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ÖNSÖZ 

 

Kocaeli ilinde özel bir yeri bulunan Ġzmit ilçesi, 1980‟lerde artan konut ihtiyacını 

karĢılamak üzere Toplu konut projeleri üretilerek kentsel dönüĢüm sürecine 

sokulmuĢtur. Bahçeli, tek veya iki katlı yapılardan oluĢan bitiĢik nizam yapısında olan 

konutlar, arazi eğimi nedeniylede kademeli olarak yerleĢmiĢtir. Bu konutlar, yapıldığı 

günden itibaren zamanla kentteki geliĢmelerden etkilenerek değiĢimlere uğramıĢtır. 

Günümüzde birçok Ġzmit evi ferah, bahçeli ve huzur dolu konut olmaktan uzaklaĢmıĢ, 

sıkıĢık sokakları ve sosyal alanların eksikliği nedeniyle problemli bir yaĢam döngüsüne 

girmiĢtir. Tez çalıĢmasında, Konut sorununun çözümlenmesi için geliĢtirilen toplu 

konut politikaları araĢtırılmıĢ Ġzmit ilçesindeki kent yapısının geliĢiminin ardından toplu 

konutların oluĢum ve değiĢim süreçleri irdelenmiĢtir. 

Tez çalıĢmamım oluĢumu, geliĢimi sırasında, değerli görüĢleri, özverisi ve katkılarından 

dolayı danıĢmanım Prof. Dr. Emre AYSU‟ya, çalıĢma hayatımda baĢarıya ulaĢmam için 

gerekli desteği esirgemeyen Kent Konut A.ġ. Genel Müdür Yardımcısı Ali Alp 

ARSLAN‟a, katkılarından dolayı çalıĢma arkadaĢlarıma ve her türlü emeklerinden 

dolayı Aileme teĢekkürlerimi sunarım. 
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ÖZET 

 

KOCAELĠ ĠLĠNDE UYGULANANTOPLU KONUT POLĠTĠKALARI VE 

ĠZMĠT ĠLÇESĠNE ETKĠLERĠNĠN ĠRDELENMESĠ 

 

Kandemir, Kadir 

 

Kentsel Sistemler ve UlaĢtırma Yönetimi 

Tez DanıĢmanı: Prof. Dr. Emre Aysu 

 

Ocak, 2011, 165 Sayfa 

 

Evrensel bir sorun olma özelliği taĢıyan konut sorunu, tüm toplumların ortak ilgi alanını 

oluĢturmaktadır. Günümüzde tüm dünyada fiziksel ve teknik olarak yeterli ve sağlıklı 

bir konutta yaĢamak, temel insan haklarından kabul edilmektedir. 

Tarih boyunca, insanoğlunun iki temel ihtiyacı olan beslenme ve barınma ihtiyaçları, 

bugün ulaĢılan uygarlık düzeyine rağmen, halen tüm toplumlarca tamamen çözümüne 

ulaĢılamamıĢ sorunlar olarak önemini korumaktadır. 

Ülkemizde yaĢanan ekonomik ve sosyal değiĢim süreci, kentleĢme ve konut 

sorunlarımızın bu değiĢim ıĢığında sürekli biçimde yeniden tanımlanmasını ve sürece 

uygun yeni politikalar ve çözüm önerileri geliĢtirilmesini gerekli kılmaktadır. 

Bu tezde, konut sorunu Cumhuriyetin ilk yıllarından günümüze kadar ele alınmıĢtır. 

Konut sorununun çözümlenmesine yönelik geliĢtirilen politikalar, kalkınma planları, 

toplu konut yasaları, konut ile ilgili kuruluĢlar incelenmiĢ, bunların ıĢığı altında konut 

yapımcıları ve toplu konutlar ele alınmıĢtır. 

Ġzmit merkez ilçede “Toplu Konut” organizasyonu olarak yapılan konut projeleri kısaca 

tanıtıldıktan sonra, projeler ve üretilen “toplu konut” uygulamaları incelenmiĢtir. Ġzmit 

ilçesindeki politikalar irdelenerek toplu konutların kente doku, mekan ve siluet olarak 

kattığı olumlu ve olumsuz yönleri tartıĢılarak, politikalar hakkında öneriler sunulmuĢtur. 

Anahtar Kelimeler: Toplu Konut, Toplu Konut Politikaları, Kent YerleĢimi, Ġzmit 

YerleĢimi 
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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 Izmit 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 sorunlarına aldırmayan bir yurttaş sessiz bir yurttaş 

değil kötü bir yurttaştır.” 

Perikles M.Ö. 430 

 

1.  GĠRĠġ 

 

GĠRĠġ 

Marmara Bölgesi‟nin Kuzey doğu kesiminde yer alan Kocaeli, tarihi geliĢimi M.Ö. ki 

yıllara dayanan ve izleri halen günümüze kadar gelen çeĢitli medeniyetlerin yaĢandığı 

bir bölgedir. 

Ġlk çağlarda, Bithynia adı verilen bölgede kurulan kentler, sırasıyla, Olibya, Astakoz, 

Nicomedia, Ġznikmid, Ġzmid ve Kocaeli adlarını almıĢtır. Asya ve Avrupa doğal geçiĢ 

yolları üzerinde önemli bir kültür, ticaret ve jeopolitik köprü iĢlevi gören kent, M. Ö. 

bugünkü Ġzmit ilçesinin Güneydoğusuna, BaĢiskele çevresine yerleĢen Megaralı 

göçmenler tarafından M.Ö. 712 yılında kurulmuĢ ve Astakoz adını almıĢtır.  Kent, M.Ö. 

300 yılına kadar yöreye egemen olmuĢ, M.Ö. 500-435 yılları arasında bağımsız bir kent 

olarak yaĢamıĢ ve kendi adına sikke bastırmıĢtır.  

I. Dünya SavaĢı‟nın getirdiği yıkımlar sonucu önemini bir süre yitiren ve Ġngilizler ile 

Yunanlılar tarafından iĢgal edilen Ġzmit, 27 Haziran 1920 de Türk Orduları tarafından 

iĢgalden kurtarıldı. Cumhuriyet Döneminin baĢlarında Ġzmit ilçesi Kocaeli ilinin 

merkezi oldu ve 1950‟ li yıllardan sonra hızla geliĢerek büyük bir sanayi ve ticaret 

merkezi haline geldi. Coğrafi, jeolojik ve jeo-politik özellikleri, kentin yüzyıllardır bir 

cazibe merkezi olmasını sağlamıĢtır. Zamanla artan nüfus ve büyüyen kent alanı, idari 

sorunların yanı sıra konut sorunlarını da beraberinde getirmiĢtir.  

Genel olarak Türkiye‟deki kentsel geliĢime paralel olarak, Kocaeli kenti dönüĢümüne 

baktığımızda Ġstanbul‟a olan yakınlığı yanında önemli bir liman kenti olması 

dolayısıyla, Osmanlı Ġmparatorluğu‟nun 1840‟larda baĢlayan ekonomik ve toplumsal 
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dönüĢümüne sahne olmuĢtur. Birçok alanda olduğu gibi yapı üretimi alanında da, 

önemli değiĢikliklerin meydana geldiği bu dönemde; geliĢen ulaĢım olanakları, 

banliyöleĢme ve merkezi iĢ alanlarının oluĢumu, arazi kullanımında yeni kalıpların 

kullanılmaya baĢlanmasına neden olmuĢtur. 

Çok partili dönem ve değiĢen dünya Ģartları, büyük kentlere göç yaĢanmasına neden 

olmuĢ, bu noktada kent tarihindeki en büyük değiĢimi geçirmeye baĢlamıĢtır. Sanayi 

alanlarının yoğun olarak bulunduğu bir yerleĢim alanı olan Kocaeli son yıllarda çok göç 

almıĢtır. Konut talebine yeteri kadar cevap verememesi ve sınırlı sayıda konut stoku 

bulunan Kocaeli‟de, konut problemleri ortaya çıkmıĢ, devletin belirli bir konut 

politikası olmaması sonucu, gecekondu adıyla anılan, herhangi bir plana sadık olmayan, 

kentin birçok bölgesinde konut birimleri oluĢmaya baĢlamıĢtır. 

Kocaeli kentinin panoramasına baktığımızda; yukarıda bahsedilen kentsel dönüĢümün 

tüm izlerini kentte bulmak mümkündür. Bir dönem kıyı kenti olmanın getirdiği 

mekansal dağılım zaman içinde karayolu ulaĢımı ve liberal ekonominin sonuçları olan 

yapı tipolojileri ile biçim değiĢtirmiĢtir. 

Kıyı kenti olarak yeniden gündeme alınan Kocaeli kentinde, özellikle konut alanları 

incelendiğinde, deniz ulaĢımı ile iliĢkilenen yerleĢimler, ulaĢımın karayoluna dönüĢmesi 

ile birlikte doku olarak mekan erozyonuna uğramıĢtır. 

Kocaeli‟de yaĢanan bu hızlı değiĢimin nedenleri, nasıl olduğu ve ne Ģekilde 

gerçekleĢtiğinin belirlenmesi, Kocaeli kentinde yaĢanan geliĢmelere paralel olarak, 

tarihsel veriler ve güncel değerlendirmeler eĢliğinde, alan tespit çalıĢmaları ve 

örneklemeler yardımıyla yapılacak olan analizlerle günümüzdeki durumun ortaya 

konulması, tez çalıĢmasının amacını oluĢturmaktadır. Kocaeli ilinde konut sorununa bir 

ölçüde cevap verebilmek amacıyla genel ve yerel yönetimler tarafından yapılan toplu 

konutlar ele alınmıĢtır.  

Kocaeli ilinde meydana gelen iĢlevsel ve yapısal değiĢimin tümden gelim yöntemiyle 

araĢtırılacağı bu çalıĢmada, öncelikle Ġzmit Ġlçesindeki kentsel alan incelenmiĢtir. 

Kocaeli‟nin sosyal, toplumsal, sanayisel ve kentsel yapısının geliĢiminin ardından Ġzmit 

ilçesindeki toplu konut oluĢum ve değiĢim süreçleri irdelenmiĢtir.  
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Konutlardaki fiziksel ve fonksiyonel değiĢimi tespit etmek amacıyla, Ġzmit ilçesindeki 

toplu konut alanları seçilmiĢ, örnekleme yöntemiyle irdelenerek sonuçlar çıkarılmıĢtır. 

Ġkinci bölümde problem durumu hakkında temel bilgiler Proje‟nin konusu ile ilgili 

ulusal ve uluslararası literatürdeki güncel çalıĢmalar ve daha önce yapılmıĢ araĢtırmalar 

tanıtılmıĢtır. ÇalıĢmanın metodoloji hakkında bilgiler verildikten sonra kuramsal 

temeller oluĢturulmuĢtur. 

ÇalıĢmanın üçüncü bölümünde, toplu konut kavramı ve geliĢimi genel olarak aktarılmıĢ, 

ardından Türkiye‟de toplu konutun geliĢimi, toplu konut ihtiyacı ve arz - talep konuları 

incelenmiĢtir. 

Dördüncü bölümde Türkiye‟deki toplu konut politikaları, kalkınma planları, kanunlar, 

konut ile ilgili kuruluĢlar incelenmiĢ olup, BeĢinci bölümde Türkiye‟deki toplu konut 

üreticileri ve uygulama örnekleri araĢtırılmıĢtır.  

Kocaeli kentinin oluĢumunun, planlama kararlarının, yapım sürecinin, konut tiplerinin 

ve sosyo-kültürel hayatının inceleneceği altıncı bölümde yerleĢmenin detaylı bir 

anlatımı yer alacak, ardından Kocaeli‟de meydana gelen değiĢimlerin nedenleri ortaya 

koyulacaktır. Bu kapsamda alınan kararları, sanayi alanlarının geliĢimi, nüfusun 

değiĢimi ve toplu konut alanlarının kente etkileri irdelenecektir. Kocaeli ili Ġzmit 

ilçesindeki toplu konut alanlarının oluĢum ve geliĢim süreci değerlendirilmiĢtir. 

Altıncı bölümde, Kocaeli ili üzerinde alan çalıĢması için seçilmiĢ olan Ġzmit ilçesinin 

toplu konut alanlarında anket yardımıyla tespit ve analiz çalıĢmaları yapılmıĢtır. 

Ġncelenen toplu konutlar alanda tespit edilerek, günümüzdeki değiĢimleri, yaĢam 

üzerindeki etkileri sunulmuĢtur. 

ÇalıĢmanın yedinci ve son bölümünde ise, elde edilen veriler ve bilgiler doğrultusunda, 

Ġzmit‟teki değiĢimin, nereye doğru yoğunlaĢtığı, kentin nasıl değiĢime uğradığı, yaĢam 

alanlarının Ģekillendirilmesi v.b. konularda değerlendirmeler yapılmıĢtır. 

Değerlendirmeler paralelinde çıkarılacak olan sonuçların ardından, Ġzmit ilçesindeki 

politikalar irdelenerek toplu konutların kente doku, mekan ve siluet olarak kattığı 

olumlu ve olumsuz yönleri tartıĢılacak, politikalar hakkında öneriler sunulmuĢtur. 
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2.  PROBLEM METODOLOJĠ LĠTERATÜR TARAMASI-

KURAMSAL TEMELLER 

 

2.1  PROBLEM 

 

2.1.1  Problem Durumu 

Türkiye‟de de konut sorununa bir çözüm olarak toplu konutlar uygulanmaya 

baĢlanmıĢtır. 1960 sonrası devletin yaptırdığı veya bankalarıyla desteklediği toplu konut 

alanları daha da geliĢmiĢtir.1981‟de çıkarılan 2487 sayılı Toplu Konut Yasası konut 

üretimine destek olmuĢtur. 1984‟de TOKĠ (Toplu Konut Ġdaresi) kurulmuĢtur. Bu 

dönemde toplu konut kurumsallaĢmıĢ ve güçlenmiĢtir.  

Gittikçe artan bir konut ihtiyacının bulunduğu ülkemizde, hem nitelik, hem de nicelik 

olarak sağlıklı ve yeterli konut alanlarına sahip olabilmek için toplu konut ve konut 

politikalarının uygulanması sonucunda kentin karakteri değiĢmeye baĢlamıĢtır. 

Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi‟nin bir iĢtiraki olarak 4 Nisan 2005‟te faaliyete geçirilen 

Kent Konut A.ġ., Kocaeli halkına modern ve kaliteli konut sunduğu bir kurum haline 

gelmiĢtir. Hedefi: Kocaeli halkına yakıĢır, kaliteli, konforlu, ekonomik ve çağdaĢ 

konutlar üretmektir. Toplu konut üretiminde lider, kentsel dönüĢüm projelerinde örnek 

uygulamalar geliĢtirip uygulayan, sosyal ihtiyaç ve değerleri gözeterek halkın konut 

ihtiyacını karĢılayan, Ģehri temsil kabiliyeti olan güvenilir bir marka haline gelmiĢtir. 

Kent Konut A.ġ. Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi güvencesinde kaliteli konut anlayıĢıyla 

büyük bir güven teĢkil etmekte ve tercih sebebi olmaktadır. 

Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi Ġmar Daire BaĢkanlığı Kentin değiĢime ihtiyacı olan 

bölgede 1/5000 ölçekli nazım imar planı ve 1/1000 ölçekli uygulama imar planı 

çalıĢması yaparak „1.Kentsel DönüĢüm Alanı‟ oluĢturmuĢtur. Bu planları 15.09.2005 

tarihinde meclise sunulmuĢ ve BaĢkanlıkça onaylanarak yürürlüğe girmiĢtir. Kent 

Konut A.ġ. Planladığı toplu konut projelerini hayata geçirerek Kocaeli kentinin konut 

ihtiyacını karĢılamakla birlikte kentsel dönüĢümünü hayata geçirmeye baĢlamıĢtır. 
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Toplu konut politikaları, konut sorunu için en hızlı ve toplu çözüm aracıdır. Ancak 

günümüze kadar, Kocaeli kentinde birçok toplu konut tasarımı Ģehrin karakterine dikkat 

edilmeden yapıldığı, iyi planlanmadan adacıklar halinde projelendirildiği, sosyal 

donatılardan uzak ve bütünsellik göstermeyen tasarımlarla kentin ihtiyacı olan 

politikalardan uzak kalmıĢtır. Kentte genel bir konut politikası oluĢturulamamıĢ ve 

sürdürülebilir bir sistem haline getirilememiĢtir.  

2.1.2  Amaç ve Önem 

Toplu konutların ve konut alanlarının önce Kocaeli ilinde genel olarak, sonra bu 

bilgilerin ıĢığında Ġzmit ilçesi özelinde incelenerek politikaların tespit edilmesi, bu 

politikaların araĢtırılması ve elde edilecek verilerin sonuçlarına göre kente etkisinin 

irdelenerek, alınan ve alınacak önlemlerle kente doku, mekan ve siluet olarak kattığı 

olumlu ve olumsuz yönleri tartıĢılacaktır. Öneriler getirilerek bir genellemeye varılması 

amaçlanmaktadır. 

2.1.3  Problem Cümlesi 

Konut sorununun giderilmesi için geliĢtirilen toplu konut ve konut politikaların kente 

etkisinin değerlendirilmesi ve uygulanan politikalara önerilerinin getirilmesi?  

2.1.4  Varsayımlar 

Konut açığının giderilmesi ve kentsel yenileme için uygulanan politikalar ve yeni 

mekanlar, bölgede yaĢayan insanları olumsuz yönde etkilemektedir. Toplu konut 

alanlarının ve konut politikalarının değiĢtirilerek Ġzmit coğrafyasına uygun konut 

tiplerinin seçilmemesi, kentin doku, mekan ve silueti olumsuz yönde etkilemektedir. 

Toplu konut alanlarının ve konut politikalarının değiĢtirilmesi gerekmektedir. 

2.1.5  Sınırlamalar 

AraĢtırma Kocaeli ili Ġzmit ilçesinde Kamu tarafından yapılan toplu konutları kapsar 

biçimde yapılmıĢtır. 

 



6 

 

2.2  METODOLOJĠ 

 

2.2.1  AraĢtırmanın Planı 

AraĢtırma plan olarak yedi ana bölümden meydana gelmektedir. Birinci Bölümde GiriĢ, 

Ġkinci Bölümde araĢtırma problemi, amaç ve önemi, problem cümlesi, varsayımlar, 

konunun sınırlandırılması üzerinde durulmuĢ, Metodoloji araĢtırma planı sunulmuĢ, 

araĢtırmanın metodolojisiyle ilgili bilgiler verilmiĢ, kavramsal ve kuramsal çerçeve 

bölümlerinde araĢtırma ile ilgili kavramlar ve kuramlara değinilmiĢtir. Üçüncü Bölümde 

konut sorunu genel olarak ele alınmıĢ, konut kavramının insan yaĢamındaki yeri, 

Türkiye‟deki konut sorununun nedenleri ve boyutları incelenmiĢtir. Dördüncü bölümde 

Türkiye‟deki konut politikaları planlı dönem öncesi ve planlı dönem sonrası olarak iki 

kısımda incelenmiĢ, anayasa ve konut iliĢkisi ele alınmıĢ, konut ile ilgili kuruluĢlara 

değinilmiĢtir. BeĢinci bölümde Türkiye‟den toplu konut örnekleri ve toplu konut 

üreticileri incelenmiĢtir. Altıncı bölümde Kocaeli Ġli konumu, tarihçesi, nüfus geliĢimi, 

konut sorunu açısından tanıtılmıĢ, Kocaeli ilindeki toplu konut projelerinin tanımı, 

amacı, konumu, plan özellikleri, nitelik açısından değerlendirilmiĢtir. Ayrıca bu 

bölümde, Kocaeli ili üzerinde alan çalıĢması için seçilmiĢ olan Ġzmit ilçesinin toplu 

konut alanlarında anket yardımıyla tespit ve analiz çalıĢmaları yapılmıĢtır. Ġzmit 

ilçesinde incelenen toplu konutlar alanda tespit edilerek, günümüzdeki değiĢimleri, 

yaĢam üzerindeki etkileri sunulacaktır. Yedinci ve son bölümde (Sonuçlar ve Öneriler) 

araĢtırmanın ana bulgularını özetlemekte ve araĢtırmanın sonunda oluĢturulan öneriler 

sunulmaktadır. 
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2.2.2  Örnekleme 

Örnekleme için toplu konut çalıĢmalarının yoğun olduğu, 17 Ağustos 1999 

depreminden sonra yeniden bir kentsel yapılanmaya giren Ġzmit Kenti seçilmiĢtir. 

Ġzmit‟te toplu konutun iyi örneklerinden olan; Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi 

iĢtiraklerinden Kent Konut A.ġ. tarafından yaptırılan konutlar örnek alan olarak 

incelenmiĢtir. Ġncelemede veri olarak Kent Konut A.ġ. yaptığı projeler incelenmiĢ, bu 

kapsamda müĢterilerle yapılan anketler kullanılmıĢtır.  

2.2.3  Veri Toplama Teknikleri 

Ġlgili kuruluĢlardaki yetkili kiĢilerle görüĢmeler yaparak, bu kuruluĢların yayınlarından 

faydalanarak, internet web sitelerinden ilgili konulara ulaĢarak, üniversitelerin 

kütüphanelerinden kaynaklar elde ederek, konu ile ilgili kiĢilerle anket yaparak 

araĢtırma yapılmıĢtır.  

2.2.4  Çözümleme Yöntemleri 

Elde edilen yazılı kaynaklar ilk önce bütünüyle incelenmiĢtir. Bu inceleme sonucunda 

araĢtırma konusuyla ilgili olan bölümler seçilmiĢtir. Bu seçim sırasında verilerin 

mümkün olduğunca güncel olanları ele alınmıĢtır. Veriler seçildikten sonra konularına 

göre ayrılmıĢ ve bir sentez oluĢturulmuĢtur. Bu senteze yapılan anketlerden elde edilen 

bilgiler de katılmıĢtır.   

2.3  LĠTERATÜR TARAMASI 

Konut AraĢtırmaları Dizisi ( TOKĠ, Ankara, 1996 ) : Ülkemizde yaĢanan ekonomik 

ve sosyal değiĢim süreci, kentleĢme konut sorunlarının bu değiĢim ıĢığında sürekli 

biçimde yeniden tanımlanmasını ve sürece uygun yeni politikalar ve çözüm önerileri 

geliĢtirilmesini gerekli kılmaktadır. Konut sorununun çözümü konusunda alt ve orta 

gelir gruplarına yönelik uygun finansman, örgütlenme ve üretim modelleri oluĢturmak 

ve uygulamakla yükümlü olan BaĢbakanlık Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı‟nın temel 

hizmet alanlarından birisini de konut ve kentleĢme konularında bilimsel araĢtırmaların 

geliĢtirilmesi ve desteklenmesi oluĢturmaktadır.  
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Toplu Konut Ġdaresi böyle bir yaklaĢımın ürünü olarak ortaya çıkan araĢtırmaları 

“Konut AraĢtırmaları Dizisi” baĢlığı altında 17 kitaptan oluĢan bir dizi halinde 

yayınlamıĢtır. Bu kitapları aĢağıdaki Ģekilde sıralayabiliriz.  

a. Konut AraĢtırması Sempozyumu 

b. Türkiye‟de YaĢamda ve Yazında Konut Sorununun GeliĢimi 

c. Konut Yatırımlarının Ekonomik Etkileri  

d. Toplu Konutlarda Nitelik Sorunu 

e. Nasıl Bir Konut Kooperatifçiliği? 

f. Kontlarda Maliyet Tahmini Ġçin Bir Model  

g. Tarihi Konut Stokunun Sağlam. Ġçin Bir Finansman ve Örgütlenme Modeli 

h. 1980 Sonrasında Ruhsatsız Konut Yapımı  

i. Türkiye‟de Toplu Konut Uygulamalarının Kentsel GeliĢmeye Etkileri 

j. Konut, KomĢuluk ve Kent Kültürü 

k. Dar Gelirli Kesime Altyapısı Hazır Arsa Sunumu 

l. Tarihi Çevrede Konut-Yapı ĠliĢkileri Ulucanlar Örneği 

m. Toplu Konut Alanlarında Örgütlenme ve ĠĢletme  

n. Konut Üreticileri, Mülk Konut, Kiralık Konut 

o. Ġnsan, Evi ve Çevresi: Ankara‟da Bir Toplu Konut AraĢtırması 

p. 1984 Sonrasında Konut Kooperatifçiliği 

q. Türkiye‟de Kıyı YerleĢmelerinde Tatil Konutları  

Dokuzuncu BeĢ Yıllık Kalkınma Planı: MüĢavirlik ve Müteahhitlik Hizmetleri Özel 

Ġhtisas Komisyonu Raporu   ( Devlet Planlama TeĢkilatı, Ankara, 2007 ): Kamu, özel 

kesim, üniversite ve sivil toplum kuruluĢları temsilcilerinin katılımı ile oluĢturulan Özel 

Ġhtisas Komisyonları, 2007-2013 dönemini kapsayan Dokuzuncu Plan hazırlıklarında da 

son derece önemli bir iĢlev görmüĢtür. Bu bağlamda, 5 Temmuz 2005 tarihinde 2005/18 

sayılı BaĢbakanlık Genelgesiyle baĢlatılan çalıĢmalar çerçevesinde geniĢ bir konu 

yelpazesini kapsayacak biçimde toplam 57 Özel Ġhtisas Komisyonu oluĢturulmuĢ, alt 

komisyonlarla birlikte bu sayı 66'ya ulaĢmıĢtır. Bu komisyonlarda toplam 2252 

katılımcı görev yapmıĢtır.  

Türkiye’de Toplu Konut Uygulamaları ( Çiçek Doğan, Kocaeli 2005 ) : Ülkemizde 

sanayileĢme ve kentleĢmeyle beraber yaĢanan ekonomik ve sosyal değiĢim süreci 

içerisinde, konut sorunu, yeni politikalarla çözüm üretilmesi gereken bir durum haline 

gelmiĢtir.  

Bu çalıĢmada, konut sorunu Ülkemiz açısından Cumhuriyetin ilk yıllarından itibaren ele 

alınmıĢtır. Konut sorununun çözümlenmesine yönelik geliĢtirilen politikalar, kalkınma 

planları, toplu konut yasaları, konut ile ilgili kuruluĢlar incelenmiĢtir. Bunların ıĢığı 
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altında konut kooperatifleri ve toplu konutlar ele alınmıĢ, örgütlenme ve finansman 

yapısı incelenmiĢ, gerekliliği vurgulanmıĢ, sorunları belirlenmiĢ ve yeni çözüm önerileri 

sunulmuĢtur.  

Cumhuriyet Dönemi KentleĢme Sürecinde Planlama Deneyimi 1930-1980 Ġzmit 

Planları (Fügen Avdan, Kocaeli 2009). AraĢtırmada Ġzmit kentinin Cumhuriyet 

Döneminde (1930-1980) nasıl planlandığı; kente bakıĢ açısındaki farklı dönemlerde farklı 

yaklaĢımlar üzerinde hangi öğelerin belirleyici olduğu; Türkiye'de Ģehircilik mesleğinin 

geliĢimi ve bu dönemde yabancı uzmanların Ģehircilik yaklaĢımlarının neler olduğu ile 

1960'larda gündeme gelen bölgesel planlama kavramının nasıl tanımlandığı sorularına yanıt 

aranmıĢtır. 

Toplu Konut” ve “Kalıcı Konut” Uygulamalarının Ġzmit Kent Merkezi 

Bağlamında Ġrdelenmesi (Elif YeĢim Özgen, Deprem Sempozyumu, Kocaeli 2005). 

1999 depremine kadar olan süreçte Ġzmit merkez ilçede “toplu konut” organizasyonu 

olarak yapılan konut projeleri kısaca tanıtıldıktan sonra, deprem sonrası değiĢime 

uğrayan projeler ve deprem sonrası üretilen “kalıcı konut” uygulamaları analiz 

edilmiĢtir. Yazı kapsamında, toplu konut uygulamalarının büyük ölçekli yerleĢimler 

olduğu göz önünde tutularak, kente doku, mekan ve siluet olarak kattığı olumlu ve 

olumsuz yönleri tartıĢılmıĢtır. 1999 Marmara depremi sonrası oluĢturulan ve “kalıcı 

konut “adı altında yapılan “toplu konut” uygulamaları da bu bağlamda incelenmiĢtir. 

 

2.4  KURAMSAL TEMELLER 

 

2.4.1  Konut 

Konut kelimesi Türk Dil Kurumu sözlüğünde “Ġnsanların içinde yasadıkları ev, 

apartman vb. yer, mesken, ikametgah” olarak tanımlanmıĢtır. Ev insanların içinde 

yaĢadığı ve barındığı yapıdır. Ġlk konutlar önceki çağlarda yağıĢ, soğuk hava, yabanî 

hayvanlardan korunma amacı güdülerek içinde bulunulan çevreye göre değiĢik 

Ģekillerde ortaya çıkmıĢtır. 
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Bir ya da birkaç ev halkının yaĢaması için yapılmıĢ, insan yaĢamasının gerekli kıldığı 

uyuma, yemek piĢirme, soğuktan ve sıcaktan korunma, yıkanma ve ayakyolu gibi temel 

gereksinme konularında kolaylıkları bulunan barınak (KeleĢ 1998). 

ÇağdaĢ bir ifadeyle ise konut, en alt düzeyde de olsa sağlık ve güvenlik ölçümlerine 

uygun, iĢ yerine kolayca ulaĢılabilir bir uzaklıkta bulunan; su, kanalizasyon, elektrik, 

ulaĢım, alıĢ-veriĢ, kültür ve eğlence kolaylıkları gibi alt yapı ölçümlerine uygun bir 

oturma biçimidir. 

Sosyal Konut Politikasını ise; sosyal sınıf, gelir yada konut standardı gibi öncelikleri 

olan, ulusal kalkınma planlarının içinde yer alan ve ilgili ülkelerin Ģehir ve bölge 

planlama politikaları ile bağdaĢması gereken kurallar, amaçlar ve tedbirler bütünü 

olarak tanımlayabiliriz (KeleĢ 1998). 

2.4.2  Toplu Konut 

Artan nüfus nedeniyle arazi ve mevcut inĢaat malzemesinin daha verimli kullanılması 

açısından bir evin dıĢ duvarının aynı anda diğer bir evinde iç duvarı olması sayesinde 

bitiĢik nizam yapılan tümleĢik yapı gruplarına verilen isimdir. 

Aynı zamanda Apartman anlamına gelmektedir. Apartmanların bir araya gelerek 

oluĢturduğu yaĢam alanlarına site denmektedir. 

Konut birleĢkesi, konut yapım ortaklığı ya da konut bankaları gibi kamusal ya da özel 

kuruluĢlarca gerçekleĢtirilen ve çok sayıda ailenin barınma gereksinmesini karĢılayan 

büyük çaptaki konutlandırma ve yerleĢtirim giriĢimi (KeleĢ 1998). 

Apartman, birden fazla yaĢam birimini içeren yapı. Çoğunlukla konut olarak 

tasarlanmakla birlikte bazen dükkanları ve baĢka konut dıĢı kullanımları da barındırır. 

Apartmanın konut birimleri, birçok biçimde gruplanabildiği gibi büyüklük, donatım ve 

olanaklar bakımından da çeĢitli olabildiği için, değiĢik aile ve bireylerin 

gereksinimlerini karĢılar. Önceden planlanmıĢ belli bir yerleĢim bölgesinde vatandaĢa 

devletin açtığı kredi yardımlarıyla ve katkılarıyla oluĢturulan yapılarda toplu konut 

olarak ifade edilmektedir. 
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2.4.3  Kent 

Sürekli toplumsal geliĢme içinde bulunan ve toplumun, yerleĢme barınma, gidiĢgeliĢ, 

çalıĢma, dinlenme gibi gereksinmelerinin karĢılandığı, pek az kimsenin tarımsal 

uğraĢılarda bulunduğu, köylere bakarak nüfus yönünden daha yoğun olan ve küçük 

komĢuluk birimlerinden oluĢan yerleĢme birimidir (KeleĢ 1998). 

Kentin, iĢlevleri gereği kısa tutulmak durumunda olan tanımlarda yer almayan kimi 

özellikleri de kuĢkusuz vardır. Uygarlığın doğduğu ve beslendiği, her türlü toplumsal, 

bilimsel, siyasal ve ekonomik iliĢkilerin sürdürüldüğü, bunun sonucu olarak insanlığın 

uğraĢmak zorunda kaldığı sorunların ortaya çıktığı ve sorunlarla baĢa çıkmak üzere her 

türlü savaĢımın ya da geliĢmenin/yeniliğin kaynaklandığı yerler niteliğini taĢımaları, 

tanımların dıĢarıda bıraktığı özelliklerden sayılabilir (Duru ve Alkan 2002). 

2.4.4  KentleĢme 

SanayileĢmeye ve ekonomik geliĢmeye koĢut olarak kent sayısının artması ve kentlerin 

büyümesi sonucunu doğuran, toplumda artan oranda örgütleĢmeye, uzmanlaĢmaya ve 

insanlar arası iliĢkilerde kentlere özgü değiĢikliklere yol açan nüfus birikimi sürecidir 

(KeleĢ 1998). 

Yukarıdaki tanıma göre “kent” ve “kır” kavramları birbirlerinden ayrılmakta “kent” 

mekansal olarak sınırlanabilmekteydi. Oysa kentleĢme süreci sonunda farklı bir noktaya 

ulaĢılmıĢtır: kentlerin nüfusu artmıĢ yerleĢim alanları büyümüĢ ve kent sınırları 

bulanıklaĢmıĢtır. Mekansal sınır belirlenemez duruma gelmiĢtir (Bademli 2001). 

Oysa, kentleĢme, yalnız bir nüfus hareketi olarak görülürse, eksik kavranmıĢ olur. 

Çünkü, kentleĢme olgusu, bir toplumun ekonomik ve toplumsal yapısındaki 

değiĢmelerden doğar. Bu nedenle, kentleĢmeyi tanımlarken, nüfus hareketini yaratan 

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

ġehirleĢme Ģehirlerdeki nüfus artıĢından ziyade köyden kente göçün etkisiyle 

gerçekleĢmiĢtir. Kırsal nüfusun azalmasında iki olay etkili olmuĢtur. Bunun birisi iç 

göç, diğeri ise yurt dıĢına iĢçi çıkıĢıdır. 
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2.4.5  KentlileĢme 

Çoğu kez kentleĢmeyle karıĢtırılmakla birlikte ondan ayrı olan ve kentleĢme akımı 

sonucunda, toplumsal değiĢmenin insanların davranıĢlarında ve iliĢkilerinde, değer 

yargılarında, tinsel ve özdeksel yaĢam biçimlerinde değiĢiklikler yaratması sürecidir 

(KeleĢ 1998). 

KentleĢme sonucunda meydana gelen yapısal değiĢiklikler her tür insan iliĢkisinin 

yeniden düzenlenmesini, değiĢmesini içerir. Böyle bir değiĢikliğin fiziki yönü kadar, 

örneğin iĢyeri ya da konut yapıları, sokakları ya da ulaĢım araçları kadar kiĢilerin 

davranıĢlarını, düĢüncelerini hatta heyecanlarını değiĢtirmesi demektir ( Kartal 1978). 

2.4.6  YaĢam Kalitesi ve Kriterleri 

YaĢam kalitesi ve kriterlerini barındıran kent; kentli haklarını koruyarak; en iyi yaĢam 

koĢullarını sağlayarak; değerini orada yaĢayan, ziyaret eden, çalıĢan ve ticaret yapan, 

eğlence, kültür ve bilgiyi orada arayan ve eğitim görenlerden alarak; bir çok sektör ve 

aktiviteyi (trafik, yaĢam, çalıĢma, dinlence gereksinimleri) bir arada uyum içinde 

barındıran yaĢam yeridir. Bir kentin yaĢam kalitesinin olabilmesi için aĢağıdaki 

kriterlere sahip olması gerekmektedir.  

a. KĠRLETĠLMEMĠġ, SAĞLIKLI BĠR ÇEVRE: Hava, gürültü, su ve toprak kirliliği 

olmayan, doğası ve doğal kaynakları korunan bir çevre; 

b. ĠSTĠHDAM: Yeterli istihdam olanaklarının yaratılarak, ekonomik kalkınmadan 

pay alabilme Ģansının ve kiĢisel ekonomik özgürlüklerin sağlanması; 

c. KONUT: Mahremiyet ve dokunulmazlığının garanti edildiği, sağlıklı, satın 

alınabilir, yeterli konut stokunun sağlanması; 

d. DOLAġIM: Toplu taĢım, özel arabalar, yayalar ve bisikletliler gibi tüm yol 

kullanıcıları arasında, birbirinin hareket kabiliyetini ve dolaĢım özgürlüğünü 

kısıtlamayan uyumlu bir düzenin sağlanması; 

e. SAĞLIK: Beden ve ruh sağlığının korunmasına yardımcı çevrenin ve koĢulların 

sağlanması; 

f. SPOR VE DĠNLENCE: YaĢ, yetenek ve gelir durumu ne olursa olsun, her birey 

için, spor ve boĢ vakitlerini değerlendirebileceği olanakların sağlanması; 
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g. KALĠTELĠ BĠR MĠMARĠ VE FĠZĠKSEL ÇEVRE: Tarihi yapı mirasının duyarlı 

bir biçimde restorasyonu ve nitelikli çağdaĢ mimarinin uygulanmasıyla, uyumlu 

ve güzel fiziksel mekanların yaratılması; 

h. ĠġLEVLERĠN UYUMU: YaĢama, çalıĢma, seyahat iĢlevleri ve sosyal 

aktivitelerin olabildiğince birbiriyle ilintili olmasının sağlanması; 

i. SÜRDÜRÜLEBĠLĠR KALKINMA: Yerel yönetimlerce ekonomik kalkınma ile 

çevrenin korunması ilkeleri arasında uzlaĢmanın sağlanması; 

j. DOĞAL ZENGĠNLĠKLER VE KAYNAKLAR: Yerel doğal kaynak ve 

değerlerin; yerel yönetimlerce, akılcı, dikkatli, verimli ve adil bir biçimde, 

beldede yaĢayanların yararı gözetilerek, korunması ve idaresi; 

k. KĠġĠSEL BÜTÜNLÜK: Bireyin sosyal, kültürel, ahlaki ve ruhsal geliĢimine, 

kiĢisel refahına yönelik kentsel koĢulların oluĢturulması (ĠçiĢleri Bakanlığı 

Mahalli Ġdareler Genel Müdürlüğü Yayını, Avrupa Kentsel ġartı, ./ Çev: Zerrin 

Yener ve Kumru Arapkirlioğlu 1996). 

2.4.7  Kaçak YapılaĢma ve Plansız GeliĢme 

Kaçak YapılaĢma: Yerel yönetim, yapı düzen ve bayındırlık yasalarının öngördüğü yapı 

oluru alınmadan ya da alınmıĢ olmakla birlikte olurun dayandığı tasarıya uyulmaksızın 

meydana gelen yapılaĢma (KeleĢ 1998). 

2.4.8  Gecekondu 

Bayındırlık ve yapı kurallarına aykırı olarak, gerçek ya da tüzel, kamusal ve özel 

kiĢilerin toprakları üzerine, toprak iyesinin istenç ve bilgisi dıĢında onamsız olarak 

yapılan, barınma gereksinmeleri devletçe karĢılanamayan yoksul ya da dar gelirli 

ailelerin yaĢadığı barınak türü (KeleĢ 1998). 
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3.  TARĠHSEL SÜREÇ ĠÇERĠSĠNDE KONUTUN GELĠġĠMĠ 

 

3.1  KONUTUN GELĠġĠMĠ 

Evler, birey ya da ailenin sürekli olarak yaĢadığı sosyal ünitedir. Ġçinde bulunulan çağa 

göre bir yapının ev niteliklerini taĢıması için sahip olması gereken bazı kriterler vardır. 

En az bir tuvalet, yatma ve mutfak ünitesinin bulunduğu yerler ev olarak 

adlandırılabilir. Buna karĢın ilk çağlarda evler insanların sadece kendilerini ve ailelerini 

doğanın yıpratıcı etkilerinden ve yabanî hayvanlardan korumak için kullandıkları, 

genelde sadece uyumak için içine girdikleri sığınaklardır. Ġlk çağlarda insanlar ev olarak 

ağaç kovukları veya mağaraları kullanırlardı. 

Daha ilerleyen çağlarda, günümüzdeki yazlık evlerde olduğu gibi bu dönemlerde de 

insanlar yaz aylarında ağaç dalları ile kütükleri birleĢtirip aralarını balçıkla kapatarak 

kendilerine yazlık evler inĢa etmiĢlerdir. YağıĢların evleri yıkması ile de tekrar 

mağaralarına dönmüĢlerdir. 

Günümüz Ģartlarında kabul gören ev kavramında, evler çeĢitli fonksiyonlarda 

yararlanılmak üzere bölünmüĢ, her biri farklı Ģekilde adlandırılan odalara sahiptir. 

Türkiye‟de özellikle 1950‟li yıllardan sonra hızlı bir kentleĢme süreci yaĢamıĢtır. Bunun 

doğal bir sonucu olarak, konut üretiminde ciddi darboğazlarla karĢılaĢılmıĢtır. Konut 

üretimi ve finansmanında belirgin politikalar uygulamaya konulamamıĢ, dar gelirli yeni 

kentliler önceleri genellikle kamuya ya da bir baĢkasına ait araziler üzerinde, kendi 

olanakları nispetinde konutlarını inĢa etmiĢlerdir. Bu yasal olmayan geliĢme, daha 

sonraları gereksinim sahiplerinin konutlarını kendi arsaları üzerinde, plansız ve projesiz 

olarak üretmeleri sürecine dönüĢmüĢtür.  

Türkiye‟de konut sorununun yüksek bir nüfus artıĢ oranı ve hızlı bir kentleĢme 

sürecinden kaynaklandığı aĢikardır. Bununla birlikte, konut sorununun bu derece 

karmaĢık ve çözümü zor bir duruma gelmesinde, baĢta konut finansmanı olmak üzere, 

teknik ve organizasyonel yetersizlikler ve özellikle talep örgütlenmesindeki darboğazlar 

belirleyici olmuĢtur. 
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3.2  KONUT ĠHTĠYACI 

 

Doğumla ölüm arasında insanlar, üç temel ihtiyaçla karĢı karĢıyadır. 

- Yiyecek, içecek ihtiyacı  

- Giyim, kuĢam ihtiyacı  

- Barınma ihtiyacı 

Barınma, kiĢinin en temel gereksinimlerinden birini oluĢturmaktadır. Barınma koĢulları 

en az yeterli yaĢam düzeyinin ayrılmaz bir öğesi sayılırken, geniĢ anlamda konut, bir 

baĢka deyiĢle ülkede konut gereksinmesinin doyurulma derecesi, yaĢam kalitesi 

ölçüsünün önemli bir göstergesi olarak kabul edilmektedir. 

Fertlerin barınma ihtiyacını karĢılayan konut, toplum hayatının ekonomik ve sosyal 

bakımdan en önemli unsurlarından birisidir. Günümüzdeki hızlı kentleĢme hareketlerine 

bağlı olarak, kentlerin Ģekillenmesinde konut yapımın önemi çok büyüktür. Konut, 

barınak olmasının yanı sıra aile hayatının merkezi olma özelliği ile hayatı doğrudan 

doğruya etkilemektedir. Bunun yanında konut, toplumların geliĢmiĢlik düzeyleri ile 

bilgi birikimlerini de yansıtmaktadır. 

Ülkemizin sosyal ve toplumsal yaĢantısına bakıldığında, konut sadece barınma 

gereksiniminin karĢılandığı bir alan olarak kalmamıĢ, ahenkli ve sağlıklı aile hayatının 

geçirildiği bir mekan olmuĢtur. Bu boyutu ile ele alındığında, konutun önemi daha da 

artmaktadır. Öyle ki; Türk insanı için konut, günün çok büyük bir bölümünün içinde 

geçirildiği, doğum ve ölümlerin yaĢandığı, çocuklara ilk terbiyenin verildiği, ibadetlerin 

yapıldığı, yaĢlıların ve hastaların bakıldığı, komĢuluk ve misafirlik iliĢkilerinin 

kurulduğu sıcak bir yuva olmuĢtur. 

Konut sektörü, inĢaat sektörünün bir alt sektörü olup, kamu ve özel sektör tarafından 

gerçekleĢtirilen konut yapımını kapsamaktadır. Her ülkede olduğu gibi, Türkiye‟de de 

ekonominin lokomotif sektörlerinden birisi haline gelmiĢtir. 
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Türkiye‟de, geliĢen bir ülke olarak altyapı ve bayındırlık hizmetlerine duyulan 

gereksinim, hızlı nüfus artısı ve kentleĢme gibi nedenlerle inĢaat-konut sektörü önemini 

korumaktadır (Gülapoğlu 1988). 

ĠnĢaat sektörü; konut, yol, baraj, liman ve köprü gibi tesisler üreten kuruluĢlar ile bu 

yapılara doğruda veya dolaylı olarak girdi üreten tüm sanayi kuruluĢlarını kapsayan çok 

geniĢ bir sektördür. Bu sektör, diğer ülkelerde olduğu gibi Türkiye‟de de bir ekonomik 

yatırım aracına dönüĢmüĢtür. ĠnĢaat sektörü, yaratılan istihdam, üretim ve yatırım 

yönünden büyük bir öneme sahiptir. Türkiye‟de inĢaat sektörünün yüzde 78‟ini konut 

inĢaatı, yüzde 22‟sini ise altyapı ve diğer bina inĢaatını oluĢturmaktadır. Bu özelliği ile 

konut sektörü inĢaat sektörü ile özdeĢtir. 

Toplu konut denilirken kastedilen ise, çok sayıda ailenin barınma gereksinimini 

karĢılayan, büyük çaptaki konutlandırma ve yerleĢtirme giriĢimleridir. Ülkemizde her 

ailenin sağlıklı, alt yapı tesislerine sahip, aile fertlerine müstakil mekanlar ayrılmasına 

imkan veren, mutfak ve banyosu bulunan bir konutta oturması gerektiğini sosyal konut 

anlayıĢı içersinde kabul edersek, yeni konutlara ihtiyaç olduğu gerçeğiyle karsılaĢırız. 

Sosyal konut ihtiyacı kapsamında yüz yüze kaldığımız bu gerçek, Türkiye‟de, bir konut 

sorunu olduğunu kabul etmemizi gerektirir. Bu sorunun ortaya çıkmasına etki eden 

faktörlerin basında ise, mevcut barınma amaçlı çoğu konutun, sağlıklı inĢa edilmemesi, 

altyapı eksikliklerinin bulunması, yenileme amaçlı harcamaların bireyleri ekonomik 

açıdan sıkıntıya düĢürecek olması gelmektedir. 

Konut sorununu doğuran diğer önemli faktörler ise, hızlı nüfus artısı, evlenme ile 

paralel aile yapısında meydana gelen değiĢiklik, kentleĢme, sosyal ve kültürel anlamda, 

sosyal kimlik ve statü değiĢimleri, gelir seviyesinde meydana gelen artıĢlardır. Söz 

konusu faktörler, ülkemizde sosyal amaçlı konutlara duyulan ihtiyacı artırmakta olup, 

konut arzının ekonomik geliĢmiĢlikle ilgisinin bulunması, buna binaen konut arzının, 

konut talebini karĢılayamaması sebepleri ile önemli bir sorun haline gelmiĢtir. 

Konut gereksinimi, kiĢi basına gerekli asgari mekanı anlatan bir kavramdır. Ödeme 

gücü olan da, olmayan da, insan olması nedeniyle, bir ailenin üyesi olması nedeniyle 

belli bir konut gereksinimi duyar (Dinç 1978). 
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Günümüzde toplu konut uygulamaları tüm dünyada üzerinde en çok tartıĢılan konu 

olmaktadır. Niceliksel açığı kapatmak ve çok sayıda kiĢiyi konut sahibi yapmak 

amacıyla üretilen toplu konut yerleĢmeleri, adından da anlaĢılacağı üzere, büyük ölçekli 

projeler olduğundan kentlerde yeni konut bölgeleri oluĢturmakta, bir anlamda kentin 

kimliğine yeni bir imaj getirmektedir. 

Genellikle yoğun ve çok katlı olarak planlanan, hızlı üretim ve düĢük maliyetli yapım 

ilkeleri benimsenen bu bölgelerde baĢta amaçlanan sosyal ve ekonomik hedeflere 

ulaĢılamamakta, kalite ve estetik gibi niteliksel öğeler ise tamamen göz ardı edilmekte 

veya bu endiĢeler sadece yüzeysel olarak cephe etütleri seklinde irdelenmektedir 

(Dülgeroğlu 1996). 

Türkiye‟de özellikle demografik faktörler nedeniyle, konut ihtiyacı oldukça yüksek bir 

düzeyde bulunmaktadır. Ancak konut maliyetlerinin yüksekliği ve konuta ihtiyaç duyan 

nüfus gruplarının gelir düzeyinin düĢüklüğü bu ihtiyacın talebe dönüĢmesine imkan 

vermemektedir (TOBB 2003). 

 

3.3  KONUT ARZ - TALEP ĠLĠġKĠSĠ 

 

Konut, sosyal yaĢamı dengeleyen önemli bir fonksiyona sahiptir. Barınma ihtiyacı 

karĢılanmamıĢ bir toplumdaki sosyal barısın korunması ve huzurun sağlanması mümkün 

olmamaktadır. Durum böyle olunca toplumda konut sorunu ortaya çıkmaktadır. 

Konut sorununun büyüklüğünü belirlemede kullanılabilecek en önemli kıstas, konut 

ihtiyacı ve arzı arasındaki dengedir (Kavrakoğlu ve bask.1983). 

Konut sorunu, genellikle büyük kentlerde barınma sorunu seklinde algılanmaktadır. 

Konutun sorun niteliğinde görülmesini baĢlıca iki nedene bağlayabiliriz. Bunlar, konut 

ya da barınma talebindeki artıĢın karĢılanamaması ve buna bağlı olarak bir taraftan kira 

giderlerinin yükselmesi, diğer taraftan da sağlık ve yaĢam koĢulları yetersiz konut 

üretimidir. Türkiye‟de konut arzını ve talebini incelerken ülkemizin ekonomik 

özelliklerini ve sosyal yapısını dikkate almamızda yarar vardır. 
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3.3.1  Konut Talebi 

Ġktisadi bir kavram olan konut talebi, ailelerin ödeme arzusunda ve gücünde oldukları 

konutu belirtir. Bir baĢka deyiĢle konut talebinin diğer mallarda da olduğu gibi satın 

alma gücüyle desteklenmesi gerekir. 

Konut sektörüne yönelik nihai talep artıĢlarının en çok sektörün kendisini etkilemesi 

doğaldır. Bununla birlikte konut sektörü yatırımları baĢta demir-çelik ana sanayi olmak 

üzere, petrol arıtımı, kara taĢıması, madencilik, çimento ve ağaç ve mantar ürünleri 

üretimlerini de uyarmaktadır. ( Eraydın1996). 

Ġktisadi bir kavram olan konut talebine iki açıdan bakmamız mümkündür. Birincisi, 

gerekli olan konut sayısı, ikincisi de konut baĢına harcanabilen para miktarıdır. Konut 

talebinin diğer tüketim malları talebinden ayrılan bazı özellikleri vardır.  

Konutun taĢınmaz bir mal oluĢu diğer dayanıklı tüketim mallarından daha uzun ömürlü 

olması, içinde yasayanların verimliliğini arttırması ve yatırım malı olması nedeniyle 

insan yaĢamında özel bir yer tutar.  

Günümüzde bireylerin azami katkısı olmadan tamamen devlet desteği ile konut sahibi 

olmaları mümkün değildir. KiĢilerin konut sahibi olabilmeleri için gereken meblağın 

önemli bir bölümünün, ileride geri alınabilecek biçimde kredi olarak verilmesi ve kalan 

bölümün kiĢinin öz kaynaklarından sağlanması gerekmektedir.  

Konut talebini etkileyen faktörler; 

-Nüfus ArtıĢı  

-Gelir Seviyesi Ve Konut Fiyatı  

-Yenileme  

-Konut Ġhtiyacı 
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3.3.1.1  Nüfus artıĢı 

Az geliĢmiĢ ve geliĢmekte olan ülkelerde son yıllarda karĢılaĢılan en önemli sorunlardan 

bir de hızlı nüfus artısı ve kentleĢmedir. GeliĢmekte olan ülke kentlerinde nüfus artısı, 

ülkelerin toplumsal ve ekonomik yapılarına bağlı olarak konut sorununu etkileyen temel 

faktörlerden olup, ülkemizde de konut sorununun ortaya çıkmasında önemli bir yer 

tutmaktadır. Türkiye, tüm geliĢmekte olan ülkeler gibi ġekil 3.1 deki grafiğe göre 

nüfusu hızla artan bir ülkedir. 

SanayileĢme ve geliĢme çabaları ile birlikte çok hızlı artan nüfusun büyük kentlere 

yığılması sonucu konut açığı ve gecekondulaĢma ortaya çıkmaktadır. Kentlerimizdeki 

nüfus artıĢ oranları hem kent büyüklükleri, hem de coğrafi konum itibariyle farklılıklar 

gösterir (Keçeli 2000).  

ġekil 3.2 de görüldüğü gibi sanayileĢme sonrasında köyden kente doğru bir göç 

olmuĢtur.   

ġekil 3.1 :  Türkiye nüfusunun yıllara göre artıĢ grafiği 

Kaynak: TÜĠK 
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ġekil 3.2 :  Türkiye nüfusunun yıllara göre kentsel ve kırsal nüfus oranları 

grafiği 

Kaynak: TÜĠK 

Tablo 3.1 :  Türkiye nüfusunun yıllara göre kentsel ve kırsal nüfus oranları 

 

Kaynak: TÜĠK 
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3.4.2  Gelir Seviyesi ve Konut Fiyatı 

Konut talebini etkileyen önemli faktörlerden birisi de konut edinme isteğinde bulunan 

bireylerin gelir düzeyi ve konut fiyatıdır. 3. Sınıf B grubu yapılar için metrekare 

maliyetleri Ģekil 3.3 te gösterilmiĢtir. 

Fiziki çevrenin Ģekillenmesinden sorumlu olan mimar ve plancılar çoğunlukla evi fiziki 

bir birim, bir konut olarak görmüĢ, fiziki çevrenin iyileĢtirilmesi ve daha iĢlevsel hale 

getirilmesi için çaba harcamıĢlardır. Onlara göre iyi planlanmıĢ, iĢlevsel konutlar ve 

konut bölgeleri konuttan kaynaklanabilecek sosyal ve psikolojik sorunların çözümünde 

en önemli yeri tutmaktadır (Ġmamoğlu 1996). 

Bu durum da, satın alınacak konutu sadece bir taĢ yapıdan değil, çevresiyle birlikte 

algılanması gereken sosyal bir yapı haline getirmekte ve bu suretle de konutun fiyatı 

gelir sevisiyle doğrudan etkileĢmektedir. 

Keza, gelir düzeyi, yakın komĢuluk çevresinde oturmayan kimselerle iliĢki kurmanın 

maliyetini önemli hale getirmektedir ( Ayata 1996). 

ġekil 3.3 :  Üçüncü sınıf b. grubu yapılar m
2
 birim maliyetleri 

Kaynak: TÜĠK 
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3.4.3  Yenileme 

Konut talebinin önemli kaynaklarından biri de, teknik, ekonomik ve toplumsal yönden 

ömrünü tamamlamıĢ yapıların yenilenmesidir. 

Bireylerin kullanmakta olduğu mevcut konutlar, gelir düzeyine bağlı olarak daha iyi 

koĢullara sahip yeni konular elde etmek için, ya da spekülatif (Ġlerde doğabilecek fiyat 

dalgalanmalarından yararlanarak gelir sağlama) beklentiler doğrultusunda daha fazla 

gelir sağlamak amacıyla yıkılmaktadır. 

Yıkım bir yandan konut stokunda kayıplara yol açarken, diğer yandan da konutun 

üretim maliyetinin yanında yıkım maliyeti de eklenince milli ekonomiye zarar 

vermektedir. 

Ülkemizde mevcut bulunan konutların büyük bir bölümü gerek yapı malzemelerinden 

dolayı gerekse sahip oldukları alt yapı tesisleri açısından yenilemeye ve ıslaha 

muhtaçtır. 

3.4.4  Konut Ġhtiyacı 

Son yıllarda, barınma maliyeti yani konut kiraları da çok artmıĢtır. Özellikle toplumun 

büyük bir bölümünü oluĢturan dar ve sabit gelirler açısından kiralar, adeta karĢılanmaz 

hale gelmiĢtir.  

Bugün asgari standartlarda konut kira bedeli dar gelirli bir ailenin aylık kazancının 

büyük bir bölümünü kapsamaktadır. Kira bedellerinin engellenemeyen yükseliĢi 

karsısında bireylerin her türlü imkanları zorlayarak konut sahibi olma eğilimleri 

artacaktır. 

Ülkemizde giderek büyüyen konut açığına çözüm bulmaya yönelik uygulamaları 

gerçekleĢtirirken, oluĢturulan yeni kentsel alanlarda çevre kalitesi sorunu üzerinde de 

önemle durulması gerekmektedir.  

Ülkemizde konut probleminin baĢında “nitelikli konut sorunu” ve “konut açığı” 

problemleri gelmektedir. 1950‟li yıllardan itibaren, sanayileĢmenin de tetiklediği yoğun 

göç kentlerimizi nüfus baskısı ile karĢı karĢıya bırakarak gecekondulaĢma olgusunu 

yaratmıĢ ve nitelikli konut ihtiyacını doğurmuĢtur. Böylece 1980‟li yıllara kadar;  
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-Konut talebini karĢılamak ve kentleĢme sorunlarına çare bulmak amacıyla geliĢtirilen 

politikalar yetersiz kalmıĢ, 

-Ülke genelinde kapsamlı bir kentleĢme politikası ve toplu konut uygulaması 

gerçekleĢtirilememiĢ,  

-Gecekondu/kaçak yapılaĢma büyük bir sorun haline gelmiĢtir.  

Önceleri sadece Ġstanbul, Ankara, Ġzmir gibi büyük Ģehirlerimizde görülen gecekondu 

ve kaçak yapılaĢma olgusu, bugün artık tüm Ģehirlerimizde ve nüfusu 70 bin üzerindeki 

ilçelerde bile görülmektedir. Konut ihtiyacına etki eden faktörler tablo 3.2 de 

gösterilmiĢtir. 

                               Tablo 3.2 :  Konut ihtiyacına etki eden faktörler 

Demografik Konut Ġhtiyacına Etki Eden 

Faktörler  

Yenilemeden Doğan Konut Ġhtiyacına Etki 

Eden Faktörler 

Nüfus ArtıĢı 

Aile Yapısında DeğiĢiklik 

Kırdan Kente Göç 

Doğal Afetler 

KamulaĢtırma  

Gecekondu Islahı 

Konutların Kullanım Amacının DeğiĢmesi 

Yenileme  

 

Ülkemizde TÜĠK ve DPT verilerine göre, yenileme tarzında, dönüĢüm tarzında ve 

nitelikli konut üretimi tarzında olmak üzere 2.5 milyon civarında acil konut ihtiyacı 

olduğu tespit edilmiĢtir. Bugünkü ekonomik koĢullarda fakir, dar gelirli 

vatandaĢlarımızın uygun fiyatlarla nitelikli konut sahibi olmaları mümkün 

olamamaktadır. Bu da beraberinde kaçak, plansız, niteliksiz yapılaĢmayı ve 

gecekondulaĢmayı getirmektedir. Bununla birlikte, ülkemizde konut üretimi açısından 

bölgesel farklılıklar da görülmekte olup, az geliĢmiĢ bölgelerimizde acil olarak nitelikli 

konut üretimine ihtiyaç duyulmaktadır. 
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Ülkemizde konut ihtiyacını ve talebini belirleyen 5 temel unsur bulunmaktadır: 

a. Gecekondu dönüĢümü ve kentsel yenileme.  

b. Deprem riski nedeniyle dönüĢüm. 

c. Alt gelir grubu ve yoksul vatandaĢların konut ihtiyacı.  

d. Mevcut konut stokunun yaĢı ve niteliği. 

e. Nüfus artıĢı, Ģehirlere göç ve hane halkı sayısındaki azalma ile hane sayısındaki artıĢ. 

-Bugün konut ihtiyacını irdelediğimizde;  

Altyapısı ve ulaĢımı tamamlanmıĢ, eğitim, sağlık, kültür, ticaret gibi sosyal donatıları 

yeterli; parkları, bahçeleri, çevre düzeni, spor, dinlenme ve eğlence tesisleriyle, 

insanlara çağdaĢ yaĢam olanakları sunan yerleĢim alanlarında ikamet edebilme 

anlaĢılmaktadır. 

Konutla bireyin mahremiyetinin olması, her insan ve ailenin; güvenli, sağlam bir konut 

edinme hakkı, yerel yönetimlerin, seçenek, çeĢitlilik ve ulaĢılabilirliği artırması, sosyal 

ve ekonomik olanakları kısıtlı olan kiĢi ve ailelerin haklarının, yalnızca pazar 

mekanizması koĢullarına terk edilmemesi, yerel yönetimler tarafından, ev sahibi 

olabilmek ve kullanım süresi güvencesinin sağlanması, eskimiĢ konut dokusunun 

yenilenmesinin bedelinin burada oturan, sosyo-ekonomik seviyesi düĢük gruplara 

yüklenmemesi gibi hususlar önceliğimiz olmalıdır. 

 

3.5  KONUT ARZI 

 

Türkiye‟de konut arzını belirleyen faktörleri söyle sıralayabiliriz. 

-Konut talebi 

-Finansman 

-Maliyet 
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3.5.1  Konut Talebi 

Konut, bireylerin barınma ihtiyacını karĢılayan bir tüketim malı olarak diğer tüketim 

mallarına göre daha uzun ömürlüdür. Bu nedenle konut arzını belirleyen en önemli 

faktör konuta olan talep miktarıdır. Bilindiği üzere konut üretim maliyeti oldukça 

yüksektir.  

Bu sebepten dolayı konut talebi oluĢmadan konut arzının oluĢması beklenemez. Bu 

sebeple konut arz ve talebi arasında birbirini etkileyen bir bağın varlığından söz etmek 

mümkündür.  

Bu bağlamda, talepte meydana gelen herhangi bir değiĢme karsısında konut üreticisinin 

konut yapımı konusundaki kararını etkileyecektir. 

3.5.2  Finansman 

Konut sorununun önemli bir boyutu da finansmandır. Finansman konut arzını doğrudan 

etkilemektedir. 

Türkiye‟de konut finansmanını karĢılayan kaynakları, tasarrufları, bankalar tarafından 

verilen krediler, fonlarla verilen krediler ve konut üreticisinin öz kaynakları olarak 

sınıflandırabiliriz. Görüldüğü gibi, ülkemizde konut yapımı çeĢitli alternatiflerle 

desteklenmektedir.  

Özellikle sosyal konut yapımına devletin katkıda bulunması zaruri gözükmektedir. 

Devletin yapabileceği bu katkı, konut için ayırabileceği fonlarla doğrudan iliĢkili ve 

yasalarda belirtildiği halde Ģimdiye kadar yapılabilen öngörülenin altında kalmıĢtır.  

Konuta devlet katkısı mali destek yanında arsa arzına katkı ve pazarlamanın organize 

edilmesi Ģeklinde olmaktadır. Konut sektörü çeĢitli yollarla desteklenmesine rağmen 

finansman kaynakları bireylerin gelir düzeyleri ile orantılıdır. Yani ailelerin ve 

üreticilerin azami katkısı olmadan finansman kaynaklarının yetersiz kaldığı bir 

gerçektir. 
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3.5.3  Maliyet 

Ekonomide her malın ve hizmetin bir üretim maliyeti vardır. Konut sektöründe de konut 

üretiminin küçümsenmeyecek derecede yüksek olduğu kabul edilebilecek maliyetleri 

vardır. 

Konut yapım maliyeti konut üreticisini olduğu kadar talep sahiplerini de yakından 

ilgilendirmektedir. Konut maliyetlerini meydana getiren unsurlar, arsa ve altyapı 

maliyetleri, proje ve mühendislik maliyetleri ve yapım malzemeleri ile iĢgücü 

maliyetleridir. 

1950‟lerden sonra hızlanan kentleĢme sürecinde yeni kentsel alan yaratmak yerine 

mevcut imar düzeninin ortaya çıkardığı mülkiyet yapısı içinde yoğunlaĢmalar 

yeğlenmiĢ, böylece ulaĢım ve alt yapı maliyetlerini en aza indiren bir kentleĢme olacağı 

varsayılmıĢtır. Bu tür kentleĢme doğal olarak tek parsel bazında bir konut üretim 

sürecini desteklemiĢ, alım gücü düĢük kentlilerin oluĢturduğu talep de bu yönde 

geliĢtiğinden, toplu üretim ve kooperatifleĢme eğilimleri de çok alt düzeylerde 

kalmıĢtır. Bunun sonucunda “yap-sat” düzeni olarak anılan küçük üreticiler eliyle 

yapılan ve kat mülkiyeti temelinde satılan konut üretimi devreye girmiĢtir  (Tuna 1996). 
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4.  TÜRKĠYE’DE KONUT POLĠTĠKALARI 

 

4.1  PLANLI DÖNEM ÖNCESĠ 

 

Ülkemizde 1950 yılına kadar konut politikası alanında önemli bir geliĢmeye 

rastlanılmamıĢtır. Ġkinci Dünya SavaĢı ve özellikle de 1950 yılından itibaren hızlı bir 

sanayileĢme sürecine girilmesi ve kırdan kente göçün artması ile yaĢanan hızlı 

kentleĢme, bir takım önlemler alınması gereğini ortaya çıkarmıĢtır. 

1950 yılından önce devletin iyi bir konut politikası izlediği söylenemez. Bunun nedeni 

ise; o dönemde nüfusun büyük bir bölümünün, köyde, kasabada yaĢaması ve nüfus 

yoğunluğunun düĢük olmasıdır. Ayrıca bu tarihlerde kentleĢme henüz dikkat çekici bir 

düzeyde değildir.  

1950 öncesi dönemde konut sorunu ülkemizde en yoğun Ģekli ile, Cumhuriyetin 

ilanından sonra Ankara‟nın baĢkent olması ile Ankara‟da yaĢanmıĢtır. Bu tarihten 

itibaren, konuyla ilgili çeĢitli düzenlemeler yapılmaya baĢlanmıĢtır.  

1923 yılında Ankara‟nın baĢkent olmasından sonra konut konusunda atılan ilk adım, 

yeni yönetim fonksiyonlarında çalıĢanların barınma gereksinimlerini karĢılamak 

amacıyla yeni geliĢme alanları açmak için çıkarılan 1925 tarih ve 583 sayılı 

kamulaĢtırma yasasıdır. Bu yasa ile Ankara Ģehremanetine kamulaĢtırma yasasıdır. Bu 

yasa ile Ģehremanetine kamulaĢtırma yetkisi verilerek, YeniĢehir semtinin bulunduğu 

saha, yeni geliĢme alanları açmak amacıyla kamulaĢtırılmıĢtır. Yine 1925 yılında 

çıkarılan 586 sayılı yasa ile, Ankara‟daki bütün memurlara, konut kooperatifleri 

kurmaları için aylıklarının yarısı kadar avans verilmesi öngörülmüĢtür (KeleĢ 2002). 

Ankara‟da bu dönemde çıkarılan yasalar genellikle Ankara‟da yoğunlaĢan memur 

kitlesinin, konut ve barınma ihtiyacının giderilmesine ve bu kitlenin yükselen kiralar 

karĢısında korunmasına yönelik olarak hazırlanmıĢtır.  
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1928 yılında çıkarılan 1352 sayılı yasa ile, yukarıda bahsettiğimiz amaç doğrultusunda 

Ankara‟da memur konutları yapılması için Maliye Bakanlığına yetki verilmiĢtir. Daha 

sonra 1929 yılında çıkarılan 1452 sayılı yasa ile, memurlara bir konut tazminatı 

ödenmeye baĢlanmıĢ ve uygulama 1951 yılına kadar sürmüĢtür.  

1930 yılında 1580 sayılı Belediye Yasası ile, belediyelerin konuta iliĢkin görevleri 

kiralık konut yapmakla sınırlandırılmıĢtır. Yine 1940 yılında çıkarılan 3780 sayılı Milli 

Koruma Yasası ile kiralar 1930 yılı düzeyinde dondurularak kiracılar devlet tarafından 

korunmaya çalıĢılmıĢtır. Bu uygulama 1963 yılında sona ermiĢtir.  

1944 yılında 4626 sayılı Memur Konutları Yasası çıkarılmıĢtır. Bu yasa ile öncelik 

Ankara‟da olmak üzere, devlete memurlar için kiralık konut üretme görevi verilmiĢtir. 

1946 yılında çıkarılan 3516 sayılı Memur Konutları Yönetmeliği‟nde ise, bu 

yönetmeliğe göre yapılacak olan konutlardan, sadece genel bütçeye giren dairelerin 

devamlı kadrolarındaki memurlar ile subay ve askeri memurların yararlanması 

öngörülmüĢtür. Görüldüğü gibi bu yasanın kapsamı oldukça dar tutulmuĢtur. 1944-1946 

yıllarında Emlak ve Eytam Bankası aracılığıyla yaptırılan 434 konutluk Saraçoğlu 

Mahallesi bu yasanın en büyük uygulamasını oluĢturmuĢtur. Ancak bu konutların 

oldukça pahalıya mal olması ve yüksek dereceli memurlara kiralanması neticesinde, 

konut sorununa bir çözüm oluĢturulamamıĢtır.  

Yine 1946 yılında, konutu olmayanlara, ucuz konut yaptırmak üzere konut kredisi 

vermek, yapı yapmak ve satmak, yapı ve yapı gereçleri sanayini geliĢtirmek amacıyla 

4947 sayılı yasa ile Emlak ve Eytam Bankası, Emlak ve Kredi Bankası adıyla ve yeni 

bir kimlikle yeniden kurulmuĢtur.  

Diğer taraftan 1945 yılında kurulan Sosyal Sigortalar Kurumu (eski adıyla ĠĢçi 

Sigortaları Kurumu) 1949 yılında 5417 sayılı yasanın verdiği yetkiyle, bu sigorta koluna 

ait karĢılıkların (Ġhtiyarlık sigortası) en çok yüzde 20‟sinin, ipotek karĢılığında, konut 

kooperatifleri eli ile iĢçi konutları yapımına ayrılmasını sağlamıĢtır.  

Ġkinci Dünya SavaĢı‟ndan sonra, Türkiye‟de önemli ekonomik ve sosyal politik 

değiĢiklikler ortaya çıkmıĢtır. Çok partili rejim, 1950 yılında demokrat bir yönetimin 

iktidara gelmesine olanak vermiĢ ve devletin bu dönemde iktisadi konulara müdahalesi 

azalarak ekonomiye liberal bir görüĢ hakim olmuĢtur. Bu dönemde tarım ve endüstri 
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alanında önemli geliĢmeler kaydedilmiĢtir. Bu geliĢme değiĢiklikler kentlere olan akını 

hızlandırarak, hızlı kentleĢme ve gecekondulaĢma olgularını artırmıĢtır. Bu hızlı 

kentleĢme ve gecekondulaĢma karĢısında bir takım önlemler alınması gereği, bu 

dönemde konut politikalarının önceliğini gecekondulaĢmanın önlenmesinde 

yoğunlaĢtırmıĢtır.  

1945-1960 yılları arasında, konut politikalarındaki ilgi, memur konutlarından, 

gecekondu ve iĢçi konutlarına yönelmiĢ ve gerekli yasal düzenlemeler de, bu alanda 

olmuĢtur. Bu dönemde çıkarılan çeĢitli gecekondu yasaları (5218, 5228, 6188 ve 7367   

sayılı yasalar), bir yandan gecekondu yapımını yasaklarken, bir yandan da yeni 

gecekondu yapımını önlenmek amacıyla, piyasaya fazla sayıda konut sunulmasını 

kolaylaĢtırmaya çalıĢmıĢlardır. Sağlanan kolaylıklar; ucuz arsa, düĢük faiz ve uzun 

süreli konut kredisi ile teknik yardımlardan oluĢmuĢtur.  

Konut ve gecekondu sorunlarının yaygınlaĢması ve ara çözümler ile, 

düzenlenemeyeceklerinin anlaĢılması üzerine, 1958 yılında Ġmar ve Ġskan Bakanlığı 

kurularak, konut ve gecekondu sorunları bu örgütün görev ve kapsamına alınmıĢtır.  

Planlı dönem öncesi, konut sorununa çözüm bulabilmek amacıyla çıkarılan tüm bu 

yasalara ve uygulanan politikalara rağmen, hızlı kentleĢme ve gecekondu 

problemlerinin önüne geçilememiĢ ve artan konut ihtiyacı yeterince karĢılanamamıĢtır 

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

 

4.2  PLANLI DÖNEM SONRASI 

 

1950 yılından önce devletin iyi bir konut politikası izlediği söylenemez. Bunun nedeni 

ise; o dönemde nüfusun büyük bir bölümünün, köyde, kasabada yaĢaması ve nüfus 

yoğunluğunun düĢük olmasıdır. Ayrıca bu tarihlerde kentleĢme henüz dikkat çekici bir 

düzeyde değildir.  
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4.2.1  1950-1960 Arasındaki GeliĢmeler 

Ülkemizde, 1950 yılından itibaren hızlı bir kalkınma ve sanayileĢme süreci baĢlamıĢtır. 

SanayileĢme sonucunda kırdan kente göç baĢlamıĢtır. Nüfus yoğunluğu yüksek olan 

kentlerde konut sorunu gündeme gelmiĢtir.  

Devlet tarafından denetimin azalması ve belirgin bir konut politikasının 

belirlenememesi sonucunda gecekondulaĢma baĢlamıĢtır. Bu dönemde köyden kente 

göç sonucunda ortaya çıkan konut sorununun çözümü için, konut kooperatifleri 

yoğunluk kazanmıĢtır.  

4.2.2  1960-1980 Arasındaki GeliĢmeler 

Konut kooperatifleriyle ilgili önemli geliĢmeler, 1969 yılında 1163 sayılı Kooperatifler 

Yasasının çıkmasıyla hızlanmıĢtır.  

Daha önce kooperatifler ile ilgili genel bir yasanın olmayıĢı, diğer kooperatif türlerinde 

olduğu gibi, konut kooperatifçiliğinde de çeĢitli sıkıntı ve tıkanıklıklara yol açmıĢtır. 

Konut kooperatifleri, OYAK ve MEYAK gibi kurumların yardımlarıyla çeĢitli 

kaynaklardan destek görmüĢtür. Planlı döneme geçiĢten itibaren, ekonominin birçok 

kesiminde kurulması özendirilen kooperatiflere, giderek aktif görevler yüklenmiĢ ve 

kooperatifler yaygınlaĢtırılmıĢtır. 

4.2.3  Birinci BeĢ Yıllık Kalkınma Planı ( 1963- 1967 ) 

Birinci BeĢ Yıllık Kalkınma Planı dönemi, konut sorunlarının ilk kez bir bütün olarak 

ele alındığı, kalkınma ile iliĢkilerinin kurulduğu dönemdir. Bu plan konut yatırımlarının, 

savurganlığa yol açtığı, verimsiz olduğu varsayımından yola çıkar. Bir ekonomik kesim 

olarak konuta yaklaĢım bu dönemde genel olarak olumsuzdur. Bu nedenle, belli bir 

yatırım tavanını aĢmamak üzere, aynı miktar yatırımla daha çok sayıda konut üretilmesi 

gereğini ortaya koymuĢtur. Bu ise, toplumsal (sosyal) konut kavramını ortaya 

çıkarmıĢtır. Kısaca halk konutu adı da verilen küçük ve ucuz konutlar yapmanın yolları 

aranmıĢtır. Bu amacı gerçekleĢtirmek için hazırlanıp yayımlanan toplumsal konut 

standartlarının; kamu kesimi için zorunlu kılınması, özel kesimde ise özendirilmesi 

ilkesi benimsenmiĢtir.  
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4.2.4  Ġkinci BeĢ Yıllık Kalkınma Planı (1968 - 1972 ) 

2. Planda, konut yatırımlarının, tüm yatırımlar içindeki oranının yüzde 17,9 olarak 

dondurulacağının, imalat sanayinin konuttan önce geleceğinin benimsenmiĢ olmasına 

karĢın, uygulamanın sonundaki yatırım oranı yüzde 20,1 olmuĢtur. 2. Planda, devletin 

konut pazarına “yatırımcı olarak değil, fakat düzenleyici olarak” gireceği; devletin; 

düzenleyicilik görevini, konut kredileriyle finansman sağlamak ve kendi evini yapmaya 

istekli olanları destekleyerek yapacağı belirtilmiĢtir.  

KentleĢme ile konut yatırımları arasında da bir iliĢki kurmak zorunluluğu bulunduğu 

halde, hızla geliĢen yerleĢim yerlerinin konut gereksinimleri karĢılanmadığı gibi, geri 

kalmıĢ bölgeler içinde, konut yatırımlarının dağılımında farklı bir görüĢten yola 

çıkıldığı görülmüyor. Bu yapılamadığı gibi, Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığı‟nca yapılan 

toplumsal konut yatırımlarından, zaman zaman hiçbir gerekçe olmaksızın, kimi küçük 

yerleĢmelerle Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığı yapmıĢ bazı kimselerin; seçim bölgelerinin 

daha çok yararlandığı görülmüĢtür.  

Bu dönemde gecekondu konusuna yaklaĢmada bir anlayıĢ değiĢikliği olduğu 

söylenebilir. Öyle ki, geçmiĢ dönemin katı “yasaklayıcı” tutumu bu dönemde 

yumuĢatılmıĢ görünür. Örneğin, Kalkınma Planında “ Gecekonduların, içinde oturanlara 

yer göstermeden yıktırılamayacağı “ ilkesi 1. Planda yer almıĢtır. Ġkinci değiĢiklik de, 

gecekonduların yasallaĢtırılmasında göze çarpar. YasallaĢtırma, gecekondu yapım 

sürecinin yasallaĢtırılması ve süreç sonunda ortaya çıkan ürünün, yani gecekondunun 

yasallaĢtırılmasında olduğu gibi iki türlüdür. 775 sayılı Gecekondu Yasası özellikle 

sonucun yasallaĢtırılmasını olanaklı kılmıĢtır.  

Birinci Planda kira sınırlaması, kira sorununun yasalarla düzenlenmesi gereken bir süre 

için önerilmiĢ olduğuna göre 2. Planın bu gereğin ortadan kalkmıĢ olduğu varsayımına 

dayanmıĢ olması gerekir. 

4.2.5  Üçüncü BeĢ Yıllık Kalkınma Planı (1973 - 1977 ) 

Bu planın konut yaklaĢımı, ilk iki planınkine benzer. Plan, düĢük gelirli kümeler 

üzerinde durduğu halde, bunların barınma gereksinmelerini karĢılayabilecek önlemler 

getirmemiĢtir. Sadece, bu alanda, kamu kesiminin özel kesimle sorumluluğu 
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paylaĢmasından söz edilmektedir. Bu planda türlü kuruluĢların elinde bulunan kredi 

fonlarının, bireylerin konuta ayırabilecekleri fonlarla birlikte “tek bir kaynakta”  

toplanarak, belli önceliklere göre kullanılması önerilmekteyse de, bunu da plan 

dönemimde gerçekleĢtirme olanağı bulunamamıĢtır.  

3. Plan, kamuca altyapı hizmetleri tamamlanmıĢ olanlar dıĢında gecekondu yapımına 

izin verilmeyeceğini, gecekonduların onda birinin, plan döneminde yenilenmesi 

gerektiğini göstermiĢtir.  

Toplumsal nitelikli ve toplu konutlar için kamuca kaynak ayrılması gereğine değinilen 

3. Planda iye konutlarının yanı sıra, kiralık konut yapımının özendirilmesi, bu alandaki 

engelleri ortadan kaldırıcı örgüt, yönetim ve finansman önlemlerinin geliĢtirilmesi 

öngörülmüĢtür. Toplumsal konut standartlarına sahip konutların özendirilmesine öteki 

planlardan daha açık bir biçimde yer veren 3. Plan, konut standartlarının saptanmasını, 

kooperatifçiliğin yerleĢim planlarında toplu konut için yer ayrılmasını da önermiĢtir.  

4.2.6  Dördüncü BeĢ Yıllık Kalkınma Planı (1978 - 1983 ) 

4. Plan toplumsal güvenlik kurumlarıyla, kamu yardımlaĢma kuruluĢlarının konut için 

ayırdıkları fonların artırılmasını, Emekli Sandığı‟nın da konut üretmesini önermiĢtir. 

Kamu arazi ve arsalarının, toplumsal konut üretmek için kamu kredi kurumlarıyla yerel 

yönetimlere verilmesi hızla büyüyen kentlerde, arsaların, devletin ve yerel yönetimlerin 

denetimi altına alınması, bu Planın tercihleri arasındadır. 4. Plan, kamu lojmanlarının, 

geri kalmıĢ yörelerde çalıĢanlara ayrılmasını öngörmüĢtür ( KeleĢ 2002). 

4.2.7  BeĢinci BeĢ Yıllık Kalkınma Planı (1985 - 1989 ) 

5. Planda Gecekondu alanlarına altyapı götürülmesi, iyelik durumlarının 

normalleĢtirilmesi, kent imarı ve konut konusunda mal oluĢun karĢılanması ilkesinin 

benimsenmesi, bütçe dıĢı kaynaklarla bir Toplu Konut Fonu oluĢturulması ve konut 

kesiminde özelleĢtirme gibi ilkeler yer almıĢtır.  

5. Plan, konut kesimi yatırımlarının verimliliğini açıkça benimsemiĢ bir plan 

görünümünü taĢır. Nitekim, Planda “Konut sektörünün ekonomiyi canlandırıcı ve 

istihdam yaratıcı özelliğinden de azami faydanın temin edilebilmesi için ihtiyaç 

sahipleri… tasarrufa yönlendirilecektir.” denilmektedir. Bu plan, ortalama konut 
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alanlarının küçültülmesini de önermiĢ, konut alanlarının, “Türk aile yapısına ve hayat 

tarzına uygun, fonksiyonellik ve iktisadiyat prensiplerini bağdaĢtıran” akla uygun 

ölçüler düĢünülmesini istemiĢtir (DPT 1985, s.166). 

4.2.8  Altıncı BeĢ Yıllık Kalkınma Planı (1990 - 1994 ) 

6. Planda kamunun sübvansiyonlarında, konutsuz kimselere öncelik verilmesi ve konut 

yüzölçümlerinin küçültülmesi istenmektedir. Biriktirim sandıklarının desteklenmesi de 

6. Planın önerileri arasındadır. Planda ayrıca, belediyelerin dar gelirliler için kiralık ve 

iyelik konut üretimini sağlayacak düzenlemeleri yapmaları, altyapı çalıĢmalarına 

belediyelerin yardımcı olmaları ve gecekondulaĢmayı önlemek amacıyla “ kendi evini 

yapana yardım” yöntemiyle çekirdek konut tasarıları hazırlamaları önerilmektedir.  

6. Planda, ayrıca konut kesimindeki yatırımlarla kentlerin geliĢmesi ve yerleĢme erekleri 

arasında bir bağlantı kurulması gereğine dikkat çekilmektedir. Konutun çevresi ile 

birlikte bir bütün olarak ele alınması gereği ile bu öneri birbirleriyle yakından ilgilidir. 

Ülke koĢullarına uygun konut yapım teknolojilerinin geliĢtirilmesi, yerel yapı 

gereçlerinin değerlendirilmesi, iklim koĢullarını hesaba katan savurganlığı azaltan 

tasarılara öncelik verilmesi de planın konuta iliĢkin önerileri arasında bulunmaktadır. 

Planda ayrıca kurum konutları (lojman) yapımında, Kalkınmada öncelikli yörelerle 

konut bunalımı olan küçük yerleĢmelere öncelik verilmesi istenmektedir (DPT 1990, 

s.316). 

4.2.9  Yedinci BeĢ Yıllık Kalkınma Planı (1996 - 2000 ) 

Hızlı kentleĢme ve nüfus artıĢı ile hızla artan ve artacak olan konut gereksinmesinin 

karĢılanabilmesi için 7. Plan konut üretiminin yanı sıra konut iyeliğinin de 

özendirilmesini, bu amaçla kamuya ek yük getirmeyecek uygun finansman modellerinin 

geliĢtirilmesini hedeflemektedir. Konut üretiminde yeni kaynak yaratılması için küçük 

biriktirimlerin kullanılmasına ve sermaye pazarının geliĢtirilmesine yönelik kurumsal 

düzenlemelerin yapılması gereğinin önemi belirtilmektedir.  

Doğu ve Güneydoğu Anadolu Bölgeleri baĢta olmak üzere Kalkınmada Öncelikli 

Yörelerde geliĢtirilecek projeler ile konut üretiminin hızlandırılması hedeflenmektedir.  
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Memur ve ĠĢçiler ile Bunların Emeklilerine Konut Edindirme Yardımı Yapılması 

hakkında 3320 sayılı yasanın uygulanmasında, önceki dönemde, amaca yönelik 

uygulamalara geçilememiĢ olduğu belirtilmektedir. 

Planda gecekonduların yasal konut durumuna dönüĢtürülebilmesi ve sağlanan rantın 

kamuya aktarılabilmesi için kent yenilenmesine olanak sağlayan ve kendi kendini 

finanse edebilecek düzenlemelerin yapılması ve belediyelere arsa sağlanmasının 

yeniden düzenlenmesi amacıyla 775 sayılı Gecekondu Yasası‟nda değiĢiklik yapılacağı 

belirtilmektedir (DPT 1996, s.179). 

4.2.10  Sekizinci BeĢ Yıllık Kalkınma Planı ( 2000 - 2005 ) 

8. Plan, Marmara ve Düzce depremlerinin zararlarının giderilmesini içerecek biçimde 

hazırlanmıĢtır. Konut üretimi ve konut sahipliğini artırmanın ilke olarak benimsendiği 

planda, beĢ yıllık konut gereksinmesi üç milyon olarak hesaplanmıĢtır. Kaçak 

yapılaĢmayı ve gecekondu yapımını önleyici önlemlerin alınmasının yanı sıra, üst yapısı 

hazır arsaların çoğaltılması da planın amaçları arasında bulunuyor. Belki ilk kez bu 

planda, konut üretiminde yapı ve çevre kalitesinin artırılması, tarihsel ve doğal doku ile 

toplumsal ve kültürel değerlerin korunması konularına yer verilmiĢtir. Konutta ve 

çevrede sağlık, güvenlik, kalite ve ekonomi, hesaba katılmaları gereken etmenler olarak 

gösterilmiĢtir.  

8. Planda, ayrıca konut finansmanı sorununun, sermaye piyasası içinde çalıĢarak konut 

kredisi verebilecek kurumlar eliyle çözülmesi öngörülmüĢtür. Ġmar yasasının yeniden 

ele alınması; uygulamada ise sorumluluk, denetim ve yaptırım ölçüm ve kurallarına, 

Avrupa Birliği ölçünleri ıĢığında yeni bir biçim verilmesi önerilmektedir. KentleĢme ve 

konuttan sorumlu bir bakanlığın kurulmasını da, Plan yeniden gündeme getirmiĢtir. Kat 

Mülkiyeti Yasası‟nda yapılacak bir yeniden düzenlemeyle, site yönetimine iliĢkin 

kuralların oluĢturulması gereğine planda yer verilmiĢtir (DPT 2000, s.171). 
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4.2.11  Dokuzuncu BeĢ Yıllık Kalkınma Planı ( 2007 - 2013 ) 

Tüm inĢaat yatırımlarına baĢlangıç teĢkil eden arazi kullanımı ve imar planlarının 

bilimsel yaklaĢım ve modellerden uzak bir Ģekilde hazırlanması; onaylanan planların 

ise, uygulanamaması sonucunda kentler, hızla göç alarak sağlıksız ve kontrol edilemez 

bir Ģekilde büyümüĢ, arsa üretimi talebin altında olmuĢ, çoğalan yapılar da çağdaĢlık, 

estetik ve güvenilirlikten yoksun kalmıĢtır. Mevcut yapı stokunun büyük bir kısmı da 

afetlere karĢı yeterli dayanıklılığa sahip olmayıp güçlendirme ihtiyacı mevcuttur. 

Kırsal konut, kentsel konut ve iĢyeri yapılarının çoğunluğu, ön planda mali olanaksızlık 

ve/veya mali kaygılar gibi nedenlerle kötü tasarlanmıĢ, denetimsiz ve çağdaĢ 

teknolojiden uzaktır. Estetik değerlere uzaklık, yapılarımızın taĢıdığı zafiyetlerden bir 

diğeridir. Mühendislik ve mimarlık anlamında, “yapı” ve “yapım” (inĢaat) konuları son 

derece çeĢitlenmiĢ, farklı alanlarda farklı düzenlemelerin konusu olmuĢtur. Birbirinden 

çok farklı mevzuatın içinde de yapı kavramını ya da onunla iliĢkilendirilebilecek pek 

çok konuyu düzenleyen hükümler yer almakta, yapı üretimi bütüncül bir yaklaĢımla ele 

alınamamaktadır. 

Yapı kavramı ve üretimine yönelik bu dağınık yapı, bu alandaki kaliteli üretimleri 

desteklememekte, afet riski, özellikle yüksek deprem riski altında olan ülke koĢullarında 

kaliteli yapı üretimi ihtiyacının karĢılanmasını da engellemektedir. Dağınık mevzuat 

yapısı içinde; 

- “Yapı” tanımındaki farklılıklar, 

- “Yapı” sınıflandırmasındaki farklılıklar ve eksiklikler, 

- Projelendirme ve inĢaat ile ilgili genel kuralların olmayıĢı  

- Yapım iĢlerindeki “kamu yapı iĢleri” ve “özel yapı iĢleri” olarak oluĢturulan durumun 

yarattığı kurumsal kontrol konusundaki çeĢitlilik, farklılık ve eksiklikler, 

- Yapı ile ilgili temel mevzuatın Ġmar Kanunu ve yönetmelikleri içinde yer almasının 

yetersizliği, 

- Afetler (özellikle deprem konusunun önemsenmesi) nedeniyle ülkemizdeki her tür 

yapının (bina ve bina dıĢı yapılar) “afet duyarlı” olmasını sağlayacak kuralların veya 
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kurumsal dağınıklığın yarattığı belirsizlikler. Özellikle, “bina dıĢı yapılar” daki önemli 

eksiklikler, 

- Mühendislik ve mimarlık mesleği yanında, “müteahhit” tanımının yapıya referansla 

yapılmamıĢ olması veya her iĢ sahibinin “yapı müteahhidi” olabilmesinin yarattığı 

olumsuzluklar, gibi sıralanabilecek nedenler konuya daha farklı yaklaĢılmasını 

gerektirmektedir. 

Yapı üretiminin taraflarını, teknik standartlarını, yaĢam kalitesini, sağlıklı ve güvenli 

yapılaĢmayı sağlayan, bütüncül bir anlayıĢla hazırlanmıĢ bir Yapı Kanunu‟na ihtiyaç 

bulunmaktadır. 

Bayındırlık ve Ġskân Bakanlığı‟nca bu alanda sürdürülen çalıĢmaların bir an evvel 

sonuçlandırılması büyük önem taĢımaktadır. Bayındırlık ve Ġskân Bakanlığı tarafından 

hazırlanan ve sistem bütünü üzerinde yapı ve yapı denetim konularının Ġmar mevzuatı 

dikkate alınarak çözümlenmesi yaklaĢımı bu konuda iyi niyetli ve önemli bir giriĢim 

olarak görülmektedir. Ancak, tüm sistemin tek bir mevzuatta bir araya getirilmesi çok 

ciddi ve katılımcılık gerektiren bir mevzuat hazırlama çabasını da beraberinde 

getirmektedir. BaĢlatılmıĢ olan çalıĢmaların bu çerçevede tamamlanması ile yapı 

üretiminde kaliteye doğru çok önemli bir adım atılmıĢ olacaktır. 

Yapı Üretiminde Denetim, Kamusal Denetim Sorumluluğu ve Yapı Denetimi Sistemi 

Yetersizliği Yapı Denetimi kavramının temelinde kalite kültürünün geliĢtirilmesi ve 

kalite bilincinin oluĢturulması yer almaktadır. 

Hiç Ģüphe yok ki; mühendislik ve mimarlık hizmetlerinde teknik kaygı, ticarî kaygının 

önünde olmalıdır. Tekniğin gerekleri yerine getirilmediği sürece, ucuz maliyetin hiçbir 

önemi yoktur.  

Kalite duyarlılığı ve teknik kaygılar yapı üretiminin baskın unsuru olmak zorundadır. 

Kalite ve denetim, insanın güvenliğini, yaĢam konforunu esas alan bir sistemin 

kurulmasını hedefler. Bu aynı zamanda bir zorunluluk olarak kabul edildiğinde daha 

yüksek kalite, daha düĢük maliyet, verimlilik, hammadde ve enerji tasarrufu sonucunu 

beraberinde getirecektir. 
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Yapı üretiminde taraf olan tüm kamu ve özel sektör temsilcileri yapı kalitesi ve 

denetimi, üretim verimliliği konularında önceliklerin ve temel politikaların belirlenmesi 

ve uygulanmasında ortak paydada bir araya gelebilmelidir. 

Ülkemizde eksikliği en çok hissedilen alanlardan biri de denetim ve kalite kontrolüdür. 

Nitelikli, kaynak israfına yol açmayan, sonuç alıcı denetim ve kaliteye dönük talep 

ülkemizde beklenen seviyede sağlanabilmiĢ değildir. 

Bütün bunların dıĢında sorgulanması gereken diğer bir husus ise kamu sorumluluğudur. 

Kamu sorumluluğunun mahallî idareler ve valilikler, merkezî idarede ĠçiĢleri Bakanlığı 

ile Bayındırlık ve Ġskân Bakanlığı‟na dağıtılması kamu denetiminin etkinliğini 

azaltmaktadır. Bu süreçte kamu adına denetimden sorumlu otoritenin net olarak 

belirlenmesi, sistemin bütününde söz sahibi olacak idare üzerinde uzlaĢmaya varılması 

gerekmektedir. 

Ayrıca bugüne kadar, yeni yapıların denetlenmesi ile mevcut binaların güvenli olup 

olmadığının belirlenmesi konusunda yetki sahibi kamu otoritelerinin hizmet gereklerini 

yerine getirdikleri söylenememektedir. Sayısı 3324‟e varan mahalli hizmet birimlerinde 

yeterli teknik elemanın bulunmaması, hatta çoğunda teknik eleman dahi bulunmaması, 

bu sonucun etkenleri arasındadır. Bu durum ülke genelinde insan kaynağı ve teknik 

eleman planlamasının yetersizliğini ve boĢluğu dolduracak bir yapılanma ihtiyacını 

göstermektedir. 

Ülkemiz kentleri, özellikle 1950‟li yıllar sonrasında planlardan bağımsız olarak ve 

denetimsiz bir Ģekilde yayılma eğilimi göstermiĢlerdir. Kentsel saçaklanma, genellikle 

denetim dıĢı yapılaĢma ve tehlikeli alanlarda geliĢmeler anlamına gelmekte ve ciddi risk 

havuzları oluĢturmaktadır. Özellikle BüyükĢehir belediyesi denetiminden bağımsız 

belde belediyelerinin bulunduğu alanlarda bu durum daha da ciddi düzeylere 

ulaĢmaktadır. Günümüzde büyük bir tehdit oluĢturan deprem tehlikesi, geniĢ katılımlı 

kamuoyu oluĢturarak, sağlıksız kentsel çevreleri iyileĢtirmede bir gerekçe olarak 

kullanılabilir. 

YaĢanan 1999 depremleri sonrasında, fiziki yatırımların farklı bir yöntemle 

denetlenmesi gerekliliği yaygın kabul görmüĢ, denetimin özel sektör temelinde, kamu 
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idaresinin kontrolünde kurumsallaĢtırılması 595 sayılı Kanun Hükmünde Kararname, 

onun Anayasa Mahkemesi‟nce iptalinin ardından 29.6.2001 tarih ve 4708 sayılı “Yapı 

Denetimi Hakkında Kanun” ile gerçekleĢtirilmiĢtir. 

BeĢ yıldır uygulanmakta olan kanun uygulamada çeĢitli sorunlara yol açmıĢ, yapı 

üretim sürecinin denetiminde istenen etkinliği sağlayamamıĢtır. Ülkemizde tüketicilerin 

özellikle konutlara yönelik kalite bilincinin yeterli seviyede olmaması ile yapı denetim 

kuruluĢlarının beklenen denetim standardını yakalayamayan uygulamaları bu sonuçta 

etkili olmuĢtur. Özellikle 3194 sayılı Ġmar Kanunu ile 4708 sayılı Yapı Denetimi 

Hakkında Kanuna göre iki ayrı uygulamanın yürütülmesi ve 4708 sayılı kanunun 

uygulanmasının 19 pilot ille sınırlanması, ülke genelinde uygulama ve mevzuat birliğine 

ulaĢılmasını engellemektedir. 

Ülkenin tümünü kapsayan bir sistem birliğinin kurulması, sistemin aksayan yönlerinin 

doğru teĢhis ve tedavilerle geliĢtirilmesi, sigorta sisteminin yapı maliyetini arttıran bir 

unsur olmasına rağmen uygulamaların ayrılmaz bir parçası kabul edilmesi 

gerekmektedir. Doğal afetlerden kaynaklanan yüksek risklerin giderilmesine yönelik 

önleyici tedbirlerin alınması için gerekli olan kaynağın, risklerin sigortalanması 

suretiyle temin edilmesi ve afetlere dayanımlı yapı üretiminde, sektörde görev alan 

tarafların meslekî sorumluluklarının geliĢtirilmesi ve hizmet kalitesinin artırılması için 

sigorta uygulamalarından yararlanmak gerekmektedir. 

Ülkemizdeki “mevcut yapıların önemli bir bölümünde yenileme ve güçlendirme ihtiyacı 

mevcuttur. Bu durum müĢavirlik ve mühendislik hizmetleri ve yapım iĢleri için ayrı bir 

talep yaratmakta, çalıĢma alanı oluĢturmaktadır. Bireysel giriĢimler ile yaptırılabilecek 

iyileĢtirme ve yenileĢmeler için kat maliklerine, yapı sahiplerine özel krediler ve 

finansman kolaylıkları sağlanarak sürece iĢlerlik kazandırılması büyük önem 

taĢımaktadır (DPT 2007, s.166). 
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4.3  TOPLU KONUT KANUNUNDAN SONRAKĠ UYGULAMALAR 

 

Planlı döneme geçildiğinde, konut sorununun artmasına neden olan; kırdan kente göç, 

sağlıksız hızlı kentleĢme ve gecekondu olgularının önemli derecede etkinliklerini 

artırdığı gözlenmiĢtir.  

Kalkınma planları, bu planların çözümüne yönelik tedbirler içerirken, konut 

kooperatiflerine de yer vermiĢtir.  

1969 yılına kadar, kooperatiflere iliĢkin özel bir yasanın olmayıĢı, kooperatiflerin baĢarı 

koĢullarını etkilemiĢtir. 1969 yılında 1163 sayılı Kanunun çıkarılmasıyla, yapı 

kooperatifleriyle ilgili ilk ciddi geliĢmeler baĢlamıĢtır. Planlı döneme geçiĢle birlikte 

ekonominin birçok kesiminde kurulması özendirilen kooperatifler giderek daha aktif 

görev almıĢ ve yaygınlaĢmıĢlardır. Bu arada BAĞ-KUR 'un kooperatif kurmayı Ģart 

koĢması ve OYAK'ın bu yolu açık tutması kooperatifler açısından olumlu geliĢmelere 

yol açmıĢtır.  

Planlı dönemde mevzuata bağlanan bazı politikalarla da, konut kooperatifçiliğine destek 

verilmeye çalıĢılmıĢtır. Örneğin 775 sayılı (1966) Gecekondu Kanunu Uygulama 

Yönetmeliği ve 1164 sayılı (1969) Arsa Ofisi Kanunu Uygulama Yönetmeliği'nde arsa 

sağlanması konusunda kooperatiflere öncelik verileceği belirtilmiĢtir. Ayrıca 1979 

yılında yürürlüğe giren Devlet Memurlarına Konut Edindirme ve Kullandırma 

Yönetmeliği uyarınca MEYAK kesintilerinin yüzde 25'lik bölümünden oluĢan bir fon 

kurulmuĢ ve bu fondan memurların oluĢturduğu kooperatiflerin kredilendirilmesi 

uygulamasına geçilmiĢtir. Ancak 1982 yılında MEYAK kesintileri ka1dırılmıĢtır. 

(Kılıçlı 1986) 

Planlı dönemde toplu konut yapımı, kalkınma planlarında öngörülmüĢ, ancak toplu 

konutu kimin gerçekleĢtireceği açıkça belirtilmemiĢtir. Kooperatifler planlı dönemin 

baĢlarında küçük ölçekli olarak örgütlenmiĢler ve toplu konut üretiminden beklenen 

teknik, mali ve sosyal üstünlükleri sağlayamamıĢlardır.  

Kooperatifler planlı dönemde, ilk önemli atılımı yerel yönetim- kooperatif iĢbirliğinin 

baĢladığı 1970'li yıllarda yapmıĢlardır. 1163 sayılı Kooperatifler Kanunu'nun üst 
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örgütlenmelere ve yerel yönetimlerin kooperatifçilik giriĢimlerine kolaylık sağlayan 

hükümlerinden yararlanarak, Ankara Belediyesi, KENT -KOOP'un kurulmasına 

öncülük etmiĢ ve ortakları arasında yer almıĢtır. 1973 yılından sonra, baĢka belediyeler 

de buna benzer giriĢimlerde bulunmuĢlardır.  

SSK'da 1970'li yılların sonlarına kadar iĢçi kooperatiflerini destekleyerek, onlara kredi 

vermiĢtir. Ancak 1970'li yılların sonunda, SSK kredi taleplerini karĢılayamaz duruma 

gelmiĢtir. 

Yapılan tüm uygulamaların konut sorununa yeterince çözüm getirememesi ve sorunun 

giderek ağırlığını artırması neticesinde, dar ve orta gelirlileri konut sahibi yapmak, 

devletin konut sektöründeki ağırlığını hissettirmek ve inĢaat sektörünü dolaylı olarak 

durgunluktan kurtarmak ve konut sorununa çözüm getirmek amacıyla 1981 yılında 

Toplu Konut Kanunu çıkarılmıĢtır. Bu kanunun kooperatiflere birinci derecede destek 

vermesi ile, bu yasayı dayanak alan kiĢiler, konut kooperatiflerinde sayısal olarak 

önemli geliĢmelere yol açmıĢlardır.  

1981 yılında çıkarılan 2487 sayılı Toplu Konut Kanunu iĢlerlik kazanamadan, 1984 

yılında yerini 2985 sayılı Toplu Konut Kanunu'na bırakmıĢtır. 2985 sayılı Kanun, 

kooperatifler ve sosyal yardımlaĢma kurumlarının yanı sıra gerçek kiĢiler ve inĢaat 

Ģirketlerine de destek vererek, bunları konut kredilerinden yararlanacak olanların 

kapsamına almıĢtır.  

2487 sayılı Kanun, toplu konutçuluğa yönelmiĢ ve konut kooperatiflerine bir takım 

avantajlar sağlamıĢken, 2985 sayılı Kanun, konut yapımını teĢvik amacına yönelik bir 

konut kanunu görünümünde olmuĢtur ( Turan a.g.e., ss. 61-63). 

4.3.1  Ġlk Toplu Konut Yasası 

IV. BeĢ Yıllık Kalkınma Planı‟nın gereklerini benimseyen devletin konut kesimine ilk 

kez doğrudan doğruya karıĢmada bulunması anlamına gelen ve “en az 20 yıllık deneyim 

birikiminden geniĢ ölçüde esinlendiği görülen” 2487 sayılı yasanın getirdiği yeni 

kurumlar ile genel özellikleri, dayandığı ilkeler ve amaçları Ģöyle özetlenebilir: 

- Bu yasa çerçevesinde yapılacak konut yatırımlarının desteklenmesi için ulusal 

bütçenin en az yüzde  5‟nin, Kamu Konut Fonuna ayrılmasını öngörmekteydi. Fonun, 
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bu en önemli kaynağı dıĢında öteki kaynaklar kredi geri ödemeleri, hazine güvencesinde 

çıkarılacak “ Toplu Konut Tahvilleri”, hak sahibine devredilememiĢ konut ve 

iĢyerlerinin satıĢ gelirleri ve arsa maloluĢ bedelleri olarak belirlenmiĢti (Resmi Gazete 

1982, Sayı:17579) 

- Toplu konut üretimini özendirmekte, bireysel konut üretimine ve bireysel kredi 

kullanımına destek sağlamamaktaydı: Konut gereksinmesinin toplu konut yapımı 

yoluyla karĢılanacağı belirtilmiĢ ; “Toplu Konut” tanımında, yasadan önce yapıma hazır 

duruma getirilmiĢ yerlerde en az 200, yeni açılacak yerleĢme alanlarında en az 750 

konutun üretilmesi koĢulu getirilmiĢti. Yasa bu kuralı ile, aynı zamanda, geçmiĢ yıllarda 

25-30 konut yapmakla yetinen kooperatifleri de ilgi alanı dıĢında bırakmaktaydı.  

 - Bireysel konutu çerçeve içine almadığı gibi, “ toplumsal olmayan” konutu da ilgi 

alanı dıĢında bırakmaktaydı. “Toplumsal konut”; toplumun yapısı, yaĢama koĢulları ve 

geleneklerine uygunluk, düĢük maloluĢ ve brüt 100m
2
 nin altında olma ölçütleriyle 

tanımlanmıĢtı. Konutların yüzölçümü büyüdükçe kredi koĢulları ağırlaĢarak, toplumsal 

konut özendirilmeye çalıĢılmıĢtı.  

- Bu olumlu adımlara karĢın, konut iyeliği konusundaki yaklaĢım, 1980 öncesinde 

olduğu gibiydi. Ġlgili maddelerin tümünde“ satıĢ” ve “satıĢ ederi”nden söz edilmiĢ, 

yapımı biten konutların bireysel iyeliğe geçmesi öngörülmüĢ, kiralık konut üretimini ya 

da kooperatiflerde ortak iyeliği özendirecek herhengi bir önlem alınmadığı gibi, böyle 

bir seçenek de sunulmamıĢtı. Bu uygulama, konutların ileride vurguncu amaçlarla el 

değiĢtirmesinin yolunu açık tuttuğu gibi, arsa politikaları bakımından da sakıncalıdır. 

Çünkü arsanın da iyeliği, konutla birlikte bireyselleĢecektir. Ayrıca yasanın konut 

kooperatiflerinde, konutların yapımı bittikten sonra bireysel iliĢkiye geçileceğini veri 

kabul etmesi, bakım, onarım ve yönetim iĢlerinin kooperatifçe görülmesine, daha geniĢ 

bir açıdan da, kent kooperatifine dönüĢmeye destek olan bir yaklaĢım değildi.  

- Yukarıda belirtilen nitelikleri taĢıyan konutları üretse bile, ne özel kesim kuruluĢları ne 

de bu kesimden konut edinmek isteyenler, yasadaki olanaklardan yararlanabileceklerdi. 

Özel kesim tümüyle çevrim dıĢında bırakılırken, konut kooperatiflerine, bunların 

birliklerine ve toplumsal güvenlik kuruluĢlarına öncelik ve ayrıcalık tanımaktaydı. 

Bununla birlikte kooperatiflere ve birliklerine –altyapı ve üstyapı yapım iĢlerini 
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amacıyla kuracakları yapım ortaklarını fondan yararlandırmak dıĢında– teknik destek 

öngörülmemesi; mühendislik ve mimarlık proje giderlerinin kooperatifçe 

karĢılanmasının istenmesi; kooperatiflerinin kuracakları araç-gereç üretim kuruluĢlarına 

yatırım, iĢletme, donatım kredisi olanağı, yaptıracakları araĢtırmalar için de destek 

sağlanmaması olanağı, yasanın kooperatiflere tanıdığı “ ayrıcalığın “ sınırlarıdır.  

- Devlete, belirtilen toplu konut kuruluĢlarına destek sağlamanın yanında konut üretme 

görevini de vermekteydi. Bu görevlerin hemen hemen tümünün sorumluluğu 

belediyeler ile paylaĢılmaksızın Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığı‟na. Yalnızca, “toplu 

konut yerleĢme alanları” nın belirlenmesinde Bakanlığın yerel yönetimlerle iĢbirliği 

yapması ve bu alanların yönetim, bakım, onarım iĢlerinde belediyelerin sorumluluk 

üstlenmesi öngörülmüĢtü. Dolayısıyla yasa, toplu konut üretiminin düzenlenmesi ve 

desteklenmesi süreçlerinin çok büyük ölçüde özekselleĢtirmekteydi.  

- Dar ve orta gelirlilerin konut gereksinmelerini karĢılamaya yönelmekteydi: “Hak 

sahibinin” alt ya da orta gelir kümesinde bulunması koĢulu getirilmiĢtir. Uygulama 

yönetmeliğinde  hak sahipliğine temel oluĢturacak alt ve orta gelir tutarının, üç yılda bir 

ya da toplumsal koĢullar gerektirdiğinde daha kısa sürelerde Toplu Konut Yüksek 

Kurulu‟nca belirleneceği belirtilmiĢti. Bu ilkesel yönelime karĢın orta gelir kümesi için 

belirlenen üst sınır değerinin yükseldiği ve kredi alabilmek için “yaklaĢık yapı 

maloluĢu”nun  ¼ ile 1/5 ‟i arasında değiĢen bir oranında “ ön biriktirim” koĢulunun 

getirilmiĢ olması, dar gelirlilerden çok, orta ve yüksek gelirlilerin yasadan yararlanma 

olanağının bulunduğunu göstermekteydi. 

- 30 binden az nüfuslu kentleri kapsamı dıĢında bırakmıĢ, nüfusu 500 bini geçen 

kentlerde de kredi üremleri yüzde 2 artırılıp geri ödeme süreleri 2 yıl kısaltılmıĢtı. 

Buradan yasanın orta büyüklükte kentlere yöneldiği ve büyük kentlere göçü yavaĢlatma 

amacını taĢıdığı anlaĢılmaktadır. Ne var ki kredi koĢullarını birkaç puan ağırlaĢtırmak 

yoluyla bu amaca ulaĢılabileceğini düĢünmek, pek gerçekçi olmayan bir yaklaĢımdır.  

- Yasada belirtilen koĢullara uygun toplu konut üretimi, doğrudan, kamu yararına 

sayıldığından, toplu konut yerleĢme alanlarında kamulaĢtırma hakkının doğacağı, 

kamulaĢtırma bedelinin belirlenmesinde vergi değerinin temel alınacağı 

belirtilmekteydi. Devletin her türlü kentsel altyapıyla donatarak, üzerinde yapı yapmaya 
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elveriĢli duruma getireceği bu arsaların toplumsal güvenlik kuruluĢları ile kooperatiflere 

mal oluĢ bedeli karĢılığında ayrılması öngörülmekteydi (Alkan a.g.e.,ss.82-86). 

2487 sayılı yasa özellikle özel kesimdeki yapım firmalarından çok eleĢtiriler almıĢtır. 

Fon desteğinden bütünüyle yoksun bırakılan küçük üreticiler, büyük ölçekli giriĢimlerin 

karĢısında kendi varlıklarına bu yasayla son verileceği endiĢesini dile getirmiĢlerdi. 

Büyük yapım Ģirketleri ise, önceliğin yalnızca kar amacı gütmeyen kuruluĢlara 

verilmesine tepki göstermiĢlerdi. Özel kesimin hem küçük hem de büyük giriĢimcileri 

kendilerine öncelik ve olanak tanınmasının yanı sıra, arsa değer artıĢlarından ve konut 

pazarlanmasından doğan gelir artıĢlarının kamuda kalması sonucunu doğuracağından 

yasaya karĢı tavır almıĢlardı. Yasanın arkasındaki felsefenin,  yeni bir devlet 

karıĢmacılığını getirdiğini, tam da bu nedenle yeni düzenlemeyle ereklenen en büyük 

amaca, yani yapım kesimindeki bunalımı gidermek amacına ulaĢılacağını öne 

sürmüĢlerdi. Bunun dıĢında, 100 m
2
 lik sınırı az bulanlar, “Türk ailesinin gelenekleri, 

geniĢ aile olması” gibi gerekçeleri öne sürerek, 100m
2
‟den büyük konutlara da 

gereksinme bulunduğunu savunmuĢlardı.  

Bu karĢı çıkıĢların tümü, Maliye Bakanı‟nın kendisinin karĢı çıkıĢıyla birleĢmiĢ ve 

Bakan, Yasada öngörülen yüzde 5‟lik aktarmayı yapmayı sürekli reddetmiĢtir. 1982 ve 

1983 bütçelerine, fon için gerekenden çok daha az ( yasada öngörülenin yalnızca 1/5‟i 

kadar ) ödenek konmuĢ ve Hazine, bunu bile ancak kısmen kullandırmıĢtır. Sonuç 

olarak, bütün bu direniĢler nedeniyle yasa uygulanamamıĢtır.  

Böylece, yasal olarak sunulan olanaklardan yararlanarak, hiçbir kooperatif üyelerine 

konut teslim edememiĢtir. Bu ortamda, görsel ve basılı yayınların yanı sıra kooperatif 

üyeleri de kooperatifçiliği kötülemeye baĢlamıĢlardır. Ġlk toplu konut yasası ( TKY ), 

konut sunumunun artırılması bakımından doğrudan hiçbir katkı sağlamamıĢ olmakla 

birlikte, ikinci TKY‟nın ve ilgili yönetmeliklerin yaygın uygulama alanı bulmasında 

önemli rol oynamıĢtır (Alkan a.g.e.,ss.87-89). 
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Bu yasanın getirdiği önemli ilke ve özellikler Ģöyle sıralanabilir: 

a. Kamu konut fonunun oluĢturulması, 

b. Ġmar planı olan yerlerde en az 200 konutluk toplu konut alanı açılması, 

c. imar planı olmayan, yeni açılacak yerlerde, en az 15 hektar ve 750-1000 konut ile 

ortak kullanım tesis ve alanları ile iĢyerleri olan toplu konut alanları açılması, 

d. Alt ve orta gelirli olup herhangi bir yerleĢmede kendisinin ve en yakınlarının 

bağımsız konutu olmayanların toplu konut alanlarında konut edinmek için "hak 

sahibi" olabilmesi, 

e. Bu yasa kapsamında yararlanacak olanların kooperatifler, kooperatif birlikleri ve 

sosyal güvenlik kurumları ve üyeleri olarak belirlenmesi, 

f. Toplu konut alanlarının, genelde, nüfusu otuzbin (30.000)i aĢan kentlerde seçilmesi, 

g. Toplu konut alanlarının (yerel yönetimlerle iĢbirliği içinde) Ġmar ve Iskan 

Bakanlığı'nca tespit ve ilan edilmesi, 

h. Toplu konut alanlarının ilan edilmesinden sonra, imar planı yapılması beklenmeden, 

kamulaĢtırma hakkı doğması ve kamulaĢtırma bedelinin ilan öncesi vergi değeri 

üzerinden saptanması, 

i. Toplu konut yerleĢme alanları belirlendikten sonra Ġmar ve Ġskan Bakanlığı'nca önce 

nazım planlamanın hazırlanması, kamulaĢtırma ve devir iĢlemlerinden sonra, tatbikat 

planlarının süratle yapılması veya yaptırılması, parselasyon planlarının yapılıp 

tapuya tescil ettirilmesi, altyapı ana planının geliĢtirilip Ģehir altyapısına bağlantı 

projelerinin hazırlanması, 

j. Toplu konut yerleĢme alanlarında, tatbikat planlarına uygun olarak kooperatifler, 

kooperatif birliklerine ve sosyal güvenlik kurumlarına bakanlıkça arsa tahsis 

edilmesi, kamu tesis ve hizmetleri için ayrılan sahaların, ilgili kamu kuruluĢlarına, 

maliyet fiyatı üzerinden devredilmesi, 

k. Toplu konutta imar uygulamasının (1/1000 ölçekli uygulama imar planına ilave 

olacak), yapıların konumu ve çevre düzenlemesini belirleyen uygun ölçekli 
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(muhtemelen 1/500 ve daha büyük ölçekli kentsel tasarım projeleri) vaziyet 

planlarının hazırlanması, tatbikat planlarına uygun olarak hazırlanan proje ve 

planların belediyesi ve imar ve Ġskan Bakanlığı'na (kooperatif birlikleri ve sosyal 

güvenlik kurumlarınca) onaylattırılması, 

l. Toplu konut inĢaatlarının (en az 200 konutluk büyüklükte) bakanlıkça müteahhit 

firmalara (ihale usulüyle) veya kamu kuruluĢlarına yaptırılması, 

m. Toplu konut alanı, belediye sınırları dıĢında kalıyorsa, belediye hizmetlerinin ve 

diğer hizmetlerin nasıl yerine getirileceği ve mahalli yönetimin nasıl tesis 

edileceğinin ilgili bakanlıkların görüĢ ve teklifi ile Bakanlar Kurulu Kararı ile 

düzenleneceği, (Md.24), 

n. Toplu konut alanlarında, altyapı bağlantılarıyla çevresinin bakım, onarım, geliĢtirme, 

"iĢletme ve yönetim hizmetleri" nin, bedeli mülk sahiplerinden alınmak Ģartıyla, ilgili 

belediyelerce kurulacak kuruluĢlara veya uzmanlaĢmıĢ özel kuruluĢlara, belediye 

hizmetleriyle eĢgüdümlü olarak yaptırılması, (Md. 25). 

1981 tarihli Toplu Konut Kanunu'na (Md.18) göre kamu konut fonundan kredilendirilen 

toplu konutlar Emlak Kredi Bankası'nca, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu'na dayanarak 

ve hak sahiplerinin imzaları aranmaksızın tapuya tescil ettirilebilmekte, konutların 10 

yıl süreyle devir, temlik ve satıĢ vaadi ile el değiĢtirmesi önlenmektedir. Kat Mülkiyeti 

Yasası'na göre bağımsız bölüm tapusu verilmekte fakat tapuya düĢülen Ģerh ile konutun 

el değiĢtirmesi belirli süre yasaklanmaktadır. 

Yine aynı Toplu Konut Yasası'nın 25.Maddesi ile toplu konut yerleĢme alanlarında 

yönetim, bakım ve onarım iĢleri için bir hüküm getirilmiĢ ve yasanın uygulama 

yönetmeliğinde oldukça ayrıntılı yönetim, hizmet kuruluĢlarına iliĢkin maddeler 

sıralanmıĢtır. 1981 tarihli Toplu Konut Yasası ile ilk defa Kat Mülkiyeti Yasası'na yapı 

ölçeğinde konut çevresinin, altyapı bağlantılarının bakım, onarım, iĢletme ve yönetim 

hizmetlerinin nasıl yerine getirileceğine ait hükümler getirilmiĢtir (TOKĠ 1996, Konut 

AraĢtırmaları Dizisi 13, s.33). 
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4.3.2  Ġkinci Toplu Konut Yasası 

2985 sayılı yasanın göze çarpan ilk özelliği, ilki gibi ayrıntılı olamayıp, birçok konuyu 

tüzük ve yönetmeliklere bırakan “çerçeve yasa”, dahası “bir tür yetki yasası” niteliğinde 

olmasıdır. Biri Geçici madde, ikisi Yürürlük maddesi olmak üzere 10 maddeden 

oluĢmaktadır. Bu nedenle getirilen yeni düzenleme, Tüzük, Uygulama Yönetmeliği ve 

bu yasaya koĢut olarak çıkarılıp konutla ilgili önemli kurallar öngören, konut üretimine 

iliĢkin bazı vergi bağıĢıklıkları getiren 2982 ve 2983 sayılı yasalar da göz önünde 

bulundurularak burada özetlenmektedir.  

- 2985 sayılı yasa, adındaki “toplu konut” kavramına karĢın bireysel kredi yolunu 

açmaktadır. Bireysel (ferdi) krediler; kendi konutlarını yapacaklarla konut pazarına girip 

tecimsel konut üreticilerinden konut satın alacaklara sağlanacak kredilerden 

oluĢmaktadır. 

- Ġlgili yasal düzenlemelerde, bundan böyle, “ toplumsal konut” tanımı terk edildiği gibi, 

kredi sağlanacak konutların büyüklüğü, ilk yasadaki 100 m
2
 sınırından, 150 m

2‟ 
ye 

yükseltilmektedir. 1984 sonrası uygulamalar, toplumsal konut kavramını konut 

politikası terminolojisinden belki çıkarmamıĢ ama belirsiz bir zaman dilimi için bu 

kavramı bir yana koymuĢtur.  

- Kooperatiflere ve toplumsal güvenlik kuruluĢlarına tanınan öncelik kaldırılırken, özel 

kesim kuruluĢları çevrime sokulmaktadır. Yeni düzenleme çerçevesinde kooperatiflere 

getirilen iki ayrıcalık vardır. Bunlardan birisi aĢağıda değinilecek geçici uygulama, öteki 

de KDV yasasında yapılan değiĢiklikle kooperatiflere yapılan yapım yüklenme iĢlerinin 

bu verginin dıĢında tutulmuĢ olmasıdır.  

- Toplu Konut Fonunun, bundan böyle, bütçeden ayrılan payla değil, bütçe dıĢı 

kaynaklarla oluĢturulması öngörülmektedir. Böylece farklı toplumsal tabakalardan 

hemen hemen bütün vatandaĢların fona katkıda bulunacağı bir düzenek yaratılmaktadır. 

- 2487 sayılı yasada olduğu gibi, getirilen yeni düzenlemede de belediyeler dıĢlanarak, 

yetkilerin tümü özeksel yönetimin elinde toplanmıĢtır. Ne var ki, yeni düzenlemede bu 

özekselleĢme ağırlığın, 2487 sayılı yasada olduğu gibi Bayındırlık ve Ġskan 

Bakanlığında değil, fonun yönetiminden sorumlu tutulan Toplu Konut ve Kamu 
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ortaklığı Yönetiminde olması anlamına gelmektedir. Ayrıca toplu konut yerleĢim 

alanlarının, ilk uygulama yönetmeliğinden bir yıl sonra çıkarılan ikinci uygulama 

yönetmeliğinde valiliklerin, bu alanların belirlenmesinde belediyelerle iĢbirliği 

yapmalarının öngörülmesi, yasanın uygulanması çerçevesinde belediyelerin çevrime 

alındığı biricik kuralı oluĢturmaktadır. Toplu konut alanlarının, anakent belediyeleri 

sınırları içinde en az 1000, öteki belediyelerin sınırları içinde en az 400 konutun 

sığacağı yerler olması öngörülmüĢtür. 

- Bu yerler için, bundan böyle, “kamulaĢtırma hakkı” değil, “ gerektiğinde ve Ġdare‟nin 

(TKKOĠ) uygun görmesi halinde” kamulaĢtırma söz konusu olacaktır. 

KamulaĢtırmalarda ödenecek bedel, salt vergi değeri temel alınarak değil, Anayasanın 

ve KamulaĢtırma Yasasının getirdiği yeni ölçütler çerçevesinde belirlenecektir.  

- 2985 sayılı yasa, yönelinen toplumsal kesimler için öncelikler ve ilkeler 

içermemektedir. Bunların düzenlenmesi yönetmeliklere, baĢka deyiĢle Toplu Konut 

Ġdaresi (TOKĠ)‟ne bırakılmaktadır. Uygulama Yönetmeliğinde, kredilerin 

kullandırılmasında “evi olmayan memur, iĢçi, emekli ve esnafa” öncelik verileceği 

belirtilmiĢse de yazlık, ikinci konuta kredi olanağı sağlanması yolu da açıktır.  

- Kredi geri ödeme sürelerinde ve üremlerinde, 2487 sayılı yasadan farklı olarak, 

yerleĢim yerinin nüfusuna göre farklılaĢtırmaya gidilmemiĢtir. Ayrıca yerleĢim yeri 

sayılmak için, bundan böyle 30 bin nüfusun üzerinde olmak koĢulu aranmamaktadır. 

Belediye örgütü olan bir yer olması yeterlidir. 

- 2487 yasada olduğu gibi, konutla ilgili endüstri yatırım, iĢletme için de kredi 

olanakları getirilmektedir. Bunların yanı sıra, turizm alt yapılarının da, fondan 

desteklenmesi öngörülmektedir. 

 - Vurgulanan özellikleri dıĢında yeni düzenleme, ön biriktirim. Uygulaması (bu kez 

“alıcı payı” adı altında), konutların bireysel iyeliğe geçmesi, kooperatiflerde bireysel 

iliĢkiye geçilmesi, gibi konutlarda farklı bir yaklaĢım getirmemiĢtir (Alkan a.g.e., ss.96-

98). 

Bu yasa kapsamlı ve kamuoyunda konut sorununu büyük ölçüde çözücü bir araç 

Ģeklinde karĢılanmıĢ, genel çerçevesiyle soruna olumlu bir perspektif getirmiĢtir. Kısa 



48 

 

ve basit bir yasa olup, problemin özünü ortaya koymuĢ ve çözüm getirmiĢtir. Bu 

düzenlemede üç yeni unsur bulunmaktadır. Bunlar; hızlı iĢleyen karar mekanizması, bu 

kararları uygulayan organizasyon ve gerekli finansmanı sağlayan fondur. 

Toplu Konut Yasası ile; konut finansmanı için gittikçe güçlenen sağlam kaynaklı bir 

fonun oluĢturulduğu, basit ve hızlı kredi sisteminin kurulduğu, modern ĢehirleĢme 

hedefinin gerçekleĢtirilmesine yönelik çalıĢmalar yapıldığı, hızlı arsa 

kamulaĢtırmalarına gidildiği, konut teknolojisinin desteklenerek üretim elemanlarının 

teĢvik edildiği ve böylece konut sorununun özellikle yeni kurulacak yerleĢme 

alanlarında, bir bütün olarak ele alındığı söylenebilir.  

2985 sayılı yasanın uygulama süreci içinde elde edilen sonuçlar bu yasayla getirilen 

politikanın konut sorununa önemli çözümler sağlayacak içerikte olduğunu 

göstermektedir. Ancak yapılacak Ģey fon gelirlerinin sürekliliği yanında rasyonel 

kullanıma yönelik önlemler almaktır (Koç a.g.e., ss. 134-136). 

2985 Sayılı Toplu Konut Kanunu ve Uygulama Yönetmeliği: 

1984 tarihli Toplu Konut Kanunu konut yapımının devletçe finansmanı 

(kredilendirilmesi) amacı ile toplu konut fonunun kurulması, kaynakları ve kullanım 

esaslarını belirleyen çok kısa (10. Madde'li) bir çerçeve yasa olarak düĢünülmüĢtür. 

Toplu Konut Kanunu'nun Uygulama Yönetmeliğinde getirilen toplu konut alanlarının 

tespiti ve inĢaata hazır hale getirilmesi ve kredi sistemine iliĢkin esasları 

incelediğimizde: 

- Toplu konut alanlarının tespitinde valiliklerin yetkilendirildiği, gerektiği takdirde Arsa 

Ofisi tarafından kamulaĢtırma yapılacağı, 

- Bu alanların konut yapımcılarına satılabileceği, gerektiğinde Toplu Konut ve Kamu 

Ġdaresi'nce konut yaptırılabileceği veya yapımcılara konut yapımı için tahsis 

edilebileceği, 

- Toplu konut yerleĢme yeri nazım plan ve imar uygulama planı içinde ise en az bir yapı 

adasından nazım plan sınırları dıĢında ise bir ilkokul yapımını gerektirecek nüfusun 

yerleĢebileceği alandan küçük olamayacağı, 
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- Toplu konut yapımcılarının da kendi mülkiyetlerindeki arsaların toplu konut alanı 

olarak belirlenmesini valiliklerden talep edebilecekleri, imar planlarını yaptırıp tasdik 

ettirecekleri, altyapı ve sosyal tesislerin yapımı için fondan finansman katkısı almak ve 

konut alanlarına ferdi kredi temin etmek üzere idareye baĢvurabilecekleri, 

- Toplu konut fonundan mülk konut edinme amaçlı üç tür kredi verileceği; 

- Özel konut yapımcılarından, inĢa halinde veya bitmiĢ (150m
2
 ve küçük) konut satın 

alacaklara toplu konut ferdi kredisi, 

- Piyasadan, en çok l yaĢında, bitmiĢ konut satın alacaklara ve kendi arsası üzerinde 

kendi konutunu yapacaklara (inĢaat seviyesi en az yüzde 30'a gelmiĢse) konut ferdi 

kredisi, 

- Konut kooperatifleri, kooperatif birlikleri ve sosyal yardımlaĢma kurumlarının ortak 

ve üyelerine açılacak krediler, 

- Konut yapımcılarına, teĢvik belgesi almak koĢuluyla, yatırım ve iĢletme kredisi 

verileceği, 

- Ġlgili bakanlıkça belirlenen öncelikli turizm alanları altyapıları için, fondan finansman 

sağlanacağı, 

- Konutla ilgili araĢtırmalar için fondan kaynak ayrılacağı, gibi ana baĢlıklarda 

uygulama yapılacağı ortaya çıkmaktadır. 

1984 tarihli Toplu Konut Kanunu ve Uygulama Yönetmeli'ğinde yapı adası ve bir 

ilkokulu destekleyecek nüfus büyüklüğündeki toplu konut alanlarında, yapım sonrası 

yönetim ve iĢletme konularına iliĢkin herhangi bir hüküm ya da açıklama 

bulunmamaktadır. Bu da göstermektedir ki kanun koyucu ve ilgili kamu idaresi, toplu 

konut alanlarında yönetimin Kat Mülkiyeti Kanunu esasları ile ve belediyelerce çözüme 

kavuĢtura-bileceğini varsaymıĢ veya sorun çıktığında gereği yapılır anlayıĢı ile hareket 

etmiĢtir. 

Son olarak 14 Kasım 1992'de BaĢbakanlık Toplu Konut idaresi tarafından çıkartılan, 

Belediye Arsalar Üzerinde Toplu Konut ve Kentsel Çevre Üretimi ve 

Kredilendirilmesi'ne iliĢkin Yönetmelik incelendiğinde: 
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- Belediyeler mülkiyetindeki en az 400 konutluk alanların toplu konut iskan sahası 

olarak valiliklerce onanmasından sonra toplu konut uygunluk belgesi verilmesi, 

- Belediyelere teknik hizmetler ve altyapı kredisi verilmesi, 

- Belediyelerin konut yaptıranlara arsa satması ve arsa sahiplerine bankalar aracılığı ile 

konut kredisi verilmesi, 

- Belediye ve belediye Ģirketlerinin doğrudan konut yaptırması (ve satması) halinde 

konut kredisi ile desteklenmesi, 

- Belediyelerce satılan altyapılı arsalar üzerinde kooperatifler ve sosyal yardımlaĢma 

kurumları tarafından yaptırılacak toplu konutlara kredi verilmesi, 

konularında esaslar getirildiği görülmektedir. Belediyelerin toplu konut bölgesi olarak 

arsa üretmesi, konut yapımı, kooperatifler ve ilgili kurumlara arsa satıĢı ve konut 

yapılmasının idarece ciddi olarak denetlenmesi için plan ve proje, fizibilite ve teknik 

hizmet konularında Toplu Konut idaresi tarafından belge verilmiĢ teknik müĢavirlik 

büroları ile çalıĢmaları koĢulu getirilmiĢtir. 

Bu yönetmelik kapsamında da üretim en az 400 konutluk toplu konut ve kentsel 

çevrelerde yönetim ve iĢletme konusuna değinilmemiĢtir. Bu konunun ilgili bakanlıkça 

hazırlıkları yapılan Kat Mülkiyeti Kanunu'nun değiĢtirilmesi ve toplu yapılarda yönetim 

hakkında yeni hükümler getirilmesi hakkındaki kanun tasarısı ile daha sonra 

çözüleceğinin varsayıldığı anlaĢılmaktadır (TOKĠ 1996, Konut AraĢtırmaları Dizisi 13, 

s.37). 

4.3.3  Toplu Konut Uygulamalarının Kanun Öncesi ve Sonrası KarĢılaĢtırılması 

AĢağıdaki Tablo 4.1 de; toplu konut uygulamalarının kanundan önce ve sonraki 

dönemler için karĢılıklı değerlendirmesi yer almaktadır.  
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Tablo 4.1 Toplu Konut Uygulamalarının Kanun Dönemleri Ġçin Değerlendirmesi 

TOPLU KONUT KANUNUNDAN 

ÖNCE SONRA 

Toplu konutlardan sorumlu herhangi bir kurum 

yoktu. Toplu konut alanları genelde nüfusun 

artmasıyla beraber konut kooperatifleriyle 

çözülmeye çalıĢılmıĢtır. Bu konut 

kooperatifleri de sosyal güvenlik kurumlarının 

ve diğer resmi kurumların sınırlı destekleriyle 

kredi temin etmeye çalıĢmıĢlardır.  

Ülkemizin yaĢadığı hızlı nüfus artıĢı ve hızlı 

kentleĢme sebebiyle oluĢan konut ve kentleĢme 

sorunlarının çözülmesi ve konut üretiminin 

artırılarak iĢsizliğin azaltılması amacıyla, 1984 

yılında Genel Ġdare dıĢında Toplu Konut ve Kamu 

Ortaklığı Ġdaresi BaĢkanlığı kurulmuĢtur.  

Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığının iĢlevi 

Türkiye'de konut üretim sektörünün teĢvik edilerek 

hızlı artan konut talebinin planlı bir Ģekilde 

karĢılanmasını sağlamak yönünde belirlenmiĢtir. 

Toplu konut alanlarının belirlenmesinde görev 

alan herhangi bir kuruluĢ yoktur.  

Toplu konut alanlarının tespitinde il bazında 

valilikler görevlendirilmiĢtir.  

Toplu konutlar için oluĢturulmuĢ bir fon 

yoktur.  

2985 sayılı Toplu Konut Kanunu ile özerk Toplu 

Konut Fonu oluĢturulmuĢtur 

Kanun öncesinde uygulanan toplu konut 

çalıĢmalarında belli bir gelir grubu 

hedeflenmemiĢtir.  

Kanun sonrasında alt ve orta gelir grubundan 

kiĢiler hedeflenmiĢtir.  

Toplu konut alanları için ilk defa bir 

sınırlandırma 1975 yılında çıkarılan 

yönetmelikle getirilmiĢtir.  

Toplu konut alanları için imar uygulama alanının 

içinde veya dıĢında olmasına göre sınırlandırma 

getirilmiĢtir.  

Konut kredilerinde, konut büyüklüğü için 

sınırlandırma yapılmamıĢtır. 

Konut kredileri için 150 m
2
 ve daha küçük olması 

sınırı getirilmiĢtir. 

Konut yapımcıları için teĢvik edici veya 

destekleyici bir unsur bulunmamaktadır.  

Konut yapımcılarına, teĢvik belgesi almak 

koĢuluyla yatırım ve iĢletme kredisi verilmesi 

kararı alınmıĢtır.  

Belediyelerin toplu konut alanları ile ilgili 

yetkileri bulunmamaktaydı. 

Belediyelere de, toplu konut için, alt yapılı arsa 

üretme, arsa satma, toplu konut yapımı, bu 

konutların satıĢı, toplu konut alanlarının 

altyapısının sağlanması, bakım ve onarımı 

konularında yetki verilmiĢtir. Bu yetkiler verilen 

kredilerle de desteklenmiĢtir.  

Kaynak:  Türkiye‟de Toplu Konut Uygulamaları ( Çiçek Doğan, Kocaeli 2005 ) 
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4.4   KONUT ĠLE ĠLGĠLĠ KURULUġLAR 

 

4.4.1  Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığı 

1848 yılında “Nafıa Nezareti” adı altında çalıĢmalarına baĢlayan Bayındırlık Bakanlığı 

20.05.1920 tarih ve 3 sayılı Kanunla “Nafıa Vekaleti” adını almıĢtır. Bakanlık 

26.05.1934 tarih ve 2443 sayılı KuruluĢ Kanunu ile demiryolları, limanlar, karayolları 

ve köprüler inĢa etmek, PTT tesislerini kurup iĢletmek, su iĢlerini düzenlemek ve devlet 

daire ve müesseselerinin her türlü yapı iĢlerini yapmakla görevlendirilmiĢtir. 26.05.1939 

tarih ve 3611 sayılı Kanun, iĢletmeleri teĢkilat dıĢı bırakarak Bakanlığı yatırımcı bir 

kuruluĢ haline getirmiĢtir. 13.07.1972 tarih ve 1609 sayılı Kanun ile Bayındırlık 

Bakanlığının kuruluĢ ve görevleri yeniden düzenlenmiĢtir. Daha sonra 1958 yılında 

7116 sayılı Kanun ile kurulan ve bölge, Ģehir kasaba ve köylerin planlanması, mesken 

politikası, yapı malzemesi konuları ile uğraĢmak, afetlerden önce ve sonra gerekli 

tedbirleri almak, kentsel altyapıyı gerçekleĢtirmek, belediyelerle iliĢkileri düzenlemek 

konularında görevlendirilen Ġmar ve Ġskan Bakanlığı ile Bayındırlık Bakanlığı 

13.12.1983 tarih ve 180 sayılı Kanun Hükmünde Kararname gereğince birleĢtirilerek 

Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığı adını almıĢtır. 8.6.1984 tarih ve 209 sayılı Kanun 

Hükmünde Kararname ile Bakanlığın kuruluĢ ve görevleri yeniden düzenlenmiĢtir.  

Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığının görevleri; Milli Savunma Bakanlığının inĢaat, milli 

ve NATO altyapı hizmetleri ile UlaĢtırma Bakanlığına bağlı genel müdürlüklere 

kanunlarla yapım yetkisi verilmiĢ olan özel ihtisas iĢleri hariç Ģunlardır;  

a. Kamu yapıları ve tesislerini inĢaat ve esaslı onarım iĢlerini yapmak veya yaptırmak,  

b. Bağlı kuruluĢlar ile müesseselerinin kendi kuruluĢ kanunlarında gösterilen inĢaat, 

bakım, onarım ve hizmetlerin yapılması veya yaptırılmasını sağlamak üzere gerekli 

iĢleri yapmak,  

c. ÇeĢitli özellik ve ölçekteki imar planlarının, Ģehir altyapı tesislerinin ve sığınakların 

projeye esas standartlarını hazırlamak,  

d. Konut politikası ilkelerine göre konut yapmak, yaptırmak,  
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e.Ülkenin Ģart ve imkanlarına göre, en gerekli ve faydalı yapı malzemesinin ekonomik 

ve standartlara uygun imalini ve kullanılmasını sağlayacak tedbirleri almak, aldırmak,  

f. Deprem, yangın, su baskını, yer kayması, kaya düĢmesi, çığ ve benzeri afetlerden 

evvel ve sonra meskun alanlarda alınacak tedbirlerle yapılacak yardımları tespit etmek 

ve bunların uygulanmasını sağlamak, bu konularda ilgili bakanlıklar ve kamu kurum ve 

kuruluĢlarıyla iĢbirliği yapmak,  

g. Ġl Özel Ġdarelerine ait yapı ve tesisleri yapmak veya yaptırmak,  

h. Gerçek ve tüzel kiĢilere yapılan iĢler dıĢında yurtiçinde kamu kurum ve kuruluĢlarına 

iĢ yapan ve belirlenecek gerekli nitelikleri taĢıyan müteahhitlere belge vermek ve gizli 

sicillerini tutmak,  

i. YurtdıĢında iĢ yapmak isteyen müteahhitlerle ilgili olarak mevzuatın gerektirdiği 

iĢlemleri yapmak, sicillerini tutmak,  

j. Bir kamu hizmetinin görülmesi amacı ile resmi bina ve tesisler için imar planlarında 

yer ayrılması veya bu amaçla değiĢiklik yapılması gerektiği takdirde Valilik kanalı ile 

ilgili belediyeye talimat vermek ve gerçekleĢtirilmesini sağlamak,  

k. Birden fazla belediyeyi ilgilendiren imar planlarının hazırlanmasında kabul ve 

onaylanması safhasında ortaya çıkabilecek ihtilafları çözümlemek, gerektiğinde 

onaylamak,  

l. Gerekli görülen hallerde, kamu yapıları ile ilgili imar planı ve değiĢikliklerinin; 

umumi hayata müessir afetler dolayısıyla veya toplu konut uygulaması veya Gecekondu 

Kanunun uygulanması amacıyla yapılması gereken planların ve plan değiĢikliklerinin, 

birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten imar planlarının veya içerisinden veya 

civarından demiryolu veya karayolu geçen, hava meydanı bulunan veya havayolu veya 

denizyolu bağlantısı bulunan yerlerdeki imar ve yerleĢme planlarının tamamını veya bir 

kısmını, ilgili belediyelere veya diğer idarelere bu yolda bilgi verilecek ve gerektiğinde 

iĢbirliği sağlanarak yapmak, yaptırmak, değiĢtirmek ve re‟sen onaylamak,  

m. Bu iĢlerle ilgili tüzük, yönetmelik, tip sözleĢme, Ģartname, rayiç, fiyat analizleri ve 

birim fiyatları hazırlamak ve yayımlamak,  
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n. Belediyelere ve Ġl Özel Ġdarelerine genel bütçe vergi gelirlerinden pay verilmesi 

hakkındaki mevzuat uyarınca tesis edilen Belediyeler Ortak Fonundaki paylarının Ġller 

Bankasının yıllık programa giren yatırımları için dağıtımını onaylamak ve izlemek,  

o. Bakanlık ilgili kuruluĢlarına ait görevlerin yapılmasını sağlamak; bu kuruluĢların 

kanunları ile diğer kanunların Bakanlığa verdiği görevleri yapmak.  

4.4.2  Devlet Planlama TeĢkilatı 

Hükümete ekonomik ve toplumsal kalkınma konularında yardımcı olan DPT, konut ve 

gecekondu gibi sorunlara, toplumsal geliĢmeye iliĢkin konular arasında önemli bir yer 

ayırmıĢtır. Kalkınma planlarının hepsinde, konutla ilgili bölümler yer almıĢtır. DPT, 

planlarda, konut sorunlarını tanımladıktan sonra, uyulması gereken ilkeleri ve yatırım 

ereklerini belirlemektedir. Uygulama programlarında, yıllık geliĢmeleri değerlendirme 

konusu yapmaktadır. Bu çerçeve içinde, konutun bir kalkınma sorunu olarak, ülke 

ekonomisi içinde, yukarıdan görülmesi olanağı ortaya çıkmaktadır. 

4.4.3  Konut MüsteĢarlığı 

Kalkınma planlarıyla bölgesel ve yerel planlar arasında uyum sağlayarak sağlıklı ve 

düzenli yapılaĢmayı gerçekleĢtirmek, yatırım kesimleri, kamusal tesisler ve konut için 

gereksinme duyulan arsaları sağlamak ve almaĢık konut finansmanı modelleri 

geliĢtirmek amacıyla 2001 yılında bir Konut MüsteĢarlığı kurulmuĢtur. Bakanlığa bağlı 

olan Konut MüsteĢarlığının, müsteĢarın baĢkanlığında bir Konut EĢgüdüm Kurulu 

bulunmaktadır. BaĢbakanın baĢkanlığındaki ve ilgili bakanlarla Konut MüsteĢarından 

oluĢan bir Konut Yüksek Kurulu da arsa ve konut politikalarını oluĢturmak ve bunların 

uygulanmasında etkin rol oynamak görevini yürütmektedir. 

4.4.4  Emlak Kredi Bankası 

Banka, Türkiye‟de halkın inĢaat teĢebbüslerini desteklemek, gerekli kredileri sağlamak 

ve yetim haklarını korumak amacıyla Atatürk‟ün talimatları doğrultusunda 3 Haziran 

1926 tarihinde “Emlak ve Eytam Bankası” adı altında kuruldu. 

Emlak ve Eytam Bankasının diğer bankalardan ayırt edici özelliği, gayrimenkul ipoteği 

karĢılığında borç para veren bir kamu bankası olmasıdır. Emlak ve Eytam Bankası 1946 
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yılına kadar çalıĢmalarını sürdürdü. Bankanın yeniden yapılanması amacıyla 1 Eylül 

1946 tarihinde Türkiye Emlak Kredi Bankası Anonim Ortaklığı kuruldu. 

Türkiye Emlak Kredi Bankası, 1933-1984 arasında, gerek bireylere doğrudan doğruya, 

gerekse kooperatiflere vermiĢ olduğu kredilerle, yarım milyona yakın konutun 

yapılmasını sağlamıĢtır. Bankaca yaptırılan ya da yapılması desteklenen yıllık ortalama 

konut sayısı 20 bin kadardır. Bu sayı, yıllık konut üretiminin onda biri kadardır. Banka 

2001 yılında Ziraat Bankasıyla birleĢerek kapatıldı.  

Belirtilen süre içinde 85 bin konutu kendisi doğrudan üreten Türkiye Emlak Kredi 

Bankası, yalnızca 1991- 1995 arasında 60 bin kiĢiye konut kredisi vermiĢtir. Ne var ki, 

bu kurumun gerek kredilendirdiği, gerek doğrudan ürettiği konutların dar gelirli, 

konutsuz aileleri konuta kavuĢturmakta ne ölçüde katkı sağladığı tartıĢmalıdır (KeleĢ 

2002). 

 

4.4.5  T.C. BaĢbakanlık Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı 

Ülkemizin yaĢadığı hızlı nüfus artıĢı ve hızlı kentleĢme sebebiyle oluĢan konut ve 

kentleĢme sorunlarının çözülmesi ve üretimin artırılarak iĢsizliğin azaltılması amacıyla, 

1984 yılında Genel Ġdare dıĢında Toplu Konut ve Kamu Ortaklığı Ġdaresi BaĢkanlığı 

kurulmuĢtur. Bu tarihte yürürlüğe giren 2985 sayılı Toplu Konut Kanunu ile özerk 

Toplu Konut Fonu oluĢturulmuĢtur. 

Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığının iĢlevi Türkiye'de konut üretim sektörünün teĢvik 

edilerek hızlı artan konut talebinin planlı bir Ģekilde karĢılanmasını sağlamak yönünde 

belirlenmiĢtir. 2985 sayılı Toplu Konut Kanunu Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığına özerk 

ve esnek hareket etme imkanı sağlamıĢtır. Aynı zamanda, Genel Bütçe dıĢındaki Toplu 

Konut Fonu ile de Ġdare konut uygulamaları için sürekli ve yeterli kaynağa sahip 

olmuĢtur.  

1990 yılında 412 ve 414 sayılı Kanun Hükmünde Kararnameler ile Toplu Konut Ġdaresi 

BaĢkanlığı ve Kamu Ortaklığı Ġdaresi BaĢkanlığı Ģeklinde iki ayrı idare olarak 

örgütlenmiĢtir. 1993 yılından itibaren de Toplu Konut Fonu'nun Genel Bütçe kapsamına 

alınmasıyla Ġdare kaynaklarının azalması, Ġdareyi konut üretiminden uzaklaĢtırmıĢtır. 
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Ġdare son yıllarda gittikçe azalan sayılarda konutun üretimine destek verebilmiĢtir. 

Dolayısıyla, dar ve orta gelirli vatandaĢlarımızın nitelikli konut ihtiyacı da tam olarak 

karĢılanamamıĢtır. 

Toplu Konu Fonu, 20.6.2001 tarih ve 4684 sayılı Kanunla da tamamen yürürlükten 

kaldırılmıĢtır. Fonun kaldırılması Toplu Konut Ġdaresi kaynaklarını büyük ölçüde 

azaltmıĢ ve bütçeden aktarılan ödeneklere bağımlı hale getirmiĢtir. Halihazırda, Toplu 

Konut Ġdaresi gelirleri, gayrimenkul satıĢ ve kira gelirlerinden, kredi geri dönüĢlerinden, 

faiz gelirlerinden ve bütçe ödeneklerinden oluĢmaktadır. 

KuruluĢundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sağladığı imkanlarla, ülkemizde 

yerleĢim ve konut politikalarının belirlenmesi ve uygulanmasında en önemli kurum olan 

Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı, kuruluĢundan günümüze kadar yaklaĢık 1,1 milyon 

konuta finansman desteği sağlamıĢ, aynı zamanda kendi arsaları üzerinde 43.145 

konutun inĢaatını da tamamlamıĢtır. 

2985 Sayılı Kanunda Yapılan DeğiĢiklikler ve Toplu Konut Ġdaresi'nin Görevleri: 

Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı'nın temel görevleri 2985 sayılı Toplu Konut Kanunu ile 

belirlenmiĢtir. Ġdarenin kuruluĢ aĢamasında 2985 sayılı Kanunun verdiği görevler 

Ģunlardır:  

a)Devlet garantili ve garantisiz iç ve dıĢ tahviller ile her türlü menkul kıymetler 

çıkarmak;  

b) Yurt içi ve yurt dıĢından, Toplu Konut Ġdaresi'nce kullanma alanlarında yararlanmak 

üzere kredi almaya karar vermek; 

c) Konutların finansmanı için bankaların iĢtirakini sağlayacak tedbirleri almak, bu 

amaçla gerektiğinde bankalara kredi vermek, bu hükmün uygulanmasına iliĢkin usulleri 

tespit etmek; 

d) Konut inĢaatı ile ilgili sanayi veya bu alanlarda çalıĢanları desteklemek; 

e) Özellikle kalkınmada öncelikli yörelerde bulunan konut inĢaatıyla ilgili Ģirketlere 

iĢtirak etmek; 
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f) Gerektiğinde her çeĢit araĢtırma, proje ve taahhüt iĢlemlerinin sözleĢmeyle 

yaptırılmasını temin etmek; 

g) Kanunlarla ve diğer mevzuatla verilen görevleri yapmak. 

Ancak, Ġdarenin kuruluĢundan bugüne kadar olan süreçte konut ve kentleĢme 

sorunlarının çözümüne yönelik önceliklerde değiĢiklikler olmuĢ ve Ġdarenin konut ve 

kentleĢme meselesinin tüm boyutlarında faaliyette bulunmasına ihtiyaç duyulmuĢtur. Bu 

çerçevede, 06.08.2003 tarih ve 4966 sayılı kanunla yapılan değiĢikliklerle, Toplu Konut 

Ġdaresinin 2985 sayılı Kanunla tanımlanan görevleri arasına yeni görevler eklenmiĢtir. 

Bu görevler Ģunlardır; 

a) Konut sektörüyle ilgili Ģirketler kurmak veya kurulmuĢ Ģirketlere iĢtirak etmek; 

b) Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, köy mimarisinin geliĢtirilmesine, gecekondu 

alanlarının dönüĢümüne, tarihi doku ve yöresel mimarinin korunup yenilenmesine 

yönelik projeleri kredilendirmek ve gerektiğinde tüm bu kredilerde faiz sübvansiyonu 

yapmak; 

c) Yurt içi ve yurt dıĢında doğrudan veya iĢtirakleri aracılığıyla proje geliĢtirmek; konut, 

altyapı ve sosyal donatı uygulamaları yapmak veya yaptırmak; 

d) Ġdareye kaynak sağlanmasını teminen kar amaçlı projelerle uygulamalar yapmak 

veya yaptırmak; 

e) Doğal afet meydana gelen bölgelerde gerek görüldüğü takdirde konut ve sosyal 

donatıları, altyapıları ile birlikte inĢa etmek, teĢvik etmek ve desteklemek. 

Bununla birlikte Toplu Konut Ġdaresi, uygulama yaptığı bölgelerde birim kurabilme ve 

gerektiğinde bu birimlerde valilik, belediye ve diğer kamu kurumları personelinden 

geçici görevli istihdam etme yetkisine sahip olmuĢtur. Bu itibarla, Bayındırlık ve Ġskan 

Bakanlığı Makam onayı ile Ġstanbul, Bingöl, Erzurum, Diyarbakır ve Van'da birim 

kurma kararı alınmıĢtır.  

Ayrıca yine yapılan yasal düzenlemelerle Ġdare, Hazineye ait arazileri bağlı olduğu 

Bakan ve Maliye Bakanı teklifi ve BaĢbakan onayıyla bedelsiz olarak devralma 

yetkisine sahip olmuĢtur.  
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5.  TÜRKĠYE’DE TOPLU KONUT UYGULAMALARI 

 

Tek tek yapılar olarak değil, fakat büyük konut siteleri halinde yapıldıkları zaman, 

teknik, toplumsal ve ekonomik kimi yararlar sağlayabilen büyük giriĢimlere “toplu 

konut” adı verilmektedir. Toplu konut giriĢimleri bir yandan konut kredisi, ucuz arsa 

bulmakta kolaylıklar elde ederken, bir yandan da büyük çapta yapı gereçlerini vaktinde, 

ucuz ve bol miktarda satın alarak konut birimlerinin mal oluĢunu düĢürebilmektedirler.  

Emek, makine parkı ve yapım yeri (Ģantiye) örgütlenmesi yönünden de bir takım teknik 

üstünlükleri olan toplu konut giriĢimleri, yapım sürecinin endüstrileĢmesinde önyapım 

(prefabrikasyon) kolaylıklarının ve ilgili teknolojinin denenmesinde elveriĢli bir ortam 

da sağlanmaktadır. Bunlardan baĢka, toplu hareketin sağladığı güven duygularıyla 

dayanıĢma, toplu konuttan beklenen yararlar arasındadır. Son olarak, toplu konut 

giriĢimleri, kent planlarıyla bütünleĢtirilmesi yönünden kolaylıklar da sağlamaktadır.  

Toplu konut projelerini gerçekleĢtiren kuruluĢlar ya kamu kesiminde yer alan büyük 

toplu konut ortaklıkları, ya özel kesimdeki büyük toplu konut giriĢimleri, ya karma 

nitelikteki konut ortaklıkları ya da kooperatiflerdir. Her ülke, kendi siyasal ve ekonomik 

sisteminin gereklerine göre, bunlardan bir ya da birden fazlasına baĢvurmaktadır (KeleĢ 

2002). 

Konut kooperatifleri, inĢaat sürecinin çeĢitli evrelerinde oynadıkları rol bakımından 

dörde ayrılır. Kimi, ortaklarının küçük biriktirimlerini konut yapmak amacıyla, kredi 

olarak yeniden dağıtmak üzere toplayan “ biriktirme sandığı” niteliğindedir. Ġkinci bir 

küme ise, konut yapımı iĢini kendi üzerlerine almıĢlardır. Olanaklarına göre, bu ödevi 

ya kendileri yapar, ya da yaptırırlar. Üçüncü kümedekiler ise yapılmıĢ olan konutların 

bakım ve yönetimi sorumluluğunu taĢırlar. Son bir küme kooperatif de, bunlardan 

birden fazlasını görevleri arasına sokmuĢ bulunmaktadır. 

Yapımı tamamlanmıĢ olan konutların iyeliği konusundaki tutumları bakımından da 

konut kooperatifleri üçe ayrılır. Ġlk kümedekiler konutların iyeliğini ortaklarına 

devreden kooperatiflerdir. Bu kümedeki kooperatiflerde, konut ortaklara devredilince 

kooperatifin ömrü de son bulur. Ġkinci küme kooperatiflerde, yapılan yapıların iyeliği 

kooperatif elinde kalmakta, ortaklara devredilmemektedir. Ortaklar, kendilerine 
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ayrıcalık tanınmıĢ kiracı durumundadırlar. Ġstekleri dıĢında konutu terk etmeye 

zorlanamayacakları gibi, o konutu mirasçılarına devretme hakkına sahiptirler. Bunlar, 

ev sahibi olmaya yetecek biriktirimi önceden yapacak güçte olmayan dar gelirli sınıflar 

için elveriĢli olanak sağlar. Bu kooperatiflerde, konutların el değiĢtirme yoluyla kazanç 

konusu yapılmasını engelleyen önlemler öngörülmüĢtür. Son bir küme kooperatifin 

ortakları ise, salt kiracı durumunda olmakla birlikte kendilerine kiralanan konutların 

yönetimine de katılırlar. ÇeĢitli ülkelerin uygulamaları, en baĢarılı konut 

kooperatiflerinin, yapıların iyeliğini ortaklarına devretmeyen ve aynı zamanda kendisi 

konut üretebilecek örgüt ve olanaklara sahip kooperatifler olduğunu göstermektedir 

(KeleĢ 2002). 

 

5.1  TOPLU KONUT ÖRGÜTLENMESĠ 

 

Ülkemizde konut kooperatiflerinin kuruluĢ ve iĢleyiĢi 1969 yılında yürürlüğe giren 1163 

Sayılı Kooperatifler Kanunu ile düzenlenmiĢtir. Özel Yasalar ile kurulmuĢ bulunan 

kooperatifler (Tarım Kredi, Tarım SatıĢ, Pancar Ekicileri gibi) dıĢında kalan 

kooperatiflerin tümü, 1163 Sayılı Kanun hükümlerine göre kurulurlar. Yasa hükmü 

gereği konut kooperatifleri en az yedi ortakla kurulurlar. Ortak sayısı için üst sınır 

belirtilmemiĢtir. Ortak sayısı genel kurullarca belirlenir. Konut Yapı Kooperatiflerinde 

yapılacak konut sayısı, bir anlamda ortak sayısının üst sınırını belirlemektedir. Konut 

sayısından fazla ortak kayıt etmek olanaksızdır. 

Birim kooperatiflerin kuruluĢunda izlenen yöntem üst örgütlenmelerde de geçerlidir. 

Birlikler en az yedi Konut Yapı Kooperatifi tarafından, Merkez Birliği de yine yedi adet 

Konut Yapı Kooperatifleri Birliği tarafından kurulur. Ancak yasanın kabulünden önce 

kurulan iki merkez birliğin olması nedeniyle, bu kuruluĢların çalıĢmalarını sürdürmeleri 

müktesep hak olarak kabul edilmiĢtir. Türkiye' de sistemin tepesinde değiĢik türde 

kooperatif üst örgütlerin bir araya gelerek oluĢturdukları Türkiye Milli Kooperatifler 

Birliği yer almaktadır. 
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Kooperatif Birlikleri ve Merkez Birlikleri, kendilerine üye kooperatifleri denetlemek 

hakkına sahiptirler. Ayrıca Sanayi ve Ticaret Bakanlığı'nın denetleme yetkisi vardır. 

Konut kooperatifleri, konut inĢaatlarını tamamlayıp ortak devirlerini yaptıktan sonra 

genellikle tasfiye sürecine girerler. Ana sözleĢmelerinde yer alan amaçlarını değiĢtirerek 

yaĢamlarını sürdürme olanakları vardır. Örneğin oluĢturulan sitelerin yönetimlerini, 

bakım ve onarım iĢlerini yürütmek amacı ile iĢletme kooperatifleri kurulmaktadır. 

KooperatifleĢmeyi teĢvik amacı ile hem vergi yasalarında ve hem de 1163 Sayılı 

Kooperatifler Yasası'nda kooperatiflere, kooperatif birliklere ve kooperatif merkez 

birliklerine birtakım bağıĢıklıklar tanınmıĢtır. Bu bağıĢıklıkları, Kurumlar, Banka ve 

Sigorta Muameleleri Vergilerinden, Gayrimenkullerle ilgili olarak yapılan değiĢik 

iĢlemlerin vergilerinden, KDV den ve bunlara iliĢkin resim ve harçlardan bağıĢıklık 

olarak sayabiliriz. Bu bağıĢıklıklar koĢullara bağlı olarak tanınmıĢtır. Örneğin Kurumlar 

Vergisi bağıĢıklığından yararlanabilmek için üst örgütlere üye olma zorunluluğu 

getirilmiĢ, Gayrimenkuller üzerinden alınacak her türlü vergiden bağıĢık olabilmek için 

o gayrimenkulün gelir getirmemesi koĢul olarak belirlenmiĢtir. Konut kooperatiflerinin 

müteahhitlerle yapacakları sözleĢmelerden doğan yükümlülükleri ve 1999 yılında 

çıkarılan yeni vergi yasanın yürürlüğe girmesinden önce inĢaat ruhsatı alan kooperatifler 

de KDV den bağıĢık tutulmuĢtur. Sonraki konut teslim iĢlemlerinden yüzde 1 KDV 

alınmaktadır. 

Kooperatifler kanununa göre, “genel kurul, yönetim kurulu ve denetçiler” kooperatifin 

organlarını oluĢturmaktadır. Kanuna göre “genel kurul” bütün ortakları temsil eden en 

yetkili organdır. Yönetim ve denetçiler kurulu üyeleri, genel kurul tarafından seçilirler. 

Yönetim kurulu, Kanuna göre kooperatifin faaliyetini yöneten ve onu temsil eden icra 

organıdır. Kooperatif yönetim kurulunun asil ve yedek üyelerinin ise kooperatif ortağı 

olmaları gerekmektedir.  

Genel kurul tarafından seçilen “denetçiler” kooperatifin bütün iĢlem ve hesaplarını 

tetkik ederler. Denetçiler ve yedeklerinin kooperatif ortaklarından olması Kanuna göre 

Ģart değildir. Kanun “denetçiler her yıl yazılı bir raporla birlikte tekliflerini genel kurula 

sunmaya mecburdurlar” ifadesine yer vermektedir. Denetçilerin bu görevlerini hangi 

esaslara göre yerine getirecekleri ve ara denetimlerini hangi sıklıkla yapmaları gerektiği 

Kanunda belirtilmemiĢtir. Ancak ana sözleĢme ve genel kurul kararı ile denetleme 
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teĢkilatı hakkında daha geniĢ hükümler konulması, denetçilerin görev ve yetkilerinin 

arttırılması ve özellikle ara denetlemelerin öngörülmesinin mümkün olduğu Kanunda 

(Madde 69)  belirtilmiĢtir.  

Kooperatiflerde içsel ve dıĢsal denetim yetersizliği bulunmaktadır. Özellikle ticari 

amaçlarla yapımcılar tarafından kurulan kooperatiflerde; ortak ve genel kurul 

kavramları anlam ve içerik değiĢtirmekte, denetçiler yasa gereği var olsalar bile 

iĢlevlerini yerine getirememektedirler. Kooperatif birlikleri ile ve kooperatif arasındaki 

iliĢki ise çoğu kez arsa elde edilmesinin ötesine geçememektedir.  

Büyük kooperatiflerin kurulmasının teĢvik edilmesinin ardındaki temel gerekçe umulan 

ölçek ekonomisi idi. Ancak bu tür ekonomiye, uygulamada oldukça güç eriĢilebildi. 

Çünkü kooperatif ortaklarının aidatları büyük ölçeğin gerektirdiği geliĢmiĢ yapım 

tekniklerinin uygulandığı durumlarda, bu tekniklerin gerektirdiği ve kısa zamanda 

karĢılanması gereken maliyetleri karĢılayamadı. Böylece, büyük kooperatiflerin çoğu 

geleneksel yapım tekniklerini uygulamaya devam ettiler. Oysaki kooperatif büyüklüğü 

ile yapım süresi arasında pozitif bir iliĢki olduğu için bu durum toplam inĢaat 

maliyetlerini artırdı. En az bunun kadar önemli olan bir baĢka husus, kooperatiflerdeki 

büyümenin genel kurul toplantılarının yapılmasını güçleĢtirmesi olarak ortaya çıktı. Bu 

nedenle Kooperatifler Yasasında büyük kooperatiflerin genel kurul toplantıları 

konusunda bir dizi değiĢiklik yapıldı. 

Yapılan değiĢikliğe göre kooperatifler Yasasının 54‟üncü maddesi aĢağıdaki Ģekilde yer 

almaktadır.  

“Ortak Sayısı 1000‟den fazla olan kooperatiflerde ana sözleĢmelerine kayıt konulmak 

suretiyle; Genel kurula ait kararlardan, hepsine veya bir kısmına ortakların oylarını 

mektupla bildirmeleri suretiyle katılması, ortakların gruplara ayrılarak verecekleri 

kararlarda tespit edecekleri talimat gereğince oy vermek üzere kendi aralarında 

seçecekleri temsilciler topluluğu Genel Kurul sayılabilir.” 

Öte yandan Yasanın 49. maddesi de 1000 den fazla ortağı olan kooperatiflerdeki oy 

verme Ģekli ile ilgili bir ifadeye yer vermektedir. “Üye sayısı 1000 in üzerinde olan 

kooperatiflerde, ana sözleĢme ile her ortağın en çok 9 olmak üzere birden fazla baĢka 

ortağı temsil edebileceği belirtilebilir.” 
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Konut kooperatiflerindeki ölçek büyümesi yalnızca kooperatifin etkinliği konusunda 

değil, ortakların kararlara katılmaları konusunda da sorunlar doğurmaktadır (DPT 2001, 

s.77). 

Siyasi ve ekonomik sistemleri ne olursa olsun, bütün ülkelerin gündeminde konut 

sorunu vardır. Bu sorunun çözümü için bilimsel olarak önerilebilen “toplu konut yapımı 

ve kooperatifçilik” modelidir. Konut gereksinimi olanların bu amaçla 

kooperatifleĢmeleri devlet tarafından özendirilmiĢ ve kredi yoluyla desteklenmesi 

yoluna gidilmiĢtir.  

Ancak, zamanla bu tür kooperatiflerin iĢleyiĢinde; finansman ve yönetimle ilgili 

aksaklıklar meydana gelmiĢtir. Son yıllarda ise Toplu Konut uygulamasıyla, artan 

kooperatif sayısı üst örgütlenme gereksinimini gerektirmiĢtir. Ġnsani, sosyal ve 

ekonomik faydaları ile ülke kalkınmasına her alanda katkı sağlayan kooperatifler için 

engel oluĢturan bu problemler, öncelikle çözülmelidir. Sağlıklı bir kooperatifçilik 

anlayıĢının geliĢtirilmesinde ilk basamak mevzuat düzenlemesidir.  

Türkiye‟de “1163 sayılı Kooperatifler Yasası” yarım yüzyılı aĢan bir zaman dilimi 

içinde çıkarılabilmiĢtir. Günümüzde ise mevzuatın yeniden düzenlenmesi gereksinimi 

belirmiĢ ve bu amaçla 1988‟de 3476 sayılı yasa çıkarılmıĢtır. Gerek yasaların 

hazırlanmasında, gerekse kooperatiflerin devletçe özendirilmesinde en önemli koruyucu 

neden Anayasalar olmuĢ ve kooperatifçilik hareketi güvence altına alınmıĢtır.  

1982 anayasası ise kooperatiflerin ulusal ekonomisinin gereksinim ve koĢullarına uygun 

olarak faaliyet göstermelerini sağlamak için devletçe denetlenmelerini öngörmüĢtür.  

Yönetim fonksiyonunun öngördüğü planlama, örgütlenen, koordinasyon, yönetme ve 

denetim görevleri bakımından kooperatiflerin çok yönlü sorunları vardır. Yönetimle 

ilgili görevler, kooperatif genel kurulu, yönetim kurulu, denetçi ve müdür gibi 

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

Kooperatiflerde denetim, birçok açıdan yararlı ve gereklidir. Kooperatif üyelerinin, 

yöneticilerinin, çalıĢanlarının, Devletin ve kooperatiflerle iliĢkili kiĢi ve kuruluĢların 

bilgilendirilmesi, kooperatif çalıĢmalarına açıklık getirilmesi, yanlıĢlık ve eksikliklerin 
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ortaya çıkarılarak geliĢme ve eğitim süreçlerinin beslenmesi, denetimin sağladığı 

yararlardandır.  

Kooperatifler için en ucuz, en yapıcı ve en hızlı denetim türü, özdenetim dediğimiz 

kendi kendini denetim yöntemidir. Ancak genel eğitim ve öğretim düzeyinin düĢüklüğü, 

üyelerin ve denetçilerin yeterli hukuksal ve teknik bilgiye sahip olmamaları, demokratik 

alıĢkanlıkların yeterince yerleĢmemiĢ olması gibi genel toplumsal nedenlerle üyelerin 

kooperatif örgütlenme ve ilkeleri konusunda yeterli bilgi sahibi olmamaları, özdenetim 

mekanizmasının iĢlemesini engellemektedir. Ayrıca yasal düzenlemelerin de belli 

noktalarda üye denetimini imkansız kılan hükümler içermesi önemli bir nokta olarak 

vurgulanmaktadır. Örneğin devir iĢlemleri aracılığı ile vurguncu amaçlara ulaĢılmasını 

engelleyecek hukuksal imkanlar üyelerin elinde bulunmamaktadır. Üyelerin devir 

yapmaları konusunda ve genel kurulların yeni üyeleri kabul etmeme konusunda da yasal 

hakları yoktur. Bu ve burada sayılmayan hukuksal eksiklikler, öz denetim 

mekanizmasının zayıflamasında etkin olmaktadır.  

Kooperatiflerde özellikle ticari amaçlarla yapımcılar tarafından kurulan kooperatiflerde; 

ortak genel kurul kavramları anlam ve içerik değiĢtirmekte, denetçiler yasa gereği var 

olsalar bile iĢlevlerini yerine getirememektedirler. Kooperatif birlikleri ile ve kooperatif 

arasındaki iliĢki ise çoğu kez arsa elde edilmesinin ötesine geçememektedir.  

Ülkemizde devlet denetimi ve gözetimi son derece yetersiz ve dağınık bir 

görünümdedir. Sanayi ve Ticaret Bakanlığının müfettiĢ ve kontrolör sayısı yetersiz 

durumdadır. Bu nedenle yeterince etkin, sağlıklı, kooperatif düĢünceye uygun ve yol 

gösterici bir denetim yapılması olanağı yoktur (DPT 2001, s.78). 

Arsanın kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesi ile elde eden kooperatiflerde konutların yapımı 

kooperatif giriĢimin de arkasında yer alan yapımcı firma/müteahhit tarafından 

üstlenilmektedir. Bu tür bir yaklaĢımda yapımın teknik açıdan denetimi yap-sat sunum 

biçiminde olduğu gibi yapımcı firmanın sorumluluk anlayıĢına bırakılmıĢ durumdadır. 

Arsa sahibi ile arasında sözleĢme bulunan kooperatif- yapımcı, arsa sahibine verilecek 

konutlara yapım süresi açısından öncelik vermektedir. Benzer önceliğin yapım niteliği 

konusunda olup olmadığı belirsiz olmakla birlikte, konutların niteliğine iliĢkin karar ve 

uygulamanın tamamen kooperatif yapımcının iĢ yapma anlayıĢına bağlı olduğu açıktır. 
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Arsasını bir bedel ödeyerek gerek kamu gerekse özel sektörden sağlayan kooperatifler, 

konutların yapımını üç farklı Ģekilde örgütlemektedir.  

a-Kooperatifin yapım iĢini bir yükleniciye devretmesi, 

b-Kooperatifin arsasını bir yapımcıya kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesi ile vererek, verdiği 

arsa payına karĢılık gelen sayıda konutu elde etmesi, 

c-Kooperatifin konutların yapımını emanet usulü ile örgütlemesi ve yürütmesi, 

Her üç durumda da konutlar ortaklara ya tamamen bitmiĢ olarak teslim edilmekte, ya da 

bazı yapım iĢleri ortaklara bırakılmaktadır. Ancak, birlik veya merkez birliği biçiminde 

örgütlenmemiĢ kooperatiflerde bu açıdan bir denetim yetersizliği bulunmaktadır.  

Yapılan tüm araĢtırmalar kooperatifin yapım iĢini bir yükleniciye devretmesi 

durumunda denetim iĢinin çoğu kez bizzat yükleniciye bırakıldığını göstermektedir. 

Çok az örnekte kooperatifin bu amaçla bir teknik eleman istihdam ettiği görülmektedir. 

Dolayısıyla mal sahibi olan kooperatif adına denetim iĢleri yapılmamaktadır.  

Merkez birliği örgütlenmesi dıĢında kooperatifin emanet usulü ile yapımı yürütmesi 

durumunda ise iki farklı durum ortaya çıkmaktadır.  

Birincisi, kooperatifin kuruluĢuna bir yapımcı firmanın ya da yapım konusunda 

deneyim kazanmıĢ kiĢilerin önderlik etmiĢ olması durumudur. Bu tür örneklerde emanet 

usulü uygulanması; yapım iĢinin bu yapımcı ve/veya yapımcılar tarafından üstlenilmiĢ 

olması anlamına gelmektedir.  

Ġkincisi ise, yapımın kooperatif tarafından görevlendirilen bir emanet komisyonu 

tarafından yürütülmesi durumudur.  

Konut kooperatifleri tüm kooperatifleri kapsayan genel Kanuna göre örgütlendikleri ve 

bu kanun konut kooperatiflerinde iĢ yaptırma usullerine iliĢkin maddeler içermediği için 

gerek müteahhit seçimi, gerekse emanet usulünün uygulanmasının kuralları konusunda 

belirsizlikler bulunmaktadır. Kooperatifler kanunu konutların nasıl yaptırılacağına 

iliĢkin karar verme yetkisini genel kurula bırakmıĢtır. Bununla birlikte yükleniciye iĢin 

nasıl bir süreç izlenerek devredileceği emanet usulünün nasıl uygulanacağı, örneğin 

komisyonun nasıl oluĢturulacağı belirsizdir. Söz konusu kuralsızlık uygulamada maliyet 
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süre ve yapım niteliği açısından sorunlara neden olmaktadır. Özellikle emanet usulünün 

nasıl uygulanacağı ve denetleneceğine iliĢkin mevzuatın geliĢtirilmesi gerekmektedir.   

Bu Yasanın bazı maddeleri 1988 yılında kooperatiflerin etkinliğinin arttırılması 

amacıyla değiĢtirilmiĢtir. 

 

5.2  PLANLAMA 

 

5.2.1  Türkiye’de Kent Planlama YaklaĢımları 

Kent planlama oturma, yer değiĢtirme, çalıĢma ve eğlence gibi fonksiyonları birebir 

araĢtırma sonucu inceledikten sonra ihtiyaçlara cevap verecek Ģekilde düzenleme, bir 

arazi kullanma planıdır.  

 Kent planlamasının çeĢitli disiplinleri birleĢtiren bir karakteri vardır. Planlama 

mimarlık, mühendislik ve sosyal bilimlerin ortak noktasında durmaktadır. 

Kentsel tasarım ise uygulamaya yönelik ayrıntılı düĢüncelerin ifade edildiği bir tasarım 

ürünü ya da sürecidir. Örneğin meydan, yol, park gibi kamu alanlarında uygulamaya 

dönük projelendirmeler veya tek bir arsa sahibinin kendi yatırım amacına yönelik çevre 

düzenleme planları olarak nitelendirilebilir. Kentsel tasarım eyleminin söylemi görsel 

değerlere, estetik kaygılara, tarihsel, geleneksel ya da modern yaklaĢımların 

biçimlerinin tartıĢmasına yönelmiĢtir. 

9 Mayıs 1985 tarihli ve 18749 sayılı Resmi Gazetede yayınlanan ve 9 Kasım 1985 

tarihinde yürürlüğe giren 3194 sayılı Ġmar Kanunu ile medeni ve sağlıklı yaĢama, 

çalıĢma ve dinlenme mekanlarının yaratılması, ihtiyaç ve taleplerin en yakından 

izlenmesi ve hızlı bir Ģekilde düzenlenmesi için gerekli yetki ve sorumlulukları mahalli 

idarelere verilmiĢtir (Kabasakal 2000). 

Yasal anlamda planlamanın uygulanmasına yönelik imar kuralları bugün bir türlü 

üniforma giydiren, kimliği silen bir nitelikte olduğunu ileri süren görüĢlerde 
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bulunmaktadır. Ġmar kuralları ile yöreye veya yerele özgü özellikler dikkate 

alınmamakta her yer homojen kabul edilmektedir. 

3194 sayılı Ġmar Kanunu ve belediyelerin kullandıkları imar yönetmelikleri kentsel 

çevrenin parçacı (parsel düzeyinde bir anlayıĢla tasarlanmasına, kimlikli bir bütün 

olarak geliĢmesine durak sağlayıcı yaptırımlar getirmemektedir. Kent planları ile 

kentteki alan kullanıĢı saptanmakta kent mekanlarının kalitesi belirlenememektedir.  

Bugün dünyanın pek çok ülkesinde kentler mimari tasarım düzeyinde ele alınmaktadır. 

Makro form (çevre düzeni planı) ve nazım plan ölçeklerinden sonra, kent mekanları 

detaylı tasarlanmakta ve üretilmektedir. 

Kentin gerek fiziksel öğelerin gerekse sosyal ve kültürel niteliklerin meydana 

gelmesinde, uygulanmasında, inceleme, araĢtırma, planlama ve tasarım çalıĢmalarının 

yapılmasında ilgili olan meslek dalları vardır. Önce, fiziksel mekanı farklı anlam, 

kapsam ve ölçeklerde düzenleyen meslek grupları olarak kent plancılar, mimarlar ve 

harita mühendisleri ve ilgili diğer mühendislik dalları gelmektedir. Daha sonra da 

peyzaj mimarları, kentsel altyapı mühendisleri, ulaĢım plancıları gelmektedir. Kent 

sosyologları, kent ekonomistleri ve kent iĢletmecileri ile kamu yönetimi uzmanları 

yanında endüstri tasarımcıları, mobilya tasarlayıcıları, heykeltraĢ, ressam ve seramik 

sanatçıları da rol oynamaktadır. Kent üzerine yapılan teorik ve pratik çalıĢmalar da 

sıralanan uzmanlık alanlarının bir araya gelerek disiplinler arası birlikteliğin sağlanması 

gerekmektedir (Can 1999). 

Türkiye'de son yarım yüzyıl içinde uygulanan imar planlama çalıĢmaları ile 

Anadolu'nun çok farklı coğrafi bölgelerinde kentsel standartların, ülke düzeyinde ve 

bütün bölgelerde aynı Ģekilde uygulanması sonucu birçok kent özgün karakterini 

kaybetmiĢ ve kaybetmektedir. Aslında bilimsel temelleri ve nereden çıktığı çok belirgin 

olmayan bu standartlar, ortalama bir ölçü getirmekte, en sıcak, en soğuk bölgelerde, 

deniz kenarında ya da dağlarda, yamaçlarda, ovalarda, küçük ve büyük kentlerde aynen 

kullanılmaktadır. Bu tip imar uygulamalar ile ne Anadolu'nun tarihinden gelen zengin 

kültürel yapısı, ne de fiziksel faktörlerin kent mekanına yansıtılamadığı açıktır. 

Kentlerimiz bu durumuyla ruhsuz, kiĢiliksiz, sadece teknoloji ve kalkınma adına 

oluĢmuĢ mekanlar yığınına dönüĢmektedir. Bunun sonucunda kentlerde yaĢayanların ve 
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hatta geçici kullananların mekanlardan giderek artan bir hoĢnutsuzluk yaĢamasına neden 

olmaktadır. Fiziksel çevre niteliklerinin insan yaĢamında önemle yer alması, bu konuda 

yoğun inceleme ve araĢtırmaların yapılmasını gerekli kılmıĢtır (Özer 1998). 

Kent planlamanın ana amaçlarından biri bireylerin fiziksel, sosyal, psikolojik ve 

ekonomik gereksinimlerini karĢılayacak çeĢitli donatıların, hizmetlerin ve fiziksel çevre 

koĢullarının sağlanması ve bunların en ekonomik biçimde gerçekleĢtirilmesidir.  

Bazı performans ölçüt ve standartlarının, örneğin doğal iklimlendirmeye iliĢkin 

olanların, bölgesel değiĢim göstermesi doğaldır. Ancak, planlama- tasarım-uygulama 

çalıĢmalarını yönlendiren imar mevzuatımızda bölgesel ve yöresel farklılıklar göz 

önüne alınmamaktadır. Her ne kadar tip imar yönetmelikleri üzerinde ilgili belediyelerin 

değiĢiklik yapma yetkisi varsa da hemen hiçbir belediye bu yetkisini kullanarak imar 

yönetmeliğini yöre koĢullarına uyarlamayı denememektedir. Bu nedenle yöreye uyumlu 

kentsel çevreler oluĢmamaktadır.  

Ġklimsel koĢullar: Ölçeği ne olursa olsun yapma bir çevrede insanın iklimsel 

gereksinimlerinin doğal koĢullar yardımıyla karĢılanmasını etkileyen etmenler yörenin 

iklimsel elemanlarıdır. (güneĢ ıĢınımı, hava sıcaklığı, nemi ve hareketleri) ile doğal-

yapay çevre koĢulları (topografya, bitki örtüsü, çevre yapıların biçim, boyut ve 

konumları vb.) Temelinde parselasyona dayanan planlama sistemimiz değiĢmedikçe, 

Ġmar yönetmeliğinin yapılarda bahçe mesafeleri ve yapı yüksekliği-yol geniĢliği ile 

iliĢkisine iliĢkin kuralları, doğal iklimlendirme açısından önemini koruyacaktır.  

Topografik koĢullar: Arazilerin eğimi ve yönlenmesi, yapay çevrenin iklimsel 

performansını etkiler. Kuzey Yarımküre‟de güney ana ve ara yönlerine bakan yamaçlar, 

düz araziye göre daha çok, kuzey ana ve ara yönlerine bakan yamaçlar ise daha az 

doğrudan güneĢ ıĢığı alırlar. Cisimlerin gölge boyları da düz araziye göreceli kuzey 

yamaçlarında uzun, güney yamaçlarında ise kısadır. Bu da kuzey yamaçlarında yapılar 

arası uzaklığın artmasını gerektiren bir etmendir.  

Ülkemizde, iklim bölgelerine göre farklılıklar göstermekle birlikte, güney ve güney 

doğu yönlenme için en uygun yönler kabul edilir. Ancak fiziksel sınırlamalar 

yerleĢmelerin geliĢme alanlarının seçiminde önemli bir etkendir. Örneğin, kıyıya paralel 
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uzanan yüksek dağlar Karadeniz Bölgesi kıyı yerleĢmelerini, genelde, Kuzey ana ve ara 

yönlerine bakan yamaçlarda geliĢmeye zorlamaktadır.  

Psikolojik koĢullar: Ġklimsel ve topografik koĢullar dıĢında yapılar arası uzaklığı 

etkileyen bir baĢka etmen de psikolojiktir. KiĢinin konutunu değerlendirirken kullandığı 

“ ferah” , “ aydınlık” ya da “ sıkıcı”, “karanlık” sıfatları, büyük ölçüde yapının yakın 

çevresi ile iliĢkisine bağlıdır.  

Yapılan araĢtırmalarda imar mevzuatına göre yapılan konut alanlarında ve toplu konut 

alanlarında yaĢayanların manzaradan hoĢnut olmamalarının temel nedeni yapıların iç içe 

olması” ve “karĢı yapının güneĢ görüĢlerini kesmesi” dir. Manzaradan hoĢnut olanlar 

daha çok arazi eğiminden yararlanan üst katlarda oturanlar ile çevre yapı adaları henüz 

yapılmamıĢ olanlardır. Yapı yüksekliğinin yaklaĢık iki katı boyutlarında, düzenli bir iç 

bahçeye bakmak ve konutun bol güneĢ alması ve güneĢli bir alana bakması da hoĢnutluk 

gerekçeleri olarak gösterilmektedir.  

Ekonomik koĢullar: Eğimli arazilerde yapıların araziye dik ya da paralel yerleĢmeleri, 

boyutları ve tipleri (az-çok katlı olmaları) maliyetlerini etkilemektedir. Batılı kaynaklara 

göre arazi eğimi arttıkça temel maliyeti artmakta, eğime dik yerleĢildiği durumda ise 

artıĢ daha büyük olmaktadır. Ancak, eğime ve zemin cinsine göre yapı-zemin iliĢkinde 

alınacak önlemlerle (ek duvar iĢçiliği, yarma-dolma ile yapının oturacağı zeminin 

düzeltilmesi, yapı kesitini araziye uydurma, yapı derinliğini azaltma v.b.) ek maliyeti 

azaltmak da olanaklıdır. Uygun bir yapı-zemin iliĢki tipi seçme koĢulu ile temel 

maliyetinde yüzde 8‟lere varan ekonomi sağlanmaktadır (Simpson 1983). 

Kooperatifler, siteler ve toplu konut alanlarında parselasyona bağlı kalınmadan serbest 

düzenlemeler yapılabilmesi; plancıya; tasarımcıya güneĢ ıĢığından yeterince yararlanma 

ve kullanıcıların psikolojik gereksinimlerine yanıt verme olanağı sağlanmaktadır. Ancak 

1981 öncesi kooperatifleĢmenin yoğun olduğu yedi kentte yapılan çalıĢmalar, 

tasarımcıların bu olanağı kullanmadıklarını göstermektedir. Kaldı ki tasarım süreci 

giderlerini aza indirmek amacı ile katı, tip projeler üretilmekte, yapının konum 

özelliğine göre, yapım maliyetini bile etkilemeyen küçük küçük değiĢikliklere 

gidilmemektedir. Örneğin; yapının yönlenmesi değiĢtiği için güneĢlenmeye uygun 

yönlerdeki ya da manzara noktalarındaki cepheler sağır kalabilmektedir. Tasarımcının 
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bir yapının ön tasarım-yapım maliyetini aza indirirken, yapının kullanıcı değerini de 

düĢürücü uygulamalardan sakınması gerekmektedir (Aydemir 1989). 

Her ne kadar kentsel tasarımın tanımlanması güç olsa da, genel olarak kentsel tasarımın 

projelerinin neler içerdiği, hangi konuların vazgeçilmez olduğu sıralanabilir. Kentsel 

tasarımın boyutlarından ilki bağlamla kurduğu iliĢki, “yer” oluĢturması ve aidiyet 

duygusu geliĢtirmesi. Diğer olmazsa olmaz özellikleri ise kullanım çeĢitliliği 

barındırması; insanların uzaklık, algılama ve ölçek hissi gibi kapasitelerini ve sınırlarını 

göz önünde bulundurma gerekliliği; kültürel bağlamın farkında olma; kamusal alan ve 

kamu yararı önceliği ve insan yapısı ve doğal çevre dengesinin kurulması olarak 

özetlenebilir (Ulusoy ve Tokol, Mimarlık Dergisi, Sayı:302). 

Sanayi devriminden beri tüm geliĢmiĢ ve geliĢmekte olan ülkelerde kentlerin sahipliği 

yitirilmiĢ, kentler niteliksiz tasarımlara, ekonomik dağılmalara, toplumsal 

kutuplaĢmalara ve motorlu trafiğin hakimiyetine terk edilmiĢlerdir. Yirmibirinci 

yüzyılın baĢı, teknolojideki ve sanayideki geliĢmelerin doruğa ulaĢtığı bir dönüm 

noktası olurken ekolojik dengenin bozulması ve doğal kaynakların yok olması yok 

olması bu geliĢmelerin bedeli olmuĢtur.  

Ülkemizde de aĢırı nüfus artıĢı ve kırdan kente göçler paralelinde plansızlık ve 

denetimsizlik sonucunda ortaya çıkan çarpık kentleĢme olgusu, çevrede insanca 

yaĢamaya olanak tanımayan ilkel yerleĢimlerin kenti kuĢatmasına, merkezde ise var 

olan dokunun zedelenmesine, tarihsel, kültürel ve doğal değerlerin yok olmasına ve 

bunların sonucu olarak, yaĢam kalitesinin gittikçe azalmasına neden olmaktadır. Çarpık 

kentleĢmenin yarattığı bu sorunlar adeta bir bunalıma dönüĢmüĢ olup, tüm ülke 

ekonomisini ve toplumsal gönenci olumsuz yönde etkilemektedir (Oktay, Mimarlık 

Dergisi, Sayı:302). 

Günümüzde kentsel tasarıma iliĢkin tanımların basit (sadeleĢtirilmiĢ), anlaĢılır ve 

bölümsel olması gerekmektedir. GenelleĢtirilmiĢ tanımlar incelendiğinde, kentsel 

tasarımın, zaman, ölçek, görsel, algısal, sosyal ve fonksiyonel olmak üzere tekrarlayan 

birçok boyutu olduğu gözlemlenebilir. Bu boyutlar bağlamında kentsel tasarımda, 

kuramın ve aynı zamanda uygulamalarının temelini oluĢturan, kimlikle dokuyla, sosyal 

durumla, sürdürülebilirlikle, politikayla, ekonomik ve kültürel yapıyla ve süreçle ilgili 
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bazı Ģartlar vardır. Kentsel tasarım disiplinini teoride ve uygulamada çeĢitli boyutlarıyla 

anlayabilmek için, kentsel tasarımın temelini oluĢturan bu Ģartların iyi irdelenmesi ve 

anlaĢılması zorunludur. Bu konuda öncelikli yapılması gerekenler Ģunlardır: 

-Düzenleme alanlarında bütünlük ve büyüklüğün yeniden irdelenmesi ile açık–kapalı 

alan düzenlemelerinde birlikteliğin sağlanması; Kentli insana saygı ve insan ölçeğine 

uyum kuralının hiç yitirilmeden gözetilmesi; 

-Kentsel mekana sürekli devinim ve canlılık getirilerek, özgün kimlik ve kiĢilik 

kazandırılması; Kentlilerin yaĢadıkları çevreyi anımsatacak özelliklerin mekana 

katılmasıdır (Bilsel ve diğ. Mimarlık Dergisi, Sayı:89). 

Kentsel ve mimari çevreye biçim vermeye yönelik bireysel yaklaĢımlar, kente pozitif 

sonuçlar getirmenin yanında, toplum / toplumsallık olgusunun yok olması sonucunu da 

beraberinde getirir. Bu noktada kentsel tasarım, kentsel ve mimari çevreye iliĢkin 

kararların alınmasında bireysel ve toplumsal hakları ve gereksinmeleri birlikte göz 

önünde bulundurur. Kentin bütününe ve ya bir bölümüne iliĢkin alınacak her türlü 

biçim, kullanımlar, fiziksel tasarım, zaman, ölçek, görsel, algısal, sosyal ve fonksiyonel 

boyutlarıyla belirleyici ve yönlendirici bir güç olarak, geleceğin yerleĢim birimlerinin 

biçimlenmesinde önemli rol oynar. 

Bu boyutlarıyla kentsel tasarım uygulamalarının kurumsal yönü incelendiğinde, kentsel 

tasarım teorisinin ve uygulamasının temelini oluĢturan bazı Ģartların olduğu 

gözlemlenebilir. Bu Ģartlar:  

-Dokuya ve kimliğe olan saygıyı öncelikli hale getiren “dokusal-çevresel, görsel ve 

sosyal-Ģartlar”;  

-Çevresel boyutun tanınması ve fark edilmesini sağlayacak derecede önemli bir faktör 

olan ve aslında kendi baĢına bir kuram oluĢturan “sürdürebilirlik Ģartı”; 

-Kentsel yapı içindeki önceliklerin dengelendiği ve karar mekanizmalarının iĢletildiği 

“politik Ģart”; 

-Kentsel tasarımı çizim masası ötesine taĢımadaki önemli faktör, “ ekonomik Ģart”;  
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-Her türdeki tasarımın olduğu gibi, kentsel tasarımın da yapısının, baĢarılı bir ürün 

ortaya koymak üzere, tekrarlanan ve dönüĢümlü bir süreci zorunlu kıldığı tezini baz 

alan “süreç Ģartı”,olarak gruplanabilir. 

Bir kentsel tasarımın gerçekleĢtirmesi gereken kaliteler ya da değerler Ģöyle 

sıralanabilir: 

a- YaĢanabilirlik: Ġnsanın faaliyetini ve yaĢamını sürdüreceği kentsel mekanların sahip 

olması gereken ilk özellik sağlık koĢullarına uygunluktur. Sağlık için gerekli hava, ıĢık, 

enerji vb. girdileri sağlamalı, güvenli ve kararlı olmalıdır.  

b- ĠĢlevine Uygunluk: Bir mekanın iĢlevine uygunluğunu çok değiĢik düzeylerde 

düĢünmek gerekir. Bu uyumun ergonomik düzeyde insan vücuduna uygunluktan, 

kültürel davranıĢ kalıplarına ve kent içindeki yerine uygunluğa kadar değiĢik 

düzeylerden söz edilebilir.  

c- Kolayca Okunurluk, Öğrenebilme ve Kestirebilme: Bir kentsel çevrenin baĢarısı onu 

insanların yeterli açıklıkta algılayabilmesi buna bağlı olarak kolayca öğrenebilmesine 

bağlıdır. Ġnsanlar kentte bulunduğu bir noktada kolayca kentin tümüne göre konumunu 

kestirebilmelidir.  

d- Sağladığı Görsel Doyum: Ġnsanların yaĢadığı yapılı çevreyi algılamalarında, bu 

çevredeki yapıların ölçekleri, oranları, renkleri, dokuları vb. öğeleri estetik yargıya konu 

olacak etkiler doğmaktadır.  

e- Çağrımsal Algılama Yoluyla Anlam YüklemiĢ Olmak: Bir kentsel tasarımın yer 

niteliği ya da kimlik kazanması ona sembolik algılamalar yoluyla anlam yüklenmesiyle 

olur.  

f- Özel ve Kamu Denetiminde Olan Mekanlar Dengesi: Kentsel tasarım büyük ölçüde 

kamuya açık mekanların tasarımıdır. Görsel ve simgesel sonuçları da tüm toplum 

tarafından tüketilecektir. Günümüzün kamusal mekanları özel kesimin simgesel 

hegomanyasına karĢı korunmalıdır.  

g- GerçekleĢtirilebilirlik: Kentsel tasarımın gerçekçi olması gerekir. Gerçekçi olmak 

tasarımın yaĢama geçirilebilir olması diye düĢünülmelidir (Tekeli 2001). 
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5.2.2  Arsanın Alınması, Yeri ve Yer Seçimi 

Kooperatiflerin yaklaĢık yarısı arsalarını aracısız olarak özel kiĢilerden almaktadırlar. 

Kooperatiflerin beĢte biri arsasını belediyelerden, onda biri de gene özel kiĢilerden fakat 

komisyoncu aracılığı ile almaktadırlar. Kısaca kooperatiflerin arsalarının yüzde 86.9„u 

özel kiĢiler (aracısız ve komisyoncu aracılı ile) ve belediyeler tarafından sağlanmıĢtır. 

Arsaların alındığı kiĢi yada kuruluĢlar tablo 5.1 de gösterilmiĢtir. 

Kooperatiflerin yarısı arsalarını kentin yeni geliĢmekte olan konut alanlarından 

seçmektedirler. YaklaĢık dörtte birinin arsası kent merkezine yakın, beĢte birininki de 

geliĢmiĢ konut alanındadır. Kooperatif arsasının yer seçimleri tablo 5.2 de ki gibi 

oluĢmuĢtur. 

Kooperatif arsalarının konumu Tablo 5.3 te, plan durumu Tablo 5.4 te gösterilmiĢtir. 

Satın alınan arsanın seçimindeki en önemli nedenler Ģunlardır: 

a) Fiyatı uygun olduğu için 

b) Ödeme koĢulları uygun olduğu için  

c) Ġmar durumu nedeni ile  

d) Yeni geliĢme alanında olduğu için  

e) UlaĢım olanakları fazla olduğu için  

f) Yola yakın olduğu için  

g) Altyapısı olduğu veya altyapı sağlama kolaylıkları nedeni ile 

h) Denize yakın olduğu için 

i) Ortakların iĢ yerine yakın olduğu için 

j) Eğitim kuruluĢlarına yakın olduğu için 

k) Sağlık kuruluĢlarına yakın olduğu için 

l) Diğer kooperatiflere yakın olduğu için 

m) Çocuk bahçeleri ve parklar bulunduğu için  

n) Havası temiz olduğu için 

o) Müstakil ev yapımına uygun olduğu için 

p) Apartman yapımına uygun olduğu için 

q) Diğer 
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                              Tablo 5.1 :  Arsaların alındığı kiĢi ya da kuruluĢlar 

Özel kiĢilerin aracısız olarak %52.2 

Özel kiĢilerden komisyoncu aracılığı ile  %12.9 

Belediyeden %21.8 

Ortaklardan %1.7 

Kısmen belediyeden, kısmen özel kiĢilerden  %2.2 

Daha önce arsayı almıĢ bir kooperatiften %2.8 

Arsa ofisinden  %0.7 

Hazineden %1.1 

Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığı‟ndan %2.4 

Diğer %2.2 

TOPLAM %100 

Kaynak:  Türkiye‟de Toplu Konut Uygulamaları ( Çiçek Doğan, Kocaeli 2005 ) 

 

                                          Tablo 5.2 :   Kooperatif arsasının yeri 

Kent merkezine yakın %24.0 

GeliĢmiĢ konut alanında  %17.5 

Yeni geliĢmekte olan alanlarda  %50.0 

Diğer  %8.5 

TOPLAM %100.0 

Kaynak:  Türkiye‟de Toplu Konut Uygulamaları ( Çiçek Doğan, Kocaeli 2005 ) 
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                                       Tablo 5.3 Kooperatif arsalarının konumu  

Belediye sınırları içinde %82.9 

Belediye mücavir alanı içinde  %11.7 

Mücavir alan dıĢında (Valilik yetki alanı ) %3.5 

Köy alanı içinde  %1.9 

TOPLAM %100.0 

Kaynak:  Türkiye‟de Toplu Konut Uygulamaları ( Çiçek Doğan, Kocaeli 2005 ) 

                                     Tablo 5.4 Kooperatif arsalarının plan durumu 

Ġmar planı olan alanda  %87.4 

Ġmar planı olmayan alanda  %7.6 

Nazım plan içinde  %5.0 

Nazım plan dıĢında   %0 

TOPLAM %100.0 

Kaynak:  Türkiye‟de Toplu Konut Uygulamaları ( Çiçek Doğan, Kocaeli 2005 ) 

 

5.2.3  Kooperatif Arsalarında Yapılan Ġmar Planı DeğiĢiklikleri 

 Kooperatiflerin yüzde 86,22 sinde, arsa satın alındıktan sonra imar haklarındaki 

değiĢikliklerle ek haklar kazanmıĢtır. Ek hakların kazanılması, mevcut imar planının 

değiĢtirilmesi ya da yeni mevzii plan ile gerçekleĢtirilmiĢtir. Plan değiĢiklikleri 

çoğunlukla belediye gerekli gördüğü için yapılmaktadır.  

5.2.4  Kooperatiflerde Konut Tipleri 

Kooperatiflerde projelendirilen konutları yüzde 76 „sı apartman dairesi, yüzde 24 ü ev 

tipi konutlardır. Kooperatifler arasında en fazla 5 ayrı tip blok yapmayı planlayanlar 
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vardır. En yaygın olan tek tip blok yapma eğilimidir. Blok baĢına düĢen ortalama kat 

sayısı 5.5, ortalama daire sayısı 21‟dir. Ortalama apartman dairesi yüzölçümü 122.8 

m
2
‟dir. En küçük yüzölçümlü daire 45 m

2
, en geniĢ daire 970 m

2
‟dir. Apartman daireleri 

genellikle 3-4 odalı olarak planlanmıĢtır. 1 ve 2 odalı dairelerin oranları daha düĢüktür. 

Konut tiplerinin seçimindeki ölçütlerin baĢında daha ucuza mal etme kaygısı ve 

ortakların istekleri eĢ ağırlıklı olarak yer almaktadır. Arkadan imar haklarının getirdiği 

kısıtlamalar ve en sonda da kredi koĢullarının getirdiği sınırlamalar gelmektedir.  

Konutlarını taĢeronlara yaptıran kooperatiflerle emanet usulü yaptıran kooperatiflerin 

sayısı aynıdır. TaĢeron kullanımı ve emanet usulü, kooperatifler arasında en yaygın 

olarak kullanılan inĢaat yöntemleridir. Konutlarını götürü usulle, anahtar teslimi, 

müteahhide ihale eden kooperatiflerin ve ev yapımını ortaklara bırakıldığı 

kooperatiflerin oranı daha azdır (TOKĠ 1996, Konut AraĢtırmaları Dizisi 16 s. 48-51) 

5.2.5  Kooperatiflerde Alan Tercihleri 

Kent içinde yaĢamanın en olumlu yanlarının “ sağlık ve kültür hizmetlerine kolayca 

ulaĢabilmek” ve “insanın kendini emniyette hissetmesi” olduğu belirtilmektedir. ÇeĢitli 

hizmetlere yakınlık ve güvenlik sağlamakla birlikte, yoğunluğun giderek arttığı kent 

içinde, kiĢi yaĢamı ve yaĢam çevresiyle ilgili değiĢiklikleri kontrol etme gücünün 

azaldığını hissedebilmektedir. Dolayısıyla, daha fazla özgürlük, çevre kontrolü ve 

doğaya yakınlık sağladığını düĢündüğü kent dıĢı yaĢamı tercih etmektedir. Kent dıĢı 

toplu konutlarında yaĢayan aileler kent içinde yaĢayanlara kıyasla yaĢam çevrelerinden 

genellikle daha memnun olmaktadır. 

Bu bulgu yeni oluĢmakta olan kent dıĢı toplu konutların baĢarısına bir iĢaret olarak 

alınabileceği gibi, kent yaĢamına bir eleĢtiri olarak da görülebilir. Öncelikle kent 

dıĢındaki konutlar kent içindekilerden çok daha yenidir ve daha önceki birikimlerden 

yararlanılarak inĢa edildiği için birçok sorunu alt etmiĢ olabilir (daha az kayıp alan, daha 

iĢlevsel plan, çift cam kullanımı vb.) (TOKĠ 1996, Konut AraĢ. Dizisi 15 s. 92-93). 
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5.2.6  Sosyal Donatılar 

Yapı kooperatifleri tarafından üretilen toplu konutların genel karakteri, yatay ve dikey 

biçimdeki büyük bir apartman bloğunun arazi üzerinde belirli aralıklarda tekrarlandığı 

bir yerleĢme biçimine sahip olmalarıdır. Ekonomik nedenlerle çevre düzeni hiçbir 

zaman tamamlanamadığı için, toplumsal ve teknik altyapı bakımından kente bağımlı 

alanlar olmuĢlardır. Ankara-Batıkent bu uygulamanın örneklerindendir. 

1980'li yıllarda yeni Toplu Konut Yasası ve ona bağlı Toplu Konut Ġdaresi Toplu Konut 

Fonu oluĢturulması ile Türkiye'de özel inĢaat firmalarının toplu konut üretimine teĢvik 

edilmesi ile girilen yeni dönemde Ġstanbul, Ankara, Ġzmir gibi büyük metropollerin 

eteklerinde 8-10 katlı ve yüksek yoğunluklu toplu konutlar hızla yaygınlaĢmıĢtır. 

Batı'daki örneklerde olduğu gibi alanlar genellikle toplumsal altyapıdan yoksun, bina 

tipleri bakımından birbirine benzeyen, kimliksiz ve kâr amacıyla yapılmıĢ konut alanları 

olarak geliĢmektedir. 

Emlakbank'taki ve özel inĢaat firmaları arasındaki ortaklıklar ile gerçekleĢtirilen daha 

büyük ölçekli (60.000-100.000 nüfuslu) ve teknik ve toplumsal altyapısı ile birlikte 

planlanan yerleĢmeler (Ataköy, Halkalı, Bilkent vs.) peyzaj düzenlemelerine verilen 

önem nedeniyle mevcut eski konut alanlarına kıyasla daha çekici konut alanları 

oluĢturmakla birlikte, kullanılan konut tiplerinin renk farklılıkları dıĢında çok katlı 

benzer bloklardan oluĢması yakın gelecekte çekiciliğini kaybedeceğinin göstergesidir 

(Bölen 1997). 

 

5.3  TOPLU KONUT UYGULAMA ÖRNEKLERĠ 

 

Türkiye'de Cumhuriyet döneminde toplu konut uygulamaları o dönemde endüstrileĢmiĢ 

ülkeleri örnek alan bir kooperatif uygulaması ile baĢlamıĢtır. Ankara'da 1934 yılında 

Prof. Jansen tarafından memur aileleri için planlanan Bahçelievler Yapı Kooperatifi tek 

ve ikiz konutlardan oluĢturulmuĢ ve Batı'daki örneklere benzer biçimde tasarlanmıĢtır. 
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Avrupa'da da toplu konutun kökeni olarak lojman konut kabul edilmiĢtir. Batı'dan 

devralınan ikinci toplu konut üretim biçimi ise kooperatiftir. Mülk konut üretmeye 

yönelik bu kooperatif modeli, kooperatifleĢmenin yaygınlaĢacağı 1960 sonrası dönemde 

de sürdürülmüĢtür. 

Batı'daki örneklerde gördüğümüze benzer bir geliĢim ülkemizde de yaĢanarak toplu 

konutların bir bölümü devlet çalıĢanlarının barınma gereksinimini karĢılamak amaçlı 

lojmanlar olarak yapılmıĢtır. 19. yy.'ın ikinci yarısında yapılan ve ülkemizin bilinen ilk 

toplu konutları olarak not ettiğimiz Akaretler de bir anlamda sarayda çalıĢan ancak 

kendi konaklarında yaĢayacak kadar zengin olmayan ve sarayın içindeki sınırlı barınma 

olanaklarından yararlanamayan bürokratlar için yapılmıĢtır. 

Cumhuriyet döneminde 1947 yılında çıkarılan 4626 sayılı yasa sonrasında yapılan 

Saraçoğlu Mahallesi ilk toplu lojman projesidir. Askeri lojmanlar ile Atatürk Orman 

Çiftliği arazisi içindeki Orman Genel Müdürlüğü Lojmanları'nın gerçekleĢmesi dıĢında 

1980 yılına kadar toplu lojman inĢaatı yapılmamıĢtır. 

1980'lerden sonra ise kamu kuruluĢlarının, arsanın ucuz ve altyapı getirmenin kolay 

olduğu kentin uç alanlarında toplu lojman yapımına giriĢtiği görülmektedir. 

Söz konusu lojmanlara örnek olarak Çankaya Oran yolu boyunca askeri konut sitesi, 

Milletvekili, Devlet Mahallesi, GölbaĢı'ndaki TEK Lojmanları verilebilir. Söz konusu 

bu giriĢimlerin de daha çok kentin uç alanlarındaki geliĢmeye katkısı olduğu 

söylenebilir. 

Ankara'da Bahçelievler ve Saraçoğlu Mahallesi, Orta Anadolu'daki kamu fabrikalarının 

lojman konutları, Ġstanbul'da 1. Levent Mahallesi Bahçe-Kent kavramının çeĢitli 

nüansları ile oluĢmuĢlardır. Gerek lojman, gerek kooperatif yerleĢmeleri, az katlı ve 

düĢük yoğunluklu yerleĢme biçimleriyle Bahçe-Kent geleneğine örnek teĢkil 

etmektedir. 

1923'ten günümüze Ankara'da konut olgusunun geliĢimini incelersek 1923-1950 yılları 

arasını kapsayan birinci dönemde kentleĢme hızı yavaĢtır. Konut sunum biçimleri 

çeĢitlenmenin henüz baĢındadır. 1950-1965 yılları arasını kapsayan ikinci dönemde ise 

kentleĢme hızı yükselmiĢtir. Buna karĢın var olan konut sunum biçimleri ve kurumsal 
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yapılar yeni kentleĢme hızının gerektirdiği arzı karĢılamakta yetersiz kalmıĢtır. Bu 

dönemin sonunda ise uygulama içerisinde geliĢen çözümler kurumsallaĢmıĢtır. 

1965-1980 yıllarını kapsayan üçüncü dönemde ise önceki dönemde kurumsallaĢan 

konut sunum biçimleri olan yap-satçı ve gecekondu tarzı üretim hızlanmıĢtır. Bu sunum 

biçimleri ise yüksek yoğunluklu sağlıksız, aynı zamanda birçok sorunu da beraberinde 

getiren konut alanlarının oluĢumuna neden olmuĢtur. 

Ankara'da konut arzı yetersizliği sorununa çözüm getirmek amacıyla 3 yoldan konut 

üretilmiĢtir. 

a) Kurumlar eliyle yapılan konutlar,  

b) Özel giriĢim eliyle yapılan konutlar,  

c) 1935 sonrasında kooperatifleĢme yoluyla yapılan konutlar. 

Devlet kurumları, kendi kurumlarında çalıĢan memurlara konut sağlamak amacıyla 

konut üretmiĢlerdir. Devlet eliyle yapılan bu konutların ilk örneklerini 1925 yılında 

Sağlık Bakanlığı'nın arkasında görmek olasıdır. Bu konutlar 3-4 odalı ve tek katlı 

yapılardır. Kamu eliyle gerçekleĢtirilen bir baĢka giriĢim de Gençlik Parkı'nın kuzeyine 

inĢa edilen 7 adet, küçük bahçeli memur evidir. 

Özel giriĢim eliyle yapılan konutlar, ise, amacı açısından ikiye ayırmak olasıdır: 

a) Bahçelievler, yapımcısının kendi kullanımı için ürettiği konutlar, 

b) Apartmanlar ise, o günlerde kullanılan adı ile kira evleri, gelir getirmeleri amacı ile 

yapılan konutlardır.  

Ankara sürecini aĢarak Türkiye'de üretilen toplu konut alanları ve özelliklerine özetle 

bir göz attığımız zaman Batıkent ve Kent-Koop uygulamalarına nasıl vardığımızı daha 

iyi anlayabiliriz: 

Akaretler: Akaretler Sıra Evleri bugün 66 adet parselden oluĢmakta ve yaklaĢık 10.000 

m
2
'lik kapalı alanı kapsamaktadır. BeĢiktaĢ sahilinden Maçka'ya doğru uzanan, 

topografyaya uygun yerleĢimi ile dikkat çeken bu yapı grubu 19. yy.'m ikinci yarısında 

yapılmıĢtır. 



79 

 

18. yy.'dan itibaren Osmanlı Ġmparatorluğu'nu ve özellikle baĢkent Ġstanbul'u etkisi 

altına alan BatılılaĢma hareketleri ve kentsel büyüme sürecinin bir uzantısı olarak 

yapılan Dolmabahçe Sarayı'nı takiben 1875'te SarkıĢ Balyan tarafından planlanmıĢtır. 

Osmanlı mimarisinin ilk toplu konut örneği olan bu yapı grubunun Dolmabahçe 

Sarayı'nda çalıĢan ağalar için yapıldığı bilinmektedir. Sarayla aynı dönemlerde 

yapılmasına karĢın daha mütevazı yapılardır ( Alparslan 1997). 

Bahçelievler: 1934'lerden itibaren ise, geleneksel yapı üretimimizin tanımadığı toplu 

konut yapımının yani kooperatifleĢmenin baĢladığı görülmektedir. 1935'te Ankara'da 

kurulan Bahçelievler Yapı Kooperatifi Türkiye'de oluĢturulan ilk yapı kooperatifidir. 

Kooperatif üyeleri de daha çok üst düzey devlet ve banka yöneticilerinden oluĢmaktadır. 

Kooperatifin yerleĢme ve konut planları Ankara'nın imar planlarını hazırlayan Prof. 

Hermann Jansen tarafından yapılmıĢtır. ÇeĢitli bürokratik ve ideolojik engellerin de 

aĢılmasını gerektiren bir yapım sürecinden sonra 1938 yılının sonuna kadar 169 konutun 

yapımı bitirilmiĢtir. Bahçelievler örneği Ankara'da yeni kooperatiflerin ortaya çık-

masına kaynaklık etmiĢtir. 

Bahçelievler kooperatif mahallesi yalnız imar planıyla değil aynı zamanda tipleri de 

dahil olmak üzere bütün ayrıntıları ile Prof. H. Jansen'in bir eseridir. Semtin kuzeyinde 

sıra evler, güney tarafında ise çift evler bulunmakta idi. Ortada yer alan geniĢ bir alan 

üzerinde okul, gazino ve pazar bulunuyordu. Evler çift veya sıra evler Ģeklinde bir ve iki 

katlı olarak planlanmıĢlardı. Bütün evlerin kendilerine ait özel bahçeleri bulunuyordu. 

II. Dünya SavaĢı'ndan sonra yapımına baĢlanan Bahçelievler yüksek gelirli memur 

aileleri için düĢünülmüĢtü. Zamanla prestijin Çankaya, Kavaklıdere ve GaziosmanpaĢa 

semtlerine kayması nedeniyle değiĢikliğe uğramıĢtır. Bu değiĢiklik kendisini kat 

karĢılığı satılan mülklerde yoğunluk farklılaĢması ve toplumsal tabakaların yer 

değiĢtirmesi Ģeklinde göstermiĢtir.  

Mahalle 1960 yılında orta yoğunluğa (136 kiĢi/ha.), 1970 yılında yüksek yoğunluğa 

geçmiĢtir. 565 ha.'lık bir alanda kurulmuĢ olan Bahçelievler Mahallesi günümüzde 

yapıldığı dönemin toplu konut anlayıĢını tamamen yitirerek, çok katlı apartmanların yer 

aldığı niteliksiz bir görünüm kazanmıĢtır (Perçin 1991). 
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Saraçoğlu Mahallesi: Bahçelievler'de olduğu gibi 1940'larda devlet memurlarına konut 

sağlamak amacıyla çıkarılan yasanın ilk büyük uygulaması Saraçoğlu Mahallesi'dir. 434 

konutluk mahallenin yapımı 1946 yılı sonunda tamamlanmıĢtır. 

Bir komĢuluk birimi anlayıĢı ile ele alınan mahalle Paul Bonanz tarafından 

planlanmıĢtır. Bu mahalle planlamasının ardında Ebenezer Howard'ın Bahçe-Kent 

arayıĢları bulunmaktadır. 

Mahalle 16,6 ha.'lık bir alan üzerine kurulmuĢ olup 434 adet konutta 117 kiĢi/ha.'lık bir 

yoğunlukta planlanmıĢtır. KiĢi baĢına yeĢil alan miktarı 1,26 m
2
'dir. Küçük değiĢmelerin 

dıĢında günümüze değiĢmeden gelen bir özellik göstermektedir. Fakat bu alanın kent 

özeğinde bir yerleĢim birimi olarak kalması bazı olumsuzlukları da beraberinde 

getirmektedir. Saraçoğlu Mahallesi'ne yeni bir kullanıĢ getirilerek geliĢtirilmesi ile de 

bu olumsuzluklar ortadan kaldırılabilir. 

Yenimahalle: GeçmiĢteki diğer bir toplu konut anlayıĢını Yenimahalle yerleĢmesinde 

görebiliriz. Bireysel üretimle ve kooperatifler eliyle gereksinimi karĢılayacak sayıda 

konut üretilememesi nedeniyle gecekondu yapımları sürmüĢ ve bunun sonucunda da 

1948'de çıkarılan 5218 ve 5228 sayılı yasalarla gecekondular yasallık kazanmıĢtır (Kaba 

1995). 

Yenimahalle'nin kurulması giriĢimi ilginç özellikler taĢımaktadır. Burada konut sorunu 

karĢısında giriĢimde bulunan Belediye olmuĢtur. Belediye'yi bu yola iten, kentin 

çevresini hızlı bir Ģekilde saran gecekonduların engellenmesi düĢüncesidir. 

Fakat Belediye'nin ucuz konut yaparak satma isteğine karĢın, 2480 sayılı "Artırma ve 

Eksiltme" Yasası'na bağlı olarak halka maliyetine satıĢ olanağı bulunamamıĢ, 

parselleme sonucu ortaya çıkan 175-300 m
2
 büyüklükte 2.900 arsa konut yapımı için 

halka açılmıĢtır. Ucuz arsaya ek olarak, arsaların boĢ durmasını engelleyen yapıya 

zorlama hükmü ise Yenimahalle'nin 3-4 yıl gibi kısa bir sürede Ankara'ya 6-7 km. 

uzaklıkta bir uydu-kent olarak ortaya çıkmasını sağlamıĢtır. 

Yenimahalle giriĢimini o günün anlayıĢı içerisinde baĢarılı olmuĢ bir deney olarak 

görmemiz olasıdır. Bu deneyin altında arsa tahsisi kavramının ilk getiriliĢi gibi 

özelliklerin yanında, parsellerin küçük olması nedeniyle yıkılıp yeniden yapılanma 
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yolundaki giriĢim pek uygulanmamıĢ, binalar günümüze değin pek bozulmadan 

kalabilmiĢtir. Ayrıca arsaların boĢ durmasını önleyen zorlama, mahallenin bir bütün 

olarak ortaya çıkıĢının yanı sıra, boĢ arsanın ortaya koyduğu çirkin görüntüleri ve 

spekülasyonu da engellemiĢtir (Perçin 1991). 

Mebus Evleri: Mebus Evleri 1950 yılında iki ayrı kooperatif tarafından gerçekleĢtirilen 

bir konut alanıdır. Ġlk kuruluĢunda 145 parselde 2 katlı bağımsız konut birimleri 

Ģeklinde oluĢmakta idi. Ancak 1957 yılında yürürlüğe giren imar yönetmeliğinde 

kooperatif evlerinin de normal inĢaat düzenine alınması sonucunda Mebus Evleri'nde 

kat artıĢına gidilmiĢtir. 

1971 yılında ise yine kat artıĢı yapılarak 4 katlı yapı düzenine geçilmiĢtir. Böylece 

tasarlandığı biçimiyle her parselde ikiĢer katlı birer konutu içeren ve bu durumuyla 148 

kiĢi/ha, bir nüfus yoğunluğuna sahip olan Mebus Evleri, her parselde 12 konut 

biçiminde 888 kiĢi/ha, yoğunluğuna varan bir kapasiteye ulaĢmıĢtır ( Perçin 1991). 

Ataköy: 1960'lı yıllarda yapımına baĢlanan Ataköy yaklaĢık 12.000 konutluk bir 

yerleĢmeyi hedef almıĢtır. CIAM ideolojisinin (modern mimarlık düĢüncesi) etkisi 

altındadır. Temelde yeĢil alanların egemen olduğu bir doku elde edilmiĢtir. UlaĢım 

kademeleĢmesi ilkelerine uyulmuĢtur. ĠĢlevler birbirinden ayrılmıĢ ve evrensel mimari 

üsluplar çevreyi belirlemiĢtir. Konutlar ile ana ulaĢım sistemleri arasında yeĢil bantlar 

tasarlanmıĢ, özeği ilkokullar olan komĢuluk üniteleri oluĢturulmuĢtur. Ataköy'de 4 

komĢuluk ünitesi, komĢuluk üniteleri arasında kalan küçük düzlüklerde ise çocuk oyun 

alanları vardır. 

Halkalı Toplu Konut Alanı: Halkalı çalıĢması, 1979 yılında Ankara'daki Eryaman-

Susuz ve Ġzmir-Bostanlı bölgelerinde baĢlatılan çalıĢmaların 1980 darbesi nedeniyle 

değiĢtirilmiĢ bir örneğidir. Kent-Koop çalıĢmasının muazzam potansiyelini hisseden ve 

bunu denetim altına alamazsa yok etmeye kararlı zamanın iktidarına gösterilen yeni 

hedefle Yeni YerleĢmeler Projesi ortaya çıktı. 

YaklaĢık 900 ha.'lık alana kurulmuĢ olan 40.000 konutluk yerleĢim özeğinin 1/5.000 

nazım imar planları Toplu Konut ve Kamu Ortaklığı Ġdaresi'nce hazırlattırılmıĢtır. 

Halkalı toplu konut alanında da inĢaatlar kademelendirilmiĢtir. 
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Ġlk etap olarak 4.500 konutluk kısım planlanmıĢ ve bu kısmın 1/1.000'lik imar uygulama 

planları ile altyapı projeleri aynı idare tarafından hazırlatılmıĢtır. Gerek kentçilik 

yönünden gerekse teknik altyapı yönünden modern bir yerleĢim özeği olmuĢtur. 

BahçeĢehir: BahçeĢehir Ġstanbul'da, Küçükçekmece Gölü'nün kuzeybatısında, Tem 

Oto-yolu'nun üzerinde inĢa edilmiĢ olan bir uydu-kenttir. YaklaĢık 475 ha. bü-

yüklüğünde bir arazi üzerinde yer almaktadır. Emlak Bankası tarafından bir holdingden 

tahsil edemediği alacakları karĢılığında alınarak üç büyük holdingin yapım 

çalıĢmalarına açılan alandaki yapım çalıĢmalarına Banka önemli katkılarda 

bulunmuĢtur. Öngörülen nüfus büyüklüğü 55.000 kiĢi, konut sayısı 15.500'dür. Projenin 

yaklaĢık 15.400 konutluk ilk etabı büyük ölçüde tamamlanmıĢtır. 

BahçeĢehir oluĢumunda belirlenen müĢteri tipi orta-üst düzey gelir grubu mensubu olup, 

beklenti, yaklaĢım ve beğeni düzeyi ekonomik konut müĢterilerinden çok farklıdır. 

Esenyurt Belediyesi'nin BahçeĢehir batısında baĢlattığı yerleĢim alanının bütünlüğünü 

ve niteliklerini zedelemiĢtir. Ancak Esenyurt genelindeki yapılaĢmanın teĢvikçisi 

olmuĢtur. YerleĢmede geliĢen BahçeĢehir Üniversitesi'nin ise toplumsal eylemliliğine 

son derecede olumlu katkı yaptığı görülmektedir (Eryılmaz 2003). 

OR-AN: Ankara‟nın konut sorununu çözümlemek amacıyla mühendis, mimar ve baĢka 

uzman elemanlardan oluĢan bir atılımcı grup batılı anlamda modern yerleĢme bölgeleri 

inĢa etmek amacı ile OR-AN ( ORTA ANADOLU ) ĠNġAAT A.ġ. „ni (1968) 

kurmuĢlardır. OR-AN A.ġ. halka açık bir anonim Ģirket niteliğindedir. Ve konut 

sektöründe bilimsel güç ve modern teknolojiyi harekete geçirerek mevcut boĢluğu 

doldurmayı hedef almıĢtır.  

Türkiye kentlerinden en büyük probleme sahip olanlardan baĢkent Ankara ilk OR-AN 

uygulaması için seçilmiĢtir. Bu amaçla konum, ulaĢım, topografik özellikler, manzara 

ve mikro klima yönlerinden olağanüstü özelliklere sahip olan Çal Dağının güney sırtları 

bulunmuĢ, burada Ģirketçe arazi satın alınarak 110 ha. üzerine yerleĢecek 30.000 nüfuslu 

bir ikamet bölgesi planlanmıĢtır.  

OR-AN Sitesinin yapımına 1970 yılında baĢlanmıĢ 600-800 konutluk ilk safhası 1971 

de ve takriben 7000 konutluk tümü 1978 de bitirilmek üzere planlanmıĢtır. OR-AN 

Sitesi yeĢil alanlar içinde, ticari ve sosyal ve kültürel tesisler, çocuk bahçeleri, 
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otoparkları, spor ve eğlence yerleri okulları merkezi ısıtma düzeni ile çağdaĢ yaĢantının 

bütün gereklerini sağlayacak bir düzen içinde geliĢmiĢtir.  

OR-AN Sitesi giriĢimi böylelikle iyi ve kaliteli bir kentsel geliĢimi gerçekleĢtirmek ve 

inĢa ettiği konutları ihtiyaç sahiplerine ucuz fiyat ve kolay ödeme koĢullarıyla intikal 

ettirme yolunda gayretlerin yoğunlaĢtırılması Ģeklinde tanımlanabilir (Ġzmir Dokuz 

Eylül Üniversitesi ġehir ve Bölge Planlama Bölümü 1984). 

ME-SA: ME-SA 1969 yılında Ankara‟da anonim Ģirket olarak kurulmuĢtur. ME-SA 

kuruluĢu her ne kadar toplu konut üretimi ile konut üretimine katkıda bulunsa da, 

ürettiği konut tipleri ve nitelikleri açısından, gelir düzeyi belli oranın üstünde bulunan 

kesime yanıt vermektedir.  

Ġncelenen uygulamalarda, gerek nitelik gerekse nicelik açısından sosyal konut 

kavramına en yakın olanı Batı Sitesidir. Batı sitesinde oturan kiĢilerin çoğunluğu orta ve 

ortanın altında gelir düzeyindeki kiĢilerdir.  

ġirketin genel politikasına göre bakir arazi alınmaktadır. Bu aynı zamanda arazi 

maliyetinin düĢük olduğu alanlardır. Bunun en tipik örneğini GüneĢ ve Çankaya 

Sitelerinde görebiliriz. DüĢük standartlı konutların (gecekonduların) çevrelediği bu 

siteler buradaki arazinin değerinin yükselmesine neden olmuĢtur. Bir anlamda yaratılan 

yeni çevre, eski çevreninde düzelmesine, standartların yükselmesine neden olmuĢtur. 

Ancak komĢu alanlarda yaĢayan iki kesim arasındaki yaĢam ve kültür farklılığı çarpıcı 

bir Ģekilde ortaya çıkmaktadır. 

Levent: Levent ilk çıkıĢ olarak dar gelirli memur ailelerinin konut sorununu ucuz 

yoldan ve iyi biçimde sağlamayı amaçlamıĢtır. Ancak bu amaca ilk adımını attıktan 

sonra alan memur ailelerinin ayrılarak yüksek düzeyde geliri olan ailelerin konut 

alanına dönüĢmüĢtür. Bu çevrede oluĢan prestij alanlarının geliĢimine paralel olarak 

artan ranttan memur ailelerin yararlanarak konutlarını elden çıkarmalarına neden 

olmuĢtur.  

Arazi mülkiyetinin verilmesi yanı sıra el değiĢtirme yönünden alınmayan yeterli yasal 

düzenlemeler bir çeĢit arsa ve ev spekülasyonuna dönüĢmüĢ, bundan da asıl karlı çıkan 

ilk sahipleri olan memurlar değil daha sonraki sahipler olmuĢtur.  
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Kemal Ahmet Aru‟nun yaptığı planlama ve konut tipleri genel olarak uygulanmıĢ ancak 

daha sonra sapmalar görülmüĢtür. Konutların ilk yapılıĢları da aslında memur evi olarak 

oldukça yüksek standartlar içerirken daha sonraki el değiĢtirme konutların mekansal ve 

iĢlevsel dönüĢümünü de beraberinde getirmiĢtir. Çünkü yeni bir yaĢam ve düĢünüĢ 

biçimi gelmiĢtir.  

Levent bir toplu konut hareketi olarak baĢarısız sayılabilir. Çünkü sosyal ve fiziksel 

bütünlüğü ya da dengesi olan devamlılığı olan bir sosyal ve fiziksel çevre 

yaratılamamıĢtır. 

Oyak Toplu Konutları ( Ġzmir ): OYAK ordu yardımlaĢma mensuplarına muhtelif 

hizmetlerinin yanı sıra konut içinde kredi veren ya da konut sağlayan bir kurumdur. 

Ġzmir‟de 668 konuluk Üçkuyular sitesi de Oyak tarafından yaptırılmıĢtır.  

YerleĢme alanı Ġzmir Metropolitan alan sınırları içinde, kent içi ulaĢım ağının 

uzantısında, kent merkezine 3 km. ikinci derece merkez Hatay‟a ise 1,5 km. mesafede 

bulunmaktadır. YerleĢme alanı 4.9 ha. civarında olup, kentsel geliĢme sınırları içinde 

bulunduğundan mevcut doğa ile mekansal bütünleĢmeye de olanak vermektedir. 

Ġzmir Üçkuyular mevkiinde Oyak-KutlutaĢ tarafından projesi yapılacak olan sosyal 

konut nitelikli 668 birimlik toplu konut yerleĢmesine ait bu çalıĢmada; hazırlığın doğal 

çalıĢma bütünlüğü içindeki programlama-planlama-projelendirme ve tasarım 

aĢamalarının aynı ekip tarafından yapılmamıĢ olması ve yine toplu konut yerleĢme alanı 

olarak seçilen yerin doğal veri ve yerel iklim koĢulları açısından olumsuzluğu sonucu 

bazı düzenleme sorun ve zorlukları ile karĢılaĢılmıĢtır. Dolayısıyla üretilen genel 

yerleĢme kararları bu sorunları aza indirecek ya da önemsiz kılacak Ģekilde  

geliĢtirilmiĢtir. Bu nedenle kentsel tasarım ölçeğindeki bu proje yerleĢmede her konut 

bloğunun ilgi ve denetim alanının belirlenmesiyle konut dıĢı olan kullanımın da standart 

getirici ve geliĢtirici yanlar dikkate alınarak düzenlenmiĢtir. 

Denizbostanlısı Toplu Konutları: Denizbostanlısı toplu konutlarının bulunduğu arazi 

bataklık iken 1956 yılında Emlak ve Eytam Bankası araziyi satın almıĢ ve gerekli 

altyapı tesisleri ile konut yapımına uygun hale getirmiĢtir.  
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Konut inĢaatları 5 kısım olarak planlanmıĢtır. 4 kısım 2108 konut inĢaatından 5. kısım 

ise müĢterek sosyal ve kültürel tesislerden oluĢmaktadır.  

Yapılan konutlar sosyal konut niteliğinde olması gerektiğinden net 100m
2
 nin altında 

tutulmuĢtur. Fakat kullanıcı talepleri büyük konuta yönelik olduğundan zorunlu olarak 

pek çoğu 100m
2
 sınırına yakın seçilmiĢtir.  

Toplu konut alanının tümünü kapsayan bir yönetim organizasyonunun kurulmamıĢ 

olması her birimi kendi baĢının çaresine bakmaya yöneltmiĢtir. Bu da ortak mekanların 

kullanımını, bakım ve onarımını ve iĢletmesini güçleĢtirmektedir.  

Konut fiyatlarının alınan kredi miktarlarının çok üzerinde olmasından ancak belli gelir 

düzeyine hitap etmektedir. Bu ise toplu konut amacından uzaklaĢtırmıĢtır. 

 

5.4  TOPLU KONUT ALANINDA FĠZĠKSEL - SOSYAL ÇEVRE ĠLĠġKĠSĠ 

 

 Toplu konut alanları öncelikle oraya taĢınacak ve yerleĢecek nüfus için bir fiziksel 

çevredir. Bu fiziksel çevrenin özellikleri de kendi mekansal nitelik ve nicelikleri ile 

içinde ya da yakınında bulundukları kentle fiziksel ve iĢlevsel iliĢkileriyle de belirlenir.  

Toplu konut alanının fiziksel çevresini oluĢturan yapılı ve açık alanların dokusu, 

yapıların büyüklük, yükseklik ve yoğunlukları, alan içindeki yaya ve vasıta trafiğinin 

iliĢki sistemi, sosyal alt yapı ve tesislerine eriĢilebilirlik; toplu taĢım, çöp toplama, 

yangın söndürme, su, elektrik ve kanalizasyon gibi belediye altyapı ve hizmetlerin 

düzeyi, iĢyerlerine uzaklık telekomünikasyon olanakları, o yaĢama çevresinin niteliksel 

ve niceliksel yanlarını tanımlar.  

Fiziksel çevrenin oradaki toplumsal/sosyal çevrenin oluĢumunda da önemli rolü vardır. 

Özellikle kentler çevresindeki gecekondu alanlarında fiziksel çevrenin oluĢum süreci ile 

toplumsallaĢma arasında yoğun iliĢkiler olduğu söylenebilir.  



86 

 

Toplu konut ve yeni yerleĢim alanlarında fiziksel çevrenin toplumsal çevre ile 

uyumluluğunun sağlanması ve varlıklarını sürdürebilmesi için kullanılacak yaklaĢım ve 

yöntemler önem kazanmaktadır.  

Geleceğe yönelik konut alanları ve yeni yerleĢim alanlarının tasarımında önemli bazı 

konular Ģöyle sıralanabilir:  

a-Konutlar ve yerleĢmeler, ihtiyaç ve taleplere uyarlanabilir olmalı ve tümüyle yıkılıp 

yenileme gerekmeden değiĢen ihtiyaçları karĢılayabilir nitelikler taĢımalıdır.  

b-Konutlar ve yerleĢmeler, geniĢlemeye olanak vermelidir. Bu mutlaka daha çok toprak/ 

arsa gerektirmemeli ve önceden geliĢtirilen çerçeve içinde bazı esneklikler temin 

edilmelidir.  

c-Konutlar ve yerleĢmeler, içinde fiilen yaĢayan insanlar tarafından yönetilebilir ölçek 

ve kapasitede olmalıdır. Olabilecek en uç noktaya kadar konut alanının programlanması 

ve tasarlanması, günü gününe yönetimi ve iĢletmesi ve yeniden organizasyonunun 

içinde yaĢayanlarca yapılabilecek ölçek ve kapsamda olmalıdır.  

Özellikle kentleĢme hızının yüksek olduğu, sosyal yapının sürekli değiĢim içinde 

olduğu ülke kentlerinde “nasıl bir toplumsal çevre için fiziksel çevre olacağı” sorusu 

öncelik kazanır.  

Fiziksel çevrenin toplumsal çevredeki değiĢimlere olanak vermesi için kullanılan 

esneklik, değiĢkenlik gibi niteliksel kavramların tamamen konuta yönelik olduğu ve 

konut çevresine hitap etmediği yönündedir.  

Dolayısıyla tek tek konutlar yerine konut çevresinin fiziksel nitelikleriyle değiĢimin her 

aĢamasında değiĢime ters düĢmeyecek özelliklere sahip olabilmesini sağlayacak 

planlama, tasarlama tekniklerine gereksinim olmaktadır.  

Kentlerimizde hızla değiĢen sosyal yapıyı gözlemlediğimizde mevcut ve son 10-15 

yılda yeniden üretilen konut stoku ve kentsel çevrelerin gelecekte değiĢmesi muhtemel 

yaĢam biçimlerine uyum sağlaması Ģüpheler taĢımaktadır. Mevcut apartman konut stoku 

ve kentlere eklenen toplu konut ve yeni yerleĢim alanlarının en az birkaç nesil daha 
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hizmet edeceği varsayıldığında bunların sosyal bağlamda yeterli iĢlevler yüklenip 

yüklenmeyeceği önem taĢımaktadır.  

Gelecek nesillerin yaĢam biçimleri, gereksinim ve beklentileri hakkında en azından 

gelecekte toplumun çok daha fazla ekonomik kaynağı, daha yüksek eğitim düzeyine, 

daha çok boĢ zamana, fiziksel olarak daha az güç kaybı isteyen çalıĢma ortamına sahip 

olacağı varsayıldığında, konut ve yaĢam çevresinden beklentilerin daha üst düzeyde 

olacağı söylenebilir. Bu düĢüncelerden hareketle; toplu konut alanlarının 

tasarlanmasında prototip yüksek yoğunluklu ve yüksek bloklu proje üretiminin 

teknolojik bazı avantajları olduğu iddia edilmesine rağmen gerek maliyet, gerek ortaya 

çıkan fiziksel çevre ve gerekse bu fiziksel çevrelerin sosyal geliĢmeye önemli bir katkısı 

olduğu söylenemez.  Fiziksel çevrenin toplumsal çevredeki değiĢimlere olanak vermesi 

için de oradaki mülkiyet, üretim ve örgütlenme biçimleri önem kazanmaktadır.  

Toplu konut alanlarında özellikle konut dıĢı çevrede ortak mülkiyetin varlığı ve 

niteliğinin örgütlenmeye katkısının doğrudan etkili olacağını söylemek mümkündür. 

Ancak kooperatifler eli ile üretilecek konut alanlarında kooperatif alanlarının yalnızca 

birikimlerini ortaya koyup, ortaklaĢa çabalarla mülk konut inĢa etmenin yeterli 

olmadığı, bu takdirde ortaya çıkan fiziksel çevrelerin mevcut kentsel yapılardan önemli 

bir farkı olmadığı 10-15 yıllık uygulamalarla adeta kanıtlanmıĢtır.  

Mevcut uygulama içinde toplu konut alanlarının üretimi kooperatif ortaklarına ve 

kullanıcılara adeta kapalı bir model içinde olmaktadır. Çoğunlukla benzer gelir 

yapısında fakat farklı sosyal çevrelerden olabilen kiĢiler bir kooperatif bünyesinde 

toplanmakta, bunların oluĢturduğu yönetimler alıĢılmıĢ planlama ve proje üretim 

süreçleri içinde iĢlemleri yapmakta, prototip konut yapıları ve çevresi ihaleyle 

yükleniciye havale edilmekte ve sonuçta oldukça uzun bir sürede- herkese konutları 

verilmekte ve kooperatif ortaklığı ortadan kalkmaktadır.  

Konut kooperatiflerinin kuruluĢundan itibaren proje bazında ortaklığa dayalı, konut ve 

çevresinin üretiminin her aĢamasında söz sahibi olduğu, yapım sonrası da sürekliliği 

olan fiziksel çevre ve altyapının üretimi, hizmet iĢletmesini de yüklenen kullanıcı 

kooperatifleri anlayıĢında örgütlenmesi söz konusu olmalıdır. Yeni yerleĢim alanları ve 

toplu konut alanlarındaki örgütlenme konusu 1970‟li yıllara kadar planlama yazınında 
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pek yer almamıĢtır. Bunun en önemli nedeni kentlerimizin büyüme biçimidir. Çünkü 

kentlerimizin büyümesinin sürekli kendi çevresinde, genellikle yağ lekesi biçiminde, 

takiben bu lekelerin birleĢmesinden doğan halkalar halinde olması, buna paralel olarak 

da kent içindeki dokunun her 10-15 yılda bir yıkılıp yenilenmesi ve aĢırı 

yoğunlaĢmasıdır (TOKĠ, Konut AraĢtırmaları Dizisi 13, 1996, ss.38-41). 

 

5.5  KENTSEL DÖNÜġÜM 

 

Türk kent planlama sistemi içinde kentsel dönüĢümün bir kentsel yenileme modeli 

olarak en yaygın uygulaması özellikle kent merkezlerinde ve yakın çevresinde kalmıĢ 

gecekondu alanlarının yeniden kazanımı ve yeniden yapılandırılması arayıĢının bir 

uzantısıdır. Gecekondu en basit anlamda 1950‟lerde, bir yanda tarımda makineleĢme, 

diğer yanda hızlı bir sanayileĢme sonucu artan kırdan kenet göçün karĢısında devletin 

yeterli ve uygun koĢullarda konut sunamaması ile göçerin yeni bir konut sunum 

biçimini geliĢtirmesi olarak tanımlanabilir.  

Ancak ilk önceleri barınma amaçlı oluĢan gecekondular zaman içerisinde artan göç 

oranı ve popülist devlet politikaları ile Ģekillenen af uygulamaları ile bir taraftan kentsel 

mekanda önemli bir mekana sahip olurken diğer taraftan nüfusunu spekülatif ortamlara 

taĢımıĢtır.  

Kentlerin ekonomik ve fiziksel mekanda büyümesi ile gecekondu alanları rant değeri 

gittikçe artan merkezi alanlarda yeniden değerlenirken, bunun farkına varan 

gecekondulu bir zamanlar barınma olarak gördüğü gecekondusundan en yüksek faydayı 

elde etme arayıĢı içindedir.  

Diğer tarafta bu oluĢumları engellemesi ve kentsel rantın dağıtımında adil olması 

beklenen devlet hem ekonomik, hem de sosyal anlamda uygun konut sunamadığında 

popülist yaklaĢımlara sığınmakta ve var olanı yasallaĢtırma yolları aramaktadır.  

Son dönemde dünya uygulamaları üretim tarzlarının yeniden yapılandırılması ve 

kentlerin küresel düzlemde yeniden tanımlanmasının mekansal gerekliliklerinin 
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oluĢturulmasında öncelikle kent merkezlerinde ve terk edilen sanayi alanlarında hızlı ve 

toplu yenileme ile kentsel cazibe alanları oluĢturulması fikrine dayanan büyük ölçekli 

kentsel yeniden yaratma projeleri ile Ģekillenmektedir.  

Bu uygulamalar aynı zamanda özel sektör- kamu ortaklıkları, kent iĢletmeciliği, proje 

ortaklığı vb. yeni kavramlarda tanımlamakta, böylece kentsel mekanın yeniden 

yaratılmasında kentsel arazi rantının kazanımı yolları aranmaktadır. Bu nedenledir ki 

müdahale rant alanlarına yönelirken, dönüĢüm yerel otoritenin desteği ile özel sektör 

elinde çöküntü alanlarından ofis ve prestij konut alanlarına doğru Ģekillenmektedir.  

Amaç dönüĢümü sağlanacak alanda yaĢayan nüfusun problemlerine çözüm bulmak ya 

da bu alanı ıslah etmek değil, kentsel arazi rantını en iyi Ģekilde kullanarak bundan pay 

almaktır. Bu bağlamda kentsel yeniden yaratma projeleri hem yerel otoriteler hem de 

büyük inĢaat firmaları ve hatta bunlara kredi sağlayan finansman kurumları tarafından 

desteklenmektedir.  

Dünya kentlerinde izlenen bu geliĢmeler Türk yerel otoritelerine ıslah imar planları ile 

çözüm getirilemeyen gecekondu alanları için yeni bir model sunmaktadır. Böylece 

1980‟lerle birlikte kentsel dönüĢüm projeleri dönüĢümü sağlanamamıĢ gecekondu 

alanlarında tek çözüm olarak sunulmaktadır. Ancak dönüĢüm bir model olarak gerekli 

örgütsel ve finansal kurumları ile oluĢturulmadığından ve geliĢmiĢ ülke örneklerinin 

uygulama biçimleri ulusal ve yerel ölçekte hiç sorgulanmadığından bu projeler Türk 

planlama sistemine adeta eklenmiĢtir. Böylesi bir ele alıĢ, kavramsal içeriği boĢaltılmıĢ, 

eleĢtirel sorgulamalardan yalıtılmıĢ, tamamıyla uygulamaya yönelik örgütlenme 

modelleri ile iĢleyen, bu nedenle olası sonuçları göz ardı edilmiĢ bir mekansal dönüĢüm 

biçimi ile sonlanmaktadır (TMMOB ġehir Plancıları Odası 2003). 
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6.  TOPLU KONUT UYGULAMALARI: KOCAELĠ ÖRNEĞĠ 

 

6.1  KOCAELĠ'NĠN TARĠHÇESĠ 

Dünya'nın önemli yollarının kavĢak noktası durumunda olan Ġzmit ve civarında tarih 

öncesi çağlardan yaklaĢık olarak M.Ö. 3000'den itibaren insanların yaĢamakta olduğu 

yapılan araĢtırmalar sonucu ortaya çıkmıĢtır.  

Günümüze kadar devamlı iskan edilmiĢ olan Ġzmit'e ait ilk deliller M.Ö. 12 yy.la 

dayanmaktadır.  

Bu tarihlerde Frigler bölgeyi ellerinde tutmuĢ, ardından Yunanistan'ın Megara Ģehrinden 

kendilerine yeni bir yer aramak için yola çıkan göçmen bir grup, Ģimdiki BaĢiskele 

mevkiinde ASTAKOZ adını verdikleri Ģehri kurmuĢlardır.  ġekil 6.1 de Kocaeli ye ait 

eski bir görüntü yer almaktadır. 

ġekil 6.1 :  Kocaeli eski yerleĢmesine ait bir görüntü 

Kaynak: Anonim 
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Trakia kralı Lysimakhos'un ASTAKOZ'u tahrip ettirmesiyle bugünkü Ġzmit'in de 

üzerinde bulunduğu yamaçlara NĠKOMEDĠA adında yeni bir Ģehir kurulur. M.Ö. 91 - 

94 yıllarında Romalılara bağıĢlanır. M.S. 284 yılında Ġmparator Diokletionus, 

Nikomedia'yı yeniden baĢkent yapar. Onun zamanında Nikomedia; Roma, Antakya, 

Ġskenderiye'den sonra dünyanın dördüncü büyük Ģehridir. 

11. yy'ın son çeyreğinde Nikomedia, Selçuklular tarafından zapt edilir. I. Haçlı 

Seferinde geri alınan Nikomedia, bir süre Latinlerin iĢgalinde kaldıktan sonra tekrar 

Selçuklulara geçer.  

Orhan Gazi zamanında, Adapazarı ve Hendek yörelerinin valisi Akçakoca bey, kenti 

alınca Ģehir Osmanlı Devleti'nin egemenliğine girer. BaĢlangıçta Ġznik'in yan komĢusu 

anlamında Ġznikmid olan Ģehrin adı, zamanla Ġzmit'e dönüĢmüĢtür. Bundan sonra Ģehir 

devamlı olarak Osmanlı hâkimiyetinde kaldı. 

1337 yılında Süleyman PaĢa, Sancak haline gelen Ġzmit‟in ilk “Sancak Beyi” olmuĢtur. 

Çelebi Mehmet Döneminde Ġzmit Anadolu eyaletine bağlı olan Kocaeli sancağının 

merkezi olmuĢtur. 1509 depreminde Ģehir ağır hasar görmüĢtür.  

Kanuni Sultan Süleyman‟ın (1520–1566) 1536‟da Ġzmit‟i ziyareti olumlu geliĢmeleri 

beraberinde getirmiĢ ve kent en parlak dönemini bu padiĢah zamanında yaĢamıĢtır. 

Ġstanbul‟un yiyecek ve erzakları ile yakacak odun ve kereste temini Ġzmit‟ten 

sağlanmıĢtır.  

Anadolu‟dan gelen kervanların yükleri Ġstanbul‟a en yakın deniz bağlantı yeri olan 

Ġzmit‟te boĢaltılıp, buradan gemilerle Ġstanbul‟a taĢınmıĢtır. Bu nedenle Ģehirde imar 

faaliyetleri giderek artmıĢ, kervansaraylar, han ve hamamlar yapılmıĢtır.  

Osmanlı Ġmparatorluğu‟nda ilk kez Ġzmit Körfezinde Yavuz Sultan Selim (1512–1520)  

zamanında bir “tersane” kurulmuĢtur. Daha sonra III. Selim (1789–1807) ve II. Mahmut 

(1808–1839) , harp ve ticaret gemilerinin yapıldığı tersanenin modernleĢmesi yolunda 

çalıĢmalar yapmıĢlardır.  

1888 yılına kadar Ġstanbul'a bağlı kalan Ġzmit bu tarihten sonra ayrı bir kent olur. Ġstiklal 

Harbi öncesi Ġngiliz ve Yunan kuvvetlerinin iĢgalinde kalan Ģehir 28 Haziran 1921'de 

kurtarılmıĢ, Cumhuriyetin ilanından sonra da Kocaeli vilayetinin merkezi olmuĢtur.  
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Cumhuriyet döneminde bölgeye yapılan sanayi yatırımları ile sanayi altyapısı 

tamamıyla Ģekillenir, hem devlet, hem özel giriĢimler artar. Bugün ileri düzeyde sanayi 

ve endüstri kenti olan Kocaeli; çevresi ile demiryolu ve en geliĢmiĢ karayoluna sahiptir. 

Bunun yanı sıra Derince ve Ġzmit limanlarıyla da dünyanın dört bir yanma deniz yolu 

bağlantısı kurulmuĢtur. Yüzölçümü açısından küçük bir il olan Kocaeli, gerek sanayi 

sektöründeki üretim ve katma değer, gerekse bu sektörde çalıĢan insan açısından sadece 

Türkiye için değil, dünya için de ilginç bir örnektir.  

 

6.2  KOCAELĠ’NĠN COĞRAFĠ YAPISI 

 

Marmara Bölgesi‟nde yer alan Kocaeli, Doğu ve Güneydoğuda Sakarya; Güneyde 

Bursa, Batıda Yalova, Ġzmit Körfezi, Marmara Denizi ve Ġstanbul ili; Kuzeyde de 

Karadeniz ile çevrilidir. Asya ile Avrupa‟yı birleĢtiren önemli bir yol kavĢağında yer 

almaktadır. Sakarya Irmağı‟nın batı yakasından baĢlayarak Pamukova ve Ġznik 

Gölü‟nün kuzeyinde Bozburun‟a kadar uzanan Samanlı Dağları Ġzmit, Sapanca ve 

Adapazarı çöküntü alanına hâkim bir konumdadır. Samanlı Dağları‟nın en yüksek 

noktası Keltepe/Kartepe (1.601 m.)‟dir. Ġldeki diğer önemli dağlar Dikmen Dağı (1.387 

m.), Naldöken Dağı (1.125 m.), Naz Dağı (917 m.) ve Çene Dağı (646 m.)‟dır.  

BaĢlıca ovaları Ġzmit ile Sapanca Gölü arasında uzanan düzlükler ile Dilovası‟dır. 

Kuzey Anadolu kırık kuĢağının uzantısı olan fay hatları ile sınırlanan Kocaeli deprem 

kuĢağı üzerindedir. Ġlin Karadeniz kıyısındaki Pazarburnu açıklarında kayalıklardan 

oluĢan Kefken Adası yer almaktadır.  

Ġl topraklarından kaynaklanan suların bir bölümü Karadeniz‟e, bir bölümü de Marmara 

Denizi‟ne dökülür. Gebze‟nin Tepecik köyü yakınlarından doğan Riva (Çayağzı) 

Deresi, Ağva Deresi (Göksu Deresi), Yulaflı Deresi, Darlık Deresi de il topraklarından 

doğar. Denizli köyünden doğup Karadeniz‟e dökülen Kocadere‟nin uzunluğu 50 km.dir. 

Ġl topraklarından doğup, il sınırları içinde Karadeniz‟e dökülen baĢlıca akarsu Kandıra 

ilçesindeki Sarısu‟dur. Kandıra ilçesinden doğan, Kaynarca Deresi Karadeniz‟e 

dökülmeden önce Sakarya Nehri‟ne katılır. Samanlı Dağları‟ndan kaynaklanan 
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Kirazdere de Ġzmit körfezine dökülür. Bu derenin üzerinde Kirazdere Barajı 

bulunmaktadır. Pelitli Köyü‟nün güneyinden ve TavĢanlı Köyü‟nün kuzeyinden geçen, 

Gebze ilçesindeki Dilovası Deresi de Ġzmit Körfezi‟ne dökülür. Ġl topraklarından 

kaynaklanan suların bir bölümü Karadeniz‟e, bir bölümü de Marmara Denizi‟ne 

dökülür. Gebze‟nin Tepecik köyü yakınlarından doğan Riva (Çayağzı) Deresi, Ağva 

Deresi (Göksu Deresi), Yulaflı Deresi, Darlık Deresi de il topraklarından doğar. Denizli 

köyünden doğup Karadeniz‟e dökülen Kocadere‟nin uzunluğu 50 km.dir.  

Ġlin Batı bölümündeki 7 km.si Kocaeli sınırları içerisinde kalan, alüvyon yığılması 

sonucunda Körfez‟den ayrılan Sapanca Gölü‟nün yüzölçümü 47 km
2
‟dir. Bir baĢka 

yapay göl de Yuvacık Baraj Gölü‟dür. Kirazdere Barajı‟nın ardında yer alan yapay göl 

ise 1,74 km
2
‟lik bir alanı kaplar.  

Genel anlamda Karadeniz ile Akdeniz ikliminin kesiĢtiği bir iklim tipi bölgede 

egemendir. Yazlar sıcak ve az yağıĢlı, kıĢlar yağıĢlı ve Türkiye'nin pek çok yöresine 

oranla ılık geçer. Ġlin kuzey kesimlerinde Karadeniz kıyılarında yaĢanan yaz mevsimi, 

ilin güney bölümlerinde yaĢanan yaza oranla daha serindir. 

Kocaeli ilinin yüzölçümü 3.505 km
2
 ‟dir. Ġlçelere göre yüzölçümü dağılımı Ģekil 6.2 de 

gösterilmiĢtir. 2009 Yılı sonuçlarına göre ilin nüfusu 1.511.936 kiĢi‟dir. 

ġekil 6.2 :  Kocaeli yüzölçümüne göre ilçeler 

Kaynak: TÜĠK 
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6.3  ÇEVRE VE ORMANCILIK 

 

Kocaeli'nde bitki örtüsü, genelde Marmara Bölgesi özelliğini taĢımakla birlikte, 

kıyısıyla dağlık alanlar arasında önemli farklılıklar görülür. Ayrıca kuzeyden güneye 

doğru gidildikçe Karadeniz kıyısına özgü bitki topluluklarının yerini Akdeniz bitkileri 

almaya baĢlar. Samanlı Dağları ile Karadeniz kıyısı ardındaki alanlar sık ve nemcil 

ormanlarla kaplıdır. Bu ormanlar daha çok kayından oluĢur; bazı kesimlerde kayına 

gürgen, kestane ve meĢe de karıĢır. Samanlı Dağlarının yüksek kesimleri iğne 

yapraklılarla örtülüdür. Kocaeli‟nin ilçelere göre ormanlık alanlarının dağılımı Ģekil 6.3 

te gösteriliĢtir. Ġzmit Körfezi'nin kuzey ve doğusunda Akdeniz iklimine özgü makilere 

rastlanır. Eskiden körfezin kuzey kıyılarında yaygın olan zeytinlikler kent ve sanayi 

alanı elde edilmesi amacıyla yok edilmiĢ durumdadır.  

ġekil 6.3 :  Kocaeli ilçelere göre ormanlık alanların dağılımı 

Kaynak: TÜĠK 
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6.4  TARIM VE HAYVANCILIK 

 

Ġzmit, Adapazarı ve Pamukova gibi ovalar bir yandan ender bulunan tarım alanları 

niteliğindeyken, diğer yandan da bu alanlar sanayi amaçlı kullanılmıĢ, çevresinde de 

hızla yaygın konut alanları geliĢmiĢtir.  

Kocaeli tarımsal üretim açısından ülkenin de önemli merkezlerindendir. Ġl topraklarının 

yüzde36‟sı tarım alanına sahiptir. Tarım alanlarına ait istatistikler Ģekil 6.4 te ve 

Hayvancılıkla ilgili istatistikler tablo 6.1 de gösterilmiĢtir. 

Sanayi alanlarının, değerli tarım alanlarını yok etmesi yanı sıra ovaların tümünün 

sulanamaması, ürün çeĢidi ile ilgili sorunlar ve tarımda teknolojinin yeterince 

kullanılmaması, tarımsal iĢletme büyüklüklerinin küçük olması, bölgede tarımsal 

üretimin önemli sorunlarındandır. 

 

ġekil 6.4 :  Kocaeli ili tarım alanı istatistikleri 

Kaynak: TÜĠK 



96 

 

 

6.5  ULAġIM 

 

Kocaeli‟nin sanayileĢmesinde en önemli etken, tüm ulaĢım imkanlarına sahip olmasıdır. 

Kara ve demiryolu ağları ile yapılan taĢımacılık  özellikle Avrupa ve Ortadoğu‟ya 

yapılmakta olup, limanlar ile yapılan deniz taĢımacılığı da önemli bir boyuta ulaĢmıĢtır. 

Ġstanbul ve Bursa gibi önemli ticaret ve sanayi merkezlerine yakınlığı, yatırımlar 

açısından Kocaeli‟yi öncelikli hale getirmiĢtir.  

Kocaeli‟nin Ģehir merkezi Ġzmit‟in Ġstanbul‟a uzaklığı 85 km‟dir. Ġstanbul‟un batı 

yakasında bulunan Atatürk Hava Limanı ve doğusunda faaliyet gösteren hemen 

yakınındaki Sabiha Gökçen Havalimanı ile dünyaya açılan Kocaeli, Ankara‟ya da TEM 

otoyolu ile bağlıdır.  

Tablo 6.1 :  Kocaeli ili hayvancılık istatistikleri 

Kaynak:  TÜĠK 
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Uluslararası Ġstanbul Atatürk Havalimanı 90 km. mesafededir. Ayrıca Uluslararası 

Sabiha Gökçen Havalimanı‟na 50 km. mesafededir. 2‟si Kamu Limanı (Derince ve 

Yarımca) ve 36 özel iskele ile deniz ulaĢımı imkanları açısından tüm Anadolu‟nun en iç 

noktasındadır. Avrupa‟dan Asya‟ya giden otoyollar Kocaeli üzeriden geçmekle birlikte 

Kocaeli‟de bulunan yolların uzunlukları ġekil 6.5 da gösterilmiĢtir. 

 

6.6  LĠMANLAR 

 

Toplam iskele ve rıhtım sayısı: 38 (Kamu: 2, Özel: 36) 

Ġskele ve Rıhtımlar Toplam Uzunluğu: 12.791 metre 

2009 yıl sonu Ġzmit limanlarına gelen - giden gemi sayısı: 11.577 ADET 

Ġzmit Liman BaĢkanlığı'nın verilerine göre, 2009 yıl sonu verilerine göre 2'si kamuya 

ait, 36'sı özel olmak üzere toplam 38 liman iĢletme kuruluĢu bulunmaktadır.  

ġekil 6.5 :  Kocaeli ili yol istatistikleri 

Kaynak: TÜĠK 
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6.7  NÜFUS GELĠġĠMĠ VE SEKTÖREL YAPI 

 

Kocaeli ilçe yerleĢmeleri de birbirinden farklı özellik ve fonksiyonlara sahiptir. 

Kocaeli‟nin Marmara Denizi kıyısında yer alan yerleĢmeleri, Ġstanbul metropoliten 

alanının bir parçası olarak devamlılık sergileyen sanayi ağırlıklı bir geliĢim 

göstermiĢken, diğer yerleĢmeler tarım ağırlıklı yapısını büyük ölçüde korumaktadırlar. 

Bu kimlikler yerleĢmelerin nüfus yapısında da etkin olmuĢ, sanayi geliĢimi gözlenmiĢ 

yerleĢmeler göç almıĢken, tarım ağırlıklı yerleĢmeler dıĢarıya göç vermiĢtir. Kocaeli 

iline ait istatistikler Tablo 6.2 de gösterilmiĢtir. 

Tablo 6.2 :  Kocaeli ili nüfus istatistikleri 

Kaynak: TÜĠK 
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Yüzölçümü 3.505 km² olan Kocaeli Ġlinin 2009 yılı itibariyle nüfusu 1.511.036‟dır. Ġlin 

yıllık nüfus artıĢ hızı binde 27‟dir. Km² ye düĢen nüfus miktarı 398 kiĢiye ulaĢarak 

Ġstanbul‟dan sonra ülkenin en kalabalık ili olmuĢtur.  

Yüzölçümü bakımından Türkiye‟nin en küçük 7. ili olan Kocaeli, nüfus yoğunluğu 

açısından Ġstanbul‟dan sonraki en kalabalık ildir. Kocaeli nüfus yoğunluğu 350 kiĢi/km
2
 

dir. 

Kocaeli‟de 1.511.036 kiĢi yaĢamaktadır. Türkiye nüfusunun yaklaĢık yüzde 2‟si, 

Marmara Bölgesi nüfusunun ise yüzde 8.2‟si Kocaeli‟de yaĢamını sürdürmektedir. 

Ġzmit‟in tarihinde kent ve çevresine gelen göçmenlere rastlanılmaktadır. Ġlk önemli göç 

olayı 19. yy.‟da olmuĢtur. Kırım SavaĢı sonrasında çok sayıda göçmen gelmiĢtir. 

Milli Mücadele yıllarında Kocaeli Ġli özellikle Ġzmit, çok yoğun ve hareketli günler 

yaĢamıĢ, Ġstanbul‟a yakınlığı, ulaĢım kolaylığı ve Ankara‟ya geçiĢ yolu üzerinde olması 

hareketliliğin artmasında rol oynamıĢtır. 

Sahip olduğu altyapı imkanları, ulusal ve uluslararası pazarlara yakınlığı, ekolojik 

özellikleri, zengin toprak, su ve bitki örtüsü kaynakları, ulaĢım olanakları ve 

sanayileĢme yolundaki adımları nedeni ile sanayi kuruluĢları tarafından öncelikle tercih 

edilen Kocaeli, bu özellikleri nedeni ile diğer bölgelerimizden yoğun göç almaktadır. 

Türkiye‟nin en fazla göç alan illerinden biri olduğu gibi, yüzde 3.4‟e varan yıllık nüfus 

artıĢ hızı ile de nüfusu en fazla artan illerimizden biridir. 

Ġlin sosyo-ekonomik yapısındaki değiĢim nüfus yoğunluğu ve konutlaĢma olayını da 

birlikte getirmiĢtir. Ġlin göç alması 1960‟dan sonra hız kazanmıĢ ve il dıĢından gelen 

nüfus ilin Güney kesiminde ve Ġzmit Körfezi çevresinde yoğunlaĢmıĢtır.  
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6.7.1  Nüfus Oranları 

Ülke kentsel nüfusu içindeki paylara bakıldığında ise Ġstanbul‟un 1940‟da yüzde 25.1 

olan değeri, 1997 yılında yüzde 22.2‟ye düĢmüĢ, Kocaeli‟nin 1940‟da yüzde 0.9 olan 

değeri yüzde 2.2‟ye yükselmiĢtir. Kocaeli, Marmara Bölgesinde Asya ve Avrupa‟yı 

birbirine bağlayan kavĢak konumundadır.  

1997 verilerine göre Ġstanbul‟da nüfusun ancak yüzde 3‟ü kırsal yerleĢmelerde 

yaĢarken, Kocaeli‟nde bu oran Tablo 6.3 de görüldüğü gibi bazı bölgelerde yüzde 66‟yı 

bulmaktadır. Bu değerler Ġstanbul‟da kırsal nüfus değerinin çok düĢük olduğunu, 

Kocaeli‟nin de yüksek kentsel nüfus değerine sahip bir yerleĢme olduğunu 

göstermektedir.  

 

 

Tablo 6.3 :  Kocaeli ili ilçeler bazında nüfusla ilgili oranlar 

 

Kaynak:  TÜĠK 
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6.7.2  Ekonomik Politikalar ve Sanayi 

Bölgesel bazda arazi kullanıĢa etki eden ekonomik politikaları 1923-45, 1946-1960, 

1961-1983 ve 1983 sonrası olmak üzere dört dönemde incelemek olasıdır. 1923-45 

dönemini 1930 yılına kadar süren Yeniden Yapılanma Dönemi ve 1930-45 Korumacı-

Devletçi Sanayi Dönemi olarak ele alınmaktadır. 

 Bu dönemde etkin ekonomik politika batı ile ekonomik bütünleĢme ve yerli burjuvaziyi 

yaratma yönündedir. Bu politika koĢutunda önemli sermaye yatırımları gerektiren ve 

kaynakların kullanılmasına yönelik devlet eliyle sanayi yatırımları gerçekleĢtirilmiĢ, 

bankalar kurulmuĢ, özel giriĢimin sanayi sektörüne yönelmesi desteklenmiĢtir.  

Bu dönemde pazar ve altyapı olanakları koĢutunda Ġstanbul yatırımlardan en fazla pay 

almıĢ, sağlanan teĢviklerden yararlanan firmaların yüzde 30‟u Ġstanbul‟da yer almıĢtır. 

1930-45 döneminde ise devlet eliyle sanayileĢme politikası etkin olmuĢ, sanayileĢmede 

devletin etkin rol oynadığı bir geliĢme izlenmiĢtir. Devlet eliyle geliĢen sanayi yapısının 

önemli özelliği pek çok yatırımın Anadolu‟da yer alan yerleĢmelerde gerçekleĢtirilmesi 

iken, hazırlanan sanayi planlarına ve kuruluĢ yeri sınırlamasına yönelik devlet 

politikasına rağmen özel sektörün yer seçim tercihleri Marmara ve Ege Bölgeleri‟nin 

kıyı Ģeridine yönelik gerçekleĢmiĢtir. Bu dönemde bölgede deri, dokuma, tekstil, 

çimento, plastik, madeni eĢya, makine, mobilya sanayileri gerek özel gerekse de kamu 

sektörü eliyle geliĢmiĢtir. Bu dönemde sanayinin bölgedeki yer seçimi tercihine yönelik 

geliĢiminin izleri nüfus artıĢ hızlarından da gözlenmektedir.  

1940-50 döneminde Kocaeli‟nde ülke ortalamasının üzerinde yüzde 2.2, Sakarya‟da 

yüzde 3.9, Adapazarı‟nda yüzde 4.1, Ġstanbul‟da ise yüzde 1,6 nüfus artıĢ hızı 

yaĢanmıĢtır. Tablo 6.4 incelendiğinde Türkiye‟nin en çok göç alan illerinden olduğu 

görülecektir. 
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Gemlik‟te Suni Ġpek, Ġzmit‟te Hamızı Kibrit, Süper Fosfat, Klor ve Sud Kostik, SEKA 

Kağıt ve Selüloz Sanayi, Ġstanbul‟da PaĢabahçe Cam ve ġiĢe ve çimento fabrikaları, 

Adapazarı‟nda Ziraat Aletleri ve Makineleri Fabrikası, TCDD Vagon Fabrikası bu 

dönemde 1. sanayi kalkınma planı koĢutunda Ġstanbul-Ġzmit-Sakarya aksında 

gerçekleĢtirilen önemli yatırımlardır. 

1946-63 döneminde plastik-kauçuk, kimya, elektrikli ev aletleri, gıda, içki sektörlerinde 

yoğunlaĢmıĢ yabancı sermaye yatırımları yerli sermaye yatırımlarının geliĢmesine de 

yardımcı olmuĢtur.  

Ġzmit‟te bu dönemde Mobil, Mannesman-Sümerbank Boru, Yarımca Süper Fosfat, 

SEKA 3.,4.,5. fabrikaları gibi hem kamu hem de özel sektör eliyle gerçekleĢtirilmiĢ 

kağıt sanayi, gıda, orman ürünleri, petrol ve petrol ürünleri sanayine yönelik önemli 

yatırımlar yoğunluk kazanmıĢtır.  

Tablo 6.4 :  Kocaeli ilinin en çok göç aldığı ve verdiği iller 

Kaynak:  TÜĠK 
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DMAB‟ne yönelik sanayi geliĢimi bölgede nüfus artıĢ hızlarına da yansıyarak 1950-60 

döneminde Kocaeli‟nde nüfus artıĢ hızı il genelinde yüzde 3.6, kentsel nüfus artıĢ hızı 

yüzde 6.6, ve Ġstanbul‟da yüzde 5 olarak gerçekleĢmiĢtir.  

Bu değerler hem ülke hem de Marmara genelinden çok yüksektir. 

Planlı kalkınma dönemi olan 1963-83 döneminde ana gerek kentleĢmenin ve yatırım 

kararlarının yönlendirilmesidir.  

Ancak tüm kalkınma planı ilkelerine karĢın günümüze kadar süregelen dönemde dengeli 

yatırım/kalkınma ilkesi baĢarılamamıĢ, ülkesel düzeyde farklı mekan/gelir düzeyleri 

yaratılmıĢtır.  

Farklılık doğal olmakla birlikte sakıncalı olan ülkenin Batı kesimi ile Doğu kesimi 

arasında 10 kata varan kiĢi baĢına düĢen milli gelir dağılımının eĢitliksiz yapısıdır. 

Ġstanbul hızlı göç alma sorununu bu dönemde de yaĢamıĢ, Kocaeli‟nde sanayi 

geliĢimine koĢut nüfus geliĢimi hızlanmıĢ, özellikle 1970-80 döneminde gerek il 

genelinde gerekse de kentsel nüfus ülke genelinin iki katı gerçekleĢmiĢtir.  

Bu dönemde Ġstanbul‟da önceki dönemde planla altyapısı hazırlanmıĢ olan ve geliĢen 

kentsel makroform nedeniyle konut alanları içersinde kalmıĢ büyük sanayi tesisleri kent 

dıĢına çıkmaya baĢlamıĢ, batı ve doğu yakasında E5 koridoru aksında yer seçmiĢtir. 

Ġstanbul‟daki sanayi alanlarının E5 koridoruna yönelik bu geliĢme eğilimi Kocaeli ve 

Sakarya aksında da aynen devam etmiĢtir.  

Sheel, Türk Pirelli ve Good Year Lastikleri, Derince Klor Alkali, Petkim, Yarımca 

Seramik, Rabak, Kimyevi Madde Sanayi, Anadolu Döküm, Demir-Çelik Mamülleri, 

Makine ve Makine Parçaları Ġmali fabrikaları planlı kalkınma döneminde Kocaeli‟nde 

ve E5 aksında Ġstanbul sanayiinin uzantısı olarak gerçekleĢtirilen önemli yatırımlardır.  

Bu dönemde Sakarya‟da da yem, gıda, lastik, makine ve makine parçaları, mobilya, 

tarım ilaçları alanında yatırımlar yapılmıĢ, Yem Fabrikası, Tank Palet Fabrikası, 

Uniroyal Lastik, Ġstanbul Segman Sanayi, Kimak Makine gerçekleĢtirilen önemli sanayi 

yatırımlarıdır. 
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1980-90 dönemi ile 1990 sonrası dönemin bir diğer ayırt edici özelliği 1990 sonrasında 

ülke nüfus artıĢ hızının düĢme eğilimidir. 

 1980-90 döneminde yüzde  3.5 olan Marmara Bölgesi nüfus artıĢ hızı bu dönemde de 

bölgenin sanayi yatırımları ve göç alma sürecini yansıtmaktadır. 90 öncesi dönemde 

Kocaeli‟ndeki nüfus artıĢ hızı önceki dönemin hızıyla devam etmiĢ, Adapazarı ise yüzde  

3.4 nüfus artıĢ hızı ile gerek sanayileĢme eğilimini gerekse de her deprem olayında 

yaĢanır Ģekilde 1967 depreminden uzaklaĢıldığını ve depremin olumsuz etkilerinin 

unutulmaya baĢlandığını göstermektedir. Kocaeli ilinde istihdamın sektörel yapıdaki 

dağılımı Tablo 6.5 te gösterilmiĢtir. 

1990 sonrasında ise yüksek enflasyonist ortam ve yaĢanan ekonomik krizlerin de etkisi 

ile sanayi yatırımları azalmıĢ, ülke genelinde de nüfus artıĢ hızı düĢmüĢ, kırsal nüfus ise 

eksilmeye baĢlamıĢtır. Bu dönemde Kocaeli‟nde kentsel nüfus artıĢ hızı ülke genelinin 

iki katına yakın iken, kırsal nüfus artıĢ hızı düĢmüĢtür. 

Kaynak:  TÜĠK 

* ĠnĢaat sektörü, sanayi sektöründe değerlendirilmiĢtir. 

* Ekonomik faaliyetlere göre istihdam verileri bölge bazlı açıklandığından, il bazında veri mevcut 

değildir. 

Tablo 6.5 :  Kocaeli ilinde istihdamın sektörel dağılımı 
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6.8  MEVCUT YERLEġMELERDE YER SEÇĠMĠ 

 

Türkiye‟de son yarım yüzyılda yaĢanan sanayileĢme ve buna bağlı geliĢen göç 

sürecinde sanayinin yer seçtiği alanlarda ortaya çıkan en önemli sorun yasadıĢı 

yapılaĢma olmuĢtur.  

Kente göçen geniĢ kitlelerin konut sorunlarına kendi yöntemleri ile çözüm bulmaları 

sürecinde yapılaĢmaması gereken eĢik alanlar, orman alanları, içme suyu havzaları plan 

kararlarına rağmen yapılaĢmaya açılmıĢtır. Bu yolla üretilen yeni kent parçaları ve 

yapısal öğeler belli aralıklarla çıkarılan af yasaları ile de yasallaĢtırılmıĢtır.  

YasadıĢı yapılaĢma alanlarının plan sınırları dıĢında geliĢmeleri içermesi ve ortak yaĢam 

kaynaklarına yönelik tehdidi yanı sıra en önemli sorunlarından bir de deprem tehdidine 

karĢın bu yolla üretilen binaların taĢıdığı tehlikelerdir. Plansız ve projesiz üretilen bu 

binalar zaman içersinde yapılan kat ilaveleri ile yoğun, düzensiz ve yeterli donatı 

alanlarını içermeyen kentsel mekanların oluĢumunu yönlendirmiĢtir.  

Ġstanbul, yasadıĢı yollardan geliĢen makro formu yanı sıra imarlı alanlarda ruhsatsız 

yapılaĢma yoğunluğu ile de bu süreçte en çok etkilenen yerleĢme olmuĢtur.  

Öte yandan Doğu Marmara sanayi yapılaĢmasına altlık olmuĢ Ġzmit, Körfez, Gebze gibi 

yerleĢmeler de yasa dıĢı konut alanlarının yoğunlaĢtığı diğer yerleĢmelerdir.  

Kentsel alanlarda diğer önemli bir sorun da kentlerin yaygın olarak büyümesidir. 

Dairesel formda geliĢen kentler belli sınır değerler aĢıldığında merkez ve çevresine 

yönelik önemli baskılar meydana gelmekte, merkez alanları ise sahip olduğu fizik 

mekan özellikleri ile çoğunlukla bu taleplere cevap verememektedir. Kocaeli verimli 

tarım topraklarının kentsel geliĢme alanı olarak kullanılması sorununu yaĢamaktadır.  

Bu kent merkezleri hem etki alanlarındaki nüfusun hizmet merkezi olmaları hem de 

sanayi yapılaĢması ve ulaĢım kolaylığı nedeniyle hızla büyümekte, tarımsal alanları yok 

ederek yayılmakta, kent merkezlerinde ise yoğunluklar sürekli artmaktadır. 17 Ağustos 

1999 depreminde Kocaeli‟de zemin özelliklerinin deprem faktörü açısından ne kadar 

önemli bir girdi oluĢturduğu izlenmiĢtir.  
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Kocaeli‟de var olan yamaç yerleĢmelerinde hasar oranları sınırlı kalmıĢ iken zemin 

özelliklerinin farklılaĢtığı Gölcük, Değirmendere, Yeniköy, Bahçecik Sahil kesimleri, 

BekirpaĢa, hasarın yoğunlaĢtığı alan olmuĢ, Kocaeli‟de daha sağlam zemin özellikleri 

gösteren ve fay hatlarına daha yakın konumdaki Ġzmit gibi bölgede çok az hasar ortaya 

çıkmıĢken, zemin suyu seviyesinin de yüksek olduğu alüvyon tabanlı Kullar ve Yeniköy 

ovalarını kullanan yapılaĢma çok tahrip olmuĢtur.  

Bu saptamaya karĢın Ġzmit merkezinde yer alan ve yaklaĢık 100 yıllık yapıları da içeren 

Külliyelerin, Kapalı çarĢıların hasar görmemesi, genelde 2 katlı bahçeli konutların 

neredeyse hiç hasar görmemesi ise planlama açısından ipuçları vermektedir. 

 

6.9  KOCAELĠ KENTĠNĠN PANORAMASI 

 

Genel olarak Türkiye‟deki kentsel geliĢime paralel olarak, Ġzmit kenti dönüĢümüne 

baktığımızda Ġstanbul‟a olan yakınlığı yanında önemli bir liman kenti olması 

dolayısıyla, Osmanlı Ġmparatorluğu‟nun 1840‟larda baĢlayan ekonomik ve toplumsal 

dönüĢümüne sahne olmuĢtur. 

 Birçok alanda olduğu gibi yapı üretimi alanında da, önemli değiĢikliklerin meydana 

geldiği bu dönemde; geliĢen ulaĢım olanakları, banliyöleĢme ve merkezi iĢ alanlarının 

oluĢumu, arazi kullanımında yeni kalıpların kullanılmaya baĢlanmasına neden olmuĢtur. 

Ġzmit‟in Ġstanbul‟a yakın olması, deniz ulaĢımı ve sahip olduğu zengin tarım, orman, ve 

su kaynakları, ekonomik yönden daima ilgi çekmesine neden olmuĢtur. Anadolu‟da 

egemenlik kuran devletlere baĢkentlik yapmıĢ olan Ġstanbul, Bursa , Ġznik gibi kentlere 

çok yakın oluĢu devamlı olarak olaylardan etkilenmesi sonucunu getirmiĢtir (Ayberk 

2002). 

Ġzmit Körfezi doğal bir limandır. Ġstanbul gibi büyük bir ticaret merkezine yakın bir 

konumda olup transit karayolu taĢımacılığına imkan vermektedir. 5 devlet limanı, 

43özel iskele ile deniz yolu taĢımacılığında önemli bir yere sahiptir. Bu nedenle 3505 

km2 lik yüzölçümü ile Türkiye‟nin en küçük dört ili arasında olmasına rağmen Türk 
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sanayi üretimi içinde üretim payı ile en büyük dört il içerisinde yer almaktadır. 

SanayileĢme hızı bakımından ülkemizin en önde gelen illerinden biridir.  

Ġlk endüstri geliĢimi kamu kuruluĢlarınca baĢlatılmıĢtır. En eski endüstri kuruluĢu 

Osmanlı imparatorluğundan beri ( 1834 ) etkinliğini sürdüren Hereke Dokuma 

Fabrikasıdır. Ġzmit‟e ayrı bir ekonomik potansiyel kazandıran Seka Kağıt Fabrikası da 

oldukça eskidir ( 1934 ). Bu fabrikalar ile önce dokuma ve orman ürünleri etrafında 

oluĢan endüstri kompleksi daha sonra Petrol Ofisi ( 1941 ), TüpraĢ ( 1960 ) ve Petkim  ( 

1965 )‟in kurulmasıyla petrol ürünleri etrafında geliĢmiĢ; son yıllarda da organik kimya, 

metal, gıda, ilaç, gübre, boya, otomotiv ve tersane endüstrilerine yönelerek çok çeĢitlilik 

kazanmıĢtır ( T.C. Kocaeli Valiliği, a.g.e., s.195). 

 

6.10  KOCAELĠ’NĠN ĠMAR PLANLARI 

 

6.10.1  1930'larda Cuda'nın Tezi ve Jansen'in Planı 

Bu bölümde Cumhuriyet'in Ġlanı'ndan sonra Ġzmit için hazırlanan ilk imar planlarından 

konutlarla ilgili bölümler ele alınacaktır. Jansen'in ulaĢılabilen imar planı raporları yanı 

sıra 19341939 yılları arasında Jansen'in yaptığı planlama çalıĢmaları sürecinde 

kendisine teknik destek sağlayan Cuda tarafından hazırlanmıĢ olan doktora tezine de yer 

verilecektir. Cuda, 1932'de onaylanan Ankara imar planının hazırlanıĢında Jansen'in 

beraberinde getirdiği iki plancıdan biri olmuĢ, Tekeli çalıĢmasında Cuda'nın doktora 

tezinin varlığından bahsetmiĢtir. 

"Stadtaufbau in der Türkei" baĢlıklı çalıĢma Türkiye'deki dönemin planlama 

çalıĢmalarına Avrupa'dan bir bakıĢ olarak ve dönemin gerek Ġzmit gerek ele alınan diğer 

kentlere özel planlama yaklaĢımı olarak temel kaynak niteliğindedir. Belediyeler 

Dergisi'nde, hazırlandığı dönemde bu çalıĢmayı tanıtıcı bir yazıya yer verilmiĢtir. 

Cuda'nın doktora tezi, değerli bir eser olarak nitelendirilmiĢ ve Türkçeye tercüme 

edilmesi gerektiğine dikkat çekilmiĢtir. Ancak yıllar içinde bu kaynaktan 

yararlanılmadığı görülmektedir. 
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Jansen'in çalıĢmasında üst ölçekli bir rapora ulaĢılamamıĢ, varlığı da kapsamlı 

araĢtırmalara rağmen tespit edilememiĢtir. Dolayısıyla, o dönem itibarıyla hem Ġzmit'in 

karakteristik niteliklerini hem gelecekte kente biçilen rolün değerlendirmesi açısından, 

Cuda'nın eseri mutlaka dikkate alınması gereken, Jansen'in planlama çalıĢmasını 

açıklayıcı ve tamamlayıcı nitelikte bir çalıĢmadır. 

6.10.1.1  Cuda'nın tezi: Sahilde küçük kentler 

Cuda çalıĢmasında Türkiye'deki kentleri "karada küçük kentler", "sahilde küçük 

kentler", "orta büyüklükte kentler" baĢlıkları altında gruplandırmıĢtır. Ġzmit kentini 

"sahilde küçük kentler" kapsamında ele alan Cuda‟nın tabiriyle; Bitinya'da Ġzmit, antik 

Nikomedya, aynı isimli körfezin sonunda Ġstanbul'un takribi 90 km. doğusunda yer 

almaktadır. Serbest bir konumda takribi 160 m. kot farkı ile dik bir yamaçta tarihi kent 

alanı içinde kentin inĢası sürmektedir. Birbirine benzer düzenlenen ahĢap karkas evler 

siluetini belirlemekte, vilayet binası yüksek bir istinat duvarının üzerinde yarı 

yüksekliğinde görünmektedir. Yüksek çınarlarla çevrili Orhan Camisi zirveyi 

taçlandırmaktadır. 

6.10.1.2  Jansen'in Hazırladığı Ġmar Planı 

Ġzmit'in Cumhuriyet döneminde ilk imar planları, bu dönemde Ankara'nın da imar 

planlarını hazırlayan, Berlin Üniversitesi'nden ġehir Plancısı Hermann Jansen tarafından 

hazırlanmıĢtır. UlaĢılabilen iki rapor mevcuttur; bu raporlardan biri plan hazırlanmadan 

önce 1934 yılında oluĢturulan genel ön inceleme raporu, diğeri ise imar planlarının belli 

bir bölümünün eki olan 30.08.1935 tarihli plan raporudur . Diğer bölümlerle ilgili 

raporların varlığı hakkında bir bilgiye ulaĢılamamıĢtır. Ancak elde edilen raporlar Ġzmit 

kentine yaklaĢımı ve dönemin planlama anlayıĢını yansıtmakta, böylece bir kesit 

sunmaktadır. Ayrıca Jansen'in, genel olarak dönemin planlama yaklaĢımını yansıtan 

görüĢlerine bu çalıĢmasında yer verilmiĢtir. 

Ġzmit Ġmar Planına Ait Ön Ġnceleme Raporu: Jansen Ekim 1934'de Ġzmit'i bir günlüğüne 

ziyaret ederek genel bir inceleme yapmıĢtır. On gün içinde belediyeye, Ģehrin durumu 

ve imarı hakkındaki düĢüncelerini bildiren genel bir rapor hazırlamak üzere kentten 

ayrılmıĢtır. Belediye, bu raporda tavsiye edilecek esasları inceleyecek, uygun görürse 
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Ģehir imar planını yapmak üzere Jansen ile görüĢecek; bu takdirde Jansen Ġzmit'e gelip, 

on gün süresince incelemelerde bulunacak, on ay içinde de imar planını belediyeye 

takdim edecektir ( Türk Yolu Gazetesi, 1934, s. 2, No: 397'den Yüce, a.g.e., s. 459). 

Jansen'in plan ön açıklama raporunda vurguladığı hususları Ģöyle özetlemek 

mümkündür: Ġzmit Ģehrinin konumunun önemi, hem hükümdarlar hem de halk için, 

binlerce yıllık tarihinden anlaĢılmaktadır. YanlıĢ anlaĢılmıĢ modern stil üzerine yapılmıĢ 

evler güzel olmamıĢlardır ve Ģehir içinde yabancı kalacaklardır. Maliyeti nedeniyle bu 

yapılar kaldırılmazlarsa da, sarmaĢık, asma, kavak ağaçları gibi bitki örtüleriyle 

görünüĢleri değiĢtirilmelidir. Yeni yapılaĢma mevcut sanat eserlerine saygı ile 

gerçekleĢmelidir. Bu aĢırı maliyet gerektirmez, çünkü beceri ile yapılmıĢ bir plan ile, 

mesela caddeler konusunda, o kadar tasarruf edilir ki; Ģehrin güzelliklerinin maliyeti 

karĢılanabilir. Sonuç olarak Jansen 1934 yılında, Ġzmit kentinin konumu ve sahip 

olduğu doğal güzelliği ve tarihi yapıları ile bir sahil kenti olarak geliĢmesini 

önermektedir. 

Cuda'ya göre, Ġzmit hiçbir zaman sanayi kenti olmamalı, SEKA bir özel durum olarak 

kalmalıdır. Ġzmit'in ekonomisi liman, gemicilik ve ticaret ile geliĢmelidir. Tarihi kent 

dokusu korunmalı, kentin ekonomik değerini artıracak sahil düzenlemeleri 

uygulanmalıdır. 

Jansen ve Cuda, Ġzmit kentinin sahildeki konumu ve doğal ve tarihi niteliklerini ön 

plana çıkaran ve sanayi kenti olarak geliĢimini reddeden bir görüĢe sahip olmuĢlardır. 

70 yıl öncesinde Ġzmit'e biçilen rolün günümüzdeki Ġzmit'in üstlendiği role göre çok 

farklı olduğu görülmektedir. 

6.10.2 :   Aru'nun Plan Raporu 

Kemal Ahmet Aru 1/2000 imar planı açıklama raporunda kentteki, üstlenecekleri 

fonksiyonlara göre kentsel bölgeleri tanımlamıĢ ve gerekçelerini sunmuĢ, demografik 

geliĢimi irdelemiĢ, yapılaĢma koĢulları, parsel büyüklükleri ve ev tiplerini 

detaylandırmıĢ ve gelecekteki imar çalıĢmalarına iliĢkin tavsiyelerde bulunmuĢtur. 

Ġzmit Ģehri, 13 mahalleye ayrılmıĢ bulunmaktadır: Kozluk, Cedit, Hacıhasan, 

KemalpaĢa, Veli hoca, Çukurbağ, KarabaĢ, Akçakoca, Dabakhane, Tepecik, Orhan, 
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Hacıhızır, Ömerağa. Nüfusu fazla olan, Kozluk ve Cedit mahalleleridir. Eski Ģehir, 

mümkün olduğu kadar korunmuĢ, ancak bazı lüzumsuz çıkmaz yollar, yol Ģebekesine 

dahil edilmeyerek yeĢil ve yaya yolu olarak bırakılmıĢtır. Tepe mahallelerine çıkan 

eğimi uygun, istikametleri bakımından devamlı olanlar üzerinde esaslı hiza düzeltmeleri 

yapılmıĢ ve yamaçlardaki bu mahallelere otobüs servisleri yapılabilmesi sağlanmıĢtır. 

Kuzeyde yamaçlara doğru tırmanan mahallelerin sınırları daraltılmıĢ, böylece Ģehrin 

kuzeyde imar hudutları tespit edilerek bir kuzey çevre yolu ile çevrilmiĢtir (Bugünkü 

KorniĢ Yolu) (Ġzmit Analitik Etütleri a.g.r., s.139).  

Cami ve benzeri eski eserlerin etrafının baĢka binalar ile sarılmıĢ olması ve etkilerinin 

bozulmuĢ olması planlarda dikkate alınarak, camilerin etrafı açılarak düzenleme 

yapılmıĢtır. Ġzmit'te Osmanlı Döneminden kalma kültürel özelliği bulunan bir ev 

mimarisinin varlığına dikkat çekilmekte ve bu tarzın korunması gerektiği 

vurgulanmaktadır. Yeni yapılan binalarda ise, dejenere olmuĢ modern mimari tarzın 

uygulanmak istendiği ve eski mimari tarzın ilgi görmediği ifade edilmektedir. Bu 

nedenle de özel inĢaatın bir disiplin altına alınması ve eski mimari tarzın 

canlandırılması gerekliliğine dikkat çekilmektedir. 

Ġskana tahsis edilecek yeni geliĢme alanları: ġehrin batısındaki yamaçlarda, SEKA 

fabrikasının kuzeyinde, yeni iĢçi mahalleleri düzenlenmiĢtir. Her ne kadar topoğrafik 

oluĢum, yolların uygulamasının maliyetini artırsa da, bölgenin jeolojik yapısı nedeniyle 

deprem tehlikesinden korunmuĢ olması ve fabrikaya yakınlık bu karara gerekçe 

oluĢturmaktadır. Böylece Ģehirdeki konut sıkıntısından dolayı fabrikada çalıĢan 

insanların gecekondu yapma eğilimlerinin önleneceği düĢünülmüĢtür. Ayrıca Ġzmit'in 

doğusunda, Yeni Cuma Cami ilerisinde bulunan arazi, Ģehre yakınlığı, önemli yolların 

kenarında bulunması ve düz olması nedeniyle iskan için geliĢme alanı olarak 

değerlendirilmiĢ, hatta bu bölgede yapılacak evlerin tipleri ve detay resimleri 

hazırlanmıĢtır. Cedit Mahallesi ile Ġstanbul-Ankara devlet kara yolunun geçtiği harap 

Ģehir kısımları (Mehmet Ali paĢa Mahallesi) geliĢme alanı olarak belirlenmiĢtir. Ancak 

bu kısımlar deprem etkilerine açık olduğundan deprem talimatnamesi esaslarına göre 

inĢaat yapılması gerektiği bildirilmiĢtir. Bu gerekçelerle söz konusu alanlar iskan amaçlı 

birinci derecede geliĢme alanları olarak seçilmiĢtir. 
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Ġmar planının özelliklerine göre, kentte gelecekteki imar çalıĢmaları için tavsiyelerde 

bulunulmuĢtur. Eski Ģehir kısımlarında yapılaĢmaya izin verildiğinde, yapılan 

uygulamalar plana uygunluk açısından titizlikle takip edilmeli, aykırı bir yapılaĢmaya 

izin verilmemelidir. Yeni Ģehir kısımlarında ise; planın aynen araziye tatbik edilmesine 

dikkat edilmesi ve uygulamaların belirli bir formasyonu sahip elemanlara yaptırılması 

gerekli görülmektedir. 

Tarihi kent dokusunu koruma yaklaĢımı hakim olmuĢ, cami ve benzeri tarihi eserlerin 

etrafının binalardan boĢaltılması ve Osmanlı Dönemine ait ev mimarisinin tarz olarak 

korunması istenmiĢtir. Yeni yapılarda uygulanan "dejenere olmuĢ modern mimari 

tarzın", eski mimari tarza yönlendirmek amacıyla disiplin altına alınması gerekli 

görülmüĢtür. Ġzmit bu konuda baĢarılı olamamıĢ, birçok tarihi sivil mimarlık örneği yok 

olmuĢtur ya da halen çürümeye terk edilmektedir. 

6.10.3  :  1970'lerde Polat Sökmen'in Planı 

Sökmen'in hazırladığı 1/20000, 1/5000 ve 1/1000 Ġzmit Ġmar Planları Ġller Bankasının 

açtığı yarıĢma sonucu 1972-1984 yılları arasında elde edilmiĢtir. 1970'li yıllarda bir çok 

kentin planlaması için Ġller Bankası yarıĢma açmıĢ ve yarıĢmalara esas teĢkil eden 

analitik etütler hazırlamıĢtır. Bu analitik etütler kentler için hazırlanan en kapsamlı ve 

detaylı araĢtırmalar olmuĢtur. 

Konut alanları için ortaya çıkan eĢikler özet olarak maksimum yüzde  25 eğim, uygun 

jeolojik yapı, biometeorolojik veriler ve su sorunu nedeniyle 60 kotu'dur. 60 kotunun 

üzerinde yer alacak yerleĢmelerin nüfusu 250.000 ile sınırlandırılmıĢtır. Hızlı 

geliĢmenin yarattığı konut ihtiyacı büyük oranda ruhsatsız inĢaatla karĢılanmakta, 

bunların eğimli araziye yerleĢmesi alt yapı sorunları yaratmaktadır. Konut inĢasında bir 

zorluk da, belediyenin hisseli arsalar üzerinde ruhsat vermemesi olarak ifade 

edilmektedir. Belirli mahallelerde farklı mesleklerin yoğunlaĢmasının (iĢçi mahalleleri, 

memur mahalleleri gibi) sosyal bir kesinti yarattığı vurgulanmaktadır 
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6.11  KOCAELĠ’DE KONUT SORUNU 

 

Kocaeli kenti sanayileĢmenin yukarıdaki Ģekilde geliĢmesinden dolayı yarattığı istihdam 

imkanlarıyla ülkenin her bölgesinden göç alabilen özellikli bir alan olmuĢtur.  

Bu göçler özellikle 1960‟da TüpraĢ‟ın ve 1965‟de Petkim‟in kurulmasıyla beraber 

hareketlenmiĢ ve 1970-1975‟li yıllarda hız kazanmıĢtır. Bu göçlerin sonucunda Ġzmit‟e 

olan aĢırı nüfus baskısının, talep ettiği konut ihtiyacına il cevap verememiĢtir. Gerek 

konut sunumunun az olması, gerek mevcut konutların ve arsaların değerlerinin yüksek 

olması, kente göçen kiĢilerin bunlara yasal yollardan sahip olmalarında caydırıcı rol 

oynamıĢtır.  Bu kiĢilerde diğer bütün illerde olduğu gibi konut ihtiyaçlarını, kamu 

arazilerine, sınırlı imkanlarla elde ettikleri malzemeleri kullanarak yaptıkları 

gecekondularla karĢılamıĢlardır.  

SanayileĢme sonucu iĢ imkanlarına sahip Ġzmit‟in aldığı yoğun göçün yarattığı ilk ve en 

önde gelen sorunlardan biri de konutlaĢmadır. Kente gelen insanların çözmek zorunda 

olduğu sorunların baĢında konut edinme gelmektedir. Bunun sonucu olarak kent doğu-

batı doğrultusunda hızlı bir yayılma göstermiĢtir. Bir yanda planlı, düzenli kentleĢme 

örnekleri görülürken, öte yandan hızla yamaçlara yükselen kentleĢme örnekleri de 

görülmeye baĢlanmıĢtır. Ġzmit‟te son 40 yılda çok hızlı bir kentleĢme hızı gözlenmiĢtir.  

Yörede çağdaĢ kentleĢme örneklerine de rastlanmaktadır. Belediye tarafından tahsis 

edilmiĢ, alt yapısı hazırlanmıĢ ve imar planları bulunan araziler ürende yeni toplu  konut 

alanları görülmektedir. Fakat buna karĢılık yamaçlara tırmanan, çarpık kentleĢme 

sonucu ortaya çıkan toprak erozyonu kentin merkezindeki ana caddeleri her yağıĢtan 

sonra çamur içerisinde bırakmaktadır.  

Yüzölçümü açısında dar olan ilin topografik yapıdan da kaynaklanan yerleĢime 

elveriĢsiz bir yapısı vardır. Bunun sonucu olarak  merkezden çevreye hızla yayılan kent, 

verimli tarım topraklarını yutarak ilerlemektedir.  

Plansız ve çarpık kentleĢmenin yarattığı bir diğer olumsuzluk da dere yataklarına ve 

vadi yamaçlarına inĢaat yapılmasıdır. Yamaçlardaki doğal bitki örtüsü yok edilerek 
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toprak erozyonuna neden olan bu tür yapılaĢmalar, derelerin doğal yapısını 

bozduğundan sel taĢkınlarından büyük zarar görmektedir.  

Ġldeki sanayileĢmenin büyük bir yoğunlukla Körfez kıyı Ģeridine yerleĢmiĢ olması; 

öncelikle Körfez kirliliğinin ardından da diğer kirlilik faktörlerinin hızla ve her gün 

değiĢken boyutlarda artıĢlar kaydetmesine neden olmuĢtur.  

Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi yetkilileri tarafından Ġzmit merkezde gecekondu 

bulunmadığı, ancak yoğun bir kaçak yapılaĢma yaĢandığı yapılan görüĢmelerde 

belirtilmiĢtir. Çünkü “gecekondu” hazine arazisine izinsiz yapılan yapılara verilen bir 

tanımdır. Ancak, Ġzmit merkezde hazine arazisi yok denecek kadar azdır. Öte yandan 

kaçak yapılaĢma kentin önemli bir sorunudur. Kente gelen nüfus ilk aĢamada Ġzmit 

merkez ilçede hazine arsalarına ve kentin kuzeyindeki çok eğimli alanlara gecekondular 

yaparak yerleĢmiĢlerdir. Ancak Ġzmit‟in topografik yapısı nedeniyle yerleĢime elveriĢli 

kentsel alanların son derece sınırlı olması sebebiyle; gecekondu  stoğu ve geliĢmesi 

diğer illere oranlara düĢüktür. Ġl genelinde yoğun olarak gecekondulaĢma Gebze ve 

Dilovası‟nda görülmektedir.  

Muntazam bir blok düzeninin, bugünkü rastgele oluĢmuĢ parselasyon düzeni üzerine 

oturunca uygulanabilmek için daima bir Ģuyulandırma iĢlemi gerektirmesi bu konudaki, 

çekimserliğin nedenini teĢkil etmiĢtir. Zira herkesin kendi mevcut parsel düĢeni üzerine 

inĢaat yapabilmesi ile ilgili olarak geçmiĢten gelen bugünkü kuvvetli alıĢkanlığın 

sonucu, Ģuyulandırmayı gerektiren bu gibi durumlar daima huzursuzluk ve gerilim 

kaynağı olmakta ve seçimle iĢbaĢına gelen mahallî idare yetkilileri bundan rahatsız 

olmaktadırlar. Bunlar Ģüphesiz Türk kentlerinin, bugünkü kentleĢme sürecinin temel 

yapısal bozukluklarına bağlı olarak ödemek durumunda kaldıkları pahalardır ve bu 

pahaları bugünkü Ģartlar içinde ödemeyi gerçekçi bir plancı gözü ile kabul etmek 

zorunda olduğumuzu zannediyoruz (Sökmen 1972). 

1976 yılında çıkarılan yasa ile hazine ve belediye arsaları üzerine yapılmıĢ 

gecekondulara tapu verilmesi öngörülmüĢtür. Ġzmit merkez ilçede kaçak yapılaĢmanın 

yoğun olarak görüldüğü bölgeler Bekirdere, Mehmet Ali PaĢa, Cedit Mahallesi, 

Yenidoğan KuruçeĢme, Topçular ve Gültepe mahalleleridir. 4608 Sayılı Kanun ile 

Bayındırlık Bakanlığı tarafından verilen yetki kapsamında afet ĠĢleri Genel 
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Müdürlüğü‟nce incelemeler yapılmıĢ, tespit edilen uygun alanlarda “gecekondu Önleme 

Bölgeleri “ oluĢturularak çalıĢmalara baĢlanmıĢtır (Demirarslan 2005). 

Konut politikası, devletçe belirlenen ve bireylerin konut gereksinimini karĢılamak 

amacıyla, önceliklere göre alınan, yasal önlemlerin tümüne birden verilen addır. 

DeğiĢik bir anlatımla konut politikası; gelir, konut standardı yada toplumsal öncelikleri 

olan, ulusal kalkınma planında yer alan, ülkenin kentsel ve bölgesel yerleĢme ve 

geliĢme politikaları ile bağdaĢması gereken hedefler, kurallar ve önlemler bütünü olarak 

tanımlanabilir. Bu politikalar, yasal belgelerde ve kalkınma planlarında ifadesini bulur 

(Cihan 1994). 

Cumhuriyetin ilanından sonra ortaya çıkan ve geliĢen; konut sorunu, nüfus artısı, göçler 

ve hızlı kentleĢme sonucu konut sektörünün artan önemiyle beraber, çeĢitli konut 

politikaları izlenmiĢtir. 

Türkiye Cumhuriyeti Anayasası, 1958 tarih ve 7116 sayılı yasayla uzun dönemde 

güdülecek konut politikasını “Devlet yoksul ve dar gelirli ailelerin sağlık Ģartlarına 

uygun konut gereksinimini karĢılayacak tedbirleri alır.” Ģeklinde belirtmiĢtir.  

Bu ilkeye göre devlet, ödeme güçleri, maliyetler ve kira seviyesi yönünden mevcut 

konut piyasasındaki Ģartlara uygun olmayan, düĢük gelirli ailelerin konut gereksinimini 

karĢılamayı, belli baslı görevleri arasında saymak ve politikasını buna göre belirlemek 

durumundadır. 

6.11.1  Kocaeli Ġlinde Toplu Konut GeliĢimi 

ModernleĢmenin ilk adımları olarak da tanımlanabilecek dönemde, kentlerde ortaya 

çıkan sorunlara çözüm bulabilmek için kurumsal ve yasal yeniliklere baĢvurulmaya 

baĢlanmıĢtır. Kentin bütününe yayılan bu değiĢim, Batı kalıplarının kullanımını 

güçlendirmiĢ ve konut alanında önemli ölçüde dönüĢtürmüĢtür.  

BaĢlangıçta gayrimüslim halk tarafından benimsenen, fakat daha sonraları yaygınlaĢan 

yeni yaĢam kalıpları konut tipolojisine, daha önce var olmayan “sıra ev”,“apartman” 

gibi türleri ithal etmiĢtir. 
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Önceleri sadece Ġstanbul‟da var olan bu eğilim, giderek diğer Anadolu kentlerinde, 

özellikle de liman kentlerinde görülmeye baĢlanmıĢtır. Öte yandan yeni ekonomik ve 

toplumsal yaĢamın gerektirdiği gar, iskele binası, banka, postane vb birçok yeni bina 

türü de mimarlık uygulamalarına açmıĢtır (Sey 1998). 

1923‟te Cumhuriyet ile birlikte Türkiye yeni bir döneme baĢlamıĢtır. Devletçilik 

ülkenin resmi ideolojisi haline gelmiĢtir. Cumhuriyetçilerin “pozitivizmi” ile aynı 

çizgide olan “Modernizm”; teknoloji, fonksiyon ve malzeme üzerinden temellendirilen 

bir ”tasarım felsefesi” olarak benimsenmiĢtir. 

1930‟lu yıllar Türkiye‟de planlı dönemin uygulamalarını içermekteydi. 1930-1940 

arasında planlanan sanayi yatırımları bu tarihe kadar mimarlık alanında çok az görülen 

bir yapı tipolojisini, “fabrikaları” gündeme getirdi.  

Sanayi yatırımlarının gerçekleĢtirildiği, kent ve kasabalar modernizmin kurallarına göre 

planlanmakta; parkların, yeĢil alanların düzenlendiği, “iĢçi ve memur lojmanlarının” 

inĢa edildiği bu dönemde mimarlar, yapı üretiminde rasyonellik konusu üzerinde 

çalıĢmaktadırlar. 

Konut sorununun kavranması, ucuz konut yapımı, “kooperatifçilik” gibi konularda 

önemli çalıĢmalar yapılarak devlete sunuluyordu. 

1950 –1980 dönemleri arasında ise süreklilik yerine kopuĢ meydana gelmesinde 

ekonomi politikasının yön değiĢtirerek liberal düzene geçmesinin önemi çoktur.  

Büyük bir toplumsal hareketlilikle sonuçlanan bu ekonomik dönüĢüm, önemli bir göçü 

ve beraberinde kontrol edilemeyen mekansal değiĢimleri getirmiĢtir. EĢ dönemli olarak 

“gecekondulaĢma” ve “apartmanlaĢma”yı getiren dönemin, mekansal olarak kontrol 

altına alınması adına ilk “toplu konut projeleri“ olarak tarifleyebileceğimiz 

“kooperatifler” oluĢturulmaya baĢlanmıĢtır. 

6.12  ĠZMĠT’TE TOPLU KONUT KARAKTERLERĠ 

Ġzmit‟in Ġstanbul‟a yakın olması, deniz ulaĢımı ve sahip olduğu zengin tarım, orman, ve 

su kaynakları, ekonomik yönden daima ilgi çekmesine neden olmuĢtur. Anadolu‟da 

egemenlik kuran devletlere baĢkentlik yapmıĢ olan Ġstanbul, Bursa, Ġznik gibi kentlere 



116 

 

çok yakın oluĢu devamlı olarak olaylardan etkilenmesi sonucunu getirmiĢtir (Ayberk 

2002). 

Ġzmit Körfezi doğal bir limandır. Ġstanbul gibi büyük bir ticaret merkezine yakın bir 

konumda olup transit karayolu taĢımacılığına imkan vermektedir. 5 devlet limanı, 

43özel iskele ile deniz yolu taĢımacılığında önemli bir yere sahiptir. Bu nedenle 3505 

km2 lik yüzölçümü ile Türkiye‟nin en küçük dört ili arasında olmasına rağmen Türk 

sanayi üretimi içinde üretim payı ile en büyük dört il içerisinde yer almaktadır. 

SanayileĢme hızı bakımından ülkemizin en önde gelen illerinden biridir.  

Ġlk endüstri geliĢimi kamu kuruluĢlarınca baĢlatılmıĢtır. En eski endüstri kuruluĢu 

Osmanlı imparatorluğundan beri (1834) etkinliğini sürdüren Hereke Dokuma 

Fabrikasıdır. Ġzmit‟e ayrı bir ekonomik potansiyel kazandıran Seka Kağıt Fabrikası da 

oldukça eskidir (1934). Bu fabrikalar ile önce dokuma ve orman ürünleri etrafında 

oluĢan endüstri kompleksi daha sonra Petrol Ofisi (1941), TüpraĢ (1960) ve Petkim  

(1965)‟in kurulmasıyla petrol ürünleri etrafında geliĢmiĢ; son yıllarda da organik kimya, 

metal, gıda, ilaç, gübre, boya, otomotiv ve tersane endüstrilerine yönelerek çok çeĢitlilik 

kazanmıĢtır ( T.C. Kocaeli Valiliği, a.g.e., s.195) 

Ġzmit Kenti sanayileĢmenin yukarıdaki Ģekilde geliĢmesinden dolayı yarattığı istihdam 

imkanlarıyla ülkenin her bölgesinden göç alabilen özellikli bir alan olmuĢtur.  

Bu göçler özellikle 1960‟da TüpraĢ‟ın ve 1965‟de Petkim‟in kurulmasıyla beraber 

hareketlenmiĢ ve 1970-1975‟li yıllarda hız kazanmıĢtır. Bu göçlerin sonucunda Ġzmit‟e 

olan aĢırı nüfus baskısının, talep ettiği konut ihtiyacına il cevap verememiĢtir. Gerek 

konut sunumunun az olması, gerek mevcut konutların ve arsaların değerlerinin yüksek 

olması, kente göçen kiĢilerin bunlara yasal yollardan sahip olmalarında caydırıcı rol 

oynamıĢtır.  Bu kiĢilerde diğer bütün illerde olduğu gibi konut ihtiyaçlarını, kamu 

arazilerine, sınırlı imkanlarla elde ettikleri malzemeleri kullanarak yaptıkları 

gecekondularla karĢılamıĢlardır.  

SanayileĢme sonucu iĢ imkanlarına sahip Ġzmit‟in aldığı yoğun göçün yarattığı ilk ve en 

önde gelen sorunlardan biri de konutlaĢmadır. Kente gelen insanların çözmek zorunda 

olduğu sorunların baĢında konut edinme gelmektedir. Bunun sonucu olarak kent doğu-

batı doğrultusunda hızlı bir yayılma göstermiĢtir. Bir yanda planlı, düzenli kentleĢme 
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örnekleri görülürken, öte yandan hızla yamaçlara yükselen ġekil 6.6 de görülen 

kentleĢme örnekleri de görülmeye baĢlanmıĢtır. Ġzmit‟te son 40 yılda çok hızlı bir 

kentleĢme hızı gözlenmiĢtir.  

 

Yörede çağdaĢ kentleĢme örneklerine de rastlanmaktadır. Belediye tarafından tahsis 

edilmiĢ, alt yapısı hazırlanmıĢ ve imar planları bulunan araziler ürende yeni toplu  konut 

alanları görülmektedir. Fakat buna karĢılık yamaçlara tırmanan, çarpık kentleĢme 

sonucu ortaya çıkan toprak erozyonu kentin merkezindeki ana caddeleri her yağıĢtan 

sonra çamur içerisinde bırakmaktadır.  

Yüzölçümü açısında dar olan ilin topoğrafik yapıdan da kaynaklanan yerleĢime 

elveriĢsiz bir yapısı vardır. Bunun sonucu olarak  merkezden çevreye hızla yayılan kent, 

verimli tarım topraklarını yutarak ilerlemektedir.  

Plansız ve çarpık kentleĢmenin yarattığı bir diğer olumsuzluk da dere yataklarına ve 

vadi yamaçlarına inĢaat yapılmasıdır. Yamaçlardaki doğal bitki örtüsü yok edilerek 

ġekil 6.6 :  Ġzmit ilçesi mahallesinden bir görünüm 

Kaynak : Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi, Kent Konut A.ġ. 2009. Faaliyet Raporu, 
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toprak erozyonuna neden olan bu tür yapılaĢmalar, derelerin doğal yapısını 

bozduğundan sel taĢkınlarından büyük zarar görmektedir.  

Ġldeki sanayileĢmenin büyük bir yoğunlukla Körfez kıyı Ģeridine yerleĢmiĢ olması; 

öncelikle Körfez kirliliğinin ardından da diğer kirlilik faktörlerinin hızla ve her gün 

değiĢken boyutlarda artıĢlar kaydetmesine neden olmuĢtur.  

Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi yetkilileri tarafından Ġzmit merkezde gecekondu 

bulunmadığı, ancak yoğun bir kaçak yapılaĢma yaĢandığı yapılan görüĢmelerde 

belirtilmiĢtir. Çünkü “gecekondu” hazine arazisine izinsiz yapılan yapılara verilen bir 

tanımdır. Ancak, Ġzmit merkezde hazine arazisi yok denecek kadar azdır. Öte yandan 

kaçak yapılaĢma kentin önemli bir sorunudur. Kente gelen nüfus ilk aĢamada  Ġzmit 

merkez ilçede hazine arsalarına ve kentin kuzeyindeki çok eğimli alanlara gecekondular 

yaparak yerleĢmiĢlerdir. Ancak Ġzmit‟in topografik yapısı nedeniyle yerleĢime elveriĢli 

kentsel alanların son derece sınırlı olması sebebiyle; gecekondu stoku ve geliĢmesi diğer 

illere oranlara düĢüktür. Ġl genelinde yoğun olarak gecekondulaĢma Gebze ve 

Dilovası‟nda görülmektedir. 1976 yılında çıkarılan yasa ile hazine ve belediye arsaları 

üzerine yapılmıĢ gecekondulara tapu verilmesi öngörülmüĢtür. Ġzmit merkez ilçede 

kaçak yapılaĢmanın yoğun olarak görüldüğü bölgeler Bekirdere, Mehmet Ali PaĢa, 

Cedit Mahallesi, Yenidoğan KuruçeĢme, Topçular ve Gültepe mahalleleridir. 4608 

Sayılı Kanun ile Bayındırlık Bakanlığı tarafından verilen yetki kapsamında afet ĠĢleri 

Genel Müdürlüğü‟nce incelemeler yapılmıĢ, tespit edilen uygun alanlarda “gecekondu 

Önleme Bölgeleri “ oluĢturularak çalıĢmalara baĢlanmıĢtır (Demirarslan 2005). 

Ġzmit Merkez Ġlçe‟de yer alan günümüz toplu konut alanları aĢağıdaki vasıtalarla 

yapılmıĢtır.  

-Emlak Bankası ve Toplu konut Ġdaresi tarafından üretilenle, 

-Belediye tarafından üretilenler,  

-Kooperatifler 

SanayileĢme ile Ġzmit merkezde 1970‟li yıllardan itibaren kooperatif yerleĢmeleri 

görülmeye baĢlamıĢtır. Bu kooperatif alanları zamanla mahalle konumunu almıĢtır. 

Örneğin Yenidoğan Mahallesi bu Ģekilde oluĢan bir konut yerleĢimidir. Bu kooperatif 

yerleĢmeleri çoğunlukla koridorlu plan tiplerine sahip çok katlı bloklardan 
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oluĢmaktadır. Kooperatif yerleĢmeleri 1999 depremi sonrasında Ġzmit‟in BağçeĢme, 

Cephanelik, Bahçecik, Yuvacık, Kullar gibi daha çok tepelik arazilerinde 

belirginleĢmiĢtir. Bilhassa deprem öncesinde çok katlı apartman tipi konutlar biçiminde 

inĢa edilen kooperatif konutları, yaĢanan deprem sonrasında bahçeli konut Ģeklinde 

görülmeye baĢlanmıĢtır (Demirarslan 2005). 

Marmara depremi sonrasında yeni yerleĢim alanlarında arazi elde etmek çoğunlukla 

kamulaĢtırma yoluyla olmuĢtur. Kentlerin çeperlerinde inĢa edilen bu yeni yerleĢim 

alanlarının ilgili belediyeler içinde “ Yeni YerleĢim Alanları” statüsünde ele alınması 

gerekmektedir.  

Yeni konut alanlarında, farklı yerlerden hak sahibi olan afetzedeler bir arada 

yaĢamaktadırlar. Dolayısıyla farklı özelliklerde sosyalleĢme süreçleri ile yaĢanılan 

mekanlara farklı nitelikte katkıların yapılması söz konusudur. KomĢuluk iliĢkileri, açık 

alanların bakımı ve mülkiyet düzenlemeleri, sosyal iliĢkileri birlikte etkilememektedir.  

Dolayısıyla, yeni konut alanlarında kendi içinde bütünleĢen bir yaĢam da 

oluĢamamaktadır. Bu nedenle, kalıcı konut alanlarının mevcut kentsel alanlarla 

bütünleĢme sürecinde, sosyal donatıların ve konut dıĢı kullanımların, iĢ ve alıĢveriĢ 

merkezlerinin, okul ve yeĢil alanların daha kapsamlı bir çerçeve dahilinde kurgulanması 

gerekmektedir (Demirarslan 2005). 

Bu anlamda Ġzmit kentinin panoramasına baktığımızda; yukarıda bahsedilen kentsel 

dönüĢümün tüm izlerini kentte bulmak mümkündür. Bir dönem kıyı kenti olmanın 

getirdiği mekansal dağılım zaman içinde karayolu ulaĢımı ve liberal ekonominin 

sonuçları olan yapı tipolojileri ile biçim değiĢtirmiĢtir. 

Kıyı kenti olarak yeniden gündeme alınan Ġzmit kentinde, özellikle konut alanları 

incelendiğinde, deniz ulaĢımı ile iliĢkilenen yerleĢimler, ulaĢımın karayoluna dönüĢmesi 

ile birlikte doku olarak mekan erozyonuna uğramıĢtır.  

1960- 65 yıllarındaki nüfus hareketlerine bakıldığında Körfez, Ömerağa ve Derince 

bölgelerindeki nüfusun yüzde 50 den fazlasının Ġzmit dıĢından geldiği görülmüĢtür. 

Derince‟nin güneyinde yer alan “60 Evler Konut Kooperatifleri” bu dönem kent 

dokusunda yapılan ilk müdahale olmuĢtur. SanayileĢme ile birlikte kentin hızla göç 

alması sonucu,  
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1971-1977 döneminde Ġzmit belediyesi tarafından “Mehmet Ali PaĢa Mevkii ve Derince 

Sopalı Çiftliği” mevkiinde “Yeni YerleĢmeler Projesi” si oluĢturulmuĢtur.  

Toplu konut düĢüncesiyle baĢlamıĢ; belediye ve inĢaat Ģirketi arasındaki anlaĢmazlık 

sonucu, kooperatifler parsellenerek satılmıĢtır. 

Nüfusun hızla artması ve kentin kontrolsüz büyümeye baĢlaması sonucu, Ġzmit merkez 

için ilk imar planı 1930 yılında yapılmıĢtır. 1945 yılında Mimar Jansen tarafından 

yapılan ikinci plandan sonra, 1952 yılında Kemal Ahmet Aru ve Gündüz ÖzdeĢ 

tarafından üçüncü imar planı yapılmıĢtır. Kentin topografik yapısı, sanayi yerleĢimi ile 

ulaĢım aksları “konut yerleĢimlerini” belirlemiĢtir.  

1959 yılında Kemal Ahmet Aru tarafından değiĢtirilen üçüncü imar planına göre 

Ankara-Ġstanbul karayolu ġekil 6.7 de görüldüğü gibi Ģehrin içinden geçerek, denizden 

doldurulan kısma kaydırılmıĢ; kentin çizgisel geliĢmesine neden olmuĢtur. 1985-1995 

kooperatifçiliğe teĢvik döneminde de bu uygulamalar devam etmiĢtir.  

ġekil 6.7 :  Ġzmit'in havadan görünüĢü 

Kaynak: www.kocaeli.gov.tr 
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1970 yılında tüm imar planları yenilenerek tadilat görmüĢtür. Bu planlar kapsamında 

Yenimahalle, Gültepe, Cedit ve Kadıköy mahallesinin Kuzeyinde kalan alanlar, ıslah 

planları ve imar affı uygulamaları kapsamında kaçak yapılaĢmanın yasallaĢtığı bölgeler 

haline gelmiĢtir.  

Kent merkezine yakın ancak eğimli olduğu için tercih edilmeyen bu bölgelerde 

gecekondulaĢma hızla çoğalmıĢtır. Bu yüzden Yenimahalle, Plaj Yolu Mevki olarak 

adlandırılan alan “gecekondu önleme bölgesi” adı altında kooperatiflere tahsis 

edilmiĢtir.  

Marmara depremi sonrasında yeni yerleĢim alanlarında arazi elde etmek çoğunlukla 

kamulaĢtırma yoluyla olmuĢtur. Kentlerin çeperlerinde inĢa edilen bu yeni yerleĢim 

alanlarının ilgili belediyeler içinde “ Yeni YerleĢim Alanları” statüsünde ele alınması 

gerekmektedir.  

Yeni konut alanlarında, farklı yerlerden hak sahibi olan afetzedeler bir arada 

yaĢamaktadırlar. Dolayısıyla farklı özelliklerde sosyalleĢme süreçleri ile yaĢanılan 

mekanlara farklı nitelikte katkıların yapılması söz konusudur. KomĢuluk iliĢkileri, açık 

alanların bakımı ve mülkiyet düzenlemeleri, sosyal iliĢkileri birlikte etkilememektedir.  

Dolayısıyla, yeni konut alanlarında kendi içinde bütünleĢen bir yaĢam da 

oluĢamamaktadır. Bu nedenle, kalıcı konut alanlarının mevcut kentsel alanlarla 

bütünleĢme sürecinde, sosyal donatıların ve konut dıĢı kullanımların, iĢ ve alıĢveriĢ 

merkezlerinin, okul ve yeĢil alanların daha kapsamlı bir çerçeve dahilinde kurgulanması 

gerekmektedir (Erten, Mimarlık Dergisi, Sayı:309, s.49). 

Konut kooperatiflerinin ardından geliĢmeye baĢlayan toplu konut alanlarının kentteki 

yer seçimi incelendiğinde ise, Ġzmit merkez ilçede 3 tip toplu konut alanından 

bahsedebiliriz. “Yahya Kaptan”, “Yuvam Akarca” ve “Yuvam Turgut” toplu konut 

alanları, Ġzmit merkezin kentsel dokusunda önemli bir yer almaktadır.  

Deprem öncesi projelendirilen “Yuvam Arslanbey” projeleri ise, depremden sonra 

revize edilerek, alçak katlı uygulamalara dönüĢtürülmüĢtür. “Gündoğdu”, 

“Irak”,”Yuvacık-Döngel-Bahçecik”, “Köseköy” ve “Uzunçiftlik” toplu konut projeleri 

ise depremden sonra yapılan “kalıcı konut” alanlarıdır. 
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                     Tablo 6.6 :  2005 Yılına kadar izmit’teki toplu konut alanları 

TOPLU KONUT ALANI KONUT SAYISI YAPTIRAN KURULUġ 

YAHYA KAPTAN 5000 TOKĠ 

YUVAM AKARCA 3800 ĠZMĠT BÜYÜKġEHĠR BELEDĠYESĠ 

YUVAM TURGUT 424 ĠZMĠT BÜYÜKġEHĠR BELEDĠYESĠ 

YUVAM ARSLANBEY 2815 ĠZMĠT BÜYÜKġEHĠR BELEDĠYESĠ 

AKÇAKOCA 1300 BEKĠRPAġA BELEDĠYESĠ 

GÜNDOĞDU 6200 KALICI KONUT/BAYINDIRLIK 

IRAK KONUTLARI 200 
MALĠYETĠ IRAK KARġILAMIġ  VALĠLĠK 

YER GÖSTERMĠġRĠR. 

YUVACIK DÖNGEL 3430 BAYINDIRLIK VE ĠSKAN  BAKANLIĞI 

TOPLAM 23169  

Kaynak: Elif YeĢim Özgen, “ Toplu Konut ve Kalıcı Konut Uygulamalarının Ġzmit Kent Merkezi 

Bağlamında Ġrdelenmesi” 
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6.12.1  Ġzmit Ġlçesindeki Toplu Konut Projeleri 

 

Yahya Kaptan Emlak Kredi Bankası Konutları: 1995 sonrası ilk “toplu konut” 

uygulaması olan Emlak Bankası ve Toplu Konut Ġdaresi ortaklığı ile inĢa edilen “Yahya 

Kaptan Emlak Kredi Bankası” konutları, 5368 birim konuttan oluĢmuĢtur. Bu konutlar 2 

ve 3 odalı farklı plan tiplerinden oluĢmaktadır.1987-1988 yıllarında inĢaatına baĢlanan 

proje 1995 yılında tamamlanmıĢtır. 

Yuvam Akarca Konutları: Ġzmit merkez ilçe sınırları içinde kalan “Akarca Konutları” 

, konut sorununa çağdaĢ ve kapsamlı çözüm getirmek amacı ile 1996 yılında “Yuvam 

Ġzmit Konut Ġdaresi BaĢkanlığı” altında ġekil 6.8 de görülen bölgede baĢlatılmıĢtır. 15 

bin konut yapımını hedefleyen proje etaplardan oluĢmaktadır. Temeli 1997 yılında 

atılan projede, ilk aĢamada 2815 konut inĢa edilmiĢtir. Plan tiplerine göre büyüklükleri 

75-95m
2
 arasında değiĢmektedir. Alçak ve yatay bloklar ve yüksek nokta bloklar 

Ģeklinde Ģehrin siluetinde yer almaktadır. 

ġekil 6.8 :  Ġzmit yuvam akarca konutları 

Kaynak: Elif YeĢim Özgen, “ Toplu Konut ve Kalıcı Konut Uygulamalarının Ġzmit Kent Merkezi 

Bağlamında Ġrdelenmesi” 
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Akçakoca Evleri: Merkez ilçede bulunan ve deprem sonrası dönüĢüme uğrayan bir 

diğer proje ise BekirpaĢa Belediyesinin ürettiği “Akçakoca Evleri”dir. 15 ve 20 katlı 2 

tip blok ve 1300 konut biriminden oluĢan proje de 96 dubleks daire bulunmaktadır. 

Proje ġehrin tepe noktasında ġekil 6.9‟da görülen bölgede inĢa edilmiĢtir. 

Yuvam Atakent – Aslanbey Konutları: Aslanbey beldesinin Köyaltı Mevkiinde 

kamulaĢtırılan 53 hektarlık alanda ise Ġzmit BüyükĢehir Belediyesi tarafından “Yuvam 

Atakent–Aslanbey Konutları” bulunmaktadır. Deprem öncesi planlanan ve yapımına 

baĢlanan 2815 birimkonuttan oluĢan proje, içinde bulunduğu arazinin fay hattına yakın 

olması nedeniyle yeniden ele alınmıĢ, çok katlı blokların kat sayısı azaltılarak revize 

edilmiĢtir. 

Kalıcı Konut Uygulamaları: YaĢadıkları çevreyi kaybeden insanlara yeni bir yerleĢim 

oluĢturmak üzere yapılmıĢ olan çalıĢmalardır.  

Kocaeli bölgesinde ĠnĢa edilecek 40665 kalıcı konuttan 12068‟i Dünya Bankası‟ndan 

sağlanan kredi ile BaĢbakanlık Proje Uygulama Birimi‟nce, 3918‟i çeĢitli kuruluĢlarca 

ve bazı Valiliklerce, 13520‟si Avrupa Konseyi Kalkınma Bankası‟ndan sağlanan kredi 

ġekil 6.9 :  Ġzmit Akçakoca Evleri 

Kaynak: Elif YeĢim Özgen, “ Toplu Konut ve Kalıcı Konut Uygulamalarının Ġzmit Kent Merkezi 

Bağlamında Ġrdelenmesi” 
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ile Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığınca, 11429‟u ise bütçe kaynaklarından karĢılanarak 

yine Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığı tarafından yapılması planlanmıĢtır. 

Kocaeli’de OluĢturulmuĢ Deprem Konutları: 

Deprem konutları ġekil 6.10 da gösterilen bölgelerde planlanmıĢtır. 

 

Bakanlıkça yaptırılan kalıcı konutlar 

• Gündoğdu Bölgesinde 1606 birim konut, 

• Yuvacık, Döngel ve Bahçecik Bölgelerinde 3430 birim konut, 

• Gölcük, Saraylı, ve Örcün Bölgelerinde 1242 birim konut, 

• Gölcük, Değirmendere Bölgelerinde 444 birim konut , 

ġekil 6.10:  Kocaeli mevcut toplu konut ve kalıcı konut alanları 

Kaynak: Elif YeĢim Özgen, “ Toplu Konut ve Kalıcı Konut Uygulamalarının Ġzmit Kent Merkezi 

Bağlamında Ġrdelenmesi” 
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Dünya Bankası’nca yaptırılan kalıcı konutlar; 

• Gündoğdu‟da 2820 birim konut, 

• Gölcük‟te 3592 birim konut, 

• Hisareyn‟de 1250 birim konut, 

• Karamürsel‟de 506 birim konut, 

• Hereke‟de 980 birim konut, 

• Gebze-ġekerpınar‟da 558 birim konut, 

• Derince‟de 300 birim konut ve 

• Körfez‟de 500 olmak üzere toplam 10506 birim konut. 

Türk-İş Tarafından Yaptırılan Konutlar 

• Köseköy‟de 204 birim konut, 

Türkiye Odalar Ve Borsalar Birliği’nce Yaptırılan Konutlar 

• Uzunçiftlik‟te 252 birim konut ve 

Türk Tekstil Sanayisi İşverenleri Sendikası tarafından 

• Gündoğdu‟da 200 birim konuttan oluĢmaktadır. 

Irak hükümeti tarafından (ırak Kızılay [hilal-i ahmer]) hibe edilen ham petrolün TüpraĢ 

tarafından satıĢından elde edilen 10 milyon $ TüpraĢ genel müdürlüğü tarafından 

Kocaeli valiliği hesabına aktarılmıĢtır. Hibe edilen bu paranın tamamı ile hak sahibi 

konumunda bulunmayan ama konut ihtiyacı olan depremzedelere belirli sürelerle tahsis 

edilmek üzere kalıcı konut yapılması planlanarak, Kocaeli “Arızlı ve Yuvacık 

Bölgelerindeki” hazine arazileri üzerinde Irak Kızılay Konutları yapılmıĢtır.  

TOKĠ‟nin  Kocaeli ilinde gerçekleĢtirdiği projeler Tablo 6.7 de verilmiĢtir. 
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6.12.2  Kocaeli Ġlinde Kent Konut A.ġ. Tarafından  Planlanan Projeler 

 

Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi Ġmar Daire BaĢkanlığı 1.Kentsel DönüĢüm Alanı içinde 

1/5000 ölçekli nazım imar planı ve 1/1000 ölçekli uygulama imar planı çalıĢması 

yaparak 15.09.2005 tarihinde meclise sunmuĢ ve BaĢkanlıkça onaylanarak yürürlüğe 

girmiĢtir. Ġstimlak çalıĢmaları tamamlanan arazilerde inĢaatlar Kocaeli BüyükĢehir 

Belediyesinin bir iĢtiraki olan Kent Konut A.ġ. tarafından uygulamaya baĢlanmıĢtır.  

Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi Ġmar Daire BaĢkanlığı tarafından kentsel dönüĢüm ve 

geliĢim alanı sınırları geniĢletilerek 15.09.2006 tarih ve 597 sayılı kararı ile 2.Kentsel 

dönüĢüm ve geliĢim projesi 311.001 m² alanda 1/5000 ölçekli nazım imar planı ve 

Kaynak :  www.toki.gov.tr 

Tablo 6.7 Kocaeli ilinde TOKĠ tarafından tamamlanan projeler 
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1/1000 ölçekli uygulama imar planları hazırlanılarak meclis kararı alınmıĢ ve baĢkanlık 

tarafından onaylanılarak yürürlüğe girmiĢtir. 

Birinci Kentsel DönüĢüm Projesinde288.988 m²‟lik kentsel dönüĢüm alanının 87.366 

m²‟lik alanında 1.114 konut, Ġkinci Kentsel DönüĢüm Projeside 311.001 m²‟lik kentsel 

dönüĢüm alanının 147.869 m²‟lik konut alanında 2.112 konut planlanmıĢtır. Toplam 

olarak 599.989 m²‟lik ġekil 6.11‟ de görülen kentsel dönüĢüm alanında toplam 3226 

konut planlanmıĢtır. (Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi 2009, Kent Konut A.ġ. Faaliyet Raporu) 

 

 

ġekil 6.11 :  Kocaeli Ġli Ġzmit ilçesi kentsel dönüĢüm bölgesi 

Kaynak: Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi, Kent Konut A.ġ. Faaliyet Raporu 
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6.12.3  Kent Konut A.ġ. Tarafından Ġzmit ilçesinde Tamamlanan Projeler 

Erenler Cedit Konutları: Kocaeli‟nde uygulanan Kentsel DönüĢüm projesinin ilki 

olma özelliğini taĢıyan Erenler Cedit konutları merkeze 3 km mesafede 44.173 m² alan 

üzerine ġekil 6.12 de görüldüğü düzende inĢa edildi. Proje 17 blok 588 daireden 

oluĢmaktadır. Projede 134 m² -3+1, 100 m² -2+1, 92 m² 2+1, 70 m²-2+1 olan 4 farklı 

daire tipi yer almaktadır. Kocaeli‟nde örnek gösterilen ve büyük taleple satılan projede 

büyük yeĢil alanlar, açık otopark, site güvenliği, süs havuzları, oturma alanları yer 

alıyor. Erenler-Cedit projesinin.2007 yılında tamamlanan ve teslim edilen 17 bloktan 

oluĢan projesine, B-7 bloğun eklenmesiyle blok sayısı 18 olmuĢtur. 36 daireden oluĢan 

bloğun eklenmesiyle birlikte daire sayısı 622 ye ulaĢmıĢtır. Proje 2009 yılında 

tamamlanmıĢtır. 

 

Yeni Yuvam Akarca Evleri: Ġzmit merkeze 6 km mesafede Yuvam mevkiinde 

yapılmıĢtır. ġekil 6.13 te görülen proje 3 blok 96 daireden oluĢmaktadır. Dairelerin 

tamamı 3+1-138 m² olarak yapılmıĢtır. 2006 yılında tamamlanmıĢtır. 

ġekil 6.12 :  Ġzmit Erenler Cedit projesi 

Kaynak: Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi, Kent Konut A.ġ. Faaliyet Raporu 
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Ġzmit Kent (1.Etap):Ġzmit merkeze 3 km mesafede 42.033 m² alan üzerine inĢa edildi. 

Kocaeli de baĢarıyla uygulanan Kentsel DönüĢüm çalıĢmaları kapsamında 2. Kentsel 

dönüĢüm projesinin 1.  Etabı olan Ġzmit Kent 1. Etap konutları toplamda 555 konuttan 

oluĢmaktadır. Projede 139 -142 m2  (3+1), 115 m2  (2+1), 145 m2 (3+1), 51 m2 (1+1) , 

77 m2 (2+1) olan 5 farklı daire tipi bulunuyor. Çevre düzenlemesi, yeĢil alanı, çocuk 

oyun alanları, otoparkı ve oturma grupları bulunmaktadır. 2010 yılında tamamlanmıĢtır. 

ġekil 6.14 Ġzmit Toplu Konut Alanları 

Kaynak: Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi, Kent Konut A.ġ. Faaliyet Raporu 

ġekil 6.13 :  Ġzmit yeni yuvam akarca evleri 

Kaynak: Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi, Kent Konut A.ġ. Faaliyet Raporu 
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Ġzmit Kent (2.Etap): Ġzmit merkeze 3 km mesafede 37.633.74 m² alan üzerine inĢa 

edildi. Kocaeli de baĢarıyla uygulanan Kentsel DönüĢüm çalıĢmaları kapsamında 2. 

Kentsel dönüĢüm projesinin 2.  Etabı olan Ġzmit Kent 2. Etap konutları toplamda 14 

blok 676 daireden oluĢuyor. Proje de   54 m²- (1+1), 77 m²  (2+1), 105 m² (2+1), 74 m² 

(1+1) , 88 m² (2+1) olan 5 farklı daire tipi bulunuyor. Çevre düzenlemesiyle, yeĢil 

alanıyla, çocuk oyun alanlarıyla, otoparkı site içerisini baĢtan sona kaplayan süs havuzu 

ve kenarlarındaki pergola ve oturma alanları bulunmaktadır. Ġzmit Kent 2. Etap 

konutları 2010 yılında tamamlanmıĢtır. 

Umut Kent: Ġzmit merkeze 2 km mesafede Santral mevkiinde yapılmıĢtır. 4 blok 152 

daireden oluĢmaktadır. Normal kat dairelerin tamamı 3+1-150 m², blokların son katında 

yer alan dubleks daireler 4+1-179 m² olarak yapılmıĢtır. 2010 yılında tamamlanmıĢtır. 

 

ġekil 6.15 :  Umut Kent Sitesi 

Kaynak: Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi, Kent Konut A.ġ. Faaliyet Raporu 
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6.12.4  Kent Konut A.ġ. Tarafından Devam Eden Projeler 

Akça Kent: Ġzmit Ģehir merkezinde yapılmaktadır. Kocaeli de ilk defa uygulanan Ģehrin 

alt yapısını, ulaĢımını, düzgün kentleĢmeyi amaçlayan 1.Kentsel dönüĢüm projesinin 

son 2 etabıdır. ġekil 6.16 da gözüken proje 2 ada toplam 28.622 m² alan üzerine, 9 blok 

344 daire olarak yapılmaktadır. Projede (3+1) 150 m2 , (4+1)  190 m2, (6+1 Dubleks)  

236 m2, (2+1)  108 m2, (4+1 Dubleks) 156 m² daireler yer almaktadır. 2011 yılında 

tamamlanması planlanmaktadır 

Projenin sahip olduğu deniz manzarası, merkezi olması, ulaĢım kolaylığı gibi 

özelliklerinin yanında site güvenliği, site içi kamera güvenlik sistemi, kapalı yüzme 

havuzları, spor merkezi, saunalar, çocuk oyun alanları, açık hava spor aletleri, oturma 

grubu ve pergolalar, açık ve kapalı otoparklar ve kafeteryaları  ile sosyal donatıları 

bulunan bir projedir. 2011 yılında tamamlanması planlanmaktadır. 

 

ġekil 6.16 :  Ġzmit Akçakent Konutları 

Kaynak: Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi, Kent Konut A.ġ. Faaliyet Raporu 
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Ġzmit Kent (3.Etap):Kocaeli‟nin Ġzmit Merkez ilçesinde merkeze 3,5 km mesafede 

31.628 m² alana yapılmaktadır. Proje 16 blok ve 700 daireden oluĢan proje de (1+1)-58 

m² ve (2+1) -77 m² daireler bulunmaktadır. Alt gelir grubuna yönelik olan evi 

olmayanları ev sahibi yapmayı amaçlayan, kura yöntemi ile satıĢı yapılan projenin 

tamamı satılmıĢtır. Site içinde çocuk oyun alanları, pergolalar, süs havuzu, açık otopark 

alanları yer almaktadır. 2011 yılında teslim edilmesi planlanmaktadır. 

Ġzmit Kent (4.Etap): Ġzmit merkeze 3 km olan projede 11.036 m² alana 5 blok 220 

daire olarak yapılacaktır. Dairelerin tümü 79 m² (2+1) olarak yapılacaktır. Dairelerin 

tamamı kura yöntemi uygulanarak satılmıĢtır. Ayrıca projede engelli vatandaĢlar için 

yüzde 10‟luk kontenjan ayrılmıĢtır. Projede YeĢil alanlar, çocuk oyun alanları, açık 

otopark bulunuyor. Bu yıl yapımına baĢlanılacak olan proje 2011 yılında tamamlanması 

planlanmaktadır. 

Mercan Evleri: Ġzmit merkez ilçesinin BağçeĢme mevkiinde yapılmaktadır. Merkeze 

3,5 km mesafededir. 2.922 m²‟lik alanda birbirine bağlı 3 blok olarak 36 daire ve 11 

dükkan yapılmaktadır. 1+1, 2+1, 3+1, 3+2, 4+2 normal ve dubleks gibi farklı tiplerde 

dairenin yer almaktadır. Karma bir yapıya sahip projede ġekil 6.17 de görüldüğü üzere 

dükkan bulunmakla birlikte sosyal donatı olarak çocuk oyun grubu, pergolası, kapalı ve 

açık otoparkı bulunmaktadır. 2011 yılında tamamlanması planlanmaktadır. 

ġekil 6.17 :  Mercan Evleri proje dıĢ cephe görünüĢü 

Kaynak: Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi, Kent Konut A.ġ. Faaliyet Raporu 
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Gölkent Konutları: Ġzmit merkeze 8 km mesafede inĢa edilen Gölkent konutları 

33.287 m² alan üzerine yapılıyor. Proje içerisinde toplam 462 daire yapılacak ve yapılan 

bu daireler projenin 1.etabını oluĢturuyor. Projede 1+0,1+1,2+1,3+1 ve 4+1 olan farklı 

m²‟lerde 12 daire tipi bulunuyor. Daire tipleri arasında normal kat ve dubleks‟ler yer 

alıyor. YeĢili ve maviyi birleĢtiren eĢsiz manzarasıyla, Ģehrin gürültüsünden uzak olan 

içerisinde yeĢil alanıyla mağazaları alıĢveriĢ caddesi, çocuk oyun grupları, basketbol 

sahası ile çok sayıda güzelliği barındıran proje sahip olduğu göl manzarasındadır. 2011 

yılında tamamlanması planlanmaktadır.  

 

6.12.5  Ġzmit’teki Toplu Konutların Değerlendirilmesi 

Ġzmit'te Osmanlı Döneminden kalma kültürel özelliği bulunan bir ev mimarisinin 

varlığına dikkat çekilmekte ve bu tarzın korunması gerektiği vurgulanmaktadır. Yeni 

yapılan binalarda ise, dejenere olmuĢ modern mimari tarzın uygulanmak istendiği ve 

eski mimari tarzın izlerine rastlamak mümkün değildir. Konut tipleri incelendiğinde 

birbirine benzeyen (TOKĠ) tarzında yüksek katlı tasarımlar olduğu ve araziye 

adaptasyonu için duvarların inĢa edildiği görülmektedir. 

Konutların yapıldığı alanların eğimli olması, ortak alanların azlığı, sağlıklı bir sosyal 

çevrenin bulunmasını engellemektedir. Araziyi düzeltmek için inĢa edilen duvarlar 

çevre görüntüsünü etkilemekte psikolojik rahatsızlık vermektedir. 

Kentte yapılan konutların gerek güvenlik gerekse hız açsından, Tünel Kalıp sistemi ile 

tasarlandığı görülmektedir. Kullanıcıların deprem endiĢeleri nedeniyle „Tünel Kalıp‟ 

metoduyla yapılan binaları sağlam ve güvenilir olarak algıladığı tespit edilmiĢtir. 

Deniz manzarası olmayan konutlar için hedefin sosyal konut üzerine olduğu 

anlaĢılmıĢtır. Deniz manzarasında olan konutların müĢteriler tarafından tercih edildiği 

görülmektedir. Tercihen deniz gören adalarda yapılan konutları fiyatların yüksek olması 

nedeniyle orta gelir düzeyindeki kiĢiler tarafından alındığı tespit edilmiĢtir. Kentsel 

dönüĢüm bölgelerinde bulunan hak sahiplerine konut verildiği gözlenmiĢtir. Konut 

yoğunluğu nedeniyle deniz gören arsalarda maliyeti kurtarması için pahalı konutların 

inĢa edilmesi düĢünülmüĢtür. 
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Konut alanları incelendiğinde siteler arasında bir bağın bulunmadığı ve sınıf 

farklılıkların oluĢtuğu gözlenmiĢtir. UlaĢım ağının yeterli olmayıĢı, site dıĢındaki hayatı 

olumsuz etkilemektedir. Konut alanlarında alıĢveriĢ ihtiyaçlarını karĢılamaya yeterli 

merkezlerin olmadığı gözlenmiĢtir. Acil ihtiyaçlar dıĢında genelde alıĢveriĢimi 

merkezden ve ya büyük alıĢveriĢ merkezlerinden yapıldığı tespit edilmiĢtir. 

 

6.13  ANKETLERĠN DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

 

6.13.1  Ġzmit Konut Ġhtiyacı Tespit Raporu, Ekim 2005 

Ekim 2005 tarihinde, Kocaeli ili Ġzmit sınırları içerisinde yaĢayan hane üyeleri ile, yüz 

yüze görüĢmek yolu ile anket uygulaması Ģeklinde bir anket gerçekleĢtirilmiĢtir. 

AraĢtırmanın örneklem büyüklüğü toplam 1499‟dur. 

AraĢtırmada gelir durumu, kiracı olanlara ait kırılım, ev almayı düĢünenlere ait 

kırılımlara göre analizler yapılmıĢtır. Örneklem büyüklüğünün belirlenmesinde Ġzmit‟te 

yaĢayan nüfusun(2004) mahallelere göre dağılımları dikkate alınmıĢtır. Böylece 

araĢtırma, mahallelere göre nüfus yoğunluğu dikkate alınarak gerçekleĢtirilmiĢtir. 

Ġzmit‟te yaĢayan halkın yüzde 51,7‟sinin memleketinin Marmara olduğu tespit 

edilmiĢtir. Hane halkının yüzde 38,1‟i 4 kiĢiden oluĢmaktadır. Çocuk sayısı olarak 

yüzde 37,4‟ünün iki çocuğu olduğu tespit edilmiĢtir. Ev almakta kimin kararı baskın 

olarak geçerlidir sorusuna cevap yüzde 42,5 ile „evin erkeği‟ olmuĢtur. 

Yapılan araĢtırma baz alınarak Ġzmit‟te toplam konut ihtiyacı miktarı; 

-Ev almayı düĢünenlerin cevapları dikkate alınarak yaklaĢık: 19720 

-Kiracı oranını dikkate alarak yaklaĢık: 15017 

-5 yıldan daha az sürede ev almayı düĢünenler dikkate alınarak yaklaĢık: 8480 

olarak belirlenmiĢtir.  Ġzmit ilçesinde 2005 yılında yapılan anketin bulgu özeti Tablo 6.7 

de gösterilmiĢtir. 
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             Tablo 6.7 :  Ġzmit ilçesinde 2005 yılında yapılan anketin bulgu özeti 

Sıra 

No 
ARAġTIRILAN KONU En yüksek bulgu 

(*) 
En düĢük bulgu 

(*) 

1 Kaç Yıldır Bu Evde Oturuyorsunuz ? %25,1 – 2-5 yıl %12,7 - 10-15 yıl 

2 Eviniz Kira mı, Size mi Ait ? %51,5 – hayır bana 

ait 
%9,7 – yakınımın 

evi  

3 Bölge sakinlerinin ortalama aylık geliri   904 YTL   

4 Kiracı olanların ortalama aylık geliri  885 YTL   

5 Eviniz Kira Ġse Ne Kadar Kira 

Ödüyorsunuz ? 

%38,7 – 201-400 

YTL 
%0,1 – 601-800 

YTL  

6 Ortalama Kira ücreti  220 YTL  

7 Kendinize Ait Eviniz Var mı ?  %50,8 - evet %45,6 – hayır 

8 Bir Ev Almayı DüĢünüyor musunuz? %49,9 - evet %14,5 – 

bilmiyorum 

9 Bir Ev Almayı DüĢünmüyorsanız Niçin? %32,5 – maddi 

yetersizlik 
%0,6 – yeterli 

10 Kiracı Olanlardan Ev Almayı DüĢünenler 

 

%72,3 – evet 

düĢünüyorum 
%11,2 

bilmiyorum 

11 Bir Ev Almayı DüĢünüyor musunuz? (evet) 

– Gelir Durumuna Göre Dağılım - 
%61,3 – 1501-

2000 YTL geliri 

olanlar  

%40,3 – 0-500 

YTL geliri olanlar 

12 Ne Kadar Zaman Ġçinde Ev Almak 

Ġstiyorsunuz ? 

%14,6 – 0-1 yıl 

içinde 
%10,3 – 1-2 yıl 

içinde 

13 Ne Kadar Zaman Ġçinde Ev Almak 

Ġstiyorsunuz ? – Ev Almayı DüĢünenlere 

Göre Dağılım - 

%27,8 – 0-1 yıl 

içinde 
%11,5 – daha 

sonra 

14 Evi Hangi Yer/ Mahalle / Semt / Bölge / 

Ġlçe veya Ġlden Almayı DüĢünüyorsunuz? 
%25,2 –Ġzmit 

Merkez 
%0,4 – Çenesuyu 

15 Yeni Konutlar Yapılırsa Sizce Bu Konutlar 

Nerede Yapılmalı ? 
%9,7 –Gündoğdu 

çevresi 
%0,5 – 

Gültepe/Tüysüzler 

16 Konut Alırken Konutla Ġlgili En Çok 

Dikkat Edeceğiniz Konu Ne Olacak ? 

%62,3 – sağlamlık %0,3 – 

komĢu/doğalgaz 

17 Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi‟nin Konut 

Üretim ÇalıĢmaları Hakkında Bilginiz Var 

mı ? 

%38,9 - evet %16,6 – fikrim 

yok 

18 Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi‟nin Konut 

Üretim ÇalıĢmaları Hakkında Fikriniz 

Nedir? Destekliyor musunuz ? 

%61,3 – evet %3,5 – hayır 

19 Evinizin Oda Sayısının Kaç Olmasını 

Ġsterdiniz ? 

%66,3 – 3+1 oda %0,3 – 1+1 oda 

20 Ev Almayı DüĢünenler, Evlerinin Oda 

Sayısı Kaç Olmasını Ġsterler ? 
%74,4 – 3+1 oda %0,2 – 1+1 oda 

21 Oda Büyüklükleri Ġle Ġlgili Tercihleriniz 

Nelerdir? 

%52,2 – geniĢ 

salon 

%33,4 – balkonlu 

%0,1 – küçük 

salon 
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salon %4,3 – lüks banyo 

22 Oda Büyüklükleri Ġle Ġlgili Tercihleriniz 

Nelerdir? – Ev Almayı DüĢünenlere Göre 

Dağılım  

 

%59,7 – orta 

b.yatak odası 

 

%38,7 – balkonlu 

salon 

%0,1 – küçük 

salon 

 

 

%4,7 – lüks banyo 

23 Evin Ġçinde Olmasını Ġstediğiniz Aksesuar 

Var mı ? – Ev Almayı DüĢünenlere Göre 

Dağılım – 

%44,3 – aksesuarlı  

24 Evin Kaç Katlı Olmasını Ġstersiniz ? %33,2 – 4 katlı %0,7 – 7 kat üstü 

25 Evin Kaç Katlı Olmasını Ġstersiniz ?  – Ev 

Almayı DüĢünenlere Göre Dağılım – 
%39,7 – 4 katlı %0,8 – 7 kat üstü  

26 Almak Ġstediğiniz Evin Kaç m² Olmasını 

DüĢünüyorsunuz ?  
%29 – 120 m2 %0,1 – 250 m2 

26 Almak Ġstediğiniz Evin Kaç m² Olmasını 

DüĢünüyorsunuz ? – Ev Almayı 

DüĢünenlere Göre 

%32,5 – 120 m2 %0,1 – 250 m2 

28 DıĢ Cephe Renginde Tercih Ettiğiniz Renk 

? 
%12,5 – beyaz %1,4 – kırmızı 

29 DıĢ Cephe Renginde Tercih Ettiğiniz Renk 

? – Açık x Koyu - 

%25,5 - açık %4,3 - koyu 

30 Ödeme Konusunda ki Tercihiniz ? %42,4 – 

peĢin+taksit 
%0,9 – diğer 

31 Taksitli Ödemede, Aylık Ödeme Olarak Ne 

Kadar Ödeyebilirsiniz ? 

%17,4 – 151-200 

%17,4- 201-250 

YTL 

%1,3 – 500 üzeri 

32 Mortgage Uygulamasından Faydalanmayı 

DüĢünüyor musunuz ? 
%38,9 - evet %6,9 – evet 

 (*) cevap yok seçeneği hariç 

Genel olarak hane halklarının yüzde 41‟i bulundukları evde 5 yıldan daha az süredir 

yaĢamaktadırlar. AraĢtırma yapılan kiĢilerin yüzde 38‟i kirada oturduğunu belirtmiĢtir. 

Gelir durumuna göre kiracı dağılımında aylık geliri 1500 YTL‟nin altında olanların 

ağırlıklı olarak kiracı oldukları belirlenmiĢtir. yüzde 38 kiracı oranına karĢılık, anket 

yapılan hane halkının yüzde 49,9‟u ev almayı düĢündüğünü belirtmiĢtir. Kiracıların 

yüzde 72,3‟ü, ev almayı düĢündüğünü belirtmiĢtir. Ev almayı düĢünenlerin yüzde 

37,2‟si iki yıldan daha az süre içinde ev almayı düĢünmektedir. 

Anket yapılan kiĢilerin yüzde 25,2„si evi Ġzmit‟ten almayı, yüzde 7,5‟i Yahya Kaptan 

civarından almayı düĢünmektedir. Yüzde 9,7si yeni yapılacak konutların Gündoğdu 

çevresinde yapılmasının iyi olacağını belirtmiĢtir. Buna rağmen diğer cevaplar dağınık 

bir yapı izlemiĢtir. Yüzde 62,3‟ü ev alırken en çok sağlamlığına dikkat edeceğini 
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belirtmiĢtir (depreme dayanıklılık istekleri de dahil olmak üzere). Konut alırken konutla 

ilgili en çok dikkat edilen konular Tablo 6.8 de gösterilmiĢtir. 

 

                    Tablo 6.8 :  Konut alırken konutla ilgili en çok dikkat edilen konular 

DĠKKAT EDĠLECEK KONULAR ADET % 

Sağlamlık 934 62,3 
Cevap Yok 122 8,1 

Ulaşım 74 4,9 
Fikri YOK 62 4,1 
ÇEVRE Düzeni 42 2,8 
Fiyat 41 2,7 
Zeminin Sağlamlığına 30 2,0 
Evin Geniş Olması 28 1,9 
Kullanışlı 18 1,2 
Kaliteli Olması 14 0,9 
Merkeze Yakinlik 14 0,9 
Beton Olması 10 0,7 
Konumu 10 0,7 
Alt Yapısı Hazır 9 0,6 
Güneş Alması 8 0,5 
Ödeme Şekilleri 8 0,5 
Komşuluk 5 0,3 
Sosyal Çevre 5 0,3 
Doğalgazlı 4 0,3 
Yangın Merdiveni, Depreme Dayanıklı 4 0,3 
Diğer 57 3,8 

 

Ev ile ilgili tercihler; ev almayı düĢünenler ġekil 6.18 deki tercihlerine bakıldığında 

yüzde 74,4‟ü 3+1 oda ev almayı istemektedir. AraĢtırma genelinde hane halkı, özellikle 

salonun geniĢ olmasını, yüzde 33,4‟ü salonun balkonlu olmasını, yüzde 22,9 mutfağın 

balkonlu olmasını belirtmiĢlerdir. Ev almayı düĢünenlerin yüzde 44,3‟ü evin içinde 

aksesuar olmasını istemiĢlerdir. 

AraĢtırma genelinde beklenen ev kat sayısının ġekil 6.19‟deki tercihlerine bakıldığında 

3 ila 4 kat olmasını isteyenler yüzde 54,8‟dir. Ev almayı düĢünenlerin ġekil 6.20‟e göre 

yüzde 52,5‟i 110-120 m2 ev büyüklüğünü tercih edeceklerini söylemiĢlerdir. DıĢ cephe 

renginde ġekil 6.21‟a göre yüzde 12,5 beyaz, yüzde 9,3 çift renk, yüzde 8,7 yeĢil 

renkleri tercih etmektedirler.  
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ġekil 6.18 :  Ev almayı düĢünenler, evlerinin oda sayısı kaç olmasını isterler ? 

 

7,80% 3,30%
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ġekil 6.19 :  Evin kaç katlı olmasını istersiniz ? 

 

1,90%
9,80%

18,30%20,00%
32,50%
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3,20% 1,10% 0,40% 0,10% 2,00%
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ġekil 6.20 :  Almak istediğiniz evin kaç m² olmasını düĢünüyorsunuz ? 
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ġekil 6.21 :  DıĢ cephe renginde tercih ettiğiniz renk ? 
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6.13.2  Ġzmit’te Üretilen Konutlarda Memnuniyet Tespit Raporu, Aralık 2010 

ÇalıĢmanın bu kısmında Hane halkı anket sorularına verilen cevaplar çerçevesinde 

analiz yapılmıĢtır. Örneklem sayısı =100 Konut 

ÇalıĢmada ankete katılan kiĢilere 35 soru sorulmuĢtur. Bu soruların birçoğu açık uçlu 

olup kiĢilerin fikirlerini daha rahat ve içten beyan etmeleri amaçlanmıĢtır. ÇalıĢmada 35 

soru tek tek ele alınıp, analiz sonuçlarının yorumları yapılmıĢtır. Son kısımda ise 

ankette önemli görülen soruların ikili olarak karĢılaĢtırılıp, birbirlerine etkilerinin ne 

derecede olduğu saptanmaya çalıĢılmıĢtır. 

Ankete katılanlardan Kocaelili olanlar yüzde 22 ve Kocaeli ilçelerinden olanlar yüzde 

21 çoğunluğu oluĢturmaktadır. Onlardan sonra en çok Sakaryalı (yüzde 7) olan kiĢiler 

bulunmaktadır. Daha önceki konutla konfor iliĢkisi Tablo 6.9‟ da gösterilmiĢtir. 

 

 

Buraya taĢınmadan önce hangi tür konutta oturuyordunuz ? * Sizce oturduğunuz konutun 

konforu yeterli mi ?

3 3

100,0% 100,0%

3,4% 3,0%

38 5 43

88,4% 11,6% 100,0%

42,7% 50,0% 43,4%

35 4 39

89,7% 10,3% 100,0%

39,3% 40,0% 39,4%

12 1 13

92,3% 7,7% 100,0%

13,5% 10,0% 13,1%

1 1

100,0% 100,0%

1,1% 1,0%

89 10 99

89,9% 10,1% 100,0%

100,0% 100,0% 100,0%

Gecekondu

Müstakil ev

Apartman dairesi

Sitede apartman dairesi

Diğer

Buray a taşınmadan

önce hangi tür konutta

oturuy ordunuz ?

Toplam

Ev et Hayır

Sizce oturduğunuz

konutun  konf oru yeterli

mi ?

Toplam

Tablo 6.9:  Daha Önceki Konut*Konfor ĠliĢkisi 
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TaĢınmadan önceki oturulan konuta göre Ģu an oturduğu konutun konforunu yeterli 

bulanların oranı Ģekil 6.10‟ da, müstakil ev için yüzde 88,4, apartman dairesi için yüzde 

89,7, sitede apartman dairesi için yüzde 92,3, gecekonduda yaĢamıĢ kiĢiler için ise bu 

oran yüzde 100 olarak tespit edilmiĢtir. Mutsuz olanların yüzde 61,8‟i daha önce 

müstakil evde yaĢayan kiĢilerden oluĢmaktadır. 

 

ġekil 6.11‟ e göre Evde 1-4 kiĢi yaĢayan kiĢilerin aynı zamanda yüzde 80‟i oda sayısını 

da yeterli bulurken, Evde 5-8 kiĢi yaĢayan ailelerin yüzde 58‟i yeterli bulmamaktadır. 

Buraya taĢınmadan önce hangi tür konutta oturuyordunuz ? * Daha önce yaĢadığınız mekanla  Ģuankini  karĢılaĢtırdığınız da

memnuniyet düzeyinizi belirtir misiniz_?

4 4

100,0% 100,0%

6,3% 4,0%

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%

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%

3 7 3 13

23,1% 53,8% 23,1% 100,0%

17,6% 11,1% 16,7% 13,0%

1 1

100,0% 100,0%

5,6% 1,0%

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%

Gecekondu

Müstakil ev

Apartman dairesi

Sitede apartman dairesi

Diğer

Buray a taşınmadan

önce hangi tür konutta

oturuy ordunuz ?

Total

Cok

memnunum Memnunum Mutsuzum

Cok

mutsuzum

Daha önce yaşadığınız mekanla  şuankini

karşılaştırdığınız da memnuniyet düzey inizi belirtir

misiniz_?

Total

Tablo 6.10:  Daha önceki konut*ġimdiki konut memnuniyet düzeyi 

iliĢkisi 

Evde kaç kiĢi yaĢıyorsunuz? * Oturduğunuz konutta oda sayısı

yeterli mi?

67 16 83

80,7% 19,3% 100,0%

90,5% 61,5% 83,0%

7 10 17

41,2% 58,8% 100,0%

9,5% 38,5% 17,0%

74 26 100

74,0% 26,0% 100,0%

100,0% 100,0% 100,0%

1-4

5-8

Ev de kaç kişi

yaşıyorsunuz?

Toplam

Ev et Hayır

Oturduğunuz konutta

oda sayısı yeterli mi?

Toplam

Tablo 6.11:  Popülasyon-Oda sayısı yeterlilik iliĢkisi 
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  ġekil 6.12‟de Konforu yeterli bulanların yüzde 94‟ü evini beğenmektedir. 

 

 

ġekil 6.13‟de Ġhtiyaçları karĢılama aĢamasında sorun yaĢayan kiĢilerin yüzde 54‟ü 

Merkezden ihtiyaçları karĢılamaktadırlar. Beklentilerin karĢılanması ile sosyal ve teknik 

imkan yeterliliği iliĢkisi Tablo 6.14‟ te gösterilmiĢtir. 

Sizce oturduğunuz konutun  konforu yeterli  mi ?  * Evinizi beğeniyor

musunuz?

84 5 89

94,4% 5,6% 100,0%

94,4% 50,0% 89,9%

5 5 10

50,0% 50,0% 100,0%

5,6% 50,0% 10,1%

89 10 99

89,9% 10,1% 100,0%

100,0% 100,0% 100,0%

Ev et

Hayır

Sizce oturduğunuz

konutun  konf oru

yeterli mi ?

Toplam

Ev et Hayır

Ev inizi beğeniy or

musunuz?

Toplam

Tablo 6.12 :  Konfor*Evi Beğenme ĠliĢkisi 

YaĢadığınız bölgede günlük ihtiyaçların karĢılanmasında yaĢadığınız sorunlar var mı?  * Kültürel

ve  sosyal ihtiyaçlarınızı nereden gideriyorsunuz?

32 9 2 16 59

54,2% 15,3% 3,4% 27,1% 100,0%

66,7% 47,4% 40,0% 64,0% 60,8%

16 10 3 9 38

42,1% 26,3% 7,9% 23,7% 100,0%

33,3% 52,6% 60,0% 36,0% 39,2%

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%

Ev et

Hayır

Yaşadığınız bölgede

günlük iht iy açların

karşılanmasında

yaşadığınız sorunlar

var mı?

Toplam

Merkezden Çarşıdan Siteden Şehirden

Kültürel v e  sosyal ihtiy açlarınızı nereden

gideriyorsunuz?

Toplam

Tablo 6.13 :  Günlük Ġhtiyaç Sorunları-Ġhtiyaç KarĢılama Yolları ĠliĢkisi 



143 

 

 

Beklentilerin karĢılandığını düĢünen kiĢilerin yüzde 66‟sı sosyal ve teknik imkânları ise 

yeterli bulmamaktadır. Tablo 6.15‟te bu iliĢkiler gösterilmiĢtir. 

 

Sitenin çevresindeki sosyal ve teknik imkanların yeterli olmadığını düĢünenlerin yüzde 

68‟i (19 kiĢinin 13‟ü) bulunduğu yerden taĢınmayı düĢünmekte, sitenin yapılaĢma 

düzeni ve biçimini yapısına uygun bulmayanların yüzde 52‟si bölgeyi orta statüde 

değerlendirmektedir. 

Sizce kentsel dönüĢüm alanlarında beklentiler karĢılanmıĢ mı? *

YaĢadığınız site çevresindeki sosyal ve teknik imkanlar yeterli mi?

16 31 47

34,0% 66,0% 100,0%

48,5% 51,7% 50,5%

17 29 46

37,0% 63,0% 100,0%

51,5% 48,3% 49,5%

33 60 93

35,5% 64,5% 100,0%

100,0% 100,0% 100,0%

Ev et

Hayır

Sizce kentsel dönüşüm

alanlarında beklentiler

karşılanmış mı?

Toplam

Ev et Hayır

Yaşadığınız site

çevresindeki sosyal ve

teknik imkanlar yeterli

mi?

Toplam

Tablo 6.14 :  Beklenti karĢılanması*Sosyal ve teknik imkan yeterliliği iliĢkisi 

YaĢadığınız site çevresindeki sosyal ve teknik imkanlar yeterli mi?  *

Bulunduğunuz yerden taĢınmayı düĢünüyor musunuz?

6 30 36

16,7% 83,3% 100,0%

31,6% 37,5% 36,4%

13 50 63

20,6% 79,4% 100,0%

68,4% 62,5% 63,6%

19 80 99

19,2% 80,8% 100,0%

100,0% 100,0% 100,0%

Ev et

Hayır

Yaşadığınız site

çevresindeki sosyal ve

teknik imkanlar yeterli mi?

Toplam

Ev et Hayır

Bulunduğunuz y erden

taşınmayı düşünüyor

musunuz?

Toplam

Tablo 6.15 :  Sosyal ve teknik imkan yeterliliği* taĢınma isteği iliĢkisi 
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Beklentilerin karĢılandığını düĢünenlerin yüzde 89‟u kentsel dönüĢüm alanlarının ideal 

yaĢam alanı olduğunu da düĢünmektedirler. Beklentilerinin karĢılanmadığını 

düĢünenlerin ise yüzde 45‟i ideal yaĢam alanı olmadığı kanısındalar. Beklentilerin 

karĢılanması ile ideal yaĢam alanı düĢüncesi iliĢkileri tablo 6.16‟da gösterilmiĢtir. 

Sizce kentsel dönüĢüm alanlarında beklentiler karĢılanmıĢ mı? * Sizce

kentsel dönüĢüm alanları  ideal yaĢam alanları mı?

43 5 48

89,6% 10,4% 100,0%

63,2% 19,2% 51,1%

25 21 46

54,3% 45,7% 100,0%

36,8% 80,8% 48,9%

68 26 94

72,3% 27,7% 100,0%

100,0% 100,0% 100,0%

Ev et

Hayır

Sizce kentsel dönüşüm

alanlarında beklentiler

karşılanmış mı?

Toplam

Ev et Hayır

Sizce kentsel

dönüşüm alanları ideal

yaşam alanları mı?

Toplam

Tablo 6.16 :  Beklentilerin karĢılanması*Ġdeal yaĢam alanı düĢüncesi 

iliĢkisi 
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7. SONUÇLAR VE ÖNERĠLER 

 

Gerek geliĢmiĢ, gerekse geliĢmekte olan ülkelerde büyümenin ve kalkınmanın 

gerçekleĢtirilmesinde temel koĢul sanayileĢme  olarak belirmektedir. Ancak 

sanayileĢme ile birlikte artan nüfus aynı zamanda önemli bir konut sorunu 

yaratmaktadır. 

YerleĢme, ĢehirleĢme konusu özellikle geliĢmekte olan bir ülke olarak yurdumuzda, 

kırdan Ģehirlere olan göçün devam etmesi nüfus artıĢ hızının fazla olması, gerekli 

altyapı, konut, eğitim,  sağlık vb. hizmetlerin sunulmasında ekolojik dengenin 

korunarak yerleĢme alanlarının büyümesi ve geliĢmesinde önemli sorunlarla 

karĢılaĢılmaktadır. 

Ülkemizde yaĢanan ekonomik ve sosyal değiĢim süreci, kentleĢme ve konut 

sorunlarımızın bu değiĢim ıĢığında sürekli biçimde yeniden tanımlanmasını ve sürece 

uygun yeni politikalar ve çözüm önerileri geliĢtirilmesini gerekli kılmaktadır.  

Türkiye‟de konutun toplumsal bir sorun olarak ortaya çıkması, Ġkinci Dünya SavaĢı 

sonrasına rastlamaktadır. 1945‟lerde giderek hızlanan bir ekonomik, toplumsal ve 

politik değiĢim sürecine girilmiĢ ve bu değiĢimin bir türevi olarak konut sorunu ortaya 

çıkmıĢtır.  

Türkiye‟de özellikle demografik faktörler nedeniyle, konut ihtiyacı oldukça yüksek bir 

düzeyde bulunmaktadır. Ancak konut maliyetlerinin yüksekliği ve konuta ihtiyaç duyan 

nüfus gruplarının gelir düzeyinin düĢüklüğü bu ihtiyacın talebe dönüĢmesine imkan 

vermemektedir.  

Hızlı nüfus artıĢı ve kentleĢme, aile sosyal yapısının değiĢmesi vb. nedenlerle, konut 

gereksinimi hızla büyürken, planların bu gerçeği kabul etmekle beraber, etkili ve 

uygulanabilir önlemler getirememesi yüzünden konut problemi toplumsal yapıyı 

zorlayıcı boyutlar kazanmıĢtır.  
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Türkiye‟de konut sorununa etki eden faktörler talep açısından Ģunlardır: Nüfus artıĢ 

hızı, hızlı kentleĢme ve göçler, düĢük gelir seviyesi, hane halklarında meydana gelen 

küçülmeler, evlenmeler, yenileme ihtiyacı.  

Arz açısından konut sorununa etki eden faktörler Ģunlardır: Konut talebi, finans ve 

maliyet, arsa, imar planları ve altyapı, örgütlenme, yapım teknolojisi, mevzuat.  

Konut ihtiyacı ile yakından iliĢkili bir kavram da, konut açığı kavramıdır. Konut sorunu 

ve boyutu, konut açığının ortaya konması ile belirginleĢir. Ülkemizde konut sorununa, 

mevcut konutların yapımında kullanılan sistem ve malzemeler ve bu konutların sahip 

olduğu altyapı tesisleri açısından baktığımızda bir konut probleminin, nüfus konut 

iliĢkileri açısından bakıldığında da, bir konut açığının bulunduğu gerçeği ortaya 

çıkmaktadır.  

Ülkemizde 1950‟li yıllara kadar geçmiĢten gelen güçlü bir konut birikimi mevcuttu. 

Yüzyıllardır, konut ihtiyacı olanların imkanlarına göre bir barınak veya bunu aĢan konut 

yapması, bu yapıların geliĢimini ve birikimini sağlamıĢtır. Cumhuriyet döneminde 

planlı yapılaĢma ve kentleĢmenin baĢlaması ile kısmen düzenlenmiĢ yerleĢme 

alanlarında, belgeli yapı ustaları ile daha sonra mimarlar ve inĢaat mühendislerinin 

emeğini görmek mümkündür.  

1950‟li yıllara kadar bu düzen, gerekli konut açığını karĢılayabilmiĢse de makineleĢme 

ve sanayileĢme sonucu kentleĢme hızının yüzde 6‟lara varması ve gecekondulaĢmanın 

hızlanması ve özellikle 1950-65 döneminde bunlara ilave, rantlara dayalı kar amaçlı 

yap-sat çılığın geliĢmesi, konut sorunun devlet tarafından ele alınması sonucunu ortaya 

çıkarmıĢtır.  

Türkiye‟de de konut sorununa bir çözüm olarak konut kooperatifleri ve toplu konutlar 

faaliyete baĢlanmıĢtır. 1960 sonrası devletin yaptırdığı ve ya bankalarıyla desteklediği 

toplu konut alanları daha da geliĢmiĢtir.1981‟de çıkarılan 2487 sayılı Toplu Konut 

Yasası Kooperatifçiliğe destek olmuĢtur. 1984‟de TOKĠ (Toplu Konut Ġdaresi)‟nin 

kurulması ve yine 1984 yılında 2985 sayılı yeni Toplu Konut Yasası‟nın çıkarılmasıyla, 

toplu konut faaliyetleri kurumsallaĢmıĢ ve güçlenmiĢtir.  
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Marmara Bölgesinde, kır-kent ayrımının giderek önemini yitirdiği ve yerleĢmelerin 

göreli konumlarında ve iliĢkilerinde önemli değiĢimlerin yaĢandığı izlenmektedir. 

YerleĢmeler arasında sürekliliğin gündeme gelmeye baĢladığı bu yeni dönemde farklı 

bölgelerde ortaya çıkan yerleĢme sistemlerinin belirlenmesi yeni politikalar 

geliĢtirilmesi için zorunluluktur. Kırsal alanın kentle bütünleĢmesi kırsal alandaki 

yaĢam kalitesi kadar kentsel alandaki baskının azalması açısından önemlidir. 

Gecekondu alanlarında dönüĢüm, gecekondu alanlarının değiĢen sosyal yapıları üzerine 

bazı araĢtırmalar olmasına karĢılık bu araĢtırmaların ölçeği Türkiye‟nin gelecekte karĢı 

karĢıya kalacağı sorunların tümünü tanımlamakta yetersiz kalmaktadır. Öte yandan 

dönüĢen alanlarla birlikte dönüĢemeyen alanlarda sosyal, ekonomik ve kültürel 

yapılarında yaĢanan bunalımların, sosyal iliĢkilerdeki çözülmelerin belirlenmesi ve bu 

alanlardaki kadın, çocuk ve etnik grupların sorunlarının ayrıntıları ile araĢtırılması 

gereklidir. Yoksulluğun yoğun yaĢandığı bu alanların kentle farklı açılardan nasıl 

bütünleĢebileceği sorusuna yanıt aranması gereklidir. 

Kentlerde artan nüfus ve karĢılanamayan talepler ve eksiklikler kentlerdeki yönetim 

sisteminin yeniden gözden geçirilmesini ve halkın katılımını da sağlayacak yeni katılım 

modellerinin geliĢtirilmesini zorunlu kılmaktadır. Kentlerde yaĢayanların bireysel 

kimliklerini koruyarak kendileri ile doğrudan ve dolaylı olarak iliĢkili olaylarda 

tepkilerini nasıl belirttikleri araĢtırılmalı ve daha katılımcı bir yönetim sisteminin 

kurgulanabilmesi için gerekli koĢullar tanımlanmalıdır. 

Ġzmit, ülkemizde konut sorunun yoğun yaĢandığı yerleĢim alanlarından biridir.  

Ġzmit‟in Ġstanbul‟a yakın olması, deniz ulaĢımı ve sahip olduğu zengin tarım, orman ve 

su kaynakları, ekonomik yönden daima ilgi çekmesine neden olmuĢtur. Anadolu‟da 

egemenlik kuran devletlere baĢkentlik yapmıĢ olan Ġstanbul, Bursa, Ġznik gibi kentlere 

çok yakın oluĢu devamlı olarak olaylardan etkilenmesi sonucunu getirmiĢtir. 

Ġlk endüstri geliĢimi kamu kuruluĢlarınca baĢlatılmıĢtır. En eski endüstri kuruluĢu 

Osmanlı imparatorluğundan beri (1834) etkinliğini sürdüren Hereke Dokuma 

Fabrikası‟dır. Ġzmit‟e ayrı bir ekonomik potansiyel kazandıran Seka Kağıt Fabrikası da 

oldukça eskidir (1934). Bu fabrikalar ile önce dokuma ve orman ürünleri etrafında 

oluĢan endüstri kompleksi daha sonra Petrol Ofisi (1941), TüpraĢ (1960) ve Petkim  
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(1965)‟in kurulmasıyla petrol ürünleri etrafında geliĢmiĢ; son yıllarda da organik kimya, 

metal, gıda, ilaç, gübre, boya, otomotiv ve tersane endüstrilerine yönelerek çok çeĢitlilik 

kazanmıĢtır. 

Ġzmit sanayileĢmenin yukarıdaki Ģekilde geliĢmesinden dolayı yarattığı istihdam 

imkanlarıyla ülkenin her bölgesinden göç alabilen özellikli bir alan olmuĢtur.  

Bu göçlerin sonucunda Ġzmit‟e olan aĢırı nüfus baskısının, talep ettiği konut ihtiyacına il 

cevap verememiĢtir. Gerek konut sunumunun az olması, gerek mevcut konutların ve 

arsaların değerlerinin yüksek olması, kente göçen kiĢilerin bunlara yasal yollardan sahip 

olmalarında caydırıcı rol oynamıĢtır.  Bu kiĢilerde diğer bütün illerde olduğu gibi konut 

ihtiyaçlarını, kamu arazilerine, sınırlı imkanlarla elde ettikleri malzemeleri kullanarak 

yaptıkları gecekondularla karĢılamıĢlardır.  

Son yıllarda konut sorununa çözüm bulmak amacıyla, hem toplu konut kurumları, hem 

de BüyükĢehir Belediyesi Tarafından konut fiyatlarının yüksek olmasından dolayı 

gecekonduya yönelen kiĢilere ve dar gelirlilere alternatif çözüm üretmek için ucuz toplu 

konut alanları oluĢturulmaktadır. BüyükĢehir Belediyesi‟nin gerçekleĢtirdiği toplu 

konutların hedefi kentin konut ihtiyacını sağlamakla birlikte kentsel dönüĢümü 

gerçekleĢtirmektir. Kentsel dönüĢümü gerçekleĢtirirken kentin dokusunda kayıpların 

meydana gelmemesine dikkat edilmemelidir. 

Kentlerdeki sosyal gruplar arası gelir farklılıkları ve göçle gelen nüfusun kentlilerle 

bütünleĢmesindeki zorluklar kentteki barıĢı olumsuz etkilemektedir. Kentsel rantların da 

eĢitsiz dağılımı bu surecin olumsuz etkilerini artırmaktadır. Kentlerdeki rant paylaĢımı 

ve sosyal gruplar arasındaki bu konudaki sürtüĢmelere yönelik küçük çaplı araĢtırmalar 

bulunmasına karĢılık, bu kapsamda tüm kesimlerin göreli konumlarını ve birbirleri ile 

iliĢkilerini tanımlayacak geniĢ çaplı araĢtırmalara gerek vardır. Toplumsal uzlaĢıya 

yönelik çabaların etkin olabilmesi için öncelikle mevcut durumun net olarak 

anlaĢılmasında yarar vardır. 

Genellikle proje ve uygulamaya iliĢkin gözlenen hatalar olan, yetersiz planlama ve 

boyutlandırma, hatalı detaylandırma, yanlıĢ tip seçimi gibi sorunları çözmek için 

projeye daha fazla özenle, yeteri kadar zaman ayırmak, gerekli inceleme ve araĢtırmayı 
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yapmak; uygulama ile ilgili sorunları çözmek içinde mesleki etik ve denetim kurallarını 

etkili çalıĢtırmak gerekmektedir.  

Yapılan araĢtırmalarda imar mevzuatına göre yapılan konut alanlarında ve toplu konut 

alanlarında yaĢayanların manzaradan hoĢnut olmamalarının temel nedeni yapıların iç içe 

olması” ve “karĢı yapının güneĢ görüĢlerini kesmesi” dir. Manzaradan hoĢnut olanlar 

daha çok arazi eğiminden yararlanan üst katlarda oturanlar ile çevre yapı adaları henüz 

yapılmamıĢ olanlardır. Yapı yüksekliğinin yaklaĢık iki katı boyutlarında, düzenli bir iç 

bahçeye bakmak ve konutun bol güneĢ alması ve güneĢli bir alana bakması da hoĢnutluk 

gerekçeleri olarak gösterilmektedir. Ġzmit‟te manzaranın etkeninin tercihlerde etken 

olduğu tespit edilmiĢtir. Ancak benzer tiplerde blokların bulunduğu bir projenin hayata 

geçirilmesi nedeniyle manzara görmeyen daireler oluĢmaktadır. Arazilerin daha 

kullanıĢlı bir Ģekilde kullanılması gerekmektedir. Jeolojik yapıya uygun teras tipli veya 

yamaçlara yaslanan kademeli konutlar tasarlanabilir. 

TaĢınmadan önceki oturulan konuta göre Ģu an oturduğu konutun konforunu yeterli 

bulanların oranına bakıldığında; daha önceden gecekondu hayatı yaĢayanlar toplu 

konutları konforlu bulurken, müstakil evde yaĢayanlar toplu konutların yetersizlikleri 

nedeniyle mutsuz olmaktadır. Toplu konut tasarımlarında konutun konforu kadar sitenin 

ve çevresinin sosyal donatılarına dikkat edilmelidir. 

Toplu konut tasarımı konusunun parçacı bir yaklaĢımla konut sorunu olarak değil, 

bütüncül bir yaklaĢımla nitelikli yaĢam çevrelerinin tasarlanması olarak ele alınmalıdır. 

Ġnsan, zaman, mekan üçgeninin farklılık ve sürekliliğine duyarlı, kiĢinin yaĢamaya 

çalıĢacağı değil yaĢamak isteyeceği, bütünleĢebileceği, kendileĢebileceği ve mutlu 

olabileceği yaĢam çevrelerinin oluĢturulması hedeflenmelidir.  

Toplumsal ve ekonomik kurtuluĢ için ve hem toplumsal hem ekonomik hem de altyapı 

açısından tükenmek üzere olan kentlerimizi kurtarmak için önümüzde çözüm üretici 

strateji görünmektedir: bölgesel merkezler oluĢturmak ve bu merkezlerin etrafındaki 

alanları istikrara kavuĢturmak gerekmektedir. 

Kentler küresel ortamda daha fazla kimlik kazandığı zaman yerel kimliklerini kaybetme 

riskine sahipler. SanayileĢme ile birlikte kimliğini kaybetmeye baĢlayan Ġzmit kentinin 

gelecekte ne olacağı henüz bilinmemektedir. 
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Sağlıklı yaĢam için gerekli konut çevresi ve altyapısı tamamlanmayan konut alanlarının 

kullanıma açılamamalı, plan kararı ile eğitim, sağlık, yönetim gibi sosyal altyapı 

alanlarının toplu konut alanında yer alması sağlanmalı, toplu konut alanlarının yalnız 

konut yapılarından ibaret olmadığı, buraların tam teĢekküllü yaĢam alanı standartları ile 

donatılmasının zorunluluğunun bilincinde olunmalıdır.  

Ġzmit merkez ilçe kapsamında yapılan bu saptamalar ıĢığında; hangi amaç için 

oluĢturulmuĢ olursa olsun, bir toplu konut bölgesi planlanırken bu bölgede yerleĢmesi 

düĢünülen nüfus, aile strüktürleri ve gereksinmelerine göre konut plan tipleri etüt 

edilmeli ve konutlar arazi üzerinde mekan düzenleme ilkelerine göre birbirleriyle 

iliĢkilendirilerek yerleĢtirilmeli ve sosyal donatı alanları da bu ölçeklere uygun Ģekilde 

planlanmalıdır. 
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