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ONSOZ

Kocaeli ilinde 6zel bir yeri bulunan izmit ilgesi, 1980’lerde artan konut ihtiyacini
karsilamak tizere Toplu konut projeleri firetilerek kentsel doniisiim siirecine
sokulmustur. Bahgeli, tek veya iki katli yapilardan olusan bitisik nizam yapisinda olan
konutlar, arazi egimi nedeniylede kademeli olarak yerlesmistir. Bu konutlar, yapildigi
giinden itibaren zamanla kentteki gelismelerden etkilenerek degisimlere ugramustir.
Giiniimiizde bircok Izmit evi ferah, bahgeli ve huzur dolu konut olmaktan uzaklasmus,
sikisik sokaklar1 ve sosyal alanlarin eksikligi nedeniyle problemli bir yasam dongiisiine
girmistir. Tez calismasinda, Konut sorununun c¢oziimlenmesi igin gelistirilen toplu
konut politikalar1 arastirilmis Izmit ilgesindeki kent yapisinin gelisiminin ardindan toplu
konutlarin olusum ve degisim siirecleri irdelenmistir.

Tez ¢alismamim olusumu, gelisimi sirasinda, degerli goriisleri, 6zverisi ve katkilarindan
dolay1 danismanim Prof. Dr. Emre AYSU’ya, ¢alisma hayatimda basariya ulasmam ig¢in
gerekli destegi esirgemeyen Kent Konut A.S. Genel Midiir Yardimcis1 Ali Alp
ARSLAN’a, katkilarindan dolay1 ¢alisma arkadaslarima ve her tirlii emeklerinden
dolayr Aileme tesekkiirlerimi sunarim.

[stanbul, 2011



OZET

KOCAELI ILINDE UYGULANANTOPLU KONUT POLITIKALARI VE
[ZMIT ILCESINE ETKILERININ IRDELENMES]

Kandemir, Kadir

Kentsel Sistemler ve Ulastirma Y onetimi
Tez Danismani: Prof. Dr. Emre Aysu

Ocak, 2011, 165 Sayfa

Evrensel bir sorun olma 6zelligi tagiyan konut sorunu, tiim toplumlarin ortak ilgi alanim
olusturmaktadir. Giiniimiizde tiim diinyada fiziksel ve teknik olarak yeterli ve saglikli
bir konutta yasamak, temel insan haklarindan kabul edilmektedir.

Tarih boyunca, insanoglunun iki temel ihtiyaci olan beslenme ve barmnma ihtiyaclari,
bugiin ulasilan uygarlik diizeyine ragmen, halen tiim toplumlarca tamamen ¢6ziimiine
ulagilamamis sorunlar olarak 6nemini korumaktadir.

Ulkemizde yasanan ekonomik ve sosyal degisim siireci, kentlesme ve konut
sorunlarimizin bu degisim 1s18inda siirekli bicimde yeniden tanimlanmasini ve siirece
uygun yeni politikalar ve ¢6zlim Onerileri gelistirilmesini gerekli kilmaktadir.

Bu tezde, konut sorunu Cumbhuriyetin ilk yillarindan giiniimiize kadar ele alinmistir.
Konut sorununun ¢dziimlenmesine yonelik gelistirilen politikalar, kalkinma planlari,
toplu konut yasalari, konut ile ilgili kuruluslar incelenmis, bunlarin 15181 altinda konut
yapimcilari ve toplu konutlar ele alinmastir.

[zmit merkez ilgede “Toplu Konut” organizasyonu olarak yapilan konut projeleri kisaca
tanitildiktan sonra, projeler ve iiretilen “toplu konut” uygulamalar1 incelenmistir. izmit
ilcesindeki politikalar irdelenerek toplu konutlarin kente doku, mekan ve siluet olarak
kattig1 olumlu ve olumsuz yonleri tartigilarak, politikalar hakkinda 6neriler sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Toplu Konut, Toplu Konut Politikalari, Kent Yerlesimi, Izmit
Yerlesimi



ABSTRACT

KOCAELI APPLIED IN THE EVALUATION OF THE EFFECTS OF HOUSING
POLICIES AND IZMIT DISTRICT

Kandemir, Kadir

Urban Systems and Transport Management
Supervisor: Prof. Dr. Emre Aysu

JANUARY, 2011, 165 Pages

Housing problem could be considered as a universal problem, a common interest in all
aspects of society. Today, all over the world physically and technically competent, and
healthy to live in a dwelling, is considered a fundamental human right.

Throughout history, human beings in need of two basic food and shelter needs, the level
of civilization reached by today, but still maintains its importance in all societies by the
full solution of the problems could not be attained.

In our country, in the process of economic and social change, urbanization and housing
in the light of this change continuously redefining our problems, and as long as
necessary to develop appropriate new policies and make suggestions.

In this thesis, the first years of the republic to the present housing problem is
considered. Developed for solving the problem of housing policies, development plans,
housing laws, housing and related organizations were examined in the light of their
makers and the public housing residence is considered.

The central district of Izmit, "Public Housing” in the organization shortly after
presenting the housing projects, projects, and produced "public housing™ practices were
examined. Public housing policies examined in the borough to the city of I1zmit texture,
silhouette, space and adds to the positive and negative aspects of the discussions,
recommendations on policies are presented.

Keywords: Public Housing, Public Housing Policy, Urban Residential, Izmit Overlay
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“Kent sorunlarina aldirmayan bir yurttas sessiz bir yurttas

)

degil kotii bir yurttastir.’

Perikles M.O. 430

1. GIRIS

GIRIS

Marmara Bélgesi’nin Kuzey dogu kesiminde yer alan Kocaeli, tarihi gelisimi M.O. ki
yillara dayanan ve izleri halen giiniimiize kadar gelen cesitli medeniyetlerin yasandig

bir bolgedir.

[k gaglarda, Bithynia adi verilen bdlgede kurulan kentler, sirasiyla, Olibya, Astakoz,
Nicomedia, iznikmid, Izmid ve Kocaeli adlarini almistir. Asya ve Avrupa dogal gegis
yollar1 iizerinde 6nemli bir kiiltiir, ticaret ve jeopolitik koprii islevi goren kent, M. O.
bugiinkii Izmit ilcesinin Giineydogusuna, Basiskele c¢evresine yerlesen Megarali
gdemenler tarafindan M.O. 712 yilinda kurulmus ve Astakoz adin1 almistir. Kent, M.O.
300 yilina kadar yoreye egemen olmus, M.O. 500-435 yillar1 arasinda bagimsiz bir kent

olarak yasamis ve kendi adina sikke bastirmistir.

I. Diinya Savasi’nin getirdigi yikimlar sonucu &nemini bir siire yitiren ve Ingilizler ile
Yunanlilar tarafindan isgal edilen izmit, 27 Haziran 1920 de Tiirk Ordulari tarafindan
isgalden kurtarildi. Cumhuriyet Déneminin baslarinda Izmit ilgesi Kocaeli ilinin
merkezi oldu ve 1950’ 1i yillardan sonra hizla geliserek biiyiik bir sanayi ve ticaret
merkezi haline geldi. Cografi, jeolojik ve jeo-politik 6zellikleri, kentin yiizyillardir bir
cazibe merkezi olmasini saglamistir. Zamanla artan niifus ve biiyiiyen kent alani, idari

sorunlarin yani sira konut sorunlarin1 da beraberinde getirmistir.

Genel olarak Tirkiye’deki kentsel gelisime paralel olarak, Kocaeli kenti doniisiimiine
baktigimizda Istanbul’a olan yakmligi yaminda &nemli bir liman kenti olmasi

dolayisiyla, Osmanli Imparatorlugu’nun 1840’larda baslayan ekonomik ve toplumsal



doniigiimiine sahne olmustur. Bir¢ok alanda oldugu gibi yapi iretimi alaninda da,
onemli degisikliklerin meydana geldigi bu donemde; gelisen ulasim olanaklari,
banliydlesme ve merkezi is alanlarinin olusumu, arazi kullaniminda yeni kaliplarin

kullanilmaya baslanmasina neden olmustur.

Cok partili donem ve degisen diinya sartlari, biliyiik kentlere go¢ yasanmasina neden
olmus, bu noktada kent tarihindeki en biiyiik degisimi gecirmeye baslamistir. Sanayi
alanlarinin yogun olarak bulundugu bir yerlesim alani olan Kocaeli son yillarda ¢cok go¢
almistir. Konut talebine yeteri kadar cevap verememesi ve sinirlt sayida konut stoku
bulunan Kocaeli’de, konut problemleri ortaya cikmis, devletin belirli bir konut
politikas1 olmamasi sonucu, gecekondu adiyla anilan, herhangi bir plana sadik olmayan,

kentin bir¢ok bdlgesinde konut birimleri olusmaya baslamistir.

Kocaeli kentinin panoramasina baktigimizda; yukarida bahsedilen kentsel doniisiimiin
tim izlerini kentte bulmak miimkiindiir. Bir donem kiy1 kenti olmanin getirdigi
mekansal dagilim zaman i¢inde karayolu ulasimi ve liberal ekonominin sonuglar1 olan

yap1 tipolojileri ile bi¢im degistirmistir.

Kiy1 kenti olarak yeniden giindeme alinan Kocaeli kentinde, 6zellikle konut alanlari
incelendiginde, deniz ulagimi ile iliskilenen yerlesimler, ulagimin karayoluna doniismesi

ile birlikte doku olarak mekan erozyonuna ugramaistir.

Kocaeli’de yasanan bu hizli degisimin nedenleri, nasil oldugu ve ne sekilde
gerceklestiginin belirlenmesi, Kocaeli kentinde yasanan gelismelere paralel olarak,
tarihsel veriler ve giincel degerlendirmeler esliginde, alan tespit calismalari ve
orneklemeler yardimiyla yapilacak olan analizlerle giiniimiizdeki durumun ortaya
konulmasi, tez ¢calismasimin amacini olusturmaktadir. Kocaeli ilinde konut sorununa bir
Olciide cevap verebilmek amaciyla genel ve yerel yonetimler tarafindan yapilan toplu

konutlar ele alinmustir.

Kocaeli ilinde meydana gelen islevsel ve yapisal degisimin tiimden gelim yontemiyle
arastirilacagi bu calismada, oncelikle Izmit ilgesindeki kentsel alan incelenmistir.
Kocaeli’nin sosyal, toplumsal, sanayisel ve kentsel yapisinin gelisiminin ardindan Izmit

ilgesindeki toplu konut olusum ve degisim siirecleri irdelenmistir.



Konutlardaki fiziksel ve fonksiyonel degisimi tespit etmek amaciyla, Izmit ilgesindeki

toplu konut alanlart se¢ilmis, 6rnekleme yontemiyle irdelenerek sonuglar ¢ikarilmistir.

Ikinci boliimde problem durumu hakkinda temel bilgiler Proje’nin konusu ile ilgili
ulusal ve uluslararasi literatiirdeki giincel calismalar ve daha 6nce yapilmis arastirmalar
tanitilmistir. Calismanin metodoloji hakkinda bilgiler verildikten sonra kuramsal

temeller olusturulmustur.

Calismanin ii¢lincii boliimiinde, toplu konut kavrami ve gelisimi genel olarak aktarilmis,
ardindan Tiirkiye’de toplu konutun gelisimi, toplu konut ihtiyaci ve arz - talep konulari

incelenmistir.

Dordiincii bolimde Tiirkiye’deki toplu konut politikalari, kalkinma planlari, kanunlar,
konut ile ilgili kuruluslar incelenmis olup, Besinci boliimde Tiirkiye’deki toplu konut

tireticileri ve uygulama 6rnekleri arastirilmastir.

Kocaeli kentinin olusumunun, planlama kararlarinin, yapim siirecinin, konut tiplerinin
ve sosyo-kiiltiirel hayatinin incelenecegi altinct boliimde yerlesmenin detayli bir
anlatim1 yer alacak, ardindan Kocaeli’de meydana gelen degisimlerin nedenleri ortaya
koyulacaktir. Bu kapsamda alinan kararlari, sanayi alanlarinin gelisimi, niifusun
degisimi ve toplu konut alanlarmin kente etkileri irdelenecektir. Kocaeli ili izmit

ilgesindeki toplu konut alanlarinin olusum ve gelisim siireci degerlendirilmistir.

Altinc1 boliimde, Kocaeli ili iizerinde alan ¢alismasi i¢in segilmis olan Izmit ilgesinin
toplu konut alanlarinda anket yardimiyla tespit ve analiz ¢alismalar1 yapilmistir.
Incelenen toplu konutlar alanda tespit edilerek, giiniimiizdeki degisimleri, yasam

tizerindeki etkileri sunulmustur.

Calismanin yedinci ve son boliimiinde ise, elde edilen veriler ve bilgiler dogrultusunda,
[zmit’teki degisimin, nereye dogru yogunlastigi, kentin nasil degisime ugradigi, yasam
alanlariin  sekillendirilmesi ~ v.b.  konularda  degerlendirmeler  yapilmistir.
Degerlendirmeler paralelinde ¢ikarilacak olan sonuglarin ardindan, Izmit ilgesindeki
politikalar irdelenerek toplu konutlarin kente doku, mekan ve siluet olarak kattigi

olumlu ve olumsuz yonleri tartisilacak, politikalar hakkinda dneriler sunulmustur.



2. PROBLEM METODOLOJI LITERATUR TARAMASI-
KURAMSAL TEMELLER

2.1 PROBLEM

2.1.1 Problem Durumu

Tirkiye’de de konut sorununa bir ¢6ziim olarak toplu konutlar uygulanmaya
baslanmistir. 1960 sonras1 devletin yaptirdig1 veya bankalariyla destekledigi toplu konut
alanlar1 daha da gelismistir.1981°de ¢ikarilan 2487 sayili Toplu Konut Yasasi konut
iiretimine destek olmustur. 1984°de TOKI (Toplu Konut Idaresi) kurulmustur. Bu

donemde toplu konut kurumsallagsmis ve giiclenmistir.

Gittik¢e artan bir konut ihtiyacinin bulundugu iilkemizde, hem nitelik, hem de nicelik
olarak saglikli ve yeterli konut alanlarina sahip olabilmek i¢in toplu konut ve konut

politikalarinin uygulanmasi sonucunda kentin karakteri degismeye baglamstir.

Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi’nin bir istiraki olarak 4 Nisan 2005°te faaliyete gecirilen
Kent Konut A.S., Kocaeli halkina modern ve kaliteli konut sundugu bir kurum haline
gelmistir. Hedefi: Kocaeli halkina yakisir, kaliteli, konforlu, ekonomik ve c¢agdas
konutlar tiretmektir. Toplu konut tiretiminde lider, kentsel doniisiim projelerinde 6rnek
uygulamalar gelistirip uygulayan, sosyal ihtiyag ve degerleri gozeterek halkin konut
ithtiyacin1 karsilayan, sehri temsil kabiliyeti olan giivenilir bir marka haline gelmistir.
Kent Konut A.S. Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi glivencesinde kaliteli konut anlayisiyla
bliytik bir giiven teskil etmekte ve tercih sebebi olmaktadir.

Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Imar Daire Baskanligi Kentin degisime ihtiyaci olan
bolgede 1/5000 o6l¢ekli nazim imar plani ve 1/1000 Olcekli uygulama imar planm
calismasi yaparak ‘1.Kentsel Donilisim Alani’ olusturmustur. Bu planlart 15.09.2005
tarithinde meclise sunulmus ve Bagkanlik¢a onaylanarak yiiriirliige girmistir. Kent
Konut A.S. Planladig1 toplu konut projelerini hayata gegirerek Kocaeli kentinin konut

ithtiyacinmi karsilamakla birlikte kentsel doniisiimiinii hayata gecirmeye baslamstir.



Toplu konut politikalari, konut sorunu i¢in en hizli ve toplu ¢ézlim aracidir. Ancak
giintimiize kadar, Kocaeli kentinde bir¢ok toplu konut tasarimi sehrin karakterine dikkat
edilmeden yapildigi, iyi planlanmadan adaciklar halinde projelendirildigi, sosyal
donatilardan uzak ve biitiinsellik gostermeyen tasarimlarla kentin ihtiyaci olan
politikalardan uzak kalmistir. Kentte genel bir konut politikasi olusturulamamis ve

stirdiiriilebilir bir sistem haline getirilememistir.
2.1.2 Amag¢ ve Onem

Toplu konutlarin ve konut alanlarinin 6nce Kocaeli ilinde genel olarak, sonra bu
bilgilerin 1518ida Izmit ilgesi 6zelinde incelenerek politikalarin tespit edilmesi, bu
politikalarin arastirilmast ve elde edilecek verilerin sonuglarina gore kente etkisinin
irdelenerek, alinan ve alinacak 6nlemlerle kente doku, mekan ve siluet olarak kattigi
olumlu ve olumsuz yénleri tartisilacaktir. Oneriler getirilerek bir genellemeye varilmasi

amaglanmaktadir.
2.1.3 Problem Ciimlesi

Konut sorununun giderilmesi icin gelistirilen toplu konut ve konut politikalarin kente

etkisinin degerlendirilmesi ve uygulanan politikalara onerilerinin getirilmesi?
2.1.4 Varsayimlar

Konut agiginin giderilmesi ve kentsel yenileme i¢in uygulanan politikalar ve yeni
mekanlar, bolgede yasayan insanlari olumsuz yonde etkilemektedir. Toplu konut
alanlarmin ve konut politikalarmin degistirilerek Izmit cografyasma uygun konut
tiplerinin secilmemesi, kentin doku, mekan ve silueti olumsuz yonde etkilemektedir.

Toplu konut alanlarinin ve konut politikalarinin degistirilmesi gerekmektedir.
2.1.5 Siirlamalar

Aragtirma Kocaeli ili Izmit ilgesinde Kamu tarafindan yapilan toplu konutlar1 kapsar

bicimde yapilmistir.



2.2 METODOLOJI

2.2.1 Arastirmanin Plam

Aragtirma plan olarak yedi ana béliimden meydana gelmektedir. Birinci Bolimde Giris,
Ikinci Béliimde arastirma problemi, amag¢ ve dnemi, problem ciimlesi, varsayimlar,
konunun smirlandirilmasi tizerinde durulmus, Metodoloji arastirma plani sunulmus,
arastirmanin metodolojisiyle ilgili bilgiler verilmis, kavramsal ve kuramsal cerceve
boliimlerinde arastirma ile ilgili kavramlar ve kuramlara deginilmistir. Ugiincii Béliimde
konut sorunu genel olarak ele alinmig, konut kavraminin insan yasamindaki yeri,
Tiirkiye’deki konut sorununun nedenleri ve boyutlar1 incelenmistir. Dérdiincii boliimde
Tiirkiye’deki konut politikalar1 planli donem 6ncesi ve planli dénem sonrasi olarak iki
kisimda incelenmis, anayasa ve konut iliskisi ele alinmis, konut ile ilgili kuruluslara
deginilmistir. Besinci boliimde Tirkiye’den toplu konut ornekleri ve toplu konut
iireticileri incelenmistir. Altinc1 béliimde Kocaeli Ili konumu, tarihgesi, niifus gelisimi,
konut sorunu agisindan tanitilmig, Kocaeli ilindeki toplu Konut projelerinin tanimu,
amaci, konumu, plan Ozellikleri, nitelik acisindan degerlendirilmistir. Ayrica bu
boliimde, Kocaeli ili iizerinde alan calismasi igin seg¢ilmis olan Izmit ilgesinin toplu
konut alanlarinda anket yardimiyla tespit ve analiz ¢aligmalari yapilmigtir. Izmit
ilcesinde incelenen toplu konutlar alanda tespit edilerek, gilinlimiizdeki degisimleri,
yasam iizerindeki etkileri sunulacaktir. Yedinci ve son béliimde (Sonuglar ve Oneriler)
arastirmanin ana bulgularin1 6zetlemekte ve arastirmanin sonunda olusturulan oneriler

sunulmaktadir.



2.2.2 Ornekleme

Ornekleme i¢in toplu konut c¢alismalarinin yogun oldugu, 17 Agustos 1999
depreminden sonra yeniden bir kentsel yapilanmaya giren Izmit Kenti segilmistir.
Izmit'te toplu konutun iyi &rneklerinden olan; Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi
istiraklerinden Kent Konut A.S. tarafindan yaptirilan konutlar 6rnek alan olarak
incelenmistir. incelemede veri olarak Kent Konut A.S. yaptig1 projeler incelenmis, bu

kapsamda miisterilerle yapilan anketler kullanilmistir.
2.2.3 Veri Toplama Teknikleri

fgili kuruluslardaki yetkili kisilerle goriismeler yaparak, bu kuruluslarin yaymlarindan
faydalanarak, internet web sitelerinden ilgili konulara ulasarak, {iniversitelerin
kiitiiphanelerinden kaynaklar elde ederek, konu ile ilgili kisilerle anket yaparak

arastirma yapilmistir.
2.2.4 Coziimleme Yontemleri

Elde edilen yazili kaynaklar ilk 6nce biitiiniiyle incelenmistir. Bu inceleme sonucunda
arastirma konusuyla ilgili olan boélimler se¢ilmistir. Bu se¢im sirasinda verilerin
miimkiin oldugunca giincel olanlar1 ele alinmistir. Veriler secildikten sonra konularina
gore ayrilmis ve bir sentez olusturulmustur. Bu senteze yapilan anketlerden elde edilen

bilgiler de katilmistir.
2.3 LITERATUR TARAMASI

Konut Arastirmalar Dizisi ( TOKI, Ankara, 1996 ) : Ulkemizde yasanan ekonomik
ve sosyal degisim siireci, kentlesme konut sorunlarinin bu degisim 1s1g8inda siirekli
bicimde yeniden tanimlanmasini ve siirece uygun yeni politikalar ve ¢dziim Onerileri
gelistirilmesini gerekli kilmaktadir. Konut sorununun ¢oziimii konusunda alt ve orta
gelir gruplarina yonelik uygun finansman, orgiitlenme ve liretim modelleri olusturmak
ve uygulamakla yiikiimlii olan Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nin temel
hizmet alanlarindan birisini de konut ve kentlesme konularinda bilimsel arastirmalarin

gelistirilmesi ve desteklenmesi olugturmaktadir.



Toplu Konut Idaresi bdyle bir yaklasimm iiriinii olarak ortaya ¢ikan arastirmalari
“Konut Arastirmalart Dizisi” bashgi altinda 17 kitaptan olusan bir dizi halinde

yayinlamistir. Bu kitaplar1 agagidaki sekilde siralayabiliriz.

Konut Arastirmast Sempozyumu
Tiirkiye’de Yasamda ve Yazinda Konut Sorununun Gelisimi
Konut Yatirimlarinin Ekonomik Etkileri
Toplu Konutlarda Nitelik Sorunu
Nasil Bir Konut Kooperatif¢iligi?
Kontlarda Maliyet Tahmini I¢in Bir Model
Tarihi Konut Stokunun Saglam. I¢in Bir Finansman ve Orgiitlenme Modeli
1980 Sonrasinda Ruhsatsiz Konut Yapimi
Tiirkiye’de Toplu Konut Uygulamalarinin Kentsel Gelismeye Etkileri
Konut, Komsuluk ve Kent Kiiltiirti
Dar Gelirli Kesime Altyapis1 Hazir Arsa Sunumu
Tarihi Cevrede Konut-Yap iliskileri Ulucanlar Ornegi
. Toplu Konut Alanlarinda Orgiitlenme ve Isletme
Konut Ureticileri, Miilk Konut, Kiralik Konut
Insan, Evi ve Cevresi: Ankara’da Bir Toplu Konut Arastirmasi
1984 Sonrasinda Konut Kooperatifciligi
Tiirkiye’de Kiy1 Yerlesmelerinde Tatil Konutlari

T OoOSITRTSQ@ROO0 T

Dokuzuncu Bes Yilhik Kalkinma Plami: Miisavirlik ve Miiteahhitlik Hizmetleri Ozel
Ihtisas Komisyonu Raporu ( Devlet Planlama Teskilati, Ankara, 2007 ): Kamu, 6zel
kesim, iiniversite ve sivil toplum kuruluslar1 temsilcilerinin katilimi ile olusturulan Ozel
Ihtisas Komisyonlari, 2007-2013 dénemini kapsayan Dokuzuncu Plan hazirliklarinda da
son derece onemli bir islev gormiistiir. Bu baglamda, 5 Temmuz 2005 tarihinde 2005/18
sayili Bagbakanlik Genelgesiyle baslatilan calismalar cergevesinde genis bir konu
yelpazesini kapsayacak bicimde toplam 57 Ozel Ihtisas Komisyonu olusturulmus, alt
komisyonlarla birlikte bu say1 66'ya ulasmistir. Bu komisyonlarda toplam 2252

katilime1 gorev yapmustir.

Tiirkiye’de Toplu Konut Uygulamalar ( Cicek Dogan, Kocaeli 2005 ) : Ulkemizde
sanayilesme ve kentlesmeyle beraber yasanan ekonomik ve sosyal degisim siireci
icerisinde, konut sorunu, yeni politikalarla ¢oziim tiretilmesi gereken bir durum haline

gelmistir.

Bu calismada, konut sorunu Ulkemiz agisindan Cumbhuriyetin ilk yillarindan itibaren ele
alinmistir. Konut sorununun ¢éziimlenmesine yonelik gelistirilen politikalar, kalkinma

planlari, toplu konut yasalari, konut ile ilgili kuruluslar incelenmistir. Bunlarin 15181



altinda konut kooperatifleri ve toplu konutlar ele alinmig, orgiitlenme ve finansman
yapist incelenmis, gerekliligi vurgulanmis, sorunlart belirlenmis ve yeni ¢6ziim onerileri

sunulmustur.

Cumhuriyet Dénemi Kentlesme Siirecinde Planlama Deneyimi 1930-1980 izmit
Planlar1 (Fiigen Avdan, Kocaeli 2009). Arastrmada izmit kentinin Cumhuriyet
Doneminde (1930-1980) nasil planlandidi; kente bakis agisindaki farkli donemlerde farkli
yaklagimlar {izerinde hangi Ogelerin belirleyici oldugu; Tiirkiye'de sehircilik mesleginin
gelisimi ve bu donemde yabanci uzmanlarin sehircilik yaklagimlariin neler oldugu ile
1960'larda giindeme gelen bolgesel planlama kavraminin nasil tanimlandig1 sorularina yanit

aranmistir.

Toplu Konut” ve “Kahci Konut” Uygulamalarimin izmit Kent Merkezi
Baglaminda Irdelenmesi (Elif Yesim Ozgen, Deprem Sempozyumu, Kocaeli 2005).
1999 depremine kadar olan siiregte Izmit merkez ilgede “toplu konut” organizasyonu
olarak yapilan konut projeleri kisaca tanitildiktan sonra, deprem sonrasi degisime
ugrayan projeler ve deprem sonrasi iretilen “kalici konut” uygulamalari analiz
edilmistir. Yaz1 kapsaminda, toplu konut uygulamalarinin biiyiik 6l¢ekli yerlesimler
oldugu g6z oniinde tutularak, kente doku, mekan ve siluet olarak kattig1 olumlu ve
olumsuz yonleri tartigilmistir. 1999 Marmara depremi sonrasi olusturulan ve “kalici

konut “ad1 altinda yapilan “toplu konut” uygulamalar1 da bu baglamda incelenmistir.

2.4 KURAMSAL TEMELLER

2.4.1 Konut

Konut kelimesi Tiirk Dil Kurumu sézliigiinde “Insanlarm icinde yasadiklari ev,
apartman vb. yer, mesken, ikametgah” olarak tanimlanmistir. EV insanlarin iginde
yasadig1 ve barindig1 yapidir. Ik konutlar dnceki ¢aglarda yagis, soguk hava, yabani
hayvanlardan korunma amaci giidiilerek ic¢inde bulunulan gevreye gore degisik

sekillerde ortaya ¢ikmustir.



Bir ya da birka¢ ev halkinin yasamasi i¢in yapilmis, insan yagamasinin gerekli kildigi
uyuma, yemek pisirme, soguktan ve sicaktan korunma, yikanma ve ayakyolu gibi temel

gereksinme konularinda kolayliklar1 bulunan barinak (Keles 1998).

Cagdas bir ifadeyle ise konut, en alt diizeyde de olsa saglik ve giivenlik Ol¢timlerine
uygun, i yerine kolayca ulasilabilir bir uzaklikta bulunan; su, kanalizasyon, elektrik,
ulagim, alig-veris, kiiltiir ve eglence kolayliklar1 gibi alt yap1 Ol¢iimlerine uygun bir

oturma bi¢imidir.

Sosyal Konut Politikasini ise; sosyal sinif, gelir yada konut standardi gibi oncelikleri
olan, ulusal kalkinma planlarinin i¢inde yer alan ve ilgili iilkelerin sehir ve bolge
planlama politikalar1 ile bagdasmasi gereken kurallar, amaclar ve tedbirler biitiinii

olarak tanimlayabiliriz (Keles 1998).
2.4.2 Toplu Konut

Artan niifus nedeniyle arazi ve mevcut ingaat malzemesinin daha verimli kullanilmasi
acisindan bir evin dis duvarmin ayn1 anda diger bir evinde i¢ duvari olmasi sayesinde

bitisik nizam yapilan tiimlesik yap1 gruplarina verilen isimdir.

Ayn1 zamanda Apartman anlamina gelmektedir. Apartmanlarin bir araya gelerek

olusturdugu yasam alanlarina site denmektedir.

Konut birleskesi, konut yapim ortaklig1 ya da konut bankalar1 gibi kamusal ya da 6zel
kuruluglarca gergeklestirilen ve ¢ok sayida ailenin barinma gereksinmesini karsilayan

biiyiik ¢aptaki konutlandirma ve yerlestirim girisimi (Keles 1998).

Apartman, birden fazla yasam birimini igeren yapi. Cogunlukla konut olarak
tasarlanmakla birlikte bazen diikkanlar1 ve baska konut dis1 kullanimlar1 da barindirir.
Apartmanin konut birimleri, bircok bi¢imde gruplanabildigi gibi biiyiikliik, donatim ve
olanaklar bakimindan da ¢esitli olabildigi i¢in, degisik aile ve bireylerin
gereksinimlerini karsilar. Onceden planlanmis belli bir yerlesim bdlgesinde vatandasa
devletin agtig1 kredi yardimlariyla ve katkilartyla olusturulan yapilarda toplu konut

olarak ifade edilmektedir.
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2.4.3 Kent

Stirekli toplumsal gelisme i¢inde bulunan ve toplumun, yerlesme barinma, gidisgelis,
calisma, dinlenme gibi gereksinmelerinin karsilandigi, pek az kimsenin tarimsal
ugrasilarda bulundugu, koylere bakarak niifus yoniinden daha yogun olan ve kiiclik

komsuluk birimlerinden olusan yerlesme birimidir (Keles 1998).

Kentin, islevleri geregi kisa tutulmak durumunda olan tanimlarda yer almayan kimi
ozellikleri de kuskusuz vardir. Uygarligin dogdugu ve beslendigi, her tiirlii toplumsal,
bilimsel, siyasal ve ekonomik iliskilerin siirdiiriildiigii, bunun sonucu olarak insanligin
ugrasmak zorunda kaldig1 sorunlarin ortaya ¢iktig1 ve sorunlarla basa ¢ikmak tizere her
tirlii savasimin ya da gelismenin/yeniligin kaynaklandigi yerler niteligini tasimalari,

tanimlarin disarida biraktig1 6zelliklerden sayilabilir (Duru ve Alkan 2002).
2.4.4 Kentlesme

Sanayilesmeye ve ekonomik gelismeye kosut olarak kent sayisinin artmasi ve kentlerin
bliylimesi sonucunu doguran, toplumda artan oranda Grgiitlesmeye, uzmanlagsmaya ve
insanlar arasi iligkilerde kentlere 6zgii degisikliklere yol agan niifus birikimi siirecidir
(Keles 1998).

Yukaridaki tanima gore “kent” ve “kir” kavramlar1 birbirlerinden ayrilmakta “kent”
mekansal olarak sinirlanabilmekteydi. Oysa kentlesme siireci sonunda farkli bir noktaya
ulasilmigtir: kentlerin niifusu artmis yerlesim alanlar1 biiyliimiis ve kent sinirlar

bulaniklagmistir. Mekansal sinir belirlenemez duruma gelmistir (Bademli 2001).

Oysa, kentlesme, yalniz bir niifus hareketi olarak goriiliirse, eksik kavranmis olur.
Ciinkii, kentlesme olgusu, bir toplumun ekonomik ve toplumsal yapisindaki
degismelerden dogar. Bu nedenle, kentlesmeyi tanimlarken, niifus hareketini yaratan

ekonomik ve toplumsal degismelere de yer vermek gerekir (Birsen 1996).

Sehirlesme sehirlerdeki niifus artisindan ziyade koyden kente gogiin etkisiyle
gerceklesmistir. Kirsal niifusun azalmasinda iki olay etkili olmustur. Bunun birisi i¢

gog¢, digeri ise yurt disina isci ¢ikisidir.
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2.4.5 Kentlilesme

Cogu kez kentlesmeyle karistirilmakla birlikte ondan ayri olan ve kentlesme akimi
sonucunda, toplumsal degismenin insanlarin davramislarinda ve iliskilerinde, deger

yargilarinda, tinsel ve 6zdeksel yasam bic¢imlerinde degisiklikler yaratmasi siirecidir

(Keles 1998).

Kentlesme sonucunda meydana gelen yapisal degisiklikler her tiir insan iliskisinin
yeniden diizenlenmesini, degismesini icerir. Boyle bir degisikligin fiziki yonii kadar,
Oornegin isyeri ya da konut yapilari, sokaklari ya da ulasim araglari kadar kisilerin

davraniglarini, diistincelerini hatta heyecanlarin1 degistirmesi demektir ( Kartal 1978).
2.4.6 Yasam Kalitesi ve Kriterleri

Yasam kalitesi ve kriterlerini barindiran kent; kentli haklarin1 koruyarak; en iyi yasam
kosullarini saglayarak; degerini orada yasayan, ziyaret eden, ¢alisan ve ticaret yapan,
eglence, kiiltiir ve bilgiyi orada arayan ve egitim gorenlerden alarak; bir ¢ok sektor ve
aktiviteyi (trafik, yasam, calisma, dinlence gereksinimleri) bir arada uyum iginde
barindiran yasam yeridir. Bir kentin yasam kalitesinin olabilmesi i¢in asagidaki

kriterlere sahip olmasi gerekmektedir.

a. KIRLETILMEMIS, SAGLIKLI BiR CEVRE: Hava, giiriiltii, su ve toprak kirliligi
olmayan, dogas1 ve dogal kaynaklar1 korunan bir ¢evre;

b. ISTIHDAM: Yeterli istihdam olanaklarinin yaratilarak, ekonomik kalkinmadan
pay alabilme sansinin ve kisisel ekonomik 6zgiirliiklerin saglanmast;

c. KONUT: Mahremiyet ve dokunulmazligimin garanti edildigi, saglikli, satin
alabilir, yeterli konut stokunun saglanmasi;

d. DOLASIM: Toplu tasim, 6zel arabalar, yayalar ve bisikletliler gibi tim yol
kullanicilar1 arasinda, birbirinin hareket kabiliyetini ve dolasim 06zgiirliigiini
kisitlamayan uyumlu bir diizenin saglanmasi;

e. SAGLIK: Beden ve ruh sagligiin korunmasina yardime1 gevrenin ve kosullarin
saglanmast;

f. SPOR VE DINLENCE: Yas, yetenek ve gelir durumu ne olursa olsun, her birey
icin, spor ve bos vakitlerini degerlendirebilecegi olanaklarin saglanmasi,
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g. KALITELI BiR MIMARI VE FIZIKSEL CEVRE: Tarihi yap1 mirasinin duyarl
bir bi¢imde restorasyonu ve nitelikli cagdas mimarinin uygulanmasiyla, uyumlu
ve giizel fiziksel mekanlarin yaratilmast;

h. ISLEVLERIN UYUMU: Yasama, calisma, seyahat islevleri ve sosyal
aktivitelerin olabildigince birbiriyle ilintili olmasinin saglanmasi;

i. SURDURULEBILIR KALKINMA: Yerel yonetimlerce ekonomik kalkinma ile
cevrenin korunmasi ilkeleri arasinda uzlasmanin saglanmast;

j. DOGAL ZENGINLIKLER VE KAYNAKLAR: Yerel dogal kaynak ve
degerlerin; yerel yonetimlerce, akilci, dikkatli, verimli ve adil bir bigimde,
beldede yasayanlarin yarar1 gézetilerek, korunmasi ve idaresi,

k. KISISEL BUTUNLUK: Bireyin sosyal, kiiltiirel, ahlaki ve ruhsal gelisimine,
kisisel refahna yonelik kentsel kosullarin olusturulmas: (Igisleri Bakanlig
Mahalli Idareler Genel Miidiirliigii Yayini, Avrupa Kentsel Sart1, ./ Cev: Zerrin
Yener ve Kumru Arapkirlioglu 1996).

2.4.7 Kacak Yapilasma ve Plansiz Gelisme
Kacak Yapilagsma: Yerel yonetim, yap1 diizen ve bayindirlik yasalariin 6ngérdiigli yap1

oluru alinmadan ya da alinmis olmakla birlikte olurun dayandig: tasariya uyulmaksizin

meydana gelen yapilasma (Keles 1998).
2.4.8 Gecekondu

Bayindirlik ve yap1 kurallarina aykiri olarak, gercek ya da tlizel, kamusal ve 06zel
kisilerin topraklar1 iizerine, toprak iyesinin isten¢ ve bilgisi disinda onamsiz olarak
yapilan, barinma gereksinmeleri devletce karsilanamayan yoksul ya da dar gelirli

ailelerin yasadig1 barnak tiirii (Keles 1998).
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3. TARIHSEL SUREC iCERISINDE KONUTUN GELISiMi

3.1 KONUTUN GELISiMi

Evler, birey ya da ailenin siirekli olarak yasadig1 sosyal iinitedir. I¢inde bulunulan ¢aga
gore bir yapiin ev niteliklerini tasimasi i¢in sahip olmasi gereken bazi kriterler vardir.
En az bir tuvalet, yatma ve mutfak {nitesinin bulundugu vyerler ev olarak
adlandirilabilir. Buna karsin ilk ¢aglarda evler insanlarin sadece kendilerini ve ailelerini
doganin yipratict etkilerinden ve yabani hayvanlardan korumak icin kullandiklari,
genelde sadece uyumak igin icine girdikleri siginaklardir. Ilk ¢aglarda insanlar ev olarak

agac¢ kovuklar1 veya magaralari kullanirlardi.

Daha ilerleyen caglarda, glinlimiizdeki yazlik evlerde oldugu gibi bu donemlerde de
insanlar yaz aylarinda agac dallar ile kiitiikleri birlestirip aralarin1 balgikla kapatarak
kendilerine yazlik evler insa etmislerdir. Yagislarin evleri yikmasi ile de tekrar

magaralarina donmiislerdir.

Gilinlimiiz sartlarinda kabul goren ev kavraminda, evler cesitli fonksiyonlarda

yararlanilmak iizere boliinmiis, her biri farkli sekilde adlandirilan odalara sahiptir.

Tiirkiye’de 6zellikle 1950°1i yillardan sonra hizli bir kentlesme siireci yasamistir. Bunun
dogal bir sonucu olarak, konut iiretiminde ciddi darbogazlarla karsilasilmistir. Konut
tiretimi ve finansmaninda belirgin politikalar uygulamaya konulamamis, dar gelirli yeni
kentliler onceleri genellikle kamuya ya da bir baskasmna ait araziler iizerinde, kendi
olanaklar1 nispetinde konutlarini inga etmislerdir. Bu yasal olmayan gelisme, daha
sonralar1 gereksinim sahiplerinin konutlarini kendi arsalar lizerinde, plansiz ve projesiz

olarak tliretmeleri siirecine donlismiistiir.

Tiirkiye’de konut sorununun yiiksek bir niifus artis orani ve hizli bir kentlesme
stirecinden kaynaklandigi asikardir. Bununla birlikte, konut sorununun bu derece
karmagik ve ¢oziimii zor bir duruma gelmesinde, basta konut finansman1 olmak iizere,
teknik ve organizasyonel yetersizlikler ve 6zellikle talep orgiitlenmesindeki darbogazlar

belirleyici olmustur.
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3.2 KONUT iHTIiYACI

Dogumla 6liim arasinda insanlar, ii¢ temel ihtiyagla kars1 karsiyadir.

- Yiyecek, icecek ihtiyact
- Giyim, kusam ihtiyac1

- Barinma ihtiyaci

Barinma, kisinin en temel gereksinimlerinden birini olusturmaktadir. Barinma kosullari
en az yeterli yasam diizeyinin ayrilmaz bir 6gesi sayilirken, genis anlamda konut, bir
bagka deyisle iilkede konut gereksinmesinin doyurulma derecesi, yasam Kalitesi

Olc¢iisiiniin 6nemli bir gostergesi olarak kabul edilmektedir.

Fertlerin barimma ihtiyacini karsilayan konut, toplum hayatinin ekonomik ve sosyal
bakimdan en 6nemli unsurlarindan birisidir. Giiniimiizdeki hizli kentlesme hareketlerine
bagli olarak, kentlerin sekillenmesinde konut yapimin 6nemi ¢ok biiyiiktiir. Konut,
barinak olmasinin yani sira aile hayatinin merkezi olma ozelligi ile hayati dogrudan
dogruya etkilemektedir. Bunun yaninda konut, toplumlarin gelismislik diizeyleri ile

bilgi birikimlerini de yansitmaktadir.

Ulkemizin sosyal ve toplumsal yasantisina bakildiginda, konut sadece barmma
gereksiniminin karsilandig: bir alan olarak kalmamis, ahenkli ve saglikli aile hayatinin
gecirildigi bir mekan olmustur. Bu boyutu ile ele alindiginda, konutun 6nemi daha da
artmaktadir. Oyle ki; Tiirk insan1 i¢in konut, giiniin ¢ok biiyiik bir béliimiiniin i¢inde
gecirildigi, dogum ve 6liimlerin yasandigi, ¢ocuklara ilk terbiyenin verildigi, ibadetlerin
yapildigi, yaslilarin ve hastalarin bakildigi, komsuluk ve misafirlik iliskilerinin

kuruldugu sicak bir yuva olmustur.

Konut sektorii, insaat sektoriiniin bir alt sektorii olup, kamu ve 6zel sektor tarafindan
gerceklestirilen konut yapimimi kapsamaktadir. Her iilkede oldugu gibi, Tiirkiye’de de

ekonominin lokomotif sektorlerinden birisi haline gelmistir.
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Tiirkiye’de, gelisen bir {ilke olarak altyapt ve baymdirlik hizmetlerine duyulan
gereksinim, hizli niifus artis1 ve kentlesme gibi nedenlerle insaat-konut sektérii Gnemini

korumaktadir (Giilapoglu 1988).

Insaat sektorii; konut, yol, baraj, liman ve koprii gibi tesisler iireten kuruluslar ile bu
yapilara dogruda veya dolayl olarak girdi iireten tiim sanayi kuruluslarini kapsayan ¢ok
genis bir sektordiir. Bu sektor, diger iilkelerde oldugu gibi Tiirkiye’de de bir ekonomik
yatirim aracina doniismiistiir. Insaat sektdrii, yaratilan istihdam, iiretim ve yatirim
yoniinden biiyiik bir 6neme sahiptir. Tiirkiye’de insaat sektoriiniin yiizde 78’ini konut
ingaati, yiizde 22’sini ise altyap1 ve diger bina insaatin1 olusturmaktadir. Bu ozelligi ile

konut sektorii ingaat sektorii ile 6zdestir.

Toplu konut denilirken kastedilen ise, ¢ok sayida ailenin barmma gereksinimini
karsilayan, biiyiik captaki konutlandirma ve yerlestirme girisimleridir. Ulkemizde her
ailenin saglikli, alt yap1 tesislerine sahip, aile fertlerine miistakil mekanlar ayrilmasina
imkan veren, mutfak ve banyosu bulunan bir konutta oturmasi gerektigini sosyal konut

anlayisi igersinde kabul edersek, yeni konutlara ihtiyac oldugu gergegiyle karsilasiriz.

Sosyal konut ihtiyact kapsaminda yiiz yiize kaldigimiz bu gergek, Tiirkiye’de, bir konut
sorunu oldugunu kabul etmemizi gerektirir. Bu sorunun ortaya c¢ikmasina etki eden
faktorlerin basinda ise, mevcut barinma amacgh ¢ogu konutun, saglikli inga edilmemesi,
altyap1 eksikliklerinin bulunmasi, yenileme amacli harcamalarin bireyleri ekonomik

acidan sikintiya diisiirecek olmasi gelmektedir.

Konut sorununu doguran diger onemli faktorler ise, hizli niifus artisi, evlenme ile
paralel aile yapisinda meydana gelen degisiklik, kentlesme, sosyal ve kiiltiirel anlamda,
sosyal kimlik ve statii degisimleri, gelir seviyesinde meydana gelen artiglardir. S6z
konusu faktorler, tilkemizde sosyal amagli konutlara duyulan ihtiyaci artirmakta olup,
konut arzinin ekonomik geligsmiglikle ilgisinin bulunmasi, buna binaen konut arzinin,

konut talebini karsilayamamasi sebepleri ile dnemli bir sorun haline gelmistir.

Konut gereksinimi, kisi basina gerekli asgari mekani anlatan bir kavramdir. Odeme
giicii olan da, olmayan da, insan olmasi nedeniyle, bir ailenin iiyesi olmasi nedeniyle

belli bir konut gereksinimi duyar (Ding 1978).
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Giliniimiizde toplu konut uygulamalar1 tim diinyada {lizerinde en ¢ok tartigilan konu
olmaktadir. Niceliksel acig1 kapatmak ve ¢ok sayida kisiyi konut sahibi yapmak
amaciyla tretilen toplu konut yerlesmeleri, adindan da anlasilacag iizere, biiyiik 6lgekli
projeler oldugundan kentlerde yeni konut bolgeleri olusturmakta, bir anlamda kentin

kimligine yeni bir imaj getirmektedir.

Genellikle yogun ve ¢ok katl olarak planlanan, hizli iiretim ve diisiik maliyetli yapim
ilkeleri benimsenen bu bolgelerde basta amaglanan sosyal ve ekonomik hedeflere
ulasilamamakta, kalite ve estetik gibi niteliksel 6geler ise tamamen goz ardi edilmekte
veya bu endiseler sadece yiizeysel olarak cephe etiitleri seklinde irdelenmektedir
(Diilgeroglu 1996).

Tiirkiye’de 6zellikle demografik faktorler nedeniyle, konut ihtiyaci oldukc¢a yiiksek bir
diizeyde bulunmaktadir. Ancak konut maliyetlerinin yiiksekligi ve konuta ihtiya¢ duyan
niifus gruplarmin gelir diizeyinin disiikligii bu ihtiyacin talebe doniismesine imkan

vermemektedir (TOBB 2003).

3.3 KONUT ARZ - TALEP ILIiSKIisSi

Konut, sosyal yasami dengeleyen Oonemli bir fonksiyona sahiptir. Barimma ihtiyaci
karsilanmamais bir toplumdaki sosyal barisin korunmasi ve huzurun saglanmasi miimkiin

olmamaktadir. Durum bdyle olunca toplumda konut sorunu ortaya ¢ikmaktadir.

Konut sorununun biiytikliigiinii belirlemede kullanilabilecek en onemli kistas, konut

ihtiyaci ve arzi arasindaki dengedir (Kavrakoglu ve bask.1983).

Konut sorunu, genellikle biiylik kentlerde barinma sorunu seklinde algilanmaktadir.
Konutun sorun niteliginde goriilmesini baslica iki nedene baglayabiliriz. Bunlar, konut
ya da barimma talebindeki artigin karsilanamamasi ve buna bagli olarak bir taraftan kira
giderlerinin ylikselmesi, diger taraftan da saglik ve yasam kosullar1 yetersiz konut
tretimidir. Tiirkiye’de konut arzini ve talebini incelerken iilkemizin ekonomik

Ozelliklerini ve sosyal yapisini dikkate almamizda yarar vardir.
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3.3.1 Konut Talebi

Iktisadi bir kavram olan konut talebi, ailelerin 6deme arzusunda ve giiciinde olduklar:
konutu belirtir. Bir baska deyisle konut talebinin diger mallarda da oldugu gibi satin

alma giiciiyle desteklenmesi gerekir.

Konut sektoriine yonelik nihai talep artislarinin en ¢ok sektoriin kendisini etkilemesi
dogaldir. Bununla birlikte konut sektorii yatirimlar1 basta demir-gelik ana sanayi olmak
lizere, petrol aritimi, kara tasimasi, madencilik, ¢imento ve aga¢ ve mantar triinleri

tiretimlerini de uyarmaktadir. ( Eraydin1996).

Iktisadi bir kavram olan konut talebine iki agidan bakmamiz miimkiindiir. Birincisi,
gerekli olan konut sayisi, ikincisi de konut basina harcanabilen para miktaridir. Konut

talebinin diger tiikketim mallar1 talebinden ayrilan bazi 6zellikleri vardir.

Konutun taginmaz bir mal olusu diger dayanikli tiiketim mallarindan daha uzun 6miirlii
olmasi, i¢inde yasayanlarin verimliligini arttirmasi ve yatirrm mali olmasi nedeniyle

insan yagaminda 6zel bir yer tutar.

Gilinitimiizde bireylerin azami katkis1 olmadan tamamen devlet destegi ile konut sahibi
olmalar1 miimkiin degildir. Kisilerin konut sahibi olabilmeleri i¢in gereken meblagin
onemli bir boliimiiniin, ileride geri alinabilecek bi¢gimde kredi olarak verilmesi ve kalan

bolimiin kiginin 6z kaynaklarindan saglanmasi gerekmektedir.
Konut talebini etkileyen faktorler;

-Niifus Artis1
-Gelir Seviyesi Ve Konut Fiyati
-Yenileme

-Konut Thtiyaci
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3.3.1.1 Niifus artisi

Az gelismis ve gelismekte olan iilkelerde son yillarda karsilagilan en 6nemli sorunlardan
bir de hizli niifus artis1 ve kentlesmedir. Gelismekte olan iilke kentlerinde niifus artisi,
ilkelerin toplumsal ve ekonomik yapilarina bagh olarak konut sorununu etkileyen temel
faktorlerden olup, iilkemizde de konut sorununun ortaya ¢ikmasinda onemli bir yer
tutmaktadir. Tiirkiye, tiim gelismekte olan iilkeler gibi Sekil 3.1 deki grafige gore

nifusu hizla artan bir tlkedir.

TURKIYE NUFUS ARTISI

£0.000.000
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60.000.000
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30.000.000 4-/./.,
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0
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Sekil 3.1 : Tiirkiye niifusunun yillara gore artis grafigi

Kaynak: TUIK

Sanayilesme ve gelisme ¢abalar ile birlikte ¢cok hizli artan niifusun biliyiik kentlere
yi1gilmas1 sonucu konut a¢ig1 ve gecekondulasma ortaya ¢ikmaktadir. Kentlerimizdeki
niifus artig oranlar1 hem kent biiyiikliikleri, hem de cografi konum itibariyle farkliliklar

gosterir (Kegeli 2000).

Sekil 3.2 de goriildiigii gibi sanayilesme sonrasinda kdyden kente dogru bir go¢

olmustur.
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Tablo 3.1 : Tiirkiye niifusunun yillara gore kentsel ve kirsal niifus oranlari

- KENTSEL KIRSAL
YIL TOPLAM NUFUS NUFUS ORAN NUFUS ORAN
1950 20.947.188| 5.244 337 25,04%)| 15.702.851] 74,96%
1955 24.064.763| 6.927.343 28,79%)| 17.137.420 71,21%
1960 27.754.820 8.859.731 31,92%)| 18.895.089 68,08%
1965 31.391.421 10.805.817| 34,42%)| 20.585.604 65,58%
1970 35.605.176| 13.691.101 38,45%)| 21.914.075| 61,55%
1975 40.347.719 16.869.068| 41,81% 23.478.651 58,19%
1980 44.736.957 19.645.007| 43,91% 25.091.950 56,09%
1985 50.664.458 26.865.757 53,03% 23.798.701 46,97%
1990 56.969.109 33.326.351]] 58,50%| 23.642.758| 41,50%
2000 67.803.927| 44.109.334 65,05%| 23.694.591| 34,95%
2007 70.586.256| 49.747.859 70,48%| 20.838.397| 29,52%
2008 71.517.100 53.611.723 74,96%| 17.905.377 25,04%
2009 72.561.312| 54.807.219 75,53%| 17.754.093 24,47%
Kaynak: TUIK
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3.4.2 Gelir Seviyesi ve Konut Fiyati

Konut talebini etkileyen onemli faktorlerden birisi de konut edinme isteginde bulunan
bireylerin gelir diizeyi ve konut fiyatidir. 3. Smif B grubu yapilar i¢in metrekare

maliyetleri sekil 3.3 te gosterilmistir.

Fiziki ¢evrenin sekillenmesinden sorumlu olan mimar ve plancilar ¢cogunlukla evi fiziki
bir birim, bir konut olarak gdérmiis, fiziki ¢evrenin iyilestirilmesi ve daha islevsel hale
getirilmesi i¢in ¢aba harcamislardir. Onlara goére iyi planlanmis, islevsel konutlar ve
konut bolgeleri konuttan kaynaklanabilecek sosyal ve psikolojik sorunlarin ¢éziimiinde

en 6nemli yeri tutmaktadir (Imamoglu 1996).

Bu durum da, satin alinacak konutu sadece bir tas yapidan degil, cevresiyle birlikte
algilanmasi gereken sosyal bir yap1 haline getirmekte ve bu suretle de konutun fiyati

gelir sevisiyle dogrudan etkilesmektedir.

Keza, gelir diizeyi, yakin komsuluk ¢evresinde oturmayan kimselerle iliski kurmanin

maliyetini 6nemli hale getirmektedir ( Ayata 1996).

3.Sinif B.Grubu Yapilar
m? Birim Maliyetleri

400
350
300
250
200
150
100

50

Tutar (TL)

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
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Sekil 3.3 : Uciincii simf b. grubu yapilar m® birim maliyetleri

Kaynak: TUIK
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3.4.3 Yenileme

Konut talebinin 6nemli kaynaklarindan biri de, teknik, ekonomik ve toplumsal yonden

Omriinii tamamlamis yapilarin yenilenmesidir.

Bireylerin kullanmakta oldugu mevcut konutlar, gelir diizeyine bagl olarak daha iyi
kosullara sahip yeni konular elde etmek i¢gin, ya da spekiilatif (Ilerde dogabilecek fiyat
dalgalanmalarindan yararlanarak gelir saglama) beklentiler dogrultusunda daha fazla

gelir saglamak amaciyla yikilmaktadir.

Yikim bir yandan konut stokunda kayiplara yol agarken, diger yandan da konutun
tiretim maliyetinin yaninda yikim maliyeti de eklenince milli ekonomiye zarar

vermektedir.

Ulkemizde mevcut bulunan konutlarin biiyiik bir boliimii gerek yap1 malzemelerinden
dolay1 gerekse sahip olduklar1 alt yapi tesisleri acisindan yenilemeye ve 1slaha

muhtagtir.
3.4.4 Konut Thtiyaci

Son yillarda, barinma maliyeti yani konut kiralar1 da ¢ok artmistir. Ozellikle toplumun
biiyilik bir boliimiinii olusturan dar ve sabit gelirler agisindan kiralar, adeta karsilanmaz

hale gelmistir.

Bugiin asgari standartlarda konut kira bedeli dar gelirli bir ailenin aylik kazancinin
biliylik bir bolimiinii kapsamaktadir. Kira bedellerinin engellenemeyen yiikselisi
karsisinda bireylerin her tiirlii imkanlar1 zorlayarak konut sahibi olma egilimleri

artacaktir.

Ulkemizde giderek biiyiiyen konut agigma ¢dziim bulmaya yonelik uygulamalart
gerceklestirirken, olusturulan yeni kentsel alanlarda ¢evre kalitesi sorunu iizerinde de

onemle durulmas1 gerekmektedir.

Ulkemizde konut probleminin baginda “nitelikli konut sorunu” ve “konut acig1”
problemleri gelmektedir. 1950’11 yillardan itibaren, sanayilesmenin de tetikledigi yogun
go¢ kentlerimizi niifus baskisi ile kars1 karsiya birakarak gecekondulagsma olgusunu

yaratmig ve nitelikli konut ihtiyacini dogurmustur. Boylece 1980°1i yillara kadar;
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-Konut talebini karsilamak ve kentlesme sorunlarina ¢are bulmak amaciyla gelistirilen

politikalar yetersiz kalmis,

-Ulke genelinde kapsamli bir kentlesme politikas1 ve toplu konut uygulamasi

gergeklestirilememis,
-Gecekondu/kagak yapilagma biiyiik bir sorun haline gelmistir.

Onceleri sadece Istanbul, Ankara, Izmir gibi biiyiik sehirlerimizde gériilen gecekondu
ve kagak yapilasma olgusu, bugiin artik tiim sehirlerimizde ve niifusu 70 bin tizerindeki
ilcelerde bile goriilmektedir. Konut ihtiyacina etki eden faktorler tablo 3.2 de

gosterilmistir.

Tablo 3.2 : Konut ihtiyacina etki eden faktorler

Demografik Konut Thtiyacina Etki Eden Yenilemeden Dogan Konut Ihtiyacina Etki
Faktorler Eden Faktorler
Dogal Afetler
Niifus Artis Kamulastirma
Aile Yapisinda Degisiklik Gecekondu Islahi
Kirdan Kente Gog Konutlarin Kullanim Amacinin Degismesi
Yenileme

Ulkemizde TUIK ve DPT verilerine gére, yenileme tarzinda, doniisim tarzinda ve
nitelikli konut {iretimi tarzinda olmak tizere 2.5 milyon civarinda acil konut ihtiyaci
oldugu tespit edilmistir. Bugiinkii ekonomik kosullarda fakir, dar gelirli
vatandaslarimizin  uygun fiyatlarla nitelikli konut sahibi olmalar1 miimkiin
olamamaktadir. Bu da beraberinde kacak, plansiz, niteliksiz yapilasmayr ve
gecekondulagmay1 getirmektedir. Bununla birlikte, iilkemizde konut iiretimi agisindan
bolgesel farkliliklar da goriilmekte olup, az gelismis bolgelerimizde acil olarak nitelikli

konut tiretimine ihtiya¢ duyulmaktadir.
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Ulkemizde konut ihtiyacini ve talebini belirleyen 5 temel unsur bulunmaktadir:

. Gecekondu doniisiimii ve kentsel yenileme.

a
b. Deprem riski nedeniyle doniisiim.

o

. Alt gelir grubu ve yoksul vatandaslarin konut ihtiyaci.

o

. Mevcut konut stokunun yasi ve niteligi.

(]

. Niifus artisi, sehirlere go¢ ve hane halki sayisindaki azalma ile hane sayisindaki artis.
-Bugiin konut ihtiyacini irdeledigimizde;

Altyapisi ve ulasimi tamamlanmis, egitim, saglik, kiiltiir, ticaret gibi sosyal donatilari
yeterli; parklari, bahgeleri, ¢evre diizeni, spor, dinlenme ve eglence tesisleriyle,
insanlara g¢agdas yasam olanaklari sunan yerlesim alanlarinda ikamet edebilme

anlasilmaktadir.

Konutla bireyin mahremiyetinin olmasi, her insan ve ailenin; gilivenli, saglam bir konut
edinme hakki, yerel yonetimlerin, secenek, cesitlilik ve ulasilabilirligi artirmasi, sosyal
ve ekonomik olanaklar1 kisith olan kisi ve ailelerin haklarinin, yalnizca pazar
mekanizmas1 kosullarma terk edilmemesi, yerel yonetimler tarafindan, ev sahibi
olabilmek ve kullanim siiresi glivencesinin saglanmasi, eskimis konut dokusunun
yenilenmesinin bedelinin burada oturan, sosyo-ekonomik seviyesi diisiik gruplara

yiiklenmemesi gibi hususlar dnceligimiz olmalidir.

3.5 KONUT ARZI

Tiirkiye’de konut arzin1 belirleyen faktorleri syle siralayabiliriz.

-Konut talebi
-Finansman

-Maliyet
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3.5.1 Konut Talebi

Konut, bireylerin barinma ihtiyacini karsilayan bir tiiketim mali olarak diger tiikketim
mallarma gore daha uzun Omiirliidiir. Bu nedenle konut arzim1 belirleyen en 6nemli
faktor konuta olan talep miktaridir. Bilindigi lizere konut iiretim maliyeti oldukca

yiiksektir.

Bu sebepten dolayr konut talebi olusmadan konut arzinin olugsmasi beklenemez. Bu
sebeple konut arz ve talebi arasinda birbirini etkileyen bir bagin varligindan séz etmek

miumkindiir.

Bu baglamda, talepte meydana gelen herhangi bir degisme karsisinda konut iireticisinin

konut yapim1 konusundaki kararini etkileyecektir.
3.5.2 Finansman

Konut sorununun 6nemli bir boyutu da finansmandir. Finansman konut arzin1 dogrudan

etkilemektedir.

Tirkiye’de konut finansmanini karsilayan kaynaklari, tasarruflari, bankalar tarafindan
verilen krediler, fonlarla verilen krediler ve konut {ireticisinin 6z kaynaklar1 olarak
simiflandirabiliriz. Goriildiigi gibi, tllkemizde konut yapimi ¢esitli alternatiflerle

desteklenmektedir.

Ozellikle sosyal konut yapimma devletin katkida bulunmasi zaruri goziikmektedir.
Devletin yapabilecegi bu katki, konut i¢in ayirabilecegi fonlarla dogrudan iliskili ve

yasalarda belirtildigi halde simdiye kadar yapilabilen 6ngoriilenin altinda kalmistir.

Konuta devlet katkis1 mali destek yaninda arsa arzina katki ve pazarlamanin organize
edilmesi seklinde olmaktadir. Konut sektorii gesitli yollarla desteklenmesine ragmen
finansman kaynaklar1 bireylerin gelir diizeyleri ile orantilidir. Yani ailelerin ve
dreticilerin azami katkis1 olmadan finansman kaynaklarinin yetersiz kaldigr bir

gercektir.
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3.5.3 Maliyet

Ekonomide her malin ve hizmetin bir liretim maliyeti vardir. Konut sektoriinde de konut
iiretiminin kiiciimsenmeyecek derecede yiiksek oldugu kabul edilebilecek maliyetleri

vardir.

Konut yapim maliyeti konut iireticisini oldugu kadar talep sahiplerini de yakindan
ilgilendirmektedir. Konut maliyetlerini meydana getiren unsurlar, arsa ve altyapi
maliyetleri, proje ve miihendislik maliyetleri ve yapim malzemeleri ile isgiicii

maliyetleridir.

1950’lerden sonra hizlanan kentlesme siirecinde yeni kentsel alan yaratmak yerine
mevcut imar diizeninin ortaya ¢ikardigi miilkiyet yapisi i¢inde yogunlagmalar
yeglenmis, boylece ulasim ve alt yap1 maliyetlerini en aza indiren bir kentlesme olacagi
varsayllmistir. Bu tiir kentlesme dogal olarak tek parsel bazinda bir konut iiretim
siirecini desteklemis, alim giici diisiik kentlilerin olusturdugu talep de bu ydnde
gelistiginden, toplu iiretim ve kooperatiflesme egilimleri de ¢ok alt diizeylerde
kalmistir. Bunun sonucunda “yap-sat” diizeni olarak anilan kiiciik {ireticiler eliyle

yapilan ve kat miilkiyeti temelinde satilan konut iiretimi devreye girmistir (Tuna 1996).
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4. TURKIYE’DE KONUT POLITIKALARI

4.1 PLANLI DONEM ONCESI

Ulkemizde 1950 yilina kadar konut politikast alaminda 6nemli bir gelismeye
rastlamlmamustir. Ikinci Diinya Savasi ve 6zellikle de 1950 yilindan itibaren hizli bir
sanayilesme siirecine girilmesi ve kirdan kente gogiin artmasi ile yasanan hizl

kentlesme, bir takim 6nlemler alinmasi geregini ortaya ¢ikarmistir.

1950 yilindan 6nce devletin iyi bir konut politikasi izledigi sdylenemez. Bunun nedeni
ise; 0 donemde niifusun biiyiik bir boliimiiniin, koyde, kasabada yasamasi ve niifus
yogunlugunun diisiik olmasidir. Ayrica bu tarihlerde kentlesme hentiz dikkat ¢ekici bir

diizeyde degildir.

1950 oOncesi donemde konut sorunu iilkemizde en yogun sekli ile, Cumhuriyetin
ilanindan sonra Ankara’nin baskent olmasi ile Ankara’da yasanmistir. Bu tarihten

itibaren, konuyla ilgili ¢esitli diizenlemeler yapilmaya baglanmistir.

1923 yilinda Ankara’nin baskent olmasindan sonra konut konusunda atilan ilk adim,
yeni yonetim fonksiyonlarinda calisanlarin barinma gereksinimlerini karsilamak
amaciyla yeni gelisme alanlar1 agmak i¢in ¢ikarilan 1925 tarth ve 583 sayili
kamulastirma yasasidir. Bu yasa ile Ankara sehremanetine kamulastirma yasasidir. Bu
yasa ile sehremanetine kamulastirma yetkisi verilerek, Yenisehir semtinin bulundugu
saha, yeni gelisme alanlar1 agcmak amaciyla kamulastirilmistir. Yine 1925 yilinda
cikarillan 586 sayili yasa ile, Ankara’daki biitiin memurlara, konut kooperatifleri

kurmalari igin ayliklarinin yarist kadar avans verilmesi 6ngorilmiistiir (Keles 2002).

Ankara’da bu donemde c¢ikarillan yasalar genellikle Ankara’da yogunlasan memur
kitlesinin, konut ve barinma ihtiyacinin giderilmesine ve bu kitlenin yiikselen kiralar

karsisinda korunmasina yonelik olarak hazirlanmstir.
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1928 yilinda ¢ikarilan 1352 sayili yasa ile, yukarida bahsettigimiz ama¢ dogrultusunda
Ankara’da memur konutlar1 yapilmasi i¢in Maliye Bakanligina yetki verilmistir. Daha
sonra 1929 yilinda cikarilan 1452 sayili yasa ile, memurlara bir konut tazminati

O0denmeye baslanmis ve uygulama 1951 yilina kadar stirmstiir.

1930 yilinda 1580 sayili Belediye Yasasi ile, belediyelerin konuta iliskin gorevleri
kiralik konut yapmakla sinirlandirilmistir. Yine 1940 yilinda ¢ikarilan 3780 sayil1 Milli
Koruma Yasasi ile kiralar 1930 yili diizeyinde dondurularak kiracilar devlet tarafindan

korunmaya calisilmigtir. Bu uygulama 1963 yilinda sona ermistir.

1944 yilinda 4626 sayili Memur Konutlar1 Yasasi ¢ikarilmistir. Bu yasa ile oncelik
Ankara’da olmak iizere, devlete memurlar icin kiralik konut {iretme goérevi verilmistir.
1946 yilinda ¢ikarilan 3516 sayili Memur Konutlari Yonetmeligi’nde ise, bu
yonetmelige gore yapilacak olan konutlardan, sadece genel biitceye giren dairelerin
devamli kadrolarindaki memurlar ile subay ve askeri memurlarin yararlanmasi
ongoriilmiistiir. Goriildiigii gibi bu yasanin kapsami oldukca dar tutulmustur. 1944-1946
yillarinda Emlak ve Eytam Bankasi araciligiyla yaptirilan 434 konutluk Saragoglu
Mahallesi bu yasanin en biiylik uygulamasini olusturmustur. Ancak bu konutlarin
olduk¢a pahaliya mal olmas1 ve yliksek dereceli memurlara kiralanmasi neticesinde,

konut sorununa bir ¢6ziim olusturulamamustir.

Yine 1946 yilinda, konutu olmayanlara, ucuz konut yaptirmak iizere konut kredisi
vermek, yapr yapmak ve satmak, yap1 ve yap1 gerecleri sanayini gelistirmek amaciyla
4947 sayili yasa ile Emlak ve Eytam Bankasi, Emlak ve Kredi Bankas1 adiyla ve yeni

bir kimlikle yeniden kurulmustur.

Diger taraftan 1945 yilinda kurulan Sosyal Sigortalar Kurumu (eski adiyla Isci
Sigortalar1 Kurumu) 1949 yilinda 5417 sayili yasanin verdigi yetkiyle, bu sigorta koluna
ait karsiliklarm (Ihtiyarlik sigortasi) en ¢ok yiizde 20’sinin, ipotek karsiliginda, konut

kooperatifleri eli ile is¢i konutlar1 yapimina ayrilmasini saglamistir.

Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra, Tiirkiye’de 6nemli ekonomik ve sosyal politik
degisiklikler ortaya ¢cikmustir. Cok partili rejim, 1950 yilinda demokrat bir yonetimin
iktidara gelmesine olanak vermis ve devletin bu donemde iktisadi konulara miidahalesi

azalarak ekonomiye liberal bir goriis hakim olmustur. Bu donemde tarim ve endiistri
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alaninda 6nemli gelismeler kaydedilmistir. Bu gelisme degisiklikler kentlere olan akini
hizlandirarak, hizli kentlesme ve gecekondulasma olgularini artirmistir. Bu hizli
kentlesme ve gecekondulagsma karsisinda bir takim Onlemler alinmasi geregi, bu
donemde konut politikalarinin  6nceligini  gecekondulagsmanin  6nlenmesinde

yogunlagtirmigtir.

1945-1960 yillart arasinda, konut politikalarindaki ilgi, memur konutlarindan,
gecekondu ve is¢i konutlarina yonelmis ve gerekli yasal diizenlemeler de, bu alanda
olmustur. Bu donemde ¢ikarilan ¢esitli gecekondu yasalar1 (5218, 5228, 6188 ve 7367
sayili yasalar), bir yandan gecekondu yapimini yasaklarken, bir yandan da yeni
gecekondu yapimini 6nlenmek amaciyla, piyasaya fazla sayida konut sunulmasini
kolaylastirmaya calismiglardir. Saglanan kolayliklar; ucuz arsa, diisiik faiz ve uzun

stireli konut kredisi ile teknik yardimlardan olusmustur.

Konut ve gecekondu sorunlarinin  yayginlagsmast ve ara c¢oziimler ile,
diizenlenemeyeceklerinin anlagilmasi iizerine, 1958 yilinda Imar ve iskan Bakanlig

kurularak, konut ve gecekondu sorunlar1 bu orgiitiin gérev ve kapsamina alinmistir.

Planli donem oncesi, konut sorununa ¢oziim bulabilmek amaciyla ¢ikarillan tim bu
yasalara ve uygulanan politikalara ragmen, hizli kentlesme ve gecekondu
problemlerinin Oniine ge¢ilememis ve artan konut ihtiyaci yeterince karsilanamamistir

(Turan a.g.e., s. 52-55).

4.2 PLANLI DONEM SONRASI

1950 yilindan 6nce devletin iyi bir konut politikasi izledigi sdylenemez. Bunun nedeni
ise; o donemde niifusun biiylik bir boliimiiniin, kdyde, kasabada yasamasi ve niifus
yogunlugunun diisiik olmasidir. Ayrica bu tarihlerde kentlesme heniiz dikkat ¢ekici bir
diizeyde degildir.
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4.2.1 1950-1960 Arasindaki Gelismeler

Ulkemizde, 1950 yilindan itibaren hizl1 bir kalkinma ve sanayilesme siireci baslamstir.
Sanayilesme sonucunda kirdan kente gé¢ baslamistir. Niifus yogunlugu yiiksek olan

kentlerde konut sorunu giindeme gelmistir.

Devlet tarafindan denetimin azalmast ve belirgin bir konut politikasinin
belirlenememesi sonucunda gecekondulasma baglamistir. Bu donemde koyden kente
gd¢c sonucunda ortaya c¢ikan konut sorununun ¢oziimil ic¢in, konut kooperatifleri

yogunluk kazanmustir.
4.2.2 1960-1980 Arasindaki Gelismeler

Konut kooperatifleriyle ilgili 6nemli gelismeler, 1969 yilinda 1163 sayili Kooperatifler

Yasasinin ¢ikmasiyla hizlanmastir.

Daha once kooperatifler ile ilgili genel bir yasanin olmayisi, diger kooperatif tiirlerinde
oldugu gibi, konut kooperatif¢iliginde de cesitli sikinti ve tikanikliklara yol agmustir.
Konut kooperatifleri, OYAK ve MEYAK gibi kurumlarin yardimlaryla cesitli
kaynaklardan destek gormiistiir. Planli doneme gecisten itibaren, ekonominin birgok
kesiminde kurulmasi 6zendirilen kooperatiflere, giderek aktif gorevler yiiklenmis ve

kooperatifler yayginlastirilmistir.
4.2.3 Birinci Bes Yilhik Kalkinma Plam ( 1963- 1967 )

Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani1 donemi, konut sorunlarinin ilk kez bir biitiin olarak
ele alindigi, kalkinma ile iligkilerinin kuruldugu dénemdir. Bu plan konut yatirimlarinin,
savurganliga yol actig1, verimsiz oldugu varsayimindan yola ¢ikar. Bir ekonomik kesim
olarak konuta yaklasim bu donemde genel olarak olumsuzdur. Bu nedenle, belli bir
yatirim tavanini agsmamak iizere, ayni miktar yatirimla daha ¢ok sayida konut iiretilmesi
geregini ortaya koymustur. Bu ise, toplumsal (sosyal) konut kavramini ortaya
cikarmigtir. Kisaca halk konutu adi da verilen kiiciik ve ucuz konutlar yapmanin yollar
aranmigtir. Bu amaci gergeklestirmek i¢in hazirlanip yayimlanan toplumsal konut
standartlarinin; kamu kesimi i¢in zorunlu kilinmasi, 6zel kesimde ise Ozendirilmesi

ilkesi benimsenmistir.
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4.2.4 Tkinci Bes Yilhk Kalkinma Plam (1968 - 1972)

2. Planda, konut yatirimlarinin, tiim yatirimlar i¢indeki oraninin yiizde 17,9 olarak
dondurulacaginin, imalat sanayinin konuttan 6nce geleceginin benimsenmis olmasina
karsin, uygulamanin sonundaki yatirim orani yiizde 20,1 olmustur. 2. Planda, devletin
konut pazarma “yatirnmci olarak degil, fakat diizenleyici olarak” girecegi; devletin;
diizenleyicilik gorevini, konut kredileriyle finansman saglamak ve kendi evini yapmaya

istekli olanlar1 destekleyerek yapacagi belirtilmistir.

Kentlesme ile konut yatirimlar1 arasinda da bir iliski kurmak zorunlulugu bulundugu
halde, hizla gelisen yerlesim yerlerinin konut gereksinimleri karsilanmadigi gibi, geri
kalmis bolgeler i¢inde, konut yatirnmlarinin dagiliminda farkli bir goriisten yola
cikildigr goriilmiiyor. Bu yapilamadigi gibi, Bayindirlik ve iskan Bakanligi’nca yapilan
toplumsal konut yatirimlarindan, zaman zaman higbir gerek¢e olmaksizin, kimi kii¢iik
yerlesmelerle Bayidirlik ve iskan Bakanlig yapmis bazi kimselerin; se¢im bolgelerinin

daha ¢ok yararlandig1 goriilmiistiir.

Bu donemde gecekondu konusuna yaklagmada bir anlayis degisikligi oldugu
soylenebilir. Oyle ki, gecmis donemin kati “yasaklayic’” tutumu bu ddénemde
yumusatilmis goriiniir. Ornegin, Kalkinma Planinda “ Gecekondularin, iginde oturanlara
yer gostermeden yiktirilamayacag “ ilkesi 1. Planda yer almistir. Ikinci degisiklik de,
gecekondularin yasallastirilmasinda goze carpar. Yasallastirma, gecekondu yapim
siirecinin yasallastirilmasi ve siire¢ sonunda ortaya ¢ikan iriiniin, yani gecekondunun

yasallagtirllmasinda oldugu gibi iki tiirlidiir. 775 sayili Gecekondu Yasas1 6zellikle

sonucun yasallagtirilmasini olanakli kilmistir.

Birinci Planda kira sinirlamasi, kira sorununun yasalarla diizenlenmesi gereken bir siire
i¢in Onerilmis olduguna gore 2. Planin bu geregin ortadan kalkmis oldugu varsayimina

dayanmis olmasi gerekir.
4.2.5 Ugiincii Bes Yilhk Kalkinma Plam (1973 - 1977)

Bu planin konut yaklasimi, ilk iki planinkine benzer. Plan, diisiik gelirli kiimeler
tizerinde durdugu halde, bunlarin barinma gereksinmelerini karsilayabilecek onlemler

getirmemistir. Sadece, bu alanda, kamu kesiminin 06zel kesimle sorumlulugu

31



paylasmasindan s6z edilmektedir. Bu planda tiirlii kuruluslarin elinde bulunan kredi
fonlarimin, bireylerin konuta ayirabilecekleri fonlarla birlikte “tek bir kaynakta”
toplanarak, belli oOnceliklere gore kullanilmasi Onerilmekteyse de, bunu da plan

donemimde gerceklestirme olanagi bulunamamustir.

3. Plan, kamuca altyap1 hizmetleri tamamlanmis olanlar disinda gecekondu yapimina
izin verilmeyecegini, gecekondularin onda birinin, plan ddneminde yenilenmesi

gerektigini gostermistir.

Toplumsal nitelikli ve toplu konutlar i¢in kamuca kaynak ayrilmasi geregine deginilen
3. Planda iye konutlarinin yani sira, kiralik konut yapiminin 6zendirilmesi, bu alandaki
engelleri ortadan kaldirici oOrgiit, yonetim ve finansman Onlemlerinin gelistirilmesi
Ongoriilmiistiir. Toplumsal konut standartlarina sahip konutlarin 6zendirilmesine oteki
planlardan daha agik bir bigimde yer veren 3. Plan, konut standartlarinin saptanmasini,

kooperatifciligin yerlesim planlarinda toplu konut i¢in yer ayrilmasini da dnermistir.
4.2.6 Dordiincii Bes Yilik Kalkinma Plani (1978 - 1983 )

4. Plan toplumsal gilivenlik kurumlariyla, kamu yardimlasma kuruluglarinin konut i¢in
ayirdiklart fonlarin artirilmasii, Emekli Sandigi’nin da konut iiretmesini Onermistir.
Kamu arazi ve arsalarinin, toplumsal konut tiretmek i¢in kamu kredi kurumlariyla yerel
yonetimlere verilmesi hizla biiyliyen kentlerde, arsalarin, devletin ve yerel yonetimlerin
denetimi altina alinmasi, bu Planin tercihleri arasindadir. 4. Plan, kamu lojmanlarinin,

geri kalmig yorelerde ¢alisanlara ayrilmasini 6ngérmiistiir ( Keles 2002).
4.2.7 Besinci Bes Yillik Kalkinma Plam (1985 - 1989 )

5. Planda Gecekondu alanlarma altyapr gotiiriilmesi, iyelik durumlarimin
normallestirilmesi, kent imar1 ve konut konusunda mal olusun karsilanmasi ilkesinin
benimsenmesi, biitce dis1 kaynaklarla bir Toplu Konut Fonu olusturulmasi ve konut

kesiminde 6zellestirme gibi ilkeler yer almistir.

5. Plan, konut kesimi yatirimlarmin verimliligini acgikca benimsemis bir plan
goriniimiinii tasir. Nitekim, Planda “Konut sektoriiniin ekonomiyi canlandirici ve
istihdam yaratict Ozelliginden de azami faydanin temin edilebilmesi i¢in ihtiyag

sahipleri... tasarrufa yonlendirilecektir.” denilmektedir. Bu plan, ortalama konut
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alanlarmin kii¢iiltiilmesini de dnermis, konut alanlarinin, “Tiirk aile yapisina ve hayat
tarzina uygun, fonksiyonellik ve iktisadiyat prensiplerini bagdastiran” akla uygun
olgiiler diistiniilmesini istemistir (DPT 1985, 5.166).

4.2.8 Altinc1 Bes Yillik Kalkinma Plani (1990 - 1994 )

6. Planda kamunun siibvansiyonlarinda, konutsuz kimselere 6ncelik verilmesi ve konut
yiizOlglimlerinin kiigiiltiilmesi istenmektedir. Biriktirim sandiklarinin desteklenmesi de
6. Planin onerileri arasindadir. Planda ayrica, belediyelerin dar gelirliler icin kiralik ve
iyelik konut {retimini saglayacak diizenlemeleri yapmalari, altyapt c¢aligmalarina
belediyelerin yardimci olmalar1 ve gecekondulagsmayi dnlemek amaciyla “ kendi evini

yapana yardim” yontemiyle ¢ekirdek konut tasarilari hazirlamalar1 dnerilmektedir.

6. Planda, ayrica konut kesimindeki yatirimlarla kentlerin gelismesi ve yerlesme erekleri
arasinda bir baglanti kurulmasi geregine dikkat ¢ekilmektedir. Konutun gevresi ile
birlikte bir biitlin olarak ele alinmas1 geregi ile bu 6neri birbirleriyle yakindan ilgilidir.
Ulke kosullarina uygun konut yapim teknolojilerinin gelistirilmesi, yerel yap1
gereglerinin  degerlendirilmesi, iklim kosullarim1 hesaba katan savurganligi azaltan
tasarilara Oncelik verilmesi de planin konuta iligkin Onerileri arasinda bulunmaktadir.
Planda ayrica kurum konutlar1 (lojman) yapiminda, Kalkinmada oncelikli yorelerle
konut bunalimi olan kiigiik yerlesmelere oncelik verilmesi istenmektedir (DPT 1990,

5.316).
4.2.9 Yedinci Bes Yilik Kalkinma Plani1 (1996 - 2000 )

Hizli kentlesme ve niifus artisi ile hizla artan ve artacak olan konut gereksinmesinin
karsilanabilmesi i¢in 7. Plan konut iretiminin yani sira konut iyeliginin de
0zendirilmesini, bu amagla kamuya ek yiik getirmeyecek uygun finansman modellerinin
gelistirilmesini hedeflemektedir. Konut iiretiminde yeni kaynak yaratilmasi i¢in kiiciik
biriktirimlerin kullanilmasina ve sermaye pazarinin gelistirilmesine yonelik kurumsal

diizenlemelerin yapilmasi gereginin 6nemi belirtilmektedir.

Dogu ve Giineydogu Anadolu Bolgeleri basta olmak iizere Kalkinmada Oncelikli

Yorelerde gelistirilecek projeler ile konut iiretiminin hizlandirilmasi hedeflenmektedir.
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Memur ve Isciler ile Bunlarmn Emeklilerine Konut Edindirme Yardimi Yapilmasi
hakkinda 3320 sayili yasanin uygulanmasinda, onceki donemde, amaca yonelik

uygulamalara ge¢ilememis oldugu belirtilmektedir.

Planda gecekondularin yasal konut durumuna doniistiiriilebilmesi ve saglanan rantin
kamuya aktarilabilmesi i¢in kent yenilenmesine olanak saglayan ve kendi kendini
finanse edebilecek diizenlemelerin yapilmasi ve belediyelere arsa saglanmasinin
yeniden diizenlenmesi amaciyla 775 sayili Gecekondu Yasasi’nda degisiklik yapilacagi
belirtilmektedir (DPT 1996, 5.179).

4.2.10 Sekizinci Bes Yilik Kalkinma Plan1 ( 2000 - 2005 )

8. Plan, Marmara ve Diizce depremlerinin zararlarinin giderilmesini icerecek bi¢cimde
hazirlanmistir. Konut iiretimi ve konut sahipligini artirmanin ilke olarak benimsendigi
planda, bes yillik konut gereksinmesi ii¢ milyon olarak hesaplanmistir. Kagak
yapilagmayi1 ve gecekondu yapimini 6nleyici 6nlemlerin alinmasinin yani sira, iist yapisi
hazir arsalarin ¢ogaltilmasi da planin amaclar1 arasinda bulunuyor. Belki ilk kez bu
planda, konut iiretiminde yap1 ve ¢evre kalitesinin artirilmasi, tarihsel ve dogal doku ile
toplumsal ve kiiltiirel degerlerin korunmasi konularina yer verilmistir. Konutta ve
cevrede saglik, giivenlik, kalite ve ekonomi, hesaba katilmalar1 gereken etmenler olarak

gosterilmistir.

8. Planda, ayrica konut finansman1 sorununun, sermaye piyasasi i¢inde ¢alisarak konut
kredisi verebilecek kurumlar eliyle ¢oziilmesi dngodriilmiistiir. imar yasasmin yeniden
ele alinmasi; uygulamada ise sorumluluk, denetim ve yaptirim 6l¢iim ve kurallarina,
Avrupa Birligi dl¢iinleri 15181nda yeni bir bi¢gim verilmesi 6nerilmektedir. Kentlesme ve
konuttan sorumlu bir bakanligin kurulmasini da, Plan yeniden giindeme getirmistir. Kat
Miilkiyeti Yasasi’nda yapilacak bir yeniden diizenlemeyle, site yonetimine iliskin

kurallarin olusturulmasi geregine planda yer verilmistir (DPT 2000, s.171).
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4.2.11 Dokuzuncu Bes Yillik Kalkinma Plani ( 2007 - 2013 )

Tim ingaat yatirnmlarina baslangi¢ teskil eden arazi kullanimi ve imar planlarinin
bilimsel yaklasim ve modellerden uzak bir sekilde hazirlanmasi; onaylanan planlarin
ise, uygulanamamasi sonucunda kentler, hizla gog¢ alarak sagliksiz ve kontrol edilemez
bir sekilde biiylimiis, arsa iiretimi talebin altinda olmus, ¢cogalan yapilar da ¢agdaslik,
estetik ve giivenilirlikten yoksun kalmistir. Mevcut yap1 stokunun biiyiik bir kism1 da

afetlere kars1 yeterli dayanikliliga sahip olmayip giiclendirme ihtiyact mevcuttur.

Kirsal konut, kentsel konut ve igyeri yapilarinin ¢cogunlugu, 6n planda mali olanaksizlik
ve/veya mali kaygilar gibi nedenlerle kotii tasarlanmis, denetimsiz ve ¢agdas
teknolojiden uzaktir. Estetik degerlere uzaklik, yapilarimizin tasidigi zafiyetlerden bir
digeridir. Miihendislik ve mimarlik anlaminda, “yap1” ve “yapim” (insaat) konular1 son
derece cesitlenmis, farkli alanlarda farkli diizenlemelerin konusu olmustur. Birbirinden
cok farkli mevzuatin i¢inde de yap1 kavramini ya da onunla iliskilendirilebilecek pek
cok konuyu diizenleyen hiikiimler yer almakta, yap1 {iretimi biitiinciil bir yaklagimla ele

alinamamaktadir.

Yap1 kavrami ve {liretimine yonelik bu dagmik yapi, bu alandaki kaliteli tiretimleri
desteklememekte, afet riski, 6zellikle yliksek deprem riski altinda olan tilke kosullarinda
kaliteli yap1 itiretimi ihtiyacinin kargilanmasini da engellemektedir. Daginik mevzuat

yapist i¢inde;

- “Yap1” tanimindaki farkliliklar,

- “Yap1” simiflandirmasindaki farkliliklar ve eksiklikler,

- Projelendirme ve insaat ile ilgili genel kurallarin olmayisi

- Yapim islerindeki “kamu yap1 isleri” ve “6zel yapi isleri” olarak olusturulan durumun

yarattig1 kurumsal kontrol konusundaki ¢esitlilik, farklilik ve eksiklikler,

- Yapu ile ilgili temel mevzuatin Imar Kanunu ve ydnetmelikleri icinde yer almasimin

yetersizligi,

- Afetler (6zellikle deprem konusunun onemsenmesi) nedeniyle iilkemizdeki her tiir

yapinin (bina ve bina dis1 yapilar) “afet duyarli” olmasini saglayacak kurallarin veya
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kurumsal dagmikhigin yarattigi belirsizlikler. Ozellikle, “bina dis1 yapilar” daki énemli
eksiklikler,

- Miihendislik ve mimarlik meslegi yaninda, “miiteahhit” taniminin yapiya referansla
yapilmamis olmasi veya her is sahibinin “yapi miiteahhidi” olabilmesinin yarattigi
olumsuzluklar, gibi siralanabilecek nedenler konuya daha farkli yaklasilmasini

gerektirmektedir.

Yapi iiretiminin taraflarini, teknik standartlarini, yasam kalitesini, saglikli ve giivenli
yapilagsmay1 saglayan, biitiinciil bir anlayigla hazirlanmis bir Yapt Kanunu’na ihtiyag

bulunmaktadir.

Baymndirlik ve iskdn Bakanligi’nca bu alanda siirdiiriilen ¢aligmalarm bir an evvel
sonuglandirilmasi biiyiik énem tagimaktadir. Bayindirhik ve Iskan Bakanlig: tarafindan
hazirlanan ve sistem biitiinii {izerinde yap1 ve yap1 denetim konularinin imar mevzuati
dikkate alinarak ¢oziimlenmesi yaklasimi bu konuda iyi niyetli ve dnemli bir girisim
olarak goriilmektedir. Ancak, tiim sistemin tek bir mevzuatta bir araya getirilmesi ¢ok
ciddi ve katihimcilik gerektiren bir mevzuat hazirlama c¢abasini da beraberinde
getirmektedir. Baslatilmis olan calismalarin bu cergevede tamamlanmasi ile yapi

iiretiminde kaliteye dogru ¢ok 6nemli bir adim atilmis olacaktir.

Yap1 Uretiminde Denetim, Kamusal Denetim Sorumlulugu ve Yapi Denetimi Sistemi
Yetersizligi Yapr Denetimi kavraminin temelinde kalite kiiltiiriiniin gelistirilmesi ve

kalite bilincinin olusturulmasi yer almaktadr.

Hig siliphe yok ki; mithendislik ve mimarlik hizmetlerinde teknik kaygi, ticari kayginin
onilinde olmalidir. Teknigin gerekleri yerine getirilmedigi siirece, ucuz maliyetin higbir

Oonemi yoktur.
Kalite duyarlilig1 ve teknik kaygilar yapi tiretiminin baskin unsuru olmak zorundadir.

Kalite ve denetim, insanin giivenligini, yasam konforunu esas alan bir sistemin
kurulmasini hedefler. Bu ayn1 zamanda bir zorunluluk olarak kabul edildiginde daha
yiiksek kalite, daha diisiik maliyet, verimlilik, hammadde ve enerji tasarrufu sonucunu

beraberinde getirecektir.
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Yap1 lretiminde taraf olan tiim kamu ve 0Ozel sektor temsilcileri yapr kalitesi ve
denetimi, tiretim verimliligi konularinda onceliklerin ve temel politikalarin belirlenmesi

ve uygulanmasinda ortak paydada bir araya gelebilmelidir.
Ulkemizde eksikligi en ¢ok hissedilen alanlardan biri de denetim ve kalite kontroliidiir.

Nitelikli, kaynak israfina yol agmayan, sonug¢ alici denetim ve kaliteye doniik talep

iilkemizde beklenen seviyede saglanabilmis degildir.

Biitlin bunlarin disinda sorgulanmas1 gereken diger bir husus ise kamu sorumlulugudur.
Kamu sorumlulugunun mahalli idareler ve valilikler, merkezi idarede Igisleri Bakanlig
ile Bayindirhk ve Iskdn Bakanligi'na dagitilmasi kamu denetiminin etkinligini
azaltmaktadir. Bu siiregte kamu adina denetimden sorumlu otoritenin net olarak
belirlenmesi, sistemin biitiiniinde s6z sahibi olacak idare {izerinde uzlasmaya varilmasi

gerekmektedir.

Ayrica bugiline kadar, yeni yapilarin denetlenmesi ile mevcut binalarin giivenli olup
olmadiginin belirlenmesi konusunda yetki sahibi kamu otoritelerinin hizmet gereklerini
yerine getirdikleri soylenememektedir. Sayis1 3324’¢ varan mahalli hizmet birimlerinde
yeterli teknik elemanin bulunmamasi, hatta ¢gogunda teknik eleman dahi bulunmamasi,
bu sonucun etkenleri arasindadir. Bu durum iilke genelinde insan kaynagi ve teknik
eleman planlamasmin yetersizligini ve boslugu dolduracak bir yapilanma ihtiyacini

gostermektedir.

Ulkemiz kentleri, 6zellikle 1950’li yillar sonrasinda planlardan bagimsiz olarak ve
denetimsiz bir sekilde yayilma egilimi gostermislerdir. Kentsel sacaklanma, genellikle
denetim dis1 yapilagsma ve tehlikeli alanlarda gelismeler anlamina gelmekte ve ciddi risk
havuzlar1 olusturmaktadir. Ozellikle Biiyiiksehir belediyesi denetiminden bagimsiz
belde belediyelerinin bulundugu alanlarda bu durum daha da ciddi diizeylere
ulagmaktadir. Gliniimiizde biiyiik bir tehdit olusturan deprem tehlikesi, genis katilimli

kamuoyu olusturarak, sagliksiz kentsel cevreleri iyilestirmede bir gerekce olarak

kullanilabilir.

Yasanan 1999 depremleri sonrasinda, fiziki yatirimlarin farkli bir yontemle

denetlenmesi gerekliligi yaygin kabul gormiis, denetimin 6zel sektor temelinde, kamu
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idaresinin kontroliinde kurumsallastirilmasi 595 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname,
onun Anayasa Mahkemesi’'nce iptalinin ardindan 29.6.2001 tarih ve 4708 sayili “Yap1

Denetimi Hakkinda Kanun” ile gergeklestirilmistir.

Bes yildir uygulanmakta olan kanun uygulamada ¢esitli sorunlara yol agmis, yapi
{iretim siirecinin denetiminde istenen etkinligi saglayamamustir. Ulkemizde tiiketicilerin
Ozellikle konutlara yonelik kalite bilincinin yeterli seviyede olmamasi ile yap1 denetim
kuruluglarinin beklenen denetim standardini yakalayamayan uygulamalar1 bu sonugta
etkili olmustur. Ozellikle 3194 sayili imar Kanunu ile 4708 sayili Yap: Denetimi
Hakkinda Kanuna gore iki ayri uygulamanin yiiriitilmesi ve 4708 sayili kanunun
uygulanmasinin 19 pilot ille sinirlanmasi, lilke genelinde uygulama ve mevzuat birligine

ulagilmasini engellemektedir.

Ulkenin tiimiinii kapsayan bir sistem birliginin kurulmasi, sistemin aksayan yonlerinin
dogru teshis ve tedavilerle gelistirilmesi, sigorta sisteminin yap1 maliyetini arttiran bir
unsur olmasina ragmen uygulamalarin ayrilmaz bir parcast kabul edilmesi
gerekmektedir. Dogal afetlerden kaynaklanan yiiksek risklerin giderilmesine yonelik
onleyici tedbirlerin alinmast i¢in gerekli olan kaynagimn, risklerin sigortalanmasi
suretiyle temin edilmesi ve afetlere dayanimli yapi iiretiminde, sektdrde gorev alan
taraflarin mesleki sorumluluklarinin gelistirilmesi ve hizmet kalitesinin artirilmasi igin

sigorta uygulamalarindan yararlanmak gerekmektedir.

Ulkemizdeki “mevcut yapilarin énemli bir béliimiinde yenileme ve giiglendirme ihtiyact
mevcuttur. Bu durum miisavirlik ve mithendislik hizmetleri ve yapim isleri i¢in ayr1 bir
talep yaratmakta, ¢alisma alani olusturmaktadir. Bireysel girisimler ile yaptirilabilecek
tyilestirme ve yenilesmeler icin kat maliklerine, yap1 sahiplerine 6zel krediler ve
finansman kolayliklar1 saglanarak siirece islerlik kazandirilmasi biiyiik Onem

tagimaktadir (DPT 2007, s.166).
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4.3 TOPLU KONUT KANUNUNDAN SONRAKI UYGULAMALAR

Planli doneme gecildiginde, konut sorununun artmasina neden olan; kirdan kente gog,
sagliksiz hizli kentlesme ve gecekondu olgularmin onemli derecede etkinliklerini

artirdig1 gézlenmistir.

Kalkinma planlari, bu planlarin ¢6ziimiine yonelik tedbirler igerirken, konut

kooperatiflerine de yer vermistir.

1969 yilina kadar, kooperatiflere iliskin 6zel bir yasanin olmayisi, kooperatiflerin basari
kosullarini etkilemistir. 1969 yilinda 1163 sayili Kanunun g¢ikarilmasiyla, yapi
kooperatifleriyle ilgili ilk ciddi gelismeler baslamistir. Planli doneme gecisle birlikte
ekonominin bir¢ok kesiminde kurulmasi 6zendirilen kooperatifler giderek daha aktif
gorev almis ve yayginlasmislardir. Bu arada BAG-KUR 'un kooperatif kurmay1 sart
kosmasit ve OYAK'm bu yolu agik tutmasi kooperatifler agisindan olumlu gelismelere

yol agmustir.

Planli donemde mevzuata baglanan bazi politikalarla da, konut kooperatif¢iligine destek
verilmeye ¢aligilmistir. Ornegin 775 sayili (1966) Gecekondu Kanunu Uygulama
Yonetmeligi ve 1164 sayili (1969) Arsa Ofisi Kanunu Uygulama Y6netmeligi'nde arsa
saglanmas1 konusunda kooperatiflere oncelik verilecegi belirtilmistir. Ayrica 1979
yilinda yirirlige giren Devlet Memurlarima Konut Edindirme ve Kullandirma
Yonetmeligi uyarinca MEYAK kesintilerinin yiizde 25'lik boliimiinden olusan bir fon
kurulmus ve bu fondan memurlarin olusturdugu kooperatiflerin kredilendirilmesi
uygulamasina gecilmistir. Ancak 1982 yilinda MEYAK kesintileri kaldirilmistir.
(Kiligli 1986)

Planli donemde toplu konut yapimi, kalkinma planlarinda 6ngoriilmiis, ancak toplu
konutu kimin gerceklestirecegi acgikca belirtilmemistir. Kooperatifler planli donemin
baslarinda kiiclik 6lcekli olarak oOrgiitlenmisler ve toplu konut iiretiminden beklenen

teknik, mali ve sosyal tistiinliikleri saglayamamislardir.

Kooperatifler planli donemde, ilk énemli atilim1 yerel yonetim- kooperatif isbirliginin

basladigi 1970'li yillarda yapmuglardir. 1163 sayili Kooperatifler Kanunu'nun {ist
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orgiitlenmelere ve yerel yonetimlerin kooperatif¢ilik girisimlerine kolaylik saglayan
hiikiimlerinden yararlanarak, Ankara Belediyesi, KENT -KOOP'un kurulmasia
onciiliik etmis ve ortaklar1 arasinda yer almistir. 1973 yilindan sonra, bagka belediyeler

de buna benzer girisimlerde bulunmusglardir.

SSK'da 1970'li yillarin sonlarina kadar isci kooperatiflerini destekleyerek, onlara kredi
vermistir. Ancak 1970'li yillarin sonunda, SSK kredi taleplerini karsilayamaz duruma

gelmistir.

Yapilan tiim uygulamalarin konut sorununa yeterince ¢éziim getirememesi ve sorunun
giderek agirhigini artirmast neticesinde, dar ve orta gelirlileri konut sahibi yapmak,
devletin konut sektoriindeki agirligini hissettirmek ve insaat sektoriinii dolayli olarak
durgunluktan kurtarmak ve konut sorununa ¢dziim getirmek amaciyla 1981 yilinda
Toplu Konut Kanunu ¢ikarilmistir. Bu kanunun kooperatiflere birinci derecede destek
vermesi ile, bu yasayr dayanak alan kisiler, konut kooperatiflerinde sayisal olarak

onemli gelismelere yol agmislardir.

1981 yilinda ¢ikarilan 2487 sayili Toplu Konut Kanunu islerlik kazanamadan, 1984
yilinda yerini 2985 sayili Toplu Konut Kanunu'na birakmigtir. 2985 sayili Kanun,
kooperatifler ve sosyal yardimlagsma kurumlarinin yani sira gercek kisiler ve insaat
sirketlerine de destek vererek, bunlari konut kredilerinden yararlanacak olanlarin

kapsamina almstir.

2487 sayili Kanun, toplu konut¢uluga yonelmis ve konut kooperatiflerine bir takim
avantajlar saglamisken, 2985 sayili Kanun, konut yapimini tesvik amacina yonelik bir

konut kanunu goriiniimiinde olmustur ( Turan a.g.e., ss. 61-63).
4.3.1 Ik Toplu Konut Yasasi

IV. Bes Yillik Kalkinma Plani’nin gereklerini benimseyen devletin konut kesimine ilk
kez dogrudan dogruya karismada bulunmasi anlamina gelen ve “en az 20 yillik deneyim
birikiminden genis Olclide esinlendigi goriilen” 2487 sayili yasanin getirdigi yeni

kurumlar ile genel 6zellikleri, dayandig ilkeler ve amaclar1 soyle 6zetlenebilir:

- Bu yasa cercevesinde yapilacak konut yatirimlarmin desteklenmesi icin ulusal

blitcenin en az yiizde 5’nin, Kamu Konut Fonuna ayrilmasini 6ngérmekteydi. Fonun,
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bu en dnemli kaynag1 disinda 6teki kaynaklar kredi geri 6demeleri, hazine glivencesinde
cikarillacak “ Toplu Konut Tahvilleri”, hak sahibine devredilememis konut ve
isyerlerinin satis gelirleri ve arsa malolus bedelleri olarak belirlenmisti (Resmi Gazete

1982, Say1:17579)

- Toplu konut iiretimini 6zendirmekte, bireysel konut iiretimine ve bireysel kredi
kullanimima destek saglamamaktaydi: Konut gereksinmesinin toplu konut yapimi
yoluyla karsilanacagi belirtilmis ; “Toplu Konut” taniminda, yasadan dnce yapima hazir
duruma getirilmis yerlerde en az 200, yeni agilacak yerlesme alanlarinda en az 750
konutun iiretilmesi kosulu getirilmisti. Yasa bu kurali ile, ayn1 zamanda, ge¢mis yillarda

25-30 konut yapmakla yetinen kooperatifleri de ilgi alan1 disinda birakmaktaydi.

- Bireysel konutu ¢ergeve icine almadigi gibi, “ toplumsal olmayan” konutu da ilgi
alan1 diginda birakmaktaydi. “Toplumsal konut”; toplumun yapisi, yagsama kosullar1 ve
geleneklerine uygunluk, diisik malolus ve briit 100m?® nin altinda olma olgiitleriyle
tanimlanmisti. Konutlarin yiizol¢iimii biiyiidiikce kredi kosullar1 agirlasarak, toplumsal

konut 6zendirilmeye ¢alisilmisti.

- Bu olumlu adimlara karsin, konut iyeligi konusundaki yaklagim, 1980 &ncesinde
oldugu gibiydi. Ilgili maddelerin tiimiinde* satis” ve “satis ederi’nden soz edilmis,
yapimi biten konutlarin bireysel iyelige gegmesi 6ngoriilmiis, kiralik konut liretimini ya
da kooperatiflerde ortak iyeligi 6zendirecek herhengi bir 6nlem alinmadig1 gibi, boyle
bir secenek de sunulmamisti. Bu uygulama, konutlarin ileride vurguncu amagclarla el
degistirmesinin yolunu agik tuttugu gibi, arsa politikalar1 bakimindan da sakincalidir.
Ciinkli arsanin da 1yeligi, konutla birlikte bireysellesecektir. Ayrica yasanin konut
kooperatiflerinde, konutlarin yapimi bittikten sonra bireysel iliskiye gecilecegini veri
kabul etmesi, bakim, onarim ve yonetim islerinin kooperatif¢e goriilmesine, daha genis

bir agidan da, kent kooperatifine doniismeye destek olan bir yaklagim degildi.

- Yukarida belirtilen nitelikleri tagiyan konutlari iiretse bile, ne 6zel kesim kuruluslari ne
de bu kesimden konut edinmek isteyenler, yasadaki olanaklardan yararlanabileceklerdi.
Ozel kesim tiimiiyle ¢evrim disinda birakilirken, konut kooperatiflerine, bunlarm
birliklerine ve toplumsal giivenlik kuruluslarina Oncelik ve ayricalik tanimaktaydi.

Bununla birlikte kooperatiflere ve birliklerine —altyap1 ve iistyapt yapim islerini
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amaciyla kuracaklar1 yapim ortaklarini fondan yararlandirmak disinda— teknik destek
ongoriilmemesi; miihendislik ve mimarlik proje giderlerinin  kooperatifce
karsilanmasinin istenmesi; kooperatiflerinin kuracaklar1 arag-gereg tiretim kuruluslarina
yatirim, isletme, donatim kredisi olanagi, yaptiracaklari arastirmalar i¢in de destek

saglanmamasi olanagi, yasanin kooperatiflere tanidigi ““ ayricaligin “ sinirlaridir.

- Devlete, belirtilen toplu konut kuruluslarina destek saglamanin yaninda konut {iretme
gorevini de vermekteydi. Bu gorevlerin hemen hemen tiimiiniin sorumlulugu
belediyeler ile paylasilmaksizin Baymdirlik ve Iskan Bakanligi’na. Yalmzca, “toplu
konut yerlesme alanlar1” nin belirlenmesinde Bakanligin yerel yonetimlerle isbirligi
yapmasi ve bu alanlarin yonetim, bakim, onarim islerinde belediyelerin sorumluluk
tistlenmesi Ongdriilmiistii. Dolayisiyla yasa, toplu konut iiretiminin diizenlenmesi ve

desteklenmesi siireglerinin ¢ok biiyiik 6l¢iide 6zeksellestirmekteydi.

- Dar ve orta gelirlilerin konut gereksinmelerini karsilamaya yonelmekteydi: “Hak
sahibinin” alt ya da orta gelir kiimesinde bulunmasi kosulu getirilmistir. Uygulama
yonetmeliginde hak sahipligine temel olusturacak alt ve orta gelir tutarinin, ii¢ yilda bir
ya da toplumsal kosullar gerektirdiginde daha kisa siirelerde Toplu Konut Yiiksek
Kurulu’nca belirlenecegi belirtilmisti. Bu ilkesel yonelime karsin orta gelir kiimesi igin
belirlenen {ist smir degerinin yiikseldigi ve kredi alabilmek icin “yaklasik yap:
malolusu”nun % ile 1/5 ’i arasinda degisen bir oraninda ““ 6n biriktirim” kosulunun
getirilmis olmasi, dar gelirlilerden ¢ok, orta ve yiiksek gelirlilerin yasadan yararlanma

olanagiin bulundugunu gostermekteydi.

- 30 binden az niifuslu kentleri kapsami disinda birakmis, niifusu 500 bini gecen
kentlerde de kredi iiremleri yiizde 2 artirilip geri ddeme siireleri 2 yil kisaltilmisti.
Buradan yasanin orta biiyiikliikte kentlere yoneldigi ve biiylik kentlere go¢ii yavaslatma
amacini tasidig anlagilmaktadir. Ne var ki kredi kosullarin1 birkag puan agirlastirmak

yoluyla bu amaca ulasilabilecegini diisiinmek, pek gercekei olmayan bir yaklagimdir.

- Yasada belirtilen kosullara uygun toplu konut iiretimi, dogrudan, kamu yararina
sayildigindan, toplu konut yerlesme alanlarinda kamulastirma hakkinin dogacag,
kamulagtirma  bedelinin  belirlenmesinde ~ vergi  degerinin  temel alinacagi

belirtilmekteydi. Devletin her tiirlii kentsel altyapiyla donatarak, {izerinde yap1 yapmaya
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elverigli duruma getirecegi bu arsalarin toplumsal giivenlik kuruluslari ile kooperatiflere

mal olus bedeli karsiliginda ayrilmasi 6ngoriillmekteydi (Alkan a.g.e.,ss.82-86).

2487 sayili yasa ozellikle 6zel kesimdeki yapim firmalarindan ¢ok elestiriler almistir.
Fon desteginden biitiiniiyle yoksun birakilan kii¢iik tireticiler, biiyiik 6l¢ekli girisimlerin
karsisinda kendi varliklarina bu yasayla son verilecegi endisesini dile getirmislerdi.
Biiyiik yapim sirketleri ise, Onceligin yalnizca kar amaci giitmeyen kuruluslara
verilmesine tepki gdstermislerdi. Ozel kesimin hem kiigiik hem de biiyiik girisimcileri
kendilerine oncelik ve olanak taninmasinin yani sira, arsa deger artiglarindan ve konut
pazarlanmasindan dogan gelir artislarinin kamuda kalmasi sonucunu doguracagindan
yasaya karst tavir almiglardi. Yasanin arkasindaki felsefenin, yeni bir devlet
karigsmaciligin1 getirdigini, tam da bu nedenle yeni diizenlemeyle ereklenen en biiyiik
amaca, yani yapim kesimindeki bunalimi gidermek amacia ulasilacagini One
siirmiislerdi. Bunun disinda, 100 m? lik s az bulanlar, “Tiirk ailesinin gelenekleri,
genis aile olmas1” gibi gerekceleri One siirerek, 100m® den biliylik konutlara da

gereksinme bulundugunu savunmuslardi.

Bu kars1 c¢ikislarin tiimii, Maliye Bakani’nin kendisinin kars1 ¢ikisiyla birlesmis ve
Bakan, Yasada ongoriilen yiizde 5’lik aktarmay1 yapmayi siirekli reddetmistir. 1982 ve
1983 biitgelerine, fon i¢in gerekenden ¢ok daha az ( yasada ongoriilenin yalnizca 1/5°1
kadar ) 6denek konmus ve Hazine, bunu bile ancak kismen kullandirmistir. Sonug

olarak, biitiin bu direnisler nedeniyle yasa uygulanamamustir.

Boylece, yasal olarak sunulan olanaklardan yararlanarak, hi¢bir kooperatif {iyelerine
konut teslim edememistir. Bu ortamda, gorsel ve basili yayinlarin yani sira kooperatif
iiyeleri de kooperatif¢iligi kotiilemeye baslamislardir. ilk toplu konut yasas1 ( TKY ),
konut sunumunun artirilmasit bakimindan dogrudan higbir katki saglamamis olmakla
birlikte, ikinci TKY nin ve ilgili yonetmeliklerin yaygin uygulama alani bulmasinda

onemli rol oynamustir (Alkan a.g.e.,ss.87-89).
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Bu yasanin getirdigi 6nemli ilke ve 6zellikler sdyle siralanabilir:
a. Kamu konut fonunun olusturulmasi,
b. Imar plani olan yerlerde en az 200 konutluk toplu konut alan1 agilmasi,

C. imar plan1 olmayan, yeni agilacak yerlerde, en az 15 hektar ve 750-1000 konut ile

ortak kullanim tesis ve alanlari ile isyerleri olan toplu konut alanlar1 agilmast,

d. Alt ve orta gelirli olup herhangi bir yerlesmede kendisinin ve en yakinlarinin
bagimsiz konutu olmayanlarin toplu konut alanlarinda konut edinmek i¢in "hak

sahibi" olabilmesi,

e. Bu yasa kapsaminda yararlanacak olanlarin kooperatifler, kooperatif birlikleri ve

sosyal giivenlik kurumlari ve tiyeleri olarak belirlenmesi,
f. Toplu konut alanlarinin, genelde, niifusu otuzbin (30.000)i asan kentlerde segilmesi,

g. Toplu konut alanlarinin (yerel yonetimlerle isbirligi iginde) Imar ve Iskan

Bakanligi'nca tespit ve ilan edilmesi,

h. Toplu konut alanlarmnin ilan edilmesinden sonra, imar plan1 yapilmasi beklenmeden,
kamulagtirma hakki dogmasi ve kamulastirma bedelinin ilan Oncesi vergi degeri

izerinden saptanmasi,

i. Toplu konut yerlesme alanlar1 belirlendikten sonra Imar ve Iskan Bakanligi'nca dnce
nazim planlamanin hazirlanmasi, kamulastirma ve devir islemlerinden sonra, tatbikat
planlarmin stiratle yapilmasi veya yaptirilmasi, parselasyon planlarinin yapilip
tapuya tescil ettirilmesi, altyapr ana planimin gelistirilip sehir altyapisina baglanti

projelerinin hazirlanmasi,

J. Toplu konut yerlesme alanlarinda, tatbikat planlarina uygun olarak kooperatifler,
kooperatif birliklerine ve sosyal giivenlik kurumlarmma bakanlikca arsa tahsis
edilmesi, kamu tesis ve hizmetleri i¢in ayrilan sahalarin, ilgili kamu kuruluslarina,

maliyet fiyat1 tizerinden devredilmesi,

K. Toplu konutta imar uygulamasinin (1/1000 6l¢ekli uygulama imar planina ilave

olacak), yapilarin konumu ve c¢evre diizenlemesini belirleyen uygun o6lgekli

44



(muhtemelen 1/500 ve daha biiyiik Olgekli kentsel tasarim projeleri) vaziyet
planlarinin hazirlanmasi, tatbikat planlarina uygun olarak hazirlanan proje ve
planlarin belediyesi ve imar ve Iskan Bakanligima (kooperatif birlikleri ve sosyal

giivenlik kurumlarinca) onaylattirilmasi,

I. Toplu konut insaatlarinin (en az 200 konutluk biiyiikliikte) bakanlik¢a miiteahhit

firmalara (ihale usuliiyle) veya kamu kuruluslarina yaptirilmasi,

m. Toplu konut alani, belediye sinirlar1 disinda kaliyorsa, belediye hizmetlerinin ve
diger hizmetlerin nasil yerine getirilecegi ve mahalli yOnetimin nasil tesis
edileceginin ilgili bakanliklarin goriis ve teklifi ile Bakanlar Kurulu Karar ile

diizenlenecegi, (Md.24),

n. Toplu konut alanlarinda, altyap1 baglantilariyla ¢evresinin bakim, onarim, gelistirme,
"isletme ve yonetim hizmetleri” nin, bedeli miilk sahiplerinden alinmak sartiyla, ilgili
belediyelerce kurulacak kuruluslara veya uzmanlagsmis 6zel kuruluslara, belediye

hizmetleriyle esgiidiimlii olarak yaptirilmasi, (Md. 25).

1981 tarihli Toplu Konut Kanunu'na (Md.18) gore kamu konut fonundan kredilendirilen
toplu konutlar Emlak Kredi Bankasi'nca, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'na dayanarak
ve hak sahiplerinin imzalar1 aranmaksizin tapuya tescil ettirilebilmekte, konutlarin 10
yil siireyle devir, temlik ve satis vaadi ile el degistirmesi 6nlenmektedir. Kat Miilkiyeti
Yasasi'na gore bagimsiz boliim tapusu verilmekte fakat tapuya diisiilen serh ile konutun

el degistirmesi belirli siire yasaklanmaktadir.

Yine ayni Toplu Konut Yasasi'nin 25.Maddesi ile toplu konut yerlesme alanlarinda
yonetim, bakim ve onarim isleri i¢in bir hiikiim getirilmis ve yasanin uygulama
yonetmeliginde oldukca ayrintili yonetim, hizmet kuruluslarma iliskin maddeler
siralanmistir. 1981 tarihli Toplu Konut Yasasi ile ilk defa Kat Miilkiyeti Yasasi'na yap1
Olceginde konut ¢evresinin, altyapi baglantilarinin bakim, onarim, isletme ve yonetim
hizmetlerinin nasil yerine getirilecegine ait hiikiimler getirilmistir (TOKI 1996, Konut

Arastirmalar1 Dizisi 13, 5.33).
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4.3.2 ikinci Toplu Konut Yasasi

2985 sayili yasanin goze carpan ilk 6zelligi, ilki gibi ayrintili olamayip, birgok konuyu
tiiziik ve yonetmeliklere birakan “cerceve yasa”, dahasi “bir tiir yetki yasasi” niteliginde
olmasidir. Biri Gegici madde, ikisi Yiirtrliik maddesi olmak iizere 10 maddeden
olugmaktadir. Bu nedenle getirilen yeni diizenleme, Tiiziik, Uygulama Ydnetmeligi ve
bu yasaya kosut olarak ¢ikarilip konutla ilgili 6nemli kurallar 6ngéren, konut {iretimine
iliskin baz1 vergi bagisikliklar1 getiren 2982 ve 2983 sayili yasalar da géz Oniinde

bulundurularak burada 6zetlenmektedir.

- 2985 sayili yasa, adindaki “toplu konut” kavramina karsin bireysel kredi yolunu
acmaktadir. Bireysel (ferdi) krediler; kendi konutlarin1 yapacaklarla konut pazarina girip
tecimsel konut iireticilerinden konut satin alacaklara saglanacak kredilerden

olusmaktadir.

- 11gili yasal diizenlemelerde, bundan bdyle, * toplumsal konut” tanimi terk edildigi gibi,
kredi saglanacak konutlarin biiytikligl, ilk yasadaki 100 m? simrmdan, 150 m” ye
yiikseltilmektedir. 1984 sonrasi uygulamalar, toplumsal konut kavraminmi konut
politikas1 terminolojisinden belki ¢ikarmamis ama belirsiz bir zaman dilimi i¢in bu

kavrami bir yana koymustur.

- Kooperatiflere ve toplumsal giivenlik kuruluslarina taninan dncelik kaldirilirken, 6zel
kesim kuruluslar1 ¢cevrime sokulmaktadir. Yeni diizenleme ¢ercevesinde kooperatiflere
getirilen iki ayricalik vardir. Bunlardan birisi asagida deginilecek gegici uygulama, 6teki
de KDV yasasinda yapilan degisiklikle kooperatiflere yapilan yapim yiiklenme islerinin

bu verginin diginda tutulmus olmasidir.

- Toplu Konut Fonunun, bundan bdyle, biitceden ayrilan payla degil, biitce disi
kaynaklarla olusturulmas1 Ongoriilmektedir. Boylece farkli toplumsal tabakalardan

hemen hemen biitiin vatandaglarin fona katkida bulunacag bir diizenek yaratilmaktadir.

- 2487 sayili yasada oldugu gibi, getirilen yeni diizenlemede de belediyeler dislanarak,
yetkilerin tiimii 6zeksel yonetimin elinde toplanmistir. Ne var ki, yeni diizenlemede bu
ozeksellesme agirhgin, 2487 sayili yasada oldugu gibi Bayindirhik ve Iskan

Bakanliginda degil, fonun yonetiminden sorumlu tutulan Toplu Konut ve Kamu
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ortakligi Yonetiminde olmasi anlamina gelmektedir. Ayrica toplu konut yerlesim
alanlarmin, ilk uygulama yonetmeliginden bir yil sonra c¢ikarilan ikinci uygulama
yonetmeliginde valiliklerin, bu alanlarin belirlenmesinde belediyelerle isbirligi
yapmalarinin 6ngoriilmesi, yasanin uygulanmasi ¢ergevesinde belediyelerin gevrime
alindig1 biricik kurali olusturmaktadir. Toplu konut alanlarinin, anakent belediyeleri
siirlart i¢inde en az 1000, oteki belediyelerin sinirlart icinde en az 400 konutun

sigacagi yerler olmasi1 ongorillmiistiir.

- Bu yerler i¢in, bundan béyle, “kamulastirma hakki” degil, « gerektiginde ve Idare’nin
(TKKOI) uygun gérmesi halinde” kamulastirma s6z konusu olacaktir.
Kamulastirmalarda ddenecek bedel, salt vergi degeri temel alinarak degil, Anayasanin

ve Kamulastirma Yasasinin getirdigi yeni ol¢iitler ¢cergevesinde belirlenecektir.

- 2985 sayili yasa, yonelinen toplumsal kesimler icin Oncelikler ve ilkeler
icermemektedir. Bunlarin diizenlenmesi yonetmeliklere, baska deyisle Toplu Konut
Idaresi (TOKi)ne birakilmaktadir. Uygulama  Y&netmeliginde,  kredilerin
kullandirilmasinda “evi olmayan memur, is¢i, emekli ve esnafa” oOncelik verilecegi

belirtilmigse de yazlik, ikinci konuta kredi olanagi saglanmasi yolu da agiktir.

- Kredi geri 6deme siirelerinde ve iiremlerinde, 2487 sayili yasadan farkli olarak,
yerlesim yerinin niifusuna gore farklilastirmaya gidilmemistir. Ayrica yerlesim yeri
sayllmak i¢in, bundan bdyle 30 bin niifusun iizerinde olmak kosulu aranmamaktadir.

Belediye orgiitii olan bir yer olmasi yeterlidir.

- 2487 yasada oldugu gibi, konutla ilgili endiistri yatirim, isletme i¢in de kredi
olanaklar1 getirilmektedir. Bunlarin yani sira, turizm alt yapilarinin da, fondan

desteklenmesi ongoriilmektedir.

- Vurgulanan ozellikleri disinda yeni diizenleme, 6n biriktirim. Uygulamasi (bu kez
“alic1 pay1” adi altinda), konutlarin bireysel iyelige ge¢mesi, kooperatiflerde bireysel
iliskiye gegilmesi, gibi konutlarda farkli bir yaklasim getirmemistir (Alkan a.g.e., $S.96-
98).

Bu yasa kapsamli ve kamuoyunda konut sorununu biiylik 6l¢iide ¢oziicii bir arag

seklinde karsilanmis, genel cercevesiyle soruna olumlu bir perspektif getirmistir. Kisa
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ve basit bir yasa olup, problemin 6ziinii ortaya koymus ve ¢0zliim getirmistir. Bu
diizenlemede {i¢ yeni unsur bulunmaktadir. Bunlar; hizli isleyen karar mekanizmasi, bu

kararlar1 uygulayan organizasyon ve gerekli finansmani saglayan fondur.

Toplu Konut Yasasi ile; konut finansmani i¢in gittikge giiglenen saglam kaynakli bir
fonun olusturuldugu, basit ve hizli kredi sisteminin kuruldugu, modern sehirlesme
hedefinin  gergeklestirilmesine  yonelik  ¢alismalar  yapildigi, hizli  arsa
kamulastirmalarina gidildigi, konut teknolojisinin desteklenerek iiretim elemanlarinin
tesvik edildigi ve bdylece konut sorununun o&zellikle yeni kurulacak yerlesme

alanlarinda, bir biitiin olarak ele alindig1 sdylenebilir.

2985 sayili yasanin uygulama siireci icinde elde edilen sonuglar bu yasayla getirilen
politikanin konut sorununa Onemli c¢oziimler saglayacak icerikte oldugunu
gostermektedir. Ancak yapilacak sey fon gelirlerinin siirekliligi yaninda rasyonel

kullanima yonelik dnlemler almaktir (Kog a.g.e., ss. 134-136).
2985 Sayili Toplu Konut Kanunu ve Uygulama Y 6netmeligi:

1984 tarthli Toplu Konut Kanunu konut yapimmin devletce finansmamn
(kredilendirilmesi) amac1 ile toplu konut fonunun kurulmasi, kaynaklar1 ve kullanim
esaslarmi belirleyen ¢ok kisa (10. Madde'li) bir ¢erceve yasa olarak diisiiniilmiistiir.
Toplu Konut Kanunu'nun Uygulama Ydonetmeliginde getirilen toplu konut alanlarimin
tespiti ve ingsaata hazir hale getirilmesi ve kredi sistemine iliskin esaslar
inceledigimizde:

- Toplu konut alanlarinin tespitinde valiliklerin yetkilendirildigi, gerektigi takdirde Arsa

Ofisi tarafindan kamulastirma yapilacag,

- Bu alanlarin konut yapimcilarina satilabilecegi, gerektiginde Toplu Konut ve Kamu
Idaresi'nce konut yaptirilabilecegi veya yapimcilara konut yapmmi igin tahsis

edilebilecegi,

- Toplu konut yerlesme yeri nazim plan ve imar uygulama plani iginde ise en az bir yap1
adasindan nazim plan smirlar disinda ise bir ilkokul yapimini gerektirecek niifusun

yerlesebilecegi alandan kiigiik olamayacagi,
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- Toplu konut yapimecilarinin da kendi miilkiyetlerindeki arsalarin toplu konut alani
olarak belirlenmesini valiliklerden talep edebilecekleri, imar planlarini yaptirip tasdik
ettirecekleri, altyap1 ve sosyal tesislerin yapimi i¢in fondan finansman katkis1 almak ve

konut alanlarina ferdi kredi temin etmek iizere idareye basvurabilecekleri,
- Toplu konut fonundan miilk konut edinme amach iig tiir kredi verilecegi;

- Ozel konut yapimcilarindan, insa halinde veya bitmis (150m2 ve kii¢iik) konut satin

alacaklara toplu konut ferdi kredisi,

- Piyasadan, en c¢ok 1 yasinda, bitmis konut satin alacaklara ve kendi arsasi {izerinde
kendi konutunu yapacaklara (ingaat seviyesi en az yiizde 30'a gelmisse) konut ferdi

kredisi,

- Konut kooperatifleri, kooperatif birlikleri ve sosyal yardimlagma kurumlarinin ortak

ve iiyelerine agilacak krediler,

- Konut yapimcilarina, tesvik belgesi almak kosuluyla, yatirnm ve isletme kredisi

verilecegi,

- Tlgili bakanlik¢a belirlenen dncelikli turizm alanlar1 altyapilari igin, fondan finansman

saglanacagi,

- Konutla ilgili aragtirmalar i¢in fondan kaynak ayrilacagi, gibi ana bagliklarda

uygulama yapilacagi ortaya ¢ikmaktadir.

1984 tarihli Toplu Konut Kanunu ve Uygulama Yonetmeli'§inde yapi adasi ve bir
ilkokulu destekleyecek niifus biiyiikliigiindeki toplu konut alanlarinda, yapim sonrasi
yonetim ve isletme konularina iligkin herhangi bir hiikim ya da agiklama
bulunmamaktadir. Bu da gostermektedir ki kanun koyucu ve ilgili kamu idaresi, toplu
konut alanlarinda yonetimin Kat Miilkiyeti Kanunu esaslari ile ve belediyelerce ¢oziime
kavustura-bilecegini varsaymis veya sorun ciktiginda geregi yapilir anlayisi ile hareket

etmistir.

Son olarak 14 Kasim 1992'de Basbakanlik Toplu Konut idaresi tarafindan ¢ikartilan,
Belediye Arsalar Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve

Kredilendirilmesi'ne iliskin Y6netmelik incelendiginde:
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- Belediyeler miilkiyetindeki en az 400 konutluk alanlarin toplu konut iskan sahasi

olarak valiliklerce onanmasindan sonra toplu konut uygunluk belgesi verilmesi,
- Belediyelere teknik hizmetler ve altyap1 kredisi verilmesi,

- Belediyelerin konut yaptiranlara arsa satmasi ve arsa sahiplerine bankalar araciligi ile

konut kredisi verilmesi,

- Belediye ve belediye sirketlerinin dogrudan konut yaptirmasi (ve satmasi) halinde

konut kredisi ile desteklenmesi,

- Belediyelerce satilan altyapili arsalar lizerinde kooperatifler ve sosyal yardimlagma

kurumlari tarafindan yaptirilacak toplu konutlara kredi verilmesi,

konularinda esaslar getirildigi goriilmektedir. Belediyelerin toplu konut bdlgesi olarak
arsa lretmesi, konut yapimi, kooperatifler ve ilgili kurumlara arsa satis1 ve konut
yapilmasinin idarece ciddi olarak denetlenmesi icin plan ve proje, fizibilite ve teknik
hizmet konularinda Toplu Konut idaresi tarafindan belge verilmis teknik miisavirlik

biirolar1 ile calismalar1 kosulu getirilmistir.

Bu yonetmelik kapsaminda da iiretim en az 400 konutluk toplu konut ve kentsel
cevrelerde yonetim ve isletme konusuna deginilmemistir. Bu konunun ilgili bakanlik¢a
hazirliklar1 yapilan Kat Miilkiyeti Kanunu'nun degistirilmesi ve toplu yapilarda yonetim
hakkinda yeni hiikiimler getirilmesi hakkindaki kanun tasarisi ile daha sonra
¢oziileceginin varsayildig1 anlasilmaktadir (TOKI 1996, Konut Arastirmalar1 Dizisi 13,
s.37).

4.3.3 Toplu Konut Uygulamalarinin Kanun Oncesi ve Sonrasi Karsilastirilmasi

Asagidaki Tablo 4.1 de; toplu konut uygulamalarmin kanundan 6nce ve sonraki

donemler i¢in karsilikli degerlendirmesi yer almaktadir.

50



Tablo 4.1 Toplu Konut Uygulamalarinin Kanun Dénemleri I¢in Degerlendirmesi

TOPLU KONUT KANUNUNDAN

ONCE

SONRA

Toplu konutlardan sorumlu herhangi bir kurum
yoktu. Toplu konut alanlar1 genelde niifusun
artmastyla beraber konut kooperatifleriyle
¢oziilmeye calisilmistir. Bu konut
kooperatifleri de sosyal giivenlik kurumlarinin
ve diger resmi kurumlarin sinirli destekleriyle
kredi temin etmeye ¢aligmislardir.

Ulkemizin yasadig1 hizli niifus artis1 ve hizh
kentlesme sebebiyle olusan konut ve kentlesme
sorunlarinin ¢6ziilmesi ve konut iiretiminin
artirtlarak issizligin azaltilmasi amaciyla, 1984
yilinda Genel idare disinda Toplu Konut ve Kamu
Ortaklig1 Idaresi Bagkanlig1 kurulmustur.

Toplu Konut idaresi Baskanliginin islevi
Tiirkiye'de konut iretim sektdriiniin tegvik edilerek
hizli artan konut talebinin planli bir sekilde
karsilanmasini saglamak yoniinde belirlenmistir.

Toplu konut alanlarinin belirlenmesinde gorev
alan herhangi bir kurulus yoktur.

Toplu konut alanlarinin tespitinde il bazinda
valilikler gorevlendirilmistir.

Toplu konutlar igin olusturulmus bir fon
yoktur.

2985 sayilt Toplu Konut Kanunu ile 6zerk Toplu
Konut Fonu olusturulmustur

Kanun 6ncesinde uygulanan toplu konut
calismalarinda belli bir gelir grubu
hedeflenmemistir.

Kanun sonrasinda alt ve orta gelir grubundan
kisiler hedeflenmistir.

Toplu konut alanlari i¢in ilk defa bir
smirlandirma 1975 yilinda ¢ikarilan
yonetmelikle getirilmistir.

Toplu konut alanlar1 igin imar uygulama alaninin
igcinde veya diginda olmasina gore sinirlandirma
getirilmistir.

Konut kredilerinde, konut biyiikligii i¢in
sinirlandirma yapilmamustir.

Konut kredileri i¢in 150 m” ve daha kiigiik olmasi
sinirt getirilmigtir.

Konut yapimcilari igin tesvik edici veya
destekleyici bir unsur bulunmamaktadir.

Konut yapimcilarina, tesvik belgesi almak
kosuluyla yatirim ve isletme kredisi verilmesi
karar1 alinmugtir.

Belediyelerin toplu konut alanlari ile ilgili
yetkileri bulunmamaktaydi.

Belediyelere de, toplu konut igin, alt yapili arsa
iiretme, arsa satma, toplu konut yapimi, bu
konutlarin satisi, toplu konut alanlarinin
altyapisinin saglanmasi, bakim ve onartmi
konularinda yetki verilmistir. Bu yetkiler verilen
kredilerle de desteklenmistir.

Kaynak: Tiirkiye’de Toplu Konut Uygulamalar1 ( Cigek Dogan, Kocaeli 2005 )
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4.4 KONUT ILE ILGILI KURULUSLAR

4.4.1 Baymdirlik ve Iskan Bakanhg

1848 yilinda “Nafia Nezareti” adi altinda ¢alismalarina baslayan Bayindirlik Bakanligi
20.05.1920 tarih ve 3 sayili Kanunla “Nafia Vekaleti” admi almistir. Bakanlik
26.05.1934 tarih ve 2443 sayili Kurulus Kanunu ile demiryollari, limanlar, karayollari
ve kopriiler inga etmek, PTT tesislerini kurup isletmek, su islerini diizenlemek ve devlet
daire ve miiesseselerinin her tiirlii yapi islerini yapmakla gorevlendirilmistir. 26.05.1939
tarih ve 3611 sayili Kanun, igletmeleri teskilat disi birakarak Bakanligi yatirimci bir
kurulus haline getirmistir. 13.07.1972 tarih ve 1609 sayili Kanun ile Baymndirlik
Bakanliginin kurulus ve gorevleri yeniden diizenlenmistir. Daha sonra 1958 yilinda
7116 sayili Kanun ile kurulan ve bolge, sehir kasaba ve koylerin planlanmasi, mesken
politikasi, yapt malzemesi konulari1 ile ugrasmak, afetlerden Oonce ve sonra gerekli
tedbirleri almak, kentsel altyapiyr gerceklestirmek, belediyelerle iligkileri diizenlemek
konularinda goérevlendirilen Imar ve Iskan Bakanlhig ile Baymdirlik Bakanlig
13.12.1983 tarth ve 180 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname geregince birlestirilerek
Bayindirlik ve Iskan Bakanhigi admi almistir. 8.6.1984 tarih ve 209 sayili Kanun

Hiikmiinde Kararname ile Bakanligin kurulus ve gorevleri yeniden diizenlenmistir.

Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin gorevleri; Milli Savunma Bakanliginin insaat, milli
ve NATO altyapr hizmetleri ile Ulastirma Bakanligina bagli genel miidiirliiklere

kanunlarla yapim yetkisi verilmis olan 6zel ihtisas isleri hari¢ sunlardir;
a. Kamu yapilar ve tesislerini ingaat ve esasli onarim islerini yapmak veya yaptirmak,

b. Bagli kuruluslar ile miiesseselerinin kendi kurulus kanunlarinda gosterilen insaat,
bakim, onarim ve hizmetlerin yapilmasi veya yaptirilmasini saglamak tizere gerekli

islert yapmak,

c. Cesitli 6zellik ve dlgekteki imar planlarinin, sehir altyap: tesislerinin ve sigiaklarin

projeye esas standartlarini hazirlamak,

d. Konut politikasi ilkelerine gére konut yapmak, yaptirmak,
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e.Ulkenin sart ve imkanlarina gore, en gerekli ve faydali yapt malzemesinin ekonomik

ve standartlara uygun imalini ve kullanilmasini saglayacak tedbirleri almak, aldirmak,

f. Deprem, yangin, su baskini, yer kaymasi, kaya diismesi, ¢1g ve benzeri afetlerden
evvel ve sonra meskun alanlarda alinacak tedbirlerle yapilacak yardimlari tespit etmek
ve bunlarin uygulanmasini saglamak, bu konularda ilgili bakanliklar ve kamu kurum ve

kuruluglariyla isbirligi yapmak,
g. 11 Ozel Idarelerine ait yapi ve tesisleri yapmak veya yaptirmak,

h. Gergek ve tiizel kisilere yapilan isler disinda yurti¢inde kamu kurum ve kuruluslarina
is yapan ve belirlenecek gerekli nitelikleri tasiyan miiteahhitlere belge vermek ve gizli

sicillerini tutmak,

I. Yurtdisinda is yapmak isteyen miiteahhitlerle ilgili olarak mevzuatin gerektirdigi

islemleri yapmak, sicillerini tutmak,

J. Bir kamu hizmetinin gériilmesi amaci ile resmi bina ve tesisler i¢in imar planlarinda
yer ayrilmasi veya bu amagla degisiklik yapilmasi gerektigi takdirde Valilik kanali ile

ilgili belediyeye talimat vermek ve gergeklestirilmesini saglamak,

K. Birden fazla belediyeyi ilgilendiren imar planlarinin hazirlanmasinda kabul ve
onaylanmast safhasinda ortaya c¢ikabilecek ihtilaflar1 ¢oziimlemek, gerektiginde

onaylamak,

|. Gerekli goriilen hallerde, kamu yapilart ile ilgili imar plani ve degisikliklerinin;
umumi hayata miiessir afetler dolayisiyla veya toplu konut uygulamasi veya Gecekondu
Kanunun uygulanmasi amaciyla yapilmasi gereken planlarin ve plan degisikliklerinin,
birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten imar planlarinin veya igerisinden veya
civarindan demiryolu veya karayolu gecen, hava meydani bulunan veya havayolu veya
denizyolu baglantisi bulunan yerlerdeki imar ve yerlesme planlarinin tamamini veya bir
kismuni, ilgili belediyelere veya diger idarelere bu yolda bilgi verilecek ve gerektiginde

isbirligi saglanarak yapmak, yaptirmak, degistirmek ve re’sen onaylamak,

m. Bu islerle ilgili tiiziik, yonetmelik, tip sozlesme, sartname, rayig, fiyat analizleri ve

birim fiyatlar1 hazirlamak ve yayimlamak,
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n. Belediyelere ve Il Ozel idarelerine genel biitce vergi gelirlerinden pay verilmesi
hakkindaki mevzuat uyarinca tesis edilen Belediyeler Ortak Fonundaki paylarmin iller

Bankasinin yillik programa giren yatirimlari i¢in dagitimini1 onaylamak ve izlemek,

0. Bakanlik ilgili kuruluslarina ait gorevlerin yapilmasini saglamak; bu kuruluslarin

kanunlar ile diger kanunlarin Bakanliga verdigi gorevleri yapmak.
4.4.2 Devlet Planlama Teskilati

Hilkkiimete ekonomik ve toplumsal kalkinma konularinda yardimci olan DPT, konut ve
gecekondu gibi sorunlara, toplumsal gelismeye iligkin konular arasinda 6nemli bir yer
ayirmistir. Kalkinma planlarinin hepsinde, konutla ilgili boliimler yer almistir. DPT,
planlarda, konut sorunlarini tanimladiktan sonra, uyulmasi gereken ilkeleri ve yatirim
ereklerini belirlemektedir. Uygulama programlarinda, yillik gelismeleri degerlendirme
konusu yapmaktadir. Bu ¢ergeve icinde, konutun bir kalkinma sorunu olarak, iilke

ekonomisi i¢inde, yukaridan goriilmesi olanagi ortaya ¢ikmaktadir.
4.4.3 Konut Miistesarhg

Kalkinma planlariyla bolgesel ve yerel planlar arasinda uyum saglayarak saglikli ve
diizenli yapilasmay1 gerceklestirmek, yatirim kesimleri, kamusal tesisler ve konut i¢in
gereksinme duyulan arsalart saglamak ve almasik konut finansmani modelleri
gelistirmek amaciyla 2001 yilinda bir Konut Miistesarligi kurulmustur. Bakanliga bagl
olan Konut Miistesarliginin, miistesarin bagkanliginda bir Konut Esglidim Kurulu
bulunmaktadir. Bagbakanin baskanligindaki ve ilgili bakanlarla Konut Miistesarindan
olusan bir Konut Yiiksek Kurulu da arsa ve konut politikalarini olusturmak ve bunlarin

uygulanmasinda etkin rol oynamak gorevini ylirlitmektedir.
4.4.4 Emlak Kredi Bankasi

Banka, Tiirkiye’de halkin ingaat tesebbiislerini desteklemek, gerekli kredileri saglamak
ve yetim haklarmi korumak amaciyla Atatiirk’{in talimatlar1 dogrultusunda 3 Haziran

1926 tarihinde “Emlak ve Eytam Bankas1” ad1 altinda kuruldu.

Emlak ve Eytam Bankasinin diger bankalardan ayirt edici 6zelligi, gayrimenkul ipotegi

karsiliginda borg para veren bir kamu bankasi olmasidir. Emlak ve Eytam Bankas1 1946
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yilina kadar ¢aligmalarini siirdiirdii. Bankanin yeniden yapilanmasi amaciyla 1 Eyliil

1946 tarihinde Tiirkiye Emlak Kredi Bankast Anonim Ortakligi kuruldu.

Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi, 1933-1984 arasinda, gerek bireylere dogrudan dogruya,
gerekse kooperatiflere vermis oldugu kredilerle, yarim milyona yakin konutun
yapilmasini saglamistir. Bankaca yaptirilan ya da yapilmasi desteklenen yillik ortalama
konut sayist 20 bin kadardir. Bu sayi, yillik konut iiretiminin onda biri kadardir. Banka

2001 yilinda Ziraat Bankasiyla birleserek kapatilda.

Belirtilen siire icinde 85 bin konutu kendisi dogrudan iireten Tiirkiye Emlak Kredi
Bankasi, yalnizca 1991- 1995 arasinda 60 bin kisiye konut kredisi vermistir. Ne var Ki,
bu kurumun gerek kredilendirdigi, gerek dogrudan irettigi konutlarin dar gelirli,
konutsuz aileleri konuta kavusturmakta ne olglide katki sagladigi tartismalidir (Keles

2002).

4.4.5 T.C.Basbakanhk Toplu Konut idaresi Bagkanhg

Ulkemizin yasadigi hizli niifus artis1 ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve
kentlesme sorunlarinin ¢éziilmesi ve iiretimin artirilarak igsizligin azaltilmasi amaciyla,
1984 yilinda Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi Baskanlig
kurulmustur. Bu tarihte yiiriirliige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 6zerk

Toplu Konut Fonu olusturulmustur.

Toplu Konut Idaresi Baskanliginin islevi Tiirkiye'de konut iiretim sektdriiniin tesvik
edilerek hizli artan konut talebinin planli bir sekilde karsilanmasini saglamak yoniinde
belirlenmistir. 2985 sayil1 Toplu Konut Kanunu Toplu Konut Idaresi Baskanligina dzerk
ve esnek hareket etme imkan1 saglamistir. Ayn1 zamanda, Genel Biitce disindaki Toplu
Konut Fonu ile de Idare konut uygulamalari igin siirekli ve yeterli kaynaga sahip

olmustur.

1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu Konut idaresi
Bagkanligi ve Kamu Ortakligi Idaresi Baskanhig: seklinde iki ayri idare olarak
orglitlenmistir. 1993 yilindan itibaren de Toplu Konut Fonu'nun Genel Biit¢e kapsamina

alinmasiyla Idare kaynaklarinin azalmasi, Idareyi konut iiretiminden uzaklastirmistir.
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Idare son yillarda gittikce azalan sayilarda konutun iiretimine destek verebilmistir.
Dolayisiyla, dar ve orta gelirli vatandaslarimizin nitelikli konut ihtiyac1 da tam olarak

karsilanamamustir.

Toplu Konu Fonu, 20.6.2001 tarih ve 4684 sayili Kanunla da tamamen yiriirliikten
kaldirilmistir. Fonun kaldirilmas1 Toplu Konut Idaresi kaynaklarmi biiyiik 6lgiide
azaltmis ve biitgeden aktarilan ddeneklere bagimli hale getirmistir. Halihazirda, Toplu
Konut idaresi gelirleri, gayrimenkul satis ve kira gelirlerinden, kredi geri déniislerinden,

faiz gelirlerinden ve biitge 6deneklerinden olusmaktadir.

Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladigi imkanlarla, tilkemizde
yerlesim ve konut politikalarinin belirlenmesi ve uygulanmasinda en énemli kurum olan
Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, kurulusundan giiniimiize kadar yaklasik 1,1 milyon
konuta finansman destegi saglamig, ayni zamanda kendi arsalar1 iizerinde 43.145

konutun ingaatint da tamamlamistir.
2985 Sayili Kanunda Yapilan Degisiklikler ve Toplu Konut Idaresi'nin Gérevleri:

Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nin temel gérevleri 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile
belirlenmistir. Idarenin kurulus asamasinda 2985 sayili Kanunun verdigi gorevler

sunlardir:

a)Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirli menkul kiymetler

cikarmak;

b) Yurt i¢i ve yurt disindan, Toplu Konut Idaresi'nce kullanma alanlarinda yararlanmak

tizere kredi almaya karar vermek;

¢) Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu
amagcla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin uygulanmasina iligskin usulleri

tespit etmek;
d) Konut ingaati ile ilgili sanayi veya bu alanlarda ¢alisanlar1 desteklemek;

e) Ozellikle kalkinmada oncelikli yorelerde bulunan konut insaatiyla ilgili sirketlere

istirak etmek;
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f) Gerektiginde her cesit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin sozlesmeyle

yaptirilmasini temin etmek;

2) Kanunlarla  ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.
Ancak, Idarenin kurulusundan bugiine kadar olan siiregte konut ve kentlesme
sorunlarinin ¢dziimiine yonelik onceliklerde degisiklikler olmus ve idarenin konut ve
kentlesme meselesinin tiim boyutlarinda faaliyette bulunmasina ihtiya¢ duyulmustur. Bu
cercevede, 06.08.2003 tarih ve 4966 sayili kanunla yapilan degisikliklerle, Toplu Konut
Idaresinin 2985 sayili Kanunla tanimlanan gérevleri arasina yeni gorevler eklenmistir.

Bu gorevler sunlardir;

a) Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek;
b) Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu
alanlariin doniisiimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup yenilenmesine
yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz siibvansiyonu

yapmak;

¢) Yurt ici ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri aracilifiyla proje gelistirmek; konut,
altyapr  ve  sosyal  donatt  uygulamalar1  yapmak  veya  yaptirmak;
d) Idareye kaynak saglanmasini teminen kar amagli projelerle uygulamalar yapmak

veya yaptirmak;

e) Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii takdirde konut ve sosyal

donatilari, altyapilar ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek.

Bununla birlikte Toplu Konut idaresi, uygulama yaptig1 bdlgelerde birim kurabilme ve
gerektiginde bu birimlerde valilik, belediye ve diger kamu kurumlar1 personelinden
gecici gorevli istihdam etme yetkisine sahip olmustur. Bu itibarla, Bayindirlik ve Iskan
Bakanlign Makam onay: ile Istanbul, Bingdl, Erzurum, Diyarbakir ve Van'da birim

kurma karar1 alinmistir.

Ayrica yine yapilan yasal diizenlemelerle Idare, Hazineye ait arazileri bagl oldugu
Bakan ve Maliye Bakami teklifi ve Bagbakan onayiyla bedelsiz olarak devralma

yetkisine sahip olmustur.
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5. TURKIYE’DE TOPLU KONUT UYGULAMALARI

Tek tek yapilar olarak degil, fakat biiyiilk konut siteleri halinde yapildiklar1 zaman,
teknik, toplumsal ve ekonomik kimi yararlar saglayabilen biiyiik girisimlere “toplu
konut” adi verilmektedir. Toplu konut girisimleri bir yandan konut kredisi, ucuz arsa
bulmakta kolayliklar elde ederken, bir yandan da biiyiik ¢capta yap1 gereglerini vaktinde,
ucuz ve bol miktarda satin alarak konut birimlerinin mal olusunu diistirebilmektedirler.
Emek, makine parki ve yapim yeri (santiye) orgiitlenmesi yoniinden de bir takim teknik
iistlinliikleri olan toplu konut girisimleri, yapim siirecinin endiistrilesmesinde dnyapim
(prefabrikasyon) kolayliklarmin ve ilgili teknolojinin denenmesinde elverisli bir ortam
da saglanmaktadir. Bunlardan baska, toplu hareketin sagladigi giiven duygulariyla
dayanisma, toplu konuttan beklenen yararlar arasindadir. Son olarak, toplu konut

girigimleri, kent planlariyla biitiinlestirilmesi yoniinden kolayliklar da saglamaktadir.

Toplu konut projelerini gerceklestiren kuruluslar ya kamu kesiminde yer alan biiyiik
toplu konut ortakliklari, ya 6zel kesimdeki biiyiik toplu konut girisimleri, ya karma
nitelikteki konut ortakliklar1 ya da kooperatiflerdir. Her iilke, kendi siyasal ve ekonomik
sisteminin gereklerine gore, bunlardan bir ya da birden fazlasina bagvurmaktadir (Keles

2002).

Konut kooperatifleri, insaat siirecinin gesitli evrelerinde oynadiklari1 rol bakimindan
dorde ayrilir. Kimi, ortaklarmin kiigiik biriktirimlerini konut yapmak amaciyla, kredi
olarak yeniden dagitmak {izere toplayan * biriktirme sandig1” niteligindedir. Ikinci bir
kiime ise, konut yapimi isini kendi iizerlerine almiglardir. Olanaklarina gore, bu 6devi
ya kendileri yapar, ya da yaptirirlar. Ugiincii kiimedekiler ise yapilmis olan konutlarin
bakim ve yonetimi sorumlulugunu tasirlar. Son bir kiime kooperatif de, bunlardan

birden fazlasini1 gorevleri arasina sokmug bulunmaktadir.

Yapimi tamamlanmis olan konutlarin iyeligi konusundaki tutumlar1 bakimindan da
konut kooperatifleri iige ayrilir. Ilk kiimedekiler konutlarin iyeligini ortaklarina
devreden kooperatiflerdir. Bu kiimedeki kooperatiflerde, konut ortaklara devredilince
kooperatifin émrii de son bulur. Ikinci kiime kooperatiflerde, yapilan yapilarm iyeligi

kooperatif elinde kalmakta, ortaklara devredilmemektedir. Ortaklar, kendilerine
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ayricalik tanmmis kiract durumundadirlar. Istekleri disinda konutu terk etmeye
zorlanamayacaklar1 gibi, o konutu mirasgilarina devretme hakkina sahiptirler. Bunlar,
ev sahibi olmaya yetecek biriktirimi 6nceden yapacak giicte olmayan dar gelirli siniflar
icin elverisli olanak saglar. Bu kooperatiflerde, konutlarin el degistirme yoluyla kazang
konusu yapilmasini engelleyen Onlemler ongoriilmiistiir. Son bir kiime kooperatifin
ortaklar1 ise, salt kiraci durumunda olmakla birlikte kendilerine kiralanan konutlarin
yonetimine de katilirlar. Cesitli llkelerin  uygulamalari, en basarili konut
kooperatiflerinin, yapilarin iyeligini ortaklarina devretmeyen ve ayn1 zamanda kendisi
konut iiretebilecek orgiit ve olanaklara sahip kooperatifler oldugunu gostermektedir

(Keles 2002).

5.1 TOPLU KONUT ORGUTLENMESI

Ulkemizde konut kooperatiflerinin kurulus ve isleyisi 1969 yilinda yiiriirliige giren 1163
Sayili Kooperatifler Kanunu ile diizenlenmistir. Ozel Yasalar ile kurulmus bulunan
kooperatifler (Tarim Kredi, Tarim Satis, Pancar Ekicileri gibi) disinda kalan
kooperatiflerin timii, 1163 Sayili Kanun hiikiimlerine gore kurulurlar. Yasa hiikmii
geregi konut kooperatifleri en az yedi ortakla kurulurlar. Ortak sayisi igin iist sinir
belirtilmemistir. Ortak sayis1 genel kurullarca belirlenir. Konut Yap1 Kooperatiflerinde
yapilacak konut sayisi, bir anlamda ortak sayisinin {ist sinirim1 belirlemektedir. Konut

sayisindan fazla ortak kayit etmek olanaksizdir.

Birim kooperatiflerin kurulusunda izlenen yontem st orgiitlenmelerde de gegerlidir.
Birlikler en az yedi Konut Yap1 Kooperatifi tarafindan, Merkez Birligi de yine yedi adet
Konut Yap1 Kooperatifleri Birligi tarafindan kurulur. Ancak yasanin kabuliinden 6nce
kurulan iki merkez birligin olmasi nedeniyle, bu kuruluslarin ¢calismalarini stirdiirmeleri
miiktesep hak olarak kabul edilmistir. Tiirkiye' de sistemin tepesinde degisik tiirde
kooperatif iist orgiitlerin bir araya gelerek olusturduklar1 Tiirkiye Milli Kooperatifler
Birligi yer almaktadir.
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Kooperatif Birlikleri ve Merkez Birlikleri, kendilerine iiye kooperatifleri denetlemek

hakkina sahiptirler. Ayrica Sanayi ve Ticaret Bakanligi'nin denetleme yetkisi vardir.

Konut kooperatifleri, konut ingaatlarin1 tamamlayip ortak devirlerini yaptiktan sonra
genellikle tasfiye silirecine girerler. Ana s6zlesmelerinde yer alan amaclarin1 degistirerek
yasamlarim siirdiirme olanaklar1 vardir. Ornegin olusturulan sitelerin ydnetimlerini,
bakim ve onarim islerini yiiriitmek amaci ile igletme kooperatifleri kurulmaktadir.
Kooperatiflesmeyi tesvik amaci ile hem vergi yasalarinda ve hem de 1163 Sayili
Kooperatifler Yasasi'nda kooperatiflere, kooperatif birliklere ve kooperatif merkez
birliklerine birtakim bagisikliklar taninmistir. Bu bagisikliklari, Kurumlar, Banka ve
Sigorta Muameleleri Vergilerinden, Gayrimenkullerle ilgili olarak yapilan degisik
islemlerin vergilerinden, KDV den ve bunlara iliskin resim ve harglardan bagisiklik
olarak sayabiliriz. Bu bagisikliklar kosullara bagl olarak taninmistir. Ornegin Kurumlar
Vergisi bagisikligindan yararlanabilmek i¢in iist oOrgiitlere iiye olma zorunlulugu
getirilmis, Gayrimenkuller {izerinden alinacak her tiirlii vergiden bagisik olabilmek igin
0 gayrimenkuliin gelir getirmemesi kosul olarak belirlenmistir. Konut kooperatiflerinin
miiteahhitlerle yapacaklari sozlesmelerden dogan yiikiimliilikleri ve 1999 yilinda
cikarilan yeni vergi yasanin yiirlirliige girmesinden dnce insaat ruhsat1 alan kooperatifler
de KDV den bagisik tutulmustur. Sonraki konut teslim islemlerinden yiizde 1 KDV

alinmaktadir.

Kooperatifler kanununa gore, “genel kurul, yonetim kurulu ve denetgiler” kooperatifin
organlarini olusturmaktadir. Kanuna gore “genel kurul” biitlin ortaklar1 temsil eden en
yetkili organdir. Yonetim ve denetgiler kurulu {iyeleri, genel kurul tarafindan segilirler.
Yonetim kurulu, Kanuna goére kooperatifin faaliyetini yoneten ve onu temsil eden icra
organidir. Kooperatif yonetim kurulunun asil ve yedek {iyelerinin ise kooperatif ortagi

olmalar1 gerekmektedir.

Genel kurul tarafindan secilen “denetgiler” kooperatifin biitiin islem ve hesaplarini
tetkik ederler. Denetciler ve yedeklerinin kooperatif ortaklarindan olmas1 Kanuna gore
sart degildir. Kanun “denetgiler her y1l yazili bir raporla birlikte tekliflerini genel kurula
sunmaya mecburdurlar” ifadesine yer vermektedir. Denetcilerin bu gorevlerini hangi
esaslara gore yerine getirecekleri ve ara denetimlerini hangi siklikla yapmalar gerektigi

Kanunda belirtilmemistir. Ancak ana soézlesme ve genel kurul karar1 ile denetleme
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teskilati hakkinda daha genis hiikiimler konulmasi, denetgilerin goérev ve yetkilerinin
arttirllmasi ve Ozellikle ara denetlemelerin dngoériillmesinin miimkiin oldugu Kanunda

(Madde 69) belirtilmistir.

Kooperatiflerde igsel ve dissal denetim yetersizligi bulunmaktadir. Ozellikle ticari
amaclarla yapimcilar tarafindan kurulan kooperatiflerde; ortak ve genel kurul
kavramlari anlam ve igerik degistirmekte, denetgiler yasa geregi var olsalar bile
islevlerini yerine getirememektedirler. Kooperatif birlikleri ile ve kooperatif arasindaki

iligki ise ¢ogu kez arsa elde edilmesinin otesine gegememektedir.

Biiyiik kooperatiflerin kurulmasinin tesvik edilmesinin ardindaki temel gerek¢e umulan
Olcek ekonomisi idi. Ancak bu tiir ekonomiye, uygulamada oldukca gii¢ erisilebildi.
Ciinkii kooperatif ortaklarmin aidatlar1 biiyiik Slgegin gerektirdigi gelismis yapim
tekniklerinin uygulandigr durumlarda, bu tekniklerin gerektirdigi ve kisa zamanda
kargilanmasi gereken maliyetleri karsilayamadi. Boylece, biiyiik kooperatiflerin ¢ogu
geleneksel yapim tekniklerini uygulamaya devam ettiler. Oysaki kooperatif biiyiikliigii
ile yapim stiresi arasinda pozitif bir iliski oldugu i¢in bu durum toplam ingsaat
maliyetlerini artirdi. En az bunun kadar 6nemli olan bir bagka husus, kooperatiflerdeki
bliylimenin genel kurul toplantilarinin yapilmasini giiglestirmesi olarak ortaya ¢ikti. Bu
nedenle Kooperatifler Yasasinda biiyiik kooperatiflerin genel kurul toplantilar

konusunda bir dizi degisiklik yapildi.

Yapilan degisiklige gore kooperatifler Yasasinin 54’lincii maddesi asagidaki sekilde yer

almaktadir.

“Ortak Sayis1 1000’den fazla olan kooperatiflerde ana s6zlesmelerine kayit konulmak
suretiyle; Genel kurula ait kararlardan, hepsine veya bir kismina ortaklarin oylarini
mektupla bildirmeleri suretiyle katilmasi, ortaklarin gruplara ayrilarak verecekleri
kararlarda tespit edecekleri talimat geregince oy vermek iizere kendi aralarinda

sececekleri temsilciler toplulugu Genel Kurul sayilabilir.”

Ote yandan Yasanin 49. maddesi de 1000 den fazla ortagi olan kooperatiflerdeki oy
verme sekli ile ilgili bir ifadeye yer vermektedir. “Uye sayis1 1000 in iizerinde olan
kooperatiflerde, ana s6zlesme ile her ortagin en ¢ok 9 olmak {izere birden fazla baska

ortagi temsil edebilecegi belirtilebilir.”
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Konut kooperatiflerindeki dlgek biiyiimesi yalnizca kooperatifin etkinligi konusunda
degil, ortaklarin kararlara katilmalar1 konusunda da sorunlar dogurmaktadir (DPT 2001,

s.77).

Siyasi ve ekonomik sistemleri ne olursa olsun, biitiin iilkelerin giindeminde konut
sorunu vardir. Bu sorunun ¢6ziimii i¢in bilimsel olarak onerilebilen “toplu konut yapimi
ve kooperatifcilik” modelidir. Konut gereksinimi  olanlarin bu  amagla
kooperatiflesmeleri devlet tarafindan O6zendirilmis ve kredi yoluyla desteklenmesi

yoluna gidilmistir.

Ancak, zamanla bu tiir kooperatiflerin isleyisinde; finansman ve yonetimle ilgili
aksakliklar meydana gelmistir. Son yillarda ise Toplu Konut uygulamasiyla, artan
kooperatif sayis1 iist Orgiitlenme gereksinimini gerektirmistir. Insani, sosyal ve
ekonomik faydalar ile iilke kalkinmasina her alanda katki saglayan kooperatifler icin
engel olusturan bu problemler, oncelikle ¢oziilmelidir. Saglikli bir kooperatifcilik

anlayisinin gelistirilmesinde ilk basamak mevzuat diizenlemesidir.

Tiirkiye’de “1163 sayili Kooperatifler Yasas1” yarim ylizyili asan bir zaman dilimi
icinde ¢ikarilabilmistir. Gilinlimiizde ise mevzuatin yeniden diizenlenmesi gereksinimi
belirmis ve bu amacgla 1988°de 3476 sayili yasa cikarilmistir. Gerek yasalarin
hazirlanmasinda, gerekse kooperatiflerin devletce 6zendirilmesinde en 6nemli koruyucu

neden Anayasalar olmus ve kooperatif¢ilik hareketi giivence altina alinmistir.

1982 anayasas1 ise kooperatiflerin ulusal ekonomisinin gereksinim ve kosullarina uygun

olarak faaliyet gostermelerini saglamak icin devletce denetlenmelerini 6ngdrmiistiir.

Yonetim fonksiyonunun 6ngordiigii planlama, orgiitlenen, koordinasyon, yonetme ve
denetim gorevleri bakimidan kooperatiflerin ¢ok yonlii sorunlar1 vardir. Yonetimle
ilgili gorevler, kooperatif genel kurulu, yonetim kurulu, denet¢i ve miidiir gibi

organlarca yerine getirilmektedir (Kog a.g.e., s. 174).

Kooperatiflerde denetim, birgok agidan yararli ve gereklidir. Kooperatif iiyelerinin,
yoneticilerinin, ¢alisanlarinin, Devletin ve kooperatiflerle iliskili kisi ve kuruluslarin

bilgilendirilmesi, kooperatif caligsmalarina acgiklik getirilmesi, yanlislik ve eksikliklerin
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ortaya cikarilarak gelisme ve egitim siireclerinin beslenmesi, denetimin sagladigi

yararlardandir.

Kooperatifler i¢in en ucuz, en yapict ve en hizli denetim tiirli, 6zdenetim dedigimiz
kendi kendini denetim yontemidir. Ancak genel egitim ve 6gretim diizeyinin distkligi,
tiyelerin ve denetgilerin yeterli hukuksal ve teknik bilgiye sahip olmamalari, demokratik
aliskanliklarin yeterince yerlesmemis olmasi gibi genel toplumsal nedenlerle iiyelerin
kooperatif orgilitlenme ve ilkeleri konusunda yeterli bilgi sahibi olmamalari, 6zdenetim
mekanizmasinin iglemesini engellemektedir. Ayrica yasal diizenlemelerin de belli
noktalarda iiye denetimini imkansiz kilan hiikiimler igermesi dnemli bir nokta olarak
vurgulanmaktadir. Ornegin devir islemleri araciligi ile vurguncu amaglara ulagilmasini
engelleyecek hukuksal imkanlar iiyelerin elinde bulunmamaktadir. Uyelerin devir
yapmalar1 konusunda ve genel kurullarin yeni iiyeleri kabul etmeme konusunda da yasal
haklar1 yoktur. Bu ve burada sayilmayan hukuksal eksiklikler, 6z denetim

mekanizmasinin zayiflamasinda etkin olmaktadir.

Kooperatiflerde 6zellikle ticari amaglarla yapimcilar tarafindan kurulan kooperatiflerde;
ortak genel kurul kavramlar1 anlam ve icerik degistirmekte, denetgiler yasa geregi var
olsalar bile islevlerini yerine getirememektedirler. Kooperatif birlikleri ile ve kooperatif

arasindaki iliski ise cogu kez arsa elde edilmesinin 6tesine gecememektedir.

Ulkemizde devlet denetimi ve gozetimi son derece yetersiz ve daginik bir
goriiniimdedir. Sanayi ve Ticaret Bakanliginin miifettis ve kontrolor sayisi yetersiz
durumdadir. Bu nedenle yeterince etkin, saglikli, kooperatif diisiinceye uygun ve yol

gosterici bir denetim yapilmasi olanagi yoktur (DPT 2001, s.78).

Arsanin kat karsiligl insaat s6zlesmesi ile elde eden kooperatiflerde konutlarin yapimi
kooperatif girisimin de arkasinda yer alan yapimci firma/miiteahhit tarafindan
iistlenilmektedir. Bu tiir bir yaklasimda yapimin teknik agidan denetimi yap-sat sunum
bi¢ciminde oldugu gibi yapimci firmanin sorumluluk anlayigina birakilmis durumdadir.
Arsa sahibi ile arasinda sézlesme bulunan kooperatif- yapimci, arsa sahibine verilecek
konutlara yapim siiresi agisindan 6ncelik vermektedir. Benzer onceligin yapim niteligi
konusunda olup olmadig: belirsiz olmakla birlikte, konutlarin niteligine iliskin karar ve

uygulamanin tamamen kooperatif yapimcinin is yapma anlayigina bagl oldugu agiktir.
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Arsasint bir bedel 6deyerek gerek kamu gerekse 6zel sektorden saglayan kooperatifler,

konutlarin yapimini {i¢ farkli sekilde orgiitlemektedir.
a-Kooperatifin yapim isini bir yiikleniciye devretmesi,

b-Kooperatifin arsasini bir yapimciya kat karsiligi insaat sdzlesmesi ile vererek, verdigi

arsa payina karsilik gelen sayida konutu elde etmesi,
c-Kooperatifin konutlarin yapimini emanet usulii ile 6rgiitlemesi ve yiiriitmesi,

Her ii¢ durumda da konutlar ortaklara ya tamamen bitmis olarak teslim edilmekte, ya da
bazi yapim isleri ortaklara birakilmaktadir. Ancak, birlik veya merkez birligi bigiminde

orgiitlenmemis kooperatiflerde bu acidan bir denetim yetersizligi bulunmaktadir.

Yapilan tiim arastirmalar kooperatifin yapim isini bir yiikleniciye devretmesi
durumunda denetim isinin ¢ogu kez bizzat yiikleniciye birakildigini gostermektedir.
Cok az ornekte kooperatifin bu amagla bir teknik eleman istihdam ettigi goriilmektedir.

Dolayisiyla mal sahibi olan kooperatif adina denetim isleri yapilmamaktadir.

Merkez birligi orgiitlenmesi disinda kooperatifin emanet usulii ile yapimi yiiriitmesi

durumunda ise iki farkli durum ortaya ¢ikmaktadir.

Birincisi, kooperatifin kurulusuna bir yapimci firmanin ya da yapim konusunda
deneyim kazanmis kisilerin dnderlik etmis olmasi durumudur. Bu tiir 6rneklerde emanet
usulii uygulanmasi; yapim isinin bu yapimci ve/veya yapimcilar tarafindan iistlenilmis

olmast anlamina gelmektedir.

Ikincisi ise, yapimmin kooperatif tarafindan gdérevlendirilen bir emanet komisyonu

tarafindan yiiriitiilmesi durumudur.

Konut kooperatifleri tiim kooperatifleri kapsayan genel Kanuna gore orgiitlendikleri ve
bu kanun konut kooperatiflerinde is yaptirma usullerine iliskin maddeler igermedigi i¢in
gerek miiteahhit se¢imi, gerekse emanet usuliiniin uygulanmasinin kurallari konusunda
belirsizlikler bulunmaktadir. Kooperatifler kanunu konutlarin nasil yaptirilacagina
iliskin karar verme yetkisini genel kurula birakmistir. Bununla birlikte yiikleniciye isin
nasil bir siire¢ izlenerek devredilecegi emanet usuliiniin nasil uygulanacagi, 6rnegin

komisyonun nasil olusturulacag: belirsizdir. S6z konusu kuralsizlik uygulamada maliyet
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siire ve yapim niteligi acisindan sorunlara neden olmaktadir. Ozellikle emanet usuliiniin

nasil uygulanacagi ve denetlenecegine iliskin mevzuatin gelistirilmesi gerekmektedir.

Bu Yasanin bazi maddeleri 1988 yilinda kooperatiflerin etkinliginin arttiriimasi

amaciyla degistirilmistir.

5.2 PLANLAMA

5.2.1 Tiirkiye’de Kent Planlama Yaklasimlar

Kent planlama oturma, yer degistirme, c¢alisma ve eglence gibi fonksiyonlar1 birebir
arastirma sonucu inceledikten sonra ihtiyaglara cevap verecek sekilde diizenleme, bir

arazi kullanma planidir.

Kent planlamasinin ¢esitli disiplinleri birlestiren bir karakteri vardir. Planlama

mimarlik, mithendislik ve sosyal bilimlerin ortak noktasinda durmaktadir.

Kentsel tasarim ise uygulamaya yonelik ayrintili diisiincelerin ifade edildigi bir tasarim
{iriinii ya da siirecidir. Ornegin meydan, yol, park gibi kamu alanlarinda uygulamaya
dontik projelendirmeler veya tek bir arsa sahibinin kendi yatirim amacina yonelik ¢evre
diizenleme planlar1 olarak nitelendirilebilir. Kentsel tasarim eyleminin sdylemi gorsel
degerlere, estetik kaygilara, tarihsel, geleneksel ya da modern yaklagimlarin

bi¢cimlerinin tartigmasina yonelmistir.

9 Mayis 1985 tarihli ve 18749 sayili Resmi Gazetede yayinlanan ve 9 Kasim 1985
tarihinde yiiriirliige giren 3194 sayili Imar Kanunu ile medeni ve saglikli yasama,
calisma ve dinlenme mekanlarinin yaratilmasi, ihtiya¢ ve taleplerin en yakindan
izlenmesi ve hizli bir sekilde diizenlenmesi i¢in gerekli yetki ve sorumluluklart mahalli

idarelere verilmistir (Kabasakal 2000).

Yasal anlamda planlamanin uygulanmasina yonelik imar kurallar1 bugiin bir tirlii

tiniforma giydiren, kimligi silen bir nitelikte oldugunu ileri siiren goriislerde
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bulunmaktadir. Imar kurallar1 ile yoreye veya yerele ozgii ozellikler dikkate

alinmamakta her yer homojen kabul edilmektedir.

3194 sayili Imar Kanunu ve belediyelerin kullandiklar1 imar y&netmelikleri kentsel
cevrenin pargaci (parsel diizeyinde bir anlayisla tasarlanmasina, kimlikli bir biitiin
olarak gelismesine durak saglayict yaptirimlar getirmemektedir. Kent planlar1 ile

kentteki alan kullanis1 saptanmakta kent mekanlarinin kalitesi belirlenememektedir.

Bugiin diinyanin pek ¢ok iilkesinde kentler mimari tasarim diizeyinde ele alinmaktadir.
Makro form (¢evre diizeni plani) ve nazim plan Ol¢eklerinden sonra, kent mekanlari

detayl tasarlanmakta ve tretilmektedir.

Kentin gerek fiziksel Ogelerin gerekse sosyal ve Kkiiltiirel niteliklerin meydana
gelmesinde, uygulanmasinda, inceleme, arastirma, planlama ve tasarim ¢alismalarinin
yapilmasinda ilgili olan meslek dallar1 vardir. Once, fiziksel mekani farkli anlam,
kapsam ve Olgeklerde diizenleyen meslek gruplari olarak kent plancilar, mimarlar ve
harita miihendisleri ve ilgili diger miihendislik dallar1 gelmektedir. Daha sonra da
peyzaj mimarlari, kentsel altyapr miihendisleri, ulasim plancilart gelmektedir. Kent
sosyologlari, kent ekonomistleri ve kent isletmecileri ile kamu yonetimi uzmanlari
yaninda endiistri tasarimcilari, mobilya tasarlayicilari, heykeltras, ressam ve seramik
sanat¢ilart da rol oynamaktadir. Kent lizerine yapilan teorik ve pratik calismalar da
siralanan uzmanlik alanlarinin bir araya gelerek disiplinler arasi birlikteligin saglanmasi

gerekmektedir (Can 1999).

Tiirkiye'de son yarim yiizyll i¢inde uygulanan imar planlama ¢aligmalart ile
Anadolu'nun ¢ok farkli cografi bolgelerinde kentsel standartlarin, iilke diizeyinde ve
biitiin bolgelerde ayni sekilde uygulanmasi sonucu bir¢ok kent 6zgiin karakterini
kaybetmis ve kaybetmektedir. Aslinda bilimsel temelleri ve nereden ¢iktig1 ¢cok belirgin
olmayan bu standartlar, ortalama bir 0l¢li getirmekte, en sicak, en soguk bdlgelerde,
deniz kenarinda ya da daglarda, yamaclarda, ovalarda, kiiciik ve biiyiik kentlerde aynen
kullanilmaktadir. Bu tip imar uygulamalar ile ne Anadolu'nun tarihinden gelen zengin

kiltiirel yapisi, ne de fiziksel faktorlerin kent mekanina yansitilamadig agiktir.

Kentlerimiz bu durumuyla ruhsuz, kisiliksiz, sadece teknoloji ve kalkinma adina

olusmus mekanlar yi§inina déniismektedir. Bunun sonucunda kentlerde yasayanlarin ve
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hatta gegici kullananlarin mekanlardan giderek artan bir hosnutsuzluk yasamasina neden
olmaktadir. Fiziksel ¢evre niteliklerinin insan yasaminda 6nemle yer almasi, bu konuda

yogun inceleme ve arastirmalarin yapilmasini gerekli kilmistir (Ozer 1998).

Kent planlamanin ana amagclarindan biri bireylerin fiziksel, sosyal, psikolojik ve
ekonomik gereksinimlerini karsilayacak c¢esitli donatilarin, hizmetlerin ve fiziksel ¢evre

kosullarinin saglanmasi ve bunlarin en ekonomik bigimde gergeklestirilmesidir.

Bazi performans Olgiit ve standartlariin, 6rnegin dogal iklimlendirmeye iliskin
olanlarin, bolgesel degisim gostermesi dogaldir. Ancak, planlama- tasarim-uygulama
caligmalarin1 yonlendiren imar mevzuatimizda bolgesel ve yoresel farkliliklar goz
Oniine alinmamaktadir. Her ne kadar tip imar yonetmelikleri {izerinde ilgili belediyelerin
degisiklik yapma yetkisi varsa da hemen hicbir belediye bu yetkisini kullanarak imar
yonetmeligini yore kosullarina uyarlamay1 denememektedir. Bu nedenle yoreye uyumlu

kentsel ¢evreler olusmamaktadir.

iklimsel kosullar: Olcegi ne olursa olsun yapma bir gevrede insanm iklimsel
gereksinimlerinin dogal kosullar yardimiyla karsilanmasini etkileyen etmenler yorenin
iklimsel elemanlaridir. (giines 1s1nimi, hava sicakligi, nemi ve hareketleri) ile dogal-
yapay cevre kosullar1 (topografya, bitki Ortiisii, ¢evre yapilarin bigim, boyut ve
konumlart vb.) Temelinde parselasyona dayanan planlama sistemimiz degismedikge,
Imar ydnetmeliginin yapilarda bahge mesafeleri ve yap1 yiiksekligi-yol genisligi ile

iligkisine iligkin kurallari, dogal iklimlendirme a¢isindan 6nemini koruyacaktir.

Topografik kosullar: Arazilerin egimi ve yonlenmesi, yapay cevrenin iklimsel
performansini etkiler. Kuzey Yarimkiire’de gliney ana ve ara yonlerine bakan yamaglar,
diiz araziye gore daha c¢ok, kuzey ana ve ara yonlerine bakan yamaclar ise daha az
dogrudan giines 15181 alirlar. Cisimlerin golge boylar1 da diiz araziye goreceli kuzey
yamagclarinda uzun, giiney yamaclarinda ise kisadir. Bu da kuzey yamaglarinda yapilar

aras1 uzakligin artmasini gerektiren bir etmendir.

Ulkemizde, iklim bélgelerine gére farkliliklar gdstermekle birlikte, giiney ve giiney
dogu yonlenme i¢in en uygun yonler kabul edilir. Ancak fiziksel sinirlamalar

yerlesmelerin gelisme alanlarinin se¢iminde 6nemli bir etkendir. Ornegin, kiyrya paralel
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uzanan yiiksek daglar Karadeniz Bolgesi kiy1 yerlesmelerini, genelde, Kuzey ana ve ara

yonlerine bakan yamaglarda gelismeye zorlamaktadir.

Psikolojik kosullar: Iklimsel ve topografik kosullar disinda yapilar arasi uzakligi
etkileyen bir bagka etmen de psikolojiktir. Kisinin konutunu degerlendirirken kullandig1
“ ferah” , “ aydinlik” ya da “ sikic1”, “karanlik™ sifatlari, biiyiik 6l¢iide yapinin yakin

cevresi ile iligkisine baglidir.

Yapilan arastirmalarda imar mevzuatina gore yapilan konut alanlarinda ve toplu konut
alanlarinda yasayanlarin manzaradan hosnut olmamalarinin temel nedeni yapilarin i¢ ice
olmas1” ve “karst yapinin giines goriislerini kesmesi” dir. Manzaradan hosnut olanlar
daha ¢ok arazi egiminden yararlanan iist katlarda oturanlar ile ¢evre yap1 adalar1 heniiz
yapilmamis olanlardir. Yap1 yliksekliginin yaklasik iki kat1 boyutlarinda, diizenli bir i¢
bahgeye bakmak ve konutun bol giines almasi ve giinesli bir alana bakmas1 da hosnutluk

gerekceleri olarak gosterilmektedir.

Ekonomik kosullar: Egimli arazilerde yapilarin araziye dik ya da paralel yerlesmeleri,
boyutlar1 ve tipleri (az-¢ok katli olmalari) maliyetlerini etkilemektedir. Batili kaynaklara
gore arazi egimi arttikca temel maliyeti artmakta, egime dik yerlesildigi durumda ise
artig daha biiyiik olmaktadir. Ancak, egime ve zemin cinsine gore yapi-zemin iliskinde
almacak oOnlemlerle (ek duvar isciligi, yarma-dolma ile yapinin oturacagi zeminin
diizeltilmesi, yap1 kesitini araziye uydurma, yapi derinligini azaltma v.b.) ek maliyeti
azaltmak da olanaklidir. Uygun bir yapi-zemin iliski tipi segme kosulu ile temel

maliyetinde yiizde 8’lere varan ekonomi saglanmaktadir (Simpson 1983).

Kooperatifler, siteler ve toplu konut alanlarinda parselasyona bagli kalinmadan serbest
diizenlemeler yapilabilmesi; planciya; tasarimciya giines 1s1gindan yeterince yararlanma
ve kullanicilarin psikolojik gereksinimlerine yanit verme olanagi saglanmaktadir. Ancak
1981 oOncesi kooperatiflesmenin  yogun oldugu yedi kentte yapilan calismalar,
tasarimcilarin bu olanagi kullanmadiklarin1 gdstermektedir. Kald: ki tasarim siireci
giderlerini aza indirmek amaci ile kati, tip projeler iiretilmekte, yapinin konum
Ozelligine gore, yapim maliyetini bile etkilemeyen kiiciik kiiciik degisikliklere
gidilmemektedir. Ornegin; yapmin yonlenmesi degistigi igin giineslenmeye uygun

yonlerdeki ya da manzara noktalarindaki cepheler sagir kalabilmektedir. Tasarimcinin
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bir yapinin 0n tasarim-yapim maliyetini aza indirirken, yapinin kullanic1 degerini de

diisiiriicii uygulamalardan sakinmasi gerekmektedir (Aydemir 1989).

Her ne kadar kentsel tasarimin tanimlanmasi gii¢ olsa da, genel olarak kentsel tasarimin
projelerinin neler icerdigi, hangi konularin vazgecilmez oldugu siralanabilir. Kentsel
tasarimin boyutlarindan ilki baglamla kurdugu iliski, “yer” olusturmasi ve aidiyet
duygusu gelistirmesi. Diger olmazsa olmaz 0&zellikleri ise kullanim ¢esitliligi
barindirmasi; insanlarin uzaklik, algilama ve 6lgek hissi gibi kapasitelerini ve sinirlarini
g0z onilinde bulundurma gerekliligi; kiiltiirel baglamin farkinda olma; kamusal alan ve
kamu yarar1 onceligi ve insan yapist ve dogal cevre dengesinin kurulmasi olarak

Ozetlenebilir (Ulusoy ve Tokol, Mimarlik Dergisi, Say1:302).

Sanayi devriminden beri tiim gelismis ve gelismekte olan tilkelerde kentlerin sahipligi
yitirilmis, kentler niteliksiz  tasarimlara, ekonomik dagilmalara, toplumsal
kutuplagsmalara ve motorlu trafigin hakimiyetine terk edilmislerdir. Yirmibirinci
yizyilin basi, teknolojideki ve sanayideki gelismelerin doruga ulastigi bir donim
noktas1 olurken ekolojik dengenin bozulmasi ve dogal kaynaklarin yok olmasi yok

olmasi bu gelismelerin bedeli olmustur.

Ulkemizde de asir1 niifus artist ve kirdan kente gdgler paralelinde plansizlik ve
denetimsizlik sonucunda ortaya c¢ikan carpik kentlesme olgusu, cevrede insanca
yasamaya olanak tanimayan ilkel yerlesimlerin kenti kusatmasina, merkezde ise var
olan dokunun zedelenmesine, tarihsel, kiiltiirel ve dogal degerlerin yok olmasina ve
bunlarin sonucu olarak, yagam kalitesinin gittik¢ce azalmasina neden olmaktadir. Carpik
kentlesmenin yarattigt bu sorunlar adeta bir bunalima donilismiis olup, tiim iilke
ekonomisini ve toplumsal gonenci olumsuz yonde etkilemektedir (Oktay, Mimarlik

Dergisi, Say1:302).

Giliniimiizde kentsel tasarima iliskin tanimlarin basit (sadelestirilmis), anlasilir ve
boliimsel olmasi gerekmektedir. Genellestirilmis tanimlar incelendiginde, kentsel
tasarimin, zaman, Olcek, gorsel, algisal, sosyal ve fonksiyonel olmak iizere tekrarlayan
bircok boyutu oldugu gozlemlenebilir. Bu boyutlar baglaminda kentsel tasarimda,
kuramin ve ayn1 zamanda uygulamalarinin temelini olusturan, kimlikle dokuyla, sosyal

durumla, siirdiiriilebilirlikle, politikayla, ekonomik ve kiiltiirel yapiyla ve siiregle ilgili
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bazi sartlar vardir. Kentsel tasarim disiplinini teoride ve uygulamada c¢esitli boyutlariyla
anlayabilmek i¢in, kentsel tasarimin temelini olusturan bu sartlarin iyi irdelenmesi ve

anlasilmas1 zorunludur. Bu konuda 6ncelikli yapilmasi gerekenler sunlardir:

-Diizenleme alanlarinda biitiinliik ve biiyiikliigiin yeniden irdelenmesi ile agik—kapali
alan diizenlemelerinde birlikteligin saglanmasi; Kentli insana saygi ve insan dl¢egine

uyum kuralinin hig yitirilmeden gozetilmesi;

-Kentsel mekana siirekli devinim ve canlilik getirilerek, 6zgiin kimlik ve kisilik
kazandirilmasi; Kentlilerin yasadiklar1 ¢evreyi animsatacak oOzelliklerin mekana

katilmasidir (Bilsel ve dig. Mimarlik Dergisi, Say1:89).

Kentsel ve mimari ¢evreye bigim vermeye yonelik bireysel yaklasimlar, kente pozitif
sonuclar getirmenin yaninda, toplum / toplumsallik olgusunun yok olmasi sonucunu da
beraberinde getirir. Bu noktada kentsel tasarim, kentsel ve mimari g¢evreye iliskin
kararlarin alinmasinda bireysel ve toplumsal haklar1 ve gereksinmeleri birlikte goz
oniinde bulundurur. Kentin biitiiniine ve ya bir boliimiine iligkin alinacak her tiirli
bicim, kullanimlar, fiziksel tasarim, zaman, dlcek, gorsel, algisal, sosyal ve fonksiyonel
boyutlariyla belirleyici ve yonlendirici bir gii¢ olarak, gelecegin yerlesim birimlerinin

bicimlenmesinde 6nemli rol oynar.

Bu boyutlariyla kentsel tasarim uygulamalarinin kurumsal yonii incelendiginde, kentsel
tasarim teorisinin ve uygulamasinin temelini olusturan bazi sartlarin  oldugu

gozlemlenebilir. Bu sartlar:

-Dokuya ve kimlige olan saygiyr oncelikli hale getiren “dokusal-gevresel, gorsel ve

sosyal-sartlar”;

-Cevresel boyutun taninmasi ve fark edilmesini saglayacak derecede 6nemli bir faktor

olan ve aslinda kendi basina bir kuram olusturan “siirdiirebilirlik sart1”;

-Kentsel yapi i¢indeki dnceliklerin dengelendigi ve karar mekanizmalarinin isletildigi

“politik sart”;

-Kentsel tasarimi ¢izim masasi 6tesine tasimadaki onemli faktor, “ ekonomik sart”;
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-Her tiirdeki tasarimin oldugu gibi, kentsel tasarimin da yapisinin, basarili bir iiriin
ortaya koymak tizere, tekrarlanan ve doniigsiimlii bir siireci zorunlu kildig1 tezini baz

alan “silire¢ sart1”,olarak gruplanabilir.

Bir kentsel tasarimin gerceklestirmesi gereken kaliteler ya da degerler soyle

siralanabilir:

a- Yasanabilirlik: Insanin faaliyetini ve yasamini siirdiirecegi kentsel mekanlarin sahip
olmasi gereken ilk 6zellik saglik kosullarina uygunluktur. Saglik i¢in gerekli hava, 151k,

enerji vb. girdileri saglamali, glivenli ve kararli olmalidir.

b- Islevine Uygunluk: Bir mekanin islevine uygunlugunu ¢ok degisik diizeylerde
disiinmek gerekir. Bu uyumun ergonomik diizeyde insan viicuduna uygunluktan,
kiiltiirel davramis kaliplarina ve kent igindeki yerine uygunluga kadar degisik

diizeylerden soz edilebilir.

¢- Kolayca Okunurluk, Ogrenebilme ve Kestirebilme: Bir kentsel ¢evrenin basarist onu
insanlarin yeterli agiklikta algilayabilmesi buna bagli olarak kolayca 6grenebilmesine
bagldir. Insanlar kentte bulundugu bir noktada kolayca kentin tiimiine gére konumunu

kestirebilmelidir.

d- Sagladigi Gorsel Doyum: Insanlarin yasadigi yapili gevreyi algilamalarinda, bu
cevredeki yapilarin dlgekleri, oranlari, renkleri, dokular1 vb. dgeleri estetik yargiya konu

olacak etkiler dogmaktadir.

e- Cagrimsal Algilama Yoluyla Anlam Yiiklemis Olmak: Bir kentsel tasarimin yer
niteligi ya da kimlik kazanmasi ona sembolik algilamalar yoluyla anlam yiiklenmesiyle

olur.

f- Ozel ve Kamu Denetiminde Olan Mekanlar Dengesi: Kentsel tasarim biiyiik dl¢iide
kamuya ag¢ik mekanlarin tasarimidir. Gorsel ve simgesel sonuglari da tiim toplum
tarafindan tiiketilecektir. Giiniimiiziin kamusal mekanlar1 6zel kesimin simgesel

hegomanyasina kars1 korunmalidir.

0- Gergeklestirilebilirlik: Kentsel tasarimin gercek¢i olmasi gerekir. Gergekei olmak

tasarimin yasama gegirilebilir olmasi diye diistiniilmelidir (Tekeli 2001).
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5.2.2 Arsanin Alinmasi, Yeri ve Yer Secimi

Kooperatiflerin yaklasik yarisi arsalarini aracisiz olarak 6zel kisilerden almaktadirlar.
Kooperatiflerin beste biri arsasini belediyelerden, onda biri de gene 6zel kisilerden fakat
komisyoncu araciligi ile almaktadirlar. Kisaca kooperatiflerin arsalarinin yiizde 86.9‘u
0zel kisiler (aracisiz ve komisyoncu aracili ile) ve belediyeler tarafindan saglanmigtir.

Arsalarin alindig1 kisi yada kuruluslar tablo 5.1 de gosterilmistir.

Kooperatiflerin yaris1 arsalarin1 kentin yeni gelismekte olan konut alanlarindan
secmektedirler. Yaklagik dortte birinin arsasi kent merkezine yakin, beste birininki de
gelismis konut alanindadir. Kooperatif arsasinin yer secimleri tablo 5.2 de ki gibi

olusmustur.
Kooperatif arsalarinin konumu Tablo 5.3 te, plan durumu Tablo 5.4 te gosterilmistir.
Satin alinan arsanin se¢imindeki en 6nemli nedenler sunlardir:

a) Fiyati uygun oldugu igin

b) Odeme kosullar1 uygun oldugu i¢in

¢) Imar durumu nedeni ile

d) Yeni gelisme alaninda oldugu igin

e) Ulasim olanaklar1 fazla oldugu i¢in

f)  Yola yakin oldugu i¢in

g) Altyapisi oldugu veya altyapi saglama kolayliklart nedeni ile
h) Denize yakin oldugu i¢in

1) Ortaklarin is yerine yakin oldugu i¢in

J)  Egitim kuruluslarina yakin oldugu igin

k) Saglik kuruluslarina yakin oldugu i¢in

I) Diger kooperatiflere yakin oldugu i¢in

m) Cocuk bahgeleri ve parklar bulundugu i¢in
n) Havasi temiz oldugu icin

0) Miistakil ev yapimina uygun oldugu igin
p) Apartman yapimina uygun oldugu igin

q) Diger
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Tablo 5.1 : Arsalarin alindig kisi ya da kuruluslar

Ozel kisilerin aracisiz olarak %52.2
Ozel kisilerden komisyoncu araciligi ile %12.9
Belediyeden %21.8
Ortaklardan %1.7
Kismen belediyeden, kismen 6zel kisilerden %2.2
Daha 6nce arsay1 almis bir kooperatiften %2.8
Arsa ofisinden %0.7
Hazineden %1.1
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’ndan %2.4
Diger %2.2
TOPLAM %100
Kaynak: Tiirkiye’de Toplu Konut Uygulamalari ( Cicek Dogan, Kocaeli 2005 )

Tablo 5.2 : Kooperatif arsasimin yeri
Kent merkezine yakin %24.0
Gelismis konut alaninda %17.5
Yeni gelismekte olan alanlarda %50.0
Diger %8.5
TOPLAM %100.0

Kaynak: Tiirkiye’de Toplu Konut Uygulamalar ( Cigek Dogan, Kocaeli 2005 )
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Tablo 5.3 Kooperatif arsalarinin konumu

Belediye sinirlart icinde %82.9
Belediye miicavir alani iginde %11.7
Miicavir alan disinda (Valilik yetki alani ) %3.5
Koy alani i¢inde %1.9
TOPLAM %100.0

Kaynak: Tiirkiye’de Toplu Konut Uygulamalari ( Cigek Dogan, Kocaeli 2005 )

Tablo 5.4 Kooperatif arsalarimin plan durumu

Imar plan1 olan alanda %87.4
Imar plan1 olmayan alanda %7.6
Nazim plan i¢inde %5.0
Nazim plan diginda %0
TOPLAM %100.0

Kaynak: Tiirkiye’de Toplu Konut Uygulamalar1 ( Cigek Dogan, Kocaeli 2005 )

5.2.3 Kooperatif Arsalarinda Yapilan imar Plam Degisiklikleri

Kooperatiflerin ylizde 86,22 sinde, arsa satin alindiktan sonra imar haklarindaki
degisikliklerle ek haklar kazanmistir. Ek haklarin kazanilmasi, mevcut imar planinin
degistirilmesi ya da yeni mevzii plan ile gerceklestirilmistir. Plan degisiklikleri

cogunlukla belediye gerekli gordiigii icin yapilmaktadir.
5.2.4 Kooperatiflerde Konut Tipleri

Kooperatiflerde projelendirilen konutlart yiizde 76 ‘s1 apartman dairesi, yiizde 24 i ev

tipi konutlardir. Kooperatifler arasinda en fazla 5 ayr tip blok yapmay1 planlayanlar
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vardir. En yaygin olan tek tip blok yapma egilimidir. Blok bagina diisen ortalama kat
sayist 5.5, ortalama daire sayis1 21°dir. Ortalama apartman dairesi yiizolglimii 122.8
m?dir. En kiiciik ylizol¢iimlii daire 45 m?, en genis daire 970 m? dir. Apartman daireleri
genellikle 3-4 odali olarak planlanmistir. 1 ve 2 odali dairelerin oranlar1 daha diisiiktiir.
Konut tiplerinin se¢imindeki Olgiitlerin baginda daha ucuza mal etme kaygisi ve
ortaklarin istekleri es agirlikli olarak yer almaktadir. Arkadan imar haklarinin getirdigi

kisitlamalar ve en sonda da kredi kosullarinin getirdigi sinirlamalar gelmektedir.

Konutlarimi taseronlara yaptiran kooperatiflerle emanet usulii yaptiran kooperatiflerin
sayist aynidir. Taseron kullanimi ve emanet usulii, kooperatifler arasinda en yaygin
olarak kullanilan ingsaat yontemleridir. Konutlarini gétiirii usulle, anahtar teslimi,
miiteahhide ihale eden kooperatiflerin ve ev yapimini ortaklara birakildig

kooperatiflerin oran1 daha azdir (TOKI 1996, Konut Arastirmalar1 Dizisi 16 s. 48-51)

5.2.5 Kooperatiflerde Alan Tercihleri

13

Kent i¢inde yagamanin en olumlu yanlarmin “ saglik ve kiiltiir hizmetlerine kolayca
ulasabilmek™ ve “insanin kendini emniyette hissetmesi” oldugu belirtilmektedir. Cesitli
hizmetlere yakinlik ve giivenlik saglamakla birlikte, yogunlugun giderek arttigi kent
icinde, kisi yasami ve yasam cevresiyle ilgili degisiklikleri kontrol etme giiciiniin
azaldigin1 hissedebilmektedir. Dolayisiyla, daha fazla ozgiirlik, ¢evre kontrolii ve
dogaya yakinlik sagladigini diistindiigii kent dis1 yasami tercih etmektedir. Kent dis1
toplu konutlarinda yasayan aileler kent i¢inde yasayanlara kiyasla yasam c¢evrelerinden

genellikle daha memnun olmaktadir.

Bu bulgu yeni olugsmakta olan kent dis1 toplu konutlarin basarisina bir isaret olarak
alinabilecegi gibi, kent yasamina bir elestiri olarak da goriilebilir. Oncelikle kent
disindaki konutlar kent i¢indekilerden ¢ok daha yenidir ve daha onceki birikimlerden
yararlanilarak insa edildigi i¢in bir¢cok sorunu alt etmis olabilir (daha az kayip alan, daha

islevsel plan, ¢ift cam kullanimi vb.) (TOKI 1996, Konut Aras. Dizisi 15 s. 92-93).
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5.2.6 Sosyal Donatilar

Yap1 kooperatifleri tarafindan tiretilen toplu konutlarin genel karakteri, yatay ve dikey
bigimdeki biiyiik bir apartman blogunun arazi lizerinde belirli araliklarda tekrarlandigi
bir yerlesme big¢imine sahip olmalaridir. Ekonomik nedenlerle ¢evre diizeni higbir
zaman tamamlanamadigi icin, toplumsal ve teknik altyapir bakimindan kente bagimh

alanlar olmuslardir. Ankara-Batikent bu uygulamanin 6rneklerindendir.

1980'li y1llarda yeni Toplu Konut Yasast ve ona bagli Toplu Konut idaresi Toplu Konut
Fonu olusturulmasi ile Tiirkiye'de 6zel insaat firmalarinin toplu konut {iretimine tesvik
edilmesi ile girilen yeni dénemde Istanbul, Ankara, izmir gibi biiyiikk metropollerin
eteklerinde 8-10 kathi ve yiiksek yogunluklu toplu konutlar hizla yayginlasmistir.
Bati'daki 6rneklerde oldugu gibi alanlar genellikle toplumsal altyapidan yoksun, bina
tipleri bakimindan birbirine benzeyen, kimliksiz ve kar amaciyla yapilmis konut alanlari

olarak gelismektedir.

Emlakbank'taki ve 6zel insaat firmalar1 arasindaki ortakliklar ile gergeklestirilen daha
bliyiik ol¢ekli (60.000-100.000 niifuslu) ve teknik ve toplumsal altyapisi ile birlikte
planlanan yerlesmeler (Atakoy, Halkali, Bilkent vs.) peyzaj diizenlemelerine verilen
onem nedeniyle mevcut eski konut alanlarina kiyasla daha c¢ekici konut alanlari
olusturmakla birlikte, kullanilan konut tiplerinin renk farkliliklar1 disinda c¢ok kath
benzer bloklardan olusmasi yakin gelecekte g¢ekiciligini kaybedeceginin gostergesidir

(Bolen 1997).

5.3 TOPLU KONUT UYGULAMA ORNEKLERI

Tiirkiye'de Cumhuriyet doneminde toplu konut uygulamalar1 o donemde endiistrilesmis
tilkeleri 6rnek alan bir kooperatif uygulamas: ile baglamistir. Ankara'da 1934 yilinda
Prof. Jansen tarafindan memur aileleri i¢in planlanan Bahgelievler Yap1 Kooperatifi tek

ve ikiz konutlardan olusturulmus ve Bati'daki 6rneklere benzer bigimde tasarlanmistir.
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Avrupa'da da toplu konutun kokeni olarak lojman konut kabul edilmistir. Bati'dan
devralinan ikinci toplu konut iiretim bicimi ise kooperatiftir. Miilk konut iiretmeye
yonelik bu kooperatif modeli, kooperatiflesmenin yayginlasacagi 1960 sonras1 donemde

de siirdiirtilmiistiir.

Bati'daki orneklerde gordiigiimiize benzer bir gelisim lilkemizde de yasanarak toplu
konutlarin bir boliimii devlet calisanlarinin barinma gereksinimini karsilamak amacl
lojmanlar olarak yapilmustir. 19. yy."in ikinci yarisinda yapilan ve iilkemizin bilinen ilk
toplu konutlar1 olarak not ettigimiz Akaretler de bir anlamda sarayda calisan ancak
kendi konaklarinda yasayacak kadar zengin olmayan ve sarayin i¢indeki sinirli barinma

olanaklarindan yararlanamayan biirokratlar i¢in yapilmustir.

Cumbhuriyet doneminde 1947 yilinda ¢ikarilan 4626 sayili yasa sonrasinda yapilan
Saragoglu Mahallesi ilk toplu lojman projesidir. Askeri lojmanlar ile Atatiirk Orman
Ciftligi arazisi igindeki Orman Genel Midirliigii Lojmanlari'nin ger¢eklesmesi disinda

1980 yilina kadar toplu lojman ingaat1 yapilmamuistir.

1980'lerden sonra ise kamu kuruluslarinin, arsanin ucuz ve altyapr getirmenin kolay

oldugu kentin ug alanlarinda toplu lojman yapimina giristigi gortilmektedir.

S6z konusu lojmanlara 6rnek olarak Cankaya Oran yolu boyunca askeri konut sitesi,
Milletvekili, Devlet Mahallesi, G6lbasi'ndaki TEK Lojmanlart verilebilir. S6z konusu
bu girisimlerin de daha c¢ok kentin u¢ alanlarindaki gelismeye katkis1 oldugu

sOylenebilir.

Ankara'da Bahgelievler ve Saragoglu Mahallesi, Orta Anadolu'daki kamu fabrikalarinin
lojman konutlari, Istanbul'da 1. Levent Mahallesi Bahce-Kent kavrammn cesitli
niianslart ile olugsmuslardir. Gerek lojman, gerek kooperatif yerlesmeleri, az kath ve
diisik yogunluklu yerlesme bicimleriyle Bahge-Kent gelenegine ornek tegkil
etmektedir.

1923'ten giinlimiize Ankara'da konut olgusunun gelisimini incelersek 1923-1950 yillar
arasin1 kapsayan birinci donemde kentlesme hizi yavastir. Konut sunum bigimleri
cesitlenmenin heniiz basindadir. 1950-1965 yillart arasin1 kapsayan ikinci donemde ise

kentlesme hiz1 yilikselmistir. Buna karsin var olan konut sunum bigimleri ve kurumsal
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yapilar yeni kentlesme hizinin gerektirdigi arzi karsilamakta yetersiz kalmistir. Bu

dénemin sonunda ise uygulama igerisinde gelisen ¢oziimler kurumsallasmistir.

1965-1980 yillarin1 kapsayan iiglincii donemde ise Onceki donemde kurumsallagsan
konut sunum bigimleri olan yap-sat¢1 ve gecekondu tarzi iiretim hizlanmistir. Bu sunum
bigimleri ise yiiksek yogunluklu sagliksiz, ayn1 zamanda bir¢ok sorunu da beraberinde

getiren konut alanlarinin olusumuna neden olmustur.

Ankara'da konut arz1 yetersizligi sorununa ¢éziim getirmek amaciyla 3 yoldan konut

tretilmigtir.

a) Kurumlar eliyle yapilan konutlar,

b) Ozel girisim eliyle yapilan konutlar,

c) 1935 sonrasinda kooperatiflesme yoluyla yapilan konutlar.

Devlet kurumlari, kendi kurumlarinda c¢alisan memurlara konut saglamak amaciyla
konut tiretmislerdir. Devlet eliyle yapilan bu konutlarin ilk 6rneklerini 1925 yilinda
Saglik Bakanligi'nmin arkasinda gérmek olasidir. Bu konutlar 3-4 odali ve tek kath
yapilardir. Kamu eliyle gerceklestirilen bir baska girisim de Genglik Parki'nin kuzeyine

insa edilen 7 adet, kii¢iik bahgeli memur evidir.
Ozel girisim eliyle yapilan konutlar, ise, amac1 agisindan ikiye ayirmak olasidir:
a) Bahgelievler, yapimcisinin kendi kullanimi i¢in iirettigi konutlar,

b) Apartmanlar ise, o giinlerde kullanilan adi ile kira evleri, gelir getirmeleri amaci ile

yapilan konutlardir.

Ankara siirecini asarak Tiirkiye'de iiretilen toplu konut alanlar1 ve 6zelliklerine 6zetle
bir gz attifimiz zaman Batikent ve Kent-Koop uygulamalarina nasil vardigimizi daha

iyi anlayabiliriz:

Akaretler: Akaretler Sira Evleri bugiin 66 adet parselden olusmakta ve yaklasik 10.000
m?'1ik kapali alan1 kapsamaktadir. Besiktas sahilinden Magka'ya dogru uzanan,
topografyaya uygun yerlesimi ile dikkat ¢eken bu yap1 grubu 19. yy.'m ikinci yarisinda
yapilmustir.
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18. yy.'dan itibaren Osmanli Imparatorlugu'nu ve 6zellikle baskent istanbul'u etkisi
altina alan Batililasma hareketleri ve kentsel biiylime siirecinin bir uzantisi olarak

yapilan Dolmabahge Sarayi'ni takiben 1875'te Sarkis Balyan tarafindan planlanmustir.

Osmanli mimarisinin ilk toplu konut 6rnegi olan bu yapi grubunun Dolmabahge
Sarayi'nda calisan agalar i¢in yapildigi bilinmektedir. Sarayla aymi donemlerde

yapilmasina karsin daha miitevazi yapilardir ( Alparslan 1997).

Bahgelievler: 1934'lerden itibaren ise, geleneksel yap1 iiretimimizin tanimadigi toplu
konut yapiminin yani kooperatiflesmenin bagladigi goriilmektedir. 1935'te Ankara'da

kurulan Bahgelievler Yap1 Kooperatifi Tiirkiye'de olusturulan ilk yap1 kooperatifidir.

Kooperatif liyeleri de daha ¢ok {ist diizey devlet ve banka yoneticilerinden olusmaktadir.
Kooperatifin yerlesme ve konut planlar1 Ankara'nin imar planlarini hazirlayan Prof.
Hermann Jansen tarafindan yapilmistir. Cesitli biirokratik ve ideolojik engellerin de
astlmasini gerektiren bir yapim siirecinden sonra 1938 yilinin sonuna kadar 169 konutun
yapimi bitirilmistir. Bahgelievler 6rnegi Ankara'da yeni kooperatiflerin ortaya ¢ik-

masina kaynaklik etmistir.

Bahgelievler kooperatif mahallesi yalniz imar planiyla degil ayn1 zamanda tipleri de
dahil olmak {iizere biitlin ayrintilar1 ile Prof. H. Jansen'in bir eseridir. Semtin kuzeyinde
sira evler, gliney tarafinda ise ¢ift evler bulunmakta idi. Ortada yer alan genis bir alan
tizerinde okul, gazino ve pazar bulunuyordu. Evler cift veya sira evler seklinde bir ve iki

katl1 olarak planlanmiglardi. Biitiin evlerin kendilerine ait 6zel bahgeleri bulunuyordu.

II. Diinya Savasi'ndan sonra yapimina baslanan Bahgelievler yiiksek gelirli memur
aileleri i¢in diisiiniilmiistii. Zamanla prestijin Cankaya, Kavaklidere ve Gaziosmanpasa
semtlerine kaymasi nedeniyle degisiklige ugramistir. Bu degisiklik kendisini kat
karsilig1 satilan miilklerde yogunluk farklilasmasi ve toplumsal tabakalarin yer

degistirmesi seklinde gostermistir.

Mahalle 1960 yilinda orta yogunluga (136 kisi/ha.), 1970 yilinda yiiksek yogunluga
gecmistir. 565 ha.'lik bir alanda kurulmus olan Bahgelievler Mahallesi giinlimiizde
yapildig1 donemin toplu konut anlayisini tamamen yitirerek, ¢cok katli apartmanlarin yer

aldig1 niteliksiz bir goriiniim kazanmistir (Pergin 1991).
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Saracoglu Mahallesi: Bahcelievler'de oldugu gibi 1940'larda devlet memurlarina konut
saglamak amaciyla cikarilan yasanin ilk biiyiik uygulamasi Saragcoglu Mahallesi'dir. 434

konutluk mahallenin yapimi 1946 yili1 sonunda tamamlanmaistir.

Bir komsuluk birimi anlayis1 ile ele aliman mahalle Paul Bonanz tarafindan
planlanmistir. Bu mahalle planlamasinin ardinda Ebenezer Howard'in Bahge-Kent

arayislart bulunmaktadir.

Mahalle 16,6 ha.'lik bir alan tizerine kurulmus olup 434 adet konutta 117 kisi/ha.'lik bir
yogunlukta planlanmigtir. Kisi basina yesil alan miktar1 1,26 m?dir. Kiigiik degismelerin
disinda gilinlimiize degismeden gelen bir 6zellik gostermektedir. Fakat bu alanin kent
0zeginde bir yerlesim birimi olarak kalmasi bazi olumsuzluklart da beraberinde
getirmektedir. Saracoglu Mahallesi'ne yeni bir kullanis getirilerek gelistirilmesi ile de

bu olumsuzluklar ortadan kaldirilabilir.

Yenimahalle: Gegmisteki diger bir toplu konut anlayisini Yenimahalle yerlesmesinde
gorebiliriz. Bireysel iiretimle ve kooperatifler eliyle gereksinimi karsilayacak sayida
konut iiretilememesi nedeniyle gecekondu yapimlart siirmiis ve bunun sonucunda da
1948'de ¢ikarilan 5218 ve 5228 sayili yasalarla gecekondular yasallik kazanmistir (Kaba
1995).

Yenimahalle'nin kurulmasi girigimi ilging 6zellikler tasimaktadir. Burada konut sorunu
karsisinda girisimde bulunan Belediye olmustur. Belediye'yi bu yola iten, kentin

cevresini hizli bir sekilde saran gecekondularin engellenmesi diisiincesidir.

Fakat Belediye'nin ucuz konut yaparak satma istegine karsin, 2480 sayili "Artirma ve
Eksiltme" Yasasi'na bagli olarak halka maliyetine satis olanagt bulunamamus,
parselleme sonucu ortaya ¢ikan 175-300 m? biiyiikliikte 2.900 arsa konut yapimi i¢in
halka agilmistir. Ucuz arsaya ek olarak, arsalarin bos durmasini engelleyen yapiya
zorlama hikkmii ise Yenimahalle'nin 3-4 yil gibi kisa bir siirede Ankara'ya 6-7 km.

uzaklikta bir uydu-kent olarak ortaya ¢ikmasini saglamistir.

Yenimahalle girisimini o giinlin anlayis1 icerisinde basarili olmus bir deney olarak
gormemiz olasidir. Bu deneyin altinda arsa tahsisi kavraminin ilk getirilisi gibi

ozelliklerin yaninda, parsellerin kiigiik olmasi nedeniyle yikilip yeniden yapilanma
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yolundaki girisim pek uygulanmamig, binalar gilinlimiize degin pek bozulmadan
kalabilmistir. Ayrica arsalarin bos durmasini 6nleyen zorlama, mahallenin bir biitiin
olarak ortaya cikisinin yani sira, bos arsanin ortaya koydugu cirkin goriintiileri ve

spekiilasyonu da engellemistir (Pergin 1991).

Mebus Evleri: Mebus Evleri 1950 yilinda iki ayr1 kooperatif tarafindan gergeklestirilen
bir konut alamdir. ilk kurulusunda 145 parselde 2 katli bagimsiz konut birimleri
seklinde olusmakta idi. Ancak 1957 yilinda yiiriirliige giren imar yonetmeliginde
kooperatif evlerinin de normal insaat diizenine alinmasi sonucunda Mebus Evleri'nde

kat artigina gidilmistir.

1971 yilinda ise yine kat artis1 yapilarak 4 katli yap1 diizenine gecilmistir. Bylece
tasarlandig1 bicimiyle her parselde ikiser katli birer konutu i¢eren ve bu durumuyla 148
kisi/ha, bir niifus yogunluguna sahip olan Mebus Evleri, her parselde 12 konut
bi¢iminde 888 kisi/ha, yogunluguna varan bir kapasiteye ulasmistir ( Pergin 1991).

Atakoy: 19601 yillarda yapimina baglanan Atakdy yaklasik 12.000 konutluk bir
yerlesmeyi hedef almistir. CIAM ideolojisinin (modern mimarhik diisiincesi) etkisi
altindadir. Temelde yesil alanlarin egemen oldugu bir doku elde edilmistir. Ulasim
kademelesmesi ilkelerine uyulmustur. Islevler birbirinden ayrilmis ve evrensel mimari
isluplar ¢evreyi belirlemistir. Konutlar ile ana ulagim sistemleri arasinda yesil bantlar
tasarlanmig, 6zegi ilkokullar olan komsuluk iiniteleri olusturulmustur. Atakdy'de 4
komsuluk tinitesi, komsuluk tiniteleri arasinda kalan kiigiik diizliiklerde ise gocuk oyun

alanlar vardir.

Halkahh Toplu Konut Alami: Halkali ¢aligmasi, 1979 yilinda Ankara'daki Eryaman-
Susuz ve izmir-Bostanli bdlgelerinde baslatilan ¢alismalarin 1980 darbesi nedeniyle
degistirilmis bir 6rnegidir. Kent-Koop ¢alismasinin muazzam potansiyelini hisseden ve
bunu denetim altina alamazsa yok etmeye kararli zamanin iktidarina gosterilen yeni

hedefle Yeni Yerlesmeler Projesi ortaya cikt.

Yaklasik 900 ha.'lik alana kurulmus olan 40.000 konutluk yerlesim 6zeginin 1/5.000
nazim imar planlari Toplu Konut ve Kamu Ortaklign Idaresi'nce hazirlattirilmistir.

Halkal1 toplu konut alaninda da insaatlar kademelendirilmistir.
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Ilk etap olarak 4.500 konutluk kisim planlanmis ve bu kismin 1/1.000'lik imar uygulama
planlart ile altyapi projeleri ayni idare tarafindan hazirlatilmistir. Gerek kentgilik

yoniinden gerekse teknik altyap1 yoniinden modern bir yerlesim 6zegi olmustur.

Bahcesehir: Bahcesehir Istanbul'da, Kiiciikgekmece Golii'niin kuzeybatisinda, Tem
Oto-yolu'nun iizerinde insa edilmis olan bir uydu-kenttir. Yaklasik 475 ha. bi-
yiikliigiinde bir arazi iizerinde yer almaktadir. Emlak Bankasi tarafindan bir holdingden
tahsil edemedigi alacaklar1 karsiliginda alinarak iic biiyiik holdingin yapim
calismalarina agilan alandaki yapim c¢alismalarina Banka Onemli katkilarda
bulunmustur. Ongdriilen niifus biiyiikliigii 55.000 kisi, konut sayis1 15.500'diir. Projenin
yaklasik 15.400 konutluk ilk etabi biiylik 6l¢iide tamamlanmistir.

Bahgesehir olusumunda belirlenen miisteri tipi orta-iist diizey gelir grubu mensubu olup,
beklenti, yaklasim ve begeni diizeyi ekonomik konut miisterilerinden ¢ok farklidir.
Esenyurt Belediyesi'nin Bahgesehir batisinda baslattigi yerlesim alaninin biitiinliigiini
ve niteliklerini zedelemistir. Ancak Esenyurt genelindeki yapilasmanin tesvikeisi
olmustur. Yerlesmede gelisen Bahgesehir Universitesi'nin ise toplumsal eylemliligine

son derecede olumlu katk1 yaptig1 goriilmektedir (Eryilmaz 2003).

OR-AN: Ankara’nin konut sorununu ¢oziimlemek amactyla miithendis, mimar ve baska
uzman elemanlardan olusan bir atilimec1 grup batili anlamda modern yerlesme bolgeleri
insa etmek amaci ile OR-AN ( ORTA ANADOLU ) INSAAT A.S. ‘ni (1968)
kurmuslardir. OR-AN A.S. halka agik bir anonim sirket niteligindedir. Ve konut
sektorlinde bilimsel glic ve modern teknolojiyi harekete gecirerek mevcut boslugu

doldurmay1 hedef almistir.

Tirkiye kentlerinden en biiylik probleme sahip olanlardan bagkent Ankara ilk OR-AN
uygulamasi i¢in se¢ilmistir. Bu amagla konum, ulasim, topografik 6zellikler, manzara
ve mikro klima yonlerinden olaganiistii 6zelliklere sahip olan Cal Dagmin giiney sirtlari
bulunmus, burada sirket¢e arazi satin alinarak 110 ha. {izerine yerlesecek 30.000 niifuslu

bir ikamet bolgesi planlanmugtir.

OR-AN Sitesinin yapimina 1970 yilinda baslanmis 600-800 konutluk ilk safhas1 1971
de ve takriben 7000 konutluk tiimii 1978 de bitirilmek iizere planlanmistir. OR-AN

Sitesi yesil alanlar i¢inde, ticari ve sosyal ve Kkiiltiirel tesisler, cocuk bahgeleri,
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otoparklari, spor ve eglence yerleri okullari merkezi 1sitma diizeni ile ¢agdas yasantinin

biitiin gereklerini saglayacak bir diizen iginde gelismistir.

OR-AN Sitesi girisimi boylelikle iyi ve kaliteli bir kentsel gelisimi gergeklestirmek ve
insa ettigi konutlar ihtiyag¢ sahiplerine ucuz fiyat ve kolay édeme kosullariyla intikal
ettirme yolunda gayretlerin yogunlastirilmas1 seklinde tanimlanabilir (izmir Dokuz

Eyliil Universitesi Sehir ve Bélge Planlama Boliimii 1984).

ME-SA: ME-SA 1969 yilinda Ankara’da anonim sirket olarak kurulmustur. ME-SA
kurulusu her ne kadar toplu konut iiretimi ile konut iiretimine katkida bulunsa da,
tirettigi konut tipleri ve nitelikleri agisindan, gelir diizeyi belli oranin iistiinde bulunan

kesime yanit vermektedir.

Incelenen uygulamalarda, gerek nitelik gerekse nicelik acisindan sosyal konut
kavramina en yakin olan1 Bat1 Sitesidir. Bat1 sitesinde oturan kisilerin ¢ogunlugu orta ve

ortanin altinda gelir diizeyindeki kisilerdir.

Sirketin genel politikasina gore bakir arazi alinmaktadir. Bu ayni zamanda arazi
maliyetinin diisiik oldugu alanlardir. Bunun en tipik 6rnegini Gilines ve Cankaya
Sitelerinde gorebiliriz. Diisiik standartli konutlarin (gecekondularin) cevreledigi bu
siteler buradaki arazinin degerinin yiikselmesine neden olmustur. Bir anlamda yaratilan
yeni cevre, eski ¢evreninde diizelmesine, standartlarin yiikselmesine neden olmustur.
Ancak komsu alanlarda yasayan iki kesim arasindaki yasam ve kiiltiir farkliligi ¢arpict

bir sekilde ortaya ¢ikmaktadir.

Levent: Levent ilk c¢ikis olarak dar gelirli memur ailelerinin konut sorununu ucuz
yoldan ve iyi bi¢imde saglamay1 amacglamistir. Ancak bu amaca ilk adimini attiktan
sonra alan memur ailelerinin ayrilarak yiiksek diizeyde geliri olan ailelerin konut
alanina dontismiistiir. Bu ¢evrede olusan prestij alanlarinin gelisimine paralel olarak
artan ranttan memur ailelerin yararlanarak konutlarin1 elden ¢ikarmalarina neden

olmustur.

Arazi miilkiyetinin verilmesi yani sira el degistirme yoniinden alinmayan yeterli yasal
diizenlemeler bir cesit arsa ve ev spekiilasyonuna doniigmiis, bundan da asil karli ¢ikan

ilk sahipleri olan memurlar degil daha sonraki sahipler olmustur.
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Kemal Ahmet Aru’nun yaptigi planlama ve konut tipleri genel olarak uygulanmis ancak
daha sonra sapmalar goriilmiistiir. Konutlarin ilk yapilislart da aslinda memur evi olarak
oldukca yliksek standartlar igerirken daha sonraki el degistirme konutlarin mekansal ve
islevsel doniisiimiinii de beraberinde getirmistir. Clinkli yeni bir yasam ve diisiinilis

bicimi gelmistir.

Levent bir toplu konut hareketi olarak basarisiz sayilabilir. Ciinkii sosyal ve fiziksel
biitiinligii ya da dengesi olan devamliligt olan bir sosyal ve fiziksel cevre

yaratilamamustir.

Oyak Toplu Konutlar1 ( izmir ): OYAK ordu yardimlasma mensuplarina muhtelif
hizmetlerinin yan1 sira konut i¢inde kredi veren ya da konut saglayan bir kurumdur.

[zmir’de 668 konuluk Ugkuyular sitesi de Oyak tarafindan yaptirilmustir.

Yerlesme alani izmir Metropolitan alan smrlari icinde, kent i¢i ulagim agmin
uzantisinda, kent merkezine 3 km. ikinci derece merkez Hatay’a ise 1,5 km. mesafede
bulunmaktadir. Yerlesme alan1 4.9 ha. civarinda olup, kentsel gelisme sinirlari i¢cinde

bulundugundan mevcut doga ile mekansal biitiinlesmeye de olanak vermektedir.

Izmir Ugkuyular mevkiinde Oyak-Kutlutas tarafindan projesi yapilacak olan sosyal
konut nitelikli 668 birimlik toplu konut yerlesmesine ait bu ¢alismada; hazirhigin dogal
caligma bitinligh icindeki programlama-planlama-projelendirme ve tasarim
asamalariin ayni ekip tarafindan yapilmamis olmasi ve yine toplu konut yerlesme alani
olarak secilen yerin dogal veri ve yerel iklim kosullar1 agisindan olumsuzlugu sonucu
baz1 diizenleme sorun ve zorluklari ile karsilasilmistir. Dolayisiyla iiretilen genel
yerlesme kararlar1 bu sorunlari aza indirecek ya da Onemsiz kilacak sekilde
gelistirilmistir. Bu nedenle kentsel tasarim 6lgegindeki bu proje yerlesmede her konut
blogunun ilgi ve denetim alaninin belirlenmesiyle konut dist olan kullanimin da standart

getirici ve gelistirici yanlar dikkate alinarak diizenlenmistir.

Denizbostanhisi Toplu Konutlari: Denizbostanlisi toplu konutlarinin bulundugu arazi
bataklik iken 1956 yilinda Emlak ve Eytam Bankasi araziyi satin almis ve gerekli

altyap tesisleri ile konut yapimina uygun hale getirmistir.
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Konut ingaatlar1 5 kisim olarak planlanmistir. 4 kistm 2108 konut ingaatindan 5. kisim

ise miisterek sosyal ve kiiltiirel tesislerden olugmaktadir.

Yapilan konutlar sosyal konut niteliginde olmasi gerektiginden net 100m? nin altinda
tutulmustur. Fakat kullanici talepleri biiyiik konuta yonelik oldugundan zorunlu olarak

pek ¢ogu 100m? sinirina yakin sec¢ilmistir.

Toplu konut alaninin tiimiinii kapsayan bir yonetim organizasyonunun kurulmamis
olmasi her birimi kendi basinin ¢aresine bakmaya yoneltmistir. Bu da ortak mekanlarin

kullanimini, bakim ve onarimini ve isletmesini giiclestirmektedir.

Konut fiyatlarinin alinan kredi miktarlarinin ¢ok iizerinde olmasindan ancak belli gelir

diizeyine hitap etmektedir. Bu ise toplu konut amacindan uzaklagtirmistir.

5.4 TOPLU KONUT ALANINDA FiZiKSEL - SOSYAL CEVRE iLISKIiSi

Toplu konut alanlar1 oncelikle oraya taginacak ve yerlesecek niifus icin bir fiziksel
cevredir. Bu fiziksel ¢evrenin ozellikleri de kendi mekansal nitelik ve nicelikleri ile

icinde ya da yakininda bulunduklari kentle fiziksel ve islevsel iliskileriyle de belirlenir.

Toplu konut alaninin fiziksel gevresini olusturan yapili ve agik alanlarin dokusu,
yapilarin biiyiikliik, yiikseklik ve yogunluklari, alan i¢indeki yaya ve vasita trafiinin
iliski sistemi, sosyal alt yapi ve tesislerine erisilebilirlik; toplu tasim, ¢op toplama,
yangin sondiirme, su, elektrik ve kanalizasyon gibi belediye altyapi ve hizmetlerin
diizeyi, isyerlerine uzaklik telekomiinikasyon olanaklari, o yagama g¢evresinin niteliksel

ve niceliksel yanlarini tanimlar.

Fiziksel ¢evrenin oradaki toplumsal/sosyal ¢evrenin olusumunda da 6énemli rolii vardir.
Ozellikle kentler ¢evresindeki gecekondu alanlarinda fiziksel ¢cevrenin olusum siireci ile

toplumsallagma arasinda yogun iliskiler oldugu sdylenebilir.
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Toplu konut ve yeni yerlesim alanlarinda fiziksel cevrenin toplumsal gevre ile
uyumlulugunun saglanmasi ve varliklarini siirdiirebilmesi i¢in kullanilacak yaklagim ve

yontemler onem kazanmaktadir.

Gelecege yonelik konut alanlar1 ve yeni yerlesim alanlarinin tasariminda 6nemli bazi

konular sOyle siralanabilir:

a-Konutlar ve yerlesmeler, ihtiyag ve taleplere uyarlanabilir olmal1 ve tiimiiyle yikilip

yenileme gerekmeden degisen ihtiyaclari karsilayabilir nitelikler tasimalidir.

b-Konutlar ve yerlesmeler, genislemeye olanak vermelidir. Bu mutlaka daha ¢ok toprak/
arsa gerektirmemeli ve Onceden gelistirilen ¢ergeve ig¢inde bazi esneklikler temin

edilmelidir.

c-Konutlar ve yerlesmeler, icinde fiilen yasayan insanlar tarafindan yonetilebilir 6lgek
ve kapasitede olmalidir. Olabilecek en ug¢ noktaya kadar konut alaninin programlanmasi
ve tasarlanmasi, giinii giiniine yoOnetimi ve isletmesi ve yeniden organizasyonunun

icinde yasayanlarca yapilabilecek dl¢ek ve kapsamda olmalidir.

Ozellikle kentlesme hizinin yiiksek oldugu, sosyal yapmin siirekli degisim iginde
oldugu tilke kentlerinde “nasil bir toplumsal ¢evre i¢in fiziksel ¢evre olacagi” sorusu

oncelik kazanir.

Fiziksel ¢evrenin toplumsal g¢evredeki degisimlere olanak vermesi ic¢in kullanilan
esneklik, degiskenlik gibi niteliksel kavramlarin tamamen konuta yonelik oldugu ve

konut gevresine hitap etmedigi yoniindedir.

Dolayisiyla tek tek konutlar yerine konut ¢evresinin fiziksel nitelikleriyle degisimin her
asamasinda degisime ters diigmeyecek Ozelliklere sahip olabilmesini saglayacak

planlama, tasarlama tekniklerine gereksinim olmaktadir.

Kentlerimizde hizla degisen sosyal yapiyr gozlemledigimizde mevcut ve son 10-15
yilda yeniden iiretilen konut stoku ve kentsel cevrelerin gelecekte degismesi muhtemel
yasam bi¢imlerine uyum saglamasi slipheler tasimaktadir. Mevcut apartman konut stoku

ve kentlere eklenen toplu konut ve yeni yerlesim alanlarinin en az birka¢ nesil daha
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hizmet edecegi varsayildiginda bunlarin sosyal baglamda yeterli islevler yiiklenip

yiikklenmeyecegi onem tagimaktadir.

Gelecek nesillerin yasam bicimleri, gereksinim ve beklentileri hakkinda en azindan
gelecekte toplumun ¢ok daha fazla ekonomik kaynagi, daha yiliksek egitim diizeyine,
daha cok bos zamana, fiziksel olarak daha az gii¢ kaybi isteyen ¢alisma ortamina sahip
olacag1 varsayildiginda, konut ve yasam gevresinden beklentilerin daha iist diizeyde
olacagi sOylenebilir. Bu diisiincelerden hareketle; toplu konut alanlarinin
tasarlanmasinda prototip yiiksek yogunluklu ve yiliksek bloklu proje iiretiminin
teknolojik bazi avantajlar1 oldugu iddia edilmesine ragmen gerek maliyet, gerek ortaya
c¢ikan fiziksel ¢evre ve gerekse bu fiziksel ¢evrelerin sosyal gelismeye dnemli bir katkisi
oldugu sdylenemez. Fiziksel ¢cevrenin toplumsal ¢evredeki degisimlere olanak vermesi

icin de oradaki miilkiyet, liretim ve orgiitlenme bigimleri 6nem kazanmaktadir.

Toplu konut alanlarinda 6zellikle konut disi ¢evrede ortak miilkiyetin varligr ve
niteliginin orgiitlenmeye katkisinin dogrudan etkili olacagini sdylemek miimkiindiir.
Ancak kooperatifler eli ile iiretilecek konut alanlarinda kooperatif alanlarinin yalnizca
birikimlerini ortaya koyup, ortaklasa cabalarla miilk konut insa etmenin yeterli
olmadigi, bu takdirde ortaya cikan fiziksel gevrelerin mevcut kentsel yapilardan 6nemli

bir farki olmadig1 10-15 yillik uygulamalarla adeta kanitlanmustir.

Mevcut uygulama i¢inde toplu konut alanlarmin iiretimi kooperatif ortaklarina ve
kullanicilara adeta kapali bir model iginde olmaktadir. Cogunlukla benzer gelir
yapisinda fakat farkli sosyal cevrelerden olabilen kisiler bir kooperatif biinyesinde
toplanmakta, bunlarin olusturdugu yonetimler alisilmis planlama ve proje iiretim
stiregleri iginde islemleri yapmakta, prototip konut yapilari ve c¢evresi ihaleyle
yiikleniciye havale edilmekte ve sonucgta oldukc¢a uzun bir siirede- herkese konutlari

verilmekte ve kooperatif ortaklig1 ortadan kalkmaktadir.

Konut kooperatiflerinin kurulusundan itibaren proje bazinda ortakliga dayali, konut ve
cevresinin Uretiminin her asamasinda s6z sahibi oldugu, yapim sonrasi da stirekliligi
olan fiziksel c¢evre ve altyapinin iiretimi, hizmet isletmesini de yiiklenen kullanici
kooperatifleri anlayisinda orgiitlenmesi s6z konusu olmalidir. Yeni yerlesim alanlar1 ve

toplu konut alanlarindaki 6rgiitlenme konusu 1970°1i yillara kadar planlama yazininda

87



pek yer almamistir. Bunun en 6nemli nedeni kentlerimizin biiylime bi¢imidir. Cilinkii
kentlerimizin biliylimesinin siirekli kendi ¢evresinde, genellikle yag lekesi bigiminde,
takiben bu lekelerin birlesmesinden dogan halkalar halinde olmasi, buna paralel olarak
da kent igindeki dokunun her 10-15 yilda bir yikilip yenilenmesi ve asiri
yogunlasmasidir (TOKI, Konut Arastirmalar Dizisi 13, 1996, ss.38-41).

5.5 KENTSEL DONUSUM

Tiirk kent planlama sistemi i¢inde kentsel doniisiimiin bir kentsel yenileme modeli
olarak en yaygin uygulamasi 6zellikle kent merkezlerinde ve yakin ¢evresinde kalmig
gecekondu alanlarinin yeniden kazanimi ve yeniden yapilandirilmasi arayisinin bir
uzantisidir. Gecekondu en basit anlamda 1950’lerde, bir yanda tarimda makinelesme,
diger yanda hizli bir sanayilesme sonucu artan kirdan kenet go¢iin karsisinda devletin
yeterli ve uygun kosullarda konut sunamamasi ile gocerin yeni bir konut sunum

big¢imini gelistirmesi olarak tanimlanabilir.

Ancak ilk onceleri barinma amagli olusan gecekondular zaman igerisinde artan gog
orani ve popllist devlet politikalar: ile sekillenen af uygulamalari ile bir taraftan kentsel
mekanda onemli bir mekana sahip olurken diger taraftan niifusunu spekiilatif ortamlara

tagimistir.

Kentlerin ekonomik ve fiziksel mekanda biiylimesi ile gecekondu alanlar1 rant degeri
gittikce artan merkezi alanlarda yeniden degerlenirken, bunun farkina varan
gecekondulu bir zamanlar barinma olarak gordiigli gecekondusundan en yiiksek fayday:

elde etme arayisi i¢indedir.

Diger tarafta bu olusumlar1 engellemesi ve kentsel rantin dagitiminda adil olmasi
beklenen devlet hem ekonomik, hem de sosyal anlamda uygun konut sunamadiginda

popiilist yaklagimlara siginmakta ve var olan1 yasallagtirma yollar1 aramaktadir.

Son donemde diinya uygulamalar1 iiretim tarzlariin yeniden yapilandirilmasi ve

kentlerin kiiresel diizlemde yeniden tanimlanmasinin mekansal gerekliliklerinin
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olusturulmasinda oncelikle kent merkezlerinde ve terk edilen sanayi alanlarinda hizli ve
toplu yenileme ile kentsel cazibe alanlar1 olusturulmasi fikrine dayanan biiyiik 6lgekli

kentsel yeniden yaratma projeleri ile sekillenmektedir.

Bu uygulamalar ayn1 zamanda 6zel sektor- kamu ortakliklari, kent igletmeciligi, proje
ortakligt vb. yeni kavramlarda tamimlamakta, boylece kentsel mekanin yeniden
yaratilmasinda kentsel arazi rantinin kazanimi yollar1 aranmaktadir. Bu nedenledir ki
miidahale rant alanlarina yonelirken, dontisiim yerel otoritenin destegi ile 6zel sektor

elinde ¢okiintii alanlarindan ofis ve prestij konut alanlarina dogru sekillenmektedir.

Amag doniisiimii saglanacak alanda yasayan niifusun problemlerine ¢6ziim bulmak ya
da bu alani 1slah etmek degil, kentsel arazi rantin1 en 1iyi sekilde kullanarak bundan pay
almaktir. Bu baglamda kentsel yeniden yaratma projeleri hem yerel otoriteler hem de
biiyiik ingaat firmalar1 ve hatta bunlara kredi saglayan finansman kurumlar1 tarafindan

desteklenmektedir.

Diinya kentlerinde izlenen bu gelismeler Tiirk yerel otoritelerine 1slah imar planlar ile
¢oziim getirilemeyen gecekondu alanlart i¢in yeni bir model sunmaktadir. Bdylece
1980’lerle birlikte kentsel donilisiim projeleri doniisiimii saglanamamis gecekondu
alanlarinda tek ¢6ziim olarak sunulmaktadir. Ancak doniisiim bir model olarak gerekli
orgiitsel ve finansal kurumlari ile olusturulmadigindan ve gelismis iilke orneklerinin
uygulama bigimleri ulusal ve yerel 6lgekte hi¢ sorgulanmadigindan bu projeler Tiirk
planlama sistemine adeta eklenmistir. Boylesi bir ele alis, kavramsal icerigi bosaltilmis,
elestirel sorgulamalardan yalitilmis, tamamiyla uygulamaya yonelik Orgiitlenme
modelleri ile isleyen, bu nedenle olas1 sonuglar1 goz ardi edilmis bir mekansal doniisiim

bi¢imi ile sonlanmaktadir (TMMOB Sehir Plancilart Odasi 2003).
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6. TOPLU KONUT UYGULAMALARI: KOCAELI ORNEGI

6.1 KOCAELI'NIN TARIHCESI

Diinya'nin énemli yollarinin kavsak noktasi durumunda olan Izmit ve civarida tarih
oncesi ¢aglardan yaklasik olarak M.O. 3000'den itibaren insanlarm yasamakta oldugu

yapilan aragtirmalar sonucu ortaya ¢ikmustir.

Giiniimiize kadar devamli iskan edilmis olan Izmit'e ait ilk deliller M.O. 12 yy.la

dayanmaktadir.

Bu tarihlerde Frigler bolgeyi ellerinde tutmus, ardindan Yunanistan'in Megara sehrinden
kendilerine yeni bir yer aramak i¢in yola ¢ikan gd¢men bir grup, simdiki Basiskele
mevkiinde ASTAKOZ adin1 verdikleri sehri kurmuslardir. Sekil 6.1 de Kocaeli ye ait

eski bir goriintii yer almaktadir.

Sekil 6.1 : Kocaeli eski yerlesmesine ait bir goriintii

Kaynak: Anonim
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Trakia krali Lysimakhos'un ASTAKOZ'u tahrip ettirmesiyle bugiinkii Izmit'in de
iizerinde bulundugu yamaglara NIKOMEDIA adinda yeni bir sehir kurulur. M.O. 91 -
94 wyillarinda Romalilara bagislanir. M.S. 284 yilinda Imparator Diokletionus,
Nikomedia'yr yeniden bagkent yapar. Onun zamaninda Nikomedia, Roma, Antakya,

Iskenderiye'den sonra diinyanin dordiincii biiyiik sehridir.

11. yy'm son c¢eyreginde Nikomedia, Selguklular tarafindan zapt edilir. 1. Hagh
Seferinde geri alinan Nikomedia, bir siire Latinlerin iggalinde kaldiktan sonra tekrar

Selcuklulara geger.

Orhan Gazi zamaninda, Adapazari ve Hendek yorelerinin valisi Akc¢akoca bey, kenti
alinca sehir Osmanli Devleti'nin egemenligine girer. Baglangigta iznik'in yan komsusu
anlaminda Iznikmid olan sehrin ad1, zamanla {zmit'e doniismiistiir. Bundan sonra sehir

devamli olarak Osmanli hakimiyetinde kaldi.

1337 yilinda Siileyman Pasa, Sancak haline gelen izmit’in ilk “Sancak Beyi” olmustur.
Celebi Mehmet Déneminde Izmit Anadolu eyaletine bagli olan Kocaeli sancagmnin

merkezi olmustur. 1509 depreminde sehir agir hasar gormiistiir.

Kanuni Sultan Siileyman’in (1520-1566) 1536°da Izmit’i ziyareti olumlu gelismeleri
beraberinde getirmis ve kent en parlak donemini bu padisah zamaninda yasamistir.
Istanbul’un yiyecek ve erzaklar ile yakacak odun ve kereste temini Izmit’ten

saglanmstir.

Anadolu’dan gelen kervanlarm yiikleri istanbul’a en yakin deniz baglant1 yeri olan
[zmit’te bosaltilip, buradan gemilerle Istanbul’a tasinmistir. Bu nedenle sehirde imar

faaliyetleri giderek artmis, kervansaraylar, han ve hamamlar yapilmigstir.

Osmanli imparatorlugu’nda ilk kez izmit Kérfezinde Yavuz Sultan Selim (1512-1520)
zamaninda bir “tersane” kurulmustur. Daha sonra III. Selim (1789-1807) ve Il. Mahmut
(1808-1839) , harp ve ticaret gemilerinin yapildig: tersanenin modernlesmesi yolunda

caligmalar yapmuslardir.

1888 yilina kadar Istanbul'a bagl kalan izmit bu tarihten sonra ayr bir kent olur. Istiklal
Harbi 6ncesi Ingiliz ve Yunan kuvvetlerinin isgalinde kalan sehir 28 Haziran 1921'de

kurtarilmis, Cumhuriyetin ilanindan sonra da Kocaeli vilayetinin merkezi olmustur.
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Cumhuriyet doneminde bdlgeye yapilan sanayi yatirnmlar: ile sanayi altyapisi
tamamiyla sekillenir, hem devlet, hem 6zel girisimler artar. Bugiin ileri diizeyde sanayi
ve endiistri kenti olan Kocaeli; ¢evresi ile demiryolu ve en gelismis karayoluna sahiptir.
Bunun yani sira Derince ve Izmit limanlariyla da diinyani dort bir yanma deniz yolu
baglantis1 kurulmustur. Yiizolglimii agisindan kiigiik bir il olan Kocaeli, gerek sanayi
sektorlindeki tiretim ve katma deger, gerekse bu sektdrde ¢alisan insan agisindan sadece

Tirkiye icin degil, diinya i¢in de ilging bir drnektir.

6.2 KOCAELI’NIN COGRAFi YAPISI

Marmara Bolgesi’nde yer alan Kocaeli, Dogu ve Gilineydoguda Sakarya; Giineyde
Bursa, Batida Yalova, Izmit Korfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili; Kuzeyde de
Karadeniz ile cevrilidir. Asya ile Avrupa’y: birlestiren onemli bir yol kavsaginda yer
almaktadir. Sakarya Irmagimin bati yakasindan baslayarak Pamukova ve Iznik
Golii’niin kuzeyinde Bozburun’a kadar uzanan Samanli Daglar1 Izmit, Sapanca ve
Adapazar1 ¢okiintii alanima hakim bir konumdadir. Samanli Daglar’’nin en yiiksek
noktas1 Keltepe/Kartepe (1.601 m.)’dir. Ildeki diger énemli daglar Dikmen Dag1 (1.387
m.), Naldoken Dag1 (1.125 m.), Naz Dag1 (917 m.) ve Cene Dag1 (646 m.)’dur.

Baslica ovalar1 Izmit ile Sapanca Golii arasinda uzanan diizliikler ile Dilovasi’dir.
Kuzey Anadolu kirik kusaginin uzantisi olan fay hatlari ile sinirlanan Kocaeli deprem
kusag iizerindedir. Ilin Karadeniz kiyisindaki Pazarburnu agiklarmda kayaliklardan

olusan Keftken Adas1 yer almaktadir.

11 topraklarindan kaynaklanan sularmn bir boliimii Karadeniz’e, bir boliimii de Marmara
Denizi’ne dokiiliir. Gebze’nin Tepecik koOyli yakinlarindan dogan Riva (Cayagzi)
Deresi, Agva Deresi (Goksu Deresi), Yulafli Deresi, Darlik Deresi de il topraklarindan
dogar. Denizli kdyiinden dogup Karadeniz’e dokiilen Kocadere’nin uzunlugu 50 km.dir.
Il topraklarindan dogup, il sinirlar1 icinde Karadeniz’e dokiilen baslica akarsu Kandira
ilgesindeki Sarisu’dur. Kandira ilgesinden dogan, Kaynarca Deresi Karadeniz’e

dokiilmeden Once Sakarya Nehri'ne katilir. Samanli Daglari’ndan kaynaklanan
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Kirazdere de Izmit korfezine dokiilir. Bu derenin iizerinde Kirazdere Baraji
bulunmaktadir. Pelitli K&yii’niin giineyinden ve Tavsanli Kdyii’niin kuzeyinden gegen,
Gebze ilgesindeki Dilovasi Deresi de Izmit Kérfezi’ne dokiiliir. il topraklarindan
kaynaklanan sularin bir boliimii Karadeniz’e, bir bolimii de Marmara Denizi’ne
dokiiliir. Gebze nin Tepecik koyii yakinlarindan dogan Riva (Cayagzi) Deresi, Agva
Deresi (Goksu Deresi), Yulafli Deresi, Darlik Deresi de il topraklarindan dogar. Denizli

koytinden dogup Karadeniz’e dokiilen Kocadere’nin uzunlugu 50 km.dir.

flin Bat1 boliimiindeki 7 km.si Kocaeli sinirlar1 icerisinde kalan, aliivyon yigilmasi
sonucunda Korfez’den ayrilan Sapanca Goli'niin yiizél¢iimi 47 km?dir. Bir baska
yapay gol de Yuvacik Baraj Goli’diir. Kirazdere Baraji’nin ardinda yer alan yapay gol
ise 1,74 km?lik bir alani kaplar.

Genel anlamda Karadeniz ile Akdeniz ikliminin kesistigi bir iklim tipi bolgede
egemendir. Yazlar sicak ve az yagislh, kiglar yagish ve Tiirkiye'nin pek ¢ok ydresine
oranla 1lik geger. ilin kuzey kesimlerinde Karadeniz kiyilarinda yasanan yaz mevsimi,

ilin gliney boliimlerinde yasanan yaza oranla daha serindir.

Kocaeli ilinin yiizélgiimii 3.505 km? *dir. Ilgelere gore yiizolgiimii dagilimi sekil 6.2 de
gosterilmigtir. 2009 Yili sonuglarina gore ilin niifusu 1.511.936 kisi’dir.

Kandira
25.01%%¢

Diger
ilceler
48.42%
izmit
14.16%
Gebze
12.40%9¢

Sekil 6.2 : Kocaeli yiizol¢iimiine gore ilceler

Kaynak: TUIK



6.3 CEVRE VE ORMANCILIK

Kocaeli'nde bitki oOrtiisii, genelde Marmara Bolgesi 6zelligini tasimakla birlikte,
kiyisiyla daglik alanlar arasinda onemli farkliliklar goriiliir. Ayrica kuzeyden glineye
dogru gidildik¢e Karadeniz kiyisina 6zgii bitki topluluklarinin yerini Akdeniz bitkileri
almaya baslar. Samanli Daglan ile Karadeniz kiyis1 ardindaki alanlar sik ve nemcil
ormanlarla kaplidir. Bu ormanlar daha ¢ok kayindan olusur; bazi kesimlerde kayina
giirgen, kestane ve mese de karigir. Samanli Daglarmin yiiksek kesimleri igne
yapraklilarla ortiiliidiir. Kocaeli’nin ilgelere gore ormanlik alanlarinin dagilimi sekil 6.3
te gosterilistir. izmit Korfezi'nin kuzey ve dogusunda Akdeniz iklimine 6zgii makilere
rastlanir. Eskiden korfezin kuzey kiyilarinda yaygin olan zeytinlikler kent ve sanayi

alan1 elde edilmesi amaciyla yok edilmis durumdadir.

CAYIROVA; 6%

CAYIROVA;
6%

1ZMiT;
KARTEPE; 29%

58%

GEBZE ; 59%

GOLCUK;

DILOVAST; 63%

63%

BASISKELE;
51% KANDIRA;

32%

DERINCE;

¥ KARAMURSEL;

32% 44%

Sekil 6.3 : Kocaeli il¢elere gore ormanhk alanlarin dagilimi

Kaynak: TUIK
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6.4 TARIM VE HAYVANCILIK

Izmit, Adapazari ve Pamukova gibi ovalar bir yandan ender bulunan tarim alanlari
niteligindeyken, diger yandan da bu alanlar sanayi amach kullanilmis, ¢evresinde de

hizla yaygin konut alanlar1 gelismistir.

Kocaeli tarimsal iiretim agisindan iilkenin de énemli merkezlerindendir. i1 topraklarinin
yiizde36’s1 tarim alanina sahiptir. Tarim alanlarina ait istatistikler sekil 6.4 te ve

Hayvancilikla ilgili istatistikler tablo 6.1 de gosterilmistir.

Sanayi alanlarinin, degerli tarim alanlarimi yok etmesi yani sira ovalarin tiimiiniin
sulanamamasi, iriin ¢esidi ile ilgili sorunlar ve tarimda teknolojinin yeterince
kullanilmamasi, tarimsal isletme biiyiikliiklerinin kiiciik olmasi, bolgede tarimsal

uretimin 6nemli sorunlarindandir.

Uzun Uzun
Toplam - R
. Toplam dmiirli omdrld
islenen . . . o Uzun o
Islenen Islenen Islenen uzun bitkiler / - bitkiler /
BOLGE tanm alan Toplam islenen tanm | t | 1i | 1 | dmiirli M | gmiirid Zeyti Yem
. anm alani | tanm alani | tanm alami | Gmiirli eler, [ . . in .
YiL BOLGE ADI | weuzun R e . e bitkiler / | | eyt bitkileri
KODU o alani (hektar) / Ekilen [/ Nadas [Sebze | bitkilerin | icecek ve . agaclannin
omirli hekt hekt hekt ‘ baharat Bag alani Kanladi (hektar)
bitkiler (hektar) (hektar) (hektar) ha :lnl hIaﬂ:Iral (hektar) apla 181
(hektar) (hektar) itkileri alam
alam (hektar)
1995| TR421 |Kocaeli 150499 134983 89,69% 114306 16747 3930 15516 13937 900 679 341
2000 TR421 |Kocaeli 135940 124812 91,81% 1105310 10866 3636 11128 10317 571 240 553
2008 TR421 |Kocaeli 92436 79784 86,31% 68395 8337 3052 12652 12183 217 251 12912
1995 TURKIYE 26834828| 24314710 00,61%| 18252476| 5124069 938165 2520118| 1398909 565000 556200 305263
2000 TURKIYE 26379067| 23768125 90,10%| 18037782| 4825966 904377| 2610942| 1475942 535000 600000 361400
2008 TURKIYE 24505221 21555240 B7.96%| 16460259 4259191 835798 2949982 1692818 483529 775298 1588756
93,00% 93,00%
92,00% 92,00%
91,00% 91,00%
90,00% o— 30,00%
89,00% \ 89,00% ——
28,00% + KOCAELI 88,00% — KOCAELI
87,00% —+—TURKIYE B7,00% —— mTURKIYE
86,00% 86,00% —|
85,00% 85,00% —
84,00% B84,00% —
83,00% T 1 83,00% T T
1995 2000 2008 1935 2000 2008

Sekil 6.4 ;. Kocaeli ili tarim alani istatistikleri

Kaynak: TUIK
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Tablo 6.1 : Kocaeli ili hayvancilik istatistikleri

HAYVANCILIK
Yillar Biiyiikbas Kiiciikbas Kanath TOPLAM
2000 65.478 76.482 32.949.411 33.091.371
2001 69.280 84.702 34.085.256 34.239.238
2002 57.482 53.520 30.797.730 30.908.732
2003 53.762 49.650 30.797.730 30.901.142
2004 55.520 52.129 41.927.000 42.034.649
2005 60.362 54.010 40.830.000 40.944.372
2006 58.705 51.492 42.575.200 42.685.397
2007 59.933 48.421 39.353.481 39.461.835
2008 66.520 43.159 26.025.000 26.134.679
2009/6 68.000 48.000 26.500.000 26.616.000

Kaynak: TUIK

6.5 ULASIM

Kocaeli’nin sanayilesmesinde en dnemli etken, tiim ulagim imkanlarina sahip olmasidir.
Kara ve demiryolu aglart ile yapilan tasimacilik 06zellikle Avrupa ve Ortadogu’ya
yapilmakta olup, limanlar ile yapilan deniz tasimaciligr da 6nemli bir boyuta ulagsmistir.
Istanbul ve Bursa gibi dnemli ticaret ve sanayi merkezlerine yakinligi, yatirimlar

acisindan Kocaeli’yi 6ncelikli hale getirmistir.

Kocaeli’'nin sehir merkezi Izmit’in Istanbul’a uzakhig 85 km’dir. Istanbul’un bati
yakasinda bulunan Atatiirk Hava Limani1 ve dogusunda faaliyet gosteren hemen
yakinindaki Sabiha Gok¢en Havalimani ile diinyaya ac¢ilan Kocaeli, Ankara’ya da TEM
otoyolu ile baglhdir.
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Uluslararas1 Istanbul Atatiirk Havalimanm1 90 km. mesafededir. Ayrica Uluslararasi
Sabiha Gokgen Havalimani’na 50 km. mesafededir. 2’si Kamu Liman1 (Derince ve
Yarimca) ve 36 0zel iskele ile deniz ulasimi imkanlar1 agisindan tiim Anadolu’nun en i¢
noktasindadir. Avrupa’dan Asya’ya giden otoyollar Kocaeli iizeriden gegmekle birlikte

Kocaeli’de bulunan yollarin uzunluklari Sekil 6.5 da gosterilmistir.

YOL UZUNLUKLARI YOL YUZDESI
DEVLET YOLU UZUNLUGU (Ctobanlar Haric) 213 km 3,49%
IL YOLU UZUNLUGU 133 km 2,18%
TOPLAM KOY YOLU UZUNLUGU 2.795,90 km 45,86%
Asfalt Kéy Yolu Uzunlugu 326,7 km 5,36%
Stabilize Kéy Yolu Uzunlugu 445,72 km 7,30%
Tesviyeli Kiy Yolu Uzunlugu 1.992 km 32,68%
Ham Yol Uzunlugu 32 km 0,52%
OTOBAN YOL UZUNLUGU 78,6 km 1,29%
DEMIRYOLU UZUHLU&U(Cift Hat) B0 km 1,31%
TOPLAM 60964 km 100,00%

s YOL YUZDESI

8

i W DEVLET YOLU

6 i UZUNLUGU [Otobanlar

5 !. Harig)
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Sekil 6.5 : Kocaeli ili yol istatistikleri

Kaynak: TUIK

6.6 LIMANLAR

Toplam iskele ve rthtim sayist: 38 (Kamu: 2, Ozel: 36)

Iskele ve Rihtimlar Toplam Uzunlugu: 12.791 metre
2009 y1l sonu Izmit limanlarina gelen - giden gemi sayist: 11.577 ADET

Izmit Liman Baskanligi'nin verilerine gére, 2009 yil sonu verilerine gére 2'si kamuya

ait, 36's1 6zel olmak iizere toplam 38 liman isletme kurulusu bulunmaktadir.
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6.7 NUFUS GELISIiMi VE SEKTOREL YAPI

Kocaeli ilge yerlesmeleri de birbirinden farkli 6zellik ve fonksiyonlara sahiptir.
Kocaeli’nin Marmara Denizi kiyisinda yer alan yerlesmeleri, Istanbul metropoliten
alaninin  bir pargasi olarak devamlilik sergileyen sanayi agirhikli bir gelisim
gostermisken, diger yerlesmeler tarim agirlikli yapisimi biiyiik 6l¢tide korumaktadirlar.
Bu kimlikler yerlesmelerin niifus yapisinda da etkin olmus, sanayi gelisimi gbzlenmis
yerlesmeler gb¢ almisken, tarim agirlikli yerlesmeler disariya go¢ vermistir. Kocaeli

iline ait istatistikler Tablo 6.2 de gosterilmistir.

Tablo 6.2 : Kocaeli ili niifus istatistikleri

EMNEL DURLUM

009 /6 B1.12.2009

oplam Nifus 1.502.123| Toplam Niifus 1.511.926
rkek Mifusu Faz.008 Fricek Mufusu Fag. 257
adin Miifusu F29.115 F.adin Miitusu 743,679
oplam Sehir Miafusu 1.407.766 | Toplam Sehir Miafusu 1.416.634

mehirf Erkek Miifusu F14.942 Fehir f Erkek Miifusu F719.575

ehir/ Kadin Mifusu 092, 824 Eehir f Kadin Mifusu 09y.059

oplam Kdy Miifuso 94.357 Toplam Ky MNiifuso 95.302
ity f Erkek Miifusu 48.066 Kooy f Erkek Miifusu 48.682
ay f Kadin Nifusu 46.291 koo f Kadin Miifusu da.620
rkiye Miifus 93 irkiye Miifus Yodgunlodgo o3
oguniugu (km2) kal}
o-i:aeliﬂuiifus 439 oqca e li Midfus Yogunlodgo 447
oguniugu kom 2 m2

|

Il Niifus Artis Oram 0,79% I Miifus Artis Oram 1,45%a
[Bir onceki yil sonuna gore nitus arbis (Bir anceki yil sonuna gore niitus arbis

orant) oram)

Sehir Mifus Oram Q2. 72% Eehir Mdfus Oram Q3. 70%
dy Miifus Oram 6,28% F oy Miifus Oram 6,30%
adin Miifus Oram 49, 20%a F.adin Miifus Oram 49 19%
rkek Mifus Oram 20,80% Erkek Mifus Oram 20,81%%0
oplam Yas Badgunhilik 42,98%, Toplam Yas Bagumnmhhik 41,35%
ram [Drram
ash Badimhhk Oram {65+ 7. 95% ash Badimhhk Oram (65+) 8,55%
eng Badimlihk Oram (0-14] 25,02% G enc Bagumbilik Oram {0-14) 32,80%

Kaynak: TUIK
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Yiizdlgiimii 3.505 km? olan Kocaeli Ilinin 2009 yil1 itibariyle niifusu 1.511.036’dur. ilin
yillik niifus artis hizi binde 27°dir. Km? ye diisen niifus miktar1 398 kisiye ulasarak

Istanbul’dan sonra iilkenin en kalabalik ili olmustur.

Yiizolglimii bakimindan Tirkiye’nin en kiiciik 7. ili olan Kocaeli, niifus yogunlugu

acisindan Istanbul’dan sonraki en kalabalik ildir. Kocaeli niifus yogunlugu 350 kisi/km?
dir.

Kocaeli’de 1.511.036 kisi yasamaktadir. Tiirkiye niifusunun yaklasik yiizde 2’si,

Marmara Bolgesi niifusunun ise yilizde 8.2’si Kocaeli’de yagamini siirdiirmektedir.

[zmit’in tarihinde kent ve gevresine gelen gdgmenlere rastlanilmaktadir. Ik 6nemli gog

olay1 19. yy.’da olmustur. Kirim Savasi sonrasinda ¢ok sayida gégmen gelmistir.

Milli Miicadele yillarinda Kocaeli 1li 6zellikle Izmit, ¢ok yogun ve hareketli giinler
yasamis, Istanbul’a yakinlhigi, ulasim kolayligi ve Ankara’ya gegcis yolu iizerinde olmasi

hareketliligin artmasinda rol oynamistir.

Sahip oldugu altyapr imkanlari, ulusal ve uluslararas1 pazarlara yakinligi, ekolojik
ozellikleri, zengin toprak, su ve bitki Ortiisii kaynaklari, ulasim olanaklar1 ve
sanayilesme yolundaki adimlar1 nedeni ile sanayi kuruluglar1 tarafindan 6ncelikle tercih

edilen Kocaeli, bu 6zellikleri nedeni ile diger bolgelerimizden yogun go¢ almaktadir.

Tirkiye’nin en fazla g¢ alan illerinden biri oldugu gibi, yilizde 3.4’e varan yillik niifus

artis hizi ile de niifusu en fazla artan illerimizden biridir.

[lin sosyo-ekonomik yapisindaki degisim niifus yogunlugu ve konutlasma olaymni da
birlikte getirmistir. ilin gd¢ almasi 1960°dan sonra hiz kazanmis ve il digindan gelen

niifus ilin Giiney kesiminde ve izmit Kérfezi ¢evresinde yogunlasmustir.
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6.7.1 Niifus Oranlar

Ulke kentsel niifusu i¢indeki paylara bakildiginda ise Istanbul’un 1940°da yiizde 25.1
olan degeri, 1997 yilinda yiizde 22.2’ye diismiis, Kocaeli’nin 1940°da yiizde 0.9 olan
degeri yiizde 2.2’ye yiikselmistir. Kocaeli, Marmara Bolgesinde Asya ve Avrupa’yi

birbirine baglayan kavsak konumundadir.

1997 verilerine gore Istanbul’da niifusun ancak yiizde 3’ii kirsal yerlesmelerde
yasarken, Kocaeli’nde bu oran Tablo 6.3 de goriildiigli gibi baz1 bolgelerde yiizde 66’ y1
bulmaktadir. Bu degerler istanbul’da kirsal niifus degerinin ¢ok diisiik oldugunu,

Kocaeli’nin de yiiksek kentsel niifus degerine sahip bir yerlesme oldugunu

gostermektedir.

Tablo 6.3 : Kocaeli ili ilgeler bazinda niifusla ilgili oranlar

.iL(;ELER BAZINDA NUFUSLA iLGILI ORANLAR (ADNKS - 2009)
. Koy

i o
[LCELER Toplam Niifus  Erkek Nifus | Kadin NifusSehir Niifusukéy Nifusu| ~ Toplam Ni‘j’fzrs"

'ginz:l‘:;l;ram ig:r‘:::ri
GEBZE 297.150 152.459 144.691 282.560 | 14.590 95% 5%
GOLCUK 135.002 68.33 66.760 128.735 | 6.357 95% 5%
KANDIRA 45.220 22.951 22.269 15.220 | 29.991 34% 66%
|ﬁ(ARAMURSEL 50.278 25.114 25.164 45466 4812 90% 10%
KORFEZ 131.529 66.613 64.916 127381 | 4.148 97% 3%
DERINCE 123.641 62.505 61.136 120.169 | 3.472 97% 3%
BASISKELE 65.471 33.302 32.169 61.937 3.534 95% 5%
CAYIROVA 82.227 4).357 39.870 82.227 0 100% 0%
DARICA 140.543 71.761 68.782 140.543 0 100% 0%
DILOVASI 44 420 23.031 21.389 41.796 2.624 94% 6%
F[ZMiT 305.915 153.960 151.955 288.003 | 17912 94% 6%
|ﬁ(ARTEPE 90.450 45.872 44,578 82.588 7.862 91% 9%
lfgL(;ELERTOPLAMI 1.511.936 | 768.257 | 743.679 |1.416.634 | 95.302 940 6%

Kaynak: TUIK
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6.7.2 Ekonomik Politikalar ve Sanayi

Bolgesel bazda arazi kullanisa etki eden ekonomik politikalar1 1923-45, 1946-1960,
1961-1983 ve 1983 sonrasi olmak iizere dort donemde incelemek olasidir. 1923-45
donemini 1930 yilina kadar stiren Yeniden Yapilanma Donemi ve 1930-45 Korumaci-

Devlet¢i Sanayi Donemi olarak ele alinmaktadir.

Bu dénemde etkin ekonomik politika bat1 ile ekonomik biitiinlesme ve yerli burjuvaziyi
yaratma yoniindedir. Bu politika kosutunda 6nemli sermaye yatirimlari gerektiren ve
kaynaklarin kullanilmasina yonelik devlet eliyle sanayi yatirimlart gergeklestirilmis,

bankalar kurulmus, 6zel girisimin sanayi sektoriine yonelmesi desteklenmistir.

Bu dénemde pazar ve altyapr olanaklar1 kosutunda Istanbul yatirimlardan en fazla pay

almis, saglanan tesviklerden yararlanan firmalarin yiizde 30’u Istanbul’da yer almustur.

1930-45 doneminde ise devlet eliyle sanayilesme politikasi etkin olmus, sanayilesmede
devletin etkin rol oynadig1 bir gelisme izlenmistir. Devlet eliyle gelisen sanayi yapisinin
onemli 6zelligi pek cok yatirnmin Anadolu’da yer alan yerlesmelerde gerceklestirilmesi
iken, hazirlanan sanayi planlarina ve kurulug yeri sinirlamasina yonelik devlet
politikasina ragmen 06zel sektoriin yer secim tercihleri Marmara ve Ege Bdlgeleri’nin
kiy1 seridine yonelik gergeklesmistir. Bu donemde bolgede deri, dokuma, tekstil,
cimento, plastik, madeni esya, makine, mobilya sanayileri gerek 6zel gerekse de kamu
sektorii eliyle gelismistir. Bu donemde sanayinin bdlgedeki yer se¢imi tercihine yonelik

gelisiminin izleri niifus artis hizlarindan da gézlenmektedir.

1940-50 doneminde Kocaeli’'nde iilke ortalamasinin {izerinde yiizde 2.2, Sakarya’da
yiizde 3.9, Adapazari’nda yiizde 4.1, Istanbul’da ise Yyiizde 1,6 niifus artis hizi
yasanmistir. Tablo 6.4 incelendiginde Tiirkiye’nin en ¢ok go¢ alan illerinden oldugu

gortlecektir.
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Tablo 6.4 : Kocaeli ilinin en ¢ok gic aldigi ve verdigi iller

Al Verdigi Aldig Verdigi Aldizr Verdigi Aldig1 Verdigi
ller Gic | Mler | Gig |Mller Gig | Il Gig | fller Gog | Mer | Gig |iller Gig | Mer Giig
Aldig ve Verdigi Goc En Fazla Olan 101
ISTANBUL | 557082 |ISTANBUL | 2634% |iSTANBUL | #7673 [ISTANBUL | 270184 |ISTANBUL | %5717 |ISTANBUL | 339040 |ISTANBUL | 900955 |ISTANBUL | 31350
ANKARA | 253407 |ANKARA | 203508 | ANKARA 37516 | ANKARA 10385 | ANKARA 36301 |ANKARA | 256790 | ANKARA 708 | ANKARA W24

inMiR 03777 | KARS B9 | i2MiR 194245 | izviR 1201 |iZMiR V6378 | KARS 151784 | IZMIR 06387 | inviR 186,012
BURSA 55638 | MR 53881 | ADANA 967 |ERIVRUM | 7815 |BURSA 141460 | TZMIR 130170 | BURSA 180171 | ADANA 133181
KOCAELI | 8679 |ERZURUM | 76717 |BURSA 94085 | ADANA 7584 |KOCAELL | 137408 [ERZURUM | 1254 |ANTAIYA | 171880 | KOCAELD 119090
ADANA 18 | sivas U |icEL B | KARS 765 |ICEL 131573 |stvas 105914 | KOCARLE | 119301 | S4MSIN 1L
iCEL 73488 | ADANA 7330 | KOCAFLE 80410 | KONYA 72101 | ADANA 14479 | KONYA 297 |ICEL 117684 | DIARBAKTR | 111060
KONVA 52450 | KONYA 62600 | KONYA 6478 | §TVAs 69018 |ANTALYA | 3737 [ADANA 9754 | KONYA 107316 | KONYA 10452
MANGSA 4§42 |BALIKESIR | 5153 |ANTALYA | 5447 |DIVARBAKIR| 5277 | MANIsA TLEE | SAMSTN 3769 | ADANA 0268 | ICEL 00465
KAVSERD 47879 |SANLIURFA| 5147 | BALIKESIR | 33501 | SAMSUN 239 | KONYA 7113 |TRABZON | 81494 |TEKIRDAG | 38615 | ERZURTAL | 97300
Aldig ve Verdigi Goc En Az Olan 1011
USAK 11432 | VAN 070 | efuismaNe | e | sivop A8 [MUS 12425 | KIRELARELI | 27259 | BINGOL DUZCE 0739
ADIVAMAN | 10982 |sinop 20303 | BURDUR 12706 | KIRSERIR | 21114 | ARTVIN 12341 | BURDUR 249 | COMUSHANE 34K 20865
BiTLES 1081 | TUNCELd 199 | ARTVIN 027 | MueLa 06 |AKSARAY | 1233 [BAYBURT | 2028 |MUs TUNCELE 15528
ARTVIN 1047 | BINGOL 1682 | siNop 143 | BITLES 0310 |SiRT 10960 | USAK 1679 | KARAMAN COMISHANE | 17780
AGRT 976 | NEVSEHIR | 1585 |MUS 11237 |NEVSEHIR | 17061 | GTMUSHANE | 1052 |BATMAN 16617 | HAKKARD KARAMAN | 16185
COMUSHANE | 9485 | MUGLA 15180 | BiTLS 11070 | BiNGOL 16989 | BINGOL 9378 |AKSARAY | 1474 |ICDIR HAKKARE 15715
MUS 8351 | BILECIK 14280 | UsAK 1102 | BURDUR 16731 | SRNAK 9363 | SIRNAK 14533 | BARTIN BILECIK 14481
TUNCELE §64 | BURDIR 131945 | TUNcELE 3B | UMK 1395 | TUNCELE 9118 | BILECIK 14260 | ARDAHAN ICDIR 13308
BINCOL 6148 | USAK 1540 | BiNcoL 7703 | BiLECIK 12041 | HAKKARD 6990 |KARAMAN | 12083 |KILiS 157 | BAYBURT 11387
HAKEARI 436 |HUGARD | 6626 | HAKKARD 301 | HAKKARE §260 | BAVBLRT 6430 |BAKIARD | 11460 | BAVBIRT 6027 | KiLiS 11199

TOPLAM | proegm |TOPLAM | amogrr | TOPLAM 1533m | TOPLAM 1ssigm [TOPLAM | yossam [TOPLAM | assam | TOPLAM | 4maes | TOPLAM 4758109

Kaynak: TUIK

Gemlik’te Suni Ipek, Izmit’te Hamiz1 Kibrit, Siiper Fosfat, Klor ve Sud Kostik, SEKA
Kagit ve Selilloz Sanayi, Istanbul’da Pasabahge Cam ve Sise ve ¢imento fabrikalari,
Adapazari’nda Ziraat Aletleri ve Makineleri Fabrikasi, TCDD Vagon Fabrikasi bu
donemde 1. sanayi kalkmma plani kosutunda Istanbul-Izmit-Sakarya aksinda

gergeklestirilen onemli yatirimlardir.

1946-63 doneminde plastik-kaucuk, kimya, elektrikli ev aletleri, gida, i¢ki sektorlerinde
yogunlagmis yabanci sermaye yatirimlar: yerli sermaye yatirimlarinin gelismesine de

yardimci olmustur.

Izmit’te bu dénemde Mobil, Mannesman-Siimerbank Boru, Yarimca Siiper Fosfat,
SEKA 3.,4.,5. fabrikalar1 gibi hem kamu hem de 6zel sektor eliyle gergeklestirilmis
kagit sanayi, gida, orman friinleri, petrol ve petrol iiriinleri sanayine yonelik énemli

yatirimlar yogunluk kazanmustir.
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DMAB’ne yonelik sanayi gelisimi bolgede niifus artis hizlarina da yansiyarak 1950-60
doneminde Kocaeli’nde niifus artis hiz1 il genelinde yiizde 3.6, kentsel niifus artig hizi

yiizde 6.6, ve Istanbul’da yiizde 5 olarak ger¢eklesmistir.
Bu degerler hem iilke hem de Marmara genelinden ¢ok yiiksektir.

Planli kalkinma dénemi olan 1963-83 doneminde ana gerek kentlesmenin ve yatirim

kararlarinin yonlendirilmesidir.

Ancak tiim kalkinma plan1 ilkelerine karsin giiniimiize kadar siiregelen donemde dengeli
yatirnm/kalkinma ilkesi basarilamamis, iilkesel diizeyde farkli mekan/gelir diizeyleri

yaratilmigtir.

Farklilik dogal olmakla birlikte sakincali olan iilkenin Bati kesimi ile Dogu kesimi

arasinda 10 kata varan kisi bagina diisen milli gelir dagiliminin esitliksiz yapisidir.

Istanbul hizli gd¢ alma sorununu bu donemde de yasamis, Kocaeli’nde sanayi
gelisimine kosut niifus gelisimi hizlanmis, ozellikle 1970-80 doneminde gerek il

genelinde gerekse de kentsel niifus iilke genelinin iki kat1 gerceklesmistir.

Bu dénemde Istanbul’da &nceki dénemde planla altyapisi hazirlanmis olan ve gelisen
kentsel makroform nedeniyle konut alanlar1 igersinde kalmis biiyiik sanayi tesisleri kent
disina ¢ikmaya bagslamis, batt ve dogu yakasinda E5 koridoru aksinda yer se¢mistir.
Istanbul’daki sanayi alanlarinin E5 koridoruna yonelik bu gelisme egilimi Kocaeli ve

Sakarya aksinda da aynen devam etmistir.

Sheel, Tiirk Pirelli ve Good Year Lastikleri, Derince Klor Alkali, Petkim, Yarimca
Seramik, Rabak, Kimyevi Madde Sanayi, Anadolu Dokiim, Demir-Celik Mamiilleri,
Makine ve Makine Pargalar Imali fabrikalar1 planli kalkinma doneminde Kocaeli’nde

ve E5 aksinda Istanbul sanayiinin uzantis1 olarak gergeklestirilen dnemli yatirimlardir.

Bu donemde Sakarya’da da yem, gida, lastik, makine ve makine pargalari, mobilya,
tarim 1ilaclart alaninda yatirimlar yapilmis, Yem Fabrikasi, Tank Palet Fabrikasi,
Uniroyal Lastik, istanbul Segman Sanayi, Kimak Makine gergeklestirilen dnemli sanayi

yatirimlaridir.
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1980-90 donemi ile 1990 sonrast donemin bir diger ayirt edici 6zelligi 1990 sonrasinda

tilke niifus artig hizinin diisme egilimidir.

1980-90 doneminde yiizde 3.5 olan Marmara Bolgesi niifus artis hizi bu donemde de
bolgenin sanayi yatirimlari ve go¢ alma silirecini yansitmaktadir. 90 oncesi donemde
Kocaeli’ndeki niifus artis hiz1 6nceki donemin hiziyla devam etmis, Adapazar ise ylizde
3.4 niifus artis hiz1 ile gerek sanayilesme egilimini gerekse de her deprem olayinda
yasanir sekilde 1967 depreminden uzaklasildigini ve depremin olumsuz etkilerinin
unutulmaya baslandigin1 gostermektedir. Kocaeli ilinde istihdamin sektorel yapidaki

dagilimi Tablo 6.5 te gosterilmistir.

1990 sonrasinda ise yiiksek enflasyonist ortam ve yasanan ekonomik krizlerin de etkisi
ile sanayi yatirimlar1 azalmais, lilke genelinde de niifus artis hiz1 diismiis, kirsal niifus ise
eksilmeye baslamistir. Bu donemde Kocaeli’nde kentsel niifus artis hiz1 iilke genelinin

iki katina yakin iken, kirsal niifus artis hiz1 diismiistiir.

Tablo 6.5 : Kocaeli ilinde istihdamin sektorel dagilimi

ItiSTiH DAMIN SEKTOREL DAGILIMI (15 Yas ve Uzeri )

KOCAELI, SAKARYA, DUZCE,

BOLU, YALOVA 2004 2005 | 2006 2007 2008
Toplam istihdam 812.000 | 855.000 | 922.000 | 883.000 965.000
Tarim 152.000 | 174.000 | 184.000 | 127.000 165.000
[Sanayi 272.000 | 276.000 | 320.000 | 332.000 340.000
Hizmetler 388.000 | 405.000 | 419.000 | 425.000 461.000
Tarim Sektorii Istihdami (%) 18,7% | 20,4% | 20,0% | 14,4% 17,1%
[sanayi Sektorii istihdami (%) | 33,5% | 32,3% | 34,7% | 37,6% 35,2%
lrizmet Sektorii istihdami (%) | 47,8% | 47,4% | 45,4% | 48,1% 47,8%

Kaynak: TUIK

* Ingaat sektorii, sanayi sektoriinde degerlendirilmistir.
* Ekonomik faaliyetlere gore istihdam verileri bolge bazli agiklandigindan, il bazinda veri mevcut

degildir.
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6.8 MEVCUT YERLESMELERDE YER SECIMI

Tiirkiye’de son yarim ylizyillda yasanan sanayilesme ve buna bagli gelisen gog
stirecinde sanayinin yer sectigi alanlarda ortaya ¢ikan en Onemli sorun yasadisi

yapilasma olmustur.

Kente gdcen genis kitlelerin konut sorunlarina kendi yontemleri ile ¢dziim bulmalar
siirecinde yapilasmamasi1 gereken esik alanlar, orman alanlari, igme suyu havzalar1 plan
kararlarina ragmen yapilasmaya acilmistir. Bu yolla iiretilen yeni kent pargalari ve

yapisal 6geler belli araliklarla ¢ikarilan af yasalari ile de yasallastirilmistir.

Yasadis1 yapilagma alanlarimin plan sinirlar disinda gelismeleri icermesi ve ortak yasam
kaynaklarina yonelik tehdidi yani sira en dnemli sorunlarindan bir de deprem tehdidine
karsin bu yolla iiretilen binalarin tasidig: tehlikelerdir. Plansiz ve projesiz iiretilen bu
binalar zaman igersinde yapilan kat ilaveleri ile yogun, diizensiz ve yeterli donati

alanlarini icermeyen kentsel mekanlarin olusumunu yonlendirmistir.

Istanbul, yasadis1 yollardan gelisen makro formu yani sira imarli alanlarda ruhsatsiz

yapilagsma yogunlugu ile de bu siirecte en ¢ok etkilenen yerlesme olmustur.

Ote yandan Dogu Marmara sanayi yapilasmasina altlik olmus Izmit, Korfez, Gebze gibi

yerlesmeler de yasa dis1 konut alanlarinin yogunlastig1 diger yerlesmelerdir.

Kentsel alanlarda diger onemli bir sorun da kentlerin yaygin olarak biiyiimesidir.
Dairesel formda gelisen kentler belli sinir degerler asildiginda merkez ve gevresine
yonelik dnemli baskilar meydana gelmekte, merkez alanlar1 ise sahip oldugu fizik
mekan Ozellikleri ile cogunlukla bu taleplere cevap verememektedir. Kocaeli verimli

tarim topraklarinin kentsel gelisme alani olarak kullanilmasi sorununu yagamaktadir.

Bu kent merkezleri hem etki alanlarindaki niifusun hizmet merkezi olmalar1 hem de
sanayi yapilasmasi ve ulasim kolaylig1 nedeniyle hizla biiylimekte, tarimsal alanlar1 yok
ederek yayilmakta, kent merkezlerinde ise yogunluklar siirekli artmaktadir. 17 Agustos
1999 depreminde Kocaeli’de zemin ozelliklerinin deprem faktorii agisindan ne kadar

onemli bir girdi olusturdugu izlenmistir.
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Kocaeli’de var olan yamacg yerlesmelerinde hasar oranlart sinirli kalmis iken zemin
ozelliklerinin farklilastigi Golciik, Degirmendere, Yenikdy, Bahgecik Sahil kesimleri,
Bekirpasa, hasarin yogunlastigr alan olmus, Kocaeli’de daha saglam zemin 6zellikleri
gosteren ve fay hatlarina daha yakin konumdaki izmit gibi bolgede ¢ok az hasar ortaya
¢cikmigken, zemin suyu seviyesinin de yiiksek oldugu aliivyon tabanli Kullar ve Yenikoy

ovalarmni kullanan yapilagsma ¢ok tahrip olmustur.

Bu saptamaya karsin Izmit merkezinde yer alan ve yaklasik 100 yillik yapilar1 da igeren
Kiilliyelerin, Kapal1 carsilarin hasar goérmemesi, genelde 2 katli bahgeli konutlarin

neredeyse hi¢ hasar gérmemesi ise planlama agisindan ipuglar1 vermektedir.

6.9 KOCAELI KENTININ PANORAMASI

Genel olarak Tiirkiye’deki kentsel gelisime paralel olarak, Izmit kenti ddniisiimiine
baktigimizda Istanbul’a olan yakinhigi yaninda 6nemli bir liman kenti olmasi
dolayisiyla, Osmanli imparatorlugu’nun 1840’larda baslayan ekonomik ve toplumsal

doniisiimiine sahne olmustur.

Bir¢ok alanda oldugu gibi yap: iiretimi alaninda da, 6nemli degisikliklerin meydana
geldigi bu donemde; gelisen ulasim olanaklari, banliydlesme ve merkezi is alanlarinin

olusumu, arazi kullaniminda yeni kaliplarin kullanilmaya baslanmasina neden olmustur.

Izmit’in Istanbul’a yakin olmasi, deniz ulasimi ve sahip oldugu zengin tarim, orman, ve
su kaynaklari, ekonomik yonden daima ilgi ¢ekmesine neden olmustur. Anadolu’da
egemenlik kuran devletlere baskentlik yapmis olan Istanbul, Bursa , iznik gibi kentlere
¢ok yakin olusu devamli olarak olaylardan etkilenmesi sonucunu getirmistir (Ayberk

2002).

[zmit Kérfezi dogal bir limandir. Istanbul gibi biiyiik bir ticaret merkezine yakin bir
konumda olup transit karayolu tasimaciligina imkan vermektedir. 5 devlet limani,
4306zel iskele ile deniz yolu tasimaciliginda onemli bir yere sahiptir. Bu nedenle 3505

km2 lik ylizol¢iimii ile Tirkiye’nin en kiiclik dort ili arasinda olmasina ragmen Tiirk
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sanayi Uretimi i¢inde iretim payr ile en biiyiik dort il igerisinde yer almaktadir.

Sanayilesme hiz1 bakimindan iilkemizin en 6nde gelen illerinden biridir.

Ik endiistri gelisimi kamu kuruluslarinca baslatilmistir. En eski endiistri kurulusu
Osmanli imparatorlugundan beri ( 1834 ) etkinligini siirdiren Hereke Dokuma
Fabrikasidir. izmit’e ayr1 bir ekonomik potansiyel kazandiran Seka Kagit Fabrikasi da
oldukga eskidir ( 1934 ). Bu fabrikalar ile 6nce dokuma ve orman iiriinleri etrafinda
olusan endiistri kompleksi daha sonra Petrol Ofisi ( 1941 ), Tiipras ( 1960 ) ve Petkim (
1965 )’in kurulmasiyla petrol iiriinleri etrafinda gelismis; son yillarda da organik kimya,
metal, gida, ilag, giibre, boya, otomotiv ve tersane endiistrilerine yonelerek ¢ok cesitlilik

kazanmistir ( T.C. Kocaeli Valiligi, a.g.e., 5.195).

6.10 KOCAELI’NiN iMAR PLANLARI

6.10.1 1930'larda Cuda'nin Tezi ve Jansen'in Plan1

Bu boliimde Cumhuriyet'in Ilani'ndan sonra izmit igin hazirlanan ilk imar planlarindan
konutlarla ilgili boliimler ele alinacaktir. Jansen'in ulasilabilen imar plani raporlar1 yani
sira 19341939 yillar1 arasinda Jansen'in yaptig1 planlama ¢alismalar1 silirecinde
kendisine teknik destek saglayan Cuda tarafindan hazirlanmig olan doktora tezine de yer
verilecektir. Cuda, 1932'de onaylanan Ankara imar planinin hazirlanisinda Jansen'in
beraberinde getirdigi iki plancidan biri olmus, Tekeli caligmasinda Cuda'nin doktora

tezinin varligindan bahsetmistir.

"Stadtaufbau in der Tiirkei" baslikli ¢alisma Tiirkiye'deki donemin planlama
calismalarina Avrupa'dan bir bakis olarak ve donemin gerek Izmit gerek ele alinan diger
kentlere 6zel planlama yaklasimi olarak temel kaynak niteligindedir. Belediyeler
Dergisi'nde, hazirlandigi donemde bu caligmayr tanitict bir yaziya yer verilmistir.
Cuda'nin doktora tezi, degerli bir eser olarak nitelendirilmis ve Tiirkceye terciime
edilmesi gerektigine dikkat c¢ekilmistir. Ancak yillar i¢inde bu kaynaktan

yararlanilmadig goriilmektedir.
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Jansen'in caligmasinda iist Olgekli bir rapora ulasilamamis, varligi da kapsamli
aragtirmalara ragmen tespit edilememistir. Dolayistyla, o donem itibariyla hem Izmit'in
karakteristik niteliklerini hem gelecekte kente bigilen roliin degerlendirmesi agisindan,
Cuda'min eseri mutlaka dikkate alinmasi gereken, Jansen'in planlama caligmasini

aciklayici ve tamamlayici nitelikte bir ¢aligmadir.
6.10.1.1 Cuda'mmn tezi: Sahilde kii¢iik kentler

Cuda calismasinda Tiirkiye'deki kentleri "karada kiiciik kentler", "sahilde kiigiik
kentler", "orta biiyiikliikte kentler" basliklar1 altinda gruplandirmustir. Izmit kentini
"sahilde kiigiik kentler" kapsaminda ele alan Cuda’nin tabiriyle; Bitinya'da izmit, antik
Nikomedya, ayni isimli kérfezin sonunda Istanbul'un takribi 90 km. dogusunda yer
almaktadir. Serbest bir konumda takribi 160 m. kot farki ile dik bir yamagta tarihi kent
alan1 i¢inde kentin insas1 siirmektedir. Birbirine benzer diizenlenen ahsap karkas evler
siluetini belirlemekte, vilayet binasi yiiksek bir istinat duvarinin {izerinde yari
yiiksekliginde goriinmektedir. Yiiksek c¢inarlarla ¢evrili Orhan Camisi zirveyi

taglandirmaktadir.
6.10.1.2 Jansen'in Hazirladig1 iImar Plam

[zmit'in Cumhuriyet doneminde ilk imar planlari, bu dénemde Ankara'nin da imar
planlarini hazirlayan, Berlin Universitesi'nden Sehir Plancis1 Hermann Jansen tarafindan
hazirlanmstir. Ulagilabilen iki rapor mevcuttur; bu raporlardan biri plan hazirlanmadan
once 1934 yilinda olusturulan genel 6n inceleme raporu, digeri ise imar planlarimin belli
bir boliimiiniin eki olan 30.08.1935 tarihli plan raporudur . Diger bdliimlerle ilgili
raporlarin varlig hakkinda bir bilgiye ulasilamamistir. Ancak elde edilen raporlar izmit
kentine yaklasimi ve donemin planlama anlayisin1 yansitmakta, bdylece bir kesit
sunmaktadir. Ayrica Jansen'in, genel olarak donemin planlama yaklagimini yansitan

goriiglerine bu ¢alismasinda yer verilmistir.

Izmit imar Planina Ait On Inceleme Raporu: Jansen Ekim 1934'de Izmit'i bir giinliigiine
ziyaret ederek genel bir inceleme yapmistir. On giin i¢inde belediyeye, sehrin durumu
ve imar1 hakkindaki diisiincelerini bildiren genel bir rapor hazirlamak iizere kentten

ayrilmistir. Belediye, bu raporda tavsiye edilecek esaslari inceleyecek, uygun goriirse
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sehir imar planin1 yapmak iizere Jansen ile gériisecek; bu takdirde Jansen izmit'e gelip,
on giin sliresince incelemelerde bulunacak, on ay i¢inde de imar planini belediyeye

takdim edecektir ( Tirk Yolu Gazetesi, 1934, s. 2, No: 397'den Yiice, a.g.c., s. 459).

Jansen'in plan 6n agiklama raporunda vurguladigi hususlar1 soyle 06zetlemek
miimkiindiir: {zmit sehrinin konumunun énemi, hem hiikiimdarlar hem de halk icin,
binlerce yillik tarihinden anlagilmaktadir. Yanlis anlasilmis modern stil {izerine yapilmis
evler giizel olmamislardir ve sehir icinde yabanci kalacaklardir. Maliyeti nedeniyle bu
yapilar kaldirilmazlarsa da, sarmasik, asma, kavak agaglar1 gibi bitki oOrtiileriyle
goriintisleri  degistirilmelidir. Yeni yapilasma mevcut sanat eserlerine saygi ile
gerceklesmelidir. Bu asir1 maliyet gerektirmez, ¢linkii beceri ile yapilmis bir plan ile,
mesela caddeler konusunda, o kadar tasarruf edilir ki; sehrin gilizelliklerinin maliyeti
karsilanabilir. Sonug olarak Jansen 1934 yilinda, izmit kentinin konumu ve sahip
oldugu dogal giizelligi ve tarihi yapilari ile bir sahil kenti olarak gelismesini

Onermektedir.

Cuda'ya gore, izmit hicbir zaman sanayi kenti olmamali, SEKA bir &zel durum olarak
kalmalidir. Izmit'in ekonomisi liman, gemicilik ve ticaret ile gelismelidir. Tarihi kent
dokusu korunmali, kentin ekonomik degerini artiracak sahil diizenlemeleri

uygulanmalidir.

Jansen ve Cuda, Izmit kentinin sahildeki konumu ve dogal ve tarihi niteliklerini n

plana ¢ikaran ve sanayi kenti olarak gelisimini reddeden bir goriise sahip olmuslardir.

70 yi1l 6ncesinde izmit'e bigilen roliin giiniimiizdeki Izmit'in {istlendigi role gore gok

farkli oldugu goriilmektedir.
6.10.2 : Aru'nun Plan Raporu

Kemal Ahmet Aru 1/2000 imar plami aciklama raporunda kentteki, Ustlenecekleri
fonksiyonlara gore kentsel bolgeleri tanimlamis ve gerekgelerini sunmus, demografik
gelisimi  irdelemis, yapilasma kosullari, parsel biiyiiklikleri ve ev tiplerini

detaylandirmis ve gelecekteki imar ¢alismalarina iligskin tavsiyelerde bulunmustur.

Izmit sehri, 13 mahalleye ayrilmis bulunmaktadir: Kozluk, Cedit, Hacthasan,

Kemalpasa, Veli hoca, Cukurbag, Karabas, Akcakoca, Dabakhane, Tepecik, Orhan,
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Hacihizir, Omeraga. Niifusu fazla olan, Kozluk ve Cedit mahalleleridir. Eski sehir,
miimkiin oldugu kadar korunmus, ancak bazi lizumsuz ¢ikmaz yollar, yol sebekesine
dahil edilmeyerek yesil ve yaya yolu olarak birakilmistir. Tepe mahallelerine ¢ikan
egimi uygun, istikametleri bakimindan devamli olanlar iizerinde esasli hiza diizeltmeleri
yapilmis ve yamagclardaki bu mahallelere otobiis servisleri yapilabilmesi saglanmistir.
Kuzeyde yamaclara dogru tirmanan mahallelerin siirlart daraltilmis, boylece sehrin
kuzeyde imar hudutlar tespit edilerek bir kuzey ¢evre yolu ile ¢evrilmistir (Bugiinkii

Kornis Yolu) (Izmit Analitik Etiitleri a.g.r., s.139).

Cami ve benzeri eski eserlerin etrafinin bagka binalar ile sarilmis olmas1 ve etkilerinin
bozulmus olmasi planlarda dikkate alinarak, camilerin etrafi acilarak diizenleme
yapilmistir. Izmit'te Osmanli Déneminden kalma kiiltiirel 6zelligi bulunan bir ev
mimarisinin varhigina dikkat c¢ekilmekte ve bu tarzin korunmasi gerektigi
vurgulanmaktadir. Yeni yapilan binalarda ise, dejenere olmus modern mimari tarzin
uygulanmak istendigi ve eski mimari tarzin ilgi gérmedigi ifade edilmektedir. Bu
nedenle de 0©zel insaatin bir disiplin altina alinmasi ve eski mimari tarzin

canlandirilmasi gerekliligine dikkat ¢ekilmektedir.

Iskana tahsis edilecek yeni gelisme alanlari: Sehrin batisindaki yamacglarda, SEKA
fabrikasinin kuzeyinde, yeni is¢i mahalleleri diizenlenmistir. Her ne kadar topografik
olusum, yollarin uygulamasinin maliyetini artirsa da, bolgenin jeolojik yapisi nedeniyle
deprem tehlikesinden korunmus olmasi ve fabrikaya yakinlik bu karara gerekce
olusturmaktadir. Boylece sehirdeki konut sikintisindan dolayr fabrikada calisan
insanlarin gecekondu yapma egilimlerinin dnlenecegi diisiiniilmiistiir. Ayrica Izmit'in
dogusunda, Yeni Cuma Cami ilerisinde bulunan arazi, sehre yakinligi, énemli yollarin
kenarinda bulunmast ve diiz olmasi nedeniyle iskan i¢in gelisme alan1 olarak
degerlendirilmis, hatta bu bolgede yapilacak evlerin tipleri ve detay resimleri
hazirlanmistir. Cedit Mahallesi ile Istanbul-Ankara devlet kara yolunun gectigi harap
sehir kisimlar1 (Mehmet Ali paga Mahallesi) gelisme alani olarak belirlenmistir. Ancak
bu kisimlar deprem etkilerine acik oldugundan deprem talimatnamesi esaslarina gore
insaat yapilmasi gerektigi bildirilmistir. Bu gerekgelerle s6z konusu alanlar iskan amaclh

birinci derecede gelisme alanlar1 olarak secilmistir.
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Imar planinin 6zelliklerine gore, kentte gelecekteki imar calismalari icin tavsiyelerde
bulunulmustur. Eski sehir kisimlarinda yapilagsmaya izin verildiginde, yapilan
uygulamalar plana uygunluk agisindan titizlikle takip edilmeli, aykir1 bir yapilasmaya
izin verilmemelidir. Yeni sehir kisimlarinda ise; planin aynen araziye tatbik edilmesine
dikkat edilmesi ve uygulamalarin belirli bir formasyonu sahip elemanlara yaptiriimasi

gerekli goriilmektedir.

Tarihi kent dokusunu koruma yaklagimi hakim olmus, cami ve benzeri tarihi eserlerin
etrafinin binalardan bosaltilmasi ve Osmanli Donemine ait ev mimarisinin tarz olarak
korunmas1 istenmistir. Yeni yapilarda uygulanan "dejenere olmus modern mimari
tarzin", eski mimari tarza yonlendirmek amaciyla disiplin altina alinmasi1 gerekli
goriilmiistiir. Izmit bu konuda basarili olamamus, bir¢ok tarihi sivil mimarlik 6rnegi yok

olmustur ya da halen ¢iirimeye terk edilmektedir.
6.10.3 : 1970'lerde Polat Sokmen'in Plani

Sokmen'in hazirladigr 1/20000, 1/5000 ve 1/1000 izmit Imar Planlar1 iller Bankasmin
actig1 yarigsma sonucu 1972-1984 yillari arasinda elde edilmistir. 1970'1 yillarda bir ¢cok
kentin planlamas icin Iller Bankasi yarisma agmis ve yarismalara esas teskil eden
analitik etiitler hazirlamistir. Bu analitik etiitler kentler i¢cin hazirlanan en kapsamli ve

detayl1 arastirmalar olmustur.

Konut alanlari i¢in ortaya ¢ikan esikler 6zet olarak maksimum ylizde 25 egim, uygun
jeolojik yapi, biometeorolojik veriler ve su sorunu nedeniyle 60 kotu'dur. 60 kotunun
tizerinde yer alacak yerlesmelerin niifusu 250.000 ile smirlandirilmistir. Hizh
gelismenin yarattigi konut ihtiyact biiyiikk oranda ruhsatsiz insaatla karsilanmakta,
bunlarin egimli araziye yerlesmesi alt yap1 sorunlar1 yaratmaktadir. Konut insasinda bir
zorluk da, belediyenin hisseli arsalar {izerinde ruhsat vermemesi olarak ifade
edilmektedir. Belirli mahallelerde farkli mesleklerin yogunlasmasinin (is¢i mahalleleri,

memur mahalleleri gibi) sosyal bir kesinti yarattig1 vurgulanmaktadir
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6.11 KOCAELI’DE KONUT SORUNU

Kocaeli kenti sanayilesmenin yukaridaki sekilde gelismesinden dolay1 yarattigi istihdam

imkanlariyla tilkenin her bolgesinden gog¢ alabilen 6zellikli bir alan olmustur.

Bu gogler ozellikle 1960°da Tiipras’in ve 1965°de Petkim’in kurulmasiyla beraber
hareketlenmis ve 1970-1975°1i yillarda hiz kazanmistir. Bu gdglerin sonucunda izmit’e
olan asir1 niifus baskisinin, talep ettigi konut ihtiyacina il cevap verememistir. Gerek
konut sunumunun az olmasi, gerek mevcut konutlarin ve arsalarin degerlerinin yiiksek
olmasi, kente gogen kisilerin bunlara yasal yollardan sahip olmalarinda caydirici rol
oynamistir. Bu kisilerde diger biitiin illerde oldugu gibi konut ihtiyac¢larini, kamu
arazilerine, smirli imkanlarla elde ettikleri malzemeleri kullanarak yaptiklari

gecekondularla karsilamislardir.

Sanayilesme sonucu is imkanlarina sahip Izmit’in aldig1 yogun gdgiin yarattig1 ilk ve en
onde gelen sorunlardan biri de konutlasmadir. Kente gelen insanlarin ¢6zmek zorunda
oldugu sorunlarin basinda konut edinme gelmektedir. Bunun sonucu olarak kent dogu-
bat1 dogrultusunda hizli bir yayilma gostermistir. Bir yanda planli, diizenli kentlesme
ornekleri goriiliirken, 6te yandan hizla yamaclara yiikselen kentlesme ornekleri de

goriilmeye baslanmistir. izmit’te son 40 yilda ¢ok hizl bir kentlesme hiz1 gdzlenmistir.

Yorede cagdas kentlesme Orneklerine de rastlanmaktadir. Belediye tarafindan tahsis
edilmis, alt yapis1 hazirlanmis ve imar planlar1 bulunan araziler iirende yeni toplu konut
alanlar1 goriilmektedir. Fakat buna karsilik yamaglara tirmanan, g¢arpik kentlesme
sonucu ortaya ¢ikan toprak erozyonu kentin merkezindeki ana caddeleri her yagistan

sonra camur icerisinde birakmaktadir.

Yiizol¢iimii agisinda dar olan ilin topografik yapidan da kaynaklanan yerlesime
elverissiz bir yapisi vardir. Bunun sonucu olarak merkezden ¢evreye hizla yayilan kent,

verimli tarim topraklarini yutarak ilerlemektedir.

Plansiz ve carpik kentlesmenin yarattigi bir diger olumsuzluk da dere yataklarmna ve

vadi yamagclarina insaat yapilmasidir. Yamaclardaki dogal bitki ortiisii yok edilerek
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toprak erozyonuna neden olan bu tir yapilagmalar, derelerin dogal yapisin

bozdugundan sel tagkinlarindan biiyiik zarar gérmektedir.

Ildeki sanayilesmenin biiyiik bir yogunlukla Koérfez kiyr seridine yerlesmis olmast;
oncelikle Korfez kirliliginin ardindan da diger kirlilik faktorlerinin hizla ve her giin

degisken boyutlarda artiglar kaydetmesine neden olmustur.

Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi yetkilileri tarafindan Izmit merkezde gecekondu
bulunmadigi, ancak yogun bir kagak yapilasma yasandigi yapilan goriismelerde
belirtilmistir. Clinkii “gecekondu” hazine arazisine izinsiz yapilan yapilara verilen bir
tanimdir. Ancak, {zmit merkezde hazine arazisi yok denecek kadar azdir. Ote yandan
kacak yapilasma kentin 6nemli bir sorunudur. Kente gelen niifus ilk asamada Izmit
merkez ilgede hazine arsalarina ve kentin kuzeyindeki ¢ok egimli alanlara gecekondular
yaparak yerlesmislerdir. Ancak Izmit’in topografik yapisi nedeniyle yerlesime elverisli
kentsel alanlarin son derece smirli olmasi sebebiyle; gecekondu stogu ve gelismesi
diger illere oranlara diisiiktiir. 1l genelinde yogun olarak gecekondulasma Gebze ve

Dilovasi’nda goriilmektedir.

Muntazam bir blok diizeninin, bugiinkii rastgele olusmus parselasyon diizeni iizerine
oturunca uygulanabilmek i¢in daima bir suyulandirma islemi gerektirmesi bu konudaki,
cekimserligin nedenini teskil etmistir. Zira herkesin kendi mevcut parsel diiseni iizerine
ingaat yapabilmesi ile ilgili olarak ge¢misten gelen bugilinkii kuvvetli aligkanligin
sonucu, suyulandirmayr gerektiren bu gibi durumlar daima huzursuzluk ve gerilim
kaynagi olmakta ve se¢imle isbasina gelen mahalli idare yetkilileri bundan rahatsiz
olmaktadirlar. Bunlar siiphesiz Tiirk kentlerinin, bugiinkii kentlesme siirecinin temel
yapisal bozukluklarmma bagli olarak 6demek durumunda kaldiklar1 pahalardir ve bu
pahalart bugiinkii sartlar i¢cinde ddemeyi gergeke¢i bir planci gozii ile kabul etmek

zorunda oldugumuzu zannediyoruz (S6kmen 1972).

1976 yilinda ¢ikarilan yasa ile hazine ve belediye arsalar1 iizerine yapilmig
gecekondulara tapu verilmesi dngdriilmiistiir. Izmit merkez ilgede kagak yapilasmanin
yogun olarak goriildiigii bolgeler Bekirdere, Mehmet Ali Pasa, Cedit Mahallesi,
Yenidogan Kurugesme, Topcular ve Giiltepe mahalleleridir. 4608 Sayili Kanun ile
Bayindirhik Bakanligi tarafindan verilen yetki kapsaminda afet Isleri Genel
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Miidiirliigii’nce incelemeler yapilmis, tespit edilen uygun alanlarda “gecekondu Onleme

Bolgeleri “ olusturularak ¢alismalara baglanmistir (Demirarslan 2005).

Konut politikasi, devletge belirlenen ve bireylerin konut gereksinimini karsilamak

amaciyla, dnceliklere gore alinan, yasal 6nlemlerin tiimiine birden verilen addir.

Degisik bir anlatimla konut politikast; gelir, konut standardi yada toplumsal oncelikleri
olan, ulusal kalkinma planinda yer alan, iilkenin kentsel ve bolgesel yerlesme ve
gelisme politikalari ile bagdasmasi gereken hedefler, kurallar ve dnlemler biitiinii olarak

tanimlanabilir. Bu politikalar, yasal belgelerde ve kalkinma planlarinda ifadesini bulur
(Cihan 1994).

Cumbhuriyetin ilanindan sonra ortaya ¢ikan ve gelisen; konut sorunu, niifus artisi, gocler
ve hizli kentlesme sonucu konut sektdriinlin artan Onemiyle beraber, cesitli konut

politikalar1 izlenmistir.

Tiirkiye Cumbhuriyeti Anayasasi, 1958 tarith ve 7116 sayili yasayla uzun donemde
giidiilecek konut politikasin1 “Devlet yoksul ve dar gelirli ailelerin saglik sartlarma

uygun konut gereksinimini karsilayacak tedbirleri alir.” seklinde belirtmistir.

Bu ilkeye gore devlet, 6deme giicleri, maliyetler ve kira seviyesi yoniinden mevcut
konut piyasasindaki sartlara uygun olmayan, diisiik gelirli ailelerin konut gereksinimini
karsilamayi, belli basli gorevleri arasinda saymak ve politikasini buna gore belirlemek

durumundadir.
6.11.1 Kocaeli ilinde Toplu Konut Gelisimi

Modernlesmenin ilk adimlar1 olarak da tanimlanabilecek donemde, kentlerde ortaya
cikan sorunlara ¢oziim bulabilmek i¢in kurumsal ve yasal yeniliklere basvurulmaya
baslanmigtir. Kentin biitiinline yayillan bu degisim, Bati kaliplarinin kullanimim

giiclendirmis ve konut alaninda 6nemli 6lgiide doniistiirmistiir.

Baslangigta gayrimiislim halk tarafindan benimsenen, fakat daha sonralar1 yayginlasan

yeni yasam kaliplar1 konut tipolojisine, daha dnce var olmayan “sira ev”,“apartman”

gibi tiirleri ithal etmistir.
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Onceleri sadece Istanbul’da var olan bu egilim, giderek diger Anadolu kentlerinde,
ozellikle de liman kentlerinde goriilmeye baslanmistir. Ote yandan yeni ekonomik ve
toplumsal yasamin gerektirdigi gar, iskele binasi, banka, postane vb bir¢ok yeni bina

tirii de mimarlik uygulamalarina agmustir (Sey 1998).

1923’te Cumbhuriyet ile birlikte Tirkiye yeni bir doneme baslamistir. Devletgilik
tilkenin resmi ideolojisi haline gelmistir. Cumbhuriyetcilerin “pozitivizmi” ile ayni
cizgide olan “Modernizm”; teknoloji, fonksiyon ve malzeme iizerinden temellendirilen

bir "tasarim felsefesi” olarak benimsenmistir.

1930’Iu yillar Tiirkiye’de planli donemin uygulamalarini icermekteydi. 1930-1940
arasinda planlanan sanayi yatirimlar1 bu tarihe kadar mimarlik alaninda ¢ok az goriilen

bir yap1 tipolojisini, “fabrikalar1” giindeme getirdi.

Sanayi yatirnmlarinin gergeklestirildigi, kent ve kasabalar modernizmin kurallarina gore
planlanmakta; parklarin, yesil alanlarin diizenlendigi, “is¢i ve memur lojmanlarinin”
insa edildigi bu donemde mimarlar, yapr iiretiminde rasyonellik konusu iizerinde

caligmaktadirlar.

Konut sorununun kavranmasi, ucuz konut yapimi, “kooperatifcilik” gibi konularda

onemli ¢aligmalar yapilarak devlete sunuluyordu.

1950 —1980 donemleri arasinda ise siireklilik yerine kopus meydana gelmesinde

ekonomi politikasinin yon degistirerek liberal diizene ge¢gmesinin 6nemi ¢oktur.

Biiyiik bir toplumsal hareketlilikle sonuglanan bu ekonomik doniisiim, 6nemli bir go¢ii
ve beraberinde kontrol edilemeyen mekansal degisimleri getirmistir. Es donemli olarak
“gecekondulagsma” ve ‘“apartmanlasma”y1 getiren donemin, mekansal olarak kontrol
altma almmas1 adina ilk “toplu konut projeleri* olarak tarifleyebilecegimiz

“kooperatifler” olusturulmaya baslanmistir.
6.12 IZMIT’TE TOPLU KONUT KARAKTERLERI

Izmit’in Istanbul’a yakin olmasi, deniz ulasimi ve sahip oldugu zengin tarim, orman, ve
su kaynaklari, ekonomik yonden daima ilgi ¢ekmesine neden olmustur. Anadolu’da

egemenlik kuran devletlere baskentlik yapmis olan Istanbul, Bursa, Iznik gibi kentlere
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¢ok yakin olusu devamli olarak olaylardan etkilenmesi sonucunu getirmistir (Ayberk

2002).

Izmit Kérfezi dogal bir limandir. Istanbul gibi biiyiik bir ticaret merkezine yakin bir
konumda olup transit karayolu tasimaciligima imkan vermektedir. 5 devlet limani,
430zel iskele ile deniz yolu tasimaciliginda 6nemli bir yere sahiptir. Bu nedenle 3505
km2 lik ylizolgiimii ile Tiirkiye’nin en kiiclik dort ili arasinda olmasina ragmen Tiirk
sanayi iretimi i¢inde iretim payr ile en biiyilk dort il igerisinde yer almaktadir.

Sanayilesme hiz1 bakimindan iilkemizin en 6nde gelen illerinden biridir.

Ik endiistri gelisimi kamu kuruluslarinca baslatilmistir. En eski endiistri kurulusu
Osmanli imparatorlugundan beri (1834) etkinligini silirdiren Hereke Dokuma
Fabrikasidir. izmit’e ayr1 bir ekonomik potansiyel kazandiran Seka Kagit Fabrikasi da
olduk¢a eskidir (1934). Bu fabrikalar ile 6nce dokuma ve orman {irlinleri etrafinda
olusan endiistri kompleksi daha sonra Petrol Ofisi (1941), Tiipras (1960) ve Petkim
(1965)’in kurulmastyla petrol iiriinleri etrafinda gelismis; son yillarda da organik kimya,
metal, gida, ilag, giibre, boya, otomotiv ve tersane endiistrilerine yonelerek ¢ok ¢esitlilik

kazanmistir ( T.C. Kocaeli Valiligi, a.g.e., s.195)

Izmit Kenti sanayilesmenin yukaridaki sekilde gelismesinden dolay: yarattig1 istihdam

imkanlariyla tilkenin her bolgesinden go¢ alabilen 6zellikli bir alan olmustur.

Bu gocler ozellikle 1960°’da Tiipras’in ve 1965’de Petkim’in kurulmasiyla beraber
hareketlenmis ve 1970-19751i yillarda hiz kazanmustir. Bu goglerin sonucunda izmit’e
olan agir1 niifus baskisinin, talep ettigi konut ihtiyacina il cevap verememistir. Gerek
konut sunumunun az olmasi, gerek mevcut konutlarin ve arsalarin degerlerinin ytliksek
olmasi, kente gocen kisilerin bunlara yasal yollardan sahip olmalarinda caydirict rol
oynamistir. Bu kisilerde diger biitiin illerde oldugu gibi konut ihtiyaglarini, kamu
arazilerine, smirli imkanlarla elde ettikleri malzemeleri kullanarak yaptiklart

gecekondularla karsilamiglardir.

Sanayilesme sonucu is imkanlarina sahip Izmit’in aldig1 yogun gégiin yarattig1 ilk ve en
onde gelen sorunlardan biri de konutlagsmadir. Kente gelen insanlarin ¢6zmek zorunda
oldugu sorunlarin basinda konut edinme gelmektedir. Bunun sonucu olarak kent dogu-

bat1 dogrultusunda hizli bir yayilma gostermistir. Bir yanda planli, diizenli kentlesme
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ornekleri goriiliirken, Ote yandan hizla yamacglara yilikselen Sekil 6.6 de goriilen
kentlesme ornekleri de goriilmeye baslanmustir. Izmit’te son 40 yilda ¢ok hizli bir

kentlesme hiz1 gozlenmistir.

Sekil 6.6 : 1zmit ilgesi mahallesinden bir goriiniim

Kaynak : Kocaeli Biiyliksehir Belediyesi, Kent Konut A.S. 2009. Faaliyet Raporu,

Yorede cagdas kentlesme Orneklerine de rastlanmaktadir. Belediye tarafindan tahsis
edilmis, alt yapist hazirlanmis ve imar planlar1 bulunan araziler tirende yeni toplu konut
alanlar1 goriilmektedir. Fakat buna karsilik yamaglara tirmanan, carpik kentlesme
sonucu ortaya ¢ikan toprak erozyonu kentin merkezindeki ana caddeleri her yagistan

sonra ¢amur igerisinde birakmaktadir.

Yiizol¢iimii agisinda dar olan ilin topografik yapidan da kaynaklanan yerlesime
elverissiz bir yapist vardir. Bunun sonucu olarak merkezden ¢evreye hizla yayilan kent,

verimli tarim topraklarini yutarak ilerlemektedir.

Plansiz ve carpik kentlesmenin yarattigi bir diger olumsuzluk da dere yataklarina ve

vadi yamagclarina insaat yapilmasidir. Yamaclardaki dogal bitki ortlisii yok edilerek
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toprak erozyonuna neden olan bu tir yapilagmalar, derelerin dogal yapisin

bozdugundan sel tagkinlarindan biiyiik zarar gérmektedir.

Ildeki sanayilesmenin biiyiik bir yogunlukla Koérfez kiyr seridine yerlesmis olmast;
oncelikle Korfez kirliliginin ardindan da diger kirlilik faktorlerinin hizla ve her giin

degisken boyutlarda artiglar kaydetmesine neden olmustur.

Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi yetkilileri tarafindan Izmit merkezde gecekondu
bulunmadigi, ancak yogun bir kacak yapilasma yasandigi yapilan goriismelerde
belirtilmistir. Clinkii “gecekondu” hazine arazisine izinsiz yapilan yapilara verilen bir
tanimdir. Ancak, {zmit merkezde hazine arazisi yok denecek kadar azdir. Ote yandan
kacak yapilasma kentin 6nemli bir sorunudur. Kente gelen niifus ilk asamada Izmit
merkez ilgede hazine arsalarina ve kentin kuzeyindeki ¢ok egimli alanlara gecekondular
yaparak yerlesmislerdir. Ancak Izmit’in topografik yapisi nedeniyle yerlesime elverisli
kentsel alanlarin son derece sinirli olmasi sebebiyle; gecekondu stoku ve gelismesi diger
illere oranlara diisiiktiir. i1 genelinde yogun olarak gecekondulasma Gebze ve
Dilovasi’nda goriilmektedir. 1976 yilinda ¢ikarilan yasa ile hazine ve belediye arsalari
lizerine yapilmis gecekondulara tapu verilmesi ongoriilmiistiir. Izmit merkez ilcede
kacak yapilasmanin yogun olarak goriildiigii bolgeler Bekirdere, Mehmet Ali Pasa,
Cedit Mabhallesi, Yenidogan Kurugesme, Topgular ve Giiltepe mahalleleridir. 4608
Sayili Kanun ile Baymdirlik Bakanhig: tarafindan verilen yetki kapsaminda afet Isleri
Genel Midiirliigii’nce incelemeler yapilmis, tespit edilen uygun alanlarda “gecekondu

Onleme Bolgeleri “ olusturularak calismalara baslanmistir (Demirarslan 2005).

Izmit Merkez Ilge’de yer alan giiniimiiz toplu konut alanlar1 asagidaki vasitalarla

yapilmistir.

-Emlak Bankas1 ve Toplu konut Idaresi tarafindan iiretilenle,

-Belediye tarafindan iiretilenler,

-Kooperatifler

Sanayilesme ile Izmit merkezde 1970’li yillardan itibaren kooperatif yerlesmeleri
goriilmeye baslamistir. Bu kooperatif alanlar1 zamanla mahalle konumunu almistir.
Ormegin Yenidogan Mahallesi bu sekilde olusan bir konut yerlesimidir. Bu kooperatif
yerlesmeleri ¢ogunlukla koridorlu plan tiplerine sahip c¢ok katli bloklardan
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olusmaktadir. Kooperatif yerlesmeleri 1999 depremi sonrasinda Izmit’in Baggesme,
Cephanelik, Bahcgecik, Yuvacik, Kullar gibi daha ¢ok tepelik arazilerinde
belirginlesmistir. Bilhassa deprem 6ncesinde ¢ok katli apartman tipi konutlar bi¢iminde
insa edilen kooperatif konutlari, yasanan deprem sonrasinda bahgeli konut seklinde

goriilmeye baglanmistir (Demirarslan 2005).

Marmara depremi sonrasinda yeni yerlesim alanlarinda arazi elde etmek ¢ogunlukla
kamulastirma yoluyla olmustur. Kentlerin ¢eperlerinde insa edilen bu yeni yerlesim
alanlarmin ilgili belediyeler i¢inde “ Yeni Yerlesim Alanlar1” statiisiinde ele alinmasi

gerekmektedir.

Yeni konut alanlarinda, farkli yerlerden hak sahibi olan afetzedeler bir arada
yasamaktadirlar. Dolayisiyla farkli ozelliklerde sosyallesme siiregleri ile yasanilan
mekanlara farkli nitelikte katkilarin yapilmasi s6z konusudur. Komsuluk iligkileri, agik
alanlarin bakimi1 ve miilkiyet diizenlemeleri, sosyal iliskileri birlikte etkilememektedir.
Dolayisiyla, yeni konut alanlarinda kendi i¢inde biitiinlesen bir yasam da
olusamamaktadir. Bu nedenle, kalict1 konut alanlarinin mevcut kentsel alanlarla
biitiinlesme siirecinde, sosyal donatilarin ve konut dis1 kullanimlarin, is ve aligveris
merkezlerinin, okul ve yesil alanlarin daha kapsamli bir ¢erceve dahilinde kurgulanmasi

gerekmektedir (Demirarslan 2005).

Bu anlamda izmit kentinin panoramasma baktigimizda; yukarida bahsedilen kentsel
dontigiimiin tiim 1zlerini kentte bulmak miimkiindiir. Bir donem kiy1 kenti olmanin
getirdigi mekansal dagilim zaman iginde karayolu ulagimi ve liberal ekonominin

sonuglari olan yap1 tipolojileri ile bigim degistirmistir.

Kiy1 kenti olarak yeniden giindeme alman Izmit kentinde, &zellikle konut alanlari
incelendiginde, deniz ulasima ile iliskilenen yerlesimler, ulasimin karayoluna doniismesi

ile birlikte doku olarak mekan erozyonuna ugramstir.

1960- 65 yillarindaki niifus hareketlerine bakildiginda Korfez, Omeraga ve Derince
bolgelerindeki niifusun yiizde 50 den fazlasinin Izmit disindan geldigi goriilmiistiir.
Derince’nin giineyinde yer alan “60 Evler Konut Kooperatifleri” bu donem kent
dokusunda yapilan ilk miidahale olmustur. Sanayilesme ile birlikte kentin hizla gog

almasi sonucu,
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1971-1977 déneminde Izmit belediyesi tarafindan “Mehmet Ali Pasa Mevkii ve Derince

Sopali Ciftligi” mevkiinde “Yeni Yerlesmeler Projesi” si olusturulmustur.

Toplu konut diisiincesiyle baslamis; belediye ve insaat sirketi arasindaki anlagmazlik

sonucu, kooperatifler parsellenerek satilmistir.

Niifusun hizla artmasi ve kentin kontrolsiiz biiyiimeye baslamas1 sonucu, Izmit merkez
icin ilk imar plani1 1930 yilinda yapilmistir. 1945 yilinda Mimar Jansen tarafindan
yapilan ikinci plandan sonra, 1952 yilinda Kemal Ahmet Aru ve Giindiiz Ozdes
tarafindan ti¢glincli imar plan1 yapilmigtir. Kentin topografik yapisi, sanayi yerlesimi ile

ulagim akslart “konut yerlesimlerini” belirlemistir.

1959 yilinda Kemal Ahmet Aru tarafindan degistirilen iigiinci imar planina gore
Ankara-Istanbul karayolu Sekil 6.7 de goriildiigii gibi sehrin iginden gegerek, denizden
doldurulan kisma kaydirilmis; kentin ¢izgisel gelismesine neden olmustur. 1985-1995

kooperatifcilige tesvik doneminde de bu uygulamalar devam etmistir.

Sekil 6.7 : Izmit'in havadan goriiniisii

Kaynak: www.kocaeli.gov.tr
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1970 yilinda tiim imar planlar1 yenilenerek tadilat gérmistiir. Bu planlar kapsaminda
Yenimahalle, Giiltepe, Cedit ve Kadikdy mahallesinin Kuzeyinde kalan alanlar, 1slah
planlar1 ve imar affi uygulamalar1 kapsaminda kacak yapilasmanin yasallagtigi bolgeler

haline gelmistir.

Kent merkezine yakin ancak egimli oldugu icin tercih edilmeyen bu boélgelerde
gecekondulasma hizla ¢ogalmistir. Bu yiizden Yenimahalle, Plaj Yolu Mevki olarak
adlandirilan alan “gecekondu Onleme bdolgesi” adi altinda kooperatiflere tahsis

edilmistir.

Marmara depremi sonrasinda yeni yerlesim alanlarinda arazi elde etmek ¢ogunlukla
kamulastirma yoluyla olmustur. Kentlerin ¢eperlerinde insa edilen bu yeni yerlesim
alanlarmin ilgili belediyeler i¢inde “ Yeni Yerlesim Alanlar1” statiisiinde ele alinmasi

gerekmektedir.

Yeni konut alanlarinda, farkli yerlerden hak sahibi olan afetzedeler bir arada
yasamaktadirlar. Dolayisiyla farkli ozelliklerde sosyallesme siiregleri ile yasanilan
mekanlara farkli nitelikte katkilarin yapilmasi s6z konusudur. Komsuluk iligkileri, agik
alanlarin bakimi ve miilkiyet diizenlemeleri, sosyal iligkileri birlikte etkilememektedir.
Dolayisiyla, yeni konut alanlarinda kendi i¢inde biitiinlesen bir yasam da
olusamamaktadir. Bu nedenle, kalict konut alanlarinin mevcut kentsel alanlarla
biitiinlesme siirecinde, sosyal donatilarin ve konut dis1 kullanimlarin, is ve alisveris
merkezlerinin, okul ve yesil alanlarin daha kapsaml bir ¢erceve dahilinde kurgulanmasi

gerekmektedir (Erten, Mimarlik Dergisi, Say1:309, s.49).

Konut kooperatiflerinin ardindan gelismeye baslayan toplu konut alanlarinin kentteki
yer se¢imi incelendiginde ise, Izmit merkez ilcede 3 tip toplu konut alanindan
bahsedebiliriz. “Yahya Kaptan”, “Yuvam Akarca” ve “Yuvam Turgut” toplu konut

alanlar1, izmit merkezin kentsel dokusunda énemli bir yer almaktadir.

Deprem oOncesi projelendirilen “Yuvam Arslanbey” projeleri ise, depremden sonra
revize edilerek, alcak katli wuygulamalara donistiirilmiistiir. “Gilindogdu”,
“Irak”,”Yuvacik-Dongel-Bahgecik”, “Kosekdy” ve “Uzungiftlik” toplu konut projeleri

ise depremden sonra yapilan “kalic1 konut” alanlaridir.
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Tablo 6.6 : 2005 Yilina kadar izmit’teki toplu konut alanlar:

TOPLU KONUT ALANI KONUT SAYISI YAPTIRAN KURULUS
YAHYA KAPTAN 5000 TOKI
YUVAM AKARCA 3800 izMiT BUYUKSEHIR BELEDIYESI
YUVAM TURGUT 424 izMiT BUYUKSEHIR BELEDIYESI
YUVAM ARSLANBEY 2815 izMiT BUYUKSEHIR BELEDIYESI
AKCAKOCA 1300 BEKIRPASA BELEDIYESI
GUNDOGDU 6200 KALICI KONUT/BAYINDIRLIK
IRAK KONUTLARI 200 MALiY}ETi IRAI.( K{\RSILAMIS VALILIK
YER GOSTERMISRIR.
YUVACIK DONGEL 3430 BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI
TOPLAM 23169

Kaynak: Elif Yesim Ozgen, “ Toplu Konut ve Kalict

Baglaminda Irdelenmesi”
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6.12.1 Izmit fl¢esindeki Toplu Konut Projeleri

Yahya Kaptan Emlak Kredi Bankasi Konutlari: 1995 sonrasi ilk “toplu konut”
uygulamasi olan Emlak Bankas1 ve Toplu Konut Idaresi ortakligi ile insa edilen “Yahya
Kaptan Emlak Kredi Bankas1” konutlari, 5368 birim konuttan olusmustur. Bu konutlar 2
ve 3 odali farkli plan tiplerinden olusmaktadir.1987-1988 yillarinda ingaatina baslanan

proje 1995 yilinda tamamlanmistir.

Yuvam Akarca Konutlari: izmit merkez ilge sinirlari i¢inde kalan “Akarca Konutlar1”
, konut sorununa ¢agdas ve kapsamli ¢6ziim getirmek amaci ile 1996 yilinda “Yuvam
[zmit Konut Idaresi Baskanlig1” altinda Sekil 6.8 de goriilen bolgede baslatilmistir. 15
bin konut yapimini hedefleyen proje etaplardan olugmaktadir. Temeli 1997 yilinda
atilan projede, ilk agsamada 2815 konut insa edilmistir. Plan tiplerine gore biiytikliikleri
75-95m? arasinda degismektedir. Alcak ve yatay bloklar ve yiiksek nokta bloklar

seklinde sehrin siluetinde yer almaktadir.

-
-

74__ =

—

Sekil 6.8 : Izmit yuvam akarca konutlari

Kaynak: Elif Yesim Ozgen, “ Toplu Konut ve Kalict Konut Uygulamalarinin izmit Kent Merkezi
Baglaminda Irdelenmesi”
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Akc¢akoca Evleri: Merkez ilgede bulunan ve deprem sonrast doniisiime ugrayan bir
diger proje ise Bekirpasa Belediyesinin iirettigi “Akcakoca Evleri”dir. 15 ve 20 katli 2
tip blok ve 1300 konut biriminden olusan proje de 96 dubleks daire bulunmaktadir.
Proje Sehrin tepe noktasinda Sekil 6.9°da goriilen bolgede insa edilmistir.

Sekil 6.9 : Izmit Ak¢cakoca Evleri

Kaynak: Elif Yesim Ozgen, “ Toplu Konut ve Kalici Konut Uygulamalarinin izmit Kent Merkezi
Baglaminda Irdelenmesi”

Yuvam Atakent — Aslanbey Konutlari: Aslanbey beldesinin Koyaltt Mevkiinde
kamulastirilan 53 hektarlik alanda ise izmit Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan “Yuvam
Atakent—Aslanbey Konutlar1” bulunmaktadir. Deprem Oncesi planlanan ve yapimina
baglanan 2815 birimkonuttan olusan proje, i¢inde bulundugu arazinin fay hattina yakin
olmasi nedeniyle yeniden ele alinmis, ¢ok katli bloklarin kat sayisi azaltilarak revize

edilmistir.

Kalic1 Konut Uygulamalari: Yasadiklar: ¢evreyi kaybeden insanlara yeni bir yerlesim

olusturmak {izere yapilmis olan ¢aligmalardir.

Kocaeli bdlgesinde Insa edilecek 40665 kalict konuttan 12068°i Diinya Bankasi’ndan
saglanan kredi ile Bagbakanlik Proje Uygulama Birimi’nce, 3918’1 ¢esitli kuruluslarca

ve baz1 Valiliklerce, 13520’si Avrupa Konseyi Kalkinma Bankasi’ndan saglanan kredi
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ile Bayindirlik ve iskan Bakanliginca, 11429’u ise biitce kaynaklarindan karsilanarak

yine Bayindirlik ve iskan Bakanlig: tarafindan yapilmasi planlanmustir.

Kocaeli’de Olusturulmus Deprem Konutlar::

Deprem konutlar: Sekil 6.10 da gosterilen bolgelerde planlanmustir.

KOCAELI ILI POTANSIYEL YERLESIME UYGUNLUK HARITASI YERLESIM YERLERI

@ ILCE MERKEZLERI

o BELDELER ve KOYLER
SINIRLAR

A IL SINIRI

% ILCE SINIRLARI

iyel Yerlesime Uyg Sinifilari
I En Yuksek Risk Alanlari
Yuksek Risk Alantari
Gerekli Onlemlerle Yerlesime Acilabilir Alanlar
Yerlosime Uygun Alanlar
B Yerlesime En Uygun Alanlar

1.¥AHYA KAPTAN-5000 ADET-TOPLU KONUT @@
2.YUVAM AKARCA-3800 ADET-TOPLU KONUT @@
3.¥UVAM TURGUT-424 ADET-TOPLUKONUT @
4.AKGAKOCA-1300 ADET-TOP KON -DEGiSM @
5.YUVAM ARSLANBEY-2815 ADET-TOP KON.-DEGiSiM @
6.GUNDOGDU-6200 ADET-KALIC KONUT

7 IRAK KONUTLARI- 202 ADET-KALICI KONUT

8. YUVACIK DONGEL BAHCECIK-3430 ADET-KAL KON,

9 KOSEKOY-204 ADET-KALIC KONUT
10.UZUNCIFTLIK-252 ADET-KALICI KONUT

11.60OLCUK-3592 ADET-KALICI KONUT
12.G0LCUK-SARAYLI-242 ADET-KALICI KONUT
13.GOLCUK-DEGIRMENDERE-444 ADET-KALICI KONUT
14 HISAREYN-1250 ADET-KALICI KONUT

15 KARAMURSEL-506 ADET-KALICI KONUT
16.DERINCE-300 ADET-KALICI KONUT

17 KORFEZ-500 ADET-KALICI KONUT

18 HEREKE-380 ADET-KALICI KONUT
19GEBZE-SEKERPINAR-558 ADET-KALICI KONUT

Sekil 6.10: Kocaeli mevcut toplu konut ve kalic1 konut alanlar:

Kaynak: Elif Yesim Ozgen, * Toplu Konut ve Kalici Konut Uygulamalarmin Izmit Kent Merkezi
Baglanminda Irdelenmesi”

Bakanlikca yaptirilan kalici konutlar

* Giindogdu Bolgesinde 1606 birim konut,
* Yuvacik, Dongel ve Bahgecik Bolgelerinde 3430 birim konut,
» Golciik, Sarayli, ve Orciin Bolgelerinde 1242 birim konut,

* Golciik, Degirmendere Bolgelerinde 444 birim konut ,
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Diinya Bankasi 'nca yaptirilan kalici konutlar;

* Glindogdu’da 2820 birim konut,

» Golciik’te 3592 birim konut,

* Hisareyn’de 1250 birim konut,

» Karamiirsel’de 506 birim konut,

» Hereke’de 980 birim konut,

* Gebze-Sekerpinar’da 558 birim konut,

* Derince’de 300 birim konut ve

* Korfez’de 500 olmak tizere toplam 10506 birim konut.

Tiirk-Is Tarafindan Yaptwrilan Konutlar

» Kosekoy’de 204 birim konut,

Tiirkive Odalar Ve Borsalar Birligi 'nce Yaptirilan Konutlar

» Uzungiftlik’te 252 birim konut ve

Tiirk Tekstil Sanayisi Isverenleri Sendikas tarafindan

* Giindogdu’da 200 birim konuttan olusmaktadir.

Irak hiikiimeti tarafindan (irak Kizilay [hilal-i ahmer]) hibe edilen ham petroliin Tiipras
tarafindan satigindan elde edilen 10 milyon $ Tiipras genel midiirliigi tarafindan
Kocaeli valiligi hesabina aktarilmistir. Hibe edilen bu paranin tamami ile hak sahibi
konumunda bulunmayan ama konut ihtiyaci olan depremzedelere belirli siirelerle tahsis
edilmek Ttizere kalici konut yapilmasi planlanarak, Kocaeli “Arizli ve Yuvacik

Bolgelerindeki” hazine arazileri iizerinde Irak Kizilay Konutlar1 yapilmistir.

TOKI'nin Kocaeli ilinde gergeklestirdigi projeler Tablo 6.7 de verilmistir.
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Tablo 6.7 Kocaeli ilinde TOKI tarafindan tamamlanan projeler

Proje adi Proje Tipi Proje Durumu [Konut sayis

Kocaeli - Merkez - Bekirpasa -

Akcakoca 2. Etap Idare konut uygulamasi | Tamamlandi 190

Kocaeli Bekirpaga cami + ticaret Altyapi ve sosyal donatt | Tamamlandi

merkezi
Kocaeli Bekirpasa Deretene Idare konutuygulamasi | Tamamlandi 682
Kocaeli Gebze Gicmen Konutlar | Idare konut uygulamasi | Tamamland 20

Emlak Konut G.Y.O. A.S.

Kocaeli Kérfez Tutlnciftlik 1. Bélge projesi Tamamlandi 840
Kocaeli Merkez Glindogdu 2. Bdlge
(338 alt gelir) + sosyal donat Kentsel yenileme projesi | Tamamlandi 338

(ilktgretim36, spor salonu, cami,
imamevi)

Kocaeli-Gebze-Sekerpinan cami

ikmal ve cevre dtizenleme insaati Altyapi ve sosyal donatt | Tamamlandi

Kaynak : www.toki.gov.tr

6.12.2 Kocaeli ilinde Kent Konut A.S. Tarafindan Planlanan Projeler

Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Imar Daire Baskanlig1 1.Kentsel Doniisiim Alani i¢inde
1/5000 olgekli nazzim imar planit ve 1/1000 Slgekli uygulama imar plani caligmasi
yaparak 15.09.2005 tarihinde meclise sunmus ve Baskanlik¢a onaylanarak yiiriirlige
girmistir. Istimlak caligmalar1 tamamlanan arazilerde insaatlar Kocaeli Biiyiiksehir

Belediyesinin bir istiraki olan Kent Konut A.S. tarafindan uygulamaya baslanmistir.

Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Imar Daire Baskanligi tarafindan kentsel doniisiim ve
gelisim alani smirlart genisletilerek 15.09.2006 tarih ve 597 sayili karari ile 2.Kentsel

dontigim ve gelisim projesi 311.001 m? alanda 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani ve

127



1/1000 o6lgekli uygulama imar planlart hazirlanilarak meclis karar1 alinmis ve bagkanlik

tarafindan onaylanilarak yiiriirliige girmistir.

Birinci Kentsel Doniisiim Projesinde288.988 m?’lik kentsel doniigiim alaninin 87.366
m?’lik alaninda 1.114 konut, Ikinci Kentsel Doniisiim Projeside 311.001 m?’lik kentsel
doniistim alaninin 147.869 m?’lik konut alaninda 2.112 konut planlanmistir. Toplam
olarak 599.989 m*’lik Sekil 6.11° de goriilen kentsel doniisiim alaninda toplam 3226

konut planlanmustir. (Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi 2009, Kent Konut A.S. Faaliyet Raporu)

Sekil 6.11 : Kocaeli ili izmit ilcesi kentsel doniisiim bolgesi

Kaynak: Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi, Kent Konut A.S. Faaliyet Raporu
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6.12.3 Kent Konut A.S. Tarafindan izmit ilcesinde Tamamlanan Projeler

Erenler Cedit Konutlari: Kocaeli’'nde uygulanan Kentsel Doniisiim projesinin ilki
olma 6zelligini tastyan Erenler Cedit konutlari merkeze 3 km mesafede 44.173 m? alan
tizerine Sekil 6.12 de goriildiigli diizende insa edildi. Proje 17 blok 588 daireden
olugmaktadir. Projede 134 m? -3+1, 100 m? -2+1, 92 m? 2+1, 70 m?-2+1 olan 4 farkh
daire tipi yer almaktadir. Kocaeli’'nde 6rnek gosterilen ve biiyiik taleple satilan projede
biiylik yesil alanlar, acik otopark, site giivenligi, siis havuzlari, oturma alanlar1 yer
aliyor. Erenler-Cedit projesinin.2007 yilinda tamamlanan ve teslim edilen 17 bloktan
olusan projesine, B-7 blogun eklenmesiyle blok sayist 18 olmustur. 36 daireden olusan
blogun eklenmesiyle birlikte daire sayis1 622 ye ulasmistir. Proje 2009 yilinda

tamamlanmaistir.

Sekil 6.12 : Izmit Erenler Cedit projesi

Kaynak: Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi, Kent Konut A.S. Faaliyet Raporu

Yeni Yuvam Akarca Evleri: Izmit merkeze 6 km mesafede Yuvam mevkiinde
yapilmistir. Sekil 6.13 te goriilen proje 3 blok 96 daireden olugmaktadir. Dairelerin

tamami1 3+1-138 m? olarak yapilmistir. 2006 yi1linda tamamlanmaigtir.
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Sekil 6.13 : Izmit yeni yuvam akarca evleri

Kavnak: Kocaeli Biiviiksehir Beledivesi. Kent Konut A.S. Faalivet Ranoru

Izmit Kent (1.Etap):izmit merkeze 3 km mesafede 42.033 m? alan iizerine insa edildi.
Kocaeli de basariyla uygulanan Kentsel Doniisiim c¢aligmalari kapsaminda 2. Kentsel
doniisiim projesinin 1. Etabi olan Izmit Kent 1. Etap konutlar1 toplamda 555 konuttan
olugsmaktadir. Projede 139 -142 m2 (3+1), 115 m2 (2+1), 145 m2 (3+1), 51 m2 (1+1),

77 m2 (2+1) olan 5 farkl daire tipi bulunuyor. Cevre diizenlemesi, yesil alani, ¢ocuk

oyun alanlar1, otoparki ve oturma gruplart bulunmaktadir. 2010 yilinda tamamlanmastir.

Sekil 6.14 izmit Toplu Konut Alanlar

Kaynak: Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi, Kent Konut A.S. Faaliyet Raporu
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Izmit Kent (2.Etap): Izmit merkeze 3 km mesafede 37.633.74 m? alan iizerine insa
edildi. Kocaeli de basariyla uygulanan Kentsel Donilisiim c¢aligsmalari kapsaminda 2.
Kentsel déniisiim projesinin 2. Etabi olan izmit Kent 2. Etap konutlar1 toplamda 14
blok 676 daireden olusuyor. Proje de 54 m?- (1+1), 77 m?> (2+1), 105 m? (2+1), 74 m?
(1+1) , 88 m? (2+1) olan 5 farkli daire tipi bulunuyor. Cevre diizenlemesiyle, yesil
alaniyla, cocuk oyun alanlartyla, otoparki site igerisini bastan sona kaplayan siis havuzu
ve kenarlarindaki pergola ve oturma alanlar1 bulunmaktadir. Izmit Kent 2. Etap

konutlar1 2010 yilinda tamamlanmustir.

Umut Kent: izmit merkeze 2 km mesafede Santral mevkiinde yapilmistir. 4 blok 152
daireden olugsmaktadir. Normal kat dairelerin tamami1 3+1-150 m?, bloklarin son katinda

yer alan dubleks daireler 4+1-179 m? olarak yapilmistir. 2010 yilinda tamamlanmustir.

Sekil 6.15 : Umut Kent Sitesi

Kaynak: Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi, Kent Konut A.S. Faaliyet Raporu
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6.12.4 Kent Konut A.S. Tarafindan Devam Eden Projeler

Akea Kent: izmit sehir merkezinde yapilmaktadir. Kocaeli de ilk defa uygulanan sehrin
alt yapisini, ulagimini, diizgiin kentlesmeyi amaglayan 1.Kentsel doniisiim projesinin
son 2 etabidir. Sekil 6.16 da goziiken proje 2 ada toplam 28.622 m? alan iizerine, 9 blok
344 daire olarak yapilmaktadir. Projede (3+1) 150 m2 , (4+1) 190 m2, (6+1 Dubleks)
236 m2, (2+1) 108 m2, (4+1 Dubleks) 156 m? daireler yer almaktadir. 2011 yilinda

tamamlanmasi planlanmaktadir

Sekil 6.16 : Izmit Ak¢akent Konutlari

Kaynak: Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi, Kent Konut A.S. Faaliyet Raporu

Projenin sahip oldugu deniz manzarasi, merkezi olmasi, ulagim kolaylig1 gibi
ozelliklerinin yaninda site gilivenligi, site i¢i kamera giivenlik sistemi, kapali yiizme
havuzlari, spor merkezi, saunalar, ¢ocuk oyun alanlari, agik hava spor aletleri, oturma
grubu ve pergolalar, acik ve kapali otoparklar ve kafeteryalar1 ile sosyal donatilari

bulunan bir projedir. 2011 y1linda tamamlanmasi planlanmaktadir.
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Izmit Kent (3.Etap):Kocaeli’nin Izmit Merkez ilgesinde merkeze 3,5 km mesafede
31.628 m? alana yapilmaktadir. Proje 16 blok ve 700 daireden olusan proje de (1+1)-58
m? ve (2+1) -77 m? daireler bulunmaktadir. Alt gelir grubuna yonelik olan evi
olmayanlar1 ev sahibi yapmay1 amaclayan, kura yontemi ile satis1 yapilan projenin
tamamu satilmistir. Site i¢inde ¢ocuk oyun alanlari, pergolalar, siis havuzu, agik otopark

alanlar1 yer almaktadir. 2011 yilinda teslim edilmesi planlanmaktadir.

Izmit Kent (4.Etap): Izmit merkeze 3 km olan projede 11.036 m? alana 5 blok 220
daire olarak yapilacaktir. Dairelerin timi 79 m? (2+1) olarak yapilacaktir. Dairelerin
tamam1 kura yontemi uygulanarak satilmistir. Ayrica projede engelli vatandaglar i¢in
yizde 10’luk kontenjan ayrilmistir. Projede Yesil alanlar, ¢ocuk oyun alanlari, agik
otopark bulunuyor. Bu y1l yapimina baslanilacak olan proje 2011 yilinda tamamlanmasi

planlanmaktadir.

Mercan Evleri: Izmit merkez ilgesinin Baggesme mevkiinde yapilmaktadir. Merkeze
3,5 km mesafededir. 2.922 m?’lik alanda birbirine bagli 3 blok olarak 36 daire ve 11
diikkkan yapilmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1, 342, 4+2 normal ve dubleks gibi farkli tiplerde
dairenin yer almaktadir. Karma bir yapiya sahip projede Sekil 6.17 de goriildiigi tizere
diikkan bulunmakla birlikte sosyal donat1 olarak ¢ocuk oyun grubu, pergolasi, kapali ve

acik otoparki bulunmaktadir. 2011 yilinda tamamlanmasi planlanmaktadir.

Sekil 6.17 : Mercan Evleri proje dis cephe goriiniisii

Kaynak: Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi, Kent Konut A.S. Faaliyet Raporu
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Golkent Konutlar:: izmit merkeze 8 km mesafede insa edilen Golkent konutlar:
33.287 m? alan {izerine yapiliyor. Proje icerisinde toplam 462 daire yapilacak ve yapilan
bu daireler projenin 1.etabini olusturuyor. Projede 1+0,1+1,2+1,3+1 ve 4+1 olan farkli
m?*’lerde 12 daire tipi bulunuyor. Daire tipleri arasinda normal kat ve dubleks’ler yer
aliyor. Yesili ve maviyi birlestiren essiz manzarasiyla, sehrin giiriiltiisiinden uzak olan
icerisinde yesil alaniyla magazalar1 alisveris caddesi, ¢ocuk oyun gruplari, basketbol
sahasi ile ¢ok sayida giizelligi barindiran proje sahip oldugu g6l manzarasindadir. 2011

yilinda tamamlanmasi1 planlanmaktadir.

6.12.5 Izmit’teki Toplu Konutlarin Degerlendirilmesi

[zmit'te Osmanli Doéneminden kalma kiiltiirel dzelligi bulunan bir ev mimarisinin
varligina dikkat c¢ekilmekte ve bu tarzin korunmasi gerektigi vurgulanmaktadir. Yeni
yapilan binalarda ise, dejenere olmus modern mimari tarzin uygulanmak istendigi ve
eski mimari tarzin izlerine rastlamak miimkiin degildir. Konut tipleri incelendiginde
birbirine benzeyen (TOKI) tarzinda yiiksek katli tasarimlar oldugu ve araziye

adaptasyonu i¢in duvarlarin insa edildigi goriilmektedir.

Konutlarin yapildigi alanlarin egimli olmasi, ortak alanlarin azligi, saglikli bir sosyal
cevrenin bulunmasini engellemektedir. Araziyi diizeltmek i¢in insa edilen duvarlar

cevre goriintiisiinii etkilemekte psikolojik rahatsizlik vermektedir.

Kentte yapilan konutlarin gerek giivenlik gerekse hiz a¢sindan, Tiinel Kalip sistemi ile
tasarlandig1 goriilmektedir. Kullanicilarin deprem endiseleri nedeniyle ‘Tiinel Kalip’

metoduyla yapilan binalar1 saglam ve giivenilir olarak algiladig tespit edilmistir.

Deniz manzarast olmayan konutlar i¢in hedefin sosyal konut {izerine oldugu
anlasilmistir. Deniz manzarasinda olan konutlarin miisteriler tarafindan tercih edildigi
goriilmektedir. Tercihen deniz goren adalarda yapilan konutlari fiyatlarin yiliksek olmasi
nedeniyle orta gelir diizeyindeki kisiler tarafindan alindigi tespit edilmistir. Kentsel
doniisiim bolgelerinde bulunan hak sahiplerine konut verildigi gozlenmistir. Konut
yogunlugu nedeniyle deniz goren arsalarda maliyeti kurtarmasi i¢in pahali konutlarin

insa edilmesi distiniilmiistiir.
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Konut alanlar1 incelendiginde siteler arasinda bir bagin bulunmadigi ve siif
farkliliklarin olustugu gézlenmistir. Ulasim agmin yeterli olmayisi, site disindaki hayati
olumsuz etkilemektedir. Konut alanlarinda aligveris ihtiyaglarmi karsilamaya yeterli
merkezlerin olmadigi gozlenmistir. Acil ihtiyaclar disinda genelde aligverisimi

merkezden ve ya biiyiik aligveris merkezlerinden yapildig: tespit edilmistir.

6.13 ANKETLERIN DEGERLENDIRILMESI

6.13.1 Izmit Konut Ihtiyac1 Tespit Raporu, Ekim 2005

Ekim 2005 tarihinde, Kocaeli ili Izmit sinirlar1 icerisinde yasayan hane iiyeleri ile, yiiz
yiize gorlismek yolu ile anket uygulamasi seklinde bir anket gergeklestirilmistir.

Arastirmanin 6rneklem biiytikligii toplam 1499°dur.

Aragtirmada gelir durumu, kiract olanlara ait kirilim, ev almayi1 diislinenlere ait
kirilimlara gore analizler yapilmistir. Orneklem biiyiikliigiiniin belirlenmesinde izmit’te
yasayan niifusun(2004) mahallelere gore dagilimlart dikkate alimmistir. Boylece

arastirma, mahallelere gore niifus yogunlugu dikkate alinarak gergeklestirilmistir.

[zmit’te yasayan halkin yiizde 51,7 sinin memleketinin Marmara oldugu tespit
edilmistir. Hane halkinin yiizde 38,1’1 4 kisiden olusmaktadir. Cocuk sayis1 olarak
yiizde 37,4’tniin iki ¢ocugu oldugu tespit edilmistir. Ev almakta kimin karar1 baskin

olarak gecerlidir sorusuna cevap yiizde 42,5 ile ‘evin erkegi’ olmustur.
Yapilan arastirma baz almarak Izmit’te toplam konut ihtiyaci miktari;

-Ev almay1 diistinenlerin cevaplari dikkate alinarak yaklasik: 19720

-Kirac1 oranini dikkate alarak yaklasik: 15017

-5 yildan daha az siirede ev almayi diistinenler dikkate alinarak yaklasik: 8480

olarak belirlenmistir. izmit ilgesinde 2005 yilinda yapilan anketin bulgu 6zeti Tablo 6.7

de gosterilmistir.
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Tablo 6.7 : izmit ilgesinde 2005 yilinda yapilan anketin bulgu 6zeti

Sira | ARASTIRILAN KONU En yiiksek bulgu | En diisiik bulgu
No (*) *)
1 Kag Yildir Bu Evde Oturuyorsunuz ? %25,1 - 2-5 y1l %12,7 - 10-15 y1l
2 Eviniz Kira mi, Size mi Ait ? %51,5 — hayir bana | %9,7 — yakinimin
ait evi
Bolge sakinlerinin ortalama aylik geliri 904 YTL
Kiraci olanlarin ortalama aylik geliri 885 YTL
Eviniz Kira Ise Ne Kadar Kira %38,7 — 201-400 %0,1 - 601-800
Odiiyorsunuz ? YTL YTL
6 Ortalama Kira {icreti 220 YTL
7 Kendinize Ait Eviniz Var m ? %50,8 - evet %45,6 — hayir
8 Bir Ev Almay1 Diisiliniiyor musunuz? %49,9 - evet %14,5 -
bilmiyorum
9 Bir Ev Almay1 Diigiinmiiyorsaniz Nigin? %32,5 — maddi %0,6 — yeterli
yetersizlik
10 Kiraci Olanlardan Ev Almay1 Diisiinenler %72,3 —evet %11,2
diistiniiyorum bilmiyorum
11 Bir Ev Almayi Diisliniiyor musunuz? (evet) | %61,3 — 1501- %40,3 — 0-500
— Gelir Durumuna Goére Dagilim - 2000 YTL geliri YTL geliri olanlar
olanlar
12 Ne Kadar Zaman i¢inde Ev Almak %14,6 — 0-1 y1l %10,3 - 1-2 y1l
Istiyorsunuz ? icinde icinde
13 Ne Kadar Zaman I¢inde Ev Almak %27,8 — 0-1 yil %11,5 —daha
Istiyorsunuz ? — Ev Almay1 Diisiinenlere icinde sonra
Gore Dagilim -
14 Evi Hangi Yer/ Mahalle / Semt / Bolge / %25,2 —izmit %0,4 — Cenesuyu
flge veya ilden Almay: Diisiiniiyorsunuz? Merkez
15 Yeni Konutlar Yapilirsa Sizce Bu Konutlar | %9,7 —-Giindogdu | %0,5 —
Nerede Yapilmal1 ? cevresi Giiltepe/Tiiystizler
16 | Konut Alirken Konutla Ilgili En Cok %62,3 — saglamhk | %0,3 —
Dikkat Edeceginiz Konu Ne Olacak ? komsu/dogalgaz
17 Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi’nin Konut | %38,9 - evet %16,6 — fikrim
Uretim Calismalar1 Hakkinda Bilginiz Var yok
mi1 ?
18 Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi’nin Konut | %61,3 — evet %3,5 — hayir
Uretim Calismalar1 Hakkinda Fikriniz
Nedir? Destekliyor musunuz ?
19 Evinizin Oda Sayisinin Ka¢ Olmasini %66,3 — 3+1 oda %0,3 — 1+1 oda
Isterdiniz ?
20 Ev Almay Diistinenler, Evlerinin Oda %74,4 — 3+1 oda %0,2 — 1+1 oda
Sayis1 Kag Olmasini Isterler ?
21 | Oda Biiyiikliikleri Ile ilgili Tercihleriniz %52,2 — genis %0,1 — kiiciik

Nelerdir?

salon
%33,4 — balkonlu

salon
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salon %4,3 — liiks banyo
22 Oda Biiyiikliikleri Ile ilgili Tercihleriniz %59,7 — orta %0,1 — kiiglik
Nelerdir? — Ev Almay1 Diisiinenlere Gore b.yatak odasi salon
Dagilim
%38,7 — balkonlu
salon %4,7 — likks banyo
23 Evin Iginde Olmasim Istediginiz Aksesuar | %44,3 — aksesuarli
Var m1 ? — Ev Almayi Diislinenlere Gore
Dagilim —
24 Evin Kac Katl1 Olmasini Istersiniz ? 9033,2 — 4 katli 90,7 — 7 kat tstu
25 Evin Kac Katli Olmasini Istersiniz ? — Ev | %39,7 — 4 kath 90,8 — 7 kat usti
Almayi Diistinenlere Gére Dagilim —
26 Almak 1stediginiz Evin Ka¢ m? Olmasini 0029 — 120 m2 %0,1 — 250 m2
Diisiiniiyorsunuz ?
26 Almak 1stediginiz Evin Ka¢ m? Olmasini 9%32,5—-120 m2 %0,1 — 250 m2
Diigiiniiyorsunuz ? — Ev Almay1
Disilinenlere Gore
28 Dis Cephe Renginde Tercih Ettiginiz Renk | %12,5 — beyaz %1,4 — kirmizi
?
29 Dis Cephe Renginde Tercih Ettiginiz Renk | %25,5 - agik %4,3 - koyu
? — Agik x Koyu -
30 | Odeme Konusunda ki Tercihiniz ? %42,4 — %0,9 — diger
pesin+ttaksit
31 | Taksitli Odemede, Aylik Odeme Olarak Ne | %17,4 — 151-200 | %1,3 — 500 iizeri
Kadar Odeyebilirsiniz ? %17,4- 201-250
YTL
32 Mortgage Uygulamasindan Faydalanmay1r | %38,9 - evet %6,9 — evet
Diisilintiyor musunuz ?

(*) cevap yok segenegi harig

Genel olarak hane halklarinin yiizde 41°1 bulunduklar1 evde 5 yildan daha az siiredir
yasamaktadirlar. Arastirma yapilan kisilerin yiizde 38’1 kirada oturdugunu belirtmistir.
Gelir durumuna gore kirac1 dagiliminda aylik geliri 1500 YTL’nin altinda olanlarin
agirlikli olarak kiraci olduklari belirlenmistir. ylizde 38 kiract oranma karsilik, anket
yapilan hane halkinin yilizde 49,9’u ev almayi1 diisiindiigiinii belirtmistir. Kiracilarin
yiizde 72,31, ev almayr dislindigiini belirtmistir. Ev almay1 diistinenlerin yiizde

37,2’si1 iki yildan daha az siire i¢inde ev almay1 diistinmektedir.

Anket yapilan kisilerin yiizde 25,2°si evi Izmit’ten almay, yiizde 7,5’i Yahya Kaptan
civarindan almay1 diisiinmektedir. Yiizde 9,7si yeni yapilacak konutlarin Giindogdu
cevresinde yapilmasinin iyi olacagini belirtmistir. Buna ragmen diger cevaplar daginik

bir yapir izlemistir. Yiizde 62,3’ ev alirken en ¢ok saglamligina dikkat edecegini
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belirtmistir (depreme dayaniklilik istekleri de dahil olmak iizere). Konut alirken konutla

ilgili en ¢ok dikkat edilen konular Tablo 6.8 de gosterilmistir.

Tablo 6.8 : Konut alirken konutla ilgili en ¢cok dikkat edilen konular

DIKKAT EDILECEK KONULAR ADET %

Saglamlik 934 62,3
Cevap Yok 122 8,1
Ulasim 74 49
Fikri YOK 62 4,1
CEVRE Dizeni 42 2,8
Fiyat 41 2,7
Zeminin Saglamhgina 30 2,0
Evin Genis Olmasi 28 1,9
Kullanisli 18 1,2
Kaliteli Olmasi 14 0,9
Merkeze Yakinlik 14 0,9
Beton Olmasi 10 0,7
Konumu 10 0,7
Alt Yapisi Hazir 9 0,6
Glnes Almasi 8 0,5
Odeme Sekilleri 8 0,5
Komsuluk 5 0,3
Sosyal Cevre 5 0,3
Dogalgazli 4 0,3
Yangin Merdiveni, Depreme Dayanikl 4 0,3
Diger 57 3,8

Ev ile ilgili tercihler; ev almay: diisiinenler Sekil 6.18 deki tercihlerine bakildiginda
yiizde 74,4’ 3+1 oda ev almayi istemektedir. Arastirma genelinde hane halki, 6zellikle
salonun genis olmasini, ylizde 33,4’l salonun balkonlu olmasini, yiizde 22,9 mutfagin
balkonlu olmasini belirtmislerdir. Ev almay1 diislinenlerin yilizde 44,3’ evin iginde

aksesuar olmasini istemislerdir.

Arastirma genelinde beklenen ev kat sayisinin Sekil 6.19’deki tercihlerine bakildiginda
3 ila 4 kat olmasini isteyenler ylizde 54,8 dir. Ev almay diisiinenlerin Sekil 6.20’e gore
yiizde 52,51 110-120 m2 ev biiytikliigiinii tercih edeceklerini soylemislerdir. Dis cephe
renginde Sekil 6.21’a gore yiizde 12,5 beyaz, yiizde 9,3 ¢ift renk, yiizde 8,7 yesil

renkleri tercih etmektedirler.
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Sekil 6.21 : Dis cephe renginde tercih ettiginiz renk ?
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6.13.2 izmit’te Uretilen Konutlarda Memnuniyet Tespit Raporu, Aralik 2010

Calismanin bu kisminda Hane halki anket sorularina verilen cevaplar ¢ergevesinde

analiz yapilmistir. Orneklem sayis1 =100 Konut

Calismada ankete katilan kisilere 35 soru sorulmustur. Bu sorularin bir¢ogu agik uglu
olup kisilerin fikirlerini daha rahat ve igten beyan etmeleri amag¢lanmistir. Calismada 35
soru tek tek ele alinip, analiz sonuglarinin yorumlart yapilmigtir. Son kisimda ise
ankette onemli goriilen sorularin ikili olarak karsilastirilip, birbirlerine etkilerinin ne

derecede oldugu saptanmaya calisilmistir.

Ankete katilanlardan Kocaelili olanlar yiizde 22 ve Kocaeli ilgelerinden olanlar yiizde
21 ¢ogunlugu olusturmaktadir. Onlardan sonra en ¢ok Sakaryali (yiizde 7) olan kisiler

bulunmaktadir. Daha 6nceki konutla konfor iligkisi Tablo 6.9 da gosterilmistir.

Tablo 6.9: Daha Onceki Konut*Konfor iliskisi

Sizce oturdugunuz
konutun konforu yeterli
mi ?

Ev et Hayr Toplam
Buray a taginmadan Gecekondu 3 3
once hangi tur konutta 100,0% 100,0%
oturuy ordunuz ? 3.4% 3.0%
Muistakil ev 38 5 43
88,4% 11,6% 100,0%
42, 7% 50,0% 43,4%
Apartman dairesi 35 4 39
89,7% 10,3% 100,0%
39,3% 40,0% 39,4%
Sitede apartman dairesi 12 1 13
92,3% 7,7% 100,0%
13,5% 10,0% 13,1%
Diger 1 1
100,0% 100,0%
1,1% 1,0%
Toplam 89 10 99
89,9% 10,1% 100,0%
100,0% 100,0% 100,0%
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Tasinmadan Onceki oturulan konuta gore su an oturdugu konutun konforunu yeterli
bulanlarin oran1 sekil 6.10” da, miistakil ev i¢in yiizde 88,4, apartman dairesi igin yiizde
89,7, sitede apartman dairesi i¢in yiizde 92,3, gecekonduda yasamis kisiler igin ise bu
oran yilizde 100 olarak tespit edilmistir. Mutsuz olanlarin ylizde 61,8’1 daha once

miistakil evde yasayan kisilerden olugsmaktadir.

Tablo 6.10: Daha onceki konut*Simdiki konut memnuniyet diizeyi

Daha 6nce yasadiginiz mekanla suankini
karsilastirdiginiz da memnuniy et diizey inizi belirtir
misiniz_?
Cok Cok
memnunum Memnunum Mutsuzum mutsuzum Total

Buray a tasinmadan Gecekondu 4 4
once hangi tur konutta 100,0% 100,0%
oturuy ordunuz ? 6.3% 4,0%
Mistakil ev 6 25 11 1 43
14,0% 58,1% 25,6% 2,3% 100,0%
35,3% 39,7% 61,1% 50,0% 43,0%
Apartman dairesi 8 27 3 1 39
20,5% 69,2% 7,7% 2,6% 100,0%
47,1% 42,9% 16,7% 50,0% 39,0%
Sitede apartman dairesi 3 7 3 13
23,1% 53,8% 23,1% 100,0%
17,6% 11,1% 16,7% 13,0%
Diger 1 1
100,0% 100,0%
5,6% 1,0%
Total 17 63 18 2 100
17,0% 63,0% 18,0% 2,0% 100,0%
100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Sekil 6.11° e gore Evde 1-4 kisi yasayan kisilerin ayn1 zamanda yiizde 80’1 oda sayisini
da yeterli bulurken, Evde 5-8 kisi yasayan ailelerin yiizde 58’1 yeterli bulmamaktadir.

Tablo 6.11: Popiilasyon-Oda sayisi yeterlilik iliskisi

Oturdugunuz konutta
oda sayisi yeterli mi?
Ev et Hayir Toplam
Ev de kac Kisi 1-4 67 16 83
yaslyorsunuz? 80,7% 19,3% 100,0%
90,5% 61,5% 83,0%
5-8 7 10 17
41,2% 58,8% 100,0%0
9,5% 38,5% 17,0%
Toplam 74 26 100
74,0% 26,0% 100,0%0
100,0%0 100,0%0 100,0%0
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Sekil 6.12°de Konforu yeterli bulanlarin yiizde 94’ evini begenmektedir.

Tablo 6.12

: Konfor*Evi Begenme Iliskisi

Ev inizi begeniy or

musunuz?

Ev et Hayir Toplam
Sizce oturdugunuz Ev et 84 5 89
konutun konforu 94,4% 5,6% 100,0%
yeterli mi ? 94,4% 50,0% 89,9%
Hayir 5 5 10
50,0% 50,0% 100,0%
5,6% 50,0% 10,1%
Toplam 89 10 99
89,9% 10,1% 100,0%
100,0% 100,0% 100,0%

Sekil 6.13°de Ihtiyaglar1 karsilama asamasinda sorun yasayan Kkisilerin yiizde 54’ii
Merkezden ihtiyaglari karsilamaktadirlar. Beklentilerin karsilanmasi ile sosyal ve teknik

imkan yeterliligi iliskisi Tablo 6.14’ te gosterilmistir.

Tablo 6.13 : Giinliik Thtiya¢ Sorunlari-Thtiya¢ Karsilama Yollar iliskisi

Kultirel ve sosyal ihtiy aglarinizi nereden
gideriy orsunuz?
Merkezden Carsidan Siteden Sehirden Toplam
Y asadiginiz bélgede Evet 32 9 2 16 59
gunlik intiy aglarin 54,2% 15,3% 3,4% 27,1% 100,0%
karglanmasinda 66,7% 47,4% 40,0% 64,0% 60,8%
yasadiginz sorunlar Hayr 16 10 3 P 38
var mi?
42,1% 26,3% 7,9% 23, 7% 100,0%
33,3% 52,6% 60,0% 36,0% 39,2%
Toplam 48 19 5 25 97
49,5% 19,6% 5,2% 25,8% 100,0%
100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
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Tablo 6.14 : Beklenti karsilanmasi*Sosyal ve teknik imkan yeterliligi iliskisi

Y asadiginiz site
cevresindeki sosyal ve
teknik imkanlar y eterli
mi?
Ev et Hayir Toplam
Sizce kentsel doniisim Ev et 16 31 a7
alanlarinda beklentiler 34,0% 66,0% 100,0%
kargilanmis m? 48,5% 51,7% 50,5%
Hayir 17 29 46
37,0% 63,0% 100,0%
51,5% 48,3% 49,5%
Toplam 33 60 93
35,5% 64,5% 100,0%
100,0% 100,0% 100,0%

Beklentilerin karsilandigini diisiinen kisilerin yiizde 66’s1 sosyal ve teknik imkanlari ise

yeterli bulmamaktadir. Tablo 6.15°te bu iligkiler gosterilmistir.

Tablo 6.15 : Sosyal ve teknik imkan yeterliligi* tasinma istegi iliskisi

Bulundugunuz y erden
tasinmay 1 dusunuyor
musunuz?
Ev et Hayir Toplam

Y agsadiginiz site Ev et 6 30 36
gevresindeki sosyal ve 16,7% 83,3% 100,0%
teknik imkanlar yeterli mi? 31.6% 37.5% 36,4%
Hay ir 13 50 63
20,6% 79,4% 100,0%
68,4% 62,5% 63,6%
Toplam 19 80 99
19,2% 80,8% 100,0%
100,0% 100,0% 100,0%

Sitenin ¢evresindeki sosyal ve teknik imkanlarin yeterli olmadigini diistinenlerin yiizde
68’1 (19 kisinin 13’l) bulundugu yerden tasinmayi diisiinmekte, sitenin yapilasma
diizeni ve bicimini yapisina uygun bulmayanlarin yiizde 52’si bolgeyi orta statiide

degerlendirmektedir.
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Beklentilerin karsilandigini diigiinenlerin yiizde 89’u kentsel doniisiim alanlariin ideal
yasam alan1 oldugunu da diisiinmektedirler. Beklentilerinin karsilanmadigini
diistinenlerin ise yiizde 45’1 ideal yasam alani olmadigi kanisindalar. Beklentilerin

karsilanmasi ile ideal yasam alani diisiincesi iliskileri tablo 6.16’da gosterilmistir.

Tablo 6.16 : Beklentilerin karsilanmasi*Ideal yasam alam diisiincesi

Sizce kentsel
dénusum alanlan ideal
yasam alanlart mi1?

Ev et Hayir Toplam
Sizce kentsel donusim Ev et 43 5 48
alanlarinda beklentiler 89,6% 10,4% 100,0%
kargilanmis m? 63,2% 19,2% 51,1%
Hayir 25 21 46
54,3% 45,7% 100,0%
36,8% 80,8% 48,9%
Toplam 68 26 94
72,3% 27,7% 100,0%
100,0% 100,0% 100,0%
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7. SONUCLAR VE ONERILER

Gerek gelismis, gerekse gelismekte olan iilkelerde biiyiimenin ve kalkinmanin
gerceklestirilmesinde temel kosul sanayilesme  olarak belirmektedir. Ancak
sanayilesme ile birlikte artan niifus aym1 zamanda Onemli bir konut sorunu

yaratmaktadir.

Yerlesme, sehirlesme konusu 6zellikle gelismekte olan bir iilke olarak yurdumuzda,
kirdan sehirlere olan gogiin devam etmesi niifus artis hizinin fazla olmasi, gerekli
altyapi, konut, egitim, saglik vb. hizmetlerin sunulmasinda ekolojik dengenin
korunarak yerlesme alanlarinin  biiylimesi ve gelismesinde 6nemli  sorunlarla

karsilasilmaktadir.

Ulkemizde yasanan ekonomik ve sosyal degisim siireci, kentlesme ve konut
sorunlarimizin bu degisim 1s18inda siirekli bigimde yeniden tanimlanmasini1 ve siirece

uygun yeni politikalar ve ¢6zlim Onerileri gelistirilmesini gerekli kilmaktadir.

Tiirkiye’de konutun toplumsal bir sorun olarak ortaya ¢ikmasi, ikinci Diinya Savasi
sonrasina rastlamaktadir. 1945’lerde giderek hizlanan bir ekonomik, toplumsal ve
politik degisim siirecine girilmis ve bu degisimin bir tiirevi olarak konut sorunu ortaya

cikmistir.

Tiirkiye’de ozellikle demografik faktorler nedeniyle, konut ihtiyaci oldukca yiiksek bir
diizeyde bulunmaktadir. Ancak konut maliyetlerinin yiiksekligi ve konuta ihtiya¢ duyan
niifus gruplarmin gelir diizeyinin diigiikliigi bu ihtiyacin talebe doniismesine imkan

vermemektedir.

Hizli niifus artis1 ve kentlesme, aile sosyal yapisinin degismesi vb. nedenlerle, konut
gereksinimi hizla biylirken, planlarin bu gercegi kabul etmekle beraber, etkili ve
uygulanabilir 6nlemler getirememesi yiiziinden konut problemi toplumsal yapiy1

zorlayict boyutlar kazanmistir.

145



Tiirkiye’de konut sorununa etki eden faktorler talep agisindan sunlardir: Niifus artis
hizi, hizli kentlesme ve gogler, diisiik gelir seviyesi, hane halklarinda meydana gelen

kiiciilmeler, evlenmeler, yenileme ihtiyaci.

Arz agisindan konut sorununa etki eden faktorler sunlardir: Konut talebi, finans ve

maliyet, arsa, imar planlar1 ve altyapi, orgiitlenme, yapim teknolojisi, mevzuat.

Konut ihtiyaci ile yakindan iliskili bir kavram da, konut a¢ig1 kavramidir. Konut sorunu
ve boyutu, konut agigmin ortaya konmast ile belirginlesir. Ulkemizde konut sorununa,
mevcut konutlarin yapiminda kullanilan sistem ve malzemeler ve bu konutlarin sahip
oldugu altyap1 tesisleri agisindan baktigimizda bir konut probleminin, niifus konut
iligkileri acisindan bakildiginda da, bir konut ac¢iginin bulundugu gercegi ortaya
cikmaktadir.

Ulkemizde 1950°li yillara kadar gegmisten gelen giiglii bir konut birikimi mevcuttu.
Yiizyillardir, konut ihtiyaci olanlarin imkanlarina gére bir barmak veya bunu asan konut
yapmasi, bu yapilarin gelisimini ve birikimini saglamistir. Cumhuriyet déneminde
planli yapilagma ve kentlesmenin baslamasi ile kismen diizenlenmis yerlesme
alanlarinda, belgeli yapi ustalari ile daha sonra mimarlar ve ingaat mithendislerinin

emegini géormek miimkiindiir.

1950’11 yillara kadar bu diizen, gerekli konut agigin1 karsilayabilmisse de makinelesme
ve sanayilesme sonucu kentlesme hizinin yiizde 6’lara varmasi ve gecekondulasmanin
hizlanmasi ve 6zellikle 1950-65 doneminde bunlara ilave, rantlara dayali kar amacl
yap-sat ¢ciligin gelismesi, konut sorunun devlet tarafindan ele alinmasi sonucunu ortaya

¢ikarmustir.

Tiirkiye’de de konut sorununa bir ¢6ziim olarak konut kooperatifleri ve toplu konutlar
faaliyete baslanmistir. 1960 sonrasi devletin yaptirdigi ve ya bankalariyla destekledigi
toplu konut alanlar1 daha da gelismistir.1981°de c¢ikarilan 2487 sayili Toplu Konut
Yasas1 Kooperatifcilige destek olmustur. 1984’de TOKI (Toplu Konut Idaresi)’nin
kurulmasi ve yine 1984 yilinda 2985 sayili yeni Toplu Konut Yasasi’nin ¢ikarilmasiyla,

toplu konut faaliyetleri kurumsallagsmis ve gii¢clenmistir.
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Marmara Bolgesinde, kir-kent ayriminin giderek Onemini yitirdigi ve yerlesmelerin
goreli konumlarinda ve iliskilerinde 6nemli degisimlerin yasandigi izlenmektedir.
Yerlesmeler arasinda siirekliligin giindeme gelmeye basladigi bu yeni donemde farkl
bolgelerde ortaya c¢ikan yerlesme sistemlerinin belirlenmesi yeni politikalar
gelistirilmesi igin zorunluluktur. Kirsal alanin kentle biitiinlesmesi kirsal alandaki

yasam kalitesi kadar kentsel alandaki baskinin azalmasi agisindan 6nemlidir.

Gecekondu alanlarinda dontisiim, gecekondu alanlarinin degisen sosyal yapilari iizerine
bazi arastirmalar olmasina karsilik bu arastirmalarin 6lgegi Tiirkiye nin gelecekte karsi
karstya kalacagi sorunlarin tiimiinii tanimlamakta yetersiz kalmaktadir. Ote yandan
dontisen alanlarla birlikte doniisemeyen alanlarda sosyal, ekonomik ve kiiltiirel
yapilarinda yasanan bunalimlarin, sosyal iligkilerdeki ¢6ziilmelerin belirlenmesi ve bu
alanlardaki kadin, ¢ocuk ve etnik gruplarin sorunlarinin ayrintilari ile arastirilmasi
gereklidir. Yoksullugun yogun yasandigi bu alanlarin kentle farkli agilardan nasil

biitiinlesebilecegi sorusuna yanit aranmasi gereklidir.

Kentlerde artan niifus ve karsilanamayan talepler ve eksiklikler kentlerdeki yonetim
sisteminin yeniden gézden ge¢irilmesini ve halkin katilimini da saglayacak yeni katilim
modellerinin gelistirilmesini  zorunlu kilmaktadir. Kentlerde yasayanlarin bireysel
kimliklerini koruyarak kendileri ile dogrudan ve dolayli olarak iligkili olaylarda
tepkilerini nasil belirttikleri arastirilmali ve daha katilimci bir yonetim sisteminin

kurgulanabilmesi i¢in gerekli kosullar tanimlanmalidir.
[zmit, {ilkemizde konut sorunun yogun yasandig1 yerlesim alanlarindan biridir.

[zmit’in Istanbul’a yakin olmasi, deniz ulasimi ve sahip oldugu zengin tartm, orman ve
su kaynaklari, ekonomik yonden daima ilgi ¢ekmesine neden olmustur. Anadolu’da
egemenlik kuran devletlere baskentlik yapmis olan Istanbul, Bursa, Iznik gibi kentlere

cok yakin olusu devamli olarak olaylardan etkilenmesi sonucunu getirmistir.

Ik endiistri gelisimi kamu kuruluslarinca baslatilmistir. En eski endiistri kurulusu
Osmanlt imparatorlugundan beri (1834) etkinligini siirdiiren Hereke Dokuma
Fabrikas1’dir. Izmit’e ayr1 bir ekonomik potansiyel kazandiran Seka Kagit Fabrikas1 da
oldukca eskidir (1934). Bu fabrikalar ile 6nce dokuma ve orman iirlinleri etrafinda

olusan endiistri kompleksi daha sonra Petrol Ofisi (1941), Tipras (1960) ve Petkim
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(1965)’in kurulmasiyla petrol tiriinleri etrafinda gelismis; son yillarda da organik kimya,
metal, gida, ilag, giibre, boya, otomotiv ve tersane endiistrilerine yonelerek ¢ok cesitlilik

kazanmustir.

Izmit sanayilesmenin yukaridaki sekilde gelismesinden dolay1 yarattig: istihdam

imkanlartyla tilkenin her bolgesinden go¢ alabilen 6zellikli bir alan olmustur.

Bu goclerin sonucunda Izmit’e olan asir1 niifus baskisinin, talep ettigi konut ihtiyacina il
cevap verememistir. Gerek konut sunumunun az olmasi, gerek mevcut konutlarin ve
arsalarin degerlerinin yiiksek olmasi, kente gocen kisilerin bunlara yasal yollardan sahip
olmalarinda caydirici rol oynamistir. Bu kisilerde diger biitiin illerde oldugu gibi konut
ihtiyaglarini, kamu arazilerine, sinirli imkanlarla elde ettikleri malzemeleri kullanarak

yaptiklar1 gecekondularla karsilamislardir.

Son yillarda konut sorununa ¢dziim bulmak amaciyla, hem toplu konut kurumlari, hem
de Biiyiiksehir Belediyesi Tarafindan konut fiyatlarinin yiiksek olmasindan dolay1
gecekonduya yonelen kisilere ve dar gelirlilere alternatif ¢6zliim iiretmek i¢in ucuz toplu
konut alanlar1 olusturulmaktadir. Biiyiiksehir Belediyesi’nin gergeklestirdigi toplu
konutlarin hedefi kentin konut ihtiyacim1 saglamakla birlikte kentsel doniisiimi
gerceklestirmektir. Kentsel doniisiimii gerceklestirirken kentin dokusunda kayiplarin

meydana gelmemesine dikkat edilmemelidir.

Kentlerdeki sosyal gruplar arasi gelir farkliliklar1 ve gocle gelen niifusun kentlilerle
biitlinlesmesindeki zorluklar kentteki baris1 olumsuz etkilemektedir. Kentsel rantlarin da
esitsiz dagilimi bu surecin olumsuz etkilerini artirmaktadir. Kentlerdeki rant paylagimi
ve sosyal gruplar arasindaki bu konudaki siirtiismelere yonelik kiigiik capli aragtirmalar
bulunmasina karsilik, bu kapsamda tiim kesimlerin goreli konumlarini ve birbirleri ile
iliskilerini tanimlayacak genis capl arastirmalara gerek vardir. Toplumsal uzlasiya
yonelik ¢abalarin etkin olabilmesi igin Oncelikle mevcut durumun net olarak

anlasilmasinda yarar vardir.

Genellikle proje ve uygulamaya iliskin gozlenen hatalar olan, yetersiz planlama ve
boyutlandirma, hatali detaylandirma, yanlis tip secimi gibi sorunlar1 ¢ézmek igin

projeye daha fazla 6zenle, yeteri kadar zaman ayirmak, gerekli inceleme ve arastirmayi
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yapmak; uygulama ile ilgili sorunlar1 ¢6zmek i¢inde mesleki etik ve denetim kurallarini

etkili calistirmak gerekmektedir.

Yapilan aragtirmalarda imar mevzuatina gére yapilan konut alanlarinda ve toplu konut
alanlarinda yasayanlarin manzaradan hosnut olmamalarinin temel nedeni yapilarin ig ige
olmas1” ve “kars1 yapinin giines goriislerini kesmesi” dir. Manzaradan hosnut olanlar
daha ¢ok arazi egiminden yararlanan iist katlarda oturanlar ile ¢evre yap1 adalari heniiz
yapilmamis olanlardir. Yap: yiiksekliginin yaklasik iki kat1 boyutlarinda, diizenli bir i¢
bahgeye bakmak ve konutun bol giines almasi ve giinesli bir alana bakmas1 da hosnutluk
gerekgeleri olarak gosterilmektedir. Izmit’te manzaranin etkeninin tercihlerde etken
oldugu tespit edilmistir. Ancak benzer tiplerde bloklarin bulundugu bir projenin hayata
gecirilmesi nedeniyle manzara gormeyen daireler olugmaktadir. Arazilerin daha
kullanigh bir sekilde kullanilmasi gerekmektedir. Jeolojik yapiya uygun teras tipli veya

yamaglara yaslanan kademeli konutlar tasarlanabilir.

Taginmadan 6nceki oturulan konuta gore su an oturdugu konutun konforunu yeterli
bulanlarin oranina bakildiginda; daha onceden gecekondu hayati yasayanlar toplu
konutlar1 konforlu bulurken, miistakil evde yasayanlar toplu konutlarin yetersizlikleri
nedeniyle mutsuz olmaktadir. Toplu konut tasarimlarinda konutun konforu kadar sitenin

ve ¢evresinin sosyal donatilarina dikkat edilmelidir.

Toplu konut tasarimi konusunun pargacit bir yaklasimla konut sorunu olarak degil,
biitiinciil bir yaklagimla nitelikli yasam g¢evrelerinin tasarlanmasi olarak ele alinmalidir.
Insan, zaman, mekan iiggeninin farklilik ve siirekliligine duyarli, kisinin yasamaya
calisacagl degil yasamak isteyecegi, biitiinlesebilecegi, kendilesebilecegi ve mutlu

olabilecegi yasam g¢evrelerinin olusturulmasi hedeflenmelidir.

Toplumsal ve ekonomik kurtulus i¢in ve hem toplumsal hem ekonomik hem de altyap:
agisindan tiikenmek iizere olan kentlerimizi kurtarmak i¢in onlimiizde ¢oziim tretici
strateji goriinmektedir: bolgesel merkezler olusturmak ve bu merkezlerin etrafindaki

alanlar istikrara kavusturmak gerekmektedir.

Kentler kiiresel ortamda daha fazla kimlik kazandig1 zaman yerel kimliklerini kaybetme
riskine sahipler. Sanayilesme ile birlikte kimligini kaybetmeye baslayan izmit kentinin

gelecekte ne olacagi hentiz bilinmemektedir.
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Saglikli yasam i¢in gerekli konut ¢evresi ve altyapist tamamlanmayan konut alanlariin
kullanima agilamamali, plan karari ile egitim, saglik, yonetim gibi sosyal altyapi
alanlarinin toplu konut alaninda yer almasi saglanmali, toplu konut alanlarinin yalniz
konut yapilarindan ibaret olmadigi, buralarin tam tesekkiillii yasam alani standartlar ile

donatilmasinin zorunlulugunun bilincinde olunmalidir.

Izmit merkez ilge kapsaminda yapilan bu saptamalar 1s13inda; hangi amag igin
olusturulmus olursa olsun, bir toplu konut bdlgesi planlanirken bu bolgede yerlesmesi
diisiiniilen niifus, aile striiktiirleri ve gereksinmelerine gore konut plan tipleri etiit
edilmeli ve konutlar arazi {lizerinde mekan diizenleme ilkelerine gore birbirleriyle
iligkilendirilerek yerlestirilmeli ve sosyal donati alanlar1 da bu 6l¢eklere uygun sekilde

planlanmalidir.
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NICOMEDIA (Izmit) TARIHI

¢) Toprag islemek, satmak, iizerinde bii-
rolar, oturulacak evler veyahut her cesit fabri-
kalar kurmak hakki bana ait olacaktir.

d) Rihtim. iskele, yolcu salonlar antre-
polar inga etmek,

e) Yoleu ve gemilerden vergi almak.

8 — Kurutulmug bu arazinin sahipleri % 1

vergi verecektir.
9 — Bu batakliklarn bir ucunda halen
miilkiyeti Tiirk devletine ait bir Guha (Elbise)

e s T e T

176. TURK MIMARISI iZMiT USLOBUNDA BIR EV / Gebze — 1968 Yili.

fabrikas: vardir. Burasi her ne kadar bataklk-
larn s igine giriyorsa da, miilkiyeti hiki-
mete ait kalacaktir.

10 — Haritada noktah dogrularla gosteril-
digi gibi bu kurutulacak araz ikiye ayrilmstir.
Birincisi, hali hazirda deniz seviyesinin altmda
olup 4.000 déniim kadardir. Bu kisim denizden
bir bent yapilmak suretiyle kurutulacaktir. Di-
ger kisimda kismen bataklik kismen kuru ofmak
tizere 36.000 déniimdiir.
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Sekil A.1.2 : Tiirk mimarisi izmit iislubunda bir ev
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TURK DONEMI

591 — Bu batakliklarm ~ kurutulmasi igin
000 sterlin’e ibtiyag oldugu hesap edilmis-
'Topragm doldurulmas: ve bent (Barajat)
1lmast igin 950.000 sterlin’e ihtiya¢ olacak-
t‘ fmtiyaz icin istenen para ise kismen hisse,
ﬁjxmen nakit olmak fizere 66000 sterlin’dir.
. 192 — Batakliklarin kurutulmas: ile elde olu-
nacak 86.000 déniimlitk topragm beher metre
Jaresi yarim franktan olmak tizere 510.000 ster-
lin degerinde olacaktir (ki fermana gore hiika-
1 metin elinde bulunan topraklarm 1/4 {inii tegkil
edecektir.) Denizden kazamlacak arazinin 3.985
doniinlitk arazinin beher metre karesi 3 frank-
v tan 480.000 sterlin kiymetinde olacaktir.
( Bu hesap hayali olmayip, bilakis daha kiy-
l metlidir. Surasi da muhakkaktir ki deniz tizerin-
" | deki arazinin metre karesinin kiymeli bu deger-
lendirmenin gok iistiindedir.

13 — Sirket tarafmdan kurulmus demiryo-
lanun antrepo yeri (Kurutulmug topraklar gibi)
Alman Banka Kumpanyasimn tasarrufunda ol-
mayip 99 yil i¢in sahibidir. Bu miiddetin sonun-
i da yerin miilkiyeti Tiirk Hiikiimetinin olacaktir.

- : 14 — Sirket veyahut kurutulacak toprakla-
mm sahipleri buraya muhtelif fabrikalar kurar-
larsa {zmit, biitiin dogunun Mangester, Birming-
ham’i olacaktir, Giinkii Ankara'mmn (dinyamn
en iyi) yiinleri fabrikalardan 250 mil uzakta ola-
" caktir. Ayni zamanda Kiiciik Asya, Suriye, Er-
menistan, Irak ve Basra korfezinin difer ima-
litinda oldugu gibi 250 mil'lik bir istifadesi de
- olacaktir. fzmit'in artik Karadeniz ve Akdeniz’le
de irtibat1 vardir.
London. (Londra: Aralik/1889)

- 180. izMIT'TEN BIR GORUNOM / Yil: 1876.
J. L. Sabuncu Fethiye Caddesi Kasap Tahir Aga Konagi.
= (Imza) (A. Oztiire Arsivi)

déneminde denizden genel gdrinim. Yil : 1889.. {A. Oztiire Arsivi)
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Sekil A.1.3 : Izmit’ten bir goriiniim
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Sekil A.1.4 : izmit planindan Halkevi ve gezinme yerleri
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fzmMiT SEHRI IMAR PLANI
Tanzim eden; Prof. Y, Mimar Kemal Ahmet ARU

1:2000 Olgekli imar Plani Kesin Projesine Ait
izah Notu

A) Sehire ait cesitli bolgelerin secilmelerinin
sebebi:

1. Ticaret Bolgesi:

Sehrin halen demir yolu giizergahi iizerinde ve bu
kismin kuzeyinde, kismen Istanbul caddesinde taazzuv
etmis bulunan ticaret bolgesi muhafaza edilmis; ayri-
ca yeni liman mintikasinda ticaret bloklar: teklif edil-
mistir, Omer Aga mahallesinde bir de pazar yeri ve hal
binas: tanzim e'dilmistir‘

Sekil A.1.5 : Prof. Dr. Kemal Ahmet Ari, izmit sehri imar plam
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)

Sekil A.1.6 : 19. Yiizyilda izmit’i Gosteren Harita

Sekil A.1.7 : 16 Yiizyilda izmit’i Gésteren Minyatiir (Tarih¢i Matrake¢1 Nasuh)
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NIKOMEDEIA- IZMIT
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SAHIL
1. MUZE 4. SIRRI PASA KONAGI 7. YAZITLI MEZAR ANITI
8. MEZAR ODASI (BACLAR SOKAK)
2. NYMPHAION - 5. SARNIC
9. MEZAR ODASI(ZEYTINLIK-KIRKMESE)
3. YUMURTACI CAMII 6. MEZAR ODASI(KANLIBAC) 10. DEMETER TAPINAGI (?)

Sekil A.1.8 : Nikomedia Genel Kent Plani
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Sekil A.1.9 : izmit 1745 Charles de Peyssonel Cizimi, Detay
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Sekil A.1.10 : izmit Gar Demiryolu

Sekil A.1.11 : iskele Deniz Yolu
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