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ONSOz

Son 10 yillik dénemde ingaat sektdrill lilkenin ekonomik geligmesin-
de Snemli bir rol oynamigtir. Avrupa Toplulu@d”gg}gk.isteyen Tirkiye eko-
nomik geligmeyi motive eden bdyle bir sektdre biylkk ihtiyag duymaktadir.
Geligen ingaat sekt®ri difer sektdrleride peginden silirtiklemeye baglamig-
tir.

Ulkemizdeki hizli endistrilegme slireci kirsal alanlardan kentsel
bdlgelere dojru bliylikk gapta bir demografik hareketlilidi beraberinde ge-
tirmigtir.

Gafdas lilkeler seviyesine erisme, difer Ulkeler ile arasindaki far-
ki kapatma gabasi iginde olan Tirkiye 21. ylizyili karsilamaya hazirlanir-
ken, niifus patlamalari nedeni ile g&rililmemis bir yapi gereksinimi igin-
dedir.

Hizli yasanan kentlegme slireci ve gabuk ¢ofalan nilifusun kargisin-
da kooperatifler, Emlak Bankasi ve Gzel Sirketler tarafindan yapilan ko-
nut lretimi yetersiz kalmaktadir.

Sorunun (uzun siiredir tilkemizde oldufu gibi)tek tek ve ferdi ge-
killerde yapilan kiiglik uygulamalarla sakincasiz ¢dzuml bulma olanadi yok-
tur. Ancak biylk boyutlarda uydu kent yerlegimleriyle ¢bzime gidilebile-
cegi gerge¥yi artik anlasilmigtir. Bu dodrultuda yeni yapim teknikleri
malzemeler, konut tipleri gelistirilmig ve uygulama 8lgedi blylUmigtir.

Istanbul Metropol alami igindeki Toplu Konut ve Uydu Kent yerle-
gimleride bu amaca ySnelik uygulamalardandir.

Galismamin geligtirilmesinde ve tamamlanmasi dodrultusunda deJer-
lendirmelerini tesvik ve yardimlarini esirgemeyen, sevgili deZerli hocam
Sayin Prof. Hakki ONEL'e tegekkiirlerimi bir borg bilirim. Ayrica hertir-
14 destek ve katkilarindan dolayil Emlak Bankasi Emlak Planlama ve Istikak
Mudlirlugline, Pazarlama ve Satls Midlirlidgiine, Proje Geligtirme ve lhale
Mudiirliigline tegekkiir borgluyum.Tezin yazimini1 8zenle gergeklestiren Hale
BIRINCI'ye de tegekkiir ediyorum.

Saygilarimla,
Mim. Mustafa YEGIN

istanbul, 1993
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OZET

Bu tezin ana konusu istanbul Metropoliinde kooperatifler, Toplu Ko—
nut Idaresi ve Emlak Bankasi tarafindan yaptirilan, uydu kent nitelifin-
deki toplu konut uygulamalarinin, mekansal, boyutsal ve alansal analiz-
leridir.

- Birinci b8limde; {ilkemizdeki konut sorunu konut {iretim politi-
kalari anlatilarak, toplu konut alanlari planlamasi ve gehirlegme lizerin-—
de durulmugtur.

~ikinci bdlimde; Istanbul metropoliinde stirekli artan niifus kargi-
sinda, konut sorunu, konut alanlari ihtiyaci ve biylk gaptaki konut uy-
gulamalari ayri ayri ele alinmis ve incelenmistir.

~Uclincti bd1limde; Istanbul Metropol Alami iginde kalan uydu kent
nitelifindeki toplu konut uygulamalarinin ayri ayri zet proje karakte-—
ristikleri ve mekansal,alansal, boyutsal analizleri yapilmigtir.

- D&rdlincli bolimde; toplu konut uygulamalarindaki yapam teknikle-
ri ve uygulanan teknolojiler incelenmigtir.

- Beginci b&limde; ¢ok sayida konutun nasil biraraya getirilmesi
gerektigi aragtirilarak Mimarlik mesledinin gerektirdidi tasarim ilkele-
ri 6rneklerle agiklanmigtir.

- Altinci bdlimde; konutun Snemi, sosyal yararlari lilke kalkinma-
sindaki yeri agiklanarak yerlegimlerin ekonomiye katkisi lizerinde durul-
mugtur.

-Sonugta konu toparlanarak Sneriler sunulmugtur.



SUMMARY

The main subject of this thesis is to study siteal, dimensional
and areal characteristics of housing schemes made by "Toplu Konut ida-
resi ve Emlak Bankasi" at Istankul metropol as a satellite Town.

- At section one; housinc problems and housing site constructi-
oning policies at our country are described and meinly housing scheme
site planning and urbanisation is emphasised.

- At section two; housing problems,housing site reguirements and
large scale housing scheme aplications at istanbul studied one by against.
Istanbul metropols continuously increasing population, which is causing
an urban agglomeration.

- At section three; abstact project characteristics and siteal
dimensional and areal analises of satellib Town aplications at Istan-
bul metropol area made and studied one by one.

- At section four; construction technics and applied technologies
of housing scheme applications are studied.

- At section five; how to construct more houses at the same site
is studied and principle desing reguirements of architecturem salutions
are given by samples.

- At section six; importance of housings, their social advantages
their offects of development are explained and offects of urbains to
National Economy are emphisized.

- At final section; a general summary is made and suggestions are

proposed.



AMAC VE KAPSAM

Tirkiye'de kentsel konut ihtiyaci 1980'lere dek bireysel ve kiiglik
Blgekli girigimlerle kargilanmigtir. 1980 sonrasinda ise toplu konut ya-
salari ve yeni finans kurumlari aracilidiyla toplu konut girigimleri bag-
latzlmigtir. Kamu kuruluglarinin toplu konut girketlerinin ve kooperatif
birliklerinin etkinliklerinin artmasi bu girigimin g&stergesidir.

Politikalarin devletce saptanacayl ve ylirtitlilecedi toplu konut ar-
zida, konut standartlari, {ilke kosullari, konut ihtiyaci ve dedigen aile
yaplsi gbz Oniinde tutularak saptanmalidir.

Toplu konut girigimleri, yeni yagama bigimlerini, teknolojik ve
Orglitsel boyutlari, planlama ve gevre anlayiglarini beraberinde getirmek-
tedir. Hizli kentlegme sonunda bliylk sehir niifuslarinin hizli artmasi ve
konuta olan talebin artmasi lizerine Emlak Bankasi toplu konut projeleri-
ni ylrirlid¥e kaymug ve konut atadini baglatmigtir. Bu olay ingsaat sektd-
rinde de iglerlik kazanmig geligen sektdr difer sektorleri de peginden
sliriklemeye baglamigtir.

Bu galigmanin amacil; 1980'lerin basindan itibaren Tirkiye'de Met-
ropollegme stireci igindeki Istanbul'da gdriilen, toplu konut yerlesimleri-
nin (uydu kentlerin) mekansal, alansal ve boyutsal analizlerinin yapilma-
sidir.

Son yillarda toplu konut tasarimi ve yapimi &nemli galigma alanla-
rindan biri haline gelmig ve konut {iretimi Onemli dlglide artmigtir.

Galigmamiz kapsaminda, Istanbul Metropoliindeki Uydu kennt niteli-
gindeki yerlesimlerin, yerlesme alanlari, konut grubu blyliklikleri konu-
mu, planlama kararlari, iglev élanlarl, arazi kullanam deferleri konut
bllylikliikleri ele alinmig, her bir yerlegim igin tek tek incelenmigtir.

Bu tez Toplu Konut Idaresi, kooperatifler ve Emlak Bankasi tarafin-
dan Istanbul Metropoliinde yliriitiilen bliylik 8lgekli toplu konut-uydu kent
uygulamalarinl kapsamaktadir.



BOLUM I

TURKIYE'DE KONUT SORUNU VE KONUT URETIM POLITIKALARI

1.1. ULKEMIZDE KONUT URETIM YAKLASIMIARI VE EVRIMI

Ulkemi%de ilk - toplu konut uygulamalari Osmanli Imparatorludgu-
nun son dénemlerine rastlar. Imparatorluk déneminde niifus artigindan dolayi
konut yetersizlifine rastlanmiz. Ancak sik sik gikan yanginlar ¢ok sayida
konutun birden yanmasina sebep olmustur. Buda kentlerin devamli yenilenme-~
si sonucunu dojurmugtur.

Sultan Abdiilaziz dtneminde yangin yerlerinde diizglin sokaklardan o -
lusan mahalleler yapilmaya baglanmigtir. Begiktag'daki Akaretler bu dSnem—
de inga edilen, kagir malzemelerden yapilmig ilk ev tipi toplu konut uygu-
lamasidir. (1890) Bu dSnemde yapilan Laleli'deki Harigzadedan Apartmanlari-
da eski Istanbul'da yapilan ilk apartman tipi toplu konutlardir. (1922) (1)

Curhuriyetin ilanindan sonra basta Ankara ve Istanbul olmak lzere
olanaklarin yetersizligine ra%men hizla imar galigmalarina, baslanmig bi-
yuk sehirlerimiz igin birgok yabanci uzinana galigmalar yaptirilmigtir. An-
kara'da Jansen'in hazirladi®i imar plani uygulanmigtir.

Istanbul'da zamanin valisi LUtfi KIRDAR dneminde (1939-1950) &nem-
11 imar galigmalari gergeklestirilmigtir. 1956 yilindan sonra Alman uzman
Prof. Hogg davet edilmigtir. HSgg, galismalaril ile imar faaliyetlerine i-
sik tutan detay paftalari hazirlanmigtir. Imar galigmalari sirasinda agi-
lan yollar ve meydanlar ylizlinden bllyllk alanlar istimlak edilmig ve konut
sikintisl iyice artmigtir.

ikinci dlinya savagina kadar olan dSnemde gegitli bankalar ve fabri-
kalar kendi potansiyelleri igiﬁ kliglk capta konutlar lretmiglerdir. 1944
yilinda 4626 sayil kanun ile memur konutlari yasasi gikartilarak Ankara'da
Saragoglu mahallesi gergeklestirilmigtir. Proje Bonatz'a aittir. Yerlegme-
de 434 konut birimi vardir. (2)

Konut ihtiyaci iginde olanlara gerek uygulamada gerekse kredi say -
lamakda yardimci olmak amaciyla 1926 yilinda Emlak ve Eytam Bankasi (Emlak

Bankasi) kyrulmugtur. Bu bankanin girigimleri ile 1947'de Levent mahallesi
1951 yilinda lstanbul Koguyolu mahallesi ve Diyarbakir'da 83 konutluk pro-
je gergeklegtirilmigtir. Bu yerlesgimelér az katli bahgeli konutlardan olug-
maktadir. (3) Ancak kentlesmenin ve niifusun hizli artmasi ylizinden ev tipi
toplu konut yapimindan gabuk vazgegilir. Emlak Bankasi edindigi tecriibeler-
1é 1956 -1960 yillari arasinda Dordiincli Levent mahallesinde apartman
tipi konutlar Uretmigtir. Yine 1957 yilinda yapimina baglanan



Atakdy yerlegmeside hala devam etmektedir. Banka Turkiyenin gegitli ille
rinde toplu konut galigmalarini arttirarak slrdirmektedir.

1946 yilinda Sosyal Sigortalar Kurumu kurularak iggi yapi koope-
ratiflerine kredi saglanmaya baglanmigtir. Halen Ankara'da devam etmekte
olan Batikent uygulamasi bir kooperatif girigimidir.

1958 yilinda imar ve Iskan Bakanlidi kurulmug, Bakanlifa bagli
Mesken Genel Midlirliigl evsiz vatandaglara konut saflayarak veya kirala-
yarak yardimcl olmasi amaglanmgtir.

Kentlegme siiresinin gok hizli yasanmasi, nlifusun gabuk goJalmasi
kooperatifler, Emlak Bankasi ve 6zel girketler tarafindan yapilan konut
tiretimi galigmalarini yetersiz kilmigtir.

Ekonomik durumu yetersiz olan kigiler kendi kendilerine ya hazine-
ye ya da bagkasina ait arazilere konut yapmaya baglamiglardir. 1950'li
yillarda baglayan gecekondu yapimi giniimiizde de devam etmektedir. Kacak
yapilar (gecekondular) gegmig yillarda sadece barinma ihtiyacini kargila-
maya ySnelik olarak yapilirken buglin gelir saflama amaci ile yapildigi
gdzlenmektedir.

Konut ihtiyacinin kargilanmasi amaciyla apartman yapiminin tesvik
edilmesi dliglinilmis ve 1965 yilinda 634 sayila "Kat Miilkiyeti Yasasi" yi-
riirlidge konmustur. (4) Bundan sonra kat karsilidi Apartman yapma faali-
yetleri hizlanmigtir. Kent iginde konut yapacak arsa azaldikga heniiz es-
kimemig yapilar yikilarak yerlerine daha yuksekleri yapilmaya baglanmig-
tir. Bu durumun lilke kaynaklarinin ziyan olmasina sebep oldufu agiktir.

8.7.1981 tarih ve 2487 sayili toplu konut yasasi ile dar ve orta
gelirli yarttaglarin konut sahibi yapilmasi ve toplumsal konutun kitle
halinde lretilmesi amaglanmigtir.

7.3.1984'de 2985 Sayili toplu konut yasasi ve 6ngdrdiigii toplu ko-
nut fonunun gikarilmasindan sonra burada toplanan parasal kaynaklarla k-
redi sistemi getirilmig konut sanayii tegvik edilmigtir.

Bu yasalar sayesinde son 10 yilda toplu konut iretiminde biiylik bir
saylsal artis olmustur. Ancak konut ihtiyacimizin giderildigi sBylenemez.

1988-1993 yillarimi kapsayan VI. Bes yillik dbnemde Ulkemizin
1.830.000 yeni konuta ihtiyaci duyduBu saptanmigtir. (5)

Bu da gbsterirki mevcut kentlerimize daha birgok fiziksel gevre
eklenecektir. Simdiye kadar yapilan uygulamalarin (istisnalar haric) ye-
terli dizeyde olmadifl gbzlenmektedir.

Tlrkiye'de kentsel konut gereksinimi 1980'lere dek afirlikli ola-
rak bireysel ve kiigik Olgekli girigmlerle karsilanmigtir. 1980 sonrasinda



ise toplu konut yasalari ve yeni finans kurumlari araciligiyla toplu gi-
rigimlere ySnelindigi gbzlenmektedir. Do¥rudan girigimci olarak kamu ku—-
ruluglarinin, toplu konut girketlerinin ve kooperatif birliklerinin et -
kinliklerinin artmasi bu defisimin g8stergeleri olarak deferlendirilmek-
tedir. Konut piyasasinin toplu girigim 8lgefine gbre bigimlenmesi yeni
teknolojik ve 6rgiitsel boyutlari, planlama ve gevre anlayiglarini berabe-
rinde getirmektedir. (6)

Gelecek yillar igin yapilacak uygulamalarda toplu konutun sadece
herkese bagini sokacak bir yer yapmaktan &te bagka geylerde igermesi ge-
rektigi kabul edilip buna gére davranilmalidir.

1.1.1. KONUT POLITIKALARININ GEGIRDi&1 DUNEMLER

Ailelerin konut gereksinmelerini kargilamak igin devletlerce sap-
tanan dnceliklere gbre alinmasil yasal ve eylemsel &nlemlerin tlimline konut
politikasi denilmektedir. (7)

Tirkiye'de kentlegmenin 2.Dinya savagindan sonra hizlanmig olmasi
nedeniyle konut; ancak 1960'li yillardan sonra ekonomik, sosyal ve poli-
tik bir sorun olarak &nem kazanmig ve sorunun ¢8zimi igin politika sap -
tama girisimleri de ancak bu tarihten sonra olmugtur. (8)

Konut Politikalarinil gegirdidi ddnemlere gbre dért baglik altinda
incelemek olasidir;

A-ERKEN DUNEM: 1930-1950

Bu ddnemdeki konut politikalari genellikle Ankara'da gesitli diizey
de memur konutlarl yapimi ve yeni bagkentin konut sorununa ¢&ziim arama
yoéniinde olmustur. Beg ayri yasa ile konut politikalarinmin yasal dayanak-
lari olusturulmug arazi ve kredi tahsisleri saflanmigtir. Saragodlu ma -
hallesi, Bahgelievler, Yeni Mahalle, merkezi ve yerel ySnetim ile yapi
kooperatifleri aracili¥i ile gergeklestirilmigtir. (9)

B-KENTLESME DONEMI; 1950-1963

1950'lerden itibaren lilkemiz hizlanan bir kentlegme stirecine gir-
migtir ki, bu slireg bazi merkezlerde agiri niifus yi¥ilmasina ve artan ko-
nut talebine neden olmustur. Bu dénemde konut sajlama ve konut edinme bi-
reysel krediler ve kooperatiflere saflanan krediler yoluyla tegvik edil-
migtir. Yine bu ddnemde iggi sigortalari kurumu diigik faizli, uzun ddnem-
1i konut kredileri vermeye baglanmigtir. Konut bliylkligli ve kooperatif
biylkligline bir alt sinir getirilmigtir. Bu yolla gok sayida kooperatifin
kredi kullanmasina ve Emlak Bankasi'nin kurularak kisisel konut kredisi
vermesine kargin yeterli sayida konut lretilememigtir.

C-PLANLI DONEM; 1963-1984 VE 1984 SONRASI;
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1963'te D.P.T'nin kurulusu ve halkina planlari ile iilke yeni bir
déneme girmistir. 1963-1990 arasinda beg plan dbnemi yaganmig ve altin-
c1 plan baglamigtir. Her plan konut sorununa farkli yaklagimlar getirmig-—
tir. Genel politika olarak yatirimlar igindeki konut sektdri pay:i dligli-
rilmiigtiir. 1. plan doneminde %20 olan konut sektdri payi 5. plan dSnemin~-
de %15'lere digmiigtiir.(10) Bu dSnem iginde Arsa Ofisi kurulmug(1969) ko-
operatifler yasasi yurilirliife girmigtir.(1969) Hemen biitlin planlarda ko-
nut kooperatifgiliyi deYigik yollardan desteklenmigtir.

Bu dbnemde de toplu konut alaninda bazi &nemli adimlar atilmigtar.
Sosyal Sigortalar Kurumu kredilerinde diizenlemeler yapilmgtir. II. plan
dbéneminde kredi olabilecek kooperatif blyliklifl en az 30 lye olarak si-
nirlandirilmigtir.

YENI YERLESGME ALANLARI POLIiTIKALARI (1979);
Kamu elindeki arazileri yerel ytnetimlere ve konut yapi kooperatiflerine
devredebilme ve yerel ydnetimlere kamulagtirma yapma olanaklari getiril-
migtir. (Ancak ylirlirlilik kazanamamigtir.)

MEMURLARA KONUT EDINME FONU(1979);
isveren olarak kamu kurumlari ile memurlardan on yil siireyle konut edin-
dirme katkisi alinmasi ilkesi getirilmigtir.(1980'de ylirlirliikten kaldi-
rildi.) ’

BANKALAR YASASINDA DEGISIKLIK(1979);
Blitlin bankalara konut kredisi agma yetkisi verilmigtir.

BAGKUR YASASI (1979) ;
Bagkur tyelerince kurulacak konut kooperatflerine 15 yil slireli %15 faiz~
1i kredi verilmesi kabul edilmigtir,fakat bu yolla sinirli sayida konut
tiretilmigtir. (11)

MILLI KONUT POLITIKALARI (1980);
Milli konut politikasinin uygulanmasina dair esaslar belirlemigtir.
(6.5.1980/16980 sayxli R.G.) Ancak bu kararnamede belirtilen politikalar-
da uygulanmamigtar.

TOPLU KONUT YASASI DONEMI (1981);
Toplu konut alninda yeni kavramlar, terimler ve kosullar igeren en genig
kapsamlil yasal diizenlemeler getirilmigtir. Toplu konut yerlegme alani ko-
nut billyliklikleri toplu konutun iginde yer alacadi kent blytikligl gibi kav-
ramlara agiklik getirilmigtir.

TOPLU KONUT VE KAMU ORTAKLIGI FONU(1984);
2985 sayili yasa konut kredisi veren biitlin kurum ve kuruluglari blinyesine

almgtir.Yerel ydnetimlerin plan sinirlari ig¢inde toplu konut alanlari Be-



lediyelérce belirlenir ve valiliklerce ilan edilir hikkmi getirilmistir.
Plan dig1 alanlarda belirlenecek toplu konut alanlarinin en az bir ilk-
okul birimi biiylikliginde olmasi, kadostro ve teknik altyapi hizmetleri-
nin saglanms olmasi kosulu aranacaktir.Daha sonraki bir defigiklikte
toplu konut alanlarinin plan simirlari iginde olma kogulu kaldirilmigtir.
1.1.2.TURKIYE'DE TOPLU KONUT ALANIARI PLANLAMASI

Geligmekte olan Ulkelerdeki hizli kentlegme olgusunun olugturdufu
nlifus artisi sanayilegme ve kirdan kente g&¢ hareketleri kentlerde konut
sorununa neden olmaktadir.Bu sorunun ¢ozimi dolayisiyla artan niifusun
iskam1 igin yapilan galigmalar toplu konut olgusunu olugturur.Genel an-
lamda toplu konut kentin iskan bdlgesi igindeki niifus istihdami igin ko—
nut lretimidir.(12)Kentin iskan bSlgesinde ise yapilagmadaki konut=konut
ve konut=-agikmekan iligkisi toplu konut alani planlamasiyla yodunluk ol-
gusunda saflikli barinma kogullari ile diizenlenebilir.

Toplu konut alanlarindaki bu yapilasma bigimleri planlama agama—
sinda konutlarda oturacak insanlarin ruh ve beden sa¥lidi bakimindan ge-
rekli kogullara sahip olup olmayacaklarini fert ve aile olarak konut bi-
rimindeve topluluk olarakyerlegmede mutlu ve huzurlu bir gekilde yasayip
yasayamayacaklaria ve guglikkle bir arayagetirilen bliylik yatirimlarin is—
raf ve yerinde kullanmama yoluyla ziyan olup olmayacadini saptayan bir
agamayl olugturmaktadir.(13)

Ulkemizde 1964-1984 arasinda konut kooperatifleri hemen timiiyle
SSK kredileri ile desteklenmigtir.SSK bir sosyal gllvenlik kurulugudur
ve lyelerinin kurum aracilifir ile gergeklestirdiyi konut kooperatif alan-
larinmin gevre kalitesi ile daha yakindan ilgilenilmesi gerekmektedir.Gev-
re kalitesinin yeterli dlizeyde olmasimi saflamada kredi kosullari iginde
yodunluk ve yer segimine iligkin hikkiimlerde bulundurulabilirdi.Bu kogul-
larin imar planlarinda saflanacadl var sayilmgtir.

Bazl sanayilegen kentlerimizin Snemli bir b31lUmi konut kooperatif-
leri aracilifiyla geligmigtir.1960-1980 arasi toplu konut uygulamasi kii-
¢k SBlgekli, genellikle kent ig¢i alanlara sikigmig yerlerde gergeklegti-
rilmigtir,yada kent eteklerinde.Bu dSnemde SSK konut kredileriyle konut
yapimi yayginlik kazanmigtir. (14)

Hazirlanacak Nazim imar ve Uygulama Imar Planlarinda yerlegme a-
lanlarinda uyulmasi gerekli standartlar; -



Tablo;1:Nazam Imar ve Uygulama imar Planlarinda Yerlesme Alanlarinda
Uyulmasi gerekli STANDARTLAR (14) _
NUFUS 0-5000 5-15.000 15000~45000 45000-100.000 -100.000

Areckulu o.xmfisi  O.aAkisi  0°/kdsi  O.aAkigi  0.3r/isi
kgl 1.0 .0 " 1,0 " 1,0 " .0 °
Qrtadiail - 2.0 " .0 ® 1.0 ® .0 *©
Lise - 5 " 0.5 " 05 ® 0.5 *
Yesil alan parklar 7.0 * 70 " 7.0 " 70 * 7.0 "
Sl servisleri 0.1" 015 " 0.45 " 1.0 ® 1.7 "
sceyel ve kiltiel yalar 0.3 " 0.3 " 05 © 0.8 " 3.0 "
Kertsel Hiztet servisleri - 0.2 " 0.4 " 0.8 " L5 "
idr Yepnlar - 0.1 " 0.2 " 0.6 " 1.4 "
Ticaret 0.5" 0.5 " 0.9 * 1.7 ® 50 "
Teknik Altyar 01" 01 " 0.2 " 1.0 ® 2.0 "
yollar 107.0" 10-7.0 *  87.0 " 65.0 v 5.0
Ctoperk 05 " 0.3 " 0.4 0.4 " 0.4 "
Scaralanlan - 20 " 1.0 ® 05 0.5

1.2. YERLESME VE SEHIRLESME:

Ulkemizde kentlegme olgusu, ekonomik ve toplumsal yapiyi bigimlen=
diren temel 8¥elerinden biri olmugtur. Tlrkiye'deki kentlegme hareketleri-
nin en dnemli &zelliyi, bu hareketlerin hizli olmasidir. ikinci 8zellik
kentlegme hareketi sonucunda biitln kentlerin ayni Slgiide bﬁyﬂmemesi , fakat
bliyllkk kentlerin Stekilere oranla daha hizli bliylimeledir. Kentlegmenin bir
bagka 8zelligide gesgitli cofrafi bbSlgelerde farkli hizlarda olmasidir. (15)

ikinci Diinya savagi sonrasi Tirkiye hizli bir kentlegme slirecine
girmigtir. 50 y1llik bir siire iginde gehirli niifus tilke niifusunun % 50'si-
ni asan bir orana ulagsmigtir. D.P.T tarafindan yapilan tahminlere gdre
ylzyilin sonunda toplam niifusun ddrtde Uglini olugturacak 50 milyonu ag—
gin kigi kentlerde yagayacaktir. 1990 yilinda yapilan niifus sdyimi sonug-
larina g&re 57 milyona ulagan Tirkiye niifusunun yaklagik % 50'sinin gehir-
lerde yagadifi tahmin edilmektedir. Buna kargilik kir nidfusu mutlak rakam
ve oran olarak belirli bir azalma gBstermesine rajmen, lilkemizin sanayii-
legme seviyesinin bir gtstergesi olarak geligmig ililkeler nazaran gok yik-
sek bulunmaktadir. Kentlerin bliylimesi ve geligmesi baglica iki neden da-
yanmaktadir. Bunlardan biri kirsal kesimden miifus gogli diferide tarim di-
$1 i¢ yerlerinde uzamanlagma ve Srglitlegmenin varligidir. Bu hususlar dik-
kate alinarak Altinci Plan ddnemindeki sehirlesme hizinin onceki plan do-
nemine gtre nispi bir azalma ile % 4.58 dolaylarinda gergeklesecedi tah-
min edilmektedir.(16) Plan ddneminde gehir niifusunun toplam niifus iginde-



deki payinin dSnem sonunda %.56.75'e ulasmasi, kir niifusunun payinin azal-
ma egiliminin devam ettirmesi beklenmektedir. Yapilan tahminlere gbre 1944
yilinda Tiirkiye'nin niifusu 61.825.000'i sehirli niifus- 35.000.000'u kir nii
fusu ise 26.000.000'u bulacaktir. Plan dSnemi baginda 20.000 ndfusun ize-
rindeki 218 yerlegme biriminin dSnem sonunda 235'e ulagacad:i bu yerlegme -
birimlerindeki niifus artiginin yaklagik 70.000.000 kisi olaca§i tahmin e -
dilmektedir. Kir niifusunun toplam niifus igindeki payinin plan ddneminde a-
zalmaya devam etmesi ve geligmenin orta bilyliklikteki gehirlerdé olmasi bek-
lenmektedir. (17)

Dordiincll ve Beginci plan tahminlerine gdre toplam niifusun gehir ve
kirsal kesime dagilimi ile 1990 yilinda yapilan genel niifus sayimi sonug-
lari kargilagtirmali olarak Tablo 2'de verilmigtir.

Bu gekilde hizli niifus artigi ve gehirlegmeye kargilik kentsel ge-
ligmenin dlizenli olmasi saflanamamigtir.

Toplam Niufusun Dadilimi (Milyon Ki§i) Teblo: 1

1978 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989  1990%*

Toplam Nifus 42.9 47.9 48.8 49.8 50.9 52.1 53.2 55.2 56.97
Sehir Nifusu 17.2 21.6 22.6 23.6 24.7 25.9 27.0 28.0 33.67
Kir Niifusu 25.7 26.2 26,3 26.2 26.2 26.2 26.2 27.2 23.30
Sehirlesme 40.0 . 45.2 46.3 47.4 48.5 49.7 50.8 50.8 59.10
Oranai (%)

Kaynak:DPT (*) 1990 Genel Miifus Sayim Gegici Sonuglar

1.3. KONUT SORUNU VE KONUT IHTiYACI:

Konut birey ve aile igin temel gereksinimlerden birini olugturan
bir barinak toplum igin toplumsal ekonomik ve mekansal igeri¥i olan bir
olgudur. Konut toplumsal sistem iginde en kiiglikk 8lgekteki bir mekan plan-
lama birimi olarak yorumlanabilir. Konutu sorun haline getiren konutun iki
temel dedigkeni (Ekolojik gevre, Uretim bigim ve iligkileri) mevcuttur .
Konut, barinma gdrevini yiikimlemekten gikip bir sosyal glivenlik araci ol-
dudu zaman ¢&zim bekleyen bir sorundur. (18)

Tirkiye'de konut sorununu olusturan etkenler niifus artigi, kentleg-
me dojal afetler yenilenmeden dofan gereksinmelerdir.

a) KONUT VE ONEMi:

Toplumsal sistem iginde en kiiglik lgekli ortam olan konut, insanla~



rin beglenme ve saflik temel ihtiyaglarindan biri sayilmaktadir. Barinma
sorunu, insanin var olusuyla baglamig ve insandaki geligme konut ihtiya -
cini ortaya gikarmistir. Dolayisiyla konut sorunu toplumsaldir ve toplum—
la birlikte geligmig Snem kazanmigtir. Konut terimi yagarfa gevresi ve or-
tam1 ile insanlarin refahi, mutlulugu ve sajligi igin gerekli tiim alt ya-
pilar sosyal tesisler ve araglarida kapsamamaktadir. Bundan dolayidir ki
bu tesisler ve hizmetler konut kavraminin ayrilmaz bir pargasini olustur-
makta ve bunlarada en az konut birimi kadar hatta dahada fazla &nem veril-
mektedir. Konut kigi ig¢in kargi konulmasi zor fizik kogullar, tedirginlik-
ler igin bir barinak ve korunak meydana getirir. Dolayli rolii ile konut
toplumsal iligkileri kurmanin ve kamu hizmetlerini yeterince sa§1amam.n
aracidir. Bu nedenle konutu fiziksel bir mekan olarak dedil yagama gevre-—
si, teknik ve sosyal alt yapisi ile bir biitlin olarak algilamak gerekmekte—
dir. Bir halk sajliyi Olglisli sayilan konut ve yeterli alt yapi tesisleri
koruyucu saglik hizmetlerininde temelini olugturmaktadir.

Bitin bunlara ilaveten Tilirkiye'de konut ayni zamanda bir glivenlik
araci bir tasarruf mali ve bir yatirim alani olarak kabul édilnlektedir.

b) KONUT SORUNU:

Konut olayi Snemi, liretimi ve gevresi ile toplumsal bir sorundur.
Bu olayin sosyal, ekonomik teknik boyutlarin iilkelerin ekonomik ySnden
kalkinmgliklarina geligmiglik dlizeyine, endlistrilegmelerine, ekonomik ve
siyasal diizenlerine gére ayri &zellikler igermektedir. Bir yandan artan
niifus ve hizli gehirlegme konut sorununu ¢Sziminil giderek ajirlagtirirken
bir yandanda konut lretimi uzun yillar bir ticari faaliyet olarak dederlen-
dirilmig ve bu faaliyet % 90'nen lizerinde bir oranda 6zel kesimin eline
birakilmigtir. Hizli sanayiilegme hizli kentlegme ve hizli niifus artigi
birlegince bagta Ankara vé Istanbul olmak lizere billyllk kentlerimiz gece -
kondu gehirleri haline ddniigmiiglerdir. Ug blylk kent niifusunun % 60'ni
agan bir kesimin gecekondularda yasamasi sorunun boyutlarim gbstermekte-
dir. Turkiye genelinde hane halklarinin oturdufu konutlarin nitelikleride
gajdas yasam standartlarinin oldukga altindadir. Her nitelife sahip kent
konutlari orani 1970'de en fazla % 65, 1975'de en fazla % 70 olarak be-
lirlenmigtir. Kir konutlari ele alindifinda ise 1970'de % 13 1975'de % 23
gibi bir sonugla karsilagilmaktadir. (19)

c) KENT KONUT iHT1iYACI:

Konut ihtiyaci mevcut durum ile kabul edilen standart arasindaki
farki gbsteren sosyal bir 8lgli oldufu halde konut talebi ailelerin &deme
gliglerine dayanan ekonomik bir Slglidiir.



Toplam konut arzi ile konut durumu igin saptanan minimum standarta
gbre bulunacak toplam aile sayisi arasindaki fark konut ihtiyacidir. (20)
 Ulkemizde kent konut ihtiyaci biiyllk 8lglide hizla niifus artisi (% 25)
ve hizli kentlegmeden (% 5) kaynaklanmaktadir. Ayrica ortaklaga yagayan
aile sayisinda da yildan yila bir azalma alilelerin kiiglilme efilimi gSzlen-
diginden konuta olan ihtiya¢ dahada artmaktadir. Tirkiye'de son 40 yilda
kentsel niifus toplam niiffusun % 50'sine ulagmigtir. D.P.T'na gdre bu ylizyilin
sonlarina dodru kentsel niifusun toplam ntifusun % 75'ini olugturacadil ve konut
ag1yinin 8.000.000 adet civarinda olacafl tahmin edilmektedir.

Altinci beg yillik kalkinma planinda plan ddnemi boyunca (1990-1994)
toplam olarak 1.470.000 adet konut yapimi ve bunun iginde 33431.6 milyar TL
yatirimin yapilmasi &n gériilmekte bdylece plan ddneminde dojan konut ihti-
yacinin % 80'ninin kargilanmasi hedeflenmektedir.

1.4. KONUT URETIM POLITIKALARI:

Yapilan liretimin olajan talebi karsilayacak dlizeye ulagmamasi nede-
niylede konut agi¥:r baglangigda hesaplanabilen miktarlari daima agarak cid-
di dnlemler alinmasini ve tutarli politikalar olugturmasini gerektirmektedir.
Konut politikalari devletlerin ekonomik sosyal ve siyasal diizenlerine gore
Ulke gergeklerine uygun bigimde saptanip uygulamanin ciddi olarak strdiiriil-
mesi halinde bagarili olabilmektedir. (21)

Konut Uretimi arsa, proje, ingaat yapisi kullanima agma evreleriy-
le birgok ayri Unitelerin farkli isglevlerinin fonksiyonudur. Her agamada
belli bilgi ve deneyim birikimini farkli segenekler arasinda her konuda
yeni kararlari yasal, ekonomik, sosyal iligkiler, finansman, planlama,
uygulama ve ydnetim giigliiklerinin en rasyonel bigimde ¢&zimini gerktiren
bir olaydir.

Konut sorunun g¢Sziimiinde kullanilacak politikanin bagarili olabil-
mesi bu politikanin genel ekonomik, sosyal ve siyasal diizende uygulanabilir
olmasi ve saptanan amaca ulagmayl gergeklegtirebilecek nitelikde olmasi
kogullarina bagjlidir.

Buglin Tlrkiye'de konut yapimi ile ilgilenen kuruluglara bakildigin-
da ise lig ana gruban varligi goriilmektedir. Bunlar &zel sekt®r, kamu sek-
t6rli ve kooperatiflerdir.

a) OZEL SEKTOR; Tiirkiye'de &zel sektorin bliylik Slgekde konut Ure-~
timine 8zellikle 1975'lerden sonra ilgi duydufunu konut sorunununda bu ta-
rihlerden sonra giderek daha gok tartigildidimi gdrmek miimkiindlir. Konut
Uretiminin % 95 kadarimi &zel sektdr gergeklegtirmektedir. Bu iretimin
amacida zorunlu konut ihtiyacinin kargilanmasindan gok kar elde etmektedir.
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dolayisi ile konut tlirli ve inga bigimi bu amaca gSre ySnlendirilmektedir.
Ozel sektdr baglica iki tiir organizasyon bigimi ile Uretim yapmaktadir.
1) Yap-Sat'gilar ) '

2)Sirketler

Amag ayni olmakla birlikte yap-sat'gilar daha basit ve miinferit kiiglik or-
ganizasyonlardir. Sirketler ise bu igi tam prof&syonelce ve daha bliylik
organizasyonlarla toplu konut geklinde liretim yapan kuruluglardir.

Yap-Sat'gilar konut arsalarimi inga edecekleri konut kargilifi ve-
ya nadiren para karsgilidinda sajlamaktadir. Arsanin bulundufu muhite sat-
mayl dlisindigli misterinin istek ve parasal olanaklarina g&re konut inga-
tini planlamaktadir.

Bu kurulusglar liretimlerinde ekonomi sagjlamak amaci ile insaat tek-
nijinde daha ileri a§an|aiara ulagmiglardir. Tinel kalip sistemi gibi.

b) KAMU SEKTORU; Bu gline dedin konut tiretiminde % 5 oraninda bir
gerceklegtirme payina sahip kamu sektdrili bu $ 5 liretimide lojman ihalesi
veya emanet yapiminda tageron kullanimi gibi bigimlerle slirdiirmiigtiir. Bu
nedenle lilkemizde konut {lretimi % 100 oraninda &zel kesim elindedir.

Ulkemizde giderek bilyliyen konut sorununa kamu eli ile k&klii ve hiz-
11 ¢Bzim getirebilmek i¢in 1984 yilinda 2985 sayil Toplu Konut Kanunu ile
Bagbakanlik Toplu Konut ve Kamu Ortaklidi Idaresi kurulmug ve "Toplu Konut
Fonu" olusturulmugtur.

Bu kanun ile devletin konut politikasi ].kl saflam lizerine oturtul-
mugtur. Bu temellerden birisi ile bilirokratik tedbirler getirilmig uygula-
manin ylrlitliilmesi ve yakindan takibi gdrevleri 6zellikle bu maksatla ku-
rulan bir idareye verilmigtir.” Bu temellerden diferi ise de konut Ureti-
mine finansman saflayacak ve bilitge diginda kalacak saflam bir kaynak o-
lugturulmustur. Tirkiye Emlak Kredi Bankasinin 1946 yilinda baglattigi
konut kredilendirme uygulandirilmalarindan 38 yilda toplam 380.000 konut
kredilendirmigtir. Bu ise y1lda ortalama 10.000 konut demektir. SSK ise
konut kredisi verme iglemine 1962 yilinda baglamigtir ve bu kurumun 22
y1llik uygulamasi ile yaklagik 230.000 konut lretilmigtir.

2985 sayili Toplu Konut Kanununun konuya yaklagimi gok daha genig
kapsamlidir. Kanunun getirdigi baglica yenilikler gunlardir;

1~ Konut Uretiminde saglikli bir kredilendirme igin giderek artan
kaynaklardan olugan sajlam bir fon olugturulmugtur.

2- Arsa lretimin saflayacak tedbirler getirilmigtir.

3~ Teknik ve Sosyal alt yapiya onem verilmigtir.

4~ Genig alanlarda bzel tegebblise gok sayida konut yapma imkani
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Jetirerek gsehirlerimizdeki sikigikliligi gidermek lizere uygulamayi yay-
mig ayni zamanda daha ucuza konut sahibi olma imkanlarimi getirmigtir.

5~ Ferdi kredi uygulamasl getirmigtir. . .

6— Kooperatiflerin uygulamalarini toplu konut alanlari égarak hem
proje hem ingaat olarak kontrol altina almistir.

7- Konut sektdriinde hizli konut yapimini 8zendirmek ve konut yapi-
minda kullanilan malzeme, yapl elemani ve araglarini daha kaliteli olma-
ya ve yeni teknolojilere agik hale getirmeye y8nelik tegebbilislerin kredi
ile destekleinek ve tegvik etmek usuliinid getirmigtir.

8- Konut teknolcjisinde ve barinma ile alakali biitlin hasuslarda
gerekli etflit ve aragtirmalarin yapilmasinl ve yaptirilmasini sadlayici
imkanlar getirmigtir. (22)

Ayn1 zamanda konut politikasinin bSyle derli toplu sistematik bir
usliip iginde ele alinmasi bu konuda dig kredi imkanlarinida agmigtir.

C) KOOPERATIFLER; Kooperatifler genelde ilyelerini konut sahibi kil-
mak icin 1.163 sayili yasa hikiimlerine gdre olusturulan orgitlerdir. Amag
Uyelerin tek baglarina yapamadiklarini olanaklarimi birlegtirerek birlik-~
te gergeklestirmektir.

Toplam konut Uretimi igin % 5 - 10 arasi bir gergeklesgtirme payina

sahip olan konut kooperatifg¢iligi uygulamalari iilkemizde bugiine kadar pek
bagarili olmamigtir.Bunun nedenlerini g8yle Szetlenebilir;

1- Kooperatif ybneticilerinin bilingli kimselerden olugmasi,

2- Kooperatif idaresinin igin boyutlari 8lglslinde organize edilmesi

3~ Kredi veren kuruluglarin gorevlerini yeterli olarak yerine ge-
tirmemeleri,

4~ Denetim noksanlifa,

5- Kooperatif idarecisi, y®neticisi ve ylikklenicisinin istismarina
yol agan yasal bogluklarin varliy,

Hedeflenen amaglari dogrultusunda kooperatifgilik gergekte konut
sorumu ¢Oziimtinde 6nemli bir agsama ve aragtir.

1.5.KONUT FINANSMAN KAYNAKLARI :

Sosyal glivenlik kurumlarinin konut iiretimi amciyla safjladiklari
kaynaklar ise liyelerin aidatlarindan yaratilan kaynaktan aktarilmaktadir.
Konut kredisi alanlar bir anlamda kendi birikimlerini kullanmigbulunmak-
tadirlar. Son olarak gikarilan Toplu Konut Kanunu ile Devlet yarattida -
kaynaklardan konut sektbriine aktarma yapmaktadir. Ulkemizde konut ingaasi
igin kullanilan baglica finansman kaynaklari sunlardir;
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a)bzel kaynaklar; kigi 6z kaynaklari konut sahibi olmak isteyen=~
lerin 8zel tasarruflari konut ingaasi igin sa¥layabilecekleri bireysel
ve dzel borg veya krediler saflayabilir. ‘ '

b)Sosyal Glivenlik Kuruluglari Konut Kredileri; bu krediler genel-
likle sir yapi kooperatifi vasitasiyla kullandirilmstir. SSK - OYAK -~
BAG-KUR ve ME-YAK gegmigte bitiin kredi veren kuruluglardir.

c)Bayindirlik ve iskan Bakanlidi Konut Kredileri,

d) Tirkiye Emlak Bankasi Konut Kredileri; hem ferdi hemde konut
yap1 kooperatiflerine kredi vermektedir.

e)Difer Banka Kredileri; resmi ve 86zel bankalarla yapilan &zel
anlagmalarla 6zel krediler saflanabilmektedir.(22)

1.6.TOPLU KONUT FONU KREDILER]:

1985 yilanda kabul edilen Toplu Konut Kanunu ile Bagbakanlik Top—
lu Konut ve Kamu Ortakli¥: Idaresi kurulmus ve su idare tarafindan kul-
landirilamaz {izere T.C. Merkez Bankasi nezdinde "Toplu Konut Fonu" olug-
turulmugtur.Toplu konut fonu uygulamasinin ingaat sektdriine canlilik
kazndirmasina karsilik buglin bu destefin yetersiz kaldigi gbzlenmekte- _
dir. (23) |

Konut ihtiyacinin karsilanmasi konut ingaatini yapanlarin tabii
olacafdi usul ve esaslarin dizenlenmesi, {ilkenin gartlarina ve malzemele-
rine uygun endiistriyel, ingaat teknikleri ile arag ve gereglerin gelig-
tirilmesi ve devletin yapaca¥i desteklemeler igin Toplu Konut Fonu mey-
dana getirilmigtir.

Fonun baglica kullanim yerleri;
Toplu konut kredisi ferdi kredi ve yatirim ve igletme kredisi,
Konut kredisi faiz farki (stbvansiyonu),
Toplu kount igin arsa temini |

Konutla ilgili plan, proje ve standart ve teknolojilerin yapi ve tesi-
sat gereglerinin aragtirilip gelistirilmesi,
- Turizm alt yapilari,
- Toplu kdanut igin gerekli altyapi ve sosyal tesisler,
- Kaynak temini amciyla gikarilacak tahvil giderleri,
= Kanunun uygulamasindan dofan ve idarece Bdenmesi gereken hertiirlii ver-
gi, resim ve harglar,
- ldarenin biitgesine ayrilacak pay,
- Kamu ortakliydi fonuna aktarma,

Toplu Konut Fonundan agilan kredilerden yararlahllarak yapilan .
ingaatlara TSE markali yapl malzemesi ve yapl elamani kullanmak zorunlu-
dur.
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BOLUM 11
$STANBUL METROPOLUNDE KONUT SORUNU ~KONUT GEREKSINIM! VE TOPLU KONUT UY-
GULAMALART : ' ’

2.1.1STANBUL METROPOL ALANI iCINDE KONUT SORUNU VE KONUT GEREKSINIMi:
2.1.1. NUFUS VE YERLESIM:

Istanbul metropolitan alaninin niifusu 8zellikle 1950 yilindan son-
ra kirsal bdlgelerden olan giglin etkisi ile Tirkiye ortalamasinin gok U-
zerinde bir artig gostermigtir. Asafida bu durum gbriilmektedir. (Tablo 3)
Yillara G8re Istanbul Metropolitan Alan Nufusu ve Artigi Tablo;3

Yal istanbul Niifusu Artig Orani(%)  Tirkiye Niifusu Artig Orani (%)
1940 806.000 17.821.000

1950 1.003.000 24.4 29.947.000 17.5
1960 1.773.000 72.8 27.755.000 32.5
1970 3.019.000 74.2 35.605.000 28.2
1980 4.792.000 57.0 44.737.000 25.6
1985 5.580.000 22.5 50.664.458 13.2
1990 6.888.288 23.4 56.969.109 12.5

Milattan 658 y1l &nce kurulmug olan istanbul bugiin dojuda Kocaeli
batida ise Pagaeli yarim adalari {izerinde dojudan batiya 75 km.'ye varan
Marmara kiyi seriti ve Bo%azin iki yakasi lizerine yerlegmig 7.000.0000
agkin nifusu ile dlinyanin sayili biylk kentlerinden biri olmugtur.Uzunlu-
Ju yaklagik 31.5 km. genigli¥i en dar yerinden 600 m. ve en genig yerinde
2.1 km.'yi bulan Istanbul BoJazi kenti ikiye b¥1ldiigii gibi bati yani Avru-
pa yakasinda bulunan yaklasik 7.3 km. uzunlufundaki Halig'de bu yakayi
Olmekte bdylece kent g bilylkk bdlgeye ayrilmig bulunmaktadir.

Halig¢'in glineyinde kalan eski Istanbul yedi tepe lizerinde kurulmug
olup bu bdlgedeki tarihi yarimadanin (Unkapani-EmindSni-Beyazit) ig¢ bdl-
gesiolarak Halig'in kuzeyinde kalan Beyodlu ve Karakdy Bdlgeleri ile bi-
tiinlegtigi sdylenebilir. 1lk geligimini su ulasiminin verdiyi kolaylikla
Bo%az ve Halig boyunca olan istanbul'da daha sonra bu defa karayolu ve
demiryolu ulagiminin verdigyi kolaylik ayrica topodrafik durum sebebiyle
iki yakada marmara sahilleri boyunca lineer bir gelismenin hizlandi§y go-
riilmektedir ve halen gelismede bu y®bnde yani dofu-bati do¥rultusundadir.

Kentin Anadolu yakasl az sayida ig merkezi ihtiva eden yerlegim a—-
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lani durumundadir. Du bSlgede demiryolu ile istanbul-izmit-karayolu boyun—
ca sanayi gelismig olup ayni akslar boyunca ikametde yofjunlastirilmigtir.

Kentin 8nceden belirlenmig ve planlanmig bir sanayi bSlgesi olduju

Jsﬁylenemez. Bu faliyetle ilgili tesisler geligi glizel dafilmig durumdadir.
Sanayi Avrupa yakasinda Istanbul Edirne karayolu Anadolu yakasinda ise Is~
tanbul fzmit karayolu boyunca daha hizli geligmigtir.

Istanbul Uretim,tiketim,sosyal yapi kigi bagina gelir v.b. gesitli
hususlarda da Turkiye genelindeki ortalamalarin lizerinde oldu¥ju bir kent-
tir.Tlirkiye igin bagta gelen sanayi,ticaret ,kiltlir ve turizm merkezidir.
Hava ulagtirmasi ve deniz ulagtirmasi ydniinden Tlrkiye'nin bagta gelen 1li-
ma1 durumundadir. (24)

2.1.2. KONUT IHTIYACINI VE TALEBINI MEYDANA GETIREN HUSUSLAR:

Konut ihtiyacini meydana getiren baglica faktdrler,niifus,hane halki
buytik1U8U gehirlegme hizi,sosyal talep,gelir artigi ve refahin yayginlag-
tirilmasi yenileme ve iskan ihtiyaci olarak sayilabilir.Tirkiye'nin en
bliyllk kenti olan Istanbul ise kentli niifusu %80'in {izerinde olan ve en hiz-
11 kentlegme slireci yagayan il olarak 6n plana gikmaktadir. Istanbul ken-
tinin bllylimesinde g8¢ &nemli bir faktSr olmug ve kirdan Tirkiye'ninbu en
biiylik kentine g8¢ eden diiglik gelirli gruplar, kentsel toprafjin gelirlerine
gtre pahali olmasi nedeniyle kent cevresinde kanun miilkiyet ve tasarrufun-
daki kentsel servislerden ve hertiirlii altyapidan yoksun alanlarda gecekon-

_ du ve kagak yapilar olusturmugtur. 1985 yili verilerine gdre lstanbul kent-
sel niifusunun %50'si gecekondularda yagamaktadir.

Konut talebinin en dnemli etkenlerinden bir diZeri sosyal taleptir.
Yasayls dlizeninin istikrarli ve sosyal glivenlik sisteminin yaygin olmadigi
lilkemizde konut bir sosyal glivenlik aracidir. Talebin artmasinda refahin
ve yagam gartlarinin ytkkselmesininde etkisi vardir.

2.1.3. KONUT TALEP PROJEKSIYONLARI:

Istanbul kent niifusu ile ilgili projeksiyon agagidaki sekilde tah-

min edilmigtir. (24) Tablo; 4

yillar Kentsel Niifus
1990 6.888.288
1991 7.197.960
1992 7.521.868
1993 7.860.352
1994 8.214.068

1995 "~ 8.585.700
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Bu tahminlere gire kentsel niifusa her yil yaklasik 300-350 bin ki-
ginin eklenece¥yini stylemek miimkiindlir. Bu ise Istanbul'da hane halki biiylk-
lUgil 4 olarak kabul edildiyi taktirde her yil en az 75.000 konut biriminin
ingaa edilmesi gerefini ortaya koymaktadir.Oniimlizdeki beg yil iginde niifus
artigl ve aile yapisina bafli olarak konut ihtiyaci artacaktir. Gecekondu
bbdlgelerinden doJacak taleple yillik konut ihtiyaci yaklagik 100.000 adede
ulagmaktadar.
2.1.4.KONUT ALANLARI IHTIYACI:

Ekonomik bilylme ve kentsel arsalarin fiyatlarida gelirlerden gok
daha hizla artar.Kentsel arazinin arz elastisitesi olmadigindan talebi et-
kileyen etkenler nedeni ile bu araziler spekilatif yatlrmlara uygun bir
arag olurlar.Kentsel araziler sermaye kargis:mda ¢ok daha fazla kazang
saflar risk durumlarida yoktur.Konut iretiminin hizlandirilmasi ve ihtiya-
c1 karsilayabilecek diizeye ulagilabilmesi igin gerekli unsurlarin baginda
arsa temini yer almaktadir.Arsa sorunu hizli ve diizenli yapilasma konusun-
da Snemli bir darbofaz olusturmaktadir.Bol ve uygun fiyatlarla arsa saglan-
masina ybnelikaktif bir gehircilik tlizesine dayanmayan konut politikasi
mutlak bagarisizligi mahkumdur.
2.1.5.MEVCUT UYGULAMALAR VE IHTIVACI KARSILIYABIIME IMKANLARI:

Istanbul'da da konut ingaatlari genellikle ufak gaptaki insaat gir-
ketleri tarafindan ylriitiilmektedir.Kaynaklari sinirli oldudu igin modern
tecghizat ve tesislere sahip olmayan kiigik ingaat firmalarinin hemen hepsi
geleneksel metodla konut lUretmektedir.

Istanbul'da konut iiretimi devlet destedi kooperatifler 8zel sekt®r
vasitasiyla ve halkin kendi barinagi kendisi yapmasi(ruhsatsiz konut,gece-
kondu Uretimi) seklinde yapilmaktadir.

Metropolitan alanlarda yapilan ruhsatsiz konut insaatinin ruhsatla
konut ingaatindan daha fazla oldufu tahmin edilmektedir.Metropolitan alan
digindaki alanlarda da durum aynidir.Bu durum kargisinda ¢bzlm, kademeli
gehirlegsmeye gegis ve orta biyliklikteki gehirlerin devreye sokulmasidir.
Yani yeni yerlegme merkezleri olugturulmaktadir.

Esasen planli kalkinma ddneminde plan hedeflerini ve sosyo-ekonomik
kararlari {ilke mekanina indirebilmek igin kent 6lgek ve boyutunda uygulama
arag olarak"uydu Kent" Snerilmigtir.Bu bakimdan mevcut kentlerdeki durumun
daha kétilye gitmemesi igin bu organizasyonu "Yeni Kentler" iginde aranmasi
gerekli ve zorunludur.
2.2.1STANBUL METROPOL ALANI ICINDE TOPLU KONUT UYGULAMALARI:

Turkiye niifusunun $10'undan fazlasimi barindiran Istanbul'a daha



- 2 .l
f2°1n3a VY H VWUV W

= ﬁmv.v-,-.l\m&

z. .w...:..k\m f
i
. f/(\ra,.

AR ' waes  S h

D . iuesiter
s - s b 2 e
B 7

= I . LT a0 faog
- _ 1AL Nt AU Be (T
\ PSR N 1 unnt W
) ..'/z, _ {owsy 1T N6 - Lo _..|E
L ’ P PR TS e SR
o / :

- : i ) r
Y | | vl i !.,ﬁ_ ladiive g
e 1inan 289 MU st gy
A N8 nmn l’m)

e
R e
i - Z 1n3a v ouwa D

>
O OOE 0

IEIETIZITOtlcl  LONOSTH M 1l O]

TINEINY/ZLS]




17

iyi yasam, daha iyi ig imkami, eyitim v.b. gibi imkanlari bulabilmek icin
gelen niifus konut sorununu da beraberinde getirmektedir. Nifus hareketi
hala hizla devam etmektedir ve 1985 sayimlarinda 5.§4'2.985 olan Istanbul
niifusunun 2000 yilinda 10.000.000 gegecedi tahmin edilmektedir.

Istanbul'a gelen niifus nceleri merkez gevresinde yerlegmistir an-
cak daha sonra yer bulamadikgca yerlegme digina dodru tasmaya baglamigtir.
Gelir durumu kisitli olan niifusun bliylk bir bSlimil ise; kendi konutunu ken—
disi yapmaya baglayinca konut agifina yetersiz,safliksiz konutlarda eklen-
migtir. Dolayisiyla konut sorununun farkli boyutlarida ortaya gikmigtir.

Devletin 8zellikle 1925-1930 yillarindan sonra konut sorununu ele
aldigi ve konut yapimini destekledigi gdriilmektedir.Devlet konut sorununa
ancak toplu olarak konut Uretiminin ¢8zlim olacayi inanci ile bagta Istanbul
olmak lizere g8¢ olaylarina ve konut sorununa sahne olan kentlerde topluA
konut planlamalari gergeklegtirmektedir.

11k yillarda merkeze yakin konumlarda gergeklestirdiyi gdriilen top-
lu konutlar, gittikge merkezden uzaklagmaya ve daha bilylik olanlara yerleg-
meye baglanmigtir. Buglin merkezden kilometrelerce uzakta ytizbinlerce niifu-
su barandiran yeni kentler (uydu kentler) kurulmaktadir.

Kurulan bu toplu konut ve uydu kentler, barinma ihtiyaci yaninda
insanin biitlin gereksinmelerine yamit arayan iglev alanlarini igermektedir.
(Ticaret,efitim,sosyal=-kiiltiirel hizmetler, igmerkezleri, spor alanlari,
dinlenme-rekreasyon alanlari v.b.) (RESiM:1)

Sinirli alan lizerinde kurulan bu yeni gehirlerde, standartlar biiylik
dnem tagimaktadir.Planlama sirasinda baz alinan ve uzun galigma sonucunda
ortaya ¢ikan standartlar, arazi kullanimini biiylik Slglide etkileyen faktdr-
ler arasindadir.
2.2.1.ANATEPE (ATASEHIR):

Anatepe uydukent, Istanbul Metropolitan alaninin Anadolu yakasinda
Kadikdy Belediyesi simirlara iginde birinci ve ikinci bofaz kdpriisi gevre
yollarinin kesigtifi kavsak gevresinde, geligme potansiyeli yiliksek bir a~
landa konumlanmaktadir. Sehir merkezinden yaklagik 12 km. yarigapli bir
uzaklikta bulunan Anatepe (Atagehir) yerlegmesi guneylndekl Ankara asfaltl—
na 800 m, KadikSy merkezine 9 km. uzaklikta yer almaktadlr -

450 ha. geniglifindeki alan lizerinde planlanan 17.250 konut ve
70.000 kigilik niifus kapasitesindeki Atagehir projesi, Istanbul'da gittik-
ce artan konut sorununa ¢dziim olarak geligtirilen projelerden biri olmasi-
nin yani sira konumundan ileri gelen geligme potansiyeli gergevesinde 6n-
gl¥riilen iglevleri ile de Istanibul'un yillardir yagadidi kent merkezindeki
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Yidilma sorununa alternatif olugturuaktédlr.

Atagehir'in arazi kullamimi konut alanlari, ticaret alanlari,sosyal
hizmet (donati) alaplarl,aga.k ve yesil alanlar ile difer genel kullanimlara
kapsamakta olup, p‘lanll ve bilylk gapli bir yerlegme olmasi nedeniyle sos-
yal ve kiiltlirel etkinliginin proje sinirlarini agacafi gdrigline gbre dlizen-
lenmigtir.

Bu dogrultuda uyumlu sosyal diizenin yaratilmasi igin, konut alanla-
ri,gegitli aile bﬂyimiﬁklerine gdre tasarlanmg konut tiplerinden olugan
ev gruplari, adalar, komguluk liniteleri ve mahalle olarak ve defigik yo¥un-—
luk bBlgeleri igerisinde organize edilmig, yerlegme hiyerarsgisine uygun bir
merkez kadelenmesi temelinde yol sistemi, sosyal hizmet ve agik olan kul-
lanimlari diizenlenmigtir.

Atagehir'de bu kentsel yapi igerisinde, yodunluk bdlgeleri gergeve-
sinde dligtik,orta,yliksek yojunlukta konut alanlari ile karigik kullanim(ko—
nut-ticaret) alanlar:i olarak yapilan bdlgeleme sonucu iig tir doku &ngdriil-
mektedir. Bunlar kentsel doku,gegig dokusu ve do¥al doku olarakbelirlenmek-
tedir.Kentsel doku, merkezi bdlge ve ana akslar lizerinde planlanan karigik 4
kullanim ve yliksek yojunlukla konut alanlarindaki 25 ve 15 katli binalar—
dan olugmakta ge§i§ dokusu, kenarindaki orta yofunluk ve orta-yiksek yofun-
luklu alanlardaki 15-9-6 katli binalarda tanimlanmaktadir. Dogal doku ise
dofaya uyum ilkesiyle arazinin efimli kesimlerinde planlanmis olup, kuzey
batidaki disiikk yojunluk bdlgesinde yer alan 3 katli yapilardan olugmakta—
dir. )

Atagehir alani, otoyol,kavgak, enerji nakil hatti ve su isale hatti
gibi kisitlayici etkenlerle bSliinmekte olup, bunun yarattiyi sakincalari
O8nlemek lizere gehir sistemi, dodrusal odakli ve iki merkezi olmak Uzere
geligtirilen iki ana merkezde ticaret, karigik kullanim (ticaret/konut),
idare ve sosyal, kiiltlirel tesisler ile agik alan kullanimlari planlanmakta
ve iki merkezi birbirine baglayan ana arter {izerindeki difer merkezi fonk-
siyonlarla birlikte kentin en Snemli b&limiinti olugturmaktadir. Bu baglanti
lizerinde glineyde karigik kullanim adalari, kuzeyde gegitli donati alanlara
(egitim, saflik, idari, sosyal, e¥lence, rekreasyon) ve agik alan kullanim-
lara ile merkezi bBlge, kentin en yojun aktivite alani olarak belirlenmek-
tedir.

Merkez kademelenmesi gergevesinde kent merkezinin bir alt basamayi
olarak, ikisi doju bSlgesinde, biri bati bdlgesinde olmak lizere iig yerde
bdlge (mahalle) merkezleri diizenlenmigtir. BSlge merkezleri; ticaret, ej-
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lence, dinlenme, efitim, agik pazar, kiitlphane, halk ejitim merkezi, kiglk
ofis liniteleri, dini tesis, P.T.T. gibi kullanimlari igermektedir.

Ayrica  7000-10.000 kigilik konug gruplarina hizmet vermek {izera
9 yerde dlzenlenen komsuluk tnitesini merkezlerinde, ilkokul, park ve bak-
kal, manav, kasap, berber, gazeteci, eczane, pastane, sihhi tesisatgi, fi-
rin gibi glindelik ihtiyaglara cevap verecek ticaret Uniteleri planlanmak-
tadar. :

Atagehir yerlegsmesinde ulagim sistemi karayolu ulasimina dayanmakta
olup, otoyol, ana arter, ana kollekt®r, mahalle ve servis yolu olmak iizere
alt1l kademeli bir yol gebekesi geligtirilmigtir. Buna gdre,arazinin gekli

‘ve konumu da dikkate alinarak, Atagehir'in hem kendi iginde, hem de Kadi-
kdy ve gevre yerlegmelerle ulagim iligkilerini saflayacak bir sistem olug-
'turulmaktadlr.Ayrlca ulagim planlamasinin difer 8¥eleri olarak; gereken
kavsak dlizenlemeleri yanida, yaya-tasit trafifi ayrimi, alt ve lst gegit~
ler, servis, bisiklet ve yaya yollari diizenlemelerinden yararlanilmaktadir.

Bu sistem igerisinde mahaller arasi bajlanti sa¥layan ana toplayici
niteligindeki bir ring yolu, toplu tasin aksi ve bisiklet yolu olarak hiz-
met ederken, yaya aktiviteleri a¥irlikli tasarimi ile de &zgiin bir karak--
ter tagimaktadir."community Road"-Toplum Yolu olarak isimlendirilen ve ya-
ya ile tasgita ayrilan alanlarin egit olarak tasarlandifi bu aks {izerinde
peyzaj O8elerinden yararlamilarak yaya tagit ayrimi sajlanmaktadir.

Yanlizca Atagehir'e hizmet edecek bir toplu tagin aksi olarak plan-
lanan bu yol, kent iginden transit gegecedi Ongdriilen diger toplu tagin
glizergahlarina, doju ve bati gehir merkezindeki ikiterminalden aktarma ile
baglantila tasarianm1§t1r.Yolun bigimlendirilmesi ve yaya aktivitelerinin
tasarami, bitigik adalarin fonksiyonlari ile iligkili olarak gegitlilikler
tagimakta; bu gegitlilik, oturma alnlari, yegil ve agik alanlarda genigle-
meler, yol dofrultularinda sekillendirmeler ve peyzaj &Jelerinin kullanimi
ile saylanmaktadir.

Atagehir'de yerlegme standartinin yliksek tutulmasi ve modern bir
yasama ortamina en iyi hizmetin g&tiirlilmesi amacina ybnelik olarak, altya-
p1 tesislerine biliylikk Snem verilmis olup; enerji, haberlegme, su temini,
altyapi planlamasi planlamasi 8ngdriilmektedir. Bu planlama gérgevesinde e-
nerji ve su kaynaklarinin kisitliligi gbzdniine alinarak bunlardan kullanim
sonrasl yararlanim olanaklarinin da deferlendirilmesi hedeflenmigtir.

Atagehir projesinin gergeklegtirme programi gergevesinde projenin
kademeli bir sistem igerisinde, Snce doju sonra bati gehir bdlgelerinin
ingaas1 ile agamalar halinde. siirdiirilmesi planlandirilmigtir. Buna gbre
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dofu bSlgesind® ingaat1l tamamlanma asahasmdaki 834 konut ve 9 dikkanin

ikmali ve gevre diizenleme galigmalari siirmekte olup yine dofu bdlgesinde
1991 yalinda in§aat1na'ba§15nah.2034 konut ve 6 dikkan 1994 yili igeri-

sinde tamamlanacaktair.

Projenin uygulamasi, s8z konusu bSlge kapsaminda programa alinan
yaklagik 2500 konut Ve ticaret ingaatlari ile siirdiirtilecektir.

2.2.2. ATAKOY (7.8. KISIMLAR)

A) T. EMLAK BANKASI INSAAT PROJELERI HAKKINDA OZET BiLGi:

Kentlegme ile birlikte artan konut talebinin sajlikli, qagdag'ko-
nut ve gevresi ile saflanmasinin geredine inanan Emlak Bankasi 8zellikle
1988 yilindan buyana bliylik toplu konut projelerini baglatmigtir. 1988
yilindan buyana sonuglandirilan ve halen ingaati sliren toplam konut sayi-
s1 Emlak Bankasi kaynaklaria ile 23594 adettir. .

Konut Uretimi arttirmak igin tlm olanaklari deferlendiren Emlak
Bankasl bagka kurum ve kuruluglarla yaptigl igbirligi ile 1988 yilindan
bu giine yapimini tamamladidi ve yapimini siirdiirdiyil konut sayisi ise; (26)

Toplu Konut ldaresi kaynaklari ile 16805 adet
Misterek tegebbiisleri ile 8040 adet
Kat kargiligl ydntemi ile 4192 adet

olmak lizere toplam 52635 adettir.
Emlak bankasinin kendi kaynagindan finanse ettiyi konutlarin ille-
re gbre dagilimi ise; (26)

ISTANBUL

AtakSy konutlari 1398 adet
Anatepe konutlari 6150 adet
Sariyer konutlari 200 adet
Mimaroba konutlari : 1810 adet
Bankanin ortak girisim ile yaptidi -konutlar ise;

ISTANBUL

Bahgegehir 3500 adet
Mimaroba 1040 adet
Sinanoba 3500 adet

Toplam 8040 adettir.
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Emlak BanKasinin bir kurulusu olan Emlak Konut girketi aracilify
ile kat kargilif:i yapimini stirdlirdiigli konutlar ise;

isTANBUL
Beylikdiizi konutlara 4000 adet
Koguyolu konutlari 192 adet

TOPLAM: 4192 adettir.
GENEL TOPLAM: 52635 adettir.
Emlak Bankasy Uretimini stirdlirdtigii toplu Konut alanlarindaki sos-
yal, efitim ve ticaret tesislerinin yapiminida konut ingaatlari ile bir-
likte slirdiiriilmektedir.
Halen yapimi sliren tesisler; (26)

ANAOKULU 12 adet
ITKOKUL 9 adet
ORTAOKUL 2 adet
TICARET MERKEZI 8 adet
KULTUR MERKEZI 5 adet
SPOR MERKEZ1 1 adet
P.T.T. 1 adet
Istanbul Metropoliindeki T.K.i. kaynakli konutlar; (26)
Halkala konutlari 4197 adet
Atakdy konutlari 2984 adet

Gorevi isminden de anlagildiyi {izere, Emlak Bankasinin yatirim p-
rograminda yatirim programinda bulunan ve atkdy, lzmit, Halkali, Mimaroba
Sinanoba ve Sariyer'de yaptirmakta oldufu ingaatlarin proje ve uygulama-
larinin gartnamelere stzlegmesine gdre denctlemek hakediglerini diizenlen-
lemek, kesin hesaplarini, gegici ve kesin kabullerini yaptirmak v.b. pro-
sedlir gerefyi iglerini yapmaktadir.

B)ATAKOY (7.8. Mahalle)

Atak8y'de yeni bir anIaylsla ve ileri teknoloji uygulanarak 1985
yilimin Eylill ayinda yapimina baglanan 9-10. Mahalleler 6170 konut garsi
(atrium) 3 okul, otoparklar, gocuk Syun alanlari, spor tesisleri, elekt-
rik, su, kanalizasyon,havagazi, yol, P.T.T. gibi altyapi tesisleri, ye-
sil alanlar 1988 yili Eylidl ayinda ve {i¢ etap halinde ikmal alinarak sa-
taylar:i yapilmig tapulari verilmig ve iskana agilmigtar. (26)

7.8.11. Mahallelerin yapimina 20.01.1989 tarihinde baslanilms 1.
etap 1399 konut 20.07.1990 tarihinde tlm altyapilari dahil ikmal alina-
rak satiglari yapilmig, tapulari verilmig ve iskana agilmgtir.
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2. etd@p 1542 konut (Villalar dahil) yapimina 17.07.1990 tarihinde
baglanilarak 17.01.1991 tarihinde tamamlanarak satiga sunulmug ve iskana
agilmsgtir. v

3.etap 1408 konut yapimina 20.02.1990 tarihinde baglanilmig olup
ingaati bitmig kabul agamasindadir.

Atakdy sitesi iginde yer alan 7. ve 8. Kisim toplam 4348 konuttan
meydana gelmektedir. Uc etapta ihale edilen 7. ve 8. mahallede, bloklar,
. beg blok diginda, 6 kat ile simirlandirilmsgtar.

Bu Mahallede serpigtirilmig bloklar yerine, belirli bir dtizende
olusturulan ve eski Tirk yasam bigiminden esinlenerek gergeklestirilen
vaziyet planinda, algak bloklar arsinda sokaklar ve bunlar ile ulagilan
meydanlarda bu alanlari gevreleyen bloklarm kSgelerine yerlesgtirilen
diikkanlar ile canli yagayan bir gevre yaratllrfvak istenmigtir. (Resim:3)

Ayrica binalar aras:.nda dlizenlenen avlular yesil alanlar, kiiltir
fizik ve spor alanlari, gocuk oyun alanlari ile daha gaydas bir yasama
bigimine olanak saflamaktadir. o

' Bu Mahallede trafik yolundan ayri bisiklet yollar:i dlizenlenmigtir.
Trafik glzergahi ve otopark sorunlari binalardan miimkiin oldufunca uzak-
lagilarak gSzlimlenmigtir.

' Otoparklar ve yollar yer altinda planlanarak trafik glirliltiistinden
elden geldigince kaginmilmigtar.

Ayrica binalar merkezi isitma sistemi ile bloklar diginda dizen-
lenen merkezlerden tegkil edilen elktrojen ve hidrofor sistemleri ile
beslendiginden konutlarda azami sessizliksaflanmigtir.(Bkz.EK-II)

7. 8. MAHALLF I. ETAP INSAATI:

1398 adet konutu igeren bu etap ingaati 7. 8. mahalle kapsaminda 05.06.1989
tarihinde ti¢ bllyllk ingaat firmasina ihale edilerek 20 ayda tamamlanmig
ve timiniin tapu teslimleri yapilmigtair.

7. 8. MAHALIE III. ETAP INSAATI:
1408 konut ve 56 dilkkandan olugan bu etap 20.02.1990 tarihinde ihale e-
dilmigtir. (26)

Mimaride yeni uygulamalar getirilmistir. En bliyllkk 6zellik ig av-
lular olti§turu1mu§ yer alti yol ve otoparklar dikkat cgekmektedir.



ATAKOY 7. 8. Mahalleler
GENEL YERLESiM PLANI




TABLIO 5: 3. ETAP BiNALARI:

Deniz Blok 4 Katli
Yosun Blok 4 Katli
Mart1 Blok 4 Katli
I Blok 6 Katli
C Blok 4 Katli
C Blok 5 Katlai
L Blok 5 Katla
L Blok 5/6 Katla

TABLO 6: I. ETAP BINALARI: (26)

A Blok
A Blok
A Blok

B Blok
B Blok
D Blok
D Blok

2.2.3.

15 Katla
6 Katli
5 Katla

14 Katli
15 Katla
4 Katla
5 Katll.

BAHGESEHIR YERLESIMi:

caret A.§.'ye-aittir.(27)

1 Adet
1 Adet
1 Adet
5 Adet
2 Adet
3 Adet
2 Adet
4 Adet

TOPLAM KONUT:

DUKKANIAR TOPLAM:

5 Adet

4 Adet
2 Adet

2 Adet
1 Adet
4 Adet
3 Adet

TOPLAM KONUT:

152 Konut
152 Konut
152 Konut
120 Konut
120 Konut

288

Konut

116 Konut
308 Konut

1408

Adet

56 Adet

750
240
50

112
60
96
920

Konut
Konut
Konut

Konut
Konut
Konut
Konut

1398

Adet

Istanbul'un Kiglikgekmece mevkiinde yaklasik 4.700.000 m2'yi kap-
sayan bir alanda kurulmakta olan Bahgegehir yaklagik 16.000 konutluk ye-
ni bir gehirdir. Dojamin iginde, yegil bir alana yayilmig, birbirinin g&-
riglind ve nefes almasim engelle‘i‘r’én bahgeli evler ve apartmanlardan olu-
gan konutlari ve bu konutlarin ihtiya¢ duyacadi tim teknik ve sosyal alt-
yapl tesislerini kapsayan projenin toplam finansman ihtiyaci 861.380.000$
olarak tahmin edilmektedir.(Resim:4)

Proje, Biylikgehir Ortak Girigimi tarafindan gergeklegtirilmekte-
dir.Ortak girigim bir adi ortaklik olup, %50'si T.Emlak Bankasina, %30'u
Zer Ingaat (Siizer Holding) %10'u Mesa Mesken ve $10'u Nurol Ingaat ve Ti-
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RESIM 4: Bahgesehir Toplu Konut Projesi Kurulus Yeri




BAHCESEHIR

Bahcesehir konutlan

)y A

istanbul Avcilar mevkiinde Deiekoy ¢ilthr 2300 dinum arazi Uzerinde projelendirilen Bahgesehn 8500 konutia 34000
kiginin yasayacag: bir merkez olacakiir.

Trakya'y ortadan gegen Edine, Istanbul E-5 Karayolu uzennde Karadeniz 'c dogiu akan bir vadinin hareketli cogralya-
s1, yesil bitki 6rtisu iginde yapilagacak olan Bahgesehir medeni bir mimari olguda yapilan yesil gevre ve yogunluk katsa-
yist 1/400 dusuntlmistar. 2. 3 ve 4 oda. salon dubleks olarak uretilecek bahgeli sehir evleri ile ortak bahgelere sahip
apartman darreleriyle bir bitiin halinde alisveris merkezlen. egitim. saghk ve spor lesisleri sosyal hizmelieri de lasarlan-
mustu

RESIM 5: BAHCESEHIR YERLESIMI
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Projenin adi: BAHCESEHIR
Niteligl: Metropol.

Yeri: Istanbul, Gatalca, Hogdere Kdyii, Derekdy Gittligi
Mevkii. N

Arsanin yiz8iglmi: 400 hektar.

Imar durumu: Yiiksek Planlama Kurulu tarafindan toplu
konut alani olarak planlanmigtir.

Arazl kultlarimi:

Projenin kapsami: Tamarm 5 agamada gergeklestirilecek
projenin ik agamasinda 676 dubleks bahgeliev, 256
apartman dairesi retilecektir. Gelecekte 35 bin kiginin
yasayaca@) Bahgesehir'de yeni bir yagsam bigimi
olusturulacaktir. Bahgesehir'de yapilann yesil gevreye
yogunluk katsayisi 1/400 olarak saptanmustir.

Yerin dzelligi: Toplu konut alani. Trakya-Anadolu otoyolu
ile Istanbul-Edirne demiryolu Gzerinde.

Merkeze uzakhg:

Ulagim olanaklari: Karayolu ve demiryolu.
Proje uygulamasi: Asamalar halinde.
Konut tipl: Apartman dairesi ve bahgeliev.

Konut ve proje teknik &zeliikleri: Apartman dairelerinin

brt kullarim alani 116-258 metrekare, net kullarim alani

83-178 metrekare arasinda de§ismektedir. Bahgelievlerin
briit kullarim alam 200-424 metrekare, net kulianim alani

ise 150-300 metrekare arasindadir.

Apartman daireleri 2,3,4 odali, kaloriferli, bahcelievler ise

v em—— .
Lgd i

i

|5

t

RESIM 6: BAHGESEHIR YERTESIMI

3.4 odal dubleks ve tripleks olarak distnaimastir.
Bahgelievier, 6n ve arka bahge, garaj Gniteleri, dogalgaz
isitma sistemi, TSE standartlannda ahsap sabit mobilya,
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Uydu kent olarak planlanan Bahgegehir'de tiim konutlardan rahatlik-
la ulagilabilecek mesafede okul,hastane,P.T.T. ve aligverig merkezi yer-
almakta ayrica tenis kortlari, ylzme havuzu,voleybol ve basketbol alan-
lari ile sﬁ;or salonu gibi spor tesisleri bulunmaktadir.

Bahgegehir toplu konut projesi kalkinma ve sanayilesmenin tabii
ve kag:uulmaz sonucu olan gehirlegme boyutunun miimkiin olan en olumlu ge-
kilde ySnlendirilmesi ve gerek sosyal yapi, gerekse ekonomik geligmeye
katkisinin arttirilabilmesi igin Snemli bir Srnek tegkil edecektir.

Hizl1i gehirlegme ve sanayilegmenin getirdi§i gevre sorunlariyla
en yojun bigimde kargi kargiya bulunan Tiirkiye'nin en bliyllkk kenti istan-
bul'da tim teknik altyapi ve ‘sosyal tesisleri igeren, gegitli gelir du-~
zeyindeki ailelerin huzur iginde bir arada yagayabilecedi, 16.000 konut-
luk yeni bir yerlégim bdlgesi kurulmaktadir.(Resim:5)

TEM otoyolu lizerinde Kiigllkkgekmece sirtlarindaki bu dev projenin
kapsaminda 5 ayri tip apartmah 5'de ayri villa tipi vardir.(Bkz.EK-III)
Ulasim olanaklari Karayolu ve Demiryoluyla sajlanacaktir.(Resim:6)

7 ayri tipte 3-4 katli bahgeli evlerle her bir konutun gdrilg alanmi agik
seckin bir yerlegim alamidir. :

Villadan gok katli apartman dairesine, tlim Bahgesehir konut al-
ternatiflerinde, ince bir zevkin g¢izgileri en ufak bir detayda bile g&-
ze garpmaktadir.

2.2.4. HATKALI KONUTLARI:

40.000 konutluk Tirkiye'nin ve istanbul'un en bliyilk Uydukent. p-
rojesi olan istanbul-Halkali konutlari, Atatiirk Havalimanina 6 km. Is-
tanbul 'un merkezi semtlerinden Aksaray'a 15 km. Mecidiyekdy'e 20km. u-
zakliktadir.Halkall Konutlari, modern bir yasamin tiim imkanlarini bir
arada sunmaktadir.(Resim:7)

Deviet glivencesiyle tamamlanan I. etaptaki 3878 konutun gevre
diizenlemeleri de Emlak Bankasi tarafindan yapilmaktadir. 2 adet ortaokul
2 adet Ilkokul Ticaret Merkezleri Hipermarket ve Anaokulu, Kres binala-
rinin ingaatlari da tamamlanmak Uzeredir.

Halkali 4125 konut ingaati Toplu Konut ldaresi tarafindan 8 fir-
maya {(Mesa, Sutek, Kutlutag,Kadri Beyojlu, Melin.Klima,Eska,Bil-tek,E-
lektrik San. ve Tic. Ltd. $ti.) ihale yapilmig ve malin (432 konut) fir-
masl diginda konutlar ikmal alinarak gegici kabul agamasina gelmis ve
gegici kabulleri yapilmgtir.(27) (Bkz. EK-IV)
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HALKALI KONUTLARI
2. ETAP
YERLESIM PLANI

BLOK I, GOK KATLI
(1 ve 3 yatak odali konutlar)

' BLOK if, GOK KATLI

(2 ve 3 yatak odali konutlar)
BLOK 1Il, 4-5 KATLI
(1 ve 2 yatak odali konutiar,
3 yatak odal)
dubleks konutiar)

F1 ANAOKUL
OKUL

B TICERET MERKEZI

3 SPOR SAHASI

™ TEMEL SAGLIK HIZMETLERI

RESIM 7: HALKALI KONUTLARI

YERLESIM PLANI
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2.2.5."MIMAROBA - SINANOBA (BATIKOY)

'MiMAROBAfBﬂyﬁkgekmece Koyu'nda 50 m. genisliginde deniz dolgusu
ile 2.5 km.'lik kiy1i seritinde kurulan Mimaroba konutlarina E5 ve E6 oto
yolu ile gok rahat bir gekilde ulagilabilmektedir.

5 ayri tipte 2736 konut ve 114 bahgeli evden olugan projede okul,
kreg,saglik merkezi,cami,havuz,spor sahalari,aligverig merkezleri ile hem
sayfiye, hemde gehir havasl yaganabilecektir.(Resim:8)

Deniz ulagiminin yani sira E5 VE TEM Karayollari ile Mimaroba'ya
ulagmak mtimkiindiir.Arazinin efimle denize ulagmasi nedeniyle dairelerin
her ybnden genig bir deniz ve yegil manéaras:. gtrebilmek ve glnegi doju-
sundan batisina dek izlemek mimkiindlir. Kapali yeralti garajlarindan asan-—
sbrle konutlara ulagmak mimkindir. (Resim:9) (Bkz.EK-V)

SINANOBA; Bilyiikgekmece'ye 5 km. mesafede kurulan Sinanoba konut—
lari E5 Karayolu ile ulasgilabilecedi gibi E6 (TEM) otoyolu ile de ulagi-
labilir. Projenin son uygulamasinda denizyolu ile ulagim imkani saylan-
masi igin iskele yapim 6ng§rﬁ1mﬂ§tﬁr. (Resim:10)

Sinanoba'da 3697 apartman dairesi 219 bahgeli evi ve 231 diikkan
bulunmaktadir. Projede sedefkar, server ve servinaz evleri olmak lizere
. 3 defigik tip ve boyutta ingaa edilen bu konutlar mistakil ve bitigik
duzende konumlandirilmigtir, Evler, 90-160 m2 taban alani {izerinde degi-
sik boyutlarda Dubleks konutlardan olugmaktadir. Bu konutlar yine her
ailenin ihtiyacina gdre 3-4 yatak odali ve ebeveyn banyolu olarak tasar-
lanmgtir. (27) (Bkz. EX-V) '

2.2.6. YAHYAKAPTAN - KOSUYOLU - SARIYER KONUTLARI

'YAHYAKAPTAN; Sehrin canlili¥yl iginde, ancak sehrin karmagasindan
uzakta bir yagam sunmak igin modern gevre diizenlenmesi ile kurulan Izmit-
Yahyakaptan'da 484 konutun yapami tamamlanmistir. Toplu Konut Idaresi a=-
dina yaklasik 4900 konutun ingaatinida Emlak Bankasi slirdlirmektedir. (27)
(Resim:11) , '

KOSUYOLU KONUTLARI: Blok konut niteliginde yerlegimi Istanbul'da
Altunizade'den Uskiidar'a inerken, Marmara Hasﬁane‘si kargisinda gergekleg—
tirilmelidir. 519.618 m2'lik bir alana ingaa edilmektedir.(Resim:12)

Arazi kullanimi, Taks;0.25, Kaks;0.25(ayriknizam) liretilecek 192
konut ayrik sistemde ingaa edilen 12 katli 4 blokta toplanmaktadir. Blok-
larda 96 adet 2 odali, 96 adet 3 odali daireler yer olmaktadir. Konut ti-
pi apartman dairesidir.



32

BATIKOY SEHIR PLANLAMA ALANI

QATTKEY
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SINANKENT MIMAROBA EVLERI

stanbul'a ve Silivr'ye 35 km mesalede. Biyukgekmece Mimar Sinan Bababurnu mevkinde 2000 donum arazi iginde
153963 m lik bir alanda 12000 nafushi 3000 konut 2 5 km lik sahil sench dort mevsirm yasanacak bir uydu kent gelig
nektedir.

5 uygulama etabinda gergeklestirilecek olan Mimaroba'da apartman ve villalarin genel yoguniuk orani 0.81, kigi basina
7.5 m2 yesil alan aynimustir.

dimaroba T EMLAK BANKASI-CARMIKLI A S MUSTEREK Tesehbusudiir

RESiM:9 MIMAROBA EVLERI
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SINANOBA

BAHGELISEHIR EVLERI
SINANOBA da. doga ile igige yasamak
isleyenler modern yagarmin tiim kolaylik-
lanm sunan 219 Bahgeli Sehir Evi bulun-
maktacihr

SEDEFKAR. SERVER ve SERVINAZ evieri olmak iizere 3 dediistk lip ve boyutia inga edilen bu konutlar, mastakil ve
ditigik dizende konumlandinimigtr

3INANOBA Bahgeli Sehir Evleri, 90 160 m? taban alan Uzerinde degisen boyutlarda Dubleks konutlardan olﬂsmakla-
fir. Bu konuttar, yine her ailenin ihliyacina gére 3 4 yalak odali ve ebeveyn banyolu olarak tasarlanmishr.

RESIM:10 SINANOBA EVLERI
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FAHYAKAPTAN &
s Tip/No Kat 2 odaln 75.88 m? ‘3> 3 odalis 87.84 m* 8 Tipl Cift Girigti Zemin Kat 2 odalu: 75.68 m?

§ Tipl Tek Glristi Zemin Kat

A Tipi Blokiar

YAHYAKAPTAN
A Tipl Blokiar: 92.41 m*

YAMYAKAPTAN GENEL YERLESIM DUZEN}

Dairelerin m* 3l¢idteri Brdt dzerinden verilimigeir.

RESIM 11: YAHYAKAPTAN YERIESIMI



rojenin adi: KOSUYOLU KONUTLARI
liteligi: Blok konut.

‘erl: Istanbul'da, Altunizade’den Uskiidar'a inerken,
larmara Hastanesinin karsisinda.

rsanin ybizdlgimil: 519.618 metrekare.

nar durumu: Mevcut.

wrazi kullamimi: Taks: 0.25, Kaks: 0.25 (Aynk nizam)
'rojenin kapsami: 192 konut.

‘erin dzelligi: Konut alan igindedir. istanbul Bogazigi
Bpriisi ve gevre yoluna gok yakindir. Hastanenin
arsisindadir. Gevresi konutlaria dolmustur. Rant yaksek
ir arazidir.

terkeze uzakhg: Sehir igindedir.
Nasim olanaklan: Mevcuttur.

'roje uygulamasi: Projeyle Urelilecek 192 konut, ayrik
istem insa edilecek 12 kath 4 blokta toplanacaktir.
lloklarda 96 adet 2 odali, 36 adet 3 odal daireler yer
lacaktir.

onut tipi: Apartman dairesi.

36

ULAGIM SiSTEMI
TRANSPORTATION SYSTEM

RESIM 12: KOSUYOLU KONUTLARI
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SARIYER KONUTLARI; GCam ormanlari iginde toplam 45.000 m2'lik alan-
da sadece 6000 m2'si 320 konut ingaat alanli olarak tasarlanmigtir.

Kalan 39.000 m2'lik alan gocuk parklari, otopark, ylzme havuzu,
spor tesisleri ve hertiir cajdag ihtiyaglarin karsgilanacafi §ekilde tasar-
lanmgtar.

U¢ ayri tipte, 5 katli olan konutlarin teslimine baglanmigtair.

2.2.7. ISTANBUL KURTKOY TOPLU KONUT YERLESIMI:

Kartal belediyesi simirlari iginde kalan, 730 ha'lik Kurtkdy Top-
lu Konut Alanm1 Kurtkdy yerlegmesinin kuzeyinde yer almaktadir. Istanbul
Ankara Ekspres yoluna 6 km. uzaklikta olup, kuzeyde eski Istanbul-izmit
.yolu, batida orman alanlari, dcjuda Pendik GSlet alani glineyde yeni Iz~
- mit=-Istanbul yolu sinirlamaktadir.Uglincii bSliimde ayrintili olarak ince=-

lenmektedir. (Bkz.3.5.) :

2.2.8. BUYUKSEHIR (BEYLIKDUZU) TOPLU KONUT ORNEST:

Istanbul ili, Gatalca ilgesi simirlari igindeyer almakta olup, u-
luslararasi ES5 karayoluna cepheli Marmara Denizi manzarali, Atatlirk hava-
limanina ¢ok yakin ve gehir merkezine 15 dakikalik (30 km.) mesafede, Bey-
likdlizli mevkiinde yer almaktadir.

' Blyliksehir toplu konut alaninin kurulduju bdlge, istanbul'un ge-
rek niifus, gerekse yofunluk bakimindan en zaylf ySrelerindendir.

Glineydofu, Gliney ve Dotu ydniinde %3-5 e¥imli orani lizerinde niifus-
lari 5000 ile 8000 arasinda de¥igen 5 yerlegme Unitesi yaninda 5 kiiglk
merkez, 2 biylk merkez alani yer almaktadir.(Bkz.3.6)

2.2.9. ISTANBUL TURK-1S YAPI KOOPERATIFI TOPLU KONUT ORNES:

S.S. Istanbul iggi Sendikalari Konfederasyonu mensuplarina ait o-
lan alan Umraniye ilgesi, Gakmakdere mevkiinde yer almaktadir. Tirk-Ig
yapl kooperatifi tarafindan gergeklegtirilen toplu konut yerlegimi, gece-
kondu Snleme bSlgesidir.Alan 67 ha. olup oldukga e¥imli bir araziye sa-
hiptir. Planlama alani, gecekondu &nleme bSlgesinin yer aldigi igin, or-
talama aile blylkligl 5 kigi kabul edilerek, niifus (4208 adet konut) 21040
kisi olarak bulunmugtur.Tirk-ig Toplu Konut Planlamasi tamamlanmig ve uy-
gulamaya gegilmigtir.Olugturulan yapi adalarinda gocuk bahgesi ve park-
larini gevreleyen konut alanlari yer almaktadir.

Konutlarin yliksek katli olmasi.ve toplam olan lizerinde gok az ye-
ri (%7) kaplamasi @ikkaticeskixidiz.(Bkz33/7)
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ri (%7) kaplamasi dikkati gekmektedir. (Bkz.3+7)

2.2.10. 1STANBUL S.S. GOKSU EVLERT KONUT YAPI KOOPERATIF1:
i

Istanbul Devlet Konservatuvari sanatgilarimin olugturacafdi Toplu
Konut alani istanbul Bo¥azi Anadolu Hisari yerlegmeéi izerinde kiyiya
1.5 km. uzaklikta Fatih Kdpriisii Anadolu glizergahina 200 m. uzaklikta Ana-
dolu Hisar: GBksu deresine kuzey dofudan baglanan vadi yamacindadir.

Ozellikle bati kesiminde sert efimler mevcuttur.Briit yerlegim ala-
ni 42.6 ha'dar.

1398 konut biriminden olugan alanda ortalama 5 kigilik aile biiyiik-
15U hesabi ile yaklagik 6990 bag niifus kigi yasayacaktir.

Planlanan alanin merkezinden bir ilkukul initesi yer almaktadir.
Konuglar iki katli ikiz evler ve 10 katli apartmanlar olmak {izere iki ge-
sittir.Yilksek katli bloklar alamin bati, kuzeybati ve kuzey ydninde ko=
numlandigy g8riilmektedir. (Bkz.3-7)

2.2.11. ISTANBUL TOZKOPARAN SEMTINDE PLANIANAN BiR TOPLU KONUT ORNEGI:

Tozkoparan'da yer alan toplu konut planlamasi uygulamasina 'ba§1an-
misgtir. Planlama alani 3.57 ha'dir. Veri olarak yalniz 1/500 yerlegim p-
lani kat adetleri konut bliyliklikleri alinabilmigtir.

Arazide egim bulunmamaktadir. Alan lizerinde efitim, saflik ve v.b.
tesisler bulunmamaktadir. Konut bloklari ii¢ ayri tipten olugmaktadir ve
herbirinin zemin+10 katli olduju S&renilmigtir.

Konut bliytkklikleri 104 m2, 92 m2, 84 m2, 77 m2 olmak {izere drt
gegittir. Buna gre ortalama konut biylkligu 89.25 m2'dir.

Yaklagik 6000 kiginin yagayacadi alanin %9.7'sinde spor alanlari
yer almaktadir. Rekreasyon alanlarinda ise gocuk parklari (1050 m2) yliz-
me havuzu ve tesisleri(1200 m2) oturma alanlarinin diistntildtigd gSriilmek-
tedir. (Bkz.3.9)
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BOLOM IIIX
1STANBUL METROPOL ALANI 1GINDEK! (UYDU KENT)-TOPLUKONUT
UYGULAMALARININ ANALiZiI OZET PROJE KARAKTERISTIKLERI

3.1. ATASEHIR (ANATEPE);

A-KONUM;

Kliciikbakkalkdy'de Tiirkiye Emlak Bankasi tarafindan gercek
legtirilen,Istanbul Anatepe Uydukent yerlegmesi,Istanbul Met-
ropoliten Alaninin Anadolu yakasinda ve Kadikdy Belediyesi si-
nirlari iginde yer almaktadir.

1.ve 2. Bojaz kbprilileri, cevre yollarinin birlegtigi bu alan
Kadik8y merkezinden 9 km.uzakliktadir.4.000.000 mzlik alan iginde
7 adet tagocafi gecekondular (8zellikle dojusunda yer alan ,16 Ha
li1k gecekondu alani-Emek Mahallesi) karayollar:i ,kavsgaklar,iki
ylksek voltajli enerji hatti,klictik bir mezarlik ve su isale hat-
ti gibi planlamayi planlamayi kisitlayici etkenler yer almaktadar.

Ayrica, arazinin cevresinde konut alanlari,gecekondu islah
b8lgeleri, kiicllk sanatlar,depolama tesisleri bulunmaktadir.Cev-
rede,baz1 dlizenli toplu konutlarin da gerceklegtirildiyi,Anate-
pe Uydukent Projesi 1/5000 Nazim Plan Raporunda belirtilmektedir.

Arazi kuzey vegﬁney dere yataklarina do3ru edimli olup,efimin
%$20'den fazla olduju alan, arazinin %f 'inden azdir.Bu nedenle yer-
legime genelde uygun bir gbriniimdedir.(28) (Resim;13)

Anadolu yakasindaki ticari faaliyet Kadikdy ve Uskiidar olmak
tizere iki merkezlidir.Buralar ticari ,ig ve ulaslm odaklari olarak
geligmistir.Bostanci-Kartal arasinda sanayi, Umraniye Dudullu ara-
sinda ise kiiglilk sanatlar bulunmaktadair.

B-PLANLAMA KARARLARI;

Piar Arastirma Sirketi tarafindan yapilan"sayilarla Istanbul"
aragtirma g¢aligmasinda ; Istanbul aile biiylikliigi ortalamasi 4.24
kigi olarak bulunmustur. Anatepe yerlegme projesinde de bu deger
baz alinmigtar.

Konutsayisi;23.380 adet
Niifus; 23.380X4.24=99.131 kigidir.
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Ayraica, konut bilyllklilkleri igin T.C.E.Bankasinin yaptiyi aragtir
maya gdre;en fazla talep edilen konut bliylikligli ortalama 110m2 dir.

Anatepe Uydukent projesi Nazim Plan raporunda;"meydana gelebi
lecek sosyo-ekonomik defigimler gbz Oniine alinarak,elastiki ara-
zi kullanimi,ulagim ve altyapi karalari verilecektir" denilmekte
dir.

Anatepe yerlegmesinde ayrica eflence alanlafl,ticaret,kﬁltﬂrél
tesislere soyal tesislere ve ortak yegil‘alanlarabda yer veril-
mektedir. (Resim;14)

Anatepe yerlegme projesinde 4 tip konut alani diislinilmektedir.
bunlar;

1-Diiglik yojunluklu Konut ALanlarzi,

2-Orta YoZunluklu Konut Alanlari, '

3-Yiuksek Yojunluklu konut alanlari,

4-Karigik yofunluklu Konut alanlaridir.

Bu konut alanlari iginde, defisik talep guruplarinin konut ge-
reksinimine cevap verebilmek igin A-B-C-D-E-FTipi olmak lizere 6
ayri bliytiklikte konut tipi liretilmigtir. (Bkz E-I )

Anatepe Uydukent planlamasinda ana felsefenin ;"ortak kulla-
nim1l sbz konusu olan ticaret,merkezi ,idari ,toplumsal linitele-
rin yaninda spor alanlarinin, parklarin ,arazinin merkezinde top-
lamak" olduju gdrillmektedir. Raporda bdylece bir toplayici odak o
lugturuldugu belirtilmektedin.

Yollar,otoyol,ana arter,tali arter,ana koilektér,mahalle ve
servis yolu olmak lizere 6 kademelidir".Yaya-tasit yolu ayrimi
igin alt ve list gecitler Sngdrillmektedir.

Toplu tagim ,otobils ,dolmug ,minibis,taksi yoluyla sajlana-
caktir.0zellikle otoblisler,belirli duraklarla ig merkezlerine
bajlanan yollar iizerinde kullanilacaktir.Ayrica,dofu ve bati ge-
hir merkezlerinde birer adet otoblis terminali yer alacaktair. (28)

c-1SLEV ALANLARI;
MERKEZLER;Merkezi b8lge 5 kisimdan olugmaktadir.Bati gehir

merkezindeki ticari cekirdek, (bliylk majazalar ,e¥lence merkezi
vb) )
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kiiltlir ve idare merkezi (sergi salonlari,kiltliphane vb.)ve top-
lanma mahalli ,Doju gehir merkezindeki ticari cekirdek,sosyal
mahal ve idari (belediye,karakol,itfaiye ,postane ) merkez,Bat1
veDoju Sehir Merkezleri arasindaki merkez park yolu ve merkezi '
park yolunun kuzeyindeki park kompleksinden olusgur.

Merkezi b8lgenin hemen dikkati cekmesi ve 6nemini vurgulamasi
igin 25 katla binalar'kullanllmlgtlr. Ancak,raporda yliksek bina
nalarin insan lzerinde yaratacadi kuvvetli etkiyi gidermek igin,
heykel,cegme su oyunlari gibi sehir mobilyalaranin kullanilacagl
belirtilmektedir doju ve bati merkezlerinin bir1e§ti§i noktada
200 yatakla bir hastane,bir sajlik merkezi, lise sanat okulu,te-
mel eJitim alanlarl,kapali spor klubii, ylizme hawvuzu, kliip bina-
s1,oturma alanlari,lokantalar,seralar yer almaktadir.

-YESIL ALANLAR VE SPOR ALANLARI

Anatepe Uydu kent planlamasinda belli bagli yegil alanlar;
-Merkezi Park(eflence-dinlenme alanlari)

-Spor Alanlari

-Komguluk ﬁnitesi Olceginde Parklar,

-Parklar aras:i ylirliylis mekanlari

-Cevresel Yegil kusaklardan olugmaktadair,

Anatepe'de yegil alan standardi spor alaniile birlikte kigi
ba§1na.7.5m2 kabul edilmigtir.(standartlar tablosuna bakildidinda
ise kigi basgina 8.1m2 alan diigtiigli gbriilmektedir. (28)

D-ARAZI KULLANIM DESERLERi ;'

Orneklemeye alinan toplu konut ve uydu kentlerin arazi kul-
lanig politikalari incelenmig ve kigi bagsina standartlari hesap-
lanmistir bu hesaplar, istanbul Bliyllk Sehir Belediyesinin be-
lirledigi standartlarla karsilagtirilmigtar.

Yapilan planlamalarinin genellikle 6nerilen standartlarau-
yum sagladigi gbriilmektedir ancak merkeze yakin konumda yer a-
lan planlamalarda ,taban alaninin kisitla olma51nQan dolayi ge-
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nellikle gok katli yapilagmaya gidildigi ve standartlarin mini-
mumda tutuldufu izlenmekte dir. (Tablo;7-a)

{L. 1

Tablo;7 Arazi kullanim Deferleri;

BiRIM ALANLAR ALANLAR (Ha) TOPLAM ALAN IGINDE
_ ALDIZI PAY (%)
Konut Alani 162.21 %41.3
Egitim Alani 26.50 %6.6
Anaokul-ilkokul 15.30 %3.8
Ortackul 6.60 $1.7
Lise~Meslek Lisesi 4.60 $1.1
Yegil alan- Park 73.58 ' $18.4
Saglik 10,72 %$2.7
Sosyal ve Kﬁlﬁﬂr vap. (camii) 8.04 %$2.0
Kentsel Hizmet(garaj dahil) 8.75 %2,2
idari Yapilar 6.56 $1.6
Ticaret 24.09 %6.0
Yollar 65.72 $16.4
Otopark 26.04 %6.5
Spor Alanlar: 6.50 ' %1.6
Planlanan Alan 4.000.000 m?
Planlanan alanda Nifus 23.380X4.24=99.131 kisi
Briit YoJunluk 248 kigi/Ha.
Hanede Aile Biiyudkliyd 4.24 kigi
Ortalama Konut BiyUkl#gd  110m2
Toplam Konut Adeti 23.380

Toplam Konut Alani 2.571.883m%=257Ha.
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Mahalle merkezleri dinlenme, e¥lence,kiiltlir, ticaret ve egjitim
tesislerinden olugmaktadir. Bunlardan Ticaret ve kiiltiir igeren-
leri en yo¥un kullanilanlaridir.Dizaynda ise hepsi ortak bir me-
kan olugturur.Dinlenme ve eflence tesislerinin hem aktif hemde
pasif alanlara sahip olmasi uygun g8riilmiigtiir.

Acik alan agjl; Anatepenin bas hedeflerinden biri iyi planlan
m1g,ve kendi kendine yeter bir yerlesim gerceklegtirmektir.Bu ko
nuda acik alan sistemine ve peyzaja &nem verilmigtir. (30)

Tablo;8 Kigi Bagina Standartlar;

Birim Alanlar Standart Alan Ulzerinde Kigi bagina
------------------------------- Aldaigil ort.payg——--- Standartlar--
Konut Alanlara %40-45 %15.6ile%65
Egitim Alanlari - %$3ile%9.5 2.1m2/k-4m2/k
Merkez - %$7~-8 ’ 0.50m2/k ile
5.0m2/k
Saglik Alanlari ° = $1.07ile%3.5 0.40m%/k ile
1,7m2/ki§i
Sosyal-killtlrel Al. - 21.7 11e%6.63 0.60m2/ile
' 3m?/kigi
Spor alanlari - $1.01i1e29.0 0.50m%/kile
3m2/kisi
Ticaret Alanlari - %0.8211€%7.0 0.50m%/kile
“ 1.75m%/kigi
tdari Alanlar - $0.93ile%1.8 0.20m?/kile
0.70m%/kigi
Yol Alani © §15-16  %9.30ile%16.4 1m?/kile9m?/k
Otopark Alani - 82.5ile% 6.5 0.3m%/kile2.6m?,
Yegil Alanlar - 310 ile%30 3.16m°/k ile
Qm?ﬂdgi
Teknik Insaat Alam - %0.50ile$2.7 0.16m%/kilel. 30m?/
Dijer YErler - ' %2 ile %2.5 -

Ingaat ihale gruplari, (Resim;16)
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3.2.BAHCESEHIR;

A-KONUM; o

Proje alani Istanbul sehir merkezinin yaklagik 25 km bati-
sindadir.Bilylikgekmece ve kiigilkcekmece g8lleri arasindaki gelisme
alaninda yer almaktadir. Kugﬁkcekmece Belediyesi sinirlari iginde
olan kurulugyeri Isparta kule tren istasyonuna bitigiktir.Fatih
k8pristine 20 km,yeni Edirne lUcretli karayollarinin gigelerine ise
9 km dir. )

"4.701.420m"'1ik bir alani kapsayan proje sahasinin bdlge igindeki
konumu Resim;5-6'da gBsterilmigtir.

Bahgegehir kurulug yeri olarak secilen bu saha ,konumu acisindan
Biyilk lstanbul Nazim Plan Blrosu tarafindan hazirlanan planda is-
tanbul gehirsel kesiminin batidaki geligme b&lgesi (Kligik- Biiylik-
cekmeceler arasi}igerisinde bulunmaktadir.

2

Proje sahasi ,Tlrkiyenin ikinci deprem b&lgesi ig¢inde kalmak-
tadir.Burasi kuzeyanadolu fayinin,Marmara denizindeki uzantisinin
45km tadarkuzeyindedir.Deprem haritasi Resim;18 de verilmigtir.

B-PLANLAMA KARARLARI; 7

Sehir Slcefinde gerceklegtirilecek olan Bahgegehir projesinin
planlanmasinda dikkate alinan baglica ilkeler agadida kisaca an-
latilmigtair. . | ‘

Egitlik Sajlama;Planlamada temel ilke olarak,bubdlgede yasa-
yacak herkese mimkiin olduju kadar egit kogullari ve konumlari
olan,fiziki planlama yd®niinden esgit verilere sahip konut alanlari
planlamasina karar verilmigtir. (30)

Planlanan {initelere genel olarak,iklim verileri,manzara ve
derinlik faktérl ,yesil veoyun alanlari ile iligkili faktdrler yo-~
niinden ayni olanaklar sajlanmaya galigilmigtir. Herkesin donatilar-
dan ve merkez fonksiyonlarindan ayni &lciide yararlana bilmesi igin
erigme uzakliklari ayni tutulmugtur.Yine bu anlayigla her ailenin
gocudunun trafik ve dig etkenlerden uzak,sakin,en kisa siirede ve
uzaklikta erigilebilen ve hemen her evin penceresinden kontrol
edilebilen cocuk bahceleri ,cocuk oyun alanlari ve spor alanlara
planlarmigtar.
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DONATIMLARDA VE MERKEZDE DUZEN;

Planlamada kullanilan temel ilkelerden ikincisi,insanin giin-
lﬁk,haftallk,ve aylik ihtiyaclarina kadar,he; ihtiyacini kargi-
dayacak donataim ve merkez fonksiyon alanlarinl ihtiyaclarain gek-
line ve Snemine gdre kademeli bir dtizende karsilama caba51d1r.

Giinliikk hayatain temel ihtiyaclarina cevap verebilecek giinliik
merkezler konut alanlari iginde planlanmigtir.Haftalik ve ay-
lik ihtiyaclarin kargilanmasina y¥nelik donatilar ise gehir mer-
kezinde yer almaktadir.

YAYA TASIT ILiSKILERI:

Bir dijer planlama karari ise ,hiyerarsik bir ulagim dizeni
ile biribirinden ayri birbirini mimkiin olduju kadar kesmeyen
yaya yollari-tagit yollari a%i anlayigidir. (29)Butiir bir planla-
ma kararai ,hem yollari gereginden fazla kullahmamak diiglincesine
hizmet etmekte ve bu ylzdende yollarin geredinden fazla Qenig'
yani daha pahali olmasini engelemekte ve hemde trafik diizenini
disipline almaktadar.

Merkez ve donatimlara yaya olarak ulagmayi saflamanin en
onemli nedeni g¢oguklarin okullara anne ve babalarin aligverisg
donatimlara,ve yaslilarin ,gocuk arabali annelerin gezintiye tra-
fikten uzak,tehlikesiz ve sakin gitmelerini sajlamaktir. |

Bahgegehirin planlamasi ,statik bir -gehir gemasi ilkesine gbre
yapilmistir.Bdlgede yagayacak niifus ve donatim bilyliklilikleri bu
glinden belli olup bt ilerdede dejigmeyecektir.Bu bakimdan projede
merkezler,konut alanlari ulasim aji dinlenme oyun alanlari vb ni-
fus bilylikliigline uygun olarak Bayindirlik ve iskan Bakanliji norm-
larina gdre sinirlandarilmigtir.Bu nedenle bu projelerde gercek-
legtirilen kentsel alanlar statiktirve Anadolu gehirlerinden farki
da budur. | ;

Tasdikli imar plani yaklagik 95.000 kigi ve 21.000 konut igin
planlanmig ve birit niifus yojunluZu 95.000kigi/475 ha=200kisgi/ha
kabul edilmigtir.Tirkiye'de ilgili yasalara g¥re toplu konut alan-
lar: igin maksimum biridit yoZunludun 400kigi/ha olduju dikkate alin-
difinda imar planinda 8ngSrilen yoZunluiun oldukca dligik olduju
gbrilmektedir.
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PROJE ALANI

SIG EPISANTRLAR(M S.1-1564)
COK SICCETLI CEPREMLER M27,0 .

SIDDETLI DEPREMLER 555M<6,9-

ORTA SCOETTE DEPREM 4<M<S5,4

Resim;18 BAHGCESEHIR DEPREM HARITASI
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Arazinin topoYrafik yapisida deYerlendirilerek,daha gok bah-
¢eli ev yapmak planlanmig ve tasarim alaninda nlUfus yoZunlugu
azaltilarak 75.000 kigiye(16.666 konut)indirilmistir.Bu dofrul-
tuda ortalama kdnut bilyik1igd ise 130m2 dir.Kigsi basgina 29m2 briit
konut kullanim alani diigmektedir, (Bkz EK-III) (29)

Planlama alaninda 75.000 kigi yasayacadl kabulil ile yesgil alan
ve spor alani ihtiyaci agafidaki gibi hesaplanmigtair;

75.000X7m%= 525.000m® yesil alan
75,000%0.5m2=37.500m® sporalani
Toplam 562.500m2

Oneri mevzii imar planinda 567.000m2 yesil ve spor alani bira-
kilmigtir. (Resim;17)
Havuz ve cevresi dikkate alindifinda gercek yesgil alan;

Yegil alanlar 528.000
Havuz alani +Hobi bah. 323.700
Toplam 851.700 rn2 ulagmaktadar.

Bu durumda kigi bagina digen yesgil alan miktari;

851.700m>

=11.36m2/ki§iye ulagmaktadir. S8z konusu rakam,standart.

75.000
dan(?mz)%62 oraninda fazladir.(29) (Toblo:9)

B-1SLEV ALANLARI VE SOSYAL ALTYAPI

Projenin hedef aldifi ailenin hem biribirleriyle hemde kent bii-
tinll ile sosyal ytnden iligki kurup anlagmalari bu tesisler ve
alanlar vasitasiyla olmaktadair.

Bunun igin uydukent yerlesimlerinde bu gibi tesisleren dikka-
te alnmasi ve yaratilan konut alaninin sosyal altyapi ile bir
biitiin olarak planlanmasi gerekmektedir.

Bahgegehir toplu konut alaninda yer alacak baglica scsyal altyapi
tesisleri agafida anlatalmigtar;
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Y8netmelik Ybnetmelik Gerceklesgti-
standarda Donati alana rilen Donati
S o/ s S alani m® ___
EGITIM
Kreg 0.3 22.500 22.864
i11lkokul 1.0 52.500 63.755
Ortadfretim . 78.750 78.219
Toplam .
H1ZMETLER
Sajlik Servisleri 1.0 75.000 78.200
Sosyal ve Kililtilirel Tes. 0.8 60.000 60,000
idari yapilar Kentsel Hiz.Ser.0.8 60.000 63.050
Ticaret 1.7 127.500 166.000
Toplam 4.9
YESiL ALANLAR
Sehir parki . 525.000 528.000
Park-Spor 0.5 37.000 39.000
Toplam 7.
ALT YAPI
Teknik ALtyapi 1.0 . 75.000 75.000
Yollar Otopark 6.4 480,000 740.000
Toplam A .
OZEL OKULLAR 52.000
KONUT DISI CA. 611.200
TURIZM REKREASYON 76.600
HAVUZ CEVRESi +HOBI BAHCESi 323.700

Projenin yapilmasi sirasinda diglinilen tesisler iki ana grupta

toplanmigtair.

Teknik ve sosyal altyapi tesisleri ve Konutlardir.ALTyapi tesis-
leri ile konut ingaatinin biitlinlegtirilmesi bilylk nem tagimaktadar
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-EBITIM YAPILARI;

Bahgegehir yerlegim alaninda ,15 kres,16 ilkokul ve 7 orta 83—
retim binasi yapimi &ngdriilmiigtir.

Okullar igin gerekli oyun ve spor alanlarini temin amaciyla
temel egitim komgulujundaki park iginde oyun ve spor alanlari
6ngbrilmils ve bdylece daha ekonomik bir arazi kullanimi saflan-
migtir.

~SASLIK TESISLERi;

Safylik tesisleri igin topiam 74.490m2 1ik bir alan ayrilmigtair.
Sajlik bakanliyir standartlarina gbre 9 adet saflik tesisi yapimi
ngbrilmigtir.

-SOSYAL VE KULTUREL TESISLER; -

2

Sosyal ve kiiltiirel tesisler igin 55.190m lik bir alanda 9 tesisin

yapimi planlanmigtar.

~-IDARI YAPILAR;
Toplam 45.250m2 lik bir alana yerlegtirilecek idari binalar bele-
diYe binalari ve diger idari hizmet {Unitelerini kapsamaktadir.

-TiICAR1 ALANLAR;
Bahgegehirde yer alacak ticari alanlar igin toplam 166.000 m2 lik
bir alan ayrailmistar.

Biliytikltkleri 10'la 2000m2 arasinda deJisen dilkkan ,mafaza,bliro
pazar yeri ve sinema binasi gibi ticari hizmetler igin ayrilan in-

gaatalani yaklasik;70.000 m2 dir.

~YESIL ALANLAR VE SPOR ALANLARI;

Istanbul anakent Belediyesi standartlarina gdre kigi bagina yesgil
2

alan miktari 7m”~ olmakla birlikte Bahgegehir projesinde kigi basina
11.36m2 yesil alan 6n gdriilmligtir. Toplam 851.700m2 yesil alanan
2

323.700m™ 1ik kismi havuz alani ve hobi bahcesi olarak ayrilmigtir

Bu alanlarain golf alani olarak diizenlenmeside diiglinilmektedir.Ayra-
ca 39.000m2 lik bir alan spor alani olarak ayrilmigtar.
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-KONUT YAPILARI;

insa edilecek konutlar milstakil evler ve apart man dairelerinden
olugmaktadair. (Bkz EK-I1I) 7 ayra tipte insga ééilegek 3.421 adet
mistakil evin toplam ingaat alana 559.096m2 dir.Gok katli bir a-
landa bulunan gegitli tipteki 11.896 dairenin toplam ingaat alana
ise 1.665.757 mz dir.

Tablo;10 Sosyal altyapi tesislerinin insaat alanlari; (29)

BINALAR ALAN(mz) Kaks Ingaat Alani(mz) ADET
KRES 25.080 0.50 12.540 15
1LKOKUL 84.820 0.75 63.615 16
ORTAOGRET M 107.0520 0.75 80.265 7
SABLIK TES1SLERI 74.490 1 74.490 9
PTT 10.860 1 10.860 3
cami 17.060 1 17.060 6
KARAKOL 7.353 1 7.353 3
BELEDiYE 9.852 2 19.704 2
iSTASYON 7.032 2 14.064 1
KATLIOTOPARK 2.763 2 5.526 1
YONETIM 35.400 1 35.400 3
TURIZM .

REKREASYON A 385.000 0.15 57.750 6
SOSYAL KULTUREL

TESiSLER1 55.190 0.1 5.519 9
TEKNIK HIZMET 32.207 0.5 16.103 7
KENTSEL HIZMET 36.660 0.5 18.330 2

Buna gdre sosyal altyapi tesislerinin toplam ingaat alani;
438.579 m2 olmaktadar.



57

3.3.HALKALI KONUTLARI;

A-KONUM

Halkali toplu konut Yerlesim alani , Istanbul Metropoliteni
batisinda yer alip, lstanbul merkezinde 20 km uzakliktadir.

871.5 ha alan, Trakya otoyolu ile londra Asfaltl EXpres yolu
arasinda yer almaktadair.

Halkala Toplu Konut Alaninda , hazineye ve belediyeye ait olan
topraklar Arsa Ofisi Genel Miidlirligiine devredilmigtir.Diger ar-
salar da kamulagtirilmigtir.Halkali yerlegme alani planlanirken
arazinin farkli morfolojik, tabii ve yerel gartlarindan dolayi
her bir kisim igin ayri yoJunluklar disiinlilmligtir.Yojunlugun
yllksek olduju yerler ,sehir merkezine ve trafik sistemine direkt
olarak baylanan yerlerdir.%20 den fazla egimde olan yerlere ise
en az yojunluklar verilmigtir(Resim;19)

B~-PLANLAMA KARARLARI;

Mahalle 8lgegindeki temel fonksiyonlar ilkokul ve yesgil alan-
lardan ibarettir.Sehir seviyesinde ise iki &nemli merkez bulun -
maktadir.Bunlardan birincisi- tigaret merkezi ,diferi ise spor,
park ve dinlenme gibi ihtiyaclarain giderilebileceydi rekreasyon
alanlaridir. (28)

c~-IGLEV ALANLARI;
EGITIM ALANLARI;
Egitim alanlarainin yesil alan,spor alanlari, kiltidr alanlara
vb. ile hem bir arada, hemde ayra ayri kullanimlari diiglintlerek
hazirlanmasl gerektiyi savunulmugtur.Ayrica anaokulu ve ilkokulla-
rin bir mahalleye hitap etmesi gerektiji ve bu alanlara ylriyerek
ulagmanin en dojru ¢dzim olduju belirtilmektedir.
Ortaokul ve liseler ise rahatlikla gehirle bajlantilari olan
gevrelerde olacak gekilde planlanmigtir.
Egitim alanlarinin standartlarinin belirlenmesi igin gu-gekil-
de hareket edilmigtir;Tablo;ll
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Tablo;ll EJitim Alanlarainin standartlarinin belirlenmesi;

__ ANAOKULU iLKOKUL’ORTAQKUL LiSE

Standart alan(m?/6yren.) 10 12 20 18
Okullagma orani 0.70 1.00 1.00 0.50
Kullanilan yas sinafa 03-05 06-10 11-13 14-18
G&zdniindeki yag sinifinan

topluma orani %7 %11 %6 $11
Standart alan(m?/kigi)  0.49-0.5 1.32-1.3 1.2 0.99-1.0

YESiT, ALANLAR VE SPOR ALANLART;

Mahallelerde yerlegim alanina bitigik,kiictik mahalle parklari planlanmigtir.
Bunlarin iginde 6 yasindan kiiglk goguklar igin ,goguk oyun sahalari ile
14 yagindan biliyUkler igin, oyun alanlari yapilacaktir.Ayrica fut-
bol,veleybol .. gibi tesislere de yer verilmigtir.Diger yandan
alanda tenis sahasi, havuz,kapali spor tesisleri,stadyum,tiyatro-
lar...gibi alanlari igeren bir gehir merkezi 6ngdrilmektedir.

Mahalle birimi iginde yer alan coguk parklari, patika vb.
kisi bagsina 2.5 mzlkigi,14 vasindan bliylik yas grubunun faydalana-
cafl yegil alan ise;kigi bagina 3.5m2 diigmektedir. (28)

Spor alanlari (futbol veleybol tenis ve kapali yilizme havuzu)
kigi bagina 0.5m2/Ki§i,§ehir ve coguk pérklarl kigi bagina 2.55m2/k
gbsteri ve spor tesislefi kigi basgina 0.95m2 dir.

YOLLAR VE OTOPARKLAR;

Halkali Toplu konut Planlamasinda, ana yollar igin (her mahallenin
igine giden yollar haric)yaklagik 80Ha alan ayrilmistir.Buna gbre
kigsi basgina 4.47m2/ki§i yclalana diigmektedir. (30)

ikxi aile igin bir otopark dﬁgﬂnﬁlmektedir.(K.B.2.2m2/ki§i) ko-
nut alanlari yani sira , ticaret ve fonksiyon alanlari igindede
park yerleri ayrilacaktir.



Tablo;12 Toplu Konut Planlamasinda Ana yollar;
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Kapall spor Tesisleri veya g¥steri alanlar1:50m2-100

Ticaret veya idari yapilar ;

Sosyal-idari-Killtiirel-Rekreatif Hizmetler;20m2~100

2

Teknik Hizmetler; 10m“-100m Kullam.labllir alan,
Genel Spor Tesisleri ve Park Alanlari; 5m2-100

2

D-ARAZI KULLANIM DEER[ERi )
Tablo;13 Arazi kullanim deferleri; (28)

2

TiPOLOJ1 ALAN (HA) GENiSLiK (M) METRE TUL
gehir merkezi | 25.1 62.8 4.000
I.Derece yol 4.9 16.2 3.000
2,Derece yol 32.5 13.6 23.870
i¢ yollar 16.9 12.9 - 13.100
Tamamlayici 1,1 13.5 850
Toplam 80.5 44.820

S S W S S S D D G G G A G . D G G e G D GED G G S S S G e A R S S

9

40m2-100m? Kullamlabilir alan.

m“ Kullanilabilir Alan.

m~ Kullanilabilir alan,

BIRIM ALANLAR ALAN (Ha) TOPLAN ALAN ICINDE ALDI&I
PAY %
Korut Alani mene "% 350.6 40.23
Egitim Alanlar: Agimm 72 8.26
Anackul Alam 90.000n2 1.0
f1kokul Alam 234.000m? 2.7
ortackul Alam 216.000m” 2.5
Lise Alam 180.0C0m2 2.0
Temel Hizmet Alanlari 378 44.41
Acimim
Saglik Alan1 30.6 3.5
Gosteri Alam 7.2 0.83
Sosyal ve Kiiltiirel Alan 50.4 5.8
Yesgil+Spor Alanlari 176.4 20.2
Ticaret Alanlari 61.2 7.0
Teknik Insaat alanlara 23.4 2.7
Hukimet Alanlar: 21.6 2.48
Difer yerler 21.6 2.5
Yol Alam 80.5 9.24
Otopark Alam. 39.6 4.54

m- Kullanil.Alan
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Tablo; 14 Kent karekter tablosu; (Resim; 20)

Planlanan Alan; 871.5 Ha

Planlanan Nufus 180.000kigi

Britt Yozunluk 206 K/Ha o "
Net Yojunluk 513K/Ha "
Ortalama Aile Biytkligi 4.5Kisi

Toplam Konut Adedi 40.000 Adet

polu KOnut Insaat AL. A;196Ha
B;153.37 ha
€;138.5Ha"

K.B. insaat Alam 27.1n°

SOSYAL~- TiCARI-TEKNIK- YONETIM HiZMETLERI

Planlamada kiiltlr yapilarina, saflik tesislerine v.b. alanlara yer ve-
rilmektedir. Ayrica 60.000 kigiye hizmet veren cami dini yapilar kiittiphane
kiiltlir merkezi,sinema gibi tesislerde diiglinlilmektedir. (Bkz EK-IV)

DISER HIZMETLER;

Halkali ve cevresindeki sosyal refah diizeyini daha yikseltmek igin
Standartlarin biraz lstline cikmak hedeflenmigtir.
Tam tegekkilld bir hastanenin gerekliliyi digtiniilmektedir (54)

3.4. BATIKOY (MIMAROBA-SINANOBA);

A-KONUM;

Batikdy Toplu KOnut Yerlegmesi ,Istanbul Metrapoliten Alaninin Batisinda
Marmara Denizi ve Bllytkcekmece GEld kiyisinda ,Bababurnu mevkiinde ve Gatalga
ilcesi sinirlar: iginde yer almaktadir.

Bu bdlge Istanbulun gerek niifus gerekse yojunluk bakimindan en zayif
blgesidir. 1/5000 Ana imar raporuna gdre bu blge gelecekte niifus ve yerle—
gim igin cazip hale gelecektir.lgyerleri ve donatimlar y®niinden istanbul'un
etkisi altinda kalacayl digtintlmektedir. (28) e,

B-FLANLAMA KARARLARI ;

Dojal verilere gbre planlama gerceklegtirilmigtir.Planlamada mimari acidan
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SINANKENT MIMAROBA EVLERI

=

PROJE SAMIBI

& TEMLAK BANKASI_CARMIKLI (YONCA AS)
ARSA ALAN( 450963 m2
IFRAZLI PARSEL ALANI 252 348 90 m2
TOPLAM INSAAT ALANI 555828 m?
TOPLAM ADEDI 153 acel
TOPLAM Sﬁ: ADEDI 73
TOPLAM VILLA ADEDI e
TOPLAM ISYERI ADEDI 102
TOPLAM K GARAJ ADEDI 2351
Bayindirhi ve Iskan Bokaniginca 12/ 1)/ 1965

Bl 2 msM (0s2dove Jwyen T kgora; WL larih ve lasdikli wmar planlarina gore hazrlonmisti
M ¢ 5w 6Sedare Bl 1618 kgara))
@l vicaar  (1ikader)
iLKORUL SAGUK
PARK.SPOR . COCUN BANCES!

4. KISIM

REsim: 21 VAZIYET PLANI

KLI HOLDING A. §.
MIMARLIK uOnEanadK MD;AVIHLIK
GRUP BASKANLIGI

Temmuz 1980
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arazi ejiminin %20-30 oldufu yerlerin konut yerlegimleri igin en olumlu
yerler olarak kabul edildi¥i e¥im azaldikca manzara acisindan deferinin dlig-
il reporda belirtilmektedir.

Planlama yapilirken alanin glineyinde yer alan ve'zéngin manzara ya sahip
olan Bababurnu tepesi ve gevresi konut yerlegimine elverigsiz oldujundan rek-
reasyon alani olarak birakilmigtir. (Resim;21) '

Batikdy 1/5000 Ana nazim plam raporunda ,planlama yapilirken hentiz
Batikdyde yagayacaklarin soyo-ekonomik durumu bilinmediginden demografik
yap1 istanbul demografik yapisina benzetilmigtir.istanbul 'da coguk niifu-
sunun fazlallgl gdz Online alinarak Batikdy'dede coguk oyun alanlary parklar
donati alanlarl buna gre hesaplanmigtir.Ayn1 gekilde istanbul'un aktif Nt~
fusuna gre BatJ.kGy Un aktif niifusu Tahmin edilerek,ig alanlarina sosyal alan-
lara yer ayrilmsgtir. Mimarcba+Sinancba yerlegmesinin 600-700m kuzeyinden ge-
cen E-5 karayolu ybreyi kent merkezine bajlayan en nemli koridoru tegkil-
eder. BSlge E-5 uluslararasi yoluna 3 ayri yolla baglanmaktadir,yerlegim de-
niz ulagimna misaittir.

Planlamada alinen ilkeler kisaca;

1-Herkese egit kogullarin sajlanmasi (manzara,yesillan, oyun alani vb.)

2-Donatimlardzn ve merkezlerden herkesin egit 8lctide yararlanabilmesi.

3- Oyun alanlarimin trafikten uzak ve kontrol edilebilecek bir konumda
olmasi.

4-Merkezlerin ve egitim alanlarinmin konut alanlarimi olan mesafesinin
ayarlanmasi.

5-Birbirini kesmeyen yaya ve tasit yollari yapilmasi,

Batikdy prqjesi de¥igik dokulu konut gruplari ile turistik tesisler, ki-
glk sanatlar sitesi ve merkezlerden olusmugtur. (Bkz EK-V )

Batikdy yerlesmesi Etap planindada gdriildtsti gibi 4 etaptan olugmaktadir.
(Resim; 22)

C-iGLEV ALANIARI;

ANA MERKEZLER:

Ortaockul lise meydan 10-15 diikkkan sajlik tesisi ,idari bina ,karakol,PTT
cami, ve blirolardan olusmugtur.6.95 ha alan tizerine TAKS 0.60-0.80, KAKS iSE
0.60-2.40 civarindadir. (28)

Niifus; 1040 kigidir.Briit yofunluk 150 k/ha olarak alinmgtir.Bztik8y yerleg-
mesinde 7 ha lik alan gevre yerlegmelere hizmetveren tali merkeze ayrilmstir,
Ejlence merkezleri konaklama tesisleri ,ticaret ySnetim lokanta forum,agik hava
tiyatrosu vb.bulunduju vebliritt yofjunlwjun 375-400 K/Ha oldufju ve TAKS 0.60-0.80
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KAKS 0.60-2.40 oram.nda olacagl dWlnekl:edir Glnlik gereksinmeleri Kkargi~
lamak i¢in 2.75 Ha 11k alan kiictkk sanatlar sitesine ayrilmstir.Burada TAKS0.80~-
1.00,KAKS 1.00-1,20 oraminda olacaktir.

ALT MERKEZLER; .

Gece yodunlujuda safjlamak igin ,ticaret ve diYer igyerleri konut alanlarimin
altinda yer almaktadir.Yojunluk 250-300 K/Ha olarak diiglinilmistiir.Merkezlerde
TAKS 0.40- 0.50,KAKSise 1.00-1.50 civarindadir.Kiicik merkezlerde ,ilkokul,ana-
ckulu lokal,10-15 dilkkan yer almaktadir.

ESITIM ALANLARI;

Kigi bagina 0,30m201nak lizere arackulu alanlari ayrilmgtir.Batikdy yerlegme
planinda 4-5 ilkockul &ngbriilip 4293 &grencinin eitim gdreceyi tahmin edilmekte-
dir.Ortackulda 1574 &§renci,ayni §ekilde liside de 1574 égrenc:m:ln egitim gﬁre-
cegi tahmin edilmigtir.

YESIL ALANIAR VE SPOR ALANLARI; ( 30)

30Ha lik yegil alan biinyesinde ;

Oyun ve spor alanlari,Minigolf, Gocuk bahcesi, Spor Klupleri,Kir kahveleri gibi
donatilar yer alacaktir. BatikSy yerlesmesi ile sahil arasindaki 100m lik bant
giinltkk kullanima ayr11m1§tJ.r.Buréda;plaj lar,gaug birimleri, kampingler, lokantalar
eflence yerleri,parklar ve oturma yerleri gibi alanlar bulunacaktair.

YOLIAR;

1/5000 Nazim imar planina gbre;arag yollari, 24-15—10m lik yollar olarak,&n gb-
rilmektedir. 14935m/tul ve 235.270m? 1ik alam kaplayan yollar 1/1000 imar pla-
ninda defigiklife ulrayabileceyi raporda belirtilmektedir. (28)

(1/5000 Nazam Imarplanina gre alinmigtir)
Tablo; 15 Kent Karekter TAblosu

Planlanan Alan 214.685 Ha=215 Ha
Planlanan Niifus 35,475 kisi
Ortalama Biiriit Yoj. 165 K/Ha

Hanede Aile Blyik. 3.59 kigi

Ortalama Konut BlyUklmsd . 113m2
Toplam konut Adeti 10.306 adet

Toplam insaat Alamx  957.285m°
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D-ARAZ1 KULIANTM DBSERL;

Tablo;16 . Arazi kullanim deferi;
”

BIRIM ALANLAR ALANLAR TCPLAM ALAN ICINDE
AIDIGI PAYS
Konut Alanlari 140.6 65.5
Egitim AlanlariAcinim 7.54 3.5
t1kokul Alam 44.000m° |
Ortackul 15.740m°
Anackulu 10.643 m?
Lise 15.740 m?
Merkezler 14.11 6.6
Kigik Sanatlar 2.75 1.3
Yollar : 23.52 10.9
Acik ve Yesil Alanlar 26.98 ' 12.6
- Toplam 62.08

(Toplam 35.1 ha Konut alan1 iginde yer almaktadir) (28)
3.5.1STANBUL KURTKOY TOPLU KONUT ORNENE;

- A-KONUM;
Kartal Belediyesi simirlari iginde kalan 730ha lik kurtkdSy toplu konut alani
Kurtkdy yerlesmesinin kuzeyinde yer almaktadir.istanbul Ankara Tren yoluna -
6km uzaklikta olup kuzeyde eski 1stanbul-izmit yolu,batida orman alanlari
dojuda Pendik GBlet alamr ve E-5 ile otoyol arasindaki ba¥lanti yolu ,Gli-
neyde yeni tzmit-istanbul yolu sinirlamaktadir. (30)

izmit'e 65 km Kadikdy'e 30 km Uskildar'a 33 km 1Stanbul'un bat1 yakasi-
na 40 km dir. Ulagim agisindan elverigli bir konumdadir. Alaninin %50 sinden .
coju kamuya aittir.

Alanin giineyinde ve dofusunda homojen, kuzey ve batisinda hareketli bir
topofrafik yapi s6z korusudur. Alanda yapilanma agisindan hig¢ bir jeolojik
engel bulunmamaktadir.

B-PLANLAMA KARARLARI;

Yakla§:|k730 ha bﬁytﬂcltﬂcteki alan iginde 350 ha lik "mera"alanlari yer almak-
tadir.Planlama alam1 yaklagik 690 ha olarak belirlenmigtir. (resim;23)
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Yerlegimi.n bati ve kuzeyinde egim giderek artmaktadir.Bu nedenle batida
yer alan tepe ve gevresi kentsel yegil alan olarak dlizenlenmistir.Yeni kent
gercevesi iginde planlanmigtir.Planlamada ist. AtakOy ve ANK.Batikent Srnek
alinmstir.690ha alan tzerinde 201.000 kisi barinacaktar. (28)

Temel felsefe alami 3 ayri yerlesim bicimi olarak dlizenlemektedir. Fakat
herbiri yollarla ve ticaret alanlariyla biribirine baglanarak bir biitiin tegkil
etmektedirler.Yaklagik 75.000 niifusa sahip olan her b1r:i.min iginde sa¥ylik ocadi
‘karakol, muhtarlik ticaret,coguk bahceleri vectopa.rklara yer verildigl goriilmek~
tedir. Her bir birim biitiindonati alanlarina sahip olup yanlizbagina bir yerleg-
me alamdir. 3 yerlegme alanl'birraraya gélince Joliytikk bir yer1e§nie alamini olug-
turmaktadir. Bu 3 birimin alani yojunluklari aga¥ida verilmigtir;

Taklo;17 Konut Alanlarinin Bﬁyﬁklﬁk yogunluk ve yapilasma dederleri;

ALAN YOSUNLUK NUFUS ADA BAZINDA  MIM.PARSEL
Kist KAKS bliyUk 1tgti/kisi
Ry 90 ha 300k/ha  27.000 0.60 10.000
R, 140 ha 600k/ha 84.000 1.2 10.000
R, 120ha 750k/ha 90.000 1.5 10.000
T 350 - 201.000

Kaynak;TC Kartal Belediyesi Kurtkdy Toplu Konut Alami imar Plan Raporu
C-1SLEV ALANLARY

Yerlegim alariminKurtk8y-Seyhli aksina baglardiga nckta bu bajlantidan
yerlegmeye giren ana arter gevresi merkez alani olarak dlizenlenmigtir.Merke-
ze servis ve yaya ulagam., merkezi cevreleyen yollarla sajlanmaktadir. Yer alti
otoparklari tasarlararak park sorununa ctzim olarak getirilmistir.

Merkez alanda ;sinema,lokanta,kafeterya,sergi salonlara, kiiltiirve ejlence a-
lanlara mafjazalar, otel,motel,vb. olusur.

YOLIAR;
Yollarin &zellikleri ve geniglikleri;
Yerlegim alan1-Seyhli, Kurtkdy aksini baflayan ana arter;30,00m
Toplu konut alamimi~ Kurtk®y yerlegik alam1 saylayan yol;27.00m
Merkez Alami-Konut alanina baflayan toplayici yollar;24.00 m
Konut alam i¢ yollari $12.00 m dir. (29)



D-ARAZ] KULLANIM DESERLERY;
Tablo;18 Arazi kullamim deSerleri;

BIRIM ALANLAR ALANLPR(Ha)  TOPLAM ALIN IGINDE ALDISI PAYS
Konut Alanlari 348.86. ~ 50.54
Fgitim alarlari agummi = 44.95 © 6.51
Temel anackulu ~ 328.000m° 4
Lise Alam 85.500m> 1.24
Endilst.Mes.Lisesi 36.000m 0.52
Yesgil Alanlar aginimi 149.05 ‘ 21.59
Park rekreasyon Alanlara  141.5
Spor Alam1 7.55
Ticaret Alanlari aginim 35.84 5.19
Ticaret, Ticaret+Konut 26.53
Konut digi Caligma Al. 9.63.
Yonetim Alanlari 11.54 1.67
Belediye Hizmet tesis al. 7.0 ° 1.0
Saflik alanlara 7.4 1.07
Yollar 75.9 10.99
Teknik Alt yapy 3.1 0.48
TOPLAM 690.28 Ha %100
Planlanan Alan 1690.28 Ha

" ‘Alanda nilfus  ;201.000+5.000=206.000 kigi
Blirtit Yojunluk 13298 K/Ha

TAKS 0.66

3.6. BOYUKSEHIR (BEYLIKDOZO) TOPLU KONUT ORNEGI;

A-KONUM:
Istanbul ili ,Gatalca ilcesi sinirlari iginde yer almakta olup E-5 ka-
rayoluna cepheli ,Marmara denizi manzarali YegilkSy hava limanina gok yakin
ve gehir merkezine 30 km mesafede Beylikdiizi mevkiinde yer almaktadir. (30)
842 parsel toplam 1.281.448 m®> 1lik alandan ibaret Biyiksehir toplu konut alanimr
kuruldudu bdlge istanbulun gerek niifus gerekse yojunluk bakimindan en zayif bl

gelerindendir. (Resim;24)

B-PLANLAMA KARARLARI :

Konut ySniinden tiplegmede sosyal konut standartlara ile Toplu konut ve
kam Ortaklifn idaresinin istekleri dikkate alinmgtir. (Bkz EK- VI )
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Sosyal killtlirel ve teknik dcnatimlar,yesil alanlar spor alanlari,dinlenme
alanlarina sahip olan bir sehirlegme hedeflenmigtir. Giineydctu,giiney ve
dcdu yéninde 3,5 ejimli arazi Uzerinde niifuslari 5000ile 8000 arasinda de-
gigen 5 yerlegme Uni tesi yaminda 5 kiiglk merkez 2 bliylk merkez alami yer
almaktadir. Merkezlerde alt katlar ticaret ,Ust katlar konut alam olarak &n gd-
rilmistir.

Projede briit yojunluk 400K/Ha olarak ¥ngdrillmligtiir. Projede 5 temel efitim

yerlegme initesi ile 2 yerde biiylik merkez ve spor oyun alanlari da yer almakta-
dar. ' ‘

C-ISLEV ALANIARI:

ANA MERKEZLER:

Yerlegme niifusunun timiine hitab eden bu merkezler aylik,mevsimiik yillik
ihtiyaclarin kargilandig: yerlerdir.10.20 Ha lik bliytkluge sship olup ,emsal
1.5 i agmamasy gerekmektedir.Blylk merkezlerde yer alacak fonksiyonlar;Ticaret,
Meydan, Sosyal-killtiirel tesisler (sinema,tiyatro,kittiphans, cami,),idare bi-
nas1 Pazarlama ,konut. ’

ALT MERKEZLER: 7

Kiclk merkezlerde ayrilmasi gerekli fonksiyonlar agafidaki gibi siralana-
bilir;Ticaret Aligverig,Yonetim (muhtar,karakol,PIT),scyal-kiiltlirel bina,Saglik
evi,Temel altyap: (Trafo,1s1 santrali),Konut(niifus 150 kigidir.)Merkezlerde alt
katlar ticaret olarak kullanilmaktadir.Merkezde galigan niifus;5000 kigidir.
Ortalama net yojunluk ise;565 K/Ha dair.

BEGITIM ALANLARI;

Anackullari 5 adet olup A-B~C-D-E {initelerinin iginde yer almektadir. Kigi baga
1n20.30 n° alan diglnilmistir.Temel egitim alanlari 54.790m° Uzerinde yer ala-
caktir. ve kigi bagina 0.5m° alan distil ve 4920 S¥renci kapasiteli oldudu

Raporda verilmektedir.

YESIL ALANIAR VE SPOR ALANLARI

Planlamaya gtre kigi bagina 7m2 yegil alan ayrilmgtir.Yegil alanlar; goguk bah
celeri,parklar oyun ve spor alanlari spor kliipleri,gezinti bisiklet ve yaya yol-
lari,ylizme havuzu mini golf,yer santraci,kir kahveleri, piknik alanlari, seralar
ufak bir gblet,,wc gibi donatilardan olugmaktadir.
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SASLIK TESisi;

Yerlegim:l.n timli igin (yatakli hastane,0.11. m /klglolarak 0.57 Haalan)
ayrilmg olup tim sajlak tesisleri igin (0. 46m /kigi)19.1 Ha ayrilmstir.
YOLIAR VE OTOPARKLAR:

Arag yollar: geniglikleri 10 m ile 25 m arasinda degigmektedir.'!aya ve
bisiklet yollari geniglikleri ise 7-10-15 m geniglifinde olmakta ve toplam
yol alam 103.947 m’ 1ik alan1 kaplamaktadir. (K.B.2.9n%)

Planlardaki otopark alam ise 1‘6600m2 olarak ayrilmigtir{28)

D-ARAZI KULLANIM DESERLER] :

‘Tablo ;19 Arazi kullanim Degerleri

BiRiM ALANLAR ALANLAR (°) TOPLAM ALAN iCINDE AIDIGI PAY
, (%)
Konut Alanlari " 457.600 35.7
Merkez Alanlar (Kiig.sant.pazzr.) 94.025 2 7.3
Okul Alanlari 8¢.240 7
Yegil al.Dinlen.spr.al. 334.986 26
Otel alami 168.700 13.2
Yollar otoparklar 120.950 9.5
(Uinitelere kendi yol ve otoparklari dahil dejildir.)
"TOPLAM 128.1448,50 m>=1.281.448.50 m°
Plarlanan Alan 1.281.448.50 m2
"  Alanda niifus 41.500 kisi
"  Alanda Galisan niifus 5.000 kisi
Kisi bagina dligen alan 1.281.448.50/41.500=30. 88’
Ortalama yoZunluk 41.500/1.281.448.50= 324Ki/Ha
Ortalama Aile Buytklig  4.15 kisi
Toplam konutadedi. 10.000 Adet

7. ISTANBUL TORK IS YAPI KOOPERATIFI TOPLU KONUT ORNESI;

A-XKONUM:
S.S.istanbul Igci sendikalari Konfederasyonu mensuplarina ait olan yer-
legme alami Umraniye ilgesi Gakmakdere mevkiinde yer almaktadir.
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Yerlesim gecekondu &nleme bdlgesindedir.Alan;67Ha olup oldukca egimli bir
araziye sahiptir. (Resim;25) (28)

Planlama alani gecekondu Snleme bdlgesinde yeraldlq:L igin ortalama aile
biytkligt 5 kigidir. niifus;4208 adet konut-21040 kigi olarak bulunur. Buna
gbre biirtit yojunluk 315 K/Ha dir. Tirk 1§ toplu konut planlamasi tamamlanmig
uygulamaya gecilmigtir.

B~ PLANLAMA KARARLARI;

Planlama alaninin batisinda Bostanci-Sile hattini baglayan 30m lik bir yol
nerilmektedir. Bu anayola baflanan 21im lik iki yolile batidan dojuya uzanan
21m lik yol planlamanin iskeletini olugturmaktadir. Olusturulan yapi adalarinda
goguk bahcesini ve parklarini gevreleyen konut alanlari yer almaktadir.

Konutlara 2. ana yola baglanan 1lm 1lik veya 7 m lik yollarla ulasilabilmek-
tedir.Korutlar yliksek katlidir.Alan genellikle parklara efitim alan larina
rekreasyon alanlarina terk edilmisgtir. l

Alanin kuzeybatisinda tigaret idare,kreg ve orta ckuldan olugan bir mer-
kez planlandidi gdriilmektedir.

Tablo; 20 Konut tipolojisi ve sayisal deSerlendirmeler;

TiPOLOJi ALAN (mz) BLOK ADED} KAT SAYISI DAIREADED!I TOPLAM DAl
| ADADI
TEK 440 15 15 4 900
A, ikili 880 1 15 8 i20
g1 1320 2 15 12 36C
TEK 440 11 10 440
A, ikirni 880 1 10 80
TEK 440 11 5 220
A, ikini 880 1 5 40
UcLY 1320 1 5 12 60
TEK 384 4 9 144
C, ikili 768 2 9 144
UCLY 1152 1 9 12 108
TEK 384 2 8 64
CZIKiLi'. 768 1 8 64
tcLY 1152 1 8 12 96
C, Uelt 1152 1 9 12 108
B, 784 13 9 8 963
B, 1312 3 9 12 324

r

4208

1
~
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C~1SLEV ALANLARI:
EGITIM ALANIARI
Alan iizerinde 1 sajlik, anaokulu (kreg) 4 ilkokul, 1 ortackul ve teknik li-
se planlanmigtir.llkokul alanlari ile konut alanlari arasindaki erigile bil
me mesafesi heren her yerde aynidir. Lise spor alanlarina yakin bir komum—
da planlanmigtir. Ayrica ortaokul ve lise alanlari biribirinden ayridir.
Egitim alani toplam alanin %9.6 sini olugturmakta ve kisi bagina

3.1n° alan dgmektedir.

YESIL, AILANLAR;

Spor alanlarina perklara goguk bahcelerine yer verilmigtir.Parklar genel-
likle Lise llkokul,ortackul,ve ticaret alanlarinin bitisijinde yer almakta
dir. Gocuk bahceleri her yap: adasinda mevcuttur.Kigi bagina 6 m2 yegil
alan diigmektedir.

YOLLAR
Toplam 104.500m2 lik alan kaplayan yollar Uzerinde 4 adet durak yer almakta
dir.

D-ARAZi KULLANIM DESERLERI:
Tablo;21 Arazi kullanim degerleri;

BIRIM ALAN ALAN (mz) TOPLAM ALAN ICINDE ALDI&GI
PAY (%)

Konut Alanjari 45072 ' 6.7

Ejitim Alanlari 64.591 9.6

ilkockul Alama 27.900

Ortaokul Alari 7471

Teknik lise Alam 23.292

Sajlik Anackulu Al. 5928

idare Alam . 6204 .0.93

Sos ve killt.Merkez 11.502 1.7

Ticaret Alam 10.300 1.5

Yesil al. 125936 18.8

Park AL. 47.620

Spor Al 60.316

Gocuk Bahcesi 18.000

Yol Al. 104.500 15.6

Arag Yollara 74.000

Yaya Yollari 30.500

Otopark sayisi 1168

Konut Otopark. 1100 adet (4 konuta bir otopark)

Ticaret " 48 "

Sosyal ve killtlirel Merk. 48 "

DiYer Alanlar 268.945 40
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Planlanan Alan 167 Ha (666.950m%)
" Nifus $21.040 kisi
Ortalama briit yojy. - :315 K/ga;
" konut blytklugli ; 103 m“ :
Aile blylklugl ort. ; 5 kigi ( gecekondu bSlgesinde yer aldiy igin
-Toplam konut adeti 74208 Adet
"  ingaat Alam * ;62.6 Ha
TAKS ' :0.21

KAKS | 0.93

~ 3.8.1iSTANBUL GOKSU EVLERI KONUT YAPI KOGPERATF1:

A~KONUM:

istanbul bojazi Anadolu hisari yerlegmesi lizerinde kiyiya 1.5 km uzak
likta ,Fatih kdprlistt Anadolu yakasl glizergahina ise 200m uzzklikta Anadolu
Misari Goksu deresine Kuzeydojudan bajlanan vadi yamacindadir. Alanin 8zel-
‘likle bat1 kesiminde sert ejimler mevcuttur.Brit yerlesim alani;42.6 Ha dir.
1398 konut ,ve nlifus 6990 kigi dir. Buna gdre blirlit yoZunluk;164K/Ha 'dir.

B-PLANLAMA KARARLARI :

Ortalama 5 kigilik aile bllylikligli hesabl ile yaklagik 6990 kisi yagayacak-
tJ.r.Alam.n'merkezinde bir ilkokul i'Jnitesi yer almaktadir.Konutlar ilkokul
cevresinde biitin alana dagilmaktadir. (28)

Konutlar;2 katli ikiz evler ve 10 katli apartmanlar olmak lzere iki
gegitt ir. Yiksek katli bloklar alanin ,bati, kuzeybati ve kuzey ySniinde
konumlandig: goriiliir.Ticaret alanlari alanin kuzey batisinda 9 adet blokun
zemin ve 1. katlarinda yer almaktadir. ORtackul ile lise alanlari birlikte
planlanmigtir.Yegil alanlar kuzey ve batida yer almaktadir, Kugik park alan
larada bulmnnaktadlr.Pa_rk ve yegil alanlar lzerinde yer alacak birimler he-
niiz belirlenmemigtir. Ycllar efime parelel olarak ¢tzimlenmistir.

Yaklagik 64.345 m2 lik alan kaplayan yollar 10m ve 15m dir.Yaya yollari
ise 7m dir. (resim 26) (28)

Tablo;22 Kcnut tipleri;

TiroLOJi ADET1 TOPLAM DAIRE ADETi M2 Kat konut Toplam2
adeti Tipi Kon.Al.M

A(ikiz ev) 101 202 120 2 2 od 24.240
1 salon

B(ikiz ev) 268 536 154 2 3 oda 82.544
. 1 salon

C 66 660 195 10 3 oda 128.700
1 salon

Toplam 435 1398 325.484




C- ARAZI KULLANIM DESERLERI:
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Tablo; 23 Araz:@ kullanim deferleri;

BIRIM ALANLAR ALANI2R TOFLAM ALAN IGINDE ALDIGI PAY
M2 %
Konut Alani 66.262 15.€
Egitim alam 13.000 3.05
ilkokul Alani 6.000 . 1,41
Ortackul-lise Alam 7.000 1.64
Yesil alan 42.000 9.86 _ .
Park alani 8091 1.89
Saglik Alan: -
Sosyalve kiiltiirel Alan -
idari Yapilar - ‘
Ticaret 3510 0.82
Yol Alani 64.345 15.10
Otopark adeti 377 adet
planlanan Alan 425.621
" alanda niifus 6990 kisgi
Brit Yojunluk 164 k/ha
Hanede Ortalama Aile BilyUk1lugl 5 kigi
Toplam Konut Adeti 1398

Toplam insaat Alan1

3.9.1STANBUL TOZKOPARAN SEMTINDE PLANLANAN BIiR TOPLU KONUT ORNESI;

A-KONUM:

3.57 Ha lik Planlama Alaninin gecekondu Snleme bSlgesinde yer almasi ve merke

ze ¢ok yakin bulunmasi

nedeniyle,Srneklemeye alinmasi uygun gbrilmiigtiir.

Tozkcparanda yer alan toplu konut planlamasi, uygulamasina baglanmigtir.
Veri olarak, yalmz 1/500 Yerlegim Plani kat adetleri ve korut biyiklikleri
alinabilmigtir. Alanda hi¢ e¥im bulunmamaktadir. Alanin dojusunda 37m 1lik

imar yolu Kuzeyinde eski londra Asfalti kavsadl yer almaktadir.

B~PLANIAMA KARARLARI

Konut tipleri 15 m araliklarla siralanmstir.Spor alanlari kuzeyde,rekreas-

yon alanlarinin ise bpatida yer aldi§i gdriiliir.Servis ve yaya yollari konut-
lar1 birbirine baflamaktadir.Yollar ile kcrutlar ara: sindaki kisimlar



005/i:0 mvm_zﬁm
@ TREA

[Saroud
LNNOXY N1dOL

d00M IdVA

80

LZ3NISHA



81

yegil alan olarak diginilmektedir.E5itim ve saglik tesisleri bulunmaktadir.
Konut bloklari 3 ayr:i tipten olugmaktadir. Her biri zemin+10 katli tasarlan-
mgtar. . :

Konut bllylklikleri;104m?, 92m2, 84m2,77m?, olmak Uzere 4 cegittir.Ortala-
ma konut blyik1Ugd; 89.25m> dir.5 blokta 140m> lik dubleX tipi daireler kulla-
m lmaktadir. ~ .

Yaklagik 6000 kiginin yasayaca¥i alanin %9.7 sinde spor alanlari yer al
maktadir. Rekreasyon alanlarinda ise gocuk parklari 1050 m2 ylUzme havuzu ve
tesisleri, (1200m?) oturma alanlar: distintilmigtir.

Planlanan alamin %11.2 sinin 2 ved metrelik yaya yolla:;l kaplamaktadir.
Toplam 131 adet 1lan otoparklar, digaridan beslemeli cep otoparklar geklinde-
dir.Planlamaya gtre bloklarin zemin katinda 24 adet dikkan wve 1 adet market
yer almaktadir.

Tablo; 24 Konut tipleri,

Tipoloji : Blok Adeti Daire Sayisi Kat adeti
Atipi blok 10 adet 88 daire Zerin kat-10
B tipi blok 5 adet 44 daire Zerin kat -10
C tipi blok 1 acdet 6€ daire Zerin kat-10

" TOPLAM 16 ADET 1166Adet 29adet A tipine ilave
. 34 adet zemin katlardaki
Toplam; 1229 Daire

C= ARAZI KULLANIM DEGERLERI:

Tablo; 25 Arazi Kullanmim Degerleriz;

BiRIM ALANIAR AIAN - (M7) TOPLAM ALAN ICINDE ALDISI PAYS.
Konut Alami 7544 21.1
Efitim alam - -
Ticaret Alam 1778 -
Yegil alan dinlenme alani Gocuk bahcesi
Yiizme Havuzu ' 18944.25 53
Spor alani 3450 9.7
YolAlani servis yolu
Yaya yolu 3960 11.0
Otopark Alani 1850 5.2
OTOPARK ADETi 7131 Adet
PLANLANAN ALAN $35748.25=3.57 Ha
PLANLANAN ALANDA NUFUS 76000 Kisgi
BRUT YOBUNLUK ;1680 K/Ha
HANEDE AILE BUYUKLUGU ;4.8 Kisi
ORTALAMA KONUT BUYUKLUSU  ;89.25 M (dubleX tipi daireler harig)
TOPLAM KONUT ADETi 1229 Daire

2

TOPLAM INSAAT ALANI _82.984 m



82

BOLOM IV
TOPLU KONUT UYGULAMATARINDAK! YAPIM TEKNIKLER! VE UYGULANAN TEKNOLOJILER

4.1. KONUT YAPIM TEKNIiKLERI VE OZELLIKLERI:

Konut yapiminda kulianllan yapim teknikleri genel olarak li¢ grup-
da toplanabilir. Bunlar;

-Geleneksel (konvansiyonel) yapim sistemleri,

-Geii§tirilmi§ (rasyonalize edilmig) geleneksel yapim sistemleri,

-Sanayiiiegmis yapim sistemleridir.

4.1.1. GELENEKSEL YAPIM SISTEMLERI: :

Geleneksel sistemlerde en gok gdrillen yigma ve betonarme sistem-
lerdir. Yi¥ma binada beton kirig kullanilmamaktadir. Beton olarak dskii-
len, tabana kirig kullanilmadan duvar gikilmaktadir. Bu sistemde Snemli
olan aradaki agikligin gegilmesidir. Yi¥ma binalar maksimum 3.5.kata ka-
dar emniyetle ingaa edilebilmektedir.

Geleneksel yapim sistemlerinden bir digeri betonarme ingaat tek-
nigidir. Bu teknik ytkid oldudu gibi toprada indiren kolon, kirig ve tab-
ye sisteminden olugmakta ve aralar yifma sistemiyle doldurulmaktadir.

Betonarme yapilarda en Snemli fakat pahalli ve zaman alan igleni
kalip igleridir. Dolayisiyla geleneksel sistemle konut yapiminda en u -
zun zaman gerektiren, ayni zamanda maliyette &nemli payi olan ﬁretim bi-
rimi, ahgap kalip ve iskeletlerin yapimidir.

Geleneksel yapim sistemlerinin 8zellikleri gunlardir:

~Yapim slireci santiyede geger yapi yerinde iiretim s6z konusudur.

~Uretim, insan giicli ve el emegi ile yapilir.

-Toplu ilretimden s6z edilemez, istekler dojrultusunda olugturulur.

-Tasarim ve yapim siiregleri ayri gruplar tarafindan stirdiiriiliir.

-Sermaye yatirimlari, yalin derecede makinalastirilmig ve organi-
ze olmug yapl liretim sistemlerine gdre daha digliktliir. (31)

Konut sorununu deneyimler gdstermigtir ki geleneksel (tekil) sis-
temlerle ¢8zebilmek olasi degildir. Sorun oldukga bliylik boyutlu olup a-
mag toplu lUretimdir. ‘

4.1.2. GELigTirRiIMIS (RASYONALIZE EDIIMIS) .GELENEKSEL YAPIM SiSTEMLERi:

Geleneksel yapim sistemlerinin (rasyenel'legtirilmesi) geligtiril-
mesi gantiyede yapllmakda olan &nemli imalat birimlerinden bir yada bir
kaginin daha kolay daha gabuk ve daha ucuz gergeklegtirilmesi iig¢n geti-
rilen yapaim teknikleridix. Temel olarak nitelikleri, yapimin tiimilyle san—
tiyede yerinde gergeklegmesidir.
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Geleneksel yapimda en uzun zaman gerektiren ve ayni zamanda mali-
yette Snemli pay1l olan liretim biriminin ahgap kalip ve iskelelerin yapi-
mi oldudu ve kaliplarin kurulmasi stKilmesi beton pirizini alana kadar
bekletilmesinin bilyllkk zaman kayiplarina yol oldufu ve yapinin maliyetini
arttirdiya bilinmektedir. ,

Bu nedenlerle geligtirilmis geleneksel yapim sistemlerinin ana he-
defi bu kalemlerin yapimini basiglegtirmek sliiresini kisaltmak malzeme
kaybina ortadan kaldirarak maliyetini digirmek olmugtur.

Sabit tesisi ve dolayisiyla &n yatirimin kiiglikk ve daha esnek bir
endiistriyel sistem arayisi sonucunda nce rasyonalize kaliba daha sonra
da tinel kaliba gegilmigtir. Tlnel kalip sistaminin gok ileri duzeyde &=
ze2llikleri olup Oremli yararlar sagianaktadir. tlike=mizdede son yillarda
ullanclmaya baglayan "tinel kaliplar® dzellikie toplu konut aygulamala—
rinda vayg:nlagm: e¥ilimindedir. Tinel kalip sistemlerinin uygulanacagi
yapilarda klasik betonarmedeki kolonlu, kirigli, dSgemeli tasiyici sis-
tem ve kolonlardan olugan tagiyicl sistem kullanilmaktadir. BY da dbge-
me ve perde igin migterek gelik kaliplarin kullanilmasina imkan sadla-
maktadir.

Mimari planlamada bdlme duvarlari yerinede gegen perdeler, gale-
riler bigiminde mekanlar olugturdudundan standart kalip elemanlarina
(tinel kaliplara) gidilmektedir. Perdelerde her tlirlii gegis kapi ve pen-
cere igi bogluklar birakilabilmektedir. Kapl ve pencerelerde kasalar ka-
l1p igine yerlestirilmektedir. Ayin kalip elemanlari, belirli sinirlar
igcinde de¥igen agikliklarda kullanilabilecek bigimde geligtirilmiglerdir.
BBlece iki, li¢ de¥igik boyuttaki elemanlardan olugan bir kalip takimiyla
normal boyutler igindeki konutlar yapilabilmektedir. A

Stkiilmesi bir Ust kata tasinarak kurulmasi dontinin yerlegtiril-
mesi ve betonun ddkiilmesi bir ig glinline sifdirilabilmektedir.

Kalibain stkiilebilmesi ig¢in beton pirizini bekleme siiresini azal-
tica Onlemler uygulanmaktadir. Bdylece galisma glnii bitiminde ddkiilmiig
olan betonun kalibl ertesi sabah s&kiilebilmektedir.

Gérﬁldﬁgﬁ gibi sz konusu sistem bir takim kalipla giinde bir ko-
nutun kabasinin yapimina imkan saflayabilmektedir. Bu sistemin diger ba-
z1 6zellikleri ise gunlardir;

- Kaliplarin kattan kata tasinmasinda yapi ylksekligine badli o-
larak kule ving yada gezerving kullanilmaktadir.

- Vingle tasinacak kalip birimlerinin afirliklari 600-800 Kg ola-
bilmektedir.
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- Betonarme perdeler genellikle zorlanmamaktadir. Bunlarin dona—
tilara igin bat: {ilkelerinde ayri sartnameler getirilmigtir ve perdeler
Szellikle Ust katlarda gok az donatik (konstriiketif donatili) perdelere
dontismektedir.

- Kaliplarin gikarildidi cephelerin ve tarihi bSlmelerin duvarla-
r1 genellikle prefabrik panolar olmaktadir. i¢ bSlme duvarlarinda algr
yada hafif beton kullanilmaktadir. Bunlarin yerlegtirilebilmeleri igin
basit 6zel 6nlemler alinmaktadir.

- Dbgeme ve perdelerde hasir gelik kullanilmasi beton santralinde
hazirlanan betonun trans mikserler ile taginarak pompa ile ddkililmesi & -
nemli zaman kazanglaria getirmektedir.

- Celik kalip ile ddkillen beton ylizlerine ayrica siva yapmak ge -
rekmemektedir.

Geligmis geleneksel yapimda rasyonalizasyonu sajlamak amaciyla or-
ganize etmemiz gerekli olan belli bagli hususlar gunlardir;

- Etkin ve iglek bir gantiye diizenlenmesi,

- Pratik ve diizenli ig sirasa,

- Benzer isglerin seri olarak yapimi,

- Stendart prefabrike bilegenlerin rasyonel kullanimi,

Yapl makinalarinin rasyonel kullanimi,

Bu Ozellikler

- Malzeme ve zaman savurgunlanligini Onlemek,

- Kalifiye iggilikten tasarruf saflamak,

- Mevsim ve iklim kogullarindan daha az etkilenmek,

~ Islem sayisini azaltmak, zaman ve maliyet tasarrufunu sajlamak,

- Standart dizasyona olanak sajlamak (31)

Bu sistemde ySresel kaynaklar daha fazla kullanilmaktadir. Buda
yabanci sermayenin daha az kullanimi ile genel ekonomik politikaya uy -
gunluk sajlamasi denilmektedir.
4.1.3..ENDUSTRILESMIS YAPIM SISTEMLERI:

Herhangi bir iiretim sistemi gok tekrarlanabilir ve ekonomik bir
iretim yaratabiliyorsa bu sisteme "endiistri" denilmektedir. Difer bir
defisle "ekonomik" ve "gok tekrarlanir" {iretim endistriyel iiretim olarak
tanimlanmaktadir. Endlistrinin ana amacl daha gok daha kaliteli daha eko-
nomik liretimder. Bu nedenle liretim fabrikalara gekilir, daha yo¥un kont-
rol altinda tutulur, daha ¢ok plan yapilir bant sistemine indirgenir.
Bdylece lirlin pargalara ayrilmig, Uretilmig ve bant lizerinde tekrar bir=
lestirilmigtir. '
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Konut liretiminde daha gok, daha kaliteli, daha ekonomik tretim
yapabilmek i¢in yofun endiistrilegme gabalarl sarfedilmektedir. Yapi lire-
timi digef endiistrilere gdre geligmekde geg kalmistair.

Yap1l elemanlarinin sonradan yapl alaninda (santiyede) birlegtir-
mek lizere &nceden endiistriyel olarak liretilmesine genel olarak "prefab—-
rikasyon lretim teknigi" denir.

Prefabrikasyon &n yapim yapiya olugturan elemanlarin nceden fab-
rikalarda yojun olarak Uretilip stoklanmasidir. Yapi Uretiminin tamamlan-
masi bu elemanlarin gantiyede bir araya getirilerek birlegtirilmesi ile
saflanir. Yapim sistemlerinin geligimi lretim slirecindeki ve Uriin tekno-
lojilerindeki geligime parelel olarak yirlimekte ve giiniimiizde "endiistri-
legmis yapim sistemleri" diizeyine ulasmis bulunmaktadir.

Endiistrilegmig bir yapinin karakteristlikleri gdyledir;

- Siirekli akigsal Uretim,

- Stendartlagmig liretim,

- Planli Uretim,

- Makinalagtirilmg tretim (31)

Endlistrilegmig yapim sistemlerinide kendi iginde siniflandirmak
olanafi vardir. (32) ‘

A~ YARI ENDUSTRILESMIS YAPIM SISTEMLERI ;

Yapl bilegenlerinin ayri ayri prefabrik olarak liretimleri &n plan-
-dadir. Digeme, kirigler, merdivenler, duvarlar v.b. gibi bilegenler ayri
ale prefabrik olarak iretilmektedir. Tasarimin segimine gbre bir yapim-
da turld bigimlerde ve sistemlerde uygulanmaktadir. Ayrica bu sistemin
tasiyici sistemi yerinde betonarme yapilabilmekte bdliict ve &rticii bile-
genleri ise prefabrike olarak yapilmaktadir. (33)

Bilegen ve &Gelerin liretimi bir merkezde liretilip kiiglik ving ve
araglarla tasinabildidi gibi genellikle gezici ve gegici atelyelerde dog-
ruden dofruya yapim gsantiyesinde yapilmaktadir.

B- TAM ENDUSTRILESGMIS YAPIM SISTEMLER];

Tam endiistrilegmis yapim sistemlerinde yapi O8elerinin prefabrike
olarak tumli fabrikalarda liretilmekte ve santiyede bunlarin yalnizca kur-
ma ve birlegtirme iglemleri yapilmaktadir. Konut tretiminde uygulanan ve
prefabrikasyon yapi sistemleri olarakda tanimlanan bu sistemlerde stan-
dartlagma boyutsal uyum ve modiiler sistem yapinin her evresinde en ilist
dlzeyde olugmaktadir. Yani tasarim lizerindé liretimde tasimada ve koruma-
da standartlasma en Ust dlizeyde saflanmigtir. (34)

Cagimizda #zellikle konut lretimine olan ¢ok bliylk bir gereksinme-
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nin sonucu olarak difer Ulkelerde oldufu gibi Ulkemizdede en etkin arag
olark endiistrilegmeyi gérmekteyiz.
4.1.3.1. YERINDE YAPIM SISTEMLERI; :

Yapi pargalarindan yapl birimine kadar olan tiim yapi {irlinlerinin
yap1 lzerinde yer aldiklari kisimlarda tamamlanmalari bir diyer deyimle
{retilecek uriiniin fonksiyon aldi¥i yerde tamamlanmasidir. (35)

Yerinde Yapim Sistemleri Qunlardir;
4.1.3.1.1. KALICI KALIPLAR; Beton ddkiim islemi yapildiktan sonra sdkiilme-
yerek yerinde birakilan kaliplardir. Genellikle yatay ve dligey elemanla-
rin gerceklestirilmesinde kullamilirlar.

- Yatay elemanlarin gergeklegtirilmesinde kullanmilan kalici kalip-
lar (31) Bitin kallplar gegitli malzemelerle yapilabilir. DSktilecek beton
arme dogemelerin alt ylzleri dliz, nerviirlii veya kaset geklinde olabilir.
Agikliklari boyutlarina gére gekillenebilmesi yaninda diYer bir segim ne-
denide segilen veya istenilen tavan gbrintiistidiir. Hazir kalici kaliplar
yerlerine konulduktan .sonra beton dskiliir. '

Gerek kalibin s6kiilmesi ve gerekirse tavan toplamasi gereksinimi
olmayan yatas tasiyicl yapl elemanlari bdylece elde edilebilir.

- Diigsey elemanlarin gergeklestirilmesinde kullanilan kalici kalip—~
lar (31) Genellikle perde duvarlarinin ddkimiinde kullanilan bu tiir kalip~
lar gegitli malzemelerden (heraklit, kontrplak, algi v.b) yapilabilmekte-
dir.
4.1.3.1.2. TAKILIR-SOKULUR KALIPLAR; Bu tir kaliplar genellikle gelenek-
sel ve gelismis geleneksel yapim sistemlerinde ¢ofunlukla kullanilmakta-
dir. Kaliplarin maliyeti yaninda takilir-stkiilir olmasi bliylk bir zaman
kaybina neden olmaktadir.
4.1.3.1.3, HAREKETLI KALIPLAR; Hareketli kaliplar, caydag yerinde ddkme
yapim sistemlerinde kullanilan seri dokilim yapma olanadi veren kaliplar
olarak tanimlanabilir. Gerek dligey ve gerekse yatay yonde hareketi kabi-
liyeti olan_bu tlir kaliplar toplu konut uygulamalarinda ve gegitli yapi-
larda kullanilmaya baglanmig ve olumlu sonuglar elde edilmigtir.

Hareket1i kallplarlé 3 gegit yapim sistemi uygulanmaktadir.

A) Tiinel kalipla yapim sistemi,

B) Kayar kalipla yapim sistemi,

C) Sigirme kaliplarda yapim sistemi,

A) TUNEL KALIP SISTEMI; Yapinin duvar ve dSgemelerini kesim boyut-
lu ve diizglin ylizeyli gelik kaliplarla bir kerede tek parga olarak dokiil-
iresi sistemidir. Bu ybntem kaliplarin bekletilmeden ertesi giin yapinin
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difer katlarinda kullanilabilmesini sagladigi igin cok hizli bir sistem-
dir. Bu ylzden toplu konut {iretiminde tercih edilmektedir. Ayrica tek
parca ve betonarme bir striiktlir olugturdudu igin deprem kosullarina gok
uygundur. Bu gekilde elde edilen yapinin tasiyici olamayan bdlme eleman-
lari ile yan unsurlari ise gantiyede prefabrik olarak hazirlanmakda ve
yerlerine monte edilmektedir. Tiinel kalipla yapimda bir iinitenin kalibi-
nin kurulmasi, betonun dtklilmesi ve ardindan kalibin s&killmesi bir gﬂn'
gibi gok kisa bir zamanda gergeklegmektedir.

Tinel kalip sisteminde temel eleman bir dikey, birde yatay pano-
dan olugan yarim tineldir. iki yarim tinel elemani birlestirerek bir -
niteyi olusgturur.

1- Temel atilir ve blokaj lizerine dSgeme betonu ddkiiliir.

2- Digeme Uzerine temel kalip monte edilir. Demir donati varsa
tesisat dBgenir. Gereken bogluklar igin betonu sinirlayici elemanlar yer-
lerine takilir. Tavan ve duvarlar bir biitlin halinde ve bir kerede ddkiiliir.

3- Ertesi glin 6nce dig kaliplar sdkiillir. Sonra yarim tiinellerden
bir tanesi tekerlekleri fizerinde digariya dodru gekilir. Bu sirada lnite-
nin difer yarisi digemeyi desteklemeye devam etmektedir. Gikarilan yarim
tiinelin yerine dSgemeyi desteklemek igin ayarli gelik dikmeler yerlesgti-
rilir ve di%er yarim tiinelde yerinden sotkiiliir disariya alinir. (36)

Tinel kalip kullanimyla 8lgillerde ulagilan dodruluk ve kesinlik,
ince yap1l iglerinin standartlasmasinda bliylik rol oynar. Tiinel kalibin s&-
kilmesinden hemen sonra yapilyl tamamlayici &n dékiimlﬁ (Prefabrik) eleman-
lar yerlerine takilir. Ara duvarlar, pencereler ve kapi dogramalari diiz
veya g¢igekli bigimdeki balkon ve cephe parapetleri ile merdiven gibi ele-
manlar yapida duvar ve ddgseme ylizeylerinin dlizglinliigli ve hizla &nceden
tasarlanan yerlerine takilir. Buda konutlarda yiksek nitelik ve maliyetin
azalmasi demektir. Depreme dayanmiklidir. Tiineml kalip gimentonun bulundu-
gu her yerde kullanilabilinir. Nitelikli iggi gereksinimi azdir. ilk ya-
tiram en az olan yapim sistemidir. Grafikler dairesel, gokgen, yildiz
bicimi yada agisal duvarli karmagik planlara cevap verebilecek gegitli
planlar kullanilmaktadir.

En bliytk ekonomik agikliklar 5.50 - 6.50 m civarindadir. 85-140 m
bliylikltigtindeki gok katli konutlar en ekonomik uygulamalardir. Rasyonel
uygulamanin yurdumuzda ve Istanbul'da 6.15 katlar arasi oldudunu gérmek-
teyiz.

B) KAYAR KALIPLA YAPIM SiSTEMi; Dligey hareketli kayar kaliplar me-
kanik veya hidrolik kaldirma tertibatlari ile beton plastik haldeyken
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muntazam slicekli ylkseltilirler. Stirekli hareket betonun kaliba yapigma-
sinl 8nleyeceyinden bu kalipla 24 saatlik gece ve giindiiz galisma yapil-
maktadir. . ‘ e

Kayar kaliplar saatte 5-30cm. hizla hareket ederler. Buna g¥re glin-
de 1.5-6.00 m'lik beton dtkiimi saflanmaktadir. Kalip yliksekligi 1.00-1.20
m.8zel durumlarda 2.00 m. olan gift gidarli rijit konstﬂiksiyonlu, hassas
8lglill, zemin ile baglantisiz asma bir sistemdir. Kayar kalip ydnteminde
kaldirma iglemi gapi 25-32 mm. olan gelik gubuklar ve bunlara yardimci
elamanlar ile sagjlanir. .

Beton dtkimiinden sonra sertlegmeye paralel olarak kayar kalip elle
kumandali veya mekanik olarak yukari kaldirilir. Kayar kalibin list seviye-
sinde bir platform yer almaktadir.Bu platforma asik 3.00-4.00 m. daha alt
seviyede bagka bir platform daha vardir. Bir veya iki adet olarak asilan
bu alt platformlar aracilifi ile beton ddklmii kalitesi kontrol edilmekte
ara kaliplarin ve gerge{relerin sékﬁmﬂ ve beton ylUzlerinin bitim iglemi
yapilabilmektedir.

Kayar kalip bu konuda yetigmis elemanlar tarafindan yapilmaktadir.
Santiye organizasyonunun uygun bir sekilde yapilmasi gerekir.

C) SISIRME KALIPIAR;Kabuklar igin d8klm kalibi olarak kullanilan
sigirme striktirlerin yapim teknikleri agisindan ileri gitmig bazi tlke-
lerde kullanildifini gdrmekteyiz. Yapimciya buyllkk kolayliklar sajlayan
bu tiir kaliplar ekonomik bir sonu¢ heniiz vermemektedir.Bu sistem hentiz
lkemizde uygulanmamaktadir. Glinlimtizdeki uygulamada genellikle yarim dai-
re, silindir ve benzeri 8zel kabuk betonlarinin dékilmesini sajlamakta-
dxrr. (35)
4.1.3.2.ENDUSTRILEGMIS YAPIM SISTEMLERINDEN ON YAPIM VE SINIFLANDIRIIMASI:

On yapim sistemleri iginde;

- Hazir bilegenlerle yapim,

- Hazir yapi modiillerine dayanan yapaim,

~Hergeyi ile bitmig hazar yapim sistemlerinde yer almaktadir. Bu
tlr sistemlerde yap1 bilegenleri ve elemanlar: Snceden dizaynlanmig yapi
bltinintin herhangi bir bSluminde kullanilmak {izere fabrika ve atelyede -
retilirler. (35)

On yapimin karekteristikleri ise;

- Ana felsefe gantiye iglemlerini bilylkk Slgiide fabrikaya kaydirmak

- Uretkenligin artmasi, vasifli santiye iggiil¥ine talebin artmasi

- Santiyeden fabrikaya yapllan ig kaydirmasi sonucu 8n yatirimin
Snemli Olglide artmasa,
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- Santiyedeki yapim montaj silresinin kisalmasi ve bunun yaninda
el ig¢iliginin azalmasi, '

- Genel iretkenlikte artigin sajlanabilmesi igin santiye iglemlex
rinin baglamasi ile birlikte fabrika iglemleri ile koordine ediélmesidir.

= Bu tilr Uretim ayn1 tipten bilegenlerin ¢ok sayida kullanilabil-
mesine olanak saflayacak bliyliklilte olmalidir.

- 6n yapim 4¢ bolimde inceleyebiliriz;

A) PANEL SISTEMLER; Sistem esak olarak imalat~tagima-montaj alt
sistemlerinden olugmaktadir. Panellerle (duvarlar) yatay paneller (d8ge-
meler ve difer fonksiyonellegenler yer alirlar)

- Bir panelin eni ve boyu {iglincli boyutuna (kalinlidina) oranla en
az g katindan daha fazla olmalidir. Bu bilegen‘bﬁlﬁcﬁlﬁk fonksiyonunu
yulenebildigi gibi buna ek olarak tasima fonksiyonunuda yiiklenebilir ve
bu iki gBrevi ayni anda yerine getirebilirler.

~ Panel sistemlerde malzeme zaiyatini minimize edilmesi doJaldir.
Tolarans yerleri sayisi az olmaktadir. Bjlegen tiretimi oldukga kolaydir.

- Istenilen kesitte ve bigimde genig olanaklar elde ediletilmekte-
dir. Boyutlari gegitli olabilmektedir. Isciliktende tasarruf saglanabil-
mektedir. Panel sistemlerinde montaj iglemlerinin daha basit olmasi dedi-
form ve ylizey gbriinlimlerde yapilabilmeleri nedeniyle estetik agican deyi-
sik olanaklara sahip olmaldir. (35)

= Bu yapim sisteminin sagllkll ve dogru bir gekilde uygulanabilme
si igin tﬂm agamalarinda girigimcilerin teknik elemenlarin ve iggilerin
egitimi gereklidir. 11k yatiram fazlalili¥i tasima problemi ve {iretilen
hazir elemanlarin gantiyeye taginmasi icin bir tagima filosu yatirimi basg
lica sorunlardandir.

B) ISKELET SISTEMLER; Bu sistemde duvarlarin tasiyici 8lelligi yok
tur. Kolon ve kirigler iskelet yapinin tasaiyici striktiiriini olustururlar.
Duvarlar ise bazi durumlarda rijitlik y®&nlinden yardimci olurlar. iskelet
sistemler iki grupta toplanabilir.

a- Tek katli iskelet sistemler,

b~ Cok katli iskelet sistemler,

a- TEK KATLI ISKELET SISTEMLER; Bunlar kolon, kirig "Cergeve" sis-
temlerinden olusurlar. Hemen godu sanayii yapilarinda uygulanmaktadir. Ko
lon ve kiriglerin olugumunda "®n gerilmeli bant" firetimi uygulanir.

b~ GOK KATLI ISKELET SISTEMLER; Bu sistemler konut, okul, hastane,
otel v.b gibi yapilar i¢in uygulanmaya baglanmigtir. Yapidaki ylikler bir
iskelet aracili¥yi ile zemine iletilmektedir.
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Kolon kirig sistemler, gergeve sistemler, kirigsiz iskelet sistem-
ler olarak alt sinmiflara ayrilirlar. Cok katli iskelet sistemlerde konut
Uretimi gofunlukla kirigsiz iskelet sistemlerle olugturulmaktadir.

Iskelet sistemlerinde statik ydnden Snemli sayilan iki y®ntem var-
dir. Bunlar ¢ergeve stabilitesi ve plak stabilitesi.
4.1.3.3. HUCRE SISTEMLER;

Hicre (kutu) sistemler bir veya birkag oylumu igeren her hiicre ya-
tay ve diigey 8Gelerin blitinl olarak striiktirid kendi iginde olugtururlar.
Hicre sistemler cajimizda endlistriyel yapi Uretimini en Ust dlizeyini olus
turmaktadir. Bu gelisim son yillarda agikca g8stermigtir ki hiicre sistem-
ler (panel ve iskelet sistemler gibi &neceden liretilen ayrik iriinlerin -
retilmesi, taginmasi ve kurulmasi gibi) birgok iglemden olugan bir yapim
sistemi olmayip aksine yapil bdliimlerinin (hiicrelerinin) oylumsal olarak
liretilmesini saflayan rasyonel ve. teknolojik bir geligimdir. bSylece iki
boyutlu olarak iretilen tirlinler ti¢ boyutlu oyluma ddniigmiistiir. Hicre sis-
temden yararlanma belli bir bigim ig¢in dedil sinirli bir kutu olarak tek
birey konutlari gok amagli yap: tiriline gevrilebilir. Bu nedenle hiicre sis
temler panel ve iskelet sistemlerle birlegtirilerek kullanilabilmektedir
Hicre sistemlerin olumlu yanlari bitmig ve kullanilmaya hazir olmalaridir
Bu nedenle hiicre sistemler gevresel etmenlere bajli olarak kullanici ge -
reksinmelere kolayca uyabildi@i (diéer sistemlere oranla) gergedidir. Uy-
gun yapl gereglerinden yararlanmak ve yeni tagiyici ySntemleriyle yeni ya
p1 tiirlerine geligtirilmesi olanaklildir. Uretimde saflanan birlik, tasi~
malardada (kitle tagimacilifi-container) ile kara, hava ve su tagimacili-~
g1 ybntemleri ile yapilir. Bu nedenle hiicre sistemler gelismig lilkelerde
hizli bir geligim igindedir.

Bu sistemlerde, kontriiksiyonu olugturan bir dSgeme ;avan tablasa
ve bunlara uyan plaklar, tablalar fabrikalarda birlesgtirilip ve ig¢ boyut-
lu oylum 8%esi olarak gantiyeye taginir ve istenilen yapi olugur. Uretim
amglara gok tiirliidir. Bugta toplu konutlar olmak Uzere okullar, kresgler,
blirolor, belediyeler, yurtlar v.b. gibi yapilarda uygulanmaktadir. Burada
Beneli olan bu sistemlerin gevre kosullarina, kaynaklara ve kullanici ge-
reksinmelerine uygun olmasidir. Ancak ortaya konulan bu sorunlari gilinlimiiz
de teknolojik ve ekonomik diizeyi ylksek ve yap: endiistrisi alaninda gelig-—
me gbsteren ililkeler ¢dzmigtir. (32)

Monolitik olmayan bu sistemin teletonik (deprem sorunlu) bSlgeler-
de kullanimi genelde timiyle gOzimlenmemigtir. Yoremiz deprem kusadi Uze-
rinde yer aldi¥indan nasil kullanilacaklari tartigma konusudur. Bu siste-
min sonug olarak ySremiz acisindan kullanilmasi uygun de¥ildir.
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BOL U M-V

TOPLU KONUT YERMESEMLERININ - (UYDU KENTLERIN) TASARIMINDA
UYULMASI GEREKEN ANA ILKELER

5.1. ARSA SEGIMI ILKESI

Mimari tasarima yaklagimda bulunurken 8zellikle "Fiziksel gevre"
vgrileri incelenir.

Toplu konut tasariminda ,yerlegme tipinin segimi ve istenen bina-
programlarinin igerijine uygun tasarim galigmalirinin yapilabilme-
si i¢in asa¥ida siralanan arsaya ait nitelik ve mnicelik verile-
rinin bilinmesi ve olumlu olmasi gerekir.

ARSAYA AIT F1ZIKSEL OZELLIKLER

-Blyudk1ligdl ve konumu,

~Topodrafik durumu,
-iklimi y¥ni ve b8lgedeki etkin riizgarlar,

-Ulagim durumu (gevresindeki yol ve trafik durum)
-Alt yapi donatimi durumu(Su,elektrik, kanalizasyon gibi),
-Cevrenin imar durumu ve yapi y®bnetmelikleri,
-GCevrenin dogal glizellikleri ve manzara durumu,
5.1.1. YERLESIMIN GERGEKLESECE&I ARSANIN BUYUKLUGU VE KONUMU;

Arsanin biliylikl#iglinlin,sinirlarinin ve geometrik bigiminin bilin-
mesi,prodrami Snerilen yerlesmenin bigimlenmesini ve blyiikliiginii,
orada istenenlerin olup olmayacadini tasarim ySninden etkilenmek-
tedir. Arsanin sinirlarindaki &zellikler (yol,yapil, agik alanlar
gibi) de tasarim da dikkate alinmalidir. Arsanin bulundufdu konum
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kent iginde veya kente yakin olmasi itibariyle az katli veya gok katli yo-
Sun bir yerlegme tipinin tercih edilmesi konusunda -6nemli rol oymar. (37)

5.1.2. ARSANIN TOFOGRAFiK DURUMU VE ZEMIN YAPISIﬁ

Arsanin efimi engebelikleri‘ve diklikleri gibi &zellikler konut
tasarimini ve yerlegme dilzenini etkilemektedir.E¥imi dik bir
arazide tesarlanacak konutlarla diiz bir arazide tasarlanacak
konutlar ve olugan yerlegme tarzi farklidir.EZimli arazilerde
tasarlanan binalarda e¥im arttikca b8limler arasi ulagim ya-
taydan dikeye dodru geligmekte ,yarim kat tam kat gibi merdiven
baglarir olugmaktadir,Tek katta gSzlilebilecek bir konut ejim do-
layisiyla iki farkli katta cézlilebilmektedir.

Bu yltizden arsa iginde fazla edimli alanlar yesil alan olarak
ayrilmali ,az ejimli yerlerde binanin uzun kenari egim efri-~
sine parelel yerlegtirilerek eYimden en az etkilenme yoluna gi-
dilmelidir. (37)

Arazinin zemin yapisi deprem kayma ve erozycn gibi 8zellikle-
rinin bilinmesi,bina yapilacak yerin ve tasgiyici 8zelliklerinin
saptanmasinda hatta bina ve‘yérlegme bigimleniginde (az katla
veya gok k&tli olup olmamasinda) etkin rol oynayacaktir.Ulkemiz-
1.2.3. deprem kusaklarini olugturan bdlgede oldujundan konut ta-
sariminda bigimlenigtyﬁnﬁnden bu faktdrler gbz Online alinmalidir.

5.1.3.ARSANIN IKLIMl-YONU VE BOLGEDEKI ETKIN RUZGARLAR

IKLiM KOSULLARI-
Yurdumuzda ¢ ana iklim 6zelliyi gdriilmektedir. (38)

A)Sofuk iklim; Ornedin,Erzurum(sert yayla iklimi)

B)Ilaiman iklim; {deniz iklimi)
a)Ilik nemli iklim; Ornefin,istanbul
b)Ilak kuru iklim,Ornedin,Ankara

C)Sicak iklim ;
a)Sicak nemli iklim; Ornedin, Antalya
b)Sicak kuru iklim, " Diyarbakir,

Bu veriler tasarlayacafjimiz binalarin ve yerlegimlerin bigimleni-

$ini ®nemli 8lcllde etkileyecektir. Sofuk iklim b8lgesinde (sert
yayla iklimi) diga daha kapali bir yerlegme yapilmasa gerekir-
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ken, sicak iklimde diga daha ag¢ik, riizgarlarin konut igerisine
alinmasini saYlayacak bir gekilde yaygin yerlegme anlayigi gerek-
mektedir.buradan g¢ikigla sofuk iklimli b8lgelerde 5-6 katlai disa
agik yerlegmeler tasarlanabilir diyebiliriz.

iklimin diger verisi olan nem(havadaki badli nem) dururu sicak ik-
limde bile bigimlendirmeyi etkilemektedir.

Y8rede yapilmig geleneksel konut yerlegmeleri de tasarimda bize
gerekli ip uglarini verecektir.

YON VE GUNESLENME KOSULLARI

Toplu Konut tasariminda ve mimari planlamada;

Arsanin ybn durumu; iklim ve efim durumu ile birliklte ele alina-
rak binalarin ve agik alanlarin arsa Uzerindeki dlizenlenig ve bi-
¢imlenigi agisindan Snemlidir. '

Konutlarlain ginlilk yasamda en uzun siire kullanilan hacimlerinin gii-

nesden en fazla yararlanmasini saflayacak bir yerlegme diizeni kurul-

malidir. tasarim da glineye bakan mek&nlarin yaz aylarinda ginesg 1isai-
sinin mekéina girmesini aza indirmek, k1§ aylarinda da glineg 1isisinin

en fazla mekana girmesini saglémak kullanicinin konforu agisindan en
olumlu ¢8ziimll verecektir. Bina tasariminin ve yerlesgme dilizeninin bu

ilkeye gbre bigimlenmesi gerekir. (38)

Sojuk rizJar esen taraflarda yesil alanlarla korunma bandlari olug-
turulmaladar.

5.1.4. YERLESIM ALANINA ULASIM DURUMU

Toplu konut tasarlanacak arsanin ig merkezleri ile olan ula-
sim baflantilarinain kurulmus olmasi gerekir. lse gidig ve dbniis slire-
sinin gok fazla olmamasina dikkat edilmelidir. Yeterli sayida top-
lu tagima aracinin bdlgeden gegip gegmedifine bakilmalidir. Bu agi-
lardan bakilaiginda olﬁmlu yanitlar alinabiliyorsa o arsaya yatiraim
yapilabilir.
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5.1.5. ALT YAPI DONATIMI DURUMU

Yatirim yapilicak arazinin su, elektrik,kanalizasyon tele-
fon gibi donataimlarinin saylanmig olmasi gerekir. Susuz, elektirk-
siz, kanalizasyonsuz bir yerlegmenin kullanicilari memnun edebize-
cegi dlglinlilemez. Ne kadar iyi tasarlanmig bir yerlegme olursa ol-
sun bu donatimlardan yoksun olunca kullanim deferi en aza inmig
olur. Bu yiizden toplu konut yerlegmesi yapilacak arsanin bu ola-
naklaraninolup, olmadigina dikkat edilmelidir.

5.1.6. YERLESIM ALANININ IMAR DURUMU

ToplU Konut yerlegimi arsaya verilecek imar durumu yerleg-
me seklini ve konut sayisini belileyici 8nemli bir etkendir.
KAKS ve TAKS oranlari yerlegme tipinin belirlemesinde bagli bagi-
na rol oynayabilir. Bu oranlara ba3dli olarak arsaila ¢ok katla
veya az katli toplu konut tipi segilir.

Konu ticari bakimdan ele elinmamali ,llye sayisina gére en uygun
yerlegme tipi mimar tarafindan segilmeli ve uygulanmalidir.imar
durumunun fazla verilmig olmasi ylizinden illede ylikeek katli yapi-
lacak diye bir zorunluluk yoktur. Uye sayisinin ihtiyaci ile ko-
nut sayisil sinirlandirilmalidir. (38)

5.2. YOSUNLUK FAKTORU AGISINDAN YERLESME TIPLERININ SEGiMi
ILKES]

Yerlegme tipinin belirlenmesinde yofunluk &nemli bir faktdr
diir. Buna bajli olarak gok ve az katli yapilagma olumlu ve olumsuz
nitelikler igerir.GOriildugli gibi az ve gok katli ytiksek yoZunluk-
taki yerlegmeler daha olumlu niteliklere sahiptir.

Ancak az katli gok yoqﬁn karakterdeki toplu'konut yerlegmeleri
heniliz yaygain olarak uygunlanmamaktadir.Gdziilmemig tasarim sorun-
larinin bulunmasi ve fazla uiragi gerektirmesi bu tip yerlesgmele-
rin gergeklegtirilmesini zorlasgtirmaktadar.
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Gok katli gok yodun yerlegme tipi tasarim sorunlari en aza in-
dirilmig bir gsekilde yaygin olarak gerceklegtirilmektedir.Yapilan
aragtirmalar halkin bu tip gevrelerden hcgnut olmadifini g8s-
termigtir.Az ketli az yofun yerlegme tipi ancak lst gelir grub-
larinca tercih edilmektedir.Cok katli az yofjun yerlegmelere giiniimiizde rast-
lanmamaktadir.Az ve gok katl;_yﬁksek yoSunluklu yerlegimlerin zerin de du-
rulmasi ,en uygun gerceklestirilme kogullarimin aragtarilmasy dsha akilci
bir yoldur.Gck katli yerlesmeler kent iginde az katli yerlesmeler kent di-
sinda ylksek yojunlukta uygulanabilirler. (39)

5.2.1.YUKSEK YOSUNLUKTA TOPLU KONUT YERLESMELERININ SOSYO-KULTUREL
VE PSIKOLOJiK AGIDAN INCELENMESI;

Hi1z11 kentlegme silireci beraberinde konut yetersizliyi ve
kirl1ilig§i gibi pek g¢ok sorunuda getirmigtir.Gbziim olarak One-
rilen fikirlerden biride hizla ¢ok katli yeni konut yapilari yap
mak bunlarin cevrelerinide bog birakarak yegil alanlar olusturup
insanlarin scsyal faaliyetlerde kulunacaklari gsekilde donatip
toplumsal dayanisgmayil saflama olmu§tur.Konutun hizli ve ekonomik

bir gekilde lUretimi igin standartlagsma ve prefabrikasyona ySnelme bagla
migtir.Hizla Uretim dligik maliyet cabasi ve tasarim sorunlari en aza indiril
mig bir mimarlik galigmasi ile kcnunun ele alinmasi yeterli g&riilmiigtir.

Gevrenin 5nerdi§i gtrsel deferler ve sosyal olanaklar bir insana ba-
sim sckacek kcnut saflayacak kadar &nemlidir,Bati tilkelerinde gok katli ya-
pilarla ilgili yapilan arstirmalarda bu tir yapilarin komguluk iligkisi ve
sosyal yagam agisindan olumsuz bir yapi tiril olduju ancak sinirli nitelikte-
ki ailelerin sosyo psikolojik ihtlyaclarlna cevap verebildigyi ortaya cikmig-
tir. Gok katla konut larda yasayan k1§11er1n cevrelerini algilama bicimleri
ile ilgili olarak yapilan bir aragtirmada sgu bilgiler ssptanmigtar.

a) Ust katlarda yasayan kullanicilar kendi konutlarini daha
mahrem kullanigsli ,huzurlu ve glivenli bulmaktadirlar.Ancak asan-
s8r ,merdiven,gamagsirhane ve otopark imkanlarindan duyduklari
mer:nuniyet azdar.
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b) Konut igi yojunluk arttikga kulanicilar kendi kunutlaraini
glivensiz, yetersiz bilylikliikte ve fonksiyonsuz,g6rmekte1er. Ortak
alanlarin bakimi konusunda memnuniyetsizlik gofalmaktadair.

c) Bu tir konutlarda kisa bir slire igin bulunmakta olan kulla-
nicilar konutlarini bliytikl1ilk agisindan yetersiz hilziinld, gilivensiz
ve gliriiltiilil olarak algilanmaktadirlar. (40)

Bir bagka arasti rmada da gok katli ve az katl: konutlar birlikte
deferlendirilmig. Saptanan bulgular gunlardar.

a) Gok katli konutlarda yagayan insanlar konut digi faaliyet-
lere daha az katilmaktadirlar.

b) Az Katli yapilagmada konut digi faaliyetler ve konugma grupla-
r1 Ug¢ kez daha fazladir. (Cok katli konutlara gdre)

¢) Az katli konutlarda pencereden yoldan gegenleri gbzleme da-
ha fazladir. (40) -

Istanbul Atak8yde yapilan bir deneysel arastirmanin sonu-.
cunda; (41) A

a) Ortak dig mekanlarin olmayisi insanlarlda sosyal izolasyon
hissi uyandiriyor. Kullanicilarin tamami, farkli konutve tiplerinin
aynl blokta yer almasi ne deniyle yakin sosyal iligkilerde gok hu-
zursuz ve ¢ekingen davrandiklarini ve bir arada bulunmaktan rahat-
s1zlik duyduklaraini bildirmiglerdir.

b) Kullanicilarin %80'i yerlegmede kendilerine ya da komgularina
ait herhangi bir mekana'sahip olmadiklarini belitmigler.

c) 5 Kattan daha fazla olan binalarin yilk sek yapi olarak algi-
landigi ortaya gikmig. (41)

d) Otoparklar diginda kalan yerlerin gocuk oyun alani olarak
deferlend irilmesi dijer yas gruplarinin tepkisini gekmisg.

ATAKOY'DE YAPILAN GOZLEM

Atakd8y 9.,10. kisimda yliksek bloklar gojunlukta olmasina rag-
men algak bloklarda dﬁzenienmig kugﬁk bir iki bdlgede vardar.Al-
gak bloklarla yiliksek bloklarin bulundudu yerler arasinda bazi
Onemli farklari vardir. Bunlar;



97

Algak bloklarain bulunduju yerlerde sokaklar insan boyu-
tunda ve yegille biitlinlegmig durumdadlr. Kullanicailar dig me-
kanlari glizellestirmeye ugragmlgléi. Sokaklara saksilar koyul-
mug, bloklari bildiren levhalar dikilmigtir. Yegil alanlar cok
bakimli . Evlerin balkonlari ve pencerelerinde saksilar vardir.
Bliykler dis mekanlarda daha fazla beraber olabiliyorlar.Oto-
park merkezi bir yerde ve sokaklara ara¢ sokulmamaktadir. Yik-
sek bloklarin bulunduju bSlimlerde g¢evrenin bakimi genellikle
yeterli dejildir. Bloklarain gevresindeki bakimli alanlarin et-
rafi iple gevrilmig. Balkonlarda saksi yok. Oturup konugulabile-
cek kuytu sakin yerler bulunm?yor. Insanlar balkonlardan man-
zara seyretmeyi tercih ediyorlar.Apartman &nlerinde genig alan-
lar otopark yapilmig. Bina boyutlari insan 8lg¢efinin gok lstin-
dedir. Mekansal diizenlemeler gbriilmemektedir.

Farkli gelir ve killtlir grubundaki insanlardan ideallerinde-
ki evi tanimlamalari istendijinde bahgeli bajimsiz tek aile ev-
lerini tercih ettikleri septanmigtir. (41)

Bu bilgiler gbstermektedir ki ytiksek katli konutlardan
olugan yerlegmeler insanlarin sosyal pisikolojik ihtiyaglarani

kargiliyamamaktadir. DeJisik sosyal olanaklarla donatilmig al-
Gak bloklardan olugan bir Yerlegmenin benimsenmesinin daha
kolay olacagdir agiktir.Az katli konutlar st gelir gruplarina
mahsusmug gibi bir imajin varligindan s&z edilebilir. Bu du-
rum ortadan kaldirilmasi gereken bir zorunluktur.

5.2.2. TURKIYE'DE AZ KATLI YUKSEK YOGUNLUKTA TOPLU KONUT

YERLESIMLER1

Ulkemizde az katli yerlesmeler daha cok yliksek gelir
grubuna mensup gevrelere y8nelik olarak yapilmaktadar.

Arsa ve ingaat malzemeleri fiatlari ile altyapi maliyet-
lerinin yliksek olugu alt ve orta gelirli kesim igin az katla yiik-
sek yo¥unluklu toplu konut Yerlegmeleri kurulmasina engel tegkil
etmektedir. Ancak kent diginda (merkeze Yakin yerlerde) belediye-
ler ve Bayindirlik Bakanli¥i'nin ortak caligmalari ile ucuz arsa
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temin edilmesi milnkindiir. Bu olanadin konut mal olma fiatini 8-
nemli O6lglide agacadyi gekeceyi sbylenebilir.

Daha evvelde belrttigimiz gibi yapilan aragtirmalarda insan-
larin idaellerindeki ev tipinin bahgéli tek aile evi olduju sap-~
saptanmigtir. Mimarlidin bir amacida insanlara mutlu olabilecek-
leri gevreyi sunmak oldufu diigiinlilirse bu hedefe ulagmak igin
¢ok caligilmasi gerektifi daha iyi anlagilir.Bize bu konuda yol
g8sterecek mimari mirasimiz da vardir. Geleneksel konut yerlegim
killtiirlimiizde Snemli ip uglari sakli olduju sbylenebilir.

5.2.3. AZ KATLI YUKSEK YOSUNLUKTA YERLESMELER OLUSTURMADA
GELENEKSEL YERLESME 1ILKELERINDEN YARARLANMA

Konut ve konut gevreleri tasariminda gu geleneksel ta-
sarim ilkelerinden yararlanilabilir.

. Konut-toprak iligkisi,- imaj butiinldgi,

. Konut igi ve agik alandaki mahremiyet,

. Cofrafyaya uyum,

. Sokak perspektiflerinin olugturulmasai,

. Mekan biitlinligl, (ig-dig mekan beraberligi)

. Malzeme ve konstriksiyon kullanimindan yararlanma min-
kiindlir. (42)

TUrkiye'de dikkate alinmasi gereken bir bagka unsurda su-
dur. Nifusumuzun yarisi kirsal kesimde yasamaktadir. Sehirlerde
yasayan halkimizin &nemli bir kismininda hala kirsal kesimle ilig-
kilerinin stirdiglti dligiinlilirse insanlarimizin toprakla ve doJa ile
olan kuvvetli bajlari ortaya g¢ikar. Bu gergek az katli bahgeli
yodun yerlegme tarzina gegilmesi konusunda bir bagka Onemli ip
ucudur.

5.3. KONUTTA 1C MEKAN TASARLAMA ILKELERi

Sosyal konut niteliQinde 4-5 kigilik bir aile igin tasarla-
nacak birim konut i¢ mekan dizenlemesinde agagidaki ilkeler gdz-
dntine alinmalidir.

5.3.1. DOLASIM ALANLARI

Evin farkli kullaniglarini birbirine bajlamak ig¢in kori-
dorlar, gegitler yapmak yerine ortak alanlar bu amag ig¢in kul-
lanilmala. :
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rnegdin yatak odaiarlnln bulunduiu bdlimde galigma oda31»,ggggh
dasi igin kullanilan alanlar, dolagim alanlari ile biitlinlestirilir.
ve 8zel alanlara buralardan gegilerek varailar.
; 5.3.2.0TURMA ODASI:

‘ _Konutun bltdn aile tarafindan kullanilan digaridan

gelenlerin kabul edildigi yeri burasidir.Konut iginde bu alan mer-

}ke21 bir konumda olmali evin girigi ile &zel alanlar. arasindaki gegi-
%in istinde ve dolagim aksanina tefet durumda bulunmalidir. Mevcut mev-
%uata gbre her konut biriminde bir oturma odasi istenmekte ve odanin

en az 2.80 X4.00 m. boyutunda olmasi gerekmektedir. Alman standard:i
IN 1801l1'e gbre ise en az 18m2

.80 olmasi gereklidir. (43)

olmali ve mekanin dar kenarinin min.

Ooturmu odasinin boyutlarini hanehalkinin yapisi, bliydkldgi ve
im konutun tasarlanmasinda benimsenen y®nlendiriciler ile belirlemek
aha dofru olur.

5.3.3. MUTFAK

g Konut birimi iginde mutfak, kuzey-dofu ve kuzey-batida yer

almalidir. Mutfajin ¢dp,su, tipgaz gibi servisleri alabilecek konum-
da olmasi ve dojrudan dig kapi ile iligkilendirilmesi dofru olur.

Mutfak kullanicinin istefine gdre donatilip uygun gekilde aydinlatil-
malidir. Kiiglk g¢ocujun oyun bahgesinide gdrebilmelidir. Ag¢ik uygula-

masi yapilmamalidir. Tlrk yemekleri hazirlanirken 8zel bir g¢aba ge-
rektirir. Hazirlik agamasinda meydana gelen karagiklik ve yemek koku-
lari gdrsel ve kokusal agidan rahatsiz edici olabjlir. Bu yizden mut-
fak ayri bir mekan halinde diiglinilmeli ve iyi havalandirilmalidir.

Mutfakta depolama (Buzdolabi), hazirlik, pigirme, servis
ve yikama eylemleri arasindaki iliski do¥ru kurulmalidir. Mutfak 81-
glileri ise dar kenari 1.80m'den az olmamak iizere 5.4m2 olmasi gere-
kir. Tilrkiye'deki mevzuata gdre 1.50X2.00m olmasi yeterli gdrilmig-
tir.

5.3.4. YEMEK ODASI

Yemek yerinin ortasinda bir masa olmalidir. Bu masa etrafin-
da aile bireyleri ve konuklari oturabilmelidirler. Masanin gevresinde
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sandalyeleri rahatga geri gekebilecek bir bogluk olmasi gerekir
gévrede yemekle ilgili sgeyleri koyabikcek raflar,tezgahlar bulun-
mali. Yemek masasi mutfakl.a oturma odasi ara51naa olabilir.Bdylece
gok amagli bir masa sajlanmig olur. Yemek yerinin mutfakla ve bal-
konla (terasla) yakin iligkisi olmasina 6nem gdsterilmelidir.

5.3.5. BANYOLAR .

Banyolarin biliyliklilkleri donatim tiirlerine gdre degigmekte-
dir.Banyonun biiylik1iigini belirleyen en ®nemli eleman kiivettir. Ki-
vetin boyu banyonun dar kenarini belirler.lLavabo,Kloset, ve kilvet
tesisatinin bir duvarda toplanmasi halinde banyounun boyutlara
210 X170 olmaktadir. (3,57 m2; Kivet yerine dus veya oturmali kii-
vet kullanilirsa bu alan 3.2 m2 olmaktadir. Tiirk halki su ddkiine-
rek yikandi¥i igin banyoda oturmali kilvet kullanmak daha doJru-
dur. Uklemizdeki y®8netmeliklerde banyo 8lglileri 1.20 X 2.00 m {(2.4m2)
olarak saptanmis olmasina rajmen yetersizdir.

Konut birimi iginde banyo, ebeveyn yatak odasiyla en yakin
dijer yatak odalari ile de yakin iligkisi olmalidir.Banyolar gii-
ney-dofjudan kuzey-batiya kadar tim ara ySnlere bakabilirler. Ko-
nut biriminin en yo3un sihhi tesisati olan alanlarindan biri oldu-
u igin diYger pis su,temiz su,sicak su ve gaz kullanan alanlari:-ile
ortak duvar ya da dgemenin olmasina 6zen gdsterilmelidir.

5.3.6. YATAK ODALARI

Yatak odalari giney-batiya bakmalari yararlidar.Pencere agik-
liklaranin konulmasinda sabah glineginin yataga gelmesine, odanin
galigma ve giyinme kdgesini aydinlatmasina dikkat edilmelidir. Ya-
pay aydinlatma armatiirlerinin yer cinslerinin segiminde bilingli ka-
rar verilmelidir. Birim konutta bir yatak odasi varsa bunun 9.3 m2
olmasi birden fazla yatak odasi bulunuyorsa ebeveyn yatak odasinin

bu bliyiklikte olmasi gerekir. Yurdumuzdaki mevzuata gbre yatak oda-
larinin sadece uyuma eylemi igin kullanilmalari halinde 2.10X2.80
m 8lgilerinde olmalari yeterli gdrilmiigtir. Fakat yetersizdir.

Evde yagayan ¢iftin kullanacadi yatak odasi difer yatak oda-
larindan psikolojik olarak gdrsel,igitsel 8zellikleri ile tamamen
ayri ama ¢ocuklarin odasina kolayca ulagsabilecek bir yerde olmali-
dir.
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Banyo ile dogjrudan ya da yakin iligki sajlanmak gerekir. Yatak
odalarinin barindirdiklari dedigik iglevlere gdre donatilmala-
ri1 yaraladir. (Uyuma,oturma, giyinme, Galigma gibi) (44)

3.4. ESNEK KULLANIM ILKESi

Birim konut, kullanimda esneklik sajlayacak sekilée tasar-
lanmalidar.Kullaniciya evin mekanlarini diledidi gibi deJigtir-
me olanafdi tanimak gelrek@r. Konat igerisinde kullanicilarin sayi-
s1 ve ihtiyaglari belirli zemen dilimleri igerisinde dedigmektedir.
Yeni evli bir gifttin kullandidi konutla iki yetigkin ¢ocugdu olan
bir ailenin kullandlglbkonut farkli niteliklere sahiptir. Ayni ge-
kilde gocuklarini evlendirmis emeklilik ddnemlerini yagayan yagli
bir ¢iftin konuttaki gereksinimleri bagkadir. Millk olarak satin
alinan konutun zaman iginde meydana gelen bu de¥igikliklere uyar-
lanmasi olanad:r tasarim asamasinda ele alinip ¢Sziimlanmelidir.

Evin gencinin veya yaslisinin biraz daha bagjimsiz davrana
bilecekler ayni bir odalarinin olmasinda da fayda vardir.Duvarla-
rain s8killip yerlerinin degigtirilmesi ve balkonlarain kullanim ha-
cimlerine katilmasi geklinde olan bu dedigiklikler zor ve pahala-
dir. Bunun Online gegmek igin yeterli biylikllikte do¥ru tasarlanmig
ve kolay dedigebilir nitelikte birim konut tasarlanmalidir.

5.5. TOPLU KONUT URETIMINDE HIZ VE UCUZLUK SAZLAYACAK TASARIM
iLKELERI

Toplu konut deyimi ile aklimiza sadece sempatik mahalleler
imaji dedil; bu ydntemin getirebilecegi seri imalat, yatiramlarin
siiratle tamamlanmasi yoluyla fonlarin kullanilmasinda verimlilik
kiiglik avantajlarin bir araya getirilmesi yoluyla lilke gapinda eko-
nomik ¢dzlimler saflayabilmekte diiglniilmeledir. (45)

Bu amaci ulag mada standartlagsma ve Onyapim sisteminin be-
nimsenip uygulanmasi 8nemli yararlar saflayacaktir.

5.5.1. STANDARTLASMA

Ekononmik kogullarinin etkisi ile daha az igilik , daha gok
daha ucuz, daha iyi yapim baskisi glin gegtikge kendinin hissetmek-
tedir. Bu sorunlar kargisinda higbir savurganlik ve Oglitlenme bog-

luduna yer verilmemelidir. Bilyllk serilerde iretim ya da endiistrilegmig

va T TRSERCBRETI RURTT 3
R UMANTASYOR MERKEL]
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yapim ybntemlerine bagvurma gereji ve zorunlulugju ile standartr
lagma olgusu kendilifinden do¥maktadir. (46)

Daha gok' ekonomi, verimlilik ve hiz sajlayacak olan stand-
~artlarin olugturulmasi Szellikle geligmekte olan dlkeler agisin-
_ dan bliytk nem tagimaktadir.

; Modﬁlle; Blgﬂlerle olugsturulmug belirli m2 lerde standart
“konut ﬁretimihe gegilmelidir. Tim yapir bilesen ve YBgelerenin bo-
yutlari malzeme 8lgililerine de dayanmalidir. Ornedin pencere boyut-
larinin cam 61§ﬁ1erine gdre dislinlilmesi bilyllk miktarlara varacak
fire verme oléYlnl dnliyecektir. Ayni durum &teki kalem iglerde

de sbz konusudur.(43)

5.5.2. ONYAPIM VEYA YARI ONYAPIM SiSTEMi

Konut-tésarlmlnda standartlagmaya gidilmesi 8Snyapim veya
yarl Onyapim sistemini de beraberinde getirecéktir.

Fakat Snyapim sistemi gok bliyllk miktarlarda konut {lire~
timi olursa ekonomik olmaktadir. Tilm duvar, dégeme ve kiriglerin
fabrikada tiretilip ingaat yerinde monte edilmesi pek bliylik or-
ganisazyon gerektirmektedir.

Ancak 500-600 konutluk gibi uygulamalarda yara "Onyapim
sistemi tercih edilebilir. Daha do¥ru, hizli ve kaliteli iliretim
yapmak bu gekiyda miimkiin olur.

Gata, duvarlar,~penéere1er, dolaplar, mutfak, banyo ve mer-
diven ig¢in s6z konusu olabilecek segenekler tesbit edilip stand-
art hale getirilirse bunlardan karar verilen bir tanesi,Snyapim
sistemi ile Uretilip yapidaki yerine monte edilebilir (43)

Bu gekilde biiyllk ekonomik ve sosyal avantajlar sadlanar.
Ancak gevrenin tek dlize olmasinada meydan verilmemeli, uyum igin-
de ¢egitlilik aranmalidair.

5.6. TOPLU KONUT TASARLANIRKEN UYULABILECEK GORSEL TASARIM

iLKELERI
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- Toplu konut tasariminda sorun gevre 8lcejinde yoJunlagmigtar.

! Meydana getirilen gevrenin OSnerdiyi gbrsel deJerler (Birim ko-
nutu tasarlamak igin bilinmesi gereken kullanici istekleri gibi) Snem-
li tasaram kriterleridir.

Gbrsel Tasarim Kriterleri(47)

. Yerlegme Tarzi,

. Doku,

. Boyut,

. Bigim,

. Renk.... gibi kavranlarin tUmidir.

Cevre tasariminda ,insanin temel gereksinimlerini karsgilamak

)]

ina amagtir.

A,

Kiginin sagylik, mutluluk ve sosyal aktivitesinin devamliligi iginde

o

yulundufu gevreye bajlidir. Yukarida bahsettifimiz "g¥rdsel deferleri"

0

plugturan faktdrler insani etkileyen gevre yapilanmasina dojrudan etki
eden tasarim verileri olmalaidair.

3.6.1. YERLESGME TARZI

Gevre imajinin olumlu bir nitelije kavugabilmesi igin yapilag-

anin doga ile uyumlu olmasl gerekir. Yegsillik su ve topofrafya gibi
ofja BYelerine tasarimda ¥nem verilmeli ve olusturulacak yeni gevre-
in anlamla birer pargalari olmalari sajlanmalidar. Cevre tasarimin-
a dofYa ile iletigim kurma sekillerle olabilir.

Bina gruplari g¢evreye homojen bir sekilde dajitilirsa yapilar arasinda
ullanilmayan acik alan kalmakta, mekansal ¢bzimler meydana gelmenekte-
ir. Binalari sokaklar, meydanciklar, avlular meydana getirecek gekil-

e diizenleyip dojal gevreyide buralara sokarsak mekansal kaeekterde
¢ik alanlar elde edilebilir. Binalarin arazinin belirli yerlerinde

ruplandirilmasi, dojal gevreyi olumlu bir sekilde kullanim agisinda
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daha iyi planlama g¢dzilimleri olarak gérﬂ;ebilir. Bir vadi ya da
sahil boyuncu yanyana dizilmis yliksek binalar arka plandaki algak
binalarin dojal sartlardan faydalanmasini engellemektedir. Yiliksek .
binalar,algak binalar igirde diigey ydnde yer alirlarsa do¥a ve manzara
kosullarindan faydalanma daha iyi sa¥lanir.(43)

.onu kentsel siluet agisindan da ele alinmalidir. Tamamiyle va-
ti tabaninda yliksek yapillagmalar gd8rsel kriterler ve alt yipamin va
li tabanina yliklenmesi bakimindan olumsuz etkiler yapar. Bu gibi du-
‘umlarda dogdru yaklasaimin sirtlara yaslamali teraslama geklinde olma-
iadar. Diiz arazilerde yapilan diz bir yapilasgma silueti monotonluk
‘aratmaktadir.Yogunlugu badli olarak olugturulacak yapisal kademelenme

lygun silueti meydana getirmektedir. (45)

te6.2. DOKU

Toplu konut gevresi: ° kentin hir pargasidir. Belirli bir karak-
teristigi olmalidir. Doku bu karekteristi¥in sajlanmasinda Snemli
yir ozelliktir. Gegitli sokaklar, meydanlar , bloklar,agik alanlar
lokunun dzelliklerini belirler. Doku dik agili dilzenden, radyal ve or
janik dlizene dek gegitlikik g8sterir. Dokunun zenginligi yo3unluk ve
loluluk bogluk oranlarina bajlidir.Sokak ve bloklarin tipine “badimli
>larak dokunun tekrarlilik yani vardir. Giniimiiz anlayisina gbre ig-
levci kent dokusu sadece tekrar ve ritmle: sinirlanmigtir. Son yil-
larda gergeklegtirilen uygulamalarda tekrar ve ritmede rastléndlgl sby-

lenmeyebilir.(47)
5.6.3. BOYUT

Dis mekan boyutlarinin oranlamasinda g¥z seviyesi ve bakig
agisl (Yatay ve diiglly de) onemli rol oynamaktadir. Eski rdnasans ve
Barok kentlerinde bu oranlama 8nemli bir y®nledirici olhugtur. Ginli: -
miizde de dis mekanlar ve gevresindeki ©ploklarin boyutlandirilmasinda
bu oranlamadai faydalanila bilir. Bdylelikle insancil boyutlari tuttur-

mak minkiirdir.

Insan &lgegi ile bina yﬁklseklikleri arasindaki orantili diizen-

leme yapilirken meydana ¢ikan bakig agilari sdyledir.
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(47) Gdzlin yatay olarak iyi g&rme siniri aks tan itibaren say veso-
la 65° dir. Bu veri avlulagma ve meydan diizenlemelerinde y&nlen
dirici rol oynar. Kapali bir mekanin algilanmasi igin gerekli
dikey bakis agisi 45° dir. 30° bir dis mekandaki minimun kapalz:.
11112k siniri . Makan digindaki Snemli bina kitlelerinin goérildi-

gt ag1 18°air. 149 gevredeki ¢ephelerin mekan sinirlari olarak
algilanabilir. Bir binanin tiUmil ile algilanabilmesi igin yak-
lagma 91n1t1 gz seviyesinden bina bitimine kadar olan uzak-
liktir. Bu da 45°1ik bir bakls agisi demektir. 27°veya 30°1ik

bir agi ise ylkseklifin iki misli bir mesafeden bakilmasini gerek-
tirir. Bu veriler sokak, avlu ve meydan yapilanmasinda baz tegkil-
ederler. Bunun disinda boyutlar insani olmaktan uzaktair.

.5.6.4. BIGIM

Toplu konut tasarimmnda &nemli konulardan biride bigimsel
gesitliligin nasil saglanaca¥idir. Bigimsel tercihler yapilirken,bir-
lik- Biitlinldik iginde gegitlilik, 8zglinlik, prestij gibi konularda
yeterli ylzeyi bulmak lazimlair.

Glinlimiiz toplu konutl uygulamalrinda genel tutum bir veya
birkag¢ tipin tekrari yoluyla gevrenin meydana getirilmesidir. her
seyi ife ayni olanbirkag blokun defalarca tekrari sonucu monoton
bir cevre meydena gelmig olmaktadar. Gogu durumlarda birim konut
tasarlamada da yeterli dﬁzey%tutturulamadlgl igin yapllah uygula-
ma dahada olumsuz olmaktadir.

Bir blojun devamli tekrarini ekonomik kosullarin gerektir-
digi s®ylenebilir. Ancak bloklar arasinda bigimsel farklilik ya-
ratilmasinin fiatlari her zaman arttirmayacadi agittir.

Doluluk - Bogyluk oranlarinin defistirilmesi farkli gedmetrik
bigilerinin denenmesi ayni bloktan olugan bir toplu konut gevre-
sinde zevkli bir gevresel imaj olugturur.



106

5.6.5. RENK

Renk kullanimi gevrenin daha sicak algilanabilmesini sa§lar.
Akilda kalici bir gevresel imaj olugmasina yardim eder. Gdrsel de-
gigkenlik etkisinj artirir. Ferahlik duygusunu olumlu etkiler. Bu

konuda Halkali Toplu konut uygulamasi O&rnek gbsterilebilir.

5.7.TOPLU KONUT YERLESIMLERINE SOSYAL OLANAKLAR SUNAN DIS MEKANLA~
RIN TASARLANMASI ILKESI

Bir toplu yerlegmede gerekli yapilar ve donatilar belirli stan -
lartlara gbre saptanir. Cevre yapilanmasi bu 8lglller igerisinde kalina-

rak olugkurulur.

Yasanilan gevrenin insanlari agik alanlarda birlikte olmaya
egvik edici olmasi gerekir. Dig mekanlar konuttaki yasantinin de-
7ramini saflamali ve Jliglendirmelildir. Gevre buna gdee tasar lanmali-
lir. Sokak.meydanve yesgil alanlar insan yasantisini gegti¥i yerler
>larak deferlendirilmelidir. Konut digindaki eylem alanlari konutun
remen yakinidda baslar ve birbirleri ile iligkili olarak farkli uzak-
liklarlda yer ay¥irlar .(45)

Konut alani igerisinde veya gevresinde eylem alanlari ve bog za-
manlari deferlendirme mekanlarinin dlizenlenmesi bazi 8lgltlerin bilin-

mesinin gerekli kilar.

Yegil alanlarin diizenlemesinde yas grUPlaraina g8re ayram yapllmali
yesil gereksimini ve donatisi buna gdre olugturulmalidir.

insanlara bazi iglerini yaparken de birlikte olma olanaji sag-
anmalidir. Ornedin; Kiglik bir komguluk birimi igin tasarlanacak ev
sligi. birlikte yemek yeme yeri, gocuk ewi, kiitiphane gibi mekanlar in-
anlarain birbirleri ile tangip kaynasma imkam bulabilecekleri yerlercir.
‘erlegsme iginde bunlarada yer verilmeledir.
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BOLOM VI

1STANBUL, METROPOLUNDE TOPLU KONUT UYGULAMALARININ SASLAYACASI YARARLAR
VE ERISILEN CEVRE NITEL1&1:

6.1. KONUTUN ONEMI VE SOSYAL YARARLARI

Barinmak ve bir konuta sahip olmak, bir catinin altina siginmak
insanin en &nde gelen en tabii ve en zaruri ihtiyacidir. Bu temel ihti-
yag, askari 8lglide de olsa, insanlarin iginde kendilerini gtivende his-

‘gettikleri bir mekandir. Kigi ve ailelerin iginde yasadiklari zaman ya-
gama giglerini geligtirdikleri, onlara rahat yagama imkanlari sajlayan
bir yapi olarak da ele alinabilir.

Ancak konutu tek bir yapi olarak dliglinmek de miimkiin deyildir.Yer-
legmelerin gevresi ile de iligkisi olup, yerlegme alanlarinin biitlinliigi
iginde, arsasi, altyaplsl, sosyal iligkileri ilepufak bir birikimdir.Ni-
tekim, Birlegmig Milletlerin gegitli Srgiitlerince konut "yasama gevresi
ve ortami, blylk ve kiiglk yerlegme topluluklari (mahalleler) veya insan-
larin barinma igin kullandlklar; fiziki yapi ve bu yapinin bulundudu gev-
re, ayni zamanda kigilerin ve ailelerin sagliklari ve toplumsal refahla-
rl igin gerekli tiim altyapilar, tesisler ve araglar" olarak tanimlanmak-
tadir.Bir diger ifade ile konut kavrami yalnizca fiziki bir barinak .ol-
maktan gok. uzaktir. Konut terimi insanlarin refahi, mutluludu igin gerek-
1i tim sosyal tesisleri ve hizmetleri de kapsamaktadir. |

Insanlarin iginde yagadiklari zamanin Snemli bir dilimini gegir-
dikleri fiziki gevreyi olugturan konut, ingaati sirasinda &nemli bir ik-
tisadi faaiiyet yaratan verimli bir liretim sahasidir. Satigtan itibaren
ise dayanikli tiikketim mali sayilmaktadir. Ancak tasgidigi sosyal boyutlar,
konutu bir toplumun refah ve kiiltlir seviyesini yansitacak bir meta yap-
maktadir. Yokludu ise sosyal huzuru tehlikeye sokacak boyutlara varabil-
mektedir.

Konut ile insan arasindaki etkilegimi iki agidan gdrmek olasidir.
Birincisi, k&tl konut kogullarinin ailenin dolayisi ile bireylerin yasa-—
m1 ve mutluludu lizerindeki zararli etkisi, ikinci ise, insana yarasir
bir yasama ve mutlulufa ulagmak ydniinden konutun yapabilecedi olumlu et-
kidir. Kot konut k0§u11ar1n1n insan sadligi ve mutluludu lizerindeki za-
rarli etkileri, bati lilkelerinde 19. ylizyilinsonlarindan itibaren arag-
tirma ve inceleme konusu olmaya bagslamigtir.

Toplu Konut yerlegimlerinin ve uydu kentlerin ¢agjimiz insaninin
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gerginliklerini giderecek, bireye huzur, gﬁvenlik ve aile mutluludunu
verecek sekildi dlizenlenmis olmasi gerekmektedir.

Konut ve bahgeyi bir biitiin halinde ele alan bir planlama, sonra-
dan diizeltilmesi miimkiin olmayan tiim sorunlaril ve hatalaril &nceden ayik-
lar. Modern kent yagaminin insanin ruhsal yapisina olan olumsuz etkileri
giderek artmaktadir.

6.2. KONUT URETIiMININ ULKE KALKINMASINDAKI YER}

Kalkinma, yalnizca Gayri Safi Milli Hasila, kisi bagina lretim
gibi ekonomik verilerle &lglilemez, sadece ekonomik agidan sajlanan bir
kalkinma, ekonomik yararlarin gok dengesiz dagilimina yol agarak toplum-
sal yiklere neden olabilmektedir. Bu nedenle, kalkinma ile ilgili diger
gbstergeler olan igsizlik oraninin dismesi, gelir dajilimindaki farkli-
liklarin azalmasi ve konut, altyapi ve sosyal tesisler gibi alanlardaki
fiziki bliylime oranlarina da ayni derecede tnem verilmesi gerekmektedir.
Bunlar arasinda konut konusu, kalkinma politikasinin etkin sir araci o~
larak kabul edildi¥inde sosyo ekonomik kalkinmada birinci dercede rol oy-
namaktadir.

Toplumsal ihtiyaglarin giderilmesinde konut dolayli ve dolaysiz
ybnlerinden iki ayri role sahiptir ve bu rollerin ikisi de son derecede
Snemlidir. Dolaysiz rolli ile konut, kisi igin karsi konulmasi zor fiziki
kogullar ve tedirginliklere kargi bir barinak ve korunak meydana getirir.
Yine bu roli ile konut, kendi iginde mahremiyeti, dostlugu ve mutlulugu
sajlama aracidir. dolayli roldl ise konut, toplumsal iliskileri kurmanin
ve kamu hizmetlerini yeterince sadlamanin arac1dir. Bu hizmetler'ara51n-
da toplumsal iligkilerin kuruldu@u, e¥itim, dinlenme, spor, sosyal yar—
dim, sanlk,.alls-veris ve ulagim iglemlerinin yapildigi tesisler vardir.

Konut sektdriinde gartlarin iyilestirilmesi, bu iyilegtirmenin &1-
gl ve tanimx ne olursa olsun ekonomik ve sosyal kalkinma agisindan biiylk
bir Ynem tagimaktadir. Konut sektSriniin kalkinma slirecindeki yerini ve
Snemini belirleyen temel ilkeler gdyle siralanabilir: (52)

A) Uygﬁn sart ve 8zellikteki konutlar insan onuru ve mutluludu-
nun temel geredidir. Konut &yle bir fiziki barinaktir ki iginde insanin
toplumsal, ekonomik ve kiiltiirel yetenekleri geligme ortami bulur ve bi-
tlinlegir.

B) Uygun gart ve dzellikteki konutlar, toplumun dengeli kalkinma-
s1 igin gerekli sosyal ortami yaratir. Bu da ekonomik ve toplumsal gelig-
me igin gereklidir.
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C)Uygun gart ve 8zellikteki konutlar, kigilerin sagli¥ini ve ve—
rimliliklerini olumlu y8nde etkiler. Bu durum ise hem genel hayat stan-
dardinin geligmesi,hem de ulusal ekonomik kalkinma igin &nemli ve gerek-—
lidir.

D) Yeni konutlar Uretilmesi veya yipranmig konutlarin yenilenmesi
bir gok alanda istihdam, firetim ve tasarruf ydnlerinden olumlu bir hare-
ketlilik saflar, brnefin; |

= Yeni konutlar liretilmesi igin yatirima girigmek iilkede sermaye
olugsumunun &nemli etkenidir.

- Geligme yolundaki lilkeler igin konut yapimi girigimleri kendi-
liginden Gnemli 6lgﬁde_istihdam'yaratan bir ekonomik faaliyettir. Bu yol-
dan istihdém yaratmak kolay oldufu gibi, ekonominin diger sektdrlerine
gtre bu sekttrde igci eyitimini saglamak daha kolaydar.

= Gl¢ld bir konut sektdri verimli bir ingaat endiistrisinin olus-
masina yardim eder. Endliistrilesme slirecinin baglarinda tipik olarak ser-
maye yatlrlmlatlnln $50-60'1 ingaat sektSriine gitigine gbre "insaat en-
distrisinin gelismesi, endistriyel ve ticari gelismenin temelidir" deni-
lebilir.

- Konut yapimi faaliyetleri yoksul tilkelerde bile evle ilgili da-
yanikli tiketim mallari Ureten endlistri sektdriine artan bir hizla etki
eder. Bu mallarin goju emek-yofun ySntemler ile ve dliglik gelirli niifu-
sun yagadifi yerlerdeki kii¢lkk atelyelerde imal edilir.

E) Iginde oturacak olanlarin istek ve ihtiyaglarini kargllayacak
Ozellikte iyi planlanmig bir eve taginan kigi, kendisini stirekli yoksul-
luga gotiiren "higlik" duygusundan &nemli Slglde kurtulur.

F) Dlsiik gelirli ailelere konut slibvansiyonu saglamak gelir dagi-
limini dengelemenin -en az karsi gikilan ve en etkili yollardan biridir.

G) Uretilecek konutlara yer segimi, niifusun bdlgesel planlamaya
iligkin ulusal amaglara uygun dagilmasini saflamak igin yararli bir arag-
tir.

Ayrica, konut ingaati igin gerekli malzeme, igglicli ve arag-gere-
cin ekonominin difer sektSrlerinden aktarilmasi zorunluludu yoktur. Ko—
nut programlari miitegebbisligin, teknolojinin, ustaligin, sevk ve idare-~
ciliginin biylylp geligtidi ortam gdrevini yaparlar. Ayni zamanda godu
durumlarda kirdan gelen vasifsiz gd¢menlerin kent yasamina uyabilmeleri
igin k&pri roldl oynarlar. Biitlin bu agiklamalarin sonucu olarak konut ya-
tiramlarinin, illke kalkinmasinda ulagim, tarim gibi belli bagli sektSr-

ler ile ayn1 Sneme sahip oldufju sdylenebilir.
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Konut sekt8riniin ekonomik ve toplumsal kalkinmada oynadidi bir
diger rol, halkin sosyal e¥ilimleri dolayisiyla yeni tasarruflari en faz-
la geken sektSr olmasindan kaynaklanmaktadlr.

Konut dolayisiyla ingaat sekt@rine, tasarrufu tegvik edici bir dev-
let katkisi sorunun, iktisadi boyutlari ile birlikte sosyal boyutlarinin
¢ozimiine de yardimci olmak anlamina gelmektedir. Devletin giicli ile uyum-
lu bir kamu tasarrufunun &zellikle orta gelir grubunu ydnlendirmede kul-
lamilmasi, bu kesimin yeni tasarrufa tegvik edilmesini sajlayacaktir.Boy-
lece, muhtemelen’ tiiketime kayan kiiglik tasarruflarin, ek bir tasarruf kay-
nafl olarak piyasaya kazandirilmasi miimkiin olabilecektir.

Bunun d1§1nda, konut sektSrinsiin piyasaya dahil olmamig tasarruf
kaynaklarini ortaya gikarmak Uzere kullanilmasi da mimkindir. Ozellikle,
altin veya déviz olarak biriken tasarrufun iretim amaciyla devreye sokul-
masl Snem arz etmektedir. Yurt disinda galisan Tirk isgilireninde en yay—
gin olarak‘yatlrlm.yapmak istedikleri alan konuttur.

6.3. KONUT URETIMININ EKONOMIYE KATKISI

Konut uzun bir siire, belli bir Uretim slirecinin son {rilinii olarak
yeni Uretime tegvik etmeyen bir mamiil olmasi sebebiyle, sosyal ybni agir
bir Uretim_faaliyeti olarak gorlilmiistir. Ancak, konut sektSriiniin, &zel-
likle Tlrkiye ile ayni gelismiglik seviyesindeki iilkeler igin, zaman za-
man slirtikleyici sektSr gdrevi gdrdiiglide bir gergektir.

Tek olarak mamul madde anlamiyla dedil de, talebinin stirekliliyi
agisindan deferlindirilecek olursa, talebin slirekli arttidi bir udlkede
konut sektdriine malzeme Ureten sektdrlerde meydana getirdifi itici glig
dolayisiyla konut, biiyllkk bir iktisadi defere sahiptir.

Konut liretimini, tarim yada endlistri dalinda gergeklegtiren
liretimden soyutlamamak gerekir. Ingaat sektdrii,6zellikle tilkemizde,ge-
nel ekonominin stivlikleyici ve belirleyici kesimidir.Konut tiretimi,ise
ingaat sektdri,yaninda bu sektdre mal lireten sanayii kollarini ve hiz -
met Ureterek ekonomik faaliyette bulunan dallara (mﬁteahitler,mﬂhendisler
mimarlar,iggiler gibi) harekete gegiren Snemli bir galigmadir.Konut Ure-
timi,genel ekonomi iginde,8zellikle istihdam agisindan bagta gelen ingaat
sektdriinden %82 oraninda pay almasiyla da ayri bir Snem tasir.Yapilan he-
saplamalar, Ulkemizde ingaat sektdriinlin katma deYer ve istihdam agisindan,
tarim sektSriine yaklastifini ortaya koymaktadir.Yukarida belirtildigi gibi
insaat sektdriinde baraj,yol,k8pri,fabrika gibi liretim faaliyetlerinin payi
%18 dolaylarinda kalmaktadir.Buglin Tirk sanayiinin en biyik bSliminit yani
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%40'1n:, ingaat sektdriine dolayli ve dolaysiz yoldan malzeme lreten sa-
nayi kollari tegkil etmektedir. Birlegmig Milletler Tegkilati'nin yapti-
81 bir arastirmaya gdre, bu sanayi dallarindan uluslararasi alandaki sa-
yis1 242, lilkemizde ise 272 dolayindadir. (52) '

TUrkiye'de konut Uretimi, kireg, kum, gakil, briket, tugla, kire-
mit, tag, kereste gibi ilkel sayilabilecek malzemelerin bulundudu yerler-
de, yani blitliin yurt seviyesinde gergeklestirilmektedir. Tlirkiye'nin her
kOgesi konut liretim alamidir.Uretim sahasi bu kadar genig olan agik ve
kapali alanlarda ylizlerce gegit malzemenin liretilmesini ve milyonlarca
kiginin istihdam edilmesine olanak saflayan konut dretimi, Szetledigimiz
bu nedenlerden &tiirli, katma defer ve istihdam agisindan, hig¢ tartigmasiz
tarimdan sonra, Ulkemizin ikinci bliyllk potansiyelidir. Konut lretiminide
kapsayan ingaat sektdri, tarim sektdriinden sonra en fazla vasifsiz iggi-
nin istihdam edildigi bir sekt&rdir. Bugiin iilkemizin temel sosyal ve eko-—
nomik sorunlarindan birisi de vasifsiz igginin istihdamidir. Iste bu ne-
denle, konut lretimi ve ingaat sektSrii, genel ekonomimizin itici gliclinii
tegkil eden ve ekonomiden aldifindan fazlasini tekrar ekonomiye veren &—
nemli bir sektSrdir.

6.4. KONUTUN SAGLAYACAGI SOSYAL: YARARLAR

Konut yatiramlari dolayli ve dolaysiz olarak gesitli sosyal yarar-
lar saflamaktadir. Bunlardan birincisi gﬁﬁence duygusudur.Tlirkiye'de ko-
nut sahibinin g&zlinde bir dayanikli tikketim mali dedil, bir sosyal gliven—
lik aracidir. Ginkl Tﬁrk'toplumu evini basit bir barinak, olarak kullana-
maktadir. Ev sicak bir yuva olmanin disinda, toplumun pek gok yasayan mti-
essesinin yer aldidi ve deferlerinin yasandi§i anlamli bir mekanélr. Kom-
suluk, misafirlik, konaklama ile uzaktaki akrabalarin acil ihtiyaglarinin
giderildigi, (hastalarin bakilip barindirildigi, akraba goguklarinin oku-
tuldudu, yalmiz kalmiglarin toplulufa kabul edildifi), yaslilarin sosyal
glivenlik ve bakimlarinin sadlandigi, kendine has mutfaZinin calistiyi,bos
vakitlerin deerlendirildigi mekandir. Sahipligin ve aidiyetin ifadesi
"mesken" dir. Emniyetin ifadesi "yuva" dir. O mekan 24 saat haril haril
galigir, kulanilir ve yagar.(52)

Konuta yatiram yapan kisinin kira odemesinden kurtulmasi sonucun—
da aile ekonomisi de olumlu ydnde etkilenir. Gelir gruplari itibariyle
yapilan bir arastirmada aile blitgesinde giderlerin dafilimi agafidaki gi-
bi tesbit edilmigtir.
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TURKIYE'DE AVRUPA'DA
Gida Maddeleri 37.72 23.10
Giyim 9.54 7.10
Kira-Yakit ~ 32.48 15.80
Ev Egyasi 10.27 9.70
Saglik - 12.30
Ulasaim 6.90 ' 13.10
Eflence~ Kultlr 3.09 6.60
Tasarruf - 12.30
TOPLAM ‘ 100.00 100.00

Kaynaklar:Dog. Dr. Semsettin Ba¥irkan Istanbul iktisadi ve Ticari Ilimler
Ak. ve Fransiz Devlet Istatikler Enstitiisii

Yukaridaki tabloda g&riildiigi gibi Tiurkiye'de galiganlar gelirle-
rinin en bliylikk bdliiminll yiyecek ve konuta ayirmaktadir.

Bir konuta sahip olamamig galiganlar, enflasyonun da etkisi ile
konuta ve yiyecede en biylik payi her gegen giin biraz daha artan bir ge-
kilde aylrmak.durumundadlr. Konut sahibi olarak sa%likli bir ortamda ya-
gama imkanina kavugan insanlarin kendilerini emiyette hissetmeleri ve
kira ddemelerinden kurtularak beslenme ve difer ihtiyaglarina daha gok
pay ayirabilmesi sonucunda galigma veriminin artacagi ve {lilke gapinda bir
gelir artigi do¥uracadi agiktir.

Iyi iskan imkanlari sajlanmasi suretiyle yaratilan bir sosyal fay-
da, bulagici hastaliklarin azalmasi, saflikli bir yasama ortamina kavu-
sulmasidir. Onemli bir halk saglifi &lglisi sayilan konut, koruyucu saj-
11k hizmetlerinin de temelini olugturmaktadir.

6.5. YERLESIMLERIN SASLAYACAGI DIGER YARARLAR
6.5.1. KENTSEL BUYUME VE ALTYAPI IHTIYACINA KATKISI:

1950 yilindan bu yana tiirkiye hizla kalkinarak bir tarim {lkesin-
den tarimin toplam GSMH igindeki payinin 1/5'e dlistiigi sir kent topluru-
na dinligmistiir. 1950'de toplam niifusun sadece %8.7'si niifusu 10.000'in
{izerindeki kentsel alanlarda yasarken 1990'da bu oran %59'a gikmigtir.
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Ayni ddnemde toplam niifus iki katindan fazla artarak 20.9 milyondan
57.000.000 ulagmgtar.

Hizli niifus artisi(yillik %45) ve kentsel niifus payinin bliylimesi
her on yilda, lilkenin belli bagli kentlerinde niifusun iki katina gikma~
sina neden olmaktadir.(53)

Bu ntifus artiginin lilke dlizeyinde kentsel altyapi ihtiyacini han—
" gi boyﬁtlara ulagtirdigi tim kentlerde agikca gdriilmektedir. Kente yeni
gb¢ edenlerin biylk bdlimii kendi yaptiklari gecekondularda yol, su, ka-
nalizasyon ve dider kentsel altyapi imkanlarindan yoksun gevrelerde ya-
gamak zorunda kalmiglardir.

Tlirkiye'de ve Istanbul Metropoliinde su, temizlik, kent i¢i yollar
ve ulasam sorunlarinin ¢dzlimii yerel ySnetimlerin (belediyelerin) sorum—
lulugundadir.Son yillarda yerel ydnetimlerin mali kaynaklaria gliclendiril-
mig olmakla beraber, yinede yillarin biriktirdigi sorunlarin sliratle ¢&-
zUme kavugturulmasi zor olacaktir.Kent ile baglantili olarak planlanmig
olan Toplu Konut Uygulamalari (Uydu Kentler) kapsaminda yapilacak altya-
pi tesislerinin, kent ﬁzer;ndeki baskilarin bir bSliminii azaltacadas ve
gevre gartlarinin iyilestirilmesine olanak sajlayacafyi dustinlilmektedir.

6.5.2.ALTYAPI VE ARAZI MALIYETLERINDEN TASARRUF:

Kentsel niiflisun hizla artmasi ve alt yapisi tamamlanmis kent top-
ragina olan talebin bllylikk Slglilere varmasi nedeniyle,hangi nedenle olursa
olsun alt yapisl tamamlanmi§ kent topradi stokunu arttirma politikasi kendi
bagina oldukga karlidar.

Buradaki Ekonomik ve mali kazang kaynadi,altyapinin tek bir arazi
parcas: lizerinde kisi bir slire i¢inde yapilmasindan doan ekonomidir.Su,
kanalizasyon,yol,elektrik adinin tek bir arazi pargasi lzerinde bir arada
geligtirilmesi,®nemli &lgek ekonomilerine neden olmaktadir.

Toplu Konut uygulamalarinda arazinin satin alinmasi ve altyapinin
temininde oldufu gibi tiim tesisler ve merkezi donatimlarda ayni bSlgede
genellikle tek bir ylklenici tarafindan ingsaa edilir.0lgedin biylmesi,
uzmanlismg is glicli ve makinalarin kullanimina imkan verecedi igin,insaat
kalitesinin ylikselmesine ve maliyet diiglisline de neden olacaktir.

Dirdiincli ve belkide ayni S8lglide Snemli nokta,tiimliyle ySnetimden
kaynaklanan bir tasarruf imkanidir.Kendi arazisinde herhangi bir yatirim
yapmayl planlayan bir girigimci bu arazinin altyapisini kendi basina ge-
ligtirmek ve bunun igin gerekli olan tim resmi iglemleri ve masraflari
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kendi basina yapmak zorundadir. Bu iglemler slireci(gerekli haritalari,plan-
lari, teknik g¢izimleri ve benzeri ddkiimanlari ile birlikte)yillar slirebilir
ve gerek mali gerekse de ig glicli bakimindan gok masrafli bir iglemdir.Ya-
pilan bu tasarruflarin deferlendirilmesinde ciddi kavram ve 8lgim problem-
lerin olmasina kargin,8lgefe bayli-olarak altyapi maliyetlerinde blylk ta-
sarruflar yapildigina dair gOstergeler bulunmaktadir. (54)

6.6. ERISILEN CEVRE NITELI&I:

Biiylk yerlegme merkezlerinde algilanan garpik kentlesmeler ve bii-
yik ntifus yigilmalarinin yarattigi olumsuz geligmeler hem insan-gevre i-
ligkilerinin dﬁzenii yﬁrﬁmeéine hem de do¥al peyzajin korunmasini dnle-
mektedir, ‘

Glintimiizdeki bozuk gevre arasinda yagantisini siirdiirme cabasinda o-
lan modern kent insan1 durmaksizin daha iyi, daha sajlikli, daha glizel
bir gevre yaratmay: amaglamaktadir.Bu erege nedenli ulagabildigimiz gev-
remizin belli bir zaman kesiti igindeki fiziksel gorinimi ile 8lgUlmek~
tedir.Kentlerimizin geligme bigimleri ise bu amaca tam ulasmadijimizi a-—
Gikca ortaya koymaktadir. (49)

istanbul Kentinde yer alan toplu konutlarda toplumun rekreasyonel
gereksinimlerinin'kargllanma51 ve kente daha iyi bir goriniim verilmesi i-
¢in planlama, uygulama,ve kullanim dederlerini iyi bir sekilde belirlen—
mesi gerekmektedir. ‘ ’

Kentsel gevrede daha iyi yasam k0§ullar1 saflamak lizere, agik olan
planlamasi iginde insan-doZal peyzaj baglantisinin Snefli bir halkasi o-
lan yegil alanlara ayri bir Snem vermek gerekmektedir.Sosyal ve kiiltlirel
aktivitelere olanak saflayacak rekan tiplere olugturulmalidir.

Yagam ytninden énemli olan yesil alanlarin artma hizi, kentlerde-
ki nlifus artigina ayak uyduramamakta ve her gegén glin kigi bagina dilisen
yesil alan miktari biraz daha azalmaktadir.

Son yillarda kooparatifler ve bir gok kamu ve 8zel kurulus tara-
findan kentliye ucuz konut saflamak amaciyla yapimina hizla girisilen
toplu konutlarin gevrelerindeki agik alanlar,kentlerde bliylik bir potansi-
yel durumundadir.

Onemli olan bu alanlarin iglevsel defer tasiyacak bir bigimde ge~
rektigi gibi kullanilabilmesinin saflanmasi gerekmektedir.

Kentlegmenin yarattigl sorunlarla ylikld bir kent olan Istanbul'da
acik alan standartlarinin ylizey olarak saglanmasi yeterli degildir.Her -
geyden Once iligki ve etki agisindan bitki 6rtiisii ve insan topluludunun
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kargilagtirilmasini saflayacak Olgilitlin getirilmesi 8nemlidir.Buna gbre
gliniimiizde birgok Srnekte gorildifii gibi ylikksek yapilarin yer aldlqi yer-
lesim alanlarinda sadece agik ylzeyler soruna bir ¢&zilim getirmektedir.Bu
nedenle,planlanmamig bog alanlar birakmak yerine insanlar igin bir yagam
~ bigimi ve yararli olabilecek mekanlarin getirilmesi Snemli olmaktadir.

Insanin yagadidr mekanin timiiniin dojal gevre olmasi nasil olanak-
siz ise. aynr gekilde tlimiiyle yapay gevre olmasida olanéks:.zd:.r.

Istanbul Metropoliinde yapl ve insan yojunlulujunun agiri bigimde
artmasi, arazi kullanim ile ilgili davramiglarin do%al ekolojik dengeyi
bozucu nitelik gdsterdiyi yerlerde gevre sorunlari tiim canli yasamini teh-
dit eden boyutlara ulagmgtir. 8zellikle kisa siireli ekonomik deferlen-
dirmelere dayanan endiistriyel ve teknolojik geligmelerin gevre iizerinde
olumsuz etkilerini arttirmasi, insanlarin sinirli yasama gevresinde ge-
gitli gereksinmeler igin yapay &Jelere daha gok yer verilmesi, tehdit
gemberini giderek daraltmaktadir. (50)

Denetlenmeyeh kentsel geligim varolan duyarli ekosistemi yikmakta
giderek biyolojik yasam gevresinin tlimliyle yikilmasina neden olabilecek
onarilmaz deJigiklikler yaratmaktadir.

Istanbul, Ulkemizdeki plansiz geligme ve kentlegme kavramina uyan
sorunlu bir kenttir. Istanbul'da kigi bagina diigen aktif yesil alan mik-
tarl 2.2 m2 pasif yesil alan miktarida 4.3 m2'dir. Buna gbre toplam kigi
basina 6.5 m2'lik bir yegil alan diismektedir.

Toplu konut yerlegme alanlarinda varolan agik alanlarin bu gevre-
lerde yagayan insanlarin yararina geligtirilmesi igin gevre diizenleme il-
kelerinin belirlenmesi gereklidir. .

Konut alanlarinda gevresel niteli?.ji etkileyen ve defierlendirme sii-
recinde bulunan biitin etmenler, bir hiyerarsinin gesitli seviyelerine ait-
tir. Bu etmen Ornedin bdlgesel yada alt bbdlgesel Slgekte delerlendirile-
bilir. (Igyerlerine ulagim) bagka bir etmen kentsel 8lgekte deferlendir-
meyi gerektirir. (gliriiltd dizeyi gbrsel kalite) ve bazi etmenler ancak ko-
nut alani 8lge¥inde de¥erlendirilebilir.

istanbul Metropoliindeki yerlegmelerde amag planli ve biyidk sayida
konut Uretimi olmustur. Agik alan kullanimina ve Gevreye iligkin alinan
kararlar planlama agamasinda kalmis uygulanmamigtir. Agik olan kullanimi-
na —iliskin herhangi bir diizenleme getirilmemigtir. Uygulamalar planla-
madan farkli bir diizlemde ortaya konulmustur.

1980 Sncesi ve sonrasli konut uygulamalarinda gevre nitelifi deder-

lendirmesi;
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Toplu konut alanlarinda, fiziksel anlamda planli bliylkk &lgekli konut a-
lanlara olugturmada ve onlari kentle biitiinlegtirmede beklenen bagari el-
de edilememigtir.

0zillikle bu tiir alanlar kentlerin eteklerinde yer almiglarsa, o~
kul, oyun alani, ticaret v.b. donatilardan yoksun kalmaktadir.

Toplu Konut alanlari yodunluklara arazi kullaan;rﬁ kat sayilari i-
mar planlarinda belirtilenlerden yliksektir.Buralardaki yapilar arasi i-
ligkiler y1l boyu giin 1g1gindan yararlanma siireleri agisindan yeterli
degyildir ve yaratilan fiziksel gevre standartlari yetersizdiir.1960-1980
arasi toplu konut uygulamasi kiigiik 8lgekli,genellikle hat igi alanlara
51kl§fn1§ yerlerde gergeklegtirilmigtir yada kent eteklerende,bu ddnemde
SSK konut kredileriyle konut yapimi yayginlik kazanm:.g,tlr.Ancak toplu
konut alanin gevresel kalitesiyle ilgilenilmemistir.Ayni tutum 1980 son-
xasida devam etmektedir.Sosyal altyapi olmasi gereken standartlarin al-
‘tindadir.Konut alanlarinda edim,yan ve glineg faktdrine fazla dikkat edil-
memektedir.
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SONUC VE ONERILER

Gok sayida liyesi olan kooperatifler veya birgok kooperatifi biin-
yesinde toplayan kooperatiifler birlikleri talebin daha rasyonel ve e -
konomik bigimde kargilanmasini saflamak amaciyla kurulmugtur. Amag kiit-
lesel Uretim ve bu lretime uygun teknolojilerle konut agiyini kapatmak
olmustur.

Genig bir yan sanayii ag1 ile distiniildiglinde yarétacagl i¢ hacmi,
istihdam ve gelir kaynaklari yaninda, gerek konut Uretimi, gerekse alt.
yapiya ytnelik yapilarin {iretilmesi ekonomik niteligin dlslnda sosyal
niteliyide sahiptir. Bu 6zellikleri nedeniyle ingaat sanayii geligmig ve
ya geligmekte olan tiim ilke ekonomilerinde "lokomotif" olmaya devam ede-
cektir,

Ulkemizde konut agiyi ve ihtiyaci dikkate alindiginda, insaat sek-
toriindeki canlandirici miidashaleyi konut sektSriinde yapmak yerinde olacak-
tar. _

. Emlak Bankasl konut sorununa ¢dzlim amaciyla devlet destegiyle, Uy-
dukent olabilecek hazine arazilerinin alt yapisi hazir arsalara dSnigti-
rilerek halka satilmasi geklinde galigmaya baglamigtir. BSylece gecekon-
dulagmayl Snleyecek konut ihtiya¢ olanlara ucuz konut saflamak sehir mer-
kezleri diginda uydukentler yaratarak gehirlegmeyi genig alanlara yaymak
ve atil kalan hazine arazilerine kullanima agmak hedefi gudiilmektedir.

Turkiye'de konut sorunu arz-taleb dengesizlifinden kaynaklanmakta-
dir. Konut arzinin, konut talebinin slirekli altinda olmasi, konut gerek-
sinimi Snemli oranda arttirmakta bu rudum ise ingaat malzemelerinin fiat-
larina, arsalara ve konut fiat ve kiralarina yllkkselme ytniinde etki yapmak-
tadir.

Dizensiz kentlesme e¥ilimi ve hizli niifus artigi ylziinden Ulkemiz-
deki konut ihtiyaci giderek artmaktadir. Bliylik kentlerimizdeki konut stoku
buradaki niifusu barindirmak igin yeterli dedildir. Metropol alanlar igeri-
sinde veya gevresinde olusturulan uydukentler veya bllylikk 6lgekli toplu ko-
nut yerlegimlerinden st gelir kesimine ytnelik olanlar belirli bir kali-
teye sahip olmakla birlikte alt gelir kesimine y®nelik yapilan toplu ko—-
nutlarin asgari konfor gartlarina sahip olup olmadiklari tartigma konusu—
dur. Konuta olan talebin agiri dﬁzeye.ulagtlgl istanbui Metropolinde ve
diger kentlerimizde "gok sayida konutun birlikte nasil yapilmasi gerekti-
gi" konusunda yeterli aragtirma yapilmadan gergeklegtirilen uygulamalar
ylizlinden fiziksel bakimdan diizensiz yerlegmelerin sayisi hizla artmaktadir.

Konut ihtiyacinin kargilanmasi tilke giindeminde 6n plana gikarken,
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kigsiliksizlek bir konut mimarisinin yayginlastidi dikkate defer bir olgu-
dur.

Konut politikasinin uygulanmasinda Onemli bir yeri olan Tirk Emlak
Bankasi A.$'nin lretimde fazlaca artig gbstermemesinin baglica nedeni ma-
1i kaynaklarin yetersizligi yaninda kurulugundaki ucuz konut arzini artir-
ma amacinin aksine yaptirilan konutlarda gbgunun 1tix Slgliler iginde kalmig
olmasi, maliyetlerini ylikseltmigtir.

Bunun yaninda ingaat sektdriinde endistriyel lretim ydntemlerinin
uygulamasina elverigli ortamin, Ornefin talebin Srgiitlenmesi slirekli iire-
tim gibi faktOrlerin yerine getirilmesine olanak verecek kurum veya para-
sal kaynaklar azda olsa sajlanabilmistir. )

Konut kooperatifcilifi yoluyla gergeklegtirilen toplu konut alanla-
rinda fiziksel anlamda, planli biylik Slgekli konut alanlari ve toplulukla-
r1 olusturmada ve onlarin iginde veya yakininda yer aldiklari kente biitiin~-
lestirmede beklenen diizeyde basari elde edilememigtir.

Toplu konut alanlari yodunluklari, arazi kullanim katsayirlari ilgi-
1i imar planlarinda belirtilenlerden daha yliksek olarak gergeklegmistir.
Yaratilan fiziksel gevere standartlari yetersizdir.

Son ddnemlerde inga edilmeye baglanan toplu konutlar bir yana bira-
kilirsa ingaatlari biten toplu konutlarin alt yapi ve gevre dtizenlemeleri
tamamlanmadan sosyal donatilari saflanmadan iskana agilmaktadir. Imar plan-
larinda toplu konut alanlari olarak belirlenen ve uygulamaya baslanan yer-
lerin yakin gevrelerinde yada kendi iglerinde sosyal alt yapi olmasi gere-
ken standartlarin altindadir. Segilen efimi, yond, gﬁneglenmesine fazla
dikkat edilmemektedir. )

Toplu konut uygulamasinin bir ticaret aracl haline getirildifi koo-
peratiflerde daha da belirgindir.

Hizli niifus artigi ve gehirlegmeye kargilik kentsel geligmenin du-
zenli olmasi saflanamamis kentlesmede dengesizlik giderek azalacadina da-
ha da artarak konut agigi biylikk boyutlara ulagmig ve kentlerde gecekondu
tiimlirleri olugmustur.

Konutta yagam kogullari ile pisikososyal bunalimlar arasinda ilig-
ki kurumak ve konut yetersizligi ve niteliksizliginin ekonomik, sosyal a-
¢idan gegitli sorunlara yol agtidi unutulmamalidir. iyi niteliklere sahip
bir konut beden ve ruh sajliginin temel unsurlarindan birini olusturmakta-
dir. Saglikli toplumlar olugturmanin en dnemli ve 6nde gelen kosulu toplu-
mun saylikli evlerde barinmasimy saflamaktadir.

Teknik ve sosyal alt yapiya fazlaca 6nem verilmeli bdylece yeni ku-
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rulucak-yerlegim alanlarinin daha saflikli sehirlenmeside beklenmektedir.

Ozel tegebblise gok sayida konut yapma imkani saylanmali ayni zaman~
da daha ucuza konut alinma imkanlari sajlanmalidir. ingaatlarin belli bir
program iginde dlizenli kredilegme ile tamamlanmasi saflanmalidir.

Hizla konut yapim 6zendirilmeli konut yapiminda daha kaliteli mal-
zeme yapl elemani kullandirilmali lretim yeni teknolojilere agik hale ge-
tirmelidir.

Bliylik sehir merkezlerine y®nelen niifus y131lmasy yerine kademeli
sehirlesmeye gegig ve orta bliyliklikteki gehirlerin devreye sokulmasi ve
mekanin organizasyonunda mevcut gehir merkezlerinin hizemt merkezi olarak
sisteme ithali ve dengeli bir yerlesme sisteminin kurulabilmesi amaci ile,
Sanayii ve boyutunda ele alinmasidir.

"Yenikent" kentlegme siliresinde yaratilan yeni yerlegme merkezleri
yeni fonksiyon bdlgeleridir. Konut ihtiyacini giderilmesi ve tilkemizin
saglikli konut gevrelerine sahip olmasi kisa ve uzun vadede gergeklegti-
rilecek iyilegtirici kogullarin yerine getirilmesine ba¥lidir.

Hizli yeterli sayida nitelikli konutlar liretebilmek igin kisa vade-—
de;

-Toplu konut yapimi igin halk 6zendirilmeli,

=Yeterli orglit saflanmali,

-Ucuz arsa temini edilmeli,

~Insaat malzemeleri ucuzlatilmali,

~Ucuz kredi saflanmalai,

~Toplu konut fonundan faydalanmasi gereken kesim dodru belirlenme-
1i, '

-Esnek kullanim saflayan konut standartlari belirlenmeli ve halka
benimsetilmeli,.

-Halkin bahgeli konut &6zleminin giderilmesi ig¢in az katli gok yo-
Jun toplu konut yerlesimleride tasarlanmali,

-Dojru arsa segimi yapilmala,

-Konuta y®nelik ulusal yap: teknolojisi geligtirilip yayginlagti-~
rilmali,

-Ciddi proje hizmetleri verilmeli uygulama siki kontrol edilmelidir

-Sermaye sahiplerinin konut ingaasi igin yatiram yapmalari Szendi-
rilmeli, '

~Yapimcilarin konuya bakis agilari de¥igtirilmelidir,

Toplu konut yerlegmesinin ydnetimi, dig mekanlarin bakimi ve diize-
ninin sajlanmasiy iginde bir model olugturmak gerekir. Buda ayri bir galig-
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-ma konusu olarak ele alinabilir. Konut ihtiyacinin giderilmesi ilkemizin
sosyal-kiiltiirel ve ekonomik kalkinma sorunlari ile beraber ele alinip u-
- zun vadede tam g¢oziime kavugturulabilir. Bunun iginde;

~Ekonomik yatiraimlar yurt satlna'dengeli bir gekilde dafitilarak,
nlifusunda homojen dagilimi sajlanmalidir. BSylece kirsal kesimdén kentsel
alanlara g¢ xontrol altina alinmig olur. Yofun niifus baskisi altinda ki
kentlerimizde meydana gemeln komuta iligkin sorunlarda zzalir.

=Yatirimlar kentlerin disinda kirsal kesimdende ~olay ulagabilecek
yerlerde yapilmalidir. Sanayii kuruluglar:i igin gereken yeni ig glicll ihti-
yacinin bir kism bSylelikle kirsal kesimler saflanabilir. Kentsel ve ya-
kain kirsal alandan igyerine ginibirlik gidip gelme igin ulasim kolayligi
saglanincada Xonut sorunun ¢ozimi daha da kolaylagacakt:-r.

-Kirsal kesimde yasayanlarin ekonomik kalkinmalari sajlanmali, ya-
sama diizeyleri yikseltilmelidir. ‘ ’

-Kirszl kesimde gevresine hakim konumda bulunan xisa zamanda ulagi-
labilecek merxezlere orta &Jretim kurumlari, sagllk, sozyal-kiltirel ve
glivenlik hizmetleri gétﬁrﬁlmeli yoresel lirlinleri deferlandiren ekonomik
yvatirimlar buralara yapilmalidir.

Konut sorununu ¢Szmede birim konut sayisini arttirmak yeterli de-
gilldir. Konutlar yanyana gelerek kentsel gevreleri olusturmaktadir. Go~
zlme kavugturulmasl gereken asadidaki konular tartigiliz ortak bir kara-
ra varilmalidir.

-Cok sayida konutun bir araya getirilmesindeki scrunlar,

-Uydukent veya toplu konut yapilacak yerin segirmi gevre verileri-
nin incelenmesi,

~Bu gevrede olugacak yasama bigimi nasil olmasi ;erektigi;

-Standartlagma ve 6n yapima &nem verilmesi, konu: mimarisinin ve
liretim teknolojisinin geligtirilmesi,

-DoBa ile uyumlu, toprakla iligkili toplu konut tipinin olugturul-

masl gerekir.
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EK-II ATAKOY (7.8.MAHALLE)KONUT PLAN TIPLERINDEN

ORNEKLER
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(MESA) KOSE TIP
NORMAL KAT
( SUTEK )
Minimum
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EK-I1IBAHCESEHIR YERLEGIMI KONUT PLAN

TiPLERI



BODRUM
KATI

Kot Alani: 46,28 m® * Hol: 4.10 m’ .
* WC: 1.90m’ » Kalorifer+Camasir: 6.87 m’ Kat Alam: 68.12 m® » Oturma Odasi: 17.18 m

2

2

o Yemek Odasi: 19.43 m” » Mutfok: 10.55 m

Kat Alani: 78.22 m’ « Sofa: 13.13 m”® Yatak Odasi: 15.42 m”
* Yatak Odasi: 12.23 m’ ® Banyo: 6.56 m’

- : o Tim verilerde teknik nedenlerle degisiklikler yapilabili

B 1 in + b TG ) L0 tracl

o

ts s+ .



Kat Alani: 60.85 m’ « Oaw.:o Odosi: 30.22 m’ Kat Alani: 96.68 m’ ¢ Oturma+Yemek Odosi: 66.44 m’
* Depo: 7.87 m' ® WC: 2.20 m’ * Kalorifer+Camasir: 7.87 m’ o Mutfok: 12.23 m’e Antre: 3.85 m"

Kat Alani: 108 m” » Yatak Odost: 35.95 m” @ Yatok Odasi: 9.95 m’
* Yatok Odasi: 22.62 m’ ® Banyo: 2.47 m" » Banyo: 9.34 m’

»Tum verilerde teknik nedenterle deBisikik yapiablli. . .
T el verilen Kullarum alanian na m for clarak belFlimige,




iPil APARTMANLAR

i

MAHAL  NET ALAN (M?)

ANTRE 7,08
SALON 42,30
BALKON 11,37
MUTFAK 10,76
BALKON 7,48
ODA 19,36
BANYO 6,44
ODA 10,59
ODA 12,10
BANYO 421
CAMASIRLIK 2,92
KORIDOR 7.43
DAIRE NET ALANI 142,04 W2
DAIRE BRUT ALANI 202,58 M’




RSSO P .

ZEMIN KATI

BODRUM KATI

m
Kat Alani: 81.10 m’ * Oturma Odast: 22.78 m” ® Depo (Hizmetsi Odasi): 8.02 m’ Kat Alani: 82.46 m’ ¢ Oturma Odost: 23.86 m’ .
* Istmo: 4.76 m” ® Camasir: 4.64 m’ e Hol: 8.80 m’ o Yemek Odasi: 17.95 m’ Muffok: 11.51 m” ® WC: 2.48 m’e Antre: 6.88 m’
Kat Alani: 87.98 m’ » Yotok Odosi: 17.38 m’ ® Yotok Odasi: 10.18 m’ Kat Alami: 30.69 m” « Solon: 26.87 m” » Teras: 5.52 m’

* Yatok Odasi: 12.41 m” e Yotok Odast: 12.41 m’» Banyo: 3.89 m” * Banyo: 4.47 m’

1. KAT

= |

.« Tiim verilerde teknk nedenlerle depiyikiiler yopilobilir;
"« Omafl verilin kullomm olanlan net mler olarak belirlmitir.




- Kat Alani: 71.56 m® » Oturma Odasi: 27.78 m" ® Depo (Hizmetsi Odasi): 6.17 m’

o Isitma: 4.78 m’ ® Camagir: 2.90 m*® Hol: 8.80 m” Kat Alani: 72.92 m’ e Oturma Odos:: 24.45 m’

o Yemek Odas: 15.70 m’® Mutfok: 9.33 m* @ WC: 2.11 m’ ® Antre: 3.76 m’

Kat Alaniz 78.01 m® e Yatck Odosi: 21.99 m’ e Yatak Odasi: 12.41 m’
. 2 . 2 . 2
* Yatok Qo«.. 12.41 m’ e Banyo: 3.36 m™ * Banyo: 4.16 m Kat Alani: 26.81 m’ » Salon: 24.06 m’  Teras: 5.52 m

1. KAT




© Tam verilerde teknik nedenlerle degisiklikler yapilabilir.

© Omegi verilen kullanim alanlon net mler olarak belirtilmigtir.

Kat Alani: 94.62 m’ ¢ Yotok Odas: 11.32 m’
* Yatok Odasi: 11.32 m’ » Yatak Odass: 15.93 m°
* Yatak Odasi: 14.12 m" ® Banyo: 5.02 m” ® Banyo: 5.02 m’

ZEMIN KATI ¢
¢

Kat Alani: 94.66 m’" » Solon: 43.40 m"® Mulfok: 13.10 m”
*» WC: 5.39m’  Antre: 4.80 m’ ® Isitma: 2.28 m’

Kat Alani: 78.62 m’ » Net Alan: 56.68 m”  Banyo: 5.48 m’

CATI KATI




TiP B2
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TiP A2

A TiPl APARTMANLAR

Antre: 8.74 m’ @ Salon: 37.81 m? @ Balkon: 10.61 m’ @ Mutfak: 11.06 m?
® Balkon: 4.33 m’ # Oda: 22.71 m’ @ Banyo: 4.44 m’ @ Oda: 13.70 m’e
Oda' 12.24 m’ e Banyo: 4.14 m’ @ Oda: 12.53 m’ @ Koridor: 7.14 m’
Net daire alani: 147.45 m? Brut daire alam: 210.56 m’

8 TiPl APARTMANLAR - Tip A

Antre: 6.14 m’ @ Salon: 30.91 m’ @ Batkon: 4.37 m’ @ Mutfak: 10.50 m?
® Batkon: 5.66 m’e Oda: 16.73 m’ @ Banyo: 3.93 m’ @ Oda: 12.65 m’e
Qda: 9.58 m’ @ Banyo: 3.00 m’ @ Koridor: 7.10 m* Net daire alam:
110.57 m?Briit daire alani: 159.06 m?

B TPl APARTMANLAR - Tip B

Antre: 6.14 m’ @ Salen: 30.9] m’ e Balkon: 4.37 m’ @ Mutfak: 10.45 m'e
Balkon: 5.52 m’ @ Oda: 25.40 m’ @ Banyo: 3.98 m’ @ Oda: 12.65 m’ e
Oda: 9.58 m’ @ Banyo: 3.93 m’ @ Camagirik: 3.00 m’ @ Koridor: 7.00 m?
Net daire alaru: 122.93 m? Brit daire alani: 176.63 m?

B TIP| APARTMANLAR - TipC

Antre: 6.14 m’ @ Salon: 48.25 m’ @ Balkon: 4.37 m? @ Mutfak: 10.45 m?
® Balkon: 5.64 m’ @ Oda: 16.73 m’ @ Banyo: 3.93 m’ @ Oda: 12.65 m’e
Oda: 9.58 m’ @ Banyo: 3.00 m’ @ Depo: 5.0! m? @ Koridor: 10.00 m?
Net daire alani: 135.75 m' Briit daire alani: 190.95 m?

C TiPl APARTMANLAR - TipA2

Antre: 7.00 m’ @ Salon: 32.91 m’ @ Mutfak: 11.15 m’ @ Oda: 14.46 m'e
Oda: 10.47 m' @ Oda: 24.93 m’ @ Banyo: 3.64 m? e Banyo: 4.50 m’ e
Gamagirlik: 1.465 m? @ Koridor: 6.96 m' e Balkon: 6.00 m?

Net daire alani: 123.48 m? Brilt daire alani: 169.26 m?

C TiPI APARTMANLAR - TipB 2

Antre: 7.00 m’ @ Salon: 32.91 m?e Mutfak: 11.15 m?@ Oda: 14.46 m’e
Oda: 10.47 m’ @ Oda: 24.93 m’ @ Banyo: 3.64 m? @ Banyo: 4.50 m’ @
Camagirlik: 3.91 m? @ Koridor: 6.96 m? @ Balkon: 6.00 m?

Net daire alans: 125.93 m? Briit daire alani: 168.79 m!?

C TIPl APARTMANLAR - Tip C 2

Antre: 7.00 m’ @ Salon: 32.91 m? e Mutfak: 11.15 m’ @ Oda: 14.46 m’e
Oda: 10.47 m’ @ Oda: 14.79 m’ @ Banyo: 4.21 m” e Banyo: 3.68 m? e
Camagirhk: 1.46 m’ @ Koridor: 6.96 m? @ Balkon: 6.00 m?

Net daire alane: 113.09 m? Briit daire alam: 156.64 m?

C TIPI APARTMANLAR - Tip D 2

Antre: 7.00 m’ @ Salon: 32.9) m?e Mutfak: 11.15 m?  Oda: 14.46 m’e
Oda: 10.46 m’ @ Oda: 14.79 m? @ Banyo: 3.68 m? @ Banyo: 421 m’e
Camagirhk: 3.91 m?e Koridor: 6.96 m? e Balkon: 6.00 m’

Net daire alam: 115.53 m? Brilt daire alani: 155.74 m?
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BODRUM KATI ZEMIN KATI

A TIPI| EVLER - BODRUM KATI

Hol: 4.10 m’ @ WC: 1.90 m’ e Kalorifer + Camagir: 6.87 m’ Kat alani: 46.28 m’

A TIPl EVLER - ZEMIN KAT

Oturma odasi: 17.18 m’ @ Yemek odasi: 19.43 m? @ Mutfak: 10.55 m’ Kat alans: 68.12 m?

A TIPI EVLER - 1. KAT

Sofa: 13.13 m’ @ Yatak odasi: 15.42 m’ @ Yatak odasi: 12.23 m’ @ Banyo: 4.04 m’ Kat alani: 78.22 m?

BODRUM KATI ZEMIN KATI 1. KAT

B TIPl EVLER . BODRUM KATI

Oturma odasr: 30.22 m’ @ Depo: 7.87 m’ e WC: 2.20 m’ e Kalorifer + Gamagir: 7.87 m’ Kat alami: 60.85 m?
B TIPl EVLER - ZEMIN KAT

Oturma + Yemek odasi: 66.44 m’ @ Mutfak: 12.23 m’ @ Antre: 3.85 m* Kat alani: 96.68 m?

B TIPl EVLER - I. KAT

Yatak odast: 22.62 m? @ Banyo: 2.47 m? @ Banyo: 9.34 m’ Kat alani: 108 m?

BODRUM KATI! ZEMIN KATI I. KAT

D TIP| EVLER - BODRUM KATI CATI KATI
Depo (Hizmetgi odasi): 8.02 m’ @ Isitma: 4.76 m?® Camagir: 4.64 m' @ Hol: 8.80 m’ Kat atani: 81.10 m?
D TiPl EVLER - ZEMIN KAT

Oturma odast: 23.86 m’ @ Yemek odast: 17.95 m’ @ Mutfak: 11.51 m’ @ WC: 2.48 m’ @ Antre: 6.88 m’
Kat alant: 82.46 m?

D TIPI EVLER - {. KAT

Yatak odasy: 17.38 m’ @ Yauak odast: 10.18 m’ @ Yatak odasi: 12.41 m’ @ Yatak odasi: 12.41 m’ @ Banyo:
3.89 m? ®Banyo: 442 m’ Kat alani: B7.98 m?

D TiPI EVLER - GATI KATI

Kat alani: 30.69 m!
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BODRUM KATI ZEMIN KAT!

E TPl EVLER - BODRUM KAT)
Depo (Hizmetgi odasr): 6.17 m? e lsitma: 4.78 m? & Camagir: 2.90 m? @ Hok: 8.80 m* Kat alani: 71.56 m?
E TiP} EVLER - ZEMIN KAY

Oturma odasr: 24.45 m* @ Yemek odase: 15.70 m? e Mutfak: 9.33 m'a WC: 2.11 m!@Antre: 3.76 m* Kat
alar: 72.92 m?

E TIPl EVLER - |. KAY

Yatak odasi: 21.99 m' @ Yatak adast: 12.41 m’ @ Yatak adasi: 1241 m’ e Banyo: 3.36 m’ @ Banyo: 4.16 m?
Kat alani: 78.0) m?

E TIP EVLER - CATI KATS
Kat alani; 3881 m?

BODRUM KATI ZEMIN KAT)

G TiPl EVLER - BODRUM KAT! .

Depo (Hobby Room): 13.64 m® e lsuma: 7.68 m* e Camayr: 7.72 m! Kat alani: 90.09 m!
G TiPl EVLER - ZEMIN KAT

Salon: 63.93 m’ e Mutfak: 8.82 m’ @ Teras: 65.76 m* Kat alans: 96.09 m?

G TIP{ EVLER - 1. KAT

Yemek odasi: 13.09 m e Banyo: 5.20 m' @ Banyo: 330 m* Kat alani: 86.43 m!

ZEMIN KAT}
K TiPl EVLER - ZEMIN KAT

Salon: 32,32 m’ @ Yemek odasi: 10.41 m! e Mutfak: 9.44 m’ @ Antre: 690 m' e WC: 4.04 m' @lsuma: 1.98 m' Kat alani: 85.09 m?
K TIPI EVLER - I KAT

Yatak odasy: 12.78 m’ e Yatak odasx: $2.78 m’ @ Yatak odass: 20.54 m* e Banyo: 3.59 m’ @ Banyo: 4.04 m’ Kat alani: 79.058 m?

K TIPt EVLER - CATI KAT!
Kat alani: 83.8% m!

ZEMIN KATH CATI KAT}

i
L TiPi EVLER - ZEMIN KAT
Salon: 43.40 m* e Mutfal: 13.10 m’ e WC: 5.39 mie Antre: 4.80 m?elsuma: 228 m' Kat alani: 94.66 m!
L TIPl EVLER - I. KAT
Yatak odass: 11.32 m’ @ Yaak odyst: 11.32 m’ e Yacak odasi: §5 93 m’ @ Yatak odast (4.12 m’e Banyo 502 my' eBanyo 502 m’ Kat alam: 94.62 m?
L TPl EVLER - CATIKATI . :
Kat afani: 78.62 m?
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D TiPI APARTMANLAR - Tip il

Antre: 991 m? e Salon: 35.35 m? @ Batkon: 12.60 m? @ Mutfak: 14.94 m?
o Oda: 18.90 m’ @ Banyo: 5.52 m’ @ Oda: 11.83 m? e Oda: 11.53 m’e
Banyo: 4.24 m? e Koridar: 9.97 m?

Net daire alani: §31.61 m? Briit daire alani: 186.48 m?

D TiPl APARTMANLAR - Tip 2

Antre: 8.45 m’ @ Salon: 35.35 m? @ Balkon: 12.60 m?e Mutfak: 16.73 m?
0 Oda: 18.0t m? @ Banyo: 4.66 m’ @ Oda: 11.83 m? @ Oda: 11.53 mle
Banyo: 4.24 m? e Koridor: 9.71 m?

Net daire atam: 129.94 m? Briit daire alani: 183.98 m?

D TiPl APARTMANLAR - Tip 3 :
Antre: 5.94 m’ @ Salon: 35.35 m’ @ Balkon: 12.60 m’ @ Mutfak: 16.73 m’
® Oda: 18.01 m’ e Banyo: 5.36 m’ @ Oda: 11.83 m’ @ Oda: 11.53 m’e
Banyo: 4.24 m! e Koridor: 9.97 m!

Net daire alam: 128.39 m® Brilt daire alani: 181.88 m®

D TIPl| APARTMANLAR - Tip4

Antre: 9.54 m? @ Salon: 35.35 m? @ Balkon: 12.60 m? @ Mutfak: 14.90 m?
® Oda: 18.90 m’ e Banyo: 5.36 m?e Oda: 11.83 m* @ Oda: 11.53 m'e
Banyo: 4.24 m? e Koridor: 9.97 m?

Net daire alani: 131.09 m? Briit daire alan:: 185.64 m?

E TIPl APARTMANLAR

Antre: 7.08 m’ @ Salon: 42.30 m? @ Balkon: 11.37 m* @ Mudfak: 10.76 m*e
Balkon: 7.48 m’ @ Oda: 19.36 m! @ Banyo: 644 m' @ Oda: 10.59 m’e
Oda: 12.10 m’ @ Banyo: 421 m? @ Gamagirik: 2.92 m* @ Koridor: 7.43 m?
Net daire alani: 142.04 m? Briit daire alani: 202.58 m?

UZMANLIK ALANI "KONUT"

S
*
S

= OLAN EMLAK BANKASI,
Sl ) )

i BUGUNE KADAR URETTIGH
cpava et

SRR e VE YAPIMINI FINANSE

i G ETTIGH HIZLA YAPILMAKTA
OLAN PROJE ASAMASINDAKI

210.000 KONUTLA;

TURK AILESININ "YUVA"

KAVRAMINDAKI YERINI

ALMI§ OLUYOR.
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EK-IV HALKALI YERLESiMi KONUT PLAN TIPLERI
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Salon Mutfak

. ) . . Oda  Hol
BLOK TIPLERI . . et _uﬂ, Banyo o
. lI A BLOKLAR ( 13-15 KAT) ' VAZIYET PLANI <ok R P 0 60 m2 Brit
— . mm 1. BOLGE (KLMA) Salon  Mutfak
B BLOKLAR (5 KAT) MEE 2 BOLGE (SUTEK) 20da WC
— Banyo Hol

3. B0LGE ( KADIRBEYOGLU)

EEEA 4. BOLGE (KUTLUTAS) 2 Bri
[ 1] caiowsnarar) B 6 BOLGE (MESA) I veres
e WENS 7. BOLGE (ESKA) ; [ 1 20da WC
-~ om_.o_abfwx.».,_.v P 2l o 1 . Banyo Hol
71 > : -
R fhalv) g NN

1.




2. BOLGE B BLOK

! ::S.
L

2. BOLGE B BLOK

3. BOLGE C BLOK

DUBLEKS KAT PLANI ey ] ZEMINKATPLANI
103.57 m?2 Briit Bod ool g 109-m? Briit.
. AL ) Salon Mutfak
fim e Y
Banyo Balkon = Banyo  Hol
Mutfak R NORMAL KAT PL~
0 i) G F] 83,54 m2 Briit
- Salon Mutfak
: v 20ds  WC
! = - - Banyo  Hol
N g
o B
5 S _.u._
Pl N
i
3. BOLGE C BLOK
ZEMIN KAT o o R N S NORMAL KAT PLA.
STODYO TIPI 2. BOLGE B BLOK ‘ U EE e 1] 22,23 m? Briit
DAIRE PLANI il s Ha e i Selon  Murfak
15 49,47 m2 Briit [} DUBLEKS KATPLANI - & 20da  WC
109,66 m2 Briit Banyo Hol
Salon wC '
N w.ﬂuﬂ wa__ dl Y 54,25 m? Briit
B5 Mutfak Se 2 Salon  Mutfak
< =, 20da  Hol
‘Mﬁ,ﬂW 5 wgg
=4, ¢ arm 0y 91,54 m2 Brit
Bl m_ Salon WC
¢ . 30da Hol
Chia Banyo Balkon
i gD i Mutfak
1




3. BOLGE C BLOK

1

4. BOLGE B BLOK

- Nmznznh_.._v;zu = P DUBLEX KAT PLANI
bl 72,73 m2 Brut 98,59 m2 Briit
Salon  Mutfak NI ey
il Salon WC
20da . WC S sl 30ds Hol
anyo = s ovrrioell  Banyo Balkon
NORMAL KAT PLANI =41 Mutfak Teras
7 L. 3 98,28 m2 Briit k ;
Ty Salon WC ==
el | 30da Hol 0 =
Banyo Balkon . - ¥
g =l= 73 Mutfak ST *
gk i 1
= St ,,
s K
= OSTKAT }§
f
_ ALT KAT
4, BOLGE B BLOK
ek ==L L] DUBLEKS KAT PLANI
L mw Y mAE APl 116,89 m? Brit
. oI B Rh Salon WC
S Rl el il 30da Hol
ﬁ 4 v SE e 9 Banyo  3Balkon
it R Py (A 2 Mutfak
Salon  Hol
4042  Terss
2Banyo Balkon
Mutfak

4. BOLGE B BLOK

NE]

T :
v 2
NORMAL KAT

STODYO TiPt
DAIRE PLANI

bl 62,34 m2 Briit

Salon  Murfak
Oda Hol
Banyo Teras

P4 57,47 m2 Briit

Salon Banyo
Mutfak Hol
Oda Balkon
Sandik

Odasy
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7. BOLGE B BLOK

DUBLEKS KAT PLANI
108,70 m? Briit

6. BOLGE A BLOK

S we NORMAL KAT VE
TERAS KAT PLANI

b ] 77.87 m2 Briit




169

EK-V BATIKOY (MiMAROBA-SINANOBA) KONUT PLAN

TIPLERI
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MIMAROBA

-~ A Tipl - Normal Kat

| odali; Girig hol: 7.63 m' e Saton:
24.13 m*e Mutfak: 10.16 @ Yatak odas::
12.58 m! @ Banyo: 5.22 m’ @ Balkon:
2.59 m' e Balkon: 389 m’

Duvar+Baca: 6.80 m’ @ Toplam Daire
Alani: 73.00 m*

8 2 odah: Girig holi): 9.27 m? e Salon:
24.50 m’ @ Mutfak: 10.09 m’ @ Yatak
odas: 16.16 m’ @ Yatak odas;: 890 m'e
Banyo: 5.39 m’ @ Batkon: 3.6 m’e
Balkon: 3.89 m! @ Duvar+Baca: 891 m’
o Toplam Daire Alani: 91.00 m’

8 3 odalr: Girlg hollk: 4.61 m’ e Salon:
35.44 m?’ @ Mutfak: 9.89 m'e
Koridor:6.63 m? e Yatak odast: 14.52 m?
® Yausk odast: 12.80 m’ @ Yatak odasy:
18.75 m’ @ Banyo: 4.97 m’ @ Banyo:
3.62 m’ e Balkon: 1.09 m’ e Batkon:
3.89 m' @ Duvar+Baca: 12.79 m!

o Toplam Daire Alani: 129.00 m’

MIMAROBA

8 Tipl - Normal Kat

# 3 odali: Girfs holil: 3.99 m? e Salon:
30.59 m?

Mutfalc 9.84 m? @ Koridor: 6.73 m'e
Yatak odasi: 16.34 m?e Yatak odast:
11.30 m’ @ Yatak odasi: 12.20 m? e Ban.
yo: 4.97 m? @ Banyo: 2.99 m® e Balkon:
3.89 m’ @ Balkon: 2.25 m?

@ Duvar+Baca: 1351 m!

o Toplam Daire Alani: 119.00 m?

MIMAROBA

C Tipl - Normal Kat

B 3 odals: Girig holl: 7.60 m? e Salon:
34.80 m? @ Mutfak: 10.08 m?e Koridor:
4.19 m’ @ Yatak odast: 18.30 m’ e Yawmk
odast; | 1.56 m® e Yatak odasr: 10.93 m?
@ Banyo: 4.97 m? e Banyo: 3.34 m’ e Bal-
kon: 3.89 m? e Balkon: 3.69 m? e Balkon:
1.55 m? @ Duvar+Baca: 12.90 m?e Top-
lam Daire Afani: 128.00 m’

M 3 odali: 123 m*: Girig holt: 4.85 m?
o Salon: 33.98 m’ e Mutfak: 9.89 m'e
Koridor: 7.15 m?e Yatak odasi:

19.94 m’ @ Yatak odast: {3.90 m’e Ya-
tak odasr: 13.08 m?e Banyo: 4.97 m'e
Banyo: 3.34 m* e Bafkon: 3.69 m?e Bal-
kon: 4.00 m! @ Duvar+Baca: 13.01 m?

o Toplam Daire Alani: 132.00 m?
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MIMAROBA , MIMAROBA .

£ Tipt - Normal Kat D Tipi - Normal Kat

® 4 odals: holt: 6.76 m? @ Salon: 36.50 m*e Muthak: 13.13 m'e = 3 odab: Glrlg hold: 8.06 m* @ Salon: 26.64 m* @ Mutkek: 9.72 m'
Korldor: 6.62 m'e Yatak odas: 12.93 m? e Yatak odast: 17.02 m*e Yatak o Kortdor: 3,65 m' e Yatak odast: 12.56 m?e Yatak odase 13.15 m?
odasr: 8.950 m' @ Yarak odas: 8.28 me Banyo: 497 m'eBanyo: 3.62m'e @ Yatak odast 14.65 m'e Banyo: 4.97 m'e WC: 2.70 m'Balkon: 3.89 m?
Ballion: 3.89 ! @ Balkan: 3.89 m*Balkon: 1.00 m' @ Duvar+Baca; 1549 m! @ Bafkon: 289 m’e Duvar+Baca: 12,12 m? e Toplam Daire Alant: 115.00 m
o Toplam Dalre Alann 143.00 m’ L él odali Gl‘:;; h'olﬂ: 5.13 m’ @ Salon: 22.40 m’ e Mutfale !;)::"m‘
3 odali: Girlg holl; 6.35 m*e Salom: 37.00 m e Mutiak: 9.78 m'e » Koridor: 5.68 m’ e Yatak odas: 7.14 m'e Yatak odasr: 1.

Koridor: 5.36 m*e Yatak odast: 12.56 m?e Yatsk odast. 13.55 mieYata ~© J2uik odast 15,86 m'e Banyo: 491 m'e WC: 234 m’ @ Balkon: 389 m
odast; 17.68 m?e Banyo: 4.97 m? e Banyo: 3.62 m?e Balkon: 3.89 e m? » Balkon: 2.7¢ m?e Duvar+Baca: 11.52 m :

Balkon: 1.60 m?@ Duvar+Baca: 13.64 m’ U g T U

e Toplam Daire Alany 130.00 m?

UZMANLIK ALANI "KONUT"
OLAN EMLAK BANKAS!,
BUGUNE KADAR URETTIGI
VE YAPIMINI FINANSE ETTIGI,
HIZLA YAPILMAKTA OLAN
PROJE ASAMASINDAKI
210.000 KONUTLA;

TURK AILESININ “YUVA”
KAVRAMINDAKI YERINI  ~
ALMI§ OLUYOR.,




172

O
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SINANOBA - LULE BLOK / Normal Kat

2 odals: Glirig: 10.5 m’ @ Mutfak: 10 m’ @ Salon: 25 m
oKoridor: 2.5 m'e@ Y. Odasi: 12 m’e Y. Odass: 18.5 m?
e Banyo: 6.5 m'e WC: 2 m’/ Briit: 105 m!

3 Odals: Girly: 9 m? @ Mutfak: 13 m’ @ Salon: 39 m?

o Koridor: 4.5 m’e Y. Odass: 11.5m’e Y. Odasi: 13 m?
oE. Y. Odasi: 17 m’®Soyunma: 2.5 m? e Banyo: 3.5 m?
o Banyo: 5.5 m'/ Brilt: 143 m’

3 odali: Girig: 10.5 m’ @ Mutfak: {3 m’ e Saton: 39 o’

oKoridor: 4 m’e Y. Odas:: 9.5 m’ e Y. Odas:: 10.5 m?
o E. Y. Odas:: {7 m’ e Soyunma: 2.5 m’ s Banyo: 4 m?
®Banyo: 5.5 m' e WC: 2 m'/ Briit: 139 m?’

SINANOBA - LULE BLOK / Dubleks Alt Kat

| odali: Girig: 8 m? e Mutfak: 7 m’ e Salon: 23.5 m’
oY. Odas:: 14 m* @ Banyo: 4 m'/ Briit: 63 m?

1 odals: Girig: 9 m? @ Mutfak: 10 m’ @ Salon: 25 m’

Y. Odasi: 18.5 m?e Y. Odas: {3 m’eE. Y. Odasi: 17 m?

@ Soyunma: 2.5 m' e WC: 2 m? @ Banyo: 6.5 m'/ Briit: 85 m?
3 odali: Girig: 9 m’ @ Mutfak: 13 m’ e Salon: 39 m?

e Koridor: 4.5 m'eY. Odas:: 11.5 m'e Y. Odast: 13 m'eE. Y.

Odast: 17 m’ @ Soyunma: 1.5 m? @ Banyo: 3.5 m’ @ Banyo: 5.5 m?
 Brit: 143 m?

SINANOBA - LOLE BLOK / Dubleks Ust Kat
! Dubleks: Girig: 11 m? @ Mutfak: 13 m? e Salon: 39 m?
Y. Odasr: 9.5 m e WC: 1.5 m' e Koridor: 7 m!

oY. Odasi: 8.5 m'e Y. Odast: 10.5 m’ @ Banyo: 6 m’
oY. Odast: {5 m' e Banyo: 4 m?f Briit: 148 m?

SINANOBA - OZGE BLOK / Normal Kat

3 odah : Giriy: 7 m?e Muthak: 11 m? @ Saton; 35 m?
®WC: 2 m’ e Koridor: 3.5 m? e Banyo: 10 m’e Y. Odass: 14 m’
eY. Odasi: 11 m'eY. Odasr: 9.5 m* @ Soyunma: 25 m’
1Briit: 126 m?
3 odals: Girig: 9 m' @ Mutfak: 13 m’ @ Salon: 39 m? @ Koridor:
Sm'eY.Odas: 1.5 m'e Y. Odasr: 13 m*e Y. Odass: 17 m’
@ Soyunma: 2.5 m @ Banyo: 3 m’ @ Banyo: 5.5 m'/ Brilt: 143 m’
4 adals: Girly: 10.5 m’ @ Mutfak: (3 m? e Salon: 39 m?
@ Koridor: 7.5 m’e Y. Odasi: 9.5 m'e Y. Odasi: 10.5 m?
oY, Odas: 17.5 m’ e Banyo: 5.5 m' e Banyo: 5 m'eWC: 2 m?
8Y. Odas:: 10.5 m?/ Brit: 151 m?

SINANOBA - OZGE BLOK / Dubleks Alt Kat
| odah: Girig: 7 m’ e Salon: 31.5 m’e Y. Odast: 13.5 m?
o Banyo: 4 m’ / Briit: 63 m?
3 Odali : Girly: 7 m’ @ Mutfak: 1| m'e Salon: 35 m’
® Koridor: 3.5 m’ e Banyo: 10 m'e WC. 2 m’e Y. Odasr: 14 m?
® Y. Odasi: 11 m'e Y. Odast: 9.5 m’ e Soyunma: 2.5 m!
I Brut: 126 m? o
3 odali: Girig: 9 m' @ Mutfak; 13 m' @ Salon: 39 m*
@ Koridor: 5m’e Y. Odasi: 11.§ m'e Y. Odast: 13 m’

® Y. Odas: 17 m' @ Soyunma: 2.5 m’ @ Banyo: 3 m’ e Banyo:
5.5 m!/ Briit: 143 m!

SINANOBA - HZGE BLOK / Dubleks Ust Kat

" Dubleks: Girig: |1 m’ @ Mutfak: 13 m’ @ Salon: 39 m?
Y. Odas 9.5 m' oY, Odasi: 10 m*e Y. Odas:: 8.5 m!

e WC: 2 m*e Koridor: 12 m! @ Banyo: 6 m’ @ Banyo: 4 m’
o Y. Odast: 15 m! / Briit: 162 m?
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e A el T L :
SINANOBA - PALMET BLOK / Normaf Kat SINANOBA . GUSE BLOK / Normal Kat
3 odaliz Girlg: 7 m' e Mutfak: |1 m? e Salon: 35 m'eBanyo: 6 m! 3 odalr Girig: 5.5 m? e Mutfak: 11.5 m? e Salon: 39 m?
oWC: 2 m'e Y. Odas:: 14 m’ e Soyunma: 2.5 m? oBanyo: 5.5 m' @Y. Odasi: 17 m'e : I mle
oY. Odase: 1) m*eY. Odasi: 9.5 m? / Briit: 124 my? ®Y. Odasz: 13 m*eY. Odas:: 11.5 m!/ Briitz 137 m?

SINANOBA - GUSE BLOK / Dubleks Alt Kat

©ovugena
R

oon
s .
v
b =T e HBRF- o
: , S Bkt J

SINANOBA . PALMET BLOK / Dubleks Ust Kat SINANOBA - GUSE BLOK / Dubleks Ust Kat
Girig: 16.5 m’ @ Mutfak: 11 m’e Y. Odasi: 9.5 m’ @ Salon: 36 m? Girlg: 10 m’ @ Mutfak: 11.5 m? @ Salon: 40 m? @ Banyo: 6.5 m?
® Banyo: 8 m e Banyo: 4 m’ e Banyo: 5 m?e Y. Odast: 7.5 m? @Y. Odasr: 8.5 m’ @Y. Odas:: 9 m* e Banyo: 7 m?
®Y. Odas: 9.5 m'eE. Y. Odasr: 13 m*eKoridor: 4 m? ®Y. Odasi: 7 m'eE. Y. Odasi: 12 m’ e Banyo: 4 m?
1 Brit: 183 m? o Koridor: 6.5 m'/ Brit: 194 m® -

SINANOBA TOPLU KONUT PROJES!
GENEL YERLESIM PLANI

.-
!
1
t

Kuzey» |
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TURKIYE EMLAK BANKASI A S. RAPOR DONEM NO: 01 - 03

EMLAK PROJELER! UYGULAMA GRUP MD.

EMLAK PLANLAMA HALE VE ISTIHKAK MD. RAPOR TARIH:: 01.01.92/31.03.92
FOTOGRAFLAR

ISIN ADI : SINANOBA TOPLU KONUT INSAATI YUKLENIC! : YONCA

S\LOTDATA\FAALIYET\KAPAK\FOTO.WK1
14.92 (G.G)
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EK-VIBUOYUKSEHIR (BEYLiKD0OZ0) YERLESIMiI KONUT PLAN

TiPLERI
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