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TESEKKUR
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zaman yammda olan niganhm Aykut Algiiney’e, ¢aligma siiresince dostlugunu esirgemeyen
Aylin Albayrak’a, Hiiseyin Ayaz’a, benim bu giinlere ulagmamda verdikleri maddi ve manevi
destekten dolay aileme tegekkiirii borg bilirim.

Hepinize sonsuz tegekkiirler...



OZET

Izmir Biiyiikkent Biitiinii 1950’lerde 4 km iken, 1950’lerde yapilan Marshall yardimindan
sonra iilkenin batisinda yaganan hzh kentlesme siirecinden nasibini almis ve 1985°h yillara
gelindiginde Izmir Kent Biitiini 35 km’ye ulagmigtir. 1950’1 yillarda gelismeye baglayan sanayi,
beraberinde oniine gesilemez gogleri, kentlerde niifus patlamasim ve denetlenemeyen kent
makroformu gelisimini getirmistir. Ekonominin biiyiimesi i potansiyelinin fazlahfi gogleri
arttrmig bunun sonucu olarak kentlerin mekansal biiyiimesi kentin dig ¢eperlerinin, konut
ihtiyactmn kargilanmasina yonelik alternatif ¢oziim olarak gelistirilen gecekondu olgusuyla
kargilagmasina neden olmugtur. Artan nifusun konut ihtiyacinmn karsilanmasinda nitel ve nicel
agtdan yetersiz kalinmas: sonucu kentin di geperlerinde hizla gogalan gecekondu bolgeleri ve
kentin dis geperlerine yigilan konut talebi, kent makroformunu olusturan akslar ve bu akslan

olusturan belde belediyelerinin 6nemini arttirmgtir.

izmir’in onemli bir geligim aksi olan kuzey aksinda sanayi ve konut agirlikli kullammlar yer
verilerek planlar olusturulmugtur. Isci smufi ile dar gelirli gruplan banmdiracag: éngorilen
¢alisma alaninda garpik yapilasmayi, gecekondulagmayi, diizensizligi onlemek ve ig¢i stmfim iyi
bir yasam diizeyine ulagabilmesini saglamak i¢in toplu konut iiretimine agirlik verilmigtir.

Kuzey aksinda yer alan ve 1992 yilindan sonra belediye olmus Seyrek, Koyundere, Asarlik,
Ulukent, Harmandal beldeleri ¢ahiyma alamm olugturmaktadir. Caliyma alanindaki belde
belediyelerinin konut potansiyeli oldukga yiiksektir. Bu ¢aligmada adi1 gegen beldelerde konut
yapmug/yapacak 84 kooperatifin uygulamalan incelenerek kuzey aksinda 1992-2000 tarihleri
arasinda uretilen toplam konut sayismn bulunmasi, konut gevrelerinin kalitesinin incelenmesi,
kuzey aksinin tagtyacag: toplam niifusun Izmir kent niifusu ile kargilagtinlarak degerlendirilmesi

amaglanmgtir.

Bu amagla yapilan galigma 7 bolimden olugmaktadir, ik bolimde ¢alismamn amaci, konunu

onemi ve ele alimg bigimi agiklanmaktadir.
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Ikinci boliim Tiirkiye’de toplu konut kooperatifleri kanahyla konut iiretiminin dénemlere
aynlarak incelenmesine, 1984 Toplu Konut Yasasi ve sonrasindaki gelismelerin iilke genelinde
degerlendirilmesine ayrilmgtir.

Ugitincii bolimde Izmir kentinin gelisiminde 6nemli rol oynayan planlama ¢aligmalan detayh
olarak incelenmigtir. Nazim Imar Planlanimin kentin geligimini yénlendirmedeki etkinligi ve
kentin gelisme hizim yakalamaktaki bagans: kargilagtrmali olarak degerlendirilerek ortaya
konmaya calisilmugtir. Planlama galiymalarindan bagka, kentin gelisimini y6nlendirmede ve
belirlemede etken oldugu duginilen yasal diizenlemeler ve go6¢ olgusu bu boliimde
agiklanmaktadir.

Dérdiincii bolimde Izmir’de konut kooperatifi uygulamalanmin tarihsel gelisimi ve genel

nitelikleri incelenmektedir.

Besinci bolimde ise Izmir kent makroformunu olusturan akslarin genel ozellikleri
degerlendirilerek Kuzey Aksi 6meginde, belde belediyelerinin olusum ve geligimi siirecleri
irdelenmigtir. Izmir Kuzey aksinda kooperatifler yoluyla konut sunumunu ve kullamcilarin
sosyo ekonomik 6zelliklerini olusturulan konut gevrelerinin kalitesini degerlendirebilmek iizere

konut kooperatiflerinin yoneticilerine uygulanan anketin bulgularinin agiklanmasina ayrilmistir.

Altinct bolim olan genel degerlendirme boliimiinde c¢ahgma alaninda yer alan belde
belediyelerine ait toplanan bilgilerin, yapilan hesaplama g¢aligmalarimn toplam degerlerinin
bulunmas: yer almaktadir.

Sonug bélimiinde ise kooperatiflerin konut yapmm agamalannda karsilagtiklan sorunlara ve
belediyelerin konutlar bittikten sonra yasadiklari problemlere yer verilmektedir. Konut
kooperatifleri yoluyla gelecek/gelen niifus buytikliginin gereksinim duyacag: kentsel-sosyal
teknik altyap1 alaninin elde edilen verilerle karsilagtiritarak degerlendirilmesi yapilmigtir.



ABSTRACT

During 1950°s while the total area of Izmir Metropolitan was 4 km, as a result of increasing
development of west of Turkey after famous Marshall aid, it had reached 35 km in 1985.
Developing industrialization, which started in 50’s, had brought unstoppable migration,
booming of the population and uncontrolled city macro form. As a result of the booming
economy and overloading work potential, which were accelerated immigrations; the city had
faced the concept of illegal and “quick -fit” buildingf constructions. The parts of the city and
its local municipalities where accommodate these buildings and form the city axes had gained
importance due to incapability of meeting the increased building requirements from

qualitative and quantities aspects.

In the north axe, one of the impotant axes of Izmir, the plans which take industrial and
housing purposes as priority had been made. In order to improve life standarts of the labour
class and prevent the city from illegal occupation of these “quick-fit” houses, construction of
multi-buildings, which labour class and low incomer groups were assumed as tenants, became

important.

Seyrek, Koyundere, Asarlik, Ulukent, Harmandali cuimties, which take place in the north
axe, are the main study area. The housing potential in aforementioned areas are quite high.
The aims of this study are to investigate the applications of 85 co-operative housing
associations which had built in aforementioned areasi the number of constructed building at
the north axe, quality of their building environments and the total number of population the
north axe can accommodate by comparing with the Izmir central city population.

This work contains seven chapters. In Chapter I, impotance of the subject and its

investigation process are explained.
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In Chapter II, construction of houses in different eras by using co-operative housing
associations, 1984 multi-housing law and developments in its afterwards have been

investigated.

The planing works, which play an impotant role in development of Izmir, is mentioned in
Chapter III. Efficiency of the Verse Improvement Plans and their success to cath up
development speed of the city are shown by comparisons. Apart from these planing works, the
regulations and concept of the immigration, whic are thought as important factors in the
leading and defining development of the city, are explained.

In Chapter IV, the historical backgrounds of co-operative housing associations applications

and their general features are investigated.

The axes which form the Izmir macro form and their features in the example of the North
axe and developing of the local municipalities have been assessed in Chapter V. The results of
survey which was applied the managers of the buildings to investigate the socio-economic

characteristics of tenants and the quality of building environments are shown.

In Chapter VI, the general review, the data collected from local municipalities and main
results of the estimations take place.

In conclusionsi the problems of the co-operative housing associations in building areas and
local municipalities when buildings were completed are mentioned. The technical
infrastructure pouplation, who will/have come via cooperation houses, will require was
investigated.



ICINDEKILER
IGINACKIIET ..ottt ettt ettt eeeeneeeeaan
DI LESLESI. ... eeeoee ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e ee e e ae s aaassnsseesenssnnnns
SEKIL LASEESL......ueivieirereerieireeiecteeteeteeteeeseeseestenseeebseess e saenssestennsenseenseereseseesseesnsanas
FOOBIAf LASEESI......c.eeeieeiieieiieieeeetcerie e cte ettt e e teeae et e essene e st e nseeneenteaeeersetesaeenaeenne
Bolim I
GIRiS

GIEES. ..ottt ettt et e b et e e bt e st e e bsess s e seess e et e eat e teentseneeeneeenn e et enteeneans

Béliim I

TURKIYE’DE TOPLU KONUT SUNUMUNUN GELISiMi

2.1. 1980’e kadar olan dénemde konut sunumu................ccooiiiiiii
2.1.1. 1923-1950 Donemi............ e ————— e e ————— e aaaea e aaaas
2.1.2. 1950-1965 DONEMU. .....ooiiiiiieieeeee e e e e e e e e e e e
2.1.3. 1965-1980 DOMEML........ocovneieeeeeieeeeeee e e e e ee e
2.13.1. 1. Bes Yilik Kalkinma Plam D6nemi ...............c.ccccoovvvveeveeeeeeenrennn.
2.132. 2. Bes Yilhk Kalkinma Plam Dénemi .....................c.oocoooiiviinieee.
2.1.3.3. 3. Bes Yillik Kalkinma Plam DOnemi ............ccccoocveeeeeeeeeneeineeeenenn,

2.1.34. 4. Bes Yillik Kalkinma Plam Dénemi
2.2. 1980 ve sonraki donemde konut sunumundaki degisiklikler

22.1. 1980°deki askeri darbe ve 24 Ocak kararlan.......................................
222. 1981°deki Toplu Konut Yasast.............cccocveeeeiiieiiiiiieceesccereeee



2.23. 1984 Toplu Konut Yasasi ve yansimalar.............c..ccccocoeeierinnnneneninnennen, 19
2.2.3.1. 5. Bes Yillik Kalkinma Plant DOnemi ............cccoooeeveeveieicceeciececeee e 26
2.2.3.2. 6. Bes Yillik Kalkinma Plam DOnemi ...........ccccecveevieeciieeiiieecnieeceee e 27

Boliim ITT

iZMiR KENTININ GELiSIMINDE ETKiLi FAKTORLER

3.1. Planlama ¢aligmalart.................ccciiiiiiiiiiiieeiet et 29
3.1.1 Izmir Nazim Plan Biirosunun Mevcut Durum Saptamalari..................cc........ 31
3.1.2. Izmir Nazim Plan Biirosunun Ongordiigii Gelisme Stratejileri...................... 32

3.1.2.1. -Metropoliten Olgekte Geligtirilen Varsaymmlar...................cocoeveveveuereuerennne.. 32
3.1.2.2. 1B.XKB. Olgeginde Kent Makroformunu Etkileyecek Varsaymmlar............... 32
3.1.3. 1973 NaZImimarPlam ................................................................................. 33
3.14. 1973 Sonrast DONEM............oooviiiiiiririiieiieiiei 37
3.1.5. 1984°den Giinlimiize Gelismeler................ccooiviiiiiiiieiiieeeeeeeeeeeeeen 37
3.1.6. 1989 Nazim Imar Plant REVIZYONU. ................cocooveveeeieieieeeieeseeeererereeeea. 38
3.2, Yasal diizenlemeler.............cccooovieiiiiniiiniiiiieeee e 41
3 3 GGttt h e et e eae e et e eteetee et e eae et eteeaeeaeeaeeeseeeas 44

Boliim IV

IZMIR’DE TOPLU KONUT SUNUMU

4.1.  Izmir’de kentlesme siirecinde KONUt SOTUDU ...........cooveueveveeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeera 46
4.2.  Izmirde kentlesme siirecinde yapilan toplu konut uygulamalarinin irdelenmesi......... 50
42.1. Cumburiyetten planh déneme kadar olan toplu konut uygulamalari............... 50

422 Planl dénemde Izmir Kuzey Aksindaki toplu konut uygulamalart................. 51



Béliim V

iZMiR KUZEY AKSINDA YER ALAN BELDE ve iLCE BELEDIYELERININ

OLUSUM VE GELISIM SURECLERI

5.1 Izmir Kent Makroformunu olugturan akslarin 6zellikleri.......................cccocoviveeevininnee. 53
5.1.1. DIOBU AKSL ..o eeeeeeeeeer e eeee e eeeesese e e s se e eeseeesesee e es e eseeeseeseeeee e eseesenene 53
5.1.2. Batt AKSIL.....ooiiiiiiiieee ettt s et e e rae et e e s 53
5.13. GUOEY AKSL....cootieniieiieetee ettt ae e s e s e e e e et e st e s esee e 54
5.14. KUZEY AKSL ..ottt ettt eae et s ne e eresseent e e aeenneens 54

5.2 Harmandal: Belediyesi
52.1. Bugiinkii kentsel kullammi ve altyapi..........ccocooieriiiinniiiieceee 54
522.. Harmandah yerlesmesinde arazi kullanimi ve fiziki planlama arasindaki iligkiler.56
523 Harmandah Nazim imar Planinin irdelenmesi.................c.cccoooevevevevereveeivennnn.. 59
5.2.4. Nazim Imar Planinda yer alan kooperatif alanlaninin incelenmesi........................ 61
5.25. Belediye kurulmasindan nce ve sonra toplu konut uygulamalar....................... 64
52.6. Harmandali Belediyesinde kooperatiflerce olugturulan kentsel alanlarda ¢evre

IIEEHBI.....oevieteeeieee e 68

5.3. Ulukent Belediyesi
53.1. Bugiinkii kentsel kullanimi ve altyapi...............c.cooooiiiieiiiiie 70
53.2. Ulukent yerlesmesinde arazi kullanim ve fiziki planlama arasindaki iligkiler.......71
53.3. Ulukent Nazim imar Planinin irdelenmesi.......................c........... et 73
5.3.4. Nazim Imar Planinda yer alan kooperatif alanlanimin incelenmesi........................ 75
53.5. Belediye kurulmasindan 6nce ve sonra toplu konut uygulamalari....................... 80

5.3.6. Ulukent Belediyesinde kooperatiflerce olusturulan kentsel alanlarda gevre

DG, ...eoeeeniiiitie ettt 83

5.4. Seyrek Belediyesi

54.1. Bugiinkii kentsel kullammu ve altyapi................ccooooveeiiiiiiiiiii, 86
5.42. Seyrek Nazim Imar Plantnin irdelenmesi...................c.ocoveveeeeeeeeereeeeeeen. 86
5.4.3. Nazim Imar Plaminda yer alan kooperatif alanlarnin incelenmesi........................ 92
54.4. Belediye kurulmasindan 6nce ve sonra toplu konut uygulamalan...................... 93
545. Seyrek Belediyesinde kooperatiflerce olugturulan kentsel alanlarda gevre



5.5. Koyundere Belediyesi

55.1. Bugiinkii kentsel kullanimi ve altyapi................cccoooiiiinnini, 98
5.5.2. Koyundere yerlesmesinde arazii kullanim ve fiziki planlama arasindaki iligkiler.98
5.5.3. Koyundere Nazim imar Planinin irdelenmesi..............cccccoveeeeruneeeeierenceeeccennnn. 99
5.5.4. Nazim Imar Planinda yer alan kooperatif alanlanmn incelenmesi...................... 102
5.5.5. Belediye kurulmasindan 6nce ve sonra toplu konut uygulamalari.................... 105
5.5.6. Koyundere Belediyesinde kooperatiflerce olusturulan kentsel alanlarda gevre
MBI, ...ttt s s 108
5.6. Asarlik Belediyesi
5.6.1. Bugiinkii kentsel kullanimi ve altyapi...........cccocceoiiiiiiniiniiniiis 110
5.6.2. Asarlik yerlesmesinde arazi kullammi ve fiziki planlama arasindaki iligkiler......111
5.6.3. Asarlik Nazim imar Planinin irdelenmesi...............cccccoceeerueeiceinneceree e 113
5.6.4. Nazim Imar Planinda yer alan kooperatif alanlarimin incelenmesi...................... 117
Béliim VI
GENEL DEGERLENDIRME
Genel degerlendirne...............c.ooiiiiiiieiiii et eaee e 118
Boliim VII
SONUC
SOMUG. ...ttt et e et ettt e e eeeeataarteeeeeaaessennanssanaeaaaeseaaaaan s s sssnrtbeeaaaaeaannnnsnnnranns 123
Kaynaklar
KaNAKIAL...........oooviiieiiiicceeecee ettt st e et s e bt e e e e e bae e rnrneeeas 126
Ekler

Kooperatif ADNKELIETI...........c..ooiiiiieiieeiic ettt ettt e et e e e tteeeseenteeerbeessaaaassaeens 129



Tablo 2.1.
Tablo 2.2.
Tablo 2.3.
Tablo 2.4.
Tablo 2.5.
Tablo 2.6.
Tablo 2.7.
Tablo 2.8.
Tablo 2.9.
Tablo 2.10.

Tablo 2.11.

Tablo 2.12.
Tablo 3.1.
Tablo 4.1.
Tablo 4.2.
Tablo 4.3.
Tablo 4.4.
Tablo 5.1.
Tablo 5.2.
Tablo 5.3.
Tablo 5.4.
Tablo5.5.
Tablo 5.6.
Tablo 5.7.
Tablo 5.8.

TABLO LISTESI
Konut Kooperatiflerince Uretilen Konut Birimlefi...................ocoooveveveeeeneenn.. 9
I. Begyillik Kalkinma Plam ve Ruhsath Konut Uretimi.....................ccco.oo......... 11
II. Bes Yilik Kalkinma Plam ve Ruhsath Konut Uretimi....................c............. 12
III. Bes Yillik Kalkinma Plam ve Ruhsath Konut Uretimi...................c............. 13
IV. Bes Yillik Kalkinma Plan ve Ruhsath Konut Uretimi..................cccoc.......... 14
Konut Yatiimlan ( 1997-1985 ).......ooomiiiiieieeeeeceeeeeeeeeeee e 16
Yillar itibartyla Toplu Konut Kredisi Agilan Konut Sayilarn.............................. 21
Yillar itibariyla Kullandirilan Toplu Konut Kredilerinin Dagihm................... 21
Konut Yapim ve Toplu Konut Tarafindan Kargilanan Miktar.......................... 22
Ingaat Ruhsatlarina Gore Tiirkiye’de Ruhsath Konut Uretiminde
Kooperatiflerin Payl..............ccocoiiiiiniiiiiiiieecccc e 23
Yap1 Kullanma izin Kagitlarina Gore Tirkiye’de Ruhsath Konut Uretiminde
Kooperatiflerin Payl...............ccccooiiiiiiiiiicecteee e 24
insaa‘;l Biten Konutlann Sahiplerine Gore Dagilimu...................c..ccooovveeneee.n. 27
Izmir’de Niifus ( Merkez ve Cevre Yerlesmeler )...........oooovovoeeeroeenneeereennn, 31
Izmir’de 1940-1949 déneminde Yapilan Ev Sayilar................ocooooveoeeeveeennnn.., 47
Izmir Biyikgehir Biitiini Alan Gelisimi.....................cocoovvvveeneeeeeeeen 47
Gecekondu Niifusunu Bolgelere Gore Dagilimi..................o.ooooovvevveveeeeeen, 48
Konut Uretim Siirecine Gore Niifus Dagilimi...............cocooooevevroeeoeeioreree . 49
Harmandali Belediyesi Nazim Imar Plam Arazi Kullams Tablosu...................... 61
Harmandah Belediyesi’nde Ruhsat Almig Kooperatifler..................c.ccoccooevon.... 65
L. Etap I¢in Ada No, Emsal, Ingaat Alam, Daire- Blok Sayst............................ 66
Adnan Menderes Toplu Konut Projesindeki Birimler ve Arazi Kullammu.......... 68
I. Etap Kapsamindaki Yol Alanlant.....................occooooooioiiioiiiiiieeeeeee . 69
Nazim Imar Plam Arazi Kullanmm Tablosu.................ocoveveeeeeeeeeeeoreee, 75
Ulukent Belediyesinden Ruhsat Almig Kooperatifler.................ccocooovvvveeienn.. 78

Ulukent Belediyesinde Yer Alan Ayni Ismi Tagtyan Kooperatifler................... 81



Tablo 5.9.

Tablo 5.10.

Tablo 5.11

Tablo 5.12.
Tablo 5.13.

Tablo 5.14.
Tablo 5.15.
Tablo 5.16.

Tablo 6.1.
Tablo 6.2.

Ulukent’te Yer Alan Kooperatif Anketleri Dokiml................ccoooceiiinincne, 82
Seyrek 1/25000 Cevre Diizeni Plam Arazi Kullammu......................oo.. 86
1/5000 Villakent- Bahgekent Nazim imar Plam Arazi Kullamm Tablosu.......... 96
1/5000 Nazim Imar Plant Arazi Kullantg..............c.ccoooeererereeereeenecrenerenenennnns 100
Valilik Onayindan Gegen Toplu Konut Alanlarinda Faaliyet Gosteren
KOOPEIatifler..........cccueeriieeieiiceeect ettt e 103
Koyundere’de Ruhsat Almig Kooperatifler...................ccoooiiiinininin 105
Koyundere Belediyesinde Aym Adi Tagiyan Kooperatifler............................. 106
Koyundere’de Yer Alan Kooperatif Anketleri Dokiimii.................c.coocveve..... 107
Kuzey Aksinda Yillik Ortalama Konut Uretiminin Bulhunmasi....................... 120

Yerlesmelerdeki Kooperatiflerde Ortalama Yap: Adas: ve Konut Biyiikligii.. 121



Harita 3.1.

Harita 3.2.
Harita 3.3.

Harita 3.4.
Harita 3.5.
Harita 5.1.
Harita 5.4.
Harita 5.3.
Harita 5.4.
Harita 5.5
Harita 5.6.
Harita 5.7.
Harita 5.8
Harita 5.9.
Harita 5.10.
Harita 5.11.

Hairita 5.12.

Harita 5.13.
Harita 5.14.
Harita 5.15.
Harita 5.16.
Harita 5.17.

SEKIL LISTESI

Izmir Biyiikgehir Belediyesi Miicavir Alan Simirlart iginde Yer Alan Belediye

SHUIIATL. ...ttt re e e e bas e s e e eesate e e e rananeeeenneas 34
Izmir Biiyiiksehir Beledlyesl Nazim Imar PIAD oo 35
Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Miicavir Alan Simirlan iginde Yer Alan Iige
Belediyesi SINTIATL...............ocooioiiiiiiiirereeeeee e S 1)
Izmir Kent Biitiinii Arazi Kullanig Haritast..............c..c.oocovveveiveeieiiceeeeeeeenen 40
Imir Bniiyiikgehir Belediyesi Onanh imar Plant Smmrlary.................cococoeveeee., 42
1.B.S.B. Miicavir Alan Smirlan Igindeki ilge ve Belde Belediye Simrlar............ 55
Harmandah Belediyesi Cop Depolama Alami.............c.ccoocoeevveeenieniieeirieeeeenns 58
Harmanda.h Belediyesi Nazim Imar Plan.................ccccocoooiiiiiieeieecee 60
Ucuz Toplu Konut Alamm Gosteren Topografik Harita................c..ccooevevenne.. 62
Harmandali Nazim Imar Planindaki Toplu Konut Alanlar................................. 67
Ulukent Nazam Imar PIant..............oc.cc.ocoooiveiiiieieecceeeee. 74
Ulukent Nazim Imar Planinda Yer Alan Kooperatif Alanlan ............................ 77
1/25 000 Seyrek Nazim Imar PIAnL...............cooioiieieeeeeeeieeeeeeeeereeeererenenns 87
Seyrekkoy Tapulama Sahast............cccoooieiiiiiiiiiciceeeee e 88
Seyrekkoy Yerlegik Alan Sinirt..............cccooevreiiiiiiiiiiicieeee e 89
Gunerli Yerlegik Alan SINIL..........coooviiiiiiiiieiieeee e 90
Kesikkoy Yerlesik Alan SINIrL..............ooooiiviiiiiiiiieecceee e 91
Seyrekkoy’de Yer Alan Kooperatif Alanlari.................ccoooooeeiiiiiiiiieennne. 94
Villakent Bahgekent Nazim Imar Plant................ococoooiveoioneeeeeeeeeereeeeenn, 97
Koyundere Nazim Imar PIant..................cocooovoveiioeiiceeeeeeeee e, 101
Koyundere Nazim Imar Planinda Yer Alan Kooperatif Alanlari..................... 104

Asarlik Nazim Imar PIAnt..........ooooeeoe oo 116



Fotograf Listesi

Fotograf 5.1 Harmandali Belediyesindeki Kooperatifler.................ccooeeeveeimeneeiereeeean. 57

Fotograf 5.2. Ulukent’te Yer Alan Kooperatifler

Fotograf 5.3. Koyundere’de Yer Alan Kooperatifler...............ccocoeveiveeveeeeeeoieeeeeeeeennn 109



BOLUM I

GIRIS

Ulkemizde yaganan ekonomik ve sosyal degigim siireci, kentlesme ve konut sorunlarimizin bu
degisim dogrultusunda siirekli bigimde yeniden tanmimlanmasim ve siirece uygun yeni politikalarla
birlikte ¢oziim Onerileri gelistirmesini gerekli kilmaktadir.

Tirkiye’deki serbest piyasa ekonomisinin insanlann konut gereksinmelerine ne 6lgiide cevap
verdiginin, Uretilen konutlarn nitelikli olup olmadiginin irdelenmesi gerekmektedir. Ancak s6z
konusu irdelemeleri yapabilmek icin konut kesiminin ekonomi igindeki paymm belirlemek geregi
vardir. Gostergeler, 1995 yilindan baglayarak bu paymn giderek azaldigim ifade etmektedir. Yam
(insaat) kesiminin Gayri Safi Milli Hasila’daki (G.S.MH) paylar,, 1994te %6,7 iken, 1995°te
%S5,8’e, 1998°de % 5,5’e digmiigtiir.

Bu konuda énemli bir gosterge de konut kesiminin sabit sermaye yatinmlan icindeki payidir.
D.P.T kaynaklarina gore, toplam sabit sermaye igerisinde konutun pay1 1995°te % 35,9 iken, 1996
da % 32’ye digmustir. Bu diigiis 1997 yiinda da sirmiig, bu pay % 28,6 diizeyine inmistir.
D.P.T’nin 1999 yih kestirimi % 26 dolaylarindadir. Bu gerileme konut gereksiniminin giderek

buytdagu ilkemizde, toplumsal igerik tagimayan konut politikalarinin izlenmesinin bir sonucudur.

Tiim bu verilerin yanisira, iilkede konut kooperatiflerinin sektor igindeki paymnimn yillar itibariyle
azalmasi, konut agifimn artmasinda ve sorunun ¢oziimii konusunda ortaya konulan yaklagimlarda
onemli bir eksiklik yaratmaktadir.

Gecekondulagmanin, yapsatgilifin, carpik kentlesmenin onlenebilmesi igin alternetif ¢oziim
olarak gorilen konut kooperatifleri kanaltyla toplu konut iretimi, iilkedeki sayisal agig1 deger
olarak yaklagik yakalamigtir. Ancak hedeflenen yasam kalitesine ve saghkli kentlesme olgusuna

ulagmada yeterli olamamugtir.



Is¢i simfim ve dar gelirli kesimi banndiracags 6ngorilen Izmir Kuzey Aksinda toplu konut
uretimine agirlik verilmistir. Yapilan ¢aligma sirasinda, 1992-1999 tarihleri arasinda Kuzey Aksinda
26.790 adet konutun iiretilmig/iretilecek oldugu tespit edilmigtir. 2000 yihnda Izmir kentinin
gereksinim duyacag ongorillen 140.291 adet konut biriminin %20’si ¢aligma alaninda faaliyet
gosteren kooperatifler tarafindan kargillanmigtir,

Kuzey Aksindaki konut sunum bigimleri sayisal olarak yeterli konut iiretmeyi basarmiglardir ama

nitelikli konut ve konut gevreleri liretememiglerdir.



BOLUM I

TURKIYEDE TOPLU KONUT SUNUMUNUN
GELISIMi

2,1. 1980°¢c kadar olan donemde konut sunumu

Tiirkiye’de konut sunumunun bigimleniginde konut sorunu ile ¢6ziimii arasindaki karsilikh
iligki yonlendirici olmustur. Sorun tammlandif: cergevede ¢bziim bulur, ve gogunlukla bu
tammlamalarimiz sabitlegip sorunun kendisini agan bir soruna doniigiir.

Eger konutun toplum agisindan tek islevi olsaydi konut sorununun tammlanmas: belki de
kolay olurdu. Konut konusunda 1990°lara kadar iiretilen goriigler bir “ Konut Agigr”
bahsiyle yola, ¢ikarak bu a;:lg'z“ kapatmaya yonelik bir teknik politika soylemi gergevesinde
dolast. Olay, bu noktadan bakilarak hep niceliksel bir sorun olarak algilanmigtir.

Oysa konut toplum acgismdan cok karisik igleviere sahiptir. Konyt  tek bagina
algilandiginda; a) bir barmnak olmasi, biretilen bir meta olmasi, d) toplumda Fkisiler
agisindan gelecek igin bir giivence olmasi, e)toplumsal iligkilerin yeniden iiretilmesinin bir
araci olmasi, f) emegin yeniden iretildigi yer olmasi, g) gerek enflasyonun karsisinda
paranin degerini korumay:, gerekse yeni olusan kentsel rantlara el koyabilmeyi saglayan bir
yatwrum aract olmasi gibi islevileri ortaya ¢ikacaktwr. Bir kentsel cevrenin parcast olarak
algilandigmda ,h) bir kiltirel artifact olarak o gevre ile iletisim icinde bulunmak, k) bir
yasam ¢evresinin ya da kalitesinin olusturulmasinda yapt tasi olmak, eger bir ekonomik
sektor olarak digiiniliirse yiiksek geri ve ileri baglantiloryla, 1) bir ekonominin
canlandirimasinin, bunalimdan ¢ikarilmasmin, istihdam yaratimasmm aract olmak gibi

degisik islevlere sahiptir.(Tekeli,1993,s.2)



Eger konut ¢ok iglevli olmasaydi,konut sorunu nicel olarak yeterli sayida konutun tretilerek
toplumun tiim katmanlarim kapsayacak bigimde dagiihp dafitdmadimma dayanarak
tammlanabilirdi. Zaman siireci igerisinde Tirkiye de sorun ¢ozim diyalektigi icinde baz
¢oziimler iiretmistir. Bu ¢oziimleri ii¢ ana siireg halinde diiginebiliriz. Bunlardan birincisi
gecekondu iiretim siirecidir, ikincisi yap-sat¢ilik, tigiinciisii de toplu konuttur.

Toplumda konut sorunun nasil ¢goziimlenmesi gerektigine iligkin normlar ve kurumsal yap:
1930°Iu yillarda geligmigtir. Konut sorununu ¢oziimiine iligkin uygulamalar farkl tarihsel
donemlerin 6zellikleri ve bu donemlerde izlenen konut politikalan paralelinde gelisme
goOstermigtir. Bu gelismeyi kapsayan siireci dort dénemde incelemek miimkiindiir: 1923-1950,
1950-1965, 1965- 1980, 1980 ve sonrasi.

2.1.1. 1923-1950 Dinemi

Bu donemde iilkede kentlesme hizi diigiiktiir. Cumhuriyetin kuruldugu ilk yillarda,savastan
yeni ¢ikmig olmamin ve iilke ekonomisinin giigsiizliik igerisinde bulunmasindan dolayr
endiistriyel iiretim yok denilecek kadar azdi. Ekonomi ve ticarette yabanci sermaye egemendi.
Tanmsal tiretimde ciddi bir gerileme olmusg, kentsel tiiketim ihtiya¢larim kargilamak bile gii¢ bir
hal almugtir.

“Devlet bir yandan 6zel sektorii ekonomide daha agirlikls bir yol oynamast igin tegvik ve
himaye ederken, 6te yandan da yasal 6nlemlerle, altyap: projeleri ile dogrudan katkida bulunma
yolunu segmigtir. Devletin ekonomideki etkinlifi dinya ekonomik bunaliminin 1920’ler
sonunda iilkeyi .etkisi altna almas1 ve o6zel sektorin hedeflenen kalkinma politikalarinda
yeterince etkin olmamasi izerine daha da artmugtir.” (Kog,1989,s.50)

Bu yillarda bireysel konut arz bigimleriyle iiretilen konutlar genel olarak bu donemdeki
konut gereksinimini kargilayabilmektedir.1923’te Ankara’mn bagkent olmasindan sonra artan
nifusu, donemin konut politikasim memur ve biirokrat konutlannin sorununun ¢odziimiine

yoneltmistir . Ankara’da ¢oziilmek istenilen bu problem hem niteliksel hem nicelikseldir.

Turkiye Ankara’yr bagkent ilan etmistir ve modernist, yeni kurulan bir Cumhuriyeti ifade

eden bir mimarhk ve planlama anlayis1 iginde yeni bir konut bi¢imini, konut ¢evresini ve konut



ici yasanttyr hayata gecirmek istemektedir. “Bu normlar diinyaya belli bir bakis agism
yansitmaktadir. Cumhuriyetin modernist egilimini ve popiilist bir yonetim anlayigmnm 6gelerini
i¢inde barindirmaktadir. Planh bir kentin, yerel yonetimlerce tiim alt yapisi saglanms, bahgeli ve
diigiik yogunluklu konut alanlarinda, mektepli teknik adamlarn yaptiklari konutlarin planiarna
gore, yerel yonetimlerden 6nceden alnan yapr ruhsatlarina uygun olarak insaa edilecek ve
oturma izni alindiktan sonra iginde gagdas kentli bir yagant: kalibimn siirdiiriilmesi Cumhburiyet
yOnetimlerinin ve mesleki ¢evrelerin uygun gérdiikleri ¢oziimdiir.” ( Tekeli, 1993, s. 4 )

Boyle bir imajin hedef olarak segilmesi modernist ve reformist bir kaltbt benimseyen bir tilke
icin higte sagirtic degildir. Benimsenen bu siirecin ardindan gelen yasal diizenlemelerde siireci
mesru kilmaya yonelik ve destekler nitelikte olmugtur.

Cumhuriyet yoneticilerinin ilk yillarda konut sorununa yaklagtmi konut yapim igin gerekli
girdileri saglamak ve konut yapimim tiimiiyle piyasa mekanizmasina birakmamak , bu amagla
da konut yapimna girmek olmustur. 24 Mart 1925 ¢ de 583 sayili 6zel bir yasa ile o zamanki
Sehremaneti’ne 400 ha’lik topragm, bagkenti gelistirmek amactyla, 1915 yih degerlerinin 15
kat: tizerinden kamulastirmas: yetkisi verilmigtir. Yine 1925 yilinda gikarilan 586 sayih yasa ile
biitiin memurlara konut kooperatifleri kurmalan i¢in ayliklarmin yans: kadar avans verilmigtir.
(Keles, 1990, s. 344) .

25 Mart 1925 tarihli 586 sayih yasamn destegi ile Atatiirk’iin de ortag: oldugu Ankara
Memurlar Kooperatifi kurulmus memur maaglarinin yarisimin toplam kadar bir avans verilmis
ve bunu maaglardan % 5 kesilerek 6denmesi saglanmis ve kooperatif 168.000 T.L ile ¢aligmaya
baglamustir( Kog , 1989 , s. 52). Bunu 1928 de Ankara da memur konutlar1 yapimint amaglayan
1352 sayih yasa izler. Bu yasa Ankara’da memur apartmanlan ve resmi binalar yapilmas: igin
hazine olanaklarm belli 6lgilerde kullanmaya Maliye Bakani’m yetkili kilmaktadir (Keles,
Yavuz, Geray, 1978 ,s. 615).

1929 yilinda ise 1452 sayili yasa ile memurlara bir konut 6dencesi ddenmeye baglandi
gorulir. Buna, Ankara’daki kira bedellerinin Tirkiye’nin bagka kentlerinde odenen kira
bedellerine gore ¢ok yitksek olmasindan dolayr devlet tarafindan 6denen konut tazminati bedeli
de denilebilir.



Bir yandan Ankara da konut arzit arttinlamayisi 6te yandan devletin mesken tazminati ad1
altinda taginmaz mallann sahiplerine bityitk 6demeler yapmakta olmasi, 1935’lere ulagildiginda
siyasal karar organlanm yeni konut sunum yollar1 énerilerine gok agik hale getirmistir. Bu
ortam iginde 1934 yiinda Ankara’da devletin ve belediyenin desteginde gogunlugu orta ve
yiksek dereceli devlet memurlarindan olusan iiyelerine, Bahgelievler’de 150 kadar konut
yaptiran Bahgelievler Yap: Kooperatifi kurulmustur.

Ote yandan devlet biitgesine memur konutlan igin, 1937 yilindan itibaren belirli bir 6denek
konuldugu goriilmektedir. 1939 tarihli Milli Koruma Yasasmin geredi olarak diinyanmn ve
tilkenin iginde bulundugu olaganiistii ekonomik kogsullarin ve bunalimin halk {izerindeki etkisini
bir 6lglde hafifletilmesini saglamak iizere konut kiralarimn smirlandirilmasma karar verilmistir.
Bu siirlama tilkemizde 1963’e degin 25 yil siirmiistiir ( Keles, 1990, s. 344 ).

Ikinci Diinya Savagi sirasmnda gerek ilkenin icinde bulundugu ekonomik durumun iyi
olmamasi gerekse yasanan diinya bunahm nedeniyle imar ve yap1 faaliyetlerinde bir durgunluk
yaganmugtir. Bu dénemde konut yapimma yonelik olarak 1944 tarihli 4626 sayih Memur
Konutlann Kanunu ¢ikanlmigtir. Bu kanuna gore Ankara oncelik tagimak iizere, ingaatm
yapidig1 yerde konut veya akan olmayan memurlar igin konut yapilacaktir. 1945 yilna
ulagidiginda Tirkive de yapi kooperatifi sayiss 50°dir. Bunlardan 22’si Ankara da, 8’
Istanbul’dadir ( Kog , 1989 , 5.55 ).

2.1.2. 1950-1965 Donemi

II. Diinya Savag: sonrasi sanayide yaganan izl gelisim ve degisim igerisinde ¢ahgan niifusun
oram yikselmis, ekonominin yapisinda hizli doniigimler baglamstir. Ozellikle 1945 sonrasi
Marshall yardim ile tannmda mekanizasyonun tegviki, emek yogun tanm teknolojisini teknoloji
yogun olarak degismesini saglamugtir. Traktor ve difer modern girdilerin artmas: bityitk toprak
sahiplerinin ortak¢: veya kiracilara dayanmadan tiretim yapabilmesine olanak saglamgtir. Yani
isgiicli gereksinimi azalmug, 2. Diinya Savags:1 oncesi tanimda gegimini ortakgilik ve kiracilikla
saglayan topraksiz koyliler igin kirsal kesimde varolma sansi kalmammstir. Bu donemde
kentlerde artan ig olanaklan kirsal igsiz niifusun kentlere akmasina yol agmustir.(Kog, 1989,s.56)



Teknoloji ve sanayilesmedeki gelismelerin yam sira , bu dénemde gok partili siyasal yagama
gegilmesi, dernekler yasasindaki bir degisiklik ile sendikalann kurulmasi, 1958 yilinda Imar
Iskan Bakanh@min kuyrulmasi, olusturulacak konut politikalart iizerinde onemli etkiler
yaratmmstir.

S6z konusu yillar tim Tirkiye de kentlesme hizimn %6’lar diizeyine yiikseldigi yillar
olmustur. Kentlesme hzinin artig1 6zellikle biiyiik kentlerde gecekondu sorununu meydana
getirmigtir. Varolan konut sunum bigimlerinin yetersiz kalmas: gecekondulagmanin yam sira
yap-sat¢ilif da geligtirmis ve bunun biiyiik 6lgiide kurumlagmasim gergeklegtirmigtir. Yani hizla
kentlegen iilke, nifusunun konut ihtiyaci kargilama imkam bulamayinca toplum yeni sunum
bigimleri gelistirerek kendi ¢6ziimiinii kendi olugturmustur.

Gecekondu siirecini hazirlayan nedenler arasinda; konut kredi mekanizmalanm tamamen
tiketiciye yoneltilmis olmasi, gerek arsa spekiilasyonunu onleyici bir vergilendirme yolunun
geligtirilmemis olmasi, gerek kamulastirma yoluyla elde edilecek ya da hazine topraklarmn
diisiik gelirli gruplara arzim saélayan stireglerin gelistirilmeyisi yani tutarh bir arsa politikasi
izlenmemis olmasi, bunun yerine hazine topraklanmn iggaline géz yumulmasi, kent ¢evresinde

hisseli parselasyonla topraklann pargalanmasina izin verilmesi sayilabilir.

Tanmdaki mekanizasyondan sonra issiz kalip kdyden kente goemiis gruplar baglangicta
kentin emek pazarna yakin kisimlarda, topografik kosullari zor olan hazine topraklarinda, bir
¢ok kez ykildiginda tekrar yapilabilecek nitelikte gecekondulan yapmaya baglammslardir.
Gecekondu yapmminm hizlanmasim baglangict 1948 yih olarak alinabilir. Gecekondularin
cogalmas1 ile donemin konut politikast Onceliini, gecekondulagmanin 6nlenmesine
yoneltmigtir. 1966 yilma degin adlaninda “gecekondu™ sézciigii yver almamakla birlikte, bu
konuda ¢ikanilan bir dizi yasa ile gecekondu yapimuna kargi daha gok yasaklayici bir tavir
alinmus; 6nlemeyi gergeklestirmek iginde konut iretimini arttirmamn yollan aranmigtir. 5218
(1948), 5228 (1948), 6188 ( 1953), 7367 (1959) sayih yasalar bunlar arasmda sayilabilir.
Hemen hemen hepsinin, “Bina Yapimim Tegvik ve Izinsiz Yapilan Binalar Hakkinda Yapilan
Kanun” adim tagidiklan gorilir. Uretimi arttirmak igin bu donemde yeni yapilan konutlarm
bina vergisi 6deme yiiktinden 10 yil siire ile bagigik tutulduklar: da bilinmektedir.(Keles, 1990,
5.345)



P

Gecekondu alanlan ve diigiik gelirliler igin farklt imar kurallanmn gegerli olabilecegini kabul
eden yasa 1966 yilinda gikan “Gecekondu Kanunu” olmustur. Toplum bu gruplann gelistirdigi
siirecin simirlt da olsa megrutiyetini ancak 18 yil sonra tammugtar.

1950-1965 déneminde Tiirkiye’nin konut sorununa ¢oziim olarak geligtirdigi ikinci siireg
“yap-satqilik” olmugtur. Hizhi kentlesmenin gerektirdifi hzda planlama yaparak ve arsa
dreterek ve aynica toprak ustiindeki deger artiglanim vergilendirerek rasyonel bir kentsel arsa
politikasinin uygulanmadit Tiirkiye’de arsa iizerinde yiiksek oranlarda mutlak rantlar
blusmustm ( Tekeli,1993,5.7). Bu da bir parsel iizerinde tek tek konutlar yapmay olanaksiz
hale getirmis, bir parsel tizerinde apartmanlar iginde ¢ok sayida konutun yapilmasi geregini
ortaya gikartmgtir.

Boyle bir konut sunum bigiminin gerektirdigi miilkiyet diizenlemesi ve igletme bigiminin
belirlenmesinin Tiirk hukuk sistemi icinde tam olarak kurumlagmasi 1965 yiinda kabul edilen
“Kat Miilkiyeti Kanunu” ile olmugtur (Tekeli,1993). 1948 de Tirkiye’nin giindemine girmis
olan konunun yasal diizenlemeleri tam 17 yil sonra gercgeklestirilebilmigtir.

Ikinci Diinya Savagi yillanna kadar olan dénemde daha ¢ok memur konutlan yapimma
agirlik verilirken bu dénemde iggi konutlan konusunda devletin atthmu s6z konusu olmustur.
1945 yilinda Cahgma Bakanh@i’min ve Isgi Sigortalan Kurumunun (SSK) kurulmalar,sigorta
primlerinden bir boliimiiniin konut kredisi olarak ig¢i konut kooperatiflerine verilmesi
hazirhiklanm hizlandirmug, bu amag, 1949 yilinda Ihtiyarlik Sigortas: Yasasimun ¢ikanhgiyla
gergeklestirilmigtir ( Keles,1990,s.345). .

1926 yilinda kurulan Emlak ve Eytam Bankasimn 1946 yilinda Tirkiye Emlak Kredi
Bankas: adiyla ve yeni bir kimlikle yeniden kurulmasi, bu devlet bankasina konutu olmayan
yurttaglari konuta kavugturma yolunda, biiyiik ¢apta ve etkin girigimlerde bulunmak firsatim

vermigtir.

Gecekondu Onleme Bolgelerinde Bakanlik veya Belediyeden arsa edinen konut
kooperatiflerine de banka tarafindan kredi agilmasi konut kooperatiflerine destek saglamistir.
1952- 1965 yillari arasinda bu yolla 279 kooperatifin 15012 ortagina 490.841.031 TL kredi
tahsis olunmustur (Kog,1989, s. 59).



1951 yilinda Belediye yasasinda 5656 sayih yasa ile yapllan degisiklikte belediyelere konut
yapma gorevlerini zorunlu gorevler arasmna alma yetkisinin verilmesi de yerel yonetimlerin bu
alandaki yetki ve sorumluluklanimn arttirilmasi amacina hizmet etmektedir.

1950 yiindan sonra kentlesme hizimn artmasiyla kooperatifler bitiin  tlkeye
yayginlagmgtir. 1945-1960 yillan arasinda konut kooperatifler1 sayis1 80’den 1800°¢ iiye sayisi
5400°den 100.000°e yiikselmigtir (Keles, 1982, ss. 48-49). 1963’e gelinceye degin
kooperatiflerce iiretilen konutlarin kooperatiflerin sayis1 agagidaki gibidir:

TABLO : 2.1 Konut Kooperatiflerince Uretilen Konut Birimleri ( Ruhsat Degerleri )

1048 4 315
1949 7 173
1950 4 184
1951 13 , 546
1952 19 794
1953 18 1218
1954 39 2260
1955 45 3801
1956 48 2317
1958 60 3000
1959 34 2511
1960 28 3362
1961 14 4271
1962 14 2851
1963 18 1608

Kaynak: Keles, 1982, s. 52.
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2.1.3. 1965-1980 Dionemi

1965-1980 yillant hizli kentlesmenin siirdiiii daha onceki donemde ortaya ¢ikan konut
sunum bigimlerinin hem bulunan ¢oziimler agisindan hem de ekonomik agidan simrlanna
ulagtif: yillar olmugtur.

Daha onceki donemde kiigiik 6lgekli, mevcut arsalar uizerinde faaliyet gosteren yap-satgilar
sadece yag lekesi seklinde biiyiiyen saghksiz kent formlanmin kent ceperlerinde ortaya
¢itkmasmna neden olmamuglar, aym zamanda konut yapim teknolojisinin gelisimini de
engellemiglerdir.

Turkiye 1960’1 yillarin ortalarinda gelistirdigi gecekondu ve yap-satgilik sireglerini
kurumsallagtirdifinda yatinmlanmin 6nemli bir kesimini konuta ayirmasina kargin bir yandan
gecekondu 6te yandan yap-sat¢ilik siireleriyle sagliksiz yasam gevreleri iiretiyordu ( Tekeli,
1993, s . 6-7 ). Bu yillarda her iki siirecin yetersiz kalmasi sonucu 1967°den itibaren toplu
konut Tirkiye’nin gindemine yeni bir ¢oziim olarak girmigtir. Bu daba once iizerinde
durdugumuz iki siiregten farkl olarak bireylerin tek tek uygulamalanyla gergeklestirebilecekleri
bir siire¢ degildir. Biiyiik bir sermayenin harekete gegirilmesini, talebin 6rgiitlenmesini, biiyitk
bir arsamn saglanmasiu, bunun planlamasi ve alt yapisin gergeklestirilmesini
gerektirmektedir. Bunu gergeklestirebileceklerin baginda kugkusuz devlet gelecek ve bu konu
Turkiye giindemine Devlet Planlama Tegkilat1 tarafindan getirilecektir.1980%e kadar olan planlt
kalkinma doéneminde konut sektorii bakimindan olan gelismeler plan dénemleri itibariyle daha
acik izlenebilir.

2.1.3.1 Birinci Bes Yilhk Kalkinma Plam1 Dénemi ( 1963-1967)

Bu Kalkinma Plam Dénemi, konut sorunlarimnm ilk kez bir biitiin olarak ele alindig kalkinma
ile iligkilerinin kuruldugu bir dénemdir. Birinci planda konut sektorii yatimmlanimn verimsiz
oldugu varsaymmndan yola gikmaktadir. Ekonomik kesim olarak konuta yaklasim genel
anlamda olumsuzdur. Konut yatinmlanina yapilan harcamalan toplam yatirmmin %20’sinde ¢ok
arttirmamak, tedbirler alarak aym yatinmla daha gok konut yapumm saglamak Birinci Bes
Yilhk Planmn ana ilkeleri arasindadir ( Kog, 1989, 5.62 ).Aym yatinmla daha ¢ok konut

tiretilmesi savi, toplumsal ( sosyal) konut kavrammmni ortaya ¢ikarmugtir. Kisaca “Halk konutu”
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ad1 da verilen kiigiik ve ucuz konut yapmanin yollan aranmmgtir. Bu amaci gergeklestirmek icin
hazirlamp yayimlanan toplumsal konut olgiinlerinin (standartlarimiin) kamu kesimi ig¢in zorunlu

kilinmasi, 6zel kesimde ise 6zendirilmesi ilkesi benimsenmigtir (Keles, 1990, s. 346).

Bu donemde konut yatinmin toplam sabit sermaye yatirimlan i¢indeki pay1 1963°de %24
iken, 1967°de % 21’¢ , 1968°de % 19°a inmigtir. Ozel yatinmlar i¢inde konutun payr 1963’
de % 44’ten , 1967°de % 40’a , 1968 de % 18’¢ inmistir (Korum, 1982, s. 133). Planin

hedefleri arasinda toplam konut yatinmlarinin toplam yatinmlar igindeki payinin azaltiimas: -

fazla etkisini gostermemis %2’ye yakin bir azalma olmustur.

TABLO 2.2. L Bes Yillik Kalkinma Plami ve Ruhsath Konut Uretimi

1963 | 100.636 57.286 571 43.350 | 53
1964 | 105.433 60.754 58 | 44.679 | 42 14.343 14 [91.090 | 86
1965 | 110.469 80.461 73130008 [ 27| = 32.614 30 [77.855 [ 70
1966 | 115.785 91.151 79 | 24.634 | 21 40.974 35 [74.812] 65
1967 | 121.311 99.373 82| 21938 | 18 50.262 41 [71.029 ] 59
Topla | 553.634 289.025 |70 |164.609] 30 318.212 25 {41542 | 75
m 2

Kaynak: DIE,IBYKP ‘

Planda agikga belirtilen kalkinma hedeflerinin gergeklesmesinin konut yatinmlarmn belirli
sirlar iginde kalmasi ve 6zel sektér yatirimlarimn daba verimli alanlara yéneitilmesi geregi
tablolardaki rakamlarda gorildigi Uzere, sektér yatinmlanni digirmigtir, ama bu
politikanin biyiik ol¢iide etkisi olamamugtir.

2.1.3.2. fkinci Bes Yillik Kallkinma Plam Dénemi ( 1968-1972)

Bu plan doneminde de daha onceki plan déneminde oldugu gibi konut sektoriindeki
yatinmlarin toplam yatinmlar igindeki paymnn azaltilmasi hedeflenmistir. Bu oranmn % 17.9
olarak ongorilmesine ve benimsenmesine karsin , uygulamanin sonunda ki yatmm oram
%20.1 olmustur. Bu donemin ana ilkeleri arasinda liikks konut yapimimn smirlandinimasi
gelmektedir. Devletin konut pazarindaki yeri, dogrudan konut yapimim tistlenmek ve gerekli

girdileri saglamak yerine bu siiregte diizenleyici olmasi rolii benimsenmistir. Devletin




12

diizenleyicilik gorevini , konut kredileriyle finansman saglamak ve kendi evini yapmaya
istekli olanlan destekleyerek yapacag belirtilmigtir. Yine bu doénemde o6zellikle toplu
yapimun kooperatiflesme yoluyla saglanmas: 6ngérilmektedir.

Bu dénemde uygulanan konut politikalan arasinda, konut kooperatiflerinin bir statiiye
baglanmasi ve kendi aralarinda tegkilatlanarak giiglenmelerinin saglanmasi amactyla yeni bir
mevzuat i¢inde Imar ve Iskan Bakanh§’nin denetimi altina alinmasim ve 1969 yilnda Arsa
Ofisi Genel Miidiirliigtniin kurularak, arsalarm agin fiyat anglarimin 6nlenmeye caligilmasi,
konut, sanayi, turizm bolgeleri ve kamu tesisleri i¢in arazi ve arsa saglanmasi sayilabilir.
Ancak kooperatiflerin Imar ve Iskan Bakanlgma baglanmas: ile hedeflenen sosyal konutu
destekleyici sistem kurulamamstir.

Bu donemde gecekondu konusunda gegmis dénemin kati ve yasaklayici tutumu
yumugamugtir. Ornegin kalkinma plannda “ Gecekondularn , iginde yagayanlara yer
gosterilmeden yiktinilmayacag: “ ilkesi II. B.Y K. Planinda yer almustir. Ikinci degisiklik de
gecekondulann yasallagtirdmas: hususunda giindeme gelmistir. Yasallagtirma gecekondu
yapim siirecinin yasallagtinlmas: ve siireg sonunda ortaya ¢ikan iiriiniin , yani gecekondunu
yasallagtinimasinda oldugu gibi iki tiirliidiir. 775 Sayih Gecekondu Yasasi, 6zellikle sonucun
yasallagtirilmasim olanakli kdmigtir ( Keles, 1990, s . 348).

Bu plan doneminde ilk plan donemine gore farkh olan yaklagtmlardan biri de kira
sinirlamas: konusundadir. 2. Planda konut piyasasindaki arz-talep dengesini bozmamak igin
kira siirlamasindan kagcilacag belirtilmektedir.

TABLO 2.3, IL Bes Yilbk Kalkinma Plam: ve rubsath konut firetimi

f} : : % ; ey ; g

1968 | 141.000 110263 | 78 | 30.737 | 22 62.910 45 | 78.090 | 55
1969 | 174.000 132.066 | 76 | 41.934 | 24 65.216 37_|108.784] 63
1970 | 184.000 154.825 |84 29.175 | 16 71.589 39 [112.000] 61
1971 | 194.000 [ 150357 | 77| 44243 | 23 72.816 37 [122.784] 63
1972 | 205.000 165983 | 81| 39.917 | 19 88.231 43 |117.669] 57
Toplam | 899.000 | 713494 | 79 | 186.006 | 21 360.762 40 |538.738] 60

Kaynak: DIiE,IBYKP
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2.1.3.3. f]ciincii Bes Yilhik Kalkinma Plan: Dénemi ( 1973-1977 )

Bu doéneme gelindiginde, daha onceki plan donemlerinde hedeflenen amaglara
ulagilamamig olmasinin en somut Ornedi olan kent geperlerinin gecekondu kugaklan ile
sanlmasi tim gergekligi ile kendini ortaya koymustur. Kent ceperlerindeki gecekondu
sayisinin 1970’de 700.000 civarinda oldugu tahmin edilmektedir.

Bu donemde konut kooperatifleri iretim siirecinde kamu kesiminin 6zel kesimle
sorumlulufu paylagmasindan s6z edilmektedir. Bunun gergeklestirilmesi amactyla gegitli
kuruluglarm konut kredi fonlan ile fertlerin konuta ayirabilecekleri fonlarin tek bir kaynakta
toplanmasi yoluna gidilmigtir. Ancak bu yontem bu plan doneminde hayata gegme olanag: -

bulamamugtir.

Ugiincii Plan, kamuca altyapt hizmetleri tamamlanmus olanlar diginda gecekondu
yapimna izin verilmeyecegini, gecekondularin onda birinin, plan déneminde yenilenmesi
gerektigini belirtmektedir ( Keles, 1990, s . 348):

Toplumsal nitelikli ve toplu konutlar i¢in kamuca kaynak ayrilmasi geregine deginen
tigincii planda milk konutlannin yam swra, kirallk konut yapmmnin 6zendirilmesi, bu
alandaki engelleri ortadan kaldinc: 6rgiit, yénetim ve finansman 6nlemlerinin geligtirilmesi
ongorilmiistir. Toplumsal konut oOlgiinlerine sahip konutlanin 6zendirilmesine 6teki
planlardan daha agik bir bigimde yer veren Uglincii Plan, konut 6lgiimlerinin saptanmasin1,
kooperatif¢iliin yerlesim planlarinda toplu konutlar igin yer ayriimasim da énermigtir.

TABLO 2.4. ML Bes Yillik Kahnma Plam: ve Rubsath Konut Uretimi

RO BAY

RIS

.

213.200 | 194.918 . .
1974 231.200 | 161.047 | 70| 70.153 [ 30 | 84.199 | 36 | 147.001 | 64
1975 242.000 | 181.685 | 75| 60.555 | 25| 97.431 | 40| 147.769 | 60
1976 260.200 | 224.583 | 86| 35.617 | 14 | 102.110 | 39 | 158.090 | 61
1977 273.200 | 216.128 | 79| 57.072 | 21 | 119409 | 44 | 153.791 | 56
Toplam [1.220.000 | 978.361 | 80 | 241.639 | 20 | 499.312 | 41 | 720.688 | 59

Kaynak: DiE,JBYKP
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2.1.3.4. Dordiincii Bes Yillik Kalkinma Plam: Donemi ( 1978-1983 )

Bu plan dénemine gelindiginde daha onceki donemlerde varolan sorunlann daha da
bityityerek devam ettigi saptanmmgtir. Hizli yaganan kentlegme siireci ve buna paralel olarak
artan niifusun sonucu bityitk kentlerde konut gereksinmesini kargilayabilmek igin iiretilen
politikalann yetersizlifi ile karst kargiya kalinmigtir. Yap1 kooperatiflerinin 1969-75 yillart
arasindaki gelisiminde biyiik bir artiy gorilmemigtir ve planh donemde hanehalklarinin
konut gereksinmelerini kargilamada 6nemli rol oynamasi beklenen konut kooperatif¢iligi bu
planda da ifade edildigi gibi uygulamada kargilagilan dar bogazlar nedeniyle
yayginlastinlamamigtir. 1975 yihi iginde dretilen birim konutlarm ancak % 7’si
kooperatiflerce yaptinlmigtir (Kog, 1989, s . 68).

Dérdiincii Plan toplumsal giivenlik kurumlanyla, kamu yardimlagma kurumlannin konut
icin ayirdiklan fonlann arttnlmasim, Emekli Sandigimn da konut iiretmesini 6nermigtir.
Kamu Arazi ve arsalannin toplumsal konut liretmek i¢in kamu kredi kurumlanyla yerel
yonetimlere verilmesi, hizla biyiiyen kentlerde, arsalann devletin ve yerel yonetimlerin
denetimi altina alinmast bu plamn tercihleri arasindadir. Dérdiincii Plan, kamu lojmanlarinin

geri kalmig yorelerde galiganlara 6zgiilenmesini de 6ngormiistiir ( Keleg , 1990, s . 349) .

Dérdiincti Plan dénemi, siyasal istikrarsizhiklarin da etkisiyle bir plansiz dénem izlenimi
birakmugtir. Ekonominin biitiniinde daha ¢ok 1979°dan sonra ve 6zellikle yapim kesiminde
ortaya gikan durgunluga karsin, yatinm diizeyinin 6ngérillen amaglann istiinde kalmasim,
konut yapimimn kazangh olmay: siirdiirdiigii ve gekiciligini bu nedenle korudugu bigiminde
agiklamak miimkindiir.

TABLO 2.5 _1V. Bes Yillik Kalkinma Plam ve Ruhsath Konut Uretimi

i ARt b Lok Dt S et el

1978 225.000 170457 76 | 55.543 25 120,000 53

1979 277.641 251.8421 91 }125.799 9 125.000 45
1980 319.460 203.989| 64 |115421 36 139.207 44
1981 343.143 144.394| 42 ]198.794 58 118.778 35
1982 367.544 160.000| 44 |207.544 56 120.000 33
1983 397.277 180.000| 45 ]217.277 55 150.000 38
Toplam 1.930.065 1.110.682{ 58 |819.383 42 772.985 40

Kaynak: DiE,JBYKP
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2.2 1980 ve Sonraki Dénemde Konut Sunumundaki Degisiklikler
2.2.1 1980°deki Askeri Darbe ve 24 Ocak Kararlar

Ugiincii Bes Yillik Kalkinma planindan itibaren konut sektoriine yonelik yatmmlarn, toplam
yatinmlar igerisindeki paymin azaltilmasina yonelik olusturulan ilkelerin ve uygulamalann
sonucu kentsel konut agif1 1980°li yillar baslarken en yiiksek diizeyine varmig bulunuyordu. Bu
yilarda daha da artan konut a¢ig1 rubsath konutlarla .karsllanamaymca gereksinme gecekondu
yapim ile kapatilmigtir. Ekonominin yapisi yatinm igin elde bulunan kaynaklarin konuta degil
daha verimli alanlara kaydinimas: sonucunu dogurmustur.

Geligmig ilkelerden baglamak tzere, bir gok iilke 1980’li yillarda devletin ekonomideki
roliniin azaltilmas1 ve piyasa kosullanm belirleyicilifi esasma dayanan politikalarin
dogrultusunda karar alinmasii desteklemigtir. Uygulamalar iilkelerin devletin ekonomideki
agirhig ve geligme diizeyine gore farkhiliklara yol agacak bir nitelik géstermigtir.

Ulkemiz agisindan degerlendirildiginde 24 Ocak 1980 tarihli Ekonomik stikrar Tedbirleri ile
baglayan yeni ekonomi politikasinn en 6nemli hedefi bunalim nedeni sayilan déviz darbogazimin
asilmasi i¢in ihracatin arttirlmasim saglamaya gahigmak olmugtur. Ucret artislanim simrlamast
fiyat ayarlamalan, vergi ve faiz politikalan ile toplam yurt igi talebin azaltilmas: bunlardan
bazilandir. Ayrica vergi tegvikleri ve devaiilasyonlarla da ihracat arttuﬂnﬁya cahisitmugtir
(Toprak, 1990. s . 48).

Bu donemde sanayilesme igin gerekli kaynak kullammlarinin piyasa kosullarina birakilmasi,
sanayilesmenin onceligini kaybetmesine yol agtigi gibi, tanm kesimini de olumsuz bigimde
etkilemigtir. Bunun sonucu gerek tanm sektoriindeki gerekse kentsel alandaki hayat
standartlan, konut sektoriinii etkilemistir. Tanm kesimindeki olumsuz geligmelerin sonucu
kentsel niifus artiginin hiz kazanmas1 konut ihtiyacint arttirmus, bu yillarda talebin kargitanmasi

gecekondu ve litks konut tretimi agirlikh olmustur.

Konut sektoriiniin tamamim etkileyen bir bagka gelisme de hem ig talebin kisilmast hem de

toplam yurt i¢i tasarruflanmin arttirilmasina yénelik olan mevduat faiz oranlarnn
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ytikseltilmesidir. Yiiksek enflasyonun hiikiim sirdifi donemlerde ¢ekici bir yatinm alam
sayilan gayrimenkul piyasasi bu karardan etkilenmistir.

Talebi etkileyen faktorlerden ticret diizeyi ile yapi maliyetleri arasindaki fark 1980 yilindan
itibaren hzla agilmaya baglanmgtir. Bu degisim konut ihtiyacinin hizla artmasina ragmen talebin
yetersiz olmasindan kaynaklanmaktadir. Sonug olarak konut piyasast 80°li yillara gelindiginde
yap-sat¢1 piyasasindan kaynaklanan bir durgunluga girmigtir. Bu dénemin konut yatinmlannin
talep yetersizlifine bégh olarak azaldif: agagidaki tablo da gosterilmistir (Toprak,1990, s. 51).

TABLO 2 Konut Yatinnmlan( 1977- 1985

1977 4.26 - 6.72 93.28
1978 4.70 6.27 93.73
1979 4.91 6.30 93.70
1980 4.20 5.32 94.68
1981 2.52 10.42 89.58
1982 2.42 7.46 92.52
1983 2.45 721 92.79
1984 2.52 10.02 89.98
1985 2.76 7.26 92.74

Kaynak : B. Danmsoglu(1986); “Konut yatirmmlarim bugiinkii durumu ve finansmanina
iliskin baz éneriler”, Dar Gelirlilere Konut Sempozyumu,DPT,Ankara

TKY : Toplu konut yatirnmiar
GSMH : Gayri safi milli hasila
KKY : Kamu konut yatirimlars
OKY : Ozel konut yatinmiar:

Genel olarak degerlendirildiginde 1980 sonrasi uygulanan ekonomi politikalarnin konut
sektoriini biyiik olgiide olumlu etkiledigi séylenemez. Bu basansizhik bir olgiide 1981 tarihli ve
2487 sayih Toplu Kanununun yapist ile iligkilendirilerek agiklanmaktadir

2.2.2 1981 Tarihli Toplu Konut Yasasi

1980°den 6nce Kalkinma Plam donemleriyle belirlenmeye galistlan orta ve alt gelir grubunu
konut sahibi yapmaya yonelik konut politikalarimin kisa 6miirlii olmalar, birbirleriyle
iligkilendirilerek bir butiinlik kazanamamalan, yeterli finansman desteginden yoksun olmalan
uygulamaya gelindiginde basarisizhigi beraberinde getirmigtir. Bu arayiglar Kalkinma Planlarinda
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uzun siire sozii edilen “Konut Yasasim™ da getirmis 10 Temmuz 2487 sayih Toplu Konut

Kanunu yiriirlige girmigtir.

Siyasi istikrarsizliklanin bulundugu, 12 Eyliil 1980 askeri darbenin yagandig: yillarda kabul
edilen yasanin en garpici ozelligi 2.5 yil yirirliliikte kalmig olmasina kargin uygulamadaki
yetersizlifidir. Bu nedenle salt bu yasanin temel ozelliklerini gbézden gegirmek dénemi
tanimlamaya yeterli olacaktir.

Kanunun genel gerekcgesinde kentlerin diizensiz ve kontrolsiiz geligmesi sorun olarak
degerlendirilmigtir. Yetersiz altyapt ve ko6t barnma kosullannin 6zellikle alt ve orta gelir
gruplarimm  biiyilkk oranlarda etkilemesi aym zamanda ¢evre sorunlarma neden olarak

gosterilmigtir.

2487 sayih Toplu Konut Kanunu “ konut ihtiyacimun , toplu konut ingaasi suretiyle
kargilanmasin’” amaghyordu. Bu amagla devietin yapacag: desteklemeler i¢in “Kamu Konut

Fonu”nun olugturulmas: 6ngorilmekteydi ( Kog, 1989, s . 72).

Toplu Konut Kanunu, yapilagmanin gergeklestirilecegi yerlesim alanlarimin belirlenmesini
yerel yonetimlerle igbirliine dayandirnmgtir. Buna gore; gerek tanm arazisinin korunmasi
gerekse kentlerin ve etki alanlanimin fonksiyonel geligmesinin araglan olarak baraj, organize
sanayi bolgeleri, liman v.b tesislerin bulunduklan yerler yerlesim kontroliinii saglamak amaciyla
oncelikli alanlar kapsaminda degerlendirilmigtir ( Toprak, 1990, s . 53).

2487 Sayih Kanunda konut sunumunu attirmak amaciyla tek tek konut yapmmuni tesvik
etmek yerine kaynaklarin etkin kullamlmasi dikkate alinarak biiyiik 6lgekteki girisimlerin
desteklenmesi hedeflenmigtir. Oteden beri elestiri konusu olan kiigiik birimlerin iiretimiyle
yetinen ve kentlerin kontrolsiiz gelisimine neden plan yap-sat¢ilik, bu yasa ile yerini biiyiik
captaki uretime terketmektedir. Nitekim Kanunun 2. maddesinde “ toplu konut” , imar blam
tasdik edilmis ve ingaata hazir hale getirilmig yerlerde en az iki yiiz; yeni agilacak ve yiizolgiimii
en az on bes ila hektar olan yerlesim alanlarinda inga edilecek 750 ila 1000 konut ve bunlarin
ortak kullamm tesis ve alanlan ile igyerlerinin biitiinii olarak tammlanmigtir. Kanundaki tanim:
ile sosyal( halk) konut “ toplumun yasama gartlarina , sosyal yapisina , 6rf ve adetlerine uygun,
digiik maliyetli ve briit ingaat alam 100 m2’yi agmayan konuttur” ( 2487, md . 20/2 ). Bu
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tamma da bakildiginda, kanunun , ancak devlet destegi ile talep olugturabilecek, bagka bir yerde
konutu bulunmayanlan dikkate aldigim soylemek yanhs olmayacaktir. Bu durumda likks
konutlarin dikkate alinmadigy gériilmektedir.

Toplu Konut yerlegim alanlanmn se¢iminde en son genel nifus sayim sonuglarina gore
nitfusu 30.000.’i agan kentler ve niifusu ne olursa olsun il merkezleri dikkate alinmaktadir
(2487; md . 2/3). Toplu Konut yerlesim alanlanmn segiminde dikkate alinacak niifus
biiytikliikleri 6ncelikler belirlendikten sonra niifusu 500.000’i asan kentlerdeki konut
uygulamalarim caydiric1 kredi tedbirlerine yer verilmigtir. Faiz oranlarinin diigtirillerek vadelerin
uzatilmasi ile eyleme doniigtirilmeye caliglan tedbir kararlannin amaci biiyikk kentlerde
niffusun yigilmasim 6nlemektir. Ancak saghksiz sehirlegme ve gecekondulagmalanin énemli
boyutlara ulagtifn Ankara, istanbul ve Izmir gibi kentlerin sorunlan hatirlandifinda, kentlegme
ile ilgili tedbirlerin birbirleriyle geligtifini ve faiz oranlannda kiigiik farklilagmanin yeterince
caydirici olmadifini s6ylemek miimkiindiir.

Kanunun getirdigi 6nemli yeniliklerden biri de toplu konut yapimmi desteklemek icin “Kamu
- Konut Fonu” olarak adlandinlan bir fonun kurulmasidir ( 2487, md. 10 ).Bu fonun ¢aligtinlmasi
i¢in de “Toplu Konut Yiiksek Kuruluna “ yer verilmigtir (2487, md. 30 ). Tiirkiye Emlak Kredi
Bankasindz agilan bu Fon’un en 6nemli kaynag devlet biitgesi idi. Her yil Biitge Yasasi ile bu
Fon’a gider biitgesinin %5’ kadar bir kaynak ayrilmasi 6ng6rilmigtiir.

2487 sayih Kanun , “konut sorununun” tammlanmasi agisindan Oneme sahip olmasina
ragmen, bazi yonleriyle yetersiz kalmistir. Bunlardan esasa iligkin olanlardan ilki, toplu konuta
iligkin tasarruflarin sadece “devlet ya da kamu” anlaysiyla degerlendirilerek ozel sektoriin
katkisinin thmal edilmesidir. Digeri ise Fon’un kaynaklanni gesitlendirmeyip devlet biitgesine
dayandinlmgtir. Bu donemde biitge imkanlanmn, tahmin edilen konut ihtiyacinmn
kargilanabilmesi igin iretilmesi gereken konutlann en ¢ok %I10’unun maliyetlerini
kargilayabilecek diizeyde olmas: basarisizhg: hazidamgtir (Toprak, 1990, s.54).

Ayrica ingaatlarin yapimi ve yaptinlmasinin Imar ve Iskan Bakanhigina birakilmast beklenen
gelismeyi engellemistir. Bakanlk bes yilda ancak 5500 konutun ingaatim baslatabilmis ve
onemli bir kismum da bitirememigtir. Oysa yillik ihtiyag olarak 300-500 bin konutun iiretimini

uistlenmigtir.
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Yasanmn kirabk konutlar1 unutmug goriinmesi , toplumsal konutun bayukhigini 100m2’nin
altina indirmemis olmas1 ,belediyeleri kurmaya calistign sistemin diginda tutmasi,yasa olmaktan
¢ok bir yonetmelik bigiminde detayh hazirlannmg olmasi 2487 sayih Kanunupa getirilen
elestiriler arasindadir. ( Keles,1990,5.345 )

Elegtirilerin getirdigi baskilar nedeniyle ,1983 se¢imlerinden sonra yeni bir konut kanunu
hazirliklarma girigilmis ve 1984 tarihli 2985 sayith Toplu Konut Kanunu , 10 madde ile

yiriirlilliige girmigtir.
2.2.3 1984 Tarihli Toplu Konut Yasas: ve Yansimalari

2487 sayili Toplu Konut Yasasi’na yonelik yapilan elestiriler s6z konusu yasanin, Mart 1984
tarihinde yirirliikkten kaldinilarak yerine 2985 sayili yeni Toplu Konut Yasasi’min ¢ikariimasina
yol agmugtir.

Devletin 2487 sayith yasa da oOngorilen %5’lik kaynaf:i ayirma da kargilagtig
giicliklerin,toplu konut kuruluglarinin 6rgiitlenmedeki aksakliklarin, siyasal iktidarin degismesi
sonucunda 6zel kesimdeki konut kuruluglanmn, Toplu Konut Fonu’ndan pay almak iizere
hitkiimet tizerinde etkili olmaya baglamalarinin ve ingaat piyasasindaki durgunlugun siirmesinin
de yasa degisikligi tizerinde etkisinin oldugu sdylenebilir( Keles, 1993 , s . 361).

2985 sayih Kanunun amacy; “ konut ihtiyacimn kargilanmas: , konut ingaatim yapanlarn tabi
olacag: usiil ve esaslarm diizenlenmesi , memleket sart ve malzemelerine uygun endiistriyel
ingaat teknikleri ile ara¢ ve gereglerin gelistirilmesi ve Devletin yapacag: desteklemeler icin
Toplu Konut Fonunun meydana getirilmesi”( 2985, md. 1) olarak gésterilmistir.

Yeni Toplu Konut yasast 10 maddelik bir iskelet yasa niteligindedir. Eski toplu konut
yasastmn ayrntih hitkiimlerinin yerine, yeni yasada sadece Toplu Konut Fonunun kurulusu,
kaynaklan1 ve denetlenmesine iligkin hitkiimler yer almgtir. 2985 sayih yasa ile toplu konut
yatinm siirecinde kamu/6zel kurumlara veya kuruluglara agilacak krediler ayn ayn belirtilmistir.
1984 tarihli yasa sadece toplu konut yapimina yonelik degildir. Buna bagh olarak ¢ikanlan

tizikk ve yonetmelikler gerek toplu konut iireten kigi ve kooperatifleri gerekse ferdi olarak
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konut iireten ve satanlan desteklemektedir. Yasa aynntilarnn bir tiziik ile diizenlenecegini
gostermistir. Yasada sozii edilen tiiziik de 1984 Haziran ay1 iginde ¢ikarilmugtir.

2985 sayih Toplu Konut Kanunu ile Kamu Konut Fonu kaldinlarak bakiyesi Toplu Konut
Fonuna aktanilmugtir. Fonun dzelligi kaynaklann biitge diginda aramasidir. Alkollii ve atkolsiiz
ickiler, tiitiin mamulleri,ispirto ve ispirtolu ickiler , akaryakit , yurt digt ¢ikiglar ve bagis, Tekel
idaresinin ithal ettiZi mallardan alinan fonlar Toplu Konut Fonunun kaynaklarmn arasindadur.

Toplu Konut Fonunu kullamm alanlan; ferdi ve toplu konut kullamm kredisi faiz
siibvansiyonu, toplu konut iskan sahalarina arsa temini, aragtirma, turizm altyapilan, konut
altyapilann veya okul, karakolibadethane saghk tesisleri, spor tesisleri, postahane, gocuk
parklan ve benzeri tesisler ile ingaat sektoriinii tegvik igin yatinm ve isletme kredisi olarak ( md
. 3/1) olarak gosterilmigtir. Yénetmelikte konut kredileri i¢in aile birliSi esasma yer verilmistir.
Buna gore kredi; kankoca ve velayeti altindaki g¢ocuklar i¢in bir defa kullamlmaktadir
(Yonetmelik, md 3/3).

Nitekim 2985 sayih Kanun ile ilgili 30 Mayis 1989 tarihli uygulama yonetmeliginde Krediler
i¢in oncelikli projeler agagida ki gibi belirtilmigtir

a) Toplu Konut alanlannda konut,altyapt ve sosyal tesisleri ile bir biitin olarak
gergeklestirilecek yeni yerlesim niteligi tasiyan projeler ile bu tiir projeler iginde yer alan birlik
halinde orgiitlenmig kooperatifler,

b) Herhangi bir yerleyme yerinde hi¢ konutu olmayanlar ile bu nitelikteki kisiler icin
uretilecek konut projeleri,

c) Imar plami olarak yapilmis ve toplu konut alam olarak ilan edilmis ,gecekondu islah
bolgelerindeki konutlar,

d) Proje biitiiniinde yapilacak konutlarda, kiigiik konut sayis1 daha fazla olanlar,

e) Mevecut konut ihtiyacinin biiyiik oldugu, TKKOI tarafindan belirlenen yérelere ait
projeler,

) Buyiik yatinmlar sebebiyle konut ihtiyact ortaya gikabilecek yorelerde ki projeler,

g) Konutu olmayan dar ve sabit gelirliler i¢in belediyelerin 6nciiliik ettii briit ingaat alam
80m2 ve daha kiigitk konut projeleri olarak belirtilmistir. Bu projeler, TKI Bagkanh@imn onay
ile 6ncelikle kredilendirilmektedir.
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Yonetmelikie konut kredileri i¢in aile birlii esasina yer verilmigtir. Buna gore kredi kan,
koca ve velayeti altinda ki ¢ocuklar igin bir defa kullanilmaktadir. Bununla beraber hiikiim ¢ok
kati degildir. Bagka bir yerlegim yerinde en fazla bir konutu olanlara bu sart
uygulanmamaktadir.

TABLO 2.7 Yillar itibariyle To lu Konut Kredisi Acillan anut Sa

Kooperatifler | 135.309 95.171. 139.899 130.857 | 501.236

Ferdi Kredi  [7.350 17.850 19.065 16.614 60.879
Genel Toplam| 142.659 113.021 158.964 147.471 562.115

Kaynak: Kent-Koop. Haber Biilteni ,sayn13,s . 24

TABLO 2.8 Yillar itibariyle Kullandirilan Toplu Konut Kredilerinin Dag I

Kooperatifler| 67.9 1231|2296 427.5 655 - |913.6

Ferdi Kredi (9.4 55.1 45.2 393 9.5 158.5
Genel Toplan] 77.3 178.2 274.8 466.8 75 1072.1

Kaynak: Kent Koop. Haber Biilteni , Say: 13, s. 24.

Tablolardan da gorildigii gibi kdbperatiﬂer Toplu Konut Fonu kaynaklarindan ferdi
kredilere gore daha fazla pay almislardir. Ferdi kredilerin miktarlarinda yillar itibariyle bir artig
gorilmekte ise de genelde son yillarda bir azalma ortaya ¢ikmmstir, Nitekim ferdi kredi islemini
arttirmak amaciyla, “Devlet Memurlarina ve Diger Kamu Gorevlilerine Agilacak Faizsiz
Konut” kredisi ve memurlar is¢iler ile bunlarin emeklilerine yonelik diizenlemelere de yer

verilmigtir.
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Toplu Konut Fonu Uygulamalarnimn o6nemli bir kismum, toplu konut alanlaninda
kooperatifler ve yapimcilar tarafindan inga edilecek konutlara kredi agilmasi kullandirilmasi
olusturmaktadir. Bu uygulama ile iilkemizde konut yapimi iz kazanmakla beraber,artan
talep ve sik1 para politikasina bagh olarak kredilendirme diizenli calismamaktadir.

1989 yillan arasinda konut kooperatiflerince iiretilen konutlann rubsath konutlardaki pay:
%25-30’lar diizeyine yiikselmigtir. Ancak 1988 yilinda Fon kaynaklannin % 30’unun
biitceye aktanlmasi, 1990 yihinda Idarenin Kamu Ortakhig: idaresi ve Toplu Konut Idaresi
olarak aynimasi ve 1993 yilinda fon kaynaklarmmn biitiinii ile biitge icine alinmasi gibi
degigiklikler , kredi verilen konut sayisinda bir azahsa yol agmstir. Bu arada artan konut
maliyetleri kargisinda agilan kredilerin konut maliyeti i¢indeki pay1 giderek azalmugtir (VIIL
BYKP, 2000, s . 6)

TABLO 2.9 Konut Yapim ve Toplu Konut Tarafindan Karsilanan Miktar

Konut Yapimi 165 000 183 000 203 000 228 000 256 000
Fon’dan Kargilanag 7.000 50 000 84 000 48 000 120 000
Kaynak: Konut Sorunu, a.g.e, s . 66
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TABLO 2.10 ingaat Ruhsat. Gére Tiirkiye de Ruhsath Konut Uretiminde Koop. Pay:

N

1958 53 389 1837 3,44

1959 51 091 2323 4,55

1960 56 227 3718 6,61

1961 52 760 3524 6,68

1962 58 748 31756 6,39

1963 57 286 2148 3,75

1964 60 822 1478 2,43

1965 80 461 2795 3,47

1966 91 151 3570 3,92

1967 99 373 4172 4,19

1968 110 263 4514 4,09

1969 132 066 8 277 6,27

1970 154 825 11 654 7,53

1971 150 357 14 561 9,68

1972 165 983 14 277 8,6

1973 194 981 25 507 13,09

1974 161 047 13 966 8,76

1975 181 685 14 005 7,71

1976 224 584 16 643 741

1977 216 128 25 142 11,63

1978 237 097 26 049 10,99

1979 251 846 31437 12,48

1980 203 989 31538 15,46

1981 144 397 26 904 18,63

1982 160 078 48518 30,31

1983 169 037 36 841 21,79 :

1984 189 486 38 426 20,28 142 597 149 947

1985 250187 176563 . [2954 70 015 87 865

1986 392 825 142 779 36,35 138 707 157 776

1987 497 674 163 863 32,32 140 813 157 420

1988 473 582 167 514 35,37 29918 58 883

1989 413 004 131 504 31,84 25 947 29 765

1990 381 408 70 730 18,54 113 008 113 039

1991 393 000 77 068 19,61 83272 83 298

1992 472 817 122 694 25,95 24 327 24 811

1993 548 130 136 012 24,81 16 746 17 053

1994 523 794 131 780 25,16 30313 30 574

1995 518 236 111 106 21,44 25 709 26 570

1996 454 295 103 757 22,84 25 952 26 999

1997 464 117 119 320 25,71 21502 22 706

1998 414 573 87 915 21,21 36 986 38 421

1999 245 937 21719 22 989
Eyliil Kasm - Kasim

Kaynak: DIE Insaat istatistikleri ve Toplu Konut idaresinden tablolagtiran Kog, 2000
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Tablo 2.11  Yap: Kullanma izin Kagitlarma Gore Tiirkiye’de Ruhsath Konut

Uretiminde Koop. Pay1

1964 14 343 797 5,56
1965 32614 1579 4.84
1966 40 973 2967 7,24
1967 50 282 2231 4,44
1968 62 910 3508 5,58
1969 65 215 3310 5,07
1970 71 589 3734 5,22
1971 72 816 4019 5,52
1972 88 231 5636 6,39
1973 96 163 8 153 8,48
1974 84 199 5 830 6,923
1975 97 431 7 892 8,10
1976 102 110~ 9 166 8,98
1977 119 409 10917 9,14
1978 120 615 11 688 9,69
1979 124 297 13 978 11,25
1980 139 207 12 056 8,66
1981 117 778 12 501 10,52
1982 115 986 15 571 13,42
1983 113 453 17 201 15,16
1984 122 580 19 456 15,87 7 350
1985 118 205 21273 17,99 46 672
1986 168 597 34 311 20,35 82 594
1987 191 109 41 931 21,94 35038
1988 205 485 43 389 21,11 93 279
1989 250 480 67 140 26,80 126 221
1990 232 018 58 566 25,24 75120
1991 227 570 61 842 27,17 78 134
1992 268 886 83 204 30,94 86 479
1993 269 694 83 421 30,93 85 901
1994 245 610 68 767 27,99 69 235
1995 248 946 68 799 27,64 47 702
1996 267 306 79 229 29,64 39 882
1997 277 056 76 541 27,63 45 302
1998 219 737 56 663 25,79 21 188
1999 132115 19 901

Eylal Kasim

Kaynak: DIE insaat Istatistikleri ve Toplu Konut Idaresinden tablolastiran Kocg, 2000
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Konut kooperatiflerinim sosyo-ekonomik yararlan toplu konut tiretimlerinde bu kuruluglanin

6n planda yer almasina yol agmugtir. Kisaca 6zetlemek gerekirse bu yararlar;

Ortaklanm tasarrufa 6zendirmesine bagh olarak bireylerin konut taleplerini 6rgiitlemek ve
konut kredilerinden istifade edebilmelerini saglamak,

Konutun yapim siireci agamalaninda arac: ve spekiilatorleri ortadan kaldirarak, konut arzim
daha ucuza gergeklestirmek

Vergi kolayliklanndan yararlanmak,

Dar gelirli ve diger mali giigteki ailelerin konut ihtiyaglanim kendi 6deme giiglerine uygun
gerceklestirerek,bu ailelerde kamuya karsi toplumsal bir giiven duygusu yaratmak
bigiminde 6zetlenebilir (Toprak,1990, s . 70).

Ancak kooperatiflerin iilkemizde beklenilen basartyr yakalayamadif: goriilmektedir. Bunda

sistemin yam sira toplumsal ahlak ilkelerindeki sapmalarinda roli bulunmaktadir. Bu sapmalan
asagidaki gibi siralamak mimkiindiir;

Konut kooperatiflerinin ¢ikarsiz kamusal amagh g¢alisgan konut. kurulusu niteliginden
uzaklasarak spekiilatif amagh uygulamalara yonelmesi,

Kooperatifler i¢in gerekli orgiit yapisim surdiirecek bilgiye ve donatima sahip olmayan
kigilerin kooperatifler kurmalan yani kigilere yonelik bir elemenin sz konusu olmayiginin
yonetici kalitesini diigiirmesi,

Konut kooperatiflerinin maddi olanaklarmin simrliig: nedeniyle toplumun en diigiikk gelirli
kesimlerine ulagamamalari.

Ulkemizde genel olarak, kooperatif¢ilige iligkin bazt temel sorunlanin ¢oziimlenmemis

olmasma karsgin 1980 sonrasinda hem birim kooperatiflerinin ve iiyelerinin hem de bu

kooperatiflerin olugturduklan Birliklerin ve Merkez Birliklerinin sayisinda biiyitk artiglar

olmustur. 1990’lara gelindiginde Birim Kooperatiflerin sayisi 65 bini ve bireysel iiye sayilari 8.6

milyonu bulmustur. Kooperatifler bu sayisal gelismeyle birlikte gesitlilik de kazanmugtir.
1980’den once yalmzca Tarm Kredi,Tanm Satiy Koy Kalkinma, Tiketim, Konut

Kooperatiflerinden soz edilirken, Eczacilik, Motorlu Tagimacihk, Turizm, Egitim, Cevre ve

Doga koruma gibi alanlarda yeni kooperatifler kurulmugtur. Burada belirtilmesi gerekli nokta,
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anlatilan gelismenin tilkemize 6zgii olmadid: , yeryiizii genelinde degigsen ekonomik, toplumsal
yapilara uygun olarak benzer geligmenin gozlendigidir (DPT VIIL BYKP, 2000, s . 10).

2.2.3.1. Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani(1984-1989)

Bu plan donemi 2985 sayih Toplu Konut Yasast ve Yonetmeliklerin donemidir. 5. Bes Yillik
Kalkinma Plan: bu dénemde iktidarda bulunan siyasal partinin izlencesinde yer alan ilkelerin
resmi bir plan belgesi durumuna getirilmig bigimidir( Keles, 1990, s . 359). Daha 6nceki plan
donemlerinde vurgulanan “konutun verimsiz bir yatnm oldugu fikri” bu plan déneminde
degisiklife ugramgtir.

Gecekondu  alanlarmna  altyapr gotiiriilmesi, gecekondularin iyilegtirilmesi, iyelik
durumlanmin normallestirilmesi, kent iman ve konut konusunda mal olusun karglanmasi
ilkesinin benimsenmesi, biitge digi kaynaklarla bir Toplu Konut Fonu olugturulmasi ve konut
kesiminde 6zellestirme, 5. Bes Yilhk Kalkinma Planinda yer almug ilkelerdir (Keles,1993,
s. 360) Fon uygulamasinn dolayh sonucunun o6zel kaynaklarn hareketlendirilmesini
saglamak oldugu kabul edilmektedir. Boylelikle 6zel konut yatinmlanmn plan dénemi
boyunca artmasi beklenmektedir.

Besinci Plan Déneminde konut politikasimin 6nem kazanmas: kentlesme hareketlerinde
gorillen artigla dogru orantih olmustur. Plan dénemi sonunda toplam niifusun %52’sinin
kentlerde , ozellikle miifusu 20000”den fazla olan yerlegimlerde yasayacag diigimiilmektedir.
Konut ihtiyaciin her yil ortalama % 3.17 oraninda artacagh diisiincesi konut insaatlarma
iligkin politikanin yeniden gézden gegirilmesi sonucunu dogurmustur. |
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TABLO 2.12 ingaati Biten Konutlarin Sahiplerine Gére Dagilum

Yillar | Say Oran  |Say Oran Sayi  |Oran |Genel Toplam

1965 435 1,33 30600 93,82 1579 484 32614
1966 587 1,43 37419 31,32 2967 7,24 (40973
1967 807 1,97 47066 93,73 2342 4,66 |50215
1968 1341 2,13 580061 192,29 3508 5,58 [62910
1969 1196 1,83 60709 193,09 3311 5,08 [65216
1970 3100 433 64502 90,10 3987 5,57 |71589
1971 1931 2,65 66866 91,83 4016 5,52 | 72816
1972 782 0,89 81813 92,73 5636 6,39 88231
1973 3788 3,94 84222 87,58 8153 848 196163
1974 589 0,70 77780 92,38 5830 6,92 84199
1975 877 0,90 88662 91,00 7892 8,10 97431
1976 920 0,90 92024 90,12 9166 8,99 (102110
1977 1427 1,20 107065 | 89,66 10917 9,14 |119409
1978 1273 1,06 107194 | 88,87 12148 10,07 [120615
1979 1835 1,48 108484 87,28 13978 [10,25 |124297
1980 3362 2,42 123789 88,92 12056 18,66 |139207
1981 3256 2,74 102648 86,42 12874 110,84 |118778
1982 5857 5,05 94303 81,31 15826 13,64 |115986
1983 5674 5,00 90578 79,84 17201 15,16 |113453
1984 5415 4,42 97709 79,71 19456 |15,87 |122580

Kaynak: Devlet Istatistik Enstitiisii Istatistik Yilliklari2ndan nakleden Kog.,1989, 5.77

1977 yihndan itibaren baglayan kooperatif sayilarmin artiginda, konut kredilerinin konut
yatinmlan igindeki paymmn artmasi, 1981 sonrasi artisgta da Toplu Kenut Kanunu
uygulamalar etkili olmugtur.

2.2.3.2. Altinc: Bes Yillik Kalkinma Plan: Donemi ( 1990-1994)

Bu donemde gerek kentlésme mz1 gerekse kentsel hane halki biyiikligiindeki kiigiilme
egiliminin devem edecegi, kentleyme mzinin % 4.58, hane halk: biyiikliginiin de 4,67 kisi
degerinde olacag: tahmin edilmektedir ( Toprak,1990, s . 46).

Buna gore planda yerlesim kademelenmesinin dengeli dagilimi igin orta biiyiiklitkkte ki
yani 50 bin —500 bin arasi niifusa sahip kentlerin geligmesinin desteklenmesi gerekli
gorulmistir. Ashnda bu egilim bilindigi gibi 1981 tarihli ve 2487 sayith Toplu Konut
Kanununda da yer almigtir. Bu uygulamayr destekleyecek sekilde kent imar planlarnin
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tamamlanarak arsa iretiminin saghkl bir bigimde arttinlmasimn saglanacag,ve imar planian
diginda ki yapilagmanin kontrol altina alinacad: belirtitmektedir.

Planda kamu siibvansiyonlarimin altyapisi hazir arsa alanlanyla alt gelir gruplanna
oncelikle yonlendirilecegi belirtilerek, konutsuz kigiler igin yapilan sosyal konutlara agirh
verilecegi ve konut bityiikliiklerinin diigiiriilecegi ilke olarak ele ahnmistir. Belirtilen yonde
politikay, 2985 sayih kanunun gelir olgiitinii genis tutmasm kapsayan -elestirilerin
etkiledigini soylemek miimkiindiir. Buna bagh olarak liikks konutlann yapimmin veya ozel
sektor isteklerinin bir lgiide geﬁleyeﬁﬂecegini soylemek miimkiindiir.
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BOLUM 111

iZMiR KENTININ GELIiSIMINDE ETKILI
FAKTORLER

3.1 Planlama Cahsmalar:

18. vyiizyil sonlarindan itibaren Ortadogu ticaretinde Onemli iglevler yiiklenen,
Anadolu’dan gelen uzun mesafe kervan ticaret yollarinin toplandifs izmir kenti , iilkenin ve
bolgenin ihtisaslasmug bir zanaat ve ticaret merkezi olma ozelligini geligim siireci boyunca

strdiirmigtir.

1923-1950 déneminde tanim iriinleri igin bir ihrag¢ limami olan kent , 1950’lerde Marshall
yardimindan sonra tarnim sektériinde mekanizasyonun gelismesinin yam sira , kamu ve 6zel
sektoriin sanayiye doniik yatinmlan ile stiratle kalkmma egilimi gostermistir. 1950°lerin ikinci
yansmda kent ekonomisinde baglayan yapisal degisim ve 1965ten sonra iilke
ekonomisindeki geligmelere paralel olarak ¢ok sayida biyilk olgekli endiistri kurulusunun
kente gelmesikenti bir ¢ekim merkezi haline getirmig,boylece kirdan kente géglerin
yasandifi ii¢ biiyilk merkezden biri olmugtur.

1950 Marshall yardimindan sonra kentlerde ortaya ¢ikan hizli gelismeler, 6zellikle biiyiik
kentlerin gelisiminin denetiminde Onemli sorunlann ortaya ¢ikmasma sebep olmustur.
Sanayilesmenin hizla gelismeye baglamas: kentlerin cekiciligini dogru orantii olarak
arttirmgtir. 1950-1960 yillan arasinda Izmir kenti belediye sirlan igindeki nifus 360.000
kistye ulagirken, belediye sinurlant digindaki yerlesmelerde ( Buca, Bornova, Gaziemir vs. )
niifus 143.000 kisiye ulagmstir. Bu 10 yillik dénem iginde Izmir Belediyesi simrlan icindeki

ve digindaki niifus artig hemen hemen egdegerdir ve o yillarda Izmir heniiz metropoliten
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kent kimligi kazanmamugtir. Izmirde ozellikle 1950 sonrasi nifusun hizla arttign
gorilmektedir ( Bkz. Tablo . 3.1.).

Yesilyurt ve Giiltepe 1950-1960 arasi niifuslan 5600 ve 16800°¢ ulasan yerlesmeler
olurken, Narhdere’nin nifusu 2600 kisiden 11.200 kisiye, Cigli’nin niifusu 1400°den
5500’¢, Ornekkoy’tn niffusu 2700 kisiden 6400 kisiye, Buca’nm niifusu 17.000 kisiden
30.000 kigiye, Camdibi’nin niifusu 2100 kigiden 15.600 kigiye ulagmgtir. 10 yil igerisinde
nifuslarda ortalama % 32’lik bir arti§ olmustur.

Savag sonrasi Tiirkiye kosullarinda, 10 yil gibi kisa bir siire iginde Izmir kenti niifusunu
ikiye katlayarak 500.000 kigiye ulagmasi pek ¢ok sorunu da beraberinde getirmistir. Bu
yigilmanmn hemen yanisimn belediye siurlan diginda gergeklesmesi ise yeni gelen niifusun
¢ok biiyiik bir bolimiiniin plansiz ve denetimsiz olarak yerlegtigini géstermektedir.

1953 yilinda onanan ve uluslararasi yarigma ile elde edilen Prof Kemal Ahmet Aru,
Giindii Ozdes ve Emin Canpolat’tan kurulu grubun birinci segilen projesi yalnizca Izmir
belediyesi smurlari iginde 2000 yilindaki hedef niifusu 400.000 kisi olarak ongormiigtiir.
Oysa bu smira 1960 yilinda erigilmis, giiniimiizde ise 2.000.000’a dayamlmustir. Kentin
gelisme hizim yakalayamayan plan, Izmir’in yogun niifus arti1 ve yerlesim talebi, denetimsiz
gelisgmenin baglangict olmugtur. Bu denetimsizlik kent igi toprak deger artiggm ve arsa
spekiilasyonunu beraberinde getirmistir. Arsa spekiilasyonu kentin, kentin gevre yerlesim
alanlarinm olugmasimin ve kagak yapilasmamn nedenidir. Kent gevresinde hizla olusan ve
geligen yerlesim alanlan ise tanm alanlanmn hizla yok olmasina, kagak yerlesim alanlarinda
ise altyap1 yoksunlugu nedeniyle saghksiz yasam gevrelerinin olugmasima neden olmaktadir.

Ayrica Izmir kenti igin hazirlanan ve 1953 yilinda onanan planda, Bornova ovasim tehdit
edecek bigimde sanayi gelismelerinin doguya yonlendirilmesi bu plamin sonradan elestiri alan
boyutlanim olustururken , belediye simirlant digindaki gelismelerin hi¢ g6z 6niine alinmamass,

donemin kurumsal yapisinin da gostergesi olmaktadir.

Kentlerde yaganan denetimsiz gelisim sorunlarmin tek birim eliyle ¢ozilmesi gerekliligi
Bakanlik biinyesinde biirolar kurulmasint giindeme getirmistir. istanbul, izmir ve Ankara’da

ulastm ve yerlesme sorunlarina ¢oziim getirici, dogal ve yapisal degerlerin korunmast vb..
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diger konularda ki planlama g¢alismalannin imar ve Iskan Bakanlig: tarafindan ele alinmas:
istemi, 30.6.1965 giin ve 86 sayth M.G.K karanyla olugmugtur. Buna bagh olarak ta
bakanlar kurulunun 20.7.1965 giin ve 6/4950 sayih karan uyannca Planlama Biirosu
(LM.P.B) kurulmugtur.

3.1.1. Izmir Nazim Plan Biirosunun Mevecut Durum Saptamalar:

I.M.P.B biinyesindeki 1960 sonlart ve 1973 arasinda gergeklestirilen planlama ¢alismalar iig
farkh diizeyde ele alinmgtir;

1. Ege Bolgesi; Izmir, Manisa, Aydin, Denizli, Mugla ve Usak illerini kapsamaktadur.

2. Izmir metropoliten Bélgesi; Izmir merkez , Kargiyaka , Bornova, Karaburun, Cesme,
Urla, Seferihisar, Selguk, Torbali, Bayindir, Kemalpaga, Menemen, Foca, Dikili,
Bergama, Kusadast,Manisa merkez ilgesinden olugan yerlesmeleri kapsar.

3. Izmir Biyikkent Bitiinii; Izmir Merkez, Kargtyaka, Bornova, Buca, Cigli, Giiltepe,
Camdibi, Altindag, Yesilyurt, Isikkent, Balgova, Narlidere, Giizelbahge, Gaziemir, ve
Pimarbag: belediyeleri ile Izmir Belediyesinin miicavir alamdir. (Altingekig; 1987 )

TABLO 3.1. izmir’de Niifus ( Merkez ve Cevre Yerlegmeler )

Izmir 170 959 | 183 762 | 198 396 | 227 578 | 296 559 | 360 829| 411626 | 520 832 636 834

757 854

Bucsa 8060} 11512 10814{ 17106| 27161| 30170} 38979| 52526| 70715]| 103105
Bornova 8528| 9291 10624 12038} 17928| 25015| 30445| 33273 45096 60 397
Camdibi 2121 5785] 15587| 23993| 32530| 42476 50 523
Giiltepe 16803 | 28115| 38586] 44469 48 240
Yesilyurt 5642 9250 14075 18695 33678
Altmdag 17471 1795 2084 1110 2193 4 436 8077] 13320] 19975 32357
Balcova 22071 1576 1089 1342 1701 3114 6387| 11432]| 16906 30030
Gaziemir 3739] 7091 4434 4295 8 825 9826 18142 15409| 18995 25183
B. Cigli 882| 1030 1044 1448 2345 5520 8695 13012 18587 24 026
Narlidere 17400 2104 2079| 2655 4853| 11176| 141471 12853} 14667 23180
Giizelbahge 1452 1264 1411 1701 1924 2499 2 880 3605 4126 6 466
Pinarbag: 1472 1472 1560| 1746 1767 1882 2235 3459 5156 6 001
Isilckemt 868 744 715 780 1014 1228 1588 2235] 2508 3441

Kaynak: D.LE. istatistik Yilhklar; Ak (1981 ), Seving (1983)
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3.1.2. izmir Nazim Plan Biirosunun Ongordiigii Gelisme Stratejileri

3.1.2.1. Metropoliten Olgekte Gelistirilen Varsaymmlar

® Aliaga, Torbal, Turgutlu - Kemalpasa, Manisa artan niifus igin cazibe merkezleri
olacaktir.

® Menemen ve Cuma ovasi , 1985 yilinda, sehrin kuzey ve giiney uglaninda birer uydu kent
olarak gelisecektir.

® Aliaga petrol endiistrisi tegvik edilecek ve kimya sanayileri bu alana gekilecektir.
Boylelikle endiistri potansiyeli artacaktir.

e Bu gelismeler sonucu, Aliaga - Menemen - Manisa; Izmir - Cumaovasi- Torbali; Aliaga-
Menemen - Izmir akslan demir yolu agina baglanarak, elektrifikasyon sistemine
gecilmelidir.

e [BKB’de gelistirilen yerlesim ve gelisme kararlan ile biitiinlesen otoyol
gergeklestirilmelidir.

3.1.2.2. IBKB Olgeginde Kent Makroformunu Etkileyecek Varsaymmlar

e Aile biyiikligii kigiilecek, bu degisiklik sonucu konut talebi artacaktir.

e Ekonomide kiigik ve orta olgekte girisimler bir araya gelerek kiigiik endiistri
kuruluglanim olusturacaktir. Organize sanayi bolgelerine ihtiyag artacaktir.

® QOrtalama aile gelirinde beklenen artiy, 6zel ara¢ sahipligi oranim yﬁkselfecektir.
e Etkin bir toplu ulagim sistemine gereksinim olacaktir.

® Plamin uygulanmas: igin parasal kaynaklann daima kisith oldugu bir gergektir. Fakat
Izmir’de planlamayi etkin kilacak giigler vardir.

Tiim bu varsayimlar sonucu IBKB’ne yonelik 4 ayn strateji gelistirilmigtir. Sonunda Izmir
igin en avantajli formun ‘“Lineer Makroform™ oldugu ortaya konmustur. Lineer formun

segiminde etkili olan kriterler;
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® Lineer form schirlinin rekreasyon igin civarda gidebilecegi dogal c¢evreye kolaylikla
ulagmasim saglayacaktrr.

¢ Genis olciide vanlan ortak kam, lineer sehir formunun en diiiik teknik altyapi maliyetini
getirecegidir.

® Lineer sehir formu, minimum seyahat mesafesi igin maksimum yolcu kapasitesi igeren bir
ulagim sisteminin insasim kolaylagtiracaktir. Aym zamanda etkin bir ulagm sisteminin
geligtirilmesine imkan tantyacaktir.

3.1.3. 1973 Nazzm imar Plam

Kapsadif: alan ve uygulanan plan metodolojisi olarak ilk kapsamli plan, 1973°de onanan
1/25.000 odlgekli Nazim Plan olmustur. Bu planda kabul edilen lineer form dogrultusunda
kararlar geligtirilmigtir.

Bu plamn temel 6zellikleri ve 6nerileri;

1. Kadifekale, Alsancak, Kemeralti, Bayrakh ve Giizelyah semtleri gibi tarihi ve
kiiltiire] degerlerin bulundugu alanlarin korunmas: ve restore edilmesi 6ngoriilmektedir.

2. Planlama periyodunun sonuna dek 93.493 adet istihdam eklenecektir. Hesaplanan
sanayi alam 1280 Ha. Dir.

3. Planda belli bagh iki sanayi bolgesi vardir;
e Kuzeyde Semikler - Cigli - Ulucak - Menemen - Aliaga
e Giineyde Karabaglar - Gaziemir - Cuma Ovast

4, Mevcut sanayi kuruluslanindan ¢evre sorunu yaratmayanlar yerlerinde kalacaktir

5. Merkezi is alaninda konumlanms bulunan imalathaneler ve depolar yeni gelisme

akslanina taginacaktir.
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6. Planin 1.B.S.B. projeksiyon niifusu 1985 igin 1.466.000 kisidir. Mevcut 3695 Ha.
Konut alanlan da dahil, toplam 9723 Ha’lik yerlegme alam saglammsgtir.

7. Konut alanlan igin yap1 diizenine yonelik tiretilen kararlar;
e Yapi diizeni aynen korunacak tarihi ¢evre ( Kemeralt, Tilkilik, v.s.)
e Yap: diizeni korunacak modern yerlesme ( Kargtyaka, Hatay, Giizelyah v.s )
® Gecekondu alanlan yeniden gelistirilecektir.
e ikinci konutlarn ve turistik tesislerin sehrin bat: gelisme koridorunda yerlesmeleri

devam edecektir.

8. 1973 plam ile ulagim sistemi igin geligtirilen ulagim ve varsayimlar;

o Kurumsal olarak ulagim sistemleri ve yerlesim bolgeleri arasinda en uygun ¢6ziim;
iki ugtaki yogun yerlegim noktalan ile yol boyunca yer alan diisiik yogunluktaki
alanlan birlegtiren giigli bir ulagim aksidir.

e Merkezi ig alanlarinda yapilacak seyahatler icin toplu ulagim sistemi onerilmekte
olup, Izmir igin en uygununun rayh sistemin kullamimasi olduguna fikir birligine
vanlmgtir. ’

o Izmirin fiziki ozelliklerinin yaratti$ kisitlamalar nedeniyle metro sisteminin
insaas: son derece pahalidir. Bu yiizden Nazim Plan politikalars igerisinde meveut
demiryolu gebekesinin geligtirilmesi daha gergekgi olacaktir. Kuzey - Giiney
gelismesi cevresinde Menemen- Cumaovasi - aksindaki demir yolunun ¢ift hath
elektrifikasyonun saglanmalidir. Ay sekilde Bornova-Buca baglantilan kurulmal
Kargtyaka hatt: gelistirilmelidir.

e Halkapmar’da ¢ok amagh bir gar kurulmalidir. Bunun ¢evresinde sanayi ve ticaret
depolamas: 6nerilmektedir.

e Deniz ulagim ile ilgili olarak ; Alsancak ve Pasaport limanlanimn geligtiriimesi,
Cigli Camalti’nda sanayi limam ve gehrin baz1 kiyr noktalarinda balik¢1 barnaklarn
tesisi ongorillmiistir. Korfezdeki deniz tagimacihig gok onemli bir imkan olup,
gelistirilmesi gerekmektedir.

e (Cigli’deki askeri havaalammn sivil havaalami haline doniigtiirilmesi de 1973
plaminda 6ngoriilmektedir( Bkz. Harita 3.1)
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3.1.4. 1973 Sonras: Donem

1973 sonrast dénemi iki bolimde incelemek dogru olacaktir. Tlk dénem Metropoliten
Nazim Plan Biirosu’nun ¢aligmalan ile tammlanan 1973-1984 yillarim kapsar. ikinci donem
ise 1984 ve sonrasim kapsamaktadir. 1984 sonrasi idari ve karar verme mekanizmalan
olarak farkh diizeyleri igermekte olup, anakent ve ilge belediyeleri, belde belediyeleri ve
merkezi hiikiimet diizeyindeki planlama ¢ahigmalan tizerinde ciddi sorunlar yaratmgtir.

1973 plammn uygulanmasinda, Bakanh@im talebi nedeniyle analitik etiitler
tamamlanmadan {iretilmek zorunda kalinmasimn yarattifi ciddi sorunlarla yiz yiize
gelinmigtir. Planin giiglii bir kontrol mekanizmasimn bulunmayisi lineer makroformu
olusturacak' gelismelerin  gergeklegtirilememesini de beraberinde getirmigtir. Uygulama
agamasinda ¢ikan problemlerden bir digeri de onay tarihinde planlannmg olan alanlarn
kadastral haritalarinin tamamlanmamig olmasidir.

Tim bu olumsuzluklar planin revize edilmesi gerekliligini ortaya gikarmis ve 1978 plam
hazirlanmugtir. Bu planla 1973 planiin agagidaki yaklagimlan degigtirmigtir.

1973 plaminda 6ngériilen merkezi i alami 1978 plam ile Kuzeydoguya kaydinimigtir.

Dogu koridorundaki ( Bornova - Kemalpaga aks1 ) sanayi gelismeleri kisitlanarak kabul
edilmigtir.

e Sanayi kuruluglannin mevcut yollann yakinlarinda yer segmeleri saglanmgtir.

Cevre yolunun bati boliimii, yerlesmelerin giineyine dogru kaydinlmigtir.

Kaklig’ta yeni bir sivil havaalani 6ngériilmigtiir.

3.1.5. 1984’den Giiniimiize Gelismeler

1984 yilinda ¢ikan 3030 sayih Biyiiksehir yasasi ile Izmir Metropoliten Alan Nazim Plan
Biirosu kapatilmig ve Bakanligin planlama teskilat: Izmir Biiyiiksehir Belediyesine gegmistir.
Ancak belediye biinyesinde yasanin emrettigi Nazim Plan Birimi kurulmamugtir.
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1985 yilinda 3194 sayil Imar Kanunu’nu kabul edilmis, bu yasa ile 1/5000 olgekli Nazim
Imar Planlan ile 1/1000 6lgekli Uygulama imar planlannin hazirlanmasi, onay, belediyelerin
yetkisine birakilmigti. Boylece 1985°ten itibaren, genel mevzuat gercevesinde, kontrol
tamamen yerel yonetimlerin eline gegiyordu.

Son 8-10 yillik periyotta kent geperindeki sagaklanmalar, yonetime iligkin pargacil
yaklagimlarin sonucu olarak hizlanmugtir. Metropoliten alan iginde farkh belediyeler
tarafindan hazirlanan planlar ve bunlann uygulanmasi durumunda genel bir denetimin s6z
konusu olamayig kent makroformuna biitiincill yaklagim kavramum da ortadan kaldirmgtir.
Sonugta otoriteler arasi koordinasyon yetersizligi imar ve Iskan Bakanlhigi’nca hazirlanarak
onaylanmig olan 1/25000 olgekli yapisal planlarda degisiklikler ve mevzii tadilatlara neden
olmugtur.

Boylelikle yerel 6lgekte alinan kararlann kent makroformunu belirleyecek olan iist olgekli
planlan delme siireci baglamig olmaktadir.( Bkz. Harita 3.2)

3.1.6. 1989 Nazim imar Plan Revizyonu

Izmir Biyiik Kent biitiiniine iligkin Nazim Plan Revizyonu , 1989 yihinda $Sehir Meclisince
kabul edilmigtir. Bu dokiiman gergekte, daha hazirlanmug ve onaylanmis olan 1/5000 ve
1/1000 olgekli planlarn birlegtirilmesinden olugmaktadir. Revizyon planmn hesaplanan
niifusu, 6ngoriilen sinirlar iginde 4.400.000 kigidir.

Planlanan gelisme alani, 4 ilge belediyesi ( Konak, Kargiyaka, Bornova, Buca) simrlarim
kapsayan 44.075 ha’lik alan ile 43.000 ha’lik miicavir alan olmak iizere toplam 87.000
ha.’dir.

1989 planim dnceki Nazim Plandan ayiran temel ozellik; bu planin yontem ve islemler
agisindan ashinda bir revizyon plam olmayisidir. Yasayla tariflenen siireg takip edilmemis,
1/5000 ve 1/1000 olgekli planlar birlestirilerek bog alanlar yeni plan kararlani getirilerek

olusturulmugtur.
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Gecekondu veya ruhsatsiz konutlarin gelisimi onceleri cevre belediyelerin sinirlan
i¢indeki kamu arazileri tizerinde olmaktayken 1980’lerden sonra giiglenen belediyelerde
gecekondu geligmeleri planlt alanlar digina yayilmigtir. Bu durum giiniimiiziin planlama
sorunlannin en basat: haline gelmistir. 1984’ten sonra 1.B.S.B ’nin i¢ kisimlarinda yerlesik
gecekondu alanlari 22981/3290 sayili imar affi yasalan ile yasal hale getirilmig daha da
onemlisi hazirlanan Islah Imar Planlan ile bu alanlarin yogunluklan gok biiyiikk oranda
arttinlmugtir.

1984 sonrasinin diger bir 6nemli gelismesi de gergeklestirilen biyiik olgekli toplu konut
projeleridir. Bu gelisim 1984 ‘de kabul edilen 2985 sayili Toplu Konut Kanununun mekana
yansimasidir. Belediye onculiiginde kamu arazilerinde uygulanan projeler; EVKA3
(Bornova), IZKENT ( Buca ), IZKONUT ( K. Cigli ), IZYUVA ( Bornova ), EVKA4
(Bornova), EVKAS ( K.Cigli ) olarak adlandinlmgtir.

1989 tarihinde 1.B.$.B. igi onanli imar plam simrlari ve onanli toplu konut projeleri

uygulama simirlan Harita 3.5°de sunulmaktadir.
3.2 Yasal Diizenlemeler

Ulkemizde belediyelerin beldeye iliskin olarak yerine getirmek zorunda olduklari
gorevlerin neler oldugu 1580 sayili Belediye Kanunu’nun 15. maddesinde sayilan 76 kalem
gorev ile kanun, tiziik ve yonetmeliklerle belirlenen hususlardir. Ulkemizde 1580 sayih
Belediye Yasas1 (madde 15/68), belediyelere “Ucuz belediye meskenleri yapmak ve belediye
namina ingaat yaparak, icara vermek” gorevini vermigtir. Ancak bu gorev belediyelerin
istege bagl bir gorevidir. Dolayisiyla zorunlu gorevlerini yerine getirip bitirmemis olan

belediyeler, Istege bagh konut gorevi igin kaynak ayiramazlar( Keles, 1990, s. 305)

1580 sayili yasa bitiin belediyeleri ilgilendirirken, Biiyilkksehir ve ona bagh ilge
belediyeleri igin 3030 vel580 sayili yasalarin hitkimleri gegerli olmaktadir. ilge belediyeleri
3030 sayih yasada belirtilmeyen hususlarda 1580 sayili yasanin hitkiimlerine tabidirler . lge
belediyeleri gibi Biiyiiksehir belediyeleri de 3030 sayili kanunda yer almayan hitkiimlerde
1580 sayili yasaya tabidirler. ( Bulut, 1997)
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Vatandaglanin  ihtiyaglanm temin etmek distncesinin temel oldugu belediye
kuruluglarinda wygulanan 2 farkli yasadan dolay1 uygulama sirasinda sorunlar ¢ikmaktadir.
Kimi zaman sz konusu yasalanin tam agiklayici olmamas: nedeniyle ilge belediyeler aras:
koordinasyonu saglamakla gorevli olan anakent belediyesi, bu yasalardaki belirsizlik
yiiziinden ister istemez bir takim hatalar yapmaktadir.

3030 sayth yasada Biiyiikkent yonetiminde, miicavir alan siurlan icindeki belde
belediyelerinin konumunun tanimlanmamasindan dolay1 olugan yasal bosluk nedeniyle belde
belediyelerinin yoneticileri ile anakent yonetimi arasinda sorunlar yaganmasi pek
muhtemeldir. 3030 sayith yasada ilge belediyeleri digindaki belediyelere yer verilmemis
olmas: nedeniyle belde belediyeleri, olusturulan miicavir alan digina gikanimigtir. Béylece
belediyelerin denetimi ortadan kalkmgtir,

1580/7469 sayili yasamin 7. maddesi uyarinca 1.B.$.B. miicavir alan smrlani dahilinde
belde belediyeleri kurulmasi karan Bakanlar Kurulu tarafindan almmstir. 1990 oncesi
milcavir alanlarda bulunan bu koylerin, belde belediyesi olduktan sonra smrlarm
belgelendirmemis olmas: ve siirekli defismesi Izmir Biiyiikgehir Belediyesi miicavir alan

simirlarim da tariflenememesini beraberinde getirmigtir.

Izmir Biyiikgehir Belediyesi miicavir alan simirlanimin biiyiik bir boliimiiniin idari ve fiziki
esiklere oturtulmayarak belirli noktalarin dogrusal ¢izgilerle birlestirilmesi suretiyle siirlarn
belirtilmis olmasi, uygulamada yonetimsel karmagalara yol agmaktadir.( Bulut,1997)

Miuicavir alan sirlarimin, yerlegmelerin gelismelerini kontrol altinda tutmak ve geligimin
denetimini saglamak adina belirlendigi diiiiniiliirse ( yasalara dayanarak) belde belediyelerin
miicavir alan digina atilmig olmast, Izmir Kent Makroformunun belirlenmesinde ve geligimini
yonlendirmesi anlaminda gok biyitk 6neme sahip alanlarin kullamminda anakent yonetiminin
diglanmas: demektir. 3030 sayilh yasa geregi belde belediyelerinin miicavir alan simrlan
disinda birakidmasi ve béylece arazi kullammlarimin denetimlerinin de ortadan kalkmasi bu
baglamda Nazim Plan iiretme kavramint da anlamsiz kilmaktadir. Geligmeyi yonlendirmek ve
kontrol altina alabilmek igin iiretilen Naztm Plan Kararlanmn Izmir’in en énemli geligme
akslarindan biri olan kuzey geligme ‘aksinda yer alan Ulukent, Harmandah, Koyundere gibi
koylerde kagak yapilanma 1.B.S.B. tarafindan onlenemedigi gibi , gerekli kentsel altyap1 da
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saglanamamgtir. Bu kéylerin bog olan gelisme alanlariin uygulama planlan iretilirken,
yapilagmug alanlarn planlan yoktur.

Yasalarda bir degisiklik olmadig: siirece anakent miicavir alan smirlanmin bigimsel olarak
genigletilmesinin de bir anlam yoktur. Makroformun bigimlenmesinde belirleyici olacak
kararlarn iiretilmesi i¢in, miicavir alan smirlart dahilinde olugturulmug veya olugturulacak
olan belde belediyelerinin 3030 sayil yasa kapsamina alinabilmesi igin gerekli hukuksal ve
kurumsal diizenlemelerin yapilmasi ve bu gergeklesene dek bu belde belediyelerle iligki
kurulmasi ve kentsel geligimlerinin yonlendirilmesi gerekmektedir.

33 Gég

Tiirkiye’de 6zellikle 2. Diinya Savasindan sonra 1950’lerde gelen Marshall yardimimin
getirisi olarak tanmda mekanizasyonun yayginlagmasi ve sanayilesmede yaganan geligmelerin
etkisiyle hiz kazamr. Kirdan kente ve dogudan batiya yonelen go¢ olgusu, iilke
yerlesimlerinde dengesiz dagilimlart ve dengesiz niifus yogunluklarim ortaya c¢ikarmugtir.
1960-1990 doneminde kentsel niifusun oram, %25.2’den %51.7’ye yiikselerek kentlesmede
derflograﬁk yapiyt belirlemigtir. Bu degigim ise biyiikk kentlerin nifuslannin hizla artarak
yerlesim alanlarninin gemslemesme ve kentin metropollesmesine neden olmustur(.Gokmen,
Kaya, .Giizel, 1996,S . 42).Yogun goclerle metropollesen kentler, yeni kullame: gruplarnyla
degisik kultiirlerin bir araya topladigi merkezler haline gelmektedir.

Kentlegsme siirecinde etken olan ekonomik faktorler, konut istemi ve konut
gereksinmeleri arasindaki dengesizlikler ortaya ¢ikartmakta, bunun sonucunda da
gecekondular yap-satgi olarak konut idiretimini ve toplu konut uygulamalanni, konut
ihtiyacina yonelik ¢oziimler olarak kargimza getirilmektedir. Siireg icinde kent topraklarnin
hzli deger artigi ve ingaat maliyetlerinin hizla yiikselmesi de konut pazarint olumsuz yonde
etkilemesi kente yeni go¢ edenler tafaﬁndan denetimsiz gelisen ekonomik ¢éziimlere neden
olmustur. Bu ¢oziimlerin politik nedenlerle tesvik edilmesi,1980°den sonra gikan imar aflant
da gelismeyi desteklemis ve kagak yapilagma ( Kentlesme ) devam etmigtir.
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Izmir kentinde de niifus gelismesine karst sunulan konutlarn, bityitk boliiminiin kirsal
kesimden gog ile kente gelmig olan dar gelirlilerin konut talebine uygun olmamas: kentte
gecekondu bolgelerinin olugmasina yol agmugtir. Kentlesmenin heniiz hiz kazanmadig
donemde yogun bigimde olamamakla birlikte bazi gecekondu geligimleri izienmektedir.
1928-1935 arasi donemde 1. Kadriye, Yeni Istiklal, Zeytinlik, Yesildere, Cumhuriyet
gecekondu semtleri olugmaya baglammgtir. 1935-1942 yillan arasinda, 2. diinya savagt
ortaminin da etkisiyle Izmir’de yeni bir gecekondu bolgesinin olusmadifs goriilmektedir. Bu
dénem iilkedeki diger kentlerde de gecekondu yapimmn durgun oldugu doénemdir. 1942
yiuinda 2. Kadriye Mabhallesi ortaya ¢ikmugti( Kog,1989, s. 140). Ancak Izmir’de
gecekondularm asil geligimi 2. Diinya Savagindan sonra olmugtur.

1944-1950 yillant aralaninda Giirgesme, Kadifekale, Bogazi¢i, Giiltepe ve Ferahli’mn da
bulundugu 17 gecekondu bolgesi ortaya ¢ikmugtir bu bolgeler nifus bakimindan bityiik ,
kapladiklar alan olarak da kent merkezine en yakin gecekondu bélgeleridir. Daha sonraki
donemlerde bu bolgelerdeki yapilarda kat artiglan ve yogunluk artiglan izlenmektedir. 1950-
1960 doneminde ise , onceki donemde kurulan gecekondu bolgeleri genislerken ayrica 7
yeni gecekondu bolgesi olugmustur. 1960 sonrasi gecekondu yapim Bayrakh ve Kargiyaka
yorelerine sigramugtir. 1965 sonrasinda Izmir Belediye smirlan iginde gecekondu yapim
alanlan oldukga azalmigtir. Bu nedenle 1965-1970 yillan arasinda geliéme olanaklarina sahip
Naldéken ,Sogukkuyh ve Bayrakh diginda Izmir Belediye sintrlan i¢inde gecekondu geligimi
olmamugtir. Geligmeler Izmir bityiik kent igerisindeki gevre belediyelerde siirmigtir.
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BOLUM IV

IZMIiR’DE TOPLU KONUT SUNUMU

4.1. lzmir’de kentlegme siirecinde konut sorunu

Izmir kentinin makroform gelismesinde ana belirleyiciler, genig bir korfezin kenannda
belirli diizliik alandan sonra suadaélardan olugan konumu ve dogal kogullan: olagelmis ve bu
cografik konumu nedeniyle Izmir, Ege bélgesi iginde tarihsel siiregte odak noktasim
olugturmustur.

1923-1950 déneminde Izmir kentinin tlkedeki tanmsal Grtinlerin ihrag limam olarak iilke
iizerindeki devam ettirdigi ve 1950-1965 yillar, tarim alanindaki gelismelere paralel olarak
kamu ve 6zel sektoriin sanayiye yonelik yatinmlar Ege Bolgesinin merkezi durumundaki

Izmir’in siiratle kalkinmasim temin etmistir.( Ayan, 1973)

Cumhuriyetin kuruldugu yillarda Izmir, konut stofu yoninden olumsuz kosullar arz
etmektedir. Kurtulug savagi sonlarinda diigman kuvvetlerinin geri gekilirken ¢ikardif: yangin,
1922°de Izmir’in merkezi is alam ve konut bolgesinden olugan bir béliimiiniin yanmasina yol
agmigtir. Cumhuriyetin kurulmasindan sonra, Izmir de ilk planlama ¢ahgmalan da bu yangin
alaninin imarina yonelikti. 1925 yilinda Izmir Belediyesince Fransiz Mimar Rene Danger’a
bu alan igin bir plan hazirlatildi. Bu kismi plan Fevzipasa Bulvarindan baglayarak Alsancak
bolgesinin bityiik bir béliimiinii igine aliyordu ( Kog, 19895 . 138)

Ikinci Diinya Savagt Yillan tiim yurtta ki ekonomik durumu olumsuz etkilemis ve konut
sektorini de bu etkilesimden payim almustir. Bu yillar tiim yurtta oldugu gibi Izmir’de de
konut yapimimin yavagladig yillardir.
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Tzmir Belediyesinin hazirladig1 1951 tarihli Izmir Sehri Imar Komisyonu raporunda 1940-
1949 yillars arasinda Izmir’de yapilan ev sayilarinda ki durum agagidaki gibidir.

TABLO: 4.1. izmir’de 1940-1949 doneminde yapilan ev sayilar

1940 136

1941 130
1942 140
1943 65
1944 110
1945 236
1946 503
1947 970
1948 1204
1949 1007

Kaynak: Izmir Belediyesi, 1951, s . 53’den nakleden Kog, 1989, s . 139°dan nakleden

jzmir,ikinci Diinya Savagindan sonra,ozellikle1950’lerden itibaren hizh bir kentlesme
siireci gostermis, Izmir biiyiikkent biitiinii 1950’lerde 4 km iken 1985’lerde 35 km. ye
ulagmugtir. Yapilan niifus projeksiyonlan niifus artiginn gerisinde kalmus, planlar gelismeye
cevap veremez duruma gelmistir. Ekonomik kararlarin da etkisiyle genis bir is potansiyeline
sahip olunmasi, gégiéri arttirmug dolaystyla kentin mekansal geligmesi gevre belediyelere
sicramugtir. Bu donemde kentin yerlesik alam Ugkuyular’dan Bostanli’ya kadar 1455 ha’lik
bir alam kapsamaktadir ve 2015 yili igin kent biitiniiniin 90 km. capl bir alana yayilacag:
beklenmektedir. ( 1.T.0 1993 ) ( Bkz. Tablo 4. 2.)

TABLO 4.2 izmir Biiyiiksehir Biitiinii Alan Geligimi.

1970 10
1975 18
1980 25
1985 35
2015 90

Kaynak : LT.0. (1993 )
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Tabii bu ¢evre beldelere dogru yayilmaci geligim kent geperlerindeki tarim alanlarinin
hzla yok olmasim beraberinde getirmistir. Merkezde niifusun yogunlagmasi da mekanda
apartmanlagma olarak kendini ifade etmiy dolayisiyla az yogun konut alanlarma goére
planlanmmg altyap: ve sosyal donatilarda yetersizlikler ortaya ¢ikmugtir.

Ulkenin diger kentlerinde oldugu gibi Izmir’de de go¢ nedeniyle artan nifusun konut
ihtiyacimn kargilanmasinda , konut Giretimi nitel agidan yetersiz kalmgtir. Uretilen konutlar
arazi fiyatlannin artmasiyla gogunlukla yiksek gelir grubuna hitap etmis ve orta- alt gelir
grubu kendine ¢6ziim olarak gecekonduyu iiretmigtir. Béylelikle kent niifusunun yagadig
alanlar yasal ve kagak konut alani olarak simflandinldifinda %44.72’si kagak konutlarda
yasamaktadir. flgeler bazinda ise en yiiksek oran Kargiyaka’da yigilmaktadir. (Bkz Tablo 4.3)

TABLO 4.3 Gecekondu Niifusunun Bélgelere Gore Dagihmm

Merkez 57.40 42.60
Kargiyaka 52.23 47.77
Bornova 71.82 28.18
B.Sehir Belediyesi 52.28 44.72
Kaynak; 1.T.O (1993 )

Kentlesme hizi, kentin gevresinde gecckondu bélgeleri ve kentin i¢ kisminda ise
apartmanlagma ile kendini gostermigtir. Bireysel talebi kargilamaya yonelik tek tek konut
retiminin, kentlesme hzmin arttins  donemde yetersiz kalmasi talebin orgiitienerek
kooperatif uygulamalarina gegilmesini beraberinde getirmigtir.

Izmir Belediyesince verilmis ingaat ruhsatnamelerine gore 1954-1960 yillann arasinda
yaptinlacak konut birim sayis1 toplami 14035°dir. 1961-1965 déneminde 11779 konut birimi
igin verilen ingaat ruhsatnameleri arasindan 352 konut birimi 15 yapt kooperatifinin
yaptiracagt konutlar igin ahnmustir. Bunu izleyen 1966-1970 yillari arasinda da verilen ingaat
ruhsatlanina gore yaptinlacak konut birimi sayis1 26969 iken, bunlarin kooperatifierce alinan
boliimi 1216 daire sayisint igermektedir. Bu 1216 daire 37 kooperatife aittir ( Kog, 1989,
s.141)
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Konut iretim siireglerine gore dagiim niifus baz almp yapildiginda, makroformun
sekillenmesinde toplu konut siireglerinin ¢ok az pay1 oldugu ve makroformu esas belirleyen
sireclerin kagak konut ve kiigikk 6lgekli konut iretim siiregleri oldugu belirgin sekilde
izlenmektedir( Bkz. Tablo 4.4.).

1985 yilindan sonra kentteki imarh alanlarda konut arzim arttirmak, gecekondu siirecini
yavaglatmak icin nazim planda yer alan pek gok yerlesme alanlarinda ¢ok sayida konutun
iiretimi igin sabit orta gelirli kesimin 6rgiitlenmesi yapilmgtir. Bu alanlar kentin gelisme
akslaninda yer alan Cigli Bomnova, Buca, Uzundere ve Gaziemir bélgelerinde
yogunlagmaktadir.

Hizh endiistrilegme ve bununla birlikte gelen demografik hareketlilik , konut agifimn
hizla bitylimesine ve yonetimlerin bu konuda saptadiklan nicel agiklan kapatmak igin konut
politikalan tiretmelerine neden olmustur. 1.T.0. ( 1993 ) , izmir’in konut ihtiyacim 2000
yihnda 177.091, 2005 yiinda da 81.481 olarak tahmin etmekte, konut ile ilgili bu
problemlerin agilabilmesi ve azaltilmas: igin tahmin edilen bu miktarlardan daha fazla konut
yapilmasina imkan hazirlamasi gerektigi diigiincesindedir. Konut sorununa ¢oziim olarak
geligtirilen modellerde amag; kitlesel iiretim ve bunun yapim maliyetine getirdigi kazanglar
gﬁz— ontinde bulundurularak niceliksel artigin saglanmas: olmugtur. Niifusun % 79.22’sinin
fzmir 1l Merkezinde yasayacag1 varsayim: dikkate almirsa fzmir Bayik Kent bitiniinde
2000 yihinda 140.291, 2005 yilinda 64.459 konut birimi iiretimi gerekmektedir. 2005 yili
itibariyle Izmir Metropoliten Alan niffasunun  4.210.000 olarak gerceklegmesi
beklenmektedir. ( D.1.E) Niifusun konut agigim gidermek igin gelistirilen toplu konut tiretim
siireci toplu konut kanunlanmn yiiriirliige girmesiyle giiniimiizde gesitli uygulama alanlan
bulmugtur. ( Bkz. Tablo 4.4 )

Tablo 4.4 Konut Uretim Siirecine Gére Niifus Dagilumi
P

38

fus 52 106 950 895 80 000 1780 476

% 42,1 53 4,9 100

Kaynak : P.L.N. 502 D.E.U Mim.Fak. $.B.P. Stiidyo Cahigmalari, 1996
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4.2. izmir’de kentlesme siirecinde yapilan toplu konut uygulamalarimmn irdelenmesi
4.2.1. Cumhuriyetten planl: déneme kadar olan toplu konut uygulamalar:

Izmir’de toplu konut ¢aligmalan ilk kez Rene Danger “in planladig: (1925), Fevzipasa
Bulvanndan baslayarak Alsancak’in biyiik béliimiinii igine alan bolge igerisinde yer alan
Kiltiirpark gevresinde belediyenin kooperatifiere ucuz fiyatla arsa saglamasi ile
kooperatiflesme alamnda ilk 6rnekler goriilmeye baglanmugtir. Daha sonra yangindan hasar
gbrmiy baz alanlarda belediye, kooperatifler i¢in ucuz arsa saglamig, Emlak Kredi
Bankasimin verdi§i krediler ile 1-3 kat arasi bahgeli konutlann yapimmm gergeklestirmistir.
Merkez Bankasi Mensuplani Yap1 Koop., Belediye Memurlani Yap1 Koop., Demiryollar
koop. , Giindogdu Bahgeli evler Yapt Koop. , Giizel izmir Bahgelievler Yap1 Koop. , bu ilk
ornekler arasmnda sayilabilir. 1955 yilinda Kargtyaka Bostanli’da kooperatif evleri, Hatay
Caddesinde Hakim evleri, ingaa edilmistir.

4.2.2, Planh dénemde izmir Kuzey Aksindaki toplu konut uygulamalar:

Imar Iskan Bakanliginin Gecekondu Onleme Bolgeleri niteliginde Bornova, Buca, Bilyiik
Cigli ve Aliaga’da uygulamalan olmustur. Belediye isbirligi ile Esentepe ve Cumbhuriyet
mahallelerinde de toplu konut uygulamalan yapilmigtr. 1967 - 1968’lerde baglayan Imar
Iskan Bakanhig galiymalan 1975°ten sonra artig gostermistir. 1975 yilinda baslayan 100
birimlik Biayik Cigli, 350 birimlik Aliaga Uygulamasi cesitli etaplar gergevesinde
gergeklestirilmistir. Bakanhi@in portatif konutlan 2 daireli 5 kattan olugan briit 65 metrelik
birimlerdir. S6z konusu toplu konut uygulamalan hazine arazilerinin belediyeye devredilmesi
suretiyle belediyeye devredilmesi suretiyle belediyede ortak olarak katihnca denetim
belediyeye birakilarak gergeklestirilmistir. ( Kog, 1981 )

Izmir Bilyiikgehir Belediyesi 775 sayilh Gecekondu Kanuriu ile 3194 sayili imar Kanunu
cergevesinde sagliksiz bir sekilde yapilasmig meveut gecekondu bélgelerinin 1slahina 6nem

vermigtir. Serbest piyasa kosullaninin yiiksek olmasi nedeniyle sabit ve dar gelirli gruplann
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konut ihtiyacinin kargilanmasi igin yeni, biiyiik 6lgekli ve organize girisimlerin gerekli oldugu
diigincesiyle , izl ve diigiik maliyetli 6zellik tagiyan toplu konut tretimine baglanmigtir. Bu
anlayisla 2985 sayih Toplu Konut yasasi ile 3030 sayili Biiyiiksehir Belediye yasasinin
sagladig1 olanaklan kullanarak Izmir kent biitiinii igindeki kamu arazileri degerlendirerek
belediye girisimleri ile sabit ve dar gelirlilere hizmet vermek amaciyla , toplu konut alam
olarak uygulamaya konacak alanlan tespit etmis, ve plan , proje, aplikasyon caligmalarim
gergeklestirmektedir. Bu alanlan tiim teknik oOrgiitsel ve finansman hazirhklan
tamamlandik¢a devreye sokmustur.

Bu ¢evrede 1984 yilinda Cigli’de 8548 birimlik Egekent-1 projesini Egekoop ile birlikte
gergeklestirmigtir. Daha sonra Evka modelini benimseyerek hazineye ve belediyeye ait
arazilerin toplu konut kararh imar f)lam ¢abigmalarim hazirlayarak, alamin valilik onayindan
gegtikten sonra gesitli bityiikliikteki konut projeleri yapilmigtir. Iik olarak Evka-1 (Evsize ev
kazandirma) projesi i¢in Izbevka ( 1.B.S.B. ev kazandirma yapt kooperatifi ) Eyliil 1985°de
belediye biinyesinde 6rgiitlenmigtir.

Evka projesine mzli konut iretimi ile konutun enflasyona karsi fiyat artiglarindan
korunmas: ekonomik bi¢iminde elde edilmesi kiigiik alanlarda kullamgh konut planiarimin
¢oziimlenmesi teknik ve sosyal altyapimn birlikte yani okulu, gargisi, parki, yolu ve
elektrigiyle yeni bir yerlesim biriminin saglikli bir bigimde yaratimasi amaglanmistir.
(Seving,1996 )

Evka -2 projesi igin 1.B.S.B tarafindan Cigli’de 116 ha’lik kendi miilkiyetinde olan 4000
birim konut yapim hedeflenmigtir. Evka-5 , Cigli Balatgik mevkiinde 100 ha.’da, 1984
tarihinde temeli atilmig, 1997 yih sonu bitimi amaglanmustir. Cigli Evka-5 projesine yogun
talep tzerine Cigli Evka-2 alaninin kuzeyinde alana bitisik konumda 2 ha.’lik hazine parseli
tizerinde 1000 birim konut Evka-6 projesi devreye sokulmugtur.

Evka modeli diginda gesitli kooperaﬁﬂeri biinyesinde orgitleyerek, bir ust birlik yonetimi
ile 1984 yima kurulmus olan Ege - Koop’un gergeklestirdigi toplu konut alanlar
bulunmaktadir. Bunlar; 8548 birim konutluk Cigli’de yapilmig olan Egekent-1 belediye ile
igbirligi icinde konutlarin ingaatina 1984 yilinda baglanmis 1989 yilinda konutlarm insaati
bitirilmis . Alanda yer alan donatilar ise heniiz tamamlanmamstir. { Seving , 1996 )
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Konut kooperatiflerinin yer segmelerinde Izmir kent makroformonu olugturan akslarn
yiiklendikleri fonksiyonlara gore farkhbik gostermeleri etkili olmustur. Kent makroformunu
olugturan akslann 6zellikleri Boliim V’ de ayrnintihi olarak incelenecektir.
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BOLUM V

iZMIiR KUZEY AKSINDA YER ALAN BELDE ve
ILCE BELEDIYELERININ OLUSUM ve GELISIM
SURECLERI

5.1  izmir Kent Makroformunu Olusturan Akslarm Ozellikleri
51.1 Dogu Aks:

Sanayi yerlesmelerinin agirlikta oldufu bir akstir. Yaptinlan galigmalara gore dogu
aksinda yeralt: su seviyesinin asin kullanma nedeniyle azalmakta oldugu saptanmgtir. Ayrica
gevre sorunlan agisindan da burada geligtirilecek sanayilerin olumsuz etkileri olacaktir. Bu
nedenle dogudaki diizliiklerde her tiirlii sanayi yerlesmesine izin verilmemesi 6ngoriilmiigtiir.
Bu karar sanayi yonindeki gelismeyi 6nemli olgiide kisitlamayr amaclamaktadir.
Kemalpasa’min mevcut sanayi alanlan ile biiyikk geligme potansiyeline sahip oldugu
gergektir. Buradaki sanayi kuruluglan tiim Bornova ovasmm ve birinci simf olarak kabul
edilen tanm topraklarim kaplama egilimindedir. Bu nedenle genislemenin kisitlanmasi
gerekmektedir. S6z konusu aks Bornova iiniversitesi ile ilgili kuruluslarn yerlestirilmesi ve
gelisme yeri olarak segilmistir.

5.1.2. Bati Aksz

Bu aks Izmir’de konut bélgesi olarak kabul edilmektedir. Giiney kesimlerindeki orman ve
egimli alanlar, kuzeyden ise deniz smrlamasindan 6tiirii Urla yerlesmesine kadar dogrusal
bir yap1 gostererek homojen olarak geligmektedir izmir kentine ve kentin merkez bolgesine
yakin olmasi ve arada biiyitk bosluklara, biiyitk kopukluklara yol agarak bolecek kullams
alam olmadigindan 6tiirii hizla birincil konut alanina déniismektedir.



5.1.3. Giiney Aks:

Konut ve sanayi kuruluglannin gorildiigi bir aks olmaktadir. Hava alani , Tahtah Baraji
gibi engelleyici niteliklerin yam sira havaalam baglantis1 6nemli derecede diigiiniilen serbest
bolge ve sanayi bolgesiyle kiigiik sanatlar gibi kullamislar, bélgenin gelismesinde 6nemli rol
oynayacak potansiyellerdir. Bu aksta yapilan toplu konut galigmalan da aksm egilimini
arttirict 6nemli faktorlerden biridir.

5.1.4. Kuzey Aks:

Kuzey aksinda gesitli aktiviteler bir arada gorilmektedir. Organize Sanayi
Bolgesi,Egekent, Evka gibi toplu konut alanlan burada birlikte yer almaktadir. Ayrica Tuzla
ve gevresi de 6onemli bir tiretim alam olarak burada bulunmaktadir. Bu bolgede daha ziyade
makro 6lgekte ve organize olmus sanayi kuruluslan yer almaktadir. Gelecekteki Izmir
potansiyel niifusunun % 15’ini kapsayacagmna karar verilmistir. Dolayisiyla mevcut oranda
% 9.63’lik artma olacaktir. Kuzey aksi sanayi ve konut kullammlarina agilarak is¢i ve dar
gelirli gruplanim banndiracaktir. Dolayistyla Kuzey aksi is¢i kesimine hizmet etmektedir.
Asil” hedef gergek iiretici olan bu siufin iyi bir yasam diizeyine ulagabilmesidir. Bu
sebeptendir ki toplu konut iiretimine agirhk verilmigtir. Konut ihtiyaglarim yasal yonden
karsilayamayan is¢i ve dar gelirli gruplar 6zel araziler iizerine plan kararlanna uymaksizin

izinsiz konut yapmaktadirlar. Toplu konutlarn yapimiyla bu engellenmeye ¢ahgilmaktadir.
52 Harmandah Belediyesi
5.2.1 Bugiinkii kentsel kullanim ve altyap:

Harmandah, idari agidan Izmir ili Menemen ilgesine bagh bir yerlesmedir. Menemen’e 15
km uzakliktadir. 1990 yih genel niifus sayimina gore, yerlesmede 2597 kisi yasamaktadir.
1997 niifus sayimmna gore toplam niifus 5047 kigidir. Yerlesmede belediye teskilat1 1994
yilinda kurulmusgtur.
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Kargsiyaka alt merkezinin 9 km. kuzeyinde, Izmir-Canakkale karayolundan Harmandah
yerlegik alanmina giden bir yol aynilmaktadir. Koye aynlan bu yol yaklagik S00 m kadar sonra
kuzeye dénmekte ve Izmir-Canakkale yoluna paralel devam etmektedir. Koy anakentte,
caligma alamindaki, tiim koéylerden yakin olmakla birlikte yoldan goriilmedigi igin pek gok
kentli tarafindan bilinmemektedir. Koyiin asil yerlesik alam bu yolun 2. Km. ilerisinde yer
almaktadir. Oldukga diizensiz bir yapilagmanin hakim oldugu gozlenmektedir. Grup halinde
inga edilmig ve halen edilmekte olan yapilar vardir. Dogru diizgiin yol ve teknik altyapimn
olmadig da dikkati ¢eken diger bir unsurdur.( Bkz. Fotograf 5.1)

Harmandali’nda 6nemli bir arazi kullamm tiird olarak 1992 yilinda igletmeye agilan
“Harmandah Diizenli Cop Depolama” alani yer almaktadir. Bu kullamm dogrudan izmir
anakentiyle iligkilidir. Bu alan koy yerlesik alamnin yaklagik 1.5 km. dogusunda ve tepelerde
konumlanmigtir ( Bkz. Harita 5.2. ). Buraya giden ¢6p kamyonlan kéyiin yerlegim
alanlarindan gegmektedir. Yerlesmenin Kuzey batisinda bir ilkokul alam bulunmaktadir.

5.2.2 Harmandah Kéyii’nde Arazi Kullamim ve Fiziki Planlama Arasindaki liskiler

1960 yilinda Izmir belediyesi miicavir alan simrlani igine almmgtir. 1972 yilinda Izmir
Metropoliten Alan simrlannda kuzey aks: konut ve sanayi gelisimine aynhrken, Harmandah
Kéyii , bu konut geligme alanlarmda doguda simir olusturarak dahil edilmigtir. Nazim plan

kararlarmn alinmasindan sonra kdyde arsa piyasasinn canlandig gorillmektedir.

1987 yilinda izmir Biyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan “1/5000 olgekli Izmir
Kuzey Miicavir Alami Nazim Plam” ile koy ve yakin gevresinde konut ve konut alanlan i¢in
gerekli teknik sosyal altyapr aynlmigtir. Kéye bugiinkii erigimi saglayan yol, 50 m’lik 6nemli
bir toplayic1 yol haline donugtirilmugtir. 1987 yiindaki planda Harmandal’nin mevcut
konut alam 8.5 ha.’dir. Kuzey Miicavir Alam Nazim Imar Plam iizerinde Harmandal
belediyesi planlama simrlan iglendiginde smurlar iginde kalan gelisjme konut alam
bityiikligiiniin 133.5 ha. oldugu gorilmektedir.( Olgiimler Kuzey Miicavir Alam Nazim
Imar Planindan yapilmugtir. )
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FOTOGRAF 5.1 HARMANDALI BELEDIYESI TOPLU KONUT ALANLARI
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Izmir Biyiiksehir Belediyesi ile sinir olan Harmandah belediyesinin miicavir sahast 17.5
milyon m” civarnindadir. Beldenin izmir kuzeyinde yerlesim igin gok biiyiik bir alana sahip
olmasi, ulagimin kolayligi, arazi fiyatlanimn uygunlugu beldeyi konut yatinmi igin cazip
kilmaktadir. Beldenin gecekondulagmadan korunmas: gorevini yerine getirmekle yiikiimlii
olan belediye, ¢agdas ve yasanabilir bir gevre yaratmak, carpik kentlesmeyi onlemek gibi
gorevleri de zamaninda ve etkin bir sekilde yerine getirmek durumundadir. Bunun igin de en

lyi ¢oziimiin toplu konut oldugu ileri siiriilmektedir.
5.2.3 Harmandali Nazim imar Planimmn irdelenmesi

Harmandali Beldesi, planlama sinirlan igerisinde meskun ve gelisme konut alanlarimin yer
aldigt 6 mahalleden olugmaktadir. Bunlar Silleyman Demirel Mahallesi,Turgut Ozal
Mabhallesi,Atatiirk Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, In6nii Mahallesi ve Ugur Mumcu
mabhalleleridir. Cumhuriyet ve Atatirk Mahalleleri mevcut meskun dokunun bulundugu
yerlesmelerdir. Geriye kalan diger dort mahalle ise gelisme konut alanlarninin ve kooperatif
alanlarin yer aldigi mahallelerdir.

Planda mevcut konut alanlan “yogunlugu ve yapi diizeni diizeltilecek alanlar” olarak
belirtilmis olup 264.737 m2’lik yani yaklagik 26.5 ha’lik bir alam kapsamaktadir.1987 den
bu yana 18 ha.’lik bir artig gostermigtir. Gelisme konut alanlan “yogunlugu ve yapi diizeni
korunacak alanlar” olarak belirtilmigtir. Toplam 1.302.781 m”lik, yaklagtk 130 ha’lik bir
alam kapsamaktadir (Olgimler Nazim Imar Planindan yapilmigtir). .Ortalama emsal
degerinin E= 1.8 oldugu diisiiniilirse geligme konut alanimin barindiracag niifus yaklagik
46.800 kisi olacaktir( Aile biyiikligii 4 kabul edilmistir).

Planlama alanimin kuzey batisinda 50 m’lik yolun iki tarafinda yer alan adalar merkezi is
alam olarak gosterilmistir. Alanin gesitli noktalarinda tali is merkezi de énerilmistir. Ve bu
alanlarin toplanu yaklagik 3.5 ha.’dir ( Bkz. Harita 5.3 ) Harmandal Belediyesi 1/5000
Nazim imar Plam arazi kullanis tablosu agagidaki gibidir ( Tablo 5.1.)






61

Tablo 5.1.  Harmandah Belediyesi Nazim imar Plami Arazi Kullams Tablosu

Mevcut Konut Alanlari

Gelisme Konut Alanlan 130.3
Idari Merkez 22
Tali Is Merkezi 315
Pazarlama Alam 115
Konut Digt Kentsel Kullanim Alam 72
Aktif Yegil Alan 53
Agaclandinlacak Alan 320.7
Mezarliklar 59
Kres 1
Temel Egitim 7.4
Sosyo-Kulturel Alanlar 4.5
Saglik Tesisi 17
Dini Tesis 0.4
Spor Alanlart 28
Yol + Otopark 103
Toplam 671.6
Kaynak : Harmandah 1/5000 Nazim Imar Plam Olgiimleri

5.2.4. Nazim imar Planinda yer alan kooperatif alanlarinin incelenmesi

Harmandali Beldesinin gelisiminin konut aghkli oldugu goézlenmektedir. Izmir ili,

Menemen ilgesi, Harmandah belediyesi tarafindan 5.815.719 m”lik arazide ucuz toplu konut

projesi yapumi planlanmaktadir.1/25000 6lgekli topografik haritada (Bkz. Harita 5.4)

5.221.832 m”lik ucuz toplu konut alani ve 593.887 m”lik 2 no’lu ucuz toplu konut alan:

isaretlenmistir. S6z konusu toplu konut projesinin ismi “Adnan Menderes Toplu Konut

Alam” olarak belirlenmisgtir.
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Arazinin tamamim belediye arazisi, saluslardan uzlasarak alinan araziler ve kadastro harici
arazilerin belediye tarafindan satin alinanlardan olusturmaktadir. Harmandali belediyesine ait
toplu konut projesinin alam; Izmir metropoliten alan igerisinde orta ve digik gelirli
kentlilere yerel yonetim eliyle ucuz maliyetli diizenli ve saglikli konut gevreleri olugturarak
bolge ve kent dlgeginde konut sunumu yapabilmek ve kagak konut yapilagmasimt 6nlemek,
aym zamanda Izmir’deki arsa ve konut taleplerini verimli tanm arazilerinden kargilamak
yerine kira¢ ve herhangi bir tanm c¢aliymas: yapilmayan bolgeden kargilanmasidir. (Adnan
Menderes Toplu Konut Alani Nihai C.E.D Raporu,1997, s.3) Bu proje, 2985 sayih Toplu
Konut Kanunu ve yonetmelikleri dogrultusunda, organizasyonu ve uygulamasi, Harmandah
Belediyesi, Saghk Bakanhg:, Milli Egitim Bakanhg: tarafindan gerceklestirilecektir.

Toplu Konut Projesi yaklagik 20.000 konut birimini, 80.000 kigi ( Aile bityiikliigi 4 kabul
edilmigtir) nifusu ve bu nifusun gereksinim duyacaf: teknik ve sosyal altyapr alanlarim
icermektedir. Proje kapsaminda 20.000 konutun ilk etabinda yer alan 1.591.694 m2’lik arazi
iizerine yaklagik 8703 konut birimine hizmet edecek bigimde kentsel sosyal teknik altyap:
alanlan olugturulmustur. Proje dahilindeki 2. etabin imar planlan heniiz hazirlanmamgtir.

Ucuz toplu konut iiretimine yonelik girisimler haricinde Harmandali Belediyesinden
toplam 19 adet kooperatif ingaat ruhsati almgtir. Kooperatiflere verilen alan toplamm
yaklagik 23,4 ha’1 kapsamaktadir. Bu da gelisme konut alanmin % 18’sini kapsamaktadir.
Toplam bu kooperatiflerde yapilan ve/veya yapilacak konut sayisi 2489 adettir. Bu
konutlarin getirecegi niifus 9.956 kisi olarak hesaplanmigtir.

246 bloktan olugan Adnan Menderes Toplu Konut alam I. Etap uygulamasinda, 14
kooperatiften olugan birlik bir st birlige bagh olarak faaliyetlerini sﬁrdﬁnﬁektedir. Bu st
birligin bagkalif da donemin Harmandah Belediye Bagkam olan Metin Oktay tarafindan
yuritillmektedir.

Tim bu bilgiler pginda kooperatif alamndaki net yogunluk 432 kisi/ha olarak

hesaplanmsgtir.



5.2.5 Belediye kurulmasmdan dnce ve sonra toplu kenut uygulamalari

Harmandah Koyi gerek Izmir kent merkezine yakinhgi gerek ulagim olanaklarnm
kolaylign gerekse de miicavir alan simrlarinin geniglii bakimindan, 1987 de onaylanilan
“Kuzey Miicavir Alam Nazim Imar Plamnda” da 6ngoriildiigii iizere konut yogunluklu talebi
kargilamaya uygun bir yerlegmedir. S6z konusu plan onaylandiktan sonra Harmandah
kéyiinde arazi fiyatlannda artiglar baglamms, arazi alim satimunda bir sirkiilasyon yasanmsg
ancak yerlesmede konut kooperatiflerinin bir girigimi soz konusu olmamugtir. Konut
kooperatiflerin Harmandali yerlesmesinde faaliyete ge¢meleri, koyiin 1994 tarihinde
Harmandah Belediyesi olarak ilan edilmesi ve daha sonraki yillara rastlamaktadir.

1994 yhndan itibaren Harmandali Belediyesinde faaliyet gosteren kooperatiflerin
dokimii Tablo 5.2°de sunulmaktadir.

Harmandah Belediyesi tarafindan ucuz toplu konut alam ilan edilerek, I. Etap planlamasi
yapilan 8703 konut birimi tiretmeyi hedefleyen projenin yapilagma nizamm E= 1.5, E= 1.8,
E= 2.0 olarak belirlenmigtir. S6z konusu projeye yonelik hesaplamalar yapilirken, ortalama
aile buyiiklugii 4 kisi, ortalama konut biiytikligii 100m2 olarak kabul edilmigtir. Agagida yer
alan -tabloda s6z konusu projenin ingaat alam ve emsal degerleri daha detayl olarak
verilmigtir. ( Bkz. Tablo 5.3)

Harmandali Beldesinde ruhsatt alinnmg iiretimi kesinlesen toplam konut sayis;
8703+2489= 11.192 birimdir. Beldeye gelecek toplam niifus 44.768 kisidir. Harmandah
Nazim Imar Plammndan yapilan olgiimler sonucunda buldugumuz gelisme konut alammn
tagtyacag: nifusun 46.800 kisi oldugu goz 6ninde bulunduruldugunda, konut kooperatifleri
kanaliyla beldeye gelen/gelecek niifus Harmandah Belediyesi planlama alammin banindiracag
niifusun %96’ s olugturmaktadir.

Harmandah Beldesinin sinirlan igerisinde faaliyet gosteren kooperatiflerin kapladig:
toplam alan 77.5 ha’dir. Bu deger de gelisme konut alamnin yaklagik %60°sma denk
diigmektedir. ( Harita 5.5 )



TABLO 5.2 Harmandal Belediyesinden Ruhsat Almis Kooperatifier
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7909

Basaranlar 27 6 diikkan 1999
Basaranlar 16 4 diikkan 4497 1999
Yeni Harmandal 32 2814 1998
Atthm 32 2814 1998
Egem 128 13043 1998
Ozashmkent 32 2814 1998
Ozashmkent 32 2814 1998
Ozashmkent 64 5628 1998
Harmankent 32 2814 1998
Harmankent 32 2814 1998
Harmankent 32 2814 1998
Harmankent 32 2814 1998
Harmankent 32 2814 1998
Gérselkent 32 2814 1998
Gorselkent 32 2814 1998
Gorselkent 96 8442 1998
Yesimkent 128 11256 1998
Yesimkent 64 5628 1998
Atamer 32 2814 1998
Atamer 32 2814 1998
Atamer 32 2814 1998
Atamer 128 11256 1998
Atamer 128 11256 1998
iktisatkent 32 2814 1998
Harmankoop 64 5622 1998
Tleri 96 8442 1997
Yeni Harmandali 32 2814 1997
Yeni Harmandal 32 2814 1997
Yeni Harmandalh 64 5628 1997
Yeni Harmandah 96 8442 1997
Yeni Harmandali 96 8442 1997
Giilkent 192 16884 1997
Giilkent 96 8442 1997
Tufankent 96 8442 1997
Giinseli 50 2 ditkkan 3960 1997
Lider 56 6 diikkan 6142 1997
Denizbir 72 3 diikkan 7367 1997
Kardelen 99 3 diikkan 12493 1996
Giinseli 40 3 diikkan 4175 1996
Basaranlar 23 2 ditkkan 2640 1994
Basaranlar 26 2 diikkan 2640 1994
Toplam 2489 31 diikkan 234116

Kaynak: Harmandah Belediyesi Fen Isleri Miidirliigis



TABLO 5.3 L Etap icin ada no,ada alam, emsal,ingaat alani,daire-blok sayisa

13.066
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2111 8.711 15 4 128
2112 11.005 15 16.507 5 160
2113 6.935 15 10.402 3 96
2114 2.826 1.5 7239 2 64
2115 12.980 15 19470 6 192
2116 3.690 1.5 13.035 4 128
412 7780 2.0 15.560 5 160
420 15.500 18 27500 9 288
1146 14318 18 11.028 3 9
1 20545 1.5 30.817 9 288
2 13.743 15 20614 6 192
3 17.000 15 25.500 7 224
4 11.443 15 17.164 5 160
5 9172 1.5 13.578 2 128
6 9.157 1.5 13.735 4 128
7 20.545 1.5 30817 9 288
3 16.993 15 25.489 7 224
) 13.776 15 20.664 6 192
10 9336 15 14.004 3 128
11 25214 15 37.821 11 352
12 15.831 15 23.746 7 224
13 22.837 15 34255 10 320
14 15.630 15 23.445 7 224
15 12.677 15 19.015 6 192
16 26.155 15 39.232 12 384
13 18350 15 27.525 ) 256
19 13.736 15 20.604 6 192
20 19811 15 29.716 9 288
21 12370 1.5 18.555 5 160
22 12.165 1.5 18247 5 160
23 18922 15 28383 8 256
24 10.234 1.5 15351 4 128
25 14.908 1.5 22362 7 224
2 9.268 15 19.502 4 128
27 14.000 15 21.000 6 192
28 12.841 K 19.261 6 192
36 8130 15- 12195 3 %
Toplam 541.016 $35.866 246 7872
Dublex 831
Toplam 8.703
Kaynak: Harmandali Belediyesi Adnan Menderes Toplu Konut Projesi CED Raporu
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5.2.6. Harmandah Belediyesinde kooperatiflerce olugturulan kentsel alanlarda ¢cevre
niteligi

Uygulamasina yonelik girigimleri tamamlanan 8703 konut kapasiteli proje Harmandal
beldesine 34812 kisi kapasiteli bir niifus getirecektir. Bu proje kapsaminda gelecek niifusun
gereksinim duyacag sosyal teknik altyap: alanlan tespit edilmis ve asagidaki arazi kullamm
degerlerine ulagiimgtir.

TABLO 5.4 Adnan Menderes Toplu Konut Projesindeki Birimler ve Arazi
Kullanim Tablosu

Konut Alam 651.016 ( 8.703 konut) 40.9
Kreg 3.883 ( 2 adet ) 0.2
Temel Egitim 16.308 ( 3 adet ) 1.0
Lise 26.209 (2 adet ) 1.7
Sosyo- Kiiltiirel Alan 25.737 (6 adet ) 1.6
Saghk Te3sisi Alamt 10.436 (4 adet ) 0.7
Belediye Hizmet Alam 21.691 (S adet) 1.3
Resmi Tesis Alam 11.009 ( 2 adet ) 0.7
Dini Tesis Alam 1.190 (1 adet) 0.1
Mezarhik 55.537 (1 adet ) 3.5
Yesil Alan 251.161 16.2
Yollar 285.000 24.2
Ticaret Alam 20.708 ( 11 adet ) 1.3
Otopark 50.510 ( 50 adet ) 3.2
Spor Alam 5.001 ( 2 adet ) 0.3
Dere Islahi 50.000 3.1
Toplam 1.591.694 100

Kaynak: Harmandali Belediyesi Adnan Menderes Toplu Konut Projesi CED Raporu




69

Tablo 5.5. 1.Etap Kapsamindaki Yol Alanlar

10 3.000 30.000
12 5.000 60.000
15 9.000 135.000
20 1.700 34.000
TOPLAM 36.700 385.000

Kaynak: Harmandal: Belediyesi Adnan Menderes Toplu Konut Projesi CED Raporu

Bu projenin banindiraca@ diigiintilen niifusun gereksinim duyacag kentsel sosyal teknik
altyapt alanmn 3194 sayih Imar Kanununda belirtilmis olgiilere gore 69.6 ha oldugu
dugtniiliirse yapilan I. Etap planlama da bu gereksinimin kargilandign soylenebilir. Soz
konusu planda kentsel sosyal teknik altyapi alam 70 ha olarak aynlmgtir.

Uygulamaya yonelik projenin donat1 eksiklikleri olmadan tasarlanmasinda  arazinin
tamamina yakimnin belediye arazisi olmasin 6nemli dlgiide etkili oldugu tespitini yapmak
yanhs olmayacaktir. Ancak bu proje beklenildigi basariyr gosterememis, gikas noktasi olan
ucuz toplu konut tretimi,alt gelir grubunu ev sahibi yapma hedefi sadece sozde ve kagit
tstinde kalmuigtir. Belediye kendi arazilerini parselleyerek kooperatiflere satmmstir,ancak
kooperatiflerden bekledigi talebi goremeyen belediye bu arazilerinin satislarim 6zel gahislara
da yapmaya baglanugtir. Bu nokta da zaten projenin biitinliigii bozulmustur ve amag
kapsam digina ¢rkilmugtar.

L. etap projenin bitimiyle birlikte altyapi projeleri de tamamlanmis olacak antma teside
faaliyete gegecektir. Ancak miinferiden faaliyet gosteren diger konut kooperatiflerinin konut
tretimlerinin diginda higbir altyapi ve kanalizasyon ¢aligmalarinin olmamasmm yam sira
konut dig higbir sosyal teknik donati ingaatlan ve alanlan meveut degildir.
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Yapilagma emsalinin yitksek tutulmasi yogunlugu fazla imar adalanmin olusumunu
beraberinde getirmigtir. Teknik sosyal altyapr ingaatimn yapum ve tamamlanmast
gerekliliginin yeteri kadar 6nemsenmeyisi kent siluetinin beton yiginlan olarak algilanmasina
neden olmaktadir.

5.3. Ulukent Belediyesi
5.3.1. Bugiinkii Kentsel Kullamim ve Altyap:

Ulukent idari agidan Izmir ili, Menemen ilgesine bagh bir yerlesmedir. Izmir’e 20 km
Menemen’e ise 14 km uzaklhiktadir. 1960 yihinda 1764 kiginin yagadigs Ulucak Koyii, 1990
genel niifus sayimina goére 6017 kisilik bir niifusa sahip olmugtur. 1997 niifus sayimna gore
yerlesmede 9800 kisi yagamaktadir. Ulucak Koyi'nde belediye tegkilati 1992 yilinda
kurulmustur.

Beldenin yerlesik alamt izmir -Menemen karayolunun sag tarafinda ve askeri alamn
kuzeyindedir. Koy yerlesik alaminin kuzey ucunda, karayolundan yaklagik 300 m igeride yeni
gelisen konut alanlan yer almaktadir. Karayolu ile bu alanlar arasinda hazineye ait olan arazi

bostur ve isgal edilmemigtir.

Ulukent’in yerlesim alam askeri alanin kuzeyinde, karayolunun safinda bir grup konut
alam ile baglamaktadir. Bu konutlar hazine miilkiyetindeki parseller ile kagak olarak
yapilagmalardir.

Koy yerlesiminin de yer aldig: asil yerlesim merkezine gelindiginde ise Koy Tizel
Kigiligine  aitken ozel kisilere satip yapilan parsellerin olusturdugu doku, hazine
miilkiyetinde iken ozel kisilere satigt yapilan ve hala hazine miilkiyetinde olan parseller
iizerinde kagak olarak yapilagan doku bir arada bulunmaktadir. Eski yapilarn hakim oldugu
alanda bir de ilkokul bulunmaktadir.

1961-1965 doneminde koy yerlesik alam ve gevresinde, gogunlukla tanm alanlarindaki
parsellerin 6zel sahuslara satigt yapilimug, 1967 de kéy tapulama alammn giineyinde yer alan
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“Askeri Alamin” gereksinimi olan arazilerin kamulagtinlmas: nedeniyle mistakil satiglarda bir
patlama olmustur. Sonraki donemde ise hisseli satiglarda bir artiy gozlenmigtir. Hisseli
satiglarin yasaklanmasi ve kamu miilkiyetindeki parsellerin 6zel miilkiyete devrinde ki
sinirlama  kaldirihnca 1986-1988 doneminde miistakil satiglarda bir artiy olmustur. Satig
sayilan,satiy bityiiklikkleri ve satiglann mekansal degigimi iizerinde etkili olan diger bir unsur,
1987 de onanan 1/5000 olgekli “Izmir Kuzey Miicavir Alam Nazim Plan™dir
(Ozdemir,1993)

1992 yilinda yukarida bahsedilen mekansal yapidan farkli nitelikte ve konumda bir bagka
yapilasma baglarmgtir. Bu yapilagma , karayolu kenarmda , koyiin merkezine yaklagik 1 km.
daha kuzeyde bulunan Egekent-2 yapilagsmasidir.7 kath konut bloklarninm ortaya ¢ikigi, fiziki
planlama siirecini hizlandirmug ve bunun somucunda da arazi kullamminda farklilagma
baglamigtir. Bu doniigimiin fiziki planlamayla olan iligkileri ileride aynntih olarak ele
alinacaktir.

5.3.2. Ulukent yerleymesinde arazi kullanim ve fiziki planlama arasindaki iligkiler

Izmir Anakentiyle fiziki planlama boyutunda olan ilk iligkisi 1969 yilinda baglamstr.
1969 yilinda Nazim Plan Biirosu tarafindan Izmir Belediyesi miicavir alan smirlarinin
belirlenmesiyle Ulucak koyiinde bilyilk ¢apta kamulagtirmalara girilmigtir. Askeri alan
kullamm koyde yer séqmis ve 1970 yihinda Ulucak kéyiiniin nifusu, 5726 kigiye ulagmigtir.
Yani nifus 1960-1970 yillar1 arasinda 3.2 kat artig gostermigtir. Bu nifusuna kargmn koy,
muhtarhkla yonetilmektedir.1990 Genel Nifus Saymmnda Ulucak koyiinde 6017 kisi
yasamaktadir. En son yapilan 1997 niifus sayimina gore, niifus 9800 kisidir.

1972 yilinda yapilan izmir Metropoliten Alan Nazim Plam, Ulucak koyii ve gevresini
konut geligme alam olarak belirlemis, kéyiin kuzeyini ve karayolunun batistm sanayi
gelisimine aywrmustir. Bu yillar Ulucak koyiinde hazine ve Koy tiizel kisiliine ait parsellerin
satigimn  yapildii yillardir. 1978 yihinda Izmir Metropoliten Alan Nazim Plam revize
edilmigtir. Bu revizyon sonucu vyapilan tek degisiklik kuzeydeki sanayi alanlarimn
kaldinlmas: olmustur. S6z konusu degisiklikte, 1973-1978 yillar1 arasinda planda ayrilan
sanayi alanlarma higbir sanayi yatnmmin yapiimamig olmasi ve plamin gerekli analiz etiitler
yapilmadan hazirlanmig olmas: etkili olmugtur.
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Hazirlanan bu planin uygulamasmnda ortaya ¢ikan sorunlar ve Ulucak koyiiniin miicavir
alan simrlan igerisinde hala muhtarlikla yénetiliyor olmasi, 1972 den itibaren hazine
parsellerine kagak yapilarin yapimimn hizlanmasina ve askeri alamin giineyinde,koy
merkezinin kuzeyinde bulunan parsellerin “gok hisseli”satisina neden olmugtur. K6y miicavir
alan sirlan igine almal 10 yil olmasina kargin miicavir alan simirlan igine alinmanin denetimi
fiziki mekana yansiyamamgtir. K6ydeki arsa politikasi ve yapilagma yonlendirilememistir.

1/5000 olgekte koy ve yakin cevresine yonelik olarak gelistirilen ilk fiziki plan 1987
yilinda izmir Biyik Sehir Belediyesi tarafindan hazirlanmgtir. Bu planla kéyin giineyi ve
karayolunun dogusundaki askeri alan, tiim kamulagtinims alanlani ve kadastro harici alanlan
icine alacak sekilde genisletilmigtir. Askeri alan diginda kalan ve karayolunun dogusunda
bulunan tiim kéy tapulama suun igindeki araziler konut geliyme alam ve bu sektore gerekli
olan sosyal ve teknik altyap: alanlarina ayrilmugtir. Koyin yapilagmis alanlari yogunlugu ve
yapt diizeni korunacak konut alanlan olarak belirlenirken, arada kalan bogluklar donati
alanlarma ayrilmugtir. Planda mevcut konut alam 278.125 m” , yani 28 ha. hk bir alam
kapsamaktadir. Nazim Planda Izmir- Menemen karayoluna paralel olarak Ulucak koyil
tapulama simrlan iginden gecen toplayici yollar tasarlanmg, bunlardan tst derecede ve 50
mt. lik kesite sahip olan tagit yolu , kéyiin bos alanlanindan gegerken bir alt kademede olan
35 mt.’lik yol ise koyiin yogun yapilagmig alamm ve merkezini pargalayan toplayict yollar
olmustu .

11.07.1988 tarihinde ve 211 sayth Biiyiiksehir Belediye Meclis Karan ile “Ulucak~
Kurttepe Mevkii Mevzii imar Plam” Ulucak Kéyii tapulama smurlan igindeki 1/1000 olgekli
ilk uygulama imar plam olarak onaylanmistir. Yaklagik 100 ha’lik alam igeren bu plan miitk
sahibi tarafindan yaptinlmusgtir.

1987 yili ve sonrasi Ulucak kéyiinde ozellikle miistakil satiglann hem nicelik hem de
mekansal boyutlanmin oldukga degisiklik gosterdigi yillardir. Koyiin yerlesim alamndan
uzakta, bog olan kadastral parseller, 1987-1988 yillarinda hizla satig yoluyla el degistirmigtir.
Bu tiir satislarin artmasinda hazine miilkiyetinden 6zel kisilere devredilen parsellerdeki satig
sinirlamas: siiresinin dolmasi ve hisseli satiglarin yasaklanmasi da etken olurken, s6z konusu

Nazim Planin onaylanmasi ve igerdigi kararlarda bir bagka etken olabilir. ( Ozdemir, 1993 )
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16.04.1994 tarihinde ve -329 sayih Izmir Biyilksehir Belediyesi Meclis Karan ile
onaylanan ve I.B.S.B planlama birimlerince hazirlanan “Ulucak Mevzii Plam™ 175 ha’hk bir
alam kaplamaktadir. Diger mevzii planin giiney siinndan baglayarak koyiin yerlesik alamina
kadar uzanmakta,ancak plan simrlan koyiin yerlegik alammn igine almamaktadir. Yapilan
planla kamu miilkiyetine ait tim alanlar ortak kullamm alanlan olarak aynimistir. Ozel
miilkiyetteki alanlar ise E= 1.2 yapilagma nizamu ile konut-+ticaret olarak planlanmsgtir.

16.12.1992 tarihinde Ulucak Koyiiniin belediye olmasina iligkin Resmi Gazete de
yayimlanan karar sonucunda, 1993’te belediye orgiiti kurulmus ve Ulucak Koéyu, 1580
sayth yasaya bagh “Ulukent Belediyesi “haline déniigmiigtir. Ulukent Belediyesine ait
1/5000 oblgekli Nazim Imar Plant, 1/1000 6lgekli uygulama imar planlanindan kigiiltiilerek
elde edilmigtir.

5.3.3. Ulukent Nazzm imar Planmm irdelenmesi

Ulukent’in 1/5000 Nazim fmar Plami ilk 1B.$.B tarafindan yapilmistir. Bu giinkii 1/5000

Nazim Imar Plam Biiyiiksehirin hazirladig: plan iizerinden tadilatlar yapilarak elde edilmistir.
* Tadilatlara gerek duyulmasmnin sebebi uygulamada sorun ¢ikmasindan kaynaklanmaktadir.
Biiyiiksehirin hazirladig: 1/5000 Nazim planda iki tane 6nemli enerji nakil hattimn 30 mt.
oteye gizilmesinden kaynaklanan aksakliklar tiim plan 6telenerek giderilmeye galigilmig ve
tiim konut adalan da kaydmlmxshr.( Harita 5.6 )

Ulukent belediyesi igerisinde 955 doéniim maliye hazinesi, 140 doniim gecekondu bolgesi,
265 donim askeri alan aynlmugtir. Geri kalan 181 doniim ise toplu konut alam olarak
diginiilmektedir. Bu 181 dénim 2942 Kamulagtuma Kanunu uyarinca maliyeden
istenmigtir. Planda izmir - Canakkale yoluna paralel 50 mt.’lik yol 35 mt.’ye diistiritmiistiir.
Bu 35 mt.’lik yol alam ikiye bolmekte ve bu yolun batisinda ve dogusunda tercihli ticaret
kullammh adalar yer almaktadir. Bu adalann biyiikligii yaklagik 17 ha. dir. Planda gelisme
konut alanlarinda yaplagma E=1.2, Hmax= 21.8’dir ve yaklagtk 98 ha.’hk bir alam
kapsamaktadir. Nazim fmar Plan’mn arazi kullamim tablosu asagidaki gibidir.( Tablo 5.6 )
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TABLO 5.6. Nazim imar Plam Arazi Kullanim Tablosu

(0

| Agaglandinlacak Alan

Park ve Cocuk Oyun Alam 26.4 Ha.
Egitim Tesisi ( 10 Adet ) 10 Ha.
Kreg ( 5 adet ) 1.3 Ha.
Saglik Tesisleri ( 6 adet ) 3.5 Ha.
Sosyo - Kiiltiirel Tesis ( 7 adet ) 0.8 Ha.
Cami ( 4 adet ) 0.8 Ha
Spor Alanlan 3.5 Ha.
Belediye Hizmet Alani 4 Ha
Ticaret Segenekli Alan 17 Ha
Gelisme Konut Alan 98 Ha

Kaynak: 1/5000 Ulukent Nazim imar Plani

6.3.4. Nazim imar Plaminda yer alan kooperatif alanlarinin incelenmesi

1988°de onaylanan “Ulucak Kurttepe Mevzii imar Plam” ile Ulucak Koyii tapulama
siirlart igerisinde Egekent-2 projesi gelistirilmigtir. Yaklagik 100 ha’lik alani igeren bu
proje, koyiin yerlesim merkezinden 600 m kuzeyindeki yerleri kapsamaktadir.

Hazirlanan mevzii imar planinda tiim alamin %43’ini konut adalan,%6’sim ticaret ve
konut adalar, %45’ini ise yol,otopark ve yesil alan olugturmaktadir. Plamin yapilagma kosulu

E = 1,2, hmax= 21,80dir. Bu plan ile Ulucak Koyiine gelen niifus yaklagik 6000 kisidir.

Planda kamu ve 6zel miilkiyete ait parseller kolaylikla birbirinden ayrilmaktadir .Ornegin,
Saghk Lisesi, Temel Egitim, Cami, Meslek Lisesi gibi donatilarin tiimii hazine parselleri
tizerinde tasarlanmustir. Bu durum kadastral parsellerin imar adasi haline doniigiirken yol

zayiat: diginda bir zayiat vermemeleri demektir. Bu da oldukga biiyiik bir rant transferidir.
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Belediye miilkiyetindeki alanlarin kooperatiflerle tansmast ilk olarak 1995 senesinde
belediye miilkiyetindeki 64 doniimlitk yerin kat kargiligi %29’la verilmesiyle gerceklegmistir.
Ardindan 2942 Kamulastirma Yasasina gore Maliyeden istenen 181000m2’lik alanmn bir ust
birlige bagh olmak kayd:i ile Ulukent Kooperatifler Birligi olmasi planlanmigtir. Konut
iiretimi igin hedef belirlenen say1 1500 konuttur. Bitirme siiresi olarak 3.5 yl hedeflenmistir.
Bu kooperatifin bagkanhgm da doénemin Ulukent Belediye Bagkani Hakki Ozaydin

tstlenmistir.

Ulukent beldesinde 1992 yilindan baslayip 2000 yiina kadar 34 adet kooperatif
calismigtir. Bu kooperatiflerin 16 tanesi Ege Koop. Ust birligine bagh kooperatiflerdir. Bu
34 kooperatif toplam 685.964,78 m’ yani yaklagk 68.6 ha’lik bir alam kapsamaktadr.
Kooperatifler birligi olarak yapilmasi digiinilen 181.000 m2’lik alam da eklersek
kooperatiflere verilen/verilecek alan toplam 866.964,78 m’ , yaklagpk 86.7 ha’lik alam
kapsamaktadir. Bu da 1/5000 Nazim Planinin 6ngordiigii 98 ha. gelisme konut alamnin %38
ine denk diigmektedir. ( Harita 5.7. )

Ulukent Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda, kooperatiflerce yapilan/yapilacak
konut sayist 6906 adet olarak hesaplanmustir. ( Yapilacak olan 168 adet kapici dairesi konut
adedi hesaplamirken hesaba katilmamustir.). 6906 adet konuta, Ulukent Kooperatifler
Birliginin yapmay1 hedeﬂedigi 1500 adet konut da eklendiginde, 8406 adet konut biriminin
yapilmakta/yapilacak/yapilmis oldugu goriilmektedir. Aile buyikligi 4 kabul edilerek
yapilan kooperatif alanlaninin barindiracagi niifusun hesaplanmasi sonucu 33.624 kisinin
Ulukent beldesine gelecegi tahmin edilmektedir. Egekent-2 yerlesmesiyle gelen 5672 kisilik
niifus bu degerden gikartilirsa, beldenin 27.952 kiginin gelecegi bir niifus potansiyeline sahip
oldugu soylenebilir. Bu niifus biyiikligi en son sayimdan elde edilen nifus biyiikliginin
3. katidir.

Yapmig oldugumuz hesaplar sonucunda Ulukent Belediyesinde yer alan kooperatif

alanlarindaki net niifus yogunlugu ise 387 kigi/ha. olarak bulunmustur. (Harita 5.7.)
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TABLO 5.7. Ulukent Belediyesinden Ruhsat Almis Kooperatifler

Ulukent Gokyildiz 81 3 3 8.496,3| 1994 | 21.12.1993
Ulukent Mayis 128 4 13.680,77| 1995 10.01.1994
Ulukent Tek Cizgi 238 2 10 26.620,814| 1996 17.01.1994
Ulukent Egem Denizciler 88 3 16 10446 1994 | 19.01.1994
Ulukent Aksan 102 3 9 12.017,22| 1996 17.02.1994
Ulukent Aksan 118 4 12 14.030,1 | 1996 | 17.02.1994
Ulukent | Dogrukent 120 | 2 9.876,5] 1997 | 25.02.1994
Ulukent Giizelaltinkent 62 2 6.822,64( 1994 | 07.03.1994
Ulukent Giizelaltinkent 28 2 14 3.447,8| 1994 | 07.03.1994
Ulukent Giizelaltinkent 46 3 1 5.064,01( 1994 | 07.03.1994
Ulukent Yakinkent 920 2 10.273,7| 1995 | 16.03.1994
Ulukent Yaknkent 26 4 2.917,98| 1995 | 16.03.1994
Ulukent Tuna Kozan 66 1 10 7.957,06| 1995 | 21.03.1994
Ulukent Mavi Safak 38 3 2 3.563,05| 1996 | 24.03.1994
Ulukent Mavi Safak 114 2 6 10.689,15| Yok | 24.03.1994
Ulukent Metas 56 1 8 6.534,88| 1994 | 25.04.1994
Ulukent Doruk 2000 41 1 4.603,2| 1996 | 25.04.1994
Ulukent Doruk 2000 27 1 3068,8| 1996 | 25.04.1994
Ulukent Kentkur 78 1 7.406,46 | 1994 | 27.04.1994
Ulukent Kentkur 50 1 4.779,78 | 1996 | 27.04.1994
Ulukent Emek-1 88 2 22 13.386,32| 1993 18.03.1993
Ulukent Yakmkent 26 1 3.091,23| 1994 | 03.12.1993
Ulukent Centas 72 1 6.635,63| 1994 | 31.12.1993
Ulukent Centag 100 1 9.203,03| 1994 | 31.12.1993
Ulukent Centas 48 1 4.885,17| 1994 | 31.12.1993
Ulukent Centag 24 3 2.457,89| 1994 | 31.12.1993
Ulukent EgeKoop. Ismkent 108 9 11.878| 1993 | 13.11.1992
Ulukent EgeKoop. Karatag 74 1 7.814,4| 1992 | 13.11.1992
Ulukent EgeKoop. Basin 19 1 1.821,91| 1993 | 13.11.1992
Ulukent | EgeKoop.Barig-91 63 5 6.652,8| 1993 | 30.07.1993
Ulukent EgeKoop.Cansu 180 1 20.247,3( 1994 | 23.12.1993
Ulukent EgeKoop.Maviegekent 171 1 18.163,2| 1992 | 10.01.1992
Ulukent EgeKoop. Barig-91 119 1 12.566| 1992 | 10.01.1992
Ulukent EgeKoop.Yesil Egekent 99 4 10.560( 1992 | 10.01.1992
Ulul Egekoop Basmn 43 1 4.646,4| 1992 | 10.01.1992
Ulukent EgeKoop. Yildizkent 84 1 20 10904 | 1992 | 10.01.1992
Ulukent EgeKoop. Simge 107 1 11.404,8| 1992 | 16.01.1992
Ulukent EgeKoop. Mertol 63 2 6.758,4| 1992 | 16.01.1992
Ulukent | EgeKoop. irem 63 6.758,4| 1992 | 12.02.1992
Ulukent EgeKoop. Yildizkent 42 1 10 5.452| 1992 | 10.01.1992
Ulukent EgeKoop. Oral 84 1 8.759,34| 1993 | 06.03.1992
Ulukent EgeKoop. Bulut 99 1 10.560| 1992 | 17.04.1992
Ulukent [ SS.. Centas Toplu Konut | 111 1 4 9.476,15| Yok |21.08.1997
Ulukent | Bilgekent Dostlar Sit. Koop. | 31 1 2.755,9 | 1997 | 24.02.1998
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Ulukent |SS.. Centas Toplu Konut 27 1 1 2.182,76 | 1997 |21.08.1997
Ulukent | Cinarkent 252 T 7 24.360,56| Yok | 20.11.1996
Ulukent | Yeni izmir Anadolu 42 2 8 3.521,52| 1997 |25.11.1996
Ulukent | Cakabey 56 2 4 5.360,88| 1997 |26.12.1996
Ulukent | Turyap 108 4 4 10.794,6 | Yok | 27.12.1996
Ulukent | Tarmen 48 1 6 5.163,09| Yok | 07.02.1997
Ulukent Mavi Safak 38 1 2 3.563,05| 1997 18.03.1997
Ulukent Mavi Safak 38 1 2 3.563,05| 1997 18.03.1997
Ulukent |Mesa Cahganlar: Koop. 28 1 3 3.777,6| Yok |14.08.1997
Ulukent Kuzeykent 32 1 3 3.484,86( 1998 | 08.05.1996
Ulukent Sirinyurt 116 3 10.289,52| 1998 29.07.1996
Ulukent Centag 84 1 6 7.154,6| 1996 31.07.1996
Ulukent Kuzeykent 99 3 1998 | 10.09.1996
Ulukent Centag 24 1 5 2.284,25| 1996 | 31.07.1996
Ulukent | Tur Ingaat 28 1 3.002,56| Yok |15.06.1996
Ulukent | Ozselgukkent 89 1 6 7.966,36| Yok |23.10.1996
Ulukent | Ozselgukkent 73 1 6 6.667,88| Yok |23.10.1996
Ulukent Ege Cmarkent 108 3 35 10.440,24| Yok [20.11.1996
Ulukent Ege Cmarkent 144 4 44 13.920,32| Yok |20.11.1996
Ulukent | Ozgenur 41 1 5 3.974,5| 1995 | 22.05.1995
Ulukent Denge 56 1 15 6.625,59| 1997 | 24.05.1995
Ulukent Gorkem Karatag 60 4 4 6.192,2| Yok |26.05.1995
Ulukent Sener Konut 74 2 2 7.653,45| 1996 31.07.1995
Ulukent Meltem 68 1 24 7.886,2| Yok |[09.08.1995
Ulukent Melt: 56 1 16 6.321,68| 1997 | 09.08.1995
Ulukent Melt 56 1 16 6.321,68| 1997 |09.08.1995
Ulukent Meltem 56 1 16 6.321,68| 1997 |09.08.1995
Ulukent | ilk Ozlem 124 1 12.129,04| Yok |16.08.1995
Ulukent Ege Cmarkent 112 4 48 12.011,8| 1997 | 31.08.1995
Ulukent Bagtep 92 4 4 7.285,53| 1997 | 26.09.1995
Ulukent Bagstepe 115 5 5 9.106,91 | 1997 28.12.1995
Ulukent Yeni Izmir 28 2 5 3.308,16| 1998 | 17.01.1996
Ulukent Gokyildiz 55 1 1 5.597,18| 1994 | 28.02.1994
Ulukent Centag 31 1 /| 2.220,09| 1998 05.03.1996
Ulukent Centag 105 1 1 6685,53| 1998 | 05.03.1996
Ulukent Giizelaltinkent 28 1 9 3.359,72 17.04.1996
Ulukent Ufuk-88 52 3 8 5.316,47| 1996 | 18.05.1994
Ulukent Aydin Kanat 91 3 13 10.951,57| 1996 23.09.1994
Ulukent Gorkem Karatag 53 3 6.152,02| 1996 | 02.12.1994
Ulukent | ilk Ozlem 122 2 12.112,58| 1996 | 13.12.1994
Ulukent Centag 119 3 10.866,71| 1995 | 25.04.1995
Ulukent Cengizler 159 1 1 13.006| 1997 17.05.1995
Ulukent | Ozgenur 54 9 5.174,145| 1997 | 22.05.1995
Ulukent SS. Dogadeniz Yap: Koop. 79 1 6344 12.04.2000
Ulukent SS. Dogadeniz Yap: Koop. 71 1 5709 12.04.2000

Kaynak: Ulukent Belediyesi Fen Isleri Midirliga
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6.3.5 Ulucak Koyiiniin Belediye Kurulmasmdan Once ve Sonraki Toplu Konut
Uygulamalan

1987 yilinda izmir Biyiiksehir Belediyesi miicavirinde bir kéy olan Ulucak’a ait
Canakkale asfalti kenarindaki tarlalara Ege Kooperatifler Birligi’nin talebi sonucu, ilk
uygulamas Cigli’de yapilan Egekent-2 projesi gelistirilmistir. izmir Biiyiiksehir Belediyesi
burayr konuta agmaya karar vermistir. Ancak, bu karann tekil 6zel bir proje olarak

kalmamasina gerekge bulabilmesi igin tiim kuzey miicavir alamin planim hazirlamugtir.

Burada sozii edilen plan 1987’de izmir Biiyiikgehir Belediyesi tarafindan yapilan ve
onanan 1/5000 6lgekli Izmir - Kuzey Miicavir Alant Nazim Imar Plan’dir. Ulucak koyiinde
1992 yilinda belediye olamadan 6nce yapilan tek toplu konut uygulamas: girisimi Egekent-2
olmustur. Egekent-2 projesinde Ege-Koop iist birligine bagli 16 adet kooperatif yer almugtir.
Tam bu kooperatiflere 1992-1993 yillani arasinda, yani Ulucak koyii belediye olduktan
sonra, ingaat ruhsatlarim Ulukent belediyesinden almiglardir. 1418 adet konut birimi, 24 adet
kapici dairesi ingaa eden bu kooperatifler, Ulukent Belediyesinden oturma ruhsati almig tek

kuruluglardir.

Ulukent Belediyesinden 1992-2000 tarihleri arasinda 89 adet konut kooperatiflerine ait
ingaat ruhsati alinmigtir. Ancak aym ismi tagiyan kooperatifler, konut uretimlerini
etaplandirdiklarindan, faaliyet gostermig/gostermekte olan kooperatif adedi 34 olarak ifade
edilmektedir ( Bkz. Tablo 5.8.)
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TABLO 5.8. Ulukent Belediyesinde Yer Alan Aym ismi Tasiyan Kooperatifler.

Tl

Gorkemtag Konut Yapi Koép.

Centas Konut Yapi1 Koop.

Ik Ozlem Konut Yap: Koop.

Gokyildiz Konut Yapi Koop.

Aksan Konut Yap1 Koop.

Ozgenur Konut Yap: Koop.

Giizel Altinkent Konut Yapi Koop.

Yakinkent Konut Yap1 Koop.

Mavi Safak Konut Yapi Koop.

Doruk 2000 Konut Yapi Koop.

Kentkur Konut Yap1 Koop.

Centag Toplu Konut Koop.

| Ege Cinarkent Konut Yapt Koop. '

Kuzeykent Konut Yap: Koop.

Ozselgukkent Konut Yap: Koop.

Meltem Konut Yap: koop.

Bagtepe Konut Yap: Koop.

R[S [N AW A NN N[O

Dogadeniz Konut Yapt Koop.

Kaynak: Ulukent Belediyesi Ingaat Ruhsatlart

Yapilan ¢alisma sonucunda kooperatifler tarafindan Ulukent Belediyesinden alinan 89
adet insaat ruhsati arasinda 10 adet kooperatif ruhsat tarihinin iizerinden en az 3 yil gegmis

olmasina karsin halen temel iistii vizesini almadig tespit edilmistir.

Ulukent Belediyesi Miicavir Alan Siirlan igerisinde, 150 adet ve iizerinde konut birimi

insaa eden/edecek kooperatiflerde yaptigimiz anket ¢aligmasinin sonuglan asagidaki gibidir;
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Yapilan anket caligmalarmin sonucunda kooperatiflerin kurulug tarihleri ile konut
ingaatlarimin bitirilip teslim edilmesi arasinda yaklagik 4-5 yil gectigi tespit edilmigtir.

Kurulan kooperatiflerce konut ingaat1 diginda hig bir tesis yapilmamugtir.

Kooperatif iiyelerini ise , ¢ogunlukla yurt diginda yasayan Tiirkler,Dogu ve Giineydogu
Anadolu’dan gelmis insan gruplan olusturmaktadir.

Anket sonuglarina gore; kooperatifler arazilerini 6zel sahislardan dogrudan dogruya satin
almuslardir. Bu alamin segilmesinin baglica nedenleri; arazilerin imar planlarinin hazir olusu,
arazi fiyatlanmin Izmir kent geperlerindeki diger yerlesmelere kiyasla daha ucuz olmasi,

ulagim olanaklarimn rahathgidir ( Bkz. Ekler ).
6.3.6 Ulukent Belediyesinde kooperatiflerce olusturulmus alanlarda gevre niteligi

Ulukent Belediyesinde faaliyet gosteren kooperatiflerden higbiri kentsel sosyal teknik
altyapi inga etmemistir. Ulukent Nazim imar Planinda yesil alan olarak ayrilan ( Park+Cocuk
Oyun Alami ) 26.4 ha’lik alan, beldeye kooperatiflerce yapilan/yapilacak konut ingaatlariyla
gelecek nifusun gereksinim duyacagi 23.5 ha’hk ( Yesil alan kigi bagmna 7 m2 olarak
alinmugtir) alana yaklagik denk diismektedir. Planda kentsel sosyal teknik altyapi alam olarak
ayrilan ( Kres, 'Ilkég'reltim, Meslek Lisesi, Cami, v.s. ), 67.3 ha. alan ise, kooperatif
alanlaryla gelecek niifusun gereksinim duyacagi 67.2 ha.’lik alani ( Baz olarak 3194 sayili
kanunun kisi bagma belirledigi kentsel sosyal teknik altyapt olgileri dl@stlr ) ancak
kargilayabilmektedir. Plan onama smurlan igerisinde yer alan gelisme konut alanlarimin
tagidigy nifus potansiyelinin gereksinmelerini kargilamaya yetmemektedir. Kooperatiflerin
donati eksiklikleri, sadece konut ingaatlarini 6Gnemsemeleri, konut gevresini bir biitiin olarak
ele almamalan dizensiz, yesilden yoksun, ulagimi gii¢ beton yiginlarinin olugmasina sebep
olmustur ( Bkz. Fotograf 5.2 ).

Ulukent belediyesinde kooperatiflerin belediyeye getirdigi en biiyiik yiik; kooperatiflerin
alt yapiyr yapmamasi veya kalitesiz ve eksik yapmast sonucu ¢ikan aksakliklarin belediye
tarafindan giderilmesidir. Mesela, Egekent-2’nin sulama projesindeki eksik ve kalitesiz
malzeme kullanim belediyeye 1998 fiyatlarina gére 1.500.000.000. TL.’ye mal olmustur. Su

sebekesinin vanalarinin betona gomiilmesi sonucu vanalan bulmak igin yapilan beton kirma
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FOTOGRAF 5.2. ULUKENTTE YER ALAN KOOPERATIF ALANLARI
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calismalart ve su sizintilan belediyenin 1ZSU’ya 5.00.000.000. TL ekstra odeme

yapmasina sebep olmugtur.

Baglica sorun, Ulukent Belediyesinin bir kanalizasyon sebekesinin olamayigidir. Ruhsat
verilirken alinan altyap: katilim payinin bir kismu bu yiizden alinamamaktadir. Yol ve kanal
katihm pay1 olarak belediyeye ddenen altyapi katilim payinda, yol katilimi imar planindaki
yollara gore almirken , kanalizasyon projesine gore alinan kanal katilim payi, bu konuyla
ilgili bir proje bulunmadigindan alinamamaktadir

Yapilan konutlara, 3194 sayih imar Kanunu’nun 23. Maddesi uyarinca fosseptik
gukurunun olup olmamasina gore oturma ruhsati verilmektedir. Ya da kooperatifler kendi

aralaninda birlegerek kendi kanalizasyonlarini yapmaktadirlar



5.4. Seyrek Belediyesi
5.4.1. Bugiinkii kentsel kullanim ve altyap:

Seyrek, idari agidan Izmir ili Menemen ilgesine bagh bir yerlesmedir. 1990 genel niifus
sayimina gore niifusu 3448 kisidir. 1997 sayimina gore niifusu 2400 kisiden olugmaktadir.
1992 yilinda Belediye olan Seyrek yerlesmesi Menemen ilgesine 22 km, Izmir'e 28 km.
uzakliktadir. izmir-Canakkale yolundan ayrilan 8 km uzunlugundaki bir yol beldenin tek
ulagim baglantisidir. Seyrek koyiiniin Kargtyaka alt merkezine dogrudan ulagim baglantist
yoktur. Belediyeye ait 3 minibiis yarim saate bir belde merkezi ile Izmir- Canakkale yolu

arasinda ring yapmaktadir.

Seyrek Koyiinin mevcut konut alanlari 1-2 kath bakimsiz yapilardan olugmaktadir.
Otoyoldan ¢ok ileride olmast , yolun her iki yoniiniin alabildigince tarm alam olmasi
nedeniyle Seyrek calisma alamindaki diger tim belde kirsal bir ozellik gostermektedir.
Beldede bir ilkokul, merkezde belediye binasi ve bir camii bulunmaktadir. Merkeze giden

yol iizerinde kiigiik bir P.T.T birimi de bulunmaktadir.
5.4.2. Seyrek Nazim imar Plammin irdelenmesi

Seyrek belediyesinin 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plant bulunmamaktadir. 1/25000 6lgekli
Cevre diizeni planindan hesaplamalar yapilmigtir. ( Harita 5.8. 1/25000 Nazim Imar Plani )

TABLO 5.10. Seyrek 1/25000 Cevre Diizeni Plamindaki Arazi Kullanim

Miicavir alan sumn 10025 ha.

Organize Deri Sanayi 160 ha

Belediye Merast 520 ha

Seyrekkoy Tapulama Sinirt 4025 ha (Harita 5.9. )
Seyrekkdy Yerlesik Alan Sinirt 38 ha (Harita 5.10.)
Giinerli Yerlesik Alan Sinirt 8 ha (Harita 5.11.)
Kesikkoy Yerlesik Alan Sinin 24 ha (Harita 5.12.)
Maltepe Yerlesik alan sinin 30 ha

Gelisme Konut Alani Top 612 ha
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5.4.3. Nazim imar Planinda yer alan kooperatif alanlarinin incelenmesi

Seyrek koyiiniin Miicavir Alan Simrlan icinde faaliyet gosteren, kiigiik olgekli 64 konut
kapasiteli Gengkent Konut Yap: Kooperatifi, Kardelen Konut Yapi Kooperatifi ve Ege-
Koop’ un girisimleri bulunmaktadir. Ege-Koop tarafindan yiiriitilen Bahgekent ve Villakent
planlama gahgmalan, Seyrek yerlesik alanmmin 6 km kuzeybatisindaki 2000 donimlik alam
kapsamaktadir. Planlama alanina 35 mt. kesitindeki bir yol ile erigilmektedir. Yerlesim
alanlari, bu yol ile ana aks olan 25mt yol arasinda yer almaktadir.

Bahgekent ve Villakent projelerinin 1/5000 élgekli Nazam Imar Plam ve 1/1000 olgekli
Uygulama Imar Plam kooperatif tarafindan yaptinlmistir. Alanin kuzeyinde Ticaret ve imalat
Bolgesi olarak aynlan alan ve Deri Organize Sanayi Bolgesi bulunmaktadir. Alann
glineybatisinda ise Kardelen yapi kooperatifine ait parseller bulunmaktadir ( Bkz. Harita 6.6)

Kardelen yapi kooperatifinin 1/5000 6lgekli Nazzm imar Plam ve 1/1000 olgekli
Uygulama Imar Plam da kooperatifge yaptiilmistir, ancak heniiz Seyrek Belediyesi
tarafindan onaylanmamugtir. Alamn tgiincii derece dogal sit olmasi nedeniyle yogunlugu
yitksek konut imarh olarak imara agiimas: miimkiin goériilmemektedir.

Villakent ve Bahc;ékent projelerinde; bagimsiz villalardan olugan villalarda 1000 adet ,
ada bazinda ikiz villalardan olusacak olan Bahgekent’te ise 2500 adet konut planlanmigtur.

Toplam 1005 parselden olusan arazi mera vasfi degistirilerek konut imarh olarak imara

acilmugtir.

Kardelen yap1 kooperatifine ait projeyle 1119 adet konut yapimi hedeflenmigtir. Toplam
alan 618 000m” dir. Planda 383.900 m2 konut alan: mevcuttur.

Seyrek Koyii Belediye olduktan sonra faaliyet gosteren 3 kooperatifin yaptlgllyapacaél
toplam konut sayis1 4683 adettir. Kapladiklan toplam alan, 2.626.000 m’ dir. Bu rakam
1/25000 olgekli g¢evre diizeni plaminda oOngorillen gelisme konut alanmin %42’sini
olusturmaktadir
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Kooperatif alanlanyla gelen/gelecek niifusun bulunmasinda, aile biiyiikliiginii 4 kisi kabul
ederek yaptigimiz hesapta, beldeye yiiklenecek niifusun 18.732 kisi olacag tespit edilmigtir.
Bu niifus biyiikliigi Seyrek beldesinin gu anki niifusunun 7.8 kat1 potansiyele sahiptir (Bkz.
Harita 5.13.).

5.4.4. Belediye kurulmasmdan énce ve sonraki toplu konut uygulamalan

1992 yilinda Belediye olan Seyrek koyiinde Belediye olmadan 6nce kooperatifler yoluyla
higbir konut fretimi gerceklesmemigtic. Belediye olduktan sonra da 3 adet konut
kooperatifin konut tiretimine yonelik girigimi olmugtur. Gengkent Konut Yapi: Koop. Seyrek
koy icinde yer segmiy ve koyde oturan yerlesik niifusun daha iyi bir konut ve konut
cevresinde yagamasim saglama hedefi dogrultusunda 6rgitlenmigtir. Toplam 64 adet konut

biriminin yapimu hedeflenmigtir.

Ege Koop. tarafindan yiriitilen Bahgekent ve Villakent projelerinin yapim ise Ege
Koop. Ust birligine bagh farkh kooperatiflerce ustlenilmigtir. Villakent ve Bahg:ekenf
- projelerinde konut adalan i¢in 3 farkh yapilasma onerilmigtir. A ile ifade edilen adalar
parselasyon plamyla, B ile ifade edilen adalar yerlesim plantyla, C ile gosterilen adalar ise
teras evler yerlesim plamyla yapilacaktir( Harita 5.14)

Konut kullanim Toplam alan (ha) Yapilagma nizamt .

A= 171.02 ha " Ayrik nizam, 2 kat

B= 108.98 ha 312.98 ha (A-2)

C= 3297ha T.AK.S=030,K AK.S=0.60

Bu projeyle toplam tretilecek konut adedi 3500°diir. Villakent projesi ile 400-500-600 ve
700 m2’lik bagimsiz arsalar izerinde oto garajli, yizme havuzlu tip bina projeleri
geligtirilmistir. Gelitirilen projelerde, 400-500 m2’lik parseller de yer alacak dubleks
villalarda bina taban alam kullammi briit 90 m2 ila 106 m2 arasinda, 600 m2’lik parsellerde
yer alacak villalarda bina taban alam: kullanumu briit 132 m2, 600-700 m2’lik miistakil
parseller de yer alacak dubleks villalarda bina taban alam kullammm briit ‘143 m2 olarak

belirlenmigtir.
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Bahgekent projesi ile yapilacak villalann Briit= 205 m2, Net= 173 m” olacag1 ve her
birinin 175 m2’lik bahge alanna sahip olacag belirtilmigtir. Bahgekent ve Villakent projeleri
kentsel sosyal teknik altyap1 alanlanyla bir biitiin olarak tasarlanmmgtir, Fakat heniiz
tamamlanmus bir proje uygulamas: mevcut degildir.

Kardelen Yap:1 Kooperatifi tarafindan hazirlanan proje de iiretilecek konutlarin 300
m2’lik ve 500 m*lik parsellere sahip olacag tasarlanmgtir. 300 m™lik parsel sayis: 878 adet,
500 m™lik parsel sayis1 241 adet olarak belirtilmistir. Konut alanlarinda yapilasma nizam
T.AK.8=0.15, K AK.S=030’dur. Ticaret ve sosyal tesisler de yapilasma nizam
T.AK.8=0.20, K.A K.S=0.40 olarak belirtilmigtir. 300 m”’lik parsellerde bina taban alam
45 m® 500 m”lik parsellerde yapilacak villamn taban alam kullammu 75 m? olarak
belirlenmigtir. Konutlar iki kath olarak insa edilecektir.

5.4.5 Seyrek Belediyesinde kooperatiflerce olugturulan kentsel alanlarda ¢evre

niteligi

Seyrek Belediyesinde faaliyet gosteren kooperatifierden hicbiri heniiz kentsel sosyal
teknik altyapr inga etmemigtir. Ancak Villakent ve Bahgekent i¢in hazirlanan Nazim Imar
Planinda tasarlanan donat: alanlan tizerinde yaptifimiz hesaplamalar sonucunda planin arazi

kullams tablosu ve alan mleri asagdaki gibi bulunmugtur.( Bkz. Tablo 5.11. )

Ege Koop.’un yapacag1 3500 konut ile birlikte olugturulan kentsel mekanlarda yasayacak
niifus 14.000 kisidir( Aile biiyiikligt 4 kabul edilmigtir). Bu niifusun gereksinim duydugu
kentsel sosyal teknik altyap: alam 261.800 m2 iken ( Degerler 3194 sayih Imar kanunundan
alnmistir) Bahgekent ve Villakent projeleriyle yapimas: hedeflenen kentsel sosyal teknik
altyap1 (yol+otopark harig) 378.700 m2’lik bir alam kapsamaktadir. Bu iretilen projeler st
gelir grubuna yonelik oldugundan kentsel ¢evreleriyle cazip kilinmig ve pazarlanmslardir.
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TABLO 5.11. 1/5000 Villakent Bah¢ekent Nazim imar Plam: Arazi Kullamim Tablosu

Yesil Alan 1533
Ticaret 7.63
Kres 1.00
Ikogretim 5.80
Orta Ogretim 237
Saghk ‘ 0.80
Resmi Kurum 1.00
Belediye Hizmet Alam 295
Sosyo-Kiiltiirel Tesis . 0.99
Spor 8.97
Agaclandinlacak Alan 18.94
Turistik Tesis 1.28
Terminal 1.38
Helikopter Pisti 1.53
Yol + Otopark 137.23

Kaynak: 1/5000 Villakent Bahgekent Nazim imar Plam

Bahgekent alam kanalizasyon, yaSmur suyu ve atik su amtma tesislerine ait etiid ve
fizibilite raporu hazirlatilarak, iller Bankas: tarafindan onaylanmustir.

Kardelen Yapr Kooperatifine ait planlar heniiz Seyrek Belediyesi tarafindan
onaylanmamigtir. S6z konusu planlama alammin % 65°ini konut adalan, % 35°ini ticaret,
sosyo-kiltiirel tesis,yesil alén, yol ve otopark alanlan olugturmaktadir. Parsellerin i¢lerindeki
konutlara ait bahgeleri de aktif yesil alan gibi gostererek yaptiklan hesaplamada, kisi basina
6 m* diigilyormus gibi goriinen yesil alan | gercekte kisi bagina 2 m’ bile diismemektedir.
Sahibi bulunduklan arazilerin iizerinde yapabilecekleri max. konut birimini inga etme amaci
giiden kooperatifler, konut birimlerini gevreleriyle bir biitiin olarak ele almamalarnin

neticesinde g¢evre kalitesini diiglirmektedirler.
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HARITA 5.14 VILLAKENT BAHCEKENT NAZIM PLAN
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5.5. Koyundere Belediyesi
5.5.1. Bugiinkii kentsel kullamim: ve altyap

Koyundere, idari agidan Izmir ili, Menemen ilgesine bagh bir yerlesmedir. 1990 genel
niifus sayimina gore Koyundere yerlesmesinde 2625 kisi yagamaktadir. 1997 niifus sayiminmin
sonucuna gbre 3500 kisi yasamaktadir. Yerlesmede belediye tegkilatt 1992 yilinda
kurulmugtur.

Koyundere yerlesmesi, izmir’e 22 km, Menemen’e ise 12 km. uzakliktadir. Beldenin
yerlegik alam Izmir-Menemen karayolunun dogusunda, Tanmsal Arastirma Enstitiisii’niin
yaklagik 300 m. Kuzeyinde yer almaktadir.

Koyundere’nin yerlesim alanna Izmir-Mepemen karayolundan girigsi olan yolun,
Karsiyaka alt merkezine uzakhg yaklagik 15 km.dir. Bu yolun sag tarafinda yer alan yapular,
genellikle 2-3 kath yapilardir. Bu yol koyiin merkezine, camisine, kahvesine ulagan ana
.‘ yoldur. Koy yerlesimi giineydoguya dogru su isale hattina defin uzanmaktadir. Koyiin bir
dier grup yapilagmg alani ise bahsedilen koyiin giris yolunun giineyinde karayolu boyunca
uzanan alandir. Koy tapulama alamnin giiney kesiminde ve karayolunun dogusunda ise,
“Tanim Orman ve Koy Igleri Bakanh@ Ege Tarmmsal Aragtirma Enstitiist Madirlaga™ yer
almaktadir. Koyundere koyiinde 1969-70 yillaninda biyitk kamulastirmalar yapilmigtir. Bu
kamulagtirmalanin amact bu kurulusun alan gereksinimini saglamaktadir. Koyundere koy
merkezine giden yolun hemen solunda bir ilkokul bulunmaktadir. Yerlesimin
gineydogusunda ise mezarhk bulunmaktadir.

S.5.2. Koyundere yerlesmesinde arazi kullanum ve fiziki planlama arasimmdaki iligkiler

Koyundere koéyii 7 Haziran 1992 de 1580’in 7. Maddesine gore belediye olmustur. 1969
yiinda belirlenen  Izmir Biiyitksehir Belediyesi Miicavir Alan Smurlan iginde yer
almigtir. 1972 yilinda Gretilen Izmir Metropoliten Nazim Plaminda Koyundere koyii ve
gevresi gelisjme konut alam olarak planlanmgtir. 1978 yilinda yapilan Izmir Metropoliten
Nazim Plan Revizyonu ile Koyundere Koyiinde yapilan en onemli degisiklik, kéyiin ve
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karayolunun batisindaki alanlann sanayiye agilmasi ve eski planda Koyundere Koyiiniin
kuzeyindeki ve giineyindeki sanayi alanlarimn kaldinlmas: olmugtur.

1972-78 willan arasindaki donemde Koyundere Koytinde gerek arazi satig saymin gerekse
de satist yapilan arazi degerlerinin en yilksek oldugu yillardir. Bu deger yiikselmesi bir
yandan s6z konusu yillarda yapilan ifrazlara ve ¢ok sayida , kiigiik miistakil parsellerin satiga
sunulmasma baglamrken, bir yandan da Nazim plan kararlarina da baglanabilir. Diger bir
acidan bakiddiginda bu yillarda yapilan ifrazlann, iiretilmig bir plan karanyla da baglantisi
olabilir.( Ozdemir,1993)

1987 yihnda Izmir Biiyikgehir Belediyesi Planlama Birimince 1/5000 olgekli “Tzmir
Kuzey Miicavir Alan Nazzim Plam” hazirlannmg ve onanmugtir. Bu Nazim Planda kamu
miilkiyetindeki tiim araziler “agacglandirilacak aIan”, “yesil alan” olarak planlamirken, 6zel
milkiyetteki alanlar konut gelisme alam ve bu konutlar igin gerekli olan sosyal altyapi
alamna aynimgtir. Buradan hareketle, plan kararlanmn alinmasinda 6zel ve kamu
miilkiyetinin belirleyici oldugu soylenebilir. 1/5000 Izmir Kuzey Miicavir Alan Nazim Imar
Plan’'nda Koyundere Belediyesinin mevcut konut alam 208.750 m®lik bir alam yani
yaklagik 20 ha’lik bir alami kapsamaktadir. Koyundere belediyesinin bugiinkii planlama
simrlant baz alinarak bu plana islendiginde ise simrlar iginde kalan geligme konut alanimin
833.750 m’ yaklagik 84 ha oldugu goriilmektedir.

Bu planla birlikte koyiin giineyinde ve karayolunun dogusunda konumlanan, 1969-70
yillan arasinda kamulagtinlmasi yapilanlar “Zirai Aragtirma” gosterimiyle Tanimsal Arastirma
Enstitiisine ayniimgtir. Karayolunun batisinda, demiryolu ile karayolu arasinda yer alan

araziler ise “kii¢iik sanayi” geligimine aynlmmgtir.
5.5.3. Koyundere Nazym imar Planmmn irdelenmesi

Izmir Biyiikgehir Belediyesi 1993 yilinda izmir Metropoliten Alan Nazim Plaminda bir
degisiklik yaparak, Koyundere’nin gelecekteki tiim geligimini etkileyecek bir plan karan
getirmigtir. Bu plan karan bir “Universite’kurulmasi yoniinde ahnmgtr. Koéyiin
gineydogusunda konumlanmasi uygun gorilmiigtir. Koéyin gelisimini 6nemli yonde

etkileyecek bir diger makro karar ise 1.T.O’nun baskilann sonucunda konuttan ticaret
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bolgesine ( 1.T.O. B Organize Ticaret ve Imalat Bolgesi) gevrilen 703.500 m” lik alam
kapsayan kullamm olmustur. Arazide yer alacak i§ kollannmin tiirlerine gore parsel
biryiklitkleri 1000-2500-5000 ve 10000 m” lik parseller olarak aynlmigtir. Ancak daha sonra
bu planlama ¢aligmas: da gergeklestirilemeyeceginden vazgegcilmigtir.

Planda iki tiir yapilagma yogunlugu belirlenmigtir. Birinci tiir yapilagma yogunlugu (B=2)
ile belirtilen bitisik nizam iki kat yapilanmaya izin verilen ve koyiin yerlesik alaninda
benimsenen yapilanma yogunlugudur. Ikinci tiir ise gelisme konut alanlarinda benimsenen
E=1.2, H maks.= 21.80 olarak belirlenmigtir.

Planda 8 dini tesis alani, 10 sosyo kiltiirel tesis alani bulunmaktadir. Geligme alanlarinda
tiretilmiy planlama kararlarinda dikkati ¢eken bir olgu, hastane ve meslek lisesi gibi biiyitk
alan kullammu gerektiren ve kentsel 6lgekte hizmet verebilecek kullammlann oldukga egimli
olmasina kargin hazine arazilerinde yer segmesidir. Konut gelisme alanlarinda yer segen
diger teknik ve sosyal altyap: alanlanmn tiimii 6zel miilkiyettedir. ( Harita 5.15 )

Tablo 5.12. 1/5000 Nazim Plan Arazi Kullanis Tablosu

Mevcut Konut Alam 180.923
Geligme Konut Alam ) 1.602.225
Yonetim Merkezleri , 24.857
Tali Iy Merkezleri 16.725
Pazarlama Alam 10.140
Sanayi Alam 297.443
Tarnmsal Nit. Korunacak Alan 70254
Yesil Alan 451.290
Mezarhik 14.401
Temel Egitim 70.836
Sosyo-Kiultirel Tesis Alam 9.693
Saglik 38.360
Dini Tesis 8.913
Spor Alan1 8.726
Akaryakit Istasyonu 4.955
B.HA. 2.094
Yol+Otopark 2.029.120
Toplam 4.845.910
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1987°den bu yana mevcut konut alani 4.1 ha.’lik artig gostererek 24.1 ha. ulagmustir.
1/5000 Kuzey Miicavir Alan Nazim Imar Planinda yaklasik 84 ha. olarak tasarlanan gelisme
konut alam ise halen yiriirliikte bulunan 1/5000 6lgekli Koyundere Nazim imar Plaminda
yapilan é6lgimler neticesinde 160 ha. olarak hesaplanmugtir. Yani, 1987-1992 yillar arasmda
gelisme konut alami igin ongorilen deger 1.4 kat artmugtir. Gelisme konut alanmin

barindiracag niifus yaklagik 28.400 kigidir.
5.5.4. Nazim imar Planmda yer alan kooperatif alanlarimin incelenmesi

Alanda faaliyet gosteren kooperatifleri ve toplu konut alanlan. Valilik onayiyla toplu
konut alanlarinda faaliyet gosteren kooperatifler ve valiligin onaylandig alan diginda faaliyet
gosteren toplu konut kooperatifleri olarak ikiye ayrilabilir. Valilik onaytyla yapilan toplu
konut alanlarinda E=1.4, digerlerinde ise E=1.2’dir.

Koyundere Koyii Yerenkaya mevkiinde 7 pafta 195-814 nolu kadastral parsellerin islem
gormesi sonucu 7 ada meydana gelmis ve 8 adet kooperatif konut yapimim iistlenmistir.
Valilik onayindan gegen bu toplu konut alaninmn yiizélgiimii 39267 m’lik bir alam
kapsamaktadir.

Yapilacak konut sayisi 709 adet olarak belirlenmistir. Valilik onayindan gegerek toplu
konut alam olarak aynlan 2007 no'lu ada 1 nolu parselin yiizolgiimii ise 47130 m?” lik bir
alant  kapsamaktadir. Bu alanda imar plam uyannca 475 konutv uretilecegi
belirlenmigtir.(Bkz. Tablo 5.13 )
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TABLO 5.13. Valilik Onaymdan Gegen Toplu Konut Alanlarinda Faaliyet Gosteren

Kooperatifler
% de S 3 ol

5.000 Haberkent 155

1.360 Meden 22

4.665 Yerenkaya 81
4174 3.196 Meden Tam 51
4175 6.572 Barkim Kent Tam 105
4176 6.639 Ozerkin Tam 106
4177 11.090 Ugur Tam 178
4179 745 Kiibra 745/1501 12

Toplam 39267 8 Adet 709 Adet

(195-184 no’lu kadastral parsellerin uygulama gordiikten sonraki doniigiimleri)

Valilik onayindan ge¢mis toplu konut alanlan yizélgiimii toplam: 86397 m?® dir.
Yapacaklar toplam konut sayis: 1184 adettir.

Koyundere beldesinde 1992’den bu yana 14 kooperatif konut yapimi igin ingaat ruhsati
almigtir. Bu 14 kooperatifin sahip oldugu alanlar toplam: 128.437 m? dir. Yapacaklan
konut sayist ( kapict daireleri hesaba katilmamustir ) 1325 konut birimi olarak
hesaplanmistir.( Bkz. Tablo 5.14.)

Koyundere beldesinde ingaat ruhsati verilmig/verilecek tiim kooperatiflerin kapladigi alan
214.834 m’ olup, iretilecek toplam konut sayisi 2.509 adet olarak hesaplanmigtir. Bu
konutlarn  yapimi sonucu Koyundere beldesine gelen/gelecek niifus biiyiikligii 10.036 kisi
olarak hesaplanmugtir. Bu niifus biiyiikliigi Koyundere Nazim imar Planinin gelisme konut
alanlani igerisinde banindiracagi hesaplanan niifusun( 28.400 kisi) % 35’ine, mevcut
nifusunun  yaklagik 3.5 kat biyikligindeki bir degere denk diigmektedir..
Yapilan/yapilacak kooperatif alanlarinda net niifus yogunlugu 468 kisi/ha’dir. Toplu konut
alani gelisme konut alaninin %18’ine denk diismektedir.( Harita 5.16 )
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TABLO 5.14. Koyundere’de Ruhsat Almis Kooperatifler

Fm— 12 | 4 20 10100 | 1997
Koyundere | Kilingkent 63 1 4 6.849 1997
Koyundere | Senol 28 9 4.020 1997
Koyundere | Kilingkent 88 1 4 9.441 1997
Koyundere |Kilingkent 26 1 1 3.800 1997
Koyundere |Kilingkent 104 1 1 11.190 1997
Koyundere |Ladin 56 1 4 6.340 1997
Koyundere |Ladin 50 1 23 5.515 1997
Koyundere | Kilingkent 78 1 17 8.240 1997
Koyundere | Bakircilar Kiigitk Ovacik 39 3 3.000 1993
Koyundere | Senol 117 2 9.344 1994
Koyundere |Birlikbir 182 11 13.850 1995
Koyundere | Kurugesme 84 9.576 1995
Koyundere  |Kilingkent 28 2.157 1997
Koyundere | Kilingkent 7 603 1997
Koyundere | Kilingkent 48 3.626 1997
Koyundere | Diyarkent 50 5.876 1997
Koyundere  |Kilingkent 32, 2.416 1997
Koyundere  |Kilingkent 133 12.500 1997

Kaynak : Koyundere Belediyesi Ingaat Ruhsatlar:
5.5.5. Belediye kurulmasindan 6nce ve sonraki toplu konut uygulamalar
1987 yilinda onaylanan 1/5000 6lgekli Izmir Kuzey Miicavir Alam1 Nazim Planinda konut

agirhkli gelisimin alacagi ongoriilen Koyundere beldesinde, belediye olmadan once ( 1992

yilindan 6nce ) higbir toplu konut uygulamasi gergeklesmemistir.
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Koyundere Belediyesinde 1992-1998 tarihleri arasinda konut kooperatiflerine ait 27 adet
ingaat ruhsati alinmigtir. Ancak aymi ismi tagtyan birden fazla kooperatif, yapacaklar konut
ingaatlarini etaplandirdiklarindan, faaliyet gosteren kooperatif adedi 14 olarak ifade
edilmektedir.

TABLO 5.15. Koyundere Belediyesinde Aym: Adi Tasiyan Kooperatifler

aan

o lnoea

Meden “ 2

Ozerkin 2
Kilingkent 10
Senol 2
Ladin 2

Kaynak: Koyundere Belediyesi insaat Ruhsatlar:

Koyundere koyiiniin belediye olmasindan sonra faaliyet gosteren kooperatifleri; Valilik
onayindan ge¢mis olan ve Valiligin onayladigi alan diginda faaliyet gosteren kooperatifler
olarak ayirmak miimkiindiir. ( Bkz. Tablo 5.13, Tablo 5.14 ). Tablolar incelendiginde Toplu
Konut Kooperatifleri tarafindan alinan ruhsatlarin tamamina yakimmn 1997 yilinda alinmug

oldugunu gormekteyiz.

Koyundere Miicavir Alan Simirlan igerisinde 150 adet ve tuizerinde konut birimi ingaa
eden/edecek kooperatiflerde yaptigimiz anket galigmasinin sonuglan agagidaki tablodan
izlenebilir. ( Bkz. Tablo 5.16)

Anket sonuglarina bakarak, kooperatiflerin kurulug tarihleri ile ingaatlarim bitirmeyi vaat
ettikleri tarihler arasinda en az 5 ila 8 yil bulunmaktadir. Kurulan kooperatiflerce konut

ingaat1 diginda hig bir tesis yapilmams ve yapilmasi diigiiniilmemektedir.

Faaliyet gosteren kooperatif tyelerinin hemen hemen tamamina yakinimin Dogu ve
Giineydogu’dan Izmir’e gelmis kigiler olusturmaktadir. Genel anlamda birbirini taniyan
insanlardan olugan bu kooperatif orgiitlenmeleri, bir arada bulunma ve dayamgma istegi

olarak yorumlanabilir.
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Valilik onayyla Toplu Konut Uygulamalarina agilan alanlar digindaki kooperatifler,
yerlerini 6zel sahislardan dogrudan dogruya almislardir. Valilik onayiyla imara agilan yerleri,
kooperatifler , imar planlaninin hazir olmasy, arsa fiyatlanmin diger yerlere gore daha ucuz
olmasi, ulagim olanaklannin rahatlifi nedeniyle tercih etmiglerdir.

5.5.6 Koyundere Belediyesinde kooperatiflerce olusturulan kentsel alanlarda ¢evre
niteligi

Koyundere Beldesinde faaliyet gosteren 14 kooperatiften higbiri konut ingaati haricinde
herhangi bir tesis ingaat: yapmamustir. Konut digindaki sosyal tesis alanlarina kooperatiflere
ait imar palanlarinda da yer verilmemistir. Nazim Imar Plammin 6ngordiigi kentsel sosyal
teknik altyap: alanlanim, kooperatiflere ait brogiirlerde kendilerine ait alanlarmg gibi gosterip

arazilerini pazarlama yolunu segmiglerdir.

Koyundere-Nazim imar Plamnda aktif yesil alan olarak aymlan ( park ve gocuk oyun
alam) 451290 m2’lik alan, Beldeye kooperatifler tarafindan yapilan/yapilacak konut
insaatlanyla gelecek niifusun gereksinim duyacag: 70.252 m2’lik ( 3194 sayih Imar Kanunu
olgiileri esas alinmgtir) aktif yesil alan ihtiyacimin yaklagik 6.5 kat1 buyiklitktedir. Cahgma
alamnda Nazim Imar Plamnda aynlan yesil alan kullamminm en fazla oldugu belde,
Koyundere belediyesidir.

Koyundere Nazim Imar Planinda kentsel sosyal teknik altyapi alam olarak aynilan ( kres,
okul,meslek lisesi, cami v.s) 611.592 m2’lik alan ise ( otopark harig), gelisme konut alanimin
barindiracag: hesaplanan 38.400 kisi kapasiteli niifusun gereksinim duyacag 768.000 m2’lik
kentsel sosyal teknik alt yapi alammn %80°ini olugturmaktadir. Koyundere beldesindeki
sadece kooperatiflerin barindiracag: niifusun gereksinim duydugu kentsel sosyal teknik
altyapr alam 18 ha olarak hesaplanmugtir. Ancak kooperatifler tarafindan kentsel sosyal
teknik altyap: ihtiyacim kargilamaya yonelik bir galigma yapilmamugtir.
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FOTOGRAF 5.3 KOYUNDERE BELEDIYESI KOOPERATIF ALANLARI
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5.6. Asarhk Belediyesi
5.6.1. Bugiinkii kentsel kullanim: ve altyap:

Asarlik, Ege Bolgesi’nde, idari agidan Izmir ili, Menemen ilgesine bagl bir yerlesmedir.
1990 genel niifus saymmina gore Asarhk yerlesmesinde 8700 kisi yasamaktadir. 1996 Eylil
ayinda yapilan aragtirmalar sonucunda elde edilen bilgilere gére yerlesmenin bugiinkii niifusu
17.000 kigidir. Asarlik yerlesmesinde belediye tegkilat: 1994 yihinda kurulmustur.

Asarlik yerlesmesi, idari agidan bagh oldugu Menemen ilgesine 1 km, Izmir iline 32 km
uzakliktadir. Yerlesmeye Canakkale-Izmir karayolundan ayrilan 20 m’lik bir yol ile ulagimm
saglanmaktadir,

Asarlik’m konumu nedeniyle gekiciligi bulunmaktadir. Yerlesmenin Izmir iline yakin
olmasi, Izmir Canakkale yolunun hemen yakindan ge¢mesi ve Izmir ilinin geligme akst
tizerinde bulunmasi da yerlegmenin gekiciligini arttirmugtir. Yerlegsmenin 1980 oncesi bog
alanlara sahip olmasi, gesitli nedenlerle gelen insanlanin kagak olarak yaptiklan evler alanin
yogunlugunun artmasina neden olmustur.

Yerlesmenin egim’ durumuna baktifimizda , kuzeyde % 0-15, % 16-25 egim,
kuzeydoguda %36 ve istii efimin hakim oldugu gozlenmektedir. Giiney’deki alanlar
agirlikh olarak % 0-15 egimlidir. Giineydogu da yerlesmenin merkezine yakin ;)lan yerlerde
% 26-35 egim bulunmaktadir. ( Asarlik Nazzm Imar Plam Raporu,1997 )

Asarlik yerlesmesi, Irmak, Golciikk, Yesilpmar, Zeytinlik ve Incilipnar mahallelerinden
olugmaktadir. Yerlegsmenin kuzeybatisinda bulunan Menemen’e ait mezarligin batisinda, 35
mt’lik Canakkale-Izmir karayolu gegmekte ve yerlesmeye giris, bu yoldan ahlnan bir
baglantiyla saglanmaktadir.

Yerlesmenin merkezinde giineybati-kuzey aksinda baglantiyr saglayan 25 m genigligindeki
Turgut Ozal Bulvan, Asarlik kéyiiniin en genis yolu olup, ulagim agisindan gok biiyiik 6nem
tagimaktadir.
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Asarlik Beldesinin batisinda kalan ve “Eski Koy” olarak bilinen alanda yollar diizensiz ve
¢ikmaz sokak seklindedir. Burada bulunan konutlar, dagmmk bir bigimde yapilagms ve
cogunlukla tek kath binalardir. Evlerin bahgelerinde depo ve ahir olarak kullanilan
mistemilatlar vardir. Yerlesmelerin genelinde konutlar 1 ve 2 kath ve kotii kalitede inga
etmiglerdir. Belde de “kacak yapilasma™ hakimdir.

Yerlesmede 2 tane ilkokul, 1 lise, 1 saghk ocagi, 1 karakol, 3 cami, 1 halk egitim
merkezi, 1 petrol ofisi, 2 mezarlik bulunmaktadir. Yerlesmenin giineyinde birde futbol sahast
bulunmaktadir. Alanin batisindaki Zeytinlik mahallesi ve giineydogusunda bulunan hazine
arazileri gok egimlidir. Asarlik Beldesinde batida bulunan zeytinlik ve agachk alan diginda
hig yesil alan bulunmamaktadir. Giineydoguda ve Eski koyiin giineyinde birer su deposu yer
almaktadir. Kuzeybats, kuzey aksindan gegen 25 metrelik Turgut Ozal Bulvan aym zamanda
su isale hattidir ve D.S.1 tarafindan kamulastintmistir.

Ticaretin yogunlagtigs bolge 25 m genigliindeki Turgut Ozal Bulvan ‘min kenan ve
kuzeybatidaki mezarhgin giineyi ve dogusudur. Diger ticarethaneler Asarhk yerlesmesinde
dagiik bir sekilde yapilagsmuslardir ve genellikle 2 kath binalann zemin katinda
bulunmaktadir. Bu ticarethaneler bakkal, boyaci, bisiklet tamircisi, kahvehane, kasap,

elektrikei, oto tamircisi ,tornact, demirci ve manavdir.
5.6.2. Asarlik yerlesmesinde arazi kullanim ve fiziki planlama arasindaki iliskiler

Asarhik kéyii , kadastro tespit yihinda (1957) Menemen ilgesine bagh bir kéydiir ve 1994
yilh segimlerinde belediye olmustur. Izmir anakentiyle olan idari baglantis1 1969 yihinda
baglamigtir. 1969 yilinda [zmir Metropoliten Alan Nazim imar Plan Biirosu’nca belirlenen
“Lzmir Miicavir Alan Sinirt”, kuzeyde Asarlik Koyii’nii de kapsamgtr.

1972 yilinda iretilen Izmir Nazim Plan’nda Asarlik Koyi ve gevresi tiimiyle sanayi
gelisimine aynimigtir. Bu yillarda kéyiin niifusu 500 kisi civarindadir.

1973-1974 yillannda Asarhk Koyi’nin bugiinkii mekansal yapisim sekillendiren
parselasyon iglemleri yogun sekilde geligmigtir. Bu ifraz igleminin Izmir Nazm imar

Plan’nin hazirlanmasindan bir yil sonra gergeklestirilmesi, bu alanlarin sanayi geligimine
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aynims olmasi kamulagtirma olasilifina karg bir an 6nce elden gikanlmasina yonelik bir
davramsg olabilecegi gibi raslantisal da olabilir. Ancak kesin olan; tiimiiyle sanayi gelisimine
ayrilmg bir alanda 150-200 m”lik parsellerden ve 6’sar m’lik yollardan olusmug bir
parselasyona miidahale edecek igleyise sahip bir kurumsal yapmin olmayigidir.( Ozdemir,
1993 )

1978 yilinda gergeklestirilen Izmir Nazim Plam Revizyonu’nda Asarlik Koyii ve gevresine
yonelik yapilan en 6nemli degisiklik ,1972 yilinda yapilan Nazim Imar Plani’nda sanayi
geligimine ayrilan tim alanlann konut gelisimine aynlmus olmasidir. Bu yillar, gerek
miistakil, gerekse de hisseli satiglann gergeklestirildigi bir donemdir. 1980 yilinda da koyiin
nifusu 655 kigiden 2264 kisiye ulagmuistir. Bu doneme iligkin, kesin olarak sdylenecek olgu,
var olan planlama kurumunun ve bunun olusturdugu orgiitlenmenin ve isleyigin kdyde
gerceklestirilen ifraz, alim-satim ve yapilagma siirecini denetleyemedigidir.

1987 yihna dek Asarlik Koyii ve yakin gevresine iligkin 1/5000 olgekli Nazim Plan
Kararlani digina alt o6lgekli uygulamaya yonelik fiziki plan kararlan tretilememistir. 1987
yihnda ise Biiyiikgehir Belediyesi’nce hazirlanan 1/5000 6lgekli “ Izmir Kuzey Miicavir Alan
Nazim Plam” onanmgtir. Bu planda, mezarhk cevresindeki parsellenmis ve yapilagmig
konut alanlan ile su isale hattiin her iki tarafinda “hisseli” olarak satig1 yapilan alanlarda
yapilagmig olan komit alanlan, “yogunlugu ve yapt diizeni korunacak alanlar” olarak
planlanmgtir.

1998 yilinda da 1/1000 olgekli “ Asarlik Mevzii Imar Plan” Izmir Biiyiikgehir
Belediyesi’nce hazirlanmis ve onaylanmugtir. Bu uygulama plani, koyin bir boliimiini
kapsamaktadir. Planin kuzey siinm, mezarhk cevresindeki parsellenmig alan ve onun
dogusunda, “hisseli” satilarak iizerine konutlar yapilmug parseller olusturmaktadir. Kisaca
“mevzii imar plan”, kéyiin tiim yapilagmig alanlarim plan diginda birakmugtir. Plam dogu
st ise su isale hatti olugturmaktadir. Oysa planin yapildig: yilda bile su isale hattimn
dogusunda yapilagmalar oldugu bilinmektedir. ( Ozdemir, 1993 )

Cogunlukla iki kath koy yerlesme alamnin plan sinin diginda birakilmasi ve hemen
bitigigindeki konut gelisme alanlannin E= 1.2 ve H. Max.= 21.80 degerleriyle yapilagsmaya
acilmasmin mekanda nasil bir siireklilik ya da geligki yaratacagy akla gelmektedir. Bu
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uygulama plant heniiz arazide hi¢ bir yansimasim bulmadan Asarhk Koéyi’nin 1990 yih
nitfusu 8700 kigiye ulagmgtir.

5.6.3. Asarlik Nazzm imar Plamnmn irdelenmesi

Asarlik yerlegmesine ulagim, 35 mt’lik Izmir-Canakkale asfaltindan, 20 mt kesitinde bir yol
ile saglamnaktadlr Bu yol imar plam yapilamadan 6nce asfaltlanmig olup imar plamnda da
aynen korunmugtur. Aynica D.S.1. tarafindan kamulagtiriimig olan su isale hatt: izerine yapilan
25 mt genigligindeki Turgut Ozal Bulvar’da korunmustur. Bu yolun bir kismu asfaltlanmgtir,
ancak Koyundere smirina inen boliim heniiz kullamma agilmarmgtrr.

Yerlesmenin igindeki mahalle simrlan dahilinde dar sokaklar bulunmamaktadir. Yeni imar
planinda mevcut yerlesim dokusunun bulundugu yerlerde 7 mt genigliinde yaya yollan
agilmugtir. Trafik yollarnimn minimum genigligi 10 mt’dir. Yerlesmede 12 mt, 15 mt, 20 mt ve
25 mt genisliginde yollar da agilmugtar.

Yerlesmeye ana girig giineybatida bulunan akaryakit istasyonunun yamndan 30 mt’lik bir
yolla saglanmaktadir. Bu yol korunarak Koyundere Imar Plamyla biitiinlesmesi saglanmstir.
Giineydeki Koyundere simnndan sonra genigligi 25 mt’ye digtirilmiis ve yerlesmenin i¢inde
Turgut Ozal Bulvari’dan sonra ikinci bir ana ulagtm aksi olmustur. Yine Giineyde bulunan 30
mt’lik yola saplanarak Koyundere simrina inen ve imar plaminda bulunan 17 mt ve 14 mt’lik
yollar korunmugtur. Kuzeyde Asarhk Deresi yataginmn kuzeyinde bulunan .yol 15 mt’ye
genisletilerek korunmustur. Kuzeyde bulunan rekreasyon alanmn batisinda, 11570 m*’lik bir
terminal alami ayrilmugtir.

Mevcut konut alanlan yerlegmenin kuzeybatisinda bulunan Menemen Mezarhdi’nin
dogusunda ve daha 6nceden uygulama gormii§ olan mevcut konut alantan korunmug, ancak
12 mt, 10 mt ve 7 mt’lik yollar agilmugtir. Mevcut konut alanlarina B-2 yapi nizami verilmigtir.
Ancak bu konut alanlan iginde yeni agilan 15 mt, 20 mt ve 25 mt’lik yol kenarlarinda kalan
adalarin, sadece bu yollardan cephe alacak parselleri igin B-4 nizamu verilmistir. B-2 ve B-4
nizami verilen toplam konut alam 5.712.828 m* olup, burada yasayacak kigi sayisi aile
biiyiikliigii 5 kisi alinarak 32.782 olarak bulunmustur.
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Oneri konut alanlannda 5 farkh yap: nizamu verilmigtir: Y kogulu uygulanacak alanlarda
yapilasma nizami, kadastral parsel iizerinde E= 1.1 olacaktir. Bu alanlarda kamu tesislerine
ayrilacak alanlar ( yol, yesil alan, otopark, okul vs. ) kamu eline gegmeden uygulama
yapilamayacaktir. Y uygulamasina tabi kadastral parselin, mevcut kamu alanlarnna isabet eden
kisimlari, bu konut adalanm gevreleyen yol miktanndan ayirma gapiyla aynimak suretiyle
belediyeye birakilacaktir. Uygulamada, Y kosullu imar adalan tapu miktanmn 1.1 katr kadar
toplam ingaat hakkina sahip olacaktir. Kamu eline gegmeyen alanlarin miktan kadar, toplam
ingaat alanindan disilecektir. Gabari serbesttir. Y kogulu uygulanan miilkiyetlerde en az % 45
zayiat ¢iktiktan sonra geriye kalan imar adalarinda yapilagma nizami E= 2.00’1 asamaz. Y
kosulu uygulanacak toplam alan miktann 155.517 m2 olup, burada yasayacak kisi sayisi, aile
biyiikliigi 5 alinarak, 15.550 olarak hesaplanmustir.

Ayrik ikiz Iki Kath Yapilagma Nizamu; AI-2 nizam verilen konut alanlan, miilkiyeti
hazineye ait olan alanlarda bulunmaktadir. T.AK.S. 0 0.35, K. AK.S. = 0.70’tir. AI-3 nizam
verilen toplam 6neri konut alam 254.668 m” olup, burada yasayacak kisi sayis1 aile biyikligii
5 kabul edilerek, 15.280 olarak bulunmustur.

Ayrik Ikiz Dért Kath Nizam; Al-4 nizam verilen konut alanlant 15 mt, 20 mt ve 25
mt’lik yollardan cephe alan adalardir. T.AK.S= 035, KAKS. = 1.40°dir. Al4 nizam

.

verilen toplam 6neri konut alam 94.028 m” olup, burada yasayacak kisi sayis1 6582°dir

E= 1.2 olan yap adalari; 35 mt’lik Izmir-Canakkale yolunun batisinda bulunan adalar i¢in
bu nizam verilmigtir. h max. = 21.30 m’dir. E= 1.2 nizamu verilen toplam 6neri konut alam
71.109 m? olup, burada yasayacak kisi sayis1 aile bityiikliigii 5 kabul edilerek, 4226 kisi olarak

bulunmustur.
Buna gore toplam net konut alam 129.930 ha. toplam niifus 75.520 kisi’dir.

Yesil Alanlar : Asarhk yerlesmesinde ortak kullanima olanak saglayan yesil alan
meveut degildir. Imar plantyla konut dokusu igine park ve yesil alan kullammlan getirilmigtir.
Kuzeyde bulunan rekreasyon alam da, Asarlik Deresi’nin giineyinde, dere ile bir biitiinlik
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saglayacak sekilde diizenlenmistir. Yerlesmede toplam yesil alan miktan 541.297 m” olup, kigi
bagina diigen yegsil alan miktan 7.16 m”’dir. !

Rekreasyon Alam : Yerlegmenin kuzeyiﬁde bulunan Asarlik Deresi’nin giineyindeki diiz
alan rekreasyon alam olarak ayrilmgtir. Bu alan iginde; yesil alanlar, gocuk oylih alanlar,
belediye hizmet alan, bir futbol ( 3467 m” ), 2 basketbol ( 576 m* ), 2 voleybol { 310 m® )
olmak iizere toplam 4353 m* spor alani, alanin batisnda 5560 m”lik bir pazarlama alam ve
11.575 m”lik bir terminal alam, bir meydan ve amfi tiyatro alans ayrinustir.

Yesil alanlar diizenlenirken dere ile aralarinda 5.00 mt’lik bir yol birakilmgtir. Rekreasyon
alam iginde dere boyunca uzanan 12 mt’lik yaya yolunun iginde 20 mt genigliinde bir de
bisiklet yolu ayrilmgtir.

Ticaret Alam : Kuzeyde bulunan Asarlik Dersinin giineyindeki rekreasyon alam iginde
20 mt genigliginde ve 25 mt’lik gevre yolu boyunca uzanan, B-2 nizam verilen ticaret alanlan
ayrilmugtir. 25 mt’lik Turgut Ozal Bulvan, diger 25 mt’lik sehrin i¢inden gegen. yol ve
asfaltlannmg olan 20 mt’lik Asarlik yolundan cephe alacak konut adalarinda tercihli ticaret’
(TM) kullanabileczklerdir. Alanda toplam ticaret kullamm igin ayrilmug alan 6.233 m” dir.

Tk Ogretim - Mevcut durumda 3 adet okul bulunmaktadir ve toplam alam
10.611m”dir. Planda 6neri olarak 4 ilkokul getirilmigtir. Ve alanlari 18.854 m? dir.

Orta Ogretim: Mevcut durumda sadece, 5197 m’ bﬁyﬁklﬁgi'mdé bir lise
bulunmaktadir. Planda 6neri olarak bir lise,bir de meslek lisesi Onerilmektedir. Alanlan
toplam 12.888 m® ‘dir.

Dini Tesisier : Asarlikta 1 adet, Eski Koy’tin merkezinde, 1 adet Turgut Ozal Bulvan
iizerinde, 1 adet de bulvarm batisinda olmak iizere 3 cami vardir. ( 1887 m’ ). Planda 6neri

olarak 3 cami daha aynilmgtir ve toplam alanlan 7593 m*dir.

Diger Donatilar : Asarhk’in mevcut yerlesim dokusunda hi¢ bir sosyal donati
bulunmamaktadir. Planda 5975 m”lik kres, 8979 m”lik sosyal tesis, 10.531 m? resmi kurum
alam aynlmigtir.
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Konut Digt Kentsel Caligma Alam : Bu alan, planla getirilen nifusa ¢aligma olanag:
saglamak igin diigiiniilmiigtir. Toplan alan 37.514 m>dir. Alanda 3460 m” depolama alam ve
3472 m™lik bir kamyon garaji bulunmaktadir. Alanda E= 0.5"dir. ( Asarlik Nazim imar Plan
Raporu, 1997 )

5.6.4. Nazim imar Planinda yer alan kooperatif alanlarinin incelenmesi

1994 yilinda Belediye olan Asarlik kéyiinde heniiz konut kooperatifleri aracihifiyla konut
tretimine yonelik bir girigim s6z konusu olmamgtir. Bu durumunun geligiminde, Asarlik
Kéyiiniin Belediye oldugunda bir Nazzm Imar Planina sahip olmayig1, 1994 tarihinden ancak 3
yil sonra bir Nazim Imar Plammn hazirlatilmig olmas: etkin olmugtur.
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Béliim VI

GENEL DEGERLENDIRME

Izmir - Anakent g¢eperlerinde yer alan yerlesmeler zaman igerisinde gerek niifus
yapilarinda, gerek miilkiyet oriintiilerinde gerekse mekansal yapilarinda oldukga farkhilik
gostermiglerdir. 1950’lerden sonra ilke genelinde yasanmaya baglayan hizh kentlesme olgusu
arazi kullammu ve fiziki planlama kavramlanm dogrudan etkilemigtir.

Ozellikle Nazzm Plan Birosu’nun kurulmasindan sonra giindeme geleni metropoliten
butiinliikk i¢inde ve metropoliten alanin geligmesinin yonlendirici ve bir alanda da denetleyici
fiziki planlama c¢aligmalan yapma gereklilii giinimiizde ortadan kalkmugtir. Daha 6nceki
yillarda Izmir kenti igin hazirlanan Nazim Planlarda varolan eksiklikler, planlarn hizl
kentlegme siirecini yakalamaktan uzak olugsu, bu hizh gelisim ve degisime uygun biitiinciil ve
denetleyici bir Nazim Plaminin hazirlanamayisi, Izmir Biiyilksehir Metropoliten Alan igin
hazirlanan/hazirlanacak Nazim Imar Planimin 6nemini yitirmesini saglamgtir.

Bunu baglica nedeni, énceleri Izmir Biiyiiksehir miicavir alam iginde kalmakta olup, Izmir
Kent Makroformunun geligimini belirleyen kent ¢eperlerindeki koylerin, 1992 yilinda belde
belediyesi haline gelerek Izmir Biiyiiksehir Belediyesinin denetiminden bagimsiz hareket
edebilmeleridir. 3030 Sayih yasada ilge belediyeleri digindaki belediyelere yer verilmemis
olmasi nedeniyle belde belediyeleri olugturulan miicavir alan simin digina ¢ikanlmgtir. Yapilan
bu islem sonucu, kent biitiiniinde hazirlanan Nazim Imar Planlar’min, metropoliten alanda
butiinligt saglayici, metropoliten alanin geligmesini yonlendirici, bir anlamda geligimi
denetleyici iglevi ortadan kaldiriimigtir. Izmir Kent geperinde goriilen hizh gelisim anakentten
bagimsiz gergeklesmektedir. Kent biitiini gelisimi yonlendirmek igin gerekli olan kent
ceperlerindeki gelisim potansiyelinin net verilerinin elde edilmeyisi, farkli yonetim birimlerince

tiretilen birbirinden kopuk planlarla yapilan uygulamada sorunlar ve geligkiler olugsmaktadir.
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Halen yiirirlitkte olan yasalarla tiim bu pargacil planlama galigmalarim biitiinlegtirici bir
planlama c¢aligmasim olma olasiiginin disikligi, kent makroformunun belirli kararlar
orintiisii cergevesinde bigimlenmesini de imkansiz kilmaktadir. Parga parga ve birbirleriyle
ilgisiz goriinen konut bolgeleri mekanla biitiinlesme olgusundan uzak durmaktadir.

Izmir'in geligimini yonlendirici bir potansiyele sahip olan c¢alisma alamnda incelenen
yerlesmelerde iki farkli grup belirlenmigtir.

1. Grup; I.B.$.B ile fiziki plan kararlanyla iliskili olmayan Seyrek beldesi

2. Grup; Yakm bir zamana kadar Izmir Biiyiikksehir Belediyesi Miicavir Alam
icinde konumlanmig bir koy iken 1580/7469 sayih yasa geregi bagimsiz belde
belediyesi haline gelen, Ulukent, Koyundere, Harmandali, Asarlik yerlesmeleri.

1987 Kuzey Miicavir Alam Nazim Plami’ndan bugiine kadar 6nemli bir gelisme aks: olma
ozelligini koruyan ¢aligma alamnin konut potansiyeli oldukga yiiksektir. 1987 de hazrlanan
Kuzey miicavir Nazim imar Planinda 465 ha olan gelisme konut alami, Ulukent, Harmandals,
Koyundere, Asarlik beldelerince hazirlanan Nazim Imar Planlarinda 476.5 ha’a yiikseltilmigtir.
1987°den bu yana belde belediyelerinin miicavir alan sinirlan igerisinde ayrilan gelisme konut
alanr deger olarak fazla artmamugtir ama hektar bagina diigen niifus yani imar adalarinin net
yogunlugu artmgtir. Kuzey miicavir Nazim Imar Planinda hektar bagina 250-300 yogunluk
onerilmigtir. Cahiyma alaminda yer alan belde belediyelerinin Plan onama smirlan icindeki
gelisme konut alanlanmin yogunlugu ise 460 kigi/ha’dir. Insaat hakki belde i)elediyeleﬁnce
onanan Nazim Imar Planlannca yaklagik iki kat artinlmigtr. Caligma alamm Seyrek Beldesinin
degerleri de dahil edildiginde, izmir kuzey aksinda yer alan gelisme konut alam 1130 ha
olmaktadir.

Izmir kentinin konut agiginin kargilanmasinda 6nemli bir potansiyel olarak goriilen Izmir
Kuzey Aksinda 1992°den bu giine kadar( kéylerin belde belediyesi olmasindan sonra) 26790
adet konut Uretilmigtir. Bu konutlann yapim 84 adet kooperatif tarafindan ustlenilmistir.
Kuzey Aksinda yillik konut tiretimi agagidaki gibidir ( Bkz. Tablo 6.1 )
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TABLO 6.1 Kuzey Aksinda Yillik Ortalama Konut Uretiminin Bulunmas:

s s

1987-1989 ) 11688 11688

1992 1175 990 2165
1993 39 682 721
1994 117 1889 49 5377 7432
1995 266 1242 ‘ 1508
1996 1447 139 999 2585
1997 903 1790 9681 12374
1998-2000 1184 181 1323 4683 7331
Toplam 2509 8406 11192 4683 19054

Kuzey Aksinda Toplu Konutlarla Uretilmis Konut Adedi 45804

Nifusun %79.22 sinin Izmir il Merkezinde yasayacadi varsayim dikkate alimrsa izmir
Kent biitiiniinde 2000 yilinda 140.291 adet, 2005 yiinda 65.549 konut birimi tretimi
gerekmektedir ( ITO, 1993 ). Bu verilere gore degerlendirildiginde 2000 yihinda iiretimi
hedeflenen konut biriminin % 20’si Kuzey aksinda yer almaktadir. izmir Kuzey Aksindaki
¢ahgma alam igerisine giren belde belediyelerinin Nazi Plan onama smrlan igerisindeki
geligme konut alanlaﬂ toplamu 1130 ha’dir.1992-2000 yillan arasinda @sma alaminda faaliyet
gosteren kooperatiflerin ( 448.3 ha) kapladif alan gelisjme konut alanmn % 41°ini
olugturmaktadir. Geligme konut alanlanimt % 50’sinin yapilagifi g6z 6niinde bulundurulursa,
bu yapilasmanin % 41’inin kooperatiflerce gerceklestirilmig/gerceklestirilecek olmast Kuzey
Aksindaki toplu konut iiretiminin fazlahgim ortaya koymaktadir.

Izmir Kuzey Aksinda secilen ¢aligma alamm olusturan bes belde belediyesinin Nazim Plan
onama sinirlan igerisindeki gelisme konut alanlaninin barnindiracag: niifus bityiikhigi yaklasik
261.240 kisidir. Caliyma alaninda faaliyet gosteren kooperatiflerce iiretilen konut gevrelerinde
yagayan/yagayacak niifus ise 107.056 kisidir. Sadece kooperatiflerle gelmig/gelecek niifusun
gereksinim duyacag: kentsel sosyal teknik altyap: alanlannt kargilayamayan mevcut planlarin
gelisme konut alanlaninin barindiracag) hesaplanan arti 154.184 kisi kapasiteli niifusun donati

eksikliklerini tamamlayamayacag: olduk¢a agiktir.
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Kuzey Aksindaki ortalama kooperatif alanlannda imar adasi biyikligi 1 ha’a denk
dusmektedir. Kooperatif alanlarinda ortalama konut buyiklugi ise 75 m2 olarak
hesaplanmugtir( Bkz. Tablo 6.2 ). Dort kisilik bir ailenin uygun sartlarda yagabilmesi igin
konut buytikliginin 90 m2 oldugu diigiiniliirse, hesaplar sonucu bulunan 75 m2’nin yetersiz
kaldig1 ortaya gikmaktadir

TABLO 6.2 Yerlesmelerdeki Kooperatifierde Ortalama Yap: Adas: ve Konut

Biiyikligi

Ort. Kooperatif Yapi|10.798 m® Yaklagk 1{11.630m2 |11.052 m’ Ust gelir | Ruhsatlan
Adas: Biyikligi Ha grubuna Dékiilmedi
Kooperatifierde  ort. |72 m’ - 80 m” 73 m* ait ort. Ko.|sadece
Konut Biiyiikligi bityiklagi konut sayis1
550 m® biliniyor

Konut kooperatifleri kanahyla Kuzey Aksinda yapilan konut iretimi i.B.S.B Nazim imar
Plaminda o6ngorildiigi gibi, Izmir kentinde yasayan isgi ve dar gelirli gruplan ev sahibi
yapmaya yonelik amacindan sapmugtir. Caligma alaminda yapilan anket sonuglarina gore;
ashnda burada yer segen kooperatiflerin iiyelerinin yansini, kooperatifin kurulusunda onciiliik
etmig kiginin yada kooperatif bagkanmin hemgehrilerinin ya da tamdiklannin olugturdugu
tespit edilmigtir. Erzurum, Van. Malatya, Elaznig gibi yorelerden Izmir’e gelip yerlesmeyi
diisiinen kigiler bu kooperatiflerin gogunlugunu olusturmaktadir. Bir anlamda gogle gelen
niifusun kalitesiz konut ve konut gevreleri iiretimini engellemek i¢in geligtirilen toplu konut

tretimi, go¢lin modernize edilmis sekline hizmet eder hale gelmigtir.

Incelenen veriler dogrultusunda Kuzey Aksindaki konut iiretim siirecinin aym hizla devam
edecegi sOylenebilir. Asil olan bu siireci durdurmaya gahgmak degil, saglhkli kentlesme ve
yasanlabilir konut ¢evreleri olugturmak yoniinde siireci yonlendirmek ve denetlemektir.

Kuzey aksindaki ortalama kooperatif alanlarinda ada buyikliigii 1 ha’a denk diigmektedir.
Kooperatif alanlaninda ortalama konut biiyiikliigi ise 75 m® olarak hesaplanmigtir ( Bkz.
Tablo 6.2 ) 4 kisilik bir ailenin uygun sartlarda yasayabilmesi igin konut biyiikligiiniin 90 m’
oldugu diigiiniliirse, hesaplar sonucu bulunan 75 m* nin yetersiz oldugu ortaya gikmaktadir.
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Incelenen veriler dogrultusunda kuzey aksinda konut iiretim siirecinin aym hizla devam
edecegi soylenebilir. Asil olan bu siireci durdurmaya caligmak degil, saglikli kentlesme ve
yaganabilir konut ¢evreleri olugturmak i¢in siireci yonlendirmek ve denetlemektir.
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Bolim VII

SONUC

Izmir biiyiikkent biitiinii 1950’lerde 4 Km iken 1985’lerde 35 Km.ye ulagmugtir. Yapilan
niifus projeksiyonlar niifus artisinin gerisinde kalmigs , planlar gelismeye cevap veremez
duruma gelmigtir. Ekonominin gelismesi i potansiyelinin fazlalifi gogleri arttirmms
dolayisiyla kentin mekansal biiylimesi gevre belediyelere sigramugtir. Ulkenin diger
kentlerinde oldugu gibi Izmir'de de gé¢ nedeniyle artan niifusun konut ihtiyacinin
karsilanmasinda, konut {iretimi nitel ve nicel agidan yetersiz kalmigtir. Uretilen konutlar
genellikle yiiksek gelir grubuna hitap etmis ve orta-alt gelir grubu kendine ¢dziim olarak
gecekonduyu tiretmistir. Boylelikle hizla artan gecekondu bolgeleri kentin dig ceperlerinde
¢ogalmaya baglamigtir. Olusan bu y1g1lma ve taleple kent makroformu olusturan akslar ve
bu akslari olusturan belde belediyelerinin 6nemi artmistir.

[zmir kentinin &nemli bir gelisim aksi olan kuzey aksinda sanayi ve konut
kullanimlarinda yer verilerek isci ve dar gelirli gruplan barindiracag varsayilarak planlar
iiretilmigtir. Asil hedef gergek {iretici olan bu smfin iyi bir yasam diizeyine
ulasabilmesidir. Bu sebeptendir ki toplu konut liretimine agirhk verilmigtir.

Kuzey aksindaki belde belediyeleri 1992 yilinda belediye olmuslar ve 1992°den sonra
kendi planlanm yaptirmaya ve planlar tizerindeki  degisiklikleri o6zerk olarak
gerceklestirmeye hak kazanmuglardir. Kuzey aksmm olugturan belde Belediyeleri;
Harmandali Belediyesi, Ulukent Belediyesi, Seyrek Belediyesi, Koyundere Belediyesi,
Asarlik Belediyesi, Sasal1 belediyesi olarak sayilir. Yukarida adi gegen Belediyeler en fazla
konut potansiyeline sahip belediyelerdir.
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Harmandah Belediyesi hazirlamig oldugu 1/5000 Nazim imar Planma gore 130 Ha
gelisme konut alamna sahiptir. Gelisme konut alanmmmin barindiracag niifus biiyikliiga
46.800 kigidir. 1999 yilina kadar ingaat ruhsati almig ve gogunlufu ingaata baglamig bir
kismu bitirmis olup kooperatiflerin yapmig olduBu veya yapacag konut sayis1 ile gelecek
niifus ise 44768 kigidir.

Ulukent Belediyesinin bazirlamig oldugu 1/5000 Nazzm Imar Plaminin 6ngordiigii
gelisme konut alani ise 98 Hektardir. Bu alamin barindiracag niifus biiyiikliigt 37632 kisi
olarak hesaplanmigtir. Gelisme konut alaninin % 88’i 2000 yilina kadar olan siirecte
kooperatiflere verilmistir. Kooperatifler tarafindan yapilmis ve yapilmakta olan konutlara
gelen niifus ise 33624 kisidir.

Seyrek belediyesi tarafindan hazirlanan 1/5000 Nazim Imar Plan 612 Ha. Gelisme konut
alanina sahiptir. Bu alanin barindiraca: niifus 58140 kisidir. 1999 yilina kadar ruhsat almig
kooperatiflerin getirdigi veya getirecegi niifus ise 18732 kigidir.

Koyundere Belediyesinin hazirlanmig oldugu 1/5000 nazim planina gelisme konut 160
Ha. olarak hesaplanmigtir. Yani 38400 kisiyi barindiracak kapasiteli bir plandir. 1992-1999
yillar1 arasinda ruhsat almig kooperatiflerin getirecegi niifus ise 10036 kigidir.

Asarlik Belediyesinin hazirladigi 1/5000 Nazim planinda yapilan dlg¢iimler sonucu adi
gecen belediyedeki toplam net konut alam1 129930 ha. ve gelecek niifus 75520 kisi olarak
hesaplanmugtir.

Yukarida verilen tlim verileri degerlendirdigimizde adi gegen belde belediyelerinde
gelisme konut alanlarinda denk diisen toplam niifus 256492 kisidir. Bu gelecek niifusun
107160 kisiye denk diisen rakamim 1999 yilina kadar ruhsat almig olan kooperatifler
tarafindan yapilacagi bulunmugtur. Nifusun Izmir il Merkezinde yasayacafi varsayim
dikkate alimrsa Izmir kent biitiintinde 2000 yilinda 140291, 2005 yilinda 65549 konut
birimi {iretimi gerekmektedir(i.T.O0 1993). Bu verilere gore degerlendirdiginde 2000
yilinda tiretimi hedeflenen konut biriminin % 20’si Kuzey aksinda 1998 yilinda
kargilanmstir.
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Kuzey aksinda yapim diistinlilen konutlarm sosyal ve teknik altyap: eksiklikleri Izmir
kent merkezlerine yiiklenmekte ve biiyiik bir hizla gelisen gé¢lerle olugan niifus artiginin
ontine gecilmeyen izmir kenti bu yiikklenmeyi daha fazla tagiyamamaktadir. Kuzey
aksindaki sosyal donatt eksikliklerinin, aktif kullamml rekreasyon alanlarimin bulunmayis:
Karsiyaka ilge merkezine yiik getirmekte ve Karstyaka sahil bandindaki yesil alan
kapasitesinden daha fazla niifus yogunlugunun rekreatif ihtiyaglarina hizmet eder konumda
kalmaktadir. Saglikh bir kentlesme igin kentin gelisen bolgelerinin biiylik sehir
merkezlerine daha az yiik bindirecek sekilde planlamalan ve kendi iglerinde sosyal ve
teknik donatilarinin tamamlanarak ¢oziimlenmeleri gerekliligi kagimilmaz olmustur.

Aynica Kuzey aksindaki toplu konut bolgeleri, gogii engellemek, planh gelismeyi
saglamak ve mevcut konut agigini kapatmaya yonelik bir amaca hizmet etmedikleri gibi,
planl bir sekilde Izmir’e gdglin gelmesini saglamaktadirlar. $8yle ki; arazide yapilan anket
galigmalar1 sonucunda kuzey aksinda yer alan kooperatif {iyelerinin ¢ogunun Erzurum,
Sivas, Tunceli,Malatya,Kars,Diyarbakir gibi sehirlerden gelenlerin olusturdugu tespit
edilmistir. Ancak olugumun ilgingliini; bu kooperatif iiyelerinin, bu ydrelerden olup
eskiden beri Izmir de oturmakta olanlardan degil, bu yorelerden Izmir’e gelmeyi diigtinen
ve bunun i¢in ev sahibi olmaya ¢aligan kisilerin olusturmas1 meydana getirmektedir. Kuzey
aksindaki toplu konut‘ gelisimlerini 6rgiitlii cemiyetlesme ve planh bir g6¢ hareketi olarak
yorumlamak yanlis olmayacaktur.
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KONUT KOOPERATIFLERiI ANKETi ( Soru Kagdi )

Kooperatifin ismi 8.8 . Bordorrz Aoy Lo’ /e-,/a/ /éa/ﬂ .
Gériigsme Yapilan Kisi D Bevs barsr /\/7”.24/44 vz RZ)
Gorugme Tarihi L 75 05-1999

Kooperatifin Kurulus Tarihi  : 29. /2. 1995 ., o
Kooperatifin Kuruculari Kimdir Gr by 4 2P, fea/AZSf‘”fz #ecor /5 S
a) Isyeri kooperatifi mi? £ve 7~ (£t~ Og retmes

b) Tanidiklar bazinda érgitienen bir kooperatif mi? £ve #

c) Profestonel bir kooperatif mi? -~ y-~

d) Kooperatifiniz 6nceden birbirini taniyan kimselerden mi olusmustur? £ ~e>-

e) Kooperatifinizin kurulmasinda kim énder olmustur? Alec.»/, CrvEL 4~
Konutlaria iigili Sorular

1) Kooperatifinizce simdiye kadar yapilmig/yapiimakta olan/ yapilacak konut
birim sayisi nedir?

Bitmis | ingaat Halinde Heniiz Baglanmamus
— > (24) (5; )

2) Konutlarin ingaatina baglama ve bitirme tarihleri nelerdir?(Ay ve Yil)
Baglama Tarihi Bitirme Tarihi
26.06.\99F 20. 09 .26 3

3) Kooperatifce konut dlginda tesisler yapilmig midir? Neler? 44/& s

4) Hazirlanan konut projelerinin se¢imlerini kimler yapt?
a) Ortaklar 3 _

b) Y6netim Kurulu

¢) Proje Muellifi

d) Diger



3) Satin alindiktan sonra arsanin imar haklan ile ilgili herhangi bir degigiklik
olmus mudur? Olduysa nedir?

+/c(7//'
9 e /. ( Zeser? + 6 )

4) Arsanin bayuklugu ne kadardir ?

6572 7

5) Arsaniz nerelerden veya kimlerden alinmigtir? 6&”’7 Lese
a) Ozel kisilerden dogrudan dogruya

b) Ozel kisilerden komisyoncu aracihidiyla

c) Belediyeden

d) Tamamen ortaklardan

e) Kismen belediyeden, kismen ortaklardan

f) Kismen belediyeden, kismen piyasadan

h) Diger

Zg éo/&e-f/'

8) Arsanizi satin almadan 6nce bagka semtlerde arsa aradiniz mi?Nerelerde?
e QY

7) Bu semti ve bu arsayi segmenizde agagida sayacagimiz etkenlerden sizce
énemli olantarini tercih sirasina goére belirtebilir misiniz?
a) Arsa fiyati uygun oldugu icin 4

b) imar durumu nedeniyle 2

c¢) Ortaklarin igyerlerine yakin oldugu icin ¢

d) Sosyal cevreyi tercin nedeniyle 4

e) Ulasim olnaklar fazla oldugu igin 2~

f) Egitim kuruluglarina yakin oldugu iciné

g) Saglik kuruluslarina yakin oldugu igin -

h) Diger kooperatiflere yakin oldugu igin &

1) Cocuk bahgeleri, parkiar bulundugu iginq




KONUT KOOPERATIFLERI ANKETI ( Soru Kagidi )

Kooperatifin ismi :ﬁjzmz/;%e 7/ Vi FonetT™ Nor pi 7699 };0-
Goragme Yapilan Kisi : ’Ezrau} ~t )z
Gérugme Tarihi 1505, 7854
Kooperatifin Kurulug Tarihi  ©f . 7. {ARS™
Kooperatifin Kuruculari Kimdir : 734»*&«} N L\w&mp'z_ , En oL Jn A,DM_,
a) Isyeri kooperatifi mi? (Everlt ootekmen)

Tanidiklar bazinda 6rgatlenen bir kooperatif mi?
c) Profestonel bir kooperatif mi?
d) Kooperatifiniz 6nceden birbirini tantyan kimselerden mi olugsmustur? _
e) Kooperatifinizin kurulmasinda kim énder olmustur? T ] % v/ / Lo >
Konutlarla ilgili Sorular

1) Kooperatifinizce simdiye kadar yapiimig/yapiimakta olan/ yapilacak konut
birim sayisi nedir?

Bitmis | ingaat Hali?d?gb ) Heniiz Baglanmamig
) 42 addd

2) Konutlarin ingaatina baglama ve bitirme tarihleri nelerdir?(Ay ve Yil)

Baglama Tarihi Bitirme Tarihi

02.02.{18% P2.06.25D7

3) Kooperatifce konut disinda tesisler yapilmig midir? Neler?

4) Hazirlanan konut projelerinin se¢imierini kimier yapti?
a) Ortaklar
Yoénetim Kurulu
c¢) Proje Muellifi
d) Diger



3) Satin alindiktan sonra arsanin imar haklart ile ilgili herhangi bir degigiklik
olmus mudur? Olduysa nedir?

"'i“";"’c.\r ?‘46»\:.' ‘Pt Lt C,_o«‘n 4«é)

~

4) Arsanin baylaklagu ne kadardir ? <'pep wa

5) Arsaniz nerelerden veya kimlerden alinmigtir?

a) Ozel kisilerden dogrudan dogruya

b) Ozel kisilerden komisyoncu araciligiyla
Belediyeden

d) Tamamen ortaklardan

e) Kismen belediyeden, kismen ortaklardan

f) Kismen belediyeden, kismen piyasadan

h) Diger

6) Arsanizi satin almadan 6nce bagka semtlerde arsa aradiniz mi?Nerelerde? HG\& r

7) Bu semti ve bu arsayi segmenizde asagida sayacagimiz etkenlerden sizce
dnemili olaniarini tercih sirasina goére belirtebilir misiniz?
(3) Arsa fiyati uygun oldugu igin -
(b} imar durumu nedeniyle 2
c¢) Ortaklarin isyerlerine yakin oldugu icin
Sosyal gevreyi tercih nedeniyle 2
Ulasim olnaklan fazla oldugu igin {l
f) Egitim kuruluglarina yakin oldugu ici
g) Saglik kuruluglarina yakin oldugu icin
h) Diger kooperatiflere yakin oldugu icin
1 ) Coguk bahgeleri, parklar bulundugu icin

K. .u%o\ 35\\\@%‘12
‘K“mﬁ Raor leans



MELAL  CELEP

KONUT KOOPERATIFLERI ANKETI ( Soru Kagid! )

Kooperatifin ismi .33 . KAt KBOT KoalT AL

Géragme Yapilan Kisi DM ahMc_’é TanaMse

Gériigme Tarihi . 15- 5 4999

Kooperatifin Kurulug Tarihi  : 2. 4. ,{Q?%ﬂ

Kooperatifin Kuruculari Kimdir :

a) isyeri kooperatifi mi? '

b) Tanidiklar bazinda 6rgltlenen bir kooperatif mi?

c¢) Profestonel bir kooperatif mi? #anur p

d) Kooperatifiniz nceden birbirini taniyan kimselerden mi olugmustur? Ive

e) Kooperatifinizin kurulmasinda kim 6nder olmustur?  [Tlehmet Tan HEcM ~y
Konutlarla ligili Sorular

1) Kooperatifinizce simdiye kadar yapilmis/yapiimakta olan/ yapilacak konut
birim sayisi nedir?

Bitmis | ingaat Halinde Hentiz Baglanmamig

X

2) Konutlarin ingaatina baglama ve bitirme tarihleri nelerdir?(Ay ve Yil)

Basglama Tarihi Bitirme Tarihi

3) Kooperatifge konut disinda tesisler yapiimig midir? Neler?

4) Hazirfanan konut projelerinin segimlerini kimler yapti?
a) Ortaklar

b) Yoénetim Kurulu

c) Proje Muellifi

d) Diger



3) Satin alindiktan sonra arsanin imar haklar ile ilgili herhangi bir degisiklik
olmug mudur? Olduysa nedir? oy

4) Arsanin biyoklGga ne kadardir 7 4600 mZ

5) Arsaniz nerelerden veya kimierden alinmigtir?
a) Ozel kigilerden dogrudan dogruya

b) Ozel kisilerden komisyoncu aracilidiyla

c) Belediyeden ¥

d) Tamamen ortaklardan

e) Kismen belediyeden, kismen ortaklardan

f) Kismen belediyeden, kismen piyasadan

h) Diger

6) Arsanizi satin almadan dnce baska semtlerde arsa aradiniz mi?Nerelerde?

7) Bu semti ve bu arsayi segcmenizde asa@ida sayacagimiz etkenlerden sizce
énemli olanlarini tercih sirasina gore belirtebilir misiniz?
a) Arsa fiyati uygun oldu@u icin X

b) imar durumu nedeniyle ¥

¢) Ortaklarin igyerlerine yakin oldugu icin

d) Sosyal ¢evreyi tercih nedeniyle

e) Ulasim olnaklarn fazla oldugu icin

f) Egitim kuruluglarina yakin oldugu icin

g) Saglik kuruluglarina yakin oldugu icin

h) Diger kooperatiflere yakin oldugu icin

1 ) Coguk bahgeleri, parklar bulundugu icgin

SINIRL! SORUMLU
HABER KENT
KONUT YAPI KOOPERATIF
sicil No. 75669



KONUT KOOPERATIFLERI ANKETI ( Soru Kagidi )

Kooperatifin [smi SO MGLEMT el T VAR wof?
Gorigme Yapilan Kisi S Mustefen. Givdbodlo (beelcn )
Gorusme Tarihi A4 O7. 22000

-2 _Ocel. - \03036 (‘\\Q\‘-/f\/\y§ (orbk\\/éc

Kooperatifin Kurulus Tarihi e Ae 7 elcams )

Kooperatifin Kurucular: Kimdir :

a) Isyeri kooperatifi mi?

b) Tanidiklar bazinda 6rgitlenen bir kooperatif mi?

c¢) Profestonel bir kooperatif mi?

d) Kooperatifiniz dnceden birbirini tantyan kimselerden mi olusmustur? ><

e) Kooperatifinizin kurulmasinda kim énder olmustur? My <kxcfe. Ciritaay

Konutlaria flgili Sorular

1) Kooperatifinizce simdiye kadar yapiimig/yapilmakta olan/ yapilacak konut
birim sayisi nedir?

Bitmisg ingaat Halinde Heniiz Baglanmans

’77?2' \LMUE o= -

\O“E(\/‘\)\ O m Ac_\
a { \(, ¢

2) Konuﬁgr:n |n§aat|na baslama ve bitirme tarihleri nelerdir?(Ay ve Yil)

Baglama Tarihi Bitirme Tarihi

N\c,y/s, \QAD 6 ‘ 20. Z: VLl 200>

3) Kooperatifce konut diginda tesisler yapilmig midir? Neler?
& Ve

4) Hazirlanan konut projelerinin secimlerini kimler yapt1?
a) Ortaklar

b) Yénetim Kurulu )X

¢) Proje Muellifi

d) Diger



6) Kooperatifce tamamilanan konutlarin hepsi kullaniimakta midir?
Heniz tamamen bos
b) Kismen bos, kismen konut olarak ortaklarca/ kiracilarca
¢) Tamami konut olarak ortakiarca/ kiracilar tarafindan
7) Kooperatifiniz ortaklarinin timi daha énce Izmir'de mi oturuyordu?
Q/D%O L f(’uv\“f c. /% 2.0 \ skenl uL/ /’}/\\(.C:IC\/ A lﬂ-@c,ngwa@\/
” (CNoc-

8) Konutlarinizin bulundugu semtlere belediye hizmetierinden hangileri

getirilmigtir?

Va) Yol b) Su c)Elektrik
UAep \medcke~ ewqr e
d) Kanalizasyon e)Havagazi f)Otobis
Viinelien Vel vok

9) Kooperatifiniz en ¢cok hangi konuda ve kimlerden yardim gérmustar?
O hedl\as N~

10)Kooperatifinizin en fazla giclikle kargilagtigi konular agagidakilerden
hangileridir?
cuz ve elverigli arsa bulmak
b) Ortaklarin 6devierini yapmamasi
Kredi saglanmasi
d) Ingaat malzemelerinin saglanmasi
e) Belediyeden ingaat ruhsati alinmast
f) Belediyeden oturma izni alinmasi
@) Suyun getirilmesi
h) Yolun yapilimas:
@ Elekirik saglanmasi, kanalizasypn yapilmasi

Kooperatifin Arsa Durumu lle ligili Sorular

1) Kooperatifin arsasi/arsalan nelerdir?
Yol

2) Siz satin aldiginizda arsanin imar plant hazir miydi?
Toe Yen o hell hexa 7¢L.\Lu



3) Satin alindiktan sonra arsanin imar haklan ile ilgili herhangi bir degisiklik
olmug mudur? Olduysa nedir?

\(\AKQ\ C.

4) Arsanin baytkluga ne kadardir ?
‘7 OC[%&\ d&J\ c\u &LA-OU .

Arsaniz nerelerden veya kimlerden alinmigtir?
zel kisilerden dogrudan dogruya '
b) Ozel kigilerden komisyoncu aracih@iyla
c) Belediyeden
d) Tamamen ortaklardan
e) Kismen belediyeden, kismen ortaklardan
f) Kismen belediyeden, kismen piyasadan
h) Diger

6) Arsanizi satin aimadan dnce bagka semtlerde arsa aradiniz mi?Nerelerde?

%y(a,\(_} Ckl'—“—D\sl \3\\)\(—'3;{\\? /M,Q_/\QJV\Z/\,

7) Bu semti ve bu arsay! segmenizde agagida sayacagimiz etkenlerden sizce
6nemli olanlanini tercih sirasina gdre belirtebilir misiniz?

a) Arsa fiyati uygun oldugu icin @

b) imar durumu nedeniyle (2.)

c) Ortaklarin igyerierine yakin oldugu icin @

d) Sosyal cevreyi tercih nedeniyle &

e) Ulasim olnaklan fazla oldugu ic¢in = A

f) Egitim kuruluglarnna yakin oldugu igin g

g) Saglik kuruluglarina yakin oldudu igin /

h) Diger kooperatiflere yakin oldugu icin

1 ) Cocuk bahgeleri, parklar bulundugu icin
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KONUT
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3997 »o \ D BLOK 26 - 1

60176 | 2 A |7 - 26 - 1 26 B ]

372 6 6

{
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KONUT KOOPERATIFLERI ANKETI ( Soru Kagidi )

Kooperatifin ismi i\t Yepr e

Gérasme Yapilan Kisi - Aelvl Valniz ( Wne s Bexken )
Goérusme Tarihi C \L-COF 20CO

Kooperatifin Kurulug Tarihi  : 2%.\O. \994

Kooperatifin Kuruculan Kimdir : Romell Aleseleal, MeSin . o -
syeri kooperatifi mi? .
b) Tanldlklaf bazinda érguitlenen bir kooperatif mi? Ly, Wef?> el redoe.
rofestonel bir kooperatif mi?
Kooperatifiniz dnceden birbirini taniyan kimselerden mi olugmustur? Lot
e) Kooperatifinizin kurulmasinda kim énder olmustur? ‘<mec'L  Alksalcall S e
el hnicdkde celisne ey ler. ti=liC (Jeﬁz@
Konutlarta ligili Sorular ~<oplomslar locy.

1) Kooperatifinizce simdiye kadar yapilmig/yapiimakta olan/ yapllacakl konut
birim sayisi nedir?

Bitmis | ingaat Halinde Heniiz Baglanmamusg

20 kenwt S0 dq‘f@_,(é??&f o a}
Cave. ARCMES acden 20 Aelre \:Zé—l’riizlmw;

neek helbache ‘
2) Konutlarin ingaatina baslama ve bitirme tarihleri nelerdir?(Ay ve Yil)

Baglama Tarihi Bitirme Tarihi
Ekim . 2.0 c>
3) Kooperatifge konut diginda tesisler yapilmig midir? Neler?
\/ C(P | Eﬁ'\(,uf_\\
4) Hazirlanan konut projelerinin segimierini kimler yapti?
a) Ortaklar

Yonetim Kurulu ve. Oobellar
c) Proje Muellifi
d) Diger



3) Satin alindiktan sonra arsanin imar haklan ile ilgili herhangi bir degisiklik
olmus mudur? Olduysa nedir?

\"&W’\VO e G\/\‘\ CCS .

4) Arsanin buyuklaga ne kadardir ?

W 700m* CF\(AMCL & Dok \/c.r>

Arsaniz nerelerden veya kimlerden alinmigtir?
zel kisilerden dogrudan dogruya -Sesc— V.\w—\)\/ e byl
b) Ozel kisilerden komisyoncu araciligiyla
¢) Belediyeden
d) Tamamen ortaklardan
e) Kismen belediyeden, kismen ortaklardan
f) Kismen belediyeden, kismen piyasadan
h) Diger

6) Arsanizi satin almadan 6nce baska semtlerde arsa aradiniz mi?Nerelerde?
Of e o , Ciale
7) Bu semti ve bu arsay! secmenizde asagida sayacagimiz etkenlerden sizce
dnemli olanlarini tercih sirasina gore belirtebilir misiniz?
@Arsa fiyati uygun oldugu igin
b) Imar durumu nedeniyle
c¢) Ortaklarin igyerlerine yakin oldugu icin v
Sosyal gevreyi tercih nedeniyle Y :
Ulasim olnaklan fazla oldugu igin /
Egitim kuruluglarina yakin oldugu igin
g) Saglik kuruluglarina yakin oldugu igin v
h) Diger kooperatiflere yakin oldugu icin .~
0 Cocuk bahgeleri, parklar bulundugu icin

# 'éb//'/ %/0 /O/ 'z



KONUT KOOPERATIFLERI ANKETI ( Soru Kagidi )

Kooperatifin ismi : Caney2l\er Toplo Y cengt

Gorugme Yapilan Kisi - @al\der Tene ( Ynekinm Koruly Wres

Gérugme Tarihi L O T 2000
Kooperatifin Kurulug Tarihi  : 4 - ek . e 5

Kooperatifin Kuruculan Kimdir :
a) Isyeri kooperatifi mi?
b) Tanidiklar bazinda érgutlenen bir kooperatif mi?
rofestonel bir kooperatif mi?
d) Kooperatifiniz dnceden birbirini taniyan kimselerden mi olugsmustur?
e) Kooperatifinizin kurulmasinda kim dnder olmugtur? /o ~nen Cen=iz __

Konutlarla [igili Sorular

1) Kooperatifinizce simdiye kadar yapilmis/yapiimakta olan/ yapilacak konut
birim sayisi nedir?

Bitmis | ingaat Halinde Heniiz Baglanmamig
246 Aclla_
2 D \deen
2) Konutlarin ingaatina basglama ve bitirme tarihleri nelerdir?(Ay ve Yil)
Baglama Tarihi Bitirme Tarihi
4.0 \RDD

3) Kooperatifge konut disinda tesisler yapiimig midir? Neler?
/V

4) Hazirlanan konut projelerinin secgimlerini kimier yapti?
a) Ortaklar
b) Yénetim Kurulu
c) Proje Muellifi
(B Dider Yonsn Coney -



3) Satin alindiktan sonra arsanin imar haklan ile ilgili herhangi bir degisiklik
olmus mudur? Olduysa nedir?

'\Ac\‘/d\r,

4) Arsanin buyUklGgu ne kadardir ?

DL ©cloon t

5) Arsaniz nerelerden veya kimlerden alinmigtir?
@Ozel kisilerden dogrudan dogruya
) Ozel kigilerden komisyoncu aracilidiyla

c¢) Belediyeden

d) Tamamen ortaklardan

e) Kismen belediyeden, kismen ortaklardan

f) Kismen belediyeden, kismen piyasadan

h) Diger

6) Arsanizi satin almadan 6nce bagka semtlerde arsa aradiniz mi?Nerelerde?

KOA’"Z\\/CL\L{A/ S(MUL"CL}Z /C,:é’)\:

7) Bu semti ve bu arsayi segmenizde asagida sayacagimiz etkenlerden sizce
6nemli olaniarnni tercih sirasina gore belirtebilir misiniz?
a) Arsa fiyati uygun oldugu ic¢in

b) imar durumu nedeniyle

¢) Ortaklarin igyerlerine yalin oldugu icin(%)

d) Sosyal gevreyi tercih nedeniyle ()
e) Ulasim olnaklan fazla oldudu icin
f) Egitim kuruluglarina yakin oldugu igin(2
g) Saglik kuruluslanna yakin oldugu icgin {2
h) Diger kooperatiflere yakin oldugu icin

1 ) Coguk bahgeleri, parklar bulundugu icin @




KONUT KOOPERATIFLERI ANKETI ( Soru Kagidi )

Kooperatifin ismi ‘&5, WWWLENT-Loof. QIURET
Gérugme Yapilan Kisi D Bsun Alapy C

Gértgme Tarihi . 15-5- 19q

Kooperatifin Kurulug Tarihi  : @qb

Kooperatifin Kuruculan Kimdir : _(%e\edve. \oinjeRnSe. Lorolmwdtu £
a) Isyeri kooperatifi mi?
b) Tanidiklar bazinda 6rgutlenen bir kooperatif mi?
Profestonel bir kooperatif mi?
d) Kooperatifiniz dnceden birbirini taniyan kimselerden mi olugmusgtur?
e) Kooperatifinizin kurulmasinda kim énder olmustur?

Konutlaria ilgili Sorular

1) Kooperatifinizce simdiye kadar yapilmis/yapilmakta olan/ yapilacak konut
birim sayisi nedir?

Bitmisg | ingaat Halinde Heniiz Baglanmanmig

Yoo A ek VNScot devem eAiqor. (20 et ol

2) Konutlarin ingaatina baglama ve bitirme tarihleri nelerdir?(Ay ve Yil)

Baglama Tarihi ). &wp 31.8.690)-. Bitirme Tarihi
by Shres.

4. 1.5 i\ orleeme

3) Kooperatifce konut diginda tesisler yapiimig midir? Neler?

Po&/ .

4) Hazirlanan konut projelerinin segimlerini kimler yapti?
a) Ortaklar

®) Yonetim Kurulu

c) Proje Mueliifi

d) Diger



3) Satin alindiktan sonra arsanin imar haklar ile ilgili herhangi bir degisiklik
olmug mudur? Olduysa nedir?

4) Arsanin bayUkiigu ne kadardir ?

5) Arsaniz nerelerden veya kimlerden alinmigtir?
a) Ozel kisilerden dogrudan dogruya

b) Ozel kisilerden komisyoncu araciigiyla

(©) Belediyeden

d) Tamamen ortaklardan

e) Kismen belediyeden, kismen ortaklardan

f) Kismen belediyeden, kismen piyasadan

h) Diger

6) Arsaniz! satin almadan énce bagka semtlerde arsa aradiniz mi?Nerelerde?

l'b‘f‘f'

7) Bu semti ve bu arsayi segmenizde agagida sayacagimiz etkenlerden sizce
6nemli olanlarini tercih sirasina gére belirtebilir misiniz?

a) Arsa fiyati uygun oldugu icin

b) Imar durumu nedeniyle

c) Ortaklarin igyerlerine yakin oldugu icin

d) Sosyal gevreyi tercih nedeniyle

e) Ulagim olnaklar fazla oldugu igin

f) Egitim kuruluglarina yakin oldugu igin

g) Saglik kuruluslarnna yakin oldugu icin

h) Diger kooperatiflere yakin oldugu igin

1 ) Coguk bahgeleri, parklar bulundugu icin

2. Roladsye Moo~ olon: Yein S bulyamess. Cevnsinde

t\yp\\osm‘n ola 3t -84 ye_o_.St.. dsnejik. Prien \gd—trm«..x?.



KONUT KOOPERATIFLERI ANKETI { Soru Kagidi )

Kooperatifin ismi L DS TaLc.G,zod: Kenut Yoo Ueop.
Gorugme Yapilan Kisi . Yowva Albndis

Goérugme Tarihi B, 06,1929

Kooperatifin Kurulug Tarihi  : 15.09.1993

Kooperatifin Kurucular Kimdir : Yovuy A “"‘d:'-'?s Celnik Gezlem, Gulten Sckar

a) isyeri kooperatifi mi? \* Ciktbinek meduny

b) Tanidiklar bazinda 6rgitlenen bir kooperatif mi? £

c) Profestonel bir kooperatif mi? ™

d) Kooperatifiniz 6nceden birbirini taniyan kimselerden mi olugmustur? E

e) Kooperatifinizin kurulmasinda kim énder olmustur? Y. w2 Aitin CS?§

Konutlarla ilgili Sorular

1) Kooperatifinizce simdiye kadar yapiimig/yapiimakta olan/ yapilacak konut
birim sayisi nedir?

Bitmis ingaat Halinde Heniiz Baglanmamug

20 Oulre
k’«&~\9<3\. \.T”iﬂcw.\\ b“t"’"‘; i,;' \ %O QOQA‘

2) Konutlarin ingaatina baglama ve bitirme tarihleri nelerdir?(Ay ve Yil)

Baglama Tarihi Bitirme Tarihi

\?_cl. \>% —

3) Kooperatifce konut diginda tesisler yapilmig midir? Neler?

[

4) Hazirlanan konut projelerinin secimlerini kimler yapti?
a) Ortaklar

b) Yonetim Kurulu

© Proje Mueliifi

d) Diger



3) Satin alindiktan sonra arsanin imar haklan ile ilgili herhangi bir degigiklik
olmug mudur? Olduysa nedir?

Plan TP\'S—VL. elelo. (/'/hc/‘ )Mc/n, W—)’P(‘&ub cldu,/@rsc\\cf'

)(pr\& VC»B?"\C\ d(j/\d\j Pl 2~ an- VNN erele Jeve e.dt%fj
4) Arsanin buyukligu ne kadardir ?

22 000 m™*

5) Arsaniz nerelerden veya kimlerden alinmigtir?
a) Ozel kisilerden dogrudan dogruya
Ozel kigilerden komisyoncu araciliiyla
c) Belediyeden
d) Tamamen ortaklardan
e) Kismen belediyeden, kismen ortaklardan
f) Kismen belediyeden, kismen piyasadan
h) Diger

6) Arsanizi satin almadan 6nce baska semtlerde arsa aradimz mi?Nerelerde?
ﬁ Ak \gc}\ ngde_

7) Bu semti ve bu arsayi segmenizde agsagida sayacagimiz etkenlerden sizce
6nemli olanlarini tercih sirasina gére belirtebilir misiniz?
a) Arsa fiyati uygun oldugu igin
b) imar durumu nedeniyle
¢) Ortaklarin igyerlerine yakin oldugu icgin
d) Sosyal cevreyi tercih nedeniyle
@ Ulagim olnakian fazla oldugu icin
f) Egitim kuruluslarnna yakin oldugu icin
g) Saglik kuruluslarina yakin oldugu igin

) Diger kooperatiflere yakin oldugu icin

Cocguk bahgeleri, parklar bulundugu igin




KONUT KOOPERATIFLERI ANKETI { Soru Kagdi )

ifin ismi - 3 X Voicl
Kooperatifin ismi : Ca_n'\'c-;)/,aijc (Comeizd O3 ﬁ\m:\g )
Gérugme Yapilan Kigi - e\l Veaa Q/ Sackim Lucole 0 7@.\
Gérugme Tarihi - \4 .0 200

Kooperatifin Kurulug Tarihi  : Suvlack, \%9%

Kooperatifin Kurucular Kimdir :
a) Isyeri kooperatifi mi?
b) Tanidiklar bazinda 6rgutienen bir kooperatif mi?
rofestonel bir kooperatif mi?
d) Kooperatifiniz 6nceden birbirini taniyan kimselerden mi olusmustur?
e) Kooperatifinizin kurulmasinda kim énder olmustur? Y e ncnr  Coney 2

Konutlarla ligili Sorular

1) Kooperatifinizce simdiye kadar yapiimig/yapiimakta olan/ yapilacak konut
birim sayisi nedir?

Bitmis | ingaat Halinde Heniiz Baglanmamis
Z S ke
2) Konutlarin ingaatina baglama ve bitirme tarihieri nelerdir?(Ay ve Yil)
Baglama Tarihi Bitirme Tarihi

%.0g -\993 : 202\ 7

3) Kooperatifce konut diginda tesisler yapiimig midir? Neler?

——

4) Hazirlanan konut projelerinin secimierini kimler yapti?
a) Ortaklar

b) Yoénetim Kurulu

c) Proje Muellifi
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3) Satin alindiktan sonra arsanin imar haklari ile ilgili herhangi bir degisiklik
olmus mudur? Olduysa nedir?
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4) Arsanin bayakluga ne kadardir ?

o 2500

5) Arsaniz nerelerden veya kimlerden alinmigtir?
é()zel kigilerden dogrudan dogruya

) Ozel kisilerden komisyoncu aracilifiyla

c) Belediyeden

d) Tamamen ortaklardan

e) Kismen belediyeden,kismen ortaklardan

f) Kismen belediyeden, kismen piyasadan

h) Diger

6) Arsanizi satin almadan énce bagka semtlerde arsa aradiniz mi?Nerelerde?
)éa’i\vbﬂ»\\”&/ &% (I_Q,\<_‘c_c1/>/ T%T A

7) Bu semti ve bu arsayi segmenizde asagida sayacagimiz etkenlerden sizce

énemli olanlarini tercih sirasina gore belirtebilir misiniz?

a) Arsa fiyati uygun oldugu icin @

b) imar durumu nedeniyle

c) Ortaklarin igyerlerine yakin oldugu icgin

d) Sosyal cevreyi tercih nedeniyle o

e) Ulasim olnaklan fazla oldugu igin@

f) Egitim kuruluglarina yakin oldugu icin

g) Saglik kuruluglarina yakin oldugu igin

h) Diger kooperatifiere yakin oldugu icin

1 ) Coguk bahgeleri, parklar bulundugu igin 74"
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KONUT KOOPERATIFLERI ANKETI ( Soru Kagidi )

Kooperatifin ismi - Cankes TS0 Yeak {_2_73
Goérugme Yapilan Kigi - “e\des T ( Yonatin o Ao \327-6'\)
Gérasme Tarihi VL Lol 2o00o

Kooperatifin Kurulug Tarihi  : o, \9%5

Kooperatifin Kuruculan Kimdir :
a) igyeri kooperatifi mi?
b) Tantdiklar bazinda érgatlenen bir kooperatif mi?
Profestonel bir kooperatif mi?
) Kooperatifiniz énceden birbirini taniyan kimselerden mi olusmustur?
e) Kooperatifinizin kurulmasinda kim énder olmustur?

Konutlarla ilgili Sorular

1) Kooperatifinizce simdiye kadar yapiimig/yapiimakta olan/ yapilacak konut
birim sayisi nedir?

Bitmis | ingaat We Heniiz Ba%mug
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2. Mg 5% Achire, S A0k (B GAGSTb ¢ ek testhy, Yepr llome Dbao e

2. \ngeceX \nelbdde , 2O0A_ \de 10 Ccren, b'(\&a‘z_&;- 1% Al £ doi b
2) Konutlarin ingaatina baglama ve bitirme tarihleri nelerdir?(Ay ve Yil) ’ )
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Baglama Tarihi Bitirme Tarihi (v hscd der
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> 3) Kooperatifce konut disinda tesisler yapilmig midir? Neler?
/

4) Hazirlanan konut projelerinin secimlerini kimler yapti?
a) Ortaklar

b) Yonetim Kurulu

c¢) Proje Muellifi
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3) Satin alindiktan sonra arsanin imar haklan ile ilgili herhangi bir degisiklik
olmus mudur? Olduysa nedir?

—
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4) Arsanin bayakliga ne kadardir ?
b0 .cco.ont=

5) Arsaniz nerelerden veya kimlerden alinmigtir?
POzel kigilerden dogrudan dogruya

b) Ozel kisilerden komisyoncu aracilifiyla

c) Belediyeden

d) Tamamen ortaklardan

e) Kismen belediyeden, kismen ortaklardan

f) Kismen belediyeden, kismen piyasadan

h) Diger

6) Arsanizi satin almadan 6nce baska semtlerde arsa aradiniz mi?Nerelerde?
(‘;(‘«\,0.,\&—5\_,() , \Zé:s_u—gwb_a/ - :\B\\ -

7) Bu semti ve bu arsayi segmenizde agadida sayacagimiz etkenlerden sizce

6nemili olanlarnni tercih sirasina goére belirtebilir misiniz?

a) Arsa fiyati uygun oldugu icin é_)

b) imar durumu nedeniyle

c) Ortaklarin igyerlerine yakin oldugu igin@

d) Sosyal gevreyi tercih nedeniyle (2) '

e) Ulasim olnaklar fazla oldugu icin &)

f) Egitim kuruluslarina yakin oldugu ici

g) Saglk kurulusglanna yakin oldugu igin{*

h) Diger kooperatifiere yakin oldugu icin é

1 ) Coguk bahgeleri, parklar bulundugu icin &
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KONUT KOOPERATIFLERI ANKETI ( Soru Kagidi )

Kooperatifin ismi . 5.3, NALINLENT konuT AP ©oor

Gorusme Yapilan Kigi . Qdmae. Durma (Emet b CS\,‘W)
Gorusme Tarihi . © 9.0 \8R§

Kooperatifin Kurulug Tarihi ;935

Kooperatifin Kuruculan Kimdir 1 “o¥sel Bsen, Hafize Gimen

a) Isyeri kooperatifi mi? ——

b) Tarudiklar bazinda drgutlenen bir kooperatif mi? —

c) Profestonel bir kooperatif mi? —

d) Kooperatifiniz 6nceden birbirini taniyan kimselerden mi olusmugtur? rsmen

e) Kooperatifinizin kurulmasinda kim énder olmustur? “tsksel Esen fofize Gimen

Konutlarla ligili Sorular

1) Kooperatifinizce simdiye kadar yapilmig/yapiimakta olan/ yapilacak konut
birim sayisi nedir?

Bitmig | ingaat Halinde Heniiz Baglanmamis

ek (N'\"a"l?\ ‘\“!ﬂ\usmda) Ny T

2) Konutlarin ingaatina baglama ve bitirme tarihleri nelerdir?(Ay ve Y)i)
Baglama Tarihi Bitirme Tarihi

2%.10, 149 20,05, 1999 (ot . olinwaain

3) Kooperatifce konut disinda tesisler yapitimig midir? Neler?
\—’ca..bx C

4) Hazirlanan konut projelerinin segimlerini kimler yapti?
a) Ortaklar
fB)Yoénetim Kurulu -
c¢) Proje Muellifi
d) Diger



3) Satin alindiktan sonra arsanin imar haklan ile ilgili herhangi bir degisiklik
olmus mudur? Olduysa nedir?

4) Arsanin bluyuklugu ne kadardir ?

bO oo ont-

5) Arsaniz nerelerden veya kimlerden alinmigtir?
POzel kigilerden dogrudan dogruya

b) Ozel kisilerden komisyoncu aracilidiyla

c) Belediyeden

d) Tamamen ortaklardan

e) Kismen belediyeden, kismen ortaklardan

f) Kismen belediyeden, kismen piyasadan

h) Diger

6) Arsanizi satin aimadan 6nce baska semtlerde arsa aradiniz mi?Nerelerde?

c (‘«\g)«k,a‘j , Yersiogla o\
7) Bu semti ve bu arsay! segmenizde asagida sayacagimiz etkenlerden sizce
6nemli olanlarini tercih sirasina gére belirtebilir misiniz?
a) Arsa fiyati uygun oldug@u igin a}
b) imar durumu nedeniyle P
¢) Ortaklarin igyerlerine yakin oldugu igin@
d) Sosyal gevreyi tercih nedeniyle (&) '
e) Ulasim olnaklan fazla oldugu i¢in @)
f) Egitim kuruluslarina yakin oldugu igi
g) Saglik kuruluslarnna yakin oldugu igin{*)
h) Diger kooperatiflere yakin oldugu icin é
1 ) Coguk bahgeleri, parklar bulundugu icif %
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