge-
reksinimin altinds olupu, ylikosk gelir sruplaring yé@nelilk olugua
givi nedenlerle Iznir'de de, kargilasgilan konut agiffinin kent
gevresindeki gecekondularls kepstilmaye caligsildigl gériilmek-
tedir.

(1)Ayan, Mesut “"IZuiR'DE GECLLOVDU FaCELTMI Vi GULTEPE GECEKON-
DULARINDA SOSYQ-EKONOMIK TIR ARASTIRMAM
Doktora Tezi, fzmir 1973, .87

(2) Ayan Mesut "KENTLESME SURKCI IQINTE IZMIR VE GECLKONDU
SCRUNUT fTzmirt'de Planlems Pancli, 19=-20 Kisen

1579 5.6=T=5 .
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Cunhuriyetin ilk villarinda, 1922 ponginindan etkilenmig fz-
mir'de konutlarin hiiylik bir bilimii eaflikeiz kogullardaydi.

15 yillak bir yvapim A¥peminden sonra;p 1938 ¥alinda knputlarln
aayisal ve niteliksel #z2llikleri bu yallarda yeyainlanan Izmir
fTetatiatik Yllllﬁ}ﬁ&e adyle verilmektedir.

TABRLO :11 1938 YILIHDA IZMIR'DFE EO¥TITLARTIE TIPLERINE GORE

AGITIMI
"Meskoenlcr Sehiw Bayrokla Earsiyaka Yekun
Evr 25199 411 3669 29279
Apartman ve ;
Pansiyon 246 - 1 247
Otel 55 - 1 56
Bekfr Odaosa 79 - - T
Baraka 65 32 37 534
26044 A43 3708 30195
Meskenler Karzir ihgap  Muhteli? *Meghul  Yekun
11231 4186 13458 1320 301495 "

Kaynek : T.C. fzmir Gildyeti fstatistik Md, »1937-1938 isTaTis-
PiE YILLIGI" Dercli Basisovi fmmir 1933, s.46

Sayilardan kernitcoki konutlaran $£97'sinin cv oldugu, yapilerin
ancak % 0.B'inin epartman oldugu anlasilmnktadir, Bu terihte
Karsiysks'da yalnizeca bir apsriman bulunmalktadir. |

Bunu izleyen yillsrda d= Tzmir'de konut yapami slicmilgtiir. Ancak
yapilan konutlsrin ev veya spartman dnire ssyilsra kKonusunds bir
bilgiye rastlanilamamigiar, Tzmir Belediycsinin hezairlasdafzs 1951
tarihli Izmir Johri Imsr Komisyonu Raporuads da aon on yilde ya-
pilan bins sayisi ile birlikte ¢v sayilari da verilmektedir.



TABLO : 12

12UMIR'DE 1910-1949 D NETEDL Y .PILAE BV SAYILARI

YILLAR BV SAYIaI{z)

1940 136

1941 130

1942 140

1943 £5

1944 110

1945 236

1946 503

1947 370 Kaynak : Izmir Delediyesi

1948 1204 wiziR SEARI IMAR KOMISYONU
1949 1007 RAFDHUY Tzmir 1951 2.53

{x) (Alinti yepilan kaynakits burz3da ev sayisi ile kesdedilenin
ne oldufu agiklikla helirtilmemiptir, Ev ve apardmeni igerecek
bigimde, yapilsn kormut sayizina belirttigl ganilmnaktadir.)

1954 gonrasindaki konut 7epima i¢in yapi ruhsastnsmelerinden
alinan hilgilerin ddkiimi Tablo :13'de gdriilmektedir. Bu konut-
lat ile konut kooperatiflerinin uygulamelara igin verilen ingsat
ruhgatnanecleri (Hkz, Teblc:1l4 ) korgils=tirildifinds sayissl ola-
rak aredeki hiiyilk fark yensisektedie. (Bkz., Tohlo:15 ).

fzmir Belediyosinec verilen yapl kullenma izin kafitlarine gbre
1971-1975 dineminde spartnsn dsiresi begina diigen deger ile yliz-
tlelimiinlin konperatifler ve tim konutlar igin kargilegtiraildagindac:
TABLO : l€'dan heercplanon apt. dairuvleri igin degerler,

Tim apt. daireleri igin apt. dairesi bzgina digenj

Yillar Deger (1020 T1) Yiiz dloiimii {TE}
1971 34.356 97.53
1972 32.584 92.69
1973 44.933 B5.27
1974 T3:538 a6.27
1975 111,475 93.39
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TABLO : 1T7'den hesiplanan yapir kosperatiflerince yaptirilan
apt. daireleri igin deferler

Rooperatiflerce yaptiriles ept. dair:leri igin daire

eagrna dilgén

Yillor Defer (1000 T1) Vita il ciimil (m°)
1971 37.528 10%,96
1972 - 33,614 95.80
1973 59,220 102,23
1974 BT.ART ' 99,91
1975 116.728 103,97

Beg y1llik bir zaman dilimini kapsaysn bu karsilagtirmasli tab-
lodan kooperatif konutlari igin hesaplsnan slapin, tim apt.

dairesl lgin hesaplanan slandsn dsha bLilylik oldugu, kooperatif-
lerin Urettikleri keonutlsrin duFerlerinia de dshe fazla oldufu
belirlenmektodir, Bu duramda koot koonerstiflerinin bagarisazlik
nedenleri arasinda aayilan penellikle lilks sayilabilecek konutlar -
firetmeleri konusu Izmir digin de gegerlifini korumcktadir.

Kergilastirmali tshlclarden Izmir'de yallars gbre yepailan konut
toplaminds konut kocperatiflerines yaptiralon kohutlsrin oldukga
dligiik oldufu gbrilasktedir, (Pkz. Table 1 1B y Grafik:1l )

Yapi kullanme. izin kaZitlarinsz gire orenler isc gbyledir =

Yillar ; Kooperstif Honutlarinin Toplam Konut Uretimi fcindekdi
Payi; 1967 % 3.15 3 1963 @ 1.68 3 1869 % 2.24 3

1971 % 3.05 ¢ 1972 % 2.89 5 1973 % 3.07 3

1974 % 2.47 3 1975 % 6,11 3 1978 % 7.60 4

tllkemizde kooperatiflsree yantirilan kenutlar gok diizlik oranda-
dir. fzmirtde de gegitli yallsrda yenpilinn kKooneretif konutlara

gayis1l yapilaen toplea kenut oayisi ile oranlandifinds bu durum

dofrulanmaktadir.
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TABLO ( 13)
1ZMiR BELEDIYESINCE VERILEY tNSanT RUHSATHAMEIERINE Giipt
KONUTLARIN YILLARA GURE DASTLIMI {195% = 1978)

KONUTLAR
EV APARTMAN
YILLAR Sayas Yizdledmii Defen Ev,daire Sayi Yizdloimd Defer Apt.Da. Daipe
(me) (1000 T1.) seyisa (=?) (1000) Sayisa Sa.top.
1554 1761 200242 35742 L 56125 10065 x 2771
1955 1692 175667 20133+ 4 163 756 84 15358 x 2815
14956 1187 139051 29186 x 200 103352 290140 x 2472
1957 G5l GETUT 22754 ¥ 213 102454 25588 ® 2003
1958 U8B 597271 18897 % 212 885A0 28798 x 1527
1954 365 40199 11279 X 133 63339 19936 X 1004
1960 553 68149 20045 x 165 #5850 31263 % 1437
1961 451 51560 16175 % 223 141356 53649 x  17u0
18632 350 l£7185 10063 X 277 178670 TI1048 ® 1932
1963 411 58198 18236 * 305 238398 92047 x 2822
1964 383 53550 16832 5649 313 223791 08269 1835 2404
1965 284 40694 13060 429 420 310148 122640 2752 3161
1966 437 57351 16868 B34 385 315852 120936 © 2711 3345
1967 325 42410 11557 1451 420 381436 13227% 3410 3891
1968 892 100031 32862 1229 B5H 545024 1660648 4261 5490
1969 722 BB 755 2B22H 1046 £71 503629 189355 4861 5908
1970 736 BET4T  26u55 1040 947 Tul041  2A4B50 7295 B3aS
1971 765 98713 30667 1175 906 GA5839 250820 7328 GuB3
1972 121% 153358 53002 1546 1056 772015 295714 8092 9730
1973 518 73934 33656 499 1206 762370 517712 9423 10322
1974 359 48796 30219 536 11493 954078 726578 9606 10142
1975 366 50156 45850 535 1071 750514 853728 7M@) 0026
1978 389  u8315 134300 - 912 700070 2131328 = £
Kaynaklar : "CUMHURIYET'IN 50. YILINDA IZMin® 1973 11 Yilla¥%: s.479

Bagbakanlik DIE "INSAAT ISTATISTIMLE®Y 1971-1973" DIC Mat, Ank. Yayin no.769 s.30

"
"
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n

1
1

it
e
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1
1
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4.4. Cumhuriyet Dineminde Izmir'de Toplu Konut Uygulamalar:

lemir'de biiyllk Slgokte toplu konut uygulanslsrs az sayidadir,
Birden fazla topluca konut yapmeya amacleyan ilk girigimler
1950'1urde kiigh lgckteki konut yapr kooperatiflerinin =
riinleridir. Bu girisimler yangin veri olera® bilinen, 1925
yirlinda Rene Janger tarafinden imer plent. hszariansn alands,
1945 sonresi Belediyo'nin kooperatiflere ucuz fiystla arsa
saglamesl ile baslamsgtair. THrkiye Tml8k Hredi Bankssinin
kredl destegi ile 1-3-katli; bangeli koaptlar yeptirmiglar-
dir. Deha sonrski yillerds imsr plunlarindeki gabari artigla-
r1 ile bu slandaki kooperstif yspilarinmin gofu yikilmig, yer-
lerine tek tek 6-8 kestli apasrtmanlar yapilmaya baglanmigtir.
Bugiin de bu tek tek yikilma slirmektedir,

1955'1lerde Kargiysks ve Bostarli'ds de kooperatif konutlsari
gbriilmeye baglemigtir. Yine bu yillsrda Hatey Caddesi (Intntl
ead.) gevreainde Hakim Evleri. 1960 yi1llarinde Besin Sitesi
gekirde#i olarak bilinen koaut topluluklsri da kooperatifler-
ce yaptirilmigtar.

1960 sonrasinda Sosysl Sigortaler Kurumunun kredi destcgi ile
iggl kooperatiflerinde artig girilmektedir. Bu yillarda Scéral
Sigortalar Kurumunun emenet yontemi ile Buca'ds 214 konutluk
uygulamagl ve difer kooperatif konutlarz Buca-Girinyer'de ig-
¢l evleri olarak bilinen bir lwnut toplulugu olugturmugtur.

1970 sonrasinda konut kooperatiflerinin galagmelsri fgkuyuler
gevresinde yofunlagmaktsdir, Tahs sonrskl yallsrds Izmir Bale-
diyesi simirlarinda ucuz ve uygun araa bulma zorlupfu nedeniyle
kooperatiflerin uygulamslari gevre pclediyelere uzanmigtar,

TUrkiye Iml8k Kredi Bankes: Izmir'de konut kooperatiflerine

kredi destefl saflamasindan b=gka kendisi de Korgiyaka-Bostan-
li'da satin sldify arazide 1970 yillarindan buysne toplu kKonu®
uygulemalarini alirdiirmektedir. 1975 sonrasi O¥AK'in fiyelerini



Izmir'de Bakanlifin konut gmligmalari 1967-1%68 yillerina uzan-
makta, sncak 1975 yi1li sonpmsinda yofunlssmalktadir.

Bakanligin konut galismelari gbyle ﬁzttlﬁnebil%r.

Buca, 550 konut :

Bornova, 200 konut

B, Gigli, 100 konut :

Aliaga, 350 konut

L2

Gaziemir, 200 %onut

Toplam 1400 kznuttan,
tir. (1)

1, kigsmin ihslesi 1975, 2. kismin ihsle-
51 1976, 3. kismin ihslesi 1977 yilinda
yapilen bu kooutlsr fememlanmig, ancaek
altyeoisr heniliz getirilmemistir,

: 1976 yalainds ihelesi yopalen 100 adedi-

nin yapimi tamemlanmigtir, Bir biliimiiniin
polis ailelerine deffatimi yapilmigtir,

A977 yilinds ihelesi yapilsn 100 adedinin

Yapimi zlirmektedir.

1977 yilande ihalesi yspilan bu konutla-
rin da list yopiel temamlanmnig, altyapisa
yepilmaktadir.

Bu konutlerdan 1977 yilinda ihelesi yapa-
lan 150 adedi tamemlanmigtir. 200 sdedi-

nin ibhelesi 1979 yilinda yapilmistair, ya-
piming beglanacektir, \

1379 yilainds, ihmlesi yapirlen konutlarain
yapimil yenil baslsyacaktair.

400 adedinin yapiminas yeni bsglanilacak-

Imar ve Iskfn BakanliZinin 775 sayili yasaya giire yoksul ve dar
gelirli wvatandssler igin konut edindirme yardimlarindan biri de
Tasarruflu ev-yepr (TEY) ismi ile geiistirdizi sistemdir.

-

(1) Augegos 24.4,13980
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Imar ve Isk@n Bakanligga Iznir lgkuyulartdas TEY sistemi ile
koputlar yeptirmistir. "idi gecen bu konutlsra ilk baavurms
29 Mayis 1963 tarihinde clmuz ve hok sshipleri teasbit edile-
rek teahhitnane yapmislardir. ingsntl biten 300 konut 17 A-
gZuatos 1970 tarihinde noter huzurinds deire belli edilme ku-
rasy g¢ekilerek konutlsrin asnohterleri teslim edilmistir.

T Mayis 1969 tarihinde basloyan ikinei bagvurans dineminde

250 kigl hak sahibi segilmigtir. 27 Ikim 1971 ve 19 Dok 1972
tarihlerinde kura usgvliine gire daireleri bGelirlenenler ansh-
tarlerini teelin alarglardap.™ (1)

Ayrica fzmir Belediyesi tarafindan Bakanlik yardimiyla yapimi
plenlsnen Esentepetdc 190, Cushuriyet Mahsllesinde 560 olmak
tizere toplam 750 konutun ihslesi 1975 yilinda, bitenlerin
dafitimi 1990 yilinda yaparloagtar,

Afet konutu geligmalarindan Buca gecekondu Hnlame bilgesinde
1977 yilinda yspimina baglansn 250 konut tamamlenme, alt
¥api galigmalara yapilmaktadar, Tek kstli, bahgeli konutlar-
dir.

Imar ve Isksn Bekanlifimin toplu konutlar: Bakanlifin hazir-
ladiZ tck tip plana gire yapialmnktedir. Beg katli, iki daireld
toplam 1C deireden olugan apartmanlar bigimindedir. Brit 65 m©
olen deirelemde iki ode, bir salon, hanys, nutfak, we bulun-
maktadir, ‘

Toplu konut geligmalari haziné arszileri lizerisde yapilmakta,
arazl Delediveye devrediliektedir, Uygpulams miitedhhitlere iha-
le yintemi ila ysptiralmnktsdir, Belediye ishirligi ile yapi-
lan uygulemalarda kontrollugn Belediye yapmakte; digerlerinde
11 imar MUdUrlLifi kontrol etmektiédie,

(1) "CUMHURIYETIN 50. YILIrmaA fzuimn i1 ¥1l1ligi 1973 s.483-484
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Bakanlifin 19375 sonrasinds yofunlegarak Izmir'de toplu konut
dlgeginde geligneolaray goriilmektedir, Dar gelirlilere yonelik
olugsu, Bazine arazizi fizerinde, toplu konut Blgefinde plen-
lanmasi galigmalaris olumlu yiinleridir,

Ancak konut agign dshe fazle sayids konut tiretimini gerektir-
"mektedir wve #nce konuflarin yepilip altyapinin sonradan geti-
rilmesi, yapinde malzems ve 1ggilik kaliteeinin diigiik olupu,

tek tip yepinin skonofilk yarsrine korsalik defizik aile bif-
yuklixlerine ysmit verememesi sksak yénleri olarak sayilabi-
1ir. Konut ysoiminde Bnce nltyapinin sasglsamasi, yapimda deaha
a1kl denetim, planlsmada esncklikler gibi Bnlemler alinmasi
stzil edilen aksskliklarin glderilmnecsinde yerdime:r olabilecek-
tir.
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IZMIR'DE YENT KENTSEL YRRLEGTE ALAWLARI 1LE fLeiLl PLANLAMA-
LARDA 8N TASARIM SONUGLARL

BOSTANLI-BUYUX CISLI

YEN! XFPRTSKL YERLESIN ALANI ARAZ1 KULLANIS BILglLERI

11k ettidlerdeki sayisal deferler piyledir

Ortelema Aile Buylikligid : 5 kini/konut

Yollar toplan ylizgeyinin t%n slsna oreni : % 11,95

Briit kentsecl nufus yoZunlufu : 262 Eigifhg {(yollar dahil)
Toplam yesil sleanlarin defilim : 20.95 o</kigi

Ronut hloklszri tonlasm : 346

Toplan niifus : 49120 kigi

Tonlam adalar alani ha : 165,3

yollar : 21.3

18?1 E ha.

caZizMin
YENI KENTSEL YERLEIIM ALANI ARAZI KULLAVIS BiiciLERT

11k ettdlerdeki sayisal deferlor ghyledir :

Ortalams Alle BiyiikliZl : 5 kisi/kornut

Yollar toplem yiizcyinin tiin alasna orema : % 14.26
Briit kentsel nlifus yoBunlufu : 290 kigifha
Toplan yezil alanlerain daifilima :18 o Jkigi
Kamulestirme alany (36 ha) icinde :

fonut birimi ssyisi 4977
Niifus 24385
Bentasl briit yoZ, 294 ¥/ha,
Toplam Niifus : 35205 kisi, parsel bilyliklikleri
Adalar torlamalani (ha) 103,2 Yildaz blok 1730 me
yollar 18.0 Kare blok 1254 m?
——- D.dirtgen bl. 1104 m2
126,2

Briit kenteel yofunluk 1 325 (35205/108.2)

Kaynak : Izmir Metropoliten Alan Wezin Tlsn Dirosu
{S521980)
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4.4.2. Belediye'nin "ygulesaalara

Belediye 1960 lardsn haslaysrak konut ifirctmektedir. Ilk bBr-
nekler gayilara: 30-100 arasinda depisen Konut gruplamdir.
Bunlsr kentin gegitli samtlerinde yapilsrsk ya Kiralik olsrak
verilmis ya da diisiik bir fiystla, uzun siirede tdemek koguluy=
la satilwaztir. Dar gelirlilere konut firetildigd jein olumlu
fakat gok kiiglik Ulgekte, pérga perga galignalardar,

Belediye'nin konut uygulamalara (1)

- Mersinli (epor sahasi arkas:i) 1580 zoksk Belediye evleri :
1961 yalinda, iki katli, 38 birim konut yepirlmigz, sahisle-
ra yverilmistir,

- Alman Kulesi sarkasi Belediye konutlari :
1960 yillarianda 2 katli blokler higiminde 44 birim konut
yaprlmigtir, Kiralik konut olarak silirmektedir.

- Esentepe'de tek apartman :
1963-65 yallarinde, 3 katli, 10 daimeli toplsm 30 birim
konutluk bir apartman yapilmistir.

- Egrefpase-Beatepeler konutlara :
1965 yilinda 45 birim konut yeptirilmigtar.
Tek katli yigma yapilardir. Fonutlar 42 32, bahgelidir.
£ oda 1 sslon bulunmsktadir. Bes, alti evden olusan sirs
evler bigiminde, bitigik diizende yapilorglardir.
Daha gok Belediye galiganlarina verilmig, 13500 Tl.lik
maliyeti tekaitle aliomigtair. .

= Kahramanlar Soaysl Konutlsari :
1965=-70 yi1llsrainds Belediye tarafindan ¥shremanlar Kuru-
gay'da apartaen bigiminde, 118 birim konut yaptirilmig,
tapulari sahislara verilmigtir,

{1) Izmir Belediyesi Plsnlsns Midiirliizd
Sn. Turhan Atelay ile kigisel goriisne (21.4.1980)
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Belediye'nin dsha biyilk Slgekteki gezligmelari 1967 sonrasi
Bakanlik yerdimiyls gergeklestirilen uygulamslarda gdriil-
mektedir,

Bunler, Escntepe I, Esentepe II ve Cunhuriyet Mshallesi Sos-
yal konutlaraidir,

EEEﬁtEpE I : 1567-1968 yillerindas yapimins bagldnen konutlar,
1970 de hitlrilﬁigfir. Kiralik olerzk yapilen bu konutlar da-
ha sonra 10 senedir oturanlara verilmeye bsglanmigiir. Daha
yeni toplu konut uygulamalsri Esentepe II ve Cumbhuriyet Ma-
hallesi soayal konutlari Imar ve isken Bakenlif kredi yar-
dimindan yararlanmiglardir. 1976 yilinda 750 konut yepima i-
¢in Bakanliktan 23 milyon Tl. kredi tahsia edilmigtir. Bele-
diye bu konutlarden 720 tanesini 1980 yilinds tamamlanmigtir.
Bu konutlarin sayi ve Gzcllikleri agag@idsdir. (1)

*

Ezentepe Mohollesd goaysl konutlar ;

Konut sayisi : Beg kstli, 10 deireli 19 blokten olugen yer-
legimde toplazm 190 daire bulunmekiadir,
Daire slani : Briit 67 mz. net 52 nE.

Dairelerin #zellikleri : iki odas, bir ssloa, bir mutfak, bir
banyo. bir WC. Ayrica her dairenin bodruw katte bir kimiirlii-
gl vardir.

Ingastin beslangic tarihi : 3.4.1376

Ingaatan Bitim tarihi : 15,2.1979

Tonlam maliyet : 29,022.389.00 T1.

Herbir dairenin maliyeti : 152.750.00 Tl. (Arsa bedeli harig)

(1) Ifznir Belediyesi Ten lsleri Miudurluzs
Sn, Cengiz J=zken ile kigisel gbriigme (15.10.1980)
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Cumhuriyet Mshsllesil soayal kenutlar :

Konut sayiei : Beg ketli, 10 daircli 53 bloktan olugan yer-
leginde toplanm 530 daire bulunmaktadar,

. & 2
Daire alami : Briit 67 m", net 52 o

Dairelerin Hzellikleri : Iki oda, bir selon, bir mutfak, bir
banyo, bir WC. Ayrica her dairenin bodrun katta bir ktmiirli-
gl vardair.

ingaatin beaglangic tarihi : 8.4.1976
ingeatin bitim tarihi : 24.8.1979

Toplam maliyeti : 85.054.896,00 Tl,
Her bir dairenin meliyeti : 160,481,000 TI1,

Her iki mehalledeki sosysl konutler 1980 yili igerisinde dar
gelirlilere tahsis edilmigtir.

4.4.3. Tlrkiye Enlfk Kredi Bankssi Uygulameleri

T, Bulfk Kredi Bankssinin lzmir'deki toplu konut uygulamalari
Kargiyaska-Bootanli'ds yofunluk kozenmekitasdir. (1) Burada yak-
lagik 250 hektar bir alon lizerinde 20000 Konut Uretilmesi a-
maglanmaktedir, Konutleran bir bSliiniiniin yapimi bitmis, bir
boliimiinlin yepim1 aliracktedir,

Bankanin ayrice Alsancak'ta yoptardigl blok spertmenlar bulun-
maktadir.

Alsancak'ta 22 dalirelik tek bir spartmen yapilmisg,

Gostepe'de 2 blok halinde 104 dairelik konutlarin yapimi eiir-
mektedir.

(1) T.C. Pmlik Kredi Bankszi Izmir Zh. Nd. 8n. Ali Kaya
Kocemmgtafacgullar:y ile kigisel gérilgme 21.4.1980
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Bankahin femir'de konut yapima i¢in ilk gsligmalaras 1956 yi-
linds bagladaigr gdridlmektodir.

Bu yilda ilk kcz Alﬂencak'tnrﬂ,54 hekftar bir alan lizerinde
"toplam ingast slama 13157 m® olan 3 Slok 99 daire 17 dilkkan
ve 1 gube lokalil 1959 yirlizds tausnlapmastir.® {1)

Alapin seminicde yeoinin kapledagm alan 1917 ne » YoFunluk

916 kigi/hektar dir., 99 konut birinine gire hektar bagina ko-
nut seyisr 183 diir.

1956-5% yillari arssinds yapilar bu konutlarin bir boliimii
1965 yilinda satilmiatir,

Izmir Kargiyaka-Deniz Bostanlisindski toplu konut uygulamalari:

fomirtde konut gerekoinmeaind kargillamak smaciyla 1955 yi-
linde Ksrgiyaka'ys yakin, geligme slani olerak belirlenmis,
miicavir aslan nltﬂllpiﬂdeki Bostanli'de yaklegik 250 hektar
(2,470,958 m ] bir alan BtlhdiHL'd&n gatin alinmigtir. Batak-
lik gdrdntimtindeki bu slsni planli,dizenli bir konut alani ha-
line getirmek amaciyle galigaelar baglamigtir,

Planlama 5 kisimdan clusmektzdir, (2)

I. kigam : 150 konut 10 dilkkan bulunmasktadir,
Bu kismin imar pleni 16.4.1969 tarihinde tasdik
edilmistir, '
ingeat 1969 yilinda baglamia, 1972 yilinds dasireler
sahiplerine teslin edilmiptir. 7 hektar alan kapla=-
yen bu Kismin % 44'U ingaat alanr, % S56's1 yegil
galan olarsk ayrilmistir.

(1)} T.Emlék Kredi Benkesy "TURKIYE CTMHURIYETININ 50. YILINDA
T.EXB" Pan Matbacrlik Anksrs 1973 s8.109

(2) T.Eml8k Kredi Bankesi Izmir Bilge Ingeat ve Kontrol Amir-
lifi. Sp. ihssn Brzurualu ile kijisel gorilgme :
T.5.1980 - .23.5,.1930
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Bu kisimdakl konutlar kalorifersizdir. 3 ods, 1 salon
bulunmaktadir.
Ronutlarda 19 dzire subay lejwmeny olarsk verilmigtir.

IT.kamam: 1151 konuttan ¢1ujmak;ﬁd1r. Tuer plani 8,4.1971 tarihin-
de teasdik edilmistir, 1972 yilinds insaatin arazi 18-
lehy galignalari baglsmiztir. (Arazide ingeat yepila-
bilmesi iglin tcael takviyelerl, arszi i1slsh goligma-
lari yepilmektadir.)

Konutlsrin yepimina 1974 yilinda baglommigtar.

235 konut 1977 yilinde, 458 konut 1979'ds sahiplerine
tealim edilmigtir.

1930'de 336 konut sshiplerine teslim edilmektedir,
Bir btliim konutun ingaati heniiz baglemamigtir.

III. we V. kisim : Bu kisimleran imar planlari 25.4,1979 tari-
hinde onaylrsmmiatir,
IIT. kisam 200 konut,
V. kisam 363 konuttan olusmektadar,
III. kigmn temel tekviyeleri temsmlanmig-
tar, V. kismin temel tskviyeleri galismelari
devam etmcktedir. Konutlarin ingsstinin 1980
Yilinds begloamesi programlanmigtir.

IV, kisam : Bu kasioda, inor plenina gbre onde yays yolu, ge-
: zinti bandi bulunmaesi isteadiZinden uygulamaya beg-

lenamamigtir.

Konutler : Daireler 3 yatak odasi, 1 salon bulunscak bigimde

net 100 m? olarak planlanmistir.

1. kisimdaki konutlar 2 ger k=tli wve 4 katli olarak
2 tipte,

2. kigimdeki konutler 5 we 12 kstli olarak

3. ve 4. kKisaam 5 katli olarak diizenlenmigtir.
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Dairelerin % 40'1 pezin, T 60'1x 20 y1l1 vede ile satilmektadir.
{(Banka kr=zdisi ilz)

1. kisimdaki drirélerdin maliyeti 160000 T1 dar,
2. kisimfd dairelcr 1975 da 450000 TI1.

1978 d= 1450000 Tl. ye satilmigtar,
Yapimi siirdiiplilen ysprlsran yoklajgik 3 ailyon Tl. ya mal-
olacafL sanilmektadir.

Flanlamada konutlar sosysl tesislori ile bhirlikte dilglintilmiis-
tir. Bahge igindeki apartnanlsrle birlikte otoperk, cocuk oyun
alanlari, dilkk@nlar bulunmaktadir,

Ingaati biten daireler satilmis, tepulsra verilmistir., Kat mifl-
kiyetil ysoasine baglidirlar. Yegsil elanlar ve yollar Banka'nin
miilkiyetindedir.

Alanda Bsnks tarafindsn gergeklestirilen altysprmn maliyeti-
nin yilkseklifi (ycerelti su seviyosinin yiiksek olusu, zayif za-
min olugu nedeniyle takviye galigmaleri gzerektifinden) konut-
laran da meliyctini yikseltgistir, Bu yliksek meliyetleri ile
konutlsar sncak ortanin datindeki gelir diizeyindekilerin konut
sahibl olabilmusine olangk taniuakiadir. B,K.B. min yurdumuz-
daki diger galigmalarinde aldufu gihi bursds da konutlsrin or-
ta=-ligtl gellr grunlarinz yinelik olmeza Rankenin dar gelirlile-
rin kenut gorununs giziin getirnme emaciyls baidsemamsktadir,
Ancek yine de denrilebilir ki planlanen gevre plonli bir yerleg-
menin pafladify atinlikliri saglamelta, konutler:z, yesil alan-
lari, yollari, otoperklarir ile biitiinlilk iginde olumlu gevre ko-
gullari getirnektedir.
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4.4.4. Oyak Uygulemealari

Ordu Yardimlagma Hurumu Uycelerini birer konut sahibi edindir-
mek amaciyla yapacafl tonlu konut girisinmi ipin, 1975 yilinda
femir-llgkuyular'ds yeklssik 15 hekterlak hir arazi satin sl-
migtar. (1) Arszi Ozel gahistzn 19198350 Tl.'ys slinmigtir.
Setin slinan ersginin biiyik b&linid Izmir Belediyesi, bir
biliimll de Balgovs Belediyesi sinirlari igerigindedir.

Daha sonra arszl igin mevzii imsr plany hagirlams iglemleri
baglesmigtir. (Siireg igin bakiniz Tablo ) Imser Pleni ha-
zirlanmssi igi piyasada bir proje birosuns ihale edilmistir,
Flan hazirlannagl 135 takvim glini sUradigtiir, Planin onsyi,
parselasyon projelerinin hazirlesnmasi, tspulsran, gaplarin
hazirlsnmasyl, imar durunuaun elinmasi, ingast ruhsestinin a-
linmagl islemleri bunu izlemigtir, B.%.1978 tsrihinde onayla-
pan imeay pleninden sonras bu islemler tamsmlenarak 6.11,1979
tarihinde ingset ruhssti slinmigtar. (Kronolojik gizelgeye Bkz,)

Konutlarin yapimina 1979 yili scnounds b?ﬁlanﬁlatxr. OYAK"1n
flgkuyulardaki bu srazisinde tonlem 1005 konut, yspilmasi plan-
lanmaktadair, 10 blok ve 337 deireden olusen 1. kisman ingeata
OYAE-KUTLUTAS Ing. Tes. San. ve Tic. A.§. firmesins ihale edil-
mig ve 19,12,1978 terihindc ylklenici ise beglamiztar.

ilk szsmads 337 konut, 2, assmads 300-350 sresi dahs sonra da
kalani yepilacsktir, imar Planinds alsnin yaklaegik % 50'si yol
ve yesil alsen olsarak syrilmigtir, Konuvtlar blok spartmanlar bi-
giminde, 7-12 katlidar,

1, kisimdeki 337 dedire igin dbrt ayri tip bulusmektadar,
A+ Asy By, By diye ayrilmektadir, Dairelerin alemi yaklagik

(1) OYAK Gen.Md. Izinir fngsestlari Kontrol Amirligi
Sit. Diipdar Ifilmez ile kigisel gbriigme (14.5.1980-22.5,1980)
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net 94 EE dir. Ug yatak odssi, salon, mutfek, banyo, hol ve
WC den olugmaktadir. Yepiler betonsrme-karkssdir. Bloklarda
kalorifer, au deposu, hidrofor, asangbr hulunmsktadir. Hava-
gaz1l yoktur ancek ortailerin 3/4°U isterse saitlanacaktar.

"Konutlorin meliyetd 1977 yali ilk ayr piyasa reyiglerine
gbre 510000 T1. clarak hesaplsomigtir.® (1) 1979 da 900000 Tl.ya
bulan maliyetin sonugta 2.5 milyona yikselncei beklenmektedir.

Oyek ingestlarinds tinel kalip sistemi kullanmsktsdir, gantiye-
de beton merkezi bulunmekta mekanik kiirek yesrdimiylas karigim
yapilmektadir. Tiinel ksliplari yerlegtirmek igin ving kulla-
nilmaktedair., Digemelsr gelik hasir ile ysprlmsktadir.

O¥AK'in Ugkuyulardakl uygulam=simin tanmsmlanmesindan sonrs
Bornova'da satin aldi@ arszide 1000 konutluk bir toplu konut
uygulamasy dislinllImektedir,

OYAE-IZMIR TOPLU KONUT UYGULAMASINDA
KroOKoLoOJ IR SURTG

Imar plani hagirlaamesa
8,.B,.1978 imar Ploni onayi .
6.3.1979 Parsclesesyon projelerinin askiya gikmasi

6.4.1979 ¥ " itiraze birskilmsaa
6.5.1979 Perselsayon projelerinin asskidsn inercek kegin-
legnood

(1)0¥AK Tanrtici Brosgiir,
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Parzeleayon ve gliyli cetvelleri hezirlanmesi

1,6,1979 Projelerin tapuyas gonderilnesi

27.8.1979 Tapularin alimnazi

4.9.1972 Caplarin slinmasi

21,9,1979 Imoar durunlarinin ali-nasa

12.10,1979 Imer hetti ve kitle durmmlerinin slinmasi

15.10.1979 Imer Miidiirli#iine insest ruhsety ig¢in dosyslaran
verilaesi

6.11.1979 1Ingset Rubszsti slinmael

Bir y1l keder siiren imar plem cnsyindan sonra insaat ruhsa-
. t1 aliminceys ksdar gegen zansn ive yaklasik 15 ay slirmekte-
dir. :

4.4.5. Scaysl Sigortslar Kurumunin Uygulamalarz

Sesysl Sigortalar Kurumunun konut f{iretimine iy ySnden katkisa
bulundufu 8nceki bilimlerde belirtilmisti,

1. Is¢i kooperastiflerine kredi vererek,
2. Furum kendisi konut yasptirarak,
3. Ferdi kosut kredisi egarak,

Son madde digts birskilirss SSK'nun Izmir'de hem kendisi ko-
nut yaptirdiga hem de birgek ingi kooperatiflerine kredi ve-
rerek toplu komut uygulamelsrinda bulundufu gériiliir.,

Kurum 1960 yillarinda Bues-Jirinyer'de satin aldifr asrazide
emanet yontemi ile 214 konut gergeklegtirmistir. (1) Bu igei
konutlaray tek katli, behgeli svler bigimindedir. Ancak kurum

(1) S8K Emlék irgsat Bilge MidlUrli®4 Mesken Birssu
gef Sn. Asaim Mentegeoflu ile kiglsel girisgme Afustos 1980
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TABLO :19

SOSY.L SICORTALAR KURUMY

TZMIR =MLAK YE INS2AT BoLos MUDURIGEY pamiLiwps
KURULU KOOPLRATITLER HAKKINDA GERLEL miLgt

OCAR OCAK
157> 1980
kigi/adet
1., Bolge dahilinde kurulu kooperatif ssyisi 355 227
2. Biolge dehilinde kurulu kooperstif ortak ss., 13538 67849
3. Benks araciligr ile yapilen kooperstif sa. 11 11
4, Banke araciligi ile yapilon kooperastif
ortak sayisi . 440
5. Dogrudan kurumden kredi alan veya tolepte
bulunmak igin kurulan kooperstif sayisi 344 216

6. Dogrudan kurwaden kredi elan veya talepte
bulunmak igin kurulasn kooperstif ortek ga. 13058

T+ Ingeati biten kooperatif ssyisa 236 136
8, Ingsati biten kooperstif ortsk sayisi 6716 2924
9, Ingeati devam eden kooperstif sayiea 46 30
10, Ingmati devar eden kooperstif ortak se. 2920 288
11. Krwedi talebinde bulunmayan veya yeni kurulu-

gu yapilan kooperatif sayisa T3
12, RKredi telebinds bHulumiaysn veye yveni kuru-

lugu yapirlen kooperstif ortak soyisa 3902
13. Bireyacl iligki kurulsn kooperatif ssyima 149 85
14. Bireyecl iligki kurulan kooperatif ortsk sa, 3277 1739

15. Kooparatif iagestlarinin ihele bedeli 1.517.403.104,18 T1,

Kaynak : SSK. lzmir BEnlfk ve ingoat MUdUrliiZi Hesken Blirosu
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TABLO : 20

TzuiR'oR f5ci
KONUT KOOPERATIVLERIVIN sifvimiUkirei
el Kooperatiflerinin Ortak Sayilari

ORTAR SAYIST .. Sayi Oran (%)
25 den az 163 45.3
26-49 ortak 117 32.5
50-99 ortak 48 LA
- 100-199 ortak 24 6.7
200 den fazla 4 15
Bilinmeyen 4 1.1
TOPLAM 360 100

Bu tabloda konut ysntirabilmis veys henliz yvaptirilamsmig(veya
bagarigiz) tlm ig¢i kooperatifleri ele aliamistir.

En yikack oran ortsak seyisi 25 den az glan kooperstiflemdir.
1973 yilina keder 3SK Xomut Xredisi Mevzueti gerefince koopera-
tiflerin ortak seayisinin en az 7 olmasi kogulu srsniyordu, 1973
¥ilinde yapilan degigiklikle konut kooperstiflerine kredi tah-
gis edilebilmesi icin ortsk seyisinin en az 30 olmasi kogulu
getirilamigtir. Bu yildan sonrs ortak ssyisi 30-50 aresi olan
kooperatiflerde bir artig girillamiigtiir. Ortak sayisi 200 den
fazla clen kooperstifler ise % 1.1 ilc tiim kooperatifler iginde
en 82 orandadir. Grafik 3'de bu durum sgiklakle gbriilmektedir.
Mlkemizdeki konut kooperstiflerinin, toplu konutla amaglanan
ekonomileri saflayamayacak &lglide sz cldufu, en yiksek ortak
seyilsrinin oranin 25'den gz ortakli konut kooperstiflerinde
bulundugu fzmir igin de dopfrulannaktadair.

Not: Hesaplameds sfustosn 1980 durumu ghziniine mlimmistar.
1956-1980( ngustoa) yillera srasindas kredi igin kuruma
bagyuran Kcoperstifler gayilmigtir,
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TABLD ¢ 21
IzMir'DE isct i
KONUT EQOPERATIFLFRININ BUYIKLUVLERT
(RREDI TAHSIS TARTHLERIWE GHRE, 1301 KOOPIRATIFPLERINIE
ORTAK SAYILART)
CRTAR SAYIST

25'den az  26-49 50-59 100-199 200'den fazla
YILLAR Sayi Oran 3Ssyi Orsn Bay:r Oren Sa, Oymn Se.0ran Topl,
(&) () (%) (%) (%)

1961-1965 & 75 1 12,8 1 12.5 - - = = B
1966-1970 54 83 T 10,8 4 6.2 - = = = &5
1971~1975 T4 T71.2 14 135 9 3.6 T 6.7 = - 14
1976-1990 4 5.6 48°66.6 14 13,4 4 5.6 2 2.8 72

{Afu=.) TOPLAM KOOP.SAYISI 249

Bu gizelgede konut kredisi tzhsis edilmig kooperatiflerin kredi
teheis dénemlerine pire ortek sayilorl ele slinmistir. SSK'ca
ilk kredi tshsis tarihi 1962 yaladir. 1975 yilr sonuna dek
agirlifin orfak sayi=i 25 den az olan kooperstiflerde bulundugu
giriiliir, 1976 dan bazlayarak 25 den sz ortakly kooperatiflerin
gayisinds bir dilgilzg, 26-49 ortakli kooporestiflerin sayisinda
ise hizli hir amlig goriliir. Ayrica ilk kez bu donemde ortak
gaylel 200'den fazls iki kooperatif konut krodisinden yararlan-
mektadir, Bu dinemde kredl tebsisi yeprlen 25 den az ortakla
kooperatiflier 1973 dneesi kurulmuglardir, Ayrica bu dnemde
50-93 ertakli kogperatiflerde de artis bulunmaktadar,
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TABLD :

kREDT mausis simest (IZMIA'DE 1962-1980 YILLARI SSK'dan
KoNuT KR:DIst ALAL KOOER)
Kuruma Bagvuru Tarihl ile Kredi Tahsis Terihi Arasi

ZAMAN SAYT OR.AH( %)
0-6 ay 2 i3
7-12 ay 35 22.6
13-24 ny T4 AT
25-36 ay 25 16.1
37-43 ay 11 TS
49-60 sy 2 L3
6l-72 ay <, 3.2
T3 ayden fazla 1 0.7

TCPLAM 155 100.C

Bu gizelgede 1956-1930 yillera arsoi kredi almsk fizere kuruma
bagvuran kooperatiflerder bir boliimi els alinmigtir, (Hakkinda
bilgl bulunsbilenler)

Goriildudl gibi koopersztifin kurude bsjvurduktsn sonrs iglem-
lerinl tamamleoyip kredisini slmue zemanl daha gok 1 ile 2 yal
araginde defismektedir, Bir bdlin kocperatifte ise bu zaman

T ay-1 yal arsasinda deZignekie, bunu 2-3 yilda kredi tahsisine
hak kezanan kooperstifler izlemektedir. Bu sfirenin 6 ay veya

B y1l olmasi kooperatiflerin begariaini etkilencktedir,
Kredinin agilatilmesi igin kcoperstifin ihalesini yapmasr ge-
rekmektedir.
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TABLO : 23
izMin'DE Is¢l KONUT KOOPERATIFLERINDE GERCEKLESME sURusi
(KOOPERATIF TESCIL TaRIHI ile ISH21 RUHSATI TARIHT ARASI)

ZAMAR SAYI ORAN(R}
13-24 ay 2 1.5
25-48 ay 69 53.0
49-T2 ay 38 a4, 0
73-96 ay 16 12,0
97=-120 ay 4 3.0
120 aydan fagla 2 1.5
TOPLAM 131 100

Aritmetik Ortolama : 52 ay,

Bu ¢izelgede, 1962-1980 yirllari arasl koaut yaptirmis iscgi
kooperatiflerinden hakkinde bilgi bulunabilen 131 tanesinde
konutlarin gergeklegtirilebilne zamani.¢le alimnmigtir. Bu

glire, kooperatiflerin tescil terihdi ile konutlerin isk&n
ruhsatl tesrihleri arssi incslenerek bulunoustur. GOrUldiigh
gibi kooperstiflerin yaridsn fazlas bir crany 25-48 ay (2-4 yal)
arasi bir siiredes konut yapfirabilmektcdir. Muno € 29 oran ile
49-72 ay (4-6 yi1l) da konut yapimini gergeklegtirebilen koope-
ratifler izledmektedir,

Konut yaptairabilaig igei kooperatiflerinds konutlarin geroek-
legme siiresinin, kooperatiflcerin oriek seyisina (kooperatif-
lerin biiyiikliifiine) gtre dagilimi ise giyledir :

TABLOD 3

Kooparatif GERCEELESME stRpsi

ortak Sa, 13-24 ay 25-48 sy 49-72 ay T3-96 ay 97-120 ay 120'den

25'den az p 3 55 21 & 3 fa%la

26-19 ortak 1 13 11 & - -

50-99. o - 1 4 2 - *

100-199 n - - 2 2 1 =
TOFPLAM g 69 38 16 & 2
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Pabhlo:22 ile Tablo:23d kargilastirildiZinde konut kooperatif-
lerinin yapirands gegen sgsualarin zemenlere defilima kebaca
belirlenmektedir, Kaonerstif tescil tarihi ile konutlerin ta-
mamlannazl olnrek cle slican iskBn ruheati tarihi arasi siire
coffunlukls 2-4 yil arasi idi.; Kredi tshsisi konutlarin yapi-
mins haglama dpeesi torihi olduguna ve 1-2 y1l orasinda de-
giatifine girc konutlorin gergeklesme silresinin yarisi kurulug,
reami kurwnlars bazvura, proje hazirlspnzsl gibl islemlerle
gecmektsdir, (siircg igin Bksz, BK: 2)

4.4,6, Bag-Kur'un Uygulsnalsri

1972 yilinds kurulan ve 1975 yilinda kooperetiflere konut wve
igyeri krodisi agmoyn baglaysn Baf-kur'dan kisa gegmisl nede-

niyle konut kredisi olarask gercgeklogmis knaperatiflgr1isnirlda
de az sayrdn bulunnsktadir.

Temir Il1i olarsk ele nlindifFinds Baf#-kur'den kredi slan koope-
ratif ssyisai 9(Mayiz 1980'e gire)ortsk sayisi T33'dlir, Bu koopa-
ratiflerden baszilari fdenmisg, Tire, Bergems gibi Izmir'in ilgele-
rinde bulunm=ktsdarlor. COrtak asyioil yonitinden toplu konut am-
yilabilecek uygulamelsrds bulunmus en Bnealiasi Esnaf KBylerd
Yapi Kooporetifidir, 393 ortekli bu kooperatif Ugkuyulards konut
yapiminda hulunmalktacir.

Izmir flindeki bu kooperstiflerc (yinc Mayis 1980'e glre)
80.145.205,99 Tl, Hdenmistir, Tablo: 25 'de Izmir Ilinde BajZ-kur
konut kredisinden yersrlenan koaut kooperetifleri gdriilmektedir.

Eyltil 1980'de Izmir Merkez Ilgede Zajg-kur'd=n kredi almak iizere

kurulmug Ticarcet Siciline kayitli konut yapi kocoperstifi sayisa
ise 45'dir.
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TABLD : 25

teMiR 'DE BAG-EIR KOWUT Kﬁﬁniﬁiﬁnmﬁ YARASLANWAN KQOPERATIPLERIN
15 /5 /1980 frimaniyir DadInIMI

ORTAK TAHSIS ODENEN
izuir SAYISI EDILEN EREDI 1Is8TIHLAK
Bergana Esn.Kdy.Yspi Koop. 54 5. 400, 000 5.393.005,99
Bdlge Yepi Koop. 15 2.240.000 2.240.000
Ege Konut Yapr Koop. 140 21,000,000 18,900,000
Esn,Ktylori Yopl Koop. 393 45,000,000 AG.260.000
Gliltepe Fsn.Yapl Koon. 20 1,600,000 960,000
Kargiyake Konut Yspi Koon. 15 2. 160.000 2.160,000
Odemig Esn,Y¥apr Kcop, 36 11,520,000 1.843.,200
Tire Konut Yapi Koop. 18 2o TOO, Q00 2,430,000
Yap1-Kur Yapi Koop. 20 % 3,000,000 -

TOFLMM T73 99,520,000 80,146,205,99

(x} Kredl kullsmma Iimk3nini kaybetmig,

Bag-Fur konut kredilerdi 197% yilinden itibaren verilmeye bag-
landiginden bu yolle konut yaptiron kooperatif scyisi henlis
olduk¢a simirlidir, Tansis edilen konut kredilerinin yillara
gore dagrlimi ise gtyledir

IZMIR T4HSTS EDILEN KOWUT KREDILIRI
YILLAR KOOPERATIF SAYISI  SIGODETALI SAYISI

1975 1 343

1976 3 el

1977 3 20

1978 - varolan kooperetiflerde
1979 . 116 ortel artial.
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4.4.T4 Konut Kooperstiflerinin TUygulanalari

fzmir'de ksmu kurvluglerinin galigumslari yaninda kKonut yepa
kooperatiflerinin ve sinivly sayida bazl bzel konut girket-
lerinin girizimlerd bulunmaktadar. Srel konut sirketlerinin
uygulamalari daha gok Hst-orts golir gruplarina ylnelik ol-
mugtur, Bu yolla konut edimmede konutun finsnameni ise dsha
gok kigisel biriktirimlerle saflenmaktadir.

Izmirtdeki kuéprratif uygulannlara: genellikle kiigilk girigim-
lerdir, Ilk kooperstif konutlari 1950 sonrazinda giriilmeye
baglanmistir. Bu yillsrde giksrilen 5228 ssyili "Bina Yapimi-
n1 Tegvik Kanunu® ve 1953'de ¢ikarilsn 6188 sayirli "Bina Ya-
praint Tegwvik ve izineiz yapilsn binsler hskkinda kanun" hii-
kiimleri kooper=tif keonutlsrinin yspimins da destek safilamig-
tir. Ayrica 194% vilinda Bnl8k ve Eytom Bankasinin sermeye-
pinin yikseltilerek Tirkiye Fmlik Kredi Banksosina dOniigtiriil-
megi we bankenin kurnlug yassasinda "esi ve velByeti sltinds
bulunan gocukleri nesken veys akara aship olmayan yurttaglara
ve bunlarin uesken edinmek iizere kurscoklary kooperatiflere,
ingast bedelinin ¥ 90'ine kedar ipotek mukebilinde krediler
verilebllecefi" girevi tiin yurtta oldufu gihl Izmir'de de ko-
nut kooperatiflerine finensman yinlinden gerekli ortami hazir-
lamigtir.

Bu etkenler yaninda 1948-1949 yillerinda Belediye'nin, £188
gayrly yesa destofinde Alsencek, Kargiyake ve kentin diger ke-
gimlerinde arsa teheisi gEriiliir, Rene Tengér'nin planladiga
btlge igerisinde yer slan kiiltiirpsrk gevresinde, Belediye'nin
normel defferinin cldukga altinde ucuz fiyatla kooperatiflere
arsa vermnesi ile bu alsnds ilk kooperstif geslismalar: glriil-
meye beslamigtir, Merkes Bankesir mensuplsrl yopi kooperatifi,
Belediye Memurlsri kooper=atifi, Demiryclcular kooperatifi, Glin-
dogdu Bahgelievler kooperatifi, Glszelizmir Bshgellievler koope-
ratifi, Ofretmenler kooperatifi bu ilk Hrneklerdendir. (Bks.
Sekillere EK ¢ 3) . Bu kooperatiflerin ortek asayilari 20-100
arasinds defismektedir, Tck kstli iki wveys ¢ keitli, bahge lgin-
de evler bigiminde bir konut dokusu olugturmuslerdir. Konutlar
tek tek veyn lkiz dlizende yapilmiglerdair. [Eimli, kiremit kapla
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ghgap gatilsri bulunssktedir. Qofu betonsrmedir. Bu yillarda
farkli koopersztiflerin yaptirdiklara konutlarin gorintiglerl
benzer Bzelliklor tagimektsdir. Konutle=rin olanlarinda oturma
odasy,; misafir odaosi ayariva gibhli toplumsal yagemin etkllerd
yansimaktadir, Qdulsr ponig, kKige balkonlari yari korunmug bi-
cimdedir, fki veys lig katlilerds her ksite tek daire bulunmak-
tadir. Buglin bu kooperatif konutlarindan pek szl ayakita kalabil-
migtir. Belediye tarafindmn, kooperatiflers verilen srsalaran
peraellencrek ortaklsra devredilmesl ile dsha sonrskl yillardas
ryile-yap" olayins bagli olarsk bu konutlsrin gogu yikilmig yer-
lerini cok kntl: apartmsnlar almistir, Ayakita kslabilenler deha
gok sokak aralarinda bulunanlsrdir, :

Ayni yillsrds Ksarziyeks ve Bostanli'de da benzer nitelikte ko-
nutlasr yaptiran kKooperstif celizmalerins rastlenmaktadir, Kar-
giyaka Bahgelievler kooperatifi, Giizclevler, Modernevler, Bos-
tenli Subay evleri, ¢e#lsr yepi kooporatifi gibi.

Bugiin Hakimevleri olersk anilen keainin gekirdefini olugturan
tzmir Jdliyeciler kooperztifinin g¢eligmalara: da 1955 yrllarina
rostlamaktadir, (Bkz, Sekil )

1950 monrisinds konut koeperetiflerinin ¢aligmalsrinin bagleme-
sinda bir difer etken, yine bir finansnen kuruligu, Sosyal Si-
gortalar Furumunun izgi konut kooperstiflerine EmlfAk Eredl Ban-
kes1l kanaliyla kredi sguasidir. Ancek, bu yolla Izmir'de ger-
geklegtirilen 11 konut kcoperstifinden 8'inin ortak sayisa 30'un
altindadir. Toplu konut sayilsasyecak {lgide kiiglik kooperatif-
lerdir. Bu kaoperstiflerden yslnizees birdsinin artsk sayisa
1004 gegmektadir,

Kurum kurulus yasasindes degigiklik yespen 3/8/1961 tarihli yass
sonres: igei konut kooperstiflerine dogrudan, kurunca kredi a-
gilmasr ile Izmir'de bu yi1llora kadar daha gok Emlék Kredi Ben-
kasindan kredi slasn kooperatifler yaninde ig¢i kooveratifleri
gayisinda da artig gbrilaligtiir.

1960-1965 dbneainde Goztepe'de Karantina igei evleri (64 ortak),
I965-1970 armsinda Glizelysli seatinde Devsu iggl yapi koopera-
£ifi1 (34 ortsk) ve sonrsdsn Bazin Bitesinin gekirdefini olugtu-
ran Gazeteciler Sendikssy Bepin Sitcoi isgi yapar kooperatifi
{25 ortask) Soaysl Sigortaler Kurumu kredisinden ysrarlanmig-
lardar,
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Eu villardas kurulan, Qrtﬂk-ﬂﬂfllﬂrl genelllkls 25t'den az olan
cok sayidski kooporatif, kentin degligik kes.ﬂl;riqﬂe tek veya
?-3 apartman bigizinds konutlar yaptirmislardir. (Bu arada 1965
yilinds kebul edilen ¥at Mlilkiyetd Ksnununun da spartman yapi-
mrnda yaaal destefl saflemasy ilse.)

Kooperetiflerin konut yapiminda keargilogtiklary en biiyik glglilk-
lerden biri kendilerine uygun, ucuz, altyrspisl saglanabllecek
arga bulmslaridir, Izzir'de de kent igi uypun kogullu srse bul-
malar: gligliigii ile kooperatiflerin helediyc niicavir alaninda ve-
ya gevre belediyelerde yer segtikleri gbriiloektedir.

1970 sonrasi Ugkuyular gevresinde hirgok kooperatif konut yaprl-
migtir. Pu gevrede Jnsr Iskéin Bakenlifl konutlari da bulunmakta-
dir. (Stphesiz jersesgininde en Bnenll etkenin bu doFrultudaki
plan karsrlari oldufu gizden uzek tutulanasz)

Eshot Behgelievler yapr kooperstifi (132 ortsk),tshot Itimat
iggl yapi kooporatifi (169 ortsk), Diler dg¢il yapl kooperstifi
{149 ortak) Uekuyulsvrtda 1970 sonragy konut yoaotiran kooperatif-
lerden birkagadar,

Tegmit'de 1970 sonrssi gevre belediyelorden vzellikle Bornova'da
iggi konut kooperstiflerinin 'yeraegiikleri porilmektedlir, Bunda
bir etken de Bornova Geackondu Onlcnqo Bilgesi Flaninin hazirlan-
mas1 ve belediyenin bu alonds kuaﬁervti?l*ru ucuz fivatls arsa
varmesidir. (Petrol isglileri sendikasi koop:led ortsk; Teksif
igeileri mesken ysor koop:lS5h ortok, Kerayollari sansayl iggileri
yap: koop:450 ortsk bunlardan hirkacadir.) Bu slande yer alan,
korutlar: temanlanmio yapl kooperatiflerinin en bhiytigli olan Hal-

lerini uygulayarak, tek katli, bahgell TOT konut yaptirmigtair,
By kooperatif ortsklsri, Emlék Kredl Boaokasindnn konuf kKreddisl
gaglamigtar,

Sosyal Sigortalcr Kuramumnun konut kosperstiflerine kredl sgala-
vilmeal icin ensz ortsk seyisimi 30'a ciksrmmsl ile Izmir'de bu
vile kadar kurulen isgi kooperstiflerinde ortek sayrlapinda go-
Funluk 25'den Bz ortakli koopsratiflorde iksn, 1973 sonresi or-
tale gayisa 30=50 alan konut kooperatiflerinde gofunluk bulunmak-
tadir.
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1972 yilinde Bag-kur'un kurulmsesi ile bu kurulugtan da kredi
glmek iizecre birgok yapr kooperatifi kurulmugtur. Bugin bu yol-
1a kredi zlip konut yaptiran kooperstif seyisi: az olmskla bir-
1ikte Bap-kur slpgortslarina ySnclik pek gok kooperatlfl de ku-
rulug agasasindadir. Paf-kur'dan konut kredisi alan ilk yapa
kooperetifi Ulckuyular'da 484 birin kcnout yaotirmig bulunan Es-
naf Koyleri yapi kooperntiTidir,

femirtde konut kooperatiflorinin sayasi her gegen yil srtmakta-
dir. incak kooperstiflerin ysptardiklari konut sayisindakl artisg
sinirly dizeydedir. (Bkz. Grafik:2)

Hzatle, Izmir'de kurulsn, konut yaptirsn veye basarisiz yepl
kooperatiflerinin uygulamslari, nitelikleri, sorunlsrl genelde
filkedeki vapi kooperstiflerinin uypulemelari, nitelikleri, so-
runlarindan soyutlasnamez, denilebilir, Arse gdinme, Tinsnsman
saflama, teknik ysrdim konularindski destekler bu kuruluglarin
bhasarili olmalarinden etken olmakiadir.

4,4.7.1, Konut Kooperatiflerinin Uygulamalsrindan’ Jrnekler
1923-1991

Bu #pneklerin tonl=nmasindas Iznir Belediyesi Imar Mildtirltigii
argivi, Bornove Sube MiidiirlU#l ersivi, SSK Tzmir Eml8k Insaat
Bolge MidirliiZi srgivinden yerarlamilmstir. Jrnckler konusun-
daki bilgilerin derlentesinde yine bdbu argivlierden, Ticeret
Sicil MenurluZu argivinden ve kooperatif kurucu veya ortakla-
randen (Sn. Hayri Giirer, Reuzl Kurgun, Teviik Sagel, Fikret
Erdeniz, Esdri i‘tanal, Sezsi Usverdar, Orhan jkigik) gbriigme
yoluyla edimnilen bilgilerden yararlanilmijztir,
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V. BOLIM

5. TYGULAMA
5.1. Uygulama igln Yeropgimi

Toplu konut uygulsms sleni olarak Bornova'da, 1/5000 nazim imar
planinda Belediyo'nin Sceyal Zonut Alapy olsrak belirttigi bir

alen secilnigtir, Bornove'nin Iuznmir Biylk Xent Bitinll sinirlari
jginde bulunmssi ve fzair merkezle yofun baglentili olmasi se-

gimde etken oluuatur,

Bu btiliimde, Fornove'nin soayo-ekononik yapisinmi ortaya koymak
ve uygulerays daysaszk seiXlasmak lizere, biiyik #lg¢iide Bornova Imar
Planinin hagirlanmisindas yapilan enslitlk ¢alismnlardan ysrarla-
milmistar.

5.2. tlke ve Btilge Iginde Yeri

Bornova, izﬂirtin kuzcydofusundn, Yémanler Dagl eteginde, Bay-
rakli'yve 4 km., Izmir merkozine 13 loa. uzaklikts olesn bir ilge~
dir., 35525' kuzey enlea vo ETGISI dofu boylan lizerindedir, "Ku-
zeyinde Menemcn ilgesi we Manisa I1i, glincyinde Puca, dodusunda
Kemolpasa ilgesi've Manisa [1i, hetisinde Izmir kenti ve Bayrak-
11 gpemtl vardir.

Yerlegme olerak kuzcylini Yamanlsr D:fa'nin etokleri olan Di¥gema
Daglari'na, giineyi ilc doZu ve batisini Bornove adini tagiyan
ovaya vernis olup giiriiz agroy ifznir ve izmir Ebrfezi'ne agil-
maktedir, Lorncve'nin denizden yilkackligi istssyondan,. top ya-
tagine deggin (23.5 - 50 - 100 =150 - 200 w, srasinda deflgmek-
tedir,.® (1)

(1) Berkean Biilent, Topeloglu ‘lc<lshat, "BORNOVA THAR FLANI
ANALITIK ETUDLERT CILT I .
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Bornova, Tzmir Metroroliten ﬁtéﬂl ve Tzmir Bliyiik Kent Bltiinl
sinirlarl igorisindsdir, "Femir Meiropoliten Alwun sinarlara
iginde : 1EﬁirIELTKEE Tlgesl, Kersiyzks, Bornova, Karaburun,
Gugme, Urla, Seferibisar, Belguk, Torbeli, Bayindair, Kemalpags,
Mencmen, Fogs, Dikili, herpams Ilgeleri, ¥usgadssi Ilgesi ve Ma-
niss Mrkez flgesi yer elmektadir,

fzriir Biviik Schir Diitind ise glinlilk sosyo-skonomik iliskiler
gtzoniifde tutulersk tesbit cdilmiatir, Fetronoliten slon simir-
lari igindo, bugiin hile fonksiyonlapa birhirine karigan, blr-
likte yaszanti durunundaki ena senir ve yaxin gevresinde, bilyiime
ve degisme temayiiliindekl kentsel ve kirsal yerlegnme alanlarinin
beraherce olunturduklsri form, gelacekteki gehir Eigiminin ana
striiktiird olmaktadir. Bu bilitiine pBiliyiik Fehir Butini diyorusz,"(1l)

Izgmir Blyiik Kent PUtind Merkez ve iglerinde Bornova'minda bu-
lundupu 13 cevre Belediye ile humlara milcavir 31 kdy yerlegme-
gini kapsemaktadar, MAralik 1980%e kader ayri blr belediye olarsk
galigan Bornova PBelediye'sl bu teribnte diger gevre Belediyelerle
birlikte Tzuir Morkez Belodiyo'wve baflonmig ve bir Sube Miidiir-
1iiEl durvguna pelmistir,

5«3, Bornove'da Mclkoneal Olusun ve Duny Telirloyen Fektérler
5+3:1, Bornova'nian Tarihsel Gelizimi

Bornove'nain ilk kuruluguns ait kegln bilgiler bulunmamesktedir.
Yapilan kezilards HM.7. 3000 yailinden inceki yillara aift tarihi
ggerlere rsstlenomigtar.

pamsnli ifpsretorlufu Zsmeninds Yornova Izmir'in gengin bir
banliybsil durumundeydi. Cumhuriyest sonrssi 1927 'de Bornova'nin
niifusu 804531, 1955 yilande Ege Universitesinin kurulugu ile
1955-60 dSneminde Bornova hizli bir gelisim ghatermistir.

(1) Izmir Metropoliten Alsn Nszis Plani s,10-11
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Deha sonra (Tin Faklltesi Hestsncei, Korayollari Bolg. Md. gibi)
Bilgeael yinetim tesisleri ve panayi kurulvslerinin etkisi ile
geligimt srdiirmtiatiir,

JEQLOJIK DURU%:

(Jeolojik FBtild Raporu'undan} Boraova'do jeclojik yapi Andezit,
Kalker-Norn ve Allivyondsn olugmustur, Qldokgs sort dokulu ve
saglom olan Andezitler iyl bir yepyr zeninidir. Gencllikle ditalik
glanlaran yapisaini olustursn slivyon formesyon ¢ekil-kum-silt

ve kil bilegimindedir, Weojen forasayonlsri da genellikle hafif
dalgeli alanlsards gdriilmektedir. Plaonlansn arszinin jeolojik
yavig:r da neojendir,

HiproJuoLoJIXK DURUM

"Yeralti suyu Alilvyon igindc normal olsrak 10-15 m. den aline-
bilmektedir. Bu seviye, kot ylikacldikge 20 n. ye kadar diigmek-
tedir." (1) Bornova'lda iyi kaliteéde koynsk suleri wvardir, ancaek
veterli degildir,

J2oLodin YOWDEN ZIREIN NITELIKLERI :

"Bornova kassbasinde sakinecala sshalar teabit edilememigtir,
Zeninlerin emniyetli tasaims slictl volkaniklerde adil inaaatlardﬁ
1200-2000 kgfen® sSnemli inspatlords 900-1500 kg/om® neojen olarak
gisterilen yerlerde ise @nemli ingeatlerda BE—EG'HEIQDF ; Adi
inssatlerda da 40-T75 kgfﬂJE vi aliivyon olarek gisterilen yer-
lerde de adi ingasatlarde 3-4 kEHu1E, rnenll ingaatlarda lse

2=3-5 kgfcu? olarak alinmaktadir,"(2)

(1) Berksan Fiilent, UHOREOWA'DS (MAR PLANI AFALITIK EriiD-
Topsloflo Malahat, LrRir eizm I
{E} i.l-l-El-El
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DEFREM DURTMD 1

Bornova 1, derecede depresn bolgezinde bulunmaktadar,

MALZFME DURMHMIE

Volkanik keyaglar, bcl bulunmekiadir. Kuo-gakil Turgutlu veya
Menemen'den, tufla Turgutlu'dan salflinabilir. Dornova'da in-
gaat mevesimi bitin yil silirebllir,

IKLIM -

Bornova Akdeniz iklim kugs@findedir. Yezlar sicek ve kurak, kig-
lsr 1lik ve yafiglidir, Yillik ortslems siesklik 17.3%C dir.
Yilda 350 giin ortalema sicaklik +5ﬂﬂ dén, 298 gin 4 10°% den
fazladir. En yiksek sicaklik 1934 Tesmuz'unda #E.#ﬂﬂ, en diigiik
sicaklik 1929 Subatinda -8,4°%C olarek kaydedilmigtir.

Kigin hemen hemen hig kar yagmsz, Ortalans riizgdr hiza yallik
2.8 mfan. dir. Hakin rlizgger ydal kuzey-dofudur, Kuzey-dogu'dsan
eser poyraz, yac aylarinda ¢ok etkilidir, sicak getirir. Yazin
denizden koray=s dogru esen inbat rilzgerlesri serinlik verir. Ki-
gin kuzey ve doZudan ssen riizgérlar iliktir, bol yagmur getirir-
ler.

Metoroloji gbslealery gire Bornova'ds ortalams agik giinler yil-
de 145.1, bulutlu giinler 166.6; kepely glnler 53.3 glin olarak
belirlenmiztir,

F.3.3. Bornova'da Niifus

Bornova, Iszmir'in niifus hekimindan &n yogun ilg¢elerinden biri-
dir. Bornova ilgeeinde sayim yillarine gire niifus yogunluklari
w1965 de 346 klﬂifkmg, 1970'de 496 Ri}ifﬂg. 1975 de& 594 kigifkmz"
olarsk saptenmistir, Nifus yoigunludundaki bu artig Bernova'daki
Hizli kentlejmeyi de yansitmoktsdar,
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TABLO : 27
Bornova ve fzmir'in Karsilagtiramali Niifusler:

Genel Wiifua Sayin Yillari
1950 1955 1960 1965 1570 1975 1980

fznir 227578 296559 360829 411625 520872 636834 753749
Bornova 12038 17938 25015 30445 33273 45086 54965

Kaynak : Basbakanlak DIT T RKIve funirissik ¥YILLISI 1977
DIE Matbsasi Ankars 1977 5.33
Bagb. DIE. 12 lLkim 1980 Genel Fiifus Sayim telgrafla
slinan gegici sonuclar, DIE Met. Ank, 28 Ikim 1980 s.12

Bornova'da niifusun mashellelere gire dagiliminds ise 1975-=1977
dénemi slindiginds %0,588 orani ile Atatiirk Wshallesi en yliksek
artig oraninl gisterdekte bhunv (ssker nlifusu dista birskilerak)
% 0.87 oranmi ile tasarin slaninin bulundufu Ereene Mahallesi
jzlemektadir, Dele sonrs % 0,50, & 0,45, % 0,26, % 0.25 artig
oranlari ile sirssi ile Ergene, Menavkuyu, Xnzam Dirik, Osman
Gezi Mehelleleri gelmektedir. (1)

Bornova’de’ 1977 niifusunun tomel yas grunlari ve cinsiyet dajr-
lima ds TABLO :28'de girliloektudir.

TABLO : 28 DORMOVADSY (33956) URNTHKIF NiITFUSA GORE
{1977) YAR VE cINSIYMT DAGTLIMT
Triek oh Kadan % TOFLAM 4
0-14 Ya Gruhuy 6172 27.98 57849 26,15 11961 27.21
15-64 Yag Grubu 15394 69.Th 15337 TO. 06 30731 £9.91

65 Yaa Grubu 500 2.26 T51 3.49 1264 2.88
popLa 27066 100,00 21830 100,00 43956 100.0C
(®50.2) (% 45.8)
Kaynak : Derkssn Biilent, NISRIOVA'DA TMAR PLAWI ARALiTi
Topaloglu Melashet, PErDriri® ciLT I.

(1) A.g.e. €11t I
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Bornova'ds 15-61 yaz gruhunun yiikssk oldufu goriflmektedir, 15-64
yaz grubun tonlsn nfifuss oran: 1570 niifus seyimi sonuglarins gb-
ve tzmir 17 10000 den fazlc niifuslu yorlezaslerde % 62,69,

BEge Bolgesinde % 57.81, ¥lke orteleizel degeri ise % 54.09 dur,

Bu oranlerls kiycslnadifanda Bornove'ds 15-64 yag. grubunun yilik-

gok olugu lniverpitselerin bualunusu ile agiklanabilir.

Poplam niifus igindekl yos grupleri dafilimi kentsel ekonomik
aktiviteyc kstilehilecck pilfven bulpskia, cfitim alenlari, gocuk
oyun alanlar: glbl kentsecl donatam slenlari pereksinmesinin teh-
mininde yerarli olmsxtadir.

Bornova'ds ana yes gruplarinin yillasrs giire degisiminde ise;
0=14 yag grubunds vec 15-64 ysg grubunda bir artig, 65 ve daha
bliylk yaz gprubunda bir sz2lms vardir, Pcrnova imar plani cslig-
malarinda sanayilesme ve genel hizmetler aekttriindekl calisma
olanaklari nedeniylec Bornowva'min gig slacafi, bu nedenle 15-64
yag grubu oraninin yiksckligini koruyeczZi, ancek 1995 den sonra
buroranin szolacapgl beklenmektedir,

Riifus Prolekaiyornlara :

fzmir Metropoliten ilan Eezim Plen Blircsunce 11.5.1978 glinli
toplantids dndeferlendirne we alternatifleor gHzdaniinde bulundu-
rularak Bornova'nin 1995 niifusunun aln 000 kisi olmasi uygun
bulunmugtur. Bu alifua projekesiyonunds daha Snce yaprlmig lig
gegenek ve Kentlegne Razleri pdziniinde bulundurulmugtar.
1995 d¢in 210 000 niifus bulunsn projeksiyonlarda yillars gore
s yeg gruplari dagrlimy dse giyledir :
TABLO @ 29  4bhd YA GRUPLARI RUFUS PROJEKSIYOFLARI

0-14 yag G. 15-64 yag G. 65 ve yag G.
Yillar Toples Nifus Nufus % Kiifus % Niifus %

1980 57846 15 134 29,2 40 492 7O 1620 2.8
1985 28 899 25 Q89 29,2 H1 350 69 2490 2.8
1990 135 176 39 606 23,3 .91 920 &3 3650 25T
1995 210 000 63 630 30.3 140 700 &7 5670 e

-

Kaynak : A.g.0.,

0-14 yagz grubu oraninds artig, 15-64 yag gruhﬁ oraninda kiigiik
bir azalma beklenmektedir. .

- 201 -



Be3a4. Bornova'ds Bkonomilk Yeopd

Hizli kentlesnede sanayilesgme ilc kentlegienin Kogrt olmemasi
gonucu kKente zig eden nlifuvson sncak bir bhiliial sanayl sektd-
rinde istihdan odilnekty, hiiyik bir bilinl hizrnetler sektirine
kaymaktadir, Bir balin ice merjinasl seyalahilecek islerde ga-
ligmaktadir.

Kentleame taria digil sektPrlirdeki nitfusun srimseini getirmek-
te anecak hizli kontlesme ile senayl sekitriinde beklenen srtis
dahs ¢cok hizmetler secktirinde pirilmektodir,

TABLO :30 Bornovs'da ¢rligsn NUifusun 1955-1977 Dtneminde
Soktdrlere Gire Dagilina

BORNOVA 1955 1360 1965 ‘ I9TT
] & ] & ] 5 1 &

1. SEE. 1lET0 193 964 B.4 860 Ba2 235 1.8
IT.SEE, 1775 20.5 2272 19,7 3094 22.3 4499 34,2
ITTI.SEK, 5220 &0.2 B265 T1.9 9986 T1.5 8409 4.0

ToP. AG65 100:0 11502 100.0 13840 100.0 13143 100,0
Kent Ni. 17 923 25 015 IO 445 43 955
Galigan Ni,

Orani % 43.3 % 45.9 o 45.4 % 29.9

Kaynek : Berkssno B, Topaloglu M,"BORFOV. DMAR PLANI ANALITIK
ertipIERT 61517 I

Bornova'ds hizmet sektdriiain oldukge yiksck orani; Ege {lni-
vargitesi Fastsne,; diger kanu kurulvslarinds galiganlarla agik-
lanabilir. Csligan niifus orany 1955 de % 49.3 den 1977 de % 29.9%a
diigmiigtiir. Toplam gelisen niifus iginde tarixn sekibiriinde galigen-
larin eranl siirekli szolmakitzdir. Kentlesme sonucu taramsal aras=
giler yerlezine sgilmekite: gittikge szelmaktedar,

Bornova'ds son yillards srten saneyi kuruluslarinin etkisi ile
asneyi sektériinde galigen orani erima cZilimindedir. Yine de
hizmet mektdriinde gzligenlarin oreninin ylikeek oldufu giriilmek-
tedir. Gelececkte, senayi kuruluglari igin gerekli slanlarin
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dolmak lizere olugu, Lge Universitesi, Hestene, Kamu Kuruluglarl
gihi tesisleorin bulunusu ile hizmetler sskidrinde artig beklen-
mektedir.

Bornovae'da 1995 yili 210 000 piifuse gire yopilan iaglicli projek-
giyonlarinda da bu durum yansiuskisdar.
TARLO: 31 ToRHNOVA'DA Isclcl PrROJEKSIVONLARI

p e | Galigzan Wiifus  Sekttr L Sektir II Sekttr III
% A K % N %
1980 17 6356 262 1.6 5732 32,5 11 622 65,9
1985 28 011 393 1.4 8329 29.7 "19 322 65.9
1990 A4 320 532 1.2 11878 26.8' 31/ 91¢ T2.0

1995 T1 672 T17 1.0 17201 25,0 53 154 5.0

Kaynak : Berksen B; Topaloflu M, "BOMNOVA TiaR PLAXI ANALITIE
priioLErt cinT I

GELIR DUZEYI :

Bornova'de gelir diizeyi mahallelere zore fsrklilaik gbstermekle
beraber penellikle orte gelir dlizeyl giriiluocktedir, Gecekondu
Bnleme blpesi olarak olugan Atetiick Mshallesinde gelir diizeyi
en diiglik, Kozin Dirik Mehsllesinde en yiksakfir,

1977 wvalinda ashollelere gire ortalsma eylik gelir dagalim
Kazim Dirik Mehallesinde 5277 Tl, Frzene'de 1138 Tl, Ergene'dse
4083 T1, Menavkuyutdan 3300, Osaen Gegi'de 2791 Tl. dir. Bunlari
1672 Tl1. ortalema aylik gelir ile Statirk Mahellesi izlemekte-
dir, (1)

S5+3.5. Bornova'das Sosysl Yepa

Rornova Tmar Plsni hezairlenis grlismaluri sarosinda 1.11,1977
29,12.1977 terihleori arssinda imsr pleny mlielliflcrince bir
.Ensyal yopr snketi ysopilwistir. Bu snkct sonuglaring gire
Bornova'ds " Ortalams sile bllyulklgi .31 kisi, kisi basina
diigen crt. kconut slani 21,2 EE bir konutuan ortalsma alani. 94.5
m®, komutlarda ortalsma cds sayisi 2,74 s oda bagina diigen ki-
gi asyisr 1.57 kigi"(2) olarak saptemmigizir.

(1), (2); Boerksan Bs; Topalogly M, L.g.€.3
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Yine bu snketts srsgtiralen ev sahirliligi oranlarinds ise, Bor-
nova'da nturan ailelerin " & 60.8 'i sv pehibi, % 37.17 8i ki-
racidir. €' 1.15'% lojmanda, % §.86'31 hedelsie pturmaktadir.”

Meslelk «defrlimnda menurlar en yilkack orani olugturmakiadar,
Calazan atifus toplul mifusun § 27.83' dilr. Scayal yapi anket
gonuglaring gire ailelerip % TH.57'sl evlierini 1srtmada kimiir
gobasz kullenmaktadir. Ankete katalan nilelerin % 55.62 81

16 yal wve debs fazla siiredir lzaietde, % 55.91'1 ayhyr semtte,
% 56.77 81 5 yi1l weya dehe uzun aliredir ayni evde sturmaktadir,
Kent igl ulsgimde en gok otobiis kullanilmsktsdir. Ailelerin

% 85.31'1 kent merkezine otohiisle pitmekte, galigan kisgilerin
% 6B8.99'u igyerine otoblisle gitoektedir. Oszcl oto sshipliginin
en yiksek oldufu Eszim Dirik Mshalleainde bu oran % 18 dir.

5.4%4. Bornove'da Mek#n Orgenizasyonu
B.d.l. Aragi Kullaniml

Bornova morkezi Ifgnir kent merkezine 3% km. ugeklikta, ikinecil
dereecede hir derkezdir, Etki alsni olerak yelniz Bornova'yl
igermektodir.

Izmir-inkara karoyolu Bornove yerlogiesini-ikiye ayirmaktadir.
Kuzeyinde dahn gok 1akBn slanlary yogpunlasmigtir. Yolun giine-
vinde ise Bge Universitesi, Hestane, Sesasyl Kurvluglari, Sanayi
gitelerd ve hazi komu kurulusler:i pibi fzodir Biylik Kent Biitiinii-
ne de déntk sktiviteler yer almelitadir.

Ege Universitesi ve mskeri slanlar Pornovn'da srazi kullanimin-
de efitin ve kiiltiic tesigleri ilc roaasi ve askeri kurunler ora-

ninl ylikaelten etkenlerdir,

S.%.2. Bornova'da Teknik :lit¥napi

Mlagin - Haherlesme - Enerji - Su - Kepalizasyon - Yakit - CGbp.
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ULASIM :

femir-inkars karayoly Bornova'nin igerizinden gegmekte ve yer-

leameyi ikiye bhElacktedir. Boeaove ile izmir arear ulegim kare-
yolu ve demiryols ile srflanankizdir. Eereyolu ulagiminda yolcu
yiikiinti biiyik Slgiide Delediye Gtoblisleri tosinektadir, Ayrica U-
gel oto ulasimi da Gonemlidir.

Demiryalu ulesiminda Iznir-Boraove srosinds glinde sekiz banliyy
aseferi yapilmektadir. Ancak bu y2lla yolecr taginim oldukcge di-
piilk dilzeydeddir,

HABERLESME :

Bornova'da 3000 abonelik otomatik bir santral bulummektaedar.
Bunun gercksinim dofrultusunda artirilmssinn g¢geligilmsktadir,

ENERST

Bornove'da elektrik cnerjiei intirkinnekte sisteme bagli te-
gialerle voriloektedir, lomis'c yilkeck perilin tesiyan hatlar
Bornova'den dafilasktadir. Boraova'ds hilyllke trafo merkezleri

bulunmaktadir.

3U :

Bornove 'nin su gereksinimi kuzeyinde bulunan Yamanler Dagandakl
Ikizghl yakinindaki kaynaklszdsn ve ladversite arazisi igindeki
alt1 srtezyen kuyusundsn spilonpsitadir. Artezyen sulara gok

gerttir, sulama ve temizlik iglerinde kullenilmektadar,

Artezyen kuyulerinden "olsktrikle ertilen suler ikl syra boru ile
Bornova'ya verillir. Eassabays gelen suler kesabede meveut ikl ay-
r1 depoda toplemirlar, Depalardsa biri bird Efitim sleyinin he-
men altinds 41 m. ylkesckte bir tcepe lizserinde, diferi ise Borno-
va'nin kuzeyinde 115 m., yiikesikteki Imlcotepe tlzerindedir, Alayin
yanindaki tepe 30 ton; laletepe'doki depo ise 190 ton su almak-
tadir, Depolarde hiriken sular kasahays ikl ayri koldan werilir,
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Sular kendi basinglariyla skorlaf ve kasabeya kendi bulunduklara
yilksekliksekl svlere su verirler,"(1)

YAKIT 1

Bornovs'da havagasi bulonoszakta, sivalastirilalg petrol gagi
ttipleri kullanilmsktndir.

GOP

Gépler Belediyece giip arsglari ile tonlanmakta Isakkent Beledi-
vesi arazisinde yagalap yskilnaktsdir.

5e%.3. Sosysl Donatiz

Bornava'da arazi kullsniglerinda efitim, sasflik, klltiir, spor
tegiglerinde kisi bagaina diigen =2lanlar gbyledir :

milkEsretim, 1. &om Ikigi: Ortadfiretin 2,12 ngkl$il Mesleki
Bgretim 0,19 © fki&i; Yikack Hfretim 66,26 m fkigi; Saflik
tegisleri 0,01 1£HkiQ1; Spor Hlﬁqlsrl 035 m fkiai; Yegil
alanler 0,99 m fkigi; Ticaret 2,40 a fkl?lj Tini tesisler
0,15 m°/kigi " (2) defferindcdir.

f.80.4. Eonutlsrin Duoruma

Bornove'da konut slsnlsri 130,11 ho alsn kavlanektadar. Kigl
bagine diiyen konut 2lspi 29,6 m® div, 1977 y1linda Bornova'da
1ki ve tic odela konutlsr tim komutlarin 7 81.56'sirma olugtur-
maktadir. 1995 y1li icin konut geligme elanlari 507.36 ha ka-
bul edilmistir, toplam konut alaninin 637,47 bektar, kigl bagi-
na diigen konut alaninin 30,36 e alrcafi varsayilmsktadir.

(1} A.g.e«s Cil% T
{E} "'I.rgqﬂlj {:ilt Il

7o



5 . 5 - tir:ll. i{ T.: '.*,'3'1..11 2 Lk
S8k Uisulasa Alanyignn: Tanstlat

Topdn konut wyaulaxasel fgin-esgilen Sradk sleh fzmir Kent Mer-
kezine yeklasak 13 k. ussklaikts, Doencvs Helodlye Sube Mudiir-
lilgli sapirlara dginde, Brzcas ¥ahiglleainde, golecekte acgilmasy
planlanan Tenir=lstanbhul dkspres kervayolu yuninda bog bir slsn-
dir. Bu olan 1/5000 #lgekli Porosva Fasaim luar Planinda Sosyel
Yoout Almnl olarek helirtilictir.

Bornova Nazas Imsr Floni Raporuanda Bornova'nin 1935 yila niifu-
gunun 210 000%e ulagacagy kabul cdilmekte, Irzeone Mshallesinde
25 000 kisilik %ir konut yerlegne slanmi plenlaognaktadir, 5000'er
kigilik 5 tinitedon clugacs@y varsayilsn 25 000 kisilik yerlegme
batidas fzair-HManisa karsyolu, glineyde Epe Universitesi Lojmanla-
r1, kvzeyde Zoeytinlikler, dofuda ise gelecekte agilmesl diigiinil-
len Iznir-Istoabul ckapres yolu ile ainmirlanmaktadar. (Harita: )

Bu 25 000 kizilik yerlegme igerisinde toplu kosut uygulamesi igin
gegilen slan yerlesnenin dofusunds yer alan, femir-Istanbul yolu
(Belediy- Sirari) ve difer konut alanlari ilc sinmirlanan Cq olarak
belirtilen b8ltGadedir. Arazi yaklasmilk 24 hekterdir.

EEim durusau i arszi glincyden kuzeye dofru yalklasaik % 10.15 lik
bir -efinmle yiksclnektedir. Bgim yor yer ¥ 20-26'e ulagmaktadir,
Arazi ybnil ¢ Gunellikle glaey, giney-defu yer yor gliney-bati ve
doguyas bak:iaktedir, A

Jeolojik yapr : Neojendlr.

Bitki drtiisll ; dekl tipi hitki Urtlsl vs yer yer zeytinlikler
bulunriaktadar,

Mangars yonl : gincy-glncy-dofu'dur,

B,5.2, Genel Yerlegin Dizeni Kararlari

Aflamn planlanmesinds Bornova 1/5000 Kzzano imar Planma kararlara
ve Tzmir Metronoliten Alsa Nagan Plan Alroounce istenen deger-
ler temel alinmistir, Planlznascek slan komsuluk Unitesi ya da
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ilkokul ¥erlosme hiriod olsrgk dsialendirilen yerlegim niteli-
gindedir, Bu =laondn 5000 kinilik %ir yerleagrme diizenlenecektir,
1/5000 Borrava Kezin Inny Planinda hu als=da yorleésme yopfunlu-

Eu 250 kiri/Mokter clusak simrvlandirilorgtir,

Konutlarda “at ssyilory en Bz 2, en go% 3 olavnk, nin, parsel
alam 250 3?, C8X, $2tks pirc. adn: percél alonma 1000 mE. KAKS .8,
min kat dgin PLEE 0.4, max. 'at igian TNE 0,1 olerek helirtilmig-
tiv. KEomilards crinlas mile BUylibldsR 1.2 Fisd kahul edilmekto=

dir,

5000 kigi igin gerekli sosynl hizwtet tesisleri alsnlerinin se-
giminde Izzir Jdetropoliten ilan Wezis Pl-n Tilrosunca kotiguluk
linitesi igin ietenilen Blgller kullanilmistar,

EEitim tesisleri :

~ Ana Okulu 0,30 m~/kist 1500 n®
- Tlkokul 1 5?&151 5000 m°
Kiltlirel tegigler :

- @ogyal bins
(toplanii salonu, kiltUphane,geng-

1ik evi) 0.30 =% /kigi 1500 m=
Ticari tegisler :
= Dilkken gruplsr

(10-15 diikkon-otonark-otobias du,) 0.50 :Efkigi 2500 mE
Snglit tesislerd :
- Seflik evd

{ans ve gocuk saflifi-azl istsza,) 0.10 o°Migd 500 m?
Yegill Alenlar :
- Oyun ve gocuk bah,(3-5,7-11 yag) 1.50 m°/kisgi 7500 m°
- Teknik altyapi 0.10 12%/kigl 500 m®
- Yoller 250 kizi/hn yofunluk igin 10.60 =°/kisi 58000 m2
- Genel otopark 0.50 2 /kigi 2500 m°
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5.5.,3. ana Tazarin Xararlsri
5.5.3.1. Ulogimla [1lgili Karsrlsp

1. Yoeya ve tasit trofifinin kesisaclerinin =imkin aldugunca
ogaltilusgina galigiliaatas,

2. Honutlsr igin atovarklar c¢iinden dc yzrarlanmilavak yapilaran
alt-kapinlerandn diiglinillatistir.

Js; Tagat yollarinds wax. ofifna @ 12'5i ngasaktodir,

4. Unitonin iginde foplayica yal olspsic Wir ring oclugturulmusg,
bu ring bir noktadan glineydeki nna yole baglanmigtar.

5. Unitoyd digton dolagon bir sna yeys yolu olusturulmus ig ka-
simdekl yegil slanlerle yays yollara ide bagleamistir.

b. Gelecekte agilmasy diatintilen Izmir-Istanul oto yoluna hig-
bir trefik baflantisi agilmangktadir, I

5+5.3.2. Scayel Hiznet Tusislerinin Yerlesin Kararlary

Merkez eloni igin yer seginminde; iinitenin gecaetrik merkezi sa-
yilabilecek bir alen olussy; topofrafik yinden efimin daha uy-

gun olmasi, belediys miilkiyotinde Bulusan bir alan olmasi, ula-
gllabilirlik yintindin uyzun olnasy gisi ctkenler gBzdniinde bu-

lundurulmustur. .

Ilkokul, ana cknlu da yine 2erkosl olsrak konunlendirilmaigler
ve difer sogyel hizmet tcoaisleriple haiglantaily olarsk digtinil-
nilzlerdir, Ayrica ilkokul ve anaz olinlu, yugil alanlarla de bij=
tinmlegtiriloietir.

Merkezde ginlik aliaverisler igin dikksalsr diiginiiloligtiir. Bu
merkez alt kademe bir nerkez nitelifind.dir, Yerlesnenin gliney-
bati kigesindekl daha Ust kadenc mericze de yaya yolu haZlanta-
lary geglanmistar. Biylece yerleameds oturanlar bu merkezden

de yararlanabileccklerdir,

Seflik ocafl, sosysl Linad ve dini yapyr ulsgilabilirlik a¢iein-
dan ficard merkezle boflontaliy olarck diciniiluligtlir. Merkes
slanla konut alanlari arseinds snz yays akzlzri ile baglantilay
saglanmaktadir. Yayalerin serkeze rahet vo glivenli bigimde ulag-
maainag Hzen gposterilmiaztir,
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5+5.3.3. Konutlarla Ilgili Teseria Rorarlsm

L, Honutlarda ortalams aile bUyHklixd 4.4 kigi kebul edilmek-
tedir.

2. Konutlarpds genclliMlc 2 yatsak od-ssi, s=alon; nutfak, banyo,
WC bulunmektadir, Eoputleran hir biliiaiiode 3 yatak odaga
vardair, 5 katli apartnonler ve nokts Hloklards Her daireds
2 balicon Eaﬁlangzvtlr. Ter‘s konutlsrain genis teraslara
vardip.

3+ Konutlerdas birkeg t3p kvllemaloagtir. Monut tiplervinin get
¢ininde erazi cezellikleri, 2ile yapisindaki farkliliklar
gozdolinde bulundurulnus hriit, 100 ﬂE giniry q;llmamlgfir.

1, Konutlar igin 5 ayrl tip saptonmastar.
@, 5 katli her kattsz 2 daireli konutler
b, 5 katly her katts erelarinds varia ket yikselti farkil bu-

lunan ikl daireli konutlar,
&, Teres konutlse
dy Teras kenutlarapn bBitimiside yor-slsn 5 katla, her katta
2 daairell konutlar, :

€. Nokta bloklar, hur kotta 4 daireli, 8 katla,

5. Bu keeut tiplerindin, {in koaut ssyisy igiadeki orenlsri ise
gdyledir |
Hy 2 katli, 10 daireli kcouti=vr % 35,3
b, 5 ketly, 10 dedreli yaria ket 7ikselti farkli kooutlar EEG.BU
¢« Teras kKonutlar € 30.82
d.” Teras konutlerin ankasinda yer nlsn 5 katly konutlar #5:79
@, Nokta bloklar % .22

6. Konutlarin ctoparklarl srozi ciiziaden yevarlanarak bher ko-
nustun slfinds gostialonmeye galagilmictir. Biylece hem ula-
gam kolaylipgas hea de heave kasullsriacan keopunas gaglanmak-
tadar,

T« Genellikle kKomitlsara fﬁll?r gavrslemektadlir. Kenutlarin
gevreledifi trafikten arinnxs gesil alasclar da gocuk oyun
alanlari, nsarklar yapilovak deXerlendirilewilicektir.
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8, Konutlar gencllikls piiney ve gincy-dsBuye yénlendirilmig-
lerdir, Giineyden 157 dodu yonil ise fzoap dgin yaprlaran
yEnleniirilaezinde sptimm yhadily,

Hatiys bekan yauaglor yizil alenlerla dc¥srlendirilmistir.

O, Eonutlarin yverloestdriliccindag 1ﬁhrhﬁifatu> koasautlaran bir-
birdinin monzsre we giaesloaic deeruvaann essellememesine
agen gostiriloistir.

10 Konutlarin yerl siinde ena yolden 504, geri gekilme ko-
sulung uyul-ugtur,

Yapilerin yverlesiniade,

yony gineglenne gihl dklissel ctmenler
ein durimia

trafic yolu — otopark — konut ilinlkisd
yaya yolu - troafik yolu dligkisa

vavya yolu - konut laglantisa

konut - ¥esil slen baglmntisz
konutlarin hirbirleri ile beglentilary
konutlarin merkezle beaglantailar:

gibi etkenler giainiinde bulundurulaustiur.

Bu keonudn defiaik alternatifler donennigtir,

e 5



5.9.4. Uygulama Dlanagr

Bu aitenin konut kcoperatitlerince sergeklestirebilecegi digii-
atilmektedir, TUm koautlar tek bir kooperatif tarefindan veyas
birkag kcoperstiften oclusan bir kocneratif hirligi tarafindan

ihale yOntemi 1le yaptariiascaktir

Konutlar temamlendifginda kat miflkiyeti yseosins gore kullanigi-
lara devredilecektir. Ortsk yesil aleonlar ve kemusal kullanaisg
alenlary Belediye ve ilzili kemu kurulugsuna devredilecektir .
Belediyeye devredilecek olanler komsuluk tnitesinin tiimiinin
yerarlanabilecegi park, spor slanlori, gezinti alasnlaridar.
Ilkokul alsni Milli Epitim BakanliFina devredilecektir. Konut
sahipleri, toplu konut slsni igindeki altyapiyi fincnse edecek-
ler, belediye bu altyapiyil kentsel aytyapi sistezine baglayacak-
tir, Belediyeyec devredilen yegil alanlerin be¥imi ve diizenlenme-
el igin gerekli hercams belediye torafindsn yapilaosk, difer ye-
gil alanlerin bakimina orteilap, kendilerdne dilgen orands ketki-
da bulunscoklardir.

Bu tiir finansmen gosiimlemcsi konut basias diigen belediye vergi-
lerinin diisllk ve belediye finansman kaynsklerinin yetersiz ol-
masi gizlninode bulundurulsrek yapirlaozstar.

Konutlarin yepiminin bir yilds bitirilecefi varsayirlmektadir,
Biyle bhir tessraimin gergukleamcsi durumunda ortaya gikabilecek
maliyetler nsafidedir

a} Arsenin Maliyeti ;
Arsa Alani x Setia Alma m®™ Deferi
240 900 n~ x 1000 T1/n° = 240,000,000 T1.

b) Konutlarin Maliyeti :
Birkag tip konut bulunmaktadir.
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Konut Tipi Yorlegisdgki Toplem Xonut 11am1 = Bu Tipte Konut.

_ e BeFraL Biriwml S=yisi (net-Eril) Alsni
5 katli, 2 da. 15-13 160-280
apt.(telr ve iki) 30 A0 A5-56 13 600 m°
o
5 katli,yarin ket 23 800 m
ket farika bolupsn 8i-95
5 deipsli ans. s S60 83-94 21 710 m>
8 katli 4 4=,
blnklar 1z 384 75-93 29 952 m°
faras Enputlor 72 72 a0-92 6480 m°

Teras konutlarin
bitimindaki 5 kat-

11 2 de. ept.: 9 © 80 90-96 8100 m*
g -
1246 103,642 m™ .

_Konut Maliyetl = Toplesn Kenut Alanl x mE ¥aliyeti .

( Amansbrsilz Da,) 73690 x 16 000 T1{Baynd.Bsk.Rayig) 1.179.040.000
(Agenstrli Da.) 29952 x 12 00Q T1( i Y o= ° 539.136.000

1,718.176.000 Tl.

&) Sazyel Teslslerin Maliyeti :

¢, flkokul 960 2 x 14 000 Tl/m° = 17.440.000 T1,
(Bay.Bk. Ray.}

¢, fnr Okulu 270 x 13,000 T1/a° =  3.780,000 T1.
Cye GATHL = Sosyel Teaisler(toplsnti salonu-cami-kullip binasi-
kaTeterya}
1590 me x 18 000 T1/n° = 28.620,000 Tl.
4) Altyspr Maliyetd:

dl. Tpafik Yolu Melivetdi
yol alany x m° meliyeti (boton yol)
IRE00 x 2000 T1/=® = 73.600,000 T1.
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Altyapr Maliyoti (ksnalizmssyon, el=ktrik, su)

Haylndlril ak, Ynpi fsleri 3. BElge Mildiirliiginden slinan

ortalans deferler

Elektrik,su = 1000 Tl/m .

Kaneligasyon= 500 T1l/m .

(Hidrafor siatemi tatbik edildifinde wmerkezl hidrofor ma-
liyveti buns dahil de@lildir).

Su ve Elektrik Tesisati = 5800 o x 1000 Tl/m = 5.800.000 Tl
Kanalizsayon = 7500m % 500 Tl/m = 3,750.000 T1

9.550.000 T1.

Otopark Maliyeti
10,150 w® x 2000 T1/m° = 20.300.000 T1.

e. Gevre DUzenlemesi :

o]
1°

Yays Yollara Maliyetdi
2T.426 mE ane yaye yollsri-13635 mEygyﬁ yol. = 41.062 mE.
£1,062 7° x 2000 T1/m° = 82,124,000 T1.

Bitkilendirmro 10,000,000 T1,
Konut Hagins Digen Moliyetler
A : Arsa Meliyeti
FKonut Mrliyeti
Altyapi Maliyetl (Socay=l + Tueknik Altyapa)
Cavre Dlizenlomosl
A+B+C+D-(C¢C)
A o

L

L1}

b = [ o

-d

¥ : 192616 Tl arsn mpeliyeti ¢ 1.378.9%3 Tl. konut maliyeti
{artalsms defer) + 2:.970 Tl.scsysl altyapl +
83,026 T, Teknik sltyapi 4 73935 Tl.gevre diizenlemesi
= 1:751.499.00 T,
Bir kaomatun maliyeti yaklagalk = 1,750,000 T1,
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VI : SONUG

Toplu konut, sosyo-ekonomik yepiya hagli olarak konut olguesu-
nun gelisim siirecinds ortsye g¢ikan bir olgudur, Bati iilkelerin-
de Sanayi Devrimi ile iirctim bicinindeki deZigiklikler sonucu
geneyinin kente cektifi ve gok ssglikerz barinma kogullarindaki
kitlaye konut seflsninel sorunu, gok seyids konutun bir srada
yapilms gereginin ortaya gikmasi, toplu konut olgusunun geli-
gimini nedenlamigtir.

Toplu konut, konutun yelniz niceliksel boyutunde defil, kooutun
orgenizasyon, tassrim, uygulamazsinda ve sonugts olugen gevrenin
bakiminda da degisikliklere yol agaaktadir. Toplu konutla gok
gayida konutun bir srada firetilmesi, yspimde yeni teknolojilere,
konut iiretiminin sansyilegmesine de slanak vermektedir,

Toplu konut,tek yapiyle kergilegtairaildifinda ekonemik, toplum-
gal, teknolojik ybnden yararlar ssZlomssi yaninda kent planle-
oA agieindan do yenilikler getirmektedir,

Geligmig Baty Ulkclerindeki toplu konut uypulamalarinds seneyi-
legmig konut Urctim yontemleri uygulanmaktadir, Ulkemizde, bata

ilkelerinde gtriilen Slgekte ve teknnlojide teplu konmut uygule-
malary: yapilemamektadar,

Mlkemizde +onlu konut yavaminds finensen saflayici olarak Em-

18% Krcdi Sankssi wve bezi benkalsr ile Scosyal Givenlik Kurulus-
lari (S8K - oaf-kur) bulunimakts, Imsr ve Iskén Bskenlifl arsa,

proje ve finansasn seflayiear olarak galiamskiadir. Belediyeler

de zamsn zaman Boakanlak deatéfi ile torlu konut girigimlerinde

waluymmaktadir. Konut kooperntifleri yaninda, toplu konut iiret-

meyi mnaclayan konut zirketleri de 1970 sonrasinda girilmekte-

dair,

fzmir'de toplu koout geligiml Ulke genelindeki geliglm slirecl-
ne uymektadir, Toplu konut sayilabilecek uygulamalar oldukgs
ginirlidir, toplu konut brnekleri kiigik ¥lgektedir. Genellikle
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birkag yizer konuty pgegmoyen Ksoperatif galignelara bulunmakta,
Bakanlik-Helediye isbirlifi ile gergeklegen Srnekler yaninda
Enl8k Kradi Benkssinmin uygulasaleri giriilmcktedir. Kooperatif
uygulamalari 39&139 fazls olrayina kargin oldukge kiglik giri-

gimlerair,

Tek parsel atilkiyotinin bulundufu, kigiscl biriktirimlere daya-
nen, bireyacl talebi karzilamayas ytnelik Sck konut liretimi ya-
nindse, kocperatif uygpulsualeranin ghiriilnsys baglamesa, kentlegme
hizinin srtmasi sonuecy konut sikantisinin oriays gikti@Fi, konut
finenananpindaki gelisimle ipotek kargailagyr banka kredisinin
saglandiyl 1950 yillarins rastlansktedir, 11k kooperstif uygu-
lamalar: da tek garﬁﬁl.mﬁlkijﬂtine dayanmalktadir, geleneksel
yapim sistemleri kullamilarak lUretilmisler, ipetek kergilifa
banka kredisi ile finsnse edilminlerdir. Dar gelirlilerden gok
orta we ortaiistil gelir diizeyindeki kigilerce kurulmuglardar,
(t1k kurulenlar daha gok menur kooperatifleridir.) Belediye'nin
ueuz arsa soflamssy bu ilk Srneklerdin bagarasindas bliyiik etken
olmugtur.

Speyel Sigortalar XKuruluglarining konnt kredlai vermesi ile
kooparatiller bu kayaskten de finansman saflaniglar ve yine
klpllk Blgekte, kentin defigpik koaimlerinde uygulamalarini slr-
dirmiiglerdir. 1965 yilinds Kat MiUlkiyetl Yssesinin onayi, koope-
ratif uygulsmelarinin aspertisn tipi konut yepimina ybnelmesinde
etken olmugtur. Bu arads Eulfix Kredl Bonkasa ve 38K gibi kuru-
luslar de toplu konut uygulanslorinds bulumiuglerdir. { Emlak
Krodi Bank=sgi-Alsancak Blok Aparimanlari 59 birla konuty S3K-
Sirinyer is¢i Evleri 214 Hirim Konut). Belediye ise zamon zaman
genellikle kiigiik birimler bigiminde ve kentin defigik yerlerinde
konut liretin caligmalari: yapmigiir.

Daha sonra Tiirkiye Emldak Kredi Bankssa Istanbul ve Ankara'da
oldugu gibl Izmir'de de lilks sayilehilecek dlgililerdeki toplu
konut ifiretim g¢aligmalsraina bazglamigtir. Baakenin Bostanli'da
bu amagla 1955'lerde satin aldi@g arazisinde konut yapimine
baglamesyr 1969 yillarins uzznaokta, sonugte iretimi amaglanan
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20 000 konut, birkac yiizer konntluk agsaslar higiminde, gelenek-
gel whntemle glirdiiriilunclkis, kKonutlnr yapildalkca sahiplerine dev-
redllmektedir.

Belediye'nin toplu koaut sayrlebilccek; biiyik #lecktekl galig-
malari Imer Iskfn Bskanlaify dghirlifi ile gergeklogtirdigi Esen-
tepe I, 1976 da beglattify Egentepe IT ve Tushuriyet Mehalle
sindeki uwygulomalaridir. Ilk bSlim birsyluve levredilmektedir,
diferleri kiralik konut biginindedir. Per gelarlilerd yionelik

bu caligmalards imar ve [okfn Bakanlifi tip koaut projeleri uy-
gulammigtir,

Bir diger Sosyal Sigorts furalusn 0YA, diveleri icin 1979
yrlinds baglattags ve ligylizer konutluk agsaalar bigiminde slir-
diirdUffi 1000 dolaylarindaki konutun yepiminda hat'if prefabrikas-
yona da yer vermektedir. Uygulemslsri kendi tiyclerine miilk konut
bigiminde yapilmaktadir,

fzmirtde Hzel toplu konut girketlorinin keonut firctim galigmala-
rina da raagtlanmektadir, Anecszk banlar ds seyien sinairlidir.
(Betonean, Segkintag gibvi).

fzmir 'de gencllikle kemu ve ©zel kegsinde geligon nenur ve lggi-
levin olusturduft konut koonerstifleri sayiea artmakts, ancak
bunlaran yeptardiklar: kcoub birvim seyisa }ﬂpllan toplam konut
birim egayiei ile karsilsgtaraldaipande oloukea dilgiik oranlarda
kalmaktadir, Fooperetifloria uygul=aslsr:r gzelencksel yontemle,
ket wiilkiveti veys tck paracl milkivetine doniilk ¢alligmelardir.
Kooperatiflerin ortek seyilsri d= penellikle 200'iin altinda-
dir, Ortak sayisi 1020'i agon, pir komguluk iinitesi olugture-
cak Higimde planlohmig kooperatif geligwmalarina rastlanilame-

migtir.

Toolu konut iiretiminde en Gnemll sorunlardan hiri olan arss
saflennsga konusu fznir'de de sfarlik kezapaokia, uygulemalar
belediye simirlarinda, gevre helediyelerdz (Bornove,Buca, Ye-
gilyurt) ve gocekondu Bnleme bilgelerinde yofunlasmaktadair.
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fzmir'de bliyltk Blgekte toplu kenut uygulaznalerainin azligh ifl-
ke genslinde giriilon uyguletislarain #lgogl e scrunleri ile
iligkili olarok wve onsyo-ckonusik celisim afireciyle baglantila
dilafintilerek @le alinmelidir,

Kalkinms planlarinoda tonla konut kuruluslsrins bncelik tanin-
magl bolirtilmeklc bersboer huanun bugiine dek lks kosullarina
uygun bir aras ve koout politikasi elusturulup ysselagtiril-
makgizan yvotoerli olmadify wuypulenads giriilaoktedir. Ozellikle
kamica arso edincdeye yinelik Splemler alinuesi spekiilatif gi-
riginleri Bnlome, tenlu konut kuruluslaran: destekleme bakimin-
dan bilyiik ¥noen toglaaktadir. Sosysl Bigortalar Kuruluglarainin
ve Dankolerin verdikleri koaut kredisinis mikteri, faizi, sii-.
regi aragindekl farklilaklerin giderilerek gialin kosullarins
uygun ortak hir diizecnlemeye gidilmesl yorarli vo gereklidir.

Yasal diizvnlsnelerls pereksiz Tormalite ve 1lslealer azaliidlerak
yapim siirecinin kKissl#ilmasl, Soaynl Eigorta Kuruluzlari ve
Bankalarin ¥onot kredisl faonlarinan arttairilmesi, yapl malge-
mesi fireten kuruluslarin toplu konut yapiminda gerckli melzeme
iretimi dgin destefi, bunlar yaninda 2vse saglana, teknlk yar-
dim gibi konulerds toplu keaut koruluslerainin desteklenmesi
bagarilarini artirscakiir.

Topla Kooutun, artan Konot gorani karaisinds oneml birgok kez
dilc getirilackle horaber bu keauda bHir yasa olusturulmesi He-
nliz son aylara rostlacaktadirc. Hezarlesnan toplu konut yesa ta-
garisyr tonlu koout yamirande eras saglanmasl ansciyls kamulag-
tirma kolsyliklari geiirneokie, finesnsnan konusunu ele alarak
bir kamm keout fonu olugturmasinl aaaglouektadir. Ayrica konut
alanlarinds sinirlendircalsr gatitiagl kopnut anliyetlerini a-
galtabilecektir. Tasarids tornlu yepinn getaediri kolaylikler-
dan gararlsuabilme konuegy da ¢le plipmmag, Toslu yapim Gzendi-
rilnigtir. Taserade en Snoull yon Xanu koaut fonunun olugturu-
lup bu fendan kred! sofisniasy olorak ortaya gikoektadar.
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Fonun clugturuluasinds bugiin konut krodisi saglayen kurulugle-
rip galismalarinin ds degorlendirilaesi yoarar saglesysbilecek-
tir., Tonden yarasrlanaada begi biyik torlu komui Kuruluslarine
dricelik wveriliricen dahe simirli sayide konut yanebilecek Ku-
ruluglerin de ghzardlr edilnmezesl yemrmde etkinlik saglayabi-
1ir, Teknclojl olusturaeds ilke bLosullari dogruliusunde diga
bagimliliga sainarly teknolojiler kullsmalorak Kosullsra ve ze-
mana bagli olarak yonl toknolojiler gelistirilebilir. Tasarinin
kisa ve orts vadeli #nlenlerie deatifl konut sektibrilne canlailik
getirecektir, Tasarinin amnpcine no Glegitde ulasahllecegl ise an-
cak yagalooneal ve uygulens sonuclsrinmain ghiviilmeyve baslampsl ile
belirebilecektir.
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Bu srada planlar: hazairlaodafy halde uyguloos olanafy bulame-
yen bir bagke ksoperatiften 4o gbz etock -crekir. (1) Bu koope-
ratlf 1550 sonrmaal kxurulon yoilesik 1000 dyesl talunan EKiiglik-
Yanmgnlar -Senvllla Yapr Kooperatifidir. Arseledl buglin Turan ben-
zin dépolar: ile kliglUkyamanlar pozinogu arasinda yer slen; On
ginir Largiyveke fenemen caddeslne, arits sainmara Sepetoil Deresine
uganan bir alany dgine alasxtedir. Yehlaszalk 125 hektara bulan
grazinin tamsmi ilig bilyiik perselden sluguysrdu ve Izair'in tapin-
mig 8ilelerine aitti, Hooperstif kurvcusu Jazit Gtkksys arazi
gsahiplerinden birinden biiyllk hizseler satin alay hisgeli oclarak
koopoer=tif ortaklerina setnistar. (Bir hises lmE idi, her bir
ortak 300'sr hiasse satin sliverdu) BPu arada srszinin difer sa-
hiplerl de¢ ayni bicinde hizeceler satiaktayda,

R. Gokkaya'nin sattifl hisgselcordon ssetain alen 1000 dolsyindalki
ontak kurulan, kilglk yananlap Jenvills yspil Kooperstifinde fop-=
lanmigtir. Kooporatif ortakleri ayds 10 ila 20 71, arssinde aidat
ddemekteydl, Meveii iner nlani golacaalsrr T-83 yillik bir csmen-
da gergelleamistir. Flanlnimeinde o garnds izmir'de konuk olarak
bulunen Alman Sehirei Dodmer'in de galaptifa plan Bakenlikes
onaylunmigtir,

Bu srnda 1950 ihtileli olmis ve Nilli Birlik Komitesinin gikar-
digr kenun kuvvetinde bir Xararls kooncratif arazisinden 2037
adas 37 paraselde (800 000 Hglik pargelin) 319 Q00 n* si sskeri
alan oslarak bedelsiz keanlagtirilnistir.

Daha sonra plane gire 4. neterde kur'taslar gekileorek iiyelerin
parselleri belirlonmistir. (hosesli bir arszi oldu¥undan kur'a-
da giken paracllerin Kooperatif Uyclerine tapuda tescil edile-
bilmesi heér tiyenin onsy:r sliniyordu.) Imsr planma arsziye splike
gdilerek kooperatil iiyelerdne parselleri teslim gdilmistir. Bu
arada altyspi galismalari kosusunda Pelcdiye'ye bagvurulmug fa-
kat gerekli dcstck pirvidlenamisti.

Bir segin dincind Uneesi koopiretif erszisine 47 tane gecekondu
yapirlmigtir, Kargiyaka Kaymokanlify kerari ve mshkeneden yikim
karari ile gocokondulardan 10 toneai yiktirailmistir. Yikimda



ortaya cikan; dlilnle smonuglanan cgi yaraloamalar gibi olaylar
nedeniyle yikim dorousiur, Dabs gonrsd 54 alands pecckondulsr
artmig, ruhsatsiz yapilar tarafinden koovcretif srazisi iggal
edildifinien kooperatifee hszarlansn olan uygulenanmamiatir.
Bagi gecexendu gsohiplerl dahs soarsleri hissedorlsrdan higse
tapusue alimzlardiy. Bupgln de Hu proje uypulansismig durumdaedar,
Bu duruada ne yanillebilir 7 779 s=2yili gucekorndn yesasina deye-
nersk. izuir Belediyesi veya imen ve Iskon Bakanlify bu yeri de-
Fer dlctiziintin altinds istizldkc edeY%ilir we helirli bir imer -
18lah prejesine uypun bir biglude gene gecokondu sahiplerine
maliyet bedeli Uetiinden gatahilir.

Biylelikle hema kooperatif iyelerinin millkiyet hakka korunacak
bhem de gecekondu sshipleri topu kezansesktir, Ayrica kalan ara-
zide planli bir bigiade birgsk aileye daha verlegim olanag:
paglanabilecektir,

(1) 8n. Ogksn Turuncoglu, Sn. Can Gikksys ile gtrilsme.
1/4/1e80 ,
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