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OZET
YUKSEK LiSANS

Toplu Konutlarin Tasariminda Sosyal Donatilarin Maliyete Etkisi

Ramazan KURU
Afyon Kocatepe Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii

Yap1 Egitimi Ana Bilim Dah

Damsman: Yrd. Dog. Dr. Ali ERGUN

1950’11 yillardan itibaren kirsal kesimden kentsel alanlara yapilan hizli gégler sonucu
biiylik kentlerimizde konut sorunu ortaya ¢ikmistir. Kentsel bolgelerde meydana gelen
konut sorununun ¢oéziimi i¢in, 1960’1 yillardan itibaren Emlak Bankasi tarafindan
biiytik olgekli toplu konut uygulamalari baslatilmistir. Ancak, finansman kaynaklariin
yetersiz olmas1 nedeniyle 0zel sirketler ve insaat firmalar1 konut sorunun ¢oziimiinde
yeterli olamamusglardir. 1980’1i yillarda biitge i¢i ve dis1 kaynaklar olusturularak toplu
konut uygulamalar1 hizlandirilmistir. Konut sorununun ¢6ziimii i¢in hizli bir bigimde
toplu konut uygulamalar1 yapilmistir. Ancak bu iinitelerde yasayacak kisi ve ailelerin
yasama kosullarin1 saglayacak sosyal donatim ve altyap1 tesislerinin ihmal edildigi

gOriilmiistiir.

Tez calismasinda, toplu konut iinitelerinde planlanmasi gereken altyapt ve sosyal
donatim tesis ve alanlarmin, konut basmna ve m” basma getirdigi ek maliyet yiikii ile bir
konutun maliyeti i¢indeki paymin belirlenmesi amaci ile Istanbul, Ankara, Izmir ve
Izmit’te Emlak Bankas: tarafindan cesitli insaat firmalarina ihale edilerek iiretilen yedi
toplu konut {initesi, bunlara ek olarak Ant Yapi tarafindan Istanbul da yapilmis olan iki
toplu konut iinitesi ve TOKI tarafindan iiretilmis 3 toplu konut iinitesi incelenmistir.
inceleme sonuglar degerlendirilmis, toplu konut iinitesine bagh olarak konut ve m’
basina diisen sosyal donatim ve altyap1 tesisleri maliyetleri ortaya konmustur.

09.05.2008, 151 sayfa

Anahtar kelimeler: toplu konut, konut, konut maliyeti, analiz, tasarim
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ABSTRACT
M. Sc. Thesis

The Effect Of Social Networking And Needs On The Cost Of Housing Estate

Ramazan KURU
Afyon Kocatepe University
Graduate School of Natural and Applied Sciences

Education of Constraction

Supervisor: Assoc. Prof. Dr. Ali ERGUN

Since 1950s, housing problems have emerged in our big cities due to migration from
the country. For a good solution, big scale housing projects were designed and
developed by Emlak Bankasi in 1960s. But these projects have never been enough to
solve the problem due to limited financial investments. In 1980s, residential
investments are increased and constructions completed shortly. But the quality of life
and requests were unforeseen because of the social life connections and needs were not

designed properly.

In this research two big residental projects constructed by Ant Yapi in Istanbul, three
projects constructed sby TOKI and seven different projects which are delegated to
different construction companies by Emlak Bankasi in Istanbul, Ankara, Izmir and
Izmit are researched to find out the avarage investment for social networking and needs
according to avarage m” of one unit. According to the elements which has important
effects on investment such as number of buildings, density, Site-coverage ratio and
Flor area ratio, the frame of the investments’ range are defined by comparing to the one

unit cost of a building.

09.05.2008, 151 sayfa

Keywords: housing estate, house, cost of house, analysis, design
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Fr. Fransa
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TOKIIB Toplu Konut Idaresi ihale Baskanlig
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1 GIRiS

Kentlesmenin hizin1 alamamasiyla yerlesim ihtiyacim1 karsilamak iizere yapilan,

icerisinde sosyal ve kiiltiirel tesisleri barindiran biiyiik ¢apli sitelere toplu konut denir.

Ulkemizde hizli niifus artist ve kirdan kente asir1 gd¢ sonucunda olusan plansiz
kentlesme, gecekondu denilen sagliksiz yasama mekanlarinin ortaya ¢ikmasina neden
olmustur. 1960°’l1 yillarin sonuna dogru artan konut sorununa ¢ozliim olarak “Toplu

Konutlar” goriilmeye baglanmustir.

Toplu konut yapimindaki amag, yalnizca barinma gereksinimini karsilamak ve ucuz
konut saglamak degil; insanlara, konut ve dis mekan ozellikleri ile biitiinlesen saglikli
bir ¢cevre kazandirmaktir. Sosyal kiiltiirel etkinliklerini gerceklestirebilecekleri saglikli

ve giivenli ortamlar yaratilmalhidir.

Oysa tilkemizde yapilan o6rnekler incelendiginde devlet eliyle yapilan toplu konutlarda
sosyal ve kiiltiirel tesisler yapilmakta fakat gerekli miktarlarin altinda kalmaktadir. Ozel
sektorler tarafindan yapilan toplu konutlarda, konut yapim amaci kar saglamak
oldugundan gereken ek tesisler ya en az seviyede yapilmakta ya da hig
yapilmamaktadir. Bu durum g6z oniine alindiginda tilkemizde yer alan pek c¢ok toplu

konutun ger¢ek amaca ulagsamadigi goriilmektedir.

Bugiine kadar yapilan toplu konut iinitelerinde ortaya c¢ikan sorunlar ve c¢oziimler
yeterince ele alimmamig ve incelenmemistir. Altyapisi, ¢evre diizenleme ve sosyal
donat1 alanlarmmin pek ¢ok toplu konut iinitesinde ele alinmamasi veya yarida

birakilmasi bu yonde calismay1 gerekli kilmistir.

Bu ¢aligmada, toplu konutlarin tasariminda sosyal donatilarin planlanmasi ve maliyete
etkisi incelenmistir. Toplu konutlarda toplu kullanim amagli olarak yapilacak ek
tesislerin tasarim parametreleri neler olacagi ve bu eklerin normal yapr maliyeti

iizerinde nasil bir maliyet artis1 getireceginin ortaya konulmasi tezin amacidir.



Toplu konut olarak yapilan bir projede, ¢cagdas toplu yasam alanlarin olusmasinda toplu
kullanim amacima uygun olarak bulunmasi gereken tesislerin neler olacagr ve bu
tesislerin tasariminda hangi faktorlerin  etkili olacagi Oncelikle belirlenmesi
gerekmektedir. Bunun i¢in ¢aligmada, konut yasalarindan faydalanilarak, 6zel sektor
tarafindan Istanbul Atasehir de yapilan Mavisu Residence, Umraniye de Antrium
residence evleri ile birlikte Emlak Bankasi tarafindan yapilan Atakdy 5. mahalle,
Atakdy 7-8. mahalleler, Halkali, Bahgesehir, Ankara’da Eryaman, Izmir’de Gaziemir,
Izmit’te Yahyakaptan olarak adlandirilan toplu konutlarda yapilan sosyal tesisler ve
diizenlemeler 6rnek olarak incelenecektir. Bu 6rneklerde, sosyal tesislerin neler oldugu,

tasariminda hangi faktorlerin ele alindig1 ve maliyet iizerindeki etkileri belirlenecektir.

1.1 Tiirkiye’de Toplu Konut Uygulamalari

Ulkemiz son kirk yilin en énemli toplumsal olaylarindan biri olan kentlesme siirecini
yasamaktadir. Ozellikle 1950’1i yillardan itibaren baslayan hizli kentlesme siirecinde

olan iilkemizde konut ihtiyaci biiylik boyutlarda 6nem kazanmaktadir (Unutmaz 1994).

Ulkemizde toplu konut uygulamasi olarak nitelendirilebilecek ilk ornekler 19. yy.da
Abdiilmecit zamaninda baslayarak, Istanbul’da yapilan sira evleridir (Sarisézen 1986).
Bu sira evlerin ilk 6rneklerinden biri 1870°de Besiktas’ta yapilan ve saray mensuplarina

ait olan Akaretlerdir (Eyiice 1991).

Sosyal konut kavramina uygun olarak yapilan ilk toplu konut tasarimi herikzedegan
apartmanlaridir. Bu apartmanlar, Istanbul’un biiyiikk bir boliimiinii yok eden 1918

yangininda evlerini yitiren, dar gelirliler i¢in yaptirtlmiglardir (Eytice 1991).

Cumhuriyetin ilanindan sonra hizli gelismeye paralel olarak ortaya ¢ikan barinma
sorunu Ankara’nin baskent olmasiyla daha da yogunlasti. Yenisehir de yaptirilan 198
konut, kentin ilk konut projesidir (Keles, 1982). Ankara’nin baskent olusundan sonra
sayilar1 hizla artan memur ailelerinin, bir taraftan konut azlig1 diger taraftan da yiikselen
kiralar nedeniyle barinma sorunlar1 gittikce artmistir. Bu sorunlara ¢oziim arama

cabalar ise, dikkatlerin memur konutlar1 konusunda yogunlagmasina neden olmustur.



Bu doénemde konut kooperatif¢iliginin denendigi, kooperatiflerin ilk ornekleri olan
Bahgelievler ve Giivenevler yerlesimlerinin gergeklestirildigi goriilmektedir (Eyiice

1991).

Cumhuriyetin ilan edilmesinden 1950 yilina kadar olan kentlesme orani sadece % 0,8

iken bu rakamlar her on yilda %6 oraninda artis egilimi géstermistir.

Cumbhuriyet doneminde konut acigina ¢dziim bulma g¢abalari, II. Diinya Savasi sirasinda

tiim Diinya’da oldugu gibi Tiirkiye’de de duraklama gostermistir.

1963 yilinda I. Bes Yillik Kalkinma Plam ile birlikte Baymdirlik ve Iskan bakanhg
caligmalarini hizlandirarak bir taraftan hizli kentlesme sonucu ortaya ¢ikan gecekondu
olayna, bir taraftan da diisiik gelirlilerin uygun kosullarda konut sahibi olabilmeleri i¢in
¢Oziim aramaya yonelmistir. Bu donemde, temel 6zellikleri bireylerin kii¢iik birikimleri
ile kamu finansiyel olanaklarin1 biitiinlestirmek olan kredi sistemiyle, konut sorunu
coziimlenmeye calisilmistir. Bu amacla, 1973 yilina kadar 8988 konut yapilip
dagitilmistir. Ancak bu say1 konut agigin1 gidermekte yeterli olmamustir (Eytice 1991).

1970’lerin sonuna yaklasirken, 6zellikle biiyiik kentlerde en 6nemli sorun haline gelen
konut ve arsa sorunlarina yerel yonetimlerin el attig1r goriilmektedir. Bu ¢ercevede ilk
girisim, izmit Belediyesi’nin 741 ha.’lik bir alanda 30.000 konutluk planlamasidir.
Gergeklesmemis olan bu projede en 6nemli yenilik; tasarim siirecine kullanicinin yasam
tarz1 tercihlerine gore, farklilasabilecek konut biiyiikliiklerini olusturacak plan esnekligi

saglamaya calisilmis olmasidir.

Son yillarda, konut sorununun ¢éziimiinde toplu konutun 6énemi vurgulanmakla birlikte,
koklii yasal degisimlerin getirilemedigi bilinen bir gercektir. Toplu konut yasasi ise,
olaya sadece nicelikler ve finansman agisindan yaklagimlar getirmistir. Her ne kadar
finansmanin yani sira, nicelikleri olusturmak iizere organizasyon, yapim ve denetim
konusunda diizenleyici tedbirler alinmis ise de, sorunun sosyal ve mekansal boyutlarina

hi¢ deginilmemistir. Nitekim son yillarda uygulanan konut ¢dziimlerinde, az kath



cozlimlere yer verilmis; ancak, genel olarak sorunun mekansal ya da diger bir deyisle

niteliksel boyutu olan dis mekan planlamasina 6nem verilmemistir (Eyiice 1991).

1981 ve 1984 yillarinda yiiriirliige giren iki toplu konut kanununun getirdigi kredi
olanaklari ile hizlanan toplu konut iiretimi ile Istanbul’un Anadolu, Beyoglu ve Istanbul

yakalarinda toplu konut uygulamalarinda artiglar meydana getirmistir.

Beyoglu yakasinda, Besiktas, Sisli, Kagithane ve Sariyer Belediyeleri sinirlari i¢inde

kalan alanlarda toplu konut uygulamalar tespit edilmistir (Yurtseven 1990).

Istanbul yakasinda Bakirkdy Belediyesi sinirlart iginde kalan Atakdy, Halkali,
Giingéren ve Yenibosna bolgelerinde yogun toplu konut uygulamalar1 goriilmektedir

(Aydar 1990).

Anadolu yakasinda Kadikdy Ilgesi simirlari iginde kalan Kozyatag: ve Kiiciikbakkalkdy,
Uskiidar Belediyesi sinirlari i¢inde kalan Merdivenkdy, Bulgurlu-Lidadiye ve Kandilli,
Umraniye Belediyesi smirlar1 iginde kalan Maltepe, Soganlik ve Altaygesme, Pendik
Belediyesi siirlart iginde kalan Karlitepe, Dolayoba, Kurtkdy ve Beykoz Belediyesi
siirlar1 iginde kalan Anadoluhisari-Kavacik bolgelerinde yogun toplu konut iretimleri
goriilmektedir (Unutmaz 1989). Yukarida s6zii edilen toplu konut tiretimleri 6zel sahis,
ingaat sirketleri, oOzellikle yap1 kooperatifleri ve Emlak Bankasi tarafindan

yapilmaktadir.

Yapilan arastirma sonucunda Istanbul’un hem Anadolu, hem de Avrupa yakalarinda
iiretilen 1000 konutun altinda iiretilen toplu konut {initelerinde altyap1 ve sosyal donatim
tesislerinin yetersizligi gozlenmektedir. 150 ve 200 konut kapasiteli 5 yada 6 {initenin
yan yana gelmesi ile olusacak olan 1000 konutluk yaklasik 5000 niifuslu bir toplu konut
yerlesmesindeki yer alan niifusun ihtiyaglarini karsilayacak altyapir ve sosyal donatim
tesislerinin eksikligi, o yorede yasayan insanlari etkileyecegi gibi, sehir organizasyonun

yoniinden belediyeleri de zor durumda birakmaktadir.



Toplu konut idaresinin son donemlerde yapmis oldugu uygulamalar arasinda Ankara
Eryaman 1660 konut, Ankara Protokol Yolu 1. Bolge 400 konut, Ankara Sincan
Yenikent 1. Bolge 932 konut, Batman Tilmer¢ 608 Adet konut, Bilecik Bozuyiik 288
konut, Bursa Merkez Yildirnm 492 konut, Diizce Merkez Nalbantoglu 558 konut,
Cankir1 Merkez Inanckdy 222 konut ve Diyarbakir Silbe 576 konuttan olusmaktadir. Bu
konutlar icerisinde ek olarak yapilan tesisler ¢ocuk oyun alanlari, voleybol-basketbol
sahalar1, aligveris tesisleri, hastane, okullar, ptt, acik ve kapali pazaryerleri ve

carsilardir.



2  GENEL BILGILER

2.1 Toplu Konutu Olusturan Parametreler

Toplu konut girisimleri, giiniimiizde giderek énem kazanmaktadir. Ozellikle iilkemizde
yeni yerlesimlerin temel 6gesini olusturan toplu konutun ne olduguna dair degisik

tanimlar yapilmaktadir.

Per¢in, toplu konutu, sosyo-cografik mekanda; ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve sosyo-
psikolojik nedenlerle ortak iliskiler kurmaya karar vermis ve bu ortak iligkilerin yeni,
uyumlu bir kentsel beraber yasam diizeyinde iiretmek ve yasatmak {izere aralarinda
bilin¢li olarak anlagsmis, bu anlagsmay1 birey olan ve olusacak gruplar ve degisik rollerin
gereksinimlerini dikkate alarak olusturmus bir insan grubunun toplu yasami sosyal
mekani1 fiziki ve fiziki olmayan bileskelerinde diizenlenmesi olarak tanimlamistir

(Percin 1982).

Keles, toplu konutu; tek tek yapilar olarak degil, fakat biiylik konut siteleri halinde
yapildiklar1 zaman teknik, toplumsal ve ekonomik yararlar saglayabilen biiyiik

girisimler olarak belirtmistir (Keles 1980).

Sarisdzen’e gore ise toplu konut kavrami, topluca ¢ok sayida yapilan konutlardan sosyal
tesisler, isyeri ve konut cesitliligi ile bir biitiinliikk gdsteren yeni kent pargalarina kadar
degisen anlamlar tagimaktadir (Sarisozen 1986). Fakat hepsinin ortak 6zelligi, cok

sayida konutu topluca iiretmeyi planlamis olmalaridir.

Toplu konut tanimlanirken akla ilk olarak, toplu konut uygulamasinda biiyiiklik ne

olmalidir? Sorusu gelmektedir.

Simdiye kadar yapilan uygulamalarda, Bayindirlik ve Iskdn Bakanlig: tarafindan en az

planlama alan1 olarak 15 hektar ilkesi aranmigtir. Planlama yapilirken bu biiytikliikteki



bir yerlesimin bir Ilkokulun hitap edecegi 3000-5000 kisilik bir niifusu barindiracag
(bir komsuluk tinitesi) kabiil edilerek hareket edilmistir (Sarisézen 1986).

Toplu konut yasasinda, imar planlar1 onaylanmis ve yapima hazir hale getirilmis olan
yerlerde 200 konut, imara yeni agilacak yerlerde yiizol¢iimii 15 ha olan ve yerlesim
alanlarinda yapilacak 750-1000 konut ile bunlarin ortak kullanim ve tesis alanlari ile

isyerleri de toplu konut olarak tanimlanmaktadir (Balkaya 1990).

Yasamin biiylik bir boliimiinlin gecirildigi konut, insanin diizenleme ve yaratma
isteginin, diger yapi tiirlerine gore daha fazla goriildiigli bir mekandir (Arcan ve Evci
1992). Toplumun en kii¢iik birimi olan ailenin, uyuma, dinlenme, yemek vb. yasam
eylemlerini gerceklestirerek, varligimi siirdiirdiigli, bir arada yasadigi, ayni mekani
paylastigi, barinma-korunma islevli konut, bir yasama ve yerlesme bi¢imidir. Konut
insanin doga ile olan iligkilerini diizenler. Konut giin 15181, manzara gibi olanaklardan
faydalanmay1 ve soguk, yagis gibi doga olaylarindan da korunmay1 saglar (Arcan ve

Evci 1992).

Toplu konutlar politik, tarihsel vb. baglamlarda ele alindiginda, konutun toplumsal
hayatimizda olan ¢ok boyutlu etkilesimi de diigtiniilerek, karmagik bir sorunsal haline
geldigini ve bu nedenle, konut sorunlarinin yalniz mimarlar1 degil toplumsal
olusumlarin tiim alanlarini ilgilendirdigi ifade edilmistir. Konut kavramina yaklasimda,
konut ile ev veya yuva kavramlart ayni anlamda ele alinamaz ¢iinkii konut, yapinin
teknigi, liretenin kimligi, talebin icerigi, malzeme gibi bir nesne iirtinken, bir yerin yuva
olmas1 i¢in mimara, yapiya, yapiciya gereksinim yoktur. Yuva diye goriilmek istenen
bir yer yuva olur. Kisinin konutunda yaptigi eklemeler, kisiyi konut kullanicisi

olmaktan, konut sakini olmaya doniistiiren diizeltmelerdir.

Toplu konut {iretiminin, birim hiicrenin ¢ogaltilmasi amacina indirgenmis ve teknolojik
girdilerin belirleyici oldugu, adsiz topluluklarin acik ihtiyaclarini karsilamak {izere
iretilen konutlar oldugundan s6z edilmistir. Toplu konut ile villa-apartman tipi konut
birimlerini karsilastirirken, toplu konutlarin esneklikten uzak siginilacak bir ¢ati islevini

gordligiini, tekil yapilarin ise mimar-mal sahibi ikili iligkisi igerisinde ortaya ¢ikan bir



iiriin olup, toplumsal iliskiler Ol¢eginde bir deger katmadigini ifade eder. (Giliveng

1994).

Toplu konutlar, “yeni yasama bi¢imlerini, teknolojik ve orgiitsel boyutu, planlama ve
cevre anlayisint” beraberlerinde getirmektedirler (Yegin 1993). bagimsiz konut birimi
ile toplu konut arasindaki ayrimi su sekilde ifade eder. “Konut birimi, aile yasamini
diizenleyen mekansal bir organizasyon ise; toplu konutlar da aileler arasi iligkileri,

ailenin konut dis1 yagamlarin1 diizenler” (Gékmen 1998).

Bagimsiz konut birimleri, komsuluk iliskisi i¢inde ortak bir topluluk olusturmada
genellikle yetersiz kalirlar. Oysaki bir yerlesimdeki kullanicilar, yasadiklar1 yeri
tanimlamak orada yasamaktan mutlu olmak isterler. Oraya ait olduklarini hissetmek i¢in
komsularini tanimay1 ve arkadaglariyla yiirliylisleri sirasinda karsilasabilmeyi arzularlar.

Toplu konutlarda, bu olanaklari sunan ¢evreler yaratmak amaglanir.

Toplu konut yerlesimi igerisinde konut ¢evresindeki hareket, yaya olarak
gerceklestirilmekte, bu da insanlarla iletisim sans1 yaratmaktadir. Insan yapimi veya
dogal olanaklardan, topluluk olarak yararlanmak miimkiin olmaktadir. Kisisel olarak
sahip olunmasi yiiksek maliyetli olabilecek park alanlari, ylizme havuzu, tenis kortu,
spor alanlar1 gibi olanaklar, ortak kullanimli alanlarda gergeklestirilerek, maliyeti
azaltilabilmektedir. Bu yerlesimler, ortak alanlarin yani sira herkesin zaman zaman
isteyebilecegi sekilde giris, bahge gibi yar1 6zel alanlar1 da barindirabilmektedir. Konut
birimleri, dogrudan trafik yerine, bir i¢ dolasimdan sonra ana yola baglandiklar igin

¢evrenin olumsuz etkilerinden uzaklastirilabilmektedir.

Toplu konut alanlarinda; kimligi olan konut birimleri tasarlanirken, yerlesimin
biitiiniinde de ortak bir dile ulasmak miimkiin olabilmektedir. Biiylik 6l¢ekli bu
yerlesimlerin iglerinde kullanicilar i¢in odak noktalar1 yaratilabileceg§i gibi bu

yerlesimler de birer odak noktasi haline gelip, kentlinin hafizasinda iz birakabilirler.

Tiirkiye’de toplu konut alanlari, kentin giiriiltii ve karmagasindan uzakligi, ¢ocuk oyun

alanlari, yesil alanlar1 vb. sundugu idealize c¢evre o6zellikleri ve sosyal ve kiiltiirel



tesisleri, sinirlar1 kesin olarak ¢izilmis olan bir yerlesimin hirsizlik, saldirt vb. olaylara
karg1 giivenligi, o yasam cevresinin temsil ettigi grubun bir pargasi olma istegi gibi
ozellikleriyle tercih edilmektedirler. Tek konuttaki parsel icinde yapilagsma yerine, toplu
konut alanlarinda, yerlesim ada Olgeginde gergeklestirilebilmekte, bu da, mimara, dis
mekanlarin tasarimi ve ig-dis mekan iligkisinin kurulmasi agisindan daha fazla olanak

sunmaktadir.

2.1.1 Toplu Konuta Yonelmenin Nedenleri

Toplu konuta yonelmeyi olusturan baslica nedenler, niifus, hane halki biiyiikligi,
sehirlesme hizi, sosyal talep, gelir artis1 ve refahin yayginlastirilmasi yenileme ve iskan
ihtiyac1 olarak sayilabilir. Konut talebinin en 6nemli etkenlerinin bir digeri sosyal
taleptir. Yasayis diizeninin istikrarli ve sosyal giivenlik sisteminin yaygin olmadigi
iilkemizde konut bir sosyal giivenlik aracidir. Talebin artmasinda refahin ve yasam

sartlarinin yiikselmesinin de etkisi vardir (Yegin 1993).

Toplu konut iiretimine yonelmenin nedenlerini maddeler halinde siralarsak;

e Toplu konut iiretimi ile birim konut maliyetini diisiirmek,

e Arsa spekiilasyonunun konut maliyetindeki etkisini azaltmak,

e Uretim metotlarinin gelismesi sonucu konut {iretimini kisa bir siirede arttirmak,

e Standart elemanlarin gelismesi ile yeni teknolojiye yonelme ve bunun sonucu
yapida endiistrilesme yolu ile maliyet indirimi saglamak,

e Yeterli miktarda planlanan sosyal donatim alanlari ve tesisleri ile {initede
yasayan bireylerin egitim, aligveris, saglk, kiltir, eglence gibi temel

ihtiyaclarinin {inite i¢inde karsilayabilmeleri diyebiliriz (Unutmaz 1994).



2.1.2 Ulkemizde Toplu Konut Yapiminda Karsilasilan Sorunlar

Toplu konut iinitelerinin yapiminda asagida agiklanan adimlarin bir sistem dahilinde
atilmasi ile basarili sonuglar elde edilecektir. Bunlar;

e Arsa temini

e Toplu konut yapimi i¢in gerekli olan finansmanin saglanmasi (kredinin temini)

olarak siralanabilir (Unutmaz 1989).

Toplu konut projelerinde basarili olunabilmesi i¢in Oncelikle ucuz arsa temininin
yapilmasi gerekmektedir. Toplu konut yapimcilarina kentin planli gelisimi iginde,
kullanim kosullar1 belediyelerce belirlenmis ve altyapist tamamlanmis arsalarin tahsis

edilmesi gerekmektedir.

Son yillarda gelisen ve 6zellikle biiyiik sehirlere yapilan gdcler ve hizli niifus artisinin
devam etmesi, buna karsin kentsel arsa stokunun yeterince artmamasi toplu konut
uygulamalarinda ucuz arsa teminini gili¢lestirmektedir. Mevcut kent dokusu igerisinde
yap-sat yolu ile gelisen toplu konut uygulamalar1 yogunluklarin artmasma neden

olmaktadir (Unutmaz 1989).

2985 sayili ikinci toplu konut kanunu’nun yeni yonetmeligi’'nin 5. ve 6. maddeleri toplu
konut yapimcilarina arsa saglamak amaci ile kamulastirma c¢alismalart ile ilgili

hiikiimlerdir. Bu maddeler asagida verilmektedir (Konutbirlik 1989).

Kanunun 5. maddesine gore, “kamulastirma yapilacak toplu konut alanlarindan kadastro
gormemis olanin kadastrosu, Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’'nce oOncelikle

yaptirilir.” hitkkmii getirilmistir.

2985 say1li Ikinci toplu konut kanunun 6. maddesi toplu konut idaresinin miilkiyetindeki
alanlar ile ilgilidir. Buna gore, “Idarenin uygun gordiigii alanlarin, konut yapilmak
amaci ile ve bedeli Toplu konut Fonu'ndan karsilamak suretiyle, idare ile Arsa Ofisi

Genel Miidiirliigii tarafindan, kamulagtirmasi saglanir.
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Bu alanlarin kadastro, jeoteknik etiid, harita, imar plani, altyapilari, sosyal tesisleri ve
uygulamanin gerektirdigi arazi calismalari, bedeli Fon’dan karsilanmak suretiyle
yaptirilabilir. Bu alanlar Toplu Konut yapimcilarma, Idare’nin éngérecegi bir usul ile
konut yapmak sart1 ile satilabilir, tahsis edilebilir, kat karsilig1 verilebilir, Finansmana
katilarak ortak uygulama yapilabilir.”, hiikiimleri ile kamulastirma c¢alismalari

diizenlenmektedir (Konutbirlik 1989).

Toplu konut ile ilgili ilk kanun 1981 yilinda yiiriirliige giren 2487 sayil1 Birinci Toplu
Konut Kanunudur. Bu kanun ile kooperatiflere finansal kaynak saglanmasi
amaglanmistir. Ancak kredilerin ve kaynaklarin yetersizligi sonucu istenilen hedeflere

ulasilamamustir.

17 Mart 1984 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren 2985 say1l1 ikinci
Toplu Konut Kanunu ile yeni ¢oziim arayislarina gidilmistir. 2985 sayili kanun ile biitgce
dis1 kaynaklar saglanmigtir. Bu kaynaklar ile Toplu Konut Fon’u olusturulmustur. Bu
fondan saglanan paranin kullanilma kosullar1 Bagbakanlifa bagli olan Toplu Konut
Idaresi'ne brrakilmistir. Biitge dis1 gelirler ile olusan Toplu Konut Fonu’ndan yapi

kooperatiflerine ve bireylere kredi imkanlar1 saglanmistir (Unutmaz 1994).

2.1.3 Toplu Konut Bélgesindeki Fonksiyon Alanlarimin Dagilimlar:

Toplu konut bolgesindeki fonksiyonlar;
- Konut alanlar
- Ulasim (yollar ve otoparklar)

- Altyap1 tesisleri ve donatim alanlari, olarak siralayabiliriz.

Teorik olarak diizenlemelerde, toplu konut bolgesinde olmasi gereken fonksiyonlarin

dagilimlar1 ve sayisal oranlar asagida belirtilmistir (Unutmaz 1994).
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Sekil 2.1 Toplu konut bolgesindeki fonksiyonlar

Yukaridaki grafikten de goriildiigli gibi toplu konut bolgesinin % 20’si yesil alanlara, %
10-15’1 donatim alanlarina, % 20’si ulasima ve % 50’si konut alanlarina ayrilmalidir.
Fonksiyon alanlarini bu oranlarda dagilmasi halinde toplu konut {initesinde dengeli bir

arazi kullanimi1 saglanmis olacaktir.

Konut Alanlari, toplu konut {initesi i¢inde yer alan konut bloklarin1 ve bahgelerini

icermektedir.

Toplu konut tinitelerini ulagim durumlari, yol ve otopark durumlari olarak ele aliabilir.

Ulasim kademelenmesi bakimindan yollar ii¢ gruba ayrilmaktadir. Bunlar;
Ana trafik yollari,

Toplayici ve dagitict yollar

Konut baglayan yollar, olarak siniflanabilir.

Toplu konut iinitelerinde planlanan yollar iki ana grupta ele alinabilir. Bunlar,

- Tagitlara kapatilan yaya yollar1 ve

- Yaya ve tasitlarin birlikte kullandiklar1 yollardir (Keskin 1985).

Yollarin tasit trafigine kapatilmasi yayalagtirma islemidir. Yayalastirma isleminin

tanimlanmasi agagida oldugu gibidir.
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Yayalastirma: “Hareketli ve duran trafigi yaya yiirime ve dolasma mekanlarini

ayirmay1 amaglayan ayrintili diizenlemelerdir.”

9.5.1985 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren 3194 sayili Imar
Kanunu’nda yaya ve tasit yollarinin asgari genislikleri belirtilmektedir. Kanunun 5.13.
maddesine gore yaya ve tasit yollarinin asgari Olgiileri asagida oldugu gibi kabul

edilmistir (Sakar, 1985).

“Imar planlarinin hazirlanmasinda belirlenen yollardan yaya yollar1, 7.00 metreden tagit
yollar1 10.00 metreden dar olamaz. Devamlilifi olan yollar belli bir kesimde
daraltilamaz. Nihayeti otoparksiz tasit yolu ihdas edilemez. Olusmus sehir bolgelerinde
miilkiyet yapilasma durumlar gozlenerek yol genislikleri tayin edilir.” hiikiimleri ile

tasit ve yaya yollarinin asgari kesitleri tanimlanmistir.

Toplu konut iinitelerinde yasayan bireylerin ziyaretcilerinin araclarini park etme
zorunluluklart nedeni ile konut {nitelerinde “otopark” yerlerinin ayrilmasi

gerekmektedir.

15.11.1985 tarihinde yiiriirliige giren Istanbul Otopark Y®onetmeligi’ne gore, otoparklar

ti¢ gruba ayrilmaktadir.

— bolge otoparklar1 ve genel otoparklar,
— ada i¢i otoparklar ve

— bina otoparklaridir.
Toplu konut iinitelerinde niifusa hizmet etmesi amaci ile planlanmasi gereken altyapi
tesislerine teknik altyapi tesisleri adi verilmektedir. Teknik altyapr tesisleri tanimlamasi

yapilirsa;

Teknik altyapr tesisleri: “elektrik, havagazi, igme ve kullanma suyu, atik su, haberlesme,

drenaj gibi servislerin temini i¢in yapilan tesislere verilen isimdir (Atabay 1978).
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Toplu konut bolgelerinde planlanmasi gereken teknik altyapi fonksiyonlari ise;

I¢me suyu, atik su, elektrik, telefon, havagazi, dogalgaz, 1sitma hatlari, temizleme ve
¢cop yok etme tesisleridir. Toplu konut iinitelerinde planlanan sosyal donatim tesislerin

kentsel donati ad1 verilmektedir. Buna gore;

Kentsel donatim: “Bir yerlesmenin islevlerini yerine getirebilmesi i¢in gerek duyulan

kamusal kullanimlarin tiimii.” olarak tanimlanabilir (Keles R, 1980).

Yukarida sozii edilen kamusal alanlar ortak alanlardir. Buna gore; bir yerlesmede
yasayan niifusun yararlanmasina agik olan yol, acik ve yesil alanlar vb. yerler.” olarak

tanimlanmaktadir (Keles R, 1980).

Toplu konut alanlarinda planlanmasi gereken donatimlar, yerlesme alanlarinin istenilen
yonde gelismesini kontrol altina alan en temel vasitadir. Her yerlesmede olmasi gereken

niifus biiyiikliigiine ve bu niifusun 6zelliklerine gére donatimlar planlanmalidir.

Toplu konut alanlarinda planlanacak olan donatimlar, “ En genis anlami ile insan
ihtiyaglarina cevap veren, insanca yasamak igin gerekli ortami saglamaya yardim
edecek biitiin tesisleri igine almaktadir”. Bu tesislere 3194 sayili Imar Kanununda,
sosyal altyapi tesisleri adi1 verilmektedir. Buna gore; sosyal altyapi tesisleri: “saglikli bir
cevre olusturmak amaci ile egitim, saglik, dini, kiiltiirel ve idari yapilar ile park, cocuk

bahgeleri, oyun alanlar1 gibi yesil alanlara verilen genel isimlerdir.
Bir yerlesmedeki kamusal veya kamu yararina olan donatilar, yerlesmede yasamlarini
siirdiiren bireylerin egitimsel, dinsel, sosyal, idari vb. gereksinimlerini karsilar (Sakar

1985).

Yesil alan: “toplumun yararlanmasi i¢in ayrilan oyun bahgesi, ¢cocuk bahgesi, dinlenme,

gezinti, park, piknik, eglence alanlarinin toplamidir.”.
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Cocuk bahgesi: “0-5 yas grubunun ihtiyaclarini kargilayan alanlardir. Bu alanlara bitki
ortiisti ile ¢gocuklarin oyun igin gerekli ara¢ gereglerinden biife, havuz, pergola ve genel
wc. den bagka tesis yapilamaz”. Cocuk bahgelerinin konut ile iliskisini ve konuttan
optimum uzakligina bagl olarak bir tanimlamasi yapilirsa, (Keles 1980); “Okul 6ncesi
cagdaki ¢ocuklarin gereksinimlerine yonelik alanlardir. Bu alanlar, en uzaktaki konuta
100 ile 400 m. yakinlikta ve 250 m® ile 500 m’ (azami 1000m”) arasindaki
biiyiikliiklerde planlanmasi gereken alanlardir” (Chapin 1965).

Az yogun konut bolgelerinde; konutlarin arka bahgesi ile ayni islevi goriir ve tek aile
konut tipi bolgelerde genellikle evlerin g¢evresindeki agik alanlarda bu gereksinim

karsilanabilir (Whought-Ewans 1991).

Yogun apartman tipi yerlesmelerde; asgari 140 m” ile 230 m* biiyiikliginde ve 30-60
aile grubu icin bir oyun yeri ayrilmalidir. Cocuk bahgesi birka¢ bloktan daha uzak ise
yogun trafik yolu ile konut bdlgesinden ayrilmissa, 190-370 m?” olabilir. Bu alanlarin
hizmet ettigi biitiin konutlardan gorilebilir olmalidir. Cocuk bahgelerinin en uzak

konuta en fazla 400 m mesafede olmas1 gerekmektedir.

Oyun alanlar1: “Ilkokul ve ortaokul ¢agindaki cocuklarin faydalanabilecekleri alanlardir.
7—14 yasindaki ¢ocuklar i¢in olan oyun alanlari en uzaktaki konuta 800 m. yakinlikta
planlanmalidir. Komsuluk birimlerinin niifusu arttikca bu gibi alanlara gereksinim de

artmaktadir.

Ilkokul birimlerine hizmet veren oyun alanlar1 14 yasin altindaki ¢ocuklara hizmet
vermek {izere tasarlanir. Ancak 20 ve daha {istii yas grubunun da ¢ekebilecek bir takim
ozelliklerini de olmas: istenmektedir. Ilkokulun olanaklarinin olmadig1 ya da yetersiz
kaldig1 ve bu olanaklarin da gelistirilmesinin miimkiin olmadig1 durumlarda, ayr1 bir
oyun alani her komsuluk birimi i¢in gecerli olacaktir. Bu gibi alanlarin konumu,
ilkokulun hizmet ettigi yas grubuna hizmet edecektir. Hizmet ettigi alanin azami
yarigapt 2400 m yi asmamalidir. Kullanicilarin ¢ogu 400 m. uzakta olmalidir. Bu

alanlarin biiytikliikleri ise, asgari 3.2 ha olmalidir.
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Toplu konut {initelerinde niifus biiyiikliigiine gore planlamasi gereken donatim alanlari

asagida oldugu gibi siralanabilir.

- Okul alan,

- Algveris alani,

- Idari alanlar,

- Sosyal ve kiiltiirel tesis alanlari,
- Yesil ve oyun alanlari,

- Spor ve dinlenme alanlari,

- Saglik alanlar1 olarak siralanir.

Ulkemizde toplu konut alanlarinda yer almas gereken altyap1 ve sosyal donatim tesisler
miktarlarinin belirlenmesinde kabul edilen standartlar 3194 sayili imar Kanununda ve

baz1 anakent belediyelerini yayinladiklart imar yonetmeliklerinde yer alan standartlardir.

Ulkemizde yapilan biiyiik 6lgekli toplu konut iinitelerinde planlanan altyapr ve sosyal
donatim tesislerinin miktarlarin1 kontrol etmek amaci ile 3194 sayili imar kanununda ve
Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligina ait Istanbul Tip Imar Yonetmeligi'ne gore
gerekli Olgiiler ¢izelge 2.1 ve 2.2 de yer almaktadir.
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Cizelge 2.1 3194 sayili Imar Kanunu ve toplu konut iinitelerinde yer alacak olan altyap1 ve

sosyal donatim tesislerinin miktarlarin1 belirleyen standartlar (kisi/m?) (Sakar 1985).

3194 sayih imar Kanunu kisi/m’

Donatim adi Niifus (kisi)
0-5000 5000-15000 15000-45000 45000-100000

Anaokulu 0.7 0.7 0.7 0.7
[lkokul 2.0 2.0 2.0 2.0
Ortaokul 1.8 1.8 1.8 1.8
Lise 2.0 2.0 2.0 2.0
Aligveris donatimi 1.1 1.2 1.3 1.5
Idari donatim 2.2 2.2 3.0 3.0
Saglik donatimi 1.0 1.0 1.2 1.5
Kiiltiirel donatim 0.3 0.3 0.5 0.8
Spor donatimi Yesil alan standartlari ile beraber
Yesil alan 7.0 7.0 7.0 7.0
Teknik altyapt ~yol 0.1 0.2 1.0 2.0
ve otopark hari¢

Cizelge 2.2 istanbul Tip Imar Y&netmeligi’ne gore, altyap1 ve sosyal donatim tesislerinin

planlanmasinda kabul edilen standart (Kisi/ha) (I0Y 1-1985).

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1 Standard: Kisi/ha
Donatim adi Niifus biiyiiklikleri (kisi)
0-5000 5000-15000 15000-45000 45000-100000

Anaokulu 0.3 0.3 0.3 0.3
Ilkokul 1.0 1.0 1.0 1.0
Ortaokul - 1.0 1.0 1.0
Lise - - 0.5 0.5
Aligveris donatimi 0.5 0.5 0.5 0.9
Saglik donatimi 0.1 0.15 0.45 1.0
Idari donatim - 0.1 0.1 0.2
Kiiltiirel donatim 0.3 0.3 0.5 0.8
Yol-otopark 10.5 10.5 8.40 6.40
Spor donatimi - 2.0 1.0 0.5
Yesil alan 7.0 7.0 7.0 7.0

2.2 Toplu Konut Yerlesmelerinin Tasariminda Uyulmasi Gereken Ana lkeler

2.2.1 Arsa Secimi ilkesi

Mimari tasarima yaklasimda bulunurken o6zellikle “Fiziksel ¢evre” verileri incelenir.

Toplu konut tasariminda yerlesme tipinin se¢imi ve istenen bina programlarinin
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icerigine uygun tasarim c¢aligsmalarimin yapilabilmesi i¢in asagida siralanan arsaya ait

nitelik ve nicelik verilerinin bilinmesi ve olumlu olmas1 gerekir.

Biiyiikliigii ve konumu,

- Topografik durumu,

- Iklimi yénii ve bolgedeki etkin riizgarlar,

- Ulasim durumu (¢evredeki yol ve trafik durumu),

- Alt yap1 donatimi1 durumu (su, elektrik, kanalizasyon gibi),
- Cevrenin imar durumu ve yap1 yonetmelikleri,

- Cevrenin dogal giizellikleri ve manzara durumu,

Arsanin biiytlikliigiiniin, sinrilarinin ve geometrik bi¢iminin bilinmesi, programi dnerilen
yerlesmenin bi¢imlenmesini ve biiyiikliiglinli, orada istenenlerin olup olmayacagini
tasarim yoniinden etkilenmektedir. Arsanin sinirlarindaki 6zellikler (yol, yapi, agik
alanlar gibi) de tasarim da dikkate alinmalidir. Arsanin bulundugu konum kent i¢inde
veya kente yakin olmasi itibariyle az kath veya ¢ok katli yogun bir yerlesme tipinin

tercih edilmesi konusunda énemli rol oynar (Oztiirk 1991).

Arsanin egimi engebelikleri ve diklikleri gibi 6zellikler konut tasarimini ve yerlesme
diizenini etkilemektedir. Egimi dik bir arazide tasarlanacak konutlarla diiz bir arazide
tasarlanacak konutlar ve olusan yerlesme tarzi farklidir. Egimli arazilerde tasarlanan
binalarda egim arttik¢a boliimler aras1 ulasim yataydan dikeye dogru gelismekte, yarim
kat tam kat gibi merdiven baglar1 olusmaktadir. Tek katta ¢oziilebilecek bir konut egim

dolayisiyla iki farkli katta ¢oziilebilmektedir.

Bu yiizden arsa i¢inde fazla egimli alanlar yesil alan olarak ayrilmali, az egimli yerlerde
binanin uzun kenar1 egim egrisine paralel yerlestirilerek egimden en az etkilenme

yoluna gidilmelidir (Oztiirk 1991).
Arazinin zemin yapist deprem kayma ve erozyon gibi dzelliklerinin bilinmesi, bina

yapilacak yerin ve tasiyici Ozelliklerinin saptanmasinda hatta bina ve yerlesme

bi¢imlenisinde (az kathh veya ¢ok kathh olup olmamasinda) etkin rol oynayacaktir.
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Ulkemiz 1. 2. 3. deprem kusaklarin1 olusturan bolgede oldugundan konut tasariminda

bi¢imlenis yoniinden bu faktorler g6z oniine alinmalidir.

Iklim kosullar: tasarlayacagimiz binalarin ve yerlesimlerin bicimlenisini énemli dl¢iide
etkileyecektir. Soguk iklim bolgesinde (sert yayla iklimi) disa daha kapali bir yerlesme
yapilmasi1 gerekirken, sicak iklimde disa daha agik, riizgarlarin konut igerisine
almmasii saglayacak bir sekilde yaygin yerlesme anlayisi gerekmektedir. Buradan
cikisla soguk iklimli bolgelerde 5-6 kath disa agik yerlesmeler tasarlanabilir diyebiliriz.
Iklimin diger verisi olan nem (havadaki bagil nem) durumu sicak iklimde bile

bicimlendirmeyi etkilemektedir.

Toplu konut tasariminda ve mimari planlamada; arsanin yon durumu; iklim ve egim
durumu ile birlikte ele alinarak binalarin ve agik alanlarin arsa tizerindeki diizenlenis ve

bigimlenisi agisindan onemlidir.

Konutlarin giinliik yasamda en uzun siire kullanilan hacimlerinin giinesten en fazla
yararlanmasini saglayacak bir yerlesme diizeni kurulmalidir. Tasarim da giineye bakan
mekanlarin, yaz aylarinda giines 1si1sinin mekana girmesini aza indirmek, kis aylarinda
da giines 1s1s1nin en fazla mekana girmesini saglamak kullanicinin konforu acisindan en
olumlu ¢o6ziimii verecektir. Bina tasariminin ve yerlesme diizeninin bu ilkeye gore

bicimlenmesi gerekir (Evei 1987).

Toplu konut tasarlanacak arsanin ig merkezleri ile olan ulagim baglantilarinin kurulmus
olmas1 gerekir. Ise gidis ve doniis siiresinin ¢ok fazla olmamasima dikkat edilmelidir.
Yeterli sayida toplu tasima aracinin bdlgeden gec¢ip ge¢medigine bakilmalidir. Bu

acilardan bakildiginda olumlu yanitlar alinabiliyorsa o arsaya yatirim yapilabilir.

Yatinm yapilacak arazinin su, elektrik, kanalizasyon, telefon gibi donatimlarinin
saglanmig olmas1 gerekir. Susuz, elektriksiz, kanalizasyonsuz bir yerlesmenin
kullanicilart memnun edebilecegi diisiiniillemez. Ne kadar iyi tasarlanmig bir yerlesme

olursa olsun bu donatimlardan yoksun olunca kullanim degeri en aza inmis olur. Bu
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ylizden toplu konut yerlesmesi yapilacak arsanin bu olanaklarinin olup olmadigina

dikkat edilmelidir.

Toplu konut yerlesimi arsaya verilecek imar durumu yerlesme seklini ve konut sayisini
belirleyici 6nemli bir etkendir. KAKS (Kat Alanin Kullanim Katsayis1) ve TAKS
(Taban Alan1 Katsayis1) oranlari yerlesme tipinin belirlenmesinde bagli basma rol
oynayabilir. Bu oranlara bagli olarak arsada ¢ok katli veya az katli toplu konut tipi

secilir.

Konu ticari bakimdan ele alinmamali iiye sayisina gore en uygun yerlesme tipi mimar
tarafindan segilmeli ve uygulanmalidir. Imar durumunun fazla verilmis olmasi
yiiziinden ille de yiiksek katli yapilacak diye bir zorunluluk yoktur. Uye sayismin

ihtiyaci ile konut sayist sinirlandirilmalidir (Evei 1987).

Yerlesme tipinin belirlenmesinde yogunluk 6nemli bir faktordiir. Buna bagli olarak ¢ok
ve az katli yapilasma olumlu ve olumsuz nitelikler igerir. Goriildiigii gibi az ve ¢ok katl

yiiksek yogunluktaki yerlesmeler daha olumlu niteliklere sahiptir.

Ancak az katli ¢ok yogun karakterdeki toplu konut yerlesmeleri heniiz yaygin olarak
uygulanmamaktadir. Cozlilmemis tasarim sorunlarimin bulunmasi ve fazla ugrasi

gerektirmesi bu tip yerlesmelerin gergeklestirilmesini zorlastirmaktadir.

Cok katli ¢cok yogun yerlesme tipi tasarim sorunlari en aza indirilmis bir sekilde yaygin
olarak gerceklestirilmektedir. Yapilan arastirmalar halkin bu tip ¢evrelerden hosnut
olmadigin1 gdstermistir. Az kathh az yogun yerlesme tipi ancak {ist gelir gruplarinca
tercih edilmektedir. Cok katli az yogun yerlesmelere glinlimiizde rastlanmamaktadir. Az
ve c¢ok katli yiliksek yogunluklu yerlesimlerin {izerinde durulmasi, en uygun
gerceklestirilme konuglarinin arastirilmasi daha akilel bir yoldur. Cok katli yerlesmeler
kent i¢cinde az kath yerlesmeler kent disinda yiiksek yogunlukta uygulanabilirler
(Beyazit 1982).
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Hizli kentlesme siireci beraberinde konut yetersizligi ve kirliligi gibi pek ¢cok sorunu da
getirmistir. Coziim olarak onerilen fikirlerden biride hizla ¢ok katli yeni konut yapilari
yapmak bunlarin ¢evrelerini de bos birakarak yesil alanlar olusturup insanlarin sosyal
faaliyetlerde bulunacaklar1 sekilde donatip toplumsal dayanismayr saglama olmustur.
Konutun hizli ve ekonomik bir sekilde iiretimi i¢in standartlasma ve prefabrikasyona
yonelme baglamigtir. Hizli liretim diisiik maliyet cabasi ve tasarim sorunlari en aza

indirilmis bir mimarlik ¢aligsmasi ile konunun ele alinmasi yeterli goriilmiistiir.

Cevrenin onerdigi gorsel degerler ve sosyal olanaklar bir insana basini sokacak konut
saglayacak kadar oOnemlidir. Bati iilkelerinde c¢ok katli yapilarla ilgili yapilan
arastirmalarda, bu tiir yapilarin komsuluk iligkisi ve sosyal yasam ag¢isindan olumsuz bir
yapt tiirii oldugu ancak smirlt nitelikteki ailelerin sosyo psikolojik ihtiyaclarina cevap
verebildigi ortaya ¢ikmistir. Cok katl konutlarda yasayan kisilerin ¢evrelerini algilama

bicimleri ile ilgili olarak yapilan bir aragtirmada su bilgiler saptanmustir.

- Ust katlarda yasayan kullanicilar kendi konutlarmi daha mahrem kullanish,
huzurlu ve gilivenli bulmaktadirlar. Ancak asansor, merdiven, ¢amasirhane ve
otopark imkanlarindan duyduklart memnuniyet azdir.

- Konut i¢i yogunluk arttikga kullanicilar kendi konutlarini giivensiz, yetersiz
biiyiikliikte ve fonksiyonsuz gormekteler. Ortak alanlarin bakimi konusunda
memnuniyetsizlik cogalmaktadir.

- Bu tiir konutlarda kisa bir siire i¢cin bulunmakta olan kullanicilar konutlarini
bliytikliik acisindan yetersiz, hiizlinlii, gilivensiz ve giriltiili olarak

algilamaktadirlar (Erkut 1989).

Bir bagka arastirmada da ¢ok katli ve az katli konutlar birlikte degerlendirilmis olup,

saptanan bulgular sunlardir;

- Cok kath konutlarda yasayan insanlar konut dis1 faaliyetlere daha az
katilmaktadirlar.

- Az katl yapilasmada konut dis1 faaliyetler ve konusma gruplan ii¢ kez daha
fazladir. (¢ok katli konutlara gore).
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- Az kath konutlarda pencereden yoldan gegenleri gozleme daha fazladir (Erkut

1989).

Ulkemizde az kath yerlesmeler daha c¢ok yiiksek gelir grubuna mensup gevrelere

yonelik olarak yapilanmadir.

Arsa ve ingaat malzemeleri fiyatlar ile altyapr maliyetlerinin yiiksek olusu alt ve orta
gelirli kesim i¢in az kath yiiksek yogunluklu toplu konut yerlesmeleri kurulmasina
engel teskil etmektedir. Ancak kent disinda (merkeze yakin yerlerde) belediyeler ve
Bayindirlik Bakanligi’nin ortak ¢aligmalari ile ucuz arsa temin edilmesi miimkiindiir.

Bu olanagin konut mal olma fiyatin1 6nemli 6l¢iide asag1 cekecegi sdylenebilir.

Daha once belirttigimiz gibi yapilan arastirmalarda insanlarin ideallerindeki ev tipinin
bahgeli tek aile evi oldugu saptanmistir. Mimarligin bir amaci da insanlara mutlu
olabilecekleri ¢evreyi sunmak oldugu disiiniiliirse, bu hedefe ulasmak i¢in ¢ok
caligilmasi gerektigi daha iyi anlasilir. Bize bu konuda yol gosterecek mimari mirasimiz
da vardir. Geleneksel konut yerlesim kiiltiirimiizde 6nemli ip uglart sakli oldugu

sOylenebilir.

Konut ve konut ¢evreleri tasariminda su geleneksel tasarim ilkelerinden yararlanilabilir.

Konut-toprak iliskisi (imaj biitiinliigii)

- Konut i¢i ve agik alandaki mahremiyet,

- Cografyaya uyum,

- Sokak perspektiflerinin olusturulmasi,

- Mekan biitiinligi, (i¢ ve dig mekan beraberligi),

- Malzeme ve konstriiksiyon kullanimindan yararlanma miimkiindiir.
Tiirkiye’de dikkate alinmasi gereken bir baska unsurda sudur. Niifusumuzun yarisi

kirsal kesimde yasamaktadir. Sehirlerde yasayan halkimizin énemli bir kisminin da hala

kirsal kesimle iligkilerinin siirdiigii diisiiniiliirse insanlarimizin toprakla ve doga ile olan
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kuvvetli baglar1 ortaya c¢ikar. Bu gercek az katli bahgeli yogun yerlesme tarzina

gecilmesi konusunda bir bagka énemli ipucudur.

2.2.2 Konutta i¢ Mekan Tasarlama ilkeleri

Sosyal konut niteliginde 4-5 kisilik bir aile i¢in tasarlanacak birim konut i¢ mekan

diizenlemesinde asagidaki ilkeler gz ontine alinmalidir.

Dolasim alanlari, evin farkli kullaniglarini birbirine baglamak icin koridorlar, gegitler
yapmak yerine ortak alanlar bu amag igin kullanilmali. Ornegin yatak odalarmin
bulundugu boliimde ¢alisma odasi, cocuk odasi i¢in kullanilan alanlar, dolasim alanlar

ile biitlinlestirilir ve 6zel alanlara buralardan gegilerek varilir.

Oturma Odasi, konutun biitlin aile tarafindan kullanilan disaridan gelenlerin kabul
edildigi yeri burasidir. Konut i¢inde bu alan merkezi bir konumda olmali evin girisi ile
0zel alanlar arasindaki gegisin {istiinde ve dolasim aksanina teget durumda bulunmalidir.
Mevcut mevzuata gore her konut biriminde bir oturma odasi istenmekte ve odanin en az
2.80 x 4.00 m. boyutunda olmas1 gerekmektedir. Alman standardi DIN 18011°e gore ise
en az 18 m” olmali ve mekdnin dar kenarmm min. 3.80 m olmasi gereklidir (Oztiirk

1991).

Oturma odasiin boyutlarin1 hane halkinin yapisi, biiylikligi ve tiim konutun

tasarlanmasinda benimsenen yonlendiriciler ile belirlemek daha dogru olur.

Konut birimi i¢inde mutfak, kuzey-dogu ve kuzey-bati da yer almalidir. Mutfagin ¢op,
su, tiipgaz gibi servisleri alabilecek konumda olmasi ve dogrudan dis kapi ile
iligkilendirilmesi dogru olur. Mutfak kullanicinin istegine gore donatilip uygun sekilde
aydinlatilmalidir. Kiiclik ¢ocugun oyun bahgesini de gorebilmelidir. Tiirk yemekleri
hazirlanirken 6zel bir ¢aba gerektirir. Hazirlik asamasinda meydana gelen karisiklik ve
yemek kokular1 gorsel ve kokusal agidan rahatsiz edici olabilir. Bu ylizden mutfak ayri

bir mekan halinde diisiintilmeli ve iyi havalandirilmalidir.
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Mutfakta depolama (buzdolabi), hazirlik, pisirme, servis ve yikama eylemleri arasindaki
iligki dogru kurulmalidir. Mutfak 6lgiileri ise dar kenar1 1.80 m’ den az olmamak tiizere
5.4 m’ olmas: gerekir. Tirkiye’deki mevzuata gore 1.50x2.00 m olmasi yeterli

gorilmiistiir.

Yemek Odasi, yemek yerinin ortasinda bir masa olmalidir. Bu masa etrafinda aile
bireyleri ve konuklar1 oturabilmelidirler. Masanin ¢evresinde sandalyeleri rahatca geri
cekebilecek bir bosluk olmasi gerekir. Cevrede yemekle ilgili seyleri koyabilecek raflar,
tezgahlar bulunmali. Yemek masas1 mutfakla oturma odasi arasinda olabilir. Boylece
cok amagcli bir masa saglanmis olur. Yemek yerinin mutfakla ve balkonla (terasla) yakin

iliskisi olmasina 6nem gosterilmelidir.

Banyolarin biiyiikliikleri donatim tiirlerine gore degismektedir. Banyonun biiyiikligi
belirleyen en 6nemli eleman kiivettir. Kiivetin boyu banyonun dar kenarini belirler.
Lavabo, klozet ve kiivet tesisatinin bir duvarda toplanmasi halinde banyonun boyutlar
210x170 cm olmaktadir. (3.57 m?; kiivet yerine dus veya oturmali kiivet kullanilirsa bu
alan 3.2 m” olmaktadir. Tiirk halki su dokiinerek yikandigi igin banyoda oturmali kiivet
kullanmak daha dogrudur. Ulkemizdeki yonetmeliklerde banyo &lgiileri 1.20x2.00 m

(2.4 m?) olarak saptanmis olmasina ragmen yetersizdir.

Konut birimi i¢inde banyo, ebeveyn yatak odasiyla en yakin diger yatak odalari ile de
yakin iliskisi olmalidir. Banyolar giiney-dogudan kuzey-batiya kadar tiim ara yonlere
bakabilirler. Konut biriminin en yogun sihi tesisat1 olan alanlarindan biri oldugu igin
diger pis su, temiz su, sicak su ve gaz kullanan alanlar ile ortak duvar ya da désemenin

olmasina 6zen gosterilmelidir.

Yatak odalar1 giiney-batiya bakmalari yararlidir. Pencere agikliklarinin konulmasinda
sabah gilinesinin yataga gelmesine, odanin ¢alisma ve giyinme kdsesini aydinlatmasina
dikkat edilmelidir. Yapay aydinlatma armatiirlerinin yer cinslerinin se¢iminde bilin¢li
karar verilmelidir. Birim konutta bir yatak odas1 varsa bunun 9.3 m” olmas birden fazla

yatak odasi bulunuyorsa ebeveyn yatak odasmin bu biiylikliikkte olmasi gerekir.

24



Yurdumuzdaki mevzuata gore yatak odalarinin sadece uyuma eylemi i¢in kullanilmalari

halinde 2.10x2.80 m dlgiilerinde olmalart yeterli goriilmiistiir. Fakat yetersizdir.

Evde yasayan ciftin kullanacag: yatak odasi diger yatak odalarindan psikolojik olarak
gorsel, isitsel ozellikleri ile tamamen ayr1 ama ¢ocuklarin odasina kolayca ulasabilecek
bir yerde olmalidir. Banyo ile dogrudan ya da yakin iliski saglanmak gerekir. Yatak
odalarinin barindirdiklar1 degisik islevlere gore donatilmalari yararlidir (uyuma, oturma,

giyinme, calisma gibi) (Tiibitak 1988).

Birim konut, kullanimda esneklik saglayacak sekilde tasarlanmalidir. Kullaniciya evin
mekanlarint diledigi gibi degistirme olanagi tanimak gerekir. Konut igerisinde
kullanicilarin sayis1 ve ihtiyaglart belirli zaman dilimleri igerisinde degismektedir. Yeni
evli bir ¢iftin kullandig1 konutla iki yetiskin ¢ocugu olan bir ailenin kullandig1 konut
farkli niteliklere sahiptir. Ayni sekilde ¢ocuklarini evlendirmis emeklilik donemlerini
yasayan yaglhi bir c¢iftin konuttaki gereksinimleri baskadir. Miilk olarak satin alinan
konutun zaman i¢inde meydana gelen bu degisikliklere uyarlanmasi olanagi tasarim

asamasinda ele alinip ¢éziimlenmelidir.

Evin gencinin veya yaslisinin biraz daha bagimsiz davranabilecekler ayni bir odalarinin
olmasinda da fayda vardir. Duvarlarin sokiiliip yerlerinin degistirilmesi ve balkonlarin
kullanim hacimlerine atilmasi seklinde olan bu degisiklikler zor ve pahalidir. Bunun
ontline gecmek i¢in yeterli biiyiikliikte dogru tasarlanmis ve kolay degisebilir nitelikte

birim konut tasarlanmalidir.

2.2.3 Toplu Konut Uretiminde Hiz ve Ucuzluk Saglayacak Tasarim Ilkeleri

Toplu konut deyimi ile aklimiza sadece sempatik mahalleler imaj1 degil; bu yontemin
getirebilecegi seri imalat, yatirimlarin siiratle tamamlanmasi yoluyla fonlarin
kullanilmasinda verimlilik kiigiik avantajlarin bir araya getirilmesi yoluyla iilke ¢capinda

ekonomik ¢oziimler saglayabilmesi diisiiniilmelidir (Dodlcel 1986).
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Bu amaca ulagmada standartlasma ve On yapim sisteminin benimsenip uygulanmasi

onemli yarlar saglayacaktir.

2.2.3.1 Standartlasma

Ekonomik kosullarinin etkisi ile daha az iscilik, daha ¢ok daha ucuz, daha iyi yapim
baskist giin gectikge kendini hissetmektedir. Bu sorunlar karsisinda higbir savurganlik
ve Ogiltlenme bosluguna yer verilmemelidir. Biiylik serilerde iiretim ya da
endiistrilesmis yapim yontemlerine bagvurma geregi ve zorunlulugu ile standartlagsma

olgusu kendiliginden dogmaktadir (Dengiz 1986).

Daha ¢ok ekonomi, verimlilik ve hiz saglayacak olan standartlarin olusturulmasi

ozellikle gelismekte olan iilkeler agisindan biiyiik dnem tagimaktadir.

Modiiller Slgiilerle olusturulmus belirli m*lerde standart konut iiretimine gegilmelidir.
Tiim yap1 bilesen ve dgelerinin boyutlar1 malzeme 6l¢iilerine de dayanmalidir. Ornegin
pencere boyutlarinin cam olgiilerine gore diisiiniilmesi biiyiik miktarlara varacak fire
verme olaymi dnleyecektir. Aymi durum oteki kalem islerde de s6z konusudur (Oztiirk

1991).

2.2.3.2 Onyapim veya Yar1 Onyapim Sistemi

Konut tasariminda standartlagsmaya gidilmesi 6nyapim veya yar1 onyapim istemini de
beraberinde getirecektir.Fakat onyapim sistemi ¢ok biiyiikk miktarlarda konut iiretimi
olursa ekonomik olmaktadir. Tiim duvar, déseme ve kiriglerin fabrikada iiretilip insaat
yerinde monte edilmesi pek biiyiik organizasyon gerektirmektedir. Ancak 500-600
konutluk gibi uygulamalarda yar1 6nyapim sistemi tercih edilebilir. Daha dogru, hizli ve

kaliteli tiretim yapmak bu sekilde miimkiin olur.
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Cati, duvarlar, pencereler, dolaplar, mutfak, banyo ve merdiven i¢in séz konusu
olabilecek segenekler tespit edilip standart hale getirilirse bunlardan karar verilen bir

tanesi, Snyapim sistemi ile iiretilip yapidaki yerine monte edilebilir (Oztiirk 1991).

Bu sekilde biiylik ekonomik ve sosyal avantajlar saglanir. Ancak ¢evrenin tek diize

olmasina da meydan verilmemeli, uyum iginde ¢esitlilik aranmalidir.

2.2.4 Toplu Konut Tasarlamirken Uyulabilecek Gorsel Tasarim Ilkeleri

Toplu konut tasariminda sorun cevre Olgeginde yogunlasmistir. Meydana getirilen
cevrenin Onerdigi gorsel degerler (Birim konutu tasarlamak i¢in bilinmesi gereken

kullanicr istekleri gibi) 6nemli tasarim kriterleridir.

Gorsel tasarim kriterleri
- Yerlesme tarzi,
- Doku,
- Boyut,
- Bigim,

- Renk... gibi kavramlarin tiimiidiir.

Cevre tasariminda, insanin temel gereksinimlerini karsilamak ana amagtir. Kiginin
saglik, mutluluk ve sosyal aktivitesinin devamlilig1 i¢inde bulundugu ¢evreye baghdir.
Yukarida bahsettigimiz “goérsel degerleri” olusturan faktorler insani etkileyen cevre

yapilanmasina dogrudan etki eden tasarim verileri olmalidir (Karaman 1989).

Cevre imajmin olumlu bir nitelige kavusabilmesi i¢in yapilasmanin doga ile uyumlu
olmasi1 gerekir. Yesillik su ve topografya gibi doga 6gelerine tasarimda énem verilmeli
ve olusturulacak yeni ¢evrenin anlamli birer pargalar1 olmalart saglanmalidir. Cevre

tasariminda doga ile iletisim kurma sekillerle olabilir.

Bina gruplar1 ¢evreye homojen bir sekilde dagitilirsa yapilar arasinda kullanilmayan

acik alan kalmakta, mekansal ¢ozlimler meydana gelmektedir. Binalar1 sokaklar,
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meydanciklar, avlular meydana getirecek sekilde diizenleyip dogal ¢evreyi de buralara
sokarsak mekansal karakterde acgik alanlar elde edilebilir. Binalarin arazinin belirli
yerlerinde gruplandirilmasi, dogal ¢evreyi olumlu bir sekilde kullanim agisindan daha
iyl planlama ¢o6ziimleri olarak goriilebilir. Bir vadi ya da sahil boyunca yan yana
dizilmis yiiksek binalar arka plandaki algak binalarin dogal sartlardan faydalanmasini
engellemektedir. Yiiksek binalar, algak binalar i¢inde diisey yonde yer alirlarsa doga ve

manzara kosullarindan faydalanma daha iyi saglanir (Oztiirk 1991).

Toplu konut cevresi kentin bir parcasidir. Belirli bir karakteristigi olmalidir. Doku bu
karakteristigin saglanmasinda 6nemli bir 6zelliktir. Cesitli sokaklar, meydanlar, bloklar,
acik alanlar dokunun 6zelliklerini belirler. Doku dik a¢ili diizenden, radyal ve organik
diizene dek cesitlilik gosterir. Dokunun zenginligi yogunluk ve doluluk bosluk
oranlarina bagldir. Sokak ve bloklarin tipine bagimli olarak dokunun tekrarlilik yani
vardir. Gilinlimiiz anlasisina gore islevei kent dokusu sadece tekrar ve ritimle
siirlanmistir. Son yillarda gerceklestirilen uygulamalarda tekrar ve ritme de rastlandigi

sOylenmeyebilir (Karaman 1989).

D1s mekan boyutlarinin oranlamasinda goz seviyesi ve bakis agis1 (yatay ve diisey de)
onemli rol oynamaktadir. Eski Ronesans ve barok ketlerinde bu oranlama 6nemli bir
yonlendirici olmustur. Giinlimiizde de dis mekanlar ve c¢evresindeki bloklarin
boyutlandirilmasinda bu oranlamadan faydalanilabilir. Boylelikle insancil boyutlar

tutturmak miumkiindir.

Insan &lgegi ile bina yiikseklikleri arasindaki orantili diizenleme yapilirken meydana
cikan bakis acilart sOyledir.Goziin yatay olarak iyi gérme sinir1 aks’tan itibaren sag ve
sol 65° dir. Bu veri avlulagsma ve meydan diizenlemelerinde y6nlendirici rol oynar.
Kapali bir mekénin algilanmasi igin gerekli dikey bakis agisi 45° dir. 30° bir dis
mekandaki minimum kapalilik simirt. Mekan disindaki 6nemli bina kitlelerinin
goriildigi ag1 18”dir. 14° de ¢evredeki cephelerin mekan sinirlari olarak algilanabilir.
Bir binanin tiimii ile algilanabilmesi i¢in yaklasma sinir1 géz seviyesinden bina bitimine
kadar olan uzakliktir. Bu da 45°’1ik bir bakis agis1 demektir. 27° veya 30°’lik bir ag1 ise

yuksekligin iki misli bir mesafeden bakilmasini gerektirir. Bu veriler sokak, avlu ve
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meydan yapilanmasinda baz teskil ederler. Bunun disinda boyutlar insani olmaktan

uzaktir (Karaman 1989).

Toplu konut tasariminda o©nemli konulardan biride bigimsel c¢esitliligin nasil
saglanacagidir. Bicimsel tercihler yapilirken, birlik-biitiinliik i¢cinde ¢esitlilik, 6zglinliik,

prestij gibi konularda yeterli ylizeyi bulmak lazimdir.

Gilinlimiiz toplu konut uygulamalarinda genel tutum bir veya birkag tipin tekrar1 yoluyla
cevrenin meydana getirilmesidir. Her seyi ile ayn1 olan birkag blogun defalarca tekrari
sonucu monoton bir ¢evre meydana gelmis olmaktadir. Cogu durumlarda birim konut
tasarlamada da yeterli diizey tutturulamadigi i¢in yapilan uygulama daha da olumsuz

olmaktadir.

Bir blogun devamli tekrarin1 ekonomik kosullarin gerektirdigi soylenebilir. Ancak
bloklar arasinda bigimsel farklilik yaratilmasinin fiyatlar1 her zaman arttirmayacagi

agiktir.

Doluluk-bosluk oranlarinin degistirilmesi farkli geometrik bigimlerinin denenmesi ayni

bloktan olusan bir toplu konut ¢evresinde zevkli bir ¢evresel imaj olusturur.

Renk kullanimi ¢evrenin daha sicak algilanabilmesini saglar. Akilda kalict bir ¢evresel
imaj olugmasina yardim eder. Gorsel degiskenlik etkisini arttirir. Ferahlik duygusunu

olumlu etkiler.

2.2.5 Toplu Konut Yerlesimlerine Sosyal Olanaklar Sunan Dis Mekanlarin

Tasarlanmasi Ilkesi

Bir toplu yerlesmede gerekli yapilar ve donatilar belirli standartlara gére saptanir. Cevre

yapilanmasi bu dlgiiler igerisinde kalinarak olusturulur.

Yasanilan ¢evrenin insanlari agik alanlarda birlikte olmaya tesvik edici olmasi gerekir.

D1s mekanlar konuttaki yasantinin devaminmi saglamali ve gii¢lendirilmelidir. Cevre
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buna gore planlanmalidir. Sokak, meydan ve yesil alanlar insan yasantisin1 gegtigi yerler
olarak degerlendirilmelidir. Konut disindaki eylem alanlari konutun hemen yakininda

baslar ve birbirleri ile iligkili olarak farkli uzakliklarda yer alirlar.

Konut alani igerisinde veya ¢evresinde eylem alanlari ve bos zamanlar1 degerlendirme
mekanlarinin diizenlenmesi bazi 6lgiitlerin bilinmesini gerekli kilar. Yesil alanlarin
diizenlenmesinde yas gruplarina goére ayrim yapilmali yesil gereksinimi ve donatisi buna

gore olusturulmalidir.

Insanlara baz1 islerini yaparken de birlikte olma olanag saglanmalidir. Ornegin; kiiciik
bir komsuluk birimi i¢in tasarlanacak ev isligi, birlikte yemek yeme yeri, ¢ocuk evi,
kiitiphane gibi mekanlar insanlarin birbirleri ile tamisip kaynasma imkéni

bulabilecekleri yerlerdir. Yerlesme iginde bunlara da yer verilmelidir (Oztiirk 1991).

2.3 Toplu Konut Yerlesimlerinde Planlama ilkeleri

Toplu konut alanlarinin planlanmasinda, farkli aile tiplerine uygun, miimkiin olan en

diisiik fiyatla, yasanabilir ve saglikli ¢cevreler yaratmak amaglanmaktadir.

Alan planlamasi; alanin yerlesime uygun olup olmadigina karar verilmesi ile baglayip,
yerlesimin alan i¢inde nasil konumlandirilacagima ve en kiigiik konut biriminin gevre
diizenlemesine kadar genis bir konuyu kapsamaktadir. Bu tip bir planlamada ilk agsama,

calisma alaninin dogal ve kiiltiirel 6zelliklerinin belirlenmesidir (Untermann and Small

1977).

2.3.1 Alammn Dogal Ozelliklerinin Belirlenmesi

Alanin dogal Ozellikleri belirlenirken, planlama grubunun alanda yaptigi goézlemler
biliylik 6nem tagimaktadir. Alan, farkli zamanlarda en az ii¢ defa ziyaret edilmeli ve
alanin potansiyeli ile alan1 etkileyen Onemli olumlu ve olumsuz O&zellikler

belirlenmelidir.
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Gozlem asamasindan sonra alanin, toprak oOzellikleri, fiziksel yapisi, jeolojik ve
hidrojeolojik yapis1 aragtirtlmali ve bu konularla ilgili haritalar elde edilmelidir. Ayrica,
o bolgeye ait en yakin meteoroloji istasyonundan elde edilen iklimsel degerler ve
miimkiinse alana iliskin hava fotograflar1 incelenmelidir. Tim bu bilgiler
birlestirildikten sonra; alanin yerlesime uygun olan bdlgeleri ve yerlesimin konumu
saptanabilmektedir. Ayrica, alanla ilgili diger kullanim kararlar1 da bu bilgiler 151831nda
verilmektedir. Bunun yani sira, planlamanin basinda alan kullanim kararlar1 verilirken
ekolojik dengenin devamliligim1 saglamak amaciyla var olan dogal dengenin
devamliligin1 saglamak amaciyla var olan dogal bitki Ortiisii ve yaban hayati
belirlenmelidir. Eger dogal bitki ortiisii yok olmussa, uygun bitki Ortiisii belirlenerek,

planlamanin bagindan itibaren bitkisel tasarim asamasi gergeklestirilmelidir.

2.3.2 Alana lliskin Kiiltiirel Ozelliklerin Belirlenmesi

Alan planlamasi; konut, acik ve yesil alan planlamalar1 ile birlikte ara¢ ve yaya
yollarinin planlamasindan olusmaktadir. Ayn1 zamanda, insanlarin sosyo-kiiltiirel ve

saglikla ilgili gereksinimini de kapsamaktadir.

Tiim bu planlamalar yapilirken “kullanici-alan-konut” arasinda siirekli olarak iligki
kurulmas1 gerekmektedir. Bu amag¢ dogrultusunda bir toplu konut yerlesimi

planlanirken, su sorular géz dniinde bulundurulmalidir.

- Kimin i¢in tasarliyoruz?

- Konutlar hangi tipte ve kag adet olacak?

- Kag adet arag var, otopark gereksinimi nedir?

- Hangi gelir seviyesine sahip insanlara hitap edecek?
- Acik alanlarin tipi ve miktar1 ne olacak?

- Diger dis mekan 6zellikleri ve 6zel kullanicr istekleri nelerdir? vb.
Bu sorulara yanit verebilmek i¢in; planlamanin ilk asamasinda basit bir sekilde, aile

bliytikliigii, gelir seviyesine gore aile tipleri ve tasarlanan kullanici niifusun hiiviyeti

belirlenmelidir. Ayrica, bu aile tiplerinin sosyo-Kkiiltiirel 6zellikleri, gereksinim ve 6zel
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istekleri de incelenmelidir. Farkli gelenek, istek, gereksinim ve yasam tarzina sahip olan
degisik aile tiplerine uygun, i¢ ve dis mekanlar olusturulmalhidir. Bdylece, hem
geleneksel Ozellikler tasiyan hem de tek diize olmayan konut alanlari, insanlara

yasayacaklart mekani1 segme olanag: taniyacaktir.

Insanlarin genel olarak konut gevreleri ile ilgili beklentileri sunlardir.

Iyi yasama arzusu

- Kentte kirsal bir duygu

- Yasam gevrelerinin cesitliligi

- Kolay ulasilabilirlik

- Gizlilik

- Giivenlik

- Rahatlik

- Sosyal iligkileri giiclendiren rekreasyonel olanaklar
- Miilkiyetin belirgin olmasi

- Uygun yonlenme (giines ve riizgar agisindan)

- Qurulta vb. olumsuz 6zelliklerden uzak olmasi vb.

Bu genel istek ve gereksinimleri, farkli aile tiplerinin yam sira insanlarin cinsiyetine,
yasina ve fiziksel durumuna goére de degismektedir. Ornegin, gocuklu aileler dzellikle 0-
6 yas grubu cocuklar i¢in giivenli bir oyun alani olusturdugu icin bahgeli evlere
gereksinim duymaktadirlar. Buna karsin, yash ve 6ziirlii insanlar ise; girise yakin, kolay
ulagilabilir, giivenli, ayn1 zamanda sosyal mekanlara yakin ve giizel manzarali konutlari
tercih etmektedirler. Bu istek ve gereksinimlere bagli olarak, Untermann and Small
(1977) tarafindan, farkl aile tipleri i¢in uygun olan konut tipleri belirlemistir. Bu konut

tipleri Cizelge 2.3’de verilmistir (Untermann and Small 1977).
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Cizelge 2.3 Aile tipleri ile Konut tipleri arasindaki iligki

Y.odast Konut tipleri
Aile tipleri ’ Sira | Garajh | Apartman | Avlulu .

sayis1 - Maisonett | Teras

ev | siraev dairesi ev

Geng bekar Cc?klrdek X

Bir X

. Bir X
Geng cift Iki X X X X X X
Kiiciik cocuklu | Iki X X X X X X
geng cift Ug X X X X X
Ergenlik Ug X X X X X
cagindaki
cocuklara sahip | Dort X X X X X
orta yasli cift
Yetiskin Tki X X X X X X
cocuklu, orta | -
vasl cift Ug X X X X X X
. Bir X

Yashcift Iki X X X X X X
Yasli bekar C§k1rdek X

Bir X
Oziirliiler X X X

2.4 Toplu Konutlarda Maliyet Ve Toplam Maliyeti Etkileyen Faktorler

Yapima iligkin girisim islemleri ile baslayan ve kullanim evresinin bitimi ile sona eren
yap1 iretim slirecinin, 6n karar, tasarlama, gergeklestirme ve kullanim evrelerinden

olusan maliyetlerin toplamidir (Topgu 1989).

2.4.1 Toplu Konut Uretiminde Toplam Maliyeti Etkileyen Unsurlar

Toplu konut iiretiminde toplam maliyeti etkileyen unsurlar;

- Arsa maliyeti,
- Toplu konut linitesinde yer alan konutlarin biiyiikliikleri ve konfor diizeyleri,
- Yapim giderleri (malzeme, iscilik giderleri ve santiye i¢in organizasyonu) ve

insaat m> maliyetleri,
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- Altyap giderleri,
- Cevre diizenleme giderleri,
- Toplu konut iinitesinde yer alan sosyal donatim tesisleri maliyetleri,

- Isletme giderlerinin toplam {inite maliyetine olan etkisi olarak siralanir.

Toplu konut uygulamalarinda toplam maliyete etkiyen arsa maliyeti tanimlanirsa:
Arsanin toplu konut yapimina uygun hale getirilebilmesi i¢in harcanan giderler ile

arsaya O0denen fiyatin toplami arsa maliyetini olusturmaktadir (Cirac1 1986).

Arsanin toplu konut yapimina uygun hale getirilmesi ig¢in yapilan giderler arsa
gelistirme giderleri ad1 verilmektedir (Tokman 1984). Bu giderler topografya ve arsanin
jeolojik durumu gibi 6zelliklere bagl olarak degisiklikler gosterebilir. Arsa fiyatlar ise

arsanin yer aldig1 konuma bagli olarak farkli degerlerde olmaktadir.

Konutun yer alacagi arsanin degerinin olusumu asagida yazili olan kriterlere baglidir.

Bu kriterler ti¢ kuram ile agiklanabilir. Bu kuramlar;

- Farklihk kurami: Arsanin kent i¢indeki konumundan kaynaklanir ve kent
biiytlidiik¢e biiyiiyen bir rantta arsa sahibinin etkisi yoktur.

- Tekelci rant: Arsanin konumuna baglidir. Ornegin arsanin kose basinda yer
almasi gibi farkliliklardan olusan ranttir.

- Mutlak rant: Kentin ekonomi politigi agisindan Snemlidir. Spekiilasyon bu

alanda yapilir (Tekeli 1991).

Toplu konut iiretiminde arsa maliyetinin toplam iinite maliyeti lizerindeki etkisi, Avrupa
Ulkelerinde de 6nemli bir yer tutmaktadir. Ingiltere de yapilan bir ¢aligma ile toplu
konut {initelerinin yer alacagi arsalarin degerlerinin belirlenmesinde rol oynayan

kriterler ortaya ¢ikarilmistir. Bu kriterler;
- Talep: Arsada yapilabilecek bina adedi talebi artiracak bir etkendir. Arsa

iizerinde yapilabilecek olan bina adedi, bina yogunlugu kavramini ortaya

koymaktadir. Talep ile arsa fiyatlari dogru orantilidir.
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- Arsanin topografik 6zellikleri, egim derecesi, egim yonii.
- Arsani konumu (deniz veya tabiat manzarali olmast).
- Toplu konut iiretilecek olan arsanin yakin ¢evresindeki altyap: ve sosyal donatim

alanlarimin varlig1.

Yukarida bahsedilen bina yogunlugunun arsa maliyeti lizerinde olan etkilerinin
incelenmesi amaci ile yapilan bir arastirma ile {i¢ farkli yogunlukta toplu konut iiniteleri
ele alinmisg, arsa maliyetinin toplam maliyete gore degisimleri saptanmistir. Arastirma

kapsaminda incelenen toplu konut iiniteleri.

Yogunlugu hektarda 110 kisi olan tinitedir.
Yogunlugu hektarda 220 kisi olan tinitedir.
Yogunlugu hektarda 360 kisi olan tinitedir.

Yukarida yogunluklarina gore siralanan toplu konut iinitelerinde, arsa maliyetinin
toplam iinite maliyetleri icindeki degisimleri sekil 2.2 de verilen grafikte oldugu gibidir.
Grafik te degiskenler yatayda kisi yogunlugu ve diisey eksende ise arsa maliyetinin

toplam {inite maliyeti igerisindeki oran1 gostermektedir.

12
1
10 ‘\1\

8 \
\

s

top. maliyetteki degisim %
[0}

110 220 360
yogunluk (kisi/ha)

Sekil 2.2. Degisik yogunluklara gore arsa maliyetinin toplam iinite maliyeti i¢indeki

degisme oranlar1 (Yurtluk 1969).
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Grafige gore yogunluk hektarda 110 kisiden 360 kisiye ¢iktiginda arsa maliyetlerinin
toplam iinite maliyeti icinde azaldigi, yogunlugun hektarda 360 kisiden sonraki
degerlerinde arsa maliyetinin toplam {inite maliyeti i¢inde sabit olarak gelistigi

saptanmuigtir.

Biiyiik sehirlerde arsa maliyetlerinin toplam maliyetler i¢indeki oraninin 1/3 ile 1/2 si
kadar oldugu saptanmistir. Konut maliyeti icinde normal sartlar i¢inde %20 civarinda
olmas1 gereken arsa payi, yapilan diizenlemelerle yeni iskan alanlar1 ve yeni kentsel

rantlarin yaratilmasi nedeni ile % 40-50’ye kadar ¢ikmistir.

Biiyiik sehirlerimizde arsa fiyatlarinin her 5 yilda bir yaklasik % 100 oraninda artmakta
oldugu 1991 yilinda yapilan bir arastirma ile saptanmistir (Topcu 1989).

Marmara kooperatifler birliginin kendi {irettikleri toplu konut iinitelerindeki arsa
fiyatlarin toplam {inite maliyetleri i¢cindeki yapinin ortalama % 20 oldugu agiklanmigtir
(Soydan 1992).

Avrupa ilkelerinde de arsa fiyatlarinin toplam iinite maliyeti igindeki, pay1
aragtirilmistir. Bu arastirma ile Ingiltere’de bu oranin % 20-25 arasinda degistigi

saptanmistir (Karen 1992).

Arsa maliyetinin i¢inde onemli pay1 bulunan arsa gelistirme giderlerinin toplam iinite
maliyetleri i¢indeki paymin incelenmesi amaci ile yapilan bir diger arastirmaya gore,
farkli zemin konuglarinda ve farkli standartlarda ii¢ tip toplu konut iinitesi incelenmistir.

Bu ii¢ tip toplu konut {initesine ait arastirma sonuglar1 asagida verilmektedir.
Bu projeler;

- Minimum standartl1 toplu konut iinitesi.

- Minimum ortak tesis

- Arsa bedeli ihmal edilen ve hektar basina 18 ile 70 konut net yogunlugu olan

iinitedir. Bu tip projeye ait bilgiler Cizelge 2.4 ile belirtilmektedir.
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Cizelge 2.4 Minimum standardi toplu konut projelerinde arsa gelistirme giderlerinin

toplam {inite maliyetleri i¢indeki pay1 (Yarar 1969).

C Konut yogunlugu Toglam maliyetteki Artma
Zemin cinsi degismeler. Azalma o
konut/ha Y Yo
(1]
Elverigsiz zeminlerde 28-55 - 5
Egim > % 15 55-70 - 1.5
Elverigli zemin 18-40 5 -
Egim <% 15 40-70 10 -

Yukaridaki tablodan da goriildiigii gibi minimum standartli projelerde elverissiz zemin
sartlarinda, yani egim derecesi % 15’in lizerindeki arsalarda arsanin toplu konut
yapimina uygun hale getirilmesi i¢in yapilan arsa gelistirme giderleri, yogunlugun
hektarda 28 ile 55 konut arasinda degistigi durumlarda toplam maliyette azalma
saptanmamis, buna karsilik % 5 oraninda artma tespit edilmistir. Yogunlugun hektarda
55 ile 70 konut arasinda degistigi uygulamalarda ise toplam maliyetteki artis oran1 %
1,5’tir. Elverigsiz zeminlerde yapilan toplu konut uygulamalarinda yapilan arsa

gelistirme giderleri hektarda 55 konuttan sonraki durumlarda toplam maliyette hizli bir

artis oldugu saptanmustir.

Elverisli zemin sartlarinda ise, yani agir olmayan ve egim derecesi % 15’in altinda olan
arsalarda, yogunlugun hektarda 18 ile 40 arasinda degistigi uygulamalarda toplam

maliyetteki azalma oran1 % 5 ve yogunlugun hektarda 40 ile 70 konut arasinda degistigi

uygulamalarda toplam maliyette % 10 oraninda azalma saptanmuigtir.

- Normal standarth toplu konut iinitelerinde arsa gelistirme giderlerinin toplam
maliyet iizerindeki etkileri.

- Ortak sosyal tesisler,

- Diisiik arsa bedeli kabul edilmektedir. Arastirma ile ilgili bilgiler Cizelge 2.5’te
normal standartli toplu konut projelerinde zemin sartlarmna bagli olarak arsa

gelistirme giderleri incelenmistir (Yarar 1969).

37



Cizelge 2.5 toplu konut projelerinde zemin sartlarina bagl olarak arsa gelistirme

giderleri
c .. Konut yogunlu | Toplam maliyetteki
Zemin cinsi Konli’t /g ha degil;imler AzZlma % Artma %
18-40 - 15
Elverissiz zeminlerde 40-70 - Sabit artma
Egim > % 15 70-107 - 6
107-140 - 3
28-55 5
Elverigli zeminlerde 55-70 8
Egim <% 15 70-107 11
107-140 15

Yukarida verilen tablodan da goriildiigii gibi, normal standartli toplu konut projelerinde
elverigsiz zemin sartlarinda yogunlugun hektarda 28-55 arasinda oldugu durumlarda
toplam maliyetteki artis oran1 % 15, yogunlugun hektarda 55 ile 70 konut arasinda
degistigi durumlarda sabit bir artis olmakta, yogunlugun hektarda 70 ile 107 konut
arasinda degistigi durumlarda % 6 ve net yogunlugun hektarda 107 ile 140 arasinda

PR

degistigi durumlarda % 3 oraninda toplam maliyette artiglarin oldugu saptanmustir.

Elverigli zemin sartlarinda ise yogunlun 28 ile 55 konut arasinda degistigi durumlarda
toplam maliyetteki azalma orani % 5, yogunlugun hektarda 55 ile 70 arasindaki
durumlarda maliyette % 8 bir azalma saptanmistir. Yogunlugun 70 ile 107 konut
arasinda degistigi durumlarda toplam maliyette % 11 oraninda ve net yogunlugun

hektarda 107 ile 140 konut arasinda degistigi durumlarda toplam maliyette % 15

oraninda azalmalar saptanmustir.

- Tim ortak sosyal donatim tesislerinin yapildig1 ve yiiksek arsa bedelinin
odendigi toplu konut projelerinde; arsa gelistirme giderlerinin toplam {inite
maliyeti icindeki payinin incelenmesi, tim ortak donatim tesislerinin yapildigi
ve yiiksek arsa bedelinin d6dendigi toplu konut uygulamalarinda arsa gelistirme

giderlerinin toplam iinite maliyeti i¢cindeki pay1 Cizelge 2.6’da belirtilmektedir.
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Cizelge 2.6 Arsa gelistirme giderlerinin toplam maliyete etkisinin incelenmesi

. e . < . . Toplam maliyetteki degisimler
Zemin cinsi Yogunluk Kkisi /ha Azalma % Artma %
. 28-107 32 -
Elverisli zeminlerde 107-140 5 -

Yukaridaki tabloda goriildiigii gibi, yogunlugun hektarda 28 ile 107 konut arasinda

......

durumlarda ise toplam maliyette % 5 oraninda bir azalma oldugu saptanmustir.

Yukarida verilen toplu konut iinitelerinde yapilan arsa gelistirme giderlerinin toplam
maliyet {lizerindeki etkilerinin incelenmesi amaci ile yapilan g¢aligma ile asagida

belirtilen hususlar saptanmistir.

Her 1 ha’da yer alan 30 ile 50 konutluk yogunluklarda, elverisli zemin sartlarinda tek
kath, ikiz ve sira evlerin yer aldigi alternatiflerin en ekonomik c¢oziimler oldugu

saptanmigtir.

Elverigsiz zemin sartlarinda, ikiz evler ve iki katli bloklarin kombinasyonundan olusan

projelerin en ekonomik ¢oziimler olacagi saptanmistir (Yarar 1969).

Arsa gelistirme giderlerinin toplam iinite maliyetine etkisinin net yogunluga gore
degisimi incelendiginde, arsa iizerinde yer alan iinitenin yogunlugunun hektarda 50 ile
110 konut arasinda degistigi durumlarda, elverisli zemin sartlarinda tek katli sira evlerin
cogunlukta oldugu ve bunun yaninda 2 veya 3 kath bloklarin da az sayida yer aldigi
iinitelerin, elverigsiz zeminlerde ise iki ya da daha cok katli bloklarin kullanildig

ornekler daha ekonomik ¢oziimlerdir.
Ulkemizde yapilan ve yukarida aciklanan arsa gelistirme giderlerinin toplam {inite
maliyeti {izerindeki etkisini belitlemek amaci ile Ingiltere’de de benzer bir ¢alisma

yapilmstir. Ingiltere’de yapilan bu calismaya ait bilgiler asagida verilmektedir.

Arastirma kapsaminda 5 degisik yogunlukta toplu konut iinitesi se¢ilmistir. Bunlar;
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Tip projede hektara diisen kisi sayis1 110
Tip projede hektara diisen kisi sayis1 240
Tip projede hektara diisen kisi sayis1 300
Tip projede hektara diisen kisi sayis1 420 ve

A o e

Tip projede hektara diisen kisi sayis1 560°tir. Buna gore;

12

10 MJ\A 10

top. maliyet icindeki orani
»

5
4
2 e 15
0
240 300 420 560

yogunluk kisi/ha

Sekil 2.3 Degisik net yogunluklarda planlanan toplu konut iinitelerinde arsa gelistirme

giderlerinin toplam maliyetteki etkisinin incelenmesi (Tiibitak 1982).

Yukarida verilen grafige gore, yogunlugun 110 kisi/ha’ dan 240 kisi/ha ile 300 kisi/ha
oldugu durumlarda arsa gelistirme giderlerinin toplam maliyet i¢indeki oran1 % 11’den
%10’a diismektedir. Yogunlugun 420 kisi/ha oldugu durumda ise arsa gelistirme
giderlerinin toplam maliyet i¢indeki oram1 % 10’dan % 5’e kadar diismektedir.
Yogunlugun 420 kisi/ha’ dan % 5’e kadar diismektedir. Yogunlugun 420 kisi/ha ‘dan
560 kisi/ha ¢iktig1 durumlarda arsa gelistirme giderlerinin toplam maliyet i¢indeki pay1

ise sadece % 1.5 tir.
Bu iki arastirmaya gore elverisli zeminlerde yapilan toplu konut uygulamalarinda konut

adedi arttikca arsa gelistirme giderlerinin toplam {inite maliyeti i¢indeki payr da

azalmaktadir.
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Arsa gelistirme giderlerinin arsa m”’si bagina yaptigi ek maliyetleri ortaya koymak
amaci ile Fransa da yapilan bir incelemeye gore, su sonuglar ortaya ¢ikmistir. Inceleme

de ii¢ tipte toplu konut iinitesi ele alinmustir.

Cizelge 2.7 Fransa’da yer alan toplu konut iinitelerinde arsa gelistirme giderlerinin arsa

maliyetine olan etkisi (Tibitak 1969).

Toos
Yerlesme 2 Arsam s1l.1e gelen Konut m* mal.
ads Arsa alami m” | Konut sayisi ek maliyet (FF)
(Fr. Frang)
Foyer 537900 1026 730 3080
Maromme 59400 250 1100 3500
Sotteville 69000 1050 1110 3670

Yukarida verilen {i¢ tip toplu konut iinitesinin yer aldig1 arsanin gelistirme giderlerinin
konut maliyeti i¢inde 6nemli bir yer tuttugu goriilmektedir. Bu oran yaklasik % 30

Olgiilerindedir.

Arsa gelistirme giderleri harcamalari ile kat alanlar1 katsayisi arasinda ters bir orantinin

varlig1 saptanmustir.
Yani KAKS degeri arttik¢a konut basina diisen arsa gelistirme giderleri de azalmaktadir
Buna karsilik arsa gelistirme giderleri TAKS degeri ile dogru orantili olarak

gelismektedir. Yani TAKS degeri arttik¢a arsa gelistirme giderlerinde de artiglar oldugu
saptanmistir (Pigirici 1986).

2.4.1.1 Toplu Konut Uretiminde Konutlarin Nitelikleri

Toplu konut {iretiminde planlanan konutlarin alansal biiyiikliikleri ve konfor diizeyleri,

toplam iinite maliyetlerini etkileyen 6nemli hususlardandir.

Unitelerde yer alan konutlarin standart bakimimdan liiks ya da sosyal konut olmalar

toplam maliyetlerin degisimi agisindan onemlidir.
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Bu degisimlere ornek vermek amaci ile T.M.M.O.B. Mimarlar Odas1 Istanbul

Biiyiikkent Subesi tarafindan yayinlanan asgari konut maliyetleri asagida belirtilmigtir

- Liiks konut standartlarinda, 2 katli dubleks villa tipi konutlar igin m’
maliyetleri; 482 YTL. (2007) kabul edilirken,

- Yiiksek nitelikte konut apartmanlarina m” maliyeti 427 TL. (2007),

- Sosyal konut standartlarinda, asansorsiiz ve kalorifersiz konutlar i¢in m?

maliyetleri 375 YTL. (2007) kabul edilmistir.

Yukarida verilen bilgilerden goriildiigii gibi toplu konut uygulamalarinda konutun

standardi, toplam maliyetler {izerinde 6nemli rol oynamaktadir.

2.4.1.2 Toplu Konut Uretiminde Yapim Giderlerinin (Malzeme ve Iscilik

Giderleri ve Santiye Organizasyonunun) Toplam Unite Maliyetine Olan etkisi

Toplu konut uygulamalarinda kullanilan malzemelerin kalitesi toplu konutun maliyetini
dogrudan etkileyen faktordiir. Kullanilan yap1 malzemesinin belirli nitelik tabani altina

diismeden kendisinden beklenileni yerine getirmesi gerekir.

Malzeme se¢iminde malzemenin sadece ilk maliyeti degil, kullanilma maliyetinin de

g0z Onlinde tutularak karar verilmesi dnemlidir.

Toplu konut iiretiminde malzeme giderlerinden olusan maliyetlerin disinda énemli bir
gider olusturan husus da iscilik giderleridir. Iscilik giderlerin, son yillarda iilkemizde
artan enflasyon degerlerine paralel bir artis gosterdigi gozlenmektedir. Yukarida
bahsedilen iscilik ve malzeme fiyatlarindaki artiglar 1992 yili sonu ile Cizelge 2.8°de
belirtilmektedir (Bora 1993).

Cizelge 2.8 1992 malzeme ve is¢ilik fiyatlarinin bir 6nceki yila gore artig oranlari

Gider Ad1 Bir Onceki Yila Gore, 1992 Yili Sonundaki Fiyat Artis Oranlar1 %

Malzeme 604

Iscilik 74.0
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Toplu konut uygulamalarinda santiye i¢i organizasyonun optimum bir sekilde kurulmasi
ile zaman isgiicii, ara¢ ve makine tesislerinin akis maliyetleri diizenlenebilir. Bunlarin

organizasyonu ile toplam maliyet icindeki azalma saglanabilir.

Son yillarda 6zellikle 1999 yilindan itibaren insaat m* maliyetlerinde diger yillara oranla
hizli artiglar gézlenmektedir. Bu artilar toplu konut {initesinde yer alan konutlar ve diger
binalarin maliyetlerine yansimaktadir. insaat m”> maliyetlerini ve bir dnceki yila gore

artislar Cizelge 2.9°da belirtilmektedir.

Cizelge 2.9 1999 ile 2007 yillar1 arasinda insaat m” degerleri ve bir 6nceki yila gre

artis oranlari

Yillar | insaat m” maliyeti YTL. | Bir Onceki Yila Gore Degisim %
1999 77,87

2000 128,49 65

2001 158 23

2002 260 64

2003 339 30

2004 364 7

2005 406 11

2006 430 6

2007 482 12

Yukarida belirtilen tablo degerlerine gore, insaat maliyetlerindeki yillara gore degisim
oran1 2000 yilinda % 65 ile maksimum seviyeye ¢ikmaktadir. ingaat m* maliyetlerinin
artmast ile konut maliyetlerinin de artmasini paralelinde getirmektedir

(www.mimarist.org).

2.4.1.3 Toplu Konut Uygulamalarinda Altyapt Harcamalarinin Toplam Unite
Maliyetine EtKkisi

Toplu konut uygulamalarinda toplam maliyeti dogrudan etkileyen etmenlerden biride
altyap1 harcamalaria ait giderlerdir. Altyapir maliyeti asagida siralanan maddelerden

olusmaktadir. Bunlar;
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e Toplu konut iinitesinde planlanan yollarin (yaya, trafik yollar1 ve otoparklar)
yapim giderleri,

e Kuvvetli akim sebeke yapim giderleri,

e Zayif akim sebeke yapim giderleri,

e Atik su tesisat1 yapim giderleri,

e Yagmur suyu drenaj tesisatt yapim maliyetleri,

¢ Kullanma suyu sebeke tesisati giderleri ve

e Merkezi 1sitma tesisi yapim giderleridir (Tokman 1984).

Toplu konut iiretiminde ulasim ve otopark alanlar1 giderleri toplam maliyet tizerinde
onemli rol oynadigindan bu hususun daha ayrintili bir sekilde agiklanmasi uygun

gorilmiistiir.

Toplu konut initelerinde ulasim ve otopark alanlarina yapilan harcamalar, toplam
maliyete dogrudan etki eden harcamalardir. Unitelerde yerlesme tiplerine bagh olarak
otopark ve yol alanlar1 maliyetlerinin farkliliklar gosterdigi gézlenmektedir. Bu amagla
Isve¢’te yapilan bir arastirmada toplu konut iinitelerinde yol ve otopark alanlarmin
yerlesme tipine bagl olarak maliyetlerindeki degisimleri incelemek iizere, 4 tip toplu

konut {initesi se¢ilmistir. Bu yerlesme tipleri,

- Cok yaygin bahgeli 1 katl bloklar,
- 1ki katl bahgeli konutlar,
- Bitisik sira konutlar ve

- Yiiksek katli bloklardan olusan konutlardir.

Yukarida siralanan 4 tip toplu konut {initesindeki yol ve otopark alanlarinin maliyetleri

birbirleri ile oranlanmistir. Buna gore;
1. Tipteki tinitelerde yol ve otopark alanlar1 maliyetleri 100 kabul edilirse,

2. Tipteki tinitelerde yol ve otopark alanlar1 maliyetleri 84,

3. Tipteki iinitelerde yol ve otopark alanlar1 maliyetleri 51 ve
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4. Tipteki iinitelerde yol ve otopark alanlari maliyetleri 26 olarak saptanmigtir

(Genlik 1990).

Yukarida verilen listeye gore, yol ve otopark alani maliyetleri tek kathi ve ¢cok yaygin
toplu konut iinitelerinde azami degere ulasirken, cok katli bloklardan olusan iinitelerde

bu oran asgari diizeydedir.

Yol ve otopark harcamalar1 asagida siralanan etmenlere bagl olarak degisir. Bunlar;

- Konut bloklart ile sosyal donatim tesislerini birbirlerine baglayan yollarin
maliyetleri,

- Konutlar ile rekreasyon alanlarini birbirlerine baglayan yollarin maliyetleri,

- Otoparklar, manevra yollar1 ve trafik yollarinin maliyetleri,

- Unite icindeki tiim yaya yollarimin maliyetleri olarak siralayabiliriz (Arkon

1972).

Yukarida belirtilen hususlar disinda, yol ve otopark alanlar1 yapim giderlerinin, toplam

inite maliyetine olan etkisini belirleyen diger etmenler ise,

- Konut basina diisen yol uzunlugu,

- Aile basina diisen otopark adedi,

- Arag trafiginin toplu konut {initesi i¢inde olusturdugu sistemlerin ¢esitliligi (ring
veya cep sistemleri) gibi etmenler yol ve otopark alanlarina yapilan harcamalar

toplam maliyetleri etkileyen hususlardir.

Toplu konut {iinitelerinde yol alanlarinin maliyetini arttiran veya azaltan etmenlerin

basinda iinitenin yogunlugu gelmektedir.
Unitelerdeki farkli yogunluklar, buna bagh olarak kisi basmna diisen yol alaninin ve

toplam arsa i¢indeki yol alaninin miktarin1 degistirecektir. Yol alanlarinin azalmasi veya

artmasi ile altyapr maliyeti iginde yol maliyetinin miktarini degistirecektir.
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Niifusu 5.000 ile 15.000 kisi arasinda degisen toplu konut {initelerinde {inite
yogunluguna bagli olarak kisi basina ayrilmasi gereken yol alani ile ayrilan bu yol

alanlarinin toplam arsa alani i¢indeki sayisal oranlar1 Cizelge 2.10°de belirtilmektedir.

Cizelge 2.10 kisi bagina ayrilmasi1 gereken yol alanlar1 miktarlar1 ve bu alanlarin toplam

arsa alan i¢indeki oranlar1 (Eker 1991).

Toplu Konut | Unite Yogunlugu | Kisi Basina Ayrilan | Toplam Arsa Alam
Unitesi Niifusu Kisi / ha Yol Alani Kisi / m’ Icindeki Yol Alan %
70 24.80 17.35
100 19.80 18.20
140 14.20 19.90
5.000 kisi 200 11.00 22.00
250 9.90 24.75
300 8.50 25.50
350 7.40 25.90
70 20.25 14.20
100 16.00 16.00
140 11.80 16.50
15.000 kisi 200 9.70 19.40
250 8.80 22.00
300 7.60 22.80
350 6.70 23.40

Yukarida verilen tablo incelendiginde niifus biiyiikliigiine ve yogunluga baglh olarak,
kisi basina ayrilmasi gereken yol alan1 linitenin niifusu ve yogunlugu arttik¢a azalmakta,
buna karsilik iinitenin yogunlugu arttik¢a toplam arsa alani i¢inde ayrilmasi gereken yol

alan1 da artmaktadir.

Unitenin niifusu 5.000’den 15.000’e ¢iktiginda ise yogunlugun arttig1 durumlarda, kisi
basina ayrilmasi gereken yol alan1 da azalmaktadir. Ayni1 sekilde tinite niifusu 5.000’den
15.000’e ¢iktiginda yogunlugun 70 kisi / ha ‘dan 350 kisi / ha’a ¢iktig1 uygulamalarda
toplam arsa alani i¢indeki yol alanindaki artis oraninda da 5.000 niifusa gore nispi bir

azalma goriilmektedir.
Bu durumun altyapr maliyeti i¢indeki etkisi incelenirse, bir ilkokul yerlesme iinitesi

biiytikliigiinde toplu konut iinitesinde diisiik yogunluklarda toplam arsa alani i¢indeki

yol alan1 da diistiktiir. Bu da yol yapim maliyetini azaltic1 bir etmendir.
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Unite niifusu 3 ilkokul yerlesme birimine ¢iktiginda, yogunlugun diisiik oldugu
uygulamalarda toplam arsa alani i¢indeki yol oran1 da 5.000’lik {initeye gore daha da

diisiik olacaktir. Bu sekilde altyap1 maliyeti i¢cindeki yol yapim maliyeti de azalacaktir.

Toplu konut iinitelerinde konutlara ayrilan otopark alanlarinin maliyetleri yalniz
Tiirkiye degil Avrupa Ulkelerinde de iizerinde durulan bir husustur. Bu amagla
Ingiltere’de yapilan bir arastirma ile toplu konut iinitelerinde konutlara yapilan otopark
alanlarinin tiplerine bagl olarak maliyetleri arastirilmistir. Arastirma da Ingiltere’de
Cumburland yerlegsmesindeki toplu konut initelerinde otopark tipine ve ayrilan alanin
biiytlikliigiine bagli olarak otomobil basina diisen otopark alan1 maliyetleri Cizelge 2.11

de incelenmistir (Houghton 1992).

Cizelge 2.11 Otomobil bagina diisen otopark alani1 maliyetleri

Otopark Cins Ayrilan Alan m’ | Otomobil Basina Maliyet (paund)
Acik Otopark 11.80 200
3 katl bloklarda zeminde 13.33 2000
otopark
Katl otopark 12.20 600
Kapali garaj 13.33 1800
Cok yogun konut
bloklarinin altinda 2 katl 12.10 1800-2000
otopark
Zemin katta kapal1 garaj 13.33 2800

Yukarida verilen arastirma sonuglarina gore, en pahali ¢oziim zemin katlarda kapali

garaj tipindeki otopark alani ¢6ztiimleridir.

Toplu konut yerlesmelerinde yol ve otopark harcamalarinin konut m” si basma olan ek
maliyetini arastirmak amaci ile Fransa’da bir inceleme yapilmistir. Bu incelemedeki
amag Unitelerdeki yol ve otopark yapim giderlerinin {initedeki konut sayisina, iinitenin
konut yogunluguna ve iinitede yer alan konut bloklarmin kat adetlerine bagli olup

olmadigini saptamaktir.

Bu amagla Fransa da yapilmis olan 3 tip toplu konut iinitesi se¢ilmistir. Bu {initelerdeki

konut adedi, konut yogunlugu ve kat yiikseklikleri ise Cizelge 2.12’°de belirtilmektedir.
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Cizelge 2.12 Fransa da yapilan 3 ayr1 tipte planlanan toplu konut iinitelerinin kat

adetleri, yogunluklari ve konut adetleri

Yerlesme tipi | Konut adedi Ié:’;ﬁ:)gﬁ%‘;gl:ig; Kat adedi
1.tip 1.026 19 1-2
2.tip 250 36 2-4
3.tip 1.050 78 5-11

Yukarida verilen bilgilere gore ii¢ toplu konut iinitesindeki yol ve otopark maliyetleri

incelenirse,

Cizelge 2.13 Unitelerdeki yol ve otopark maliyetlerinin incelenmesi

Yerlesme Konut | Toplam insaat Yol ve otopark Konut m’ basina
adi adedi alani m* maliyeti (1000 F.F) maliyet (F.F)
Foyer 1.026 128.000 123.400 964
Maromme 250 26.500 31.700 1.112,2
sotteville 1.050 106.000 27.500 260

Yukarida verilen ¢izelge incelenirse, 5 ile 11 katli olan ¢6ziimiin yol ve otopark maliyeti

acisindan konut m” “si basina en uygun ¢dziim oldugu goriilmektedir.

Unitelerdeki kat yiikseklikleri ve konut yogunlugunun artmasi ile otopark ve yol
maliyetlerinde de m” basina azalma oldugu gériilmektedir. Bunun yaninda konut sayisi

arttikca yol ve otopark maliyetlerinde de azalma goriilmektedir (Tiibitak 1969).

Altyap1 maliyetini etkileyen ve daha 6nce aciklanan diger giderler ile dogrudan etkili
olan 6nemli bir kriterde, arsa maliyetlerinde de bahsedilen iinitelerdeki net yogunluk
degerleridir. Yapilan ¢esitli incelemeler sonucunda iinitelerin net yogunluk degerlerinin
s0zii edilen giderler iizerinde dogrudan bir etki yaptigin1 géstermektedir. Bu nedenle net

yogunlugun altyapi maliyetini olusturan diger giderlere yaptig1 etki incelenmistir.
Yapilan incelemeler sonucunda, altyapt maliyeti ile toplu konut iinitesinin net

yogunlugu arasinda ters orantinin oldugu ortaya ¢ikmustir (Pisirici 1986). Bu kurali

incelemek amaci ile, gesitli yogunluklarda toplu konut {iiniteleri incelenmistir. Bu
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incelemeye gore net yogunluklar ile altyapi maliyetleri arasindaki iligkiler Sekil 2.4’te

belirtilmektedir.
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80 160 240 320 480
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Sekil: 2.4 Altyap1 maliyeti ile toplu konut iinitesinin yogunlugu arasindaki iliskinin

incelenmesi (Alweyl 1969).

Yukaridaki grafik incelendiginde yogunlugun 80 kisi / ha ile 480 kisi / ha arasinda
degistigi durumlarda altyapt maliyetindeki degisim orant %12 olmaktadir. Yani,
iinitedeki yogunluk 80 kisi/ha iken altyapr maliyeti toplam iinite maliyetinin %181,
iinitenin yogunlugu 480 kisi/ha olunca bu deger toplam maliyetin sadece %6’s1 kadar

olmaktadir.
Altyapr maliyetinin toplam iinite maliyeti i¢indeki degisimi iinitede yer alan bloklarin

kat adetlerine gore degisimler gdstermektedir. Bu degisimleri gostermek amaci ile

asagidaki grafik incelenebilir.
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Sekil: 2.5 Altyap1 maliyeti ile bloklarin kat adetleri arasindaki iligkinin incelenmesi

(Pisirici 1986).

Grafikten de anlasilacagi gibi, 2 kath bloklardan olusan toplu konut iinitelerinde altyap1
maliyetinin toplam maliyet i¢indeki pay1 % 12 iken; 4 katli bloklardan olustugunda bu
oran % 8§; 6 katli bloklardan olustugunda % 6 ve 8 katli bloklardan olustugunda bu oran
% 4 rakamina kadar inmektedir. Bu agiklamalara gore toplu konut uygulamalarinda
altyap1 maliyetleri bakimindan en ekonomik ¢ozlimlerin 8 katli bloklardan olusan

iiniteler oldugu soylenebilir.

Altyap1 maliyetlerini etkileyen bir diger husus, tinitelerde planlanan konut bloklarin kat
adetlerinin yaninda yapilagsma diizenleridir. Bu amacla asagida yer alan grafikte kat
adetleri 1 ile 10 arasinda degisen ve farkli yapilasma diizenlerine gore planlanan toplu

konut tiniteleri incelenmistir (Pisirici 1986).
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Cizelge 2.14 Kat adedine ve yapilagsma diizenine bagl olarak altyap: maliyetinin toplam

maliyet i¢indeki payinin incelenmesi

. Ayrik diizen altyap: maliyeti Bitisik diizen altyap: maliyeti
Kat adedi . .
Toplam maliyet Toplam maliyet

1 17.60 13.55

2 15,87 12,87

3 12,80 10,78

4 9,05 8,05

5 7,80 7,80

6 5,84 5,84

8 5,69 5,69
10 5,45 5,45

Yukaridaki tablodan da goriildiigii gibi yapilasma diizeni ve kat adetlerine bagh olarak
altyapt maliyetinin toplam maliyet i¢indeki payi, 5 kata kadar yapilagsma diizenine bagl
olarak degisimler gostermektedir. Buna gore, toplam maliyet i¢indeki altyapr maliyeti
orani bitigik diizen ve 5 kathi yapilagmalarda 7.80 seviyesine kadar inmektedir. 5 katin
istiindeki uygulamalarda ise yapilasma diizenine bagli olmadan kat adetleri arttikca

altyapt maliyetlerinin toplam maliyet i¢cindeki pay1 azalmaktadir.

2.4.1.4 Toplu Konut Uretiminde Cevre Diizenleme Giderlerinin Toplam Unite

Maliyetine Etkisi

Toplu konut iiretiminde toplam iinite maliyetini etkileyen ¢evre diizenleme giderlerinin

etkileyen hususlar,

e Topografik yapi, egim yoni
e Mevcut bitki Ortiisii
e Zemin yapisi ve toprak tiirleri

e Tasarim etkisi
Toplu konut iiretiminde c¢evre diizenleme bashgl altinda yapilan gerek peyzaj

diizenleme, gerekse diger diizenlemeler de arazinin egiminin derecesinin ve yoniiniin

bliylik 6nemi vardir. Arazinin iyi analiz edilmemesi sonucu egimin yanlis olarak
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kullanilmas: ile ¢evre diizenleme giderlerinde dogal olarak artiglar olacaktir. Toplu
konut alaninin topografik yapisi asagida belirtilen hususlara bagli olarak cevre

diizenleme giderlerini etkilemektedir (Ciract 1993).

- Yiizeylemeye bagl kazi ve dolgu islemlerinin niteligi ve

- Egim ve yon faktorleridir.

Yiizeyleme amaci ile arazide yapilan kazi ve dolgu islemlerinin hacmi arttikca ¢evre

diizenleme maliyetinin de artacag: agiktir.

Bir toplu konut alaninin diizenlenmesinde, egim yiizdesine bagli olarak dikkat edilmesi

gereken hususlardir.

1. Egim derecesi % 3-5 arasinda degisen ve diiz alan olarak kabul edilen bolgelerde
rekreasyon amact ile kullanilacak agik alanlarin planlanmast,

2. Egim derecesi % 30’dan fazla olan alanlarin konut alam1 diginda agik alanlar
olarak planlanmasi, ¢evre diizenleme maliyeti agisindan son derece uygun

coziimler olmaktadir (Cirac1 1993).

Egim ylizdesinin ¢evre diizenleme maliyeti {lizerinde etkisi incelendiginde, e8im
derecesi % 3’ten az olan ve egim derecesi % 10-30 arasindaki alanlarda cevre

diizenleme maliyetinin yiikseldigi ortaya ¢ikmustir.

Bu artisin nedeni istinat duvarlari, merdivenler vb. elemanlar ve drenaj sorunlarindan

kaynaklandig1 goriilmiistiir.
Riizgar kontrolii, erozyon kontrolii, gibi ¢evre diizenleme faaliyetinin temel amaglarina

hizmet etmek iizere mevcut bitki Ortiisiinden yararlanma ¢evre diizenleme maliyetini

etkilemektedir.
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Arazinin zemin ve toprak yapisi, drenaj tekniklerinin temel belirleyicileri olarak ¢evre
diizenleme maliyetini etkilemekte, ayrica zemin yapisi arazide yapilan kazi isleminin

maliyetinde etkili olmaktadir.

Tasarimdan kaynaklanan nedenler ile cevre diizenleme maliyetinde artiglar veya
azalmalar saglanabilir. Buna gore tasarimdan kaynaklanan ve c¢evre diizenleme

maliyetini etkileyen hususlar asagida belirtilmektedir (Ciract 1993).

1-2 katli evler ve ¢ok katli apartman bloklar1 olarak bir ayrim yapildiginda, 1-2 kath
evlerden olusan bir yerlesme diizeni g¢evre diizenleme maliyeti olarak ¢ok kath
coziimlere gore daha yiliksek degerde olacaktir. Her aile i¢in bahge olarak ayrilan agik
alan, ¢ok katli bloklarda acik alanlarin ortak kullanim1 nedeni ile aile basina diisen agik

alandan daha fazladir.

Toplam olarak daha fazla ve farkli nitelikte acgik alan diizenlemesi maliyeti

yukseltecektir.

Cesitli acik alanlara ve bahge duvart vb. elemanlara verilen boyutlar ¢evre diizenleme
maliyetini arttirici hususlardir. Konut bahgelerini ¢evreleyen ¢it, duvar yesil bir ayirict
vb. elemanlar, kaplama yapilan zemin alanin boyutu, pergola, vb. elemanlar ve
bahgelerin diizenleme maliyetleri toplam olarak ¢evre diizenleme maliyetini etkileyecek
olan hususlardir. Konut bahgeleri ile ortak kullanilan agik alanlar arasinda duvar

olusturmamak ¢evre diizenleme maliyetini diisiirecek bir husustur.

Toplu konut yerlesme planlamasinda ¢evre diizenleme ve altyapi maliyeti ile agik alan
standartlar1 arasinda bir bagint1 oldugu 1992 yilinda yapilan, “Halkali ve Eryaman toplu
konut alanlarinda, ¢evre diizenleme ve altyapt maliyetleri, maliyeti etkileyen faktorler

ve maliyet karsilastirmalar1” adl1 bir aragtirma ile ispatlanmistir (Tapan 1994).
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2.4.1.5 Toplu Konut Unitelerinde Planlanan Sosyal Donatim Tesisleri

Maliyetlerinin Toplam Unite Maliyetine Olan Etkisi

Toplu konut iinitelerinde planlanan sosyal donatim tesislerine ait binalar da insaat m’
fiyatlarindaki artiglardan etkilenmektedir. Toplu konut {initelerinde planlanan sosyal
donatim alanlar1 ve tesisleri, toplam konut maliyetlerine ek bir maliyeti de beraberinde
getirmektedirler. Sosyal donatim tesisleri giderleri asagida siralanan tesislerin

maliyetlerinden olusmaktadir. Bunlar;

- Egitim tesisi,

- Aligveris tesisi,
- Sosyal tesis,

- Saglik tesisi,

- Idari tesis,

- Ozel bahgelerin disinda kalan ¢ocuk bahgesi, spor alanlar1 ve ortak yesil alanlar.

Biiyiik 6lcekli toplu konut uygulamalarinda yukarida bahsedilen tesislere ait harcamalar
tez calismasi kapsaminda incelenmistir. Donatim tesislerinden dogan harcamalarin
toplam konut maliyetine getirdigi ek maliyetler calismanin 4.2. béliimiinde ele

alinmaktadir.

2.4.1.6 Toplu Konut Uygulamalarinda isletme Giderlerinin Toplam Unite
Maliyetine Olan Etkisi

Yukarida alt bagliklar halinde agiklanan ve toplu konut iiretiminde toplam maliyeti
etkileyen bu 6 madde disinda gilinlimiizde isletme giderlerinden dogan ek maliyetlerinde
ayrica incelenmesi gerekir. Yapilan arastirmalar sonucunda, isletme maliyetinin toplam
maliyetin %40 ile %50’si oraninda ek bir maliyet getirdigi saptanmistir. Hatta baz1 6zel

uygulamalarda bu durum %70’lere kadar tirmanmaktadir (Tapan 1994).

54



Isletme giderlerinin 6nemi sdyle aciklanabilir. Toplu konut iiretiminde yap1 sistemi ve
malzeme se¢iminin éneminin yaninda bu malzemelerin ¢evre kosullarina uygun olarak
binalarin bi¢imlendirilmesinde kullanilmasi gerekir. Bunun yaninda bu malzemelerin
binalara yerlestirilmelerine karar verilirken, 1s1 ekonomisi, genel aydinlatma, asansor
(bakim, onarim) kullanimu ile ilgili kararlarin ve onlemlerin alinmasi yap1 isletmesi
yoniinden gereklidir. Bu sorunlar biiyiik 6lgekli toplu konut tiretiminde dikkate alinmaz

ise milli ekonomi biiylik zararlar gorecektir.
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3 MATERYAL METOD

Toplu konut olarak yapilan bir projede cagdas toplu yasam alanlarin olugmasinda toplu
kullanim amacima uygun olarak bulunmasi gereken tesislerin neler olacagr ve bu
tesislerin tasariminda hangi faktorlerin etkili olacagi ayni zamanda bu ek tesislerin
maliyet lizerindeki etkisinin belirlenmesi gerekmektedir. Bunun icin diinyada kabul

gormiis kriterlerin Tiirkiye’de kullanimi1 ve uygulanabilirligi arastirilacaktir.

Istanbul Atasehir’de 6zel sektdr tarafindan yapilan Mavisu Residence, Umraniye’de
Antrium Residence ile Emlak Bankasi tarafindan yapilan Atakdy 5. mahalle, Atakdy 7—
8. mahalle, Halkali, Bahgesehir, Eryaman, Gaziemir, Yahyakaptan olarak adlandirilan
toplu konutlari ve TOKI tarafindan yapilan Yalova, Eryaman Atakent, Kocaeli
Sekerpinar1 toplu konut iinitelerinde yer alan sosyal tesisler ve diizenlemeler 6rnek

olarak incelenecektir.

Antrium Residence yerlesmesinde yiizme havuzlari, oyun sahalari, tenis kortlari, egitim
kurumu, fitness center, sauna ve buhar odasi gibi sosyal-kiiltiirel alanlar yer almaktadir.
Mavisu Residence yerlesmesinde yiizme havuzlari, spor alanlari, kapali otoparklar ve

sosyal tesisler yer almaktadir.

Emlak Bankasi tarafindan yapilan toplu konut yerlesmelerinde sirasi ile Atakdy 5.
mahallede anaokulu, ilkokul, aligveris tesisi ve oyun alanlari, Atakdy 7-8. mahallede
ilkokul ve lise, Halkali da anaokulu, ilkokul, ortaokul, aligveris tesisi ve sosyal tesis,
Bahgesehir iinitesinde ilkokul, 6zel okul, dispanser, ptt, aligveris tesisi, Gaziemir de kres
ilkokul ¢arst ve PTT santrali, Eryaman yerleskesinde ilkokul, kres, lise, hastane, spor-
oyun alanlar1 Yahyakaptan yerlesmesinde ilkokul, aligveris tesisi, hastane, sinema ve

oyun alanlar1 yer almaktadir.

TOKI tarafindan yapilan Yalova iinitesinde yesil alanlar, cocuk oyun alanlari, sosyal
tesisler, otoparklar, cocuk oyun alani, basketbol-voleybol sahasi, tenis kortu ve futbol
sahast; Eryaman Atakent yerlesmesinde yesil alanlari, spor tesisleri, oyun alanlari,

sosyal tesisi, egitim kurumlari, ¢arsi, basketbol-voleybol sahasi, tenis kortu, kapali spor
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salonu, ¢cocuk oyun alanlari, seyir teraslari, toplanma alanlari, egitim kurumlari; Kocaeli
Sekerpinari yerleskesinde yesil alanlari, spor tesisleri, oyun alanlari, kapali spor salonu,
egitim kurumlari, cami, saglik ocagi, basketbol-voleybol sahasi, tenis kortu, futbol

sahast, kapali spor salonu, cocuk oyun alanlari, ve aligveris tesisleri yer almaktadir.

Bu o6rneklerde sosyal tesislerin ve kiiltiirel tesislerin neler oldugu bunlarin yapiminda
hangi faktorlerin ele alindig1 ve bu ek yapilarin konut basina ve m” basina getirecegi ek

maliyet ortaya konacaktir.

Bu amagcla oncelikle normal bir yaprt maliyetinin ¢ikartilmasit ve bu yap1 maliyetine
toplu konut durumunda ilave eklerin ve c¢evre dilizenlemelerinin etkisi ortaya
konulacaktir. Yap1 maliyet hesaplamalarinda Bayindirlik ve iskin Bakanligmin birim
fiyatlar1 esas alinacaktir. Her bir ek tesisin ve diizenlemenin maliyet {izerine etkisi hem
m’® basma hem de konut basina etkileri ayr1 ayri ele almacaktir. Ayrica toplu konut
projelerinin saglamasi gereken toplam kalite konusunda da sonuglar ortaya konulmaya

calisilacaktir.
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4 BULGULAR

4.1 Arastirmanin Amaci Ve Arastirma Kapsaminda Olan Toplu Konutlarin

Secimi

Yillik konut aciginin 400.000 rakamina ulastigr {ilkemizde, konut sorununun
¢oziimiinde toplu konut iiretiminin &nemi inkar edilemez. Ozellikle 1984 yilindan
itibaren basta Istanbul, Ankara ve izmir gibi biiyiik illerimizde toplu konut {iretimi hizli
bir bi¢imde devam etmektedir. Uretilen bu toplu konut iinitelerinde yasayacak olan
bireylerin ihtiyaglarin1 karsilamak amaci ile sosyal donatim ve altyapr tesisleri
planlanmaktadir. Ancak, niifus biiyiikliigline bagli olarak planlanan bu gibi ortak
tesislerin uygulama sathasinda gerceklesmedigi veya yeterli biiyiikliiklerde
iretilmedikleri gézlenmektedir. Bu gibi ortak tesislerin yapilamama nedenleri basinda,
altyap1 ve sosyal donatim tesisleri maliyetlerinin konut birimine ve m”’sine olan ek

maliyet etkileri oldugu diisiiniilmektedir.

Bu amagla yapilan arastirmada, bu gibi ortak tesislere yapilan harcamalarin konut
maliyetlerine ne oranda yansidigi, konut m*sine ne kadar bir yik getirdigi
arastirtlmistir. Bunun disinda yasayan niifuslar itibariyle bir komsuluk veya ilkokul
iinitesi olusturan toplu konut iinitelerinde niifusa gére planlanmasi gereken altyap: ve
sosyal donatim tesisleri 3194 sayili Imar Kanununa gore karsilastirilmistir. Bununla
iilkemizde iiretilen toplu konut {nitelerinin altyapt ve sosyal donatim tesislerinin

standartlar1 ortaya konulmustur.
Secilen toplu konut iiniteleri Istanbul’da halen iiretimleri devam eden ve iiretimi
tamamlanan toplu konut uygulamalaridir. Béylece Istanbul da altyap: ve sosyal donatim

tesisleri maliyetleri incelenmis olacaktir.

Yapilan tiretimlerdeki altyap: ve sosyal donatim standartlarinin incelenmesi amaci ile

secilen {initeler, Ant Yapi tarafindan iiretilen toplu konut iiniteleridir.
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Altyap1 ve sosyal donatim tesislerinin bir konuta veya m”’si basma getirdigi ek maliyet
yiikiinii arastirmak amaci ile Ant Yapmm Istanbul da iiretimine devam ettigi ve
iretimini bitirdigi toplu konut {initeleri se¢ilmistir. Bu amagla yapilan arastirmada
kullanilmak iizere Ant Yapiin Istanbul Atasehir’de yapilan Mavisu Residence evleri ve
Umraniye’de  Antrium Residence evleri olarak adlandirilan toplu konutlari
kullanilmistir. Bunun nedeni bu uygulamalarda planlanan altyapit ve sosyal donatim
tesisleri iiretilmelerinin bir kisminin baslanmis bir kisminin da arastirma siiresince

tamamlanmis olmasidir.

4.1.1 Toplu Konut Unitelerinde Altyap: ve Sosyal Donatim Alanlarinin Varhg

Toplu konut iinitelerinde planlanan altyap1 ve sosyal donatim tesislerinin varligini ve
standartlarin1 incelemek amaci ile 6zellikle istanbul’da bulunan toplu konut iiniteleri
incelenmistir. Segilen Ornekler insaat firmalar1 tarafindan iiretilen toplu konut
{initeleridir. Istanbul’un baz ilgelerinde planlanan ve yan yana geldiklerinde bir ilkokul
tinitesi olusturdugu halde, birbirlerinden bagimsiz olarak planlanmalari nedeni ile hi¢bir

sosyal donatim tesis igermeyen toplu konut {liniteleri tespit edilmistir.

Yukarida belirtilen duruma 6rnek olarak Istanbul’un Avrupa yakasinda Etiler ve
Anadolu yakasinda Bostanci ile Kartal arasinda ES karayolu {izerinde planlanan toplu
konut iiniteleri 6rnek olarak verilebilir. Istanbul’'un Anadolu yakasinda bu gibi durumda

olup tespit edilen {initeler Cizelge 4.1°de verilmektedir.

Cizelge 4.1 Istanbul da sosyal donatim tesisleri planlanmayan bazi {initeler.

Unitenin yer aldig Toplam Unitelerde yer Unitelerde yer Unitelerde
ilce-mevki iinite adedi | alan blok adedi | alan konut adedi | yasayan top. niifus
Kartal-Maltepe 9 53 1499 7495
Kartal-Soganlik 10 91 2166 10830
Kadikdy-Bostanci 5 34 1195 5075
Kadikdy-Kozyatagi 5 49 2450 12250
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Cizelge 4.1’¢ gore Istanbul’un Anadolu yakasinda Kadikdy, Kartal ilgeleri sinirda
icinde olup, yan yana geldiklerinde en az bir ilkokul iinitesi niifusunu olusturan bu toplu
konut {initelerinin sosyal donatim tesislerinin olmadig1 yapilan arastirma ile

saptanmuigtir.

Bunun disinda plan niifuslar bir ilkokul iinitesi 6lgiilerinde olup, plan niifuslarina goére
yeterli standartlarda sosyal donatim tesis planlanmasina ragmen ilgili sosyal donatim
tesisleri halen yapilmayan iiniteler de tespit edilmistir. Bu duruma 6rnek olarak 1536
konut kapasiteli Goztepe, Soyak ve 1054 konut kapasiteli Kozyatagi Simko siteleri

verilebilir.

Goztepe, Soyak Sitesinde 1536 konutta yasayacak olan niifus yaklagik 6900 kisi,
Kozyatag1 Simko Sitesinde ise 1054 konutta yasayan niifus yaklasik 4700 kisidir. Her
iki Ulnitede planlanan sosyal donatim tesis ve adetleri Cizelge 4.2 ve 4.3’te

belirtilmektedir.

Kozyatagi Simko Konutlarinda yasayacak niifusa gore yer alacak sosyal donatim

tesisleri, yapilanlar-eksik ve fazla olanlar ¢izelge 4.2°de yer almaktadir.

Kozyatagi Simko Konutlarinda konut adedi 1054 olarak disiiniilmiis ve burada

yasayacak insan sayist yaklasik 4700 kisi olarak tahmin edilmektedir.
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Cizelge 4.2 Kozyatag1 Simko Konutlari

Fonksiyonlar Planda yer Olmasi gereken | Uygulanan | Eksik olan | Fazla olan
alan tesis adedi | tesis standart. tesis (1993) tesis tesis

EGITIM

anaokulu - 1 - anaokulu

ilkokul 1 1 -

ortaokul - - -

lise - - -

TICARET

diikkanlar - 3-8 diikkan - diikkan

market 1 1 1

carsi 1 1 1

acik Pazar -

SAGLIK

saglik  ocagl - 1 - saglik

mediko  sos. - - - ocagi

ana, cocuk s. - 1 -

dispanser - - - ana,

hastane - - - cocuk.s

SOS.-KUL.

sinema 1 1 1

kiitiiphane - 1 - Kiitiiphane

sosyal tesis - 1 - Sosyal tes.

Dini tesis - - Dini tes.

IDARI TES. -

Muhtarlik - - - Muhtarlik

Karakol - - - Karakol

PTT - - - PTT

YESIL AL.

Park 1 Park - Park

Cocuk bah. 1 C.bah. C.bah.

Spor alani - - - Oyun a..

Goztepe Soyak Sitesin’de yasayacak niifusa gore yer alacak sosyal donatim tesisleri,

yapilanlar-eksik ve fazla olarak yapilanlar ¢izelge 4.3 te yer almaktadir. Unite igerisinde

yer alan konut adedi 1536°dir ve bu konut miktarinda yasamasi diisiliniilen insan sayist

6900 olarak belirlenmistir.
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Cizelge 4.3 Goztepe, Soyak Sitesi

Fonksiyonlar Planda yer Olmasi gereken | Uygulanan | Eksik olan Fazla
alan tesis adedi tesis standart. tesis tesis olan tesis

EGITIM

anaokulu - 1 - Anaokulu

ilkokul 1 1 - Tlkokul

ortaokul - 1 -

lise - - -

TICARET

diikkanlar - 10-12 diik. - Diikkan

market 1 1 1

carsi 1 - - Cars1

acik Pazar - - -

SAGLIK

saglik  ocagi 1 1 - Saglik o.

mediko SOS. - - -

ana, c¢ocuk s. - 1 - Ana,cocuk.s

dispanser - - -

hastane - - -

SOS.-KUL.

sinema 1 - -

kiitiiphane - 1 - Kiitiiphane

sosyal tesis - 1 - Sosyal tes.

Dini tesis 1 1 - Dini tes.

IDARI TES.

Mubhtarlik - 1 - Mubhtarlik

Karakol - 1 - Karakol

YESIL AL.

Park 1

Cocuk bah. 1 1 1

Spor alan1 - 1 - Oyun al.

Her iki tlnitede Ozellikle, gelir getiren sosyal donatim tesisleri yapilmistir. Goztepe,

Soyak sitesinde sadece aligveris tesis yapilirken diger donatim tesisleri 1993 yil1 itibari

ile yapilamamstir. Aym sekilde Kozyatagi, Simko Sitesinde egitim tesisi yapilmamaistir.

Sadece rant saglayan sinema ve cars1 binalar1 yapilmistir. Bu durumda her iki iinitede

yasayan aileler ¢ocuklarini ¢evrede yer alan ilkokullara géndermek durumundadirlar.

Bunun sonucunda ¢evrede var olan ilkokullara ek bir yiik gelecektir.

Her iki {linitede de goriilen ortak eksikliklerden biri de, idari donatim tesislerinin

yapilmamis olmasidir. Goztepe, Soyak Sitesinde muhtarlik binasi i¢in vaziyet planinda

yer ayrilsada 1993 yili itibart ile yapilmamistir. Kozyatagi, Simko Sitesinde ise 1054

konutta yasayacak niifus i¢in hi¢bir idari donatim tesisi planlanmamaistir.
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Toplu konut {iinitelerinde niifusa hizmet verecek olan otopark, yesil, oyun ve spor
alanlarinin yetersiz bir sekilde planlarin uygulandigi son zamanlarda yapilan
uygulamalarda goriilmektedir. Bu duruma ortaya koymak amaci ile yapilan bir
calismaya gore, Bostanci-Kartal sinirlart arasinda ve ES karayolu iizerinde 1987-1991
yillart arasinda yapilan incelemeye gore, iiniteler, mevcut yesil ve oyun, mevcut spor ve
mevcut otopark durumlari bakimindan incelenmislerdir. Bu inceleme, Cizelge 4.4’te

belirtilmektedir (Caglar 1990).

Cizelge 4.4 istanbul’da 12 toplu konuta ait sosyal donatim alanlar

Ortak kullanim alaninin Bu alanlarin Toplam iinite icindeki
adi tamamlandig iinite adedi oram %
Yesil ve oyun alam 4 25
Spor alan1 7 58
Otopark alani 10 83

Yukaridaki tabloya gore iiretilen toplu konut {initelerinin sadece 4 adedinde yesil ve
oyun alanlarinin iiretildigi yine 7 adedinde spor alanlarinin diizenlendigi goriilmektedir.
Bu durum da bu alanlarin ayrilmadig: iinitelerde yasayan bireylerin spor, dinlenme ve
oyun gibi temel ihtiyaclari i¢in diger iinitelerden yararlanmak durumunda kalacaklardir.
Bunun sonucu daha 6nceden planlanan oyun ve spor alanlarinin daha fazla bir insan

yukiinii kaldirmalar1 gerekecektir.

12 iiniteden 10 {nite’de otopark icin alan ayrilmistir. Otopark alani ayrilmayan 2
iinitede yasayan bireyler ise tasitlarini ya sokak iizerine ya da ¢evredeki bos alanlara
birakmak zorunda kalacaklardir. Bu durum c¢agdas sehircilik anlayisina ters

diismektedir.
Yukarida tablolar halinde incelenen toplu konut iinitelerinin % 100’1 6zel sahis ve
firmalar tarafindan tretilmislerdir. Bu da 6zel sahis ve firmalarin {iretimlerinde altyapi

ve sosyal donatim tesislerinin yeterince 6nem vermediklerini gdstermektedir.

Istanbul’un Anadolu yakasinda yapilan bu ¢alismanin bir benzeri Istanbul Yakas1 i¢inde

olan Bakirkdy, Eyiip, Fatih ve Zeytinburnu Ilgeleri smirlar1 iginde yapilmistir. Bu
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bolgede 1986-1990 yillar1 arasinda iiretilen ve konut adetleri 100-3000 arasinda degisen

94 toplu konut iinitesi incelenmistir. Inceleme sonuglar1 Cizelge 4.5’te belirtilmektedir

Cizelge 4.5 Istanbul Yakasinda yer alan toplu konutlarin sosyal donatim alanlari.

Sosyal donatim alaninin Bu alanlarin Toplam icindeki
adi tamamlandigi iinite adedi sayisal oram %
Yesil-oyun alani 70 64
Spor alani 16 18
Otopark alani 92 95

Yukarida verilen 6rnege gore, 94 toplu konut iinitesi i¢indeki 70 iinitede yesil ve ¢ocuk
oyun alam1 yapilmistir. Buna karsilik 24 iinitede yesil ve c¢ocuk oyun alani
planlanmamustir. Bu say1 spor alanlar1 i¢in daha da diisiindiiriiciidiir. Sadece 16 iinitede

spor alan1 tamamlanirken, 78 {initede spor alani planlanmstir.

Unitelerde otopark alani planlanma orani diger donatim alanlarina gore daha yiiksektir.

Otopark alani planlanmayan {inite adedi 2’dir.

Unitelerin altyap: tesislerinin varligm belirlemek amaci ile ayrica bir arastirma
yapilmigtir. Bu amagla Bostanci ile Kartal arasinda ES karayolu tizerinde 1987 ile 1991
yillar1 arasinda planlanip halen kullanicilar tarafindan kullanilan yine ayn1 12 adet toplu

konut iinitesi incelenmistir.

Inceleme kapsaminda 12 iinite, mevcut yol ve otopark, mevcut kanalizasyon, mevcut
kullanma suyu, elektrik tesisatinin varlig1 incelenmistir. Inceleme sonuglar1 Cizelge

4.6°da belirtilmektedir (Caglar 1990).

Cizelge 4.6 Bostanci, Kartal arasinda ve E5 karayolu arasinda planlanan 12 adet toplu

konut {initesinin altyapi tesislerinin irdelenmesi

. Ilgili altyap: tesisinin Toplam iinite icindeki
Altyapi tesis adi tamamlandig iinite adedi orani %
Yol 4 25
Otopark 10 83
Kanalizasyon 5 41
Elektrik 6 50
Su 7 58
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Cizelge 4.6’ya gore, Bostanci ve Kartal bolgelerinde ES karayolu iizerinde yer alan 12
toplu konut iinitesinin sadece % 25’inin kanalizasyon tesisat1 yapilirken, % 50’sine
elektrik saglanmistir. Bunun disinda iinitelerin % 58’inin su tesisatlar1 tamamlanmistir.
Unitelerde altyapr tesisi olarak en biiyiik oranda saptanan tesis otopark alanlarmin
varhigidir. 12 adet tinitenin % 83’linde otopark alanlar1 i¢in yeterince alan ayrilmis

olmasina ragmen yine de % 100 tinitede bulunmamaktadir.

Cizelge 4.6’da incelenen 12 adet iinite, 6zel sahis veya firmalar tarafindan tretilmistir.
Bu da Anadolu Yakasinda 6zel sahis veya firmalar tarafindan yapilan toplu konut
iiretimlerinde altyap1 tesislerine yeterince Onem verilmedigini ortaya koymaktadir

(Unutmaz 1994).

4.1.2 Toplu Konut Unitelerinin Ozellikleri

Bu boliimde iilkemizde Emlak Bankasi eliyle Istanbul, Ankara, Izmir ve Izmit’te
iiretilen yedi adet toplu konut iinitesinin 6zellikleri (konut adetleri, arsa biiyiikliikleri,
plan niifuslari, yogunluklari, TAKS, KAKS degerleri planlanan ve gerceklestirilen
sosyal donatim tesisleri ve altyapi tesisleri) incelenecektir. Yakin donemde Toplu Konut
Idaresi Baskanlig1 tarafindan iiretimi gergeklestirilen alt, orta ve iist gelir diizeyine hitap
eden toplu konutlar da incelenmistir. Ayn1 zamanda 6zel sektorde faaliyet gosteren Ant
Yapt firmasinin iiretimini gergeklestirdigi Mavisu Residance ve Antrium Residance
projeleri de incelenecektir. Bu incelemeye bagli olarak Emlak Bankasi tarafindan
yapilan iinitelerde 1992 senesine goére hesaplanan altyapt ve sosyal donatim tesisleri
maliyetleri, konut basma ve m® basina gergeklesen maliyetler ele alinacaktir. Ant

Yapt’ya ait tiniteler ise 2007 yilina ait verilerle hesaplanacaktir.
Bu incelemeye bagli olarak iinitelerde eksik olan sosyal donatim tesisleri ortaya
konmustur. Bu kiyaslamada 3194 sayili Imar Kanunu ile Istanbul Biiyiiksehir

Belediyesi Imar Y&netmeliginden faydalanilmistir.

Unitelerde planlanan ve bitirilen altyap: tesisleri ayrica {initeler bazinda ayr1 ayr

incelenmistir. Bu incelemede Emlak Bankasi Istihkak Dairesinden alman maliyet
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dokiimlerinde altyapn tesisleri ile ilgili bilgilerden faydalanilmistir. Toplu Konut Idaresi
Baskanligin tarafindan {iretimi gergeklestirilen toplu kountlara ait maliyet oranlar1 Toplu
Konut Idare Baskanlig1 Thale Genel Miidiirliigiinden elde edilmistir. Mavisu ve Antrium
Residance projelerinin maliyet hesaplari ise iiretimi gergeklestiren Ant Yap1 firmasindan
elde edilmistir. Unitelere ait incelenen &zellikler Ek-1’de, planlanip bitirilen altyap:

tesisleri Cizelge 4.7°de ve 4.8’de belirtilmektedir.

Cizelge 4.7 incelenen tinitelerde planlanip bitirilen altyapi tesisleri.

Toplu Konut Unitesi Altyapi Tesis ve Yatirinmlari

Atakoy 5. Mah. Arazi Diizenlemesi (Hafriyat)

Yol ve otopark alanlar1 yapimlari
Elektrik ve pis-temiz su tesisati

Cop yok etme sis., yesil alan diiz.
Atakdy 7-8 Mah. Arazi Diizenlemesi (Hafriyat)

Yol ve otopark alanlar1 yapimlari
Elektrik ve pis-temiz su tesisati

Cop yok etme sis., yesil alan diiz.
Halkali Arazi Diizenlemesi (Hafriyat)

Yol ve otopark alanlar1 yapimlari
Elektrik ve pis-temiz su tesisati

17 adet dizel 1sitma sistemi

PTT ve uydu TV baglantilari

CoOp yok etme sis., peyzaj diizenleme
Bahgesehir Arazi Diizenlemesi (Hafriyat)

Yol ve otopark alanlar1 yapimlari
Elektrik ve pis-temiz su tesisat1
Merkezi 1s1 santrali

PTT baglant1 ve uydu TV, ¢p yok etme.
Ankara Eryaman Yol ve Otopark alanlar1 yapimlari
Elektrik ve pis-temiz su tesisati
Merkezi 1s1 santrali, PTT baglan.
Peyzaj diizenlemesi, ¢Op yok etme sis.
Izmir Gaziemir Yol ve Otopark alanlar1 yapimlari
Elektrik ve pis-temiz su tesisati
Merkezi 1s1 santrali, PTT baglan.

Cop yok etme sis.., uydu TV baglantilari
Izmit Yahyakaptan Yol ve Otopark alanlar1 yapimlari
Elektrik ve pis-temiz su tesisati
Merkezi 1s1 santrali, PTT baglan.

Cop yok etme sis.., uydu TV baglantilari
Pis ve temiz su tesisatlari

Eryaman Atakent Yol ve Otopark alanlar1 yapimlar
Elektrik ve pis-temiz su tesisati
Merkezi 1s1 santrali,

PTT baglantilari,

Peyzaj diizenlemesi, ¢op yok etme sis.
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Cizelge 4.8 Incelenen iinitelerden dzel sektdr tarafindan yapilan toplu konutlarin

bitirilen altyapr tesisleri.

Toplu Konut Unitesi | Altyapi Tesis ve Yatirimlari
Antrium Residence Yol ve Otopark alanlar1 yapimlar1
(Ant Yap1) Elektrik ve pis-temiz su tesisati
Merkezi 1s1 santrali, PTT baglantilari
Cop yok etme sis..

Kablolu TV baglantilari,

Pis ve temiz su tesisatlari

Mavisu Residence Yol ve Otopark alanlar1 yapimlar1
(Ant Yap1) Elektrik ve pis-temiz su tesisati
Merkezi 1s1 santrali, PTT baglantilari
Cop yok etme sis..

Kablolu TV baglantilari,

Pis ve temiz su tesisatlari

I. Atakoy 5. Mahalle

Istanbul Atakoy 5. Mahalle toplu konut yerlesmesi 32 hektarlik bir alanda kurulmustur.
Plan niifusu 13450 kisidir. Buna gore yogunluk 421 kisi/ha’dir. Atakdy 5. mahallede,
TAKS degeri 0.11 ve KAKS degeri 1.14°diir. Istanbul Atakdy 5. mahalle 1983 yilinda
tamamen bitirilmistir. Ortalama konut alan1 99.0 m®>dir. insaatlarda kullanilan yap:
malzemeleri 1.siniftir. Unite gerek ortalama briit konut alani, gerekse kullanilan yap:
malzemelerinin likks standartlarda olmamasi nedeniyle sosyal konut standartlarinda bir
toplu konut iinitesidir. Atakdy 5. Mahallede 2993 konuta hizmet vermek amaci ile
planlanan altyap: sosyal donatim tesisleri Cizelge 4.9°da belirtilmektedir (EBPIDGD
1992).

Cizelge 4.9 Atakoy 5.Mahallede planlanan ve gergeklesen sosyal donati alanlari

Sosyal donatim alam Adedi Gerg¢eklesen
Ikokul 2 2
Anaokulu 1 1
Aligveris tesisi (biirolar ile

beraber) 1 1

Spor ve oyun alanlari

Unitede planlanan ve gerceklestirilen altyap: tesisleri, yol ve otopark alanlari, elektrik

tesisatlari, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1sitma tesisi, PTT baglantilari, ¢cop yok
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etme sistemidir (Emlak Bankasi1 Gid. Dok.) Atakdy 5.Mahallede yer alan 2993 konutta
yasayacak bireyler icin idari tesis ve saglik tesis alani planlanmamustir. Atakoy
mahalleleri genel yerlesim plani incelendiginde saglik donatimi ve idari donatim
tesisleri i¢in alan ayrilmadig goriilebilir. Bu da ¢agdas sehircilik ilkelerine uymayan bir

durumdur. Uniteye ait fotograf asagidaki Resim 4.1 de yer almaktadir.

I1. Atakoy 7-8. Mahalleler

Atakdy 7-8. mahallesi 595.778 m*’lik bir alanda yer almaktadir. Planlanan alan ise 48
ha’dir. Plan niifusu ise 12.500’dir. Yogunluk 261 kisi/ha’dir. Atakdy 7-8. mahalledeki
TAKS degeri 0.20, KAKS degeri 1.50’dir (EBPBY 1992)

Atakdy 7-8. mahallelerin ingaatlar1 Emlak Bankasi tarafindan cesitli insaat firmalarina
ihale edilerek 1988 yilinda baslatilmistir. Yiiklenici firmalar tarafindan 1991 yilinda
bitirilen konut adedi 2964’tiir. Unitede yer alan konutlar 2, 5, 6 ve 8 katli bloklarda yer
almaktadirlar. Insaatlarda kullanilan yap: malzemeleri liiks standartta malzemelerdir.

Unite liiks standartlarda iiretilmis, konutlar liiks konut standartlardadir.

Bu konutlara hizmet verecek altyapr ve sosyal donatim tesisleri ise Cizelge 4.10°da

belirtilmektedir.
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Cizelge 4.10 Atakdy 7-8. mah. planlanan ve gerceklesen sosyal donatim alanlari

Sosyal donatim alani Adet | Gerceklesen
Ilkokul 2 2
Lise 1 -
Cars1 1 1
Sosyal tesis 1 1

Planlanan bu donatimlardan ilkokul, ¢ars1 ve sosyal tesis iiretilmistir. 2964 konutta
yaklasik olarak 13300 kisinin yasadig1 diisiiniiliirse, 2 ilkokul tesisinin yetersiz olacagi
goriilebilir.  Unitenin  genel yerlesim planinda yer alan lise binasi ise

gerceklestirilmemistir.

AtakOdy 7-8. Mahallede planlanan donatim tesisleri incelendiginde saglik ve idari
donatim tesislerinin olmadig1 goriilmektedir. Oysa yaklasik 13300 kisinin yasadig1 bir

yerlesmede hem saglik, hem de idari donatim tesislerinin planlanmas1 gerekmektedir.

Altyap tesisleri ise, yol ve otopark alanlari, elektrik tesisati saglanmasi, pis ve temiz su
tesisatlari, merkezi 1sitma tesisati, PTT ve kablolu TV baglantilar, ¢6p yok etme

sistemidir (EBPIDY 1992).

Atakdy 7-8. Mahallelerde yer alan bir konut birimi ortalama olarak 118 m” olarak

hesaplanmaktadir. Atakody 7—8. mahallelerdeki toplam insaat alani ise 351.768 m”’dir.

III. Halkah Toplu Konut Yerlesmesi (1.Sehirsel Birim 2,3 Kisim Konutlari)

Halkali toplu konut yerlesmesi icinde ele alinacak olan {inite de saptanan maliyet
dokiimleri incelenmeden once Istanbul’un en biiyiikk uydu kent projesinde planlanan
sosyal donatim tesislerinin incelenmesi uygun gériilmiistiir. Istanbul Halkali toplu konut
yerlesmesi 4 adet sehirsel yerlesme iinitesinden olusmaktadir. Bu iinitelerin planlama

alanlar1 ve konut birimi miktarlar1 asagidaki ¢izelgede yer almaktadir.
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Cizelge 4.11 Istanbul Halkal1 toplu konut yerlesmesini olusturan sehirsel yerlesmelerde

planlanan konut birimleri ve bu birimlerin planlama alanlarinin miktarlari.

Halkal Sehirsel birim ad1 | Planlama alam1 (Ha) | Konut birim adedi
1-2-3-4-5-92 {initeler 312.40 13.379
6-11-14-15-91-54-U1-U2-

U3-U4 {initeler 278.18 11.907
7-8-9-10-93 iiniteler 230.15 9.349

12 {inite 7291 4.534
Toplam 893.64 39.164

Yukarida verilen tablodan goriildiigii gibi Halkali yerlesmesinde 1988 yilindan itibaren
konut, altyap1 ve sosyal donatim tesislerinin yapimima baslanmistir. Unitede planlanan
konutlar sosyal konut standartlarindadir. Halkali yerlesmesi hakkinda genel bir bilgi
vermek amaciyla dort sehirsel birimde planlanan sosyal donatim tesisleri ve adetleri

asagidaki cizelgede verilmektedir.

Cizelge 4.12 1-2-3-4-5-s2 tinitelerin yer aldig1 13.379 konutluk birimde yer alan sosyal

donatim tesisleri ve adetleri

Sosya! d(?.n ?tlm Tesis ad1 | Tesisin adedi | Gerceklesen
tesis turu
Anaokulu 15 8
Egitim ITkokul 9 2
Ortaokul 5 2
Lise 1
. Yerel carsi 11 5
Aligveris Ana cars! 1 i
Kiitiiphane 1 -
Sosyal — kiiltiir | Sosyal tesis 1 1
Cami 3 -
Saglik Hastane 1 -
Idare Idari biiro 1 blok -

Yukarida verilen donatim tesisleri disinda oyun ve spor-yesil alanlar ile 2 daireye bir
otopark yeri planlanmistir. Uniteye ait fotograflar Resim 4.2 ve Resim 4.3’te yer

almaktadir.
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Resim 4.3 Halkal1 Toplu Konut yerleskesi

PR

Unitelerin yer aldig1 arazi incelendiginde egim yiizdesinin % 5 ile 15 arasinda degistigi
goriilmektedir. Ozellikle % 15 egimli bolgeler gerek konut gerekse sosyal donatim
tesisleri yapiminda hafriyat giderlerini arttirici bir durum olusturmaktadir. Ayrica
altyap1 giderleri iginde yer alan yol ve otopark diizenleme giderleri de bu egim

ylizdesinde daha artacaktir.
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Halkal1 1. sehirsel birimi diginda yer alan 2. 3. ve 4. sehirsel birimlerde heniiz ingaatlar
baslamamistir. Ancak genel bir bilgi vermek amaci ile bu birimlerde niifus biiyiikligiine

gore planlanan sosyal donatim alanlar1 ve adetleri tablolarda belirtilmektedir.

Cizelge 4.13 Halkal1 6-11-14-15-S1-S4-U0-U1-U2-U3-U4 numarali iinitelerin

olusturdugu 11.907 konutluk sehirsel birimde planlanan sosyal donatim tesisleri ve

adetleri.
Sosyal donatim tesisi tiirii | Tesis adi Tesis adedi
Egitim Anaokulu 12
Ilkokul 8
Ortaokul 5
Lise 3
Aligveris Yerel carsi 12
Ana cars1 1
Sosyal — kiiltiirel Sosyal tesis 1
Cami 3
Saglik Hastane 1
Idare - -

2 sehirsel birimde ingaatlar heniiz baslamadigindan gerceklesen donatim tesisi yoktur.
Yukarida verilen tablo incelendiginde bu sehirsel yerlesme birimi i¢in idari donatim igin

yer ayrilmadigi goriilmektedir.

Ayrica oyun-spor ve yesil alanlar ile 2 daireye 1 otopark yeri planlanmaigstir.

Unitelerin yer aldig1 arazi incelendiginde mevcut egim yiizdesinin % 5 — 15 arasinda
degistigi goriilmektedir. Ozellikle % 5’lik egim durumuna salip bélgelerde yapilan
hafriyat-arazi diizenleme ¢aligmalar1 {inite maliyetini arttiric1 etken olacaktir (IBBBPB

1993).
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Cizelge 4.14 Halkali 7-8-9—10-S3 nolu tinitelerden olusan 9349 konutluk sehirsel

birimde planlanan sosyal donatim tesisleri ve adetleri.

Sosyal donatim tesisi tiirii Tesis ad1 Tesis adedi
Anaokulu 8
Egitim Ilkokul 8
Ortaokul 4
Lise 1
. Yerel garsi 22
Aligveris Ana ;;r; 4
Sergi — konferans salonu 1
e Kiitiiphane 1
Sosyal — kiiltiirel Sosyari tesis )
Cami 1
Saglik Dispanser 1

Idare Idari biiro 1 blok

3. sehirsel birimde insaatlar heniiz baglanmadigindan gerceklesen donatim tesisi yoktur.
Yukarida agiklanan sosyal donatim tesisleri diginda spor-oyun ve yesil alanlar ile 2
daireye 1 otopark alani ayrilmistir.

Unitelerin yer aldif1 arazi incelendiginde, egim yiizdesinin % 5-10 arasinda degistigi
goriilmektedir. Bu arazi egim ylizdesi gerek konut gerekse sosyal donatim tesisleri

yapimi i¢in ideal arazi egim yiizdeleridir (Giizelsu 1993).

Cizelge 4.15 Halkali yerlesmesi 12. iinitenin yer aldig1 4349 konutluk sehirsel birimde

planlanan sosyal donatim tesisleri ve adetleri

Sosyal donatim tesisi tiirii Tesis ad1 Tesis adedi

Anaokulu 9
Egitim flkokul 2
Ortaokul 2
Lise -
. Yerel carst 5
Aligveris Ana (;r; 1
Sergi — konferans salonu 1
Sosyal - kiiltiirel éf)‘;ty“eﬁ}izfs |
Cami 1
Saglik Dispanser 1

Idare Idari biiro 1 blok
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Tabloda verilen tesisler disinda oyun-spor ve yesil alanlar ile 2 daireye 1 otopark alani
ayrilmistir. 4349 konut i¢in lise binasinin yer alacagi alan ise ayrilmamistir. Bu sehirsel
birimin yer alacagi arazinin egimi % 5-10 arasinda degismektedir bu egim ylizdesi

gerek konut gerekse sosyal donatim tesisleri yapimlari i¢in son derece uygundur.

Halkal1 toplu konut yerlesmesi hakkinda genel bir bilgi verdikten sonra 1-2-3-4-5-s2
nolu tnitelerin olusturdugu sehirsel yerlesme birimindeki 13.379 konuttan 2. ve 3.
etaplar halinde yapilan 4310 konutluk yerlesme iinitesinin maliyet dokiimleri
incelenmektedir. Bu yerlesmede gerceklesen TAKS degeri 0.25 KAKS degeri ise
2.16’dur.

Halkali yerlesmesinde toplam insaat alam 334.025 m® ve ortalama bir konutun alani
77.50 m*dir (EBPIDY 1992). Unitede yer alan konutlarm alansal biiyiikliikleri Cizelge

4.16’te belirtilmektedir.

Cizelge 4.16 Halkal1 2—3 kisim konutlarinda yer alan konutlarin alansal biiyiikliikleri

Konut kapasitesi Briit alan m"
1 odali 44,5 - 171
2 odal1 66.5 - 107
3 odali 92.0 - 149
4 odali 165.0 — 166

Buna gore;

1 odali konutlar 4-5—15 ve 18 katli bloklarda

2 odal1 konutlar 4-5-15 ve 18 katl bloklarda

3 odal1 konutlar 2 katli bloklarda yer almaktadirlar.

Halkali toplu konut yerlesmesinde insaatlarda kullanilan yap1 malzemeleri 1. siniftir. Bu

yerlesmede planlanan sosyal donatim tesisleri ise, Cizelge 4.17°da belirtilmektedir.
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Cizelge 4.17 Halkali sehirsel birimi 2. 3. kisimlarda planlanan ve gerceklesen sosyal
donatim alanlar1 (IBBBPB 1993).

Sosyal donatim alam Adet Gergeklesen
Anaokulu 8 8
Ilkokul 2 2
Ortaokul 2 2
Aligveris tesisleri 5 2
Sosyal tesis 1 1

Unitede planlanan altyap: tesisleri ve yatirimlari, hafriyat, arazi diizenleme, yol ve
otopark alanlari, elektrik getirme ve elektrik tesisati, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi
1sitma, (17 adet dizel 1sitma sis.) PTT baglantilart uydu yayin sistemi, ¢6p yok etme

sistemi ve peyzaj diizenlemedir.

Unitedeki 4310 konut igin saglik tesisi, idari tesisler, kiiltiirel tesisler iiretilmemistir.
Oysa 1. sehirsel birim ig¢inde bu gibi ortak tesislere yer ayrilmistir. Bu durumda bu
konutlarda yasayan bireyler saglik ile ilgili ihtiyac¢larim1 yakin ¢evrede bulunan
donatimlardan karsilamak durumunda kalacaklardir. Bu da mevcut tesislere ek bir

yiikiin binmesine neden olacaktir (EBPIDY 1992).

IV. Istanbul Bahcesehir Toplu Konut Yerlesmesi

Bahgesehir toplu konut alan1 Kiigiikgekmece go6lii'niin kuzeybatis1 ve Biiylikgcekmece
golii’niin kuzeydogusunda olup yeni yapilan Trakya Otoyolunun kuzeyinde sinir teskil
etmektedir. Ayrica D.D.Y.’ye ait Trakya Demir Yolu, Bahgesehir yerlesme alaninin
icinden giliney-kuzey istikametinden geg¢mekte olup, demir yollarina ait “ispartakule”

istasyonu Bahgesehir i¢cinde kalmaktadir.

Toplu konut alan1 Istanbul’un Metropoliten sahasi i¢inde olup, Halkali, Atakdy toplu
konut alanlar1 gibi uydu kent niteliginde planlanmaktadir. Ayrica Istanbul da
hazirlanmas1 diisliniilen olimpiyat kdyii proje sahasinin ve otoyolunun kuzeyinde
kalmaktadir. Istanbul Bahgesehir yerlesmesi Istanbul’a 30 km. mesafededir (EBPBY
1992).
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Bahgesehir toplu konut yerlesmesinin yaklasik 470 ha’lik bir alanda kurulmaktadir. Bu
alanda yaklasik 16.000 konut planlanmaktadir. Bahgesehir in plan niifusu hesaplanirken
kabul edilen ortalama aile biiyiikliigii 3,6 kisidir. Buna gore plan niifusu yaklasik 57.600
kisidir. Bahcesehir de planlanan villa tipi konutlar lilks standartlardadir. Apartman tipi

konutlar ise sosyal konut standardindadir.

Bahgesehir yerlesmesinde planlanan sosyal donatim tesisleri ve alanlar1 genel olarak su

basliklar altinda ele alinmistir. Bunlar;

Sosyal ve kiiltiirel tesisler (bunlarin i¢inde, egitim tesisleri, sinema ve tiyatro tesisleri ve

aligveris tesisleri ).

Turizm rekreasyon tesisleri, park alanlari, yesil alanlar, plan niifusu yaklasik 57.600
kisidir. Bahgesehir de planlanan villa tipi konutlar liikks standartlardadir. Apartman tipi
konutlar ise sosyal konut standartlarindadir.Bahgesehir yerlesmesinde planlanan sosyal

donatim tesisleri ve alanlar1 genel olarak su bagliklar altinda ele alinmistir. Bunlar;

Sosyal ve kiiltiirel tesisler (bunlarin iginde, egitim tesisleri, sinema ve tiyatro tesisleri ve

aligveris tesislerti).

Turizm rekreasyon tesisleri, park alanlari, yesil alanlar, spor alanlari, hobi bahgeleridir.
Bahgesgehir’in 1/5000 6l¢ekli plani incelendiginde yukaridaki bagliklar altinda verilen
fonksiyon alanlarinda yer alacak tesis adetleri belirtilmemektedir. Bahgesehir de yer

alan sosyal donatim fonksiyonlarini gosteren harita verilmistir.
Bahgesehir’in imar plan raporunda yaklagik 16.000 konutta yasayacak olan 57.600 kisi

icin planlanan spor ve kiiltiirel donatim alanlarinda yer alacak olan tesisler ve adetleri

yer almaktadir. Bu alanlara ait bilgiler Cizelge 4.18’de yer almaktadir.
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Cizelge 4.18 Istanbul Bahgesehir toplu konut yerlesmesinde yasayacak olan 57.600 kisi

icin planlanan spor tesisleri, kiiltiirel tesisler ve adetleri.

Onerilen fonksiyon Adedi | Gerceklesen
Mini futbol sahasi 5 -
Cok maksatli saha (basketbol voleybol) ve bu alanlara ait otoparklar. 16 -
Cocuk oyun parki1 7 1
Tenis kortu 14 -
Biiyiik futbol sahasi 1 -
Beton kay kay paten pisti 1 -
Yiizme havuzu 1 -
Fidanlik alani 1 -
Buz pateni sahasi 1 -
Basketbol sahasi 1 -
Sinema ve tiyatro binalari 1 -

Bu tesisler disinda ayrica yaklasik 30 hektarlik bir alanda yapay gol yapilacaktir.

Bahgesehir de planlanan yesil, spor alanlari, hobi bahgelerinin m’ olarak alanlari

Cizelge 4.19 de verilmektedir.

Cizelge 4.19 Istanbul Bahgesehir toplu konut yerlesmesinde planlanan park, spor ve

yesil alanlarin m” olarak miktarlari.

Alan ad1 m” olarak yiizol¢iimii
Spor alanlari 31.782

Park ve icindeki spor alanlari 68.935

Ara toplam 107.717

Hobi bahgeleri 16.136

Yesil alanlar 474.831

Genel toplam 591.684

Yukarida verilen tablo Istanbul imar yonetmeligi’nde belirtilen yesil ve spor alanlari ile

ilgili standartlar ile karsilastirilmistir. Sonuglar Cizelge 4.20°de belirtilmistir.

Cizelge 4.20 Bahgesehir de planlanan alanlarmin Istanbul standartlar ile karsilastirilmas:

Alan ady Istanbul Imar Yiinz. Bahcesehir de plan, ve kisg basina
Standard Kisi / m ayrilan alan Kisi/m

Spor alanlari 0.5 1.87

Yesil alanlar 7.0 8.24
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Yukarida verilen tablo incelenirse, Bahgesehir de planlanan spor alanlari Istanbul Imar
Yonetmeligi’nde belirtilen standardin {izerindedir. Bununla beraber yesil alanlarda ayni

standardin tlizerinde olarak planlanmistir.

Istanbul Bahgesehir toplu konut yerlesmesinde ingaatlara 1990 yilindan itibaren devam
edilmektedir. 11k etap olarak 1992 yilinda bitirilen 2081 adet konuta ait konut, altyap: ve
sosyal donatim tesislerine ait maliyet dokiimleri incelenmistir. 2081 konutun 446 adedi
villa tipi 2 katli konutlardir. Kalan 1635 konut yiiksek katli apartman tipi bloklarda yer
almaktadir. 446 villanmn alani 324 m® briittiir. 1635 apartman dairesinin toplam ingaat
alan1 277.601 m” “dir. Bir dairenin alan1 169 m* dir. Toplam insaat alan1 392.118 m? dir.
Insaatlarda kullanilan yap1 malzemeleri 1. smiftir. Unitenin yogunlugu 122 kisi / ha’dur.
TAKS degeri 0.10, KAKS degeri villalar i¢in 0.30, apartman konutlar1 i¢in 0.80°dir.
Emlak Bankasi’ndan alinan bilgiye gére 2081 konutun Mayis 1994 tarihinde sahiplerine
teslim edilecegi tespit edilmistir. 2081 i¢in planlanan sosyal donatim tesisleri Cizelge

4.21°de belirtilmektedir.

Cizelge 4.21 Bahgesehir 1.kisimda yer alan 2081 konut i¢in planlanan ve gergeklesen

sosyal donatim tesisleri

Sosyal donatim alam1 | Adet | Gerceklesen
ilkokul 1 1
Sosyal tesis — Havuz 1 1
Aligveris merkezi 1 1
Dispanser 1 1

Unitede planlanan ve gerceklestirilen altyap tesisleri, yol ve otopark alanlari, elektrik
getirme ve elektrik tesisatlari, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1sitma tesisatlari, PTT

baglantilari, uydu tv tesisatlari, ¢op yok etme tesisatlaridir.

Unite i¢inde iiretilen 1 ilkokul 2081 konutta yasayacak olan 7500 kisi i¢in az gelecektir.
Ayrica tim Bahgesehir yerlesmesi icin 6zel orta-lise alan1 ayrilmistir. Emlak Bankasi
Istihkak Biirosundan alinan bilgilere gore, zel orta-lise binasmin yapimma 1993 yili
icinde baglanmistir. Bu binanin 1994 yili Eylill ayinda bitirilmesi planlanmaktadir.
Ayrica iinite i¢in aligveris tesisi yapilmamistir (EBPIDY 1992).

78



V. Ankara Eryaman Toplu Konut Yerlesmesi

Ankara Eryaman toplu konut projesine 1987 yilinda baglanmistir. Eryaman yerlesmesi 4
etap olarak planlanmistir. 1. 2. 3. etaplarda yer alan konutlar 1993 yilina kadar
bitirilmistir. 4. etap olan 4038 konutluk son yerlesmenin insaatlarina ise Mayis 1994
yilinda baglamistir. Proje kapsaminda 15.123 konut ve bunlara bagl olarak altyapi ve
sosyal donatim tesisleri yer almaktadir. Inceleme kapsaminda ele alman yerlesmede
4740 konut vardir. Unitenin yogunlugu 296 kisi / ha’dir. TAKS degeri 0.23 ve KAKS
degeri 2.18°dir (Emlak Bankas1 Yayin1 1991).

Ankara Eryaman toplu konut yerlesmesi 2. 3. kisimda iiretilen 4740 konutluk
yerlesmede toplam konut insaat alan1 309.181 m*dir. Buna gore ortalama konut alam
82.30 m’‘dir. Proje dahilinde planlanan konutlar 1, 2 ve 3 odali konutlardan

olusmaktadir (EBPIDY 1992).

Ankara Eryaman 2. 3. kisim yerlesmesinde planlanan, sosyal tesis, 1 temel egitim
okulu, aligveris tesisi ve dispanser tesislerinden sadece sosyal tesis bitirilmistir. Uniteye

ait resimler asagida yer alan Resim 4.4 ve Resim 4.5 te yer almaktadir.

Resim 4.4 Ankara Eryaman yerleskesi
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Resim 4.5 Ankara Eryaman yerleskesi

VI.  Izmit Yahyakaptan

Izmit Yahyakaptan toplu konut yerlesmesi 1988 yilinda Emlak Bankas: tarafindan ihale
edilerek baslatilmistir. Unite 4902 konut kapasitelidir. 4902 konut i¢in planlanan altyapi
ve sosyal donatim tesislerinin insaatlar1 1991 yili sonunda bitirilmistir. Unitenin
yogunlugu 326 kisi/ha’dir. TAKS degeri 0.25, KAKS degeri ise 2.05 dir (EBPBY
1990).

[zmit Yahyakaptan toplu konut yerlesmesi deprem kusaginda yer aldig1 igin, konut
iinitelerinin yer aldigir bloklarin yiiksekligi 15.30 ve 24.50 ile smrlandirilmislardir.
Insaatlarda kullanilan yap: malzemeleri ise 1. smiftir (EBPBY 1990). Unitede planlanan
konutlar sosyal konut standartlarindadir. Unitede planlanan konutlarin kapasiteleri ve
konut kullanim alanlar1 Cizelge 4.22°de belirtilmistir. Uniteye ait resimler asagidaki

Resim 4.6 ve Resim 4.7 de yer almaktadir.

Cizelge 4.22 Izmit Yahyakaptan yerlesmesinde planlanan konutlarm alansal

biiytikliikleri
Konut kapasitesi | Briit alan m”
2 kisilik 70
4 kisilik 85
6 kisilik 95
8 kisilik 105
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Resim 4.7 Izmit Yahyakaptan yerleskesi

Toplam konut insaat alani ise 435.000 m” dir. Unite toplam insaat alani, 597.000 m? dir.
Ortalama bir konutun alan1 89.00 m? briittiir (EBPIDY 1992). izmit Yahyakaptan toplu
konut yerlesmesinde plan niifusu 22.000 kisidir. Bu niifusa planlanan sosyal donatim

tesisleri Cizelge 4.23’te belirtilmektedir.
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Cizelge 4.23 Izmit Yahyakaptan toplu konut yerlesmesinde sosyal donatim alanlar

Sosyal donatim alam1 | Adedi | Gerceklesen
Kres 2
Egitim tesisi (ilkokul)
Egitim tesisi (lise)
Aligveris tesisi (¢ars1)
Hastane

Sinema

Cami

Acik Pazar

Idari biiro alani

— |

el el el e

[SNay U (U (U o— — N Y]

Unitede planlanan ve gerceklesen altyap: tesis ve yatirimlari ise; yol ve otoparklar,
elektrik getirme ve tesisatlari, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 santrali, PTT
baglantilar1 ve ¢dp yok etme sistemidir (EBPIDY 1992). Tez calismasinda kullanilmak
izere alinan maliyet dokiimleri incelendiginde, {inite i¢in tasarlanan egitim tesislerinden
sadece bir adet ilkokul ihale edilip 1991 yili sonu itibari ile bitirildigi tespit edilmistir.
Oysa Izmit Yahyakaptan yerlesmesinin niifusu 4 ilkokul birimi niifusuna esdegerde bir
niifustur. Bunun disinda bir semt birimini de olusturmaktadir. Bu {initede dort ilkokul
bunun yaninda en azindan 1 ortaokulun planlanmasi ve bitirilmesi gerekirdi. Bunun
yaninda saglik, kiiltiir ve agik Pazar donatimlarinin 1993 tarihi ile heniiz bitirilmedigi
saptanmistir. Bu durum da ilgili donatim tesislerine ihtiya¢ duyan kisilerin bu

ihtiyaclarini Izmit ve yakin cevresinden karsilamalarina neden olmaktadir.

VIL Izmir Gaziemir 2. Etap Toplu Konut Yerlesmesi

[zmir Gaziemir, toplu konut yerlesmesi 1. ve 2. etap konutlar1 toplami 2374 adettir.
Yerlesme Izmir’in merkezine 15km uzakta olup, Menderes Havaalani ile arasindaki

mesafe 2km. dir.

Izmir Gaziemir toplu konut yerlesmesi 1991-94 yillar1 arasinda yapilmis olup, proje
dahilinde planlanan 2. etap iinite 1962 konut yer almaktadir. 2. etap dahilinde planlanan
1962 konutun yapimlar1 ise 1992 sonunda bitirilmistir. Unitenin yogunlugu 220

kisi/ha’dir. TAKS degeri 0.25, KAKS degeri 2.00°dir (EBPBY 1991)
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1962 konutun toplam ingaat alan1 144.626 m*“dir. Bir konutun ortalama olarak alam
briit 74.0 m*’dir. Planlanan konutlarda, yer désemesi duvardan duvara hali, banyo ve
mutfaklar seramik ve fayans malzeme ile kapli, bloklarda hidrofor ve asansor tesisatlar

vardir. Konutlarin alansal biiyiikliikleri Cizelge 4.24’te belirtilmektedir.

Cizelge 4.24 Izmir Gaziemir 2. kisim konutlarinin alansan biiyiikliikleri

Konut kapasitesi Briit alan m”
1 odali 64.38 - 67.29
2 odali 80.50 — 89.50
3 odali 105.35-107.74

[zmir Gaziemir 2. kisim yerlesmesinde toplam olarak 7 tip kat plam gelistirilmistir.
Konutlarda blok yiikseklikleri ise 24.50m’dir. insaatlarda kullanilan yap1 malzemeleri
1.smiftir (EBPBY 1991). Konutlar sosyal konut standartlarindadir. izmir Gaziemir 2.
kisimda yasayacak olan niifus yaklasik 8800 kisidir. Bu niifusa hizmet verecek olan
sosyal donatim tesislerinin planlanan ve gerceklesen alanlarin adetleri Cizelge 4.25°te

yer almaktadir.

Cizelge 4.25 Izmir Gaziemir 2. kisim sosyal donatim alanlari

Sosyal donatim tesisleri Adedi Gerceklesen
Kres 2 2
Temel egitim kurumu 1 -
Aligveris tesisi 4 4
Sosyal tesis binast

(tenis kortlar1) 1

(lokal binasi) 1 1
(ylizme havuzu) 1

Unitede planlanan ve gerceklestirilen altyapr tesis ve yatirimlari ise; yol ve otopark
yapilari, elektrik getirme ve tesisatlar, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 tesisatlari,

PTT ve uydu anten baglantilari, ¢op yok etme sistemidir (EBPIDY 1992).
Planlanan temel egitim ilkokulu 1993 tarihi ile ihalesi yapilmamisti. Bu durum, 1993

tarihi itibari ile yasanmaya baslanilan Izmir Gaziemir 2. etap yerlesmesinde ilkokul

ihtiyacinin diger iinitelerden karsilanmasma neden olacaktir. Unitede 1962 konutta
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yasayacak yaklasik 8800 kisi i¢in saglik donatim ve idari donatim alanlari i¢in alan

ayrilmamistir.
VIII. Antrium Residence

Antrium residence toplu konut yerlesmesi 436 daireden olugmaktadir ve resim 4.8’de ve
4.9°da goriilmektedir. Umraniye'de, Carrefour Vegamin yaninda, 1. ve 2. koprii
yollarinin ¢akistig1 bir merkezde bulunan, ulagimi rahat ve yiirlime mesafesinde aligveris
ve eglence merkezinin oldugu, etrafi ormanla ¢evrili 57.000 m?'lik doga harikasi bir
alanda yer almaktadir. 2005 yilinda inganin yapimina baglanip 2007 yilinda
bitirilmigtir. 57.000 m? alana sahip Antrium residance, 436 konut, agik-kapali spor

alanlari, sosyal tesisler, yeralti otoparklar1 bulunmaktadir.

Toplam 12 blok 436 daireden olusan, yaklasik %90 yesil alana sahip Antrium
Residence golet’i, havuzlari, spor tesisleri, oyun alanlari, sosyal tesisi ile kalitesi yiiksek
bir yasam alan1 saglamaktadir. Kullanilan malzemeler kaliteyi yiiksek tutmak icin 1.

sinif malzemelerden kullanilmistir.

T

——
-

i

Resim 4.8 Antrium Residence
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Resim 4.9 Antrium Residence

Kapal1 giivenlikli site konseptinde dizayn edilen sitede yer iistii herhangi bir arag trafigi
olmayip otoparklar ve depolar yeraltinda olacaktir. Site igerisinde bir golet, 3 agik
ylizme havuzu, 3 basket-voleybol sahasi, 3 tenis kortu, bir anaokulu, ayrica igerde
kapal1 yiizme havuzu, sauna, buhar odasi, fitness center, kafeterya, ¢ocuk oyun alanlari

ve barbekii alanlariin yer aldig1 bir sosyal tesisin bulunmasi planlanmaktadir.

1+1 den 5+1 e kadar daire secenekleri bulunan sitede daire biiyiikliikleri net 66 m? ile
227 m? arasinda degisiyor. Her daire icin; kapali otopark (1 ve 2 odalilarda tek diger
biitlin dairelerde ¢ift otopark), otoparklardan direkt blok i¢ine giris imkani, 6zel depo,
daire i¢i dahil kesintisiz enerji (jeneratdr), merkezi elektrikli siipiirge sistemi
olacak. Antrium Residence konutlarina ait mekansal biiyiikliikler Cizelge 4.26’da

verilmektedir. Yerleske icerisinde planlanan ve gerceklestirilen sosyal donatim alanlari

miktarlar ile birlikte Cizelge 4.27°de belirtilmektedir.

Cizelge 4.26 Antrium Residence konutlarina ait alan biiytikliikleri.

Konut kapasitesi Net alan m”
1 odal1 66
2 odal1 87
3 odali 133
4 odal 150
5 odali 227
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Cizelge 4.27 Antrium Residence konutlarinda ki sosyal donatim alanlari.

Sosyal donatim tesisleri Adedi | Gerceklesen
Anaokulu 1 1
Golet 1 1
Basketbol-voleybol 3 3
Yiizme havuzu 3 3
Tenis kortu 3 3
Kapali yiizme havuzu 1 1
Sauna 1 1
Fitness center 1 1
Cocuk oyun alani 1 1

Unitede planlanan ve gerceklestirilen altyap: tesis ve yatirimlar ise; yol ve otopark
yapilar, elektrik getirme ve tesisatlar, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 tesisatlari,
PTT ve uydu anten baglantilari, ¢6p yok etme sistemidir, daire i¢i dahil jenerator

sistemi, merkezi elektrikli siipiirge sistemi ger¢eklestirilmistir (www.antyapi.com).

IX. Mavisu Residence

Mavisu Residence toplu konut yerlesmesi Atakdy Kiigiikbakkalkdy bolgesinde 220
konuttan olusmaktadir. Konut dagilimlar1 apartman, dubleks ve tripleks seklinde
olusmaktadir. 70.000 m® {izerine kurulu orta ve iist diizey yasam kosullarma sahip
insanlara hitap etmektedir. Bu nedenle kullanilan malzemeler kaliteyi yiiksek tutmak
icin 1. sinif malzemelerden kullanilmistir. Yapiya ait fotograflar asagida yer alan Resim

4.10 ve Resim 4.11°de yer almaktadir.

Resim 4.10 Mavisu Residence
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Toplam 22 bloktan olusan 70.000 m” alana sahip Mavisu Residence toplu konut
iinitesinde agik — kapal1 yiizme havuzlari, agik — kapali spor alanlari, sosyal tesisler ve

kapal1 otopark bulunmaktadir.

Resim 4.11 Mavisu Residence

Site icerisinde 15 adet yiizme havuzu bulunmaktadir. Bunlarin 6’s1 ¢ocuk yilizme
havuzudur ve ek olarak 1 tane de kapali yiizme havuzu bulunmaktadir. Ayrica 1 tenis

kortu, 1 basket-voleybol sahasi, fitness center, cocuk oyun alanlart bulunmaktadir.

2+1 den 5+1 e kadar daire segenekleri bulunan sitede daire biiyiikliikleri net 103 m? ile
217 m? arasinda degisiyor. Bu alan biiyiikliikleri Cizelge 4.28’de belirtilmektedir. Her
daire i¢in; kapali otopark, otoparklardan direkt blok icine giris imkani, 6zel depo, daire
i¢i dahil kesintisiz enerji (jenerator), merkezi elektrikli siipiirge sistemi yapilmistir.
Unitede planlanan ve gergeklestirilen sosyal donatim alanlar ise Cizelge 4.29°da yer

almaktadir.
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Cizelge 4.28 Mavisu Residence konutlarina ait alan biiytikliikleri.

Konut kapasitesi | Net alan m”
2 odali 103
3 odali 136-158
4 odali 148-174
5 odal1 217

Cizelge 4.29 Mavisu Residence de yer alan sosyal donatim alanlari.

Sosyal donatim tesisleri Adedi | Gergeklesen
Basketbol-voleybol 1 1
Yiizme havuzu 15 15
Tenis kortu 1 1
Kapal1 yiizme havuzu 1 1
Fitness center 1 1
Cocuk oyun alani 1 1

Unitede planlanan ve gerceklestirilen altyap: tesis ve yatirimlari ise, yol ve otopark
yapilari, elektrik getirme ve tesisatlar, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 tesisatlari,
PTT ve uydu anten baglantilari, ¢6p yok etme sistemidir, daire i¢i dahil jenerator

sistemi, merkezi elektrikli siiplirge sistemi gerceklestirilmistir (Www.antyapi.com).

X. Yalova Toplu Konut Yerleskesi

Toplu Konut Idaresi tarafindan alt gelir diizeyine sahip insanlara Yalova Hacimehmet
Ovasi’nda 1152 konutluk yerlesme iinitesi gergeklestirilmistir. 1152 konuta sahip bu
yerlesme toplam 168 bloktan olusmaktadir. Yapimma 2006 yilinda TOKI tarafindan

baslanmis olup 15 ay igeresinde konut teslimleri yapilmstir.

168 bloktan olusan Yalova yerleskesi icerisinde yesil alanlar, ¢ocuk oyun alanlar1 ve
sosyal tesisler yer almaktadir. Unitede otoparklar yer iistiinden olup her konuta 1 adet
otopark ayrilmistir. Site igerisinde 24 adet cocuk oyun alani, 4 adet basketbol-voleybol

sahasi, 7 tenis kortu ve 1 futbol sahas1 bulunmaktadir.
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Resim 4.12 Yalova toplu konut yerleskesi

2+1 ve 3+1 odali daire secenekleri bulunan sitede daire biiyiikliikleri 65 m2 ile 103 m2
arasinda degismektedir. Uniteye ait sosyal donatim tesis alanlari Cizelge 4.30°da yer

almaktadir.

Cizelge 4.30 Yalova Toplu Konutlarina ait sosyal donatim tesisi alanlari

Sosyal donatim tesisi | Adedi | Gerceklesen adet
Cocuk oyun alani 24 24
Basketbol-voleybol 4 4

Tenis kortu 7 7

Futbol sahasi 1 1

Unitede planlanan ve gerceklestirilen altyap: tesis ve yatirimlar ise, yol ve otopark
yapilari, elektrik getirme ve tesisatlari, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 tesisatlari,

PTT baglantilar1 ve ¢op yok etme sistemi gerceklestirilmistir (TOKIIB).
XI. Eryaman Atakent
Ankara Eryaman da bulunan toplu konut yerleskesinin 6. etabi olarak {retimi

gerceklestirilen Eryaman 6. Etap Atakent yerleskesi orta gelir seviyesindeki insanlara

hitap edecek sekilde planlanip iiretimi gergeklestirilmistir. 1660 konuttan olusan bu
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{inite 20.000 m” alana sahiptir. Atakent yerleskesinin yapimima 2003 yilinda baglanip

2005 yili yaz doneminde konut teslimleri yapilmistir.

Toplam 65 blokta, 1660 konuttan olusan Eryaman 6. Etap Atakent yerleskesi yesil
alanlar1, spor tesisleri, oyun alanlari, sosyal tesisi, egitim kurumlari, ¢ars1 ve marketi

kendi icereisinde barindiran bir yapiya sahiptir.

Site igerisinde otoparklar yer {istiinde olup her konutun ihtiyacin1 karsilayacak
kapasitede tasarlanmistir. Otoparklar konutlara belli mesafelerde olup konut ulagimi
yaya yollariyla saglanmistir. Unite icerisinde 8 basketbol-voleybol sahas1, 2 tenis kortu,
2 kapali spor salonu, ¢ocuk oyun alanlari, seyir teraslari, toplanma alanlari, egitim

kurumlar1 ve aligveris tesisleri yer almaktadir.

T =
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Resim 4.13 Eryaman 6. Etap Atakent Yerleskesi

1+1 den 3+1’¢ kadar daire secenekleri bulunan sitede daire biiyiikliikleri 58 m? ile 106
m’ arasinda degisiyor. Her daira i¢in 1 adet otopark bulunmaktadir. Atakent
yerleskesine ait mekansal biiyiikliikler Cizelge 4.31 da yer almaktadir. Yerleske
icerisinde planlanan ve gerceklesen sosyal donatim alanlart Cizelge 4.32 de yer

almaktadir.
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Cizelge 4.31 Eryaman 6. Etap Atakent konutlarina ait alan biiytikliikleri

Konut kapasitesi | Net alan m’
1 odali 58
2 odal1 77
3 odal 106

Cizelge 4.32 Eryaman 6. Etap Atakent konutlarindaki sosyal donatim alanlari

Sosyal donatim tesisleri | Adedi | Gerceklesen adet
Anaokulu 2 2
[kogretim okulu 2 2
Lise 1 1
Carsi 3 3
Hipermarket 1 1
Resmi kurum 3 3
Sosyal tesis 2 2
Kapal1 spor salonu 3 3
Basketbol-voleybol 8 8
Tenis kortu 2 2
Toplanma alan 2 2
Cocuk oyun alani 12 12
Seyir terasi 2 2

Unitede planlanan ve gergeklestirilen altyap: tesis ve yatirimlari ise, yol ve otopark
yapilari, elektrik getirme ve tesisatlari, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 tesisatlari,

PTT baglantilar1 ve ¢dp yok etme sistemi gergeklestirilmistir (TOKIIB).

XII. Kocaeli Sekerpinari

Kocaeli Gebze’de bulunan Sekerpinari toplu konut yerleskesinin tiretimi 1260 konut ile
gergeklestirilmistir. Gebze Sekerpinari yerleskesi orta-list gelir seviyesindeki insanlara
hitap edecek sekilde planlanip iiretimi gerceklestirilmistir. 1260 konuttan olusan bu
iinite 2005 yilinda baglanip 2007 yilinda teslimleri yapilmistir.

Toplam 62 blokta, 1260 konuttan olusan Gebze Sekerpinari yerleskesi yesil alanlari,

spor tesisleri, oyun alanlari, kapali spor salonu, egitim kurumlari, cami, saglik ocagi,

cars1 ve marketi kendi igereisinde barindiran bir yapiya sahiptir.
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Site igerisinde otoparklar yer {iistiinde olup her konutun ihtiyacin1 karsilayacak
kapasitede tasarlanmistir. Otoparklar konutlara belli mesafelerde olup konut ulagimi
yaya yollariyla saglanmistir. Unite icerisinde 1 basketbol-voleybol sahasi, 1 tenis kortu,
2 futbol sahasi, 1 kapali spor salonu, ¢cocuk oyun alanlari, ve aligveris tesisleri yer

almaktadir.

Resim 4.14 Kocaeli Sekerpinari

2+1 ve 3+1 daire segenekleri bulunan sitede daire biiyiikliikleri 75 m? ile 91 m” arasinda
degisiyor. Her daira i¢in 1 adet otopark bulunmaktadir. Sekerpinar1 yerleskesine ait
mekansal biiytikliikler Cizelge 4.33 da yer almaktadir. Yerleske igerisinde planlanan ve

gergeklesen sosyal donatim alanlar1 Cizelge 4.34 de yer almaktadir.

Cizelge 4.33 Gebze Sekerpinari konutlarina ait alan biiytikliikleri

Konut kapasitesi | Net alan m’
2 odali 75
3 odali 91
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Cizelge 4.34 Gebze Sekerpinari konutlarindaki sosyal donatim alanlari

Sosyal donatim tesisleri | Adedi | Ger¢eklesen adet
Kres 1 1
[Ikdgretim okulu 1 1
Lise 1 1
Carsi 1 1
Cami 1 1
Kapali Spor Salonu 1 1
Saglik Ocag1 1 1
Futbol Sahas1 2 2
Basket-Voleybol 1 1
Tenis Kortu 1 1

Unitede planlanan ve gerceklestirilen altyap: tesis ve yatirimlari ise, yol ve otopark
yapilari, elektrik getirme ve tesisatlari, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 tesisatlar

ve PTT baglantilar1 olarak gerceklestirilmistir(TOKIIB).

4.1.3 Toplu Konut iinitelerinde Maliyet Hesaplar

Ulkemizde yapimlari biten veya iiretimleri halen siiren toplu konut iinitelerine ait konut,
altyap1 ve sosyal donatim tesisleri maliyetlerinin dokiimleri elde edilmistir. Maliyet
dokiimlerinin bir kismi Emlak Bankasi ingaat emlak dairesinden elde edilmistir.
Incelenen iinitelerden Atakdy 5. kisim ingaatlar1 1983°de, Atakdy 7-8, kisim insaatlari
1991°de, Halkali yerlesmesi 1991°de, Ankara Eryaman 1991°de Izmir Gaziemir
yerlesmesi 1991°de, Izmit Yahyakaptan yerlesmesi 1991°de, Istanbul Bahgesehir olup
Ant Yapiya ait olan toplu konut yerlesmelerinden Mavisu Residence 2006, Antrium

Residence 2007 yilinda bitirilmistir.

Toplu konut iinitelerinden elde edilen maliyet dokiimleri ise 1987 ile 1992 yillarn
arasinda yapilan konut ve diger ortak tesislere ait harcamalar1 kapsamaktadir. Unitelerin
yer aldiklar1 arsalar Emlak Bankasi tarafindan onceki yillardan alindigindan arsa alim
degerleri elde edilememektedir. Ayni sekilde Ant Yap1 toplu konutlarina ait arsalar da
onceki yillarda alindigi igin arsa satin alma bedelleri bilinmemektedir. (Ornegin Atakdy
Mabhallelerinin yer aldig1 arsay1 1987 yilinda Emlak Bankasi satin almistir). Bu nedenle

maliyet degerlerinin gilincellestirilme isleminde arsa degerleri dikkate alinmamustir.
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Ancak elde edilen maliyet dokiimlerinde arsa degeri iginde Onemli yer tutan arsa
gelistirme giderleri, ilgili firmalarca altyapr maliyetleri i¢inde ele alinmistir. Altyapi
giderleri icinde arsa gelistirme giderlerini olusturan arazi diizenleme ve hafriyat

giderleri yer almaktadir.

Unitelere ait giincel maliyetlerin tespit edilebilmesi icin Emlak Bankasina ait 1992
verileri 2007 fiyatlarina giincellenmistir. Merkez Bankasi istatistiki verilere ait insaat
malzemeleri fiyat endeksleri kullanilarak maliyet giincellemesi yapilmistir. 1992-2007
yillar1 arasindaki insaat malzemeleri fiyat degisim orani % 359.91 orani1 bulunmustur.

(www.tcmb.gov.tr )

Altyap1 ve sosyal donatim tesisleri giderlerinden konut tinitesi birimine veya m? basina
gelen ek yiikii saptamak ve iinitelerin arasinda mukayese yapabilmek i¢in tiim maliyet
dokiimleri 2007 yilina goére giincellestirilmistir. Ant Yapiya ait toplu konut yerlesmeleri

ise 2007 yilina gore degerlendirilmistir.

Bu giincellestirme isleminde asagida yer alan formiil kullanilarak fiyat artis orani

bulunmustur.

P
E =(E_lj (1.1)

Daha oOnceki yillarda yapilan harcamalari ileriki yillara tasimak i¢in yukarida verilen

bagint1 kullanilmistir.

F= Fiyat artis oran1 %
P= 2007 yil1 insaat malzemeleri fiyat endeksi

E= 1992 y1l1 insaat malzemeleri fiyat endeksi
[lgili maliyet dokiimlerine gore yapilan giincellestirme isleminde E degeri olarak ilgili

yillardaki enflasyon degeri yerine insaat maliyetlerinin 2007 yil1 ile 1992 y1l1 arasindaki

insaat malzemeleri endeks verileri kullanilmistir. Bunun nedeni insaat maliyetlerindeki
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bir dnceki yila gore artis oraninin o yil gergeklesen enflasyon degerinden daha yiiksek
olmasidir. Bu sekilde maliyetlerin daha ger¢eke¢i bir bigimde giincellestirilmesi

saglanabilmistir.

Toplu konut iinitelerinde planlanan konut, altyap1 ve sosyal donatim tesislerinin toplam
maliyet icindeki paymm incelenmesi ve initelerde bir konut birimi veya m” basina
getirdigi ek maliyetleri incelemek amac ile Istanbul, Ankara, Izmir ve izmit’te Emlak
Bankas: tarafindan iiretilen yedi adet toplu konut iinitesi ve Istanbul’da Ant Yapi
tarafindan {retilen iki adet toplu konut iinitesi incelenmigtir. Maliyet hesaplar
giincellestirilip birbirleri ile karsilagtirilan tinitelerin igerdikleri konut adetleri Cizelge

4.35°da yer almaktadir.

Cizelge 4.35 Maliyet hesaplar giincellestirilen iinitelerin yeri ve konut adetleri

Toplu Konut Unitesi | Yeri Konut Adedi
Atakdy 5. mah Istanbul 2993
Atakdy 7-8 mah Istanbul 2964
Halkali Istanbul 4310
Bahcesehir Istanbul 2081
Eryaman Ankara 4740
Yahyakaptan [zmir 4902
Gaziemir 2. etap [zmir 1962
Mavisi Residence Istanbul 220
Antrium Residence Istanbul 436

Yukaridaki tablo incelendiginde toplu konut iinitelerinin bir ilkokul yerlegsme birimi ile

semt {linitesi Ol¢lilerinde niifus barindirdiklar1 goriilebilir.

Incelenen toplu konut iinitelerinde bulunan altyap: ve sosyal donatim tesislerine ait
farkli bulgular tinitelere gore mukayese edilmistir. Bu mukayeseler, biitiin {initelerde bir
konut birimine ve toplam insaat alani tespit edilebilen iinitelerde ayrica m* bagina olarak
yapitlmistir. Konut altyapt ve sosyal donatim tesisleri harcamalar1 saptanan ve
giincellestirilen iinitelerdeki maliyetler, tinitelerde yer alan konut adetleri ve konut m*’si

basina olarak hesap edilmistir.
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I. Atakoy 5. Mahalle

Atakoy 5. mahalledeki konut altyap1 ve sosyal donatim tesislerine ait maliyetlerin konut

basmma diisen maliyetleri ve m’ bagina diisen maliyetleri Cizelge 4.36’da

belirtilmektedir.
Cizelge 4.36 Atakoy 5. Mahalleye ait maliyetler.
2007 yihina Toplam Konut basina mz’ye diisen
Proje ad1 Adedi gore giinc. icin. Oram diisen mal. maliyet
Maliyet (YTL) % (YTL) 2007 | (YTL) 2007
Konut 2993 111.091.061 82.5 45.267 458
2 ilk okul
Sosyal don, | ! @naokulut e hey 501 9.5 5.231 52,84
1 cars1
Biiro

Altyapt: hafriyat, yol ,otopark diiz., elektrik getirme, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1sitma
tesisati, PTT baglantilari, ¢Op yok etme sistemi, yesil alan diizenlenmesi.

Altyap1 top. - 16.472.447 8.0 4.973 50,23

Genel toplam - 145.648.100 100.0 55.471 561,07

Atakdy 5. mahallede 2007 rakamlar ile. 2993 konutun maliyeti 111.091.061 YTL., 2
ilkokul, 1 anaokulu, 1 carst ve biiro binalarinin toplam maliyeti 18.084.591 YTL. ve
altyap1 giderlerini olusturan yol ve otopark alanlar1 diizenlemesi, elektrik getirme ve
tesisatlarinin yapimlari, pis ve temiz su tesisatlarinin yapimlari, merkezi 1sitma tesisati,
PTT baglantilari, ¢cop yok etme sistemi ve yesil alan diizenleme toplam maliyeti

16.472.447 YTL. dir.

Atakdy 5. mahallede, toplam {inite maliyeti i¢cinde altyapi tesisleri giderleri toplam
icinde % 8.0 oraninda yer almaktadir. Sosyal donatim tesisleri giderleri ise, toplam

icinde % 9.5’dir. Konut giderleri ise toplam i¢inde % 82.5°dir.

Atakody 5. mahalledeki altyapi tesislerinde konut birimine diisen ek maliyet yiikii 2007
rakamlari ile 4.973 YTL.’dir. Bu ortalama 99.0 m? olan bir konut biriminde m* bagina
50,23 YTL. ek yiik getirmektedir. Sosyal donatim tesisleri olan 2 ilkokul, 1 anaokulu ve
carst kompleksinden konut basina 2007 rakamlar ile 5.231 YTL. diismektedir. Bu 99.0
m”’lik bir konutta m” basma 52,84 YTL. ek yiik getirmektedir. Bu iinitede donatimsiz
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bir konutun maliyeti 45.267 YTL. dir. Bu da m’ basina 458 YTL.’dir. bir konutun toplam
maliyeti ise 55.471 YTL: dir. 99.0 m*’lik bir konutun m” maliyeti ise 561,07 YTL.’dir.

Atakdy 5. mahallede planlanan ve yapilan altyapt ve sosyal donatim tesisleri
maliyetlerinin toplam altyap1 ve sosyal donatim tesisleri maliyetleri i¢indeki oranlari

Cizelge 4.37°de verilmistir.

Cizelge 4.37 Atakdy 5. mahallede planlanan ve yapilan altyap1 ve sosyal donatim

tesisleri maliyetlerinin toplam altyap: ve sosyal donatim tesisleri maliyetleri igindeki

oranlar1
. - Toplam Altyapi ve Sosyal Donatim
Tesis Adu Turu pMaliyett}i, il;indeki gram %
Ilkokul 2
Sosyal donatim | Anaokulu 1
Carsi ve biiro 1
Toplam 52

Altyap1: hafriyat yol, otopark diiz., elektrik tes., pis ve temiz su tesisati,
merkezi 1sitma, PTT baglantilari, ¢cop yok etme sistemi, spor, oyun alanlar1 ve
peyzaj.

Toplam 48

Genel toplam 100

Atakdy 5. mahallede altyapt ve sosyal donatim maliyetleri toplami icinde altyapi
maliyeti % 48’lik bir orani ile 16.472.447 YTL., sosyal donatim tesisleri maliyetleri ise
% 52’lik bir oran ile 18.084.591 YTL. tutmustur (EBPIDGD 1992).

II. Atakdy 7-8. Mahalleler
Atakdy 7-8. mahallelerde 1988 ile 1991 yillar1 arasinda gerceklestirilen 2964 konutun

ve bunlara bagl altyapi ve sosyal donatim tesislerinin gergeklesen ve giincellestirilen

maliyetleri Cizelge 4.38’te yer almaktadir.
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Cizelge 4.38 Atakdy 7—8. mahallelerinin glincel maliyetleri

2007 yilina gore | Toplam | Konut basina mz’ye diisen
Proje adx Adedi giincel maliyet | icindeki | diisen maliyet maliyet
(YTL) orani % YTL YTL
Konut 2964 207.354.447 84.5 68.349 595
[lkokul 2 15.429.896 5.5 3.969 33,63
Sos. Don. Cars1 1
Sos tes. 1

Altyap1: hafriyat, yol ve otopark diizenleme,
merkezi 1sitma tesisati, PTT

elektrik tesisati, pis ve temiz su sebekesi,
baglantisi, ¢cOp yok etme sistemi.

Top Altyapi

24.761.721

10.0

8.041

70,53

Top. Maliyet

24.75.46.065

100.0

80.359

699,16

Atakdy 7-8. mahallelerde ilkokul tesisinde bir konut birimine 3.969 YTL. yik

gelmektedir. Bu rakam m” basma 33,63 YTL. demektir. Konut maliyetinin %5.5°i

ilkokul, cars1 ve sosyal tesis harcamalarindan olusan maliyettir. Altyapi tesislerinden

konut birimine gelen yiikk 8.041 YTL.’dir. Bu m’ basina 70,53 YTL.dir. Altyap:

harcamalarindan olusan maliyet bir konut maliyetinin %10’unu olusturmaktadir.

Donatimsiz bir konutun maliyeti 68.349 YTL.’dir. m* maliyeti ise 595 YTL.dir. Bu

rakam toplam maliyet icinde % 84’linii olusturmaktadir. Toplam olarak bir konutun

toplam maliyeti 80.359 YTL. m” maliyeti ise 699,16 YTL.’dir.

Atakdy 7-8. mahallelerde iiretilen altyap1 ve sosyal donatim tesisleri toplam maliyetleri

icinde ayr1 ayri altyapt ve sosyal donatim tesisleri maliyetleri ise Cizelge 4.39°da

belirtilmektedir.

Cizelge 4.39 Atakoy 7-8 Mahallelerine ait tesislerin maliyet oranlari

. - Toplam Altyapt ve Sosyal Donatim
Tesis Adi Tard Tesisleri Maliiegeri ig:indeki{)ranl %
Ilkokul 2
Sosyal donatim Cars1 1 35
Sosyal tesis 1

Altyap1: Hafriyat,
1sitma tesisati, PTT baglantilari, ¢6

yol ve otopark, elektrik tesisat, pis ve temiz su tesisati, merkezi
yok etme sistemi.

Alt yap1 toplam

65

Genel toplam

100

Atakdy 7-8 mahallelerde altyapr ve ilkokul g¢arsi ve sosyal tesis binalari i¢in toplam

olarak 2007 rakamlar1 ile 40.191.617 YTL. harcanmistir. Bu rakamin 15.429.896

98




YTL.’si yani toplam degerin %38’1 2 ilkokul, cars1 ve sosyal tesis binalarina
harcanmistir. 24.761.721 YTL. tiim altyap1 tesisleri i¢in yapilmistir. Bu toplam rakamin
% 62’sidir (EBPIDY 1992).

II1. Halkah Toplu Konut Yerleskesi 1. Sehirsel Birim 2.,3. Kisim Konutlari

Bu boliimde Halkali toplu konut yerlesmesi 1. sehirsel yerlesme birimi dahilinde
planlanan ve {tretilen 4310 konut ve bunlara baglh altyap: ve sosyal donatim tesisleri
maliyetleri ele alinacaktir. Halkal1 yerlesmesi 2. ve 3. kisim konutlarina ait konut altyap1

ve sosyal donatim tesislerine ait maliyetler Cizelge 4.40°ta belirtilmektedir.

Cizelge 4.40 Istanbul Halkali toplu konut yerlesmesine ait maliyetler.

2007 giincel | Toplam | Konut basina m’ basina
Proje tiirii Adedi maliyet icindeki | diisen maliyet | diisen maliyet
(YTL) orami % YTL (YTL)
Konut 4310 114.595.416 77.0 26.086 343
8 anaokulu
2 ilkokul
Sos. Donat. | 2 ortaokul 11.273.609 7.1 2.613.96 33,74
5 aligveris ts
1 sos. Tesis

Altyapr: arazi diiz. Yol ve otopark diizenleme, elektrik tesisatlari, pis ve temiz su
tesisatlari, merkezi 1sitma PTT ve uydu TV baglantilar1, ¢op yok etme sistemi, peyzaj.

Alt yap tes. 24.063.939 | 15.9 5.583 71,68
Toplami
Top. Unite 149.667.616 | 100 34.282,96 448,42
maliyeti

Alt yap1 maliyeti 24.063.939 YTL.’dir. Bu harcama i¢inde peyzaj diizenleme maliyeti
9.144.891 YTL. dir. Bu oranda bir peyzaj diizenleme maliyetine incelenen {initelerin hi¢

birinde rastlanmamistir. Bu rakam toplam altyap1 harcamalarinin % 38’idir.
Halkali yerlesmesinde yapilan 2 ilkokul, 2 ortaokul ve 8 anaokulu i¢in 2007 rakamlari

ile 227.988.475 YTL. harcanmistir aligveris tesisleri i¢in 3.019.521 YTL sosyal tesis
icin 265.613 YTL. harcanmustir.
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Istanbul Halkali toplu konut yerlesmesi 1. sehirsel birim 2.3. kisim konutlarini olusturan
yerlesmede, toplam iinite maliyeti i¢inde altyapr maliyetinin peyzaj harcamalar1 hari¢
14.919.048 YTL. toplam maliyet i¢inde ise % 9.9’luk bir orani olusturmaktadir. Peyzaj
diizenleme giderleri ile altyapr maliyeti toplami % 15°tir. Unite maliyeti icinde 8
anaokulu, 2 ilkokul ve 2 ortaokulun maliyeti toplam maliyet icinde % 5’lik bir orani

olustururken 5 adet aligveris tesisinin toplam tinite i¢indeki sayisal orani sadece % 2’dir.

Sosyal donat1 maliyeti ise toplam i¢inde sadece % 0.1°lik bir oran1 olugturmaktadir.

Konutlarin maliyeti toplam iinite maliyeti i¢inde % 77.0°lik bir oran1 olusturmaktadir.

Konut birimine diisen egitim donatim tesisleri giderlerinden bir konut birimine diisen ek
maliyet miktar1 1.853 YTL. m?® bagina diisen ek maliyet ise 23,91 YTL. dir. Aligveris
tesisleri olan 5 adet ¢arsi binasindan bir konut birimine gelen ek maliyet 700 YTL.
(2007), konut m?*’sine diisen miktar 9,04 YTL’ dir. Sosyal tesis binasindan konut
birimine diisen yiik ise 60,96 YTL’ dir. Sosyal donatim tesisleri maliyetlerinden m” ye

diisen ek yiik 2007 rakamlar ile 0,79 YTL. dir.

Altyapi tesisleri olarak planlanan ve yapilan arazi diizenleme giderleri, yol ve otopark
diizenleme elektrik getirip tesisat yapimi, pis ve temiz su tesisatlar1 yapimlari, 17 adet
dizel 1s1 sistemi yapimi ve PTT baglantilar1, uydu anten sistemleri giderleri ve ¢op yok
etme sistemleri toplamindan bir konut birimine diisen ek maliyet 3.461 YTL (2007) dir.
m’ basma diisen maliyet ise 44,66 YTL. dir. Altyap1 harcamalari iginde 6nemli bir yer
tutan peyzaj diizenleme giderleri ayr1 bir kalem olarak tabloda yer almaktadir. Bu miktar

konut birimi basmna 2.122 YTL: dir. m” basia ise 27,02 YTL. ek yiik getirmektedir.
Peyzaj maliyetinin bu derece yiliksek olmasinin nedenleri arasinda bu bolgenin ¢op
toplama ve depolama bolgesine yakin olmasi ve bu bdlgenin etkilenme bolgesi iginde

kalmasidir. Bu nedenle yapilan agaglandirma calismalar1 maliyeti etkilemistir.

Toplam olarak altyap1 giderlerinden konut birimine diisen ek maliyet yiikii 5.583 YTL
ve m’ basma diisen ek maliyet 71,68 YTL’ dir. Altyap1 ve sosyal donatim tesisleri
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giderlerinden bir konut birimine diisen maliyet yiikii 8.196,96 YTL., m” basma diisen
yiik ise 105,42 YTL. dir. Donatimsiz bir konutun maliyeti 26.086 YTL., m” basima
maliyeti 343 YTL. dir. Bir konutun toplam maliyeti 34.282,96 YTL. m’ maliyeti 448,42
YTL. dir.

Istanbul Halkal1 toplu konut yerlesmesinde altyap1 ve sosyal donatim giderleri toplami
icinde altyapr ve sosyal donatim tesislerinin maliyetlerinin sayisal oranlar1 Cizelge

4.41°de belirtilmektedir.

Cizelge 4.41 Halkali toplu konut yerlesmesine ait sosyal donatim tesisleri giderlerinin

sayisal oranlari.

© e e Toplam altyap: ve sss. Donatim tes.
Proje tiird Adi Gigerleri ig}i,ntli)eki say. Oran1 %
Cars1
Sosyal donatim Sosyal tesis 31
Egitim tesisi

Altyap1: arazi diiz. Yol ve otopark yapimu, elektrik tesisati sabit donatim, pis ve temiz
su tes. Is1 merkezi, PTT baglantilari, uydu TV, ¢6p yok etme sistemi, peyzaj diiz.

Altyap1 toplam 69.0

Genel toplam 100.0

Cizelge 4.40’a gore, Halkali toplu konut yerlesmesinde yapilan egitim ve donatim
tesisleri olan 8 anaokulu, 2 ilkokul ve 2 ortaokulu giderleri toplam altyapi ve sosyal
donatim tesisleri iginde % 22°lik bir pay olustururken aligveris donatimi olarak yapilan

5 ¢ars1 binasi gideri % 8 sosyal tesis binasi yaklasik % 1 pay olusturmaktadir.

Altyap1 maliyetini olusturan arazi diizenleme, yol ve otopark yapimi ve diizenlemesi,
elektrik getirilmesi, sabit donatim ve tesisat baglantilari, pis ve temiz su tesisatlari
yapimlari, 17 adet dizel 1s1 merkezi yapimi, PTT baglantilar1 ve uydu anten tesisatlari
yapim giderleri ve ¢Op yok etme sistemi yapim giderleri toplam altyapi ve sosyal
donatim maliyetleri i¢inde % 44’liikk bir oran olusturmaktadir. Yine altyapr giderleri
icinde ayr bir kalem i¢inde ele alinan peyzaj diizenleme giderleri % 25°lik bir orani

olusturmaktadir.
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Buna gore toplam altyapi giderleri % 69’luk bir orani olusturmaktadir. Halkali toplu
konut yerlesmesinde altyap1 giderleri iginde onemli bir yer tutan peyzaj diizenleme
giderleri toplam olarak 9.144.891 YTL. (2007) tutmustur. Bu rakam toplam altyap1
gideri olan 14.919.048 YTL. icinde % 60’lik oran1 olusturmustur (EBPIDY 1992).

Altyapt maliyetini olusturan giderlerin toplam altyapt maliyeti icindeki sayisal
oranlarin incelenmesi ve bunun sonucu olarak altyapt maliyetini olusturan bu
harcamalarin toplam altyap1 maliyetini ne oranda etkiledigini ortaya koymak amaci ile
Istanbul Halkali 1. etap toplu konut bdlgesinde 1989 yilinda bitirilen 3967 konutun
altyap1 giderleri ayrica incelenmistir. Bu inceleme kapsaminda yer alan 3967 konutluk

{inite 6 ayr1 firma tarafindan iiretilmistir. Inceleme sonuglar1 tabloda verilmektedir.

Cizelge 4.42 Istanbul Halkali 1. kisim toplu konut bolgesinde yer alan 3967 konutun

bolgelere ve konut adetlerine gore dagilimlari

Bolge ad1 Konut adedi Taks Kaks
1. bolge 294 0.31 0.95

2. bolge 875 0.20 2.01

3. bolge 636 0.24 2.05

4. bolge 1323 0.17 2.05

5. bolge 475 0.21 2.13

6. bolge 394 0.41 1.91

Toplam 3967

Yukarida verilen ¢izelgeye bagli olarak 3967 konutluk 1. etap yerlesmede altyapi

maliyetinin olusturan giderler ise,

Zemin diizenleme maliyeti, yaya yollari-yaya alanlar1 maliyeti, oyun alanlari maliyeti,
spor alanlar1 maliyeti, sabit donatim maliyeti, ¢im, bitki vb. maliyetleri, 1sitma maliyeti,
pis su maliyeti, temiz su maliyeti, dogal gaz maliyeti, elektrik ve telefon maliyeti,

aydinlatma maliyeti ve diger maliyetlerdir.
Yukarida altyapt maliyetini olusturan giderlerin, 6 bdlge halinde olusturulan {initede

konut adedine bagli olarak, toplam altyapr maliyeti i¢indeki sayisal oranlar1 Cizelge

4.43’de belirtilmistir.
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Cizelge 4.43 Istanbul Halkali 1. etap yerlesmesinde 3967 konutun altyap: giderlerinin

konut adetlerine gore sayisal oranlari

Altyap: giderleri Bolgedeki toplam altyapi maliyeti icinde ilgili giderin
isimleri sayisal oram
Konut adedi 1 bolge | 2 bolge | 3 bolge | 4 bolge b"? 6 bolge
% % % % | %
Zemin diizen. 5 4 5 2 3 3
Yaya yol ve alan. 20 9 19 15 7 13
Oyun alanlar1 1 3 - 3 1 4
Spor alanlar - - - - - -
Sabit donatim 1 - 6 6 5 5
Cim, bitki vb. 13 20 20 21 7 23
Nakliyeler 39.5 30 - - 40 -
Isitma, pis ve temiz su 7.5 27 49 35 30 50
Dogal gaz - - - - - -
Elektrik, tel ve 13 7 1 18 7 )
aydinlatma
Toplam 100 100 100 100 100 100

Yukarida verilen ¢izelgeye gore, KAKS degeri yiliksek olan 5. bolgede zemin
diizenleme, yaya yollar1 ve yaya alanlar1 diizenlemesi maliyetlerinin toplam altyap1
maliyeti i¢inde sayisal oran olarak diisiik oldugu buna karsilik KAKS degeri diisiik olan
1. bolgede yukarida bahsedilen diizenleme maliyetlerinin toplam altyapr maliyeti i¢inde
en yiiksek oranda gerceklestigi gorilebilir. Yine KAKS degerinin yiiksek oldugu
bolgelerde (3. ve 5. bolgelerde) elektrik-telefon ve aydinlatma tesisati diizenleme
maliyetlerinin toplam altyapt maliyeti icindeki sayisal oranit asgari seviyelere

inmektedir.

TAKS degerinin yiiksek oldugu 3. ve 6. bolgelerde 1sitma ve temiz-pis su baglantilari
maliyetlerinin toplam altyapt maliyeti icindeki sayisal oranminin yiliksek oldugu
goriilmektedir. TAKS degerinin diisiik oldugu 4. bolgede elektrik-telefon ve aydinlatma
tesisatlar1 baglantilart maliyetlerinin toplam altyapr maliyeti i¢indeki sayisal orani en

yiksek seviyeye ¢cikmaktadir (Ciract 1993).
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IV istanbul Bahcesehir Toplu Konut Yerleskesi

Istanbul, Bahgesehir toplu konut yerlesmesinde iiretilen 2081 konut ve bunlara bagl

altyap1 ve sosyal donatim tesisleri maliyetleri Cizelge 4.44 te belirtilmektedir.

Istanbul Bahgesehir toplu konut yerlesmesinde, villa tipi konutlar 2081 konutun sadece
% 21.4°Uni teskil ederken toplam maliyet i¢inde % 40’lik bir oran olusturmaktadir.
Oysa apartman tipi konutlar tinitenin % 88.8’ini olusturan toplam maliyetin % 45’ini
olusturmaktadir. Bu oran altyapt giderlerinde daha da belirgin olarak ortaya
cikmaktadir. Villa tipi konutlarda altyapr maliyeti toplam maliyetin % 5.8’i iken bu oran

apartman tipi konutlarda % 6.2’dir.

Yerlesme genelinde 2081 konut icin yapilan altyapr tesisleri giderleri 28.138.528
YTL.’dir (2007). Bu toplam {iinite maliyeti i¢cinde % 12, sosyal donatim tesisleri olan
ilkokul, dispanser ve sosyal tesis binalarinin maliyeti 9.724.936 YTL’ dir. Bu deger
toplam maliyet i¢inde % 4’liik bir oran1 olusturur. 2081 konutun altyapt ve sosyal
donatim tesisleri disindaki maliyetleri 208.080.751 YTL.’dir (2007). Bu da toplam

icinde % 85°lik bir oran olusturmaktadir.

Cizelge 4.44 Istanbul Bahgesehir konut, altyap1 ve sosyal donatim tesisleri maliyetleri

Giincel _ Top. Konut basina m®ye diisen
Proje adx Adedi maliyet 2007 | Icindeki | diisen maliyet maliyet YTL
YTL oram1 % YTL
Konut 446 (villa) 91.552.631 205.275 634
Konut 1635 (aprt.) | 116.528.120 71.271 4.217
Aratoplam | 2081 208.080.751 85
Sosyal } giks;l;lrlllser 4.489.677 1.7 2.157 11,45
Donatim havuz 916.338 0.7 440 2,34
4.318.920 1.6 2.048 11,02
als. tes
Altyap1 446 villa 13.476.218 53 30.255 93,38
1635 apart. 14.662.310 5.7 8.307 49,15
Toplam altyapi: arazi diizeltme hafriyati, yol ve otopark diiz., elektrik getirme ve tesisat,
pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1sitma tesisatlari, PTT baglantilari, uydu TV, ¢6p yok
etme sistemi
Top. Villa 242.329 747
Top. Apart. 83.733 495
Genel 245944215 | 100.0
toplam
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Istanbul Bahgesehir toplu konut yerlesmesinde yer alan 2081 konut icerisinde villa tipi
konutlarda altyapr maliyetinin diger apartman tipi konutlara gére daha yiiksek bir
oranda gerceklestigi goriilebilir. Villalarda gerceklesen altyapr maliyeti, apartman tipi
konutlara gére konut basina 3.64 defa fazladir. Bu oran konut m®>si olarak ele
alidiginda, villa tipi konutlarda olusan altyap: maliyeti, apartman konutlarina gére m’
basina 1.90 defa fazladir. Genel toplam maliyet bakimindan ele alinirsa villa tipinde
iiretilen konutlar, apartman tipi iiretilen konutlara gére m* basma 1.50 defa daha pahal
iiretimlerdir. m* maliyeti 747 YTL. olan villa tipi konutlarda olusan altyapt m” maliyeti

93,38 YTL. dir.

Bu rakam toplam maliyetin % 12’sidir. Apartman tipi konutlarda ise toplam bir konutun
m’ maliyeti 495 YTL.’dir. Aymi tip konutlarin m? altyap: maliyeti ise 49,15 YTL. dir.

Oran toplam m” maliyeti i¢inde % 10.5 olmaktadr.
Istanbul Bahgesehir toplu konut yerlesmesinde altyapi ve sosyal donatim tesisleri
giderleri toplami i¢inde altyapr ve sosyal donatim tesislerinin ayr1 ayri sayisal oranlari

Cizelge 4.45°ta belirtilmektedir.

Cizelge 4.45 Istanbul Bahgesehir toplu konut yerlesmesi

Proje tiirii Adedi To!Jlan} Altyapi ve sosyal donatim
tesisleri mal. Sayisal oranlar1 %

1 ilkokul

1 dispanser

Sosyal tesis, havuz,

aligveris tesisi

Altyap1: Arazi diizenleme, yol ve otopark diizenleme, elektrik tesisatlari,

merkezi 1sitma tesisatlary, PTT ve uydu TV baglantisi, ¢cop yok etme sistemi

Altyap1 toplam 73

Genel toplam 100

Sosyal donatim 27

Istanbul Bahgesehir de ilkokul maliyetinin 4.489.677 YTL. oldugu gériilebilir. Bu
toplam altyapt ve sosyal donatim giderleri i¢inde % 13’liik bir orani olusturur.
Dispanser binasinin maliyeti 916.338 YTL.’dir. toplam i¢inde % 2’lik bir orani
olusturur. Havuz, aligveris tesisi ile beraber sosyal tesis binasinin maliyeti 4.318.920

YTL. dir. bu da % 12’lik oran teskil eder.
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Altyapr giderlerini olusturan arazi diizenleme. Yol ve otopark diizenleme, elektrik
getirme ve tesisatlari, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 tesisi ve PTT, uydu tv
baglantilar1 maliyetlerinin toplam i¢indeki oran1 % 73’diir. Harcanan miktar ise 2007

rakamlar ile 28.138.528 YTL.’dir (EBPIDY 1992).

V Ankara Eryaman Toplu Konut Yerleskesi

Ankara Eryaman toplu konut yerlesmesinde konut, altyapt ve sosyal donatim
tesislerinin yapildiklar1 stireler i¢inde gerceklesen ve 2007 yilina gore giincellestirilen

maliyetleri Cizelge 4.46°da belirtilmektedir.

Cizelge 4.46 Ankara Eryaman toplu konut yerlesmesine ait maliyetler

2007 yilina Toplam Konut bas. m”’ye
Proje adx Adedi gore maliyet icindeki Diis. Mal. diisen mal.
(YTL) oran1 % | 2007 (YTL) | 2007 (YTL)
Konut 4740 126.945.675 80.6 26.781 340
Sosyal don. | Sos. Tes. 7.604.730 4.6 1.604 19,5

Altyapi: arazi diizenleme, yol ve otoparklar, elektrik getirme ve tesisatlari, pis ve temiz
su tesis tesisatlari, merkezi 1s1 santrali, PTT baglantilar1, ¢dp yok etme sistemi, peyzaj

Top. 28.780.338 14.8 6.071 62,97
Altyapi

Toplam 163.330.743 100 34.457 422,47
unite mal.

Ankara Eryaman toplu konut yerlesmesinde, altyapi harcamalar1 olan arazi diizenleme,
yol ve otopark alanlarinin diizenlenmesi, elektrik tesisatinin tamamlanmasi, pis ve temiz
su tesisatlarinin tesisi, merkezi 1s1 santralinin yapimi, PTT baglantilar1 ve peyzaj
diizenleme, giderleri 2007 rakamlar ile 7928.780.338 YTL.’dir. bu toplam maliyet
icinde % 14.8’lik bir oran1 olusturmaktadir. Sosyal tesis binasinin 2007 maliyeti ise
7.604.730 YTL.’dir. bu da toplam i¢inde % 4.6’lik bir oran1 olusturur. 4740 konutun
maliyeti ise yine 2007 rakamlar1 ile 126.945.675 YTL.’dir. bu rakam toplam maliyet
icinde % 80.6’dur.

Sosyal donatim tesisi olarak ihalesi yapilan sosyal tesis binast disinda diger tesislerinde
yapildiklar1 varsayilirsa idi toplam maliyet i¢inde sosyal donatim tesislerinin maliyeti

daha da artacakti.
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Ankara Eryaman yerlesmesinde, sosyal tesis binasi giderlerinden bir konuta diisen ek
maliyet 1.604 YTL. (2007) olmustur. m*’ye diisen maliyet farki ise 19,5 YTL: dir.
Altyapr giderlerinden bir konut birimine diisen maliyet 6.071 YTL.’dir. Bu da m”*ye
62,97 YTL. ek yiik getirmektedir. Bu degerin 21,59 YTL. miktar1 peyzaj diizenlemeden
dolay1 gelen ytiktiir (2007).

Altyap: ve sosyal tesis disinda bir konutun maliyeti 26.781 YTL. dir. m* maliyeti ise
340 YTL. dir. Tim bu giderlere gore 81.56 m” biiyiikliigiindeki bir konutun maliyeti
34.457 YTL. dir. m”* maliyeti ise 2007 rakamlar ile 422,47 YTL. dir. Ankara Eryaman
toplu konut yerlesmesinde planlanan altyapi ve sosyal donatim tesisleri giderleri toplami1
icinde altyapr ve sosyal tesis giderleri ve sayisal alanlan ise Cizelge 4.47°de

belirtilmektedir.

Cizelge 4.47 Ankara Eryaman toplu konut yerlesmesindeki altyap1 ve sosyal tesis

giderlerinin sayisal oranlari

Toplam altyap1 ve sosyal donatim
tesisleri maliyeti icindeki sayisal oram %
Sosyal donatim | Sosyal tesis 21
Altyap1: arazi diizenleme, yol ve otopark yapimi, elektrik tesisatlari, sabit
donatim, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 santrali, PTT baglantilari, ¢op
yok etme sistemi, nakliyeler ve paratoner, peyzaj diizenleme
Altyap1 toplam 79
Genel toplam 100

Proje tiirii Ad1

Yukarida verilen tabloya gore, Ankara Eryaman toplu konut yerlesmesinde, sosyal tesis
olarak planlanan binanin maliyeti toplam altyap1 ve sosyal tesis maliyeti i¢inde % 21°lik
bir oran olusturmaktadir. Bu 2007 rakamlar1 ile 7.604.730 YTL. dir. altyap1 harcamalari
ise 28.780.338 TL. dir ve toplam i¢inde % 79’luk bir sayisal oran1 olusturmaktadir.

Ankara Eryaman toplu konut yerlesmesinde altyap:r harcamalar1 i¢inde énemli bir yer
tutan peyzaj diizenleme maliyeti toplam gideri 2007 rakamlar1 ile 13.122.872 YTL.
tutmustur. Bu rakam toplam altyap1 gideri olan 28.780.338 YTL. i¢inde % 54’liik bir

orani olusturmaktadir.
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Istanbul Halkali toplu konut yerlesmesi 1. etap konutlarinda yapilan altyap: maliyetini
olusturan girdilerin toplam altyap1 maliyeti i¢indeki sayisal oranlarini incelemek amaci
ile yapilan calismanin bir benzeri Ankara Eryaman toplu konut yerlesmesi 1. etap

konutlar1 i¢inde ayrica yapilmistir (EBPIDY 1992).

Ankara Eryaman toplu konut yerlesmesi 1. etap yerlesmesi dahilinde 3137 konut
dretilmistir. Bu konutlar 1989 yilindan itibaren kullanilmaya baslanmistir. Bu
yerlesmede 4 ayr1 firma tarafindan 4 ayr1 bolgede tretilmistir. Bu bdlgelerde yer alan

konutlarin bolgelere gore dagilimlart Cizelge 4.48°de belirtilmektedir (Cirac1 1993).

Cizelge 4.48 Ankara Eryaman toplu konut yerlesmesinde konutlarin dagilimlari

Bolge adi | Konut adedi | Taks | Kaks

1.A bolgesi 399 0.12 1.73

1.B bolgesi 646 0.19 2.16
2. bolge 1237 - -
4. bolge 855 0.25 1.37
Toplam 3137 - -

Yukarida 4 yar1 bolgede iiretimi gerceklestirilen konutlarin toplam altyapr maliyeti.

Zemin diizenleme maliyeti, yaya yollar1 ve yaya alanlari maliyeti, oyun alanlar
maliyeti, spor alanlar1 maliyeti, sabit donatim maliyeti, ¢im, bitki vb. maliyetleri, 1sitma,
pis ve temiz su maliyetleri, dogal gaz maliyeti, elektrik-telefon ve aydinlatma
maliyetleri, nakliye ve paratoner maliyetleri olmak {izere 10 g¢esit harcamalarin

toplamindan olugmaktadir.
Yukarida bahsedilen altyap1 maliyetini olusturan 10 ¢esit harcamanin bolgelere ve konut

adetlerine bagli olarak, toplam altyapt maliyeti icindeki sayisal oranlar1 ayrica

incelenmistir. Bu inceleme sonuglar1 Cizelge 4.49°da belirtilmektedir.
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Cizelge 4.49 Ankara Eryaman toplu konut yerlesmesi harcamalarinin toplam altyap:

maliyeti icindeki sayisal oraninin bdlgelere gore dagilimi

Altyapi Bolgelere gore toplam altyap: maliyeti icindeki sayisal oran
maliyeti tiirii 1A bolgesi % | 1B bolgesi % 2. bolge 4. bolge
Zemin diiz.

Yaya  yollan 24 4 243 19
yaya alanlari

Oyun alanlari 4.5 6.6 2 5
Spor alanlari - 4.8 - -
Sabit donatim Oyun alani ile 1 2.7 1
Cim, bitki vb. 28 23 9 15
Isitma pis  ve 25 20 313 48
temiz su

Dogal gaz - - - -
Elektrik telefon ] 31 231 11

ve aydinlatma

Nakliye- 115 9.6 7.6 1
paratoner

Toplam 100 100 100 100

Yukaridaki tabloya gore altyapi maliyeti toplamini olusturan bu harcamalarin toplam
altyap1 maliyeti i¢inde azalip artmasi ile bdlgelere gore iiretilen konutlarin sayilari
arasinda matematiksel bir oran kurulmamaktadir. Ancak bolgelerdeki KAKS degeri
arttikca, zemin diizenleme, yaya yollar1 ile yaya alanlarinin diizenleme maliyetleri ve
1sitma-pis ve temiz su doseme maliyetlerini toplam altyapr maliyeti i¢indeki sayisal
oraninin azaldig goriilmektedir. TAKS degerinin yiiksek oldugu bolgelerde ise, 1sitma,
temiz ve pis su baglantilar1 maliyetlerinin arttig1, buna karsilik TAKS degerinin diisiik
oldugu bolgelerde ise ¢im bitki vb. peyzaj diizenleme maliyetlerinin toplam altyapi
maliyeti i¢inde sayisal oran olarak arttigi goriilmektedir. Bu durum teorik olarak da

dogrudur (Ciract 1993).

VI izmit Yahyakaptan Toplu Konut Yerleskesi

Izmit Yahyakaptan toplu konut yerlesmesinde 1988 ile 1991 yillar1 arasinda bitirilen
4902 konut, 1 ilkokul, 1 ¢ars1 binas1 ve tahmin degerleri belli olan ve yapimlar1 halen

siiren saglik, kiiltiir ve agik pazar donatimlar1 ile altyap: tesislerine ait maliyet hesaplari

asagidaki cizelgede belirtilmistir.
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Cizelge 4.50 Izmit Yahyakaptan toplu konut yerleskesine ait maliyet dokiimleri

2007’ye gore | Toplam | Konut basina mz’ye
Proje tiirii Adedi giincel mal. | icindeki | diisen mal. diisen mal.
(YTL) oran % | (2007) YTL. | (2007)YTL.
Konut 4902 123.099.861 81.8 25.112 331
1 ilkokul
1 cars1
Sosyal don. | Hastane 16.594.997 9.2 3.385 41,67
sinema
Acikpazar

Altyapr: yol ve otopark yapim, elektrik tesisati, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1
santrali, PTT baglantilar1 ve TV baglantilari, ¢cop yok etme sistemi

Top. Altyapt 14.670.104 9.0 2.993 40,78

Toplam iinite 154.364.962 100.0 31.490 413,45

Izmit Yahyakaptan toplu konut yerlesmesinde, ilkokul, ¢ars: tesislerinin toplam iinite
maliyeti ig¢indeki oram1 % 0.2 iken 2007 yili i¢in maliyet tahmini yapilan hastane,
sinema ve agik pazar yerinin maliyeti toplam {inite maliyetinin % 9.0’u oranindadir. Bu
tesislerin giderleri toplami1 2007 rakamlar ile 16.594.997 YTL. dir. altyap1 giderlerini
olusturan arazinin diizenlenmesi, yol ve otopark alanlarinin teskili, elektrik getirme ve
tesisatlarinin yapimi, pis ve temiz su tesisatlarinin yapimlari, merkezi 1s1 santralinin
kurulmasi, PTT baglantilar1 ile ¢6p yok etme sisteminin toplami 14.670.104 YTL.dir.

altyap1 harcamalarinin toplam iinite maliyetindeki oran1 % 9’dur.

Bu oran diger initelerin altinda gerceklesmistir. Bunun nedenleri basinda {initedeki
konut adedi diger iinitelerin daha iizerinde olmasi, peyzaj diizenlemesinin bu maliyet

icinde olmamasidir.

Izmit Yahyakaptan toplu konut yerlesmesinde sosyal donatim tesisleri olarak planlanan
ilkokul, ¢ars1 binas1 ve tahmini olarak maliyetleri verilen hastane, sinema binalari ile
acik pazaryeri diizenlemelerinin toplam olarak bir konut birimine yiikledigi ek maliyet

miktar1 2007 fiyatlar1 ile 3.010 YTL. dir.

Altyap1 giderlerini yol ve otoparklarin yapimlar1 ve diizenlemeleri, elektrik getirme ve
tesisatlarinin yapimlari, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 santrali yapimi ve PTT

baglantilar1 ve ¢Op yok etme sisteminin konut birimine yiikledigi ek maliyet degeri 2007
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rakamlari ile 2.993 YTL. dir. bir konutun sosyal donatim ve altyap1 tesisleri digindaki
maliyeti ise 2007 rakamlar1 ile 25.112 YTL.’dir. toplam olarak bir konutun maliyeti
31.490 YTL.’dir (2007). Eger planda yer alan sosyal donatim tesislerinin tiimii

yapilsayd: toplam maliyet i¢inde sosyal donatim tesislerinin maliyeti daha da artacakt.

Unitede gergeklesen sosyal donatim, altyapt ve konut maliyetlerinin m® giderleri
incelenecek olursa, m basina 41,67 YTL. ile sosyal donatim tesisleri, 40,78 YTL.
altyapr giderleri, 331 YTL. konut giderleri ve toplam olarak bir konut @nitesinin m?
maliyeti, 413,45 YTL. olarak gerceklesmistir. Bu rakamin diger iinitelere gore diisiik
¢ikmasinin nedenleri arasinda toplu konut iinitesinde yer alan konut adedinin diger
iinitelere gore fazlalig1r yaninda hektara diisen kisi sayisinin 326 gibi yiiksek bir degerde

olmasidir.

Izmit Yahyakaptan toplu konut yerlesmesinde altyapi ve sosyal donatim tesisleri
giderleri toplamlar1 i¢inde altyapr ve sosyal donatim giderlerinin olusturan giderlerin

ayr1 ayri sayisal oranlar1 ise Cizelge 4.51°de belirtilmektedir.

Cizelge 4.51 Izmit Yahyakaptan toplu konut yerlesmesine ait altyap1 ve sosyal donatim

giderlerinin sayisal oranlari

Altyapr  ve sosyal donatim
giderleri icindeki sayisal oran1 %
Sosyal don. Toplami 54

Altyapr: elektrik tesisatlari, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1
santrali, PTT baglantilar1 ve TV baglantilari, ¢6p yok etme sistemi
Altyap1 toplam 46

Toplam 100

Proje tiirii Ad1

Izmit Yahyakaptan toplu konut yerlesmesinde ilkokul icin 2007 rakamlari ile 1.104.980
YTL. harcanmigtir. Toplam altyap1 ve donatim tesisleri maliyeti i¢indeki sayisal oran1 %
4, cars1 binasiin maliyeti 733.707 YTL. dir. Ayn1 toplam i¢indeki oran1 % 3, hastane,
sinema ve acik pazaryeri diizenlemelerinin 2007 yilima gore hesaplanan maliyeti
14.756.310 YTL.’dir. ayn1 toplam ig¢indeki sayisal oran % 47°dir. Sosyal donatim
tesisleri maliyetlerinin toplam altyap: ve sosyal donatim tesisleri i¢indeki sayisal orani

% 54°dir. Altyap1 giderleri ise toplam altyapt ve sosyal donatim giderleri igindeki
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sayisal orani ise % 46°dir. Toplam olarak altyap: giderleri 2007 rakamlari ile 14.670.104
YTL.’dir (EBPIDY 1992).

VII izmir Gaziemir 2. Etap Toplu Konut Yerleskesi

[zmir Gaziemir 2.etap toplu konut yerlesmesinde planlanan konut, altyap: ve sosyal

donatim tesislerine ait maliyet dokiimleri asagidaki ¢izelgede yer almaktadir (EBPIDY

1992).

Cizelge 4.52 Izmir Gaziemir 2. etap toplu konut yerleskesi maliyet dokiimleri

2007’ye gore | Toplam | Konut basina m*’ye
Proje tiirii Adedi giincel mal. | icindeki | diisen mal. diisen mal.
(YTL) oran % (2007) TL. (2007) TL.
Konut 1962 61.137.910 82.0 31.161 421
2 kres
4 gars1
Sos. Don, | Lemis kortu 4.238.773 7.0 2.158 30,53
Lokal
Yiizme
hav.

Altyapt: yol ve otopark yapim, elektrik tesisati, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1
santrali, PTT baglantilar1 ve TV baglantilari, ¢0p yok etme sistemi

Toplam 7.558.532 11.0 3.852 52,06
altyapi

Toplam 72.935.215 100.0 37.171 503.59
unite

Yukarida verilen degerlere gore, 4217 m” alanh gars: tesislerinin m* maliyeti 17,65

YTL.dir (2007). 1464 m” alanl1 2 kres binasinin m” maliyeti 6,18 YTL.’dir.

[zmir Gaziemir toplu konut yerlesmesinde sosyal donatim tesislerini olusturan 2 adet
kres binasi, 4 adet cars1 tesisi ve sosyal tesis kompleksi i¢inde yer alan tenis kortlari,
lokal binasi ve ylizme havuzu i¢in 2007 rakamlar ile 4.238.773 YTL. harcanmistir. Bu

rakam toplam iinite maliyeti i¢cinde % 7.0’lik bir orani olusturmaktadir.

Altyap1 harcamalarini olusturan yol ve otopark yapimlari, elektrik tesisatlarinin yapimu,

pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 santrali, PTT ve uydu TV baglantilar1 ve ¢6p yok
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etme tesisleri giderleri toplami 2007 rakamlar1 ile 7.558.532 YTL.’dir. bu toplam
maliyet i¢inde % 11°lik bir oran1 olusturmaktadir. 1962 konutun toplam maliyeti ise

61.137.910 YTL. dir (2007). Toplam maliyet i¢inde konut giderleri ise % 82’dur.

Altyapr maliyetinin toplam {inite maliyetinin % 11’1 oraninda olugsmasinin nedenleri
arasinda peyzaj giderlerinin {inite maliyetinin disinda tutulmasi ve arazi diizenleme

giderlerinin altyap1 maliyeti disinda tutulmasidir.

Bunun disinda planlanan temel egitim ilkokulunun yapilmamasi sosyal donatim

giderlerinin toplam inite maliyeti i¢indeki sayisal oranini diisiik tutmustur.

Izmir Gaziemir 2. kisim yerlesmesinde, 2 kres binasindan bir konut birimine diisen ek
maliyet 2007 rakamlar1 ile 376 YTL.’dir. kres binalar1 maliyetinin m” basina getirdigi
ek yik ise 6,18 YTL.’dir. Aligveris tesisi olarak planlanan 4 ¢arsi binasinin bir konut
birimine getirdigi ek maliyet yiikii 1.305 YTL. m® basmna ise 17,65 YTL.’dir. sosyal
tesis kapsaminda yapilan tenis kortlari, lokal binasi ve yilizme havuzu tesisleri
giderlerinden bir konut birimine diisen maliyet yiikii 477 YTL.’dir. m” basina gelen
maliyet yiki ise 6,57 YTL.’dir (2007). Sosyal donatim tesisleri giderlerinin
toplamindan bir konut birimine diisen ek maliyet yiikii 2007 rakamlari ile 2.158 YTL.
m” basina ise, 30,53 YTL. dir. altyap: giderlerini olusturan, yol ve otopark yapimlari,
elektrik getirme ve tesisatlarinin yapimi pis ve temiz su tesisatlarinin yapimi, merkezi
1s1 santralinin yapimi, PTT, uydu TV baglantilar1 ve ¢0p yok etme sisteminin
yapimlarmin bir konut birimine ekledigi yiik 2007 rakamlari ile 3.852 YTL. m” basina
52,06 YTL. dir.

Altyap1 ve sosyal donatim tesisleri yapim giderleri disinda bir konutun maliyeti 2007
rakamlar1 ile 31.161 YTL., m® maliyeti 421 YTL.dir. toplam olarak bir konutun
maliyeti 37.171 YTL., m” maliyeti ise 503.59 YTL. dir (2007).

Izmir Gaziemir toplu konut yerlesmesinde altyapr ve sosyal donatim tesisleri giderleri

toplamlari iginde altyap1 ve sosyal donatim tesisleri giderlerinin sayisal oranlar1 Cizelge

4.53’te yer almaktadir.
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Cizelge 4.53 Izmir Gaziemir toplu konut yerlesmesinde altyap: ve sosyal donatim
tesisleri giderleri toplaminda altyap1 ve sosyal donatim tesisleri giderlerinin sayisal

oranlari

Altyapr  ve sosyal donatim
giderleri icindeki sayisal oram %
Toplam sos. Donatim 36.0

Altyapr: elektrik tesisatlari, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 santrali, PTT
baglantilar1 ve TV baglantilari, ¢cop yok etme sistemi

Altyap1 toplami 64.0

Genel toplam 100.0

Proje tiirii Ad1

Yukarida verilen c¢izelge incelendiginde, 2 adet kres binasi giderlerinin toplam altyapi
ve sosyal donatim tesisleri giderleri icinde % 7’°lik bir pay, 4 adet ¢arsi binasinin %
21’lik bir pay, sosyal tesis kompleksi i¢cinde yer alan tenis kortlari, lokal binasi ve

ylizme havuzu harcamalariin % 8’lik bir pay1 olusturduklar1 goriilebilir.

Altyap1 giderlerini olusturan yol ve otopark yapimlari, elektrik getirme ve tesisatlarinin
yapimlari, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 santrali yapimi, PTT ve uydu TV
baglantilar ile ¢Op yok etme sistemi harcamalarinin, toplam altyapr ve sosyal donatim

tesisleri giderleri i¢inde % 64’liik bir pay olusturdugu goriilmektedir.

VIII Mavisu Residence Toplu Konut Yerleskesi

Bu bolimde Mavisu Residence toplu konut yerlesmesi birimi dahilinde planlanan ve
iretilen 220 konut ve bunlara bagl altyap1 ve sosyal donatim tesisleri maliyetleri 2007

rakamlar1 ile giincellestirilmis bir sekilde ele alinacaktir. Mavisu Residence toplu

konutlarina ait maliyetler Cizelge 4.54’te yer almaktadir.
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Cizelge 4.54 Mavisu Residence toplu konut yerlesmesine ait maliyet dokiimleri

2007’ye Toplam Konut mz’ye
Proje tiirii Adedi gore giincel | icindeki | basina diisen | diisen mal.
mal. (YTL) | oran % | mal. (YTL) (YTL)
Konut 220 25.820.600 66,2 117.368 431
1 basket-voleybol
15 havuz
Sos. Tesis | | tenis kortu 2.129.400 54 9.680 36,79
1 kapal1 yiiz. hav
1 fitnes center
1¢ocuk oyun alanm

Altyap1: Yol ve otopark yapilari, elektrik getirme ve tesisatlar, pis ve temiz su tesisatlari,
merkezi 1s1 tesisatlar, PTT ve uydu anten baglantilari, ¢p yok etme sistemidir, daire i¢i
dahil jenerator sistemi, merkezi elektrikli siiplirge sistemi ger¢eklestirilmistir

Top.altyap: 11.050.000 28,4 50.228 185,47

Top. linite 39.000.000 100 177.274 651,30

Mavisu Residence toplu konut yerlesmesinde sosyal donatim tesislerini olusturan
basket-voleybol sahasi, tenis kortu, géletler, kapali ylizme havuzu, fitnes center ve
cocuk oyun alanlar1 2007 rakamlar1 ile 2.129.400 YTL harcanmigtir. Bu rakam toplam

iinite maliyeti i¢erisinde % 5.5’lik bir oran1 olusturmaktadir.

Altyap1 harcamalarini olusturan yol ve otopark yapimlari, elektrik tesisatlarinin yapimu,
pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 santrali, PTT ve uydu TV baglantilari, daire igi
dahil jenerator sistemi, merkezi elektrikli siiplirge sistemi ve ¢Op yok etme tesisleri
giderleri toplami 2007 rakamlari ile 11.050.000 YTL. dir. Bu toplam maliyet i¢inde %
28.4’liikk bir oranit olusturmaktadir. 220 konutun toplam maliyeti ise 39.000.000
YTL.’dir (2007). Toplam maliyet i¢inde konut giderleri ise % 66.2dir.

Planlanan anaokulunun yapilmamasi sosyal donatim giderlerinin toplam iinite maliyeti

icindeki sayisal oranini diisiik tutmustur.

Sosyal tesis kapsaminda yapilan basket-voleybol sahasi, tenis kortu, goletler, kapali
ylizme havuzu, fitnes center, ¢ocuk oyun alanlar1 giderlerinden bir konut birimine diisen
maliyet yiikii 9.680 YTL. dir. m* basina gelen maliyet yiikii ise 36,79YTL.dir (2007).
Altyapi giderlerini olusturan yol ve otopark yapilari, elektrik getirme ve tesisatlar, pis ve

temiz su tesisatlar1, merkezi 1s1 tesisatlari, PTT ve uydu anten baglantilari, ¢cop yok etme
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sistemidir, daire i¢i dahil jeneratdr sistemi, merkezi elektrikli siipiirge sisteminin her bir
konut birimine ekledigi yiikk 2007 rakamlari ile 50.228 YTL.’dir. m2 basma getirdigi
yiik ise 185,47 YTL. dir.

Altyap1 ve sosyal donatim tesisleri yapim giderleri disinda bir konutun maliyeti 2007
rakamlari ile 117.368 YTL., m® maliyeti 431 YTL.’dir. toplam olarak bir konutun
maliyeti 177.274 YTL., m* maliyeti ise 651,30 YTL."dir (2007).

Mavisu Residence toplu konut yerlesmesinde altyapi ve sosyal donatim tesisleri
giderleri toplamlar1 iginde altyapt ve sosyal donatim tesisleri giderlerinin sayisal

oranlar1 Cizelge 4.55°te yer almaktadir.

Cizelge 4.55 Mavisu Residence toplu konut yerlesmesinde altyap1 ve sosyal donatim
tesisleri giderleri toplaminda altyap1 ve sosyal donatim tesisleri giderlerinin sayisal

oranlari

Altyap1 ve sosyal donatim giderleri
icindeki sayisal oram1 %

Toplam sos. Donatim 32.4

Altyapt: Yol ve otopark yapilari, elektrik getirme ve tesisatlar, pis ve temiz su
tesisatlari, merkezi 1s1 tesisatlari, PTT ve uydu anten baglantilari, ¢6p yok etme
sistemidir, daire i¢i dahil jeneratdr sistemi, merkezi elektrikli siipiirge sistemi
gerceklestirilmistir

Altyapi toplami 67.6

Genel toplam 100.0

Proje tiirii Ad1

Yukarida verilen tablo incelendiginde, 15 adet goéledin giderlerinin toplam altyap1 ve
sosyal donatim tesisleri giderleri i¢cinde % 19.8’lik bir pay sosyal tesis kompleksi icinde
yer alan basket-voleybol sahasi, tenis kortu, kapali ylizme havuzu, fitnes center ve

cocuk oyun alan1 % 12.6’1ik bir pay1 olusturduklar1 goriilebilir.

Altyapr giderlerini olusturan yol ve otopark yapilari, elektrik getirme ve tesisatlar, pis ve
temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 tesisatlari, PTT ve uydu anten baglantilar1, ¢cop yok etme
sistemidir, daire i¢i dahil jeneratér sistemi, merkezi elektrikli siipiirge sistemi
harcamalarinin, toplam altyap1 ve sosyal donatim tesisleri giderleri i¢inde % 67.6’lik bir

pay olusturdugu goriilmektedir (www.antyapi.com).
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IX Antrium Residence Toplu Konut Yerleskesi

Antrium Residence toplu konut yerlesmesinde 2005 ile 2007 yillar1 arasinda bitirilen
436 konut, 1 anaokulu, 1 golet, 3 basket-voleybol, 3 ylizme havuzu, 3 tenis kortu, 1
kapali yiizme havuzu, 1 sauna, 1 fitnes center ve 1 ¢ocuk oyun alami tesislerine ait

maliyet hesaplar Cizelge 4.56’da belirtilmistir.

Cizelge 4.56 Antrium Residence toplu konut yerlesmesinde planlanan konut, altyap1 ve

sosyal donatim tesislerinin 2007 yilina gore giincellestirilmis maliyetleri.

2007’ye gore | Toplam | Konut basina M2’ye
Proje tiirii Adedi giincel mal. | icindeki diisen mal. | diisen mal.
(YTL) oran % (YTL) (YTL)
Konut 436 45.890.000 68.4 105.253 511,19
1 anaokulu
1 gdlet
3 basket-voleybol
3 yiizme havuzu
Sosyal don.. | 3 tenis kortu 5.625.000 8.3 12.676 65.29
1 kapal1 yiiz. hav
1 sauna
1 fitnes center
1 ¢cocuk oy. alam

Altyap1: Yol ve otopark yapilari, elektrik getirme ve tesisatlar, pis ve temiz su tesisatlari,
merkezi 1s1 tesisatlari, PTT ve uydu anten baglantilari, ¢cop yok etme sistemidir, daire i¢i dahil
jenerator sistemi, merkezi elektrikli siipiirge sistemi gerceklestirilmistir

Top. Altyapi 15.665.000 233 35.930 175,36
Toplam 67.080.000 100 153.854 746,63
unite

Antrium Residence toplu konut yerlesmesinde, 1 anaokulun ve 1 géledin toplam {inite
maliyeti i¢indeki orant % 2.9 ve % 1.0 iken diger sosyal donatim tesisleri maliyeti
toplam icindeki orant % 4.4’tiir. Bu tesislerin giderleri toplami1 2007 rakamlar1 ile
67.080.000 YTL.dir. Altyapr giderlerini olusturan yol ve otopark yapilari, elektrik
getirme ve tesisatlar, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 tesisatlari, PTT ve uydu
anten baglantilari, ¢6p yok etme sistemi, daire i¢i dahil jenerator sistemi, merkezi
elektrikli siipiirge sistemi toplami 15.665.000 YTL. dir. Altyapt harcamalarinin toplam

tinite maliyetindeki oran1 % 23.3’tiir.
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Bu oran diger iinitelerin {izerinde gerceklesmistir. Bunun nedenleri basinda, {initedeki
konut adedi diger iinitelerden daha az olmasi ve kullanilan malzemelerin liikks

olmasindan kaynaklanmaktadir.

Antrium Residence toplu konut yerlesmesinde sosyal donatim tesisleri olarak planlanan
anaokulu, 1 golet 3 basketbol-voleybol sahasi, 3 ylizme havuzu, 3 tenis kortu, 1 kapali
yliizme havuzu, 1 sauna, 1 fitnes center ve 1 ¢ocuk oyun alani1 diizenlemelerinin toplam
olarak bir konut birimine yiikledigi ek maliyet miktar1 2007 fiyatlar1 ile 2.925.000
YTL. dir.

Altyapr giderleri igerisinde yer alan yol ve otopark yapilari, elektrik getirme ve
tesisatlar, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 tesisatlar, PTT ve uydu anten
baglantilari, ¢cop yok etme sistemidir, daire i¢i dahil jeneratdr sistemi, merkezi elektrikli
siipiirge sistemlerinin 2007 rakamlar1 ile maliyeti 15.665.000 YTL. dir toplam i¢indeki
orani ise % 23.3’tiir. Bir konutun sosyal donatim ve altyap: tesisleri disindaki maliyeti

1se 2007 rakamlar1 ile 117.924 YTL. dir.

Unitede gergeklesen sosyal donatim, altyapi ve konut maliyetlerinin m* giderleri
incelenecek olursa, m’ basma 33,80 YTL. ile sosyal donatim tesisleri, 175,36 YTL.
altyap1 giderleri, 511,19 YTL. konut giderleri ve toplam olarak bir konut {initesinin m*

maliyeti 746,63 YTL. olarak gerceklesmistir.
Antrium Residence toplu konut yerlesmesinde altyapt ve sosyal donatim tesisleri

giderleri toplamlari i¢inde altyap1 ve sosyal donatim giderlerini olusturan giderlerin ayri

ayr1 sayisal oranlari ise ¢izelge 4.57°de belirtilmektedir.
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Cizelge 4.57 Mavisu Residence toplu konut yerlesmesinde altyap1 ve sosyal donatim
tesisleri giderleri toplaminda altyap1 ve sosyal donatim tesisleri giderlerinin sayisal

oranlari

Altyap1 ve sosyal donatim

Proje tiiru Adi giderleri icindeki sayisal oram %

1 anaokulu

1 golet

3 basket-voleybol
3 ylizme havuzu
Sosyal donatim 3 tenis kortu 26.24
1 kapali yliz. hav
1 sauna

1 fitnes center

1 ¢ocuk oy. alani
Altyap1: Yol ve otopark yapilari, elektrik getirme ve tesisatlar, pis ve temiz su
tesisatlari, merkezi 1s1 tesisatlari, PTT ve uydu anten baglantilari, ¢c6p yok etme
sistemidir, daire i¢i dahil jenerator sistemi, merkezi elektrikli siiplirge sistemi
gerceklestirilmistir

Altyap1 toplami 73.76

Genel toplam 100.0

Antrium Residence toplu konut yerlesmesinde anaokulu i¢in 2007 rakamlar ile
45.890.000 YTL. harcanmistir. Toplam altyap1 ve donatim tesisleri maliyeti i¢indeki
sayisal oran1 % 9.16, 1 goledin maliyeti 650.000 YTL. dir. ayn1 toplam i¢indeki oran1 %
3.16°dir. Sosyal donatim tesisleri maliyetlerinin toplam altyapi ve sosyal donatim
tesisleri igindeki sayisal oran1 % 13.92°dir. Altyap: giderleri ise toplam altyap1 ve sosyal
donatim giderleri i¢indeki sayisal orani ise % 73.76’dir. Toplam olarak altyap1 giderleri

2007 rakamlari ile 15.665.000 YTL. dir (www.antyapi.com).

X. Yalova Toplu Konut Yerleskesi
TOKI tarafindan iiretimi gerceklestirilen 1152 konutluk Yalova Toplu Konutlarma ait

altyap1 ve sosyal donatim tesisleri maliyetlerinin toplam maliyet igerisindeki orani

Cizelge 4.58’de yer almaktadir.
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Cizelge 4.58 Yalova yerleskesine ait maliyet dokiimleri

Proje tiirii Adedi | Toplam icindeki oran %
Konut 1152 88

Sosyal tesisler 5

Altyap1 7

Toplam Tinite 100

Yalova toplu konut iinitesinde yer alan 4 adet basket-voleybol sahasi, 7 adet tenis kortu

ve 1 adet futbol sahas1 maliyetinin toplam maliyet igerisinde % 5’lik bir orana sahiptir.

Altyapr tesisleri olarak gerceklestirilen yol ve otopark yapilari, elektrik getirme ve
tesisatlari, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 tesisatlari, PTT baglantilar1 ve ¢6p yok
etme sistemi maliyetinin toplam {inite maliyeti icerisindeki oram1 % 7 olarak

gerceklesmistir.

XI. Eryaman Atakent Toplu Konut Yerleskesi

Eryaman 6. Etap Atakent yerlesmesi birimi dahilinde planlanan ve uygulanan 1660
konut ve bunlara bagli altyapr ve sosyal donatim tesislerine ait maliyetlerin toplam

maliyet igerisindeki orani Cizelge 4.59°da yer almaktadir

Cizelge 4.59 Eryaman Atakent yerleskesine ait maliyet dokiimleri

Proje tiirii Adedi | Toplam icindeki oran %
Konut 1660 87

Sosyal tesisler 5

Altyap1 8

Toplam iinite 100

Eryaman Atakent yerlesmesinde basket-voleybol sahasi, tenis kortu, cocuk oyun
alanlari, toplanma alanlari, sosyal tesis, seyir teraslari, kapali spor salonu, carsi,
hipermarket, anaokulu, ilkégretim okulu, lise ve resmi kurumlardan olusan sosyal

donatim tesislerinin maliyeti, toplam maliyet i¢erisinde % 5°lik bir orana sahiptir.

Altyap1 tesisleri olarak gergeklestirilen yol ve otopark yapilari, elektrik getirme ve

tesisatlari, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 tesisatlari, PTT baglantilar1 ve ¢6p yok
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etme sistemi maliyetinin toplam {inite maliyeti icerisindeki oram1 % 8 olarak

gergeklesmistir.

XII. Kocaeli Sekerpinari: Toplu Konut Yerleskesi

Kocaeli Gebze bolgesinde yer alan Sekerpinari yerleskesi dahilinde planlanan ve
uygulanan 1260 konut ve bunlara bagli altyapi ve sosyal donatim tesislerine ait

maliyetlerin toplam maliyet igerisindeki orani1 Cizelge 4.60’ta yer almaktadir

Cizelge 4.60 Kocaeli Sekerpinari yerleskesine ait maliyet dokiimleri

Proje tiirii Adedi | Toplam icindeki oran %
Konut 1260 84

Sosyal tesisler 7

Altyap1 9

Toplam {inite 100

Unitede sosyal tesis olarak kapali spor salonu, 2 futbol sahasi, 1 basketbol sahasi, 1
tenis kortu, ¢ars, 1 kres, 1 ilkdgretim okulu, 1 lise, ¢ocuk oyun alanlar1 ve cami {iretimi
gerceklestirilmis olup bu sosyal tesis maliyetinin toplam maliyet icerisindeki oran1 % 7

olarak gerceklesmistir.

Altyap1 tesisleri olarak gerceklestirilen yol ve otopark yapilari, elektrik getirme ve
tesisatlari, pis ve temiz su tesisatlari, merkezi 1s1 tesisatlart ve PTT baglantilar

maliyetinin toplam {inite maliyeti igerisindeki oran1 % 9 olarak gerceklesmistir.

4.2 Toplu Konut Unitelerinde Altyapt Ve Sosyal Donatim Tesisleri

Maliyetlerinin Karsilastirilmasi

Unitelerde toplam maliyeti olusturan altyap: ve sosyal donatim tesisleri genel olarak
incelendikten sonra bu maliyetler iinitelere gore kiyaslanabilir. Bu kiyaslama, altyapi
tesislerinin konut basina ve konut m*’sine getirdigi ek maliyetlerin karsilastirilmasi ve
sosyal donatim tesisleri maliyetlerinin konut basmna ve konut m®’sine getirdigi ek

maliyetlerin karsilastirilmasi bigiminde olacaktir.
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4.2.1 Toplu Konut Unitelerinde Altyapt Harcamalarinin Uniteler Bazinda

Karsilastirilmasi

Unitelerde altyap: maliyetini olusturan yapim giderlerini dogrudan etkileyen faktorlerin

basinda yogunluk, TAKS ve KAKS degerleri gelmektedir. Buna gore;

Altyapr maliyetini dogrudan etkileyen yogunluk degerleri bakimindan 421 kisi/ha ile
AtakOdy 5. mahalle iiniteler icinde en yiiksek yogunluktaki yerlesmedir. Yapilan
arastirmada yogunluk degerinin artti§i durumlarda toplam maliyet icinde altyapi
maliyetinde azalmalar olmaktadir. Bu durum Atakdy 5. mahallede teorik bilgilere

uyumlu bir sekilde gelismistir. .

Unitelerin tiimiinde yapilan peyzaj diizenlemeleri maliyet iizerinde biiyiik etkiler
olusturmustur. Peyzaj maliyetinin toplam {inite maliyeti i¢indeki sayisal oraninin
Eryaman’da daha diisiik olusmasinin nedeni, konut sayisinin yiiksek olmasi olarak
aciklanabilir. Ayn1 zamanda Mavisu Residence iinitesinde peyzaj maliyetinin en yliksek
olmasinin nedeni konut sayisinin az, toplam alanin biiyiik ve yapilan {nitelerin liikks

olmasindan kaynaklandigini belirlenmistir.

Altyapt maliyetini etkileyen hususlardan bir digeri de {iinitelerin TAKS ve KAKS
degerleridir. Yapilan ¢alisma sonucunda gorildiigi gibi TAKS degerinin arttigi
durumlarda altyapt maliyeti de artmaktadir. Altyapt maliyetinin yiliksek oldugu
Gaziemir, Eryaman ve Atakdy 7-8. Mahallelerde TAKS degeri arttikca altyapi
uzunluklarina bagh olarak insaat maliyetlerinde de artiglar olmaktadir. Bu durum teorik

bilgilere uyum gostermektedir.

Incelenen toplu konutlarda toplam maliyetleri icerisinde altyap: maliyetlerinin toplam

icendeki oranlar1 Cizelge 4.61 de yer almaktadir.
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Cizelge 4.61 Altyap1 maliyetinin iinitelere gore dagilimi

Unite Ad KAKS | TAKS | Toplam i¢gindeki Altyap1 Maliyeti Oram %
Atakdy 5. mahalle 1.14 0.11 8.0
Atakdy 7—8 mah. 1.60 0.20 10.0
Bahgesehir (villa) 0.30 0.10 53
(apart. d) 0.80 0.10 5.7
Gaziemir 2.00 0.25 11.0
Halkali 2.16 0.25 15.9
Eryaman 2.18 0.23 14.8
Yahyakaptan 2.05 0.25 9.0
Mavisu 2.14 0.25 28,4
Antrium 2.16 0.23 233
Yalova konutlar 7
Eryaman Atakent 8
Kocaeli Sekerpinari 9

KAKS degeri yiliksek olan Halkali, Eryaman ve Yahyakaptan toplu konut
yerlesmelerinde altyapi maliyeti m” basina diisiik degerlerde gergeklesmistir. Bu durum
teorik bilgiler ile uyum gostermektedir. Ant yapi tarafindan {iretimi gerceklestirilen
Mavisu Residence ve Antrium Residence yerleskelerinde altyap1 maliyetlerinin KAKS
degerlerinin diisiik olmasina ragmen maliyetleri yiiksek ¢ikmasinin nedenleri arasinda

peyzaj diizenlemesi i¢in yapilan harcamanin fazla olmasina baglanmaktadir.

4.2.1.1 Unitelerde Konut Basina Altyap: Maliyetleri

Unitelerin maliyetleri icerisinde yer alan altyapr maliyetlerinin; bir konuta ek olarak
getirmis oldugu maliyetin toplam maliyet icerisindeki orani asagida yer alan Sekil

4.1°de belirtilmektedir.

123




Unitelerde konut basgina diigen altyapi maliyeti orani
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Sekil 4.1 Unitelerde konut basina diisen altyap: maliyeti oran1

Toplu konut basina diisen altyapt maliyeti degerleri incelenirse, 324 m? briit kullanim
alan1 olan Bahgesehir villa konutlarinda villa basina diisen altyapr maliyeti 30.255 YTL.
(2007)’dir. Bu degerin bu derece yiiksek olmasinin nedeni egim derecesi % 15 olan
yerlesmede, TAKS degerlerinin yiiksek, buna karsilik KAKS degerinin diger iinitelere
gore diisik olmasidir. Bunun yaninda konut kullanim alanimin 324 m’ ile diger

yerlesmelerdeki konutlardan daha yiiksek olmasidir.

Bahgesehir apartman tipi konutlarinda, konut basina gerceklesen altyapt maliyeti 8.307
YTL.dir. yukarida belirtilen nedenlere bagl olarak, 196 m” briit alanli Bahgesehir

apartman konutlarinda altyap1 maliyeti yiiksek degerde olusmustur.

Atakdy 7-8. mahallede 2007 rakamlari ile konut bagina diisen altyapi maliyeti 8.041
YTL.’dir. tinitenin TAKS degerinin Bahgesehir digindaki iinitelerden diisiik olmas1 ve
KAKS degerinin ise yine Bahgesehir disindaki tiim tnitelerden diisiik olmasi1 konut

basina diisen altyap1 maliyetini yiiksek tutmustur.

Halkali ve Eryaman yerlesmelerinde peyzaj diizenleme giderlerinin altyap: giderleri
icinde, maliyet dokiimlerinde yer almasi nedeni ile altyapir maliyetleri Atakdy 7-8.
mabhalle yerlesmesinden sonra gelmektedir. Eryaman yerlesmesinde konut basina diisen
altyap1 maliyeti 2007 rakamlari ile 6.071 YTL. dir. Halkal1 yerlesmesinde konut basina
diisen altyap1 maliyeti ise 2007 rakamlari ile 155.583 YTL. dir.
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izmir Gaziemir yerlesmesinde 74 m” briit alanli bir konuta diisen altyap: maliyeti 2007
rakamlari ile 3.852 YTL., izmit Yahyakaptan yerlesmesinde, 89 m” kullanim alanli bir
konut basina diisen altyapr maliyet degeri 2007 rakamlar1 ile 2.993 YTL. dir. bu deger

tiim {niteler i¢inde en diistiktiir.

TOKI tarafindan iiretimi gergeklestirilen Yalova Toplu Konutlar;, Eryaman Atakent
yerleskesi ve Kocaeli Sekerpimari yerleskelerinde toplam maliyet igerisindeki altyapi
maliyet orani diger iiniteler gore diisiik ¢tkmaktadir. Bunun nedeni olarak TOKI alt ve
orta gelir diizeyindeki kisilere yagsam alani olusturma amaci giitmesinden dolay1 bulunan
alt yapi tesisleri minimum seviyede gergeklestirilmektedir. Konut sayisinin fazla

olmasiyla konut basina diisen maliyet oranida azalmaktadir.

Mavisu Residence toplu konut yerlesmesinde 103 m® net alanli konut bagia diisen
altyapt maliyeti 2007 yili rakamlari ile 38.636 YTL.dir. Incelenen toplu konut
yerlesmelerinde altyapt maliyeti en yiliksek Mavisu Residence toplu konut
yerlesmesinde ortaya cikmustir. Altyapt maliyetinin yiiksek olus nedeni, bu iinitede
sosyal donatim tesislerinin yogunlugu, kullanilan malzemelerin liikks olusu ve bu

donatimlara hizmet eden altyapinin yogunlugu olarak aciklanabilir.

Antrium Residence toplu konut yerlesmesinde ise 67 m” net alanli konut bagina diigen
altyapt maliyeti 2007 yili rakamlar1 ile 27.637 YTL.’dir. Incelenen 9 toplu konut
iinitesinde Mavisu Residence toplu konut yerlesmesinin altyapr maliyetinden sonra en
ylksek altyapt maliyetine sahip olan yerlesme Antrium Residence tinitesidir. Bu
iinitelerdeki altyapir maliyetlerinin yiiksek olus nedeni olarak konutlarin orta ve iist simif

geng ve ailelere hitap ettiginden dolay1 kaliteye 6zen gdsterilmesidir.

4.2.1.2 Unitelerde m”* Bagina Altyap1 Maliyetleri

1992 yilinda iiretilen 7 toplu konut yerlesmesinde 2007 rakamlari ile, konut m*’si basina
diisen altyapi maliyeti incelenmistir. Ayrica m” basina diisen altyap: maliyetinin toplam

maliyet igerisindeki orani Sekil 4.2°de belirtilmektedir.
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5 Unitelerde konut basgina diigen altyapi maliyeti orani
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Sekil 4.2 Unitelere gére m” bagina diisen maliyetin toplam maliyet icerisindeki oran:

Emlak Bankasina ait incelenen 7 toplu konuta gére m” basina diisen altyapi maliyetinin
en yiiksek oldugu yerlesme 93,38 YTL. ile Bahgesehir konutlaridir. Bu iinitede yer alan
konut bloklarinin ¢ogunlugunun villa tipi 3 kathi olmalar1 ve iinitede gerceklesen
yogunlugun diger 6 tinitenin ¢ok altinda olmas altyap: giderlerinden villa m*’sine diisen
maliyeti de arttirmaktadir. Altyapr maliyetinin artmasina neden olan etmenlerden biri de
iinitenin yer aldig1 arazinin egimli olmasidir. Atakdy 7-8. mahallelerde gergeklesen
konut m*’sine diisen altyapt maliyeti 2007 rakamlari ile 70,53 YTL.dir. gerek TAKS
degerinin yiiksek olmasi, gerekse KAKS degerinin Bahgesehir disindaki iinitelere gore
diisitk olmasi bunun yaninda iinite yogunlugunun Bahgesehir’in arkasindan en diisiik
degerde gerceklesmesi altyapr maliyetinin yiikselmesinin nedenlerindendir. Istanbul
Bahgesehir yerlesmesi iginde ayrica ele aliman ve apartman tipi konutlardan olusan
kisimda m® bagina diisen altyapi maliyeti 49,15 YTL. (2007)’dir. Villa tipi konutlarin
yer aldig1 kisimda oldugu gibi bu yerlesmenin yer aldig1 arazinin egimi diger 6 {initenin
egim derecelerinin iizerindedir. KAKS degerinin bu kisimda artmast ile dogal olarak m?
basina diisen altyapr maliyeti villa tipi yerlesmenin altinda gergeklesmistir. izmir
Gaziemir yerlesmesinde m” bagma diisen altyapi maliyeti 2007 rakamlar ile 52,06
YTL.’dir. TAKS degerinin yukarida bahsedilen iinitelerden sonra yiiksek degerde

olmas: altyapi maliyetini artiran dedenlerdendir.
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Atakdy 5. mahallede konut m”*sine diisen altyapt maliyeti 2007 rakamlart ile 50,23
YTL.’dir. Bu iinitede TAKS degeri diger tinitelerin altindadir. KAKS degeri yukarida
bahsedilen tinitelerden yiiksek oldugundan m” basina diisen altyap: maliyeti yukaridaki
iinitelerden diisiik gergeklesmistir. Halkali yerlesmesinde 2007 fiyatlar ile m’ basia
diisen altyapr maliyeti 71,68 YTL.’dir. Halkali yerlesmesinde gerek KAKS degerinin
yliksek gerekse linite yogunlugunun yukarida bahsedilen initelerin {izerinde olmasi
altyapr m’ maliyetini diisiiren nedenlerden olmustur. Eryaman yerlesmesinde 2007
rakamlari ile gerceklesen altyapr maliyeti 62,97 YTL. dir. Gerek konut adedinin diger
bahsedilen {initelerden fazla olmasi, gerekse linite yogunlugu ve KAKS degerinin
yliksek olmasi altyapt maliyetinin diger iinitelerin altinda ¢ikmasina neden olmustur.
[zmit Yahyakaptan yerlesmesinde 2007 rakamlari ile gerceklesen m’® altyapi degeri
40,78 YTL.’dir. bu {initede yer alan konut adedi diger iinitelerden fazladir. Bununla
beraber initenin yogunluk degeri ve KAKS degeri diisiiktiir. Bu nedenle m® basina
diisen altyap1 maliyeti diger iinitelerin altindadir. Bah¢esehir digindaki diger 6 iinitenin
yer aldig1 arazinin egim dereceleri % 5-10 arasinda oldugundan bu kiyaslamada yer

almamustir.

2004-2007 yillar1 arasinda iiretilen Mavisu Residence ve Antrium Residence toplu
konut yerlesmelerindeki 2007 yili rakamlarina gére m” basina diisen altyap: maliyetleri

Sekil 4.3 de goriilmektedir.
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Sekil 4.3 Mavisu ve Antrium Residence toplu konutlarina ait m” basina diisen altyap1

maliyetleri (YTL).
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Sekil 4.3’¢ bakildiginda altyap: maliyetlerinin m* basma en yiiksek oldugu yerlesme
Mavisu Residence yerlesmesidir. Unite icerisinde yer alan konutlarin bir kismi dubleks
ve tripleks tiirii yapilardir. Bu yerlesmelerde niifus yogunlugu az oldugundan villa m?

basina diisen altyap1 maliyetleri yiiksek ¢ikmaktadir.

Mavisu Residence yerlesmesinde m* basina diisen altyap: maliyeti 2007 verilerine gore
141.67 YTL.’dir. Bu maliyet toplam iinite maliyeti icerisinden % 28’lik bir pay
almaktadir. Antrium Residence yerlesmesinde ise m’ basina diigen altyapr maliyeti
133.89 YTL.dir. Unite toplam maliyeti igerisindeki orani ise % 23 olarak tespit

edilmistir.

Her iki tinitenin m? basina diigen altyap: maliyetinin giiniimiiz sartlarma gore yiiksek
olmasinin nedenleri arasinda bu yerlesmelerde bulunan sosyal donatim tesislerinin
standartlarin  {istlinde ve  standartlarin  iizerinde  kalitede  yapilmasindan
kaynaklanmaktadir. Ayn1 zamanda peyzaj diizenlemelerinin maliyetlerinin de etkisi

biiyiik olmaktadir.

4.2.2 Unitelerde Sosyal Donatim Tesisleri Harcamalarinin Kiyaslanmasi

Bu boliimde daha 6nceki boliimlerde incelenen 9 toplu konut {initesinde yer alan sosyal
donatim tesisleri maliyetleri kiyaslanacaktir. Bu kiyaslama konut basina ve m” basina

diisen sosyal donatim tesisi maliyeti olarak yapilacaktir.

Yapilan aragtirmaya gore, degisik {initelerde sosyal donatim maliyetinin iinite maliyeti
icindeki oranlarmin degisik oldugu goriilmektedir. Bunun nedeni sosyal donati
alanlarmin adedi ve biiyiiklikklerine bagli olmaktadir. Ornegin Yahyakaptan
yerlesmesinde sosyal donatim tesislerinin toplam iinite maliyeti i¢cindeki sayisal oran1 %
10.0 ve Atakdy 5. mahalle de sosyal donatim tesisleri giderlerinin toplam iinite maliyeti
icindeki sayisal orant % 9.5, oldugu goriilebilir. Bu oranin en diisiik oldugu {iinite ise
Istanbul Bahgesehir’dir. Bunun nedeni sadece ilkokul, mescit ve sosyal tesis binalarinin
toplam maliyet i¢inde ele alinmasi1 ve 6zellikle villa maliyetleri icinde bu gibi tesislerin

maliyetlerinin diisiik bir oranda kalmasidir.
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Unitelerde konut basina sosyal donatim tesisi maliyetlerini inceleyecek
olursak.Unitelerin maliyetleri icerisinde yer alan sosyal donatim maliyetlerinin; bir
konuta ek olarak getirmis oldugu maliyetin toplam maliyet igerisindeki orani asagida

yer alan Sekil 4.4’te yer almaktadir.

Konut basina diisen sosyal donatim tesisleri maliyet oranlar %
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Konut basina diisen sosyal
donatim tesis maliyeti %
oNn &
N
% # >
o
2]
(9}
S
(&)}
(&)}

@ . N S » Q N ; % Q
F &S S S S TG
© & NG X4 GOSN S F & K
NPV Sl & & Yoot o0
& o Q & S £ &
© & 4% > <
@ & P
¥ NES

liniteler

Sekil 4.4 Unitelerde konut basina diisen sosyal donatim tesisleri maliyet oranlar1 %

Incelenen toplu konut iinitelerinden, Atakdy 5. mahalle de konut basna diisen sosyal
donatim tesisi maliyeti 5.231 YTL ile diger iinitelerin {izerindedir. Bu yerlesmeden sonra
ilkokul, sosyal tesis binasi (havuz) ve dispanser yapilari tamamlanan Istanbul,
Bahgesehir yerlesmesi konut basina 4.645 YTL. ile 2. sirada yer almaktadir. TAKS
kullannminin fazla olmasi konut bagina diisen sosyal donatim tesisi maliyetini

arttirmistir.

Atakdy 7-8. mahallelerde konut basina diisen ilkokul maliyeti ise 3.969 YTL. dir.
Konut sayisinin dolayisi ile toplam insaat alaninin, Halkali, Yahyakaptan ve Eryaman
yerlesmelerine gore az olmasi konut basina sosyal donatim tesisi maliyetinin yiiksek

¢ikmasina sebep olmustur.

Yahyakaptan yerlesmesinde ilkokul, aligveris tesisi, hastane, sinema ve agik pazaryeri

diizenlemesi maliyetlerinden bir konuta diisen deger 3.385 YTL. olmustur. Konut
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adedinin diger 8 {initeden cok iistiinde olmas1 konut basina diisen sosyal donatim tesisi

maliyetlerinin bu seviyelerde olmasini saglamistir.

Halkali yerlesmesinde anaokulu, ilkokul, ortaokul, aligveris tesisi ve sosyal tesis
binalarindan konut basina diisen deger 2.613.96 YTL.’dir. Unitedeki konut adedinin
Eryaman ve Yahyakaptan’dan sonra 3. sirada yer almasi konut bagina diisen sosyal

donatim tesisi maliyetini kabul edilebilir bir seviyede kalmasini saglamistir.

Gaziemir yerlesmesinde, konut basma diisen sosyal donatim tesisi maliyeti 2007
rakamlari ile 2.158 YTL’dir. Bu degerin sadece kres, alisveris tesisi ve sosyal tesis

binasi i¢inde yer alan tenis kortlar1 diizenlemesi ve havuz yer almaktadir.

Ankara Eryaman yerlesmesinde konut basina diisen sosyal tesis maliyeti 2007 rakamlari
ile 1.604 YTL.’dir. Bu degerin diger 8 iinitenin altinda ger¢eklesmesinin en dnemli

nedenleri ise, igerdigi konut adedi bakimindan 2. en iist sirada yer almasidir.

Mavisu Residence yerlesmesinde sosyal donatim tesisi olarak basket-voleybol, 15 golet,
birer tenis kortu, kapal1 yiizme havuzu, fitnes center ve cocuk oyun alan1 bulunmaktadir.
Bu sosyal donatim tesislerinin 2007 rakamlar1 ile konut basina diisen maliyeti 9.680

YTL. dir.

Antrium Residence linitesinde konut basina diisen sosyal donatim tesisi maliyeti 6.710
YTL.’dir. Bu donatim igerisinde 1 anaokulu, 1 gdlet, 3 basket-voleybol sahasi, 3 yiizme
havuzu, 3 tenis kortu, 1 kapali yiizme havuzu, 1 sauna, 1 fitnes center, 1 ¢cocuk oyun

alan1 yer almaktadir.

TOKI’ye ait iinitelerde futbol sahalari, basket-voleybol sahasi, cocuk oyun alanlari,
egitim kurumlari, saglik ocaklar1 bulunmaktadir. Bu iinitelerde sosyal donatim tesisleri
minimum sayida yapildigindan iinite toplam maliyeti i¢erisinde yer alan sosyal donatim

tesisleri maliyet oran1 diigiik olmaktadir.
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Unitelerde konut m*’sine diisen sosyal donatim tesisi maliyetlerini inceleyecek olursak.
Unitelerde 1992 rakamlari ile gerceklesen sosyal donatim tesisleri maliyetlerinden konut

m”’sine diigen oransal degerler Sekil 4.5’te verilmektedir

Konut bagina diigen sosyal donatim tesisleri maliyet oranlari %
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Sekil 4.5 Sosyal donatim tesislerinin toplam maliyet icendeki oranlar1 %

Yapilan arastirmaya gore, bir konutun m> maliyetine yiiklenen sosyal donatim tesisi
giderleri Atakdy 5. kisimda m” basina 52,84 YTL. (2007) olarak ger¢eklesmistir. Bu
rakamin diger iinitelerde gergeklesen maliyetlerin iizerinde ¢ikmasinin 6nemli bir

nedeni iinitedeki konut sayisinin az sosyal donatim tesisinin fazla olmasidir.

Izmit Yahyakaptan yerlesmesinde yer alan 1 ilkokul, 1 ¢arsi, 1 hastane, 1 sinema ve 1
acik Pazaryerinin diizenlemesi giderleri toplamindan konut m”*’sine diisen ek maliyet
2007 rakamlar ile 41,67 YTL.’dir. Diger iinitelerde yapilmayan hastane tesisinden
dolay1 eklenen maliyet dolayis1 ile konut adedi 4902 ile tiim {initelerden en biiyiik olan

bu yerlesmede, m” basina diisen ek maliyet yiiksek ¢ikmustir.

Izmir Gaziemir yerlesmesinde bitirilen 4 alisveris tesisi, 2 kres, lokal binasi, tenis
kortlar1 ve yiizme havuzu tesisleri giderlerinden konut m*’sine diisen ek maliyet 30,53

YTL. dir.

131



Atakdy 7-8. mahallelerde konut m?’si basina diisen sosyal donati tesisi maliyeti 2007
rakamlari ile 33,63 YTL.dir. Bu degerin i¢inde sadece 2 ilkokulun maliyetinden m? ye

diisen deger vardir. Bu nedenle diger {linitelerden daha diisiik degerler ortaya ¢ikmustir.

Halkali yerlesmesinde konut m?’sine diisen sosyal donatim tesisi maliyeti 2007
rakamlari ile 33,74 YTL.’dir. Bu iinitede Emlak Bankas: Istihkak Dairesi’nden alinan
maliyet dokiimlerinden yer alan tiim sosyal donatim tesisleri bitirilmistir. Ozellikle
toplam ingaat alaninin Atakdy mahallelerine gore fazla olmasi toplam m? iginde sosyal

donatim tesisleri maliyetini diisiik tutmustur.

Istanbul Bahcesehir konutlar1 dahilinde iiretilen ilkokul, havuz, restoran, alisveris tesisi
ve dispanser binalarmim konut m*’sine yiikledigi ek maliyet 2007 rakamlar ile 11,02
YTL. dir. Unitede yer alan gerek villa tipi konutlarin, gerekse apartman tipi konutlarin
m” olarak diger 8 tinitede yer alan konut birimlerinden biiyiik olmasi konut m? bagina

diisen sosyal donati tesisleri maliyetlerini diisiik tutmustur.

Ankara Eryaman toplu konut yerlesmesinde ise konut basina diisen sosyal donatim
tesisi maliyeti sadece 19,5 YTL.’dir. Tamami 6zel sektdr sermayesine bagli olarak
yapilan Mavisu Residence ve Antrium Residence yerlesmelerine ait konut m*’sine

diisen maliyet dokiimleri tabloda yer almaktadir.

036,79

mavisu residence antrium residence

Sekil 4.6 dzel sektor tarafindan yapilan yerlesmelerde m? basina diisen sosyal donatim

tesisleri maliyetleri (YTL)
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Mavisu Residence yerlesmesinde yer alan tenis kortu, kapali ylizme havuzu, fitnes
center, ocuk oyun alani, basket-voleybol alani ve 15 géledin maliyetinin konut m*’si

iizerine getirdigi ek ylik 2007 rakamlar1 ile 36.79 YTL. dir.

Antrium Residence toplu konut iinitesinde ise m”’basia diisen sosyal donatim tesisi
maliyeti 2007 rakamlar ile 33.80 YTL.’dir. bu maliyet igerisinde golet, sauna, fitnes
center, ¢ocuk oyun alani, 3 basket-voleybol sahasi, 3 tenis kortu ve 3 yiizme havuzu yer

almaktadir.

4.2.3 Karsilastirma Sonrasi Cikan Sonuclar

Ulkemizde 6zellikle 1960’11 yillardan itibaren Emlak Bankasi énderliginde baslatilan
biiytlik olgekli toplu konut uygulamalar1 1980’11 yillardan itibaren gerek Emlak Bankast,

gerekse 6zel sahis ve firmalar tarafindan hizli bir bigimde artis gostermektedir.

Unitelerde planlanan teknik altyapi tesisleri olarak, elektrik tesisatlarinin saglanmas, pis
ve temiz su sebekelerinin tesisi, merkezi 1s1 tesisatlarinin yapimi gibi temel altyap1
gereksinimleri  disinda  artik  ¢cagimizin  teknolojik  olanaklarindan  rahatca
yararlanilabilmesi i¢in uydu TV, PTT baglantilar1 gibi diger altyapi servislerinin de
toplu konut uygulamalarinda tesisi goriilebilir. Emlak Bankasi tarafindan {iretilen toplu
konut iinitelerinde ve Ant Yap1 tarafindan iiretilen {initelerde bu gibi altyapi tesisleri

saptanmustir.

Teknik altyapr diginda, {initelerde yasayan bireylerin gerek egitim, sosyal, kiiltiirel,
aligveris, spor ve oyun alani gibi ihtiyaglarinin karsilanmasi amaci ile iinitelerin niifus
biiyiikliiklerine de bagli olarak bazi tesislere ihtiyaclar1 vardir. Bu tesisler, egitim
tesisleri kapsaminda niifusa bagli olarak anaokulu, ilkokul, ortaokul, lise, aligveris
tesisleri olarak gerek birka¢ konut gurubuna hizmet veren diikkan guruplari, gerekse
iinitenin tamamina hizmet verecek carst kompleksi, kiiltiirel tesis olarak dini tesis ile
sinema, kiitiphane ve ¢ok maksatli salon, idari tesis olarak muhtarlik, PTT, karakol,
itfaiye, saglik gereksinimleri i¢in iinitenin biiyiikliigline bagh olarak saglik ocagi, ana

cocuk sagligi, dispanser ve hastane olabilir. Bu tesisler disinda iinitede yasayan
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bireylerin dinlenme, oyun ve sportif gereksinimleri i¢in agik alanlarin diizenlenmesi ve
bu alanlarda niifus biiyiikliigiine bagl olarak yesil alanlar ile oyun ve spor alanlarinin

diizenlenmesi gerekmektedir.

Yukarida bahsedilen tesislerin yer alacagi alanlarin toplu konut yerlesmesi i¢inde
belirlenen standartlarin altinda veya hi¢ yer almamasi, bu yerlesmede yasayan bireylerin
bu ihtiyaglarini yakin iinitelerden karsilanmasina neden olacaktir. Bu durumda mevcut
tesislere ek bir yiik gelecektir. Bu da ¢agdas sehircilik ilkelerine gére olmamasi gereken
bir durumdur. Basta Istanbul olmak iizere iilkemizde yapilan biiyiik 6lgekli toplu konut
uygulamalarinda planlanan teknik altyapt ile sosyal donatim tesislerinin varligi,
planlanan bu tesislerin uygulanmada yer alip almadig1 ve eger bu tesisler uygulamada
yer almiyorsa bunun nedenlerinin ortaya konulmasi amaci ile bu tez hazirlanmis, biiyiik
olgekli toplu konut uygulamalari incelenmistir. Ozellikle bu gibi ortak tesislerin
yapilanmama nedenleri baginda gelen maliyet faktorii calismada ele alinmig, maliyet
arastirmasi i¢inde konut basina diisen sosyal donatim ve altyapi tesisleri, bazi
tinitelerdeki peyzaj diizenleme giderleri ile ayrica konutun 1 m*’sine diisen sosyal
donatim, altyapt maliyetleri ve bazi {nitelerdeki peyzaj diizenleme giderleri

incelenmistir.

Bu incelemelere bagl olarak altyapi, sosyal donatim tesisleri ve bunlara bagli olarak
toplam iinite maliyetini etkileyen zemin yapilari, toprak cinsi, egim durumlari, TAKS,

KAKS ve iinitenin briit yogunluklar: aralarindaki iliskiler incelenmistir.

Yapilan irdeleme ¢aligsmasi, ilk olarak 6zel sahis ve ingaat firmalar tarafindan 1987 ile
1991 yillan arasinda bitirilen {niteler agirlikli olarak kapsanmakla birlikte 2004—2007
yillar1 arasinda yapimi tamamlanan {initeleri de kapsamaktadir. Bu amagla yapilan toplu

konut {initelerinde yapilan ¢alismaya gore ¢ikan sonuglar ise,

Unitelerin genelinde 2985 sayili 2. Toplu Konut Kanunu'nda belirtilen “Toplu konut
{initesi” tamimma uymadiklar1 ortaya c¢ikmistir. Buna gore, Istanbul’da &zellikle
Anadolu Yakasinda yapilan toplu konut iiretimlerinde, genelde 100-150 konutluk

iretimlerin yapildig1r saptanmistir. Ancak bu o6l¢iilerde yapilan 5 veya 6 {initenin yan
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yana gelmesi ile 5000 niifuslu bir ilkokul iinitesi yerlesim birimi meydana gelmektedir.
Birbirlerinden bagimsiz bir sekilde planlanan bu initelerde, igerdikleri niifusa hizmet
verecek olan sosyal donatim tesislerinin yeterince planlanmadig goriilmiistiir. Bu
durumda sehirde planlanan sosyal donatim tesislerine ek yiik binmekte, ¢ocuklar uzun
mesafeler kat etmekte, ¢evre okullardaki ¢ocuk adedini fazlalastirarak egitimin
seviyesini diisiirmektedirler. Bu da ¢agdas sehircilik yerlesme ilkelerine uymayan bir

durumdur.

Ayn1 bolgede yapilan ¢alisma ile tespit edilebilen iki {initenin 1000 konutun iizerinde
planlanip iiretildigi saptanmistir. Bu {initeler lizerinde yapilan ¢aligmaya gore, linitelerde
planlanan ve gerceklestirilen sosyal donatim tesisleri irdelenmistir. Bu irdelemeye gore
her iki iinitede de planlanan donatimlarin ¢ogunlugunun, konutlarin bitirilmesine
ragmen hala yapimlarina baslanilmadig: tespit edilmistir. Her iki {initede de ozellikle
rant saglayan sinema, carsi gibi tesislerin ilk asamada bitirildigi, ilkokul, PTT, karakol,

dini tesislerin yapimlarinin ise yerel yonetimlerden beklenildigi ortaya ¢ikmustir.

Bu calismanin disinda 6zel sahis ve firmalar tarafindan ayni tarihlerde iiretilen toplu
konut iinitelerinde yapilan altyap tesisleri incelenmistir. Incelemenin sonuglarina gére
tinitelerde altyapi tesislerinin tamamen bitirilmedigi ortaya ¢ikmistir. Bu da 6zel sahis
ve firmalar eliyle yapilan toplu konut iiretimlerinde altyapi tesislerine 6nem verilmedigi

ortaya konmustur.

Bu arastirmalarin ardindan devlet eliyle yapilan toplu konut iiretimleri incelenmistir. Bu
incelemeye gore Ozellikle Emlak Bankasi tarafindan yapilan toplu konut iiretimlerinin
2985 sayili Ikinci Toplu Konut Kanunu’nda belirtilen asgari standartlara uydugu
goriilmiistiir. Yapilan uygulamalar 1000 konutun iizerindeki uygulamalardir. istanbul,
Ankara, izmir ve izmit’te yapimlarina 1987 yilinda baslanilan yedi konut {initesi ve dzel
sektor tarafindan yapimlarma 2004 yilinda baglanilan iki toplu konut {initesi

incelenmistir.

Béliim 4.1.2°de yer alan “Toplu Konut Unitelerinin Ozellikleri” adli konuda yer alan

Ek-1 ve Cizelge 4.7, Cizelge 4.8’de yer alan bilgilere gore,
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Emlak Bankas1 tarafindan {iiretilen toplu konut iiniteleri, genel olarak bir ilkokul {initesi
yerlesmesinin ¢ok lizerinde niifus barindiran {initelerdir. Bu yerlesmeler uzun yillar
icinde, mahalleler bi¢iminde iiretilmektedir. Buna ornek olarak Atakdy mahalleleri
verilebilir. Atakdy Mahallelerinin planlanip uygulanmaya baslanmasit 1960’11 yillarin
basidir (Cubuk M, 1982). Arastirmada yer alan yerlesmelerin genel yerlesim planlar
incelendiginde yerlesmenin tiimii i¢in planlanan sosyal donatim tesislerinin sayica ve

alansal olarak standartlara uydugu, ancak zamaninda yapilmadigi goriilmektedir.

Uretimler mahalleler halinde ihale edildiginden, her mahallede yer alan sosyal donatim
tesisleri ile yasayacak niifus birimi arasinda dengeli bir dagilim olmaktadir. Buna 6rnek

olarak,

2993 konutlu ve yaklasik 13400 kisinin yasadig1 Atakoy 5. kisimda sadece 2 ilkogretim
okulu planlanip iiretilmistir. Oysa bu niifus i¢in en az 1 ilkogretim tesisine daha ihtiyag
vardir. Atakdy mabhalleleri genelinde ortaokul i¢in 3—4, 7-8. ve 9-10. kisimda alan
ayrilmistir. Oysa 5. kisimdaki insaatlar 1983 yilinda bitirilmistir. O tarihte bu
yerlesmede yasayanlar ortaokul ihtiyaglarini sadece 34 kisimda yapilan tesisten
karsilama durumunda kalmiglardir. Bu da okulun fazla yigilmasia, 6grencilerin

oldugundan fazla mesafe kat etmelerine neden olmustur.

Atakdy 7-8. mahallelerde 2964 konutta yaklasik 13300 kisi yasamaktadir. Bu niifus
biiyiikligii i¢in egitim donatim tesisi olarak sadece 2 ilkokul tesisi ve 1 adet lise
planlanmistir. Bunun disinda aligveris tesisi olarak ¢arsi binast konmustur. Sosyal
kiiltiirel donatim tesisi olarak 1 adet sosyal tesis binasi planlanmistir. Atakdy 7-8.
mahallelerde de ne yazik ki saglik tesis ve idari donatim tesisleri planlanmamistir. Bu
iinitede de c¢esitli spor dallarmin yer aldigir 1 adet spor alan1 planda olmasina ragmen

uygulanmamustir.

Halkali toplu konut yerlesmesi 1. etap konutlar1 kapsaminda iiretilen 2. ve 3. kisim
konut alanlar1 4310 konutluk olup, iinitede yaklasik 19300 kisi yasamaktadir. Bu niifus
icin egitim donatimi olarak 8 anaokulu, 2 ilkokul, 2 ortaokul tesisi planlanmigtir. Oysa

bu niifus birimi i¢in 2 ilkokul tesisi ve 1 liseye ihtiya¢ daha vardir.
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Bu {initede 5 adet diikkan planlanmistir. Bunun disinda 1 sosyal tesis binasi (restoran,
cafe) tliretilmistir. Bu iinite ger¢ekte 13700 konutluk bir {initenin sadece bir boliimidiir.
Boliim 4.1.2°de bu tniteler ile ilgili olan ¢izelgeler incelendiginde, 13700 konut icin
yeterince donatim tesisinin planlandigi goriilecektir. 13700 konut icin gerekli olan
saglik tesisi (hastane), sosyal kiiltiirel tesisler (sosyal tesis—3 cami) ve idari donatim
tesisi olarak idari biiro binasi planlanmistir. Ancak 2. ve 3. kisim olarak {iretilen 4310
konut icinde bu tesisler heniiz planda kalmaktadir. Bu niifus biiyiikl{igii i¢in spor alani

ayrilmistir. Ancak tiim tesisleri bitirilmemistir.

Istanbul Bahgesehir yaklasik 16000 konutluk bir yerlesmedir. lk etap olarak bitirilen,
2081 konutluk tinite de, 1 adet ilkokul binasi, 1 aligveris tesisi (¢ars1), dispanser, havuz
ve restoran planlanmustir. ilk yapilan 2081 konutta yaklasik 7500 kisinin yasayacagi

planlanmistir. Bu niifus biiyiikliigii i¢in idari tesisler bulunmamaktadir.

Ankara Eryaman yerlesmesi 4 etapta gerceklestirilecektir. Incelenen konutlar 2. ve 3.
etap dahilinde iiretilen 4740 konutluk bir yerlesimdir. 4740 konutluk {initede yaklasik
olarak 21000 kisinin yasayacagi diisiiniilmiistiir. Bu niifus biiytikliigii icin planlanan
egitim donatim tesisleri ise sadece 2 adet ilkokuldur. Oysa bu niifus i¢in en az 2 ilkokul
ile 1 adet ortaokul ve 1 lise binalarina daha ihtiya¢ vardir. Bu tesislere ilave olarak
anaokulu yasindaki ¢ocuklar i¢in anaokulu tesislerinin de planlanmasi gerekirdi. Bu
ihtiyaglarin 1. ve 4. kisimda {iretilecek olan tesislerden karsilanmasi diisiiniiliirse, bu
tesislere fazladan ek bir yiikiin gelecegi goriilebildigi gibi, bugiin ortaokul ve liseye

gidecek 6grencilerin ne yapacaklari diisiiniilmelidir.

Bu niifus biiyiikliigii i¢in 1 aligveris tesisi, 1 adet sosyal tesis binast planlanmistir. Bu

tesislerin yaninda saglik ve idari tesislerin de planlanmasi gerekirdi.

Izmir Gaziemir toplu konut yerlesmesi 2. etap konutlar1 dahilinde 1962 konut
planlanmistir. Bu konutlarda yasamasi planlanan 8800 kisi i¢in planlanan egitim tesisi
sadece 2 kres ve 1 ilkokuldan olusmaktadir. Oysa bu niifuslar i¢in 1 ilkokul tesisi daha
yapmak gerekirdi. Ayni tinitede 4 adet alisveris tesisi (¢arst kompleksleri) i¢in alan

ayrilmistir. Bu tesis disinda sosyal ve kiiltiirel donatim tesisi olarak i¢inde havuz, tenis
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kortlar1 ve lokal binasmin yer aldigi bir sosyal tesis planlanmistir. Ancak, izmir
Gaziemir 2. etap dahilinde tiretilen 1962 konutta yasayacak bireyler i¢in ne saglik tesisi,
ne de idari donatim tesisi planlanmistir. Ancak Izmir Gaziemir toplu konut yerlesmesi
dahilinde tiim {nite i¢in bu gibi tesislere yer vardir. Bunlar da heniiz yapilmadig gibi

ilerde de yapilirsa tinitelere uzak mesafede olacaktir.

Izmit Yahyakaptan toplu konut yerlesmesi 4902 konutluk bir yerlesmedir ve bu
yerlesme yaklasik 22000 kisi i¢in planlanmistir. Bu yerlesme dahilinde 3 ilkokul, 2
ortaokul ve 1 meslek lisesi planlanmigtir. Bu tesisleri disinda 1 aligveris merkezi, 1
hastane, 1 sinema, 1 acik pazaryeri, idari biliro alani, 1 dini tesis alani ayrilmigtir.
Planlanan bu tesislerden sadece 1 ilkokul, 1 carsi, 1 hastane, 1 sinema iiretilmistir.

Ayrica agik Pazaryeri ihalesi sinema ve hastane binalari ile beraber yiliriitiilmiistiir.

Ozellikle iinitelerde niifus biiyiikliigiine bagl olarak planlanmasi gereken spor alanlari
icin 3194 sayili Imar Kanunu’nda yeterli aciklayici bilgi yoktur. Kanun ile kisi basina
ayrilmasi gereken spor alami belirtilmis, ancak bu ayrilan alanlarda ne gibi spor
tesislerinin asgari hangi adette planlanmasi1 gerekliligi yer almamaktadir. Bu durum
yalniz spor alanlarinda yer alacak tesisler i¢in degil, diger sosyal donatim alanlar1 i¢in
de gecerlidir. 3194 sayili imar kanunu, Unite icinde ayrilacak olan sosyal donatim
alanlarmin miktarlarinin belirlenmesinde {inite niifusu basma m? hesab: ile bu gibi
alanlarin planlanmasin1 6ngérmektedir. Oysa bunun yaninda bu alanlarin asgari kag adet

olmasi gerektigi de belirtilmelidir.

Yukarida irdelenen 7 toplu konut {initesinin her biri aslinda biiyiik 6l¢ekli toplu konut
tiniteleridir. Ornek verilecek olursa Halkali da incelenen 4310 konutluk yerlesme
aslinda 13700 konutluk yerlesmenin 1. etabinda yer almaktadir. Bahgesehir de tiretilen
2081 konut, 16000 konutluk toplu konut {initesinin bir etabidir. Bu yerlesmelerin sosyal
donatim tesisleri biitlin bir proje dahilinde ele alindiginda niifusa gore ayrilan alanlarin
yeterli oldugu hatta bazi iinitelerde iilkemizde gecerli olan asgari standartlarin iizerinde
yer ayrildig1 da sdylenebilir. Oysa bugiin gerekenin ¢ok altinda yapilan donati1 alanlart

yasayan niifusa yetmemektedir.
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Mavisu Residence toplu konut yerlesmesinde 220 konut bulunmaktadir. Burada
yasayacak olan niifus miktar1 yaklagik olarak 750 kisidir. Bu niifus yogunlugunda
olusacak egitim ihtiyacin karsilayacak herhangi bir egitim tesisi planlanmamistir. Bu
ihtiyaglarin1 ¢evrede bulunan egitim kurumlarindan karsilamak zorunda kalacaklar ve
bu tesislere ek yiik getireceklerdir. Ayni1 zamanda alis-veris imkaninin {inite igerisinde
cozlilmemis olmasi insanlarin dis bolgelere yonlenmelerine neden olacaktir. Konut
icerisinde insanlarin sosyal ihtiyaglarini karsilamalar1 agisindan basketbol-voleybol
sahasi, tenis kortu, kapali ylizme havuzu, fitnes center, cocuk oyun alanlar1 ve 15 adet

golet olusturulmustur.

Mavisu Residence linitesi, ekonomik diizeyi orta ve iist seviyede olan geng ve orta yas
grubuna hitap ettigi i¢cin maliyeti yiiksek, niifus yogunlugu diisiik, yasam standartlari

yiiksek bir toplu konut yerleskesidir.

Antrium Residence toplu konut yerlesmesinde ise 436 konut bulunmakla birlikte burada
yasayacak olan niifus tahmini olarak 1500°diir. Burada yasayacak olan niifusun egitim
ihtiyaglarim1 karsilamalar1 agisindan 1 anaokulu bulunmaktadir. Diger egitim kurum
ihtiyaclart i¢in ¢evrede bulunan egitim tesislerine yOnelenecektir bu da bazi egitim
tesislerinin yogunlugunu arttirmakla birlikte verimini de olumsuz yonde etkileyecektir.
Insanlarm sosyal ihtiyaglarin1 karsilamalar1 igin bu iinite igerisinde 3 basket-voleybol
alani, 3 tenis kortu, 1 kapali ylizme havuzu, 1 sauna, 1 fitnes center ve ¢ocuk oyun alani

bulunmaktadir.

Antrium Residence {nitesi liiks bir yasam sunmakla birlikte insanlarin sosyal bir

ortamda giivenli bir sekilde yasamalarini saglamaktadir.

TOKI tarafindan iiretimi gerceklestirilen Yalova Konutlar1 1152 konuttan olusarak
yaklasik 4700 kisiyi barindiracaktir. Yerleske igerisinde otoparklar yeriistiinde olup
insanlarin aligveris ihtiyaglarin1 karsilamalart i¢in aligveris tesisleri ve carsilar yer
almaktadir. Ayn1 zamanda insanlarin sosyal ihtiyaglarin1 karsilamalart i¢in igerisinde
basketbol-voleybol sahasi, tenis kortu, futbol sahasi, egitim ihtiyaclarini karsilamalar

icin egitim kurumlar yer almaktadir.
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1660 konuttan olugan Eryaman Atakent yerleskesi Ankara Eryaman da bulunan toplu
konut yerleskesinin 6. etabi olarak iiretimi gerceklestirilmistir. Unite icerisinde 6300
kisinin yagsamasi planlanmistir. Burada yasayan insanlarin ihtiyaglarmi karsilamalari
icin basketbol-voleybol sahasi, tenis kortu, kapali spor salonu, ¢ocuk oyun alanlari,

seyir teraslari, toplanma alanlari, egitim kurumlar1 ve aligveris tesisleri yer almaktadir.

Kocaeli Gebze’de bulunan Sekerpinari toplu konut yerleskesinin iiretimi 1260 konut ile
gerceklestirilmistir. Unitede yasamasi planlanan insan sayis1 4500 olarak belirlenmistir.
Bu {iinite orta gelir seviyesindeki insanlara hitap etmelerinden dolay1 niifus yogunlugu
diger {initelere gore daha azdir. Burada yasayacak olan insanlarin ihtiyaglarini
karsilayabilmeleri i¢in {inite igerisinde sosyal tesisler, egitim kurumlar1 ve aligveris

yerleri insa edilmistir.

2985 Sayili toplu konut kanunu ile belirtilen “toplu konut” tanimi yerel yonetimler
tarafindan uygulanmada dikkate alinmalidir. 2985 sayili kanunun ilgili maddesi ile
tanimlanan toplu konut tanimina uygun olarak il¢e belediyelerinde asgari 400 konutluk,
Biiyiiksehir belediyeleri sinirlarindan ise asgari 1000 konutluk {initelerin yapimlari
ozendirilmeli, ilgili kanun ile olusturulan toplu konut fon’undan bu dlgiilerde yapilan
iinitelere ek kredi agilmasi ile toplu konut iireticilerinin yukarida belirtilen asgari

Olciilerde toplu konut tiretimleri yapmasi saglanmalidir.

Bu sekilde birbirinden bagimsiz bir sekilde 100—150 konutluk iinitelerin donatimsiz bir
sekilde uygulanmasi Onlenecektir. Emlak Bankasi disinda iiretilen ve inceleme
kapsaminda olan toplu konut {initelerinde ise, altyapi tesislerinin tamamlanmadigi
ortaya ¢ikmistir. Bu husus, “toplu konut kooperatiflerinde tiplesme ve standart diizeyi
arastirmasi” isimli ¢calismada Istanbul’un Anadolu Yakasinda Bostanci-Kartal bolgeleri
arasinda ES karayolu ¢evresinde, 1986 ile 1991 yillar1 arasinda bitirilen 12 toplu konut
iinitesinde yapilan inceleme sonucunda iinite i¢i yollarin, kanalizasyon sebekelerinin,
elektrik tesisatlarinin, yesil ve oyun alanlar1 diizenlemelerinin ve otopark alanlarinin
diizenlemelerinin ihmal edildigi ortaya ¢ikmistir. Bunun disinda altyapi yatirimlari
icinde ele alinan ¢Op yok etme veya uydu TV baglantilari, gibi diger altyap: yatirimlari

0zel sektoriin iistlendigi tespit edilmistir.
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2985 sayilt 2. Toplu Konut Kanunu ile toplu konut iinitelerinde niifusa hizmet verecek
olan sosyal donatim tesisleri “sosyal tesis” adi altinda tanimlanmigtir. Ancak, 2985
sayil1 kanun ile olusturulan Toplu Konut Fon’undan konut birimlerine kredi agilirken,
bu konutlarda yasayan kisilerin sosyal, kiiltiirel, egitim, saglik, aligveris, idari, dini ve
spor yapma gibi temel ihtiyaglarini karsilayacak ortak tesislerin yapimi i¢in ayrica kredi
verilmemektedir. Oysa bir toplu konut {initesinin organize olabilmesi i¢in bu tesislerden
ayr1 distniilmemesi gerekmektedir. Ayrica bu husus sehircilik planlama ilkeleri

yoniinden zorunlu olmaktadir.

Toplu konut {iinitelerinde sosyal donatim ve altyapi tesislerinin maliyet tizerindeki

etkisini inceleyecek olursak;

Toplu konut iinitelerinde planlanan sosyal donatim ve altyapi tesislerinin miktarlar1 ve
biiyiikliiklerine bagl olarak, konut ve konutun bir m*’sine ek bir maliyet getirecegi
aciktir. Gelen bu ek maliyetin miktarin1 saptamak amact ile secilen toplu konut

iinitelerinde yapilan maliyet irdeleme ¢alismasi ile su sonuglar ortaya ¢ikmustir.

Unitelerde konut adedi arttikga toplam maliyet iginde altyapi maliyetinde % olarak
azalmalar olmaktadir. Konut adedi arttik¢a iinitede yasayacak niifus miktarinda da
artmalar olmaktadir. Artan bu niifusa paralel olarak sosyal donatim alanlar1 miktarlar
da artmaktadir. Bunun dogal bir neticesi olarak toplam maliyet i¢inde sosyal donatim

maliyetleri de yiikselmektedir.

Emlak bankasi tarafindan {iretilen toplu konut iinitelerinden Atakdy 5. mahalle ile

Halkal1 yerlesmelerinde, bu tesislerin toplam iinite maliyeti igindeki sayisal oranlar1 %

7.1 (Halkal) ile % 9.5 (Atakdy 5. mahalle)’dir.

Goriildigii gibi bu oran toplam maliyet i¢inde biiyiik bir oran teskil etmemektedir. Eger
bu iinitelerin 1992 yilindaki satis fiyatlari ile toplam maliyet i¢indeki sosyal donatim
tesisleri maliyetlerinin sayisal oranlar1 karsilastirilacak olursa, bu oranlarin ¢ok daha
diistik olacag1 goriilebilir. Buna 6rnek olarak Atakdy 7-8—11 mahallelerinde 1993 yili
haziran ayinda acik arttirma yolu ile satilan bir konutun m? satis fiyat: 7.000.000 TL.
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olarak gergeklesmistir. Oysa bu konutun 1992 sonu maliyeti arsa yap1 harig, 1.811.811
TL.’dir. bu konutun arsa pay1 maliyetinin % 20’si olarak kabul edilirse toplam maliyet
2.174.174 TL.dir. 1993 yilinin ilk 6 ayindaki insaat maliyetlerindeki artig oran1 1992
yila gére % 34 olarak gerceklestigine gore bir konutun m” maliyeti 2.913.393 TL.’dir.
Ayni konutun sosyal donatim tesislerinden m”’si basina diisen maliyet ise 1993 yilinn
6. ay1 itibar1 ile 128.445 TL.dir. Bu say1 konutun m” satig fiyatina oranlanirsa 0.018
rakami ortaya ¢ikmaktadir. Diger bir ifade ile sosyal donatim tesisleri maliyeti konutun

m” satis degerinin sadece % 1,8’idir.

Emlak bankasinin yapmis oldugu 7 toplu konut iinitesinde 2007 fiyatlar1 ile ger¢eklesen
toplam m® maliyetleri ile Bolim 2.4.1.1°de belirtilen T.M.M.O.B. Mimarlar Odasi
Biiyiikkent Subesi tarafindan yayinlanan asgari konut maliyetleri karsilagtirilmasindan

cikan sonuclara gore;

Uniteler her ne kadar Emlak Bankas: tarafindan, sosyal konut standartlarinda olarak
tanimlansa da, bu konutlarda asansor, merkezi 1sitma, uydu TV, PTT yaymlar gibi
yliksek nitelikte tesisler yer almaktadir. Bu nedenle iinitelerde yer alan konutlar
T.M.M.O:B. Mimarlar Odas1 Biiylikkent Subesi’nce belirlenen konut standartlarina gére
“Yiiksek Nitelikli Konut Apartmanlari” sinifina girmektedirler. Bu tip konutlar igin
kabul edilen asgari m* maliyeti 482 YTL/m?* dir. Buna gére, 4310 konutlu Halkal, 4740
konutlu Eryaman 2-3. kistm ve 4902 konutlu Izmit Yahyakaptan yerlesmeleri
T.M.M.O.B. Mimarlar Odas1 Istanbul Biiyiikkent Subesi tarafindan verilen “asgari

konut maliyetleri” standartlarinin altinda maliyette {iretilmiglerdir

Incelenen 12 toplu konut iinitesinde gerceklesen toplam maliyet icindeki altyapr ve
sosyal donatim tesisleri maliyetlerinin sayisal oranlari, linitelerin konut adetlerine baglh

olarak irdelenirse, su sonuglar ortaya ¢akmaktadir.

Konut adedi 1000’e kadar olan Mavisu Residence ve Antrium Residence toplu konut
yerlesmelerinin altyapr maliyeti toplam {inite maliyetinin sirasiyla % 28’1 ve % 23’1
arasindadir. Ayni kategoride konut basina diisen sosyal donatim tesisi maliyetini toplam

maliyet lizerindeki etkisi ise % 5 ile % 4 olarak tespit edilmistir. Altyapt maliyetlerinin
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cok yiiksek ¢ikma nedenlerinin basinda bu iinitelerde kullanilan liilks malzeme ve isgilik
giderlerindir. Ayn1 zamanda maliyet lizerinde biiylik etkisi olan peyzaj maliyetinin de

altyap1 maliyetine dahil olmasi altyap1 maliyetini yiiksek gostermektedir.

Konut adedi 2000’e¢ kadar olan Emlak Bankasi tarafindan yapilan 2 toplu konut
iinitesinde altyapi maliyeti toplam {inite maliyetinin % 11’idir. Ayn1 kategoride konut
basina diisen sosyal donatim tesisi maliyetinin toplam maliyet i¢indeki orami 4 ile 7.1
arasinda degismektedir. Konut m* maliyeti ise, kullanilan malzeme ve iscilige bagh

olarak % 82.0 ile 85.0 arasinda degismektedir.

Konut adedi 1000-2000 arasinda olan TOKI tarafindan iiretimi gergeklestirilen 3 toplu
konut iinitesinin toplam maliyet igerisindeki altyapi maliyeti % 7 - % 9 arasindadir.
Ayn1 toplu konutlar igerisinde konut basina diisen sosyal donatim tesisi maliyetlerinin

toplam maliyet i¢erisindeki orani ise % 5 ile % 7 arasinda degismektedir.

Konut adedi 2000 ile 3000 arasinda degisen toplu konut iinitelerinde ise m*’ye diisen
altyap1 maliyeti toplam maliyetin % 8’1 ile 10.5’1 arasinda degismektedir. Ayni oran
sosyal donatim tesisleri i¢in toplam maliyetin % 5.5°1 ile 9.5’1 arasinda degismektedir.
Bu kategorideki iinitelerde konut m* maliyeti toplam maliyetin % 82.5’i ile % 84.5°i

arasindadir.

Konut adedi 4000 ile 5000 arasinda degisen iinitelerde m? basina diigen altyapi maliyeti
toplam maliyetin % 9’u ile 9.9’u arasinda degismektedir. Sosyal donatim tesisleri
maliyetinin toplam maliyet icindeki sayisal oranlart % 4.6 ile 9.2 arasinda
degismektedir. Bu kategoride yer alan 3 {initeden 2 adedinde peyzaj diizenleme giderleri

ayrica belirlenmistir.

Bu degerler m®> basina toplam konut maliyetinin % 5.1’i ile 6.0’s1 arasinda
degismektedir. Unitelerde konut adedi arttikga sosyal donatim tesisleri maliyetlerinin
toplam {inite maliyeti i¢indeki degisim oranlar1 Sekil 4.7°de goriilebilir. Bu kategoride
yer alan dnitelerin konut m” maliyetleri, toplam maliyetine % 77°si ile % 81.8’i

arasindadir.
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Sekil 4.7 Emlak Bankas1 tarafindan {iretilen iinitelerde konut sayisina bagl olarak,

sosyal donatim tesisleri maliyetlerinin toplam maliyet i¢indeki degisimi

Sekil 4.7°de verilen degerler incelenecek olursa, konut adedi 2000’e¢ kadar olan
iinitelerde sosyal donatim tesisleri maliyetinin toplam tiinite maliyeti i¢indeki sayisal
orani azami % 7.0, konut adedi 2000-3000 arasinda bu deger azami % 9.5, ve konut
adedi 40005000 arasindaki {nitelerde bu deger % 9.2°dir. azami % 9.5’lik deger
aslinda Atakdy 5. kisimda bulunmustur. Bu iinitede planlanan tiim sosyal donatim
tesisleri yapildigindan, bulunan deger en yiiksek oranda meydana gelmistir. Eger 4902
konutlu Yahyakaptan da planlanan tiim sosyal donatim tesisleri bitirilirse idi, bulunan %
9.2’lik deger daha yiiksek ¢ikacakti. Unitelerde konut adedi arttikca, altyapr maliyetinin

toplam iinite maliyeti icindeki sayisal oraninin degisimi Sekil 4.8’de ele alinmistir.
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Sekil 4.8 Unitelerde konut adedine gore, altyap: maliyetinin toplam iinite maliyeti

icindeki degisim orani
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Sekil 4.8’e gore, toplam maliyet i¢indeki altyapt maliyeti orani, 0-2000 konut arasinda
bu oran % 11 iken, 2000-3000 arasinda % 10 ve 4000-4500 arasinda % 9.9, 4500-4750
arasinda % 9.7 ve 4750-5000 arasinda % 9.0’dir. yani konut adedi arttik¢a toplam
maliyet i¢inde altyapr maliyeti orani azalmaktadir. Bu durum teorik bilgilere de
uygunluk gostermektedir. Unitelerin Cizelge 4.56’da belirtilen yogunluklari ile m’
maliyetleri arasinda iligki incelenecek olursa, yogunluk degerlerinin arttiginda toplam

maliyet icindeki altyap1 maliyeti degerinin daha az yer tuttugu goriilebilir.

Peyzaj diizenleme giderleri iki {initedeki maliyet dokiimlerinde ayrica yer aldigindan bu
iki linitedeki sonuglar baz alinmistir. Bu deger toplam iinite maliyetinin % 5.1°1 ile 6’s1
kadardir. Goriildiigii gibi bu oran toplam maliyet icinde diisiik bir degerdir. Altyapi
maliyetinin toplam maliyet icindeki degisimi saglayan diger hususlarin irdelenmesinden

cikan sonuclar ise;

Altyapr maliyetinden m” basina diisen en diisiik deger, Yahyakaptan ¢ikmustir. Bu
degerin diger iinitelere gore diisiik gergeklesmesinin nedenleri, 4902 konut ile en fazla
konut kapasiteli iinite olmasi yaninda yogunluk degerinin 326 kisi/ha yogunluk ile
yiiksek degerde olmasidir. Bunun disinda yiiksek KAKS degeri de altyapr maliyetinin
diisiik degerde gerceklesmesini saglamigtir. Bu durum daha onceki konularda belirtilen

teorik bilgilerle uyum gostermektedir.

Toplam {inite maliyetini arttiran veya azaltan hususlarin basinda gelen yogunluk,
TAKS, KAKS degerleri ile sosyal donatim ve altyap: tesisleri maliyetleri arasindaki
iliskileri sinamak i¢in yapilan islemlere gore, linitelerde yogunluk degerleri artinca,
altyap: tesislerinden konut m”sine diisen altyap: tesisi maliyeti azalmaktadir. Buna
karsilik sosyal donatim tesisleri adetleri iinite niifusuna gore artacagindan sosyal
donatim tesisleri maliyetleri dogal olarak toplam {inite maliyeti i¢inde artmaktadir.
Bunun dogal sonucu olarak konutun 1 m”’sine diisen sosyal donatim tesisi maliyeti de

artmaktadir.

Yapilan islem ile, diisiik TAKS degerli iinitelerde m” basina diisen altyap1 ve sosyal

donatim tesisleri maliyetleri, TAKS degeri yiiksek olan {initelere goére azalmaktadir.
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KAKS degeri yiiksek olan iinitelerde ise m® basma diisen altyap: ve sosyal donatim
tesisleri maliyetleri de KAKS degeri diisiik olan iinitelere gore daha diisiik olmaktadir.
Eryaman, Yahyakaptan ve Halkali iinitelerinde KAKS degeri yiiksek oldugundan, konut
m?’sine diisen altyap1 ve sosyal donatim tesisleri maliyetleri diger 4 iiniteye gore diisiik
olmustur. Dolayst ile toplam m? maliyetleri diger 4 iiniteye gore daha diisiik olmustur.

Bu durum, daha onceki teorik bilgilere uyum gostermektedir.

Toplu konut {initelerinde planlanan sosyal donatim ve altyapi tesislerinin sadece vaziyet
planlarinda kalmamasi ve bu tesislerin konut bloklar1 ile paralel bir bi¢imde
uygulanmasi gerekmektedir. Bu amagla toplu konut kanunu iginde altyapi ve sosyal
donatim tesisler i¢in ayr1 bir fon olusturulmalidir. Bu fondan ilgili toplu konut
iinitelerine {inite i¢cinde planlanan sosyal donatim tesislerine belli bir oranda kredi

verilmesi bu gibi ortak tesislerin bir an 6nce yapilmalarini kolaylastiracaktir.

Altyap1 ve sosyal donatim tesisleri i¢in verilecek kredilerin miktar1 ise, tez ¢aligmasi
icinde bulunan altyapinin toplam maliyet i¢indeki ve sosyal donatim tesislerinin toplam
konut maliyeti i¢nideki sayisal oranlarindan az olmamasi gerekmektedir. Konut adedi
2000 ile 4900 arasinda degisen toplu konut linitelerinde atyap1 tesisleri i¢in ¢iplak konut
maliyetinin % 15-17’si (¢evre diizenleme ve peyzaj giderleri dahil), sosyal donatim
tesisleri i¢in ¢iplak konut maliyetinin % 11°den az olmamak kosulu ile ek kredi

verilmesi uygun olacaktir.

Toplu konut uygulamalarinda minimum konut adedi, 2. toplu konut kanunu ile, ilge
belediyelerinde minimum 400 konut, Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari iginde ise,
minimum 1000 konut olmasi zorululuk haline getirilmistir. Kanun ile belirlenen
minimum 400 konutluk 6lge Istanbul Imar Yénetmelignde belirlenen sosya donatim
standartlarina uymadig1 saptanmistir. Buna gore, 1000 konutun iizerindeki uyglamalara
yonetmelik sosyal donatim tesisi planlama zorunlulugu getirmektedir. Gerek 3194 sayili
Imar Kanunu’na, gerekse 2985 sayil Ikinci Toplu Konut Kanunu'na gére, toplu konut
uyglamalarinin minimum 1000 konutluk yerlesme birimi olmas1 gerekmektedir. Bu 6l¢ii

sehircilik ilkeleri yoniinden 5000 niifuslu bir ilkokul yerlesme birimidir.
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Zaten yapilan ¢aligmada ilkokul yerlesme biriminin altinda planlanan tinitelerin maliyet
bakimindan uygun olmadigi goriilmiistiir. Buna bir 6rnek verilirse, 2081 konutluk
Bahgesehir 1. kisim yerlesmesinde 446 villadan olusan boliimde altyapi maliyetinin
toplam iinite maliyetine oran1 % 12 iken, ayni arazi sartlarinda iretilen diger 1635
konutluk yerlesmede bu oran % 10’a diismektedir. Altyapt maliyetindeki % 2’lik
maliyet farki dogal olarak toplam maliyeti de etkiyecektir. Ayrica 6zel sektor tarafindan
olusturulan toplu konut yerlesmelerinde de altyapi maliyetlerinin toplam igindeki orani
Mavisu Residence yerlesmesinde % 28, Antrium Residence yerlesmesinde ise % 23
olarak tespit edilmistir. Goriildiigli gibi toplu konut standartlarinda olmayan 6zel sektor
yerlesmelerinin maliyetleri standartlara gore c¢ok yiiksek g¢ikmaktadir. Bu biiylik

farklilik iinite maliyetine yansiyacak ve toplam maliyetin yiikselmesine neden olacaktir.
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5 SONUC VE ONERILER

Bu boliimde incelemelerde bulundugumuz Emlak Bankasi tarafindan ihale usulii ile
yaptirilmis olan Atakdy 5. mahalle, Atakdy 7-8. mahalleler, istanbul Bahgesehir,
Istanbul Halkali, izmit Yahyakaptan, Izmir Gaziemir, Ankara Eryaman ve Istanbul da
0zel sektor tarafindan {iretimi gerceklestirilmis Antrium Residence ve Mavisu
Residence toplu konutlar1 ve TOKI tarafindan iiretimi gerceklestirilen Yalova Konutlari,
Eryaman Atakent, Kocaeli Sekerpinar1t konutlaria ait altyapt ve sosyal donatim tesisi

incelemesi sonrasi agsagidaki sonuglara ulasilmstir.

1981 ve 1984 yillarinda yiiriirliige giren iki toplu konut kanununun getirdigi kredi
olanaklar1 ile hizlanan toplu konut iiretimi ile Istanbul’un Anadolu ve Avrupa
yakalarinda toplu konut uygulamalarinda artislar gézlenmistir. Bu artisa 6zellikle yap1

kooperatifleri ve Emlak bankasi tarafindan destek gelmistir.

Unitelerin tasariminda dikkat edilmesi gereken tesisler olarak elektrik tesisatlarmi
saglanmasi, pis ve temiz su sebekelerinin tesisi, merkezi 1s1 tesisatlarinin yapimi gibi
temel altyap1 gereksinimleri disinda artik ¢agimizin teknolojik olanaklarindan rahatca
yararlanilabilmesi i¢in uydu TV, PTT baglantilari. Egitim tesisleri kapsaminda niifusa
bagli olarak anaokulu, ilkégretim okulu, lise, aligveris tesisleri, dini tesis, sinema,
kiitiiphane, ¢ok amagl salon. Idari tesis olarak muhtarlik, PTT, karakol, itfaiye, saghk
gereksinimleri i¢in saglik ocagi, dispanser, hastane gibi tesisler bulunmalidir. Bu
tesislerin disinda iinitede yasayan bireylerin dinlenme, oyun ve sportif gereksinimleri
icin acik alanlarin diizenlenmesi ve bu alanlarda niifus biiylikliigline bagl olarak yesil

alanlar ile oyun ve spor alanlarinin diizenlenmesi gerekmektedir.

Yukarida bahsedilen tesislerin yer alacagi alanlarin toplu konut yerlesmesi iginde
belirlenen standartlarin altinda olmasi veya hi¢ olmamasi bu yerlesmede yasayan
insanlarin bu ihtiyaglarini yakin tinitelerden karsilamasina neden olacaktir.

Yapilan arastirma sonucunda 6zel sahis ve firmalar tarafindan yapilan {initelerin geneli

2985 sayili 2. Toplu Konut Kanunu’nda belirtilen “Toplu konut {initesi” tanimina
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uymadiklar ortaya ¢ikmigtir. Bunun nedenleri arasinda maliyet faktoriine bagl olarak
bazi tesislerin yapilmamasi ve konut sayisinin 1000 konuttan az olmasi olarak ortaya
cikmistir. Bu durumda sehirde planlanan sosyal donatim tesislerine ek yiik binmekte,
cocuklar egitim i¢in uzun mesafeler kat etmekte, cevre okullardaki ¢ocuk adedini
fazlalastirarak egitim seviyesini diisiirmektedirler. Bu da cagdas sehircilik yerlesme

ilkelerine uymayan bir durumdur.

Ayn1 bolgede yapilan calisma ile tespit edilen iki {initenin sosyal donatim tesisleri
irdeleme sonucunda her iki iinitede de rant getirisi yiliksek olan sinema, carsi gibi
tesisler ilk asamada yapilmis, ilkokul, PTT, karakol, dini tesisler gibi tesislerin

yapimlari ise yerel yonetimlerden beklendigi ortaya ¢ikmustir.

Devlet eliyle Emlak Bankasi tarafindan yapilan toplu konut {iretimlerinin 2985 sayilt
Ikinci Toplu Konut Kanunu'nda belirtilen asgari standartlara uydugu goriilmektedir.
Yapilan uygulamalar 1000 konutun iizerindeki uygulamalardir. Uniteler mahalleler
halinde yapildigindan sosyal donatim tesisleri zamaninda yapilamamakta bu da bazi

aksakliklara yol agmaktadir.

2985 sayilt Toplu Konut Kanunu ile belirtilen “toplu konut” tanimi yerel yonetimler
tarafindan uygulamada dikkate alinmalidir. 2985 sayili kanunun ilgili maddesi ile
tanimlanan toplu konut tanimina uygun olarak il¢e belediyelerinde asgari 400 konutluk,
Biiytiiksehir belediyeleri sinirlarinda ise asgari 1000 konutluk iinitelerin yapimlari
ozendirilmeli, ilgili kanun ile olusturulan Toplu Konut Fon’undan bu dl¢iilerde yapilan
iinitelere ek kredi agilmasi ile toplu konut iireticilerinin yukarida belirtilen asgari
Ol¢iilerde toplu konut iiretimleri yapmasi saglanmalidir. Toplu Konut Fon’undan konut
birimlerine fon ayrilirken sosyal donatim tesislerine ayrica kredi verilmemektedir. Bu

tiir tesislerin kredilerle tesvikinin saglanmasi gerekmektedir.

Toplu konut {iinitelerinde planlanan sosyal donatim tesisleri ve altyapi tesislerinin
miktarlar1 ve biiyiikliiklerine bagli olarak konut ve konutun m*’sine ek bir maliyet
getirecegi agiktir. Yapilan maliyet irdeleme ¢aligmalari sonucunda su sonuglar ortaya

cikmustir.
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Unitelerde gerceklesen sosyal donatim ve altyap:r giderlerinin toplam maliyet

icerisindeki oranlar1 ¢izelge 5.1 de yer almaktadir.

Cizelge 5.1 Toplu konut iinitelerine ait maliyet analizleri

Unite ads Konut sayisi Toplam maliyet igerisind(.eki s.osyal donatim
ve altyapi maliyeti %
Bahgesehir 2081 15.0
Atakdy 7-8 m. 2964 15.5
Atakdy 5. mah 2993 17.5
Gaziemir 1962 17.5
Yahyakaptan 4902 19.0
Eryaman 4740 194
Halkali 4310 23.0
Antrium 436 27.7
Mavisu 220 33.8
Yalova konutlari 1152 12.0
Eryaman Atakent 1660 13.0
Kocaeli Sekerpinari 1260 16.0

Unitelerin konut adedi artikca toplam maliyet icinde altyapr maliyetinde % olarak
azalmalar olmaktadir. Konut adedi artikca niifus miktar1 da artacagindan buna bagh
olarak sosyal donatim tesisi alanlarinda da artislar gbzlenecektir. Bunun dogal bir
sonucu olarak toplam maliyet icerisindeki sosyal donatim tesisi maliyetlerinde yiikselis

olacaktir.

Cizelge 5.1 incelendiginde teorik bilgilerle uygulamalarda olusan bilgilerin c¢eliskili
oldugu goriilmektedir. Konut miktarinin fazla oldugu {initelerde sosyal donatim ve
altyapt maliyetinin toplam maliyet i¢erisindeki sayisal oraninin diisiik olmasi gerekirken
bu oranin degisiklik gosterdigi goriilmektedir. Buradaki celiskilerin nedeni olarak

sunlar1 siralayabiliriz.

- Planlanan tesisler ile uygulanan tesisler arasinda farkliliklarin olmasi

- Incelenen iiniteler biiyiik bir iinitenin bir pargasi olmasindan dolayr bazi
tesislerinin diger etaplar igerisinde yer almasi

- Kullanilan malzeme ve is¢iligin kaliteli olmas1

- Arazi egimlerinin farkliliklar gostermesi
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- KAKS ve TAKS degerlerinin farkliliklar gdstermesi gibi sonuglar ortaya
cikmaktadir.

3194 sayili Imar Kanunu’na gére ve 2985 sayili Ikinci Toplu Konut Kanunu’na gore,
toplu konut uygulamalarinin minimum 1000 konutluk yerlesme birimi olmasi
gerekmektedir. Bu 6l¢ii sehircilik ilkeleri yoniinden 5000 niifuslu bir ilkokul yerlesme

birimidir.

Yapilan arastirma sonucunda 1000 konutluk bir birimin altinda planlanan {initelerin
maliyet bakimindan uygun olmadiklar1 gézlenmektedir. Ozel sektér tarafindan yapilan

Antrium Residence ve Mavisu Residence konutlar1 buna 6rnek olarak gdsterilebilir.

Bu irdelemelerin sonucunda konut basimna diisen, konut maliyeti ve sosyal donatim

maliyetini en aza indirmek i¢in su 6nerilerde bulunulabilir.

1000 konut i¢in en uygun yogunluk briit 326427 kisi/ha
1000 konut i¢in en uygun TAKS 0.10-0.15

1000 konut i¢in en uygun KAKS 2.05-2.18

1000 konut i¢in en uygun arazi egimi % 5-10

1000 konutluk bir yerlesmede ortalama kat adedi 8—11 olmas1 gerekmektedir.

Yukarida verilen standartlara uyuldugu durumlarda, 1000 konut ve iizerindeki
uygulamalarda, altyapi maliyeti toplam maliyet i¢inde, % 9.0 ile % 9.9 oraninda
kalmaktadir. Bu niifus biiytikliigli i¢in planlanacak olan sosyal donatim tesisleri maliyeti
ise toplam maliyet i¢inde, % 9.5 yer tutacaktir. Ayrica bolgelerin niifus yogunluklarina
gore belediyelerin sosyal donati standartlarin1 yeniden hazirlamalar1 gerekmektedir.
Sosyal donati alanlarinin biytikliikkleri ve sayilari ayrintili bir sekilde belirtilmesi

gerekmektedir.
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EK 1: Toplu konut {initelerinin 6zellikleri ve igerdikleri sosyal donatim tesisleri

= PLANLANAN SOSYAL 3194 IMAR KANUNUNA ISTANBUL IMAR .
TOP kgé(l;)iNUT ﬁ%ﬁg{ NTI.%SS ARS?H‘Z%ANI K‘I{S(I)/(IEI A | TAKS | KAKS DONATIM TESISLERI GORE OLMASI G. YONETMELIGINE GORE EKSI@%‘E@T LAR
ADET VE KiSi/M2 (KiSi/M2) (KiSi/M2)
Gaziemir 1962 8800 37.10 220 0.25 2.00 2 kres Kres + ilkokul 2.70 Istanbul imar yénetmeligine tabi | 1 ilkokul oyun alam
1 ilkokul Ticaret 1.20 degildir. Cocuk. Bahgesi
4 gars1 Sosyal-Kiiltiirel .0.50 Saglik ocagi
1 PTT Yesil — Spor 7.00
Bahgesehir (villa) 7500 70.90 122 0.10 0.30 1 ilkokul Ilkokul 2.00 Ilkokul 1.00 Karakol
(apart. d) 2081 0.10 0.80 1 6zel okul Sos-kiil 0.50 Sosyal-kiil 0.30
446 1 alig veris tesis Idare 3.00 Idare 0.60
1635 1 dispanser Saglik 1.00 Saglik 1.00
1 PTT Yesil-spor 7.00 Yesil-spor 9.00
1 sos. Tesis Ticaret 1.20 Ticaret 0.50
Atakoy 7-8 2964 12500 48 261 0.20 1.60 2 ilkokul Ilkokul + lise 4.00 [lkokul+lise 1.50 Anaokulu
1 lise Ticaret 1.20 Ticaret 0.50 1 ortaokul
Yesil 7.00 Yesil 9.00 Alis. Al
Sos-kiiltiirel 0.50 Sos-kiiltiirel 0.15 Sos tesis
Cami. Spor saglik tesis PTT
karakol
Atakdy 5 2993 13450 32 421 0.11 1.14 1 anaokulu Ik — kres 3.80 Ilkokul—kres 1.30 1 ortaokul
2 ilkokul Ticaret 1.70 Ticaret 0.50 1 sos. Tesis
1 alis. Tesisi Yesil-spor 7.00 Yesil-spor 9.00 Cami, karakol, PTT saglik
Oyun+spor Idare 3.00 Idare 0.15 tesisi
Halkali 4310 18250 66.60 269 0.25 2.16 8 anaokulu Ana-ilk-ortaokul 4.70 Ana-ilkokul . 2.80 2 ilkokul
2 ilkokul Ticaret 1.20 Orta 0.50 Spor alani
2 ortaokul Idare 3.00 Ticaret 0.10 Oyun alan
5 Alig-veris Tesisi Sos-kiil 0.50 Idare 0.30 Cami, PTT
1 Sosyal Tesisi Yesil-spor 7.00 Sos-kiil 8.00 Saglik tesisi
Karakol
Eryaman 4740 21000 100.40 296 0.23 2.18 2 ilkokul Kres — ilkokul - lise Istanbul imar yénetmeligine tabi | PTT
2 kres 4.70 degildir. Karakol
1 lise Ticaret 1.20
1 Alis. Tesisi Sos-kiil 0.50
1 Sos. Tesisi Saglik 1.00
Hastane Yesil-spor 7.00
Spor-oyun Idare 3.00
Yahyakaptan 4902 22000 66.60 326 0.25 2.05 2 ilkokul Kres—ilkokul-lise 4.70 Istanbul imar yénetmeligine tabi | Anaokulu
1 Alis. Tesisi Ticaret 1.20 degildir. 2 ilkokul
1 Hastane Sos-kiil. 0.50 2 ortaokul
1 Sinema Saglik 1.00 1 lise
1 Acik Pazar Yesil-oyun 7.00 1 Sos. Tesis
1 Spor — oyun PTT, karakol
Mavisu 220 880 7 126 0.25 2.16 Agik ve kapali ylizme Ticaret 1.20 Ticaret 1.20
havuzlari. Ag¢ik ve kapali spor | Sos-Kiil .0.50 Sos-Kiil. 0.50
alanlari, Yesil — Spor 7.00 Yesil — Spor 7.00
Kapal1 otopark
Sosyal tesisler.
Antrium 444 1776 5.7 312 0.23 2.18 3 acik ylizme havuzu Anaokulu Anaokulu
3 basket-voleybol sahasi Ticaret 1.20 Ticaret 1.20
3 tenis kortu Sos-Kiil. 0.50 Sos-Kiil. 0.50
1 anaokulu Yesil — Spor 7.00 Yesil-Spor 7.00
1 k.yiizme hav.
Sauna, buhar odasi, fitness
center, kafeterya, ¢ocuk oyun
alanlar1 ve barbekii.
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