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OZET

Niifusun hizla artmaya devam etmesi, beraberinde barinma ihtiyacindaki artisi
getirmis, boylece kentlerde konut a¢ig1 sorununun boyutlar1 biiyiimiistiir. Bu
sorunu ¢ozmeye yonelik gelistirilen yaklasimlar icinde, kisa zamanda iiretilen,
daha ekonomik oldugu savunulan ve daha ¢ok Kkisiye hitap eden toplu konut

iiretim sekli onemli yer tutmaktadir.

Toplu konut alanlar ile yaratilan kent parcalari, planlama ve kentsel tasarimin
her zaman onem verdigi bir konu olagelmistir. Bu alanlardaki cevresel
diizenlemeler ile kalitenin saglanmasi, kullanicilarin yasam Kkalitesini
yiikseltecegi gibi kentin makroformuna da katki saglayacaktir. Bu agidan toplu
konut alanlari, kent biitiiniinde iistlendigi rol geregi titizlikle tasarlamip

uygulanmahdir.

Yasal diizenlemelerle yetki ve sorumluluklar1 6nemli dl¢iide genisletilen Toplu
Konut idaresi (TOKI), konut iiretiminde gerceklestirdigi hizh artisla iilke
genelinde konut sektoriinde onemli yer edinmistir. Farklh alim giiciine hitap
eden konutlar iireten TOKI, uygulamalarindaki cevresel nitelik sorunu

konusunda ilgili disiplin uzmanlar1 tarafindan elestirilmektedir. TOKi’nin



iirettigi toplu konut alanlarinda planlama ve kentsel tasarim boyutu, diger

konut iireticilerine de 6rnek olabilmesi acisindan 6nem tasimaktadir.

Kayseri ilinde TOKI tarafindan iiretilen 22 proje bulunmaktadir. Bu
projelerden 20 adeti toplu konut projesi, 2 adeti ise altyapr ve sosyal donati
projesidir. Bu calismada 20 toplu konut projesi, Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagh
ilcelerdeki 11 adet proje ve diger ilcelerdeki 9 adet proje olarak iki grupta
analiz edilmistir. Bu projeler gelir gruplarina gore simiflandirilarak planlama ve
kentsel tasarim boyutunda incelenmis, olumlu-olumsuz yoénleri ortaya
konulmus, gelecekteki uygulamalara yonelik planlama ve tasarim onerileri

gelistirilmeye ¢cahsilmistir.

Bilim Kodu : 801.1.078

Anahtar Kelimeler : Kentsel planlama, kentsel tasarim, toplu konut, Toplu
Konut idaresi (TOKI), Kayseri
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ABSTRACT

Rapid and continuous population increase has caused a continuous gap in
housing supply in urban areas and. Mass housing has hold an important place
in solving housing need of low income groups with its cost-efficiency, time

saving and quality among the different approaches.

Mass housing has been considered as a significant subject for urban planning
and urban design studies. Environmental quality ensured by the mass housing
projects contributes also to the planning and design quality of city macroform.
Hence, the mass housing projects should be handled and applied principally

with respect to the existing values and context of the city.

Housing Development Administration (TOKI) has had expanded legal authority
and responsibility in housing production as the single responsible public body
within the housing sector in Turkey since 2000. Even if the planning and urban
design approach adopted and produced by TOKI could be an essential model
for the remaining part of housing producers, it has been criticized due to the

sameness and lack of identities in planning and design in its productions.



Vil

There are 22 projects in Kayseri which are produced by TOKI. 20 of these
projects are housing projects while the other two projects are infrastructure
and social provision projects. In this study, these 20 mass housing projects have
been analysed under two main groups as Kayseri Greater City Municipality
area projects (11) and the other districts projects (9). These projects have been
assessed for planning and urban design criteria according to income groups.
Positive and negative consequences of TOKI applications from the view point of
physical environmental quality and planning and design proposals for mass

housing projects are the outcome of the thesis.
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1. GIRIS

Sanayilesme siirecine gecis ile birlikte kentlerde niifus artis1 da hiz kazanmis, basta
barinma olmak lizere ¢aligma, eglence, saglik ve spor gibi ihtiyaglarin mekansal
yansimalar1 ile kentler diizensiz bir sekilde genislemeye maruz kalmistir. 20.
ylzyilda sehircilik kavraminin ortaya c¢ikmasi ile bu degisimin planl sekilde

yonetilmesi amaglanmustir.

Kentlerdeki fiziksel, ekonomik ve sosyal yapida yasanan hizli degisimler,
beraberinde niifusa bagl kullanim degisiklikleri, arazi yonetimi, ulagim sistemleri,
sanayi, tarim, turizm, ingaat gibi sektdrlerin kentlere yansimasini getirmistir. Bu
diizensiz gelisme ve kaos siireci, kentsel planlama ve kentsel tasarim olgularinin
glindeme gelmesini kacinilmaz kilmistir. Sehircilik, mimarlik ve peyzaj mimarhgi
gibi disiplinlerden hangisinin alanina girdigi tartisilirken kentsel tasarim, mekansal
diizenleme ve miidahalelerle yasam cevrelerini olusturmakta bu disiplinler arasi bir

koprii konumunda goriilmektedir.

Kentsel mekanin gorsel zenginlik ve estetikten uzak bir sekilde, ticari kazang, rant
vb. amaglarla iiretilmeye baslamasi, arazinin maksimum seviyede yapilagsmasina,
acik ve yesil alan azligina, niifus yogunlugunun artmasina ve doluluk-bosluk
oranindaki dengesizlik gibi bir¢ok mekansal bozulmaya yol agmakta, bu durum da

dolayli olarak insan yasantisini ve psikolojisini olumsuz etkilemektedir.

Ancak heniiz iilkemizde yeni sayilan kentsel tasarim olgusu- halen 3194 sayili imar
Kanunu’nda resmi olarak tanimi yapilmamis olsa da- bir disiplin alan1 olarak farkl
uzmanlarca tanimlanmaya bagslamasi ve uygulama alanlarimin genisletilmesiyle
birlikte kent planlamada 6nemli bir yere sahip olmaya baslamistir. Kentsel tasarimin
tanimi, uygulama alanlari, vizyon-misyonu, araglar1 ve aktorleri uzmanlar tarafindan

belirlenerek bu konuda netlik kazandirilmaktadir.

Kentlerdeki yapi yogunlugundaki en biiylik orani siiphesiz barinma ihtiyacina

yonelik iiretilen konut birimleri kapsamaktadir. S6zii edilen demografik artis ve



yogunlagsma karsisinda kentlerdeki konut stogu yetersiz kalmis, yonetim kurumlari
da bu oOlcekteki bir gereksinime yanit vermede sikintilar yasamaya baslamistir.
Dolayisiyla kentler “carpik kentlesme” seklinde tanimlanabilen, gelisigiizel ve
basibos bir sekilde yapilasma tehdidiyle karsilagsmis, gecekondulasma ve kagak
yapilasma biiylik bir sorun haline gelmistir. Ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve politik
yonden yasanan degisimlerin de etkisiyle toplumsal ve mekansal miidahaleler

kacinilmaz olmustur.

Tirkiye’de de 1950'li yillardan itibaren, sanayilesmenin de tetikledigi yogun goc,
kentleri niifus baskisi ile kars1 karsiya getirmistir. Bir yandan plan ve altyapi
eksikligi, 6te yandan konut sunumunun yetersizligi nedeniyle kentler, gecekondu ve
kacak yapilasma tehdidi altinda kalmistir. 1980'li yillara kadar konut talebini
karsilamak ve kentlesme sorunlarina ¢are bulmak amaciyla gelistirilen politikalar
yetersiz kalmus, iilke geneline yayilan toplu konut uygulamalar gergeklestirilememis
ve artis gosteren gecekondu/kagak yapilasma Onemli bir sorun haline gelmistir.
Nitekim, konut ihtiyacinin kargilanamadigir siireg, kagak yapilasma ve
gecekondulagmanin  da  baslangic noktast olmustur. 2000'li yillarin  basina
gelindiginde Tiirkiye’de hizli kentlesme ve ruhsatsiz yapilasma egilimi durmadigi
gibi dar ve orta gelirli vatandaslarin nitelikli konut ihtiyact da artmistir [Bayraktar,

2007].

Tirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde konut sektorii, ekonomik alanda énemli bir
paya sahip olarak bu {ilkelerde hem say1 hem de ¢esit bakimindan konut tiretiminde
artis yasanmustir. Ozellikle dar ve orta gelirli ailelerin konut ihtiyacini karsilamada
¢Oziim arayiglart hiz kazanmigtir. Bu noktada bireysel konut disinda arayislara
gidilerek daha kisa zamanda, daha ucuza ve daha ¢ok kisiye hitap edecek “toplu

konut” iiretimi giindeme gelmistir.

Tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de toplu konut uygulamalarinin baslica amaci,
niteliksel acig1 kapatmak ve cok sayida kisiyi konut sahibi yapmaktir. Genellikle

yogun ve ¢ok kath olarak planlanan, hizli {iretim big¢imi ve diisiik maliyet ilkeleri



benimsenen toplu konut iiretiminde, sosyal, ekonomik ve niteliksel agidan istenilen

hedeflere ulasmada zorluklar yasanmistir [Dengiz ve Onat, 1999].

Toplu konut projeleri ile kent pargalar1 yaratilmasi her zaman “kentsel tasarim” 1n
onem verdigi bir alan olagelmis ve belki de kent plancilarinin uygulama ile birebir

iliskide olmalarini saglayan en 6nemli kentsel tasarim konularindan biri olmustur.

Tiirkiye’de toplu konut projeleri kamu, kooperatifler veya bazi 6zel sektor girisimleri
tarafindan iiretilmektedir. Kamuda toplu konut projelerinin uygulanmasi veya cesitli
amaglarla desteklenmesi 1984’te Toplu Konut Idaresi (TOKI)’ne verilmistir. Ilk
olarak 1981 yilinda Toplu Konut Kanunu (TKK)’nun kabul edilmesiyle birlikte bu
konuda yasal diizenlemeler getirilmis, 1984 yilinda Toplu Konut Idaresi’nin
kurulmasi ve Toplu Konut Fonu' (TKF) destegi ile de iiretimde artis yasanmistir. Bu
siregte iiretilen konutlarda gerek hizli iiretimin benimsenmesi, gerekse ekonomik
sartlar sebebiyle mimari ve ¢evresel estetikten uzak, insan-mekan etkilesimlerinin
zaylif oldugu sosyal ve mekansal kaliteden yoksun, tekdiize bir yapilasma
goriilmiistiir. Son yillarda toplu konut iiretiminde énemli paya sahip olan TOKI, 81
ilde gerceklestirdigi projelerde kentsel tasarim boyutuna 6nem vermeye baslasa da
heniiz kesinlesmis Olciitlere sahip degildir. Kurumun son dénemde gerceklestirdigi
65 bin konutluk Istanbul-Kayabasi projesi kapsaminda farklilik - cesitlilik saglamak
ve kamu-6zel isbirligini giiclendirmek amaciyla ilk kez ulusal mimari tasarim
yarigsmas1 diizenlemesi, ODTU Mimarlik Fakiiltesi Arastirma Tasarim Planlama ve
Uygulama Merkezi (MATPUM) tarafindan “Toplu Konut Alanlarinda Kentsel
Cevresel Standartlari Olusturmak icin Gerekli insan-Cevre iliskileri Verilerinin
Derlenme Yonteminin Gelistirilmesi Arastirma Calismasi™ gibi arayislara girmesi,
uygulamalarda -ge¢ de olsa- kentsel tasarim hususunda 6nem verilmeye baslandigina

dair yorumlanabilir.

' 1984 yilinda kurulan Toplu Konut Fonu, 1993 yilindan itibaren genel biitge kapsamina alinmus olup,
20.6.2001 tarih ve 4684 sayili kanunla tamamen yiirtirliikkten kaldirilmistir [www.toki.gov.tr, 2009].



Oyle ki, kentsel tasarim ve planlamada &nemli olgiitler olan ulasim-otopark
diizenleri, acik-yesil alan iligkisi, doluluk-bosluk oranlari, sosyal donati alanlari,
topografyaya uygunluk, iklim sartlarina uygunluk, gorsel-fiziksel estetik, malzeme
tipi, oturma-aydinlatma-¢op toplama birimleri, diger kentsel mobilyalar, komsuluk,
giivenlik, mahremiyet v.b Olgiitlerin kalite ve standartlar1 belirlenerek iiretilen toplu
konut alanlarinda diizene gidilmesi gerekmektedir. Konut iiretiminde biiyiik paya
sahip olan ve merkezi yonetimin ydnettigi Toplu Konut idaresi’nin bu hususlarda
oncii olmasi, diger konut iireticilerine de 6rnek olarak yol gostermesi, bdylece kent

makroformuna olumlu etki etmesi agisindan biiyiik 6nem tagimaktadir.

Yapilan bu tez ¢aligmasindaki ana amag; lilkemizde konut iiretiminde 6nemli paya
sahip olan Toplu Konut Idaresi’nin Kayseri ilinde uygulamakta oldugu, fiziksel-
mekansal agidan diizenli gelismenin saglanabilmesinde onemli rolii olan ve kentin
makroformunu etkileyen toplu konut alanlarinda planlama ve kentsel tasarim
baglaminda “fiziksel” boyut incelenerek olumlu-olumsuz yonlerinin tartigilmas: ve
elestiriler dogrultusunda oOneri ve degerlendirmelerle sonuca ulagilmasidir. Bu
baglamda TOKIi’nin Kayseri ilinde yapmis ve yapmakta oldugu toplu konut
uygulamalari planlama ve kentsel tasarim ilkeleri 151g1nda analiz edilecek, mevcut ve

planlanan projelere yol gosterici nitelikte ¢oziimler aranacaktir.

Bu calisma, TOKi'nin Kayseri’de ilk projesini gerceklestirmeye basladigi 2004
yilindan giliniimiize kadar uygulamis ve uygulamakta oldugu toplu konut projelerini
kapsamaktadir. Sozii edilen bu projeler planlama ve kentsel tasarim agisindan fiziksel
boyutlarda ele alinacak, uygulamada tercih edilen konut tipleri, konut birimlerinde
yonlenme durumu, yogunluk, kent merkezine uzaklik, yesil alan varligi (park, ¢ocuk
oyun alani, pasif yesil alan), otopark durumu, kullanilan kentsel mobilyalar ve
sosyal tesis alanlar1 incelenecek, bu Olgiitler elestirel yaklasimla degerlendirilip

Oneriler sunularak sonuca ulasilacaktir.



Tez caligmas1 kapsamindaki konunun ele alinis nedeni ve 6nemi agiklanacak olursa;

Kentlerdeki yapilasmada yonetim, ticaret, saglik, egitim gibi kullanimlar arasinda en
biiyiik pay1 siiphesiz “konut” birimleri almaktadir. Ustelik niifusun hizla artmasi ve
toplumsal olarak aile yapisinda genis aileden ¢ekirdek aile yasantisina dogru olan
doniisiim, barmak ihtiyact ve konut iiretiminin de hiz kazanmasin1 dogurmustur.
Kentlerin fiziki form ve kalitelerinin iyilestirilmesi amaciyla yapilan miidahaleler,
mimari yapilagsmanin diizenlenmesi kadar bu yapilarin ¢evresinde kalan alanlarin da
en iyi sekilde diizenlenmesi gerekliligini beraberinde getirmistir. Bu noktada sozii
edilen kentsel tasarim uygulamalarina, mekansal olarak kentin en genis alanina
yayilmis konut ¢evrelerinden baslamak daha dogru olacaktir. Ozellikle toplu konut
alanlarinda cevresel kalitenin saglanmasi, bu alanlarda yasayanlarin ¢evresel algisini
ve yasam kalitesini de etkileyecektir. TOKI, yapmis oldugu bir calismada toplu
konut kullanicilarinin mimari detaylardan ziyade ¢evresel faktorlere 6nem verdigini
ortaya koymustur. Kullanicilar daha ¢ok cevresel diizenlemelerin, dis mekandaki
ortak kullanim alanlarinin ve kentsel tasarimin basarili oldugu toplu konut alanlari

istemektedirler [TOKI Arastirma Dizisi-3, 2006].

Bu baglamda, Tirkiye’de konut iiretiminde 6nemli paya sahip olan Toplu Konut
Idaresi’nin yiiriittiigii caligmalar1 incelemek uygun goriilmiistiir. Kurumun, iilke
genelinde en diizenli sehirlerden biri olarak bilinen Kayseri’de uyguladigi projeler de
bu kapsamda ele alinmasi gereken konulardandir. Zaman zaman 6zel sektor ile de is
birligi yapan devlet yonetimindeki bu kurumun Kayseri’deki kentsel ve kirsal
alandaki caligmalarin1 kentsel tasarim yoniinden ele almak, eksiklikleri ve yeterli
yonleri ile ele alip elestirel yaklasimlarla onerilerde bulunmak, bundan sonraki toplu
konut projeleri ve caligmalar1 basta olmak {izere konut alanlarinin tasarlanmasi

acisindan 1s1k tutabilmesi nedeniyle 6nem tagimaktadir.

Yukarida belirtilen konu, amag ve kapsam dogrultusunda, bu arastirmada kiitiiphane
taramas1 ve internet ortaminda hazirlanmis kaynaklarin incelenmesini kapsayan,

literatiir aragtirmasi yontemine basvurulmustur. Kentsel tasarim, konut, toplu konut,



TOKI ve Kayseri konularindaki belgeler, uygulamalara yénelik gorsel bulgular,

makale, tez, bildiri, rapor ve sayisal veriler incelenerek ¢alisma yonlendirilmistir.

Calisma 6 boliimde ele alimustir. i1k boliimde; calismanin amaci, kapsami ve
izlenen yontem acgiklanmistir. Ikinci boliimde; kentsel planlama kavraminin
aciklanmasi; kentsel tasarim olgusunun ele alinmasi, araclari, yasal yonii ve cesitli
boyutlar1 ile aciklanmasi; toplu konut kavrami, ortaya cikis siireci, toplu konut
sunum bicimleri ve yerlesim ilkeleri agiklanip planlama, kentsel tasarim ve toplu
konut iliskisi irdelenmistir. Uciincii béliimde; konut ve toplu konut politikalar1 ele
aliarak Tiirkiye ve diinyada konut-toplu konut politikalarinin tarihsel gelisim siireci
aciklanmistir. Bu politikalar igerisinde Toplu Konut idaresi ve uygulamalari ele
alinmg, TOKI’ nin kurulus amac1 ve gorevleri agiklanmus, toplu konut iiretimindeki
yeri ve faaliyetleri incelenmistir. Dordiincii béliimde; arastirmanin yontemine dair
bilgiler verilerek caligma alan1 olan Kayseri’ye ait genel bilgiler verilmis, kentin
planlama yaklasimi1 acgiklanmis ve bu planlarda konut ve toplu konut olgusu
kapsaminda ne gibi politikalar izlendigi belirtilmis ve bdliim sonunda TOKI Kayseri
uygulamalarina dair genel bilgiler verilmistir. Besinci boliimde; Kayseri’de
TOKI'nin uygulamis ve uygulamakta oldugu toplu konut projeleri, belirlenen
planlama ve kentsel tasarim ilkeleri 1s13inda “Biiyiiksehir Belediyesi’ne Baglh
llgelerdeki Uygulamalar” ve “Diger Ilgelerdeki Uygulamalar” basliklar: altinda iki
gruba ayrilmig, bu projeler de gelir gruplart dagilimina gore siniflandirilarak analiz
edilmis, projelere dair hazirlanan analiz tablolar1 ve yerlesim planlar1 sunularak genel
degerlendirmeler verilmistir. Son boliimde ise; elde edilen sonuglar degerlendirilerek
toplu konut alanlarinda kentsel tasarim ve planlama olgusuna yonelik Oneriler ortaya

konulmaya ¢aligilmistir.



2. KENTSEL PLANLAMA, KENTSEL TASARIM VE TOPLU KONUT
KAVRAMLARI

2.1. Kentsel Planlama Kavrami

Genel anlamiyla kent planlamayi, iist dlgekten alt dlgege kadar biitiin yerlesmelerin
diizenli gelismesini saglamak i¢in yapilan eylemler biitiinii olarak tanimlayabiliriz.
Bu siiregte ekonomik, sosyal ve fiziksel boyutta ele alinan faktorlerin karsilikli

etkilesimi ve bunlarin mekana yansitilmasi s6z konusudur.

Keles (2000)’in tanimina goére de kent planlamayi, toplumsal ve iktisadi
gereksinimler g6z Oniinde bulundurularak kentlerin fiziksel gelismelerinin
bicimlenmesine bir yon vermekle sorunlarla ugrasan bir bilim, bir sanat ve ugras
alan1 olarak tanimlayabiliriz [Yenice, 2005]. Farkli uzmanlarca farkli tanimlar
yapilan kent planlama en genel anlamda; diizenli gelismeyi saglayabilmek igin
kentsel alanlarin ¢esitli boyutlariyla ele alinip bu dogrultuda gelecekteki durumuna

yon veren bir disiplin olarak goriilmektedir

2.1.1. Kentsel planlamanin ortaya cikis siireci ve isleyisi

Modern kent planlamasi, sanayi devrimi sonrasi ortaya ¢ikmis bir olgudur. Eski
Roma’dan beri kentlerin bazi ihtiyaclariin karsilanmasi amaciyla bazi plan
calismalar1 yapildiysa da, cagdas anlamda kent planlama, sanayi devriminin bati
Avrupa’da kentlesmeyi hizlandirmasiyla baglamistir. 18. ylizyilin baslarinda
uygulamaya koyulan modern kent planlamasinin temelinde, sanayi kentinin

sorunlarina ¢6ziim arayis1 yatmaktadir [ Tekeli, 1980; Yenice, 2005].

Ulkemizde kent planlamanin ortaya ¢ikmaya basladigi donem, Osmanli Devleti
donemlerini  gostermektedir. Bu donemlerde planlama anlayisi, kentlerin

modernlesmesi ve giizellestirilmesi olarak algilanmaktaydi.



Bu donemde planlama anlayisi, yakilip yikilan sehirlerin imar1 olarak goriilmekteydi.
Istanbul basta olmak iizere kentlerin giizellestirilmesi ve cogunlugu ahsap olan
bitisik nizamli konut alanlarimin her an tehdidi altinda oldugu yangin tehlikesine
kars1 onlemlerin alinmasini olusturuyordu. Yaklasik 1950’lere kadar planlama adina
yapilan ¢aligsmalar, yol glizergahlarinin ve bina nizamlarmin belirlenmesi olarak

Ozetlenebilir [Firidin, 2004].

19. yiizy1l ortalarinda kentlerin sorununu ¢ézmeye yonelik gelistirilen yaklagimlarda
teknik ve fiziki hedefler 6nde gelmekteydi. Ancak bu durumda planlama anlayisi

icinde sosyal boyuttaki sorunlardan ziyade mekansal sorunlara agirlik verilmekteydi.

1950°’1li yillarda Tiirkiye dahilindeki kent planlar1 daha c¢ok yabanci harita
miihendisleri tarafindan yapiliyordu. Sonraki yillarda planlama kavraminin 6nemi ve
gerekliligi anlagilarak tilke dahilinde uzmanlasan plancilar tarafindan planlar

hazirlanmaya devam edilmistir.

Tirkiye’de planlama eylem alaninda hiyerarsik kademelenme uygulanmaktadir. Bu
kademelenme, kalkinma plani, bolge plani, ¢evre diizeni plani, nazim imar plani ve

uygulama imar plan1 seklinde siralanmaktadir.

Planlama siirecinin asamalar1 1969/1976 yillarina ait imar Planlarinin Diizenlenme
Bigimine Iliskin Yonetmelik’te soyle belirtilmistir [Bilsel ve Bilsel, 1980; Efe,
2003];

1. Amaglarin belirlenmesi, hedeflerin saptanmasi

Bilgi toplama, arastirma, ¢éziimlemeler

Birlestirme, arastirma sonuclarinin degerlendirilmesi

Planlamaya gecis, plan segenekleri arasinda kararlagtirma ile degerlendirme

Planlama

S ok w

Programlama ve uygulamanin izlenmesi



Kentsel planlar yapilirken ele alinmasi gereken etmenler, temel yapilarina gore bes

ana baslik altinda gruplanmistir [Bayhan, 1969; Yenice, 2005].

1. Dogal etmenler
Yapay etmenler
Sosyo-ekonomik etmenler

Yasal-yOnetsel etmenler

AN

Teknolojik etmenler

Planlama ¢alismasinin asamalari arasi isleyisi ise Sekil 2.1.°de verilmistir.

STl

ZF:AC;BLLE\%ERI ERILERT PLAN BLANINGLZDEN PLAMNIN

GLARL TORLAMA, GEGIRILMESI,

HEDEFLER] OLUSTURMA ; . UV ULANMASI
YORUMLAMA, KABUL EDILMES]

TANIMLAMA

S S SN S

GEWRESEL, SOS¥AL, EKONOMIK ETRILER]

DATS TORLA&MS YERBILIMLERT PLAN OLUSTURMA PLAN UYGULAMA

WE DIGER BILGILER ARAZT KULLANIMI BOLGELEME

ONCEKT CALISMALAR DOGAL KAYNAKLAR BINA KANUNLARI

MEVCUT ARAZT KULLANIMI AGIK ALANLAR GEWRESEL ETKI KANUNLARI
SOSYO-EKONOMIK YERILER V.S ALTYAPL SERMAYE GELISTIRME .5,

KAMU BINALARI ¥ .5

Sekil 2.1. Planlama ¢alismasinin asamalar1 [Keller, 1976; Gogmez ve Cekirge, 2005]

Kentin gelecegi, planlamaya ve dolaylisiyla planlamanin kent igerisinde sectigi
eylemlere ve bu eylemlerin yer se¢imi ve Onceliklerine gore degismektedir.
Planlamanin mekansal boyuttaki Onemi aciklanirken tasarim ile iligkisinin

irdelenmesinde fayda vardir.

2.1.2. Planlama-tasarim iliskisi

Genel anlamda kent planlamasi ve kentsel tasarim isleri karsilastirildiginda biri
teknik, digeri sanat vurgulu iki ugras1 olarak algilanmaktadir. Fakat bu iki 6ge de
kent gelistirme eyleminin farkli agamalaridir. Farkli uzmanlar ve ekiplerce yapilsa

bile ayni siirecin i¢inde yer almaktadirlar [Vardar, 2005].
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Klasik planlama anlayislarinin artan kent sorunlarinin ¢6ziimiinde yetersiz kalmaya
baslamas: ile yeni anlayislar benimsenmistir. Stratejik planlama, siirdiiriilebilir

planlama, ve kentsel tasarim bunlarin baglicalaridir.

Genel olarak, fiziki yapmin olusum kararlarini igeren planlama eylemi fiziki yapiy1
sekillendirme sanati olarak tanimlanabilecek kentsel tasarim calismalarina 6nemli
girdiler saglamakta, yonlendirici olmaktadir. Planlama-kentsel tasarim arasindaki bu
biitiin- parca iliskisi kentsel tasarim eyleminde farkli bir anlam kazanmaktadir.
Optimal biiyiikliik ve biitiinliikteki kentsel alanlarda, gerceklestirilmesi gerekli
kentsel tasarim caligmalarinda, parcalarin biitiinliigii 6nem kazanmaktadir. Mevcut
uygulamalar gostermektedir ki planlama-kentsel tasarim eylemleri arasinda
kurulmasi gerekli iliskiler, kentsel tasarim eylemlerinin biitiinlinde de
kurulamamakta, kentsel tasarim ¢alismalar1 dar kapsamda ele alinmaktadir [Kaplan

vd., 2003].

Tasarim ve planlama eylemlerine siire¢ olarak bakildiginda birbirlerine
benzesmektedir. Kimi zaman birbirlerinin yerine de kullanilmaktadir. Planlama
fiziksel bicimin ortaya c¢ikarilmasinda, tasarim bir siirecin bigimlenmesinde
kavramsallasabilmektedir. Ikisinde de amagclar ve hedefler belirlenip arastirma,
coziimleme, secenekler liretme ve sonuca varma ile uygulamalar yapilmasi temel

olarak siireci 6zetlemektedir [Giinay, 2001].

2.1.3. Konut ve toplu konut alanlarinda planlama

Kent planlamada arazi kullanim kararlari, kent formunun olugmasini saglayan en
onemli etmendir. Kentte belirlenen konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlar1 gibi
kullanimlar ile bu kullanimlar arasi iligkileri saglayan baglayicilar olan ulagim
kararlar1, belirlenen faktorler dogrultusunda planlanip gelistirilmektedir. Kentlerin
biliylik boliimiini konut alanlarinin olusturdugu disiiniildiigiinde bu alanlarda
planlama ve tasarim boyutunun daha fazla iizerinde durulmasi gerektigi

goriilmektedir.
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Yapi diizeni, ,yap1 yaklasma sinirlari, TAKS-KAKS-emsal hesaplari, konut birimleri
aras1 mesafeler, kat yiikseklikleri, yaya ve tasit sirkiilasyon sistemi, otopark varligi,
cevrede niifusa gore donati varligi gibi etmenler, konut alanlar1 planlamasinda ele

alian baslica faktorlerdir.

Konut alanlar1 planlamasinda ele alinan faktorler, fakli konut sunum bigimlerinde
farkli 6zelliklerde olabilmektedir. Ozellikle 1970°li yillardan itibaren artan toplu
konut uygulamalarinda yer secim ilkeleri kadar kentsel tasarim boyutu da 6nem
tasimaktadir. Planlama ile tasarimin tartismasiz iliskisi, toplu konut alanlarinda da
kendini gostermektedir. Toplu konut alanlarinda planlama yapilirken alan ici
coziimlemelerle birlikte ¢evre yerlesmelerle baglantilar da iyi organize edilmelidir.
Her ne kadar yasal boyutta tasarima netlik getirilmemis olsa da, planlama olmadan

tasarim, tasarim olmadan planlama diisiiniilmemelidir.

Ekonomik, sosyal ve politik nedenlerle iiretilen toplu konutlar kentlerimizin planl
gelismelerinde, tlilkesel 6lgekte biiylik kentlerde yigilma haline gegisin 6nlenmesinde,
niifusun dengeli dagiliminin saglanmasinda, bolgeler arasi dengesizligin ve agik
alanlarin yok olmasimin giderilmesinde 6nemli uygulama araglaridir. Toplu konutlar
kullanicilarin konut ve g¢evresel kalite memnuniyetlerini en iist diizeyde saglayacak
sosyal ve teknik donatim tesislerini biinyelerinde barindirmalari, kentteki diger
fonksiyon alanlar1 ve sosyal-teknik altyapi ile giiclii sekilde biitiinlesme saglandigi
takdirde saglikli bir kentlesmeye yardimci olmaktadirlar. [Kellek¢i ve Berkoz, 2006].
Bu sebeple kentin formunun saglanmasi, planlanmasi ve tasarimi i¢inde 6nemli yer
tutmaktadirlar. Hem kent i¢indeki yer secimler, hem de kendi i¢indeki tasarimlari

dikkate alinmalidir.

2.2. Kentsel Tasarim Kavrami

En genis anlamiyla binalar1 tasarlamadan kentleri/kent pargalarini tasarlamak olarak
tanimlanan “kentsel tasarim”, modernist harekete, anonim konut tasarimlarina ve
artan trafik yiizeylerinin dogurdugu sorunlara getirilen tepkiler baglaminda II. Diinya

Savagi’ni izleyen yillarda ortaya ¢ikmis bir kavramdir. Sehir planlama ile mimarlik
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arasindaki Ol¢ekte bulunmasi nedeniyle farkli disiplinlerin birlikte fikir iiretimine
olanak saglayan kentsel tasarim, kent mekanina gevresel Ol¢ekte deger ve karakter

kazandirmay1 hedefleyen tasarimlar1 kapsamaktadir [Birol ve Giiney, 2007].

Kentsel tasarim kavrami, bugiinkii anlamda ilk kez 1956 yilinda ABD’de, Harvard
Universitesi'nde yapilan ve planlamanin fiziki boyutunun 6ne ¢ikartildign kentsel
tasarim konferansinda tartisilmistir. Bu donemde ABD kentlerinde uygulanan
“modern” mimarlik ve planlama anlayigina ve fiziki boyutu ihmal edilmis bir kent
planlama pratigine tepki olmasi sebebiyle kentsel tasarim tartismalar1 giindeme
gelmigtir. Daha sonra bu kavram, 1957 yilinda, Amerikan Mimarlik Enstitiisii
(American Institute of Architecture) yayinlariyla meslek kamuoyuna ulagtirilmistir.
Kavram, 1960’larda Kevin Lynch ve Jane Jacobs’un, 70’lerde Chistopher Alexander,
Leon ve Rob Krier, Robert Venturi ve digerlerinin caligmalariyla daha genis

cevrelere yayilmistir [Ayssar, 2002 ; Vardar, 2005].

Gurel (1997), Tirkiye’de kentsel tasarim egitimini konu aldigi makalesinde,
kavramin ilk olarak dilimize “sehir mimarlig1” (city architecture/urban architecture)
biciminde girmis oldugunu, batida ise “kamu alanlar1 tasarimi”n1 tanimlayan kavram
(civic design) asamasindan gegerek giiniimiizde de kullanilan son hali olan “kentsel

tasarim” (urban design) sekline geldigini agiklamistir.

Tekeli (1993), kentsel tasarimi; “... kent parcalarinin, mekan i¢indeki bi¢imlenisini,
denetleyebildigi araglar diizeyinde, 6nceden tasarlama eylemi” olarak nitelemistir

[Girginer, 2006].

Greed’e gore kentsel tasarim kentin, yapilarin ve yapilar arasindaki bosluklarin yani
kamusal mekanlarin fiziksel formuyla ilgilenmektedir. Ayn1 zamanda kentsel tasarim
calismasi, kentin fiziksel formu ile onu yonlendiren yada onun yonlendirdigi sosyal
baskiyla alakalidir.Yani kentsel tasarim, bdlgenin fiziksel karakterine odaklanmakla
birlikte kentlerdeki kamusal ve 0zel iliskiler ve bunun kent mekanlarina etkisi ile de
ugrasir [Greed,1998]. Bu tanimlama ile kentsel tasarim kavraminin sosyolojik boyutu

da vurgulanmustir.
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George’a gore (1997), ¢ok yonli kentsel tasarim tanimlamalarinin yerine tek bir
kentsel tasarim goriisli hicbir zaman olmayacak, olamayacaktir. Kentsel tasarimin
cok genis bir faaliyet alanin1 kapsamasi nedeniyle farkli uzmanlar tarafindan, farkl

boyutlari ele alinarak, farkli tanimlamalar1 yapilmaktadir [Comertler, 2003].

Tiirkiye’de kentsel tasarim tarihi, Jansen’in 1935-1938 yillar1 arasinda Ankara igin
kentsel tasarim Olgegindeki plani ile baslamistir (Ulus Meydani, Bahgelievler,
Universite alani, Vekaletler Bolgesi). Daha sonralar, 1936-1950 aras1 H. Prost,
Taksim Meydam, Eminénii Meydam, Atatiirk Bulvar1 ve Istanbul’un diger bazi

kisimlar i¢in kentsel tasarim projeleri hazirlamistir [Comertler, 2003].

Biitiin planlama kademelerinde 6l¢ek farklilagsmasi mevcuttur. Kentsel tasarim da
Olcegi bakimindan mimari detay projeleri ile iist 6lgekli sehir planlar1 arasindadir.
1/50, 1/100, 1/200 gibi mimari proje Ol¢eklerine ¢evresel yaklasan, ayn1 zamanda
sehir planlamada kullanilan 1/5000 gibi iist 6lgek planlarinin detayr konumunda
tasarlanabilen, 1/1000, 1/500 ve 1/200 6l¢ekli projelerdir.

Birg Toply Konut | Yerel gruplar; Werel Merkezi

d Kul:lllan-cm Kurugnlapj Otarite Yanetim )
Ya Kent Metropalitan

Oda =] Toplu Konut Batge )
Yol veya K Metropalitan

Avlu Meydan Mahalle et Bélge

\gv

@ustn ‘l'as-angn_.lb [ Kentsel Tasanm ___——>
|

L e < Mimaik > | < Bolge Plenkma |
thinligi

|!c Mimarlik 4 Fiziksel Planlama
Peysaj Mimarhg IF)
I

< Kiiciik BLOEK Biyiik >

Sekil 2.2. Plan kademelerinde 6l¢ek farklilagsmalari [Greed, 2000; Sinan, 2006]
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Kentler toplumsal aktivitelerin ve bireysel davranislarin zaman ve mekan boyutunda
bicimlendigi ortamlar olduklarindan, kentsel tasarim olgusu siirekli gelisim ve
degisim icerisinde olan dinamik bir olgudur [Yaslica ve ark, 1999]. Kentsel tasarim

bu gelisim ve degisime ayak uydurabilen, siirdiiriilebilir nitelikte olmalidir.

Kentsel tasarim kavrami agiklanirken mekanlarin organizasyonu ile ilgilendigi, kent
planlama, peyzaj mimarligt ve mimarlik dallar1 ile iligkisinin yogun oldugu
vurgulanmisti. S6zii edilen bu ii¢ disiplin de kentsel tasarimi farkli yaklagimlarla
tanimlamaktadir. Peyzaj mimarlari, kentsel tasarimi binalar disinda kalan ¢evrenin
tasarlanmasi, kent goriiniimii, kisaca kentsel peyzaj olarak tanimlarken, mimarlar da
(Mimarlar Odas1 kentsel tasarim hizmetleri iicret sartnamesinde) kentsel tasarima
biiylik 6lgekli mimarlik uygulamasi olarak yaklasmaktadir. Sehir plancilart ise
kentsel tasarimi, kentin planlamaya iligkin detaylarini ¢oziimleme, estetik ile ilgili

diisiiniilen konularin saptandig: bir siire¢ olarak gérmektedirler [Ayatag, 1999].

KENTSEL
TASARTM

Sekil 2.3. Kentsel tasarimin disiplinlerarast konumu [Orijinal, 2010]

Son olarak 2009 yilinda gerceklestirilen Kentlesme Stirasi ile yayinlanan raporda ise
kentsel tasarim kavrami, dogal yapist korunarak, kentsel kaliteyi yiikseltmek

amaciyla kentin ve parcalarinin:

e Konforunu ve altyapisini,
o Kentliler arasindaki iletigimi ile kararlara ve etkinliklere katilma olanaklarini,

e Anlamlarini, imgelerini,
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e Karakterini, bigimini, mimarligini ve estetigini,

e Kentin tarihsel ge¢misi ile iliskisini

kurgulayacak ve yiikseltecek mekan ve yerleri liretme sanati ve siireci olarak

tanimlanmistir [Kentlesme Strasi, 2009].

Sonug olarak sdylenebilir ki;. kentsel tasarim kavramu, {izerinde siirekli tartigmakla
birlikte net bir sekilde niteligi, kapsami ve disiplinler arasi konumu heniiz yasal
olarak belirtilmemis bir olgudur. Bu sebeple kentsel tasarimin yasal olarak net bir
taniminin yapilmasi, gorev ve islevlerinin, norm ve araglarimin kesin bir dille
belirlenmesi, disiplinler arasi koordinasyonu saglayan bir rol iistlenmesi gerekliligi
aciklanmalidir. Son dénemlerde artan toplu konut, ¢oklu bina-site v.b yerlesimlerde
kentsel tasarim boyutuna dikkat edilmeli, gorsel estetik, fiziksel kalite ve dolayl
olarak yasamsal kalitenin artirilabilmesi i¢in cevresel diizenleme ve tasarlamanin
oOlgiitleri, standartlar1 dogru belirlenmeli ve siirdiiriilebilirligi saglayacak sekilde

uygulanmalidir.

2.2.1. Kentsel tasarimin araglar

Mimarlik, sehircilik ve peyzaj mimarli§i arasinda onemli bir baglayic1 koprii
konumunda oldugunu belirttigimiz kentsel tasarimin ger¢ekci ve uygulanabilir
olabilmesi, hayata gecirilebilmesi icin bir takim uygulama araglarina ihtiyaci vardir.

Bunlar1 4 baglikta toplayabiliriz:

Kentsel tasarim politikalarr: Bu kavram ¢ok genis kapsamli bir ifade olup, 6zel bir
karara yonelen biitiinsel egilimi istegi belirler. Politikalar, bireysel olarak
belirlenmesine karsin, kolektif olarak olusturulmast daha olumlu sonuglara
gotiirmektedir. Kentsel tasarim semalarinin basarili olmasi i¢in mutlaka kentsel
tasarim politikalarinin belirlenmis olmasi gerekmektedir. Tasarim politikalari, plan
kararlarinin uygulanmasina yardimci olmasi ve motive olmak amaciyla kullanilmasi

acisindan dnem tagimaktadir.
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Kentsel tasarim planlari: Kent fiziksel planlarinda oldugu gibi kent tasarimcisi
tarafindan yapilanan ¢evrenin detayli yonlendirici kararlarin oldugu, ddseme
malzemeleri, kent mobilyalar1 gibi detay konularda kararlarin verildigi ve iki veya ii¢
boyutlu ¢izim ve gorseller ve bunlara ait kararlarin verildigi kentsel tasarim

rehberleri ile pekistirilen fiziksel planlardir.

Kentsel tasarim rehberleri: Kentsel tasarim kontrollerinde kullanilan tasarim
planinin tamamlayicist olan genis kapsamli taktiklerdir [Konuk, 1999]. Rehberler,
belirli bir yore i¢in gecerli olacak tiim standartlar, yontem ve teknikleri agiklayict ve
yonlendirici kararlardir. Bu kararlarin imar planlart raporundaki plan notlar1 ve
kararlarindan farki, {i¢lincli boyut mimari karakter, detay, malzeme ve ulasim gibi

konularin yer almasidir [Ozer, 2008].

Kentsel tasarim programlari: Organize ve sistematik kontrollerdir, ortak kaynaklarin
yeniden ve siirekli liretilmesi, kullanim1 demektir. Rehberler karar mekanizmalarini
arastirmaktadirlar, sinirlandiricilari belirlerler, programlar ise bu ¢ergevede beklenen

sonuca ulagsmada yontem belirlerler [Konuk, 1999].

2.2.2. Kentsel tasarimin boyutlari

Simdiye degin yapilan kentsel tasarim tanimlamalarinda kavramin mekansal,
fiziksel, bicimsel ve estetiksel yoniline deginilmistir. Ancak son yillarda artig gosteren
kentsel tasarim uygulamalarina sadece bicimsel yonden bakmak eksik kalacaktir.
Kentsel tasarim alaninda ele alinan boyut, sadece fiziki boyut degildir. Tasarimi
yapilan kent parcasinin hangi yoreye ait oldugu, tarihsel ge¢cmisi, hangi ekonomik
sartlarda bulundugu, nasil bir sosyal yapiya ait oldugu ve ne gibi dogal, cevresel,
iklimsel 6zellikte bir yerde bulundugu gibi faktorlerin, tasarimin sekillenmesinde
belirleyici rol oynadigr muhakkaktir. Bu baglamda kentsel tasarimin kendisine farkli
boyutlar edindigini sdyleyebiliriz. Girginer (2006) de kentsel tasarim yarigmalarina
dair incelemeler yaptig1 ¢alismasinda kentsel tasarimin ele alinan boyutlarini su

sekilde ortaya ¢ikarmustir.
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Cizelge 2.1. Kentsel tasarimin boyutlar1 [Girginer, 2006]

SOSYAL FiZiKSEL EKONOMIK CEVRESEL
BOYUT BOYUT BOYUT BOYUT
Kiiltiirel Fonksiyonel-Islevsel Yeniden Yapilanma Ekolojik
Tarihsel Yer Se¢imi Turizm Amagli Kalkinma Dogal Cevre Koruma

Anlamsal Estetik-Imaj Sanayi Amagcli Kalkinma Rekreasyon
Sembolik Altyapisal Bolgesel Kalkinma
Imgesel Mekansal Yapi Ulkesel Kalkinma

Kentsel Kimlik

Tekeli (1994) de, kentsel tasarimin igermesi gereken degerleri yedi kriter altinda

toplamustir:

* Yasanabilirlik: Kisilerin her tirlii yasamsal faaliyetlerini (barinma, calisma,
eglenme, sosyal-sportif faaliyetler vb.) gerceklestirecegi kentsel mekanlarda yasam
kalitesinin saglanmas1 gerekmektedir. Bu sebeple her yorede, orada yasayan
toplumun deger yargilarina uygun bir kentsel tasarim gerekmektedir.

« Islevine uygunluk: Tasarimin, sadece bir tasarim olmaktan ¢ikip kullanilabilirligi
saglanmali, bunu yaparken de iistlenecegi islevlerin iyi tanimlanarak insan 6l¢egine,
kiiltiirel] davranisina, kent icindeki konumuna gore diizenlemeler yapilmalidir.
Unutulmamalidir ki islevselligi-kullanilabilirligi olmayan higbir tasarim, gercek
amacini yerine getirmemistir.

* Gergeklestirilebilirlik: Tasarimin u¢ seviyelerde olmamasi, sadece proje olarak
kalmasindan sakinip gercekei seviyede uygulanabilir, hayata gegirilebilir, toplumun
deger yargilarina hitap eden, maddi yonden de sinirlar1 zorlamayan, kentin
tipolojisine uygun, yonetimsel agidan (imar yonetmeligi, belediye yonetmelikleri vb.)
uygulanabilir 6zellikte bir tasarim olmas1 gerekmektedir.

* Kolayca okunurluk: Tasarim iirlinii karmasikliktan uzak tutulmalidir. Kisilerin
mekani kolayca algilayabilmesi saglanmali, kompleks tasarim &geleri minimize

edilmelidir.
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* Gorsel doyum saglamak: Kentsel tasarim uygulamalarinda estetik agidan toplumu
tatmin eden, renk, bicim, doku, boyut gibi Olciitlerde gorsel giizellik saglanmali,
tekdtizelik ve sikicilik veren uygulamalara yer verilmemelidir.

» Cagrisal algilama yoluyla anlam yiiklemis olmak: Kentsel tasarimla o mekana bir
kimlik kazandirmak, toplumsal bir anlam yiiklemek gerekmektedir.

* Ozel ve kamu denetiminde olan mekanlar dengesi: Kentte yasayan Kisilerin
kullandig1 6zel ve kamusal mekanlarda tasarim yoniinden biitiinlik ve estetik

saglanabilmelidir.

2.2.3. Tiirkiye’de kentsel tasarimin yasal durumu

Ulkemizdeki kent planlama eylemini bicimlendiren ve yasal cerceveyi olusturan
3194 sayilh Imar Kanunu ve ilgili yonetmeliklerde kentsel tasarmmin tanimi
yapilmamis, kent planlama siireci icinde kentsel tasarimin hangi Olcekte, hangi
asamada ve nitelikte yapilacagi bir hukuksal belgeye baglanmamistir. Organize
sanayi alanlari, toplu konut alanlar1 gibi tek islevli biiyiik mekanlar ile kent merkezi
gibi karmasik sorunlarin ve fonksiyonlarin bulundugu kiiciik mekanlarin kentsel
projeleri, yarisma ya da ihale yontemleriyle kentsel tasarim teknikleri kullanilarak

elde edilmektedir [Ozer, 2008].

Ayrica kentsel tasarimda uygulama i¢in son derecede 6nemli olan parasal hukuksal
araclar; yapim programlari, kaynak kullanimi, orgiitlenme ve yonetim yaklagimlari

g6z ard1 edilmektedir [Uzel, 2006].

2.2.4. Konut alanlarinda kentsel tasarim

Kentsel tasarimin uygulama alani olarak; bolge, kent ve semt gibi farkl 6l¢eklerdeki
parklar, mesire alanlari, cocuk oyun alanlari, spor alanlari, meydanlar, sanayi ve
ticaret alanlari ile konut alanlar1 olarak siralayabiliriz. Bu uygulama alanlarinda imar
kanunundaki standartlar 1s18inda, farkli tasarim Olgiitleri g6z Oniine alinarak
tasarimlar gerceklestirilir. Konut alanlarinda planlama yapilirken kullanicilarin

ihtiyacina yonelik tasarimlar diistiniilmelidir. Yiriime mesafelerindeki kullanimlar,
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giivenlik i¢in alman Onlemler (aydinlatma, ¢it, bah¢ce duvari vb.), ¢ocuk oyun
alanlari, yeterli sayida ve kullanish otoparklar ile aktif yesil alan tasarimlar1 6zellikle
diistiniilmelidir.  Konut  birimlerinin  arazi  topografyasma, iklimlenmeye,
giineslenmeye, manzara olanaklarina gore tasarlanmasi, yapi nizamlari, yapi
tipolojileri (bitisik, ikiz, sirali v.b) de konut bolgelerinde imar planlariyla paralel

olarak uygulanacak kentsel tasarimin parcasidir.

2.3. Toplu Konut Kavrami

Toplu konut kavrami dilimizde, Ingiliz ve Amerikan literatiiriinde yer alan ‘mass
housing’ yada ‘public housing’ kavramlarina karsilik gelse de, baz1 yonleriyle igerik
ve anlam olarak birebir uyugsmamaktadir. Dolayisiyla toplu konut kavrami, nicelik
yoOniiniin disinda, farkl kiiltiirler i¢in degisik sosyal anlamlar ifade edebilmektedir

[Kilig, 2006].

Toplu konutu en genel anlami ile “cok sayida konuttan olusan ve toplu olarak insa
edilen bir yerlesme diizeyi” olarak tanimlayabildigimiz gibi, toplu konutun farkl
boyutlarinin oldugu diistintildiigiinde bu tanim eksik kalmaktadir. Takdir edilmelidir
ki, toplu konut alanlari, sadece konut {initelerinin ¢ok olmasi ve bir arada insa
edilmesi ile olusmamaktadir. Kavramin toplumsal, sosyal ve ekonomik boyutlar1 da

g6z ard1 edilemez.

Bu baglamda daha genis tanimi ile toplu konut, insanlarin barinma gereksinimini
karsilayan, topluma yeni bir anlayis getiren, eski mahalle, komsuluk yasamina yeni
teknik, ekonomik, sosyal boyutlar kazandiran, bina ve bina topluluklarinin
olusturdugu yerlesme diizeyinde ele alinan bir hizmet {iretim aracidir. Bu ¢evrelerde
yasayan bireyler, barinma gereksinimlerini karsilarken yasam bicimleri de yeni

boyutlar kazanir [Orhon, 1989].

Keles ise toplu yapinin organizasyon sorunlarini irdeledigi calismasinda toplu konutu
“toplu yap1” olarak nitelendirmis, belli dl¢iilere gore bir komsuluk birimi ya da boyle

bir birimin bir kesimini meydana getirebilecek biiyiikliikte bir alan {izerinde yerlesen
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insanlarin ihtiyaclarimi karsilayan ikametgah topluluklar1 ve ilgili sosyal tesislerin

toplu yapiy1 olusturdugunu belirtmistir [Keles, 1996].

Toplu konut, iilke mekaninin uyumlu organizasyonunda biiylik kentlerin yigilma
haline geg¢isini onlemek, sanayi ve sanayi niifusunun dengeli dagilimini saglamak,
bolgeler arast farkliligi arttirmamak, kentsel biiyiime siirecinde kent i¢i ve
cevresindeki tarihsel ve dogal degerleri korumak, ag¢ik alanlarin kaybolmasini
onlemek amaciyla yeni kent politikasinin uygun ve verimli bir mekansal uygulama

araci olarak degerlendirilmelidir [Suher, 1989; Kilig, 2006].

2.3.1. Toplu konutun ortaya cikmasindaki etkenler

Toplu konut iiretiminin hizlanmasina veya tesvik edilmesine neden sadece konut
ac181 degildir. Konut iiretiminde mevcut olanaklardan en verimli sekilde yararlanma;
malzeme, para, zaman, enerji tasarrufu saglama, yani geleneksel yapi iiretiminin
rasyonellesmesi veya yeni teknolojik olanaklarin yaratilmasini saglar. Ayrica kentler
tek tek binalarin yapimi ile biiylirlerken, toplu konutlar bu biiylimenin ‘sehir
pargalar1 ve yeni sehirler’ haline donlismesine neden olmaktadir. Bu biiyiime sekli
plansiz gelisme yaninda ¢ok daha rahat kontrol altina alinabilir [Karagiille, 1978;
Girginer, 2006].

Gegmis yillarda kendini gosteren konut acigina karsi ilk ¢6ziim, tek parselde tek
konut ingsa etmek olmustur. Bu ¢oziim cercevesinde gergeklesen konut talebi gergek
konut gereksinmesinin ¢ok altinda kalinca, bosluk ‘gecekondu’ olgusu ile
doldurulmaya baglanmistir. Ortaya ¢ikan olgu neticesinde arsa spekiilasyonunun
bliyiik boyutlara varmasi iizerine tek arsada tek konut yerine ¢ok konut inga etme

yoluna gidilmistir [Anonim, 1975; Kilig, 2006].

Konut sorununa ¢oziim olarak, topluca yapim ve topluca kullanimdan dolay1 pek ¢ok
avantajlara sahip oldugundan, toplu konut yerlesimleri gerceklestirilmistir. Tek tek
konut yapimindan toplu konuta gecis; konut yasaminda, sehirsel yasantida, konut

endiistrisinde ve ekonomisinde degisimler ortaya ¢ikarmistir [Girginer, 2006].
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Toplumda agik ya da gizli ekonomik 6zgiirliigii olan birey, aile ya da bireylerden
olusan hane halkinin tek veya bir arada iligkiler kurabilecegi, ¢esitli islevlerin yer
aldig1 bir mekansal birim olan konut, giivenli ve saglikli yasama kosullarini
saglayacak nitelik ve nicelikte olmalidir. Bu gereklilikler cergevesinde konut
gereksinmesi dogmakta, gereksinme karsilanmadiginda konut agig1 ortaya
cikmaktadir [Pulat, 1992; Komiirlii, 2006]. Artan konut acigini en hizli sekilde

kapatabilmek i¢in de toplu konut sunum bi¢imi tercih edilmektedir.

Altintas (1989), toplu konutu ortaya ¢ikaran nedenleri, 3 ana boliimde agiklamistir;

-Sosyal nedenler: Toplumsal dayanisma duygularini giiglendirme, bireyleri ve
aileleri, komsuluk birimleri ve kiiciik topluluklar i¢inde kaynastirip biitliinlesme,

toplu konut yagamu ile saglanabilmektedir.

-Ekonomik nedenler: Bireyler ¢ok kathi binalarda yasayarak arsa maliyetinden
tasarruf saglayabilme, O6deme kosullarindaki kolayliklardan ve toplu konut
kredilerinden yararlanabilme durumlari, toplu konutu ekonomik bakimdan tercih

sebebi yapmaktadir.

-Planlama nedenleri: Yapilan toplu konut alanlarinin yeterli miktarda donatim
fonksiyonlarini icermesi, ticaret, sosyal, kiiltiirel, idari, saglik, egitim ve rekreasyonel
gibi donatilardan bir arada yararlanabilmeleri toplu konutu tercih sebebi yapmaktadir

[Altintas, 1989; Kilig, 2006].

2.3.2. Toplu konutlarin iiretilme amaclar1 ve diger konut alanlarindan ayrilan
ozellikleri

Toplu konutlarin tiretilme amaglari su sekilde siralanmistir.

e Planli kentsel gelismeyi saglamak
e Diisiik gelirli gruplar i¢in konut elde etmek

o Kentsel ¢evrenin sekillendirilmesinde halk katilimini saglamak
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e Fiyatlar1 azaltmak i¢in ekonomik kullanimlari meydana getirmek

o Kisith kentsel fonun kooperatiflesmeyi ¢ozmesinden dolayr ¢oziilmemis
problemlerde kentsel yasamin bir yolunu yaratmak [Kosaner, 1989; Kilig,
2006].

Toplu konut yapimi, ¢ok sayida ailenin barinma ihtiyacinin karsilanmasi yaninda
liretim zamanindan, iiretim malzemelerinden, arsadan, mali kaynaklardan tasarruf
saglamaktadir. Ayrica toplu konutun en 6nemli bir diger 6zelligi, ortak acik alan ve

olanaklar1 paylasmasidir [Kilig, 2006].
Toplu konutu diger konut alanlarindan ayiran 6zellikler ise sunlardir [Aslan, 2007];
e Altyapiyla birlikte planlama ve hizli bir siirecte gergeklestirilmesi,
e {leri teknoloji kullanma ve sermaye yatirimi gerektirmesi,
e Ekonomik olmasi,
e Cok sayida konut birimi bir araya geldiginden sosyal seviye ve yasam bi¢imi
cesitliligini kapsayacak i¢ ve dis mekanda farkli sunumlar gerektirmesi
2.3.3. Toplu konut sunum modelleri

Ulkemizde artan toplu konut iiretiminde farkli {iretim modelleri goriilmiistiir.

Kooperatif birlikleri ve kooperatiflerce gerceklestirilen konut alanlari

Konut yap1 kooperatifleri, Tiirk Ticaret Kanunu ve Kooperatifler Kanunu’na gore
kurulmus tiizel kisiliklerdir. Konut yapi kooperatiflerini, kisi ve kuruluslarin
yardimlasma ve dayanisma suretiyle bir araya gelerek bir konut edinmek amaciyla

kurduklar1 bir kooperatif tiirli olarak tanimlayabiliriz [Giiney, 2009].

Tirkiye’de kurulan ilk konut kooperatifi, 1934 yilinda Ankara’da kurulan
“Bahcelievler Yap1 Kooperatifi”dir. 1950’lerin ortasinda, is¢i statiisiindeki calisan
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kesimin sosyal giivenceye kavusmasi amaciyla oOrgiitlenen Sosyal Sigortalar
kurumu’nun gelismesi ve bu kurumun verdigi konut kredisi ile konut

kooperatiflerinin sayis1 6zellikle 1965 sonrasi hizla artmistir.

1970’11 yillarda once tek tek kiiciik 6lcekli kooperatiflerin kent disina kagmasi ile
par¢ali ve sicramali biiylime siirecinin bagladigi goriilmiistiir. 1970’11 yillarin
basindan itibaren 6zel toplu konut sirketlerinin de kent disinda biiyiik alanlar aldigi,
planlayip parselleyerek, konut iiretimi faaliyetine girdigi bilinmektedir [Tapan 1996;
Aslan, 2007].

1984 dncesinde yilda ortalama 140 kooperatif kurulurken, 1984 sonrast Toplu Konut
Kanunu'nun kabulii ile birlikte yillik ortalama 2700’e ¢ikmustir. Ozellikle 1987

yilinda kooperatif tiretimi en yiiksek seviyeye ulagsmistir [Bayraktar, 2006].

Ozel toplu konut yapim sirketlerinin gerceklestirdigi toplu konut alanlari

Uzun yillardir uygulanan toplu konut sunum bigimlerinden biri de 6zel sektor eliyle
gergeklestirilen uygulamalardir. Yapimer sirketler toplu konut alanlarinda konut ve
konut disindaki tesis ve donatilar ile bakimli ¢evreler yaratma ¢abasi ile toplu konut
iiretmektedirler. Ozellikle son dénemlerde 6zel sektdr eliyle, en son teknolojilerin
kullanilarak, gerek gokdelen tarzi ¢ok katli, gerek villa tipi az kathi “liiks” toplu
konutlarin {iretimi c¢ogalmistir. Ancak o6zel sirketler bu hizmeti bir prestij ve

pazarlama araci olarak gérmektedir.

Tiirkiye’de konut iiretiminde en biiyiik pay 6zel sektoriindiir. Kar amaciyla konut
tiretiminde bulunan sektor, genel olarak miiteahhitler, toplu konut sirketleri ve kendi
konutunu yapanlardan olusur. Bu kesimler arasinda agirlig1 olusturan miiteahhitlerdir

[Komiirli, 2006].

Bu tip toplu konut alanlarinda mimari detaylara oldugu kadar ¢evresel diizenlemelere
de Onem verilmektedir. Kaliteli malzeme kullanimi ile masraftan kacilmamakta,

yapay goéller, kentsel objeler, aydinlatma ve sosyal tesis-hizmet yapilari (site ici
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kuaf6r, market, oyun ve spor salonu vb.) tasarlanmakta ve pazarlama araci olarak
gelistirilmektedir. Ancak bu uygulamalar alt ve orta gelir grubunun alim giiciiniin

tizerinde olup, sadece iist gelir grubuna hitap etmektedir.

Ozel sirketlerce gelistirilen toplu konut alanlarinda ydnetim sorunlar1 karsimiza
cikmaktadir. Ozellikle teslim sonrasi i¢in bu konut alanlarinda ikamet eden aileler ile
yapimet sirketler arasi saglikli iletisimi saglayabilmek i¢in gorev ve yetkiler tam

olarak tanimlanmali, diizenleyici orgiitlenme bicimleri gelistirilmelidir.

Bankalarin gelistirdigi toplu konut alanlari

Biiyiik oOlcekli uydukent projelerinin etaplar halinde kullanima sunulmalar1 ve
isletmeye alinip yonetilmesini saglamak tizere yiirtirliikteki yasalarin yetersizlik ve
kapsamsizliklarini  asmayt planlayan bir hizmet ve isletme sirketi modeli
gelistirilmigtir. Bu  kapsamda bankalar araciligiyla toplu konut yapimm

desteklenmistir.

Ipotege dayali uzun vadeli konut finansmani sistemi olarak tanimlanan mortgage
sistemi, 2003 yilindan itibaren Tiirkiye’nin giindemindedir. Bu model sayesinde kira
Oder gibi, 10-15 yila varan uzun vadeli 6demeler ile ev sahibi olunabilmektedir.
Bankalar da bu sistem icin gerekli altyapiyr olusturmuslardir. “Ipotek Bankacilig1”
olarak tabir edilen islemler, toplu konut sahibi olmak isteyenler i¢in 6deme kolayligi

saglamaya ¢alismaktadir [Odabasi, 2006].

Toplu Konut Idaresi (TOKI)’nin gelistirdigi toplu konut alanlari

Calismanin ilerleyen boliimlerinde detayli olarak agiklanacaktir.

2.4. Toplu Konutta Planlama ve Kentsel Tasarimin Onemi

Konutun bireye ve aileye sagladig1 yasam standardi dikkate alindiginda, toplu konut

alanlarinda ¢evresel kalitenin yiikseltilmesi olduk¢a 6nem kazanmaktadir. Konut ve
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cevresinin birlikte planlanarak ¢evre diizeni standartlarinin ytiikseltilmesi modern
insanm1 giinliik hayatin stresinden uzaklastiracak ve bireye daha giivenli, saglikli ve
huzur dolu bir yasam siirmesi i¢in gerekli ortam hazirlayacaktir [Per¢in, 1982;

Ozdemir, 2006].

Toplu konut bolgelerinde nasil bir kent bigimi ve bunun var olan kentsel ¢evre ile
nasil biitiinlesecegi, kent planlama ve tasarimin konusudur. Bununla beraber, kentin
parcalar1 arasinda biitiinlesme saglanmasinin bir araci olarak toplu konut alanlarindan
yararlanilabilmektedir. Bu durumda, toplu konut alaninin ve toplu konut alan1 i¢inde
gelistirilecek diger kullanimlarin, kentsel biitiinlesmeye katkida bulunacak bi¢imde

tasarlanmalar1 gerekmektedir [Keskinok, 2007].

Toplu konut alanlari, cogunlukla kent merkezinden uzakta, yeni gelismeye acilmis
alanlardir. Bu sebeple, kentle iligkisi bir anlamda kopuktur. Kentsel tasarim ile toplu
konut alanlarmin biitiinde kentle iliskisinin saglanmasi, bir kent pargasi olarak
degerlendirildiginde ise yap1 gruplarinin ¢evresi ile olan iligkilerinin tasarlanmasi

amaclanmalidir [Girginer, 2006].

Sozii edilen toplu konut alanlarinda, konut- acik mekan iliskisinde; acik alanlarin
saglik ve sosyal agidan yeterli alanlar olarak diizenlenmesi, yaya-tasit trafiginin
saglikli bir sekilde c¢oziimlenmesi, dis mekanin, goriiniim ve rahatsiz edici
etkenlerden korunmasi, yapt ve yapilar arasindaki iliskinin en olumlu sekilde

saglanmasi gerekmektedir [Aydemir, 1991; Ozdemir, 2006].

Tarihsel ve toplumsal gelisim siireglerinin farkliligina ragmen, Tirkiye’de toplu
konut uygulamalar1 bati iilkelerinin hatalarin1 tekrarlamaktadir. 1980°li yillarda
uygulanmaya baslanan makinelesmis toplu iiretim sonucu ortaya ¢ikan toplu konut
alanlar1 II. Diinya Savasi sonrasinda iiretilen ¢ok katli, kimliksiz, monoton konut
diizenlerinden farksizdir. Diger taraftan, yakin zamanlarda yayginlasmaya baslayan
villa tipi toplu konut uygulamalar1 da ¢evrelerindeki duvarlar1 ve kentsel yasamdan
kopuk kalmalar1 sonucu toplumsal ve mekansal sorun alanlar1 olmaya aday

alanlardir. Giinitimiizdeki toplu konutlarin, konut sorununu sayisal diizeyde ¢6zme
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cabalarinin artik gecerli olmadig1 ve konut sorununun toplumsal yasami destekleyen,
yasam kalitesini ylikselten bir kentsel gelisme diizeni ve kentsel yasam ortami

cercevesinde ele alinmasi gerektigi agikca goriilmelidir [Bolen, 1997; Kilig, 2006].

Toplu konutun tercih edilme nedenlerinin basinda hizli konut {liretimi ve sadece
barinma sorununu ¢ozmekle kalmayip, ¢agdas bir yasam c¢evresi yaratmasidir [Tiirel
1996; Aslan, 2007]. Bu sebeple tercih edilen toplu konut alanlarinda konut agiginin
hizli ve ucuz ¢oziilmesi ¢abasi gilidiilirken kentsel ¢evrelerin tasarim ve estetigi de

mutlaka 6nemsenmelidir.

Toplu konutlarla birlikte kaliteli ¢evre yaratmaya yonelik eylemler, program
tanimlama, tasarim, uygulama, kullanma siireglerinin tiimiinii kapsamakta ve kaliteli

kentsel ¢evre iiretimi, kentsel tasarimi zorunlu kilmaktadir [Tokman, 1997].

Toplu konutlarda dis mekanlarin tasarimi, kentsel Olgekte de Onem tasimaktadir.
Burada dis mekan ile anlatilmak istenen konut ve konutun disinda kalan kentsel
ogelerdir (sokak, oyun alanlari, meydan-meydanciklar, sportif ve rekreaktif alanlar,
vs.). Kentsel tasarimin rolil ise bu noktada baslamaktadir. Yap1 ve yap1 gruplarinin
disinda kalan mekanlarin tasarlanmasi, ancak kentsel tasarim ilkeleriyle

gergeklestirilebilir [Girginer, 2006].

Gelecekte artan yogunluga baglh olarak konut ve yasam c¢evrelerinden beklentiler
daha iist diizeyde olacaktir [Aslan, 2007]. Bu sebeple toplu konut alanlarinda ¢evre
planlamas1 yapilirken gelecek yillarda meydana gelebilecek degisimler 1iyi
diisiiniilmeli, gerekli projeksiyonlar hesaplanarak ihtiyaca cevap verebilecek

tasarimlar uygulanmalidir.

Tasarim siirecinde imar plam1 ve imar kurallarinin baglik olarak bile igermedigi
kentsel etkinliklere uygun mekansal gereksinimlerin standart ve normlarinin
belirlenerek kentsel tasarima yansitilmasi kagmilmaz olmaktadir. Konut yapi

adalarinda ¢ocuk bahgesi, oyun alani v.b kullanimlarin veya kentsel alt merkez
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alanlariin toplu konutta yasayanlarin sosyal, kiiltiirel etkinlikleri i¢in ¢ok amagh

salonlarin tasarlanmasi, bu kapsamda ele alinan tasarim konularidir [Tokman, 1997].

Toplu konut alanlarinin kendi igerisinde tasariminin dnemli oldugu kadar, dis ¢evre
ile baglantist ve biitiinlesik yapida olmast Onem tasimaktadir. Kentlerin
planlanmasinda arazi kullanimi1 ve gelisme stratejileri ile tutarli konut alanlari
gelismesi i¢in toplu konut uygulamalar stratejik konumdadir [Keskinok, 2007].
Toplu konut alanlarinin kentin bir pargasi olduklari unutulmamali, bu alanlarin
planlanmasinda i¢ yapidaki diizenlemelerle birlikte, iist 6lgek kararlar1 da dikkatle
olusturulmalidir. Toplu konutun uygulanacagi kentte konut tipolojileri, arazi yapisi,
iklim, bitki oOrtiisii gibi fiziksel sartlar, ekonomik durum, teknolojik sartlar ve
kentteki toplumsal yapi1 analiz edilip, tiim kentsel tasarim prensipleri ortaya
konulmalidir. Kent yapisina aykir1 olmayan, yoredeki kentsel doku ile 6l¢ii, 6lcek ve
bicimsel yap1 acisindan uyumlu, dogal ¢evre ile adaptasyon i¢inde, yorenin kimligine
ve konut tipolojisine uygun, kentin gelisme yoniinii ve kent omurgasinin olusumunu
destekleyici nitelikte islevsel ve yasanabilir toplu konut alanlar1 planlanmalidir. Daha
sonra bu iist plan kararlar1 ile uyum igerisinde toplu konut alaninin detay tasarimlari

olusturulmalidir.

Yerlesme bicimleri ve yerlesmelerin mekansal yapilar, toplumlari olusturan
bireylerin biyolojik ve sosyal gereksinimleri, cografi c¢evre, ekonomik yap,
toplumsal orgiitlenme ve kiiltiirel Ozelliklerin =~ karsilikli ~ etkilesimi  ile
bicimlenmektedir [Yiiksel ve Atanur, 2009]. Bu sebeple toplu konut alanlarinin
tasariminda insan faktorii sadece fiziksel-mekansal gereksinmeler baglaminda ele
alimmay1p sosyo-psikolojik gereksinmeler acisindan da diigiiniilmeli, bireylere konut
saglarken, onun kentsel yasam ig¢indeki yeri, statiisii géz Oniine alinarak kisinin
istediginde ¢evresiyle sosyal etkilesim kurulabilecegi istendiginde ise yalniz
kalabilecegi diizenlemelere gidilmelidir. Bu diizenlemeler yerlesmede c¢evre
Olceginden baglayarak acgik alan ve ortak sosyo-kiiltiirel tesislerin saglanmasina,
konutlarin bir araya getirilisi ve konutun i¢ mekansal organizasyonuna kadar cesitli
diizenlemeler birlikteliginde tasarlanmali ve gerceklestirilmelidir [Akar ve Baskaya,

2005].
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Toplu konutlarda asil hedef bir arada yasama istegindeki topluluklarda. fiziksel,
psikolojik ve sosyokiiltiirel agidan, saglikli yasam cevreleri yaratma olmalidir. Cok
sayidaki konutun iiretimi, standartlagtirilmis tipler, iyi organize edilmis projeler ve
yeni teknolojilerle gergeklestirildigi icin konut ihtiyacinin daha ekonomik ve hizl
karsilandig1 iddia edilmektedir. Maliyetin azalmasi ve iiretimin hizlanmasi, hizla
artan konut ihtiyacina cevap vermek agisindan olumlu ise de bu kaygilarin, konut

tiretiminde Oncelikle ele alinmasi niteliksiz yerlesim alanlarini ortaya ¢ikarmaktadir

[Calis, 2002; Aslan, 2007].

Toplu konutlarda fiziksel ¢evreyi tasarlarken; bloklar ve aralarindaki agik alanlarin
olusturdugu doluluk-bosluk dokusu, erisilebilirlik agisindan yaya ve tasit
sirkiilasyonunu saglayan diizenlemeler, aktif-pasif yesil alan dokusu ve egitim,
kiltiir, saglik, spor gibi sosyal tesislerin standartlar ve yasalar 1s181inda kullanicilarin

ihtiyacina gore belirlenip estetik bir gorsellikle tiiketiciye sunulmasi esas alinmalidir.

Toplu konutlarda kentsel tasarimin énemini acikladiktan sonra bu alanlarda planlama
yapilirken dikkat edilmesi gereken ilkeleri de incelemek yerinde olacaktir. Bu amagla
Karagiille (1978) toplu konutlarda dis mekan planlama ve tasarim ilkelerini etkileyen

faktorleri 10 ana baslik altinda agiklamustir.

1. Dogal faktorler
e Topografya, Jeolojik yapi, Iklim, Giin 15181, Bitki, Manzara, Su
2. Kullanimlar arasi iliskiler (Fonksiyonel baglantilar)
3. Sosyal ve psikolojik faktorler
4. Estetik faktorler
5. Teknik faktorler
6. Diizenleyici yasal faktorler
7. Giivenlik saglayici faktorler
e Diisman saldirilarina karsi savunma, Yangina kars1 korunum, Dogal afetlere

kars1 korunum, Sosyal afetlere kars1 korunum
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8. Hijyenik faktorler
e Hava kirliligi, Giiriiltii, Temizlik ve bakim
9. Esneklik faktori
10. Ekonomik faktorler
e Planlama (Proje) maliyetinde ekonomi, Yapi1 diizenlemelerinin yapi
maliyetine etkisi, , Yap1 diizenlemelerinin yapim siireci maliyetine etkisi,

Yap1 diizenlemelerinin kullanin siireci maliyetine etkisi [Girginer, 2006].

Tandy (1975)’e gore de; toplu konut alanlarinda, dis mekan planlamasinda goz

oniinde bulundurulacak ogeler asagidaki gibi 9 maddede siralanmaktadir [Pergin,

1982; Ozdemir, 2006];

—

Iklim, giines, riizgar
Sirkiilasyon ve dolagim
Kot farkliliklar
Servisler ve baglantilar
Bahce ve ev karakteri
Komsuluk iliskileri
Yapr sinirlart

Toprak, mevcut bitki Ortiisii

o ® N bW

Di1s goriinlim, i¢ elemanlar, kapali yerler

Tiirel (1994) ise, Londra’da bir grup ¢evreci mimarin, daha ¢ok yapilagsmig alanlarda,
sorumlu bir ¢evrenin nasil olabilecegi konusunda yazdiklar1 kitaptan yola ¢ikarak,

toplu konutlarla ilgili yeni dl¢iitler elde etmistir. Bunlar:

* Gegirgenlik: Toplu konut alanlarinda hareketlilik ve erisilebilirlik boyutu ¢ok iyi
diisiiniilmelidir. Bir toplu konut alani, bir ana ulasim aksi yaninda birka¢ erigim

alternatifi sunabilmelidir. Yaya sirkiilasyonu da optimize edilmelidir.

* Cesitlilik: Cesitli sayida blogun bir arada uygulanmasi yolu ile iiretilen toplu konut

alanlarinda en ¢ok goriilen eksiklik, bloklarin birbirinin ayni olmasi, alandaki
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tekdiizelik ve farkli kesimlere hitap edememesi olmustur. Bugiline kadar yapilan
toplu konut alanlarinda blok planlar1 ya ayni tipin tekrari ya da bir oda eklemek veya
cikartmak seklinde elde edilmis en fazla dort tipi iceren planlar olmustur. Bu sebeple

tip projeleri gelistirilmeli, ¢esitlilik saglanmalidir.

* Anlasilabilirlik: Aymi baglamda, toplu konut alanlarinin kullanict tarafindan
anlagilabilir olmasi i¢in dis mekanlarin belirli bir sistemi olmas1 gerekir. Yogunluga
gore acik mekan veya sokak dokusuna karar verilmeli. Burada kentsel tasarim
boyutu onem kazanmaktadir. Genis alanlarda tasarimin Ozgiir olabilecegi gibi,
yogunlugu sik olan ve alansal acidan dar yerlerde, yogunlugun verdigi negatif etkiyi

minimize edebilecek kullanisli tasarimlara yer verilmelidir.

« Islevsel ¢esitlilik: Uygulanan toplu konut alanlarinda, binalar ve dis mekanlar gok
iyl planlar sunduklari durumlarda bile, tekdiize bir yasam diizeninden kac¢inmak
miimkiin olmamaktadir. Bu sebeple toplu konut alanlarinda cesitli sosyal, kiiltiirel,

sportif vb. faaliyetlerin gerceklesebilecegi mekanlara yer verilmelidir.

* Gorsel uygunluk: Son yillarda yapilan toplu konut 6rneklerinde, genelde ¢ok kath
bloklardan olustugu goriilmektedir. Amagc, bina ylizeyinde bazi bosluklar saglanarak
yiiksek blok etkisinin azaltilmasidir. Tekil bloklar yerine biitiinciil ¢éziimlere
gidilmesi, bitigik nizam bosluklu bir planlama ile dis mekanla gorsel bir uygunluk

saglanmas1 gerekmektedir.

* Zenginlik: Planda zenginligin anlami, i¢ ve dis mekanin ¢ok detayli planlanmasidir.
Uygulanan projenin her noktas titizlikle diistiniilmeli, gorsel estetik, kullanilabilirlik

ve kalite agisindan zenginlik saglanmalidir.

* Kimliklendirme: Toplu konut alanlarinda yaratilan her mekanin, orada yasayacak
niifusa hitap etmesi gerekmektedir. Bu alanlarda i¢ mekan ile dis mekan arasinda bir
ara g¢evre yaratilmasi, bu yar1 6zel mekanlarin kullanicinin istegi dogrultusunda,
belirli smirlar i¢inde tasarlanmasi da alanin kimliklenmesini, kisilerin buray1

benimsemesini saglayacaktir.
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» Ekoloji: Bir toplu konut yerlesmesinde, ayni tip bloklarin iyi yone yonlenmesi,
konutun i¢ mekan kalitesinde 6nemli bir rol oynarken, dis mekanda zorlanmalara ve
negatif mekanlarin olugsmasina yol agabilir [Girginer, 2006]. Bu sebeple toplu konut

alanlarinda ekolojik agidan uygunlugun yaninda tasarim boyutu da goze alinmalidir.

Karageng ve Uniigiiriin 2002 yilinda yaymlanan makalesinde ise, yapilasmis
cevrenin nitelikleri, Sekil 2.4.’te Ozetlendigi gibi genel yerlesim diizeni ve

betimleyici diizen olarak iki bolimde ele alinmustir.

| GENEL YERLESIM DUZEN | [ BETIMLEYICI DUZEN |
- = - =
* Yogunluk s Zemin-Yap fliskisi * Yap1 Yasi( Yenilik-Eskilik) e Malzeme
® Yapi Nizami e Blok Girisleri ¢ Buyiklik s Renk
o Yikseklikler * Bitigler * Bicim » Doku
* Doluluk-Bosgluk * Yesil Alanlar ¢ Kat Sayisi » Balamlilik
* Kentsel Donatilar e Ulagim ¢ Cephe Dizeni * Peyzaj
e Acik alanlar ¢ Cati-Sokak Ortntiileri e Koku-Isi-Ses
kavgaklar-meydanlar ve bigimi

Sekil 2.4. Yapilasmis cevrenin nitelikleri [Karageng ve Uniigiir, 2002]

Subasi, 2000 yilinda toplu konut alanlarma yonelik yapmis oldugu yiiksek lisans
tezinde, bir toplu konut alaninda dis mekan planlamasi ve kentsel tasarim yapilirken
ele alinmas1 ve uyulmasi gereken bir takim prensipler ortaya koymustur. Subasi’na
gore toplu konut alanlarinda yesil alan diizenlemeleri yapilirken kullanicilarin
ithtiyacina yonelik tasarimlar diisiiniilmelidir. Cocuk, yetiskin ve yaglilar i¢in uygun
oturma-dinlenme yerleri, oyun alanlari diizenlenmelidir. Birimler arasinda uygun
mesafeler olmali, boyut farkliliklar1 orantili olmalidir. Tasarim yapilirken mevcut
bitki ortiisii dikkate alinmali, {ist toprak yapisinin korunmasi saglanmalidir. Yaya ve
tagit ulasimi rahat ve giivenli olmalidir. Planlama yapilirken gelecek yillarda
meydana gelebilecek niifus artislari, toplumsal yapida olusabilecek farkliliklar
diistiniilmelidir. Farkli disiplin gruplarn ile calisiilmalidir ve projenin ekonomik

boyutu da ihmal edilmemelidir.
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Cizelge 2.2. Toplu konut alanlarinda kentsel tasarim bilesenleri [Orijinal, 2010]

Konut Tipi
Yapi Yikseklikleri

Yapi Yogunlugu

. Dogal Yapi
Fiziksel | (egim-iklim-yénlenme)
Boyut
Yesil Alanlar (Aktif-Pasif)
Otopark

Sosyal Donati

Kentsel Mobilya

islevsellik

Sosyal Yaganabilirlik
Boyut Guvenlik

Kimlik
Yapim Maliyeti
Ekonomik o
Boyut Malzeme Kalitesi

Ekstra Teknolojik Olanaklar

Toplu konut alanlarindaki g¢evresel diizenlemelerde basar1 elde edebilmek igin,
aciklanan bu faktorler dogrultusunda tasarim yapilarak projeler uygulanmalidir.
Toplu konut alan1 planlanirken, mini bir kent planliyormus gibi diistiniilmeli, ekip
calismast olarak farkli disiplinlerdeki uzmanlarin destegi saglanmali, alanin
mekansal, sosyal ve ekonomik yonden analiz edilmesi sonucu optimum seviyede
plant yapilmali, planda basta konut birimleri olmak iizere ihtiya¢ dogrultusunda
ticaret, sosyal, egitim, spor tesisleri gibi donatilara yer verilmeli  Kullanici
ihtiyaglarina en iyi sekilde cevap verebilmek i¢in Oncelikle yapilmasi gerekenler
tanimlanmali, bunlarin “nasil” yapilacagi ortaya konmali ve nihayetinde uygulama
gerceklestirilerek kullanicilara sunulmalidir. Uygulama tamamlandiktan sonra da
gereken izleme ve kontrollere devam edilmeli, meydana gelebilecek sorunlar,
kullanict memnuniyetsizlikleri gibi olumsuzluklar takip edilerek miidahaleler

yapilmalidir.
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3. KONUT POLITiKALARI ICINDE TOPLU KONUT VE TOPLU KONUT
IDARESININ (TOKI) KONUT UYGULAMALARI

Konut, en genel anlamiyla insanlarin temel gereksinimlerinden biri olan barinma
ihtiyactm1 karsilayan bir aractir. 2000 DIE Bina Sayim kitabinda konut; “etrafi
kapali, tavani Ortiilmiis bir veya bir grup insanin diger fertlerden ayri olarak
yasamasina imkan saglayan, dogrudan dogruya sokaga, koridora veya genel bir yere
acilan, miistakil kapisi olan bina veya binanin bir boliimii” olarak tanimlanmaktadir.
Ancak DIE tarafindan yapilan bu tanimda konutun sahip olmasi gereken niteliksel
ozelliklerle ilgili herhangi bir vurgu s6z konusu degildir. Oysa “Birlesmis Milletler
Insan Yerlesmeleri Ikinci Konferansi”nda sunulan Ulusal Eylem Plan1 Raporunda
konut tanimlanmasina yasanabilirlilik Sl¢iitleri ¢ergevesinde gevresel faktorlerin de
katilmast gerektigi vurgulanmistir. Konut problemi tanimlanirken, sayica yeterliligin
yaninda kullanilan biitcesine uygunluk, yararlanma giivenligi, yap1 saglamligi,
altyapt baglantilarinin ~ yeniligi, kentsel hizmetlerin varligi, is alanlarma
ulagilabilirlilik ve konut kalitesi gibi 0Ozelliklerin dahil edilmesi gerektigi
belirtilmistir. Boylece konut tanimlanmasi sadece barindirma birimi olmaktan ¢ikip,

yasanabilir {initeler olarak tanimlanmaya baglamistir [Tosun, 2005].

Insanin fiziki varliginin devami ve psikolojik sosyal huzurunun saglanmasi i¢in son

derece dnemli olan konutu, Geray su sekilde tanimlamaktadir:

“Cagdas anlami ile konut, en alt diizeyde de olsa giivenlik, saglik, rahatlik
Olciinlerine uygun olan; is yerine kolayca erisilebilir bir uzaklikta bulunan; su,
kanalizasyon, elektrik, ulagim, ulastirma, aligveris, kiiltlir ve eglence kolayliklar1 gibi
isgori alt-yap1 Olcilinlerine uygun diisen oturma birimleridir”.

1948 tarihli Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi’nin 25. maddesinde “Herkesin,
kendisinin ve ailesinin saglik ve refahi i¢in beslenme, giyim, konut ve tibbi bakim
hakk: vardir” ifadesi kullanilmis, “konut hakki” insanin en temel haklarindan biri
olarak kabul edilmistir [Bayraktar, 2007]. Bu ifade ile ilk olarak uluslar arasi
diizeyde kabul edilen konut hakki, T.C. Anayasasi’nin 56. maddesinde “Herkesin
saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama hakkina sahip oldugu” ve 57. maddesinde de

“Devletimizin, sehirlerin 6zelliklerini ve c¢evre sartlarin1 gozeten bir planlama
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cercevesinde konut ihtiyacimi karsilayacagi” seklinde hiikiim altima alinmistir. Bu
diizenlemeler {ilkemizin uluslararasi hukuka paralel bir diizen i¢inde gelisebilmesi ve

sosyal devlet olmanin bir geregi olarak goriilmiistiir [TOKI Arastirma Dizisi, 2006].

Kisaca 6zetlemek gerekirse konut;

e Barinma ihtiyacinin gerektirdigi bir olgudur.

e Farklh Kkiiltirlerde, iklimde, yasam kosullarinda farkli  big¢imlere
biirlinmektedir.

e Iinsanlarmn temel haklarindan biridir.

e Fiziksel, sosyal ve ekonomik boyutlara sahiptir.

o Estetik degerler biitiiniidiir.

e Tek basina degil, ¢evresi ile beraber diisliniilmesi gereken bir olgudur.

Yukaridaki tanimlamalardan da anlasilacagi gibi konut, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik
acidan son derece 6nemli olan ve belediye hizmetleri ile biitlinliikk gésteren barinma
alanlar1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Konut politikast ise, konuta iliskin
uygulamalarin tamamini igermektedir. Keles konut politikasin1 “Ailelerin konut
gereksinimini kargilamak i¢in devletce saptanan oOnceliklere gore alinan yasal ve
eylemsel énlemlerin tiimii” olarak tanimlamaktadir [Kilig ve Ozel, 2006].

999

2006 yilinda istanbul’da gergeklestirilen “Konut Kurultayr’nda konut politikalarmin

tanimini Ilical su sekilde ifade etmistir:

“Gelir durumu, konut tipi ya da toplumsal sinif gibi 6ncelikleri olan, ulusal kalkinma
planlar1 icinde yer almasi gereken ve ilgili iilkenin kent ve bolge planlama
politikalari ile bagdaslagsmasi gereken kurallar olarak tanimlanabilir.” [Ilicali, 2006].

Hangi gelisme diizeyinde olursa olsun tiim diinyada konut olgusu, iilkeler igin
ekonomik, sosyal ve fiziksel yonden énem tagimaktadir. Ozellikle hizli kentlesmenin
yasandig1 iilkelerde go¢ olgusunun da etkisi ile konut talebi ve buna bagl olarak

konut arz1 hizla artmaktadir. Bu konuda yerel ve merkezi yonetimlerin diizenlemeler
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yaparak miidahalesi kac¢milmazdir. Konut sektoriinii etkileyen unsurlar iilkeden
iilkeye, ekonomik kosullara, uygulanan politikalara, demografik unsurlara, aile
tipindeki degisimlere kadar ¢ok cesitlidir. Bu kapsamda 6ncelikle diinya iizerindeki
konut politikalarini, daha sonra ise Tiirkiye’deki konut politikalarini incelemek

yerinde olacaktir.

3.1. Diinyada Konut — Toplu Konut Politikalari

Bilinen tarihe gore ilk toplu konut uygulamast M.O. 2500 yilinda Misir’da Kahun
yerlesmesinde karsimiza ¢ikmaktadir. Birbirinin aym1 olan konut birimlerinden
olusan bu yerlesmenin Piramid’lerin ingaatinda ¢alisan is¢iler i¢in planlandigi tahmin
edilmektedir. Benzer yerlesim diizeni, bes ylizy1l sonra yine Misir’da Teli el Amarna
yerlesmesinin is¢i aileleri i¢in planlanmig olan béliimiinde de goriilmektedir [Bdlen,

1997, Kilig, 2006].

Bayhan (1962)’ye gore ise, toplu konutun temelleri 15. yiizyildaki Rdnesans
doneminde atilmistir. Almanya’da Augsburg kentinde taninmis tiiccar Fugger ailesi,
bugiin halen kullanilmakta olan Fuggerei yerlesimini insa ettirerek, geliri az olan

halka, ucuz kira karsiliginda tahsis etmistir [Duman, 1999; Ozdemir, 2006].

Isciler icin iiretilmeye baslanan toplu konutlar, 19. yiizyilda sanayi devrimi ile
birlikte ivme kazanmustir. Uretim sistemlerinde ve teknolojide yasanan gelismeler,
beraberinde toplumsal yapidaki degisimleri getirmis ve gereksinimler farklilagmistir.
Sanayilesme ile birlikte biiyiik kentlerde artan i imkanlar1 ve iyilesen yasam sartlari,
gd¢ olgusunu beraberinde getirmistir. Bununla beraber niifus yogunlugunda yasanan
hizli artis ile konut ihtiyac1 da tahminlerin iizerine ¢ikmis, kisa zamanda ¢ok sayida
konut iiretme bi¢imi olan toplu konut yerlesmeleri, diinya kentlerinde, 6zellikle de

sanayilesen kentlerde cogalmaya baglamistir.

I. Diinya Savasindan sonra ¢ikan ekonomik kriz sonrasinda 1929 yilinda Amerika
Birlesik Devletleri, esas amact ekonomiyi canlandirmak olan konut seferberligini

baslatmistir (Mortgage sistemi). Yine II. Diinya Savasindan sonra 1945 yilinda basta
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Almanya ve diger Bati Avrupa iilkeleri, ana amaci1 ekonomiyi canlandirmak olan

konut seferberligini baglatmislardir [Bayraktar, 2003].

19. y.y. toplu konut standartlarinin olusturulmasinda, yerlesme diizeninden (ada,
parsel, yol, acik alan, bina yiiksekligi v.b.) birim konut ve birim mekan (oda,
merdiven sahanligi v.b.) kurgusuna kadar belirleyici olan, arazinin azami Olciide
degerlendirilmesiydi. 19. yy.’in imar planlar1 ve yasalari, sehrin genel sirkiilasyon
akisin1 ve gorsel bitlinliigiinii saglamakla, yapi1 adalarimi standartlagtirmakla ve
yangin, salgin hastalik gibi felaketleri kontrol altinda tutabilmekle sinirliydi.
Binalarin i¢ diizenine, donatisina, servis hacimlerine, oda biiyiikliiklerine,
merdivenlerine iligkin sinirlamalara, istisnalar disinda rastlanmiyordu. Bu durumda
da 19. yy. toplu konutlari, bugiin alistigimiz standartlara sahip olmayan ve bir kapi,
bir pencere ve dort duvardan ibaret olan asgari Olcililerdeki standart odalarin, bir

koridorun veya merdiven sahanliginin etrafina dizilmesiyle kurulmaktayd: [Bilgin,

1997, Kilig, 2006].

II. Diinya Savasi ile 1970’1i yillar arasinda sanayilesmis iilkelerde izlenen bu toplu
konut uygulamalar1 genellikle kamu girisimi ile kisa zamanda ¢ok sayida ve diisiik

maliyetli konut iiretme politikasi ¢ercevesinde gelismistir [Bolen, 1997; Kilig, 2006].

Kentlerde olusan kotii yasam kosullarina karst bazi calismalar yapilmast gerekliligi
sehir planlama olgusunun 6nemini arttirmig, 1830-1850 yillar1 arasinda “modern
sehircilik” dogmustur. Kent genelinin olumsuz goriinlimiiniin yaninda fabrikalarda
calisan is¢ilerin barindig1 sagliksiz konutlar da elestiri konusu olmustur. Kentlerdeki
olumsuzluklar1 gidermeye yonelik olarak 19. yilizyilin sonlarinda Ebenezer
Howard’in Bahge Sehir, 20. ylizyilin baslarinda da Tony Garnier’nin Endiistri Kenti
yaklagimlar1 ortaya ¢cikmistir. Hizla artan kentsel niifusun barinma sorunu, apartman
tipinde is¢i konutlar1 insa ederek c¢oziilmeye calisilmistir. Bu yapilar ilk toplu

konutlarin da onciisiidiir [Birol, 2007].

20.yy."n ilk ¢eyreginde gii¢lenen ve ikinci yarisinda yapili gevrelere damgasini vuran

bir kirilma, yerlesmelerin bir biitlin olarak gelistirilmesini, tasarlanmasini ve
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tiretilmesini tekil 6rnekler olmaktan ¢ikartip, bir standart haline getirmistir. Tek tek
konutlarin ya da binalarin degil, bir biitlin olarak yerlesmenin kendisinin diizenli bir

arzin ve talebin konusu haline gelmistir [Girginer, 2006].

Avrupa iilkelerinde 1980’den giinliimiize kadar olan dénemde toplu konutlar, farkl
iilkelerden gelen gd¢cmenler ve diisiik gelirliler tarafindan kullanilmaya devam
edilmekle birlikte, Avrupa tilkelerinde sosyal konutlar, toplu konutlara nazaran daha

¢ok tercih edilmektedir [Kleinman ve ark., 1998].

Bati Avrupa’da genel olarak benimsenen konut politikalarini; konuta iliskin
minimum Olgiitleri saptama, 6zel sektor igindeki konutlarda kira denetimine gitme,
sosyal konutlarin {iretimi yoluna gidilmesi, oOzellikle 1950-1980 doneminde
gereksinim duyulan genis konut ve bireysel destek boyutlarindan, konutun kalitesi ve
kaynagin ne kadarmin geri doniisli olacagt noktalarina kaymasi seklinde
siralayabiliriz.Giiniimiizde, genel olarak neo liberal politikalarin etkisiyle devletin
konut piyasasindan cekilme egiliminde oldugu ya da etkin politikalar izlemedigi
yoniinde goriisler ileri stiriilmektedir. Diger yandan, hem devletlerin kendi igerisinde
yerel yonetimler, bolge yonetimleri, merkezi yonetim hem de devlet ve 6zel sektor
arasinda yeniden bir gérev paylasimi yapilmaktadir. Avrupa iilkelerinin genelinde
merkezi yOnetimin gerilemeye baslamasi, konut alaninda kredilerin, destek ve
yardimlarin (siibvansiyonlarin) azalmasma ve kamunun elindeki konutlarin

satilmasina yol agmaktadir [Kili¢ ve Ozel, 2006].

Gelismis sanayi iilkeleri, II. Diinya Savasi’ndan sonraki yirmi yilda 6nemli
ekonomik biiylime kaydetmislerdir. S6z konusu biiylime konut yapiminda bir
patlamaya yol agmis ve 1970’lerin sonlarinda bu iilkelerdeki konut yetersizligi biiytlik
Olciide giderilmistir. 1980°1i yillarda bir¢ok iilkede insaat sektdriinde iiretim
gerilemis ve sermaye daha fazla kar getiren bagka yatirnm alanlarina kaymaya
baslamistir. Bu durum beraberinde s6z konusu iilkelerdeki mevcut konut stokunun
yaslanmasiyla birlikte bakim ve onarim sorunlarim1 giindeme getirmistir. Bir¢ok
iilkede politika degisiklikleri yapilmis ve yeni yapilarin insa edilmesinden ¢ok

mevcut konut stokunun onarimi 6nem kazanmaya baslamistir. Gelismis iilkelerde
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konut sektoriinde, merkezi yonetimin rolii iilkeden iilkeye degisiklik gostermektedir.
Amerika, Kanada, Avustralya ve Japonya gibi iilkeler konut sunumunda merkezi
yonetimin roliinii asgariye indirirken, Italya, Hollanda, Polonya ve Yunanistan gibi
¢ogu Avrupa ilkesinde merkezi yonetim, konut saglanmasi ve politikalar
gelistirilmesi konusunda geleneksel ve gii¢lii bir role sahiptir. Konut sektorii ile
ulusal bakimdan dnem tasiyan diger oncelikli sektorler arasinda, kisith kaynaklara ve
genellikle yabanci sermayeye yonelik rekabet vardir. Saglanan konutlar, konut

talebinin ancak kii¢iik bir boliimiinii karsilayabilmektedir [Tosun, 2005].

Gelismekte olan iilkelerin biiyiik bir ¢cogunlugu ciddi bir konut darhig: ile karsi
karsiya bulunmaktadir. Bu {ilkelerde merkezi yoOnetim, hem dogrudan konut
tiretimine girismis, hem de dar gelirli ailelere siibvansiyon saglamistir. Fakat
genellikle kamu konut projeleri, dar gelirli kesimlere konut saglanmasinda bagarili
olmamis, bu projeler hedeflenen dar gelirli kesimlere ulasamayip, genellikle orta ve
ist gelir gruplarinca oncelikli olarak satin alinmaktadir. Bu iilkelerdeki ekonomik
sartlar ve teknolojik gelisme seviyesinin yetersizliginin de etkileri ile, konut
talebinde orgiitlenememe ve kurumsal yapida goriilen yetersizlikler gibi sorunlar da
vardir. Bu {ilkelerde 6zellikle dar gelirli gruplara ulagsmak i¢in, konut finansmant,
orgiitlenme modelleri ve konut sunma planlar1 olusturulmaya baslanmistir [Tosun,

2005].

Ozetle, 20. yiizyilin ikinci yarisindan itibaren gelismis ve gelismekte olan iilkelerde
kentlesme hizinin, sanayilesmenin Oniline ge¢gmesi ve bu gelismelerin beraberinde
“gb¢ olgusu”nu getirmesi ile barinma gereksiniminin karsilanmasindaki giicliikler,
kentler i¢in en 6nemli sorunlarin baginda gelmistir. Konut fiyatlariin yiiksek oldugu
ve yeni konut yapimi i¢in kent topragi iiretiminin yetersiz oldugu kentlerde sorun
kronik bir hal almistir. Bu durumda kente gé¢ eden bir¢ok aile kentte tutunabilmek
icin barinma ihtiyacini alt yapidan yoksun, diisiik standartli konutlarda karsilamak
zorunda kalmistir. Neticede goclerle biiyiiyen ve kalabaliklagan kentlerde, artan
konut talebi dogrultusunda gecekondulasmanin da 6nlenmesi hedeflenerek, gerek dis
ceperlerde, gerekse donilistime ugrayan kent parcalarinda sosyal ve toplu konut

uygulamalar1 6nemli boyutlara ulagsmistir.
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3.2. Tiirkiye’de Konut — Toplu Konut Politikalar:

Genel anlamda konut politikasi; gelir, konut standardi ya da toplumsal 6ncelikleri
olan, ulusal kalkinma planinda yer alan, iilkenin kentsel ve bdlgesel yerlesme ve
gelisme politikalar ile bagdasmasi gereken hedefler, kurallar ve 6nlemler biitlinii
olarak tanimlanabilir. Bu politikalar, iilkemiz dahilindeki yasal belgelerde ve

kalkinma planlarinda da tanimlanmistir [Cihan, 1994; Ocak, 2006].

T.C. Anayasasi, 1958 tarih ve 7116 sayili yasayla uzun dénemde giidiilecek konut
politikasin1 “Devlet yoksul ve dar gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun konut
gereksinimini karsilayacak tedbirleri alir.” seklinde belirtmistir. Bu ilkeye gore
devlet, 6deme giicleri, maliyetler ve kira seviyesi yoOniinden mevcut konut
piyasasindaki sartlara uygun olmayan, diisiik gelirli ailelerin konut gereksinimini
karsilamayi, belli bashi gorevleri arasinda saymak ve politikasini buna gore

belirlemek durumundadir [Ocak, 2006].

Tiirkiye’ de modernist yaklasim i¢inde yeni bir yasam tarzin1 gelistirmek amaciyla
baslatilan yerlesim alani planlama faaliyetleri iginde 6nemli bir yere sahip olan toplu
konut iiretimi de, hiz1 hi¢ azalmayan niifus artis1 ve olusan sosyo-ekonomik kosullar

nedeni ile kendine 6zgii bir nitelik kazanmistir.

Ulkemizde konut sorunu ve bu soruna dair ¢dziim ve tartismalar bakimindan
donemsel asamalar s6z konusudur. Konut sorununa bakis ve gelistirilen politikalar
ile toplu konuta dair yasanan gelismeler her donem cesitlilik gostermistir. Tiirkiye’de
konut politikalarinin ve toplu konuta gecisin tarihsel c¢ercevede gelisim siirecinin
daha net kavranabilmesi i¢in bu konu, belirli donemlere ayrilarak incelenmistir. Bu

donemler;

e Cumhuriyet’in ilanina kadar gecen 1923 dncesi donem,

e Cumbhuriyet’in ilanindan planli doneme kadar olan 1923-1960 dénemi,
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e Planli dénemin baslangicindan, Toplu Konut ve Kamu Ortakligi idaresi
Bagkanligi’nin kuruldugu ve Toplu Konut Kanunu’nun kabul edildigi doneme
kadar olan 1960-1984 donemi,

e 1984’ten TOKI’nin gérev ve yetkilerinin genisletildigi siire¢ olan 1984-2003
donemi, ve

e 2003 ten giiniimiiz zarfina kadar ge¢en 2003 sonrast dénemi

Olarak belirlenmistir.

1923 Oncesi Donem

Osmanli Imparatorlugu’nda ¢esitli kurumlar ve i¢ gogler toplu yerlestirme ve iskan
politikasinin uygulama araci olarak degerlendirilmis, niifusun kitlesel iskani igin

arazi tahsis edilmis, konut verilmis veya kredi destegi saglanmistir [Kilig, 2006].

Ulkemizde toplu konut uygulamasi olarak nitelendirilebilecek ilk drnekler, yapimina
1870°de (19. yy.) Abdiilmecit zamaninda baslanmis olan, Istanbul’daki “sira evleri”
(akaretler)dir' [Kiligoglu, 2007] (Resim 3.1). Sultan Abdiilaziz tarafindan yaptirilan,
saray hizmetlilerinin kullanimi igin Istanbul’'un geleneksel Osmanli konut
semasindan farkli tasarlanan evler “Besiktas Akaretleri” olarak da adlandirilmaktadir
[Tapan 1996; Yiiksel ve Atanur, 2009]. Bu konutlar, baslangicta 0&zellikle
biirokratlara yonelik yapilmistir. Daha sonra Balkanlar’daki savaslar sonucu gelen
goemenleri yerlestirmek amaciyla sira evler uygulamasi yayginlagsmis ve toplumsal

gruplara gore nitelikleri farkliliklar gdstermistir [Sarisdzen, 1986; Ozdemir, 2006].

! Giiniimiizde akaretler restore edilmis haliyle 55.000m kapali, 5.000m agik olmak iizere 60.000m
kullanim alanina sahiptir. Istanbul’un Besiktas semtinde yer alan liiks rezidanslar, magazalar, ofisler
ve otel bulunmaktadir (http://www.akaretler.com.tr/tarihce.html, 04.04.2010).
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Resim 3.1. Istanbul Sira Evleri (Besiktas Akaretleri)
[http://www.dunyabaskentiistanbul.com/wp-cntent/uploads/2010/01/eski-
akaretler.jpg]

20. yiizyilin baglarina gelindiginde Mimar Kemaleddin Bey, 1918 Fatih yangininda
evlerini yitiren ailelerin yerlestirilmesi i¢in 1919-1922 yillar1 arasinda istanbul Laleli
semtinde “Harikzedegan Apartmanlari'” (Tayyare Apartmanlari)’m yapmustir ve bu
konutlar iilkemizde gerceklestirilen ilk gercek toplu konut uygulamasi olarak
sayllmaktadir [Ersan, 2006]. Bu konutlar, halktan toplanan paralarla afetzedelere
yapilan apartman tipindeki ilk toplu konutlardir [Oztiirk, 1991; Ozdemir, 2006].

Resim 3.2. Istanbul Laleli- Harikzedegan Apartmanlari- 1922

[http://commons.wikimedia.org/wiki/File:Harikzedegan Kat Evleri, Lal
eli-%C4%B0stanbul (1922) .jpg |

! Giiniimiizde otel olarak faaliyet gostermektedir.
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1923-1960 Dénemi

Cumbhuriyetin ilk yillarinda konut sorunu, sadece niifusu hizla artan yeni baskent
Ankara’da gorildiigii icin genel olarak konut problemi yasanmamis, dolayisiyla bu
problemi ¢ozmeye yonelik biitlinciil bir konut politikas1 da gelistirilmemistir. Bu
donemde iilkemizde kentlesme hizinin diisiik olmasi nedeniyle, bireysel olarak

tiretilen konutlar, konut gereksinimini karsilamada yeterli olmustur.

Bu dénemin ilk yillar1 sinirli ekonomik kaynaklar nedeniyle konut yapimi agisindan
durgun gec¢mistir. Imar problemlerin ¢oziimii 6zel tesebbiislere birakilmistir. Imar ve
yerlestirme faaliyetlerini yiiriitebilmek icin bir ‘Miibadele ve Iskan Vekaleti’
kurulmugtur. Fakat tiim oOnlemlere karsin beklenen sonuglar almamamistir. Bu
donemde uygulanan politika daha ¢ok ekonomik krizin etkisini azaltmak iizere konut
kiralarin1 denetim altina almak seklinde olmustur. Tiirkiye’de halkin konut sorununu
cozebilmek amaciyla ilk kurulan ve aktif olarak hizmet veren organizasyon 1926
yilinda hayata gegen Emlak ve Eytam Bankasi’dir.' Bu bankamin girisimleri ile
1947°de Levent Mahallesi, 1951°de Istanbul Kosuyolu Mahallesi ve Diyarbakir’da
83 konutluk proje gerceklestirilmistir. Bu yerlesmeler az katli, bahceli konutlardan
olusmaktadir [Oztiirk, 1991; Ersan, 2006].

1930’Iu yillarda konut, hiikiimet politikalar1 i¢inde bir devlet politikasi olarak yer

almaya baglamistir.

1930 ile 1940 yillar1 arasinda toplu konut alanindaki en énemli faaliyet, 1934 yilinda
Ankara’daki ilk biiylik 6l¢ekli konut kooperatifi uygulamasi olan ‘Bahgelievler’
uygulamasidir. Bu uygulama iilkenin diger kentlerinde yapilan planlarda da

onerilmistir [Tekeli, 1996; Ozdemir, 2006].

' 1946°da statiisiinii degistiren bir yasa ile Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi adin1 almis, 1946-1980
yillar1 arasinda iiretilen yaklasik 400.000 konuta imzasini atmis, ancak yasanan ekonomik krizle 2001
yilinda Toplu Konut Fonu’na devredilerek yok olmugtur [Tosun, 2005].



43

1944 yilinda devlet, memurlarina konut saglamak amaciyla 4626 sayili Memur
Konutlar1 Kanunu ¢ikarilmis ve bu yasa ile ilgili ilk uygulama Ankara’da yapilmistir.
Dogu illerinde de uygulanan bu is¢i ve memur lojmanlari, 40’11 yillarin toplu konuta

dair 6nemli 6rneklerindendir.

Bu donemde kirdan kente go¢ nedeniyle, kentlerin ve sanayide calisanlarin niifusu
hizla artmis, biiyiilk kentlerde gecekondu bolgeleri olusmaya basglamistir. 1948
yilinda konut sorununa ¢oziim getirmek iizere kanunlar ¢ikarilmis ve bu kanundan

hareketle Ankara’da Yenimahalle kurulmustur [Ozdemir, 2006].

1930 yilinda c¢ikarilan 1580 sayili Belediyeler Kanunu ile de konut yapimi
Belediyelerin ihtiyari gorevleri arasinda sayilmis, 1950 yilinda ¢ikarilan 5656 sayili
Kanunla ise Belediyelerin, konut yapimini zorunlu gorevleri arasinda sayabilecekleri

hiikkme baglanmistir [Bayraktar, 2003].

1940’larin  sonlar1 ile 1950°li yillarin baslarinda c¢ok katli yap1 bloklar1 yani
apartmanlagma baglamistir. Kentlesmenin ve niifusun hizli artmasi yiiziinden ev tipi
az kath toplu konut yapimi yetersiz kalmig, bu uygulamalardan ¢abuk vazgecilmis,
Emlak Bankas1 1956- 1960 yillar1 arasinda Dordiincii Levent Mahallesinde apartman
tipi konut {lretimi yapmistir [Yegin, 1993; Ersan, 2006]. Apartmanlagmanin
artmastyla bu tiir yapilarin miilkiyetiyle ilgili yagsanan sorunlar, 23 Haziran 1965°te
634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nun kabul edilmesiyle birlikte ¢oziilmiis, ¢ok katl

yapilasmalar hiz kazanmistir.

1950'lerden sonra, kirsal alanlarda tarimin makinelesmesi ve kentlerde
sanayilesmeyle birlikte, cekim merkezi konumundaki sehirlerin niifusunu 19.yy. da
Avrupa’da yasananlara benzer sekilde arttiran gocler gerceklesti. Ortaya ¢ikan konut
gereksinimi  1980’lere kadar agirlikla iki sunum bigimi tarafindan karsilands;
Sehirlerin imarli alanlarini yogunlastiran yap-sat sunum tarzi ve sehirlerin

cevresindeki kamu arazilerinde gerceklesen gecekondu tiretimi [Kilig, 2006].
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1950’11 yillardan itibaren yasanan hizli gé¢ ve niifus artis1 sonucu iilkemiz hizli bir
kentlesme siireci yasamistir. Bireysel konut sunumunun konut sorunu ¢dzmede
yetersiz kalmasi nedeniyle tageronlar ya da kiigiik yapimcilar (miiteahhitler) eliyle

konut yaptirmak iizere ilk kooperatifler kurulmustur [Tekeli, 1996; Ozdemir, 2006].

1958 yilinda Imar ve iskdn Bakanhg kurulmustur. Bu dénemde Emlak Kredi

Bankasi1 da uygulamalarina devam etmistir.

Tirkiye hizli kentlesme sonucu iki yeni konut sunum bigimi olarak gecekondu ve
yapsatciligt  gelistirmis ve bunun Dbiiyilkk 06l¢iide kurumsallagmasint  da

gerceklestirmistir.

1923 ve 1950 yillar arasinda Tiirkiye’de kentlesme hizinin diisiik olmasi nedeniyle,
bireysel olarak iiretilen konutlar, genel olarak konut ihtiyacini karsilamistir. 1950—
1965 yillar1 arasi kentlesme hiz1 %6’ya ylikselmis ve var olan konut sunum bigimleri

talep karsisinda yetersiz kalmistir.

1960-1984 Dénemi

1960 yilinda Devlet Planlama Teskilati (DPT) nin kurulmasi ile planli doneme gecis
yasanmustir. 1960’1 yillarin ikinci yarisindan sonra, sendikalarin da toplu konut

yapmaya basladig1 goriilmiistiir.

1960’11 yillarin sonuna dogru konut sorununun ¢dziimiinde tek secenegin toplu konut
oldugu goriisii yayginlagsmistir. Konut ve ¢evresinin niteliginden ¢ok, sayisal olarak
konut agigin1 kapatma yolunda girisimlerin hizlandig1 bu dénemde, 6zel toplu konut
sirketlerinin de girisimlere basladigi goriilmektedir. Uretilen konutlar arasinda
cevreyle biitlinlesen az kath konutlarda olmasina ragmen, genel egilim, ¢ok kath
bloklardir [Tutal, 2001; Ozdemir, 2006]. Bu yillara degin, Siimerbank Is¢i Evleri ve
Yenimahalle disinda, yiiksek gelirlilere yonelik olan ¢ozliimler de yerini diisiik
gelirlilere yonelik olan ¢dziimlere birakmstir. Ozellikle bu dénemde 6zel toplu konut

sirketlerinin de girisimlere basladig1 goriilmiistiir [ Yiiksel ve Atanur, 2009].
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1963-1967 doneminde konut sorunu, ilk defa devlet planlarlinda ele alinmaya
baslanmis, konut sorunlarinin ilk defa bir biitiin olarak ele alinarak ve kalkinma ile
iliskisinin kuruldugu bir dénem olmustur. Daha az yatirnmla daha c¢ok konut
yapilmasi ve sosyal konutlar giindeme getirilmistir olup, 1965-1980 yillar1 ise hizl
kentlesmenin etkisi ile birlikte konut sorununun ekonomik boyutlarda yansimalarinin
goriildiigli donemlerdir. Bu yillarda konut sunum bicimi olarak toplu konut bir

¢Oziim olarak ongodriilmiis ve kurumsallagsmaya baglamistir.

Bu dénemde Emlak Kredi Bankasi, OYAK ve SSK konut {iretimine baslamislardir.
Yeterli sayida konut iiretme amacinda olan bu kuruluslarin insa ettikleri konut
alanlari, konut birimlerinin olusturdugu bloklar disinda konut yakin ¢evresi ya da

konut dis1 mekana ydnelik bir ¢ziim getirememistir [Tutal, 2001; Ozdemir, 2006].

1961 Anayasast sonrast planli kalkinma donemi baslamis ve konut sektoriinde
yasanan sorunlar1 gruplayarak miidahale eden diizenlemeleri iceren bir donem
baglamistir. 1966 yilinda ¢ikarilan 775 sayilt Gecekondu Yasasi ile
gecekondulagmanin  6nlenmesi hedeflenmistir. Ayni yillarda, SSK Yasalar ile
kooperatifcilik ve toplu konut uygulamalar1 6zendirilerek desteklenmistir. Ancak bu
dénem itibartyla toplumun biiylik kesimlerine ulasabilen, iilke geneline yayilan ve
model olusturan modern toplu konut uygulamalar1 gergeklestirilememistir

[Bayraktar, 2003].

Toplu konut {iretimi ile ilgili diger girisimler ise, konut sorununa yerel yonetimlerin
de ¢oziim aramaya basladigi 1970’li yillarin sonunda goriilmektedir. Yerel
yonetimlerce gerceklestirilen toplu konut girisimlerinin en biiyiigi, Ankara
Belediyesi’nin toplu konut girisimi olan Batikent uygulamasidir [Saris6zen, 1986;

Ozdemir, 2006].

Ulkedeki sosyal konut gereksinimini ve bu gereksinmeyle ilgili finansmani
karsilamak tizere 8 Temmuz 1981 tarihli 2487 sayili ‘Toplu Konut Kanunu’
cikarilmistir. Kanunun yiirlirliige girmesi ve kaynak kullanirminda oOnceligin

kooperatiflere verilmesiyle birlikte kisa siirede ¢ok sayida kooperatif ve kooperatif
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birlikleri kurulmustur. Diizenli kentlesmeyi saglayarak gecekondu yapimini 6nlemek
ve nitelikli konut iiretiminin 6niinii agmak amaciyla yerel yonetim birimlerinin toplu
konut yapmak iizere kurulmus, kar amaci giitmeyen konut kooperatifleriyle isbirligi
yapmalarinin yolu acilmistir. Konut kooperatiflerinin konut iiretimindeki pay1
%30’un iizerine ¢ikmistir [Tosun, 2005]. 1981 yilinda ¢ikarilan bu kanunun, toplu
konutculugun tekelinin devlete ve kooperatiflere birakilmasi, 6zel sektoriin devre disi
birakilmasi, konut yiizél¢limiiniin sinirlandirilmasi, kooperatiflerin konut iiretiminde
basarili olamayacagi, ferdi kredi sisteminin olmayis1 gibi yonlerden yetersiz

bulunmasi ile 1984°te 2985 sayili1 Toplu Konut Kanunu kabul edilmistir.

1980’11 yillarda ¢ikarilan Toplu Konut Yasalari’nin sagladigi fonlarin, kiiciik 6lgekli
tiretim yerine, biiyilk {retim girisimlerinin Orgilitlenmesine Onciilik ettigi
goriilmektedir. Bu donemde konut ve c¢evresinin birlikte ele alindigr dikkat

cekmektedir [Tutal, 2001; Ozdemir, 2006].

1950'li yillardan itibaren biiyiik kent merkezlerinin konut ihtiyaci II..Diinya Savag’
sonrasindaki kita Avrupa’sinda gozlenenden daha az olmamasina ragmen toplu konut
tiretimi Sosyal Sigortalardan kredi alan kooperatiflerin kapasitesi ile sinirli kalmistir.
1963-1984 yillar1 arasinda bu yolla toplam olarak sadece 233 bin konutun {iretilmis
olmasi, Ingiltere’de sadece bir yilda bu saymin cok iistiinde konut iiretildigi goz
online alindiginda toplu olarak, planli bir bi¢imde iiretilen konutlarin ne oranda

diisiik oldugu agikga goriilmektedir [Bolen, 1997; Kilig, 2006].

1984-2003 Dénemi

Ulkemizin yasadig1 hizli niifus artis1 ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve
kentlesme sorunlarinin ¢oziilmesi ve tiretimin artirilarak issizligin azaltilmasi
amactyla, 1984 yilinda Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi
Baskanlig1 kurulmustur. Bu tarihte yiirtirliige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
ile 6zerk Toplu Konut Fonu olusturulmustur [Ocak, 2006].
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1980-1991 doénemlerinde toplu konut, diger konut iiretim bigimleri karsisinda
onemini belli bir 6l¢iide artirmistir. 90-94 doneminde konut sorununa ¢éziimde toplu

konutun kurumsallagmasi1 daha da giiglenmistir.

1990 yillarmin sonlarinda konut ihtiyacimi karsilayabilmek ve konut sahipligini
6zendirmek amaciyla uygun finansman modellerinin gelistirilmesi hedeflenmistir.
VIII. Bes Yillik Kalkinma Planinda ilk defa, konut iiretiminde yap1 ve cevre
kalitesinin arttirilmasi, tarihsel ve dogal doku ile toplumsal ve kiiltiirel degerlerin

korunmasi konularina yer verilmistir [ Tosun, 2005].

3 Kasim 2002 milletvekili genel secimlerinden sonra goéreve gelen 58. ve 59.
Cumhuriyet Hiikiimetleri, hiikiimet programlarinda ve Acil Eylem Plani’nda konut
ve kentlesme konularina genis yer vermistir. Acil Eylem Plani’nin 44. maddesinde
gecekondulagmanin 6nlenmesi ve bu alanlarda dontisiim yapilmasi ongoriilmiistiir.
45. maddede ise dar gelirlilerin kira 6der gibi ev sahibi olmalarinin saglanmasi

hedeflenmistir [Bayraktar, 2007].

2003 Sonrasi

Diizenli konut yapiminin desteklenmesi ve gecekondulagsmanin 6nlenebilmesi igin
yeni yapilasmanin mevcut yerlesim alanlarindaki yogunlugun artirilmasi yerine yeni
alanlarin iskana agilarak karsilanmasi ihtiyacit 6nemini korumustur. Bu amagla yerel
yonetimlerin altyapili arsa iiretimi konusuna agirlik vermeleri kamu-6zel finans
sisteminin altyap1 ve konut ihtiyacini karsilayacak sekilde yeniden diizenlenmesi ve
kamu finans kaynaklarinin alt yapili arsa iiretimi ve konut kooperatiflerinin

kredilendirilmesine yonlendirilmesi geregi bu donemde de devam etmistir.

2003’te 4966 sayili kanun ile Konut Miistesarlig1 kaldirilmig, ayn1 kanun ile Toplu
Konut Idaresi Bagkanhigi’'nin gérev ve yetkileri yeniden tanimlanmustir. Aym yil
yayimlanan 4864 sayili kanun ile Toplu Konut idaresi Baskanligi’na afet konutu

yapma yetkisi verilmistir [Ocak, 2006]. 2005 yilinda konut sektorii ivme kazanmus,
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TOKIi nin kentsel doniisiim projeleri ve belediyelerin alt ve orta gelir gruplarina

yonelik konut iiretimi devam etmistir.

Sozii edilen konut politikalarinin olusturulmasinda yasal c¢ercevede kabul edilen
kanunlarin etkisi biliyiik olmustur. 1930 yilindan giiniimiize degin kabul edilen

konuta ve toplu konuta iliskin kanunlar EK-1’deki ¢izelgede 6zetlenmistir.

Sonug olarak, giiniimiizde Tirkiye’nin giindemde olan konut politikalarini ve

bunlarin i¢ginde toplu konutun yerini asagidaki sekilde 6zetleyebiliriz;

e Ust gelir gruplarina yonelik kapali yerlesimler

e Kent merkezinde parsel bazinda yiikselen rezidanslar

e Konut kredileri ve mortgage ile hareketlenen insaat sektorii
e TOKI’ nin kentsel doniisiim ve toplu konut projeleri

e Belediyelerin alt, orta-alt gelir grubu i¢in baglattig1 konut projeleri [Ilicali,
2006].

2003’te gorev ve yetki alan1 genisletilen TOKI, halen konut iiretiminde 6énemli paya
sahiptir. Bagbakanliga bagl olarak isleyisini siirdiiren kurumun tarihsel gelisimi,
faaliyetleri, konut iiretim modelleri ve kentsel planlama-tasarim yaklagimi detayli

olarak ele alinmistir.

3.3. Toplu Konut idaresi’nin Kurumsal Yapisi ve Tarihsel Gelisimi

Tiirkiye’de alt ve orta gelirli kisilerin konut ihtiyacinin kargilanmasina yonelik olarak
10.07.1981 tarihinde 2487 sayil1 Toplu Konut Kanunu’nun kabul edilmesiyle birlikte
bu konuda yasal diizenlemeler getirilmeye baglanmistir. Bu yasa kapsaminda yapilan
uygulamalar ile konut sorununa koklii bir ¢éziim getirememis, artan konut agigini
kapatmak ve finansman sikintis1 ¢eken Orgiitlerin talebini karsilayabilmek amaciyla

17.03.1984 tarihinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ¢ikarilmistir [Karaca, 2008].
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Toplu Konut Kanunu ile amaglanan ilkeleri su sekilde siralayabiliriz [Bayraktar,
2007]:

e Alt ve orta gelir grubundaki konut sahibi olamayan vatandaslarin ev sahibi
olmasini saglamak,

e Gecekondu bolgelerinin tasfiye ve doniisiimii ile altyapr hizmetlerinin
saglanacagi yeni iskan alanlarinin yaratilmasi konularinda alternatifler
geligtirmek,

e Konut insaatlari i¢in ihtiya¢ duyulan finansmani temin etmek,

e Konut iretimi ve kentlesmeye ayrilacak mevcut kamu kaynaklarinin
diizensizliginin giderilerek bir biitlinliikk icerisinde etkin kullanimini
saglamak,

e Yeni kaynaklar saglanarak konuta ayrilan tiim kaynaklarin harekete

gecirilmesini saglamak.

TOKI ilk olarak TKK’nin kabul edildigi 1984 yilinda, konut iiretimi ve kentsel
altyap: calismalarinda bulunmak amaciyla “Toplu Konut ve Kamu Ortaklig: Idaresi”
adi altinda kurulmustur. Bir ¢at1 altinda iki birim olarak isleyisini siirdiiren kurum
icerisinde Toplu Konut birimi konutla ilgilenirken, Kamu Ortaklig1 idaresi birimi de
ozellestirme isleri ile ilgileniyordu [Taner, 2008]. Ancak 1990 yilina gelindiginde
kurum, 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler’in kabuli ile “Toplu
Konut Idaresi Baskanligi” ve “Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanhigi” seklinde tiizel
kisilige sahip iki ayri idare olarak teskilatlandirilmistir. Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi (TOKI), dar ve orta gelirliler igin konut-toplu konut iiretimi ile
ilgilenirken, 6zellestirme islemlerine iliskin gorev ve yetkiler Kamu Ortaklig: Idaresi
Baskanligi’na devredilmistir. Giiniimiizde bu kurum “Ozellestirme Idaresi Baskanlig1

(OIB)” ad1 altinda faaliyetini siirdiirmektedir.

Toplu Konut idaresi Baskanhiginin islevi Tiirkiye'de konut iiretim sektdriiniin tesvik
edilerek hizli artan konut talebinin planli bir sekilde karsilanmasini saglamak
yoniinde belirlenmistir. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu, Toplu Konut Idaresi

Baskanligi’na 6zerk ve esnek hareket etme imkan1 saglamistir. Bu kanun ile birlikte
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olusturulan genel biitce disindaki Toplu Konut Fonu ile de konut uygulamalari i¢in
stirekli ve yeterli kaynaga sahip olunmustur. Bu tarihe kadar durgun ilerleyen konut
tiretimi, Toplu Konut Idaresi’nin kurulmasi ve Toplu Konut Fonu destegi ile de
tiretimde artis yasanmistir. Ancak 1993 yilindan itibaren Toplu Konut Fonu'nun
genel biitce kapsamina alinmasiyla birlikte kaynaklarin azalmasi, kurumu konut
{iretiminden uzaklastirmistir. idare o yillarda gittikce azalan sayilarda konutun
tiretimine destek verebilmistir. Dolayisiyla, dar ve orta gelirli vatandaglarimizin
nitelikli konut ihtiyact da tam olarak karsilanamamistir. 20.6.2001 tarih ve 4684
sayil1 kanunla da Toplu Konu Fonu, tamamen yiiriirlikten kaldirilmistir. Fonun
kaldirilmas1 maddi kaynaklar1 biiyiik 6l¢iide azaltmis ve kurumu biitceden aktarilan
odeneklere bagimli hale getirmistir. Giiniimiizde ise Toplu Konut Idaresi gelirleri,
gayrimenkul satig ve kira gelirlerinden, kredi geri doniislerinden, faiz gelirlerinden

ve biitge 6deneklerinden olugsmaktadir [www.toki.gov.tr, 2010].

2002 yilinda cikan “Toplu Konut idaresi Kaynaklarmin Kullanim Sekline iliskin
Yonetmelik” ile TOKI’nin gorev alanlari turizmden kiigiik sanayi isletmelerine,
egitimden sagliga kadar genisletilmistir. Toplu Konut Fonu’nun tamamen
kaldirilmas1 da TOKi’nin kaynak gelistirme projelerine ydnelmesinin zeminini
hazirlamigtir. 6 Agustos 2003 tarih, 4966 sayili kanun ile TOKI “konut sektérii ile
ilgili sirketler kurmak veya sirketlere ortak olmak, yurti¢i veya yurtdisinda dogrudan
veya istirakleri araciligiyla konut uygulamalari yapmak ve kaynak saglanmasini
teminen kar amagl projeler gelistirmek” hakkini elde etmistir. Boylece idareninnin
yetkileri daha da genislemistir. 2004 yilinda ¢ikan 5273 sayili kanunla Arsa Ofisi
Genel Miidiirliigii'niin gorev ve yetkilerinin de TOKI’ye devredilmesi {izerine
idarenin arsa stoku iki sene i¢inde 16,5 milyon m”> den 194 milyon m’® ye
cikarilmistir.  Yine 2004’te 5162 sayili kanun ile “gecekondu doniigtimii
uygulamalarinda kamulastirma, imar plan1 yapma” yetkilerine sahip olmustur.
2005°te 5366 sayili “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun” ile kentsel doniisiim
uygulamalar1 yapma hakkin1 elde etmistir. 2007°de 775 sayili Gecekonu Kanunu’nda
degisiklik yapilmis ve Baymndirlik ve Iskan Bakanligi’nin gecekondu alanlarindaki
tiim yetkileri TOKI’ye devredilmistir. 2008’de ise “Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol
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Kanunu” ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikkmiindeki Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun Tasaris1” ile tiim hazine arazileri TOKi nin planlama alan
haline getirilmis ve planlama yetkileri had sathaya ¢ikarilmistir [Giilten, 2008].
Giiniimiiz itibar1 ile TOKI ‘nin iiretmis oldugu konutlar, iilkedeki toplam konut stogu
icerisinde %10’luk paya sahiptir. Yiizlerce konut-toplu konut ireticisinin faaliyet
gosterdigi diisiiniildiigiinde, TOKi’nin konut sektdriinde tek basina énemli bir rol

aldig1 goriilmektedir.

Yasanan tiim bu gelismeler sonucunda TOKI nin faaliyetleri ile toplu konut iiretimi
hizla devam etmekte olup, toplu konut uygulamalarinin iilkemizde benimsenmis
onemli konut sunum big¢imlerinden biri oldugu goriilmiistiir. Konut teknolojilerinin,
konut finansmaninin ve planlama ile kentsel tasarimin gelismesinde de toplu konut

modelinin 6nemli etkileri oldugu goriilmiistiir [Bayraktar, 2003].

3.4. Toplu Konut Idaresi’nin Konut Yapim Siirecindeki Gorevleri, isleyisi ve
Faaliyetleri

TOKI’ nin gorevleri, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nda belirlenmistir. Buna gore

kurumun temel gorevleri;

1. Devlet garantili veya garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirli menkul
kiymetler ¢ikarmak,

2. Yurt disindan, gorev alaniyla ilgili harcamalarda kullanilmak tizere Hazine
Miistesarlig1’nin uygun goriisii tizerine kredi almaya karar vermek,

3. Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak,
bu amagla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin uygulanmasina
iligkin usulleri tespit etmek,

4. Konut ingaat1 ile ilgili sanayi veya bu alanda calisanlar1 desteklemek,

5. Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere ve finans
kurumlarina ortak olmak,

6. Gerektiginde her cesit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin sézlesmeyle

yaptirilmasini temin etmek,
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7. Ferdi veya toplu konut kredisi vermek, kOy mimarisinin gelistirilmesine,
gecekondu alanlarinin  dontigiimiine, tarihi doku ve yo6resel mimarinin
korunup yenilenmesine yonelik uygulamalar yapmak ve bu konulardaki
projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz siibvansiyonu
yapmak,

8. Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje
gelistirmek; konut, alt yap1 ve sosyal donati uygulamalar1 yapmak veya
yaptirmak,

9. Idareye kaynak saglanmasimi teminen kar amacli projelerle uygulamalar
yapmak veya yaptirmak,

10. Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii takdirde konut ve
sosyal donatilar1, alt yapilari ile birlikte ingaa etmek, tesvik etmek ve
desteklemek,

11. Bakanliklarin talebi ve bagli bulundugu bakanin onay1 halinde talep konusu
proje ve uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak,

12. Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.

seklinde belirtilmistir [2985 sayili Toplu Konut Kanunu, 1984].

TOKI’ nin konut politikasini olusturan hukuksal ¢erceve soyledir;

e insan Haklar1 Evrensen Beyannamesi’nin 25. maddesi

e Avrupa Insan Haklar1 So6zlesmesi

e Avrupa Sosyal Sart1

e Birlesmis Millerler Insan Yerlesmeleri Merkezi Giindem Maddesi
e T.C. Anayasast’nin 57. maddesi

e Toplu Konut Kanunu

e 58. ve 59. hiikiimetlerin programlari

e Acil Eylem Plant’nin 44. ve 45. maddeleri [Bayraktar, 2007].
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TOKI> nin diger kurum ve kuruluslardan devraldigi gérev ve sorumluluklari su

sekilde 6zetleyebiliriz ;

e Emlak Bankasi’nin bankacilik disindaki faaliyetleri

e Kapatilan Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii’niin gérev ve yiikiimliiliikleri

e Gogmen konutlar1 koordinatorligi

e Ahiska Tiirkleri ile ilgili ist komisyonun koordinatorligii

e Baymdirhk ve Iskan Bakanhig biinyesindeki Mesken Isleri Daire
Baskanligi’nin gorevleriyle birlikte devri

e Tasfiye edilen Bagbakanlik Proje Uygulama Birimi’nin hak ve
yukiimliiliikleri [Bayraktar, 2007].

TOKI nin toplu konut projesi insa edecegi alani tespit ederken aranmasi gereken
olgiitler, Toplu Konut idaresi Kaynaklarinin Kullanim Sekline iliskin Yonetmelik’ in
25. maddesinde belirtilmistir. Buna gore toplu konut yapilacak alanlar, belediyelerle
isbirligi yapilarak valilikler tarafindan belirlenmektedir. Bu alanlarin tespitinde,
biiyiiksehir belediyesi sinirlari igerisinde ise en az 1000 konutun, diger belediye
siirlart igerisinde ise en az 400 konutun sigacagi biiylikliikkte olmasi ve yerlesme
yerinin nazim imar plani igerisinde olmasi zorunlulugu aranmaktadir [Toplu Konut

Idaresi Kaynaklarmin Kullanim Sekline iliskin Y&netmelik, 2002].

Bu yonetmelige gore, toplu konut alaninin belirlenmesinde, bir takim olgiitler
dogrultusunda arastirmalarin tamamlanip, yapilabilirlik raporuna baglanmasi

zorunludur. Bu olgiitler su sekilde agiklanmustir;

e Yerlesme yerinde mevcut bir konut ihtiyacinin olup olmadigi,

e Biiylik yatirim projeleriyle ortaya ¢ikacak konut ihtiyaci olup olmadigi,

o Kentsel gelismeyi engelleyici, toplu konut yapimini zorlastirici, altyapi ve
listyap1 maliyetlerini artiric1 faktorlerin bulunup bulunmadigi,

e Verimli tarim arazisi olup olmadigi,

e (evre kirlenmesi sorunu olup olmadigi,
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e Altyapisinin olup olmadigi, yoksa konut ingaatlarinin tamamlanmasi
asamasina kadar gerceklesmesini saglayacak onlemlerin alinip alinmadigi
[Toplu Konut Idaresi Kaynaklarinim Kullanim Sekline Iliskin Y®&netmelik,

2002].

Idare, altyapili arsa olarak gelistirmek iizere elde ettigi arazi ve arsalar i¢in gerekli
olan haritacilik isleri, planlama isleri, jeoteknik etiid yapilmasi, ¢evresel etki
degerlendirme raporu hazirlanmasi, genel teknik altyap: projelerinin hazirlanip insa
ettirilmesi ve kentsel tasarim projelerinin hazirlanmasi hizmetlerini kendi imkanlari
ile yapabildigi gibi 4734 sayili Ihale Kanunu'na tabi olarak disaridan hizmet alim
sureti ile de yaptirabilmektedir [Altyapili Arsa Uretimi ve Bu Arsalarin Tahsis
Yoluyla Satigina Iliskin Y®6netmelik, 2004].

Idare’nin toplu konut yapiminda izledigi siireg 11 asamada dzetlenebilir. Oncelikle
toplu konut yapilacak arsa konusunda arastirma yapilarak tespit ve temin islemleri
gergeklestirilmektedir. (Niifusu 40.000’in altinda olan illerde talep Orgiitlenmesi
islemektedir.) Uygun goriilen arsanin halihazir haritalart ve imar planindaki yeri
incelenerek projelendirme asamasi baslar. Yapilacak toplu konut yerlesimi ihale
usulii sonuglandirilarak ruhsat islemleri gerceklestirilir. On hazirliklar biten siirecten
sonra ingaat agsamasi baslar. Gerekli altyap1 sebekeleri diizenlenip konut birimlerinin
detay projeleri de tamamlanirken ¢evre diizenlemeleri faaliyet gosterir. Tamamlanan
insaatlar sonrasinda satislar gerceklestirilir. (Insaat siireci ile es zamanli satislar da
gerceklesmektedir.) Son olarak gecici site yonetiminin de olusturulmasi ile teslim

slireci sona erer ve kullanim sonrasi miisteri memnuniyetleri takip edilmeye calisilir.
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Arsa Arastirma, Tespit ve Temini

Halihazir Harita Temini ve mar Plan

Projelendirme Asamas

ihale Sireci
|

Ruhsat Sirec

ingaat Sireci
(konut, sosyal donatilan, editim, saghk, kiltdr, ticaret,
dini, spar ve dinlenme tesisler)

Altyap
(yal, su, elektrik, kanalizasyon, telefan, dodalgaz vb.)

Zevre Dizenlemesi
(yvesil alan dozenlerneleri, dinlenme ve gocuk parklarn, otopark vh.

Konutlann Satis ve Dewr

Gegici Site Yanetiminin Qlugturulmas)
I
Mizten Mermnuniyetinin Takibi

Sekil 3.1. TOKI nin konut yapim siireci [Bayraktar, 2007]

TOKI nin konut iiretim siirecinde; yapr denetimi eksiklikleri, altyapr ve gevre
hizmetlerinde goriilen yetersizlikler, belediyelerdeki yetersizlikler, maliyeti
yiikselten faktorlerin varligi, yapir malzemelerindeki standart sorunu, Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun isleyisi, Kamu fhale Kanunu’ndan kaynaklanan zorluklar ve ara teknik

eleman yetersizligi gibi sorunlarla karsilasilmaktadir [Bayraktar, 2007].

TOKI* nin konut iiretiminde izlemis oldugu ana politikalar, biitce verimliligi ve
iilkemizde toplam konut iiretiminde TOKI’nin pay1, dénemsel olarak Cizelge 3.1 de

aciklanmistir.
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Cizelge 3.1. Dénemlere gére TOKI politikalar1, konut iiretimindeki pay1 ve biitge
Verimliligi [Camur, 2007]

Konut Uretiminde

Donemler Ana Politika TOKi'nin Payi (%)

Butce Verimliligi

Konut ve Arsa Teminine

1984-1992 25 Verimli Butce
Dayali
Arsa Temini 1999'a kadar sinirl bitge
1993-2002 Konut Temini ve Kentsel 8 1999-2001 ¢ok sinirh bitce
Doénlsim 2001 Toplu Konut Fonu'nun Iptali
Konut Seferberligi
2003-2007 "Yaganabilir Gevreler icin 14 Kar Paylagimina Dayall

Elverigli Barinaklar"

3.5. TOKI Konut Uretim Modelleri

TOKI, konut seferberligi hedefi ¢ercevesindeki planli kentlesme ve konut iiretimine

yonelik ¢aligmalarini yedi farkli grupta yliriitmektedir:

Alt gelir ve yoksul grubuna vOnelik konut Giretimi

Alt gelir ve yoksul grubu konut uygulamalarindan faydalanmak isteyenlerden
oncelikle T.C. vatandasi olmasi, projenin bulundugu il / ilge sinirlari igerisinde belirli
bir siiredir ikamet ediyor olmasi, veya oranin niifusuna kayitli olmasi, TOKI’den
konut satin almanus ve idareden konut kredisi kullanmamis olmas1 (Sehit Aileleri,
Maluller ile Dul ve Yetimleri kategorisi hari¢), kendisine esine ve/veya velayeti
altindaki ¢cocuklara ait tapuda kayitli bagimsiz herhangi bir gayrimenkuliin olmamasi
(Sehit Aileleri, Maluller ile Dul ve Yetimleri kategorisi hari¢), 30 yas ve ilizerinde
olmasi1 (Esi vefat etmis olan ¢ocuklu dul bayanlarda yas sarti aranmamaktadir.
Babasi veya hem babas1 hem de annesi vefat etmis yetim bekar bayanlarda yas sarti
25 ve lzeri) gerekmektedir. Ancak; alt gelir grubunda aylik hanekalki gelirinin en
fazla net 2000 TL olmasi gerekirken, yoksul grubunda Sosyal Giivenlik Kurumlaria
tabi olunmamasi gerekmekte, ayrica Yesil Kart sahipleri, 2022 Sayili Kanun
kapsaminda maas alanlar ve 3294 Sayili Kanun kapsaminda Sosyal Yardimlagsma ve
Dayanigmay1 Tesvik Fonu’ndan yararlananlar katilabilmektedir [www.toki.gov.tr,
2010]. Alt gelir grubu icin 65-87m? yoksul grubu icin 55-65m* biyiikliginde
konutlar tiretilmektedir [Karaca, 2008].
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Hedef grubun 6deyebilirligine baglh olarak, konut maliyetinin %10-40’lik boliimii
pesinat olarak alinmakta, geri kalan 6deme miktar1 ise 75 ile 240 ay arasinda degisen
vadelere yayilmaktadir. Aylik geri ddemeler, 6 aylik memur maasi artis oranina,
TUIK tarafindan duyurulan TUFE (Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi) ve UFE (Uretici
Fiyatlar1 Endeksi) oranlarindan en diisiik oran kullanilarak endekslenmektedir [TOKI

Aragtirma Dizisi-2, 2006].

Dar ve orta gelir grubuna yonelik konut liretimi

Dar ve orta gelir grubu konutlarinda da genel bagvuru sartlar1 gecerlidir. Bu grupta
iiretilen konutlar 87m® ve daha biiyilk konutlardir. %10-25 pesinat ile diisitk
miktarlarda taksitlerle 10 yila kadar vadeli olarak satisa sunulmaktadir [Karaca,

2008].

Gecekondu doniisiim ve kentsel venileme projeleri kapsaminda konut iiretimi

Bu uygulamalardaki temel amag; TOKI’nin girisimi ve destegiyle kentlerdeki
gecekondulagmanin 6niine gegmek, yoksul yerlesimleri yenilemek, daha iyi barinma
kosullar1 ve kentsel ¢cevre saglamak amaciyla kentlerin ve kent merkezlerinin tiimiinii
ya da bir boliimiinii degisen kosul ve ihtiyaclara daha iyi cevap verebilecek duruma
getirmek, yerel yonetimlerle de isbirligi icerisinde ekonomik ve yapisal ozellikleri
tyilestirerek her tiirlii altyapr ve lstyapisiyla planlayarak saglikli yasam alanlari
diizenlemek olarak 06zetlenebilir [Karaca, 2008]. Bu amagla oOncelikle kent
merkezindeki belediye miilkiyetinde bulunan gecekondularin vatandaslar magdur
edilmeden tasfiyesi yapilmakta, yeni konutlarin yapimi tamamlanana kadar gegici
konut tahsis edilmekte ya da kiralar1 6denmektedir. Ardindan hak sahibi sayisinca
konutun ihalesi yapilarak satislar gerceklestirilmektedir. Donilistim alaninda
yasayanlara miilkiyet karsiligi birim konut alani verilmekte (hak sahibinin
kamulastirma bedelini nakit istemesi halinde nakit 6deme yapilmakta), uzun vadede
uygun 6deme kosullar1 ile yeni mesken alanlar1 yaratilmaktadir. Bosaltilan alanin
niteligine gore konut alani, konut dis1 kullanimlar, park-agik alan v.b olarak da

diizenlenebilmektedir [Bayraktar, 2006].
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Tarimkoy uygulamalari

Bu uygulamalarin amaci, kirdan kente gogiin Onlenmesiyle niifusun cografya
tizerindeki dengeli dagilimmin saglanmasi, koy mimarisinin gelismesi, kdyliilerin
yerinde iskani ile saglikli ve yasanabilir konut ve tarimin gerektirdigi diger sosyal
donatilara kavusturulmasidir. 1000-1500m? lik parseller iizerinde miistakil konut ile
isletmeler seklinde ve sosyal donatilarla beraber projelendirilmektedir [TOKI

Arastirma Dizisi-2, 2006].

Afet konutlari

23 Mayis 2003 tarihinde kabul edilerek yiiriirlige giren 4864 sayili “Dogal Afetlerle
Ilgili Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”da TOKI’nin afet
bolgelerinde olusan konut ac¢iginin ivedilikle giderebilmesine olanak saglayan
diizenlemeler yapilmistir [Bayraktar, 2006]. Baymdirlik ve Iskan Bakanhigi Afet
Isleri Genel Miidiirliigii ile esgiidiimlii olarak yapilan uygulamalar sonucu konutlar
uzun vadeli ve faizsiz 6deme kosullar1 ile teslim edilmektedir. Afet bolgesindeki
ingaat kalitesinin ylikseltilmesine 6nem verilerek hazirlanan projeler, 8-12 ay

arasinda insa edilmektedir. [TOKI Arastirma Dizisi-2, 2006].

Gocmenlere yonelik konut liretimi

1989 yilinda Bulgaristan’dan zorunlu goéce tabi tutulan ve Tiirkiye’ye yerlesmek
isteyen soydaslarimiz i¢in yapilan konutlarin proje, yapim, kontrol ve hak sahibi
secimi ile bu taginmazlarin hak sahiplerine dagitimi siirecinin tamamlanmasiyla ilgili
olarak Devlet Bakanliginca yiiriitiilen “Gé¢men Konutlar1 Koordinatorligi” ve
Ahiska Tiirkleri ile ilgili “Ust Komisyonun koordinatorliigii gorevleri de
Bagbakanlik makaminm 13 Agustos 2004 tarihli “Olur’u ile TOKI’ye verilmistir
[Bayraktar, 2007].
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Kaynak gelistirme amaciyla gerceklestirilen konut iiretimi

Kisith biitce kaynaklar1 nedeniyle TOKI, 6zellikle biiyiik sehirlerde portfoyiinde
bulunan degerli arsalar {izerinde prestij projeleri ile kaynak yaratma yoluna
gitmektedir. Bu projelerden elde edilecek gelirin, dar gelirli kesimler i¢in konut
tiretiminde kullanilmas1 hedeflenmistir. Bu projelerin degerlendirilmesi, TOKI nin
sosyal nitelikli projelerine kaynak olarak yonlendirilmek iizere maksimum diizeyde
proje hasilati olusturma esasina dayanmaktadir. Agik ihale yontemi ile degerli
arsanin satis1 gerceklestirilmekte, en ¢ok kar getirecek teklif kabul edilmektedir.
Kamu elindeki araziler en karli bicimde degerlendirilerek kamu lehine kaynak

saglanmaktadir [TOKI Arastirma Dizisi-2, 2006].

2010 y1l1 ilk 6 ay itibar1 ile TOKI nin iiretmis oldugu konutlarin;

- 115.055°1 alt gelir ve yoksullara yonelik,

- 188.671’1 dar ve orta gelir grubuna yonelik,
- 50. 915’1 gecekondu doniisiim,

- 3.570' (32 kdyde) tarimkdy uygulamalari

- 11.900' afet konutlar1 kapsaminda olup,

Toplam 361.926'1 sosyal konut niteligindedir. 62.755°1 ise kaynak gelistirme
(40.975’1 Emlak Konut G.Y.O) uygulamasidir. Toplamdaki konut iiretimi ise 432
688’dir [www.toki.gov.tr, 2010].
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2003-2010 Arasi Uretilen 432.688 Konutun Dagilimi
14%

Alt gelir ve yoksul grubu
konutlari

3% O Dar ve orta gelir grubu

1% konutlari
0O Gecekondu déniigim

129 konutlari
0

O Tarmkdy uygulamalari

Afet konutlari

0O Kaynak gelistirme projeleri

43%

Sekil 3.2. 2003-2010 aras: {iretilen konutlarin tiplerine gére dagilimi

3.6. Toplu Konut Idaresi’ nin Planlama ve Kentsel Tasarim Yaklasim

1990 yilindan itibaren ayr1 bir idare olarak isleyisine devam eden Toplu Konut
Idaresi, Tiirkiye’de konut sektdriiniin gelismesinde arsa, altyapi ve c¢evre
diizenlemeleri ile birlikte saglikli kentsel ¢evreler yaratilmasi adina projeler yapilarak
bunlarin uygulanmasi ve gerekli finansman imkaninin yaratilmasi konusunda ¢ok
onemli bir rol oynamaktadir. Bu baglamda Idarenin, uygulamalarinda sergiledigi

planlama ve tasarim yaklasimlar1 konusunda 6rnek teskil etmesi gerekmektedir.

Toplu Konut idaresi, Toplu Konut Kanunu’na dayanarak ¢ikartilan Belediye Arsalart
Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ile Kredilendirilmesine Dair
Yonetmelik {izerinden uygulamalarini siirdiirmektedir. Bu ydnetmelikte, modern
kentsel ¢evreler olusturmak iizere plan, proje ve uygulama asamalarinda; rasyonellik
ve biitiinlik arz eden koordine bir calisma hedeflenmektedir. Boylece konut
sorununa kars1 arsa, alt yapi, sosyal tesisler, ¢evre diizenlemesi ve konut {liretimini
aym anda ¢dzmeyi tasarlayan bir sistem olusturulmus, Toplu Konut Idaresi’nin
kredilendirme yoluyla destek vermesi, belediyeler, konut yaptiranlar ve bankalarin is
birligi ile modern kentsel gevrelerin iiretilmesine olanak saglayan 6nemli bir adim

atilmistir [Sayan Atanur, 2000; Ozdemir, 2006].
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Idare, Konut Yiiksek Kurulu’'nca tespit edilen alanlarda, diizenli ve kontrollii
yerlesmeyi saglamak iizere, dogal ve cevresel degerler korunarak siirdiiriilebilir bir
kentsel gelismenin gerceklestirilmesi ve arsa arzinin artirilmasi i¢in konut yapimina
uygun altyapili arsa tiretme hakkina sahiptir. Belirlenen Oncelikli yerlesmelerde arsa
iiretilecek arazilerin tespiti, bu arazilerin 6n yapilabilirlik raporlarinin hazirlanmasi,
arazi ve arsanin elde edilmesi ve altyapili arsa olarak gelistirilmesi amaciyla
haritacilik ve planlama isleri, genel teknik altyapr projelerinin hazirlanmasi, kentsel
tasarim projelerinin hazirlanmasi, genel yapinin inga ettirilmesi gibi hizmetlerde
bulunur [Toplu Konut idaresi Kaynaklarmimn Kullamim Sekline iliskin Y&netmelik,

2002].

TOKI, kentsel acik alanlarin insanlarin kent kimligini benimsemesinde ve sosyal
biitlinlesmede biiyiilk rolii oldugunun bilinciyle, projelerinde bu alanlarin
diizenlenmesine 6zen gostermeye ¢alistigini iddia etmektedir. Sosyal etkilesimin ve
iletisimin en 6nemli araglarindan olan kentsel agik alanlar, degisik yas gruplarinin ve
engellilerin ihtiyaglarini karsilayabilecek bicimde planlanip; her projede oyun, agik
havada dinlenme ve spor faaliyetleri icin mekanlar olusturulma cabasi1 giidiildiigii,
her yeni projenin onemle planlanmasina ve konut alaninda yeterli saglik, egitim
alanlarinin, ibadethanelerin, ticari ve kiiltiirel alanlar1 ile hizmet tesislerinin
bulunmasina, ayrica saglikli altyapt ve ulagim c¢oziimlerinin iiretilmesine dikkat

edildigi sdylenmektedir. Ancak bu uygulamalar i¢in belirli standartlar1 yoktur.

Tiirkiye’deki gecekondulagsmanin ve dengesiz gelismenin giderek arttifi gercegi
karsisinda kayitsiz kalmayan TOKI, bu olumsuzluklari énlemek amaciyla, diizenli

model yerlesmeler birlikteliginden olusacak bir kent modeli arayisi igindedir.

Idare, cevresel diizenlemelerde benimsedigi 6lgiitleri kesin ve net sekilde
standartlagtirmis olmasa da projelerinde yasam kalitesini artirmak ve memnuniyeti
saglamak icin yeterli, erigilebilir ve konforlu agik alan diizenlemeleri
gerceklestirmeye calismaktadir. Her projede yiiriiyiis yollari, oturma birimleri,
gazebo ve pergolalarla donatilmis parklarin bulundugunu; parklara agik mini futbol

veya mini basketbol/voleybol/agik tenis sahalarindan en az bir adet yapildigini, konut
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alanlarinda, yliz konuta kadar olan projelerde bir adet, yiiz konutun {izerindeki
projelerde ise her yiiz yetmis bes konuta kadar ilave bir adet ¢ocuk oyun alani
yapildigini, ¢ocuk oyun alanlarinin {i¢ ve tigcten fazla olmas1 durumunda bir tanesinin
“engelsiz oyun grubu” ile donatildigini, proje sahasinda mutlaka %6 - %8 egimli
olacak sekilde engelli rampalar1 tasarlandigini, ayrica tiim projelerde atik toplama
alanlarinin da ayrintili bir bicimde planlandigini, konut iiretim alanlarmi kirag
bolgelerden segerek, bolgenin agaclandirilmasinin saglandigini, ¢cevre diizenlemeleri
kapsaminda milyonlarca aga¢ dikimi ve ¢ali peyzaji yapildigin1 iddia etmektedir.

[www.toki.gov.tr, 2010].

Toplu konut alanlarina iliskin ¢ikarilan yasa ve yonetmeliklerde, kentsel tasarima
dair belirli hiikiimler bulunmamakta, genellikle finansal ve niteliksel a¢idan kararlar
bulunmaktadir. En son c¢ikarilan 2985 sayili Toplu Konut Kanunu Uygulama
Yonetmeligi’'nde cevre diizenlemesine iliskin tek madde 31. maddedir. Bu madde su

sekilde belirtilmistir [Aciksoz, 1993; Ozdemir, 2006];

“Toplu konut yapimcilari, 6n izin ve uygunluk belgesi basvurusunda c¢evre
diizenlemesi ile ilgili projeleri diizenlemek zorundadir. Ayrica bankanin verecegi
rapora gore; arsast uygun projelerde azami miktarda aga¢ dikilmesi zorunludur.
Cevre diizenlemesi ingaat siiresi i¢inde gerceklestirilmedigi taktirde, bu is i¢in hak
edis 6denmez ve bu seviyeye kadar ddenen miktar esas almarak kredi geri 6deme
islemlerine baslanir.”

TOKI, uygulamis oldugu toplu konut alanlarindaki kullanicilarin memnuniyetini
Olgmeye, onlarin istek ve beklentilerini tespit edip bu dogrultuda projeler
uygulamaya yonelik 5 il kapsaminda (Diyarbakir, Ankara, Nevsehir, Sakarya ve
Kars) toplam 1029 miisterinin  goriisiinlin ~ alindigi  anket uygulamasi
gerceklestirmistir. Yapilan bu anket ¢alismasi kapsaminda cevresel diizenlemelerden
duyulan memnuniyete yoOnelik sorular da bulunmaktadir. Buna gore toplu konut

alanlarinda ¢evresel diizenlemeler kapsaminda su kategoriler sorgulanmistir:

e Yesil alanlar-parklar-¢ocuk oyun alanlari
e Alis-veris merkezleri (market, manav vb.)

e Otoparklar
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e Giivenlik-giivenlik duvari/kapisi vb.
e Ibadet yerleri

e Bisiklet yollar1

e Spor alanlari-kosu yollar1 vb.

e Egitim tesisleri-okullar

Bu anket caligmasi ile de goriiliiyor ki, toplu konut kullanicilarinin ¢evrelerinden
beklentileri, konutlarin kendilerinden beklentilerinden daha yiiksektir. Cevre sartlari
hakkindaki memnuniyetsizligin sebebi de beklentilerin yiiksek tutulmasidir. TOKI
sOzii edilen alt-orta siif i¢in, sehirlerin kendilerine yakistirmadiklar1 ortamlardan
kacip, daha yiiksek smiflarin hayat standartlarin1 andiran ortamlara gegis imkani
saglamasi gereken kurumdur. Yani TOKI miisterilerinin biiyiik béliimii kurumdan
sadece bir konut degil, bir hayat standardi satin almaktadir. Konutlar1 bu beklentilere
cevap verse bile, konutlarin ¢evresi vermemektedir. Kullanicilar daha ¢ok ¢evresel
diizenlemelerin, dis mekandaki ortak kullanim alanlarinin ve kentsel tasarimin
basarili oldugu toplu konut alanlar1 beklemektedirler [TOKI Arastirma Dizisi-3,
2006].
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4. ARASTIRMANIN YONTEMi VE ALAN ARASTIRMASI: KAYSERI
ORNEGI

Bu calisma, TOKI tarafindan Kayseri ilinde uygulanan toplu konut projelerini

kapsamaktadir. Arastirmada izlenen yontemin agiklanmasindan sonra, Orneklem

alani olarak seg¢ilen Kayseri’ye dair genel bilgiler verilerek kentin planlama ge¢misi

aciklanacak, bu planlarda konut ve toplu konutun yeri irdelenecektir. TOKI’nin

Kayseri’deki uygulamalarina ait sayisal verilerle boliim sonlandirilacaktir.

4.1. Arastirmanin Yontemi

Idarenin, kentte ilk toplu konut uygulamasim baslattigi 2004 yili ile 2010 yillart
arasinda tamamlanmis ve devam etmekte olan 22 projesi bulunmaktadir. Bu 22
projeden 2 tanesi' altyapi ve sosyal donatiya yonelik uygulamalar olduklar1 ve bu
projeler kapsaminda konut uygulamasina yer verilmedigi i¢in c¢alismaya dabhil

edilmemis, toplam 20 proje ile calisma tamamlanmustir.

Calismanin Onceki boliimlerinde agiklanan kavramlardan yola ¢ikarak, toplu konut
alanlarinda kentsel tasarimin fiziksel, sosyal ve ekonomik boyutlar1 Cizelge 2.2°de
verilmistir. Calismada TOKI’ nin Kayseri’de uygulamis oldugu 20 toplu konut
projesi kentsel tasarim boyutuyla incelenmis cizelgedeki “fiziksel boyut” olgiitleri

temelinde analiz yapilmistir. Bu fiziksel dlgiitler;

“Proje tipi, niifus, yogunluk, kent merkezine uzaklik, konut-blok sayisi, konut tipleri,
kat adedi, otopark alanlari, ¢cocuk oyun alani, aktif ve pasif yesil alanlar, sosyal
donat1 varlig1 (egitim, dini, ticari, spor ve sosyo-kiiltiirel tesisler), kentsel mobilya
(bank, pergola, aydinlatma elemani, ¢Op toplama birimi) ve dogal yapi (arazinin
egimi, iklimsel faktorler, bloklarin yonlenmeleri)”

olarak ana bagliklara ayrilmistir.

! Proje 1:Kayseri Merkez 160 adet hait (hareket alani iskan tesisi), 1 adet 1s1 merkezi, Melikgazi 280
adet hait, 1 adet 1s1 merkezi ile altyap1 ve ¢evre diizenlemesi ingaat isi

Proje 2: Kayseri Beyazsehir, 3605 ada 1 parsel ilkdgretim-32, Kocasinan 3045 ada 1 parsel
ilkogretim-24, Mimarsinan Sirintepe mevkii 5559 ada 7253 parsel ikogretim-24, Talas 1029 ada 1
parsel lise-16
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Incelenen 20 toplu konut projesi, kentin gelisme yoniine etkisi, mevcut konut dokusu
ile 1iliskisi, kent merkezi ile erisilebilirligi gibi olgular acisindan ayr1 ayri
degerlendirilebilmesi amaciyla “Biiyiiksehir Belediyesi'ne Bagl Ilcelerdeki
Uygulamalar” ve “Diger Ilgelerdeki Uygulamalar”  basliklar1  altinda
gruplandirilmistir. Bu iki gruba dahil olan projeler de, gelir gruplarina gore igerdigi
farkli konut tiplerine gore, “Alt Gelir Grubu Konutlarindan Olusan Projeler”, “Dar ve
Orta Gelir Grubu Konutlarindan Olusan Projeler” ve “Karma Projeler” olarak
siiflandirilarak incelenmistir. Bu 20 toplu konut projesi analiz edilirken Cizelge
4.1°de olusturulan “analiz tablosu” baz alinmistir. S6zii edilen 20 projenin bilgileri
cizelgedeki oOlciitlere gore incelenerek diizenlenmis, projenin yerlesim planlari, bina
On goriiniigleri ve projedeki konutlara dair sayisal veriler de bir arada verilmis, tiim

bunlarin sentezlenmesi ile projelerin degerlendirilmesi yapilmistir.

Cizelge 4.1. TOKI Kayseri toplu konut projeleri analiz tablosu

Agciklamalar

Proje Adi

Proje Tipi

Proje Baslama-Bitis Tarihi

Uygulanma Orani (%)

Yaklasik Nufus (kisi)

Yogunluk (kisi/ha)

Kent Merkezine Uzaklik (km)

Konut Sayisi

Konut Tipleri

Kat Adetleri

Otopark

Cocuk Oyun Alani

Yesil Alan
Egitim

s Dini

Dg?])z;?lllar Ticaret
Sosyo-Kiilturel
Spor
Bank

Kentsel Pergola-Gazebo

Mobilyalar Aydinlatma Eleman
Co6p Toplama Birimi
Egim

Dogal Yapi iklim
Yoénlenme
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4.2. Kayseri ili ve Kentine Iliskin Genel Bilgiler

Kayseri, I¢ Anadolu’nun giiney béliimii ile Toros Daglari’nin birbirine yaklastig
yerde, bolgenin Orta Kizilirmak bdliimiinde yer almakta olup 16 917 km?
ylizol¢limilyle iilke topraklarinin %2,2°lik bir boliimiinii kapsamaktadir. 16 ilge, 49
belediye ve 395 kdy bulunan Kayseri’de, TUIK tarafindan 2009 yilinda yapilan
adrese dayali niifus kayit sistemine gore toplam niifus 1 205 872 (1 027 279 kent,
178 593 koy) olup, 81 il arasindan 16. siradadir. Kayseri, %85,19’luk sehirlesme

orani ile Tiirkiye ortalamasinin (%75.53) lizerindedir [tuik.gov.tr, 2010].

Kayseri ¢evresinde bilinen en eski yerlesim yeri, bugiinkii sehrin kuzeydogusunda,
yaklagik 20 km mesafede bulunan “Kiiltepe Hoyligli”diir. Bu hoyiikte bulunan Kanis,
o giinkii Kayseri’nin bassehri olup M.O. 2800 senesinden Helenistik Devirlere kadar

O6nemini korumustur [kayseri.gov.tr, 2010].

Kayseri, Cumhuriyet Doneminde (1924) yapilan yeni anayasa ile vilayet olmustur.
Yerlesme yerlerinde yasanan gelismelerle birlikte, bilinen en eski donemlerinden
beri ticaret merkezi olan Kayseri’de devletin oOnciiliigiinde sanayilesme hiz
kazanmistir. Bu baglamda kente sirasiyla Tayyare Fabrikasi (1926), Siimerbank
Dokuma Fabrikast (1935), Anatamir Bakim Fabrikasi (1954), Seker Fabrikasi
(1955), Askeri Dikim Evi kurulmustur. Kamu eliyle yaratilan tesislerin yaninda orta
Olcekli 6zel sanayi tesisleri olan Birlik Mensucat (1951) ve Orta Anadolu Mensucat
(1955) faaliyete gecmistir [Cabuk, 2005]. Yasanan bu gelismelerle birlikte sehre
yapilan gogler artmaya baglamis, bu da beraberinde niifus artisiyla birlikte ¢ogalan

barmmma ve konut ihtiyacini getirmistir.

Kayseri’de bugiinkii mekan organizasyonu ve makroformun olusumunu belirleyen

baslica etkenler su sekilde dzetlenebilir [Anonim, 2001; Oztiirk, 2004];

e Dogal esikler ve sinirlayicilar,

e Toprak kaynaklari, tarimsal arazi varligi ve kullanim potansiyeli,
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e Bolgesel ulagim sistemi,demiryolu kent i¢i gegisleri ve diger bolgesel altyapi
gelismesi,

e Kentsel ve kirsal yerlesmelerin konumlari, konulari, kentsel, arkeolojik, dogal
sitler

e Biiyiikk alan kullanan tarim isletmeleri, askeri tesisler, iiniversite, vb.
kullanimlarin yer se¢imleri olusturdugu esikler,

e Organize sanayi, toplu konut, vb. 6nemli kentsel yatirnmlarin yer se¢imlerinin
getirdigi ¢ekicilik,

e Imar plani kararlari

Kayseri’de mekansal degisim, 1950 sonrasinda ekonomik ve sosyal alanda yasanan
gelismenin bir yansimasidir. 1950°1lere kadar geleneksel kent sinirlarinin igerisinde
kalmistir. Bu durumun iki 6énemli nedeni vardir. Birincisi, devlet eliyle yapilan
sanayi kuruluglarinin, o giinkii yer se¢imi anlayisi dogrultusunda kentin disinda
kurulmus olmalaridir. Bu kuruluslarda ¢alisanlarin konut ve sosyal tesis ihtiyaci yine
bu tesisler ¢evresinde karsilanmis ve merkezdeki geleneksel dokuya etki etmemistir.
Ikincisi ise, yillardir kent merkezi ve yakin cevresinde yasayan gayrimiislimlerin
1915-1924 yillar1 arasinda, geride ¢ok sayida bos konut birakarak kentten
ayrilmalaridir. Oldukga nitelikli olan bu konutlar bir siire halkin konut ihtiyacini
karsilamaya yetmis, 1950 yillarina kadar kentte yeni konut yapimima gerek
duyulmamistir [Cabuk, 2005]. Planli doneme gegcis ile birlikte imar faaliyetleri hiz
kazanmuis, artan konut dogrultusunda yeni konut alanlar iiretilmis, mevcut organik
yapida yikimlar ve yenilemeler yapilarak geleneksel kent dokusu tahrip edilmis, kent
genelinde ¢ok kathi ve 1zgara bicimli yapilasma benimsenmistir. Kentin mekansal

gelisimi, hazirlanan imar planlarinin uygulamaya konmasiyla farkli boyuta gegmistir.
4.2.1. Kayseri’nin planlama ge¢misi
Kayseri’de konut-toplu konut olgusunun gelisimini kavramak igin, kentin planlama

gecmisini- kentsel makroformun gelismesinde etkili olan imar planlarini- ve bu

planlarda gelistirilen konut politikalar1 yaklasimlarini incelemek yerinde olacaktir.
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Plan 6ncesi donem (1927-1945)

Osmanli Déneminde bugiin belediyecilik hizmetleri olarak niteledigimiz temizlik, su,
kanal, yol yapim ve bakim isleri biiyiik oranda vakiflar tarafindan yerine getirilirdi.
Ayrica bir yerel yonetim olmadigindan sehre ait bu hizmetler de yerel idareciler
tarafindan yiiriitmekteydi. 1869’ da Sultan Abdiilaziz’ in fermani ile Kayseri’de

belediye kurulmustur [KBB 2010 Mali Y11 Performans Programa].

20. yiizyilin baslarindan itibaren biitiin kentlerimizde oldugu gibi Kayseri’de de
konut alani se¢imi ve sehir gelisimi yerel yonetimin gelistirdigi imar planlar
dogrultusunda olmustur. Kayseri’de ilk imar hareketleri 1910 yilinda sehir i¢inde
yaygin vaziyette bulunan mezarliklarin kaldirilarak genis yollarin yapilmasiyla

saglanmstir [Erkiletlioglu, 2006; Ozdin, 2009].

Kayseri'ye 1910 yilinda ilk otomobilin gelmesiyle birlikte kentte genis caddelerin
acilmast zorunlu hale gelmis, dar ve dolambacgli geleneksel sokaklar elverisli
olmadig i¢in, tarihi kent dokusu i¢inde otomobillerin gegmesini saglayacak yikimlar

yapilmaya baslanmistir [Karatepe, 2001; Oral, 2006].

1927 sayimina goére 40.000’e yakin niifusa sahip olan Kayseri, o0 donemde ortalama
iki kilometre capinda bir alan1 kapsamaktaydi [Gabriel, 1954; Kayseri Nazim Imar
Plan1 Raporu, 2006].

1915 yilinda meydan diizenlemesi baslatilmig, bunun icin eski Tekel binasinin
buldugu yerdeki medrese yiktirilmis kale icindeki evler bosaltilarak restore edilmis

ve kale civarindaki hendekler doldurulmustur [Caliskan, 1994; Oral, 2006].

Kayseri kent merkezinin yapisal durumunda yaklasik olarak 1930’lu yillara kadar
kokli bir degisim olmamistir. Gabriel’in planina gore (Harita 4.1) kent sinirlari,
kuzeyde Hacikili¢ Camii, doguda Giiltepe’deki Memleket Hastanesi ve Biiyiiksehir

Belediyesi’nin batisindan gegen “Delicay” adli sel deresi, giineyde Seyit Burhanettin
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Mezarlig1 hizasinda Atpazari, Cakaliz ve Ciftednii Mahalleleri ve batida imam Hatip

Okulu cevrelerine dayanmaktaydi [Karatepe, 2001].

Harita 4.1. 20.yy baslarinda Kayseri- Gabriel 1930 [Karatepe, 2001]

Eski Kayseri kentsel yapisinda; dar, kivrimli ve ¢ikmaz sokaklar ile organik bir
diizen sergilenmekte, sokaklarin kesistigi yerlerde, kiigiik meydanciklar, cami avlu
veya bahgeler bulunmaktaydi. Kent adeta yayvan biiyiik bir kitle; ev ve avlular,
sokak ve meydanciklar da, bu kitleden oyularak ¢ikarilmis bosluklar konumundaydi.
Sahipsiz bosluklara, anlamsiz dis mekanlara pek rastlanmamakta, her yol, her sokak
ve her ¢ikmazin belli nedenlerle, belli iglevler i¢in meydana getirilmig, anlamli
mekanlar olusturmaktaydi [Imamoglu, 1996; Oral, 2006]. Fakat hazirlanan
planlardan sonra Kayseri’de kent dokusu bu anlatima uymayan , organik dokudan
uzaklagmisg, 1zgara olarak tanimlanabilecek bir doneme girmistir. Geleneksel kent
dokusunun izleri planli doneme gegcis ile birlikte silinmis, modern kent gdriintimii
elde edilmeye calisilmigtir. Kentin dokusunu evler degil caddeler ve bulvarlar

belirlemeye baglamistir [Oral, 2006].
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1950'1i yillara kadar Kayseri’nin geleneksel i¢ Anadolu kent yapisim korudugu
bilinmektedir. Yaklasik 2 km ¢apina sigabilecek olan bu kent, kurumsal yapilar1 ve
konut dokusuyla kalenin ¢evresine yayilmistir. Ancak, konut dokusu giineydogu ve
giineybat1 yonlerinde biraz daha yogundur. 1927-29 yillar1 arasinda Gabriel'in(1931)

¢izdigi kent planinda giinlimiiz anlayisina uyan birka¢ diizgiin yol goriilmektedir.

Cumbhuriyet doneminden itibaren kentte dnce kamu sonra 6zel sektor gelismis ve
kente yeni ulagim olanaklar1 getirilmistir. 1930 yilindan sonra kent diginda sanayi
alanlari, onlarin yakininda yeni konut alanlar1 gelismeye baslamistir. 1926’da kentte
kurulan ilk biiyiik sanayi kurulusu olan Hava Ikmal ve Bakim Merkezi, genis bir alan
tizerine kuruldugu icin kentin bu ydnde gelismesini engelleyen Onemli bir esik
olmustur. 1927 yilinda kentin kuzeyinden gecen demiryolu ve yine o yillarda
demiryolunun iizerinde kurulan Siimer Bez Fabrikasi, c¢evresinde barindirdig
lojmanlar1, sosyal tesisler ve egitim kurumlar1 gibi yapilar (Lojmanlar, dis usta
evleri, i¢ vazife evleri, bekar evleri, Siimer Okulu ve Siimerbank Bez fabrikasi) ile
birlikte kentin kuzey kesiminde kiiciik bir semt olusturmustur [Kayseri Nazim imar

Plan1 Arastirma Raporu, 2006].

Kentte ilk koklii planlama ¢alismalar1 baslamadan 6nce kentin dogu-bati ile kuzey-
giiney aksinda bulunan yollar kismi planlarla genisletilmeye baglanmistir. Bu amagla
1935 yilinda Cumhuriyet Meydani’nda diizenlemelere gidilmis, kentin kuzey- gliney
aksinda yer alan Talas ve Istasyon caddelerini genisletme calismalar1 baslamistir

[Ozdin, 2009].

Planli donem

1. Plan dénemi (1944-1975)

Kayseri’de ilk planlama ¢aligmalarina 1944 yilinda baglanmistir. Kentin bugtinkii
seklini almasinda etkili olan ilk plan 1944 imar planmdir (Harita 4.2). Plan, Alman

sehirci Prof. Osner danismanliginda Mimar Kemal Ahmet Aru tarafindan yapilmistir.

Osner eski kentin korunmasini, yeni konut gelisme alanlarinin ise dogu yéniinde,
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Sivas Caddesi’nin iki yaninda 1zgara planli olarak gelismesini 6nermistir. Ancak bu
oneri, Belediye Meclisi tarafindan maddi acidan pahali oldugu gerekgesi ile
reddedilmistir [Kayseri Nazim Imar Plani, 2006]. Belediye bu plana itiraz etmis ve
kurumun istegi dogrultusunda planlama c¢aligmalari, eski kent dokusunun {izerine
yapilmistir. Bu uygulamanin, ilerleyen yillarda merkezde yogunlasan sivil, kamusal,

kiiltiirel ve tarihsel yapilarin yok olmasina sebep olan bir hata oldugu anlasilmistir.

Harita 4.2. Kayseri 1944 Imar Plani-Mimar Kemal Ahmet Aru [Kayseri Biiyiiksehir
Belediyesi, Imar ve Sehircilik Dairesi Arsivi, 2010]

Kentin kuzeyindeki Karpuzatan semtinde, geleneksel dokunun diginda yapilmasi
diisiiniilen pastirma ve sucuk imalathaneleri, 1944 yilindaki bu plana gore
olusturulmustur [Kayseri Nazim Imar Plani, 2006]. Daha sonralar1 belediye cesitli
yillarda Bayimdirhik ve Iskan Bakanlhigi’nca onaylanan miicavir alanlara ek imar
planlar1 diizenlettirmistir. Bu planlar genellikle bdlgesel Olgcekte ya da mahalle

dlcegindedir [Berksan, 1987; Kayseri Nazim imar Plan1, 2006].

1944 planiyla birlikte gelisen imar hareketleri, bugiinkii Kayseri makro-formunun

onemli belirleyicilerinden biri olmustur. 1950°de i¢ kalenin gilineyinden Kigikap1’ya
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kadar olan bdlge kamulastirilmis ve burasi 1zgara planh olarak, alt katlar1 ¢arsi, tist
katlar1 konut olacak sekilde yeniden sekillenmistir. Bu yikim karar ile eski kentten
geriye tek bir yap1 ornegi kalmamistir. Bolgede gerekli istimlakler yapildiktan sonra

plan ancak 1957°de uygulamaya konulmustur [Kayseri Nazim imar Plan1, 2006].

Burada oturanlart magdur etmemek icin Sahabiye Mahallesi’nde blok evler
yaptirilarak mahalle sakinlerinin biiyiik boliimii buraya yerlestirilmistir. O zamana
kadar bahge ve tarla halinde olan Sahabiye, Fatih, Aydinlikevler, Esenyurt’un biiyiik
kismina mevzi parselasyonlar yapilarak konut alanina kazandirilmistir [Erkiletlioglu,

2006; Oral, 2006].

1950'den sonras1 Kayseri’de sehirlesme ve niifus agisindan adeta bir patlama
yasanmistir. 1950'de 65 488 olan niifus, 1960'da 102 596’ya, 1970'de 160 985'e

ulagmigtir. Bunun baslica sebebi hizli sanayilesme ve onun getirdigi yogun go¢ alma

1950 yilinda Cakiroglu'nun (1952) ¢izdigi plan da (Harita 4.3) Gabriel'inkinden ¢ok
az degisiklik gostermektedir. Planlarda belirgin olan ve giiniimiize kadar da varligim
koruyan bazi ana yollar (Sivas Cad., Istanbul Cad., Istasyon Cad., Talas Cad. ve
Ulukisla Yolu) digindakiler organik bir yapi ¢izmektedir. [Imamoglu, 1996; Oral,
2006]. Gabriel’in planindan ayiran bir diger fark da; 1944 yilindaki planda da
ongoriilen ve Istasyon Caddesi’nin bat1 paralelinde diisiiniilen Atatiirk Bulvari’nin

tasarlanmis olmasidir.
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Harita 4.3. 1950 yillarinda Kayseri dokusu [Topaloglu ve ark., 1986]

Kayseri’nin yapisal genislemesi 1960 ihtilal doneminde duraklamis olsa da 1963
yilinda sivil yonetime gecilmesiyle yeniden hareketlenmistir. Bu yillarda istimlak
edilen birkag aileye bir parsel verilerek sehirde ilk defa arsa karsiligi daire yapimina
miiteahhitlerce baglanilmistir. Biiyiliksehirlerde daire karsilig1 arsa alimi ¢ok onceleri
baslamasina ragmen bu durum Kayseri’de ilk defa 1964 yilinda baslamistir. Imar
faaliyetlerinin hizlandigir bu donemde ozellikle Kicikapu, Camikebir, Kiiciik
Mustafa, Gavremoglu, Yanikoglu, Sercednii, Dilaverpasa ve Cumhuriyet Mahalleri
ve Istanbul Caddesi civar istimlak edilerek yeniden yapilandirilmistir. Belediye
tarafindan 10 yil boyunca Kii¢iik Mustafa Mahallesi ve Istanbul Caddesi’nde
ylizlerce daire yapilarak evi istimlak edilen halka modern konutlar sunulmustur

[Caliskan, 1994; Oral, 2006].

60’11 yillar 6nemli ilk degisikliklerin yasandigi donemdir. Kent alaninda 3-5 kath
yapilagmalar artmaya baglamig, kent bir yandan yeni alanlara dogru yayilmaya
baslarken diger yandan merkezde de geleneksel doku {izerinde tahribatlar artmistir

[Kayseri Nazim imar Plan1 Arastirma Raporu, 2006].
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1970’lerde kentin yenilenmesi, tarihi dokuyu yok ederek siirmiistiir. Kent ana ulagim
akslart (dogu-bat1)) boyunca lineer formda gelisimini siirdiiriitken merkez
fonksiyonlar1 biiyiimeye devam ederken iyi ¢6ziimlemeler yapilamamis, koruma
faaliyetlerinin yetersizligi de eklenince doku iizerindeki baski Onlenememistir

[Kayseri Nazim Imar Plan1 Arastirma Raporu, 2006].

Bu doneme kadar gecen zaman igerisinde 1/5000 ve 1/1000 oOlgekli hazirlanan
planlar, siire¢ i¢inde gegirdigi degisim ve ekler ile 1975 yilina kadar uygulanmistir
[Karatepe, 2001; Oral, 2006].

1I. Plan donemi (1975-1986)
1944 yilinda Kemal Ahmet Aru tarafindan hazirlanan imar plam1 1957°de

uygulanmaya baslamis, 1970 yilina kadar kullanilmis, bu plan ihtiyaca cevap
veremez duruma geldigi icin 1973 yilinda Mimar Yavuz Tasc1’ ya 1/25000 Slgekli

nazim imar plani hazirlatilmistir (Harita 4.4.).

NI cvwscnn

125000 |

Harita 4.4. Kayseri 1975 nazim imar plani-Mimar Yavuz Tag¢1 [Kayseri Biiyliksehir
Belediyesi, Imar ve Sehircilik Dairesi Arsivi, 2010]

Tas¢1, bu planda Kayseri metropoliten alanini1 hizmetler yogun sehir merkezi olarak

tasarlamistir. Gelisme lineer formda ve tek merkezli kent olarak Ongoriilmiistiir
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[Kayseri Nazim Imar Plani Arastirma Raporu, 2006]. Onceden uygulanan imar
planinin kaldirilmast ve yeni imar planinin uygulanmaya baslamasiyla parsellere
serbestlik getirilmis, sinirli parsel uygulamasi kaldirilmis, kat alani kat sayisi
(KAKS) ve taban alami kat sayisi (TAKS) uygulamalar1 getirilmig; bu sayede

tasarimcilar eskiye gore daha 6zgiin yapilar iiretebilmislerdir [Ozdin, 2009].

Kayseri yogun merkezli sehir i¢in planlanan alan 14 000ha olup, bu plan 1990
niifusu 700bin kabul edilerek yapilmistir.

Kentin yikilan tarihi bolgesinde yapilan 6-5 katli, yeni imara agilan bolgelerde ise
bahgeli, tek katli veya en fazla {i¢ kath olarak yapilan binalar, artan konut talebine
cevap verememistir. Bu sebeple Tas¢t plani ile birlikte yiliksek katli yapilarin

Ongoriildigii ve uygulanmaya baslandigi yeni bir doneme gegilmistir [Oral, 2006].

Hazirlanan imar plani etkisi ve sehirde yapilasmanin Sivas Caddesi istikametinde
hizlanmasiyla, bu caddenin paralelinde bitisik nizam yiiksek katli bloklar; Argincik
ve Fevzi Cakmak gibi mahallelerde ise az kath bahgeli tekil yapilar tiretilmistir. Bu
mahallerde ana caddeler arasinda kalan yap1 adalarinda 1zgara seklinde diizenlemeler
ile yap1 parselleri olusturulmus ve bu parsellerde tekil bahgeli apartmanlar inga

edilmistir [Ozdin, 2009].

Tas¢1 plani ile, sanayi ve ulasim agi, kent yapisinin ana 6gelerine bagimli olarak
bicimlendirilmistir. Bu plana goére konut alanlarinda sosyal tabakalagma, bugiin de
gbzlenen egilim diizeyinde olmustur (Merkezin dogusu ve Sivas Caddesi’nin
giineyinin yliksek gelir grubunun yerlesebilecegi bir bolge olarak diizenlenmesi, bu
alanlarin doguya dogru devaminda ve giineyse Talas’a tirmanan sirtlar boyunca
merkezden uzaklastikca azalan yogunlukta yiiksek gelir grubu konut alanlarinin
gelistirilmesi, orta gelir grubunun bu alanin merkeze yakin yorelerine ve merkezin
yakin bat1 ve kuzeyine dagilacagi, alt ve orta gelir grubunun sanayinin yogunlasacagi
merkez bati1 koridoru boyunca ve Argincik’ta sanayi ananlarinin gergeklesmesine
paralel olarak yerlesmesi &ngoriilmiistiir) [Kayseri Nazim Imar Plani Arastirma

Raporu, 2006].
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111. Plan donemi (1986 ve sonrast)

1986 yilinda, Berksan tarafindan yapilan planda (Harita 4.5) Tasc1 planindaki genel
ilkeler korunmustur. Cevre yerlesmeler ve Kayseri arasinda rekreasyon, ve turizm-
yazlik konut olarak kullanilan bag evleri, ticaret, ¢alisma, ulasim v.b tiim kentsel
fonksiyonlarda bir hizmet alig-verisi oldugu i¢in, bu gelisimi planla
yonlendirebilmek amaciyla planin cevresi ile birlikte ele alindigi belirtilmektedir.
Plan raporunda kent makro-formunun olusmasinda, yapay ve fiziksel sinirlayicilar,

tarimsal alanlar ve kent imajinin etken oldugu belirtilmektedir [Kayseri Nazim Imar

Plan1 Arastirma Raporu, 2006].

Harita 4.5. Kayseri 1986 plam-Berksan [Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi, Imar ve
Sehircilik Dairesi Arsivi, 2010]

1980 sonrast mekansal gelismede goriilen baglica egilimler, kentin niifus artisi ile
genis alanlara yayilma egilimi, c¢eperlerde yag lekesi bi¢ciminde gecekondulagma,
merkez ve cevresinde eski kent dokusunun yenilenmesi, merkezin kendi etrafinda
bliyiiyerek aksiyal gelismesi, konut gelisme alanlarinda, 6zellikle ¢eperde planla
yonlendirilmis toplu konut bdlgelerinin olugmasi, kent disinda toplu sanayi ve is
yerlerinin gelismesi egilimlerinin ortaya ¢ikmasi, kentin yakin ¢evresindeki
yerlesimlerin Kayseri’nin ekonomik ve niifus gereksinimlerinden etkilenerek niifus
¢cekmesi, yakin cevrede ikinci konut alanlarinin gelismesi, kirsal yerlesimlerin

belediye statiisiine gegmesi olarak 6zetlenebilir.
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1988 yilinda Kocasinan ve Melikgazi ilge belediyelerinden olusan Kayseri
Biiyiiksehir Belediyesi' kurulmus, 1989 yili ve sonrasinda yapilan ilave planlarla,
kentin dogu aksinda yeni konut alanlar1 planlanmis, baz1 kamusal kullanim alanlar1
kiigiiltiilerek konut alanlar1 genisletilmistir [Kayseri Nazim Imar Plam1 Arastirma

Raporu, 2006].

Kentin ¢evresinde belediye ve koOy statiisiinde yerlesmeler konumlanmistir. Bu
yerlesmeler zaman iginde kentin niifus ve yerlesim alan1 genisledik¢e, mekansal

biitliinlesme siirecine girmistir [Topaloglu ve ark., 1986].

Bu donemde kentteki yogunluk dagiliminda da degisimler olmustur. 1990 yilinda
yogunluk, eski kent merkezinde diisilk olmak tizere merkezi is alaninda ve dogu
yoniindeki birka¢ semtte yiiksek, diger alanlarda disiiktiir. 2001 yilina gelindiginde
ise briit yogunlugun merkezde diismeye devam ettigi, yakin dogusunda ve bati
aksinin giineyindeki birka¢ semtte, toplu konut alanlarinda daha yiiksek yogunluklar
olusmustur [Kayseri Nazim Imar Plan1 Arastirma Raporu, 2006]. Giiniimiizde ise {ist
gelir grubunun yogun ragbet ettigi, kat yiikseklikleri ortalamasi 12-14 olan
binalardan olusan Alpaslan ve Melikgazi Mahalleleri, kentin en yiiksek yogunluklu

mabhalleleridir.

Kayseri’de planlama faaliyetleri 1990’lardan sonra devam etmis, ana ilkeler

korunmak tizere pek ¢ok plan revizyonu ve ilave plan yapilmstir.

2004 yilinda Biiyiiksehir Belediyesi’nin smirlarinin gelismesiyle birlikte cevre
diizeni plani yapilmasi gerekliligi dogmustur. 1/50000 6lgekli hazirlanan bu plan,
Cevre ve Orman Bakanli§i’nin onayi ile 2006’da yiirtirliige girmistir. Bu ¢ergevede

hazirlanmis olan c¢evre diizeni plan1 ile birlikte, hinterland sinir1 igerisinde

! 23 Temmuz 2004 tarihinde yiriirliige giren 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyeleri Kanunu ile Kayseri
Biiyiiksehir Belediyesi'nin sinirlari yeniden diizenlenmistir. Daha dnce 2 metropol ilgeden (Melikgazi
ve Kocasinan) olusan Kayseri Biiyliksehir Belediyesi, yeni yasa ile 5 ilge (Melikgazi, Kocasinan,
Talas, Incesu, Hacilar) ve 19 alt kademe belediyesinden olusmaktadir. Biiyiiksehir Belediyesi’nin
siirlar1 356 km? iken, bu uygulama ile 2150 km*’ye ¢ikmustir.
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stirdiiriilebilir kalkinma ilkeleri dogrultusunda rasyonel dogal kaynak kullanimin
saglamak lizere, kentsel ve kirsal gelismeler ile sanayi, tarim, turizm, hizmet, ulagim
gibi sektorel gelismeler degerlendirilmistir. Yapilan planlama g¢aligmasi sirasinda
oncelikle koruma-kullanma dengesi goz oniinde tutularak, sosyo-ekonomik, ekolojik,
stratejik kararlar ile arazi kullanim kararlar iiretilmis ve buna bagl olarak kent i¢in
en uygun yer se¢cim kararlar1 belirlenmistir. Bu kararlar, planlar aras1 gecislerde alt

6l¢ekli planlara yol gosterici niteliktedir [kayseri.bel.tr, 2010].

Cevre diizeni planina uygun olarak 1/25000 6l¢ekte hazirlanan nazim imar plani ise,
yine 2006 yilinda Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan kabul edilmistir. Kentin 20
yillik siire¢ igerisindeki planlama anlamindaki geligsmelere, karar verme ve uygulama

caligsmalar1 yapilmaktadir.

Kayseri’nin en son halihazir haritalar1 1987 yilinda yapilmis olup o tarihten itibaren
revizyon ve ilave halihazir haritalar ile ¢alisilmaktaydi. Biiyliksehir Belediyesi’nin
siirlarinin genisletilmesi ile birlikte, bu sinir igerisinde kalan alanlarin halihazir
haritas1 Iller Bankas1 tarafindan yaptirilmistir. Kayseri sayisal fotogrametrik harita
yapimi isi 2005 yilinda baslamis olup 2006 yilinda tamamlanmistir [kayseri.bel.tr,
2010].

4.2.2. Kayseri planlarinda konut ve toplu konutun yeri

Kayseri’de yeni kurulan sanayi tesisleriyle birlikte sehre genis alanlar eklenirken,
konut boélgeleri 1950'1i yillara kadar hi¢ biliylimeyip geleneksel simirlari iginde
kalmistir. Bunun nedeni bu sanayi kuruluslarinin lojman, sosyal tesis ve bekar evleri
gibi yapilagsma ile konut sikintisinin olugmasini engellemesi ve 1900'den 1920'ye
kadar gegen silirede sehrin niifusunun azalmasidir [Karatepe, 2001; Oral, 2006].
Kentte konut bolgesi 1950’lere kadar geleneksel sinirlar icinde kalirken, sonraki
yillarda fonksiyonel degisime ugramig, konut alanlari, imar planlari ile getirilen
ulasim ve arazi kullamim kararlar1 dogrultusunda ana trafik akslar1 {izerinde

konumlandirilmistir [Kayseri Nazim Imar Plan1 Arastirma Raporu, 2006].
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Kayseri’de iiretilen ilk modern konutlar resmi kurumlar veya fabrika calisanlari igin
insa edilen lojmanlardir. Bunlardan ilki 1930 tarihinde yapilan ve devlet eliyle
iiretilen Istasyon Lojmanlaridir. Amerikan Fox Sirketi tarafindan yapilan istasyon
binasmmn etrafinda yer alan konutlarda farkli plan tipleri ile tasarlanmistir [Ozdin,

2009].

Kentteki ilk toplu konut uygulamasi, 1935 yilinda insa edilen Stimerbank Kayseri
Bez Fabrikast Lojmanlari’dir. Sanayilesme hedefini gerceklestirmek amaciyla
kurulan bu yerlesim yeri, kentsel baglamda yeni diizenleme getirmistir. Bu
lojmanlar, fabrika binalar ile beraber tasarlanmis ve belirli araliklarla uygulanmastir.
Lojmanlar ve fabrikaya ait binalarmn projeleri Moskova’da hazirlanmustir. ik olarak
1935 yilinda fabrika iginde memurlar i¢in beser odali dubleks 8 konutu igeren
betonarme apartmanlar ve iki kath iiger odali 16 daire insa edilmistir. Fabrika disinda
ustalar icin iki katli 4 blok i¢inde iki odali 64 konut yapilmistir [Anonim, 1973; Oral,
2006]. Farkl1 biiyiikliik ve plan ¢ézlimiine sahip olan bu lojmanlarin ortak 6zelligi ise
hem i¢ mekan, hem cephe anlayisi olarak modern yalin bir dile sahip olmalar1 ve
kentliye geleneksel konutlardan tamamen farkli bir konut anlayisini sunmalaridir

[Oral, 2006].

Kayseri i¢in 1950°li yillarin gelmesiyle birlikte, imar faaliyetleri hiz kazanmaya
baslamistir. Eski dokunun yikimi ile yeni cadde ve sokaklarin agilmasi, Sahabiye,
Fatih, Aydmlikevler ve Esenyurt gibi kentin bati ve kuzey yoniindeki konut
alanlarinin olugmasi bu dénemde gerceklesmistir. Bir yandan kentin eski dokusunda
yenileme c¢aligmalar1 yapilirken, diger yandan da yeni konut alanlari olusturulmaya

baslanmustir [Kayseri Nazim Imar Plan1 Arastirma Raporu, 2006].

1943°te Devlet Hastanesi’nin acilmasiyla birlikte sakinleri arasinda ¢ok sayida
doktor bulunan Ornekevler Mahallesi prestij kazanmustir. 1946°da temeli atilan,
zamanina gore modern ve pahali yapilar olan, bahgeli ve tek kathi 67 adet evden

olusan Ornekevler, Kayseri’deki ilk toplu konut &rneklerindendir [Karatepe, 2001].
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Kayseri’deki konut ihtiyacit evi istimlak edilenlere yeni yapilan apartmanlardan
daireler verilerek c¢oziilmiistiir. Ayrica bu donemde sehrin gd¢ almasimna ve
gecekondulagmaya izin verilmemis, arsa liretimi de sinirhi tutulmustur. Boylece

kentin plan dis1 yapilanmasinin dniine gegilmistir [Oral, 2006].

Bu dénemde belediyenin onciiliigiinii yaptig1 imar hareketlerinden bir digeri de, 1957
yilinda Sahabiye Mahallesinde beser katli birimlerden olusan "Belediye

Bloklar1"'dir. Burasi da yine sehirdeki ilk toplu konut alanlar1 arasindadir.

Kentin bati yoniinde 6zel ya da kamu sektorii tarafindan olusturulan sanayi
kuruluglar1 yeni konut alanlarinin olusumunu tesvik ederken dogu yoniinde gelisim
ayni ivme ile olmamistir. Ancak yine de artan niifusun ihtiyacini karsilamak tizere
kentin dogu yoniinde Sivas Caddesi lizerindeki Kavakyazis1 mevkiinin planlamasi
Kemal Ahmet Aru’ya yaptirilmistir [Karatepe, 2001]. Boylece kentin dogusunda
Sivas Caddesi’nin her iki yani konut alani olarak diizenlenmistir. 1957 yilina kadar
Deligay’in 6tesine gegmemis olan kent, bu aks boyunda 1960’11 yillardan sonra hizla

ilerlemistir [Kayseri Nazim Iimar Plan1 Arastirma Raporu, 2006].

Sehir niifusunun giderek artmasiyla birlikte konut ihtiyacit da artis gostermis; bu
ihtiyacin giderilmesi i¢in kent merkezinden uzak bolgelerde yapilasmaya gidilmistir.
Bu donemde bireysel konut liretiminin yaninda- merkezden uzak bolgelerde arsa elde
etmenin kolay ve ucuz olmasi nedeniyle de- bu bdlgelerde kooperatif yontemiyle

konutlar iiretilmeye baglanmstir.

Kayseri’de ilk kooperatifler Hiirriyet, Aydinlikevler ve Stimer Mahallelerinde fabrika
cevrelerinde kurulmus ve bu konut kooperatiflerinde daha ¢ok fabrika calisanlarinin
barinmasi1 amaglanmistir. Alt gelir gurubu insanlar i¢in {retilen bu konutlar
(Siimerevleri, Ucuzevler, Akinevler ve Aydinlikevler konut yapi kooperatifleri)
genellikle yapim maliyeti ucuz, tek plan modeliyle ¢ok defa uygulanan az katli sira
diizen konutlardir. Kentin merkezden dis bolgelere dogru biiyiimesi, kent ¢evresinde
bulunan kdy, kasaba ve ilgelerle merkezin biitiinlesmesini saglamistir [Ozdin, 2009].

Fakat bu alanlarda bulunan koy, kasaba gibi yerlesim birimleri yeniden
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yapilandirilirken, o yere ait yapilagsma tipolojileri ve o yerin kimlik kavrami dikkate
almmamistir. Bu kavramlar g6z ardi edilerek miidahaleler yapilmis, yerlesmeler

kimliksizlesme tehdidi altinda kalmustir.

1975 Tasc1 Plani’na gore konut alanlari, her biri bir alt merkez etrafinda toplanan 20-
80 bin niifuslu mahalleler olarak bigimlendirilmistir. Bu mahallelerin yogunluklari

merkezden uzaklastik¢a azalan bigimde planlanmustir.

1986 Berksan Plan1 doneminde kent i¢gindeki konutlar 1-2 katli bahgeli-bitisik yap1
diizeninde veya 3-8 kath apartmanlar seklindedir. Ozellikle Sivas Caddesi ve Dr.
Ayhan Ada Caddeleri boyunca ¢ok katli apartmanlar géze ¢arpmaktadir. Bahgeli 1-2
kath konut gelismesi, kentin genel konut tipolojisini olusturmaktadir [Topaloglu ve

ark.,1986].

Bu dénemde kamuca gergeklestirilen toplu konut alanlari, kentin dogu ve batisinda
yogunlagmistir. Kent yapisi eski kompakt formundan lineer yapilasmaya dogru

kaymaktadir [Kayseri Nazim Imar Plan1 Arastirma Raporu, 2006].

Buna gore kentteki toplam konut sayis1t 91546 adet olup mevcut briit yogunluk 150
ki/ha’dir. Merkez ve ¢evre mahallelerde yogunluk 300-350 ki/ha olarak diizenlenmis
olup ceperlere dogru gidildik¢e yogunluk azalmaktadir [Topaloglu ve ark.,1986].

Kentin ¢eperlerinde yer alan gecekondu bdlgeleri konum ve ¢evresindeki gelismelere
bagl olarak yenilenme siirecine girmistir. Toplu konut ananlar1 ulagim akslarina
bagli olarak daha c¢ok dogu ve bati bolgelerin u¢ kisimlarinda yer se¢mislerdir

[Topaloglu ve ark.,1986].

1980°li yillar ve sonrasi, yiiksek yapilasmanin oldugu, toplu konut
organizasyonlarinin arttigi, yeni malzeme ve tekniklerin kullanildigi bir donemdir.
1960’1 ve 1970’11 yillarda yapilan yapilar lizerinde de degisim baskilari olusmaya
baslamistir [Kayseri Nazim Imar Plan1 Arastirma Raporu, 2006].
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1980’11 yillarda, dogu yoniinde Sivas Caddesi’nin her iki tarafinda iist gelir grubuna
yonelik konut alanlar1 gelismeye devam etmistir. Bu donemde kentte biiyiik toplu

konut projeleri gergeklestirilmistir.

Kentin batisinda Ankara yolu iizerinde Bel-Sin (1987), kentin Sivas girisi
Kumarli’da 1640 konutluk Biiyiikkent Kooperatifi yapilarak tamamlanmistir. 1995
yilinda kurulan Beyazsehir Kooperatifi de iki ayr1 yerde (Belsin ve Cirgalan’da)
yapilmistir. Bunlari izleyen diger énemli toplu konut kooperatifleri Cizelge 4.2 de
gosterilmis olup ayrica 20 000 konutluk Eskisehir gecekondu onleme bolgesi

konutlar1 da kent acisindan 6nem tagimaktadir [Kayseri Nazim Imar Plan1 Arastirma

Raporu, 2006].

Cizelge 4.2. Kayseri’deki toplu konut alanlari [Kayseri Nazim Imar Plan1 Arastirma
Raporu, 2006].

Toplu Konutar | 280K |l Kopasiesi
Belsin Melikgazi 19 490
Gesi'de Melikgazi 3 500
Beyazsehir | Belsin'de |Blyuksehir 6 128
Toplam 9628
Anayurt Talas 6 000
ildem Gesi 4 000
Mimsin Mimarsinan 3760
Sinankent Mimarsinan 1650
Blyukkent Mimarsinan 1640
KayKoop. Buyuksehir 1200
Atayurt Talas 1000
Sirintepe Mimarsinan 1000
Serkent Mimarsinan 600
Kiranardi Kiranardi 600
Kocasinankent Kocasinan 567
TOPLAM 51135

Cizelge 4.2°de verilen toplu konut alanlarinda niifusun yaklasik 200 bin oldugu
diisiiniildiiglinde, bu toplu konutlarin g¢evresindeki kullanimlar ile birlikte kentsel

baglamda 6nemli yogunlukta oldugu goriilmektedir. Cogunlugu kentle biitiinlesmis
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olan bu toplu konut alanlari, kentin yeni yerlesim diizeni ve konut yer sec¢im

politikalarinin gelisiminde énemli rol almaktadir.

Cizelge 4.3. Kayseri’de 2004-2009 aras1 konut yap1 kooperatifleri adedi

[www.kayserisanayi.gov.tr, 2010]

Yil Adet
2004 660
2005 585
2006 669
2007 533
2008 523
2009 472

2006 yilinda hazirlanan nazim imar plani i¢in yapilan arastirmalarla kentteki toplu

konut ve gecekondu Onleme

belirlenmistir.

bolgeleri tespit edilmis, mekansal olarak yerleri
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Harita 4.6. Kayseri toplu konut ve gecekondu dnleme alanlar1 [Kayseri Nazim Imar

Plan1 Arastirma Raporu, 2006]
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Son yillarda konut alanlarinin gelisme egilimleri, Giiltepe, Kilicaslan, Melikgazi ve
Alpaslan mabhalleleri olarak bilinen alanlardaki liiks ve yiiksek katli konut alanlari
disinda, toplu konut alanlar1 olarak goze carpmaktadir. Toplu konut alanlarinin
kentin degisik bolgelerinde yer se¢im sebeplerinin basinda, uygun arazi fiyatlari ana
sebeptir. Ayn1 sekilde belediyeler tarafindan olusturulmus toplu konut alanlar1 ve

gecekondu 6nleme bolgeleri icin de bu neden ilk sirada gelmektedir.

Ikinci konut alanlar1 disinda son dénemde yeni gelisme gosteren az katli (dubleks-
tripleks) dort mevsim oturulabilir konut talepleri, Melikgazi Ilgesi ile Talas Ilge
sinirlarinin kesisim alanina rastlayan Caybaglar1 Mevkii’nde gelismektedir [Kayseri

Nazim imar Plan1 Arastirma Raporu, 2006].

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi’nin 2006 yilinda yapmis oldugu arastirmaya
gore Kayseri’de kentsel alanlardaki konut sayis1 297 719, ,insat ruhsat izni olmayan
konut sayis1 86 000 dir. Bu ¢alismada kentte 2007-2015 yillar1 aras1 konut ihtiyaci
60.000 olarak Ongorilmiistiir. Kentlesme oraninin 2010’da %73,6, 2015 yilinda
%75’e ¢ikacagi, kentli hanehalki biyiikligliniin 2010 yilinda 4.15 kisiye, 2015
yilinda 4,05 kisiye inecegi ongdriilmiistiir [Gayrimenkul Arastirma Raporu-4, 2006].

Cizelge 4.4. Kayseri’de konutun miilkiyet durumuna goére hanehalki sayis1
[www.tuik.gov.tr/VeriBilgi.do?tb id=40&ust id=11., 2010]

Mulkiyet Durumu (2000 verileri)
Loimanda Ev Sahibi Degil
Ev sahibi| Kiraci . ama Kira Diger | Bilinmeyen
Oturan =
Odemeyen
165259 | 55729 4 324 8 903 1645 170
Toplam
Hanehalki 236 030
Sayisi
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4.2.3. Kayseri’de Toplu Konut Idaresi uygulamalar

Kayseri’de uygulanan ve uygulanmakta olan konut adedi, Idarenin iilke genelinde

tirettigi konutlarin %2.3’liikk kismini olusturmaktadir.

TOKI, Kayseri’de uygulamalarma 2004 yilinda baglamistir. 2010 yili itibari ile (ilk 6
ay) kentte toplam 5 farkli tipte {iretim modeli goriilmekte olup; 8 adet idare konut
uygulamasi, 4 adet alt gelir grubu, 7 adet sosyal donat1 iceren konut uygulamasi, 2
adet altyapi+sosyal donati ve 1 adet tarimkdy olmak {izere toplam 22 uygulama
mevcuttur. Bu projelerin toplaminda TOKI eliyle kentte toplam 10 078 konut inga
edilmektedir (Cizelge 4.5).

Cizelge 4.5. Kayseri-TOKI proje tiplerine gore tamamlanmis ve devam eden
Uygulamalar [Orijinal, 2010]

ingaat ingaat Proje Toplam | Toplam

Proje Tipi Tamamlanmig | Asamasinda | Asamasinda Proje Konut
3| A8 $ Sayisi Adedi

Idare Konut 5 3 ) 8 4022
Uygulamalari
Alt Gelir Grubu 2 2 - 4 2192
Konut+Sosyal Donati 1 5 1 7 3724
Altyapi+Sosyal Donati - 1 1 2
Tarimkdy Uygulamasi - - 1 1 140
Toplam 8 11 3 22-2=20 | 10 078

TOKI eliyle iiretilen proje tipleri siniflamasina gore, Kayseri’de en yiiksek orani
%36 ile idare konut uygulamalar1 almaktadir. Tarimkdy uygulamasi ise %5’lik

oranla en az orana sahiptir (Sekil 4.1).
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Kayseri-TOKI
Proje Tipi Dagilimi :
5% Bldare Konut
9% Uygulamalari

i B AIlt Gelir Grubu
36%

B Konut+Sosyal

Donati

B Altyapi+Sosyal
Donati

B Tarimkoy
Uygulamasi

32%

/
/
B

i

18%

Sekil 4.1. Kayseri-TOKI proje tipi dagilimi

Uygulamalarin tamamlanma oranlarina bakildiginda; 2010 yili ilk 6 aylik siire¢
itibar1 ile kentte tamamlanmis uygulama sayist 8 olup tiim uygulamalar i¢inde
%36’ lik dilime sahiptir. Insaat asamasinda olan 11 adet uygulama, toplam projelerin
yarisint olustururken, proje asamasinda bulunan 3 uygulama %14 ile en az paya

sahiptir (Sekil 4.2).

Kayseri-TOKi
Uygulamalarin Gergeklegsme Orani

14%

36% insaati Tamamlanmis

insaat Asamasinda

B Proje Asamasinda

Sekil 4.2. Kayseri-TOKI uygulamalarin gergeklesme oranlari

TOKI nin uyguladig1 7 konut {iretim modelinden Kayseri’de 3 tanesi uygulanmuistir.
Toplam 10 078 konuttan 1736 adedi alt gelir ve yoksul grubu konutlari, 8202 adedi
dar ve orta gelir grubu konutlari, 140 adedi ise tarimkdy konutlaridir (Sekil 4.3).
Kentte afet konutlari, gocmen konutlari, kaynak gelistirmeye yonelik konutlar ve

gecekondu doniisiim-kentsel yenileme modeli konutlar iiretilmemistir.



1%

17%

Uretim Modeline Gore Konut Yiizdeleri

B Alt Gelir ve Yoksul
(1736 konut)

B Dar ve Orta Gelir
(8202 konut)

OTarimkoy
(140 konut)

Sekil 4.3. Kayseri TOKI iiretim modeline gére konut yiizdeleri

2010 yili itibar1 ile Kayseri’de iiretilen TOKI toplu konutlari, kentteki toplam toplu
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konutlar iginde %18’lik dilime sahiptir. 2004’te 192 adetle baslayan TOKI konutlari,

6 yil icerisinde onemli bir artisla 10 078 adete ¢ikarilmistir. Bu durum, TOKI

uygulamalarinin, kentin makroformunun sekillenmesinde etkin rol oynamaya

basladigini, bu alanlarda benimsenen planlama ve kentsel tasarim ilkelerinin 6nemini

gostermektedir. (Caligma dahilindeki 20 toplu konut projesi ile diger 2 altyapr ve

sosyal donati projenin bulundugu toplam 22 projeye ait genel bilgiler EK-2’de

verilmisgtir.)
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5. KAYSERI’DE TOPLU KONUT IDARESI UYGULAMALARININ
PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM BOYUTUYLA ANALIZi

TOKI Kayseri projeleri, planlama ve kentsel tasarrma dair belirlenen olgiitler
dogrultusunda incelenmis, bu projelere dair hazirlanan analiz tablolar1 ve yerlesim
planlar1 6rnekleri sunularak bilgi verilmistir. Incelenen toplu konut alanlarinin kentin
gelisme yoniine etkisi, mevcut konut dokusu ile iligskisi, kent merkezi ile
erisilebilirligi gibi olgular acisindan ayr1 ayr1 degerlendirilebilmesi amaciyla
“Biiyiiksehir Belediyesi'ne Bagli Ilcelerdeki Uygulamalar” ve “Diger Ilcelerdeki
Uygulamalar” basliklar1 altinda gruplandirilmistir. Bu iki gruba dahil olan projeler
de, gelir gruplarina gore igerdigi farkli konut tiplerine gore, “Alt Gelir Grubu
Konutlarindan Olusan Projeler”, “Dar ve Orta Gelir Grubu Konutlarindan Olusan
Projeler” ve “Karma Projeler” olarak smiflandirilarak incelenmistir. Sarioglan
TarimkOy konutlar1 projesi, ayri olarak ele alinmistir. Bu siniflandirmaya gore

projelerin dagilimi Cizelge 5.1°de verilmistir.

Cizelge 5.1. Projelerin siniflandirilmasi

Alt Gelir Grubu | Dar ve Orta Gelir K . Tarimkoy
Projeleri Grubu Projeleri arma Projeler Projesi
) ) )
Merkez 4. Bolge | Merkez 2. Bolge Merkez 1. Bolge
Merkez 3. Bdlge Merkez 6. Bolge
Biiyiiksehir Belediyesi'ne Merkez 5. Bolge Merkez 7. Bolge
Bagl ligelerdeki Erciyes Universitesi
Uygulamalar Melikgazi

incesu
incesu-Bahcgesaray
Pinarbas! 1. Etap Pinarbasi 2. Etap | Sarioglan
Pinarbagi 3. Etap Yahyali
Diger ilgelerdeki Tomarza

Uygulamalar Biinyan
Develi
Yesilhisar

5.1. Biiyiiksehir Belediyesi’ne Bagh llcelerdeki Toplu Konut idaresi
Uygulamalar

Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi dahilindeki 3 ilgede ( Melikgazi, Talas ve Incesu)
toplam proje sayist 11°dir (Kocasinan ve Hacilar ilgesi dahilinde proje
bulunmamaktadir). “Kayseri Merkez” projeleri, 7 bolge olarak ayr1 ayr

projelendirilmistir. Biiyiliksehir Belediyesi’ne bagh ilgelerdeki projelerden 1 adedi alt
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gelir grubu projesi, 7 adedi dar ve orta gelir grubu projesi, 3 adedi ise karma projedir.
Bu grupta tarimkdy projesi bulunmamaktadir. TOKI’nin Kayseri Biiyiiksehir
Belediyesi'ne bagl ilgelerde uygulamis ve uygulamakta oldugu projelerin detayl
bilgileri Cizelge 5.2.- 5.12.”deki ¢izelgelerde, bu projelere ait yerlesim planlari, arazi
kesit ve goriiniisleri ile konutlara ait 6n goriiniisler Harita 5.1.- 5.11.’deki haritalarda

verilmistir.

5.1.1. Alt gelir grubu konutlarindan olusan projeler

Cizelge 5.2. Kayseri Merkez 4. bolge analiz tablosu

Agiklamalar
Proje Adi Kayseri - Merkez 4. Bolge
Proje Tipi idare konut uygulamasi
Proje Baslama-Bitis Tarihi 2006-2007
Uygulanma Orani (%) %100
Yaklasik Nufus (kisi) 1904 kisi Ortalama hanehalki bayukligi 4 alinmistir.
Yogunluk (kisi/ha) 359 kisi/ha Yiksek yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 15 km
Konut Sayisi 476 konut (17 blok) Alt gelir grubu konutlari
Konut Tipleri B1 tipi 17 blok Projede tek tip konut uygulanmistir.
Kat Adetleri Z+6 Katta 4 daire mevcut.
Otopark 238 araclik Kuzeydeki adada konutla i¢ ice, glineydeki

adada ceperde konumlanma

Cocuk Oyun Alani

2x200 m*=400 m?

intiyaca cevap veriyor. Tasarim agisindan
konumlanmasi olumlu.

Standartlara gore 19 000 m” olmasi
gereken aktif yesil alan bu bélgede de COA

. 2 ile sinirli kalmis, ayrica park alani
Yegil Alan 31000 m diizenlenmemistir. 30 600 m?lik alan
bloklar ve otopark cevresi pasif yesil olarak
tasarlanmis.
Egitim Yok . I ; .
Nufusun sosyal donati ihtiyaci, Idarenin
Dini Yok ayni mevkide diizenledigi 2 adet ilkogretim,
Sosyal Ticaret Yok 2 adet ortadgretim, 2 adet dini, 3 adet
Donatilar : ticaret, 2 adet sosyo- kdlturel, 2 adet saglik
Sosyo-Kiiltirel Yok ve 1 adet spor tesisi alanindan
karsgilanmaktadir
Spor Yok
Bank Var Bank, pergola ve déner oturma birimleri
Kentsel Pergola-Gazebo Var yaya yollari ve ¢ocuk oyun alani etrafmd(a)
Mobilyalar konumlanmls. Alanda 1 adet gazebo, COA
Aydinlatma Elemani | Var ceperinde toplam 4 adet pergola mevcut.
Cop Toplama Birimi | Var Aydinlatama elamani ve ¢opler yeterli.
Egim %4 Yerlesmeye uygun
Dogal Yapi | klim Karasal
Yénlenme KD-GB ve KB-GD Guneglenmg acisindan olumlu. Tasarim
acisindan dizen yok
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Harita 5.1. Kayseri Merkez 4. bdlge yerlesim plant
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5.1.2. Dar ve orta gelir grubu konutlarindan olusan projeler

Bu grupta Merkez 2. bolge, 3. bolge, 5. bolge, Erciyes Universitesi, Melikgazi,

Incesu ve Incesu-Bahgesaray projeleri olmak iizere toplam 7 proje bulunmaktadir.

Cizelge 5.3. Kayseri Merkez 2. bolge analiz tablosu

Agiklamalar
Proje Adi Kayseri - Merkez 2. Bolge
Proje Tipi idare konut uygulamasi
Proje Baslama-Bitis Tarihi 2005-2006
Uygulanma Orani (%) %100
Yaklasik Niifus (kisi) 3776 Kisi g’lﬁﬁgﬁ'ha”eha"" blydkloga 4
Yogunluk (kisi/ha) 286 kisi’ha Orta yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 15 km

Konut Sayisi 944 konut (36 blok) Dar ve orta gelir grubu konutlari
N C tipi 9 blok, C2 tipi 13 . .
Konut Tipleri blok, K2 tipi 14 blok Projede (g tip konut uygulanmistir.
Kat Adetleri C:Z+6, C2:Z+8, K2:Z+3 Katta 4 daire mevcut.
Standartlara goére 472 araglik olmasi
Otopark 482 araclik gereken otopark alani 482 araglik

dizenlenmis. Girisi 30m’lik yoldan
verilen otopark tasarimi olumsuz.

Cocuk Oyun Alani

5x100 m*=500 m?

ihtiyaca cevap veriyor. Otoparklara
yakin ve 30m’lik yola yakin
konumlanan COA olmasi glivensiz
ve tasarim agisindan olumsuz.

15500 m? park alani ve COA’nin

Yesil Alan 115 000 m? olusturdug@u aktif yesil alan iken
99 500 m? pasif yesil mevcut.
Egitim Yok . o
Nifusun sosyal donati ihtiyac,
Dini Yok Idarenin ayni mevkide dizenledigi
Sosval 2 adet ilkdgretim, 2 adet ortadgretim,
y Ticaret Yok 2 adet dini, 3 adet ticaret, 2 adet
Donatilar L 9
sosyo- kultirel, 2 adet saglik ve 1
Sosyo-Kiilturel Yok adet spor tesisi alanindan
karsilanmaktadir
Spor Yok
Bank Var
Oturma birimleri yaya yollari tizerinde
Gazebo Yok ve ¢ocuk oyun alaninda
Kentsel
Mobilvalar konumlanmis. Aydinlatama elamani
Y Aydinlatma Elemani | Var ve copler yeterli. . COA etrafinda
toplam 5 adet gazebo mevcuttur.
Co6p Toplama Birimi | Var
Egim %4 Yerlesme agisindan sorunsuz
Doga| Yap| IkI|m Karasal
Yénlenme KB-GD ve D-B Gune§len_me acisindan olurr_llu.
Kuzey dairelerde dezavanta.
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Harita 5.2. Kayseri Merkez 2. bolge yerlesim plani
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Cizelge 5.4. Kayseri Merkez 3. bolge analiz tablosu

Agiklamalar
Proje Adi Kayseri - Merkez 3. Bolge
Proje Tipi idare konut uygulamasi
Proje Baglama-Bitis Tarihi 2005-2007
Uygulanma Orani (%) %100
Yaklasik Niifus (kisi) 4736 Kisi gﬁﬁ;’;ﬁ.ha”eha'k' blyakliga 4
Yogunluk (kisi/ha) 375 kisi/ha Yiksek yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 15 km

Konut Sayisi 1184 konut (36 blok) Dar ve orta gelir grubu konutlari
o C tipi 7, C1 tipi 21, . .
Konut Tipleri K2 tipi 8 blok Projede (g tip konut uygulanmistir.
. C: Z+7,C1: Z+8 | Z+9, .

Kat Adetleri K2 743 Katta 4 daire mevcut.
Standartlara gére hesaplanan
otopark sayisi 579 araclik iken
planda 625 araglik dizenlenmis.

Otopark 625 araglik Alan genelinde otoparklar ada

ceperlerinde diizenlenmis. Kavsak
yakinindan girig verilenler tasarim
agisindan olumsuz.

Cocuk Oyun Alani

5x100 m?=500 m?

intiyaca cevap veriyor. Yoldan uzak
konumlanmasi giivenligi sagliyor.

Standartlara gére 47 360 m” olmasi
gereken aktif yesil alan sadece COA

Yesil Alan 97 000 m? ile sinirl kalmis, yaklasik 97 000 m?
buyukluginde pasif yesil alan
tasarlanmis.

Egitim Yok
. Nufusun sosyal donati ihtiyaci,
Dini Yok idarenin ayni mevkiide diizenledigi
Sosval 2 adet ilkdgretim, 2 adet ortadgretim,
y Ticaret Yok 2 adet dini, 3 adet ticaret, 2 adet

Donatilar e J

sosyo- kulturel, 2 adet saglik ve

Sosyo-Kiiltirel Yok 1 adet spor tesisi alanindan
karsilanmaktadir

Spor Yok

Bank Var . ) L
Oturma birimleri yaya yollari tizerinde
ve ¢ocuk oyun alaninda

Kentsel Gazebo Var konumlanmis. COA etrafinda toplam

Mobilyalar 4 adet gazebo mevcuttur.

Aydinlatma Elemani | Var Aydinlatama elamani ve g¢opler
yeterli.
Co6p Toplama Birimi | Var
. Yerlesme agisindan sorunsuz.
0,
Egim w7 Otopark alalarinda yiizeyleme gerekli
Dogal Yapi iklim Karasal Konut tipleri iklime uygun
Yénlenme KD-GB ve KB-GD gﬁnmelﬁlenme ve tasarim agisindan
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Cizelge 5.5. Kayseri Merkez 5. bolge analiz tablosu

Agiklamalar
Proje Adi Kayseri - Merkez 5. Bolge
Proje Tipi idare konut uygulamasi
Proje Baglama-Bitis Tarihi 2006-2007
Uygulanma Orani (%) %100
Yaklasik Niifus (kisi) 2624 Kisi aﬂﬁﬂ%ﬂf hanehalki biydklugd 4
Yogunluk (kisi/ha) 328 kisi/ha Orta yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 15 km

Konut Sayisi 656 konut (24 blok) Dar ve orta gelir grubu konutlari
N C tipi 14 blok . I
Konut Tipleri C2 tipi 10 blok Projede iki tip konut uygulanmistir.
Kat Adetleri C=Z+5, C2=Z+7 Katta 4 daire mevcut.
Standarda gore 328 araclik olmasi
gereken otopark 362 araclik
planlanmis. Konut adalarinin
Otopark 362 araglik ceperinde diizenlenmis. Gliney-

batidaki adada egime uygun
tasarlanmis. Giriglerin 2. derece
yollardan verilmesi olumiu,
kavsaklara yakin olmasi olumsuz.

Cocuk Oyun Alani

3x190 m*= 570 m?

Alanin Ug farkli adasinda, farkli yaya
baglantisi tasarimlari ile konut alani
icerisinde guvenlikli dizenlenmis.

Yaklasik 60 000 m” pasif, 11 000 m?

. 2
Yegil Alan 71000 m aktif yesil (park alani)
Egitim Yok Niifusun sosyal donati ihtiyact,
. Idarenin ayni mevkide dizenledigi
Dini Yok 2 adet ilkdgretim, 2 adet ortadgretim,
Sosval 2 adet dini, 3 adet ticaret, 2 adet
4 Ticaret Var (3000 m?) sosyo- kilturel, 2 adet saglik ve
Donatilar =
1 adet spor tesisi alanindan
Sosyo-Kltirel Yok karsilanmaktadir. Bu tesislerden
3000 m? lik ticaret alani, 5. bolge
Spor Yok projesi kapsamindadir.
Bank Var
Bank ve pergolalar yaya yollari ve
Kentsel Gazebo Var aktif yesil alan etrafinda
Mobilyalar konumlanmis. Aydinlatama elamani
Aydinlatma Elemani | Var ve gopler yeterli.
Cop Toplama Birimi | Var
Alan genelinde arazi egimi yaklasik
Egim %4, %25 %4 iken alanin giineybati kisminda
%25 egilmi arazi mevcuttur.
Dogal Yapt | jyjim Karasal

Yonlenme

KD-GB ve KB-GD

Guneslenme agisindan olumiu.
Tasarim diizenli.
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Harita 5.4. Kayseri Merkez 5. bdlge yerlesim plant
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Cizelge 5.6. Kayseri Erciyes Universitesi toplu konut alan1 analiz tablosu

97

Agiklamalar
Proje Ad Oniverstosi
Proje Tipi idare Konut Uygulamasi
Proje Baglama-Bitis Tarihi 2008-2010
Uygulanma Orani (%) %98
Yaklasik Nufus (kisi) 4896 kisi Ortalama hanehalki buyikligi 4 alinmigtir.
Yogunluk (kisi/ha) 480 kisi/ha Yiksek yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 6 km Universite alanlari ve Talas toplu konut

alanlari yakininda konumlanmig

Konut Sayisi 1224 konut (24 blok) Dar ve orta gelir grubu konutlari
o B1 tipi 4blok, Ctipi 2blok, . P
Konut Tipleri C2tip 4blok-C3tip 14blok Projede dort tip konut uygulanmistir.
B1=B+Z+12, C=B+Z+12
C2= (2 blok B+Z+12,
Kat Adetleri 2blok 2B+Z+12), C3= (4 | Katta 4 daire mevcut.
blok B+Z+12, 6 blok
2B+Z+12)
idarenin en az otopark sayis| hesabina gére
615 araglik olmasi gereken otopark alani 971
Otopark 971 araglik araglik duzewlenm@. 'I_'asarlmlnda konut
bloklarinin yénlenmesi baz alinarak
yonlendirilmis. Otopark alanlari igin ada igi
servis yolu diizenlenmis.
Cocuk Oyun Alani 600 m?
Yesil Alan 125 000 m? 116 000 m? pasif, 8 200 m? aktif yesil alan
Egitim Var (15 500 m?)
Dini Var (4 700 m?
n ar ( m) Nifusun ihtiyacina yonelik tesisler proje
Sosyal . 2 kapsaminda gerceklestiriimistir. 32 derslikli
Donatilar Ticaret Var (6 000 m") ilkdgretim tesisi, kres, dini tesis, sosyo-kiilturel
o Var (5000 m® + 3200 m?) | tesis, ticaret tesisi ve spor alani
Sosyo-Killtdrel (SKT ve kres) diizenlenmistir.
Spor Var (3 500 m?)
Bank Var
. Bank ve pergolalar yaya yollar ve aktif yesil
Kentsel Pergola-Gazebo Var alan etrafinda konumlanmis. Aydinlatama
Mobilyalar elamani ve ¢opler bloklar ve donatilar
Aydinlatma Elemani | Var cevresinde yeterli.
Cop Toplama Birimi | Var
Egim %3 Yerlesme agisindan sorunsuz
iklim Karasal
Dogal Yapi
Blok yénlenmeleri agisindan gesitlilik hakim.
Yénlenme KD-GB, KB-GD, D-B Kat yuks§kll_kl_er|n|n dt_a faz__la olrpaS| §ebeb|yle
bloklar gun iginde belirli sire gin 19131
almasina imkan verecek sekilde diizenlenmis.




KAYSERI ERCIYES UNIiVERSITESI TOPLU KONUT ALANI

YERLESIM PLANI

]

-
?/A/

-

K / o : -
TETUTIRYUTTRR T TYTFRRTTET
x =) o
. 3 -
-Hx‘-\-._,-’/
§ :

0 o |:
| -y
| i ]
ARE =
A
|~ R
-
oL Q\ ki =]
(RTLE
L
oo
T
|iua R |
f_“a.// 5 o ?
by i B
KONOT [ KAT | =7 [ BLOK | KONLT
TIFl | ADETI | saem | SeIS1 | Savis
B4 B+Z+12 | 4 4 204
CRES - 2 10
cz[f5] [Bezeiz| o 4 204
cald |Bezetz | 4 14 714
TOPLA 24 | 1224

Harita 5.5. Kayseri Erciyes Universitesi toplu konut alan1 yerlesim plani

98



Cizelge 5.7. Kayseri Melikgazi analiz tablosu

Agiklamalar
Proje Adi Kayseri Melikgazi
Proje Tipi Konut+sosyal donati
Proje Baglama-Bitis Tarihi 2009-
Uygulanma Orani (%) %0
Yaklasik Niifus (kisi) 3304 kisi a‘ﬁgﬁ]‘gﬂf hanehalki biytklugi 4
Yogunluk (kisi/ha) 330 kisi/ha Orta yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 15 km

Konut Sayisi 826 konut (43 blok) Dar ve orta gelir grubu konutlari
- CY tipi 7 blok, DY tipi 22 blok, Projede iki tip konut
Konut Tipleri DY tipi 14blok uygulanmistir.
Kat Adetleri ngggf;stY:Bi'z*'?’ Katta 4 daire mevcut.
Standardin altida sayida, egim ve
Otopark 284 araglik konut bloklari ile paralel, diizenli
tasarim.
Cocuk Oyun Alani - Bilgi yok
. 2 8 000 m? aktif, 42 000 m? pasif
Yesil Alan 50 000 m yesil alan
Egitim Var (10 000 m?)
Dini Yok 24 derslikli ilkdgretim tesisi, sosyal
Sosval tesis ve ticaret alani olarak biife
Donétnar Ticaret Var (1 000 m?) bulunmaktadirj. Diger donatilar
cevre yerlesmeden
Sosyo-Killtiirel Var (2 000 m?) karsilanmaktadir.
Spor Yok
Bank - Melikgazi toplu konut alani heniiz
uygulanmaya basglanmamigtir.
Kentsel Pergola - Projeye ait peyzaj projesi de
Mobilvalar tamamlanmadigi igin
¥ Aydinlatma Elemani | - ulasilamamistir. Bu sebeple
kentsel mobilya varligi analiz
Cép Toplama Birimi | - edilememisgtir.
Alan genelinde egim ortalama
Egim %25- %40 %25 iken %40 edime ¢ikan alanlar
mevcut.
Dogal Yapt | jyjim Karasal
Yénlenme KD-GB ve KB-GD Gilineglenme agisindan olumlu.
Egim ile paralel yerlesme.
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KAYSERI MELIKGAZi YERLESIM PLANI

KONUT | KAT | % | BLOK [ROWNOT
TP | ADETI | caye | SAYISI | SAVIS)
B—=—&| B+Z+3 4 7 224
—= | B+Z+3 | 4 22 252
L [ ogizeg | 4 14 250

TOPLAM 43 A26
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Harita 5.6. Kayseri Melikgazi yerlesim plani



Cizelge 5.8. Kayseri Incesu analiz tablosu

Agiklamalar
Proje Adi Kayseri incesu (432 konut)
Proje Tipi Konut+sosyal donati
Proje Baglama-Bitis Tarihi 2007-2008
Uygulanma Orani (%) %100
Yaklasik Niifus (kisi) 1728 Kisi aﬂﬁﬂ%ﬂf hanehalki bllykluga 4
Yogunluk (kisi/ha) 340 kisi/ha Orta yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 33km iige merkezine toplu tagima imkani

mevcut.

Konut Sayisi 432 konut (27 blok) Dar ve orta gelir grubu konutlari
N FG tipi 19 blok, . I
Konut Tipleri KG1 tipi 8 blok Projede iki tip konut uygulanmistir.
Kat Adetleri iki tip de Z+3 Katta 4 daire mevcut.
En az otopark sayisi adedinde.
Otopark 217 araglik Konut birimlerinin arasinda

tasarlanmistir

Cocuk Oyun Alani

2x150 m?=300 m?

Olusturulan ortak mekanlarda
tasarlanmig

Yesil Alan 67 000 m? 8 000 m” aktif, 59 000 m’pasif
Egitim Var (8 900 m?)
Dini Var (2 000 m?)
Sosyal ) 2 16 derslikli ilkdgretim tesisi, dini tesis
Donatilar Ticaret Var (3 300 m°) ve ticaret tesisi bulunmaktadir.
Sosyo-Kiiltirel Yok
Spor Yok
Bank Var
Cocuk oyun alani etrafinda toplam 2
adet gazebo mevcut. Yine gocuk
Kentsel Gazebo var oyun alani ve aktif yesil alanda bank
Mobilyalar ve oturma birimleri yeterli.
Aydinlatma Elemani | Var Aydinlatma elemani ve c¢opler, diger
projelerde uygulanan tek tipte.
Cop Toplama Birimi | Var
Ortalama arazi egimi %20. Kot
Egim %20 farkhhklarina gore ylzeylemeler
mevcut.
Dogal Yapt | jyjim Karasal
Yénlenme K-G ve D-B A_ra2| egimine paralel farklh
ybénlenmeler tasarlanmis.
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KAYSERI INCESU YERLESIM PLANI
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Harita 5.7. Kayseri Incesu yerlesim plan



Cizelge 5.9. Kayseri Incesu-Bahgesaray analiz tablosu

Agiklamalar
Proje Adi Kayseri incesu (580 konut)
Proje Tipi Konut+sosyal donati
Proje Baglama-Bitis Tarihi 2009-
Uygulanma Orani (%) %79
Yaklasik Niifus (kisi) 2320 Kisi aﬂﬁﬂ%ﬂf hanehalki bllykluga 4
Yogunluk (kisi/ha) 475 kisi/ha Yiksek yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 33km iige merkezine toplu tagima imkani

mevcut.

Konut Sayisi 580 konut (18 blok)
N B1 tipi 9 blok . I
Konut Tipleri C1 tipi 9 blok Projede iki tip konut uygulanmistir.
. B1:B+Z+7 ve 2B+Z+7 .
Kat Adetleri C1: B+Z+7 ve 2B+Z+7 Katta 4 daire mevcut.
idarenin standart hesabina gére
olmasi gereken en az otopark adedi
Otopark 290 araghk kadar otopark alani ayrilmis. Konut
birimleri arasinda /bloklara paralel.
Cocuk Oyun Alani 300 m? Konut bloklari arasinda olusturulan
y ortak mekanlarda tasarlanmis.
. 2 Konut birimleri ve otopark alanlar
Yesil Alan 34000 m disinda kalan pasif yesil alan ve COA
Egitim Yok
Dini Yok . .
Yerlesim alaninda 2 adet ticaret
Sosyal : _ 2, | merkezi bulunmaktadir.Diger sosyal
Donatilar Ticaret Var (4200+3000=7 200 m’) tesis ihtiyaci ¢evre yerlesmelerden
o kargilanmaktadir.
Sosyo-Kiiltirel Yok
Spor Yok
Bank Var
COA cevresinde oturma birimleri
Kentsel Pergola Var yogun. Diger kentsel mo?llyalar
Mobilyalar Ida_renln kentte u_ygulad_lgl
Aydinlatma Elemani | Var projelerdeki mobilyalar ile ayni.
Cop Toplama Birimi | Var
Egim %8 - %10 Yerlesme igin uygun arazi
iklim Karasal
Dogal Yapi
B1 tipi konutlar dogu-bati, C1 tipi
Yénlenme D-B, K-G bloklar kuzey-gun_ey yo_nl_endlrllmls.
Kuzeye bakan daireler igin
dezavantaj
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KAYSERI INCESU-BAHCESARAY YERLESIM PLANI

e
kowuTTIRI|FET BRLE.
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Harita 5.8. Kayseri Incesu-Bahgesaray yerlesim plani
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5.1.3. Karma projeler
Bu grup dahilinde, Merkez 1. bolge, 6. bolge ve 7. bolge olmak iizere toplam 3 proje
bulunmaktadir. Bu projelerin 6zelligi, proje kapsaminda hem alt gelir grubu

konutlar1, hem de dar ve orta gelir grubu konutlar1 bulunmasidir.

Cizelge 5.10. Kayseri Merkez 1. bolge analiz tablosu

Aciklamalar
Proje Adi ggés:ri - Merkez 1.
Proje Tipi Alt Gelir Grubu
Proje Baglama-Bitis Tarihi 2005-2006
Uygulanma Orani (%) %100
Yaklagik Nufus (kisi) 1504 kisi Ortalama hanehalki buyukluga 4 alinmigtir.
Yogunluk (kisi/ha) 455 kisi/ha Yiksek yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 15 km

Konut Sayisi 376 konut (12 blok) 196 adet alt gelir, 180 adet dar ve orta gelir
Konut Tipleri 5I2)l?pl 7 blok, B2 tipi 5 Projede iki tip konut uygulanmistir.
Kat Adetleri B1:B+Z+6, B2: B+Z+8 | Katta 4 daire mevcut.

Sayi olarak standardin asgari miktarinda
Otopark 188 araglik olup tasarim agisindan olumsuzdur. Konut

birimlerini pargalamig ve girigler 15m’lik
yoldan verilmis

Cocuk Oyun Alani

3x100m?= 300m?

intiyaca cevap veriyor. Tasit yolundan uzak
fakat otopark ile yakin

Aktif yesil alan olarak COA bulunmakta

. 2 olup ayrica park alani diizenlenmemisgtir.
Yesil Alan 24000 m Konut birimleri ve otopark ¢evrelerindeki
pasif yesil alanlar yaklasik 23 700 m?
Egitim Yok
Dini Yok Niifusun sosyal donati ihtiyaci, Idarenin
Sosyal - ayni mevkide diizenledigi 2 adet ilkégretim,
Donatilar | Ticaret Yok 2 adet ortaégretim, 2 adet dini, 3 adet
e ticaret, 2 adet sosyo- kdlturel, 2 adet saglik
Sosyo-Kiiltdrel Yok ve 1 adet spor tesisi alanindan
Spor Yok karsilanmaktadir.
Bank Var
Kentsel Cocuk oyun alani etrafinda toplam 3 adet
Mobilvalar Gazebo Var gazebo mevcuttur. Yaya yollar (izerinde
y Aydinlatma Elemani | Var oturma birimleri konumlanmis. Aydinlatama
elamani ve ¢opler yeterli.
Cop Toplama Birimi | Var
Egim % 7 Yerlesme acisindan uygun. Otopark
9 ° alanlarinda ylzeyleme gerekli
Dogal -
Yapi Iklim Karasal
Yoénlenme D-B Kuzey dairelerde dezavantaj




KAYSERI MERKEZ 1. BOLGE YERLESIM PLANI
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Harita 5.9. Kayseri Merkez 1. bolge yerlesim plant
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Cizelge 5.11. Kayseri Merkez 6. bolge analiz tablosu

Agciklamalar
Proje Adi Kayseri - Merkez 6. Bolge
Proje Tipi Alt gelir grubu
Proje Baglama-Bitis Tarihi 2007-2009
Uygulanma Orani (%) %98
Yaklasik Niifus (kisi) 2976 Kisi acl’l[]tﬂgrt?f hanehalki bilykluga 4
Yogunluk (kisi/ha) 380 kisi/ha Yiksek yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 15 km Kentin batisinda, yer secimi olarak diger

toplu konut alanlari ile iligkili

264 adet alt gelir grubu konutu

Konut Sayisi 744 (27 blok) 480 adet dar ve orta gelir grubu konutu
- B1 tipi 11 blok, . .
Konut Tipleri Ctipi 8 blok, C2tipi 8blok Projede (g tip konut uygulanmistir.
. B1 tipi Z+5, :
Kat Adetleri C tipi Z+6, C2 tipi Z+7 Katta 4 daire mevcut.
En az otopark sayisi 372 araglik olmasi
Otopark 355 araclik gerekirken bu kurala uyulmamig 355

araglik otopark diizenlenmigtir. Egimli
alanlarda otopark diizeni olumsuz.

Cocuk Oyun Alani

3x190 m?=570 m?

Diger projelerden farkli olarak alan
dairesel degil, koseli tasarlanmistir. 3
farkli adada konut bloklari arasinda ortak
mekanlarda konumlanmis. Yoldan uzak
olmasi guvenligi saghyor. Etrafindaki
oturma birimleri ile kullanishilik artiriimis.

Aktif yesil alan diizenlemesi COA ile

. 2 sinirh kalmig, diger yesil alanlar konut
Yesil Alan 56000 m bloklari ve otoparklar disinda kalan pasif
yesildir.
Egitim Yok
‘Nufusun sosyal donati ihtiyac,
Dini Yok Idareninnin ayni mevkide diizenledigi 2
adet ilkdgretim, 2 adet ortadgretim, 2 adet
Sosyal ) 2 dini, 3 adet ticaret, 2 adet sosyo- kultirel,
Donatilar Ticaret Var (6000 m’) 2 adet saglik ve 1 adet spor tesisi
o alanindan kargilanmaktadir. 6000m2 lik
Sosyo-Kiiltiirel Yok ticaret alani, 6. bélge projesi
kapsamindadir
Spor Yok
Bank Var
Kentsel Gazebo Var Cocuk oyun alani ile yaya baglantisi
Mobilvalar bulunan yesil alan gevresinde toplam 3
4 Aydinlatma Elemani | Var adet gazebo diizenlenmistir.
Cop Toplama Birimi | Var
Alanin yaklasik %90lk kisminda egim
Egim %4 -%30 %4. alanin kuzeydogusunda %30 egimli
arazi mevcut.
Dogal ]
Yapi Iklim Karasal
Yénlenme KD-GB ve KB-GD Glineslenme agisindan olumlu. Tasarim
dazenli.

107



108

KAYSERI MERKEZ 6. BOLGE YERLESIM PLANI
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Harita 5.10. Kayseri Merkez 6. bolge yerlesim plani




Cizelge 5.12. Kayseri Merkez 7. bolge analiz tablosu

Agiklamalar
Proje Adi Kayseri - Merkez 7. Bolge
Proje Tipi Alt gelir grubu
Proje Baglama-Bitis Tarihi 2007-2009
Uygulanma Orani (%) %98
Yaklasik Niifus (kisi) 2912Kisi a‘ﬁgﬁ]‘gﬂf hanehalki biytkliga 4
Yogunluk (kisi/ha) 416 kisi/ha Yiksek yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 15 km Kentin batisinda, yer secimi olarak

diger toplu konut alanlart ile iligkili

152 adet alt gelir grubu konutu

Konut Sayisi 728 konut (29 blok) 576 adet dar ve orta gelir grubu konutu
- B1 tipi 24 blok, . .
Konut Tipleri Ctipi 2 blok, C2tipi 3blok Projede Ug¢ tip konut uygulanmistir.
. B1 tipi Z+5, :

Kat Adetleri C tipi Z+6, C2 tipi Z+7 Katta 4 daire mevcut.
En az otopark sayisi 364 iken projede
376 araglik otopark alani ayriimisg.

Otopark 376 araglik Konut birimleri ile i¢i ige tasarlanan ve

kavsaklara yakin konumlanan
otoparklar olumsuz. Giriglerin ayri
servis yolundan verilmesi olumlu.

Cocuk Oyun Alani

3x180 m*=540 m?

Glineydogudaki adada tasarlanan
gocuk oyun alani, otoparka ¢ok yakin
konumlanmasi agisindan guvensiz.

Aktif yesil alan dizenlemesi olarak

46 000 m? COA ve spor alani (10 000 m?) mevcut-
Yesil Alan (10 540 m? aktif, tur. Ayrica park alani dizenlenmemistir.
37 771 m? pasif) Diger yesil alan, konut bloklari ve
otoparklar disinda kalan pasif yesildir.
were 2
Egitim Var (13 000 m’) Camii, 40 derslikli ilkégretim okulu,
— 2 3500 m? lik saglik alani, 7. bolge
Dini Var (3 500 m?) kapsaminda yapilmistir.
Sosval Diger donatilar, Idareninnin ayni
Donétnar Ticaret Yok mevkide diizenledigi 2 adet ilkégretim,
1 adet ortadgretim, 1 adet dini, 3 adet
Sosyo-Kiiltirel Yok ticaret,
2 adet sosyo- kdltirel ve 1 adet saglik
Spor Var (10 000 mz) tesisi alanindan karsilanmaktadir
Bank Var Banklar gocuk oyun alani gevresi ve
baglantili yaya yollari Gzerinde
Gazebo Var konumlandiriimis. Yine COA
Kentsel )
Mobilyalar cevresinde toplam 3 adet gazebo
Aydinlatma Elemani | Var tasarlanmig. Aydinlatma elemani ve
¢opler, diger bélgelerde kullanilan
Cép Toplama Birimi | Var malzemelerle uyum iginde.
Egim %7 Yerlesme agisindan sorunsuz arazi
Dogal Yapi Iklim Karasal
Tasarim agisindan duzenli ve tektip
Yoénlenme D-B yonlenme. Kuzeye bakan daireler igin
dezavantaj.
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KAYSERI MERKEZ 7. BOLGE YERLESIM PLANI
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Harita 5.11. Kayseri Merkez 7. bolge yerlesim plani
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5.1.4. Biiyiiksehir Belediyesi dahilindeki uygulamalarin degerlendirilmesi

Gelir gruplarina gore icerdigi konut tipleri siniflandirilarak analiz tablolar1 ve
yerlesim planlar1 verilen Biiyiiksehir Belediyesi’'ne bagli ilgelerdeki TOKI toplu
konut projelerinin kentsel gelisme yoniine etkileri sorgulandiginda, bu proje

alanlarinin kentin mevcut yerlesim bolgesi ile iligki igerisinde oldugu goriilmiistiir.

Merkez toplu konut projeleri ve Melikgazi projesinde, kentteki diger toplu konut

alanlari ile (Beyazsehir, Mim-Sin, ildem) iliskilendirilerek yer se¢imi yapilmustir.

Erciyes Universitesi personeline yonelik uygulanan toplu konut alani da {iniversite

kampiis alani ile iligkilendirilerek konumlandirilmistir.

Ayrica kentin ana ulagim baglantilar1 ile kurgulanmis yerlerinde projeler
uygulanmustir. Merkez toplu konut bdlgelerine, “TOKI” isimli belediye otobiisii ile

toplu tasima imkan1 saglanmaktadir.

Biiyiiksehir Belediyesi’nin yeni sinirlar1 dahilinde hazirlanan ¢evre diizeni planinda
kentin merkezi is alani, mevcut ve gelisme konut alanlar1 ile ilk agsamada incelenen

11 TOKI projesinin bulundugu konum Harita 5.12°de gdsterilmistir.
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KaYSERI BUYUKSEHIR BELEDIYES!  1/50.000 CEVRE DUZENI PLANMI

Tk PROJELER

MERKEZ BELGE PROJELER
(MERKEZ 1.2.,3.4.5.5. E 7. BOLGELER)
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E—]MERKEZI I3 ALANI (IMCESL WE INCESU-BAHCESARAY)

MELiKGAZI PROJESI

Harita 5.12. Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi ¢evre diizeni plani ve projelerin konumu

Biiyiiksehir ~ Belediyesi  dahilindeki  ilgelerde  uygulanan 11  projenin
degerlendirilmesi, analiz tablolarinda verilen planlama ve kentsel tasarim 6lgiitlerine

gore basliklar altinda agiklanmistir.
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Nifus

Ihtiyaca gére konut sayisini, yesil alan miktarini ve sosyal donati alanlarin etkiledigi
icin toplu konut alaninda yasayacak kisi sayisi, planlama ve tasarim boyutunda 6nem
kazanmaktadir. Kayseri’deki  hanehalki  biiylikliigi ortalama 4  olarak
diisiiniildiigiinde Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagh ilgelerdeki TOKI uygulamalarinda
yaklagik niifus 32 680 kisidir. Bunun 20 432 kisilik kism1 Merkez bolge toplu konut
alanlarinda yagayan kisi sayisidir (toplam 7 bolgede). Tek tek projelere bakildiginda
ise en az niifuslu proje 1 504 kisi ile Merkez 1. bdlge iken, Erciyes Universitesi toplu

konut projesi 4 896 kisi ile en fazla niifusa sahiptir.

Incelenen projelerde alt gelir grubu konutlarinda yaklasik niifus 6 048 kisi, dar ve

orta gelir grubu konutlarinda ise 26 632 kisidir.

Yogunluk

Kentlerde yapilagsma hizla ¢ogalmakta, niifus artisiyla birlikte bu hizli yapilasmanin
kontrol edilebilmesi ve miidahale konusunda planlama ve kentsel tasarima biiyiik
gorevler diismektedir. Konut alanlarinda niifus yogunlugunun optimize edildigi
tasarimlar gerceklestirilmelidir. Incelenen projelerde planlama ve kentsel tasarim
boyutunda niifus yogunlugunun roliinii belirleyebilmek i¢in konut adalarinda hektar

basina diisen kisi hesaplamalar1 yapilmustir.

Kentteki tiim projeler incelendiginde (toplam 20 proje) 57-200 kisi/ha olan projeler
diisiik yogunluk, 200-350 ki/ha olan projeler orta yogunluk, 350-480 kisi/ha olan

projeler ise yiiksek yogunluk olarak siiflandirilmistir.

Biiyiiksehir Belediyesi dahilindeki projelerden en diisiik yogunluklu proje 286 kisi/ha
ile Merkez 2. bolge toplu konut alani, en yiiksek yogunluga sahip proje ise 480
kisi/ha ile Erciyes Universitesi toplu konut projesidir. Biitiin projelere gére yogunluk
siniflandirmas1 yapildiginda, bu gruba dahil 11 projeden 4’ orta yogunlukta, 7’si
yiiksek yogunluktadir. Diisiik yogunluklu proje bulunmamaktadir. Kentsel alanda
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bulunan bu projelerin ¢evre yerlesmelerle yogunluk agisindan iligkisine bakildiginda,
planlama ve tasarimi acisindan uyum igerisinde oldugu gozlenmistir. Merkez
bolgedeki toplu konut projeleri ve Melikgazi projesi, ¢cevresinde bulunan Beyazsehir,
[ldem-Fatih gibi toplu konut alanlar1 gibi yiiksek yogunlukta planlanmistir. Erciyes
Universitesi toplu konut alam da yogunluk bakimindan cevresindeki mevcut konut
dokusuna gore yiiksek olsa da, son yillarda ¢ogalan toplu konut alanlarinin da yiiksek
katli ve yogunluklu olmasi ile bu alanlarla biitiinliigii saglamaktadir. Ancak incesu
projelerinde yogunluk 6l¢iitii incelendiginde, mevcut doku ile iligkinin saglanmadigi

daha yiiksek yogunluklu alanlar olarak planlandig1 goriilmiistiir.

Planlama ve tasarim boyutunda niifus yogunlugu Olgiitii en 6nce hesaplanmasi
gereken Onemde bir Ol¢iit olup projelerde kat sayist ya da kattaki daire sayisi
azaltilarak; ya da konut dis1 kullanimlar (yesil alan, sosyal donati vb.) artirilarak

yogunlugun diisiiriilmesi saglanabilir.

Resim 5.1. TOKI Kayseri merkez toplu konut alanlarmdan bir gériiniim [TOKI
Toplu Konut Projeleri ve Arastirma Dairesi arsivi]

Kent merkezine uzaklik

Toplu konut alanlari, genelde kent merkezinin disinda konumlandirilan yerlerdir. Bu
sebeple kent ile baglantisi iyi saglanmali, kopuk ve bagimsiz yerlesmelerin olugmasi
engellenmelidir. Merkezden uzak bolgelerde niifusun ihtiyacina yonelik donatilar
planlanmalidir. Her bdlgede farklilasan yerlesme diizeni ile iligkili toplu konut alan1
diizenlenmelidir. Planlama ve kentsel tasarim baglaminda kent merkezine uzakligin

onemi de bu noktada ortaya ¢ikmaktadir.
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Biiytiksehir Belediyesi’ne bagl alanlarda uygulanan 11 projeden kent merkezine en
yakin olam 6 km ile Erciyes Universitesi toplu konut alani, en uzak ise 33 km ile

Incesu projesidir.

Kent merkezine 15 km uzakliktaki TOKI Merkez 1,2,3,4,5,6 ve 7. bolge toplu konut
alanina Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan “TOKI” isimli belediye otobiisleri ile toplu
tasima imkani saglanmaktadir. Bu da alanin ulasilabilirligini ve kullanighiligini
artirmaktadir. Diger toplu konut alanlarina ise ¢esitli belediye ve ilge otobiisleri ile

toplu tasima saglanabilmektedir.

Kent merkezine uzaklik 6lgiitiine gore birinci grupta incelenen projelerde, uzakliga
bagli olarak tasarim farklilagmasinin olmadigi, tiimiiniin emsal diizeninde planlandig1
goriilmiistiir. Bu durum ¢evre yerlesmeler ile uyumu saglarken Incesu projelerinde

cevredeki mevcut parsel diizenindeki yerlesim ile uyumsuz oldugu goriilmiistiir.

Konut sayisi

Bu ilcelerdeki 11 proje dahilinde toplam konut sayis1 8§ 170°dir (1 512 adet alt gelir
grubu konutu, 6 568 adet orta gelir grubu konutu).

Incelenen toplu konut projelerinde en az konut sayisina sahip uygulama 376 konut ile
Merkez 1. Bélge iken, 1224 konut ile Erciyes Universitesi toplu konut alan1 en ¢ok

konut sayisina sahip uygulamadir.

Konut tipleri

Bu grupta incelenen TOKI projelerinde, kullanilan konut tipleri gesitliligi fazladir. 11
projede toplam 10 farkli konut tipine rastlanmistir ( B1, B2, C, C1, C2, C3, CY, DY,
FG ve KG tipi konutlar). Bu konut tiplerinde metrekare biiyiikliikleri degistirilerek,
oda sayis1 eklenip cikartilarak, kattaki daire sayisi degistirilerek ya da kat adetleri
artirtlip azaltilarak farklilik saglanmaya calisilmistir. Sadece Merkez 1. Bolge
projesinde tek tip konut kullanilmistir (B1 tipi). Konut tiplerindeki farklilik, dis
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mekan tasarimina blok ytiksekliklerindeki ¢esitlilik olarak yansirken, genel olarak
kare formda olan yap1 bloklari, KG tipinde dikdortgen form, FG tipinde ise ikiz blok
formu seklinde planlama ve tasarima yansimistir. Dis cephe boyalarinda cesitli
renkler kullanilarak da toplu konut alanindaki konutlarda farklilik yaratilmustir.
Tasarim boyutunda diisiiniildiigiinde konut tiplerindeki cesitliligin karmasa yarattigi
goriilse de tekdiizelik ve monotonluktan uzaklastirilmaya calisilan uygulamalar

goriilmiistiir.

Bina giriginin arazi kotundan yiiksek oldugu konut tiplerinde bina girislerinde %6-
%8 egimli engelli rampalari tasarlanmistir. Bu agidan uygulamalarin olumlu oldugu

kabul edilmistir.

Kat adetleri

Bu gruptaki toplu konut projelerinde uygulanan en az kat adedi Z+3, en fazla kat
adedi ise Z+12’dir. Incesu projesindeki biitiin konut bloklarinda kat adedi tekdiize
olup Z+3’tiir. Incesu-Bahgesaray’da da bloklarmn tiimii B+Z+7 katlidir (ki bodrum
kat1 olan konut tiplerinde planlama ve tasarim agisindan dis mekana farklilik
yansimamaktadir). Diger toplu konut alanlarinda kat adetlerindeki farkliliklarla

planlama ve tasarim agisindan hareketlilik saglanmigtir.

Incelenen tiim projelerde konut bloklarindaki kat adedinin, gevre yerlesmeler ile
genel olarak uyum iginde oldugu gériilse de Incesu-Bahgesaray projesinde bu
uyumun saglanmadigi, bu toplu konut alanlarindaki kat adedinin, ¢evredeki konut

birimlerinden fazla oldugu goriilmiistiir.

Melikgazi projesi DY tipindeki 14 blokta ve incesu-Bahgesaray Bl tipindeki 1 blok
ve C1 tipindeki 3 blokta iki bordum kati uygulanmistir. Bu tip konutlarin bir

kisminin bodrum katinda 1 daire bulunurken digerlerinde daire bulunmamaktadir.
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Resim 5.2. Ayni toplu konut alaninda uygulanan farkli konut tipleri ve kat adedi
cesitliligi (Merkez 3. bolge) [TOKI Toplu Konut Projeleri ve Arastirma
Dairesi arsivi]

Otopark

Kentlerde otopark alanlari diizenlenirken 1993 yilinda yayimlanan Otopark
Yonetmeligi’ndeki standartlar 1s1ginda uygulamalar yapilmaktadir. Bu yonetmelikte
her kullanim alani i¢in ayrilmasi zorunlu olan asgari otopark alani belirlenmistir.
Cizelge 5.13.te en az 1 araglik otopark ayrilmasi gereken kullanim miktarlar

verilmigtir.

Cizelge 5.13. Otopark yoOnetmeligine gore asgari otopark miktarlar1 [Otopark
Yonetmeligi, 1993]

KULLANIM GCESITLERI MIKTARLARI
Meskenler 3 daire igin
Ticari amagli yapilar ve biro binalari 50m2 ye kadar
Konaklama tesisleri
Oteller 5 oda igin
Moteller oda sayisinin %80'i kadar
Hosteller 5 odaigin
Tatil Kéyleri 4 oda igin
Apart oteller 2 Unite igin
Pansiyonlar 4 oda igin
Termal tesisler 4 oda igin
Kampingler 1 Unite icin
Kirsal turizm tesisleri 4 Unite igin
Digerleri 75m2'ye kadar
Yeme, igme, edlence tesisleri 50m2 ye kadar
Sosyal kiiltirel ve spor tesisleri 30 oturma yeri igin
Kongre ve sergi merkezleri Kapasitesinin %5'i oraninda
Egitim tesisleri 400m2'ye kadar
Saglik yapilari 125m ye kadar
ibadet yerleri 300m ye kadar
Kamu kurum ve kuruluglari 100m ye kadar
Sanayi, depolama ve toptan ticaret 200m ye kadar
Kugik sanayi 125m ye kadar
Semt pazari 100m ye kadar Pazar alani igin




118

Goriildiigii gibi standartlara gore mesken alanlarinda her 3 daire i¢in en az 1 araglik
otopark alan1 ayrilmas: gerekmektedir. TOKI nin ise projelerinde bu standard: her 2
daire i¢in 1 araglik otopark olarak hesapladig1 goriilmistiir. Bu agidan bakildiginda

standartlarin {izerinde 6l¢iit benimsendigi goriilmektedir.

Her 2 konuta 1 araglik otopark yeri ayrilmasmi dlgiit olarak belirleyen TOKI, 3
projede otopark sayisini standartlara uygun olarak, 6 projede standardin iizerinde, 2

projede ise standardin altinda kalacak sekilde diizenlemistir.

Sosyal donat1 alanlarinda otopark hesabi, Cizelge 5.13’te verilen standartlara uygun
planlanmistir. ilkogretim ve ortadgretim alanlarinda insaat alani/400m’, dini tesis
alaninda ingaat alan1/300m’, ticaret alanlarnda insaat alam/50m’ saghk alaninda
insaat alan/125m?, kiiltirel ve spor tesislerinde ise kapasite/30 ara¢ olarak

hesaplanmastir.

Say1 olarak uygun bulunan otopark alanlari tasarim boyutunda incelendiginde;
projelerin genelinde konut yerlesimi ile uyum igerisinde, egim dikkate alinarak
yapilan uygulamalar mevcuttur. Ancak Merkez 2. ve 3. bolgelerde girisi 30m’lik
yoldan verilen otoparklar ve Merkez 6. Bolge’de arazi egiminin uygun olmadigi
otopark yer se¢imleri goriilmiis, tasarim agisindan olumsuz bulunmustur (Bkz. Harita
5.2, 5.3 ve 5.10). Ayrica girislerin kavsaklara ¢cok yakin oldugu ve birbirine gecisli
otopark alanlarinin tasarlandigi toplu konut alanlar1 tespit edilmistir, bu tasarimlar da

olumsuz bulunmustur.

Cocuk oyun alanlari

Cocuk oyun alanlar1 kentlerde hem yesil alan sistemine katkida bulunmasi, hem de
cocuklarin gelisiminde 6nemli rol oynamasi agicindan, genis niifus kitlelerine hitap

eden toplu konut uygulamalarinda da bu alanlar 6nemle planlanmalidir.

Tiirkiye’de ¢ocuk oyun alanlar1 biiylikliigii farkli uzmanlara gore farkli sekillerde

agiklanmustir. Apartman tipi yerlesim iinitelerinde ¢ocuk bahgesinin 1000 m*’den az
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olmamasi1 savunulurken, bazi arastirmacilara gore ise her ¢ocuk i¢in 6,5 m’ ayrilarak,
en kii¢iik gocuk bahgesinin 250 m*’den kiiciik olmamasi ve yerlesim alan1 biiyiidiikce
250-1000 m*’ye kadar genislemesi onerilmektedir [Uzun, 1993; Yilmaz ve Bulut,
2003]. 2 Eylil 1999 tarih ve 23804 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan imar
kanununda 10 m?/kisi’lik éneri yesil alan degeri dikkate alinarak, kisi basina yaklasik

2 114 m’ gocuk oyun alam 6ngériildiigii belirlenmistir [Y1lmaz ve Bulut, 2003].

Incelenen projelerdeki ¢ocuk oyun alanlarinda planlama ve tasarim dlgiitleri olarak

blyiikliik, giivenlik, fonksiyon, konfor ve malzeme durumlari incelenmistir.

Biiyiikliik olarak ¢ocuk oyun alanlari 100-200 m” lik olarak tasarlanmustir. Yukarida
belirtilen 250 m*den kiigiik olmamas1 gerekliligi higbir projede saglanamamustr.
Ancak projenin bliylikliigline gore 2 veya daha fazla sayida COA diizenlenen projeler
mevcuttur. Bu agidan analiz edildiginde en ¢ok ¢ocuk oyun alani diizenlenen proje,
600 m” ile Erciyes Universitesi projesidir. Ancak yine higbir projede kisi basina

diismesi gereken 2,114 m* lik gocuk oyun alani miktari saglanamamustir.

Cocuk oyun alanlarinda giivenligi saglamak ic¢in tasit yollarindan ve otopark
alanlarindan uzakta, yesil alan ile ¢evrelenmis, kazaya sebep olacak elemanlarin
bulunmadig1 yerler olarak tasarlanmasi gerekmektedir. incelenen 11 toplu konut
alaninin bir¢ogunda c¢ocuk oyun alanlarinin otopark ve tasit yollarina ¢ok yakin
konumlandigi, bu alanlarin c¢esitli bitkiler ve calilar ile dis c¢evreden ayrilarak
korunamadig1, cevresindeki yesil dokunun ¢ok zayif oldugu; TOKI projelerinin bu

ol¢iit bazinda yetersiz oldugu goriilmiistiir.

Fonksiyon acisindan ¢ocuk oyun alanlarimin erisilebilir, yaya yollar1 ile
baglantilarinin  iyi saglandigi, farkli oyun firsatlar1 sunan mekanlar olmasi
gerekmektedir. Bu baglamda projeler incelendiginde ¢ocuk oyun alanlarinda yaya
baglantilarinin zayif oldugu goriilmiistiir. Cocuk oyun alanlarinin tiimiinde benzer
cocuk oyun mobilyast kullamildigi, farkli oyun firsatlar1 sunan uygulamaya
rastlanmayarak cocuklara yonelik oyun segeneklerinin smirli kaldigr goriilmiistiir

(Resim 5.3).
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Resim 5.3. Merkez 7. Bélge cocuk oyun alam1 [TOKI Toplu Konut Projeleri ve
Arastirma Dairesi arsivi]

Cocuk oyun alam1 tasariminda yeterli ve konforlu oturma alanlari, iklimsel
degisimleri dikkate alan yapilanma, klimatik korunma, bitkilendirme, c¢evre
kosullarima duyarli yapilanma (egim, topografya, bitki Ortiisii vs.), bir yil boyunca
kullanim saglayacak siireklilik ve esneklik konular1 bir tasarim oOlgiitii olarak
konforun saglanmasinda énemli bilesenlerdir [Korkmaz, 2010]. Kayseri Biiytiksehir
Belediyesi dahilindeki ilgelerde uygulanan TOKI projelerindeki c¢ocuk oyun
alanlarinin konfor etmenleri icerisinde oturma birimleri ile ¢evrelendirilmis oldugu
ve arazi egimine uygun tasarlanmis oldugu goriilmiistiir. Ancak bitkilendirme ile

temiz hava salinimi ve estetik goriinlim saglanmasi yetersiz goriilmiistiir.

Cocuk oyun alanlarinda giivenlik, konfor ve bakim kolaylig1 gozoniine alinarak
malzeme se¢imi de dikkatle yapilmalidir. Bu baglamda ¢ocuk oyun elemanlarinda
kullanilan malzemeler genel olarak plastik, geri donilistimlii yiiksek yogunluklu
polietilen (HDPE), ahsap, kaucuk, galvanize c¢elik, laminat (HPL) tir. Incelenen
TOKI uygulamalarinda da ¢ocuk oyun elemaninda kullanilan malzeme plastik ve
celiktir. Ahsap malzemelere yer verilmeli hem ¢ocuklar icin saglikli mobilyalar

saglanmali, organik malzeme se¢imi hem de doga ile uygun tasarimlar saglanmalidir.

Yesil alan

Kentlerde yap1 yogunlugu arttikca, yesil alan miktarinin bu yogunluga oranla

artirtlmasi gerektigi bir gercektir. A¢ik ve yesil alanlarin gelistirilmesi her gegen giin
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daha fazla 6nem kazanmakta, bol giines, temiz hava ve serbest hareketliligi

saglayacak bu alanlarin toplu konut alanlarinda da diizenli planlanmasi

gerekmektedir.

Bunun i¢in Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’te niifusa gore
olusturulmas1 gereken aktif yesil alan standardi, kisi basina 10 m® olarak kabul
edilmistir (Cizelge 5.14). Kayseri genelinde kisi basina diisen aktif yesil alan miktar
5,4 m” olup standardin altindadir [Oztiirk, 2004].

Cizelge 5.14. Niifusa gore asgari kentsel, sosyal ve teknik altyapi standartlar1 [Plan
Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik]

Niifus 0-15.000 15.000-45.000 | 45.000-100.000 | 100.000-+
Kres+ Anaokulu 1 m? / kisi 1 m?* / kisi 1 m?® / kisi 1 m?* / kisi
[kogretim 4 m?® / kisi 4 m*/ kisi 4,5 m*/ kisi 4,5 m*/ kisi
Ortadgretim 3 m?/ kisi 3 m?®/ kisi 3 m?®/ kisi 3 m?®/ kisi
Aktif Yesil Alan 10m® /kisi | 10 m*/ kisi 10 m? / kisi 10 m* / kisi
Saglik Tesisi Alanlar1 |2 m?/ kisi 2 m?/ kisi 3 m?*/ kisi 4 m? / kisi
Kiiltiirel Tesis Alanlar1 | 0,5 m*/kisi | 1 m?/ kisi 2 m?/ kisi 2,5 m*/ kisi
Sosyal Tesis Alanlar1 | 0,5 m?/kisi | 0,5 m?/kisi 1 m?/ kisi 1,5 m?/ kisi
Halk Egitim Merkezi | 0,4 m?/kisi | 0,4 m®/kisi 0,4 m” / kisi 0,4 m” / kisi
Dini Tesis Alanlar 0,5m*/kisi |0,5m?/kisi 0,5 m*/ kisi 0,5 m*/ kisi
Idari Tesis Alanlari 3 m?/ kisi 3,5 m’ / kisi 4 m*/ kisi 5m? / kisi
3:1;?(1)1; ﬁ:;; ar‘f’(;‘)(y"l Imd/kisi |2 m?/kisi 3 m? / kisi 4 m? / isi

Incelenen projelerde yesil alan durumu aktif ve pasif olarak degerlendirilmistir. Aktif
yesil alandan kasit, cocuk oyun alanlari, parklar ve spor alanlar1 iken pasif yesil
olarak degerlendirilen yerler, konut bloklari, otoparklar, yaya ve tasit yollari ile aktif

yesil olarak degerlendirilen alanlarin disinda kalan yesil alanlar olarak belirlenmistir.

Buna gore toplamda en ¢ok yesil alana sahip proje, Erciyes Universitesi projesidir

(125 000 m?). En az yesil alan olan proje ise Merkez 2. Bslge projesidir (24 000 m?).
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Aktif ve pasif yesil alanlarin toplamina gore degerlendirilen bu o6l¢iit niifusa gore
hesaplandiginda, kisi basina diismesi gereken 10 m” lik yesil alan standard: projelerin

¢

timiinde saglanmaktadir. Fakat projelerde “yesil alan™ olarak gosterilen yerlerin
bircogunun uygulamalarda yesil olmaktan ziyade, zayif bitki oOrtiilii ve bos toprak
alanlar olarak kaldigi goriilmiistiir. Yeni tamamlanmak iizere olan projelerde bu
durum hos goriilse de birka¢ yil once tamamlanmis olan projelerde hala yesil
dokunun zayif olmasi olumsuz bulunmustur. Bu alanlara fonksiyon verilerek aktif

kullaniml1 yesil alanlar yaratilmalidir.

Yesil alanlarin tasarim boyutu incelendiginde, tiim projelerde bu alanlarin ortak
mekan yaratma kaygisindan uzak, basit yaya yolu c¢oziimleri ile, standart bank,
pergola ve gazebodan olustugu goriilmiistiir. Belirli bir yesil sistem kurulmamuistir.
Bitki c¢esitlendirmeleri ile gorsel ve estetik yonden imaj saglanmali, maliyeti

zorlamadan kentsel mobilya varligi artirilip modern goriiniim saglanmalidir.

Sosyal donatilar

Belediye Arsalar1 Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ile
Kredilendirilmesine Dair Yonetmelik’te sosyal donati, “Toplu konut bolgesi i¢inde
yasayan niifusun, sosyal hayatinin devamini saglamak i¢in gerekli olan; okul, saglik
ve spor tesisleri, kiitliphane, kres, sinema, tiyatro, konferans salonu, karakol, postane,
ibadethane, ticaret ve hizmet tesisleri ve benzeri sosyal tesisler ile ¢ocuk parklari,
rekreasyon alanlari, kent mobilyalari, meydan diizenlemeleri ve benzeri cevre

diizenlemesi islerinin biitiinii” olarak tanimlanmugtir.

Bu ¢alismada s6zii edilen donatilar “Sosyal Donatilar” (okul, saglik ve spor tesisleri,
kiitiiphane, kres, sinema, tiyatro, konferans salonu, karakol, postane, ibadethane,
ticaret ve hizmet tesisleri ve benzeri sosyal tesisler) ve “Kent Mobilyalar1” olarak
gruplandirilarak incelenmistir. YoOnetmelikte sosyal donati taniminda adi gegen
cocuk parklar1 ayr1 kategoride, rekreasyon alanlari ise “yesil alanlar” kategorisinde
daha 6nceden incelenmistir. Meydan diizenlemeleri, yaya ve tasit dolagim sistemleri

ise ayrica ele alinmustir.
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Tiim kentsel alanlarda oldugu gibi toplu konut alanlarinda da daha 6nce Cizelge
5.14°de aciklanan niifusa gore asgari sosyal donati standartlarina gére hesaplama
yapilarak bu tesis alanlar1 planlanmaktadir. Kayseri TOKI projelerinde de planlama
ilkelerine gore inceleme yapilirken bu standartlara ne kadar baglh kalindig
arastirilmistir. Buna gore projelerde uygulanan egitim, dini, ticari, sosyo-kiiltiirel,

spor ve saglik tesisi alanlar1 incelenmistir.

Standartlara goére bu donatilar incelendiginde, Merkez bolgelerdeki toplu konut
alanlarinin ayn1 mevkide bulunmalar1 nedeniyle bu projelerin toplam niifusu baz
alinarak donati hesabi yapilmistir. Buna gore 7 bolgenin toplam 20 432 kisilik niifusu
vardir. Toplam alanda kisi basina 1,12m? ilkdgretim, 1,2m* ortaggretim, 0,3m” dini
tesis, 0,8m2 ticari tesis, O,l6m2 kres, 0,15m* sosyal tesis, 0,48m> spor tesisi ve 1,24m2
saglik tesisi diismektedir. Boylece bu alanda hicbir donati alaninin standartlara uygun
biiyiiklilkte planlanmadigi, dolayisiyla ihtiyaca cevap vermedigi goriilmiistiir. 7
bolgenin toplu olarak diizenlendigi, ulasim baglantilar1 ve sosyal donati alanlarinin

daha net anlasilabilmesi i¢in Sekil 5.1.‘deki kroki hazirlanmistir.
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Sekil 5.1. TOKI Merkez bdlge toplu konut alanlar1 yerlesimi [Orijinal, 2010]

Biiytiksehir Belediyesi dahilinde incelenen Merkez bolge toplu konut alanlari
disindaki projelerde (4 projede) toplam 3 adet ilkdgretim tesisi, 2 adet dini tesis, 3
adet ticaret merkezi, 3 adet sosyo kiiltiirel tesis (1 adedi kres) ve 1 adet spor tesisi
alam diizenlenmistir. Bu toplu konut alanlarindan Erciyes Universitesi projesindeki
ilkogretim tesisi (3,2 m*/kisi) ve Melikgazi projesindeki ilkdgretim tesisi (3m?/kisi)
standardin altinda biiyiikliikte planlanmistir. Bunlarin disinda kalan donatilarda

standart hesabina uygun uygulamalar goriilmiistiir.

Tasarim boyutunda ele aldigimizda, sosyal donati alanlar1 ile yaya baglantilarinin
zayif oldugu goriilmiistiir. Otopark c¢oziimleri, her donat1 alan1 igerisinde ¢6ziilmiis.
egitim tesislerinde kuzeye yénlenmeden kagimlmistir. Merkez 7. Bélge, Incesu ve
Melikgazi projelerinde ilkdgretim tesis alani yerlesmeden kopuk, yaya baglantilar

zayif sekilde tasarlanmistir. Planlama alani i¢inde sosyal donati alanlarinin merkezi
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konumda, yaya baglantilarinin iyi ¢oziildiigii, glivenli tasarimlar1 yapilmalidir.
Kullanic1 ihtiyaglarina cevap verebilmek, memnuniyeti saglayabilmek, gelecekte
olabilecek sorunlar1 onlemek ve siirdiiriilebilir uzun vadeli toplu konut alanlar
yaratabilmek i¢in sosyal donati tesis alanlari standartlara uygun planlanmali, yer

secimleri ve donatilar arasi iligkiler saglikli diizenlenmelidir.

= ot W TS

Resim 5.4. Incesu bolgesi dini tesisi [TOKI Toplu Konut Projeleri ve Arastirma
Dairesi arsivi

Kentsel Mobilyalar

Mekanlar1 daha tanimli ve islevsel hale getirebilmek, mekanin nitelik ve kimlik
kazanmasini saglayabilmek, gorsel estetik saglayabilmek adina kentsel mobilyalarin
tasarimdaki rolii biiyiiktiir. Bu kentsel mobilyalar1 banklar, pergolalar, ¢op kutulari,
aydinlatma elemanlari, telefon kuliibeleri, posta kutulari, su elemanlari, ilan ve
reklam panolari, ¢igeklikler ve heykeller gibi ¢esitlendirmek miimkiindiir. Bu ¢alisma
sirasinda incelenen alanlarda telefon kuliibesi, posta kutulari, su elemanlari, ilan ve
reklam panolari, ¢igeklikler ve heykellere rastlanmadigi i¢in kentsel mobilyalardan
ilk dortte siralanan banklar, pergola-gazebolar, aydinlatma elemanlar1 ve ¢op toplama

birimleri dl¢iitlerine gore projeler incelenmistir.

Bu grupta incelenen projelerin biitiiniinde ahsap-metal bank kullanilmistir. Yaya
yollart iizerindeki oturma birimleri olarak kullanilan mavi renkli metal banklar

Resim 5.5’te gosterilmistir.
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Resim 5.5. Merkez 4. bdlge bank konumlanmalari [TOKI Toplu Konut Projeleri ve
Arastirma Dairesi arsivi]

Bu grupta incelenen biitiin projelerde gazebo ve pergolalar kullanilmistir (Melikgazi
projesi heniiz uygulanmaya baslamadigi ve projeye ait kentsel mobilya bilgilerine
ulasilamadig1 i¢in bu proje disindakiler i¢in gecerlidir). Incelenen projelerdeki tiim
gazebolarin tek tipte oldugu (Resim 5.6), bunlarin disinda farkli tip kare formda
oturma birimleri ve doner oturma birimleri kullanildig1 da tespit edilmistir (Resim

5.7).

e 7= T i
S

Resim 5.6. Toplu konut alanlarinda uygulanmis gazebolar (Soldan saga; 4. bolge,
Incesu) [TOKI Toplu Konut Projeleri ve Arastirma Dairesi arsivi]
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Resim 5.7. Merkez bdlge toplu konut alanlarinda uygulanmis diger oturma birimleri
[Orijinal, 2010]

Tiim projelerde bina girisleri, otopark alanlari, cocuk oyun alanlar1 ve yaya
yollarinda yeterli sayida aydinlatma elemani diizenlenmistir. Yol kenarlarinda ve
otopark kenarlarinda yiiksek, i¢ alanlarda alcak boyda aydinlatma elemani
kullanilmast olumludur. Yine farkli tiplerde aydinlatma elemanlar1 kullanilmustir.
Ayni tipte olanlarda bile renk farkliliklar1 goriilmiistiir. Bazi aydinlatma

elemanlarinin hasar gordiigii de tespit edilmistir (Resim 5.8).

Resim 5.8. Merkez 4. Bolge aydinlatma elemani [Orijinal, 2010]
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Incelenen projelerde ¢op toplama birimleri analiz edilirken ¢ocuk oyun alanlari
etrafinda ve yaya yollan iizerinde ¢ok seyrek araliklarla yerlestirildigi goriilmiistiir.

Projelerde farkli tiplerde, farkli renklerde metal malzemeden ¢op toplama birimleri

kullanilmistir (Resim 5.9).

Resim 5. 9. Toplu konut alanlarinda uygulanmis ¢6p toplama birimleri (Soldan saga;
Merkez 3. bolge, Merkez 4. bolge) [Orijinal, 2010]

Goriildiigii gibi TOKI projelerinde kentsel mobilya konusunda da tutarsizlik
hakimdir. Sadece gazebolar tiim projelerde ayni tiptedir. Bu farklilik, yoreye 6zgii
kimlik kazandirma niteliginde bir farklilik olmamis, aksine projelerdeki tutarsizligi
ortaya koymustur. Ayni bolgede yapilan farkli etap projelerinde bile planlanan
kentsel mobilyalarin ¢esitlilik gosterdigi gortilmistiir. Kent igindeki alanlarda bu
diizeni saglayabilmek icin miidahale etmek ¢ok zor olsa da TOKI toplu konut
alanlarinda bu diizenin saglanmas1 hedeflenmelidir. Kullanilan kentsel mobilyalarda

ortak bir dil olusturulmalidir.

Agag alti oturma birimleri ile hem yesil alan varligi artirilmali, hem fonksiyon

kazandirilmali hem de tasarim boyutu giiclendirilmelidir.

Kentsel mobilyalarin planlanmasinda da bir takim belirsizlikler tespit edilmistir. Bu
mobilyalarin kullanilma siklig1 konusunda belli bir standart yoktur. Mobilyalar arasi
mesafeyi belirleyen, proje biiyiikliigiine gore kullanilmasi gereken kentsel mobilya

adetlerini standart hesaplara baglayan bir ¢6zlim getirilebilir.
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Projelerde kentsel mobilya tiirlerinin ¢esitliligi de saglanmalidir. Cesitli peyzaj
Ogeleri, havuz, mini amfi, heykel, cicek havuzlar1 gibi maliyeti artirmayacak
derecede fakat daha nitelikli ve modern bir goriiniim sunan kullanimlara yer

verilebilir.

Dogal Yapi

Bir yerlesim planlanirken, o yerin dogal yapisina ait kosullar dogrultusunda planlama
ve tasarim yonlendirilir. TOKI tarafindan toplu konut yapimina karar verilen bolgede
oncelikle arazi arastirmasi yapilmaktadir. Urerinde toplu konut projesi yapilmasi
planlanan arazinin tarim, orman, su havzasi, sit alan1 olup olmadigi arastirilmakta,
arazinin cografi ve dogal yapisina ait incelemeler yapilarak arazi etiidi

gerceklesmektedir.

Toplu konut alanlarinda planlama ve tasarim ilkeleri incelenirken dogal verilerin
planlama ve tasarimda etkili oldugu arazi egimi, iklim bilgileri ve buna bagh

yonlenme durumlar1 incelenmistir.

Egim

Incelenen toplu konut alanlarinda genel olarak arazi egimi sorunlu olan proje
bulunmamaktadir. En fazla egimli arazi lizerine planlanan proje, %25-%40 egimle
Melikgazi projesi iken %3’liik egimle en uygun arazi Erciyes Universitesi toplu

konut alamdir.

Arazinin egim durumu, binalarin tasarimini dogrudan etkilemistir. Yap1 bloklari
yerlestirilirken, projeye konut dokusu verilirken arazinin egiminin bu tasarimlarda
onemli rol aldigi, egim ile paralel yerlesmelerin oldugu goriilmustiir. Yine kot
farkliliklarina gore yaya ve tasit tollarinda araziye uygun yiizeyleme, merdiven

tasarimlar1 gorilmiistiir.
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Otopark alanlar1 planlanirken genel olarak egim dikkate alinmis, arazi egimi ile

paralel, en uygun alanlarin secilmeye calisildig: goriilmiistiir.

Iklim

Kayseri, I¢ Anadolu bélgesinde, karasal iklim kusaginda bulunmaktadir. Ortalama
hava sicakligr diisiik, kis donemlerinde uzun siireli kar yagislarinin goriildigi bir
iklim yapisina sahiptir. Bu sebeple bu iklim yapisina sahip yorelerde 1s1y1 tutucu, 1s1
kaybin1 &nleyen 6zellige sahip konut tasarimlar1 gerekmektedir. Incelenen TOKI
projelerinde bu 6zellige yonelik bir arayisa gidilmedigi goriilmiistiir. Tiim projelerde
daha 6nce uygulanan tip konutlar bulunmaktadir. Tklimsel 6zellige uygun olarak,
biitiin konut bloklarinda karesel formun tercih edilip gereksiz girinti ¢ikintilara yer
verilmeyerek blok ylizeyinin minimuma indirilmesi, bdylece 1s1 kaybinin 6nleniyor
olmasi, olumlu olarak goriilebilir. Ayrica Incesu 1. etap projesinde uygulanan FG tipi
konutlarin ikiz blok olarak tasarlanmasi, yine 1s1 kaybini Onlemesi, yapi arasi
bosluklarin soguk hava akimi yaratmasini dnlemesi agisindan iklim Olgiitiine gore

tasarim boyutu olumludur.

Ayrica yesil alanlarin tasarlanmasi ve bitki konumlandirmalarinda kis gilinesini
kesmeyecek sekilde, kuzey ve kuzeydogudan gelecek soguk riizgarlar1 Onleyici

diizende tasarlanmalidir.

Yonlenme

Kayseri’nin cografi konumu geregi giineye bakan egimli araziler kis aylarinda giiney
1sinlarini dik olarak almakta ve buralarda gilines 1s1n1m miktar1 daha fazla olmaktadir.
Bu nedenle kuzey yarim kiiresi i¢in giliney yonii, en iyi egim yonii olarak kabul
edilmektedir [Yiiksek ve Esin, 2009]. Kayseri kentinde de ana yollarin dogu-bati
yoniinde olmasi, konut birimlerinin yola paralel sekilde konumlanmasini saglamas,
yola bakan cepheler sayesinde konutlarin genelinde yoOnlenme giliney-kuzey

dogrultusunda olmustur.
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Incelenen 11 projede konut yonlenmelerinin farkliliklar gdsterdigi tespit edilmistir.
Sadece Merkez 7. Bolge konutlarinin tamamu tek yonde tasarlanmis, bu projedeki 29
konut blogunun tiimiiniin girisi dogu yoniinden verilmistir. Kayseri iklim bdlgesine
gore konutlarda, genel kullanim alanlart ve 6n cephelerin giineye bakmasi tercih
edilmektedir. incelenen projelerde bu duruma uyulmadigi, arazi yapisi elverdigi

sartlarda farkli yonlenmelerle tasarim yapildig1 goriilmiistiir.

Planlama ve tasarim ilkeleri baglaminda yonlenme 0lgiitli, incelenen toplu konut
projelerinde olumsuz bulunmustur. Yonlenmeler egim ile iliskilendirilerek
diizenlenmistir fakat iklime uygun olmayan, ortak mekan yaratma kaygisindan uzak
tasarimlarin, bina girigleri ile yaya baglantilarinin da zayif oldugu goz Oniine
alindiginda alanin erisilebilirligini ve yasanabilirligini de olumsuz etkiledigi

sOylenebilir.

5.2. Diger Ilgelerdeki Toplu Konur idaresi Uygulamalar

TOKI nin Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagl ilgeler disindaki 7 ilgede toplam 9
projesi mevcuttur. (Akkisla, Felahiye, Ozvatan ve Sariz’da proje bulunmamaktadur.)
Gelir gruplarina gore projeler siniflandirildiginda, 9 projenin 6’sin1 orta ve dar gelir
grubu konutlardan olusan projeler, 2’sini karma projeler olusturmaktadir. Diger 1
proje ise tarimkOy konutlarindan olusan projedir ve ayri olarak ele alinmigtir. Bu
grupta incelenen projeler igerisinde alt gelir grubu konutlardan olusan proje
bulunmamaktadir. Bu projelerin detayl bilgileri Cizelge 5.15.- 5.23.’te; yerlesim
planlari, arazi kesit ve goriliniigleri ile konutlara ait 6n goriiniisler ise Harita 5.13.-

5.21.’de gosterilmistir.

5.2.1. Alt gelir grubu konutlarindan olusan projeler

Biiyiiksehir Belediyesi disinda bulunan ilgelerdeki TOKI projeleri dahilinde, alt gelir

grubu konutlardan olusan proje bulunmamaktadir.



5.2.2. Dar ve orta gelir grubu konutlarindan olusan projeler

Bu grupta Pinarbasi 1. etap, Pmarbasi 3. etap, Tomarza, Biinyan, Develi ve

Yesilhisar projeleri olmak tizere toplam 6 proje bulunmaktadir.

Cizelge 5.15. Kayseri Pinarbas1 1. Etap analiz tablosu

Agiklamalar
Ko e
Proje Tipi idare konut uygulamasi
Proje Baslama-Bitis Tarihi 2004-2005
Uygulanma Orani (%) %100
Yaklagik Nufus (kisi) 768 kisi Ortalama hanehalki buyuklugu 4 alinmigtir.
Yogunluk (kisi/ha) 166 kisi/ha Duistik yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 91km Pinarbasi ilgesi Hurriyet Mahallesi Baglama

Mevkii'nde bulunmaktadir.

Konut Sayisi 192 konut (12 blok) Dar ve orta gelir grubu konutlari
Konut Tipleri K tipi 12 blok Projede tek tip konut uygulanmistir.
Kat Adetleri Z+3 Katta 4 daire mevcut.

En az otopark adedi 92 araclk iken 104
Otopark 104 araglk araclik planlanmistir. Tasarim agisindan

egime uygun ve dengeli dagilim saglanmis.

Cocuk Oyun Alani

2x190 m?=380 m?

Konut bloklarinin arasinda ortak mekanda
tasarlanmasi olumlu

Yesil Alan 38 000 m? Koput ve oFopar!( cevrelerindeki
yesiller(pasif yesil).

Egitim Yok

Dini Yok _
Sosval Sosyal donati alanlari, Idareninnin ayni

y Ticaret Yok mevkide yaptigi 2. etap projesinde
Donatilar
karsilanmistir.

Sosyo-Kldilturel Yok

Spor Yok

Bank Var

Gazebo Var Gocuk oyun alanlari etrafinda toplam 2
Kentsel d bo bul ktadir. Bi
Mobilyalar a Qt gazebo bulunma ta ir. Bina

Aydinlatma Elemani | Var giriglerinde ¢op toplama birimleri mevcut.

Cop Toplama Birimi | Var

. Alan genelinde egim ortalama %8. Egimi
o, _0

Egim %8 - %30 %30 olan alan park olarak tasarlanmig

Dogal Yapi iklim Karasal

Ydénlenme

KD-GB ve KB-GD

Glineglenme agisindan olumlu.
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Harita 5.13. Kayseri Pinarbasi 1. Etap yerlesim plam
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Cizelge 5.16. Kayseri Pinarbasi 3. etap analiz tablosu

Agiklamalar
Proje Adi Kayseri Pinarbagi 3. Etap
Proje Tipi idare konut uygulamasi
Proje Baglama-Bitis Tarihi 2008-2009
Uygulanma Orani (%) %97
Yaklasik Niifus (kisi) 1120 Kisi gﬁﬁ;’;ﬁ.ha”eha'k' blydkloga 4
Yogunluk (kisi/ha) 260 kisi’ha Orta yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 91 km Pinarbasi ilgesi Hirriyet Mahallesi

Baglama Mevkii’'nde bulunmaktadir

Konut Sayisi 280 konut (17 blok) Dar ve orta gelir grubu konutu
N K1 tipi 10 blok, . I
Konut Tipleri F tipi 7 blok Projede iki tip konut uygulanmistir.
. K1= (6blok B+Z+3, 4blok .
Kat Adetleri 2B+Z+3), F=B+Z+3 Katta 4 daire mevcut.
En az otopark sayisi 140 iken
Otopark 185 araclik bélgede 185 araclik du;eplenfplg
Tasarim agisindan arazinin egimine
uygun dizenlenmeye ¢aligiimis
Cocuk Oyun Alani 300 m?
Yesil Alan 30 000 m? COA c_1|§|nda tamam! konl_Jt birimleri
cevresinde kalan pasif yesil alan
Egitim Yok
Dini Yok
Sosval Sosyal donati alanlari, idareninnin
Doni;tllar Ticaret Yok ayni mevkide yaptigi 2. etap
projesinde karsilanmistir.
Sosyo-Kiiltirel Yok
Spor Yok
Bank Var
Kentsel Pergola Yok Yerlesme alani iginde yaya yollari
Mobilvalar Uzerinde seyrek bank
y Aydinlatma Elemani | Var konumlanmalari.
Cop Toplama Birimi | Var
Alan genelinde egim ortalama %15
Egim %15- %30 iken glineydogu kisiminda %30
egimli alan mevcut.
Dogal Yapi iklim Karasal
Dizenli ydnlenme yok. Egimi uygun
. K1 tipler D-B ydnde, yerlerde K tipler dizenli ydnlenirken
Yénlenme . - : ) NI .
F tipler dizensiz F tipler arazinin egimine goére
konumlandirilmistir.
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KAYSERI PINARBASI 3.ETAP YERLESIM PLANI

WOMUT [ kAT RATTA | giOk | KOMUT

Tl | apETi | DOFE | gavis) | savisi

Floded| B2+ | 4 7 12

B+7+3 4 5 96
el
| 2B+7+3 4

4 T2

K TIFIOMGORONOS  FTIPION GORUNUS TORLEN

17 2a0

Harita 5.14. Kayseri Pinarbasi 3. Etap yerlesim plani



Cizelge 5.17. Kayseri Tomarza analiz tablosu

Agiklamalar
Proje Adi Kayseri Tomarza
Proje Tipi idare konut uygulamasi
Proje Baglama-Bitis Tarihi 2007-2009
Uygulanma Orani (%) %98
Yaklasik Niifus (kisi) 1216 kisi gﬁﬁ;’;ﬁ.ha”eha'k' blydkloga 4
Yogunluk (kisi/ha) 296 kisi/ha Orta yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 55 km iice merkezine toplu tasima imkani

mevcut

Konut Sayisi 304 konut (19 blok) Dar ve orta gelir grubu konutu
Konut Tipleri F tipi 19 blok Projede tek tip konut uygulanmistir.
Kat Adetleri B+Z+3 Katta 4 daire mevcut.
Konut alani igin hesaplanan gerekli
otopark sayisi 152 iken 239 araglik
Otopark 239 araglik otopark diizenlenmis. Konut

bloklarina paralel, e§ime dik
tasarlanmis.

Cocuk Oyun Alani

2x180 m?=360 m?

iki adada 180m2 lik cocuk oyun
alani.Yoldan uzak glivenli ve konut
bloklari arasi ortak mekanda
tasarlanma..

Yesil Alan 30 000 m?2 Konut ploklarl ve otoparkla.r
cevresinde kalan pasif yesil alan.
Egitim Var (6 100 m%)
Dini Var (1200 m?
n ar (1200m") 16 derslikli ilkégretim okulu, dini tesis
Sosyal ) 2 ve ticaret tesisi mevcuttur. Diger
Donatilar Ticaret Var (1900 m%) donatilar gevre yerlesmelerden
- kargilanmaktadir.
Sosyo-Kiiltirel Yok
Spor Yok
Bank Var
Cocuk oyun alani gevresinde bank,
Gazebo Var gazebo mevcut. Yapi girisleri, COA
Kentsel ; .
Mobilyalar Avdmiaima ve otopark gevresinde yezterll
Ely Var aydinlatma elemani ve ¢Op toplama
eman birimleri
Cop Toplama | /gy
Birimi
Egim %10 Yerlesime uygun arazi
Dogal Yapi Iklim Karasal
Diizenli yénlenme mevcut fakat blok
Yoénlenme D-B y6niinde konumlanmalari egime dik. Kuzeye
bakan bloklar dezavantaj
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Cizelge 5.18. Kayseri Biinyan analiz tablosu

Agiklamalar
Proje Adi Kayseri Binyan
Proje Tipi Konut+Sosyal Donati
Proje Baglama-Bitis Tarihi 2007-2009
Uygulanma Orani (%) %97
Yaklasik Niifus (kisi) 856 Kisi gﬁﬁ;’;ﬁ.ha”eha'k' blydkloga 4
Yogunluk (kisi/ha) 342 ki/ha Orta yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 41 km

Konut Sayisi 214 konut (13 blok) Dar ve orta gelir grubu
N F tipi 6 blok, K1 tipi 3 blok, . .
Konut Tipleri K2 tipi 4 blok Projede 3 tip konut uygulanmistir.
. F=B+Z+3, K1=2B+Z+3, F tipinde katta 2 daire, digerlerinde
Kat Adetleri K2=B+Z+3 katta 4 daire mevcut
Konut alani igin hesaplanan gerekli
otopark sayisi olan (2 konuta 1
Otopark 107 araglik araclk) 107 araglik ovt.opa.lrk alani
ayrilmig. Iki adada egim ile paralel
tasarlanirken 3. adada egim ile ters,
sev uzerinde konumlandiriimis.
Cocuk Oyun Alani 200 m?
Yesil Alan 18 420 m? Konut ploklarl ve otoparkla.r
gevresinde kalan pasif yesil alan.
Egitim Var (5 300 m?)
Dini Var (1 500 m?) S o
16 derslikli ilkdgretim okulu, dini tesis
Sosyal ) 2 ve ticaret tesisi mevcuttur. Diger
Donatilar Ticaret Var (1700 m) donatilar gevre yerlesmelerden
o kargilanmaktadir.
Sosyo-Kiiltirel Yok
Spor Yok
Bank Var
Gazebo Var Qqcuk oyun alani gevresinde oturma
Kentsel birimleri. Aydinlatma elemani ve
Mobilyalar ¢opler idareninnin uygulamis oldugu
Aydinlatma Elemani | Var diger projelerde kullanilan ayni tipte.
Cop Toplama Birimi | Var
EGim 9% 25 Alanda ortalama egim %25.
9 ° Yizeyleme ile yerlesim saglanmis
Dogal Yapi | iklim Karasal
Yoénlenme KD-GB Egime uygun yénlenme.
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Harita 5.16. Kayseri Biinyan yerlesim plani




Cizelge 5.19. Kayseri Develi analiz tablosu

Agiklamalar
Proje Adi Kayseri Develi
Proje Tipi idare Konut Uygulamasi
Proje Baglama-Bitis Tarihi 2009
Uygulanma Orani (%) %31
Yaklasik Niifus (kisi) 648 kisi gﬁﬁ;’;ﬁ.ha”eha'k' blyakliga 4
Yogunluk (kisi/ha) 475 kisi/ha Yiksek yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 45 km Alan, Develi-Bahgebas!

Mahallesi’nde bulunmaktadir.

Konut Sayisi 162 konut (5 blok) Dar ve orta gelir grubu konutlari
Konut Tipleri C1 tipi 1 blok, F tipi 4 blok Projede 2 tip konut uygulanmistir.
Kat Adetleri C1=2B+Z+7, F=2B+Z+7 iki tipte de katta 4 daire mevcut
Konut alani igin hesaplanan gerekli
otopark sayisi olan (2 konuta 1
araclik) 81 araglik otopark alani
Otopark 81 aralk ayrilmig. Egim ve bloklar ile paralel
tasarlanmig.Girigler 15m’lik yoldan
verilmis.
Cocuk Oyun Alani 150 m?
Yesil Alan 9000 m? Konut ploklarl ve otoparkla.r
cevresinde kalan pasif yesil alan.
Egitim Yok
Dini Yok
Sosyal Develi toplu konut bdlgesi igerisinde
Donatilar Ticaret Yok herhangl §qsya| donatiya yer
verilmemistir.
Sosyo-Kiiltirel Yok
Spor Yok
Bank Var
Gazebo Var Qqcuk oyun alani gevresinde oturma
Kentsel birimleri. Aydinlatma elemani ve
Mobilyalar ¢opler idareninnin uygulamis oldugu
Aydinlatma Elemani | Var diger projelerde kullanilan ayni tipte
Cop Toplama Birimi | Var
Alanda ortalama egim %20 dir.Kot
Egim % 20 farkhhklarina gore ylzeylemeler
mevcut.
Dogal Yapt | jyjim Karasal
- . - i
Yonlenme KD-GB F tipler dogu ba..t' yonunde__, C Tipi
ise kuzeybati-glineybati yonuinde.
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Harita 5.17. Kayseri Develi yerlesim plani



Cizelge 5.20. Kayseri Yesilhisar analiz tablosu

Agiklamalar
Proje Adi Kayseri Yesilhisar
Proje Tipi idare Konut Uygulamasi
Proje Baglama-Bitis Tarihi 2009
Uygulanma Orani (%) %92
Yaklasik Niifus (kisi) 512 Kisi gﬁﬁ;’;ﬁ.ha”eha'k' blydkloga 4
Yogunluk (kisi/ha) 284 kisi/ha Orta yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 66 km

Konut Sayisi 128 konut (8 blok) Dar ve orta gelir grubu konutlari
Konut Tipleri F tipi 4 blok, KG tipi 4 blok Projede 2 tip konut uygulanmustir.
Kat Adetleri F=B+Z+3, KG=B+Z+3 Katta 4 daire mevcut
Konut alani igin hesaplanan gerekli
otopark sayisi olan (2 konuta 1
Otopark 64 araglik araclik) 64 araglik otopark alani
ayrilimis. Konut bloklari ile paralel
diizenli tasarim
Cocuk Oyun Alani 100 m?
Konut bloklari ve otoparklar
Yesil Alan 12 800 m? cevresinde kalan pasif yesil alan,
aktif yesil alan olarak COA
Egitim Yok
Dini Yok
Sosval Yesilhisar toplu konut bélgesinde
y Ticaret Yok sosyal donati ihtiyaci gevre
Donatilar
yerlesmelerden kargilanmaktadir.
Sosyo-Kiiltrel Yok
Spor Yok
Bank Var
Cocuk oyun alani ¢evresinde oturma
Kentsel Gazebo Var birimleri. Aydinlatma elemani ve
Mobilyalar copler idareninnin uygulamis oldugu
Aydinlatma Elemani | Var diger projelerde kullanilan ayni tipte
Cop Toplama Birimi | Var
Egim % 7 Yerlesmeye uygun arazi
Dogal Yapi iklim Karasal
Ydénlenme D-B Egime uygun, tek tip yonlenme.
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5.2.3. Karma projeler

Bu grupta Pinarbasi 2. etap ve Tomarza projeleri olmak iizere 2 proje bulunmaktadir.

Cizelge 5.21. Kayseri Pinarbasi 2. etap analiz tablosu

Agiklamalar
Proje Adi Kayseri Pinarbagi 2. Etap
Proje Tipi Konut+sosyal donati
Proje Baglama-Bitis Tarihi 2007-2009
Uygulanma Orani (%) %97
Yaklasik Niifus (kisi) 576 kisi a(a:;'f;?f hanehalki blykluga 4
Yogunluk (kisi/ha) 180 kisi’/ha Dusiik yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 91km Pinarbasi ilgesi Hurriyet Mahallesi

Baglama Mevkii’'nde bulunmaktadir

80 adet alt gelir grubu konutu

Konut Sayisi 144 konut (9 blok) 64 adet dar ve orta gelir grubu
konutu
Konut Tipleri F tipi 5 blok, K tipi 4 blok Projede iki tip konut uygulanmistir.
Kat Adetleri iki tip de B+Z+3 Katta 4 daire mevcut.
En az otopark sayisi olan 72 adette
otopark planlanmis. Konut alani
Otopark 72 araglik merkezinde ortak mekan yerinde

konumlandiriimig. Birbirinden gegcisli
tasarlanmasi kullanighhgi olumsuz
etkilemekte.

Cocuk Oyun Alani

2x108 m?=216 m?

Kuzeydeki konut adasi merkezinde
tasarlanmis iki ayri gocuk alani
mevcut. Otopark alanlarina ¢ok yakin
konumlanmasi giivenlik acisindan
tehdit yaratiyor.

2 500 m” aktif yesil alan (park),

. 2
Yesil Alan 25000m 22.500 m? pasif yesil alan
Egitim Var (10 000 m?)
Dini Var (3 700 m?) 16 derslikli ilkogretim tesisi
Sosval (10.000m?), kres (3000 m?),
Donitllar Ticaret Var (5 200 m?) kiitiphane (64m?), ticari tesis ve dini
7 tesis bulunmaktadir. Diger donatilara
Sosyo-Kiilturel Var (3 064 m) er verilmemistir
Kres+Kitliphane y sur.
Spor Yok
Bank Var Cocuk oyun alani gevresinde 1 adet
gazebo, kuzeydeki gocuk oyun
Kentsel Pergola-Gazebo Var alaninda ve park alaninda toplam 2
Mobilyalar Aydinlatma Elemani | Var adet pergola. D_|n| te_SIS|n dogustvmda
bulunan ve aktif yesil alanda yogun
Cop Toplama Birimi | Var oturma elemanlari.
Egim %15 Kot farkliliklarina gore ylizeylemeler
mevcut
Dogal Yapi Iklim Karasal
Glineslenme agisindan olumiu.
Yoénlenme KD-GB Egime uygun ve tasarim agisindan
dizenli tek tip yonlenme.
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Cizelge 5.22. Kayseri Yahyali analiz tablosu

Agiklamalar
Proje Adi Kayseri Yahyali
Proje Tipi Alt Gelir Grubu
Proje Baglama-Bitis Tarihi 2007-2008
Uygulanma Orani (%) %100
Yaklasik Niifus (kisi) 1376 Kisi gﬁﬁ;’;ﬁ.ha”eha'k' blydkloga 4
Yogunluk (kisi/ha) 254 kisi/ha Orta yogunluk
Kent Merkezine Uzaklik (km) 87 km iice merkezine toplu tasima imkani

mevcut

144 adet alt gelir grubu konutu

Konut Sayisi 344 konut (34 blok) 200 adet dar ve orta gelir grubu
konutu
o F tipi 9 blok . I
Konut Tipleri Y tipi 25 blok Projede iki tip konut uygulanmistir.
Kat Adetleri Tiim bloklar B+Z+3 F tlp!nde katta 4 daire, Y tipinde katta
2 daire mevcut.
Otopark 187 araclik Egim ve bloklar ile paralel
konumlanma
Cocuk Oyun Alani 320 m?
Yesil Alan 40 000 m? Konut blo!<lar| ve otoparklar disinda
kalan pasif yesil alan
Egitim Var (7 500 m?)
Dini Var (3 500 m?) I A
16 derslikli ilkdgretim okulu, dini tesis
Sosyal ) 2 ve ticaret tesisi mevcuttur. Diger
Donatilar Ticaret Var (3 000 m’) donati ihtiyaci gevre yerlesmelerden
o karsilanmaktadir.
Sosyo-Kiiltirel Yok
Spor Yok
Bank Var
Kentsel Pergola Var Yerle;sme alani iginde yaya yollari
Mobilyalar Uzerinde seyrek bank
Aydinlatma Elemani | Var konumlanmalari.
Cop Toplama Birimi | Var
Alan genelinde egim %20 olup %35
Egim %20-%35 egime g:lkar] _yerler mevcuttur. Arazi
yapisi geregi set set yerlesme
gerceklesmis.
Dogal Yapi ]
Iklim Karasal
Yénlenme KB-GD, D-B Egim ile paralel, glineslenme
agisindan olumlu konumlanma
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5.2.4. Tarimkoy projesi
Niifusun dengeli dagiliminin saglanmasi ve kdy mimarisinin gelistirilmesi amaciyla
hazirlanan tarimkdy projesi, diger projelerden farkli olarak parsel diizeninde

planlanmistir. Proje heniliz uygulanmaya baglamamustir.

Cizelge 5.23. Kayseri Sarioglan analiz tablosu

Aciklamalar
Proje Adi Kayseri Sarioglan
Proje Tipi Tarimkoy
Proje Baslama-Bitis Tarihi 2010-
Uygulanma Orani (%) %0
Yaklasik Niifus (kisi) 560 kisi gﬂigﬁ_ha”eha'k' blydklugu 4
Yogunluk (kisi/ha) 57 kisi/ha Dusiik yogunluk.
Kent Merkezine Uzaklik (km) 81 km Ciftlik beldesinde bulunmaktadir.

Konut Sayisi 140 konut (140 blok) Tarimkdy tipi konutlar
Konut Tipleri Tarimkéy Konutu Projede tek tip konut uygulanmistir.
Kat Adetleri Tum bloklar Z+1 Blokta tek konut mevcut.

Alan iginde toplu otopark alanlari
Otopark dizenlenmemis. Otopark ihtiyaci

parsel bazinda ¢ézimlenmis.

Cocuk Oyun Alani

Projede gocuk oyun alanina yer
verilmemis.

Yesil Alan 85 000 m? Konut birimi ve Yollar. d|§|r!da kalan
parsel bazindaki pasif yesil alan
Egitim Yok
Dini Yok
Sosyal ] Tarimkdy projesinde herhangi sosyal
Donatilar Ticaret Yok donati tesisine yer verilmemis.
Sosyo-Kiilturel Yok
Spor Yok
Bank -
Sarioglan tarimkoéy projesi heniiz
Kentsel Pergola - uyg_ulanm_aya ba§_lanrr_1an_1|§t|r.
Mobilyalar Projeye ait peyzaj projesi de
Aydinlatma Eleman | - hazirlanmamistir. Bu sebeple kentsel
mobilya varligi analiz edilememistir.
Cop Toplama Birimi | -
Egim %20 Alan genelinde egim ortalama %20
Dogal Yapi iklim Karasal
Yoénlenme D-B, KD-GB, KB-GD Bloklarda dlizensiz yénlenme.




KAYSERi SARIOGLAN YERLESIM PLANI

B

~

Mf . WONUT | War [ FoRE | BLOK [KONUT
.—IHI|F B | A o 1 140 | 140
G G@HUNU@ AR A G@RUNUE

Harita 5.21. Kayseri Sarioglan yerlesim plant

149



150

5.2.5. Diger il¢elerdeki uygulamalarin degerlendirilmesi

Bu grupta incelenen projeler kent merkezinden uzakta konumlanmakta, bu sebeple
kent merkezinin gelisimine etkisi bulunmamaktadir. Ancak projeler, bulunduklari

ilgedeki yerlesim alanlari ile iliski igerisinde olup gelisimine katki saglamaktadir.

Niifus

Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi disinda kalan ilge belediyeleri dahilindeki TOKI’nin
irettigi projelerde toplam niifus 7 632 kisidir. En az niifuslu proje 512 kisi ile
Yesilhisar projesi iken en fazla niifusa sahip toplu konut alan1 1376 kisi ile Yahyal
toplu konut alanidir. Projelerdeki toplam niifusun 896°s1 alt gelir grubu konutlarina,

6 176’s1 dar ve orta gelir grubu konutlarina, 560’1 ise tarimkoy konutlarina aittir.

Yogunluk

Bu grupta incelenen projelerden en diisiik yogunluklu proje 57 kisi/ha ile Sarioglan

projesi olurken en yiiksek yogunluklu proje ise 475kisi/ha ile Develi projesidir.

Daha o6nceden kentteki tiim projeler incelenerek (toplam 20 proje) 57-200 kisi/ha
olan projeler diisiik yogunluk, 200-350 ki/ha olan projeler orta yogunluk, 350-480
kisi/ha olan projeler ise yiiksek yogunluk olarak siniflandirilmis idi. Buna gore

incelenen 9 projenin 3’1 diisiik, 5’1 orta ve 1°1 yiiksek yogunluktadir.

Bu gruptaki projelerden Sarioglan projesi, tarimkdy projesi kapsaminda olup diger
projelerden farkli olarak parsel diizeninde planlanmustir (Bkz. Harita 5.21). Blok
sayist fazla olsa da, her blogun tek konutu olusturmasi sebebiyle hektar basina diisen

kisi sayis1 azalmistir.

Bu grupta incelenen toplu konut alanlarindaki yogunluk cevre yerlesmelerdeki
yogunluk ile kiyaslandiginda; TOKI projelerinin gevrelerine gére daha fazla

yogunlukta planlandig1 goriilmiistiir. Proje alanina diisen blok sayisi, kat sayisi ya da
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kattaki daire sayisi azaltilarak; ya da konut dis1 kullanimlar (yesil alan, sosyal donat1

vb.) artirilarak yogunlugun diisiiriilmesi saglanabilir.

Kent merkezine uzaklik

Biiyiliksehir Belediyesi dahilindeki ilgeler disinda incelenen 9 projeden kent
merkezine en yakin olan1 41 km uzaklikla Biinyan toplu konut alanidir. Merkeze en

uzak toplu konut alan1 ise 91 km ile Pinarbasi projeleridir.

Merkezden uzaklastik¢a planlama ve tasarim olgiitlerinin degismedigi goriilmiistiir.
Kentsel alanlarda uygulanan projelerde oldugu gibi bu projelerde de emsal diizeninde

planlama yapilmistir (Sarioglan tarimkdy projesi haric).

Konut sayisi

Bu ilgelerdeki 9 projede toplam konut sayist 1 908°dir. Bu konutlardan 224 tanesi alt
gelir grubu konutu, 1 544 tanesi dar ve orta gelir grubu konutu, 140 tanesi ise
tarimkdy konutlaridir. Incelenen toplu konut projelerinde en az konut sayisina sahip

uygulama 128 konut ile Yesilhisar iken, Yahyal1 projesi 344 adet konut ile ¢cok konut

sayisina sahip projedir.

[Juvsoiamesa
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[ 201 -1200 KCtUT
M 1200 ve (ERi

Harita 5.22. TOKI Kayseri uygulamalarinda konut sayilarinin ilgelere gére dagilinmi
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Konut tipleri

Incelenen projelerde konut tipleri cesitliliginin fazla oldugu goriilmiistiir. 9 projede
toplam 8 farkli konut tipi uygulanmistir (C1, F, K, K1, K2, KG , Y ve tarimkdy tipi
konutlar). Bu konut tiplerinde metrekare biiyiikliikleri degistirilerek, oda sayisi
eklenip ¢ikartilarak, kattaki daire sayisi degistirilerek ya da kat adetleri artirilip
azaltilarak farklilik saglanmaya c¢alisilmistir. Tek tip konut uygulanan projeler F tipi
konutlarin kullanildigi Tomarza projesi ve Tarimkdy tipi konutlarin kullanildigi
Sarioglan projesidir. Projelerde uygulanan KG ve Y tipi konutlarda dikdortgen form,
F ve FG tipi konutlarda ikiz blok formu, digerler konut tiplerinde ise karesel bloklar
kullanildig1 i¢in bu toplu konut alanlarinda planlama ve tasarimda farklilik

olusmustur.

Bina girisinin arazi kotundan yiiksek oldugu konut tiplerinde bina giriglerinde %6-
%8 egimli engelli rampalar1 tasarlanmistir. Bu agidan uygulamalarin olumlu oldugu

kabul edilmistir.

Kat adetleri

Bu grupta incelenen toplu konut projelerinde kat adedi en az olan konutlar, Z+1 ile
Sarioglan tarimkoy konutlaridir. En fazla kat adedi ise 2B+Z+7 ile Develi projesi
konutlaridir. Bu gruptaki ilgelerde incelenen tiim toplu konut alanlarinda, konutlar
tek ¢esitte kat adedi kullanilarak uygulanmis, planlama ve tasarim agisindan {igiincii

boyutta hareketlilik yaratilmamustir.

Incelenen tiim projelerde konut bloklarindaki kat adedinin, gevre yerlesmeler ile
genel olarak uyum icinde oldugu goriilse de Develi projesinde bu uyumun
saglanmadigi, bu toplu konut alanlarindaki kat adedinin, c¢evredeki konut

birimlerinden fazla oldugu goriilmiistiir.
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Pinarbasi 3. etap K tipindeki 4 blokta, Biinyan’da K1, Develi’de C1 ve F tipindeki
tim bloklarda 2 bodrum kat verilmistir. Bu tip konutlarin bir kisminda bodrum

katinda 1 daire bulunurken digerlerinde daire bulunmamaktadir.

Otopark

Standartlara gore mesken alanlarinda her 3 daire i¢in en az 1 araglik otopark alani
ayrilmasi gerekirken TOKI’nin uygulamalarinda bu standardi her 2 daire icin 1
araclik otopark olarak hesapladig1 goriilmiistiir. Bu agidan bakildiginda standartlarin

izerinde Ol¢iit benimsendigi i¢in projeler basarili bulunmustur.

Her 2 konuta 1 araglik otopark yeri ayrilmasini 6lgiit olarak belirleyen TOKI
projelerinin 5 tanesinde otopark sayisi standart miktarinda, 4 projede ise standardin
tizerindedir. Bu grupta incelenen projelerde standardin altinda otopark alani

planlanan toplu konut alan1 bulunmamaktadir.

Sarioglan tarimkdy uygulamasinda otopark ¢ozlimleri, yerlesme diizenine uygun

olarak parsel bazinda ¢oziilmiistiir. Genel kullanimli toplu otopark tasarlanmamustir.

Sosyal donat1 alanlarinda otopark hesabi, Cizelge 5.14° de verilen standartlara uygun
planlanmistir. ilkogretim ve ortadgretim alanlarinda insaat alani/400m’, dini tesis
alaninda insaat alani/300m’, ticaret alanlarinda ingaat alani/50m?, saglik alaninda
insaat alan/125m?, kiiltiirel ve spor tesislerinde ise kapasite/30 olarak hesaplanmustir.
Bu baglamda bakildiginda standarda uygun uygulamalar oldugu goriilmiis, projeler

olumlu bulunmustur.

Bu otopark alanlar1 tasarim boyutunda incelendiginde; projelerin genelinde konut
yerlesimi ile uyum igerisinde, egim dikkate alinarak yapilan uygulamalar
goriilmiistiir. Fakat Pinarbasi 3. etap, Tomarza ve Bilinyan’da arazi egiminin uygun
olmadig1 otopark tasarimlar goriilmiis, bu acgidan otoparklar olumsuz bulunmustur.

Ayrica girislerin kavsaklara ¢cok yakin oldugu ve birbirine gegisli otopark alanlarinin
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tasarlandig1r toplu konut alanlar1 tespit edilmistir, bu tasarimlar da olumsuz

bulunmustur.

Cocuk oyun alanlari

Incelenen projelerdeki ¢ocuk oyun alanlarinda planlama ve tasarim dlgiitleri olarak

biiytikliik, giivenlik, fonksiyon, konfor ve malzeme durumlari incelenmistir.

Biiyiikliik olarak ¢cocuk oyun alanlari 100-200 m” lik olarak tasarlanmustir. Yukarida
belirtilen 250 m*den kiigiik olmamas1 gerekliligi higbir projede saglanamamustir.
Ancak projenin bliytlikliigline gore 2 veya daha fazla sayida COA diizenlenen projeler
mevcuttur. Bu agidan analiz edildiginde en ¢ok ¢ocuk oyun alani diizenlenen proje,
380 m’ ile Pmarbasi 1. Etap projesidir. Sarioglan projesinde ¢ocuk oyun alanma
rastlanmamustir. Higbir projede kisi bagina diismesi gereken 2,114 m? lik ¢ocuk oyun

alan1 miktar1 saglanamamustir.

Incelenen 9 toplu konut alanlarinda ¢cocuk oyun alanlarinin otopark ve tasit yollarina
¢cok yakin konumlandigi, bu alanlarin ¢esitli bitkiler ve calilar ile dis ¢evreden
ayrilarak korunamadigi, ¢evresindeki yesil dokunun ¢ok zayif oldugu goriilmiistiir.

Bu sebeple TOKI projeleri bu dl¢iit bazinda yetersiz bulunmustur.

Bu gruptaki 9 TOKI projesi incelendiginde, bu alanlarda diizenlenen ¢ocuk oyun
alanlarinda erisilebilirligin i1yi saglanamadigi, yaya baglantilarinin zayif oldugu
goriilmiistiir. Cocuk oyun alanlarinin tiimiinde benzer c¢ocuk oyun mobilyasi
kullanildigi, farkli oyun firsatlart sunan uygulamaya rastlanmayarak c¢ocuklara

yonelik oyun se¢eneklerinin sinirlt kaldigr goriilmistiir (Resim 5.10).
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Resim 5.10. Pinarbasi 1. etap ¢ocuk oyun alani [TOKI Toplu Konut Projeleri ve
Arastirma Dairesi arsivi, 2010]

Biiyiiksehir Belediyesi disindaki ilcelerde uygulanan TOKI projelerinde bulunan
cocuk oyun alanlar1 konfor etmenleri agisindan incelendiginde, bu alanlarin oturma
birimleri ile ¢evrelendirilmis oldugu ve arazi egimine uygun tasarlanmis oldugu
goriilmiistiir. Ancak bitkilendirme ile temiz hava salimimi ve estetik goriiniim

saglanmasi yetersiz goriilmiistiir.

Bu projelerde bulunan c¢ocuk oyun alanlar1 kullanilan malzeme agisindan
incelendiginde, ¢ocuk oyun elemanlarinin plastik ve ¢elik malzemeden yapildig:
goriilmiistiir. Hem ¢ocuklar i¢in saglikli olmasi, hem de doga ile uygun olmasi
acisindan organik malzeme se¢imi ile tasarim yapilmali, ¢cocuk oyun elemanlarinda

ahsap malzemeler kullanilmalidir.

Sosyal donatilar

Bu grupta incelenen projelerdeki sosyal donati varligi incelendiginde, projelerin 3
tanesinde (Develi Yesilhisar ve Sarioglan) hicbir sosyal donatiya yer verilmedigi
goriilmiistiir. Pinarbasi 1. ve 3. etap projelerinde de donati olmadig1 goriilse de bu
bolgelerdeki donat1 ihtiyaci, ayn1 mevkide uygulanan Pinarbasi 2. etap projesinden
karsilanmaktadir. TOKI’nin Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi disindaki diger ilgelerde
yapmis oldugu uygulamalarda toplam 4 ilkogretim tesisi, 4 dini tesis, 4 ticaret
merkezi ve 2 sosyo-kiiltiirel tesis (1 adedi kres) bulunmaktadir. Bu projeler

kapsaminda spor alan1 ve saglik tesislerine yer verilmemistir.
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Tasarim boyutunda ele aldigimizda, bu gruptaki projelerde de sosyal donat1 alanlari
ile yaya baglantilarinin zayif oldugu goriilmiistiir. Otopark ¢ozlimleri, her donati
alan1 igerisinde ¢oziilmiis. egitim tesislerinde kuzeye yonlenmeden kaginilmigtir. Bur
grupta yer alan projelerdeki ilkogretim alanlari, toplu konut yerlesmelerinin ug
kisimlarina, zayif yaya baglantilar ile tasarlanmis, erisilebilirlik agisindan olumsuz
bulunmustur. Bu toplu konut alanlarinda da planlama alani i¢indeki sosyal donati
alanlarinin merkezi konumda, yaya baglantilarinin iyi ¢ozildigli ve gilivenlik
Olgiitine Onem verilerek tasarimlari yapilmahidir. Kullanici ihtiyaglarina cevap
verebilmek, memnuniyeti saglayabilmek, gelecekte olabilecek sorunlari 6nlemek ve
stirdiiriilebilir uzun vadeli toplu konut alanlar1 yaratabilmek i¢in sosyal donati tesis

alanlar1 standartlara uygun planlanmali, yer secimleri ve donatilar arasi iligkiler

saglikli diizenlenmelidir.

Resim 5.11. Tomarza 16 derslikli ilkdgretim tesisi [TOKI Toplu Konut Projeleri ve
Aragtirma Dairesi arsivi, 2010]

Kentsel Mobilyalar

Bu grupta incelenen projelerde kullanilan kentsel mobilya varligi, incelenen diger
projelerde kullanilan kentsel mobilyalarla benzerlik gostermektedir. Sarioglan projesi
hari¢ tiim projelerde gazebo ve pergolalar kullanilmistir. Toplu konut alani igindeki
yaya yollar1 iizerinde ve ¢ocuk oyun alani ¢evrelerinde ahsap ve metal malzemeli

banklar konumlandirilmistir.
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Resim 5.12. Tomarza toplu konut alaninda uygulanan gazebo [TOKI Toplu Konut
Projeleri ve Arastirma Dairesi arsivi, 2010]

Bu gruptaki projelerde de aydinlatma elemanlari, bina girisleri, otopark alanlari,
cocuk oyun alanlar1 ve yaya yollarinda yeterli sayida diizenlenmistir. Yol
kenarlarinda ve otopark kenarlarinda yiiksek, i¢ alanlarda al¢ak boyda aydinlatma
eleman1 kullanilmast olumludur. Yine farkli tiplerde aydinlatma elemanlar

kullanilmistir. Ayni tipte olanlarda bile renk farkliliklar: goriilmiistiir (Resim 5.13).

Resim 5. 13. Toplu konut alanlarinda uygulanmis aydinlatma elemanlart (Soldan
saga; Pinarbagi 3. etap, Yahyali [TOKI Toplu Konut Projeleri ve
Aragtirma Dairesi arsivi, 2010]

Kentsel mobilyalardan ¢op toplama birimleri analiz edilirken bu projelerde de ¢ocuk
oyun alanlar1 etrafinda ve yaya yollar1 iizerinde ¢ok seyrek araliklarla yerlestirildigi
goriilmiistiir (Sarioglan tarimkdy projesi harig). Projelerde farkli tiplerde, farkli

renklerde metal malzemeden ¢op toplama birimleri kullanilmistir (Resim 5.14).



158

Resim 5. 14. Toplu konut alanlarinda uygulanmis ¢6p toplama birimleri (Soldan
saga; Pinarbas1 2. Etap, Yahyali) [TOKI Toplu Konut Projeleri ve
Aragtirma Dairesi arsivi, 2010]

Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi dahilindeki TOKI projelerinde oldugu gibi bu grupta
incelenen projelerde de kentsel mobilya kullanimi agisindan tutarsizlik mevcuttur.
Daha kaliteli, birbiri ile uyum iginde, bulundugu ilgenin kimligi ile iligkili, farkl

tasarimlardaki doga ile uyumlu kentsel mobilyalar kullanilmalidir.

Dogal Yapi

Bu gruptaki projelerde de planlama ve tasarim ilkeleri incelenirken dogal verilerin
planlama ve tasarimda etkili oldugu arazi egimi, iklim bilgileri ve buna bagh

yonlenme durumlari incelenmistir.

Egim

Incelenen toplu konut alanlarinda arazinin egimi ortalama %15-%35 oldugu
goriilmiis, bu alanlarda yerlesim planlanirtken yiizeyleme ve set uygulamasi
yapilmasi gerektigi goriilmiistiir. Bu grupta incelenen 9 projeden yerlesime en uygun

olan proje, %7°lik egimli arazisi ile Tomarza projesidir.

Yahyali toplu konut alaninda arazi egimine gore set set yerlesim diizeni
olusturulmustur. Arazi egiminden, giineslenme ve manzara agisindan yararlanildigi

goriilmiistiir.
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Resim 5.15. Yahyali toplu konut alani arazi egimine uygun set diizenlemeleri [TOKI
Toplu Konut Projeleri ve Arastirma Dairesi arsivi, 2010]

Projelerin uygulandigi arazideki egim durumu, binalarin tasarimini da etkilemistir.
Yap1 bloklar1 yerlestirilirken, arazinin egiminin bu tasarimlarda 6énemli rol aldigi,
bloklarin egime paralel konumlandirildig1 goriilmiistiir. Yine kot farkliliklarina gore

yaya ve tasit yollarinda araziye uygun yiizeyleme, merdiven tasarimlari goriilmiistiir.

Bu gruptaki projelerde de otopark alanlar1 planlanirken arazi egimi ile paralel, uygun

alanlarin secilmeye calisildig1 goriilmiistiir.

Iklim

Kayseri’nin iklimsel o6zelligine uygun olarak, biitiin konut bloklarinda karesel
formun tercih edilmistir. Yaptr formlarinda gereksiz girinti ¢ikintilara yer
verilmeyerek blok ylizeyinin minimuma indirilmesi ve bdylece 1s1 kaybinin 6nleniyor
olmasi, olumlu olarak goriilebilir. Ayrica Pinarbasi1 2. ve 3. etap, Yahyali, Tomarza,
Biinyan, Develi ve Yesilhisar toplu konut alaninda uygulanan F tipi konutlarin ikiz
blok olarak tasarlanmasi, yine 1s1 kaybini 6nlemesi, yap1 arasi bosluklarin soguk hava
akimi yaratmasini onlemesi agisindan iklim 6lgiitiine gore tasarim boyutu olumludur.
Yesil alanlarin tasarlanmasi ve bitki konumlandirmalarinda kis giinesini kesmeyecek
sekilde, kuzey ve kuzeydogudan gelecek soguk riizgarlar1 Onleyici diizende

tasarlanmalidir.
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Yonlenme

Bu grupta incelenen 9 projede de konut yonlenmelerinin farkliliklar gosterdigi tespit
edilmistir. Kayseri iklim bolgesine gore konutlarda, genel kullanim alanlar1 ve 6n
cephelerin giineye bakmasi tercih edilmektedir. incelenen projelerde bu duruma

uyulmadigi, arazi yapisi elverdigi sartlarda farkli yonlenmeler oldugu goriilmiistiir.

Pinarbagi 2. etap, Tomarza ve Yesilhisar konut bloklar1 biitiin arazide birbirine
paralel olarak tek tipte yonlendirilmistir. Diger projelerde ise bloklarda c¢esitli

yonlenmeler goriilmiistiir.

Yesilhisar’da tiim bloklarin girisi batidan verilmistir. Bu durum y6nlenme agisindan
olumlu olsa da bir ortak mekan yaratilmasini engellemis, manzaranin konutlarin arka
cephelerinde olusmasina neden olmustur. Yine Develi yerlesmesinde de tiim
bloklarin girisleri dogudan verilmis, yaya dolasimi blok yonlenmelerine bagli olarak

zay1f ¢oziimlenmistir.

Projelerde konut yonlenmeleri, arazi egimi ile iligkilendirilerek diizenlenmistir fakat
iklime uygun olmayan, ortak mekan yaratma kaygisindan uzak tasarimlarin, bina
girigleri ile yaya baglantilarinin da zayif oldugu goéz Oniine alindiginda alanin

erigilebilirligini olumsuz etkiledigi gorilmiistiir.

Ayrica, Kayseri il biitiiniindeki TOKI projelerinin tiimiinde, belirlenen analiz

oOl¢iitlerinin yaninda yapilan incelemelerde;

Projelerdeki 7m’lik yoldan ¢ekme mesafesi Sm, 10m’lik yoldan ¢cekme mesafesi Sm,
12m’lik yoldan cekme mesafesi 5m, 15m’lik yoldan ¢ekme mesafesi Sm-10m,
20m’lik yoldan ¢gekme mesafesi 10m, 30m’lik yoldan ¢ekme mesafesi ise 15m olarak
planlanmis, Incesu 1. bodlgede 50 m yoldan 20m yesil kusakla ayrilan 12m

genisliginde servis yolu saglandigi goriilmiistiir.
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Tasit yollar1 ¢oziimiinde bir sorun goriilmezken projelerdeki yaya dolagim sitemi
zayif bulunmustur. Tomarza ve Incesu projeleri disinda herhangi bir ana yaya aksi
ve dolagimi diizenli ve siirekli kilan benzer tasarimlara rastlanmamistir. Yaya yollari
birbirini dik kesen grid dokularda tasarlanmistir. Bu tasarim sekli olumsuz bulunmus,
yaya hareketliliginin esnekligi ile uyum i¢inde, yumusak kirilmalarin oldugu, yesil
doku ve g¢esitli kentsel objelerle zenginlestirilmis, ortak mekan olusturulmasina
olanak saglayan, meydan-meydanciklarla fonksiyonelligi artirilmus, siirdiirtilebilir bir

yaya sistemi olusturulmadigi goriilmiistiir.

Ayrica projelerin deprem yonetmeligine uygun olarak yapildigi, kullanilan biitiin

malzemelerde TSE standardi arandig: tespit edilmistir.
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6. SONUC VE DEGERLENDIRME

Bu c¢alismada, tez ¢alismasinin konusunu olusturan ve “kisa siirede, ¢ok sayida,
ekonomik konut tiretim bi¢imi” olarak tanimi yapilan foplu konut kavrami, konut
politikalar1 i¢inde tarihsel siirecteki gelisimi ile agiklanmis, tiim diinyada oldugu gibi
iilkemizde de her zaman gecerliligini koruyacak bir kavram oldugu ortaya
konmustur. Kentlerin planlanmasinda, arazi kullanim kararlarinin alinmasinda, niifus
yogunluklariin degisimi ve kentin gelisim yoOnlerinin belirlenmesinde etkili olan
toplu konut alanlarinda planlama ve tasarim ilkelerinin incelenmesi c¢alismanin

icerigini olusturmaktadir.

Kentsel tasarim, kentlesme silirecinde yadsinamayacak derecede 6neme sahiptir ve
kentin biitlin parcalarinda uygulanmasi gereken bir eylemdir. Kentin her pargasinda
farkli planlama ve tasarim cesitliligi, yoreye 0zgii degerlerin dikkate alinmamasi,
biitiinliigli olmayan bagimsiz uygulamalarin ¢ogalarak kent biitiiniinde olumsuz etki
yaratmaktadir. Kentin gozardi edilemeyecek alan ve konut bilesenini olusturan toplu
konut alanlarinda, tasarim ilkeleri ekonomik kaygilarin gélgesinde kalmakta, kentle
biitiinlesmeyen, kent planlariyla uyumsuz, diizensiz ve sacaklanmis kent formlari

olusmasini tetiklemektedir.

Toplu konut alanlarinda konut iiretiminin hizli ve maliyetinin diisiik olmas1 konut
ihtiyacina cevap verebilmesi agisindan olumlu olsa da, bu 6lgiitlerin fiziksel kalite ve
kentsel biitlinliikk ve kimlik bilesenlerinin 6niinde gelmesi beklenen sonuglarin
alinmasii engellemektedir. Maliyeti diisiirme ¢abasiyla, dar alana daha ¢ok konut
birimi sigdirma ve tiim bunlar1 en kisa zamanda bitirme kaygisi iginde mimari ve
cevresel kalite kavrami ikinci plana atilmakta, sonu¢ olarak kentlerin formunu
olumsuz etkileyen, kullanici memnuniyetsizliklerini artiran, nitelik a¢isindan yoksun

yetersiz projeler ve kent pargalari ortaya ¢ikmaktadir.

Niifusun hizli artisinin devam etmesi ile birlikte artan barinma ihtiyacina cevap
verebilmek i¢in konut {iretiminde yasanan hiz, beraberinde miidahale edilmesi ve

kontrolii gliclesen bir yapilasmay1 getirmektedir. Bu kapsamda, kent olgeginde,
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kentsel mekanlarla ilgili sorunlarin c¢oziimiinde ve Ozellikle kenti yeniden
yapilandirmada yardime1 olan, sehircilik ve mimarlik sistematiginin kurulabilecegi
bir eylem bicimi ve disiplini olarak goriilen kentsel tasarim kavrami, toplu konut
tireticilerin projelendirme, uygulama ve uygulama sonrasi kullanim siireclerinde

Onem verilmesi gereken kavramlarin basinda gelmektedir.

Tiirkiye’de toplu konut denildiginde ilk akla gelen kurum olan Toplu Konut
Idaresi’nin bu konuda 6ncii rolde olmasy, iirettigi projelerde ¢evre tasarimi boyutunda
0zenli davranmasit 6nemlidir. Ancak Oncelikli amaci toplu konut iiretmek olan,
genigletilen yetki alani ile toplu konut {iretiminde 6nemli paya sahip duruma gelen
Toplu Konut Idaresi, dar ve orta gelirliyi konut sahibi yapmak olarak belirlenen
hedefini gergeklestirebilmek icin yaptig1 uygulamalarda gerek planlama ve kentsel
tasarim boyutunda, gerek mimari boyutta elestirilmektedir. Bu konuda farkh
disiplinler ve egitim kurumlar ile isbirligi yaparak ¢oziim Onerileri liretmeye
calismast olumlu olmakla birlikte, heniiz uygulamalara yansimamis olmasi
olumsuzdur. Kent planlari ile biitlinlesmeyen, kentsel tasarim ilkeleri yerel biitiinliik
kaygis1 tasimayan, birbirinin tekrar1 uygulamalar, sorunlu kent pargalar1 yaratmaya

devam etmektedir.

TOKI, Kayseri’de toplu konut iiretimine 2004 yilinda baslamis, bu siire¢ icerisinde
konut sayisini 192 den 10 078’e ¢ikarmis, kentin gelisme yonlerinin belirlenmesinde
etkin rol oynamaya baglamistir. Bu a¢idan bakildiginda, uygulamalarin kentin
gelismesine olumlu yonde etki edebilmesi i¢in dogru planlama ve tasarim ilkeleri

15181nda gergeklestirilmesi gerekmektedir.

Calisma kapsaminda TOKIi’nin Kayseri’de 2004 yilindan 2010’a kadar iiretmis
oldugu toplam 10 078 konutu kapsayan 20 toplu konut projesi “Biiyiliksehir
Belediyesi’ne Bagl Ilgelerdeki Uygulamalar” ve * Diger Ilgelerdeki Uygulamalar”
baglig1 altinda iki gruba ayrilarak incelenmistir. Gelir gruplarina gore siniflandirilan
projelerde, planlama ilkelerine standartlar temelinde uyulmaya g¢alisilmakla birlikte

yer se¢imlerine bagli olarak kentin plan disi1 sacaklanmasina yol agan uzaklikta
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uygulamalarin gerceklestirildigi goriilmiistiir. TOKI uygulamalarinda en zayif
bilesenin kentsel tasarim boyutu oldugu sonucuna varilmaistir.

Birinci grupta incelenen projelerde, kentsel alanin bir parcasi olarak gelisme konut
alanlarin1 destekler nitelikte yer se¢imi yapildigi, ¢evresi ile yogunluk ve emsal
diizenli planlar1 ile uyum i¢inde oldugu goriilmiistiir. Ancak bu alanlarin tasariminda
Idarenin monotonluk ve tekdiizelikten kurtulamadigi, her bdlgede benzer nitelikte,
Ozglin kimlige sahip olmayan kopya tasarim etkenlerini kullanmasi sebebiyle

zayif/yetersiz gevre kalitesi tiretildigi sonucuna varilmstir.

“Diger ilgelerdeki Uygulamalar” grubundaki projelerde ise tasarim ve planlamadaki
farklilik, bulundugu arazinin durumu ve kullanilan konut tiplerindeki ¢esitlilik ile
saglanmigtir. Yogunluk agisindan cevre yerlesmelerin {izerinde olmasi, planlama
yapilacak alanin bu agidan g¢evresi ile uyumuna dikkat edilmedigini gostermektedir.
Tarimkdy konutlarinin uygulandigi kirsal alanda ise alana uygun olarak proje az kath

konutlarla, diisiik yogunluklu, parsel bazinda planlanmistir.

TOKI nin belirlemis oldugu konut iiretim modellerinden Kayseri’de 3 farkl1 tipte (alt
gelir grubu konutlari, dar ve orta gelir grubu konutlar1 ve kirsalda Tarimkoy
konutlar1) gergeklestirilen proje uygulamalarinda, yap1 yaklagma sinirlari, emsal
degerleri, maksimum yap1 yiikseklikleri, yol-kaldirim genislikleri gibi ilkelere
uyuldugu, ancak bu durum saglanirken tasarim boyutunun goz ardi edildigi
goriilmiistiir. Kentsel tasarimin, planlama siirecinin bir pargasi oldugu dikkate
aliarak, yakin ¢evre ve kent ile biitlinlesen, iist diizey plan kararlar1 ile uyum i¢inde,
estetik kaygi tastyan, ¢evresel kalite, liclincli boyut gibi ilkeleri iceren uygulamalara

yonelinmesi gerekmektedir.

Uygulanan konut tiplerinde ¢esitlilik oldugu goriilse de bu ¢esitliligin sadece konut
biiyiikliigii, kat adedi ile smurlt kaldigi ve gorsel estetikten uzak dis cephe
renklerindeki farkliliktan ibaret oldugu tespit edilmistir. Birbiri ile uyum i¢inde farkl
ve modern dis cephe segenekleri ve kat adetleri ile iic¢lincii boyutta uygun
hareketliligin kazandirildig1 tasarimlar ile toplu konut alanlarinda gorsel estetige

katkida bulunulmalidir.
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Projelerde otopark alanlar1 incelendiginde; standartlarda belirtilen her 3 konuta 1
araglik otopark ilkesinin, TOKI uygulamalarinda her 2 konuta 1 araglik otopark
ilkesi olarak benimsendigi ve planlarin bu dogrultuda gergeklestirildigi goriilmiis, bu
acidan projeler olumlu bulunmustur. Ancak otoparklarin tasarim boyutu
irdelendiginde, otopark girislerinin birinci derece yollardan verilmesi, yine girislerin
kavsaklara ¢ok yakin konumlandirilmasi, arazi egiminin tasarimi zorladig: yerlerin
oldugu tespit edilmis, bu agidan proje asamasinda gereken O6zenin gosterilmedigi

sonucuna ulagilmigtir.

Yesil alan varligi, temiz hava, giinesten yararlanma ve hareketliligi saglama,
planlama bilesenleri icerisinde yer almaktadir. Incelenen projelerde aktif yesil alan
varliginin standardin altinda oldugu, tasarim boyutunda ise bu alanlarin ortak mekan
yaratma kaygisindan wuzak, basit yaya yolu c¢oziimleri ile niteliksiz kent
mobilyalarindan olustugu goriilmiistiir. Projelerde yesil sistem kurulmamasi ve yaya

coziimlemeleri ile sistemin giliglendirilmemesi 6énemli eksikliklerdir.

Calisma kapsamindaki projelerde ¢ocuk oyun alanlarinin diizensiz olarak
planlandig1, genellikle yiiksek konut bloklarinin arasinda kalan bos alanlara
sikistirildigl, ya da tasit yolu ve otopark alanlarinda ¢ok yakin konumlandirilarak
giivenlik ac¢isindan tehdit yaratan planlama yaklasimlari oldugu goriilmiistiir. Cocuk
oyun alani ¢evrelerinde bu alan1 tanimlayacak koruyucu ve siirlayici elemanlar
kullanilmali, goélgelendirme ve temiz hava salinimi saglayacak bitkilendirme
yapilmali, farkli oyun secenekleri sunulmali, ayrica bu alanlarda engelli grubu i¢in de

diizenlemeler yapilarak rasyonel ¢oziimler gerceklestirilmelidir.

Incelenen projelerde genel olarak, sosyal donati alanlarinin standartlara gére kisi
basina diisen miktarda planlandig1 goriilmiis fakat merkez bolge toplu konutlarinda
niifus hesabma gore donati alanlarmin yetersiz kaldig1 goriilmiistiir. Bu sebeple
standartlara uygun planlama yapilmalidir. Bu toplu konut alalarinda dis mekan
tasarimlar1 iyi ¢oziimlendiginde bile tekdiize yasam bi¢imi sunulmanin oOtesine
gecilememektedir. Bu sebeple toplu konut alalarinda cesitli sosyal, kiiltiirel ve sportif

faaliyetlere imkan saglayacak tasarimlara ihtiyaca yetecek ol¢iide yer verilmelidir.
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Miilkiyetin tekelde bulundugu ve konut ile sosyal donat1 alanlarinin birlikte yapildig
bu toplu konut alanlarinda bu avantaj yeterince kullanilmamakta, kisa siirede projeyi
tamamlamak ya da farkli tasarimlarla ugrasarak zaman kaybetmemek adina bu firsat

kagirilmaktadir.

Kentsel mobilyalarin planlanmasinda belirsizlikler goriilmiistiir. Yerlestirilme
sikliklart konusunda mobilyalar arast mesafeyi belirleyen, proje biiyiikliigiine gore
kullanilmast gereken kentsel mobilya adetlerini standart hesaplara baglayan bir
¢Ozlim getirilebilir. Yaya giizergahlar iizerinde, kullanish, dogal ¢evre ile uyumlu,
cesitli peyzaj Ogeleri ve bitki tiirleri ile zenginlestirilmis mobilya kullanimlar
saglanmalidir. Aynmi amaca yonelik farkli tipte mobilyalar goriilmesi g¢esitli
secenekler sunmasi acisindan olumlu olsa da, belirli bir kimlik olusturma kaygisi
glitmedigi ve ortak bir dil saglayamadigi i¢in olumsuz bulunmustur. Cesitli peyzaj
Ogeleri, havuz, mini amfi, ¢icek havuzlari gibi maliyeti artirmayacak derecede fakat
daha nitelikli ve modern bir goriinlim sunan kullanimlara yer verilmesi 6nem

tasimaktadir.

Uygulanan projelerde dogal verilerin planlama ve tasarim baglaminda etkili olan
bilesenler oldugu goriilmiistlir. Arazinin egimi tasarimi yonlendirmis, yap1 bloklari
yerlestirilirken, projeye konut dokusu verilirken egim faktoriiniin 6nemli rol aldigi,
egim ile paralel yerlesmelerin oldugu goriilmiistiir. Kentte iklim sartlarina uygun, 1s1
kaybin1 Onleyen formlarda yapilar tasarlanmistir. Planlama ve tasarim ilkeleri
baglaminda yonlenme Ol¢iitii ise, incelenen toplu konut projelerinde genel olarak
olumsuz bulunmustur. Yapilarda iklim kosullari, arazi yapisi, riizgar, giineslenme
faktorleri dogrultusunda, yaya ve tasit yollart ile de kullanisli baglant1 ¢oziimleri

olacak sekilde yonlenme saglanmalidir.

Projelerde tasit ve yaya yolu tasarimlari da olumsuz bulunmustur. Kentin ulagim aks1
ile biitlinlesik olmayan, yer yer toprak bos alanlarla sonlanan, baglantilarin eksik
oldugu tasit yollar1 planlanmistir. Aynmi sekilde yaya yolu tasarimlar1 da zayif ve

yetersizdir. Kullanimlar arasi1 baglantilar gii¢siiz kalmis, belli bir sisteme gore
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diizenlenmemistir. Konut alaninin i¢ ve ¢evre kullanmishiligini, erisilebilirligini ve

hareketliligini saglayacak siirdiiriilebilir baglanti yollar1 tasarlanmalidir.

Engelliler i¢in almman onlemler, bina girislerindeki rampa diizenlemeleri ile sinirh
kalmamali, her tiirli isaretleme ve uyarilar, yaya yollarinda rampalar, otopark
alanlarinda engelliler i¢in 0zel ayrilan alanlar ve cocuk oyun alanlarinda engelli

grubu i¢in diizenlemeler yapilmalidir.

TOKI uygulamalarindaki arastirma sonuglari, iilkenin bati bolgelerinden farkli
olarak, Kayseri’de semt memnuniyetinin konut memnuniyetinden daha Onemli
oldugunu ortaya koymaktadir [Kocatiirk ve Bolen, 2005]. Bu sebeple toplu konut
alanlarinda semt algisinin olusturulmasinda kentsel tasarim boyutuna 6zel dnem

verilmelidir.

Kayseri’de son yillarda orta ve iist gelir grubuna yonelik iiretilen konutlarda artis
yasanmakta, gelecege doniik liiks konut projeleri, rezidanslar hazirlanmaya devam
edilmektedir. Bu da onlimiizdeki yillarda kent i¢indeki konut stogunun biiyiik
boliimiinii iist gelir grubuna hitap eden konutlarin olusturacagina isarettir. Bu
baglamda alt gelir grubu ve yoksullara yonelik konut arzi TOKI eliyle yapilmaya
devam edilmelidir. Uygun 6deme kosullari ile alt gelir grubunu cezbeden konutlarda
cevresel kaliteye Onem verilmeli, yasam kalitesinin artirilmasint hedef alan
siirdiiriilebilir toplu konut alanlar1 {iretilmelidir. Ulkemizin en diizenli sehirlerinden
biri olarak goriilen Kayseri’de TOKI projelerinde kentin biitiiniine, yerel degerlere ve
kimlige uyum saglanmasina 6zen gosterilmeli, kentin tipolojisi ile uyum igerisinde,
mekansal ve sosyo-ekonomik bilesenleri biitiinlestiren, dar gelirliyi konut sahibi
vapmak hedefinden taviz vermeyen projelere Oncelik tanminmalidir. Uygulama
asamasindan sonra gereken izleme ve kontrollere devam edilmeli, meydana
gelebilecek sorunlar, cevresel diizenlemeler konusunda kullanict
memnuniyetsizlikleri gibi olumsuzluklar takip edilerek diizenleyici miidahaleler

yapilmalidir.
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EK-1 Tarihsel siirecte Tiirkiye’de kabul edilen konut ile
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ilgili kanunlar [Orijinal,

2010]
Ko | KANUN ADI T(?AZREE'?EM | Toazere
TARIHI SAYISI
1593 Umumi Hifzisihha Kanunu 06.05.1930 1489
2613 Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu 23.12.1934 2887
2644 Tapu Kanunu 29.12.1934 2892
3458 Muihendislik ve Mimarlik Kanunu 17.06.1938 3458
3659 Memur Meskenleri insasi Hakkinda Kanun 11.07.1939 4255
3780 Milli Koruma Kanunu 26.01.1940 4417
4626 Memur Meskenleri insasi Hakkinda Kanun 22.07.1944 5763
4759 iller Bankasi Kanunu 23.06.1945 6039
6570 Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun 27.05.1955 9013
221 Gayrimenkuller Kanunu 12.01.1961 10705
81 iskan Kanunu 23.10.1962 11239
634 Kat Miilkiyeti Kanunu 02.07.1966 12038
775 Gecekondu Kanunu 30.07.1966 13362
1163 Kooperatifler Kanunu 10.05.1969 13195
Arsa Ofisi Kanunu .
1164 (2004 yilinda kanun adi "Arsa Uretimi ve Degerlendiriimesi 10.05.1969 13195
Hakkinda Kanun" olarak degistirilmistir.
2090 Tabii Afetlerde Zarar Goren Ciftcilere Yapilacak Yardimlar 05.07.1977 15987
Hakkinda Kanun
2872 Cevre Kanunu 11.08.1983 18132
2886 Devlet ihale Kanunu 10.09.1983 18161
zoss | Doyt ki 84, madesinn (o) Berdri
2924 Orman Koylulerinin Kalkindiriimalarinin Desteklenmesi Hakkindaki 20.10.1983 18197
Kanun
2942 Kamulastirma Kanunu 02.11.1983 18215
2946 Kamu Konutlari Kanunu 11.11.1983 18218
2990 a:\é:zgidhaakl;a}(};a;rrjunnu'nun Bazi Hukumlerinin Degistiriimesi 17.03.1984 18344
2985 Toplu Konut Kanunu 17.03.1984 18344
3155 'Iizl;:umnReformu Genel Midurlagi Kurulus ve Gorevleri Hakkinda 05.03.1985 18685




EK-1 (Devam) Tarihsel siirecte Tiirkiye’de kabul edilen konut ile ilgili kanunlar

[Orijinal, 2010]
3194 imar Kanunu 09.05.1985 18749
3997 Kat Mi]lkiyeti Kapunu'na Devre Mulk Hakki ile llgili Maddeler 25 06.1985 18792
Eklenmesine Dair Kanun
Memurlar ve isciler ile Bunlarin Emeklilerini Konut Edindirme
3320 Yardimi Yapiimasi Hakkinda Kanun 22.11.1986 19289
3402 Kadastro Kanunu 09.07.2987 19512
3621 Kiyr Kanunu 17.04.1990 20495
Ozellestirme Uygulamalarinin Diizenlenmesi ve Bazi Kanun
4046 Hukmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun 27.11.1994 22124
4123 Tgbii Afet‘Nec.l.e.r.liyle Me?ydana. Gelen Hasar ve Tahribatlara lligkin 23.07.1985
Hizmetlerin YurGtilmesine Dair Kanun
5146 Kooperatifler Kanununda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun 07.05.2004 25455
Toplu Konut Kanununda ve Genel Kadro ve Usulii Hakkinda
Kanun Hikmiinde Kararnamenin Eki Cetvellerin Toplu Konut
5162 idaresi Baskanhgina Ait Bélimiinde Degisiklik Yapiimasi 12.05.2004 25460
Hakkinda Kanun
Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanun'nda Degisiklik Yapiimasi
5273 ile Arsa Ofisi Genel Mudurligi'nin Kaldirlmasi Hakkinda Kanun 15.12.2004 25671
5582 Konut Finansmani Sistemine lliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik 06.03.2007 26454
Yapilmasi Hakkinda Kanun
5664 Konut Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina 30.05.2007 26537
Dair Kanun
5819 iskan Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun 05.12.2008 27075
5912 Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun 07.07.2009 27281
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EK-2. Kayseri’de tamamlanmis ve devam eden Toplu Konut Idaresi uygulamalari

[toki.gov.tr, 29.08.2010]
Uygula-
Proje Adi Proje Tipi gonut ma
ayisi o

rani
Kayseri - Merkez 4. Bolge idare konut uygulamasi 476 100%
Kayseri - Merkez 5. Bolge idare konut uygulamasi 656 100%
Kayseri incesu Konut + ilkgretim16, Tic. Mrkz., cami Konut+Sosyal donati 432 100%
Kayseri Merkez 1. Bolge (196 Konut Alt Gelir) Alt Gelir Grubu 376 100%
Kayseri Merkez Melikgazi 2. Bolge idare konut uygulamasi 944 100%
Kayseri Merkez Melikgazi 3. Bolge idare konut uygulamasi | 1184 100%
Kayseri Pinarbagi Hirriyet idare konut uygulamasi 192 100%
égﬁerl Yahyali (144 Alt gelir) Konut + lIkégretim16, Tic. Mrkz., Alt Gelir Grubu 344 100%
!(a"yvserl. Erciyes Unlyer5|te5| 1 224 konut , sosyal tesis , cami, Konut+Sosyal donati 1224 98%
ilkogretim, kres ve ticaret merkezi.
Kayseri Merkez 6. Bolge (264 alt gelir) Konut + lise40, spor Alt Gelir Grubu 744 98%
salonu, tic. mrkz.
Kayseri MerIEez 7. B9Ige (576 alt gelir) Konut + ilkdgretim40, cami, Alt Gelir Grubu 708 98%
sadirvan, saglik ocagi, spor salonu
Kayseri Tomarza (ilkdgretim-16, ticaret merkezi, cami) Konut+Sosyal donati 304 98%
Kayseri - Pinarbasi 3. Etap 280 konut idare konut uygulamasi 280 97%
Kayseri Biinyan Konut + Tic. Mrkz., Cami, llkégretim16 Konut+Sosyal donati 214 97%
K_aylsverl Plnarpasl 2.Etap (14}4) (80 a.l't 9e||r)+ sosyal dgnatl Konut+Sosyal donati 144 97%
(llkdgretim-8, ticaret merkezi, kres, kitiphane ve camii )
Kayseri \__(e§|lh|sar 1_2_8 Adet_K_onut, Adaigi ve Genel Altyapi ile idare konut uygulamasi 128 929%
Cevre Diizenlemesi Ingaati Isi
Kaysen_lncesu Bahgesaray Mah. 2.Etap Konut+ 2 Adet Ticaret Konut+Sosyal donati 580 79%
merkezi
Kayseri; Beyazsehir 3605 Ada 1 Parsel ilkogretim-32, Kocasinan
3045 Ada 1 Parsel ilkégretim-24, Mimarsinan Sirintepe mevkii Altvapi ve sosval donati 529
5559 Ada 7253 Parsel ilkdgretim-24, Talas 1029 Ada 1 Parsel lise- |~ Y2P y °
16
Kayseri Develi 1767 Ada 1 Parsel 162 Konut ingaati lle Ada I¢i, ; 0
Genel Alt Yapi Ve Cevre Diizenlemesi Isi Idare konut uygulamasi 162 31%
Kayseri Sarlnoglan Qlftll_k_ Beledlye_3| 140 Adet Tarimkoy lle Altyapi Tanimkdy uygulamasi 140 0%
Ve Cevre Diizenlemesi Ingaati Isi
Kayseri Melikgazi 826 Adet Konut, 1 Adet Sosyal Tesis, 1 Adet
Bife, 1 Adet 24 Derslikli llkogretim Okulu ve Kayseri Bahgesaray 1 | Konut+Sosyal donati 826 0%
Adet Cami lle Altyapi ve Cevre Diizenlemesi Ingaati Isi
Kayseri Merkez 160 Adet Hait 1 Adet Isi Merkezi, Melikgazi 280
Adet Hait 1 Adet Is1 Merkezi lle Altyapi ve Cevre Diizenlemesi Altyapi ve sosyal donati 0%

insaati Isi
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