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ONSOz

“Istanbul 6rnginde toplu konut gefimi, 1980 sonrasi konut Uretim stireci ve yer segimi
etkileyen faktorler bdlaminda konut yakin cevresinin irdelenmesi” tez isgahsiyla
tlkemizdelstanbul 6rnginde ygsunlasarak son yirmi dokuz yilda toplu konut sektoriindeki
gelisme ve vyenilgmelerin, konut politikalart ve kalkinma planlari galtusunda
uygulanmasi; yer sec¢imini etkileyen faktorlerglaaninda ise olgum ve gekimin yarattgi
merkezcil ve cevresel etkilerle kentin dizenli veanb gelsimindeki katkilari analiz
edilecektir.

Oncelikle tez suresince bana yardimci olan hocamu.YBog. Dr. Minevver Daglli’ne
tesekkirlerimi sunuyorum. Tez yazimi slresince banpil&ani acani.T.U, Y.T.U ve
M.S.G.S.U ve camalarimda yardim ve destekte bulungimeMim.Selma D. Hiinilere,
aileme ve dgerli dostum Bekir Kahraman’a katkilarindan dolasgekktr ederim.
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OZET

20. yy da sanayi devrimiyle birlikte kent yapisinolasan d&ismeler ve beliren ihtiyaclar
kent planlamasina yansimasi da direkt olarak giunu Bu b&lamda yaam ve cakma
kosullarina paralel olarak bolgede edun nifus ygunluklari konutsal ygunlugu da
beraberinde getirrgtir. Bu yogunlasma; sehir merkezlerinde toplu konut olgusunu
dogurmustur.

Cssitli kaltirlerden olgan topluluklari bir arada barindiran ve insanlden turla ihtiyaclarini
karsilayacaksekilde tasarlanan toplu konut yapilari; sire¢ giade dgisim ve gelgmeler
gOsterirken yakin cgevresiyle de etkila icinde bulunmaktadir. Bu Bamda 1980 sonrasi
toplu konut sureci ve yer secimini etkileyen fakdorile konut ve yakin cevre gkisi
incelenmgtir. Tezin igergini kisaca 0zetlemek gerekirse;

1. Bolumde, fstanbul érnginde toplu konut gedimi, 1980 sonrasi konut Gretim siireci ve yer
secimini etkileyen faktorler aminda konut yakin gevresinin irdelenme&Bnusuna gis
yapimstir.

2. Bolimde, konutun farkh nitelikleri agisindamiia tanimlari yapilabilecek olmakla birlikte,
toplu konut olgusunun var aunu insan ihtiyacini, konforunu, memnuniyeti, bkco
komsuluk biriminin bir arada barinmasinigayan bir gere¢ olarak tanimlayabiliriz. Gergekte
taringesi Osmanlimparatorliguna kadar dayanan toplu konutu ortaya ¢ikaran neddike
mekaninin uyumlu organizasyonunda buyik kentleigima haline gegini 6nlemek sanayi
ve sanayi nifusunun dengeliglhmini s&lamak, bdlgeler arasi farkigh arttirmamak, kentsel
buylme surecinde kent i¢i ve gevresindeki tarikieedgsa deserlerini korumak agik alanlarin
kaybolmasini dnlemegeklinde siralanabilir.

3. Bolumde Turkiye’de 1970’lerin ikinci yarisindasgnan ekonomik krizin rant gelirlerini
kentsel arazilere kaydirilmasinin yarattpotansiyel ve 1980’lerde yurutilen ekonomik
politikalarla, insaat sektorinin gehe gosterdii aciklanmgtir. Toplu konutun Turkiye’'deki
ilk uygulamalarindan 6rnekler secilip anlatighm.

4. Bolumde, 1980 sonrasinda hiz kazanarak artadekdbiente go¢ sonucunda; blytyen ve
konut alani azalan kent olgusu, daha fazla 6nenaridiz ve dgisen politik planlama
kararlari ciddi ve kararli bir toplu konut planlasnaergini dogurdusu aciklanmgtir. Buna
paralel olarak toplum mozaiicerisinde yeni balgsiacilari dgrultusunda toplu konut ggim

ve deisimleri analiz edilmgtir. Olusan ve geklim gosteren bu konut tipolojisi genve ltks
konutlarin olgturdusu dst gelir grubuna hitap edenler, orta gelir gnéowyanit vermeyi
amaclayan konutlar ve nispeten alim giciu daha gékdélan alt-orta gelir grubuna hitap
eden konutlar olarak 3 bolimde incelegtmi

5. Bolumde, daha Once degiedigimiz gibi toplu konutu ortaya cikaran ¢gh@a nedenlerden

biri kentsel buylime surecinde kent i¢i ve ¢evreskadarinsel, dgal ve kentsel sit alanlarini

korumaktir. Bu bolimde tarihi, kentsel, arkeolojdogal, karma olmak tzere sit alanlari
siniflandiriimg ve bu alanlardaki yapgea kaullari irdelenmgtir.

6. Bolumde, aciklanan bdlgenin yeilg yasanilabilme kriterleri tarih dncesi gkardan beri
bazi dgismez ve gerekli kistaslar icermesidir. Zemin fakfani&vcut su havzalarina yakinlik,
orman alanlarina yakinlik, sit alanlari ve merkgakinlik, toplu konutun ukalabilirli gi, alt
yapi1 Ozellikleri, siniflama ve demografik yapi, sosyoekonomik ve sosyokgiltiyapi
desisimi ile planlama kararlari yer secimini etkileyemsakriterlerdir.

Olusan yerlgim semasi, kii bagsina digen birim alan, konut alani ganlugunu sayisindaki
yogunluk ve bu kgilerin sosyokultirel 6zellikleri yerkgm bodlgesinin planlamasini da
dogrudan etkilemektedir.



7. Sonu¢ bolimde, yer secimini etkileyen faktoneglaminda konut ve yakin gevresini
niteliklerini grafiksel gosterimi ve kadastirmalari yapilmy, planlama kararlari agisindan
etken olan yer secimi faktorleri ortaya kongtur.

Anahtar Kelimeler: Toplu Konut Olgusu, cevre, konfor, sit alanlari,symekonomik,
sosyokadlttrel, planlama, ltiks konut



SUMMARY

Industrialization of the 20th century has resuliadthe urban planning directly with the
changing needs. Growing density of population hrasight about the residential density. As a
result, the density has caused the mass housihg itentres of the cities.

While mass housing holds people from differentunels together and answers the necessities
of them, it sets up the interaction of its surrangdareas. Here, it is researched the duration
of the mass housing after the date of 1980 to nawsdind the factors impressing to
determine the residential areas. Baenmarize;

In the 1st section; the development of mass housinigtanbul, duration of the housing
production after 1980, and the surrounding aredakeohouses are researched.

In the 2nd section; housing notion is defined by thfferent definitions. The historie of it
goes to the date of Ottoman Empire. The factors ¢dhases to build mass housing may be
lined up as; to prevent the accumulation of the skbguin mega cities and increasing
dissimilarities between the regions, to distribtiie population as well-balanced, to protect
the historical places and green areas.

In the 3rd section; it is explained that in Turkélye economical crisis in the second part of
1970s, took the revenue of the rants to the urbadsl With this potential and financial
politics, the building sector developed in 1980stHis part first mass house applications in
Turkey are also presented.

In the 4th section; it is pointed that the housangas decreased in the cities because of the
immigration from the villages after 1980. This cadishe need of a strong-minded mass
house planning. As the results of the analysesethas determined three different types of
houses: Wide and luxe ones that are called for Ipasph high-income, the ones for people
between high and low-income, and lastly the onepéople who gets low income.

In the 5th section; places to be conserved aresifites as being historical, urban,
archaeologic, naturel and composite. The conditadrimiilding in these areas are examined.

In the 6th section; some criterions about choogpiage to live and locate are examined. The
main criterions are determined as; the conditidrground and infrastrusture, the closeness to
the water resources, to green areas and to theeceftthe city, the arrivability, the
constitution of socio-economic, socio-cultural a@mographic situation.

The choices impress directly the modul of areatlier person, density of the area to build
house, the socio-cultural characteristics of pebyieg there and the urban planning.

In the last section; the qualifications of the hesiand the surroundings of them regarding the
factors that impress the choosing place to locatecampared and shown in graphs. The
factors about choosing place to locate has beacairad.

Keywords: Mass housing development, environment, comfogasito be conserved, socio-
economical and socio-cultural planning, luxurioosi$e.

Xi



1. GIRIS
XIX. yuzyillin baglarinda sanayi devriminin Bangiciyla birlikte, 6zellikle g¢i sinifi icin bir
barinma sorunu gindeme ge§tmi Bu doneme kadar konut bluyuk Olgide geleneksel

yontemleri uygulayan ustalarin gaha alani olurken mimarlar ise sadece ust sinifar i

konut tasarimi yapmaktaydilar.

Sanayi devrimiyle birlikte okan endde, kentlere go¢ eden kitlelerin; yeterli sayida ve
nitelikte konut bulamayacaklageklindeydi. Hatta bu donemin toplumsal reformculari

temel kaygisi, neredeyse sadece konut alaninailtinel

Buna kagin, 1. Dunya Sawanin bitimine kadar, kitlesel konut sorunuyla yyiédze gelmg
ulkelerde; sorunun ¢ozumu igin gosterilen cabatde &irlik tasimaz. Fakat Avrupa korkung
yipraticl bir savgtan ¢ikmasiyla, mimarlar o gtine kadar pek de tgiledikleri bu alana
egilmek durumunda kalacaklardi. Bitkin bir Avrupa yeéen toparlanir ve ga edilirken dar

gelirlilerin barinma sorunu da ¢ozimlenmeyegldamaliydi.

Turkiye'de de toplu konut anlamindaki bu gtinceligeélerin etkisi olmgtur. 1930-1939
tarihlerine tekamil eden, Hernann Jansen’in plaglade cumhuriyetingehircilik anlaysi

hakkinda oldukca aydinlatici olan Ankara’dalBahceli Evler Yapi Kooperatifi” toplu

konutlarin ilk drnekleri igerisinde konu edilgtir.

Sanayi devriminin dinyadaki ggini ve Turkiye’deki etkileri, Turkiye'de sanayi demi ile
kendini gosteren konut anlgyin toplu konut olgusunu d@garmasi ile bu dénemden
gunimuize gelindikge Glkemizde ve de dinyada tophuk olgusununda kendi igcindesgé
asamalar kaydetgi ve temelde dar gelirli sinifin barinma ihtiyacamd dg@gan bu konut
olgusunun, liks, ekstra donati ve altyapi ¢ozuyleeriim kesimlere hitap eden bir 6zellik

kazanmgtir.

Gunuimizde dahi buyuk kentlerin devamh olarak gdmaal ile kent ygunluklarinin
artmasiylalstanbul, Ankarajzmir gibi kentler metropolitan bir hal algibunun sonucunda
olusan sosyokdulturel farkhliklar kimi zaman kent yapisve konut olgumunu belirlerken
kimi kent yapisi ve konut ojumunda etken olurken, kimi zaman bunun tersi olarak
olusturulan konutlar bdlgelerinin yapisini rantsal éddmigtimle deistirmiglerdir. Tim bunlar
gerceklgirken konut ve yakin gevresi glaminda yer secimini etkileyen faktorlersiélik

gOsterir.



1.1  Calismanin Amaci

Calsmanin amaci, toplu konut ve yakin ¢evresinigaiederken okumu sirecinde c¢evresel
deserler, planlama kararlari, sit alanlari ve merkegee konumu, ukalabilirlik, altyapi,

siniflasma ve demografik yapi, sosyoekonomik- sosyokultyapl dgisimi faktorlerini goz

Onlnde tutarak yapilacak toplu konut planlamasémemine dikkat ¢cekmektir. Toplu konut
tasarimi yapilirken yukarda sayilan kriterler géziridde bulundurarak optimum bir planlama
modeli elde etmek mumkun olacaktir. Surddrilellir planlama agisindan toplu konutlarin
salik merkezi, gtim merkezleri, § merkezleri, akveris ve sosyal merkezler ile alan

konumsal bglantilarida son derece 6nemlidir.

Toplu konut gekim sirecinde, 1980 sonrasinin ele almn nedenleri kent nifusunun
artmasiyla birlikte toplu konut ihtiyact ve 6nen®8D yilindan sonra artgnolmasi, konut

planlamasinin gespikapsamli bigekilde ele alinmasi sonucunu beraberinde gettimni

Bu nedenle toplu konut planlamasi ve tasarimi y&pt, toplu konutu okturacak tim
meslek gruplarina gecgtién bugine gelinen durumu g6z 6nitnde tutarak siletiilir bir
toplu konut planlamasi i¢in bilingli ve duyarl gahalar yapiimasi gerelgiivurgulanmstir.

1.2  Calismanin Kapsami

Bu calsmanin kapsaminda, Diinya’da ve Turkiye'deki toplndtoolgusu, toplu konutu
ortaya cikaran nedenler, g&in sureci ile birlikte konut politikalari ve toplkonut Gretimi
incelenmgtir. Buna paralel olarak Turkiye'deki toplu konunlayigl, 6zellikle 1980 den
sonraki dgisim ve yeni balky acilari dgrultusunda toplu konut gegimleri, alt, orta ve Ust

gelir gruplarinin konut 6zelliklerinin analizleragiimstir.

Turkiye'de velstanbul'da 1980 sonrasi liks konut talebi, luksutd@vrami, dgus nedenleri
ve gereksinimle birlikte bir yatirrm araci olaralorutlarin tercih edilmesinin nedenleri

anlatiimgtir.

Toplu konut gelim sirecinde yer secimi ve planlamaya etkisinderesal dgerler
baglaminda zemin faktori, su havzalari ve orman afgnfgdanlama kararlari gaminda
Basbakanlik idaresi, Buyikehir Belediyesi, Belediyeledl Ozel idareler, 6zel sektor, sit
alanlari ve merkeze vyakinlk, wi&bilirlik, altyapi, smiflgma ve demografik yapi,
sosyoekonomik ve sosyokiltirel yapgdani etkisi ele alinmy, farkli planlama kararlarina
sahip ornek toplu konut alanlari ele alinaragetkendirmeler yapilngtir.

Sonuc¢ bolumuyle birlikte ise gerlendirmelerden elde edilen sonuclarsKkastirilarak yer
secimini etkileyen faktorler gaminda konut ve yakin ¢evresine etki eden fakittoltaya



konmugtur.
2. TOPLU KONUT OLGUSU

Toplu konut olgusunun var glunu; insan ihtiyacini, konforunu, memnuniyeti, bkg¢

komsuluk biriminin bir arada barinmasinigayan bir gerec¢ olarak tanimlayabiliriz.

2.1 Toplu Konut Tanimlari

Konut icinde yaayan insanlara ekonomik ve toplumsal yararlaglassmn ve bu yoldan
ekonomik gekmeye katkida bulunan dayanikh tiketim mallarindamidir: Konut
yatirnmlarina sermaye birikimi go6zuyle bakilmasipnktun ekonomiye ve toplumsal
gelismeye katkisi nedeniyledir (Kald987).

“Konut”; insanin dinyaya gelgi andan itibaren kendisini igcinde bulgly kisilik ve benlik
gelismesinde ilk adimlarin atilgh, toplumsal ilgkilerin kurallarinin ve toplumsal derlerin
edinildigi ve yeniden Uretildi fiziksel bir mekandir (Erkut G,1989).

“Toplu konut alanlar1”; kentsel alanlarda, belediy@gutlerinin bulundgu yerlerde,
valiliklerce belirlenen alanlardir (Suher,1989).

“Konut” sozliik anlamiyla; bir ya da daha ¢ok sayidsanin ikamet effi yer, ev, mesken,
ikametgalgeklinde tarif edilmektedir (Hasol,1995).

"Toplu konut'a bakildginda; sosyal ve fiziksel altyapisiyla birlikte gekésstirilen gcok sayida
konut birimini anlatmakta kullanilan bir terim odde tarif edilmektedir (Hasol,1995).

“Sosyal konut'un taniminda ise; yoksul veya darirjedilelerin barinma gereksinimleri
karsilayabilecek bicimde standargfais en az boyut ve nitelikte, gaga elversli, ucuz konut,
halk konutu anlamina gelmektedir (Hasol,1995).

2.2 Toplu Konut Gelisimi

Toplu konutun tarihi, gercekte Osmahhparatorlgu'na kadar dayaniilk kez 1870 yilinda

farkl bir bicimdelstanbul'da saray mensuplari icin Akaretler siraukiani, 1890 'da Taksim
Surp-Agop vakfiyesi sira konutlari ve 1918 'de limle Aksaray buyidk yangininda
konutlarini yitirenler icin yapilan 124 konut ve @8et dukkani iceren Harikzedegan

konutlari isa edilmitir (Suher,1989).

“Toplu konut” deyimi Turkiye Cumhuriyeti Devletindék kez 1926 yilinda Turkiye Emlak
ve Eytam Bankasi'nin kurulmasiyla gindeme ggimiBundan sonra toplu konut olayi

baglamis ve guntimize dek yaygigi&ak surmgtir.
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Halen ulkemizde yaygin bigekilde toplu konut uygulamalari gglriimekte, bu arada
Istanbul da Halkal-Beylikdlzii, Batikent 6rneklegndiyiik yerlgmeler dizenlenmektedir
(Suher,1989).

Yeni Turkiye Cumhuriyeti'nde ilk kez 1930'lu yillarortalarinda Ankara Bahcgelievler konut

Yap! kooperatifi'yle toplu konut olay! flamis ve 1960'lara kadar yaygigrak strmétdr.

Ancak 1939'da bdayan II. Dunya Sawanin getirdgi ekonomik sarsintiyla birlikte konut
Uretimi zayiflamg, savain bitiminden sonra yeniden hiz kazagini Bu donemde kodyden
kente go¢ hareketi 6nem kazagmm GO¢ olayinin en belirgin Ozelli de gocun biyuk
kentlere yonelmesiydi. Buna kam,1947'deistanbul'daki 381 konutluk Levent mabhallesi,
1951 yilinda 413 konutluk Ko yolu,1954'de Diyarbakir'da 83 konutluk mahall@ijmais,
bahceli tek ve sira evlerle gturulan ve orta gelirli aileler icin sinirli uyguaalar olmutur
(Suher,1989).

Planli donem, yeni Anayasanin, 1961 Anayasa’'niny2Qururlikte kaldgl donemdir. Bu
anayasanin 49. maddesi, dar gelirli aileleringhga kosullarina uygun barinma
gereksinimlerini kagilamasi devlete yuklensgtir (Bilgin, 2006).

Planli doneme gegiolarak nitelendirilen 1960'li donemde, i¢ gb¢ bkl kentli nifus payi
%45.3 iken,1980'de %63.3'e yukse$tm Gercekten de son 20 yillik donemdeki 13.3
milyonluk kentli nifus arinin %42'siIstanbul; Ankara,izmir, Adana ve Bursa'da yer
almstir (Keles, 1982).

2.3  Toplu Konutu Ortaya Cikaran Nedenler

Toplu konut, Glke mekaninin uyumlu organizasyonudgik kentlerin ygilma halinde
geckini Onlemek, sanayi ve sanayi nufusunun dengegjilolaini salamak, bolgeler arasi
farkhilhigr artirmamak, kentsel biyume surecinde kent iciceeresindeki tarihsel ve da
deserleri korumak, ac¢ik alanlarin kaybolmasini dnlenskaciyla yeni kent politikasini

uygun ve verimli bir mekansal uygulama araci olateterlendirmesidir (Suher,1989).

Kentlesmenin hiz kazanmasi ile topraklar da hizlgetekazanmaya kamig, kent topraklari
spekilasyon kayrga olusturma yoluna girngtir. Bu durum igaat maliyetlerini yikseltmeye
baglayinca, kiralar hizla artmy béylece konut, 6zellikle orta siniflar icin servetma ve

servetini guvenceye almanin en 6nde gelen yollanrdri halini almgtir (Kili¢,2006).

Kisilerin 6deme guclerinden ve bireysel tercihlerdeagiimsiz asgari standartlarda
barinabilmelerini sglamak igin gerekli konut miktar1 ve kalitesi, bélibir anda var olan
konut miktar ve kalitesinden farkl ise aradakikfakonut ihtiyacini dgurmaktadir (Kelg,



1988).

Bu konut agiini kagilamak icin gidilen en yaygin yol toplu konut yapiydntemidir.
Munferit konut yerine toplu konuta yonelmenin neléeirsu sekilde siralanabilir:

e Birim konut maliyetini dgtirmek,
e Uretim metodlarinin gajinesi ile konut dretimini kisa sirede arttirmak,
e Arsa spekilasyonunun konut maliyeti Gzerindekistkiazaltmak,

e Standart elemanlarin ggiesi ile yeni teknolojilere yonelme, dolayisiylapyda
endustrilgme yoluyla maliyet indirimine gitmek (Haksal, 1995)

Kullanicilarin kendi konutlarini satin almayssvi& edilmesi de, toplu konuta ydnelmenin

nedenlerindendir.

Kentlesmenin hiz kazanmasi ile topraklar da hizlgetekazanmaya kamig, kent topraklari

spekilasyon kayrga olusturma yoluna gidilmgtir. Bu durum igaat maliyetlerini yukseltmeye
baglayinca, kiralar hizla artrgy boylece konut, 6zellikle orta gelir gruplari igarvet tutma ve
servetini guvenceye almanin en 6nde gelen yollanndri olmutur (Haksal, 1995).

2.4  Toplu Konut Kavrami

Konut daha dnce de aciklagdgibi toplumsal ygantiyr bglatan, dgisim surecinde ikkileri
pekitiren ve sureklilgini sagglayan bir aractir. Toplu konut deyiminin kavramai@k 1982
yilinda Anayasanin 57. Maddesi “Konut Hakk1”,shginda “Devlet,sehirlerin dzelliklerini
ve cevresartlarini gozeten bir planlama c¢ercevesinde, kdmtitacini kagilayacak tedbirleri
alir, ayrica toplu konut gebbuslerini destekler” (Demirarslan, 1997). Bunaeg&onut
girisimlerinin desteklenmesi devlete gorev olarak veigtm Devlet tarafindan desteklenen
bu amacla yasalar ¢ikarilan Toplu konut kavramgwesitli literattrlerde birbirinden farkh
tanimi yapilmgtir (Demirarslan, 1997). Toplu konut kavrami 29818 toplu konut Kanunu
ile tekrar gundeme gelgtir. Bu kanun konut ihtiyacinin k@tanmasi, konut igaati
yapanlarin tabi olaga usul ve esaslari diizenlenmesi, endustriyganteknikleri ile arag ve
gereclerin geitiriimesi ve devletin yapaga desteklemeler igin toplu konut fonunun meydana
getirilmesi ve kullanilmasi amaclarghr. Toplu konut fonundan yararlanmasi igin Ustitim

olarak 150 m2 brit alagarti getirilmitir (Demirarslan, 1997).



3. TURKIYE'DE TOPLU KONUT

Bir toplumda konut Uretimi o Utlkedeki arsa mulkiyetrsa dgerindeki geljme, kentleme
hizi, konut Uretimindeki gigimcilerin dzellikleri, yapi malzemesi sanayisindealismeler,

devletin bu gigime kargma e&ilimine basl olarak belirlenmektedir (Dtilger,1987).

1970’lerin ikinci yarisinda ysmnan ekonomik krizin rant gelirlerini kentsel atem
kaydirmasinin yaragil potansiyel ve 1980’lerde yurutulen ekonomik plditarla, irgaat
sektori gelime gostermstir (Karadren, 1992; Kghan, 2001).

Tuarkiye’'de iki tip konut Uretilmektedir.
Birinci tip gelir diizeyi yuksek kilere ait olan genive liks konutlardir.

Ikinci tip konutlar ise sosyal konut adi altindatilineektedir. Yiksek gelirli aileler ile diik
gelirli aileler arasinda kalan orta halli vesdld gelirli kitlelere yanit vermeyi amaclayan
konutlardir (Kelg,1984).

Turkiye'de kentlerin imar g1 kesimlerinde konut dretimi; 6zellikle hazine dshdizerinde
yapilan gecekondu ozdlitasiyan yapilardir. Bunlar yari 6rgutlengniya da bireysel olarak
insa edilmektedir.

Toplu konut dretiminde kaynaklarin rasyonel kulfani gerek toplumsal acgidan, gerekse
konutlarin kullanicilari agisindan ekonomik etkddri artirilacaktir. Bu nedenle de bu tar

dretim kit kaynaklarin bulungu ekonomilerde 6nem kazanmaktadir (Duilger,1987).

3.1 Turkiye'de Konut Politikasi Gelisimi ve Toplu Konut Uretimi

Konut sektorint etkileyen unsurlar Ulkeden Ulkeykonomik kgullara, uygulanan
politikalarla, demografik unsurlara, aile tipindelasismelere kadar ¢ok gelidir.

1980 sonrasi yanan O0zel sektor destekli toplu konut tretimindediama, bu dénemde yeni
enerji kaynaklarinin kullaniminin {damasiyla ve yeni sektorlerin devreye girmeyle de
ilgilidir. 1980 Oncesi enerji kaynaklari “elektrike petrol” iken, 1980’lerde “elektronik,
iletisim, hizmet sekt6ri” olmg ve sermaye, kapitalizmin tarihinde ilk defa “gayenkul”
odakh bir hareket kazangtir (Bilgin, 2006). Baka bir ifadeyle, 1980’ler, malin, paranin ve
insan hareketinin hiz kazagdiozel sermayenin gayrimenkul yatirimlari ile daludBu
yatinnmlar, kentte ygyanlarin ev dinda gecen zamanlarini tuketim odakl olarak
gecirmelerine olanak veren gimler ortaya cikarngi ve bu durum hizmet sektorind
dogurmwtur. Hizmet sektort, her ayrintlyi 6nceden tasamaye birim kullanicinin
maliyetini disirmek icin kitlesel hareketi 6ngdren bir yaghala konut Gretmektedir. Hizmet



sektorinin hegeyi tasarlayarak tiketimi artirmasiemi tastyan trinlerinden biri konsept
projelerdir. GUnumuzin konsept projeleriglév” kavramini 6ncekinden daha farkl bir
sekilde ele almgtir. Onceleri glevier, binalara homojen olarak @aliyorken, projeleri
“konsept” kavrami Uzerinden ortaya c¢ikaran gayrikegnyatirimlari, glevleri bir arada
kullanarak bina olmaktan 6tgetmeler ortaya cikarmtir. Barinma glevinin yaninda, yizme
havuzu, restoran, spor merkezi, cocuk yuvasi ganm yevleri de binyesinde barindiran bu
“kapali dunya”, eksiksiz bir bicimdssler. Zira bu leyis, 6zel sektdriin buralara yatigdi
sermayenin geri doguhizini arttirmakta ve 6zel sektor icin cazip batiypm araci haline
gelmektedir (Bilgin, 2006).

Surekli yeni araglar icerisinde olan tiiketim toplumu, liiks konuestinden sonra yeni bir
konut tipi ile kasilagir. Modern sonrasi yam, kendisine yeni bir barinma bi¢imi daha sunar:
Luks konut sitelerinin kentten uzak sganina alternatif olarak, genellikle kent merkezine
yakin yerlerde, cok katl binalar olarak san edilen “rezidans’lar. Bu binalar, kent
merkezinden uzakta oturmak istemeyen kentli icirerkaze yakin bir y@am alternatifi
olusturmasiyla liks konut sitelerinden ayrilir. Luksnkit siteleri ile yarir niteliklere sahip
bu binalar, bu sitelerdeki gibi karmgavlidirler. Barinma glevine yonelik olmasinin yaninda,
aligveris, eslence, spor merkezi, ofis yapilari gibi cok sayydg! grubunu da bunyesinde
barindirir. Bu sosyal zenginlik dyle bir boyuttadir pek cok toplu konut yeryenesi alt
kentler nitelgindedir (Foster 2002).

Cumhuriyet déneminde konut politikalarinin gehini bes ana dénemde irdelemek

mumkinddr.

1923-1945 ddnemi, 1945-1960, 1960-1980 Planl djnk®81-1983 Ara donem ve 1984 ve

sonrasi Liberal donem.

3.1.1 1923-1945 D6nemi

1923 'te Ankara'nin bBikent olmasi bu dénemin konut politikasini, ve meamar ait konutlar
sorunun ¢dzumune gitgtir. Bu girisim 1925 tarihinde,586 sayili yasa ile bitiin menmarla
konut kooperatifleri icin ayliklarinin yarisi kadawvans verilmesi gigimleri ile atilmstir
(Keles, 2006).

Konut kooperatiflerine kredi géayan kuruly, Turkiye Emlak Bankasi ve Turkiye Emlak
Kredi Bankasi 1926 yilinda, Emlak Eytam Bankasi é&likurulmu, 1946 yilinda stati
desistirmigtir. Konut sahibi olmayanlarin ucuz konut sahibimalari amaciyla, ipotek
karsiliginda konut kredisi vermek, yapi yapip satmak vel yaipc gerecleri endustrisi alim,



satim gorevlerini Ustlengmibulunmaktadir. 1928'de Ankara'da memur konutlapimini
amaclayan 1352 sayili yasa ve 1929'da 1452 saash yle memurlara bir konut tazminati
O0denmesini iceren yasalar izletiri Bu girisim 1951 yilina dek surmstir (Keles, 2006).

1975 yilinda, bu yila kadar banka tarafindan ydatrkonut sayisi yak$sk olarak 20.000
kadardir. Bu miktar toplam konut ihtiyacinin ondeart gegmemektedir. Konut tretiminin bu
denli az olmasinin nedeni mali ve arsa kaynaklargmirli olmasindan kaynaklanmaktadir
(Keles,1984).

3.1.2 1945-1960 DO6nemi

Bu donemdest;i konutlari konusunda atilimlar gozle rghim.

1945 yilinda Ca$ma Bakankgl ve Isci Sigortalari Kurumu'nun (SSK), sigorta primleramd
bir bolimunt konut kredisi olaraksci kooperatiflerine verilmesi uygulamasi stamistir
(Keles, 2006).

[I. Dinya savaindan sonra hizlanan kenttee olgusu, buylk kentlerde gecekondu
bblgelerini ve bunun beraberindegBksiz yagam cevrelerinin olgumunu sglamistir. 1945
yilindan itibaren yavwdayan gé¢men konutu gaati, 1950'lerden itibaren Bati Trakya'dan
gelen gocmenler nedeniyle yeniden hizlan®40'l sehirlerde olmak tzere 4000 konut
yapilmstir (Keles, 2006). 1951 yilinda 5656 sayili yasa ile konyinga goérevi belediyelerin
zorunlu gorevi haline getirilerek yerel yonetimlemut tretim sitirecine adapte edgtini Tek
partili sistemden ¢ok partili sisteme gege dernek yasalarindaki glgiklikler, sendikalarin
kurulmasini dguran ve 1958'démar velskan Bakanfiinin kurulmasi bu dénemin {eca
Ozellikleridir (Keles, 2006).

3.1.3 Planli Donem (1960-1980)

1960 yili ve sonrasi, kalkinmanin planla ofaoabelirten yeni bir Anayasa'nin kabul edddi
ve ba yillik kalkinma planlarinin hazirlanarak yurigéigirdisi donemi kapsar. Planli donem
Anayasa'nin 49.maddesi ile dik gelirli ailelere, gerekli standartlarda konuglsana gorevi
devlete verilmgtir (Keles, 2006).

3.1.3.1 Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani Donemi (1963-1967)

Bu donemde konut sorunlari ilk kez bir butin olaed& alinip, kalkinma ile gkilerinin
kuruldusu donemdir. Bir ekonomik sistem olarak konuta ygikta bu donemde genel olarak
olumsuzdur. Bu sebeple, belirli bir yatirim tavaragmamak kaydiyla, ayni miktar yatirimla
daha c¢ok sayida konut uretilmesi gergkii ortaya koymgtur. Bu yaklgim da toplumsal



(sosyal) konut kavramini ortaya ¢ikagtm Kisacasli, halk konutu adi verilen kicik ve zicu

konutlar yapmanin yollar1 arangtir (Keles,2006,s.526).

Tuarkiye Emlak Kredi Bankasi'nin ve Sosyal Sigontaldurumu’nun verdikleri konut
kredileriyle yapilan konutlarda, s6zi edilen topéainkonut Olgilerine uymanin zorunlu
oldugunu halka duyurularak, kamu kaynakli krediler, top$al nitelikli konut Gretiminde
kaydirilmak istennstir (Keles,2006,5.525-526). |. Planin uygulama yillarinda,tibd
yatirimlar icinde konut yatirimlari belirlengnolan %20 siniri gmamg, fakat buna kain,
gerekli sayida konutta Uretilmegtir. 1981 yilinda bireysel kredi yolunun agiimasinzan
zaman guclenngj hatta 1979 yilinda yonetmenlik ggkli giyle, bireysel kredinin, toplu kredi
yerine ge¢mesi igin dizenlemeler yapgmi(Keles,2006,5.526).

3.1.3.2 ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani Dénemi (1968-1972)

Ikinci Bes Yillik Kalkinma Planinda konut yatirimlarinin %®7olarak dondurulagani,
imalat sanayinin konuttan 6nce gelgicedbenimsenny olmasina rgmen, uygulamanin
sonundaki yatirirm orani %20.1 olgtur. 2.Be Yillk Kalkinma Planinda devlet konut
pazarina bir yatirimci olarak gié bir dizenleyici olarak konut kredisi @ayarak kendi evini
yapmak isteyen kilere yardim ve destekleme yapgoa belirtmgti. Bu dénemde
gecekondu konusunda bir ankagesisikli gi olmustur. Ge¢cmg donemdeki kati, "yasaklayict”
tutum bu donemde biraz yugatiimistir. Ornegsin “gecekondularin, icinde oturanlara yer
gosteriimeden yiktiriimayagd ilkesi,1.Planda yer alngtir. Ikinci bir desisiklik olarak
gecekondularin yasalfariimasi da gbze carpmaktadir (Kgk006,s.527).

3.1.3.3 Uglincli Bg Yillik Kalkinma Plani Donemi (1973-1977)

Bu planda da Birinci velkinci Kalkinma Planina benzer bir yol izlengim. Konut
yatirnmlarinin %15.7’ yi gegmemesi 6ngorulgtiir. Donem sonunda bu oranin %17.9’ un
altina digmedgi gorulmistir. Bu plan dgik gelirli grubun Gzerinde c¢alldigi halde,
bunlarin barinma gereksinimlerini kdayacak Onlemler getirmegtir. Kamuca altyapi
hizmetleri tamamlanngi olanlar dginda gecekondu yapimina izin veriimeygoe

vurgulanmgtir (Keles,2006,s.528).

3.1.3.4 Dordinci Bes Yillik Kalkinma Plant Dénemi (1978-1983)

Kentlerde olgan buyuk toprak rantlarini ve kent tograizerindeki spekilasyonu onleyici
Onlemler gektirmistir. Gecekondu bolgelerinde yol, su, elektrik, Kassyon gibi altyapi
hizmetleri sinirlandiracak, gecekondu iyilame bdlgelerinde kamu arsalarinda bulunan
yurttaglara uzun sdreli kullanma hakki tanigtm. Gereksinmenin ve ¢ozumdeki Gdpe
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.....

konut Uretimi sglayan teknolojilerin ve toplu konut yapiminin dzeidesi de 4. Planda
ongorialmitur (Keles,2006,s.529).

4. Plan donemi sonunda, konut yatirimlari, toplaatirymlar icinde % 15.8 oraninda
gerceklgmistir. Kamu yardimlama kurulglarinin konut icin ayirdiklari fonlarin artirilmasi
Emekli Sandirnin da konut dretilmesini 6nergtir (Keles,2006,s.529).

4. Planda bitin gras ve arawlar, uygulamada RBarili sonuclar verg soOylenemez
(Keles,2006,s.529).

3.1.3.5 12 Eylul D6nemi: Ara Dénem (1981-1983)

12 Eylil donemin en onemli 6zedij 2,5 yil yidrarlikte kalmy oldugu halde bir tarli
uygulanmayan birinci Toplu Konut Yasasrnin ¢ikdgl donem olmasidir. Kentsel konut
acgl 1980l yillarda balarken Turkiye'nin ekonomik yapisi, yatirim icindel bulunan
kaynaklar, konuta dgl daha verimli kaynaklara kaymasi sonucunuswonustur (Keles,
2006, s.530).

3.1.3.6 Liberal D6nem(1984 ve Sonrasi)

Yururlige girdigi tarihten beri yapilan edériler, 2487 sayili Toplu Konut Yasasi'nin, Mart
1984 tarihinde yururlukten kaldirilarak yerine 298&yili yeni Toplu Konut Yasasi'nin
konmasina yol agrgtir.

Liberal dénem:; Yeni Toplu Konut Yasasi (2985), Qhgiiime, Eski Toplu Konut Yasasi'ndan
Farklilklar, Konut Finansmani, Konut ve Arsa Siééisi be alt bolime ayrilmaktadir.

3.1.3.7 Bessinci Bes Yillik Kalkinma Plant Dénemi  (1985-1989)

Bu do6nemin ana ilkelerinde Gecekondu alanlaringzaplt yapilmasi, gecekondularin
iyilestirilmeleri, konut kesiminde Ozelarme, toplu konut fonu okturulmasi gibi
desisiklikler yapiimistir. Beginci Bes Yillik Kalkinma Plani konut yatirimlarinin verirhiini
acikca benimsemi bir plan goruntist tamistir. Bu donemde 1.491.000 konut birimi
Uretebilecgini kestirmg olmasina rgmen, dretim 1 milyonu gecmestir (Keles, 2006,
s.543-544).

3.1.3.8 Altinci Bes Yillik Kalkinma Plani Dénemi  (1990-1994)

Bu donemde konutsuz kimselere oncelik verilmesi kanut alanlarinin kigultilmesi
ongorialmigtar. Ayrica gecekondugmayi Onlemek amaciyla kendi evini yapana yardim
etmek, 6zellikle dar gelirli ailelere belediyeleyiardim eli uzatmasi karari alinghr (Keles,
2006, s.545).
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3.1.3.9 Yedinci Bes Yilik Kalkinma Plani Donemi  (1996-2000)

Yedinci Bes yillik kalkinma planiyla 2 milyon 540 bin yeni kota ihtiya¢ duyuldgu ortaya
konulmutur. Hizh artan nifus ve kentlme konuta daha fazla ihtiya¢ duyulmasi, sermaye
pazarinin gegtiriimesine yonelik duzenlemeler yapigtr. Bagta Dasu ve Gulneydgu

Anadolu Bolgeleri bgta olmak tGizere konut Uretimi ggilrilmi stir (Keles, 2006).
Bu planda dgal yikimlarin dnlenmesi, zararlarin azaltiimasibaslik calsmalar yapilmgtir.

3.1.3.10Sekizinci Bg Yillik Kalkinma Plani Donemi (2001-2005)

Sekizinci Bg yillik kalkinma planinda Marmara ve Dulzce depremia zararlarinin
giderilmesi icin hazirlanngtir. Kacak yapilgmaylr ve gecekondu yapimini oOnleyici
Onlemlerin alinmasi, Ust yapisi hazir arsalargagoasi da planin amaclarindan yer gtmi
(Keles, 2006).

3.1.3.11Dokuzuncu Be Yilhik Kalkinma Plani Dénemi(2007-2013)

Dokuzuncu kalkinma planinda konut politikasi olaragbir ilkeye yer verilmemtir. Kamu
toplam sermaye yatirimlari icinde konutun pay! 200knda %0,6'dan, 2013'te %0,9'a
yikselmesi 6ngorilmektedir (Kele2006).

3.2  Toplu Konut Kooperatifleri ve Tanimlari

Konut kooperatif "lUyelerinin konut gereksinimlerinbireysel yamgmanin ve kazang
gudusunun etkilerinden kurtararak &ékli dayansma ile kasgilamayr amaclayan bir
toplumsal drgit” olarak tanimlanabilir (Kog,1989).

Kooperatif teriminin resmi bir kurubw ifade etmek igin kullaniimagh “cooperative
housing”(kooperatif konut yapimi) kavrami ile, in&in konut ihtiyaglarini, bir hizmet
anlays! icinde, birbirlerine yardim ederek kdamak Uzere, gruplar halinde serbestce
birlesmelerini anlatan butin teknikler ve yontemler ifaklmektedir. Bu kendine yardim ve
karsilikll yardimlasma esasina dayanilarak gien butiin konut yapimi gebbuslerini igine
alacak kadar gepbir kavramdir” (Kelg,1967,s.17-18).

1987 yilinda Turkiye’'de ilk konut kooperatifiniistanbul’da fakaingiliz azinlginin tyeleri
arasinda kurulmgiur (Keles,2006,5.473). Cumhuriyet déneminin ilk konut kogir
denemesi Ankara’'daki Bahgelievler kooperatifidir.
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3.3 Toplu Konutun ik Ornekleri (Ankara, istanbul)

Tarkiye'de, ilk defa 1934 yilinda Ankara’'da ust eiyizdevlet memurlari i¢cin Bahgelievler
konut kooperatifi binalari ga edildi.
e Bahceli Evler Yapi Kooperatifi Ankara Ornegi (1934-1939)

1930’larda Hernann Jansen’in planfadAnkara’daki Bahcelievler projesi Cumhuriyet’in
sehircilik anlayg! hakkinda oldukga aydinlaticidir. [1] Jansen’isatdadl Bahcelieviler Yapi

Kooperatifi vaziyet plani.
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Sekil 3.1 Bahceli evler yapi kooperatifi vaziyet pigprof. Herman Jansen Berlin 12.7. 38 [1]

Birinci planlamanin gedimine bakilacak olursa, Jansen tarafindan hazmlaila kaba
yerlesim plani, sonraki geimelerde cizilen sokak kesitlerinin de yer gldana yerlgim
plani, ortaklarinin fikirleri ve isteklerine gorekillenen kooperatifin uygulangh yerlesim
plani gamalari gorulebilir §ekil 3.1). Bundan sonrakisama ise kullanima kendiktan

sonra bugune kadar gecignaildusu sokaklar ve konutlarin dsgimleridir.



Sekil 3.2 Jansen’e ait olan Ankara imar planindaggdibvier planlamasinin yeri
(Ucar, M ve Ozsoy, A, 2006)

Ikinci planlama gamasinda Jansen 1936 tarihli planinda, yontemldayagorigmeye goére
olusan yeni ¢ozamler olmgur (Sekil 3.2). Planda mabhalle §anlugu digtraimistar. Bitigik

bloklarin sayisi azalgtir. Onlarin yerine tekil ve ikiz olarak ev ¢ozuneligidilmis ayrica
sosyal tesis de eklenghir. Butlnlesik sira bloklar sayi olarak azalarak arsanin g, alt
bblgesine toplanm) bunlarin yerine daha c¢ok tercih edilen ikiz v&ilt&onutlar gelmgtir

(Sekil 3.3), (Ugar, M ve Ozsoy, A, 2006).

Sekil 3.3 Jansen’in Bahgelievler plani (Ugar, MQesoy, A, 2006)
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Uygulanan plan Jansen’in son istgdiboyutta gercekigememstir. Konutlar tzerinde

desisiklikler 6ngorulmistir.
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Sekil 3.4 Bahgelievlerde uygulanan plan ve tespiflécar, M ve Ozsoy, A, 2006)

“Jansen’in plani Bahgeli evler icinde ggyanlarin bir yandan d@ayla buttnlgmesini
sglarken o6te yandan sakaklarda kentsel bir imaji k@ya caktigi gbzlenmektedir Sekil

3.4), (Tekeli velkin,1984).
Yollarin etrafinda kesintisiz bir yapsgiama olgturmaya cakilmig, bunun icin bigik ev
bloklarini kullaniimgtir; tek evler s6z konusuysa bu evleri tek katlceinbir blokla

baglanmstir” (Tekeli vellkin,1984).

Konut sahipleri 1938 yilinin sonunda evlerine ygriglerdir.
Sonraki gekmeler bakilacak olursa konut parsellerinin hepsimialduruimamasi bir

tamamlanmamnghilik hissi oluwturarak hizli ¢6zinmeyi getirgi tasarlanan alanin bitin
olarak tamamlanmamasi nedeniyle sinirlarin karakteri korunmagtir (Ucar, M ve Ozsoy,

A, 2008).

Bugun ise; ilk ¢izilen sinirlarin bazi izleri mevtw. Ancak Bahgelievler’deki ilk

yerlesmenin ipuglarini bulmak zoranistir (Ugar, M ve Ozsoy, A, 2006).
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Sekil 3.7 Bahgelievler yapi kooperatifi gorigiiHerman Jahsen Berlin 25.1.36 [1]
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Bahcelievler Yapi Kooperatifi toplu konut olarakpyinistir, fakat kentsel doku Uzerinde
kendine 6zgu bir dokuya sahiptiekil 3.5, 3.6, 3.7).

e Sira Evler Omegi Istanbul (1874)
Sira evler Bgktas ilcesinde Akaretler semtinde Dolmabahgce Sarayjmdalari olarak

yapimina 1874 yilinda mimar Sarkis Balyan tarafmdeglanms, 138 konut biriminden
olusmaktadir. [2]

Toplu konut uygulamasinin ilk érgeolan kompleks yapida, gase sol kola ayrilan tarihi
binalarda konut ve ofisler; orta blok ve bu gilm s& kanadinda Starwood Grubu’'na ait W
Otel yer almaktadir Sekil 3.8). Butunlik ifadesi ile istenilen 6zel bmahalle olgusu
OrtUsurken, yakin cevresinde bulunan Tarihi Yarimadaayar ve dger tarihi dgerler
arasinda kendini hatirlatmaktadir. Otelin geneladakyonunda da kullanilan yerel kultire
dayanan bilgenler cephelerdekisikli cumbalarla, fenerlere gonderme yaparken icalas
ilgili minik ipuglar vermektedir. Tasarimin gorsekeriginin diginda, iceriye gik girmemesi
icin buna uygun armaturler secilip konumlandirikakallanici kisminda goérsel konfor dnde
tutulmustur. [3]
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Sekil 3.8 Sira Evler Bgktas Akaretler [4]
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Sekil 3.10 Sira Evler Bgktas Akaretler cephe goruntisi [4]

Osmanl tarihine ve zengigine isaret eden sicak renklgik kaynaklari ile tasarlanan
cephede, balkonlar kiymetli taci, catidaki kesimtigiden sikli bantlar ise caddedeki
butunligu ve sureklilgi simgelemektedir§ekil 3.9, 3.10). [4]
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4. 1980 SONRASI TURKIYE'DE TOPLU KONUT OLGUSU VE YENI BAKI S
ACILARI

4.1 Istanbul'da 1980 Sonrasi Toplu Konut Planlamasi
Turkiye'nin lokomotif sehri olanistanbul 1980 sonrasinda i¢ goglerle artarakalgm nufus

yapisiyla kentlgmenin de lokomotiehri olarak bir Dinya metropollt halini aktir. Gogler
sonucunda toplum yapisinda gorulen sosyal ve ldllfarkliliklar konut yapisinda da farkl
karakteristiklerin ve planlamalarin glmasina neden olmgtur. Hizh gé¢ alimi dncelikle
kendini gecekondufma olarak gostermi bunun sonucunda uygulanan politikalar,
duzenlenen kalkinma planlari ile bu plansiz ygmknin 6nine gecilmeye galmistir.

Konut alanlarindaki kiculmeler, sermaye pazarinafisiirilmesine yonelik dizenlemeler,
zamanla yeni araglar icine giren tuketim toplumunun konut ihtiyaoptimal olarak Toplu
Konut alanlari yaratilarak ¢ozim yoluna giditiri Yeni bakg acilariyla toplum yapisina
paralel Toplu Konut gelimleri gbzlenmgtir.

4.2  Yeni Bakis Acilara Gore Toplu Konut Gelisimleri

Konut talebini etkileyen faktorlerden biri de koralinak isteyenlerin gelir dizeyidir.
“KONUT” pek ¢ok aile butcesinde en blytk harcamkekderinden birisini olgturmaktadir.
Gelismis tlkelerde genel ortalama olarak konuta ayrilamcduasa (kira) aile bitgesinin
1/6’sini gmamaktadir. Oysa bu oran az gelis ve fakirlerde 1/3 ile 2/5 gibi buyuk
seviyelere ¢ikabilmektedir. Bu nedenle “konuttalegemaliyetler ailelerin refah diizeyi
tzerinde ¢cok 6nemli etkiler yaratmaktadir (Komug2006).

Cizelge 4.1 Turkiye'de ¢li yillarda yapilmg arsgtirmalara gore gelir dalimi,

(Komdrla, 2006)

DPT  Cumhuriyet TUSIAD DIE Hane halk:
(1963) Garetesi(1984) Arast. (1986) Gelir Arast.(1987)
Alt Gelir Grubu God,5 %3.5 %39 %5,24
Alt-ota Gelir Grubu 8.3 8.0 8.4 0.61
Orta Gelir Grubu 11.5 12.5 12,6 14.00
Ust-orta Gelir Grubu 18.5 19.5 19,2 21,15
Ust Gelir Grubu 57.00 56,5 33,9 49,94

Kaynak: D.LE, Gelir Daglimi, 1990.

Toplam gelirin yaridan fazlasinin tek bir gelir gwna gittgi, geri kalan kismin ise ger dort
gelir grubu arasinda gittikce azalan rakamlarlalagagigi gorilmektedir. Alt gelir grubuna
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disen payin oldukca duk olduysu goérulmektedir (Cizelge 4.1). Gelir gruplarindgleon
gelirin daggiliminda buyuk gtsizliklerin oldugu gorulmektedir (Komurld, 2006).

Cizelge 4.2 Hane halki gelir durumuna gére satmaadilir konut fiyatlarinin dgulimi

(IMP, 2005)
Gelir Duzeyi Hanehalki (%) | Satin Alinabilir Konut Fiyati
En Disuk Gelir (<500 TL) 19 <30.000 TL
Dusuk Gelir (500 — 750 TL) 21 45.000 TL
Alt — Orta Gelir (750 — 1000 TL) 21 60.000 TL
Orta Gelir (1000 — 3000 TL) 28 120.000 TL
Ust Gelir (>3000 TL) 6 >120.000 TL
Cevapsiz 5

*T.C Merkez Bankasi 1 Haziran 2005 yili doviz kurleDolar $ alg-1.359 TL, sat-1.366
TL, Euro alg- 1.666 TL, sat-1.674 TL. [5]

Reel duruma bakilg@inda ise, 2005 yilinda sgd sunulan yeni konut projelerinin fiyatlari
arasinda en dgiuk konut fiyatlarinin 60.000 — 95.000 YTL arasindidugu saptanmstir.
TOKI tarafindan alt gelir grubu icin 650 YTL olarak kéledilen en fazla aylik net gelire
gore hesaplanginda ise satin alinabilir konut fiyatinin en ¢cok.G® YTL olabilecgi
hesaplanmaktadir. Benzer bir girama sonuciMP Cevre Dizeni Plani igerisindeki Konut ve
Yasam Kalitesi Sentezleri b6liminde de yer almakta&hastirma grubu hane halkinin gelir
dizeyine dayanarak makul fiyatla satin alinabiinlt fiyati araliklarina yonelik bir gizelge
gelistirmiglerdir (Cizelge 4.2). Bu fiyatlarin hesabi icin leahalkinin 5 yillik geliri esas
alinmstir (IMP, 2005).

4.2.1 Alt-Orta Gelir Grubu

Endustrilgmis anamalci ulkelerde konut sorunu ekonomik duzemntoplumsal guvenlik
dizgesinin dgladigi milyonlarca insanin icinde bulungu yoksulligun bir gostergesi olarak
ortaya ¢ikmakta, bu tlkelerin genel gonencg diuzayndan pay alamayanlarin durumunu daha
da dayaniimaz kilmaktadir (Alkan, 1998).

Toplumsal konut politikasi ile toplumun ekonomikiden gugstz kesimlerini salt kendi
olanaklariyla kagilayamadiklari konut gereksinimlerini kamu degsgke kargilanmasini

amaclayan oOnlemler alingw. Bu ama¢ dgrultusunda; hangi toplumsal
siniflarin/katmanlarin ya da hangi gelir diizeyiigesinde bulunanlarin bu anlamda konut
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ihtiyacinda oldguna gore bazi 6ncelikler belirlenghi.

Hane halki gelir durumuna gore satin alinabilir itofiyatlarin d&ilimi alt-orta gelir gruplari
icin (Cizelge 4.2)'de gorildiii gibi aylik gelir dizeyi 750-1000 TL olanlar saatabilir
konut fiyati 60.000 TL'dir {MP, 2005).

4.2.2 Orta Gelir Grubu

Konut talebini etkileyen faktorlerden biri de koralinak isteyenlerin gelir dizeyidir.
Konut pek ¢ok aile butcesinde en buyik harcamankialenden birisini olgturmaktadir.

Bu husustaki toplumsal politikanin ¢hga iki aracindan birisi kamu kamacilgi ise, otekisi
de ortaklga kendine (6zune) yardim duzegmr. Tipki kamu kagmacilgin elinde oldgu
gibi, ortaklga 6ztine yardim dizegain de elinde kimi somut araglar bulunmaktadir: Bu
araclar ekonomik alanda kooperatiflerdir (Alkan9&%

Hane halki gelir durumuna gore satin alinabilir Wofiyatlarin dgilimi orta gelir gruplari
icin (Cizelge 4.2)'de goruldiu gibi aylik gelir diizeyi 1000-3000 TL olanlar satlabilir
konut fiyati 120.000 TL'dir iMP, 2005).

Orta gelir gruplarin kicuk olcekli birikimlerini estirebilmelerinin daha eski ve evrensel bir
yolu olan konut kooperatifleri eliyle tretim de hbidnemde yayginian bir secenek oldu.
Kooperatifler genellikle bir apartman ofgein Uzerinde Uyeyi barindirgindan vesehir
digindaki arsa dgerleri daha kiguk oldiundan, imarli alanlarin ginda yer segiyorlar, bu da
genk bir tiketim grubu o6rgutlemek, imar plani yaptirmaltyap! sglamak, yasal izinleri
dyelerinin sinirh imkanlarint dengelemek gibi ysgi¢1 Uretimden daha kargna ve
uzmanlamig bir organizasyonu gerekli kilmaktadir (Bilgin, 299

4.2.3 Ust Gelir Grubu

Degisme dinamgi imalat sektori yerine, ticaret ve hizmet sektdaiafindan belirlenince,
yeni konut ilgkilerinin, ¢evrelerinin ve ikamet formlarinin oregikmasi da, diik gelir (dar
gelir) gruplarinin konut talebi agtndan dgil, yeni yuksek gelir (tst gelir) gruplarinin konut
taleplerindeki nitefin desismesinden kaynaklangtir. Dolayisiyla 19.yy. Avrupasinda
ortaya c¢ikan alt-orta tabaka konut yenke formlarindan ¢ok, alt kentler ve apartman semtle
gibi, Ust-orta gelir yerlgne formlari ortaya ¢ikngtir (Bilgin,1992).

Ust gelir grubu ortalama gelir olarak toplum ortasinin tzerinde bir kazanci olan sinif

olarak nitelendirilebilir. Hanehalki gelir durumungbre satin alinabilir konut fiyatlarin
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dagilimi Ust gelir gruplari icin (Cizelge 4.2)'de gdatugt gibi aylik gelir dizeyi >3000 TL
olanlar satin alabilir konut fiyati >120.000 TL'd{iMP, 2005).

Ekonomik diizeylerinden dolay! rahat bir harekegigligine sahiptirler. Aktif bir g ve
sosyal yaam icerisinde bulunduklarindan konut edinme teecihis sahalari ve sosyal
donatilarin ygun oldgu kent merkezlerine yakin veya kolay wlabilir alanlardir.
Ekonomik kayginin azalgh noktada tercihlerinde farklihk argyikendini gostererek bu
sinifa has bir toplu konut yegleninin olusumunu dgurur. Gerek konfor gerek iceglisosyal
donati secenekleri gerekse de guvenlik secenelddoiy toplu konut grubu géer gruplardan

ayrilir.
5. SIiT ALANLARI YAPILA SMA KO SULLARI

Korunmasi gereken kentsel, arkeolojik vegalosit alanlarinin koruma ilkelerine uygun
planlamaya tabi tutulmasi ve yonetilebilmesi i¢caligirilmis bir ara¢ olan ‘Koruma Amagli

Imar Planr ilk kez 2863 sayili KTVK Kanununda tatammg ve 2004 yilinda 5226 sayili
kanunla yapilan bazi dsikliklerle gelistiriimistir ( Dinger, Enlil, Evren, 2009).

Sit alani ilani ve tescil karariyla birlikte tesaddilen alanin derecesine gha olarak
gelistiriimesi gereken Gecis Donemi Yapilgma Kagullar’ da yine bu yasa ile gegtllirilmis
bir uygulama olup, bu kaollarin her bolgenin 6zgin kingine bal olarak Uretiimesi

Ongorulmigtar ( Dinger, Enlil, Evren, 2009).

Istanbul'da tescil edilnitoplam 204 adet sit alanindamapilasma hakki bulunmayan 1.
derece dgal sit alanlari, 1. derece arkeolojik sit alanla12. derece arkeolojik sit alanlari ile
tarihi sit alanlari sayilarinin toplami 61'dir. Bit alanlari dginda kalan 143 adet sit alaninin
GDYK’ nin tanimlanmasi ve K’ larinin yapilmasi gerekmektedir ( Dinger, Enfiren,
2009).

Cizelge 5.1istanbul’'da sit alanlarinin tirlerine, GDYK’ na vé\KP’ na gore daihm,

( Dinger, Enlil, Evren, 2009)

Sit Alami Tara A B c D Toplam
Dogal Sit Alan: 24 19 16 72 131
Arkeolojik Sit Alani 25 0 2 0 27
Kentsel Sit Alani 7 4 g 0 20
Tarihi Sit Alam 0 1 0 ] 1
Karma Sit Alani T 0 13 5 25

ilke kararian geredi hichir yapilasmaya konu olmayan sit alanian 0 & 10 15 1

(Tarihi;1. D. Dogal; 1.0. Arkeolojik ve 2. D. Arkeolojik Sitler ve bu
kapsama giren karma sitler)

ifke kararlan geredi gegis. donemi yapilanma kosullan ve koruma 33 18 a0 62 143
amacli imar planlan dogrultusunda yapilasabilecek sit alanlan 8.2% oL43 71 4T o100

Toplam 63 24 40 7 204

%49 %10 %16 %25 %100
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A: Sadece sit alani ilan edilen alanlar

B: Geck donemi yapilgma kagullari belirlenmg sit alanlari

C: Koruma amacl imar plani onaylangsit alanlari

D: Geci donemi yapilama kagullarinin ve KANIP’ nin gecerli oldgu sit alanlari

Kultir ve Tabiat Varlklarint Koruma Kanunu (KTVKKkapsaminda, Kultlir ve Turizm
Bakanlgr'nin sorumlulgundaki 20 bolge koruma kurulu tarafindan eylul 200Bariyle,
Turkiye'de tescil edilmi toplam 7635 adet sit alani karari mevcuttur. Karar %1'ni
olusturan 77 adet kardstanbul il sinirlari icerisindedir (Cizelge 5.1)Dincer, Enlil, Evren,
2009).

Cizelge 5.2 Turkiye véstanbul'da sit alanlarinin tirlerine gérezdam,

( Dinger, Enlil, Evren, 2009)

- Ist/
Sit Alani  Tlrkiye Istanbul ™

otei Sayi % Sayi % %

Dogal 931 11 22 64 247
Arkeolojik 6006 79 18 13 032
Kentsel 190 3 16 10 842
Tarihi 128 2 1 1 0.78
Karma 380 5 20 12 553
Toplam 7635 100 77 100 1.05

Dagilimlar acisindan Turkiye’de bulunan sit alanlamiginde en yiiksek pay1 %79 ile
arkeolojik sit alanlari almaktadir. Tlrkiye’den defarkl bir dgilim istanbul’da ise dial sit
alanlari en yuksek payi almakta (%64), arkeolofilaknlari ise (%13) Turkiye gerinin ¢ok
gerisinde kalmaktadiSekil 5.2), ( Dinger, Enlil, Evren, 2009).
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Cizelge 5.dstanbul’'da sit alanlarinin ilan edildikleri donemléDinger, Enlil, Evren, 2009)
Sit Alam 1971 84- 90- 200 Top

Tiirt 1983 89 99 0+ lam
Dogal Sit 5 13 9 27
girtkeclojik 2 13 9 24
Kentsel Sit 1 3 12 4 20
Tarihi Sit 1 1
Karma Sit 3 1 17 4 25

Toplam 11 < 56 26 97

Istanbulun koruma tarihi acisindan 6nengiyan bu sit alanlarinin hangileri olguna
(Cizelge 5.3)'de gorulmektedir.

Ik ilan edilen sit alaninin 1974 yilinda gitas, Uskudar, Sariyer ilcelerini kapsayan
‘Bogazici Dazal ve Tarihi Sit Alanr’ oldgu gorulmektedir.

Ikinci sirayr alan sit alani 1975 yilinda Kadikogeil sinirlari icinde kalan ve 1 hektar

.....

5.1  Tarihi Sit Alanlari
Tarihi sit alanlari; 6nemli tarihi olayla ilgili ah, ya da dnemli tarihi olaylarin gegtierler

tarihi sit alanlanidir. Orngn Canakkale Sagdnin yapildgi Gelibolu yarimadasi ve
Canakkale Bpazi cevresi, Anafartalar Zaferi'yle ilgili 6nemlarthi sitlerdir (Demirsoy,
2002).

5.2  Kentsel Sit Alanlari
Kentsel sit alanlari stattisinde tespit ve ilanmnegitoplam 20 adet sit alanlarinin bulugdu

ve bunun toplam igindeki payinin %10 gibi birgde tgidigi gorilmektedir. Bu alanlarin
buyukligl ise toplam sit alanlari icinde %2'ye gddoilmektedir. Bu alanlarinin en énemlileri;
Eyiip, Beyglu, Catalca, Kadikoy, Kartal, Bitas, Uskiidar'dir ( Dinger, Enlil, Evren, 2009).

5.3  Arkeolojik Sit Alanlari
Sayisal dger bakimindan Turkiye'deki arkeolojik sit alanlanrsadece %04 'istanbul’dadir.

Tarihi Yarimburgaz mgzarasi (1l.derece arkeolojik sit alani) ile 300.000a yuzanan
Istanbul’da 27 adet arkeolojik sit alani tescil exi§lolup sayi ve alan buylkii bakimindan

1. Derece arkeolojik sit alanlari ile sinirhdir.
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Istanbul'un %0,4 Unu kapsayan arkeolojik sit alaniar alansal olarak %92’si mutlak

korunacak alan nitedindeki 1. Derece arkeolojik sit alanlaridir ( DingEnlil, Evren, 2009).

5.4  Dogal Sit Alanlari
Istanbul ilinde farkli tarihlerde alinan 22 tesakéri ile karar verilngiolan 131 adet dial sit

alani bulunmaktadir. Toplam sit alani iginde alé@gikligl agisindan %71’e yakin gal sit
alanlarinin kendi icinde en biyuk payr % 69 ilederece d@al sit alanlari almaktadir.
KTVKK ve ilke kakarlari uyarinca konut yapilmasimeén verilen 3. Derece sit alanlari
%19’luk; turizm ve hizmet yapimasina izin verilen 2. derece sit alanlari %12fi&ya
sahiptir ( Dinger, Enlil, Evren, 2009).

5.5 Karma Sit Alanlari
Farkli sit alanlarinin bir arada bulurglusit alanlaristanbul'da toplam 13.581 ha’dir. Bu sit

alanlarinin en buyuk kismini (%79) 11 adetgdiove tarihi sit alani’ olarak tescil edilgnolan
genk bir alana yayilan Bgazici 6ngdrinim ve geri gérinum alanlarinigirtla ‘tarihi-
kentsel sit alanr’ olan Tarihi Yarimada ve &d-kentsel sit alani’ olarak tespit ve ilan edgmi
Adalar 6nemli karma sit alanlardir ( Dinger, EnHyren, 2009). Ornek verecek olursak
Pamukkale, 6zel ofwmu ve yanindaki Hierapolis kentinin kalintilae diggal ve arkeolojik
sit'in bir arada bulunduklari karma sitlerdir (Desuoy, 2002).
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Cizelge 5.4istanbul’da Sit alanlarinin tirlerine gore sayi kanauyuklikleri,

( Dinger, Enlil, Evren, 2009)

Sit Alani Tard

Dodgal Sit Alam
1.Derece Dogal Sit Alan

2 Derece Dogal Sit Alan
3 Derece Dogal Sit Alan
Derecelendirimemis Dodal Sit Alani

Arkeolojik Sit Alani

1.Derece Arkeolojik Sit Alani
2 Derece Arkeolojik Sit Alan
3. Derece Arkeolojik Sit Alan

Derecelendinlmemis Arkeolojik Sit Alani

Kentsel Sit Alani

Tarihi Sit Alani

Kamma Sit Alani

Tarihi-Kentsel Sit Alani

Kentsel - Arkeolojik Sit Alan

Kentsel - Dodal Sit Alami

Dogal - Tarhi Sit Alam

1 Derece Arkeolojik - Dogal Sit Alan
Kentsel - 3.Derece Arkeolojik Sit Alam
3. Derece Arkeolojik - Dodal Sit Alani
1.Derece Dodal Sit - Kentsel Sit Alani
1.Derece Dodal-Arkeolojik Sit Alani
Toplam

Sayl
131
7
36
51

7

27

19
4
=
1
20
1
25
2
1
5
1

204

(%)
64,2
18.1
17.6
25
3.4
13.2
9.3

1.5
0.5
9.8
0.5

£l

12,3

0.5
2.5
0.4

0.5
0.5
0.5
0.5
100

Alan (ha)

38497 6
271194

4602 .9
7682 4
1929
19305
1775 4
48,6
106,5

0

8ary
36,6
135813
1448 9
67.0
1099.3
108233
21,6
10.7

6.6

3.2
100,7
559437

(%)

06
48,5
8.2

13,5
0,3

34
3.2
0,1
0.2

1,6
0,1
243
2.6

0.1

19,3
0.04
0.02
0.01
0.006
0.2
100
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Sekil 5.1Istanbul’daki Sit alanlarin

2009)

In mekansagdanlari, ( Dinger, Enlil, Evren,
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Istanbul yuzolciminin %10’unu kapsamakta; sit atentasayisal olarak %67’si ve alansal
blyuklik olarak %64 Anadolu yakasinda bulunmaktésiekil 5.1), ( Dinger, Enlil, Evren,
2009).

Sit alanlarini ve tarlerini incelegimizde sayi1 ve alan buyukltkleri bakimindan,gdosit

alanlarinin en fazla sayida offluve en buyik alani kapsgdgoérulmektedir (Cizelge 5.4),
( Dinger, Enlil, Evren, 2009).

Ortalama %70’e varan bu paydan sonra ikinci sirsalasal acidan arkeolojik sit alanlari
(%13), alan buyuklgl acgisindan sahip olduklari birden fazla korumgedeve oOzellgi
nedeniyle farkh sit alani stattlerinin bir araddugu karma sit alanlari (%24) gelmektedir

( Dinger, Enlil, Evren, 2009).
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6. TOPLU KONUT OLU SUMUNDA YER SECIMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Toplu konut olgumunda, arazi kullanimi (su havzalari, orman at@nlalanlama kararlari,
sit alanlari ve merkeze yakinlik, wgi@bilirlik, alt yapi, pazarlama ve finans piyasasi
siniflsma ve demografik yapi, sosyoekonomik ve sosyokgiltyapi dgisimi yer secimini

etkileyen faktorlerdir.

6.1 Cevresel Dgerlendirme:

e Zemin Faktoru (Arazi kullanimi)

Sekil 6.2 1995 -2005 Yillari arasi arazi kullansmiflandiriimasijstanbul [6]
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Avrupa ve Anadolu yakasinda 1990-2000 ve 1995-2Q0&r1 arasi arazi kullanimi
siniflandiriimasi §ekil 6.1, 6.2).

Cizelge 6.1istanbul'un nifus dgsimi [6]

Vit Niifus Yillik Biiyiime Niifus Yillik Biiyiime
Oram Oram
1950 1.166.477 1.002.085
1955 1.533.822 5,6 1.297.372 53
1960 1.822.092 42 1.506.040 3,0
1965 2.293.823 4,0 1.792.071 355
1970 3.019.032 5,6 2.203.337 4,2
1975 3.904.588 5,3 2.648.006 3,7
1980 4.741.890 4,0 2.909.455 1,9
1985 5.842.985 43 5.560.908 13,8
1990 7.309.190 4,6 6.753.929 4,0
2000 10.018.735 3,2 9.085.599 3,0
Ortalama 4.4 4,5

Turkiye son 80 yildan bu yana endustri ve tarinmlalanda hizli bir dgisimle kagi karsiya

kalmistir. Bu hizli dgisim beraberinde Buyigehirlere 6zellikleIstanbul, Ankaralzmir gibi

illere gocleri hizlandirngtir. Istanbul metropol Olggénde dinyanin en biyukehirlerden

birisidir. Istanbul'un 1950-2000 yillari arasinda blyime ogirelge de gorildili Uzere
%4.5'dir (Cizelge,6.1). [6]

@ Byzantine Era

i Ottoman Empire 15-18 Cen.
3 Ottoman Empire 19 Cen. b
@ Turkish Republic 1920-1950 v
Turkish Republic 1950-1970 ' =
Turkish Republic 1970-2000 i

Sekil 6.3 Istanbul'un niifus ile yerigm alanlari arasindaki gki ve blytime orani [6]

Bu anlamda ne

iice belediyeler nede Bigghdr belediyesi gocleri kontrol altina

alamamglardir. Orman alanlarini, tarim alanlarini ve sw2zadari kontrolsiz ve plansiz

yapilagmaya maruz kalmglardir (Sekil 6.3). [6]
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Sekil 6.4 Su havzalaristanbul [6]

Istanbul, Turkiye'nin kuzey-batisinda yer alir. Batda Tekirdg, dosusunda Kocaeli ili,
kuzeyinde Karadeniz, ve guineyinde Marmara deniziagmaktadirIstanbul’'un su ihtiyacini
%90"1 su havzalarindan ganmaktadir. Bu su havzalarindan Terkos, Buyukceene
Alibeykoy, ve Sazlidere Avrupa kitasindadir. OmeDlarlik, ve Elmali, su havzalari ile Asya
kitasinda yer almaktadir. [6]

Haritada goruldgt gibi su havzalarin yunlugu oldukcga fazladir ve bu b6limin sonunda
karsilastirmali olarak tablolari verilecek olan konutlarsu havzlarina gore konumlari
gosterilmektedir §ekil 6.4).
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Sekil 6.5 Orman alanlari (O.B.M, 2009)

Haritalstanbul'un orman dalimini géstermekte olup, secilen konutlarigdian icerisindeki

konumunu ve orman alanlarina yakinliklarini gosektedir Sekil 6.5).

6.2 Planlama Kararlari

6.2.1 Merkezi Yonetim (Basbakanlik Idaresi)

1970 ile 1980 doéneminde konut sektorindgayan dar bgaz nedeniyle, 1984 yilinda Toplu
Konut Idaresi kurulmstur. Kar amaci gitmeyen ve kooperatifler argeyla Uretimin
arttirlmasi amagclayan bu kurum, kagma esas olarak ithalat, akaryakit, tekel tGrunieri
yurt dglI seyahatlerinden alinan vergilerleglsamasi amaclanmgtir (Kurg, 2005). 1984
yilindan itibaren, Turkiye’de konut ipotek kredigk kuruly olan Toplu Konufidaresi, 1984-
1990 doneminde Ug¢ ticari banka ardagylia 250.000 den fazla konutun finansmanini

sglamigtir (Ersoy, 2004).

1990 doneminde Ug¢ ticari banka ardagylia 250.000 den fazla konutun finansmanini
sglamigtir. Ancak sglanan ipotek kredilerinin konut maliyetlerine ora#i20 dolayinda

kalmitir. Bu kurumun bu dénemdeki ¢ghalari kurumsal konut finansmani agisindan
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Onemli bir adim olmasina gemen, fonlarin yetersidi ve talebin yuksek olmasi nedeniyle

kurum konut sorununu ¢d6zme konusunda yetersiz kain(iErsoy, 2004).

2003 yilinda Hukumet'in cikargh acil eylem plani kapsaminda Toplu Korigtaresi'nin
imkanlar1 gengletilmis ve 2003-2006 arasi donemde yala217.319 adet konutun ihalesi
yapilimstir (Basdogan, 2007). Toplu Konutdaresi'nin kurumsal konut finansmani konusunda
onemli bir bglugu tamamladiini gérinmektedir. Ancak dar gelirlilere yonelikrkd agginin
yuksek olgu ve bu konudaki talebin fazlgl) bu kurumun tek bana konut sorununa ¢éztim
olamayacgini gostermektedir.

6.2.2 Yerel Yonetim (Blyiksehir Belediyesi, Belediyelerjl Ozel idareler)

Belediye'ye bgll olan Kiptg 1994-1995 yilinda kuruldu. Ginden gune artan konut
ihtiyacinin kagilanmasi igin kurulmgtur. Sosyal konut projelerini ggfirmeye balayan
Kiptas, arsa saglfiyatlarin arty gostermesiyle sosyal konut proje yerine kaynakstyehe
projeleri Uretmeye bgamistir. Kaynak geltirme projeleri orta ve st gelir gruplari igin
uretilen projeler olarak tanimlanir (Baraca, 2009).

Kamu kesiminde 2000 yilinda konut Uretimi yapanavgyyasada faaliyet gosteren kurum ve
kuruluglara bakildginda en bluyuk payin %44’lik pay ile kamu iktisadvigt tgekkuillerine
ait olduzu tespit edilmgtir. Birgcok gelsmis tlkede konut tretiminde 6nemli rol oynayan yerel
yonetimler veya belediyelerin kamu kesimi icindeky ise %16’larda kalmgtur (Sekil 6.6)
(DIE,2000). Ancak 2003 yilindan itibaren TOKn gerceklatirdigi gecekondu doniiim
projelerinde 110 belediye ile 70 bin konutluk ptiaib imzalanmgtir ve konut
uygulamalarinda belediyelerin payinin grgozlenmgtir (Basdogan, 2007).

O Genelbitgewe dahil kuramlar
B Katma bitgeli kurumlar

O fzelidareler

0 Belediyeler-

EER

@ htizadi dewet te sekkilleri

@ Sermayesinin % G0°den fazlas)
deet weai ktisadi dedet
tegekkillerine aithuruluglar

m

O Sermayesinin % 50°den aza
dewet wea iktizadi deet
tesekkillering aithuruluglar

Sekil 6.6 Turkiye'de 2000 yilinda kamu kesiminde koidretiminin kurumlara gére gdimi
(DIE, 2000 Bina Sayimi)
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6.2.3 Ozel Sektor

1980 sonrasi, Turkiye icin dogiim ihtiyaclarinin, bunalimlarin, ¢coklérin ve gelsmelerin
hizlanmaya bgadigi bir donemdir. Kriz icinde bir dgsme donemidir. Nufusu hizla
artmakta, gsizlik cogalmakta, Ozellikle geng yagruplarinda yiilmaya balamis nifusun
ihtiyaci olan hizmetler, 6zellikleggim ve istihdam ihtiyaci karlanamaz hale gelmekte, ic
sermaye birikimi yeterli olmagdi i¢cin ekonomi alinmasi gerekensdiorclara baimh hale
gelmektedir (Eraydin, 2002).

Turkiye’de konut igaat piyasasina aktorler acisindan bagidla bircok AB llkesinde
oldugu gibi konut 6zel ve kamu kesimi olarak iki grupdalanabilir.

Ancak gelgmis kuzey ve bati AB Ulkelerinden farkh olarak Tur&igie toplam konut
dretiminin ancak %3’luk kismini kamu kesimigtayabilmektedir. %97’lik kisim ise 0zel
tesebbusler, yagatci grup ve yapi kooperatifler tarafindan piyasagaedilmektedir Sekil
6.7). Kamu kesiminde konut arzinda bulunan kurunsiay genel butceye dahil olan kurumlar,
katma butceli kurumlar, 6zel idareler, belediyel&tisadi devlet tgekkilleri, sermayesinin
%50’den fazlasi devlete ait kurglar ve %50’den azi devlete ait olan kurddr olarak
siralanmaktadir (Baogan, 2007).

@ KAkl KESiWE PUBLIC SEC TOR

m OFEL KESiM - PRMATE SECTOR

Sekil 6.7 Turkiye’de 2000 yilinda konut Uretiminiesimlere gére dgalimi (DIE, 2000)

Ozel sektoriin konut Gretimine bakgthda yapi kooperatifleri, bireysel sebbisler ve
yapsatcilar piyasadaki arzi gercekienektedirler. Ozel kesimin konut tretim sirecikie
paylarina bakild@inda Uretimin % 67’sinin 6zel ¢ebbusler ve yapsat¢l grup tarafindan
gerceklgtigi tespit edilmgtir. Geri kalan %33'luk Uretim ise yapi kooperatiil tarafindan
gerceklgtirilmistir (Sekil 6.8), (Badogan, 2007).
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O Szel kigi ve tegebhiiskar

B Yapl kooperatifler

B7 %

Sekil 6.8 Turkiye’de 2000 yilinda 6zel sektorde kbiretiminin aktorlere gore dgdimi
(DIE, 2000)

Ozel sektor icerisinde konut arzigkayan bir dger orgiitleme ise yapi kooperatifleridir.
Toplam konut tretimi icresinde dnemli bir paya gablan bu grup, kilerin kendi konutlarini
yaptirmak amaciyla bir araya gelerekgplwduklari, kar amaci gitmeyen kurglardir. Arsa,
yerel yonetimler tarafindan tahsis edilmesi amagkada birlikte kimi zaman 6zel veya tuzel
kisilerden de satin alinabilir. Genellikle buyik olgelbir talebe cevap bulabilmek igin bir
araya gelen kuguk Olcekli yatirimcilar, genelliklgapimi yuklenici bir firmaya
devretmektedirler. Devletten kredi de kullanabileoperatifler kimi 6rneklere bakilginda
kucuk o6lcekli imar plani yapma ve alt yapi gibitniztleri de sglayabilmektedirler. Bu kesim
yapsatcl gruba gore daha kolay denetim altinddatiniteacek bir 6rgutlenmedir. 1970’lerde
toplam konut dretimi igcindeki payi %5,2 olan yapolperatifleri, 2000 yilinda %18,3’luk bir
uretim payina sahip olngtur (Sekil 6.9;Sekil 6.10) (OE,2000).

23,00%

20,00%

1:3,00% —

10,00% —
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0,00%

18970 1975 1860 1955 1930 19583 2000

Sekil 6.9 Turkiye'de yapi kooperatiflerinin toplanotkut Gretimi icindeki paylarinin yillara
goredagilimi (DIE, 2000)
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Sekil 6.10 Turkiye’de 1993-2000 yillar1 arasinda Icsektorde konut Gretiminin aktorlere
gore dgilimi (DIE, 2000)

Turkiye’de hane halklarinin yiksek konut maliyatierkarsilayamamasi nedeniyle devlet
sosyal politikalar Gretmekte ve konuts@at piyasasina dolayl yollardan midahale etmeyi
amaclamaktadir. Ancak bu muidahaleler yeterli goemektedir. Gecmiyillara ait kamu
kesimi ve 6zel kesim konut yatirimlari kaastirildiginda kamu kesiminin yatirimlari 6zel
kesim kagisinda piyasaya yon verebilecek dizeylere ¢cikameadakSekil6.11). Turkiye'de
kamu kesimi lojman, toplu konut tretiminin yaniesait yapi yatirimlari, kredi §&ama, vergi
ayricalgl sglama gibi piyasaya miudahale araclarini kullanalkbedir (Bgdogan, 2007).

300,000 - | I
250,000 L— n— _-*_‘""--..__1
200,000 W —— — =
140,000
100,000

a0.000

1983 1994 1995 1996 1947 1998 1959 2000
|+Kamu Kesimi —e—0z &l Kesim|

Sekil 6.11 Turkiye'de konut tretiminin kesimlere géanalizi (QE, 2000)
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6.3 Sit Alanlari ve Merkeze Yakinhk
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Sekil 6.12incelenen toplu konutlarin sit alanlari sehir merkezlerine yakinliklari,
( Dinger, Enlil, Evren, 2009)

Istanbul'daki sit alanlari gélilik ve yogunluk gostermektedir. Sekil 6.12)'de secilen
konutlarin dgal sit, tarihi sit, tarihi ve dgal sit, arkeolojik sit, kentsel, kentsel arkeolojik

kentsel tarihi sit alanlarina gore konumlarini gésiektedir.

6.4  Ulasilabilirlik

Ulasim insanlari bir yerden bka bir yere t@yan bir ara¢ olarak tanimlanabilir. Kolay
ulasilabilirlik her zaman tercih edilen bir etken olghur. Konuta ulaimin kolay ya da zor
olmasi fiyata etki eder. Toplu ylan araglariyla ulgmin kolay oldgu semtlerde emlak
fiyatlari her zaman yuksek olur. Ayrica gila yatirimlari bir bolgedeki emlak fiyatlar
Uzerinde dg@rudan etkilidir.

Kent i¢ci ve kentler arasindaki yolculuklarda somefilerde meydana gelen ger kuresel
bir olgu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Daha fad&yluk yapma ist& ekonomik kgullarda
meydana gelen geinelerle de paralellik gosterir. fibasi gelir arttikca caganlarin daha
uzun mesafeler kat etme, sakris yapmak icin daha uzaktaki ticari merkezlere gitgile
desisik formdaki yolculuk yapma isfg de artmaktadir. Bu gglineler, yolculuklarin sayisi ve
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mesafelerindeki arflara, yeni kentlgme ve akilli biyime gibi kentin arazi kullanimina
yonelik ve fazla araba kullanim ihtiyacini azaltagani planlama araglarini da beraberinde
getirmektedir (Altintg; Marin, 2004).
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Sekil 6.131incelenen toplu konutlarin wiiabilirlikleri [7]

HaritadaIstanbul'un toplu t@ma sistemi ve ana wlan arterleri olan E-5, Tem otoyolu
baglantilari yer almaktadir. Secilgnolan toplu konutlar ukalabilirlik kolayliklari ifade edilen
farkl lejandlarla gdsterilngtir (Sekil 6.13).

6.5 Alt Yapi

Toplu Konut yapiminda alt yapi 6nemli rol oynamaktaKonut tasarlamasamasindayken
alt yapisi da dgtinilmesi gerekir. Kanalizasyon, pis su, temiz @gmur suyu, enerji hatti,

telefon hatlari gibi alt yap! bittikten sonra biveya yapi igaatina bglanmasi mumkuindur.

Koyden kente yganan goO¢ eylemindegehirlerimizin alt yapilarinin yetersiz aclu,
gecekondulgma, plansiz sehirlesme ve cevrenin bozulmasi kavramlarini gundeme
getirmektedir (Bayram, 1995).

Kirsal alanlara kendi olanaklariyla yegmler, burada yeniden yegimin olumsuz sosyal,
ekonomik, salik, kultirel etkileriyle kagi karsiya kaldiklari gibi, ¢cevresel sorunlara da yol
acabilmektedirler. Ayrica bilindi Uzere, devletin danik yerlgmelere alt yapi hizmeti
goturmesi ekonomik acidan da zorluklara neden alathk (Bayram, 1995).
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Bu noktada gocu kontrol altina alacak ve yonlermgikeonlem ve ilkelerin olmamasi siiéi
sorunlara neden olmaktadir. Yeniden ygne programlari gocin yonlendirilmesi yaninda,
hem ulusal hem de halkin var olan gelir dizeyiromukmasini sgayarak, ortaya ¢ikacak
olasi altyapi problemlerine engel olacaktir (Bayra8n5).

Bir sehrin yayillma boélgelerinin belli yonlere yoOneltilsieveya yeniyerlesmeye acilacak
bolgeleri icin dga balanti 6nemli bir rol oynamaktadir. Muhakkak ki hggyden evvel
memleket, bblge ve mabhallinsthdaki dger planlarin hedefleri dikkate alinmaldir. Yeni
yerlesme vyerinin yol ve elektriksebekelerine k#antisi, yalniz mevcut yol tesislerinin
uygunlysu ile desil, su getirme, kanalizasyon ve drenggbekelerine ve bilhassa da bu

sebekelerin gegletiimesi imkéanlarinin vargi ile birlikte distinilmelidir (Bayram, 1995).

6.6  Turkiye'de Pazarlama ve Finans Piyasasi

Turkiye’de konut finansmani ganlukla kiilerin kendi kaynak ve imkéanlari ile goudan
finansmaniyla, miras yoluyla ya da yakinlarina vekanut yapimcisina/saticisina
borclanmalari yoluyla gganmaktadir. Bununla birlikte 6zellikle gecekondaldelerinde ya
da plan dgisiklikleri ile arttirilan rantlardan yararlanarak psat¢i grup tarafindan kat
karsiligi yontemleri ile sglanmaktadir. Turkiye’de toplam konut stokunun % wBfin bu
yollarla edinildgi tahmin edilmektedir. Yalnizca %11’lik kisim iseurkimsal finans
yontemleri ile elde edilmtir (Bagdogan, 2007). Bunlarla birlikte, @gdas anlamda
yapilandiriimg bir ipotekli konut finansman yonteminin ise uygulya gecilmesine

baglanmstir.

Bu acidan bakil@ginda, Turkiye’de konut finans piyasasini genelakakurumsal, kurumsal
olmayan ve ipotekli konut finansmani olarak tgliaaltinda toplayabiliriz.

- Kurumsal Olmayan Konut Finans Piyasasi
» Geleneksel Sektor
» Konut Muteahhitleri (yapsatcilar)
* Yap! Kooperatifleri

» Kendi Evini Kendi Yapma
- Kurumsal Konut Finans Piyasasi

Toplu Konutidaresi
» Bankalar

» Sosyal Guvenlik Kurumlari ve Dayama Sandiklari
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* Yerel Yonetimler
- ipotekli Konut Finans Piyasasi(Mortgage Market)
» Kurumsal Yatirimcilar

* Bireysel Yatirimcilar

6.7  Siniflasma ve Demografik Yapi

Siniflagma; farkli gelir gruplarin finansal kazanclarinpsgal ygam tarzlarini, mesleklerine
g6re gruplamalaridir.

Konut Uretimi olayi, sosyal ve politik icgribakimindan, herhangi bir tiketim mali
Uretiminden ayricaliklar gostermektedir. Konut imgttoplum sisteminin bir alt sistemi
olan, ekonomik sistem iginde yer alirken, sosystkesn ve kultir sistemi ile de kesie
noktalari bulunmaktadir. Bu yuzden Uretilen korayisini yalnizca yatirim miktari ve
maliyete ilgkin kavramlarla tanimlamak yetersiz kalacaktir. Kbaretimini etkileyen
ekonomik dgiskenleri, daha gemibir sekilde, demografik d#&siklikler, yasamsekli, hayat

gOrisu gibi desiskenlerin sonugclarini da iceren bir yapida ele algatekmektedir (Komarld,
2006).

Turkiye, 6zellikle 1950’lerden sonra hizli bir kksgtne sirecine girngiir. 1950’de kentlerde
yasayan nifusun payl %25 iken, 2000 yilinda %65’e girkstir. Kentlesme hizi 1990-2000
doneminde binde 33 dolayinda gercekiatir. Bu kentlame sireci kaginilmaz olarak kent
hizmetlerinin sunumunda problemlere ve kentlerdanglz geni gecekondu alanlarinin
olusmasina neden olmngtur. Kent hayati ve kdiltarine uyumla ilgili gozldmé sosyal
sorunlar mevcuttur (Baogan, 2007). Turkiye’de hizh niufus astive kirdan kente goc¢
yalnizca konut igin d&l, diger tum ekonomik dengelerin de bozulmasina neden bia
etkendir. Yillar boyunca uretimin nufus arha oranla yetersiz kalmasi Turkiye'de birgok
piyasaningleyisini olumsuz etkilemgtir (Sekil 6.14), (Badogan, 2007).
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Sekil 6.14 Turkiye’'deki nufus aghn ve kentleme hizi (1927 — 2000), (Baogan, 2007)

6.8  Sosyoekonomik ve Sosyokiltirel Yapi Cigsimi

Turkiye’'de konut, toplumun farkh katmanlari iciarkh anlamlar ifade etmektedir. Konut,
oncellikle kullanicilarinin ggtli tabiat sartlarindan ve ger ds etkilerden kendini korudiu

bir barinaktir. Konutun ikinci anlami ise gel@geeyonelik bir glvence ve yatirim araci
olmasidir. Ozellikle gejimekte olan (lkelerdeki sosyal guvenlik kurum ve thuglarinin
ihtiyaca tam olarak cevap veremgdkosullarda konut bir glivence olarak goértulmektedir.
Uclincli olarak da konut, tuketim mali ve yatirimcamen Otesinde sosyal bir aractir.
Toplumsal hayati belirleyen ve insanin cgevresiigerisinde oldgu etkilesim streci farkli
bolge ve kiltiirlerden gelen insanlarin bir aradgygaasiyla zenginigr. Ozellikle toplu konut
bolgelerinde bircok farkli kaltir, gelenek, goérenele esitime sahip kgiler bir arada
yasamaktadir. Bunun sonucu olarak ta insanlagagi&klari cevreye kendi kultirlerini ve
yasam tarzlarini getirmekte, ganlukta oldgu alanlarin kullanim amacini dahi
desistirebilmektedir. Bunun ginda gelir dgilimi acisindan ust, orta ve alt gelir gruplarinin

yasadgl konutlar da statu olarak farklilik gostermektedir

Konut kendisini dretenler (mimarlar, muteahhitl@rgaat firmalari, yatirimcilar ve gaat

muhendisleri... vs.agisindan incelenginde ise oncelikle Uretilen bir metadir. Yapimci yada
yatirirmci elindeki kapitali bu sektore yatirarak bant elde etmektedir. Dolayisiyla konut
yatirnmci acisindan (bazi konut kullanicilarinda aldugu Gzere) bir yatirim araci olarak

gorulmektedir.

Konut bulundgu bdlgedeki yerel yonetimler agisindan ise kiltiwekekonomik bir olgudur.
Konut uretimi ayni zamanda istihdam anlamina daligelicin ingsaat sektoru, 6zellikle
gelismekte olan tlke ekonomilerinin dnemli dinamiklerdmd biridir. Insaat sektorindeki

biyumeyle ulke ekonomilerindeki buyime genellikigrgellik gostermektedir. Ekonomik
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dalgalanmalardan ¢ok cabuk etkilenen bir sektorasima kayin bu dalgalanmalari buytk
olcide subvanse edebilme Ozstlie de sahiptir.lleri teknoloji bu sektor icin ne kadar
Onemliyse ygun is gucu de bir o kadar 6nemlidir. Dolayisiyla bu dgsizligin yogun
yasandg! bolgelerde 6nemli bir istihdam araci olarak gingiktedir (Oztiirk, 2005).

Konut Uretiminin arz — talep dengelerine, dolaylesiyu dengeyi déstiren sosyoekonomik ve
sosyokdulturel yapiya I3 oldugu bir gercektir. Tam da bu sebeple konut Ureticesdefledgi
pazara ulgabilmek igin hedef kullanicinin surekli bir glgim icerisindeki ihtiyaglarini

dikkatle izlemeli ve bunlara cevap verebilmelidir.

Istanbul’da konut sektord ile ilgili en temel sosektorin konut talebinin sadece orta gelir ve
dstundeki ndfusun konut talebini kdamakta olmasidir. Son ddénemde yapilan yasal
duzenlemelerle izinsiz yapi1 yapmayi caydirici 6riéem getirilmis olmasina kaulik alt gelir
gruplarina yasal konut piyasasinda satin alinakaiut arzi gercekignedgi takdirde sorun
cozulemeyecektiri!P, 2005). Bu durumun bu hale gelmesinde temelnitkeslinda 6nceki
bolimlerde de danilen konut politikalari oldgu gorulir. Ziralstanbul'da oturan konut
kullanicilarinin yiizdesel olarak ayrikigsl, sosyoekonomik agidan dahagiki ekonomik
imkanlara sahip kesimin, 6zellikle 60’lardan bu gaartan gbécle birlikte ylizdesel olarak
arttgl, veya sosyokiiltirel agidgehirdeki yiizdece hakim kullanicinin kullandiklaonkittan
beklentilerinin ¢cok ta yuksek olmagibircok raporda vurgulanstir. Halihazirda sgliksiz,
altyapi acisindan eksikehrin ¢eperlerinde sayica giderek artan gecekoghalain ve arazi
talaninin en bOydk sebebi de budur. Bu durumunineersdondiarilmesi ve konut
kullanicilarinin aslinda olmasi gereken kalitedeuwosahibi olmasi icin gereken altyapinin

bircok kurum tarafindan elbigiyle sglanmasi gerekmektedir.

Sosyoekonomik acgidan dezavantajli kesimlerin dedk&onutlarina sahip olabilmesi icin
konut politikalarin yeniden diizenlenmesinin gedekli konut 6deme kgqullarinin daha
O0denebilir boyutlara cekilebilmesi ve dolayisiylainb uygun bir finansman sisteminin
kurulmasinin gereklifii ile konut Ureticisine de destek verilmesi ihtiyaatin alinabilir konut

sisteminin ygayabilmesi icin temel gereklilikler olarak tanimiagtir (Camlibel, 2007).
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e Toplu Konut Olusumunda Yer Secimini Etkileyen Faktorler Baglaminda
Istanbul’daki Toplu Konutlarin Irdelenmesi

Farkl planlama kararlariyla, farkli bolgelerde wap, farkl gelir gruplarina hitap eden toplu

konutlarin irdelenmesi:

1-Bezirgan Bahge konutlari
2-Pendik 1. ve 2. etap TQHkonutlari
3-Esenyurt 2. etap konutlari
4-Esenyurt 4. etap konutlari

5-Yesil Vadi konutlari

6-Unalan konutlari

7-Icerenkoy evleri

8-PendikSeyhli Hilalsehir konutlari
9-Innovia konutlari

10-My world konutlari

e Basbakanlik Toplu Konut idaresi'nin Yaptigi Konut Ornekleri:
*Avrupa Yakasinda Yer Alan Konutlar

1-Bezirgan Bahge Konutlart:

Sekil 6.15 Bezirgan Bahcge konutlari gika plani [8]



43

Sekil 6.16 Bezirgan Bahge konutlarina giri

Sekil 6.17 Bezirgan Bahge konutlari gorgau

Sekil 6.18 Bezirgan Bahge ilkokul ve orta okul gdtiisi
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Sekil 6.19 Bezirgan Bahge konutlari goruntusu

Sekil 6.20 Bezirgan Bahcge konut giri

Sekil 6.21 Ticaret merkezi goruntisu



Sekil 6.22 Bezirgan Bahge konutlari géruntusu

Sekil 6.23 Hali saha goéruntusu



46

Cizelge 6.2 Bezirgan Bahge konutlari

ACIKLAMALAR

TOPLUKONUTUN ADI:

BEZIRGAN BAHGE KONUTLARI

ISVEREN KURUM:

TOKI

BULUNDUGU YER
(MEVKI)

HALKALI-BEZIRGAN BAHGE

ARAZININ BASLICA

ARSA MALIYETLERININ DUSUK OLMASI, BOLGENIN RANT ARTIS

SECIM NEDENI : POTANSIYELI.

SINIFLASMA ORTA GELIR DUZEY (bkz. Syf.19, cizelge 4.2)
DAIRE(KONUT) SAYISI | 2640

KONUT BLOGU 55 BLOK

BINA STRUKTURU TUNEL KALIP

KONUT SATIS (2+1 DAIRE STANDART) 90.000 iLE 110.000 TL ARASI (2009)
DEGERLERI
NITELIKLER %
ULASABILIRLILIK ANA ULASIM ARTERLERINE BAGLANTISI GUC VE ULASABILIRLIGI ZOR %76
(MERKEZE UZAKLIK) (bkz. Syf.74).
TOPLU KONUT SAGLIK OCAGI, iLKOGRETIM OKULU, ORTA OGRETIM OKULU, HALI SAHA, % 20
ALANINDA YER ALAN KUGUK TICARET MERKEZI, CAMIi YAPIMINA BASLANACAK (bkz. Syf. 74,
DONATILAR cizelge 6.12).
CEVREDEKI ALISVERIS MERKEZI ARMONIPARK 4-5 KM UZAKLIGINDA, HASTANE | %40
DONATILAR HALKALI VEYA SEFAKOY MERKEZINDE BULUNMAKATADIR (bkz. Syf. 75,
cizelge 6.13).
ALT YAPI KANALIZASYON, DOGALGAZ, TELEFON, INTERNET OLARAK ¢OzULMUS %100
(bkz. Syf. 76, gizelge 6.16).
OTOPARK IMKANI SITEYE AIT OTOPARK YOK. BINA ONUNDE VEYA SITE ICINDEKi YOLLARDA %0
PARK EDILIYOR.
YESIL ALAN TOPLAM ARSA 130.000 m2, YESIL ALAN 118.000 m2 % 90,7-YESIL ALAN | % 100
(bkz. Syf.74).
MANZARA KAYDADEGER BiR MANZARA UNSURU BULUNMAMAKTA. KONUTLARIN % 20

YERLESIMLERi ICEDONUK VE SIRADUZENDE OLUSTURULAN PEYZAJ

DUZENLEMESINE YONELMIS DURUMDA (bkz. Syf. 75, cizelge 6.14).
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GUVENLIK

GiRiS KAPISI SITEYE AIT GUVENLIK, ARSA DUVAR ILE CEVRILi (bkz. Syf. 76,

cizelge 6.15).

% 50

ORTALAMA:

% 50,75

*Anadolu Yakasinda Yer Alan Konutlar

2-Pendik 1. ve 2. Etap TOH Konutlari:

Sekil 6.25 Pendik TOKkonutlari gorintisu
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Sekil 6.26 Pendik TOK1+1 dislik gelir icin yapilan konut gorintisu

Sekil 6.27 Pendik TOKkonut goruntisu
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Cizelge 6.3 Pendik 1. ve 2. etap TD#onutlari

ACIKLAMALAR

TOPLUKONUTUN ADI :

PENDIK 1. VE 2. ETAP TOKi KONUTLARI

ISVEREN KURUM:

TOKI

BULUNDUGU YER
(MEVKI)

PENDIK

ARAZININ BASLICA
SECIM NEDENI :

KAMU ARAZISi OLUSU, BOLGEDNIN RANT ARTIS POTANSIYELI.

SINIFLASMA

DUSUK VE ORTA DUZEY (bkz. Syf.19, cizelge 4.2)

DAIRE(KONUT) SAYISI

1.ETAP 1056, 2. ETAP 680

KONUT BLOGU

50 BLOK

BINA STRUKTURU

TUNEL KALIP

KONUT SATIS 1+1 33.000 TL, 2+1 40.000-44.000 TL, 3+1 65.000 TL ARASINDA
DEGERLERI DEGiISMEKTEDIR. (2009)
NITELIKLER %
ULASABILIRLILIK USKUDAR MERKEZINE UZAKTA OLMASINA RAGMEN E-5 KARAYONUNA % 69
KOLAY ULASABILIR MESAFEDE’DIR (bkz. Syf.74).
TOPLU KONUT MESLEK YUKSEK OKULU, LISE, SOSYAL TESIS, CAMIi, ALISVERIS MERKEZI % 20
ALANINDA YER ALAN | (bkz. Syf. 74, cizelge 6.12).
DONATILAR
CEVREDEKI HASTANE 15 DK MESAFEDE, SAGLIK OCAGI 5 DK, ALISVERIS MERKEZI 15 % 60
DONATILAR DK, SABIHA GOKCEN HAVALIMANI’NA 15 DK MESAFEDE (bkz. Syf. 75,
cizelge 6.13).
ALT YAPI KANALIZASYON, DOGALGAZ, TELEFON, INTERNET OLARAK ¢OZULMUS % 100
(bkz. Syf. 76, gizelge 6.16).
OTOPARK IMKANI 1000 ARAC KAPASITESI %57.6
YESIL ALAN YESIL ALAN 57.000 m2 (bkz. Syf.74). % 80
MANZARA BATIYA BAKAN BAZI DAIRELER AYDOS DAGINI GORMEKTEDIR. SITE % 40
iCERSINDE PEYZAJ DUZENLEMESI MEVCUT'TUR (bkz. Syf. 75, cizelge
6.14).
GUVENLIK GIRIS KAPIS| OZEL GUVENLIK-SITE’YE BAGLI GUVENLIK, ARSA DUVAR iLE % 50
CEVRILi (bkz. Syf. 76, gizelge 6.15).
ORTALAMA: % 59,57
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e Buyuksehir Belediyesi, Belediyelerjl Ozelidareler Yaptig Konut Ornekleri:
*Avrupa Yakasinda Yer Alan Konutlar

3- Esenyurt 2. Etap Konutlari:

Esenyurt Evieri 2. Etap Ulagim Krokisi

Sekil 6.28 Esenyurt 2. etap konutlari gifa krokisi [10]

Cizelge 6.4 Esenyurt 2.etap konutlari

ACIKLAMALAR

TOPLUKONUTUN ADI: ESENYURT 2. ETAP KONUTLARI

ISVEREN KURUM: KiPTAS

BULUNDUGU YER ESENYURT

(MEVKI)

ARAZININ BASLICA KAMULASTIRMA ISLEMLERININ  KOLAY COZUMLENEBILIR OLMASI.,
SECIM NEDENI : GELISIM BOLGESINDE YER ALMASI.

SINIFLASMA ORTA DUZEY (bkz. Syf.19, cizelge 4.2)

DAIRE(KONUT) SAYISI | 672

KONUT BLOGU 14 BLOK

BINA STRUKTURU TUNEL KALIP

KONUT SATIS 2+1 STANDART 75 m2 75.000 TL (2009)
DEGERLERI

NITELIKLER %
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ULASABILIRLILIK EMINONU MERKEZINE UZAK OLMASINA RAGMEN TEM OTOYOLU | %67
BAGLANTISI BULUNMAKTADIR (bkz. Syf.74).

TOPLU KONUT OYUN PARKI- 185 m2 (bkz. Syf. 74, ¢gizelge 6.12). %5

ALANINDA YER ALAN

DONATILAR

CEVREDEKI HASTANE 20 DK MESAFEDE, ILKOKUL, EN YAKIN ALISVERIS MERKEZI | %40

DONATILAR BAHCESEHIRDE BULUNMAKTADIR (bkz. Syf. 75, cizelge 6.13).

ALT YAPI KANALIZASYON, DOGALGAZ, TELEFON, INTERNET, OLARAK ¢OzULMUS | % 100
(bkz. Syf. 76, gizelge 6.16).

OTOPARK iMKANI 300 ARAG. % 44.6

YESIL ALAN 19.945 m2 ARSA, YESIL ALAN 6500 m2 (bkz. Syf.74). % 35

MANZARA YESIL ALAN PARK DUZENLENMESI YAPILMISTIR (bkz. Syf. 75, cizelge % 20
6.14).

GUVENLIK GIRIS KAPISI OZEL GUVENLIK, ARSA DUVAR ILE CEVRILi (bkz. Syf. 76, % 50
cizelge 6.15).

ORTALAMA: | % 45,2

4- Esenyurt 4. Etap Konutlari:

Sekil 6.29 Esenyurt 4. etap glan krokisi [11]
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Cizelge 6.5 Esenyurt 4.etap konutlari

ACIKLAMALAR

TOPLUKONUTUN ADI :

ESENYURT 4. ETAP KONUTLARI

ISVEREN KURUM:

KIPTAS

BULUNDUGU YER
(MEVKI)

ESENYURT

ARAZININ BASLICA

KAMULASTIRMA ISLEMLERININ KOLAY COZUMLENEBILIR OLMASI.,

SECIM NEDENI : GELISIM BOLGESINDE YER ALMASI.
SINIFLASMA ORTA DUZEY (bkz. Syf.19, cizelge 4.2)
DAIRE(KONUT) SAYISI | 768

KONUT BLOGU 14 BLOK

BINA STRUKTURU TUNEL KALIP

KONUT SATIS 2+1 (75 m2) 55.000 TL (-95 m2) 80.000 TL, 3+1 (126 m2) 110.000 TL,
DEGERLERI (2009).
NITELIKLER %
ULASABILIRLILIK EMINONU MERKEZINE UZAK OLMASINA RAGMEN TEM OTOYOLU | %68
BAGLANTISI BULUNMAKTADIR (bkz. Syf.74).
TOPLU KONUT OYUN PARKI- 185 m2 (bkz. Syf. 74, ¢gizelge 6.12). %5
ALANINDA YER ALAN
DONATILAR
CEVREDEKI HASTANE 100-150 mt MESAFEDE, iLKOKUL, EN YAKIN ALISVERIS MERKEZi | %60
DONATILAR BAHCESEHIRDE BULUNMAKTADIR. ESENYURT ALISVERIS MERKEZi 5-6 KM
MESAFEDE’DIR (bkz. Syf. 75, cizelge 6.13).
ALT YAPI KANALIZASYON, DOGALGAZ, TELEFON, INTERNET, OLARAK G¢OzULMUS | %100
(bkz. Syf. 76, gizelge 6.16).
OTOPARK iMKANI 500 ARAG. %65.1
YESIL ALAN 37.000 m2 ARSA, YESIL ALAN 16.000 m2 (bkz. Syf.74). % 48
MANZARA YESIL ALAN PARK DUZENLENMESI YAPILMISTIR (bkz. Syf. 75, cizelge % 10
6.14).
GUVENLIK GIRIS KAPISI OZEL GUVENLIK, ARSA DUVAR ILE CEVRILi (bkz. Syf. 76, % 50

gizelge 6.15).

ORTALAMA:

% 50,76
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*Anadolu Yakasinda Yer Alan Konutlar

5-Yesil Vadi Konaklari:

HEKIMBASI
ORMAN

BESIKTAS
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Sekil 6.31 Ysail Vadi girisi
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Sekil 6.32 Ysail Vadi konaklarin gérunttsu
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Sekil 6.35 Ysail Vadi konaklarin gérunttsu



Sekil 6.36 Zemin alt otopark giii

Sekil 6.38 Yapay goliin ortasinda kafeterya goruntusu
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Sekil 6.39 Ysail Vadi camii goéruntusu

Cizelge 6.6 Ygil Vadi konaklari

ACIKLAMALAR

TOPLUKONUTUN ADI :

YESIL VADi KONAKLARI

ISVEREN KURUM:

KiPTAS

BULUNDUGU YER
(MEVKI)

UMRANIYE-TEPEUSTU

ARAZININ BASLICA
SECIM NEDENI :

ULASIM ACISINDAN ONEMLI BIR YERDE KONUMLANMIS OLMASI,

ORMAN’A YAKIN OLMASI, GELISIME AGIK BIR MEVKIIDE YER ALMASI.

SINIFLASMA

UST DUZEY (bkz. Syf.19, gizelge 4.2)

DAIRE(KONUT) SAYISI

627

KONUT BLOGU

6 FARKLI BLOK TiPi

BINA STRUKTURU

KONUT TIiPLERINDEN MANOLYA-TUNEL KALIP SISTEMi, LADIN, SEDIR,
AKSAYA, ERGUVAN, RESIDANCE-BETONARME STRUKTUR.

KONUT SATIS
DEGERLERI

LADIN(735.000-858.000TL), MANOLYA(735.000TL), SEDIR(971.00-
1139.000TL),AKASYA(1039.000TL), ERGUVAN(800.000-1.000.000$ ARASI
KABA INSAAT), RESIDANCE (3+1 586.000-685.000TL, 2+1 565.000-632.000

TL, 1+1 365.000-432.000 TL), (2009).

NITELIKLER %
ULASABILIRLILIK ANA ULASIM ARTERLERINE YAKIN OLMASI. ANCAK TOPLU TASIMA ULASIM | % 89
SECENEKLERI KISITLI. EN YAKIN OTOBUS DURAGI TEPEUSTUNDE OLDUGU
iCiN YORUME MESAFESi OLARAK 25 dk SURMEKTEDIR (bkz. Syf.74).
TOPLU KONUT CAMIi, ACIK HAVUZ, COCUK OYUN ALANI, BASKET SAHASI, KOSU PiSTi, | %45

ALANINDA YER ALAN

SOSYAL TESIS, KAPALI HAVUZ, FITNES, SAUNA, KAFETERYA, RESTORAN,
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DONATILAR YAPAY GOLET, KRES (bkz. Syf. 74, gizelge 6.12).
CEVREDEKI HASTANE (1-2 km) YAKININDA UMRANIYE MERKEZDE, REAL MEYDAN, | %60
DONATILAR IKEA ALISVERIS MERKEZLERI, ANA FEN KOLEJ- YESIL VADI YANI (bkz. Syf.
75, gizelge 6.13).
ALT YAPI KANALIZASYON, DOGALGAZ, TELEFON, INTERNET, OLARAK COzULMUS | % 100
(bkz. Syf. 76, gizelge 6.16).
OTOPARK IMKANI HER DAIREYE 2 OTOPARK DUSMEKTEDIR. % 100
YESIL ALAN TOPLAM ARSA 170.000 m2, YESIL ALAN 78.000 m2 % 50-YESIL ALAN (bkz. % 50
Syf.74).
MANZARA BAZI KONUT GRUPLARI TEM OTOYOLUNA, BAZILARI'DA ORMAN’A DOGRU | %40
KONUMLANMISTIR. SITE i¢i PEYZAJ DUZENLEMESI MEVCUT'TUR (bkz.
Syf. 75, gizelge 6.14).
GUVENLIK GIRIS KAPISI OZEL GUVENLIK, KAPILARDA GUVENLIK KAMERA SISTEMLERI, | % 100
SUREKLI GOZETIM ODASI (bkz. Syf. 76, gizelge 6.15).
ORTALAMA: | % 73,00

6-Unalan Konutlart:

Sekil 6.40 Unalan konutlari [13]




Sekil 6.42 Unalan konutlari goriintust

Sekil 6.43 Unalan konutlari goriintust
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Sekil 6.46 Unalan konutlar goruntiisu
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Cizelge 6.7 Unalan konutlar

ACIKLAMALAR

TOPLUKONUTUN ADI :

UNALAN KONUTLARI

ISVEREN KURUM:

KIPTAS

BULUNDUGU YER
(MEVKI)

UNALAN-USKUDAR

ARAZININ BASLICA

ULASABILIRLIGIN KOLAY OLMASI. KAMULASTIRMA iSLEMLERININ KOLAY

SECIM NEDENI : COZUMLENEBILIR OLMASI.
SINIFLASMA UST DUZEY (bkz. Syf.19, cizelge 4.2)
DAIRE(KONUT) SAYISI | 128

KONUT BLOGU 3 BLOK

BINA STRUKTURU TUNEL KALIP

KONUT SATIS 123 m2 DAIRE 250.000 iLE 300.000 ARASI DEGISMEKTEDIR, (2009).
DEGERLERI
NITELIKLER %

ULASABILIRLILIK KADIKOY, USKUDAR, E-5 KARA YOLUNA YAKIN MESAFEDE %93
BULUNMAKTADIR (bkz. Syf.74).

TOPLU KONUT SITE ICINDEKI DONATI SADECE KUCUK OYUN ALANI MEVCUTTUR (bkz. %5

ALANINDA YER ALAN Syf. 74, cizelge 6.12).

DONATILAR

CEVREDEKI EN YAKIN HASTANE GOZTEPE HASTANESI YAKINLIGI 5km, KONUTLARIN | % 40

DONATILAR KARSISINDA KOLEJ, 10 dk MESAFEDE SEYH SAMIL LiSESi, 15 dk MESAFEDE
iSE UNALAN BELEDIYE BESKANLIGI 75. YUZYIL KULTUR MERKEZi YER
ALMAKTADIR (bkz. Syf. 75, gizelge 6.13).

ALT YAPI KANALIZASYON, DOGALGAZ, TELEFON, INTERNET, OLARAK COZULMUS | % 100
(bkz. Syf. 76, gizelge 6.16).

OTOPARK IMKANI OTOPARK SAYISI YETERSIZ. DAIRE SAYISI 128 OLMASINA RAGMEN 64 | %25
ARABA PARK YERI BULUNMAKTADIR.

YESIL ALAN 11 % YETERSIZ (bkz. Syf.74). %11

MANZARA BLOKLAR iCE DONUK VE BIRBIRLERINE YAKIN KONUMLANMIS OLUP, | %20
ETRAFI DA FARKLI SITELERLE CEVRILIDIR. YESIL ALAN PARK
DUZENLENMESI YAPILMISTIR (bkz. Syf. 75, cizelge 6.14).

GUVENLIK SITE OZEL GUVENLIGI OLMAYIP, KAPIDA BEKGi GOREVLENDIRILMISTIR | %25

(bkz. Syf. 76, gizelge 6.15).
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ORTALAMA: | % 39,87

7-icerenkdy Evleri:
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Sekil 6.491cerenkoy konut gorintisi
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Sekil 6.50Icerenkoy saglofisi ve girs gorintisi

Sekil 6.51icerenkoy konutlari gorintisu
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Cizelge 6.8¢erenkoy evleri

ACIKLAMALAR

TOPLUKONUTUN ADI :

ICERENKOY KONUTLARI

ISVEREN KURUM:

KIPTAS

BULUNDUGU YER
(MEVKI)

iCERENKOY-UMRANIYE

ARAZININ BASLICA

E-5 KARAYOLUNA YAKIN OLMASI, Il KOPRU BAGLANTISINA KOLAY

SECIM NEDENI : USASILMASI, GELiSIM BOLGESINDE YER ALMASI
SINIFLASMA UST DUZEY (bkz. Syf.19, cizelge 4.2)
DAIRE(KONUT) SAYISI | 146

KONUT BLOGU 2 BLOK

BINA STRUKTURU TUNEL KALIP

KONUT SATIS (3+1-163m2  650.000 TL), (4+1-198m2 850.000TL), (5+1-336m2
DEGERLERI 1.500.000TL) ARASINDA DEGISMEKTEDIR, (2009).
NITELIKLER %
ULASABILIRLILIK KADIKOY, USKUDAR, E-5 KARA YOLUNA YAKIN MESAFEDE % 88
BULUNMAKTADIR (bkz. Syf.74).
TOPLU KONUT COCUK OYUN ALANI, TENIS KORTU, BASKETBOL SAHASI YURUYUS | %10
ALANINDA YER ALAN YOLLARI, SUS HAVUZU, ALISVERIS BULUNMAKTADIR (bkz. Syf. 74,
DONATILAR gizelge 6.12).
CEVREDEKI ALISVERIS MERKEZI-PALADIYUM, BANKALAR, YEDITEPE UNIVERSITESI, | %80
DONATILAR HASTANE, ILKOGRETIM OKULU YAKIN MESAFEDEDIR (bkz. Syf. 75,
cizelge 6.13).
ALT YAPI KANALIZASYON, DOGALGAZ, TELEFON, INTERNET, OLARAK ¢OzULMUS | % 100
(bkz. Syf. 76, gizelge 6.16).
OTOPARK IMKANI HER DAIREYE 2 OTOPARK DUSMEKTEDIR. OTOPARK SAYISI KAPALI 230, | % 100
ACIK 35 OLARAK TASARLANMISTIR.
YESIL ALAN % 40 YESIL ALAN BULUNMAKTADIR (bkz. Syf.74). % 40
MANZARA GORUS ACISI GENi$ BIR ALAN KAPSAMAKTADIR. KONUTLAR | %20

GAZIOSMANPASA-MALTEPE  KiPTAS  KONUTLARINI  MANZARASINA
SAHIPTIR, YESIL ALAN PARK DUZENLENMESi YAPILMISTIR (bkz. Syf. 75,

cizelge 6.14).
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GUVENLIK SITE’NIN TAMALANMAS|I ASAMASINDAN SONRA OZEL GUVENLIK VE | %50
KAMERA SITEMLERI YERINi ALACAKTIR (bkz. Syf. 76, cizelge 6.15).
ORTALAMA: | % 61,00

8-Pendik Seyhli Hilalsehir Konutlari:

Sekil 6.52 PendikSeyhli Hilalsehir konutlari ulggm krokisi [15]

Sekil 6.53 PendikSeyhli Hilalsehir konutlari




Sekil 6.54 PendikSeyhli Hilalsehir konut géruntusu

Sekil 6.56 PendikSeyhli Hilalsehir konutlarna ait futbol hali saha gorintisu
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Cizelge 6.9 Pendikeyhli Hilalsehir konutlari

ACIKLAMALAR

TOPLUKONUTUN ADI :

PENDIK HILAL KONAKLARI

ISVEREN KURUM:

KIPTAS

BULUNDUGU YER
(MEVKI)

PENDIK

ARAZININ BASLICA

KAMULASTIRMA ISLEMLERININ KOLAY COZUMLENEBILIR OLMASI.,

SECIM NEDENI : GELISIM BOLGESINDE YER ALMASI.
SINIFLASMA UST DUZEY (bkz. Syf.19, cizelge 4.2)
DAIRE(KONUT) SAYISI | 1284

KONUT BLOGU 39 BLOK

BINA STRUKTURU TUNEL KALIP

KONUT SATIS 2+1 (84 m2) 80.000 TL, 3+1 (124 m2) 100.000 TL ARASINDA
DEGERLERI DEGISMEKTEDIR, (2009).
NITELIKLER %
ULASABILIRLILIK USKUDAR MERKEZINE UZAKTA OLMASINA RAGMEN E-5 KARAYONUNA | %69
KOLAY ULASABILIR MESAFEDE’DIR (bkz. Syf.74).
TOPLU KONUT CARSI, ECZANE, ALISVERIS, MARKET, iLKOKUL, SUS HAVUZU, KRES, CAMIi, % 35
ALANINDA YER ALAN COCUK OYUN, BASKETBOL SAHASI, FUTBOL SAHASI, VOLEYBOL SAHASI
DONATILAR (bkz. Syf. 74, gizelge 6.12).
CEVREDEKI HASTANE 15 DK MESAFEDE, SAGLIK OCAGI 5 DK, ALISVERIS MERKEZ- % 80
DONATILAR KiPA, ATLANTIS 20 DK MESAFEDEDIR, iLK OKUL, ORTA OKUL, SABIHA
GOKCEN HAVALIMANI 15 DK MESAFEDE (bkz. Syf. 75, cizelge 6.13).
ALT YAPI KANALIZASYON, DOGALGAZ, TELEFON, INTERNET, OLARAK COzZULMUS % 100
(bkz. Syf. 76, gizelge 6.16).
OTOPARK [IMKANI OTOPARK 484 ARAC. % 39
YESIL ALAN 167,729 m2 arsa- yesil alan 42.000 m2 (bkz. Syf.74). % 30
MANZARA KUZEYDE AYDOS DAGI-ORMANI, GUNEYDE MARMARA DENizi KiMi % 60
KONUTLARA MANZARA OLUSTURMAKTADIR. YESIL ALAN PARK
DUZENLENMESI YAPILMISTIR (bkz. Syf. 75, cizelge 6.14).
GUVENLIK OzEL GUVENLIK, KAPILARDA GUVENLIK KAMERA SISTEMLERI (bkz. Syf. % 40

76, cizelge 6.15).
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ORTALAMA: | %56, 62
Ozel Sektorin Yaptgl Konut Ornekleri:
*Avrupa Yaksainda Yer Alan Konutlar
9-innovia Konutlari:
E-6

Bahcesehir Avcilar
Esenyurt Cikisi

Gigeler

Kiiclkcekmece
Beylikd(zi

Kavakh
Ust gegit

T
; "i- - s~ |stanbul

Sekil 6.581nnovia konutlari site’ye gigi goruntusi
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Sekil 6.591nnovia konut gorintisi

Sekil 6.611innovia fitnes binasi yapimi goruntusi



[ LT
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Sekil 6.62innovia konutlari agik havuz goruntusi

Cizelge 6.10nnovia konutlari

ACIKLAMALAR

TOPLUKONUTUN ADI : | iNNOViA
ISVEREN KURUM: OZEL SEKTOR
BULUNDUGU YER BEYLIKDUZU

(MEVKI)

ARAZININ BASLICA

GELISIM BOLGESINDE YER ALMASI. KAMULASTIRMA iSLEMLERININ KOLAY

SECIM NEDENI : COZUMLENEBILIR OLMASI.
SINIFLASMA UST DUZEY (bkz. Syf.19, gizelge 4.2)
DAIRE(KONUT) SAYISI | 1073

KONUT BLOGU 7 BLOK.

BINA STRUKTURU TUNEL KALIP

KONUT SATIS 1+1 (90m2) 155.000 TL, 2+1 (143 m2) 200.000 TL, 3+1 (170 m2) 250.000
DEGERLERI TL ARASINDA DEGISIM GOSTERMEKTEDIR, (2009).

NITELIKLER %
ULASABILIRLILIK AVRUPA YAKASI MERKEZINE UZAK KONUMUNA RAGMEN E-5 KARAYOLU % 64

BAGLANTISI AVANTAJI BULUNMAKTADIR (bkz. Syf.74).

TOPLU KONUT SOSYAL BINA, FITNES, OYUN ALANI, BASKETBOL SAHASI, ACIK HAVUZ, | %25
ALANINDA YER ALAN | yApAY GOLET, TENIS KORTU, KRES V.S. (bkz. Syf. 74, cizelge 6.12).
DONATILAR
CEVREDEKI HASTANE 200 mt YAKININDA, ALISVERIS MERKEZi- MIGROS, BAUHAUSE | %40

DONATILAR
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(bkz. Syf. 75, gizelge 6.13).

ALT YAPI KANALIZASYON, DOGALGAZ, TELEFON, KAMERA SISTEMLERI, INTERNET | % 100
ILE ¢OZULMUSTUR (bkz. Syf. 76, cizelge 6.16).

OTOPARK IMKANI 1500 ARAG. % 100

YESIL ALAN 75.000 m2 -% 83 (bkz. Syf.74). % 83

MANZARA KONUTLAR iCE DONUK BiR DUZENE SAHIP OLUP, KENDI PEYZAJ ALANINA- % 40
YESIL ALAN , DOGRU KONUMLANMISTIR. KONUTLAR DENiZi UFKi OLARAK
GORMEKTEDIR (bkz. Syf. 75, gizelge 6.14).

GUVENLIK SITE OZEL GUVENLIK, KAMERA SISTEMLERI, ARSA DUVAR iLE CEVRILI, % 100
KAMERA GUVENLIK ODASI (bkz. Syf. 76, gizelge 6.15).

ORTALAMA: | % 69,00

*Anadolu Yaksinda Yer Alan Konutlar

10- My World Konutlari:

Sekil 6.63 My World ulgim plani [17]
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Sekil 6.64 My World konutlar yolu

Sekil 6.65 My World konutlari goruntusu

Sekil 6.66 My World konutlari goéruntusu
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LSS

Sekil 6.67 My World southside giii

Sekil 6.68 My World southside park gorunttsu

Sekil 6.69 My World girg yolu
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Cizelge 6.11 My World konutlari

ACIKLAMALAR

TOPLUKONUTUN ADI : | MY WORLD
ISVEREN KURUM: AGAOGLU
BULUNDUGU YER ATASEHIR

(MEVKI)

ARAZININ BASLICA
SECIM NEDENI :

MERKEZ BiR YER OLMASI, GELISiM BOLGESINDE YER ALMASI.

SINIFLASMA

UST DUZEY (bkz. Syf.19, gizelge 4.2)

DAIRE(KONUT) SAYISI

3636

KONUT BLOGU

7 ADET SITEDEN 34 BLOKTAN OLUSMAKATDIR.

BINA STRUKTURU

TUNEL KALIP

KONUT SATIS
DEGERLERI

1+1- 284.000 ILE 344.000 TL, 2+1 -390.000 iLE 469.000 TL, 3+1- 500.000 TL
iLE 633.000 TL, 4+1 869.000-986.000, 5+1 1038.000TL iLE 1310.000TL
ARASINDA DEGiISMEKTEDIR, (2009).

NITELIKLER %
ULASABILIRLILIK iKi KOPRU BAGLANTISINA’DA UYGUN KONUMDA OLMASI (bkz. Syf.74). % 89
TOPLU KONUT OYUN VE EGLENCE SALONU, ATM, MARKET, RESTORAN, BAR, KAFE- | %70
ALANINDA YER ALAN PASTANE, COCUK KULUBU, SPA, GUZELLIK MERKEZi, AGIK/KAPALI YUZME
DONATILAR HAVUZU, FITNESS, DOVUS SANATLARI SALONLARI, KURU TEMIZLEME,
SPOR MAGAZASI, TURIZM ACENTASI, CD VE KITAP MAGAZASI, AGIK SPOR
SAHALARI, DEPO ALANLARI (bkz. Syf. 74, cizelge 6.12).
CEVREDEKI HASTANE 200 mt YAKININDA, ALISVERIS MERKEZI- PALADIYUM 100 mt, % 60
DONATILAR OLIVYUM, TRIO SINEMA, BILFEN KOLEJi, HABINE YAHSI ANADOLU LIiSESI,
EYUPOGLU KOLEJi (bkz. Syf. 75, gizelge 6.13).
ALT YAPI KANALIZASYON,  DOGALGAZ, TELEFON, KAMERA  SISTEMLERI, %100
OTOMASYON SISTEM ODASI, INTERNET iLE COZULMUSTUR (bkz. Syf. 76,
gizelge 6.16).
OTOPARK IMKANI HER DAIREYE 2 OTOPARK DUSMEKTEDIR % 100
YESIL ALAN ARSA BUYUKLUGU 186.000 m2, %83 YESIL ALAN BULUNMAKTADIR (bkz. % 83
Syf.74).
MANZARA KONUTLARIN BAZILARI- 25. KAT'TAN SONRASI DENiZ VE ADALAR | %40

GORMEKTEDIR. YESIL ALAN VE PARK DUZENLEMESi YAPILMISTIR (bkz.
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Syf. 75, gizelge 6.14).

GUVENLIK SITE’NiN OZEL GUVENLIGi , ARSA DUVAR iLE CEVRILi, KAMERA GUVENLIK | %100
ODASI, KAMERA SISTEMLERI (bkz. Syf. 76, gizelge 6.15).

ORTALAMA: | % 80,25

Not: Ulasilabilirlik %’si yerlesim yeri ve merkez arasindaki gaksi mesafenin, merkez ve

Istanbul il siniri arasi kusbakisi 85 km mesafesia@i olarak verilnstir.
*Yesil alan ytzdesi 1 no’lu Bezirgan Bahcge konutlarz binarak oranlangtir.

*Toplu konutlarda yer alan site ici donatilar, gedeki donatilar, manzara, guvenlik, alt yapi

deserlendirmesi gagidaki tabloya gore yapilrtir;

Cizelge 6.12 Site ici donatilar

SITE iCi DONATILAR PUAN
Oyun alani —acik spor alanlari 5
Eglence alanlari 5
Restoran-kafe-bar-pastane 5
Market 5
Cocuk kullibti-kres 5
Acik havuz 5
Kapali havuz 5
Fitnes 5
Dovis sanatlari 5
Camii 5
Spor magazasi 5
Turizm acentasi 5
Sosyal tesis-carsl 5
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Kitap magazasi 5
Saglik ocagi 5
Egitim alanlari 5
Alisveris 5
Spa-sauna 5
Guzellik salonu 5
Atm 5
TOPLAM:100 PUAN
Cizelge 6.13 Cevredeki donatilar
CEVREDEKi DONATILAR PUAN
Hastane 20
Alisveris merkezi 20
Universite 20
Orta okul-lise-kolej 20
Havaalani 20

TOPLAM:100 PUAN
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Cizelge 6.14 Manzara

MANZARA PUAN
Deniz 20
Gol 20
Orman 20
Bogaz 20
Park-yesil alan 20

TOW:100 PUAN
Cizelge 6.15 Guvenlik

GUVENLIK PUAN
Kamera 25
Ozel giivenlik-giivenlik 25
Duvar-¢it sistemi 25
Kamera odasi-g6zetim odasi 25

Cizelge 6.16 Altyapi

TOPLAM:100 PUAN

ALT YAPI PUAN
Kamera sistemleri 20
Kanalizasyon 20
Dogalgaz 20
Telefon 20
internet 20

TOPLAM:100 PUAN
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7. SONUC: iISTANBUL ORNEGINDE; YER SECIMINI ETKILEYEN
FAKTORLER BA GLAMINDA KONUT YAKIN CEVRES 1 VE GRAFIKSEL
DEGERLENDIRMELER

Gunumizde 6zellikldstanbul metropolinde, Mekezi yonetim, Yerel yonetinOzel sektor
eliyle yapilan konutlar nitelik acisindan aynsigjdiktedirler. Alt-orta gelir, orta ve ust gelir
konutlar tasarlayan bu kurumlarin yaptiklari koautincelediimde, bu konutlarin yer secimi
kriterlerinde 6n planda arazi maliyeti offlu goriilmektedir. Ust gelir gruplarina hitap eden
ks konutlar ise kendi iginde izole edifnalanlar secildii ve beraberinde sinifianayi
getirdigi gozlenmektedir. Genelde orman alanlarina, su davina, merkeze yakinlik ve
ulagabilirligi kolay yapilan toplu konutlarin maliyeti daha fazblduysu incelems oldusum
konutlardan ankalmaktadir. Ozellikle alt gelirde 6n plan ¢dlu kullanicilarin biitcelerine
uygun ekonomik bir konut se¢cmek ve maliyetgiakitutmaktir.

Incelems olduzum konut sonuclari,sagidaki grafik ve dgerlendirmelerde agiklanmaktadir.

Kullanici agisindan diintldigiinde konut alaninda yer secimini etkileyen faktd@mlesn
onemlilerinden biri kent merkezine olan yakinlktBesiktas, Eminonii, Uskiidar tggeni
merkezi alindiinda 5,6,7 (Yerel Yonetim- Kipgh 10 (Ozel Sektor) nolu konutlarin kent
merkezine 0-10 km kibaksl mesafede, 1,2 (Merkezi Yonetim-Toki), 3,4,8 (Merénetim-
Kiptas), 9 (Ozel Sektor) nolu konutlarin 20 km mesafesimdizak olduklari goriilmektedir
(Sekil 7.1, Cizelge 7.1).

Ulasllabilirlik acisindan yapilngiolan dgerlendiriimede TOKnin her iki konutu da 20 km
mesafesi ve uzerinde, Kigtan degerlendirmedeki alti konutundan tgu 0-10 km sinirlar
icerisinde, ticli 20 km uzaklik mesafesi lizerindedirel sektoriin deerlendirmeye alinan iki
konutundan biri 0-10 km mesafe icerisinde, biriaflekm mesafenin tzerindediggkil 7.1,
Cizelge 7.1).
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TOPLU NONUTLARIN MUSEAKISI MERMEZDEN UZARLAKLARY

1- BEFIAGAN BARCE HONUTLARE 20.22 km
ZPENDIN TOKI 1. VEZ. ETAP KONUTLA R)- 25,96 ko
. F-ESENYURT 2. ETAP KOWUTLARI- 2B km
HARADENIZ 4-ESENYURT 4. ETAP KONUTLARS: 27.37 kun

\\ B-PENDIK HILAL KONUTLARY 26.60 km
o, INROVIA NONUTLART - 31 km
10, MY WORLD KONUTLARL: 3.37 km
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Sekil 7.1 Ulgsilabilirlik konutlarin merkeze uzakhk ( Dinger, HnEvren, 2009)

Cizelge 7.1 Ulailabilirlik konutlarin merkeze uzaklik

M MERKEZI YONETIM ( TOKI )
B YEREL YONETIM (KIPTAS)
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100
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7. igerenkoy Evieri I 10 KM
8. Pendik Hilal Konaklar! M 26 60 KM

9. Innovia Konutlar I 31 KM

6. Unalan Konutlar Il 5,60 KM
10. My World Konutlar) [l 9,27 KM

(=]
1. Bezirgan Bahge Konutlar [N 20,22 KM
5. Yesil Vadi Konutlar I 9,38 KM

2. Pendik 1. ve 2. Etap TOKI Konutiar) INMNINNN 25,96 KM

3. Esenyurt 2. Etap Konurlar) I 28 KM
4. Esenyurt 4. Etap Konurlar ININNNNNN 27,37 KM
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Goruldigi Uzere TOK tarafindan gercekdérilen toplu konut uygulamalarinda merkeze
ulagilabilirlik mesafesinin genel olarak uzak offlu kanisina varmak mumkindir. Bunun
nedeni olarak genelde uygun fiyatlarla ggapmayi hedefleyen TAKin sehir merkezinden
uzak arsa maliyeti acisindan uygun yerler secmegikayn olmasi, yapganamg veya

kontrolstiz yapilgmis merkez dyi bélgelerin dongimund hedeflengiolmasini gésterebiliriz.

Ozel Sektor tarafindan gercegtilen toplu konut uygulamalarinda merkeze uzaklik
goruldigu tzere farklihklar gosteriiSehir merkezdeki sinirli arsa alternatifi, ytiikse&aasaty
deserleri, merkezi boélgelerin daha konsept yapidglafuni ve 6zel yuksek gelir gruplarina
hitap etmelerini dgurmustur. Ancaksehirden uzak farkli donatisal 6zeliklerde, anasinta

arterlerine yakin, farkl fiyat araliklarinda riednde mevcuttur.

Calsma prensibi ve yatirimlari agisindan Ozel SektorT@Ki'nin bazi farkl 6zellik ve
olusum prensiplerini binyesinde toplayan yerel yonedfiptas yatirimi konutlarin da ¢ok
farkll karakterde genelde orta ve Ust gelir grublwtap eden merkeze farkli uzakliklarda

yatirim alanlari secilerek afturuldusu gézlenmektedir.
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Sekil 7.2 Konutlarin orman alanlarina mesafesi (Bmgnlil, Evren, 2009)

Istanbul sinirlari icerisindeki ormangiami (Sekil 7.2, Cizelge 7.2) de yer almaktadir.

Grafikte yer alan iki merkezi yonetim toplu konudiam biri yaklaik 1 km mesafelerinde iken
digeri ise 10 km mesafesinin lzerindedir. Grafikte ydan alti Yerel Ydnetim toplu
konutundan dordi max. 3 km mesafeledre iken, ikisikm mesafesinin tizerindedir. Ozel
Sektdr yatirimi toplu konutlarda ise, iki toplurkdtan birisi 3 km mesafelerdegéri 10 km
mesafenin Uzerindedi§ékil 7.2, Cizelge 7.2).

Goruldigu tzere orman bolgesi Karadeniz kiyisi boyunceeliri@r sekilde yggunlasmasiyla
birlikte belli bir alanda kisitli d&ldir. Bu da farkli bolgelerin farkl orman kagnoktalarinin
olmasini dgurmaktadir.

Grafikte de goruldgl gibi sehir sinirlari icine dalmis olan orman alanlarina glan her
konut turinden yaklak olarak ayni oranlarda yapilabilmektedir. Ozedrak adindan da
anlssildigl gibi yesili bir konsept olarak sunan Kipfan tst gelir grubu toplu konutu %@
Vadi konutlari ormanin hemen kenarindaki konumulikkat cekmektedir.
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Cizelge 7.2 Konutlarin orman alanlarina mesafesi

I VERKEZ| YONETIM ( TOKI )
Bl YEREL YONETIM (KIPTAS)
e Bl OZEL SEKTOR
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arn . 11,77 KM

an § 1,36 KM

ar . 12,05 KM
0 KM

arn @ 2,20 KM

ar

ar . 10,93 KM
en | 317 KM
ar § 2,25 KM

art [

5. Yesil Vadi Konutl

6. Unalan Konut

7. icerenkdy Ev

8. Pendik Hilal Konak
9. Innovia Konut

1. Bezirgan Bahge Konut

2. Pendik 1. ve 2. Etap TOKI Konut
3. Esenyurt 2. Etap Konurl
4. Esenyurt 4. Etap Konurl

Ormanlar Turkiye’deOrman kanunlari ile hukuki tarifleri yapilmg alanlardir. Cevrenin ve
doganin korumasi amaci ile tum uluslar kendi i¢ hukukida orman kanunlari ile ormanlarin

korunmasi igin yasal diizenlemeler getirmektedir.

Tark hukukunda, 6813 sayili Orman Kanunu’na gooemanin tarifisdyledir; Tabii olarak
yetisen ve emekle yetiirilen aga¢ ve &accik topluluklari yerleriyle birlikte orman sayili
[18]

Ormanlarin iklim degisikligine kagl en buylk guvence oldguna dikkat cekmek gerekir,
Istanbul'd&239 bin hektar orman alanibulunmaktadir, bu rakamin da kentin ytizélgiminin
ylizde 44.8' ine karlik gelmektediristanbul'da en az 10 milyon insarsgdgini var sayarsak

Kisi bagina 239 metrekare y#alan diger. [19]

Yogunluzgunun bu kadar azalmasi ile birliktgehrin akcgerleri olan, psikolojik acidan
rahatlatici ve huzur verici 6zelliklere sahip olamnmanlara gore olan konum tim konut ve
toplu konut yerlgimleri agisindan 6nem kazanmaktadir. Hatta ve hgdatalarla gtivence
altina alinmaya callan orman alanlari bu cezbedici unsurlariyla lcailee noktasina
gelmiler, yasalarda bulunan aciklar kullanilarak direktrman alanlari icerisinde

yapilagmalara sahne olmnglardir.
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Konutlarin su havzasina uzakliklari sonuclarinaabak olursak dgerlendimedeki konutlarin
sadece 1 tanesinin 1000-2000 m (orta mesafeli karalaninda, @erlerinin ise uzun mesafe

koruma alani (2000 m Havza siniri arasi) wenda yer aldiklari gorulmektediSé€kil 7.3,
Cizelge 7.3).

M EAKET| TONETIM {BARBAKANLIK TOHL U
ONUT IDARESI .
—-AWALIFA Y.

1- HALKA LI BEZIAGAN BAHCE KOHUTLARI
—-AHADDL U TARAE]

ZPENDIK 1. VEZ. ETAF KONUTLARI

Legend
-YEI'IEL AONETIM BOYKEEHIA BELEDIYES],

BELEGNELERIL GZEL [DARE l is“ havzalan

-AVALUPATAKAS| 3
3-EGENYUAT 2. ETAP KONUTLARI #na Yollar
4 EGENYUAT 4. ETAP KOHUTLARI | etropolitan $inirlan
—ANADIL L ¥AKAE
STEGIL wADl KONAKLA R
6-05HK0DAR OHALAN KONLUTLARI
7-IGERENKOY EVLERI
SPENDIK HILAL KONUTLARI
HTEL SEXTOR
—- A ALPA YA KAS

S.BEYLIKDOZ0 INHOVIA KROHUTLAR
—-ANADOLU TN KAE|

10-ATAKENT MY WOALD KONUTLARI

Sekil 7.3 Konutlarin su havzasina mesafesi [5]
Icme ve kullanma sularinin temin edgdive edilecgi ylizey ve yeraltl suyu kaynaklarinin
tabii su toplama alanlaridifstanbul'un Anadolu yakasinda 859 *tavzali, Istanbul'a su
sazlayan kaynaklar arasinda toplam payr % 31.8 olanednBaraji, 85 ki havzall,
Istanbul'a % 2.6 oraninda suglssyan Elmal 1-2 bentleri ve % 16.5 oraninda suiregdilen
Darlik havzas! yer almaktaditstanbul'un Avrupa yakasinda ise 619°knavzali vesehir
icme suyunun %22.2'sini ayan Terkos Goli, 620 Kihavzali vesehir icme suyunun %
17'sini s&@layan Buyikcekmece Goli, 170 knhavzali sehrin icme suyunun % 6.6'sini
karsilayan Alibeykdy Baraji ve 165 Khavzali/drenaj alanli Sazlidere Baraji bulunmaiktad
Ayrica Istranca dereleri tUzerine 7 adet su kgyrn®abucdere Baraji, Kazandere Barajl,
Sultanbahcedere Baraji, Elmalidere Regulatorl, Bdste Baraji, Kuzuludere Baraj ve
Duzdere Goleti) kurulmgur.
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Cizelge 7.3 Konutlarin su havzasina mesafesi
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e Icme suyu Havzalarinda Yapilama ile ilgili Uyulmasi Gereken Esaslar
Icme suyu havzalarinda bu yonetmelik cercevesifdd gorist alinmak suretiyle mevcut

mevzuatta 6ngorilen yasal sureler icinde Cevre BitRani veimar Planlarinin hazirlanmasi

esastir. [20]

ISKI gorst bulunmayan mevcut planlar icin 6 ay icintKI gorisii alinmasi zorunludur.
Imar Planlarinda Konut bélgelerinde verilersyaluk degserleri ve bu dgerlere kasilik gelen
KAKS degerleri, Konut dg1 yapilggmalarda; KAKS: 0.20 dgeri asilamaz, G6l ve dere mutlak
koruma alanlari, kisa mesafeli koruma alanlari, @rmlanlari, 1 ve 2 sinif tarim alanlari

yerlesime acilamaz. Bu alanlar ile, askeri alanlagyoluk hesabina dahil edilemez. [20]

Imar Planlari bu yonetmelik gaultusunda hazirlanincaya veya revize edilinceydaka

yapilama izni verilemez.

ISKI goristi dasrultusunda yirirlge giren planh alanlarda her tirli yapi ve teseslidgili

idari merciler tarafindan mer'i mevzuat hukimlemgdee ruhsat verilir.

ISKI gorislu planlarda tadilat veya revizyon yapilmasi hadingnidenSKI gorist alinmasi

zorunludur.
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Su toplama havzalari iginde atiksulari havzandi tgiyan mevcut veya yapilacak bir
kollektor sistemi olmasi halinde yamtaa ve dger faaliyetler yonetmedin ilgili ha
kiimlerinin uygulanmasini engellemez. Kollekt6r esisinin varlgl su toplama havzasinin
tabii sinirini dgistirmez. [20]

= pimEEd pdelas A
e Skl MY
N aeencenodu s
HARADENIZ R e
_ | SRR L
. e

CATALCH
BU LTANGAZ
A=A Ks EHIA
ESENTLATE
4‘—,: WOCORGERMESE
BN OMGENMECE = |

S

‘_...--' el . : “.r . . 10 BANCAKTERE JJ
m%_g "
MARMARA DENizi © kst P /(
B 4]
: f \L.//

Sekil 7.4 Sit alanlar1 ve merkeze yakinlik ( Dingénlil, Evren, 2009)

Konutlarin Sit alanlari ve merkeze olan yakinliknkmlari incelenen konutlar arasinda en
yakin mesafede 2, 3, 4, 5, 6, 8 nolu konutlar @arken uzak mesafede 1, 7, 9, 10 nolu
konutlar yer almaktadiSekil 7.4, Cizelge 7.4).
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Cizelge 7.4 Sit alanlari ve merkeze yakinlk
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2. Pendik 1. ve 2. Etap TOKI Konu

Istanbul’da 1974 yilindan giinimuize kadar toplam &5 Ieektarlik 204 adet alaniis{anbul
Metropolitan Alan’nin %10.3'0) tescili gercektérilmi stir. Istanbul’da tescil edilngi131 adet
Dogal Sit alani (39.497 hektar) toplam sit alanlarifi70.6’sin1 olgturmaktadirlar.
Arkeolojik Sit alanlari (27 sit alani) 2. en buyéktegoridir. Arkeolojik Sit alanini, Karma
Sit alani (25 sit alani) ve Kentsel Sit alani (20asani) izlemektedir. Tarih dncesi doneme
dayanan Yarimburgaz Marasi,istanbul'un en énemli Dl Sit alanlari arasindadir. Buna
ek olarak Bgaz'in her iki yakasi Dgal ve Tarihi Sit Alani, Tarihi Yarimada ise Tarve
Kentsel Sit Alani olarak ilan  edilgtir. [21]

Hal boyle iken tarih ve dia cennetistanbul’da konu edingimiz on konut icerisinde bir sit
alanina uzaklik max. 7 km civarinda kagtmi

2000’lerin balarindan beri Tarihi kentlerin rehabilitasyonu ilhi yap! stgunun yeniden
kullanimi planlamanin gindeminde 6nemli bir yegkile etmektedir. Bu olumlu baka
ragsmen, Turkiye’'de, koruma uygulamalarini tehdit edeskler hala gecerlidir. Bu nedenle,
planlama kurumlari uluslararasi koruma prensigegrultusunda yeniden yapilandiriimali ve
teori ile uygulama arasindaki dagtclendiriimelidir. Dahasi, toplumun daha gekesimleri

iceren bir planlama kultirtintngiek edilmesine ihtiyag vardir.
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