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ONSOZ

Bu g¢aligmanin amaci, iilkemizde hizli kentlesmeyle birlikte ekonomik nedenlerle ortaya
¢ikan konut bigiminden kaynaklanan sorunlarin ¢6ziimii ile kentsel sorunlarin olusmasina
neden olmadan, konut gereksiniminin kargilanmasinda ¢ok kath yapilasmaya karsilik, az
katli konut bigiminin mevcut kosullar i¢inde uygulanabilirlilik diizeyini belirlemektir.

Bu tez aragtirmasiyla saglikli kentsel gelismeleri olustururken, alt ve orta gelir gruplarinin
da gelenek, gorenek, inanig ve yasam bigimlerine uygun bir eve sahip olmalarinda kiigiik de
olsa yol gésterebilme sorumlulugu ve inancindayim.

Tezin hazirlanmasinda, basindan sonuna kadar yonlendiren, ¢esitli bilgi ve kaynak
saglamamda destegini eksik etmeyen, degerli hocam sayin Prof. Dr. Niliifer AGAT’a yakin
ilgi ve alakasindan dolayi, saym Prof. Dr. Mete UNUGUR’e Kkatkilarindan dolay:
tesekkiirlerimi sunarim. Degerli arkadagim Thsan ILZE, Ceyda ASIK’a yardimlarindan
dolay1 tesekkiir ederim. Ayrica her zaman en biiyiik manevi destek olarak gordiigiim, okur-
yazar olmayan ancak topragi bilen ve ona hayat vermede usta olarak 6mriiniin sonuna kadar
¢alisan merhum dedem Ziya ASIK’a burada ALLAH’tan rahmet dilemeyi bir borg bilirim.

Sakir ASIK
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OZET

Bu tez calismasi ile; endiistrilesme ve hizli kentlegsmenin bir sonucu olarak terk edilmeye
baglanan az katli bagimsiz konutlarla birlikte yeni yasam bigiminde ortaya ¢ikan sorunlarin
¢oziimiinde, konut mekaninin giincel kosullara uygun olarak yeniden organizasyonunda az
kath sira ev yerlesim bigiminin uygulanabilirlili§i ve bu konut segeneginin sagladig:
imkanlar saptanacaktr.

Tez 4 ana b6liimden olugmaktadir.
Béliim 1; Bu béliimde, ¢aligmanin amag, kapsam ve yontemleri saptanmaktadir.

Boéliim 2; Bu boliimde, konut bigiminden kaynaklanan problem belirlenip, konutun aile ve
toplumsal &nemi, konut sorununun boyutlar1 saptanmakta, ilgili kamu kurum ve
kuruluslarinin uygulayabilecekleri politikalar 6nerilmektedir. Ayrica konut gereksiniminin
nedenleri belirlenip, endiistrilesme ile birlikte konutun diinyada ve Tiirkiye’de gelisim trendi
incelenerek konu genel hatlariyla tanttilmaktadir.

Boliim 3; Bu bsliimde, konut edinme amaci ve kullanim bigimi belirlenip, kiigiik konutlar ve
¢ok katli konutlarda ortaya gikan fiziksel ve sosyal sorunlarin istatistiki verileri saptandiktan
sonra, az katll konut egilimi, kullanim bi¢imi, dnemi ve kentlesmeye etkisi belirlenip,
diinyada ve iilkemizdeki gelisimi Orneklerle agiklanmaktadir. Yine bu béliimde bina
maliyetini etkileyen faktdrler bina ve yerlesim diizeni Olgeginde belirlenip, konutun
planlanmasina ve yapilagmasina etki eden kriterler ve kaynaklar tanimlanmaktadir. Bu
bolimde problemi olusturan kaynaklar ve ¢6ziime yonelik bulgularin detaylan
saptanmaktadir.

Boliim 4; Bu béliimde en az bina maliyeti ve arsa pay1 ile olusturulabilecek az katli konut
bigimi saptanip, aym biiyiikliikteki bir konutun ¢ok katli konut bigiminde ¢6ziimlenmesi
halinde konut bagina gereksinim duyulacak arsa biiyiikliigii karsilagtirmasi yapilarak, az kath
bagimsiz konutun giincel kosullar i¢inde uygulanabilirliligi saptanmaktadr.

Bu tez kapsaminda aragtirma yontemi olarak; bina iist sistem agilim seviyesinden baglanarak

bina alt sistemine dogru gidilerek, konuta iliskin ¢esitli unsurlar incelenecek, elde edilen
bulgulara gére uygun bina bigimi ve yerlesim diizeni saptanacaktir.

Xii



SUMMARY

As a result of the demographic movement coming from the different reasons, house
requirement can’t be afforded by the existent conditions in the urban areas especially
metropolitan areas.

Multi-stroried houses have been built by the owner and producer of the house because of the
high profit supply. However, the user section which create demand, aren’t satisfied from
this kind of life because of the social and physical problems occur in these houses.

Beside of this, important population mass with house requirement can’t occur demand to the
houses offered to them because of the economic insufficiency and, the contrast of the houses
to their life style.

They prefer to meet their house requirement by squatters and unlawful buildings. Many of
the people pleased from living this multi-stroried houses and all other income groups prefer
individual buildings with garden.

The problems arise from house requirement and house style can be solved by the support of
appliance of low-stroried house styles to the current conditions.

In this study, with the abandoned low-storied individual houses as a result of
industrialization and rapid urbanization, the applicability of low-storied row housing
style and the possibilities of this housing choice are examined in the solving of
problems accured by the new life styles and in the reorganization of housing space
according to current conditions.

The most important consumption good is the house and there are many problems related
with it. The task of architects, city planners and politicians is to develop and apply methods
and politics to construct individual houses which low and middle income groups can ensure
by their economic possibilities.

The basic need for every family is house which is bought or constructed. It’s the most
expensive good. Having a house divide into two groups as the aim of use and investment.

Housing types
Property House for rent
Lodging Normal house for rent

! !

Organized house forrent  Individual house for rent
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Housing types divide into two groups as property and house for rent. House for rent has
different specialities as lodging and normal house for rent; normal house for rent is shaped
as organized house for rent which hasn’t an example in Turkey and individual house for
rent.

Rapid urbanisation occur as a result of the industrialisation necessitated the reorganisation
of urban areas. New house styles which is not integrate with peoples life styles occur by the
help of technologic possibilities. However, people never adapt themselves totally to this
new house styles.

The low and individual house which is the most convenient house style for this nature never
lose its importance along the time.

The house as an investment good increased its value incredibly and it became the most
hardly accessible good with normal working conditions. The most affected group from this,
is the low and individual houses.

However, in the next parts, it’s found statistically that in all parts of the society this kind of
houses are accepted.

In this examination, it’s aimed to occur the same demand among the low and middle income
group users and produce houses with little building land need and little building cost.

The minimum building cost, infrastructure cost, designing of circumstance which affect the
building style are determined and the most convenient minimum and medium quality
individual house for at least four people are determined.

The needed building land size for this kind of houses are compared with the same size house
which take part in multi-stroried blocks individually or bilaterally when they settle
according to the sunshine needed for the minimum and medium building distance.

First of all, the house requirement is determined and some politics are offered for the
solution of the problem at national and local level. By the industrialisation, the development
of house in the world and Turkey are tried to find. The change according to the aim of
having house and style of use it are examined.

Physical and common life problems in small houses and multi-stroried houses from the point
of user wiev are determined - on the other hand, the individual low-stroried tendency is
found and the economic house style - low stroried row houses which have all the
possibilities with this kind of house, building style, housing size, details and space function
are determined.

The factors which affect the density of settlement as building distance according to building
type, slope, sunshine, type of settlement, the number of stroried are found.

The survey method of the thesis examined everything about the house from the upper system
to the lower system of the building. In all statistics related with the house, all the tendencies
for low and middle income groups are in low-stroried house favour, however in practise,
multi-stroried housing blocks are dominant.
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In this condition which the society never accept, beside of economic effects, the most
important factors are the building distance which is not convenient for science and health
supported by improvement planning and by-laws.

For the same size house, when the needed building distance is left, the needed minimum
building land is individual, row houses with two-stroried building style. When the height of
the building which is the minimum level of the building distance at flat level is practised one
times, it’s possible in six-stroried houses with two houses at one flat and in multi-stroried
buildings the building land need per house increase gradually.

Beside of the same advantages with the individual houses, row houses are practised with the
following subjects:

Population density,

e Lack of demand,

¢ Economic reasons,

¢ Construction facilities,

e Traditions,

e Religious reasons and privacy,

o Preference factors of houses close to soil.

This thesis - named as examination of different housing types and settlement orders
according to land shares-brings out that the building land need and building cost is not
higher in low-stroried houses and two-stroried row housing style needs much less building
cost, building land establishment easiness than the other building styles.

The building land need

for minimum quality two-stroried, rectangular plan type, row house building order is 64 m?.,
for close housing land is maximum 92 m?.,

for the same quality close housing land is maximum 143 m?,,

for L plan type with 1.5 stroried row house building order is 96 m?.,

and for close housing land is maximum 198 m?.

If the same size house is solved in individual house or apartment blocks type with
convenient building distance, the building land need is much higher. If the building distance
is twice the building height, none of the building style and building order for the same size
house require less building need than two-stroried, rectangular plan type, row house.

These houses have the same advantage with special garden land and low-stroried houses. If

the back garden distance is 12 m. for a house with medium quality, individual twin building
land need is 143 m2. This value is lower or higher for multi- stroried of the buildings.
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When this condition brings out at the lowest limit of the building distance, the preference of
individual house to multi-stroried housing type is too far.

Building styles which the building distance is less than one-stroried building height is
possible only if less building land is used than minimum and medium quality individual
house per land need. However, this situation is not a good solution for physical and health
conditions. Unfortunately, in practise, the required building distance is neglected and multi-
stroried dense housing blocks become the only housing offer style.

Low-stroried row houses can not be designed for everywhere. However, designing of row
housing type between multi-storied houses and low-stroried individual houses, and having
family’s living rights in convenient houses are possible if optimum equilibrium difference
alternatives are offered.

The importance of low storied houses can be summarized as the following:

The relationship between nature and man,

More safe to the natural disasters,

Not overshadow the next buildings,

The decrese in the need for close housing land,

Forbidden of the intersection of the inner house activities,

Safe open land for young and old people,

The use of garden,

The facility of construction,

The low building cost,

Esthetics,

The increse in the open space of the city,
Life style convenient to the traditions,

The passing from agricultural life to the urban life,
This thesis consists of four main chapters:

e In the introduction part of the study, the subjects had been introduced with it’s basic
lines. The aim and the method of the thesis had been determined.

e In the second part, factor theoretical knowledge had been put forward depend on the
relationships among house, housing problem, housing demand. Problems which was
formed from house form had been examined; the importance of house from the point of
view of family and society dimensions of house issue had been found out, and some
policies had been offered to the public sector.



o In the third part, factors which effect the building style and building order had been tried
to define by examining small houses, multi-stroried houses, ideal house preference, row
house concept, building cost, environment designing and settlement density. Factors
which affect the cost of building scale had been indicated. Criteria which affect the
planning and construction of housing had been defined.

¢ In the fourth part, optimum design model with minimum building-land had been formed

in one or two stroried individual houses. Low storied housing form had been determined
according to the building cost and low building land.
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BOLUM 1

GIRIS

Sanayilesme sonucu olugan hizh kentlesme, kentsel mekanlarin yeniden
organizasyonunu gerekli kilmistir.  Bunun sonucunda insan yasami ile
bUtlnlesmeyen yeni konut bigimleri teknolojik imkanlanin da yardimiyla ortaya
¢ikmigtir.  Ancak bu yeni konut bigimlerine insan hi¢ bir zaman tam olarak uyum
saglayamamisgtir. Onun dogal yapisina en uygun konut bigimi olan az kath bagimsiz
konut her zaman ve her kesim igin en ¢ok gereksinimi hissedilen konut bigimi olma
6zelligini yitirmemistir.

Konutun yatinm amagh mal olarak iglem goérmesi; onun degerini asin élgide
artirmig, normal galisma sartlan iginde kazaniimasi en gii¢ mal konumuna
getirmigtir. Bu durumdan en ¢ok az katli bagimsiz konutlar etkilenmigtir. Oysa iler
ki boélimlerde detayl belirtilen istatistiksi saptamalara gére toplumun tim
kesimlerinde yaygin olarak bu tip konutlar kabul gérmektedir.

Bur aragtirmada konut kullanicilari arasinda en fazla talep olusturan az kati
bagimsiz konut tipinin, alt ve orta gelir gruplarindaki kullanicilarinda da talep
olusturmasi amaglanmigtir. Bu dogrultuda en az arsa gereksinimi ve en az bina
maliyeti ile konut Gretme bigimi amaglanmistir.

Bu kapsamda asgari bina maliyeti, gevre diizenleme ve altyapi maliyetine etki eden
bina bigimi faktérleri belirlenip, en az 4 kisilik aile buyukligiine uygun asgari ve orta
nitelikte bagimsiz konut bigimi belirlenecek. Bu tip konutlar igin gereksinim duyulan
arsa buyuklugt , ayni blytklikte bir konutun tekli ve ikili ok kath bloklarda yer



almasi halinde bloklarin gin 1s1§1 faktérl agisindan gerekli asgari ve orta nitelikte
bina ara mesafelerine uygun sekilde yerlesmesi durumunda gereksinim duyulacak
arsa buyukligu ile mukayese edilmektedir.

Oqcelikle konut gereksinimi belirlenip, sorunun ¢é6zimu igin ulusal ve yerel 6lgekte
uygulanacak bazi politikalar énerilmigtir. Konutun endustrilesme ile birlikte diinyada
ve Turkiye'de gelisimi belirlenmeye ¢aligildi. Konut edinme amacina ve kullanim
bigimine bagh olarak degisimi ( mulk konut-kira konut ) irdelenecek, kullanicilar
acgisindan kigik konut ve gok katli konutlarda ortaya ¢ikan fiziksel ve ortak yagsama
sorunlari tespit edilecektir. Diger taraftan az katli bagimsiz ev egilimi tespit edilip,
bu tip konutlarin sagladigi tUm imkanlara sahip ekonomik konut bigimi olan az kath
sira ve dizi ev, bina bigimi, konut blyUkligl, mekan kurgusu vb. detaylar
irdelenecektir.  Calisma kapsaminda ayrica yerlesme yogunlugunu etkileyen
faktorler olarak egim, giin 1511, yerlesme tipleri, kat adedi ve bina tiplerine gére bina

ara mesafeleri belirlenecektir.

Bu tez kapsaminda arastirma ydntemi olarak; bina Ust sistem agilim seviyesinden
baglanarak bina alt sistemine dogru gidilerek, konuta iligkin ¢esitli unsurlar
incelenecektir. Yapilan saptamalara goére asgari ve orta nitelikte badimsiz konut
bicimi ve arsa gereksinimi belirlenmeye ¢alisihp, ayni blyuklikte bir konutun gok
kath bloklarda yer almasi halinde giin ig1gi faktoru agisindan gereksinim duyulacak

arsa bayukltgi ile kargilastirmasi yapilmaktadir.

Konut bigimini kullanici diginda belirleyen bir ¢ok faktérin bulundudu tabiidir. Bu
durum ¢ogunlukla konut kullanicilarinin aleyhi yéninde gelismektedir. Asil olan,
farklh yonlerde geligen bu iki olgunun ortak paydalarini olusturmaktir.



BOLUM 2

PROBLEMIN BELIRLENMESI

Farkli nedenlerin ortaya ¢ikardi§: demografik hareketlilik sonucunda kentsel
alanlarda ozellikle metropollerde konut gereksinimi mevcut ekonomik kosullarla

kargilanamayacak boyutlara gelmistir.

Konut sunumunda rol alan mal sahibi ve konut Ureticisinin yilksek kazang saglama
beklentisi sonugta onlarn gok katli konutlan Gretmeye yoneltmistir. Oysa talep
yaratabilecek kullanict kesimi; bu konutlarda ortaya ¢ikan sosyal ve fiziksel

problemler nedeniyle kendilerine sunulan bu tarz yagamdan hosnut kalmamaktadir.

Bunun yaninda konut gereksinimi olan &nemli nifus Kkitleside gerek ekonomik
yetersizlikler nedeniyle kendilerine sunulan konutlara talep olusturamamalari,
gerekse bu konutlarin yagam bigimlerine aykiri olmasi nedeniyle, gecekondu ve
kagak: yapilagma yoluyla konut gereksinimlerini karsilama yolunu tercih
etmektedirler. Yiksek katll konutlarda yagamaktan memnun olanlarin buytk bir
cogunlugu da dahil olmak Uzere tim gelir gruplari gogunlukla yagamak istedikleri
konut olarak; insan yagsamina en uygun olan bahgeli ( bagimsiz ) konutu tercih
etmektedirier. Konut gereksinimi ve konut bigiminden kaynaklanan sorunlar, az katli
konut Dbigiminin glncel sartlara gbre uygulanabilirliliginin  belirlenerek
destekienmesiyle ¢é6zimlenebilir.

Insan yagaminda en énemli vazgegilmez tiiketim mali olarak yer tutan konuta iliskin
bir gok sorun bulunmaktadir. Alt ve orta gelir gruplarinin da ekonomik imkanlariyla
temin edebilecekleri bagimsiz konut tUretmeye yonelik yén, yéntem ve politikalarin



geligtirilip uygulanmasi, mimar, sehir plancisi ve politikacilarin ginimuiz igin en
énemli gérevi haline gelmistir.

2.1 Konut

Konut; beraber yasama durumunda olan kisileri dodal ve g¢evre etkilerinden
korumak, bireysel ve ortak yagama sonucu beliren ihtiyaglar kargilamak amaciyla
kurulan bir yapi tipidir[ 1,s16] . Konut tanim! kigilere gére farklilik géstermektedir.
Kisaca; insani doganin olumsuz etkilerinden koruyan, kisinin kendi benlik anlayigina
gore yasayabildigi bir barinma yeri olarak tanimlanabilir.

“Konut veya konutun insa edilmis oldugu yer, ailenin toplum igerisindeki mevkiini,
sinif statisini tayin edebilir. Hatta ailece benimsenecek kultirel kaliplarn ve
normlari asilayacak olan sosyal gevreyi bile belirleyebilir” [ 2,s 1]. Konut bigimi,
buytklughh ve mekansal kurgusu; bilimsel, teknolojik gelismeler ve sosyal
degisimlere bagl olarak dinamik bir yapi 6zelligi géstermektedir.

Konut ihtiyaci ise; temelde dogal niifus artisi, ekonomik ve siyasi faktérlerden dolayi
farkli tilke, bolge ve sehirlerde farkli dlglilerde ortaya gikmaktadir.

2.2 Konut Sorununun Boyutlari

Sanayilesme ile birlikte 6zellikle 1950’lerden sonra siyasi yapida meydana gelen
liberalles meninde etkisiyle kentsel alanlar iginde sanayi ve ticari faaliyetlerin
yayginlasarak artmasiyla istihdam alanlarn geniglemigtir. Bu gelismeler istihdam
nifus gereksinimini yatinmlarin en ¢ok yapildi§i Bati illerinde ortaya gikmasina
neden olmustur. Nufus artisi ve miulkiyet bélunmesiyle yagsama kosullarinin gok



olumsuz oldugu kirsal nifus, daha iyi is ve as bulabilecekleri sehirlere dogru
kaymigtir. Bu nifus; yeni geldikleri kentsel alanlara beraberlerinde konut soruniarini
da tagidilar.

Yagama kosullarinin kirsal alanlara gére daha iyi oldugu kentsel alanlar diger ¢esitli
fonksiyonlart nedeniyle de ( egitim, saglik, yatinm imkanlari ) zaman iginde
Dogudan Batiya dogru olan gé¢ii daha da artirmigtir. Ozellikle iniversite ve yiksek
okul 6gretim amagh gelen nifus; egitim sonrasi ¢alisma imkanlarinin daha fazla
oldugu sehirlerde kalmayi yegdlemistir.

Sehirlerdeki nufus artisina neden olan bir bagka énemli neden de 6zellikle 1980
sonras! iletisim ve haberlesme ( medya ) alaninda meydana gelen geligmeler
olmustur. Medya alaninda meydana gelen gelismeler 6zellikle de 1980 sonrasi
televizyon yayinlarinin yayginlagmasi ve bu yayinlarin toplumu heniiz dretim
toplumu olmadan tiiketim toplumu olmaya yoéneltmis, tiketim amagh toplumsal
beklentileri artirmistir. Bu durum kentlerin cazibesini daha da artirarak gé¢
olgusuna farkli boyutlar kazandirmigtir.  Ornegdin kiguk yerlesim alanlarinda
yasayanlarin daha fazla zengin olma, kentsel alan rantindan pay alma, az yatinmla
¢cok kazanma, medyada gosterilen renkli kent klltirinden yararlanma amaciyla
sehirlere gelen insan sayisi her gin biraz daha artmaktadir. Zaman iginde go¢
nedenleri degismekte farkh boyutlar almaktadir. Prof. Dr. Necdet Aral''n bu
konudaki gérusleri soyledir* kiresellegsme, tim dinya insanlan ig¢in kaitar, din ve
bolgesel ozellikleri bir tarafa birakilarak ayni duginen,ayni hayat tarzini
benimseyen, tek tip, tek model insan Gretmenin adidir. Turk toplumu bdyle bir
ozelligi tarih boyunca yasamamigtir. Bundan béyle de yasamasi beklenemez” [
3,s101].

1950 yilina kadar dunyadaki nifus artig hizi %0.8 iken 1850-1980 arasinda % 1.9'a
¢lkmistir.  Tim diinyada 1950 yilinda sehirli nifus % 29 iken 1992 yilinda %33’e
ctkmistir. Gittikge sehir nifusu artmaktadir.

Turkiye'de ise 1985-1990 yillan arasi gehir nlfusu kirsal bélgede yagsayan nifusa
esitlenmis ve 1990 yili nifus sayimina gore sehir nufusu kirsal bélge nifusunu
asmistir. Nufusu 10,000'den fazla olan yerlegsmeler sehir olarak kabul edildiginde
1990 yilinda sehir nifusu 33.326.350 kisi oldugu, kirsal alan nifusu ise 23.146.684



kigidir. Tarkiye’nin 1927-90 yillari arasindaki niifus kompozisyonunun kirsal alan,
kentsel alan ve toplam nifus artiglar Sekil 2.1'de belirtilmistir. Kirsal bélgelerdeki
nifusun azalmasinin en énemli sonucu: Tarimda galisan insanlarin yaptig! Uretim
durmug olmasidir. Bu yuzden Gretimde azalma ve tiketimde artis olmustur. Bu
durum Turkiye ekonomisinde enflasyonun artmasina neden olmustur.

B Top.Nifus
& Sehir NUf.
OKirsal Y.N

Yillar

Sekil 2.1 Turkiye’'nin yillara gére kentsel ve kirsal niifus artis kompozisyonu

Nufus hareketliliginin gok yiuksek diizeyde olmasi hem kirsal bolgelerde hem de
sehirlerde buylk sorunlarin yaganmasina neden olmustur. Gég olgusuna hazirliksiz
yakalanan sehirlerde ulagim ve konut sorunu basta olmak Gzere teknik altyapi, su
ve hava Kirliligi, sehir merkezlerinin agin kalabalikigi ve trafik sorununun meydana

getirdigi stres en énemli sehirsel sorunlar olarak ortaya gikmigtr.

Goé¢ sonucu sehirlere gelen nifus, konut gereksinimini biytk 6lglide gecekondu
yoluyla gidermektedir. 1980 yilinda sehirli nifusun % 25'i gecekondularda yasarken
1980 yilindan sonraki uygulamalar gecekondu vyerine kagak yapilasmaya



donasmuisg, 1990-95 déneminde kagak yapilarda barinan nifus gehir ntfusunun %

50’lerine ulagmistir [ 3,5108].

Tarkiye igin 6nemli olan ve ¢d6zimi giderek zorlasan en 6nemli sorunlardan biri
konut sorunudur. G&ég¢ veren bir kag ilin disinda diger bitin illerde konut sorunu
glinimizde ¢ok 6nemli boyutlara ulagmistir. Gé¢ sonucunda 6zellikle orta ve buytk
sehirlerde konut gereksinimini en blyuk oranda artmistir.

DPT. tarafindan 1990 Genel Nufus sayimi ve ona bagh olarak 1993 yili igin nifus
tahmin yapilan bir aragtirmaya gére 43.973.000 kisinin belediye sinirlan iginde
yasadidi, belediye sinirlari iginde yasayan nifusun % 77'sinin ise nufusu 20.000

kisinin Gzerinde olan 319 belediyede yagamakta oldugu saptanmigtir [ 4,s5].

1990 Nufus sayimi sonuglarina goére Tirkiye élgeginde hane halki bly{kltkleri, ilge
merkezlerinde il merkezlerinden daha fazladir. Ancak, Istanbul ve lzmir'de ilge
merkezleri ile paralellik goriimektedir. Adana-Samsun hattinin dogusunda kalan il
ve ilgelerde hane halki blydkiaga Tarkiye ortalamasinin (zerinde oldugu
gozikmektedir. 1993 yili dederlerine gére Ulkemizdeki hane halki biyukiugu 3.43
kisi Canakkale ile 8.17 kisi olan Sirnak’in ilgeleri arasinda degismektedir.

Yilhk nifus artis hizinin % 1.71 dizeyinde olan llkemizde, 1996 yilinin ortasinda
toplam nifusun 62.7 milyon kigiye ulasacadi tahmin edilirken [ 5,525], sadece
demografik nedenlerle ortaya ¢ikan konut ihtiyaci; 1993 yilinda ruhsath ve ruhsatsiz
konut stokunun 7.723.426 olmasina karsin, 1994-2000 yillan igin toplam konut
ihtiyaci 2.368.259 olarak tahmin edilmektedir. Konut émrinin yaklasik olarak 50 yil
kabul ediimesi halinde yilda yaklasik olarak 150.000 konutun yenilenmesi
gerekmektedir.

1996 Yili Kalkinma Programin’a gére demografik gostergelerdeki gelismelerin 1996
ylinda devam ederek; nifus artis hizinin yizde 1.68’lere gerileyecegi, toplam
dogurganhk hizinin 2.6, bebek 6lim hizinin binde 42.2, dodusta kalma Umidi ise
68.2 yil olacagi, 0-14 yas grubunu olusturan gocuk nifusun Ulke toplam nlfusu
icindeki payinin 1995 yilinda yizde 32.3 oldudu,1996 yilinda ise bu oranin yizde
31.7’lere gerileyecegi tahmin edilmigtir. Ayrica ayni programda aile planlamasi ile

ilgili galigmalarin artinlmasi amaglanmgtir [ 5,528].



Tablo 2.1 1995 ve 1996 yillarina gére demografik gostergelerdeki geligsmeler

[5,827]
Demografik Gostergeler Birim 1995 1996 yil ortas|
Toplam Nafus ( yif sonu ) 1000 Kisi 62171 63221
Toplam Nufus ( yil ortast ) 1000 Kisi 61644 62697
Yillik Ntfus Artis Hizi ( Gocler ) % 1.71 1.68
Kaba Dojum Hiz 1000'de 22.4 22.0
Kaba Olum Hizi 1000’de 6.6 6.5
Toplam Dogurgantik Hizi Cocuk Say. 2.62 2.55
Bebek Olum Hiz 1000'de 44.4 42.2
Yillik dogum sayis| 1000 kisi 1381 379
Yillik 6l0m sayis| 1000 kisi 405 408
Dogusta hayatta kalma timidi
Toplam yil 67.9 68.2
Erkek yil 65.7 65.9
Kadin yil 70.3 70.5
Nufusun ¢ ana yas grubuna dagilimi
0-14  yas grubu % 323 31.7
15-65 yas grubu % 63.0 63.5
65+ yas grubu % 4.7 4.8
Nufusun egitimle ilgili yas gruplarina dag.
4-6 yas grubu % 6.3 6.2
7-11  yas grubu % 10.8 10.6
12-14 yas grubu % 6.6 6.5
15-17 yas grubu % 6.5 6.5
18-21 yas grubu % 8.2 8.3

Tablo 2.1'de belirtildigi Gzere; toplam nlfusun ylzde 31.7 si temel &gretim
¢aginda ( ilk-orta ), ylizde 63.5'i ise galigabilir durumdadir. Demografik yapiyla ilgili
olarak diger en 6nemli bir husus ise egitim ve égretim g¢aginda bulunan nufusun
toplam nifusa oraninin yiizde 38.1° olmasidir. Bu degerler tlke kaynaklarimin bilyiik
bir kisminin egitim faaliyetleri ve saglikli bir toplum yetistirme amaciyla konut
yatinmlarina ayriimasini gerektirmektedir.

Konut ihtiyacinin en fazla Istanbul'da ( 647.158 ) gortlmekte, bunu lzmir, Ankara,
Bursa, Antalya, lgel, Sanliurfa, Adana, Kocaeli, Gaziantep izlemektedir. Séz konusu
10 ilin 7 yilhkk dénemde toplam konut ihtiyaci 1.561.938 olup toplam ihtiyacin % 66
tekabul ettigi saptanmigtir [ 4,s6]. Yakin gelecekte konut ihtiyacinin hizla artacag
ve tedbirlerinin alinmamasi halinde bu gin igin blytk sehirlerimizde yasanan ve
geriye doénligli imkansiz denebilecek dlgllere varan kentsel sorunlar; Glineydogu
Anadolu Projesinin etkisiyle bu bdlge illerinden olan Sanliurfa, Gaziantep ve
Diyarbakir Gi¢ggenini etkisi altina alacaktir.



1985-90 ingaat dbéneminde, ingaat ruhsati alan tum binalarin yapiminin
tamamlanarak iskan edilecegi varsayimi altinda konu de@erlendirilecek olursa,
1990-2000 yillarinda gereksinimi karsilanmamis illerimizin en fazla gereksinimi olan

ilden baglayarak siralamasi Tablo2.2'de gésterilmistir[ 6,s39].

Tablo 2.2 Konut gereksiniminin acil olarak giderilmesi gereken illerin éncelik
siralamasi ve gereksinim duyulan konut sayisi ( 1985-1990 )

Oncelikli Gereksinilen | Y.K. lzni IR. Almig Ingaat ingaat
Siralamasi Konut Sayisi Almig Konut Sayist Gergekleg Gergekleg-
Konut me Ora %33 | me Ora% 70
Sayisi
1.HAKKARI 3754 264 683 232 478
2.MARDIN 13173 999 2225 756 1557
3.BITLIS 2756 85 685 233 479
4.VAN 8488 736 3053 1038 2137
5.MUS 2656 517 1013 345 709
6.AGRI 2431 165 898 305 628
7.GUMUSHANE 3305 977 1346 457 943
8.SANLI URFA 23868 3570 9815 3340 6870
9.ADIYAMAN 9914 2460 5060 1720 3542
10.SlIRT 10892 2423 6542 2224 4579
11.GAZIANTEP 32266 10967 20130 6844 14091
12.KARS 2208 471 1458 496 1020
13.BINGOL 3024 660 2221 755 1555
14.0RDU 16094 7144 12598 4283 8819
15.DIYARBAKIR 18866 8257 16571 5634 11599
16.ADANA 59625 23343 54111 18398 37878
17.TUNCELI 1208 346 1175 400 823
18.ISTANBUL 323564 82302 312628 106294 218840
TOPLAM 656092 145683 747208 254051 523046
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Tablo 2.3 Konut agiginin illere gére Dagilimi [ 6,s40]

Konut Acigi 1 Konut Agigi 2
1.HAKKARI 3261 3015
2. MARDIN 11418 10617
3.BITLIS 2438 2192
4.VAN 6714 5615
5.MUS 1794 1430
6.AGRI 1961 1638
7.GUMUSHANE 1871 1385
8.SANLI URFA 16958 13428
9.ADIYAMAN 5734 3912
10.SIIRT 6245 3890
11.GAZIANTEP 14455 7208
12.KARS 1241 717
13.BINGOL 1609 809
14.0RDU 4667 -
15.DIYARBAKIR 4975 -
16.ADANA 17884 -
17.TUNCELI 462 39
18.ISTANBUL 134968 22422
TOPLAM 238655 78317

Konut agidi (1) 6nimizdeki 5 yil ortalamasinin % 33.46 gerceklesmesi varsayimina
gore hesaplanmigtir. Konut a¢idi (2) ise konut sektériine yeterli kaynak aktarilacagi
varsayimi ile insaat ruhsati almis yapilarin % 70Q'inin ikinci 5 yilda tamamlanacagi

varsayimina gére hesaplanmistir.

Gog¢ veren bolgelerde %70'1in Uizerinde gergeklesmeyi saglayacak kredi ve tesvik
yéntemlerinin gelistiriimesi zoruniudur. Olagan Usti Hal Bélgesi igin gegerli olan
emlak vergisi indirimi diginda, kooperatiflesmenin tesvik edilmesi ve kredi
kullaniminin 6zendiriimesi gerekmektedir.
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Tablo 2.4 Konut gereksiniminin acilen giderilmesi gereken illerdeki toplu
konut fonu'ndan kredilendirilmis konutlar ile yapi kullanma izni
almis konut sayisi [ 6,s41]

Oncelikli Il Siralamast | 1985-90 YKI Almig 1984-89 TKF Kredisi %
Konut Sayisi Kullanan Konut Sayisi
HAKKARI 261 - -
MARDIN 999 220 22.02
BITLIS 85 18 21.18
VAN 736 464 63.04
MUS 517 68 13.15
AGRI 165 43 26.06
GUMUSHANE 977 111 11.36
SANLIURFA 3570 1611 45.13
ADIYAMAN 2460 1061 43.13
SIIRT 2423 13.41 55.34
GAZIANTEP 967 3934 35.87
KARS 471 50 10.61
BINGOL 660 664 100.61
ORDU 7144 1485 20.79
DIYARBAKIR 8257 4562 55.25
ADANA 23343 29257 125.34
TUNCELI 1208 - -
ISTANBUL 82302 71547 86.93
TOPLAM 145633 116436 79.92
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Sekil 2.2 Konut gereksiniminin acilen gideriimesi gereken illerdeki toplu konut
fonu'ndan kredilendiriimig konutlar ile yapi kullanma izni almis konut
sayisi
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1985-90 yillari arasinda kredilendiriimis ancak bitmemis konutlarin 6zellikle Adana
ve Bingél'de varoldugu, Istanbul, Van, siirt ve Diyarbakir'da ise bitmis konutlar ile
kredi kullanan konut sayisi arasinda %50’lik iliski kurulabildigi, diger illerde gok
dustk oldugu,ézellikle Hakkari ve Tunceli ilinde hig kredi kullaniimadigi agik¢a
gorulmektedir.  S6z konusu illerde ilerleyen yillarda konut agiginin  giderek
artacagini séylemek olasidir. Kaldi ki bu iller son yillarda azmanlagan Guney-Dogu
sorunun da etkisiyle kentlerin mevcut nifuslaninin 2-3 katini agkin gé¢ nifus
aldiklan bilinmektedir. 1995 GNS. yapiimadigindan tam olarak saptamalarin
yapiimast mimkin olamamaktadir. Bu illerde merkezi yoénetimin kaynak
aktariminda bulunmasi yanisira yerel yénetimlerin de énclliigiinde kooperatiflesme

ve diger organizasyonlarin ivedi olarak olusturulmasi gerekmektedir.

Turkiye'de konut sorunu agisindan tzerinde durulmasi gereken 6nemli bir hususta
bazi sahil kentlerimizin konut stoku fazlasi olmasidir. En fazla konut stoku bulunan
il siralamasinda 1. Rize, 2. Artvin,5. Kastamonu, 17.Trabzon olmak Gzere Dogu ve
Orta Karadeniz bélgesinde bulundugu [ 3,s42] , bu durumu olugturan temel
etkenlerden biri; ¢ay Uretiminde uygulanan disik taban fiyati ve diger ekonomik
nedenierden dolay bélgeden bilyik kentlere dogru yogun géglin olmasidir. Ikincisi
ise bu illerden 1965-75 yillarinda Almanya basta olmak (zere Bati Ulkelerine
istihdam (isci) nifusun gittigi, ginumuzde ise bu kitlenin eline gegen birikimlerin bir
bolumint kendi bélgelerinde konut sektérine aktarmalan neden olmustur. Bu
bslgede konuta yapilan yatinmlar sadece gelecege yonelik mulk edinme amaglidir.
Konut stokunun bu illerde fazla olmasinin bir bagka nedeni de Sovyetler Birlidinin
dagiimasi ve 1980 sonrasi ortaya ¢ikan “Glasnost “ politikalari sonucunda olusan
sinir ve bavul ticaretinin bélgeye olan etkisidir.

Ikinci konutlarin yoguniagti il siralamasi ise 4. Aydin, 8. Nevsehir, 9.Mugla, 10.
Edirne, 11. Tekirdag, 15. Balikesir, 26. lzmir, Antalya ise 30. sirada yer almaktadir.
Antalya'nin 30. sirada yer almasinin nedeni 1990 nifus sayimina gore en ytksek
oranda niifus artisinin bu ilde gergeklesmis olmasindan kaynaklanmaktadir.

Oransal siralamada, Karadeniz illerinin gereksinim fazlasi konut stoku orant blylk
gérinse de sayisal olarak ele alindiginda 2. konuta y6nelen illerde konut stoku

fazlasinin dnemli élgiide ytksek oldugu gérllmektedir[ 6,s42].
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Oransal siralamada, Karadeniz illerinin gereksinim fazlasi konut stoku orani buytk
gérinse de sayisal olarak ele alindijinda 2. konuta yonelen illerde konut stoku

fazlasinin énemli dlgiide yuksek oldugu gérilmektedir[ 6,s42].

Tablo 2.5 Konut stoku fazlalarinin oransal ve sayisal kargilagtirmasi

Il sirasi li Ing. Ruhsat Konut Fazlasi Ing.| TKF. Kredisi
' Gereksinimi % Ruhsati (-) Kull.Kon.Sayisi
1. Rize 15.35 7417 497
2. Artvin 4.97 2537 -
5. Kastamonu 4.17 6862 1147
17. Trabzon 2.58 11333 5228
TOPLAM 18195 6872
4. Aydin 4.57 44424 11444
8. Nevsehir 3.77 7652 2211
10. Edirne 3.34 9610 5691
11. Tekirdag 3.19 31221 3961
15. Balikesir 2.62 37738 13572
26. Izmir 2.01 84771 49189
27. Antalya 1.83 58837 15855
TOPLAM 307179 127880

Yapilan saptamalara gére sadece 8 ilde bulunan konut stoku fazlasi , Turkiye igin
gerekli olan konut ihtiyacina es degerdedir. Bu yoniyle ikinci konuta aktarilan konut
finansmani Ulke kaynaklarinin kullanimi agisinda dustndirict niteliktedir.  Bu
kaynaklarin verimli yatinmlara dénasturalmesi kaginilmaz olup, gerekli tedbirler
alinmasi geregi vardir. Bu dogrultuda birden ¢ok konutu olanlara kademeli emlak
vergilerinin artinlmasi, Konut envanterinin Ulke genelinde bilgisayar ortamina
aktariimasi, barinma amaci diginda kalan konutlarin turizm amagh kullaniminin
saglanmasi, devre milk konut kullaniminin yayginlastiriimasi gibi tedbirler alinarak
hem atil kaynaklarin ekonomiye kazandiriimas! saglanmis olur, hem de kentsel ve
kirsal hizmet kalitesi ylkseltilebilir.

Ulkemiz aktif nifusunun sadece %38'inin herhangi bir sosyal givenlik kurumuna
bagh oldugu g6z éninde tutulursa, konutun bir tlr sosyal givenlik araci olarak
kullaniimakta oldugu anlasiimaktadir. Enflasyon karsisinda dederini koruyan,
ailenin sdrekiiligini saglayabilen konut yatirimi, kentsel tasarruflarin Gretici sektérlere
kaymasini engellemektedir. Sosyal glvenlik sisteminin buginkili durumuna karsin
kapsadigi kisi sayisinin artiriimasi, givenilir hizmet Gretmesi gibi konularda ciddi re
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organizasyonlar yapiimasi, gelismis ve itibarli Sosyal Deviet olmanin en &nemli
gereklerinden biridir.

Cok farkli nedenlerden dolayr Ulke genelinde evsizlik sorunu yasanmaktadir. Bu
durum 6zellikle biiylik kentlerde kagak yapilasma yodunlugunu artirmig, baslangigta
alt gelir gruplarinin konut gereksinimlerini karsiladiklan gecekondu alanlari
gunimizde artik kabuk degistirerek alt gelir gruplarinin ancak kira konut olarak
tercih ettikle alanlar niteligine birtinmusttur. Daha 6nce alt gelir grubuna mensup
olanlar bu gruptan terfi ederek bir Ust gelir grubu olan orta gelir grubuna mensup
olmuglardir. Bu durum Milli Gelir dagilimindaki dengesizligin  6zellikle son yillarda
alt gelir gruplarinin aleyhine gelistigini agikga gostermektedir.

2.3 Konut Talebini Yénlendirmekte Kullanilabilecek Araglar

Konut talebinin y&nlendirilmesi igin gelistirilebilecek araglar arsinda; mevzuat,
kentsel arsa politikasi, konut finansman politikasi birinin digerine 6nceligi kentlerin
6zglin kosullarina gére degisir bir bicimde yer almalidir. Mevzuatin kentsel talebi
yénlendirici nitelik kazandirilabilmesi igin imar, vergi ve ceza mevzuatinin yeniden
degerlendiriimesi gerekmektedir.

Yapi birimlerine iligkin ayrintih hilkimler tagtyan Imar Mevzuati, sagliklt bir kentsel
gevre olusturmaya yonelik hikamler ilave edilmelidir. Yapiy! ilgilendiren kosullarin
cagdas gereksinimlere uygun hale getirilerek yapi mevzuati adi altinda yeni
standartlarin dizenlenmesi geredi vardir. Kaliteli ve daha ucuz sosyal konut tretimi
sa§layacak orgltlenmeler desteklenerek, Imar Affi Kanunlarn olarak bilinen 2805,
2981, 3290, 3366 yasalara benzer zorunluluklara meyil vermeyecek tedbirlerin

alinmasi.

Ceza mevzuatinda yeri olmayan kente karsi islenmis suglar belirlenerek, dogrudan
zarar gérmeyen kisi ve kuruluglarin da dava agma hakki taninmali. Ayri mahkemeler
kurulmali, para cezas yerine bu suglara karsilik hapis cezalari getirilmelidir.

Yapiya iligkin haklari yasallagtiran TUrk Medeni Kanununun 717. Maddesinde yer
alan intifa hakki taninarak, arsa spekulasyonu beklentisi ile olugan isgallerin ortadan
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kaldinimasi. Hazine arsalarinin konut sorununu ¢ézmeye yoénelik olarak uzun
dénemli ( 50-100 ) yilhigina kiralanmasi yéninde yasal diizenlemelerin yapiimasi.
Gogu onleyici nitelikte toprak ve tarim reformunun yapilmasi.

Mevcut kamu finans kaynaklar Ust gelir gruplan igin kullaniimaktan g¢ikarilarak alt
ve orta gelir gruplarinin niteliklerine uygun hale getiriimelidir. Kent yénetimleri;
kentlerin toplu yap! ve yeni yerlesim alanlar 6lgeginde bllyime ve gelismesine
iligkin yasal, ybnetsel ve finansal araglardan yoksundurlar. mevcut araglarin
kullaniimasinda da yetersizlikler ve uyumsuziuklar bulunmaktadir. Ihtiyaglarin
kargilanmasina yénelik Merkezi ve Yerel Yonetimler tarafinca ciddi tedbirlerin
alinmasina yonelik éneriler agagida belirtiimektedir.

2.3.1 Konut talebini yénlendirmekte merkezi yénetimin alacagi tedbirler

a) Hazine arsa ve arazilerinin envanterinin g¢ikartiimasi,

b) Kentsel arazilerin Belediyelere devri saglanmal,

c) Politik nedenlerle Imar Affinin gikartiilmamasi,

d) Sagliksiz ve garpik kentlesmenin énlenmesi igin disik gelir gruplarina,
yonelik “gapraz finansman” yéntemi ile konut edinmelerinin saglanmasi

e) Konuta iligkin finans kaynaklarinin 6ncelikle konut agidi ve niifus artigi fazla
olan illere kaydiriimal,

f) Gereksinim fazlasi konut bulunan iller kredi ve tesviklerden yararlandirilmamal,
kaynak kullaniminda rasyonellik saglanmall,

g) Birden fazla konut miilkiyetinine kademeli olarak vergi artinmi getiriimel,

h) Konutun rantiye ve yatinm amagh kullanimindan gikaracak tedbirlerin alinmasi,

i) Konutu sosyal glivenlik araci olmaktan gikaracak énlemlerin alinmasi,

j) Kat Milkiyeti Kanunu’'nun giiniin sartlarina uygun hale getirilmesi,

k) Konut envanterinin ¢ikartiimasi,

I') Konuya ybnelen bireysel tasarruflarin yatirimei sektérlere kaymasini saglayacak

enflasyona kargi korunmus alternatif yatirim alanlari olugturulmalidir,

m) Gecekondu arazilerinin satigi veya devri yerine intifa hakki yoluyla

organize konut yapiima yoluna gidilmelidir.
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2.3.2 Konut talebini yénlendirmekte yerel yénetimlerin alacagi tedbirler

a) Toplumda farkli gelir gruplarinin konut ihtiyaglarinin belirlenmesi,

b) Kentsel gelisme, arsa temini, alt yapinin gelistirimesi, konut ve Ust yapi
bir butln olarak ele alinmasi,

c) Ozel sektér kaynaklarinin kentsel alt yapinin ve konut sektérinin finansmani
igin kullaniimasi,

d) Kentsel alanlarin batanine yonelik politikalar yan: sira farkli nitelikte
sorunlarin bulundugu alanlar igin farkli ¢6zim énerileri gelistiriimesi,

e) Belediyelerin miilk konut Gretmeleri yani sira kira konutlari da Gretmeleri,

f) Belediyelerin sosyal konut kooperatiflerine planli arsa tahsisini cazip hal
getirmesi,

g) Belediyelerin konut kar amaci gutmeyen &zerk istetmeler kurarak
butge kaynaklarinin bir kismini konut Gretimine ayirmasi,

h) Konut finansmaninda yeni sistemler gelistirilerek Belediyelerin bu sistemlere
katiimin saglanmasi,

i) Hizmet géturilmesinden dogacak rantlarin yerel yénetimlere dénusimini
saglayacak mekanizmalarnn kurulmasi,

i) Kentsel hizmetlerin yerine getiriimesinde halk katiliminin saglanmasi.

2.4 Konut Gereksiniminin Nedenleri

Konut gereksinimi talebi bir ¢ok farkli etkenden ortaya ¢ikmaktadir. Baslica bu
etkenler agagidaki sekilde siralanabilir.

a) Dogal niifus artigi

b) Ekonomik nedenlerden dolay! ( igsizlik) ortaya ¢ikan go¢

c) Savaglar

d) Imar planlarinda yapilan degisiklikler

e) Alt-orta-tst gelir gruplarinda meydana gelen dedisme

f) Kentsel mekanlarda ortaya gikan fonksiyonel degisme



17

g) Dogal afetler

h) Kamulastirma

i) Aile yapisinin parcalanmasi ( hane halki sayisinda meydana gelecek azalma )
j) glvenlik nedenleri

Turkiye’de konut gereksinimine etken olan en énemli faktorler; dogal niifus artiglan,
givenlik ve ekonomik nedenlerden dolayl is bulma umuduyla kirsal kesimden
kentlere dogru kayan i¢ géglerdir. 1980 sonrasi Gilineydogu bélgesinde, 6zellikle
kdy ve mezralarda tarim ve hayvancilikla ugrasarak yagsamaya ¢alisan halk terér ve
bélucti faaliyetlerle  sindiriimeye c¢alisiimakta, teroristlere destek olmayanlar
élduriimektedir. En dogal olan yagsama haklarini ancak daha blyik glvenlikli
kodylere, ilge ve yakinlari olan illere gé¢ ederek saglayabilmektedirler. Askeri agidan
korunmalari gi¢ olan bazi az sayida hanelerin oldugu mezra ve kéyler ise gegici
olarak bosaltiimigtir. Gerek kendi istekleri ile gerekse asayis nedeni ile gbgen
insanlar ézellikle, Diyarbakir, Van, Hakkari, Adana, Antalya, Iskenderun ve Mersin
illerinde buyuk yigilmalara neden olmustur. Guvenlik nedeniyle biylk sehirlere
gécen nifusun bir kismi henliz gecekondularda bile kalamamakta, gadirlarda
ikamet etmektedir. Bu bdlgelerdeki sorunlar klasik gecekondu bélgelerinde ortaya
¢ikan sorunlardan daha da ileri boyutlara ulagmistir.

Konut gereksinimini artiran nedenlerden biri de aile yapisinin pargalanmasidir.
Kentlesme ile birlikte sosyal ve ekonomik degisim geleneksel ataerkil aile yapisini
bozmus, bunun yerine gekirdek aile yapisi énen kazanmistir. Onceleri ayni konutta
anne, baba, gocuklar, gelinler ve blylk anne, blylk baba barindi§: ataerkil aile
yapisindan endustrilesmeyle birlikte ¢ekirdek aile yapisinin 6nemsenerek
yayglrilasmasn, bir konutta sadece anne, baba ve evlilik ¢gagina kadar gocuklarin
kaldigi, bunun disindakilerin aileden kopmaya bagladigi gérilmektedir. Gunumizde
artik yakin gegmiste oldugu gibi erken yaslarda evlenmeler en aza inmis, onun
yerine bireysel yagama egilimleri 6nem kazanmistir.

2.5 Endustrilesme ile Konutun Dlinya'da Geligimi

Avrupa kentlerinde tek evler, arka bahgeli sira evler ve avlulu evlerden olusan konut
yerlesmeleri 18. yy.'In sonuna kadar uygulanmigtir. Endistri devrimi ile gekim alani
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haline gelen sehirler 1850’lerden itibaren ayni zamanda kagis alani niteligide
kazanmaya baglamigtir. Bunun sonucu olarak ta gehir gevrelerinde yeni konut
yerlesim alanlari ortaya gikmaya baglamigtir. Bu yeni yerlesim alanlar  sehir
disinda az katl ig¢i kolonileri ile orta ve Ust gelir grubu kullanicilari olmak tzere iki

ayri tipte olusurken, sehir merkezlerinde apartman tipi konutlara gegilmigtir.

Sehir disi orta ve Ust gelir grubu konutlari bu gelir gruplarinin daha iyi yasama
ortami yaratmak amaciyla ortaya ¢ikmistir. Sehir digi is¢i konutlan ise isgilerin
Uretim kapasitelerini artirmak ve isyerine daha yakin olan, ayni zamanda ucuz
arazinin bulundugu alanlarda yapiimigtir. Bu konutlarda higbir estetik anlayisin
olmadidi, dik agii dama tahtasi nitelijinde standart yapi elemanlar kullanilarak
gergeklestiriimislerdir, ig¢i kolonilerinin ilk érneklerden biri Emile Muller'in 1853'de
Fransa’da gerceklestirdidi “Societe mulhouseiennedes cites ouvrieres” isgi

yerlegsmesidir.

Sekil 2.3 Societe Mulhouseiennedes Cites Ouvrieres” ig¢i yerlegsmesi [ 7,s60]
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Ayni nitellikte yerlesmeler olarak 1850-83 arasinda Ingiltere’de Bradfort yakiniarinda
4350 kisilik Saltaire yerlesim alani, 1880’'de Amerika Sikago'da demir yolu sirketi
icin yaptlan Pulman sehirleridir. Willoiom Owen'in Liverpool'da bir sabun Ureticisi
icin insa efti§i Port Sunlight yerlesmesi topografyaya uygun, sit sirta tudor sitili
aviulu konutlardan meydana geimekte, yaya tagit ayinmi ve kentsel donati alantarini
da icermektedir.

’0 , ” P> 4

Sekil 2.4 Port Sunlight yerilesmesi [ 7,562]
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Almanya'da Schederhof Krupp is¢i yerlesmesinde ise romantik ve estetik anlayisa

6nem verilmistir.

Sekil 2.5 Schederhof Krupp is¢i yerlesmesi [ 7,562]

Krupp 1894'de Alfredhof yerlesmesiyle degisime ugramig, mimari unsurlara énem
verilmemistir.  Alfredhof Il'de ise plan pargalanarak monotoniuk yok edilmeye

caligiimig, yaya ve tasit ayinmi yapilmistir.
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Sekil 2.6 Alfredhof Il yerlegim plani [ 7,s64]

Isci yerlesmeleri arasinda en olumlusu Hollanda'daki Agneta Park'tir. Bu
yerlesmede sosyal dederler ve estetik unsurlara énem verilmistir. Orta ve Ust gelir
gruplan igin yapilan yerlesmeler, ¢dkintu haline gelen gehirlerin dig kisimlarinda
inga edilmiglerdir. llk 1858'de Fransa ST.Germain yolu Uzerinde insa edilen Le
Vesinet yerlesmesi ile 1875 -81 de Ingiltere’de Turnham Green'de Bedfork Park
yerlesmeleridir. Diger sehirlerde yapilan bu tir uygulamalarda mahremiyet ve
estetik degerlerin biyiuk 6énem kazandi§i, yaya ve tasit ayrimi yaptmigtir. Bu
sehirlerde endustrilesme ile ortaya ¢ikan kentsel sorunlardan kurtulma gabalari ile
yeni kentsel orinttl bigimlerine énem verilmigtir. Bu ydnlyle endistrilesme éncesi
ve sonrast olmak lzere kentsel yapida ©nemli farkliliklar ortaya g¢ikmistir.
Bunlardan en 6nemlisi; tasitlarin ortaya g¢ikmasiyla yol sistemlerinin degismesi,
digeri uzaklasarak betonlagsmasinin getirdidi sorunlardan kurtulmak amaciyla
kentsel kimligin endustrilegsme ile birlikte deyisime ugramasina neden olmasidir.
Endustrilesmenin kentsel degisime ilk etkisi olarak st gelir gruplari ile isgi
konutlarinin kentlerin dis kisimlara kaymasidir.



22

Bu arada Ebenezer Howard Bahgesehir fikrini ortaya atmistir. Howard'a gére
sehirlere gé¢ eden insanlari yine dojaya kirsal alana yonelten ve bunun ekonomik
olarak ta gergeklesebilecegi fikrini savunmustur. Howard’in bahge sehir konsepti 19
yy. Utopistlerinin kendi kendine yeten toplum ( kir-gehir sentezi) anlayisi ile
mahremiyete Onem veren, aile hayatina olumsuz etki yapan sehirlerin
duzensizliginden kurtulma amaci tasiyan “ Viktorian” dasincesini gelistirdigi
yesillikler iginde tek ev kavramidir] 7,s67]. Howard'in bahg¢e sehri, ne uydu sehir
nede yatakhane sehridir. Sehir iginde ticari, endustriyel, kiltirel aktiviteler yaninda
sakin konut bélgelerinde olmasini benimsemistir. Konut alanlan ylrime mesafesi
icinde, Uretim bdlgelerinden ayirmak igin merkezde kamu binalari ve bu alanlari
cevreleyen yesil alan, ¢evrede ise fabrika ve tarim alanlar yer almaktadir.
Konutlarda ise sinif farki olmadan her konutun bahgesi oldugu 6 m.x 26 m.lik
parsellerde tek evleri saglamay! amaglamigtir.

WARD AND EENTRE
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Sekil 2.7 Bahgesehir'in gematik planindan bir bélim [7,s70]
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[k bahgesehir uygulamasi Parker ve Unwin tarafindan yapilan “Letchword
Hompstead ve Welwyn * dir. Bu yerlesmede geometriden kopularak organik birlik
saglanmig, temizlik, sadelik ve malzemenin dogal kullanimina 6nem verilmistir.

Sekil 2.8 Letchworth Bahge Sehri [ 7,572]

Howord'in bltunlikia bir sanayi sehri arzulamasina karsin higbir zaman onun
dusuncesiyle gerceklegsmeyip sadece konut alanlarinda uygulamalar yapilmigtir.
Bahge sehir érnekleri 19 yy. Ingiltere’sinin alkentlerine “uyku sehirlerine” dénustu.
Getirdigi yenilik ev dizilerinin kimelesmesiyle, ag¢ik alan kullanimi ve peyzajla sinirli
kaldi [ 8,s61].
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Sekil 2.9 R. Unwin tarafindan tasarlanan ve 2. Diinya Savasi'na kadar Ingiliz
alkentlerinde yaygin olarak kullanilan konut kiimesi tipleri [ 8,s62]

&
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Sekil 2.10 Welwin Garden City kiime tipleri [ 8,s62]
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Sekil 2.12 Hampstead'da bir yerlesme grubu [ 8,563]

Yirminci ylzyihin baslanina gelindiginde ise kiasik gehir anlayigi 6nem kazanmistir.
Berlage ve wagner mimariyi gehir ve Konut planlamasinda “ sosyal bir sanat " olarak
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ele almiglardir. Bu dénemde Sitte’nin “modern sehir © Soria y Mata’nin “ lineer sehri

“ ve Garnier'in “ endustri gehri” bundan sonraki gelismelere basamak olmustur.

Camillo Sitte’nin estetik agidan sehirlerin monotoniugunu, gereksiz simetrisini,
orantisiz yapilarini dzellikle ortagad sehirlerini olumlu yénleriyle karsilagtirmistir.
Sitte’nin “glizel sehir” kurmada mekansal modeli; 6nemli elemanlarin devamlilig,
cevreleme, cesitlilik, asimetri, diizensizlik ve kendi icinde dnemli olan elemanlarin

birbirleriyle baglantisini Snemsemistir [ 7,s73].

Bu dénemde ( 1844- 1920) yeni sehir 6nerilerinden biri olan Soria Y Mata tarafindan
konsantrik daireler seklinde gelismis kalaballk sehirler  yerine trenvaydan
etkilenerek trafik sorununun da ¢bzUmlenecegi belli geniglikteki akslar izerinde
uzanan lineer sehir modelini savunmustur.

I. Dinya Savas! sonrasinda ise mimaride uluslararas stil haline gelen kurallari agik
olarak anlagilabilen bir tasarim modeli gériimeye baglamistir. Isci evierinin daha
genis cephelere sahip olmalari, ortak agtk mekan gevresinde diizenlemeleri, (¢
yatak odasl, bilyik bir salon, banyo, bulasik yeri, wc'nin her ev iginde yer almasi gibi
gereklilikler ortaya konulmustur. Bu gerekliliklere uygun olarak 82 m2 ila 123 m2
arasinda bes ornek ev Ingiltere’de gelistirilimistir. 1921-34 yillari arasinda 90.000
nifuslu Becontree yerlesmesi en genis kirsal yerlesme érnegidir. Bu yerlesmenin
en 6nemli 6zelligi konut ile igyeri iglevlerinin cografi olarak birbirinden ayriimis
olmasidir [ 7,s80]. Savag sonrasi sosyal hayatta meydana gelen degisim konut
planlarinda degisime yol agmig, liks konutlarda hizmetgi barinma yerleri azalmis,
daha kagik konutlar Uretilmistir.

1920'lerin Almanya’sinda kanunun etkin destegiyle konut yerlesme &dlgeginden
mobilya élgedine kadar organizasyonel yaklagimlari uygulanmigtir. Bu tarz radikal
yaklagimlar Alman sehirlerinin evrensel olgllere gelmesini saglamis, Ingiltere’deki
kademeli iyilestirmeden daha bagarli olunarak 20. yy mimarhgina énemli etki
etmigtir [ 7,s75].

Ayni dénemde Le Corbusier'in dusiinceleri sehircilik hareketleri iginde énemli yer
tutmustur. Ona gore kule binalardan olugan endustrilesmis lineer sehir modelini
ortaya koymustur. Le Corbusier cam ve geligi 6nemsemis, diizeni saf formlarda
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ifade etmistir. Her yap! iglevine gére diizenlenmisg, kentsel sektérin endustri, konut
ve igyeri ayn bdigeler esasina gore o6rgutlenmigtir. Le Corbusier konutun bir
otomobil gibi toplu Uretilmesi ve kullanicinin gereksinimini karsilamasi gerektigini
savunmustur. Konut Uniteleri ayri olarak iki katli evler diizeninde gergeklesip iskelet
sistem apartman bloklarina yerlestirilecek sekilde tasarlanmigtir. Bu yaklasim hem
apartman yasaminin avantajlarini hem de genis mekan, mahremiyet ve sessizlik
gibi tek evin dzelliklerini saglayacaktir [ 7,s82]. Le Corbusier'in nokta blogu 2.
Dunya Savagindan sonra konut sorununun énemli él¢iide artmasinin etkisiyle de
uygulanma imkani bulmustur.

."": :.l".—-—a-—-———'-—-——A
J R ey
M goters ™

Sekil 2.13 Une Ville Contenporaine [ 8,s78]

-

Sekil 2.14 Immeubles Villas [ 8,s78]



28

Le Corbusier daha sonra planladigi “Radiant City” de sinif farklaninin olmadidi,
6zgurlugul simgelemeye caligmistir. Konut Gnitelerinin dagihmi, sosyal statileri
dikkate almadan aile blylklugine gére planlamistir. Le Corbusier Il. Diinya
Savagi'ndan sonra konut sorununun énemli élglide artmasi etkisiyle de uygulama
imkani bulmustur. [l.Dinya Savagi sonrasi teknolojinin, endistriyel Gretimin, ticaret,
ulagimin ve iletisimde édnemli geligsmeler olmus, nufus artisi ve aile bayukligundeki
de§i§n5e ile 1-2 kisilik sayi artmig, yagsam sekli eskiye gére farklilagsmistir. Konut
dretiminin artmasini gerekli kilan bu durum sonucunda yapim slrecinin
endUstrilegsmesi; prefabrikasyon, modiler sistem ve yapi (retim tekniklerinin
degigsmesi, santiye isleri makinelesmis ve konut Uretimini rasyonel hale getirmistir.
Ingiltere’de sira ve nokta bloklarin uygulamaya baslamasi bu tir binalara kamu
desteginin basladi§i 1950’lelere rastlar. Ingiltere’de sira ve nokta bloklarin
uygulamaya baglamasiyla iki savas arasinda énemli yer tutan alt kentlerdeki sosyal
ve mekansal tek dizelikten vazgegilmeye baslanmigtir. Ancak sehir gevrelerinde
kurulan yeni yerlegsmeler ulagim sorunun agirlagsmasini ortaya gikarmistir.

Amerika’da ise 1. Dinya savasinda kent gevrelerinde gecekondu niifusunun
artmasi, konut Uretiminin spekilatorlerin eline gegmesi sonucu maliyetlerin artigI ve
aile sayisindaki buyuk artislar nedeniyle konut Gretiminin toplu yapilmasina
baslandi. Konut bigimi olarak geleneksel amerikan konut tipi olan az kath mustakil
konut bigimi tercih edilmistir. [k az katl toplu konut Gretimi 1924'te Sunnyside
Gardens’de baglamigtir. Bu yerlesmede Avrupa’da degisen bahgesehir anlayisinin
da etkisi olmustur. Sunnyside Gardens'te iyi,gtvenli konutu mimkin oldugu kadar
az maliyetie gerceklestirme amaglanmigtir [ 9,525]. Bu yerlesme Amerika'da toplu
konut S/erlegmelerine ilk érnek olmasiyla da ayr bir 6nem tasimaktadir. Konutiar
farkh aile blyukliklerine gére olmakla birlikte konut alanlar buytk olan, iki katl
dikdértgen bina tipi daha gok uygulanmigtir.

Clarence S.Stein ve Henry Wright tarafindan planlanan Radburn yerlesmesi ise
Amerika'da yeni sehirleri anlayiginda giveniik ve mutlulugu arayisi olmustur.
Otomobil kullaniminin yayginlagmasi ve Amerikan otomobillerinin Avrupa’dakilere
gére daha daha genig ve buylk olmasi eski yerlesim alanlarinda kullaniimasini
glglestirmis, yeni olan bu teknoloji ve yagsam kulturi haline gelen bu araca goére
yeni yerlesim alanlarinin diizenlenmesi amaglanmigtir. Bu anlayis otomobilin eski
kent dokusu iginde kullanma glg¢ligu ve trafik kaza ve élumlerinden ortaya ¢ikmis
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ve Radbur Planina kaynak olusturmustur. Radburn yerlesmesinde yaya ve tasit
aynimi yapiimis, yerlesme alani iginde tim noktalara ulagim yaya yelunu tasitlarin
kesmeyecegi sekilde tanzimine g¢alisilmis. Zoruniu hallerde alt ve tst gegitler ile bu
ayrim kesin olarak yapilmistir. Radburn bir bahge sehir anlayisi tagimayip, yerlesim
alanlarinda tasitlarin da artik varoldugu bir yasam tarzinin gergeklesmeye basladigi,
yeni sehirsel dokunun buna goére sekillendirildigi erken 6rneklerden biri olarak
uygulanmustir.

A.B.D.’de ekonomik krizden sonra ylksek konut binalari 1930 ‘lamda devletin tegviki
sonucu ilk Phipps Garden Apartments ve Hillside Homes yerlesmeleriyle baglamigtir
[ 9,s93].

1970 ile 1980 yillar arasinda ise A. Rossi ve R. Krier degisken olan insan
gereksinimleri ve kullaniglara gére mevcut sehirlerin mekansal &gelerinin

uyarlanmasi gerektigini savunmusiardir.

2.6 Turkiye'de Cumhuriyetten Sonra Konutun Geligimi

Turkiye'de Cumhuriyet sonrasi gergeklestirilen konut yerlesmeleri, Imparatorluk
dériemindeki Islam Sehri dokusu iginde geligmis Turk evi, batililagma hareketi ile
degisime ugramis, sehir dokusundaki az katl konutlar Ust gelir grubu ve
gayrimuslimlerin yasadigt semtlerde gergeklestirdikleri apartman konutu anlayisina
doénismeye baglamigtir. Anadolu’'nun tipik avlulu ev tipi, sokaktan avluya veya i¢
hole girigin yer aldidi mekan kurgusuna doéniigmeye baslamig, iki (¢ kath konutiar
zamanla ¢ok Uniteli konutlara déntigmustar.

Apartmanlagsma batillagma hareketinin etkisiyle ortaya ¢tkan c¢ekirdek aile
anlayisinin da bir sonucudur. Cumhuriyet ddnemiyle birlikte geligtirilen
yerlesmelerde geometrik, yola yoénelik ve yola dik sira ériintisiinde, tek, ikiz sira
evlerden olugsan konut yerlesmeleri uygulanmig, ilerleyen yillarda mevcut
uygulamalara ilaveten az katl evlerin yaninda iki, dért katl apartmanlardan olugan
yerlesim alanlan olusturulmaya baglamigtir. Sanayilesme ve kentlere olan yodun
glcliin baslamasiyla da 1950’lerden sonra ¢ok katli apartman tlr0 konutlar yogun
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olaiak kullanilmigtir. Bu yerlesmelerde topolojik, yolu dik, birbirine bakan veya
yoldan bagimsiz olarak yonlendiriimis ¢ok katli sira apartman ve kule blokiar
yayginlk kazanmigtir. 1970’lerden sonra ise apartman yagsaminda ortaya ¢ikan
sorunlarin artmasindan dolay! yeni yerlesim alaniarinda tekrar az katli konut tipine
dontimeye baglandidi ve bu alanlarin godunlukla gehirlerin dis kisimlarinda olmasi
tercih edildigi gértlmektedir.

Konut yerlesme orintilerindeki degdisimin yani sira Cumhuriyet sonrasi
gergeklestirilen konutlarda, konut i¢i mekan hiyerargisinde de toplumdaki degdisim
dogrultusunda bir paralellik géziikmektedir. Geleneksel konutlarda bulunan gok
amagli mekan yok olup, farkli iglevierin yer aldigi farkli mekanlardan meydana gelen
plan semalan uygulanmigtir. Bu konutlarda mekan 6zellesme diizeyi eskiye gore
¢ok fazladir. Geleneksel evin énemli dzelliklerinden biri olan sofa ve buna agtlan
odalar yerine, 2,5 m2 ila 3,5 m2 arasinda degisen giris holl, buna agilan banyo,
mutfak, wc, yasam ve kigisel yagam odalarindan olugsmustur. Daha sonralarn iki ve
daha fazla kuglk i¢ hollerin birbirine baglandidi, girise yakin bélimde yasam ve
mutfagin oldugu, mahremiyet acisindan kisisel yagam odalarinin kiigiik hollerle giris
kisimdan uzak alanlara dogru g¢ekilmigtir. GunUimuzde ana kisisel mekanlara dus ve
banyonunda eklendigi, geleneksel Turk evinden farkli olarak konutlarda wc ve
camasir ylkama eylemi de banyo iginde yer almistir. Geleneksel Tirk evinin
degismesinin temel nedenleri aile yapisinin degismesi, teknolojik gelismeler sonucu
ev iginde sicak soJuk suyun birlikte kullanilir oimasi, kalorifer sisteminin kullaniimasi
ve donatim elemanlarinin gesitlenmesidir.

Cumhuriyet Sonrasi kent diginda yapilan ilk mahalle, toplu olarak memurlar igin
1934 yapimina basglanan Ankara, Bahgelievler Mahallesidir. Bu yerlesmede 5, 8
oda ve salondan meydana gelen tek ailelik konut tipinden olugsmus olup, toplam 750
konuttan meydana gelmistir.

Ankara 1944-1946 yillarinda gergeklestirilen 469 konutluk Saragodlu Mahallesi ise
Bahgelievlerden farkh olarak ise, sehir iginde geometrik, yola yonelik sira
ortuntistinde 2-5 katli sira apartmanlardan olusmaktadir. Bu konutlar 2,3,5 oda ve
salon icermekte, az katl olanlar topografyaya gére algak alanlarda, ¢ok katli bloklar
ise ylksek boélgelerde uygulanmistir.
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Kamu destekli olarak 1951'de yapimina baglanan Istanbul Kosuyolu Mahallesi 437
konuttan olugsmaktadir. 145 kisi/lha nlfus yodunlulugundadir. Bu yerlesme
geometrik, yola yoénelik, sira ev &runtisiinde iki katl ikiz ve sira evlerden

olusmaktadir

Sekil 2.15 Kosu Yolu Mahallesi durum plani [ 7,5154]

Yine Istabul'da Kamu destegiyle gergeklestirilen Levent 1 Mahallesinde 411 konut
bulunmaktadir. Nifus yogunlugu 66 kisi/ha gibi cok disiik yogunlukta 411 konutu
iceren lIstanbul Levent 1 yerlesmesi, sehir disi yerlesme olarak yapilmistir.
Geometrik yola yénelik sira éruntistinde 1-2 kathi tek, ikiz ev ve iki kath sira
apartmanlardan olugsmaktadir. Bu konutlar 3,4 ve 5 odali olup, ¢gogunlukla blyiik
parsellerde tek evlerden olugsmustur.
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Sekil 2.16 Levent 1 mahallesi durum plani [ 7,s155]

Turkiye'de Cumhuriyet déneminde farkli tarihlerde toplu olarak yapilan bazi yerlesim
birimlerine ait 6zellikler tablo 5'te de belirtiimektedir. Yerlesmelerin genel olarak
sehir diginda olusturuldugu, yogunlugun ilerleyen yillara gére arttigi, konut bigiminin
ise baslangigta az kath badimsiz tek, ikiz, yola yonelik olarak olustugu sonralar ise
3,4,5 ve ¢ok kath konut bloklarina dénustigl, glinimizde ise Gst gelir gruplarina
yonelik olarak sehir disinda az kath badimsiz konutlarindan olusan yerlesme
bicimleri ile bagimsiz ev ile apartmaniarin birlikte kullamldigi karma sistem 6nem
kazanmaya baslamigtir. Bu uygulamalarin énemii bir bagka yoni ise Kent-Koop
disinda gerek 6zel gerekse kamu destekli yapilan konutlarin alt gelir grubunun
konut sorununa ¢6zim amaci tasimamasidir. Bu durum gerek spekiiasyon ve
gerek yuksek enflasyonist ortamun gelir dadiiminin alt gelir gruplart aleyhine
gelistigi gergegi, kagak yapilasma ve gecekondulagma olgusunun ginimuizdeki
boyutlara ulagsmasi sonucunu dogurmustur.

Cumhuriyet déneminde tarih sirasina goére topiu olarak yapilan konutlarin Unite
sayllan, nifus yogunlugu, hitap ettigi gelir grubu, oda sayisi kat ylkseklikleri,
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yerlesim 6riintl bigimi ve bu konutlarin sehir igcinde veya disinda olmalari agisindan
Tarkiye'de konutun gelisimi Tablo 2.6’da gésteriimistir.

Tablo 2.6 Konutun Cumhuriyet déneminde geligimi

Yerlesim Unite Nifus Gelir |Oda Konut | Yerlegsim Sehir
Adi Sayisi | Yoduniugu |Grubu [Sayisi |Bigimi | Oruntusu Igi Digi
1934,Bahgelievier 750 ast 5-8 tek yola yénelik disi
salon

1944 Saracoglu M | 469 orta 2,36 | 2-5 kat | yola y6nelik ici
1951 Kosuyolu 437 145k/ha orta 2' kat sira, ikiz g
1949 Levent 1 411 66 orta 34,5, | 1,2kat | ayrik, sira disl
1958 Levent 4 373 79 orta cesitli | 2,3,4,9 | yola ybnelik disi
1958 Yenimahalle | 1200 172 orta cesitli 5 kat grup ici
1957 Atakdy 1 662 158 orta 5 grup dis
1979 Kent-Koop 15000 350-425 | alt-orta| cesitli {5-10,tek | yola yénelik disl
1978 Yesilkdy St. 264 ist cesitli 4 geometrik disl
1980 Atakdy7-8 {ist cesitli [ 3-5-cok | geometrik disi
1985 Gz tepe (st cesitli | 6-8-10 topolojik ici
1985 Zekeriyakoy 120 st cesitli tek topolojik disi




BOLUM 3

. KONUT BIGIMI VE YERLESIM DUZENINI ETKILEYEN FAKTORLER

3.1. Konut Edinme Amaci Ve Kullanim Bigimi

Her ailenin en gok gereksinim duydugu konut pek ¢ok aile igin satin alinan veya
yaptirilan en pahal maldir. Konut edinmek temelde kullanim amagh ve yatirim

amagch olmak Ozere iki kisma ayrilir.

Kullanim amagli konutlar “milk konut® olarak, yatinm amagh konutlar ise “kiralik
konut’lar olmak Uzere iki kisma ayrilmaktadir. Kira amagh konutlar ayrica kendi
icinde “lojmanlar” ve “ normal kiralik * konutlar olarak farkh 6zellikler géstermektedir.
Normal kiralik konutlar TUrkiye'de henlz 6rnedi olmayan “6rgttla kiralik konutlar” ve

“bireysel kiralik konutlari * olarak sekillenir.

Konut edinme amacina gére konuta iligkin bir gok faktérde onemli degisiklikler
gorulmektedir. Bu degisiklikler konut blyuklaga, konut tipi, gevresi, konut edinme
bigimi gibi konuta iligkin temel konut talebi belirleyicileri olarak sayilabilir.

Konut Turleri
Mulk Konut Kiralik Konut
Lojman Normal Kiralik Konut
Orgltsel }érallk Konut Bireysel kirah{ konut

Sekil 3.1 Konut edinme amacina bagh konut tirtindeki degisiklikler
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3.1.1 Kullanim amagh ( milk ) konut

Tarkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarindan itibaren milk konut politikasi benimsenmis
olmasina karsin finansman piyasasi iginde bir konut finansman sistemi olusmadigi
icin bazi kamu kurumlari bu gérevi Gstlenmiglerdir.

Kullanim amagh konut talebi ( muilk konut ) stphesiz yatirm amagh konut
talebinden farkl 6zellikler géstermektedir. Mulk konutun izafi kira geliri ayni nitelikte
bir konutun kirasi ile karsilastinlirken, kirallkk konutun getirisi yapilan yatirimin
alternatif yatinm araglarinin getirisi ile karsilagtirilmaktadir.

Kullanim amagh konut ( mulk konut ) talebinin temel belirleyicileri olarak; ailenin
surekli geliri, konutla ilgili tercihleri, konut kredisinin varliid:,miktan ve faiz oranlaridir.
Oysa yatinm amagh konut talebinin temel belirleyicileri ise sahip olunan birikim ve
kira getirisinin yiksek olmasidir. Enflasyon ortaminda konut yatinminin getirisi
diger yatinmlara gére daha ylksek olmakta, dolayisiyla enflasyon ile konut yatinmi
arasinda pozitif bir iligkinin varligi géralmektedir.

1980’li yillarin baginda kendi evinde oturanlarin orani Ingiltere’de % 58, Hollanda'da
% 44, Danimarka’'da % 54, Federal Almanya'da % 37, A:B:D’de % 66, Fransa'daise
% 47 oldugu, bu oranlarnn ginimiizde sosyal konutlarin satigi nedeniyle daha da
artmig oldugu bilinmektedir[10, bélim 2, s 1].

Turkiye'de ise kira vermeyenlerin orani 1985 yilinda % 61.4 oldugu, bu oranin
gecekondu yapimi, sermaye piyasalarinin yeterince geligmemesi, banka
mevdUatlarina pozitif reel faiz verilmedigi 1976-80'li yillarda olusmustur. Ayrica
1980’li yillardan sonra ortaya ¢ikan yiksek enflasyon ve ona kargi yatinm arac
durumuna gelen konut, yatirim talebini artirmistir.

Turkiye’de konut sahibi olmanin en 6nemli belirleyicilerinden biri konut sunum
bigimidir. Bireysel konut Uretimi ancak apartmanlagmanin olmadigt yerlerde ve
hisse tapulu araziler tizerinde yapilmaktadir. Bireysel konut tretiminde yapimci kari
ve spekilatif kar 6denmedidi igin konut maliyetinde 6nemli 6lgide tasarruf
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saglanabilmektedir] 10, bdlim 2, s 5]. Kagak konut yapimcilar ile gecekondu

yapimcilar bu yéniyle konutlarini gok daha ucuza elde edebilmektedirler.

Farkit konut sunum bigimlerine gére konut ¢ok degisik maliyetlerde elde
edilebilinmektedir. En ucuza milk konut edinme yollarindan biri kar amaci
gutmeyen kuruluglar eliyle Uretilen konutlardan saglanabilmektedir. Kooperatif ve
kooperatif birlikleri arsa maliyeti ve spekulatif kardan tasarruf saglamalari yanilira,
baski gruplari olugturarak konut kredilerinden biiylk paylar almaktadirlar [11, s 19].
Ayrica kooperatifler yasa ve yénetmelikler geregi bir kisim vergi ve hargtan muaf
tutulmuslardir.  Ancak kooperatifler arasinda ayrim gézetmeyen yénetmelikten
yararlanmay! kar kabul eden bir gok luks konut yap-satci sirketler, sekilsel olarak
kooperatif goéruntist altinda faaliyet gostererek kooperatiflere taninan
muafiyetlerden yararlanmakta, dar gelirlerin konut edinmeleri igin taninan kamu
destegini amacina aykiri kullanmaktadirlar. Bu gibi olumsuzluklarin giderilmesi
yoninde yeni duzenlemelerin yapilmasi; hem evsizlere olan Devlet desteginin
art'rilmasi yéniinde hem de kamu hizmeti uretilmesi agisindan kamu gelirlerine direk
etkisi olacaktr.

Ankara, Gaziantep, Manisa ve Bolu'da yapilan bir arastirmada ev sahiplerinin
konutlarini hangi sekilde temin ettikleri anket ¢alismasi ile belirlenmeye galigiimigtir.
Ayni gcalisma kapsaminda konut satin alanlarin % 62-75'i satis bedelinin timund

pesin 6dediklerini beyan etmiglerdir.

Tablo 3.1 Anket yapilan ev sahiplerinin oturduklari konutlari elde etme yollari[
10,bdlum 3,s20]

1 2 3 4 5 6 7 8 9

Ankara 513 439 33 4 45 415 43 56 13

%32.8 | %28.1 | %2.1 | %0.3 | %2.9 | %26.6 | %2.8 | %3.6 | %0.8
G.Antep 42 48 15 2 149 71 1 32 3

%11.6 | %21.3 | %4.1 | %06 | %41 [ %196 | %0.3 | %8.8 | %0.8
Manisa 38 79 16 _ 30 22 _ 31 1

%17.6 | %36.6 | %6.9 %13.9| %10.2 %14.4 | %0.5
Bolu 34 8 3 1 25 15 _ 18 3

%31.8 | %7.5 | %2.8 | %0.9 [ %27.3| %14 %16.8 | %2.5
1- Kooperatif yaptirdi 6- Bir 6nceki sahibinden satin ald
2- Yap-satgidan satin ald 7- Bir kamu kurulusundan satin aidi
3- Yap-satgiya yaptirdi 8- Miras

4- Bir ingaat sirketinden satin aldi
5- Kendi yaptirdi
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Sonug olarak mulk konut edinmenin temel belirleyicileri olarak:

a) Ailenin sirekli geliri,

b) Ailenin konuta iligkin tercihleri,

c¢) Uygun konut kredisinin varlig,

d) Glivenli yatinm araci olmasi,

e) Kugik sermayenin degerlendirilmesi,

f) Sosyal guvenlik aract olmasi,

g) Kira giderlerine paralel hane gelirlerinin (reel gelir) artmayis!,

h) Ulkedeki sosyal giivenlik araglarinin kapsaminin ve garantisinin umut verici
olmayisi olarak siralanabilir

3.1.2 Yatim amagh ( kirahk) konut

Yatinm amagh (Kiralik) konutlar daha énce belirtildigi Gizere “Lojmanlar” ve “Normal
kira konutu” olarak iki gruba ayrilmaktadir. Bu iki grup konutlar birbirlerinden nitelik

ve nicelik bakimindan g¢ok farkli 6zellikler géstermektedirler.

3.1.2.1. Lojmanlar

Lojman tirl konutlar; kamu kurum ve kuruluglannin gegici olarak barinma
gereksinimlerini kargilamak Uzere ¢aligsanlari igin yaptirdiklar ( veya yaptiklan )
konutlardir.

Kamu kuruluglan ézellikleri nedeniyle kamu hizmeti gétirmek amaci tasidiklarindan
calisanlarinin tercih ettikleri yasama c¢evreleri veya sehirlerin  disinda
bulunabilmektedirler. Bu nedenle galisanlarn agisindan barinma 6nemli bir sorun
olarak kurumun iglerliligini olumsuz yénde etkilemesini 6énlemek, personelin can
guvenliklerinin saglanmasi, kurumun cazibesinin artirimasi, konut-igyeri arasindaki
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ulagim sorunlarina da ¢éziim getirmesi gibi nedenlerden dolay: kamu kurumlarinca

calisanlarina kolayliklar saglamak amagianmigtir.

1980'li yillardan itibaren konut piyasasindaki kira baskisi dolayisiyla kamulastirma
yolu ile de lojman edinme uygulamalarina baslanmistir. Tablo 3.2'de oransal

dagiimlar belirtimektedir.

Tablo 3.2 Kamulastirma bigimi [ 6,s157]

Yillar Yatirim miktarn (milyon TL ) Kamulastirma (milyon TL)
1989 74.440 10.000
1990 143.900 16.870
1991 257.700 288.300
300.000
250.000
_..200.000
c
)
2 150.000
E .
=
100.000
50.000
0 4

1989 1990 1991
Yillar EYatinm miktari (milyon TL

!Z(amula$tlrma {milyon TL)

Sekil 3.2 Kamulagtirma bigimi

Lojmana yodnelik yatinmlar genel olarak kalkinmada o&ncelikli iller ve G.A.P.
bélgesinde yapiimaktadir. Son yiillarda yeni proje yerine yapimi siiren projelere
agirhik verilmigtir. Bunlar; Emniyet Genel Mudaritgu, Jandarma Genel Komutanligi,
Adalet Bakanli§i ve Igisleri Bakanh§i personeline yéneliktir. Kamu personeline
lojman verilmesi uygulamasina devam edilmesi belirli bélgeler ve belirli kurumlar
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agisindan kaginilmazdir. Ancak; mevcit lojman kullaniminda kamunun zarar
gérduglu ve daha rasyonel tedbirlerin alinmasi geredi vardir. Lojmanlarin daha
rantabl kullanilabilmesi igin asadida belirtilen tedbirler alinabilir.

i) “kigilerce bina bakimi ve yakit giderlerinin lojman kullanicilan tarafinda
kargilanmasi, bu dogrultuda yénetmelik degisikligine gidilmesi,

ii) Donanimh lojman uygulamasina son veriimesi,

i)y Gereksiz yerlerde lojman yapiimamasi

iv) Konut edinmeyi kolaylastirici tedbirlerin alinmasi, kigi gelirleri ile orantil
kredilendirme uygulamalarinin strdiriimesi

v) Lojmanlarda oturma sirelerinin daraltiimasinin da bu sorunun ¢éziimiine katida

bulunabilir.

3.1.2.2 Normal kiralik konutlar

Kira konutlar, gelir getiren yatirrm amagh ve spekiilatif nitelikli konut edinme amaci
tagimaktadir. Kiralik konutu, yatinm yapilan konutun getirisinin alternatif yatinm
araglan ile kargilagtinlmaktadir. Yatinm amagli konut talebinin en énemli belirleyicisi
ise sahip olunan birikim veya servettir.

Tarkiye'de konut kiraciligi 6zellikle kentsel alanlarda kurulan bir iligki bigimi olarak
gdéziukmektedir. Yillik kira édemeleri hacminin %96'si kentlerde gergeklesmektedir.
Bu ydnlyle kira ve kiracilik kent yagaminin olusturdugu bir kalttr bigimidir.  Yilhk
kira ddemeleri hacminin kigimsenemeyecek boyutta oldugu, kentli hane halki
gelirlerinin %30-50’si arasinda goérilmektedir. Oysa bati toplumiarinda hane
halklari kira giderleri igin ayirdikiari payin gelirlerinin % 20’sini agmamasina éteden
beri 6nem vermiglerdir. Hane halklar gelirinin %50’sini kira 6demelerine ayirmalari
aile yapisinda sosyal bozulmalara yol agmakta, gocuklarinin egitim-6gretim, kiltirel
ve saglik gereksinimlerini kargilayamamalarina neden olmaktadir. Hane gelirinin
yarisina yakin bir kisminin kira giderierine ayirma zorunlulugu, dar gelirlilerin birikim
yapmalarini dnlemekte, yasal yoldan konut edinmelerini daha da glglestirmektedir.
Bu durum kagak yapt yapmayi ve gecekondu yapimini adeta mesru duruma
getirmektedir. Butce agiklan ylizinden olugan i¢ ve dis borglanmalarin olugturdugu
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yuksek enflasyon ortami, kira giderleri agisindan alt gelir gruplarini diger gelir
gruplarina gére ¢ok daha zor yasam kosullarina zorlamaktadir. Yapilan
saptamalara gére kira giderlerinin hane halklar gelirlerinin % 20'sini agmamasi
gerektigi, aksi halde ailelerin zorunlu yasam gereksinimlerini kargilayamayacaklari
ve sonugta toplumsal ¢ékintlye neden olacagdi agiktir.

Bu giin Turkiye’de kamunun elinde kira amagi konutun olmayisi veya yok denecek
kadar az olmasi, Devletin konuya ne kadar énem verdigini agik¢a ortaya
koymaktadir. Zaman iginde orta gelir grubunun gogunluklu olarak alt gelir grubuna
dogru kaydi§i gunimizde Devletin Bati Ulkelerinde érnekleri oldugu gibi daha
sosyal Devlet Politikalan uygulamasi geregi vardir. Bu sorunun ¢6zima igin kokli
devlet politikalari olarak; toprak reformu , adil vergi sistemi ve sosyal guvenlik
sistemleri bagta olmak (zere bir ¢ok alanda ciddi reformlarin yapilmasi
gerekmektedir.

Ulkemizde kiralik konut stoku Avrupa'da érnekleri oldugu gibi ne kamu eliyle ne de
toplu bigimlerde Uretiimemektedir. Stokun timi 6zel kesimin elinde bulunmaktadir.
Buna ragmen kiralik konut stokunun toplam konuta orani Avrupa’dakinin daha
gerisinde degildir [ 11,s 75]

3.1.2.2.1 Bireysel kiralik konutlar

Ulkemizdeki kiralik konut stoku bazi hane halklarinin birden fazla konut edinmesini
olanakh kilan dretim suregleri nedeniyledir. Yap-sat Uretim modeli yada kat
mulkiyeti iligkileri, arsa sahibi hane halklarini genellikle birden fazla konut sahibi
etmig, bu durum giderek tekrar katiimlari saglayarak katmanlagmistir.

Tarkiye'de kiracihigin sinirlarini belirleyen Ust dinamik oncelikle kat mulkiyetidir.
Gelecede donlk olarak alinan arsalarin spekilatif baskilar, kira konut stokunun
yetersizligi, bu alanda kamu desteginin olmayisi ve kira iligkilerinin tamamen serbest
piyasa kosullarinda ceyran etmesi gibi farkii etkenler nedeniyle kira degerlerinde
anormal artislar meydana getirmektedir. Bu sekilde cazip hale gelen konut
degerleri arsa sahiplerine %30-60 arasinda pay veren bir Uretim iligkisini meydana
getirmektedir. Bu durum ayni zamanda konut stoku hacmini de belirlemektedir.
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Yap-sat yontemiyle gergeklestirilen konut stokunun tgte birini agkin b&limd kiraya
sunulmaktadir. Bu durum kentsel alanlarda kiraci hane halklarinin sayilarini
belirleyen en 6nemli etkendir. Kira konut stokunun artmasi yap-sat modelinden
toplu konut dretim bigimlerine ddniigmesiyle mUmkin olabilmekte veya kagak
yapilagma yoluyla gergeklesebilmektedir.

Kiraci hane halklan oranlari Tirkiye genelinde 1965te % 16dan % 23'lere
yikselirken, kentlerde % 39'dan % 36'lara inmigtir. 1985 GNS.verilerine gére
kiracih@in dagilimi yerlesmelere gére % 25-62 arasinda dagdilim gésterirken, genel
tlke ortalamasi % 35-40 arasindadir[ 11,s77].

Gelir gruplan agisindan bakildiginda kiraci ve ev sahibi hane halklarinin énemli bir
ayrisma icinde oldugu gorilmektedir ( 1978-87 D.LE.'ye gére ). Farkh gelir
gruplarinda 1978'lerde ayni olan kiracilik orant 1987’lerde ise dlgik gelirlilerde
artmistir. Kira édemeyenler ise alt gelir grubundan orta ve st gelir gruplarina dogru
yUkselmistir[ 11,s879]. Bu durumun ortaya c¢lkmasi 1980Q'lerden itibaren
kooperatifciligin ve toplukonut Gretimi yani sira, konut kredileri ve imar aflarindan
kaynaklanmigtir. Kendi konutunda oturan hane halklarinin % 62’si Ucretli-maagli
iken, kiractlarda bu oran % 68 kadar olmustur. Butge agiklarindan kaynaklanan
yiksek enflasyon, Ucretli kesimin gelir dizeyinin daha da gerilemesine neden
olmus, bu da 6teden beri bilinen mal sahibi-kiraci iligkilerinden ziyade, kiracilarin
kendi iglerindeki ayrismaya daha da belirginlik kazandirmistir.

Belli bagli kiracilik sekilleri ;

a) Kronik kiracilar,

b) Cokuntl alan ve konut stoku kiracilari,
c) Gizil kiracilar,

d) Ozel hane halklari

e) Gonullt kiracilar olarak siniflandiriiacak nitelikler géstermektedirler [10,3. bélim,
s8]
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3.1.2.2.2 Orgutsel kiralik konutlar

Yatinm amagh konut edinme bigimlerinden biri de &rgltsel kirallk konutu
uygulamasidir. Bu tip uygulamalar heniiz Ulkemizde gérilmemekle birlikte Bati
Ulkelerinde belirli 8lgilerde kullaniimaktadir. Bu tarz yaklagimin bireysel kira
konutundan ayiran temel ézellik; bir konutun tek bir maliki olmasi yerine ayni konut
yada konutlara birden g¢ok kiginin ortak mali olabilmesinin yani sira, konutlarin imalat
ve Uretim sureglerini, imalat sonrasi onlarin bakim, onarim, net kira édemelerinin
hissedarlara dagitimi ve kiraci iligkilerini de kapsayan tim islemlerin profosyénel bir
yoénetim araciigi ile gergeklestiriimesidir.  Oncelikli olarak profesyonel durist
yonetim ve glivene dayali bu sistemde; faiz getirisine karg! alternatif yatinm amaci
tagimaktadir. Ozellikle faiz sistemine karsi olan islami anlayis ve konutu yatirm
amagh olarak kullaniimasini benimseyen kesimlere cazip gelebilecek bir yatirim
sekli konut stoku agisindan énemli yararlar séz konusudur.

Bu kiralik konut yatirnm bigiminin diger cazip yénlerinden biri de, alt ve orta gelir
gruplarinin  ekonomik  birikimleri oraninda organizasyon iginde istirakte
bulunabilmeleri ve konutlarin net kira getirisinden hisseleri oraninda pay
alabilmeleridir. Bu yéniyle konut sertifikasi uygulamasi ile ilgisizde olsa benzerlik
gosteren bu sistem sayesinde kuglk birikimler 6zel organizasyon olma avantajiyla
kiiglk birikimlerin konut yatirimina kanalize edilmesini saglanmakta, yatirmcisina
glvenli kar saglamaktadir. Hissedarlar organizasyon tarafindan tretilen konutlarda
kiraci olmalan halinde ise, kira giderleri hisselerine disen net gelir oraninda
azalabilmektedir. Bu tir uygulamanin basarisi, yukarida belirtilen avantajlarina ek
olarak gunun kosullarina gére kiralik konut getirisinin diger yatirim araglarindan
daha reel olmasi ve organizasyona kargi olan guvenin tesis edilmesine bagli

olabilecegini séylemek olasidir.

3.2 Kigik Konutlar

3.2.1 Konutlarda kigi sayisi- alan gereksinimi iligkisi

Insanlarin barinma ihtiyaglarini gidermek amaciyla kurulan konutlar, bilimsel ve
teknolojik gelismelere paralel olarak devirlere ve Ulkelere gére degisen sosyal,
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ekonomik ve kilturel seviyeye gére belirginlik kazanan yagama tarzlarina ( life style
) gbre sekillenmektedir. Bunun sonucu olarak ta konut bilyakliga ve bigimi degisik
degerler almaktadir [ 1,s25].

Bir konutta kigi-alan iligkisinin ortaya konabilmesi igin 6ncelikle kisilerin konut igi
eylemlerinin tespit edilmesi, buna bagli olarak ta ihtiya¢ duyulan alan gereksiniminin
ortaya konulmas! gerekmektedir. Insanin yalniz yatay dizlem (zerinde hareket
edebilmesi; eylemlerin kargilanmasinda kigi sayisina gére yeterli alan ayrimini
zorunlu kilmakta, bu da konutlarda kisi sayisi-alan iligkisinin (baginti) 6nemini ortaya
koymaktadir.

Konut i¢i eylemler; oturma, galisma, yemek yeme, yemek yapma, dinlenme, yatma,
oyun oynama, depolama, temiziik ve 1sinma eylemlerini kapsamakta, bu eylemlerin
ortak Ozelliklerinin bir araya getirilerek smniflandirimasindan da bir konutu tegkil
eden Ug¢ temel bolim belirlenmektedir.

a) Yasama alanlari; oturma, yatak, yemek, calisma odalari, dinlenme teras ve

balkonlari,

b) Servis alanlan; mutfak, ofis, kiler, depo, banyo, wc, dus, lavabo, gamasirlik,
odunluk, kémarllk, servis balkonlari, Isinma merkezlerini;

c) sirkillasyon alanlan; bir konutta en énemli yeri teskil eden yasama ve servis
alanlar arsindaki badintiyt sadlayan antre, merdiven, hol, koridor, asansér ve gegit
ic mekan baglantisidir.

Bir konutta gereksinim duyulan alan; konutta yagayacak olan kisi sayis ile dogru
orantih olarak artarken, konutta yagayan kigi sayisi arttikga kisi bagina gereksinim
duyulan alan miktari azalmaktadir. Turkiye is¢i konutlari 6rneklerinde kisi sayisinda
% 100 oraninda artisa karsi, toplam konut alanindaki artma miktari % 66 olarak

tespit edilmistir[ 1,s75].

Fransa'da 120 tip M.L.R. Konut &érneklerinde yapilan arastirmaya gére konut ve

bélim alanlar Tablo 3.3'de gdsterilmigtir [ 1, s 39].
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1 2 3 4 5 6

Kisi Yasama alanlari | Servis alanlari Sirkllasyon Top. Faydalil | Ks.baginaTop
sayis| | ortlama ortalama alanlari ortalama alan m2 . Faydali Alan

Top |Kisi| Top. | To p|Kisi [Top. Top Kisi | Top.

m2 |Bag| Fay. [m2 lB”'ag Fay. m2 Bas.| Fay.

m2 |g6.% 2 196.% m2 | g6.%

2 26 |13 |62.7 12 |6 ]32.7 2 1 |55 40 20
3 "130 |10 |59.2 16 5.33[33.5 4 1.33]7.2 50 16.66
4 42 [10.5/64.8 14.813.7 |28 52 1.3 (7.2 62 16.5
5 57 |11 |68.8 10.2|2.0422.7 7.8 115.6/9.2 75 15
6 64.3|10.7/60.5 30.615.1 |28.4 11.9 |1.99111.1 106.86 17.61

Tablo 3.4 Sosyal sigortalar kurumundan alinan kredilendirme ile kurulan 40 adet
tek ev ig¢i konutlar drneklerine gére toplam ve bélum alanlan [ 1,s40].

1 2 3 4 5 6
Kisi Yasama alanlari | Servis alanlari Sirktlas yon Top. Faydall | Ks.basinaTop
sayist | ortalama ortalama alanlan ortama alan m2 . Faydali Alan
Top|Kisi| Top. |To p|Kisi [Top. Top |Kisi [Top.
m2 |Bag] Fay. |m2 |[Bas.|Fay. m2 |Bas. |Fay.
m2 | g6.% m2 196.% m2_196.%
2 33.1{16.5159 11.615.83[18.5 0.2514.63 |14.6 54.02 27.01
3 43.2/14.4|57.3 11.813.95]16.2 15.2 |5.08 [19.3 70.36 23.49
4 48.012 |60.4 11.7]2.93[14.9 12.7 |3.18 [16.1 72.47 18.12
5 57.1111.4356.5 10.9]2.18|13.4 20.4 |4.08 |20.2 88.43 17.68
6 52.1B.68 |63 10.41.74 12.3 15.6 |2.61 |19.2 78.24 13.04

Tablo 3.5 Sosyal sigortalar kurumundan alinan kredilendirme ile kurulan 15 adet
apartman dairesi tipi is¢i konutlan érneklerine gére toplam ve bélim
alanlari agagidaki gibidir [ 1, s 40 ].

1 2 3 4 5 6
Kisi Yagsama alanlari | Servis alanlar Sirkllasyon Top. Faydali | Ks.basinaTop
sayisl | ortalama ortalama alanlari ortalama | alan m2 . Faydali Alan
Top Kisi Top. |[Top|Kisi |Top. |Top |Kisi Tpp.
m2 Bas. |Fay. |m2 |Bas. | Fay. {m2 [Bas. Fpy.
m2_ 1g6.% m2_ | gd.% m2 gp.%
2 26.0|13.01|68.2 [8.09#.04 [13.3 105 |56.25 [19.7 44.61 22.31
3 409|13.66] 67.8 |10.8B62 [16.2 (7.22 |24 9.9 59.08 19.69
4 45.8{11.45 |67.2 |1588.95 (7.1 9.16 |2.29 [10.3 70.76 17.69
5 53.4/10.69 | 68.2 [148p.97 |125 |14.3 |2.87 |12 82.67 13.78
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Kullanici sayisi agisindan kugik konut; ¢ekirdek aile buytklagintn altinda kalan,
bagka bir deyigle iginde bir veya iki kisinin yasadigi, alansal olarak ise asgari
nitelikte halk konutlarinda minimum toplam faydali alanin 30.50 m2, orta nitelikte
halk konutlarinda ise minimum toplam faydal alanin 40 m2 oldugu konut tipleridir.
Bayindirlik ve Iskan Bakanli§i dederlerine gére kiigiik konut buyuklugu ise 25.5-
38.00 m2 arasinda oldugu belirtiimektedir.

Bazi kaynaklara gére kisi bagina faydali alanin asgari 14 m2 olmasi gerektigi
belirtiimektedir. Bazi kaynaklara goére de konut faydali alaninin 60-63 m2.’nin
altinda kaldigi konutlar olarak tanimlanmaktadir.

3.2.2 Kiguk konut tercihi

Kuguk konut ta yagsamin tercihini st gelir grubuna mensup, hane halki striktirt
olarak yetigkin yag grubunca ( % 63.25 ) benimsendigi saptanmistir. Coguniuklu
olarak ta % 61.5 oraninda yalniz yasayan kadinlar tarafindan tercih edilmektedir.
Yapilan aragtirmalara gére; bu tip konutlarin daha gok ¢evre kalitesi yuiksek, guvenli
ve bireysel yagama kosullarina uygun alanlarda olmasina 6zen gosterilen kira

konutlari oldugu belirlenmistir[ 12, s 24-25 ].

Ailelerin tercih etmedidi klgUk konutlan Ust gelir grubuna mensip ve yasama
bigimleri de aile yasamina gére ¢ok blyik farkliliklar gosteren bireysel yasama
egilimi ylksek olan kisiler tercih etmektedir. Bu duruma en ¢arpici 6érnek olarak
kiguk konut tercihi yapanlarin gogunluklu olarak disarda yemek yeme egiliminde
olmalari ve evde misafir agirlamalarinin oransal olarak ailelere gére ¢ok daha
yiksek dizeyde olmasi gésterilebilir. Bu nedenle kiigik konut kullanicisi disa

dénik yasama bigimi ézellidini gok belirgin olarak ortaya koymaktadir [ 13,s 80].

Ote yandan kiigilk konut sahibi olma egilimi ile kiigik konut kullanma egiliminde
olan kesimler arasinda da dnemli farkhliklar bulunmaktadir. Genelde kligiik konuta
sahip olma talebini olugturan kisiler bu taleplerini; ek gelir kaynagi, gegici bir konuta
sahip olma yada gocuklarin bilyime ve evlilikleri sonrast gibi nedenlerden dolayi
gelecekte olabilecek muhtemel ihtiyaglar olarak belirlemektedirler. Kugik konut
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alici talebi bu yoénlyle, Ulkedeki sosyal glvenlik sisteminin yetersiz olmasina
baglanabilir. Kuguk konut kullanicisi agisindan ise bu durum oldukga farkli olup,
kullanicilar yuksek gelir grubu mensub, egitim dizeyi yiksek bazi meslek gruplari
tarafindan tercih edilmektedir. Insanin yagsama sireci-konut alani iligkisi agisindan
bakildifinda; yagam surecindeki agsamalar ile insanin fiziksel ¢evreden beklentileri
arasinda siniizoidal karakterde bir degdisim egdrisi olusturmasi, insan agisindan
konutun ne 6lglide degisken oldugunu ortaya koymaktadir.

Konut Bilyuklaga
TL
bayuk T
orta ——
UyumEgrisi
kugik —
i l l 1 I \Yasam Sureci
I | [ I I I "
gocuk geng yetiskin aile cocuk yaslihk

yetigtirme

Sekil 3.3 Yasama sureci-konut alani iligkisi [ 12, s 10 ].

Kigik konut sahibi konutunu sadece yatinm amagli yada gelecege doénik bir mal
olarak baktigindan kira getirisini disindigunden, kullanicisi ise orta veya Ust gelir
grubuna mensiib olmalarindan dolayl olaya cevre Kkalitesi satin alma olarak
gérdugunden bu tip konutlar her iki kesim i¢inde gegici konut olma niteliginin 6tesine
ta§lnamamaktad|r.



47

3.2.3 Kuglik konutta yagama problemleri

Kugik konutlardaki net kullanim alanlarinin kiigiik olmasi, gocuklu aileler tarafindan
yetersiz bulundugundan dolayi kullanim amagh konut olarak tercih edilmemektedir.
Bu konutlar ailelere hitap edecek nitelikler tagimamakta, gocuklarin yetigtirimesinde
gerekli olan alan ihtiyacini kargilayamamaktadir.

Kugiik konutiarda “ mekan ézellesme dizeyi “ ¢ok disuktir. Bu nedenle mekanlarin
¢ok amagh kullanim zorunlulugu bulunmakta, bina i¢i donanim biydk ©6nem
tagimaktadir. Bir ¢ok aile daha evvel kullandiklarn esyalarini bu konutlarda
kullanamadiklart igin konutlarina uygun yeni esyalarla degistirme zorluklarini
yagsamaktadirlar. Bu tip konutlar demontable ve mekani daha etkin kullanmaya
yonelik donatilarin (retilmesini gerektirmektedir [12,s26]. Demontable donati
gereglerinin yayginlik kazanmamig olmasi ayri bir sorun kaynagini olugturmaktadir.
Mekani daha etkin kullanma amaciyla zorunlu olarak tercih edilen i¢ mekan
donanim geregleri gogu zaman kullanici begenisine uygun diismemekte, kigi-mekan
yakinlagsmasi saglanamamakta, kigisel i¢ huzursuzluklarin yasanmasina neden
olmaktadir.

Kuglk konutlarda yasayanlarin gevreleri ile olan sosyal iligkileri oldukga zayif olup,
komsular arasinda ¢ogu zaman selamlagma duzeyindeki iligkiler gérulmektedir.
Sosyal yagsamin disa dénlik oldugu bu tip konutlarin sadece uyuma amagli olarak
kullanildig) gézlenmektedir.

Kuguk konutlarda gogunlukla bekarlarin oturmasi bu g¢evrelerdeki aileler tarafindan
olumiu gérilmemekte, komgular arasinda sosyal gatismalar yagsanmaktadir. Buna
duruma neden olarak bekarlarin evlilerden farkli kozmopolit bir yasam bigimi
segileme egiliminde olmalaridir. Kaglk konutlar ile bluyldk konutlarin bir arada
bulundugu hallerde, kiiglik konut kullanicilarinin (bekarlar) yasam tarzlan ile aile
yasaminin ortaya ¢ikardigt mahremiyet anlayisinin birbirinden farkli oimasindan
kaynaklanan birlikte yagama problemleri ortaya ¢gikmaktadir. Komsuluk iliskilerinde
hdgnutsuzluk, gecimsizlikler, sosyal ayrigmalar gibi olumsuzluklar yaganmaktadir.
Plancilarin bu durum karsisinda konut blytkligi ve tasanmindan 6te kiigiik konut
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ve bllyuk konutlar arasinda ciddi ayrimlarin yapilmasi yéninde tedbirler almalarini

zorunliu kilmaktadir.

Kuglk konutlarda ortaya g¢ikan en énemli yagsama problemlerinden biri de, genel-
6zel mekanlarin birbirinden ayirma gug¢lugi ve bu ayrimin derecelendirilememesidir.
Bu konutlarda tGgtinct bir mekana daha gereksinim duyulmasi konutlarin en az 40-

50 m2 civarinda olmasi geregini ortaya koymaktadir.

Sadece ekonomik nedenlerle kiigiik konut uygulamasi ile konut sorununa ¢odzim
aranmasl; bu mekanlarda yasanan i¢ mekan yetersizligi, mahremiyet anlayiginin
mekana yansitilamamasi, aileler tarafindan tercih edilmeyisi ve kugik konutta
yagama problemleri gibi bir gok olumsuz faktérlere kargin bir yéntem olamayacagi
aciktir. Konut sorununun ¢6zimi amaciyla Uretilecek konutlarin “Toplu Konut
“Uretimi seklinde degil, farkli yagam bigimleri ve yasamin gesitli boyutlar géz énine
alinarak “ Sosyal Konut “ Gretme yollari bulunmalidir.

3.3 GOKKATLI KONUTLAR

3.3.1 Cok katli konut binalari

Sanayilesmeyle birlikte insaat teknolojisinde meydana gelen yeni gelismeler
sehirlerde yuksek yapilar olarak ortaya ¢ikmig, bu da yeni yagam bigimi ve yeni
sosyal iligkilerin ortaya gikmasina sebep olmustur. Konut yapilar ele alindiginda 1-
2 kath bahgeli evlerin yerine apartmanlar olugsmaya baglamigtir. Bu tir kentlesme
toplumsal yagsam bigiminin degismesinden degil, konut gereksiniminde meydana
gelen yogun artiglardan olmustur. Ancak, yeni sehirlesme bigcimi de eskisinden
farkli yagsam bigiminin olugmasini zorunlu kilmistir.

Sanayilesmis toplumlar konut gereksinimlerini 19.YY.'dan itibaren ¢ok katli konutlar
ile ¢bézimlemeye baglamiglardir. Apartmaniasma; is¢i ve memurlarin yasam
standartlarinin ylkseltilerek orta tabaka yaratma gayeleri olarak ta gértimektedir.
Ozellikle Avrupa ve Amerika’da 19. yuzyilin ikici yarisinda inga edilen gok katli
yapilarin gogu kamu destekli yapiimistir [ 14,s92].
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Ulkemizde ise bireysel gok katli yapilar yerine toplu konut uygulamalari 20. YY.'In
ikinci yarisindan itibaren yayginlik kazanmistir. Cok katli konut yapilan gerek insan-
doga iligkisi , gerekse egitim, kiltur ve gelir dizeyleri birbirinden gok farkli bir gok
ailenin tek bir binada yagamasindan dolayi sosyal problemleri ortaya ¢ikarmaktadir.
"Kentlerde ¢ok katli apartman tipi konut yapimina baglanmasiyla birlikte geleneksel
mimarinin mekan &zelliklerinin tamamen terk edildigini gérilyoruz. Apartmanlarin
kiglik 6n bahgeleri (sayet kalmigsa) siis bahgesi ve hatta giderek otopark halini
almigtir.  Arka bahgeler ise gogunlukla dizensiz durumda kémurlik ve depo
avlularidir. Bu bahgelerde yagsam yoktur. Agik mekandan geriye birkag klguk
balkon ve bazen gati katlarindaki teraslar kalmigtir. Ne acidir ki glinUmuz insani bu
kiuguk balkonlari da kapatip, konuta katma ¢abasindadir” [ 15,s131]. Géruluyor ki,
¢ok katlt konut yapilarina uyum sadlama énemli bir sorun haline gelmekte, mekana
uyum saglamaktan 6te, kisi mekani kendine gére tanzim etme yolunu segmektedir.
Bu nedenle konut mekani sosyo-kiltirel degerlere uygun olarak organize
edilmelidir.

3.3.2 Cok kath konut binalarinda yagama soruniar

Prof. Dr. E.Olcay Imamoglu ve Vacit Imamoglu tarafindan yapilan arastirmalarda
gurdlth, ortak karar verme gugliga ve ézgurlagun kisittamasi apartman yagaminin
en olumsuz yanlar olarak algiiandidi, yeterince mahremiyet olmamasi ise daha az
kimsenin katildigi olumsuz bir 6zellik olarak diasuntlmekte oldugu saptanmigtir. Ote
yandan apartman yasaminin en olumiu yanlan olarak ise; glvenlik duygusu
vermesi, insanlara yakinlk saglamasi, ucuzluk, rahatlik, daha ekonomik olmasi ve
kolaylik saglamasin ortaya cikarirken, az sayida ( % 15 ) kiginin ise apartman
yagaminin iyi bir yani olmadidi gérusini tagimaktadir [16, s 81 ]. Apartman yasami
ile ilgili maddi problemierin énemli olmasi yaninda, asil 6énemli sorun insan
iliskilerinden, insanlarin birbirlerine yeterince duyarli davranmamalarindan
kaynaklanmaktadir. Apartmanlarla ilgili olarak yaptlan bir anket arastirmasinda

Tablo 3.6'da belirtilen sonuglar alinmistir [ 16,s 82].
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Tablo 3.6 Apartmanlarda yaganan sorunlarin kaynaklari

Kisi Sayisi %
Yapimia ligili Maddi Problemler 186 21
Insan lligkileri 314 36
Her Ikiside 354 40

Apartmanlarda yasayan ailelerin gocuklari az katli konut yapilarinda yasayan
gocuklara gore daha saldirgan ve daha gergindirler. Apartman yagsami anonim olup
cocuklarin sosyal temaslarini sinifamakta, sosyal izolasyonlara yol agmaktadir.

Annelerin aglk alanda oynayan ¢ocuklarini pencere veya balkondan her an
gozetleyebilmesi ve onlar hakkinda bilgi sahibi olabilmeleri igin gocukiar igin
tasarlanacak agik mekanlarin konutlarin gérsel ve isitsel mesafesi icinde olmasi
gerekmektedir. Cocuklarin gevreye iligkin bilgi edinme, sosyallesme ve bir yere
bagliliklarini duyma agisindan oyun vyerleri ile konutlar arasinda mekansal yakin
iligki kurulmasi énemlidir.

Fiziksel gevre insan davraniglarini énemli 6lglide belirleyici 6zellikler tagimaktadir.
Insanlar sos yo-kltiirel normlarina bagli olarak gevreyi nasil kullanacaklarini ve ne
olgude tepki vereceklerine iligkin olarak fiziksel gevreyi de§erlendirirler. Fiziksel
cevre davranig (zerinde hem dolayli hem de direkt etkilesim etkisi yapmaktadir.
Yaglilar agisindan da bu durum pek farkli degildir. Emekliler ve yasllar bog vakitleri
degerlendirme agisindan bahge isleri ile ugrasma, hayvan besleme, yurliyls, agik
alanda oturma ve birileri ile konugsma ihtiyaglar vardir. Yiksek konut yapilarinda
oturanlar konut ile dig mekan arasindaki iligkinin kopuk olmasi ve mekansal
dizenlemenin insan d&lgedine uygun olmayisindan dolayr bu ihtiyaglarini
kargilayamamaktadirlar. Bina ylksekliginin sugluluk Uzerindeki etkisinin kullanicinin
gelir dizeyindeki azliga paralel olarak artmaktadir. Bina yuksekligi ile ilgili ikinci bir
fiziksel mekan &gesi de bina girigleri, gegitler, bina éni gibi yan-ortak alanlarin
tasarimidir.  Kigisellestiriimesi kolay oimayan bu alanlarda sugluluk oraniar fazlaca
gbérulmektedir. Savunulamayan bu alanlar kullanicilar tarafindan kolaylikla gézlenip
denetlenemezler.
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Mahrem alandan (konut) ortak alana gegiste mekanda bir kademelegsme (yari
mahrem) alan olugturulamamakta, kapinin hemen digi ortak alan (etkilesim alani)
dir. Yabanct yazinda bu konuya iliskin (Moran ve Dolphin,1986) saha ¢alismalari
yaplimigtir. Mahremiyet agisindan mekanlarin hiyerarsik kademelegsmesine karsit
gérus olarak Rapoport Gi¢ dizeyin oldugunu belirtmistir. Bunlar; insana en yakin
dizey “Davranigsal Gevre”, “Algisal Cevre” ve “Operasyonel Cevre” dir. Rapoport'a
gbére :davranigsal cevreden duyulan memnuniyet algisal ¢evreden duyulan
memnuniyet ile iligkili, bu da operasyonel gevreden duyulan memnuniyet ile iligkilidir.

Cok katl konutlarda yagayan Kisilerin ¢evrelerini algilama bigimleri ile ilgili olarak
yapilan bir aragtirmada i¢ temel degisken belirlenmistir. Bunlar:

a) Yiksek katlarda yasayan kigiler, daha algak katlarda yasayanlara gore kendi
konutlarini daha sessiz,yeterli, daha mahrem, glvenli, uygun ve fonksiyonel
bulduklari, ancak asansér, merdiven, oto park,camasirhane gibi imkanlara karsida
kendilerini memnuniyetlerinin azaldii belirlenmistir. Yangin ve depreme kars! da
kendilerini daha az glivende hissetmektedirler.

b) Konut i¢i yodunluk arttikga, kullanicilar kendi konutlarini yetersiz buyukitkte,
guvensiz, rahatsiz ve fonksiyonsuz bulmaktadirlar. Ayrica konut i¢i yodunluk
arttikga oda diizeni, ortak alanlarin bakimi gibi konularda da memnuniyetsizlik
artmaktadir.

c) Olasi ikamet slresi az olan kiracilar ise kendi konutunu bilyilklik agisindan
yetersiz, hiizunl{, rahatsizlik verici ve glvensiz olarak algilamaktadir. Gene ayni
durumda konutlarini guraltala, atmosferi soguk ve az memnuniyet verici olarak
algilamaktadiriar.

Yiksek ve algak binalarin goreli yaganabilirliligi (zerinde odaklasan bir baska
aragtirma kullanicilarin kendi yasama mekanlarini bireysellestirme ve savunma
derecelerini kapsamaktadir. Bu arastirmada; yuksek binalarin bir yap: adasi
Gzerindeki yagsam mekaninin fiziksel bigimini degistirerek, manzaralan ve acikliklari
kapatarak, komsu binalara goéige yaparak ya da onlarin Gizerinden bakarak ve birim
alanda ikamet eden nifusu artirarak ozellikle de yiksek bina kullanicilarini
gevredeki algak bina kullanicilarindan sosyal agidan farkli olduju durumlarda



52

yerlesimdeki yasanabilirliligi bozdudu belirtiimektedir. Bu arastirma bulgularn
asagida verilmektedir.

“a) Cok-katll yapilarda yasayan insanlar cesitli konut disi aktivitelere daha az
katiimaktadirlar.

b) Az-katl yapilarda konugsma gruplari ve konut digi1 aktiviteler (i¢ kez daha fazladir.
Rahatlama ve gocuk oyunlari iki kez daha fazladir.

c) Az-kath yapilarda pencereden yoldan gegenleri gézleme daha fazladir [
14,s94].

Sehir merkezlerinde ise insanlar yilksek binalarin éniinden daha hizli gegtiklerinden,
bina ile ilgili detaylan yeterince algilayamamaktadirlar. Az-katl binalarda ise yavas
yurime,vitrin bakma,duraksama gibi eylemler daha fazladir. Bu nedenle az-katli
binalarin oldugu alanlarda ticari aktiviteler olduk¢a fazladir.

Sonugta, ¢ok-kath binalar komsuluk iligkilerini bozdugundan, insanlar arasinda
sosyal ligkiler kurulmasini zorlastirdigindan, mekansal olarak yasama
problemlerinin btiyllk oranda oldugundan dolayl bu tur yapilarin tasariminin ve

sayllarinin denetlenmesi gerekmektedir.

Yoéntemleri, nitelikleri ve yaklagimlari ile birbirinden ¢ok farkli yuksek konut yapilar
ile ilgili yapilan arastirmalar géstermistir ki; bu tarz konutlarin basarisi iginde
yasayan hane halklan tarafindan belirlenebilir. Insana yénelik yapilan i¢ ve dis
mekan dizenlemelerindeki basarinin, insanin psiko-sosyal ve kultiirel de@erlerine
uygunlugu ile dogrudan ilgilidir. Doganin bir pargasi olan insan, ancak doga ile i¢
ice oldugu sirece yagayabilir. Insan dogadan koparildidi; alt alta, Gst Uste kutulara
hapsedildigi sirece yagama fonksiyonlarini yitirir.
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3.3.3 Cok kath xonut tercihi

Cok katll konut binalan ile ilgili Batt Ulkelerinde yapilan arastirmalarda, bu tur
binalarin bina tipi, komsuluk iligkileri, insan-doga iligkisi ve sosyal yagam agisindan
olumsuz bir yapi oldugu, sinirli sayida ailenin sos yo-psikolojik gereksinimine cevap
verebildidi belirtiimektedir [7,s91]. Ulkemizde de bu durum pek fazla farkllik

gostermemektedir.

Yapilan aragtirmalar apartman yagamina iligkin tutumlanin hayli farklilik gosterdigini
ortaya koymustur. Tutumlarin genel olarak olumlu veya olumsuz olarak ortaya
cikmast kullanictlarin geligkileri oldugunu géstermektedir.  Ornegin; yapilan bir
sorgulamada O6rneklemin % 66'si apartmanda yagamaktan memnun oldugunu
belirtmig, 6te yandan %64'u de apartmanda yagamaktansa bagimsiz bir evde
oturabilme istedi géstermistir. Bir yandan insanlar apartman yagsamindan hem
memnuniyet duymakta hem de bagimsiz bir evde oturabiimeyi tercih
edebilmektedirler. Apartman yasamini tercih etmelerinde énemli faktér olarak ( %
74 ) ekonomik olmasi, insanlar bir araya getirmeyi kolaylastirmasi ( % 67 ) gibi
etkenler 6nemli olabilmektedir. Orneklemin yansi kentlerde kentlerde apartman
yapiminin énlenmesi gorustine katiimamakta ve konut sorununa ¢ézim olarak gok
katl apartman bloklarinin yapiimasinin kaginiimaz oldugunu disinmektedir ( % 68
). Ayni érneklemde gogunlugun kent disi yerlesim bélgelerine olumiu baktidi, buytk
codunlugun ( % 87 ) buyuk sehirlerde bagimsiz evlerden olugan sehir digi yerlesim
bélgelerinin olusturulmasinin kentlerin apartmanlagmasindan daha saglikli oldugunu
distndugu, énemli bir gogunlugun da ( % 74 ) imkani olsa kent diginda yagamay!
tercih ettigini ortaya koymustur [ 16,s80]. Demek ki; ¢ogunluk kent diginda bagisiz
evlerde yasamayl daha sagiikli bulup tercih ederken, kent yodunlugunun da
artmasinin kaginilmaz oldugunu digtinmektedir.
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3.4 Sira Ev Kavrami Ve Uygulamalari

3.4.1 Sira ev kullanim nedenleri

Sira ev binaya iligkin mimar unsurlarin ¢ézimunde kolayliklar saglamasiyla gerek
disik bina maliyeti olusturmalar gerekse yapi konforu standartlarina uygunlugu ve
insaniarin konut tipi olarak topraga yakin olma istemlerine de cevap vermesiyle tim
dinyada yaygin olarak tercih edilmektedir. Sira ev, bagimsiz evin sagladigi tim
imkanlarin yaninda ona gére ¢ok daha distk bina maliyet olusturmalari nedeniyle
tercih edildigi, bir nevi konut sorununa ¢6zim arama yaninda tercih edilen konut tipi
kosullannin daha az bina maliyeti ile kargilanmas) c¢abasi olarak ta
dederlendirilebilinir. Sira ev, gelismekte olan Ullkelerde yaygin olarak kullaniimakta,
gelismis Ulkelerde ise bu Ulkelerin geligme ddénemlerinde kullanilmigtir. Sira ev
kullanimi her toplum igin sosyal, ekonomik,dini ve kdltirel nedenlere bagl olarak
farkli nedenlerden dolay! tercih edilmektedir. Bir bagka énemli neden ise bu tip
konutlar kullanicilar tarafindan kolaylikla inga edilebilmesidir.

Sira evler ayrik tek evlerin sagladigi tim avantajlara ilaveten asadida belirtilen
konularda da uygulama imkani vermektedir. Bu nedenle ayrik tek evlerin farkh
nedenlerle kullanilamayacag: durumlarda onun yerine ikame mal olarak kullanma

imkani saglamaktadir.

a) Nufus yoguniugu,

b) Arazi yoklugu,

¢) Ekonomik nedeniler,

d) Yapim kolaylidi,

e) Mahremiyet ve dini nedenler,

f) Insanlarin topraga yakin konut tipini tercih etme faktérleri,
g) Geleneksellik.
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3.4.2 Sira Evlerin Dunyada Kullanimi

"Endustrilesmeden 6nce, Avrupa kentlerinde tek evler veya arka bahgeli sira evler
konut tiplerini olustururdu. Akdeniz bélgesine inilince yer yer bahgenin yerini gélgeli
i¢c aviular alirdi.  Endustrilesmeden sonra buylk kentlerin olugmasiyla yapi
adalarinin etrafini gevreleyen bloklarda yer alan apartman tipi konutlara gegildi.
Fakat bu durum genellesmedi. Buylk kentlerin gevresine iki kath sira evlerden
olusan yesil yerlesme bolgeleri yayildi. Almanya birinci duruma, Ingiltere ikinci
duruma 6rnek gdsterilebilir.

Ikir;ci Dinya Harbinde tahrip olan Avrupa kentleri konutlarini yenilemek zorunda
kaldilar. Bu arada insan sagligina ve kullanici isteklerine 6nem verilmeye bagland.
Kentlerin gevresinde bir gok yeni yerlesmeler planlanirken gogunlukla karma
sisteme adirlik verildi. Yogunlugun artirimasinin istendigi yerlerde de tamamen

bahceli sira evler veya avlulu evler yapildi"[17,s160].

Sira evler dunya (zerinde Avrupa, Kuzey ve Gliney Afrika ve Asya'da daha gok
yaygin kullaniimaktadir. Sira evlerin alaniari ise kullanilan tlkenin Sos yo-ekonomik
diizeyine bagl olarak 50 m2 ile 145 m2 kadar degisen buylklerde
kullanilabilinmektedir.  Yapilan degerlendirmelere gére tablo 3.9'da yaklasik
ortalama konut buytkltkleri ve tilkelere gére degisimi gésterilmistir.

Tablo 3.7 Ulkelere gore sira ev buyuklugu

Ulke Adi Konut Buyuklugu (m2)
Hindistan 35
Meksika 45
Kolombiya 45
Hindistan 60
Filipinler 50
Misir 60
Ingiltere 60
Amerika 120
Hollanda 145
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3.4.2.1 Sira evlerin olugum bigimleri

Sira ev bina yapim teknigi yéninden oldukga sade ve basit yontemlerle insa
edilebilir 6zellikte olmasi bu konutlarin kullanicilari tarafindan inga edilme imkani
vermesi de bu konutlarin énemini daha da artirmaktadir. Bu tip konutlar 1 ana
hacimden baglayarak zaman periyodu iginde genisleyen gereksinimlere gére hacim
sayllaﬁmn artinlma imkani da vardir. Savas yillarinda Ingiltere’de isyeri olarak ta
kullanilan bu konutlar kullaniciya esneklik saglamaktadir. Sira evler, Spontane sira
evler ve planh sira evler olmak Gzere dinya uzerinde iki temel olusum 6zelligi

gbstermektedir.

3.4.2.1.1 Spontane sira evler

Spontane sira evler kullanici gereksinimine bagll olarak parsel Uzerinde 1 ana
hacimden baglayarak tercih oraninda hacim eklentisi yapilarak olugan bigimleridir.
Meksika'da gériilen spontane sira evler genelde 2 ila 3 hacimli olup islak hacimler
ana binadan ayri olarak bahgede yapilmiglard.
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Sekil 3.4: Meksika da spontane bir dizinin olusumu [18,s7]
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Filipinlerde ise arazi kithgi nedeniyle ilk anda tek hacim ikinci ek hacim ise 2. kat
olarak yapilmiglardir. Kolombiya'da ise ata erkil aile yapisi ve konutlarin yapim
esnekligi ve ilave hacim eklenme imkant yaninda kullanicinin kendi evini yapmasi

bu konutlarin yaygin kullanimina imkan tanimistir.
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Sekil 3.5 Kolombiya'da sira ev [19,s43]
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Misir'da uygulanan Spontane evler ise iklimsel kosullarin etkisi nedeniyle kirik (T ve
Z) plan tiplerinin daha yaygin kullanilmistir. Hindistan'da kullanilan Spontane sira
evler digerlerine goére konutta mahremiyetin 6nemini belirginlestirir.  Kullanici
edilimine gére genislemeye imkan taniyan bu tip konutlar mahremiyet acgisindan
yasama bdélimlerin ile yol arasinda gegis (ara) bélgenin olmasina énem verilmistir.

Bu konutlarda da i1slak hacimler avliuda ¢ézilmustur.

Ingiliz geleneksel konut tipi olan sira ev sanayilesme ile birlikte kentlerde artan
ndfus yogunlugu ve konut sorununa ¢6zim bulunmasi amaciyla yaygin
kullaniimakta idi. Ancak Ingiliz sira ev tipi diger tlkelerdeki kullanimlara gére biyik
farkliliklar géstermistir. Yap! yoguniugu en ¢ok bu tlkede 600 ksi/ha’a kadar varan
oranda uygulanmistir. $Sdyle ki; bu sira evler “back-to-back” (sirt sirta) diye
adlandirilan bu evler arada bosluk kalmayacak sekilde birbirine paralel bitisik nizam
ve arka cepheden de bosluk birakmadan sirt sirta yaslanan tek cepheden igik

alabilen dlizende mahalle 8l¢geginde uygulanmisiardir.

COURT |S
COURT 17

Emmm
///////////////
A///%//

HEATON STREET

/%//%,%7'
/////%04%

Sekil 3.6 Back-to-back dizenine gére 1860’larda olugmus birmingham heaton

street'deki yerlesme dokusu [8,s26]
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Saglik kosullarinin gok yetersiz oldugu bu plan semasi 1875'te ¢ikan yasalarla
iyilegtirme arayiglan baglamig, énceleri ortak mekanlarda karsilanan banyo,wc ve
servis hacimleri konutlarin igine alinmaya baslanmis, sirt sirta olan binalarin
arasindan yollar gegirerek binalarin iki cepheden 1gik ve hava almasina imkan

saglanmistir[8,s24]. Bu tur yerlegsmeler Back-wing-house olarak anilmaktaydi.

J L
50 100 m L2225221552223. [
T |
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Sekil 3.7 Back-wing-house yerlesme diizenine bir érnek [8,s26]



61

Onceleri alt-orta gelir grubu igin kullanilan bu konutlar zamanla st-orta gelir grubu.
iginde yogunluklar 200-300 kisi’ha kadar azaltilarak uyarianmigtir. Londra Repent’s
Park'ta bu anlayista uygulanan konutlar kirin sehre tagsinmasi olarak yorumlanabilir.
Spontane sira eve tipik baska bir érnekte Filipinlerde uygulandi§i gérulir. Bu
konutlar Ingiltere’de savas yillarinda benzerlerinin kullanildi§i tarzin daha gelismis
bigimidir. lsyeri-konut i¢ icedir. Binalarin alt katlarinin yol cephesi dukkan, bir geri .
kademede eliglerinin yapildigi atélye depo, arada agtk avlu ve en arka kisimda

banyo, wc bulunmakta, Ust katlar ise yasama, mutfagin ve odalarin bulundugu
ikamet alanlarinda ayriimistir.
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Sekil 3.8 Ingiltere’'de geligmis bir sirt sirta plan tipi [ 20,s41]
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3.4.2.1.2. Planl Sira Ev Uygulanma Bigimleri

Sira ev tipleri daha éncede belirtildigi Uzere uygulandikian tlkelerin cografi, iklimsel,
mahremiyet ve geleneksel anlayislarina goére farkli bigimde uygulanmakla birlikte
ozellikle Ingiltere ve Amerika'da godunluklu olarak dikdértgen (I tip) olmak Uzere
Amerika'da Kare formda en ¢ok kullanilan sira ev tipidir. Bunlara ilaveten 1,T ve Z

tipi sira evierde gok yaygin olmamakia birlikte kullaniimaktadir.

A.B.D.'de ilk toplu olarak yapilan planli sira eviler 1924’te New York City yakinlarinda
insa edilen Sunnyside Gardens'tir. Bu yerlesmede genel konut biytkligu gerekse
yerlesme diizeni agisindan diger uygulamalara gére arsa ve konut alanlan biyik
tutulmustur.  Tek, iki ve ¢ ailelik olmak UGzere farkh konut blylkltkieri
uygulanmistir.  Ornegin tek ailelik konutlarda en az 3 yatak odasi bulunmaktadir.
Konutlar iki kath olup zemin katlarda yasama, mutfak ve wc’nin bulunmakta 1.
katlarda ise yatak odalari ve banyo bulunmakta idi. | ve kare formunda kullanilan
bina tiplerinde bir cephede en az iki hacim bulunmakta bina cepheleri 5-8 m
arasinda, bina derinligi ise 8-10 m arasinda degismektedir (Bu degerler plan tipleri

Uzerinden hesaplanmistir).

Yerlesim duzeni olarak binalar yola yénelik ve buyuk bir i¢ avlu etrafinda
kumelestirilmistir. Her konutun mdistakil arka bahgesi olmakla birlikte kargihkli iki
arka bahge arasinda genis ortak yesil alanlar tasarlanarak konutlarin daha g¢ok yesil
alanla bitinlesmesi saglanmigtir. Yesil alan kurgusunda 6zel ve kamu ayrimi

dnemsenmistir.
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Sekil 3.9 A.B.D.'de 1926'da Inga Edilen Sunnyside Gardens yerlesmesinin yerlesim

plani ve konut tipi [9,529]

Yine A.B.D.'de New Jersey'de uygulanan Radburn daha 6ncede belirtildidi izere bu
yerlesim -alaninin temel tasanm ilkesi otomobil faktérine gére yapilmigtr. Her

konuta otomobille ulagsma ve kapall garaj planlanmistir.

Konutlarin kuldesek
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biciminde ¢ikmaz sokaklar etrafinda yer almakta, arka bahgeler ise sirt sirta
gelmekte, bahgeler arasinda ortak yesil alanlar dagtntimemistir. Ortak yesil alanlar
Zon olarak yerlesim alanlarinin ortasinda alinarak yaya tasit ayrimina imkan

saglanmistir.
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Sekil 3.10 Radburn yerlesme planinin teorik galismasi ve konut tipi [9,538-54]

Otomobil tehlikesinden kagisa yonelik bir baska yerlesme ise 1941'de Los
Angeles’te uygulanan ve Radburn yerlesmesi ile ayni ilkeleri tagiyan Boldwin Hills
Village yerlesmesidir. Amerika'da planli uygulanan sira ev yerlegmelerinde
tumunde belirgin 6zellikler olarak konut blylklagt, ézel agik alan (bahge) ve umumi
yesil alanlarin diger tlkelere gére gok daha cémert kullaniimistir. Yaya, tagit ayrimi
bazi yerlesmelerde gok belirginlestigi, bina cephe geniglikleri ortalama 6 m. (izerinde
oldugu, kare forma yakin 2 katl tasitlarin her konuta ulagmasinin amaglandigi ve bu
durumun bina formuna da yansidi§i gérilmektedir. A.B.D.'de uygulanan ilk planli
sira evler arasinda konutlar arasindaki bina ytksekligine bagli olarak birakilan ara
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mesafeler en az Radburn da 13-25 m. arasinda uygulanmig, diger uygulamalar olan
Maryland'da Greenbelt, Los Angeles'te Boldwin Hill Village daha genig tutulmustur.
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Sekil 3.11 A.B.D.'de farkh sira yerlesmelerde uygulanan bina ara mesafeleri
[9,879-233]

Hollanda'da uygulanan sira evler diger Ulkelerde uygulananiardan farkii olarak 3
kata kadar yukselmekte, zemin katlar garaj, hobi odasi, 1. katlar yagam, 2 kat ise
yatma mekanlarina ayrildigi gérilmektedir. Hollanda, Holmlia'da kullanicilarin kendi
evlerini yaptiklan konutlarda, konut ig mekaninda ortak kullanim alaninin
kullanilmasi yaninda daha da énemlisi konutlarin 6n cephelerinden arka cepheye
kapall bir koridorla ulagtimasidir (Sekil 3.14 ). Bu konutlarin bir 6zelligi de gatilarin
her iki bitisik cephe yéniinde kirma gati olmasdir. Bu yakiagim bina 6n cephelerinde

hareketlilik getirmektedir.
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Sekil 3.12 Hollanda sira evi [21,534]

Amerika'da uygulanan planli sira evler Gzerinde yapilan inceleme sonucunda; bina
bicimi ve yerlesme duzenleri agisindan ekonomi saglanmanin amagclanmadigi,
endustrilesme sonucu olusan kentsel nifus yogunlugu artigi sonucu kentsel
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merkezlerden ve otomobil tehlikesinden kagisin daha gok énemli oldugu, yerlesim
alanlarinin  dokusuna isledigi goriilmekte, konut Gretiminde ekonomi saglama

kaygis ise onu sadece toplu Uretme yoluyla giderilmesi amaglanmisgtir.

| Tipi Sira Evler

| tip, 2 katli Ingiliz sira evlerinde i¢c mekan kurgusu merdivenin konumuna gére iki
farkll bigimde uygulanmigtir.  Merdivenin dogrusal ve yan duvara yaslandig
durumda Zemin kat planlarinda girig holinden yasama mekanina gecilmekte,
mutfak ise bir kapi ile bu alana baglanmaktadir. Ust katlar ise yatak odalarina

ayrilmistir.
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Sekil 3.13 Ingiliz sira evi [20,518]

Bir saginlikli merdivenin bulundugu zemin kat plan dizeninde ise mutfak ve yasama
alani ayni mekanda karsilanmakta, bina derinliginin kiglk olmasindan dolay binaya
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garaj eklenebilmektedir. Garajin Ustiide dahil olmak Uzere 1. kat yatak odalari ve
binaya ayrilmistr.

1

2 {6
| =
= |
| ]
i
8% 2 4 = .
—
N Yr mrp!:E %
== 1 Hol
ﬁ— = . 2 Gara}j
" : 3 Mut fak-yemek
4 Yagan2a m.
' 15 Arka bahce
9 TD' 6 Depo
7 7 7 Yatak o.
[ 8 Balkon
— - - 9 Banyo
| 10 ¢8p
: i — L — 11 We

Sekil 3.14 Ingiliz sira evi [21,519]

Hollanda da uygulanan sira evler plan diizeni bakimindan geleneksel 6zelliklere
uygun olup, diger emsallerine gére daha geligmistir. Zemin katta garaj, hobi odasi,
1. kat, yasam, 2. kat ise yatak katina ayriimigtir
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L

Sekil 3.15 Hollanda sira ev 6rnegi [21,s28]

Genisligi 4.30 m., déner merdivenli ézel bir Ingiliz sira ev érneginde (Sekil 3.18)
katlar arasinda fonksiyonel ayrimlar yapilmistir,
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Sekil 3.16 Ozel bir sira ev érnegi [21,5130]

L Tipi Sira Evler

Kolombiya, Timiza da uygulanan | tipi plan diizeninde konutlar yoldan geriye dogru
cekilerek 6n bahge olusturuldugu, ayrica bina formu arka aviu olusturma imkani
saglamaktadir. Parsel genigliginin fazla olmasini gerektiren bu tip ekonomik
olmamakta, ancak plan dizeni agisindan olumludur. lki kath olan bu tipte yagama
ve mutfak, wc, zemin katta, 1. kat ise yatak katina ayrilmsgtir.
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Sekil 3.17 Kolombiya’'da | ve Z tipi sira ev [21,855]
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Sekil 3.18 L tipi geleneksel bir Ingiliz sira ev émegi [21,529]
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Z Tipi (Kaymalh) Sira Evler

Z tipi sira evler diger tiplere gére daha gok iscilik ve yapt teknigi ve kaymal
parselasyon gerektirmesinden dolay! kullanicilarin  kendi evlerini  yapmalarini
guglestirmektedir. Bu tip sira evlerin toplu olarak yapilmasi daha uygun olmaktadir.
Z plan tipi sira evlerin i¢ mekanlarinda basarili fonksiyonel ayrimlar ve kullanim
rahathg saglanabilmektedir. Egimli arazilerde yatay ve disey duzlemin kaymali
olarak (gekme kat) yapilmasi daha da uygundur. Ancak, ekonomi saglamak

amaciyla Z tipi sira konut tercihi uygun degildir.
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Sekil 3.19 Hollanda, Z tipi diigeyde ve yatayda kaymali sira ev 6rnegi[21,s114]
T Tipi Sira Ev

T tipi sira evler bina yan cephesinden islak hacimler igin i1gin ve havalandirma
pencereleri yapma avantaji saglamalarina karsin kullanlamayan agik alanlar ve
bina cephesinin biiyimesi, temel ve isgilik maliyeti kare ve | tiplere gdre avantajli
degildir.
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Sekil 3.20 T tipi Ingiliz sira ev [22,s83]

Avrupa’'nin gesitli Ulkelerinde 1960-65 yillarn arasinda uygulanan tamami 1 veya 2

katll bahgeli veya aviulu evlerin vaziyet planlari ve sayisal degerleri asagida

belirtilmistir[17,5158-159].
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2) 1 Kath sira evler, 1958 Ingiltere
(Hatfield)

TR/

3) 1-2 Katli sira evler,1963 F.Almanya 4) Avlulu evler,1958 F.Almanya

(Karisruhe-Ruppurr) (Dusseldorf-Garath)
v
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5) 2-3 Katli sira evier, 1960-61 Isvigre 7) Avlulu evler, 1960 Avusturya
(Bern-Hallen) (Klagenfurt-Fischigriinde)
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6) Avlulu evler, 1960-65 F.Almanya 8) Avlulu evler, 1964-65 Avusturya
(Frankfurt am Main) (Graz-St. Gotthard)

Sekil 3.21 Az katli yodun konut yerlesim drnekleri [17,5158]
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Tablo 3.8 1-2 Katli bahgeli konut 6rneklerinin yogunluga gére siralanma51[17,s159]

Omek no| Konut sayisi | Parsel genigligi (m) | Parsel baytk. | Konut yoguniugu

1 61 6.5 324 15

2 23 6.5 306 21.8
3 70 5.5-11 217 25.6
4 40 - 272 26

5 75 4-5 166 28.3
6 36 10 215 29.3
7 35 - 179 30.1
8 62 9 180 37.8

u'uw
C

S ekil 3.22 Alman sira evi [21,s80]
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3.4.3 Ingiliz sira evleri ile ilgili kurallar

Ingiliz sira evleri yerlesim bélgesinin niteligine ve inga edildigi zamana gére
degisiklik gostermesine karsin temelde kati kurallara sahiptir. Bu onun
geleneksellik &zelliklerini tagimasindan kaynaklanmaktadir. Ingiliz sehirlerinde sira
evlerinin olusumunda gelenekselligin etkisini anlayabilmek igin Oncelikle kdy ve
ciftik evleri ile kasaba evlerinin bigimlenigine bakmak gerekir. Kirsal alanda
uygulanan ev tipinin sehirlerde uygulananlara gelininceye degin bazi degisikliklere

ugramakla birlikte onun ana plan dizeninin dedismedigi gériimektedir.

Ingiliz kéy evleri dikdortgen formunda, iki kath, ahsap karkas cift¢i evieridir. Gunluk
aktivitelerin gegtigi ana bir mekan vardir. Bazi durumlarda bu mekana agilan servis
odast da bulunabilir. Ciftlik evlerinin zemin katlarinin bir késesi ahirdir.  Ust kat
yatak odalarina aynimistir. |klimsel gerekliliklerden kaynaklanan dik ¢ati 1. katin
disardan ilk anda ayit edilmesini guglestirir. Dért cephesi agik olmasina karsin
binanin 8n ve arka cephesinde bosluk uygulanmistir. Bina derinligi sehir evlerinin
tersine bina cephesi (genisligi) olarak uygulanmakta, ancak mekansal kurgu sehir

evleriyle baskalasim géstermez.

Kasaba evlerinin kdy evlerinden en farkl yénd, ahir bélumnin binadan kopmasidir.
Mekansal diizende farklilasma bulunmamaktadir. Yapt nizaminda degisiklikler
yapiimak suretiyle ayrik ev; 3 cephesi kapall (back-to-back), iki kdgesi agik tip, sira
tip, ikiz tip seklinde ve kirsal kesimde uygulanan bina geniglii kentlerde bina
derinligine donustiralimesi, kentlerde uygulanan sira evlerin geleneksel evden en

farkh yénina olugturur.

Sira ev; dar plan tipinden taretilmis, bir dizi evin yan yana gelmesidir. Ingiliz evleri
sira ev olsun veya olmasin dikdértgen seklin kati formu iginde ¢ézimlenir. Bu sekle
girinti, ¢ikinti,eklenti yapiima &zelligi ile esneklik kazanabilmekte , ancak i¢ mekan

duzeni dedismemektedir. Az sayida kare tipe rastlanir.
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Sekil 3.23 Ingiliz giftlik-kdy evi plan tipi [7,557]
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Sekil 3.24 Ingiliz kasaba evi plan tipi [7,857]

Ingiliz Evleri lle ligili Plansal Kurallar:

En gok dikdértgen(l) tipi kullanilmis olmakla birlikte, L,Z ve T tipleri de kullaniimistir.
Bahgesiz ve 6n bahgesi olmayan tipler kriz dénemlerinde gérilmekle birlikte,

sadece 6n bahgeli tip mevcut degildir.
Bina Derinligi:

1918-1964 aras! ortalama bina derinligi 7 m.'nin altinda, 1964'ten sonra bir siire 6
m.nin altina digmustir. Son yillarda ise tekrar ortalama bina derinligi 7-8 m.
arasinda uygulandidi (arka cepheye eklenen wc, kiler harig) érnekler Uzerinde
yapilan hesaplamalardan anlagiimaktadir. Genelde bina derinligi 2 ila 2,5 oda

boyundadir.
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Bina Genisligi ;

Ingiliz sira evinin cephe genisligi fonksiyonel dzelliklere bagl olarak degisir.
1. Evin girisi ana mekandan saglaniyorsa, hol bulunmaz, koridor iglevi ana mekan
tarafindan saglanir ve odalara birbirinden gegirilir. Bu durumda cephe genisligi min.

3.20, maximum 4.00 m. arasinda degisir.

2. Evin girisi ana holden saglaniyorsa, odalara koridordan ulagihir. Bu durumda bina
cephe genigligi 4.50 m. ila 6.00 m arasindadir. Bu tiplerde gogunlukla uygulanan
cephe genisligi 5.00 m. - 5.50 m. arasindadir.

L,Z T ve kare tip sira evlerde cephe genisligi cogunlukia 2 mekan + hol'dur. Bu tip
evlerde bina cephe genisligi minimum 7.00 m., maximum 10.00 m.'ye kadar
¢ikabilmektedir. Bu tiplerde bina derinligi ise cephe genisligi ile ters orantili olarak

degismektedir.
Kat Adedi ve Kat Alanlari;

Ingiliz sira evlerinde kat adedi gogunlukla 2 kat veya 3 kattir. Tek katli evler kdy ve

ciftlik evlerinde gérulur. Ingiliz sira evlerinde kat alanlari zemin katla aynidrr.

Zemin Kat = Mutfak + yagsama Mekanlari + Sirkllasyon
=45 - 50 m2

Bir sira evin toplam kullanim alani 90-100 m2 civarinda olup, nadiren 150 m2'ye

kadar gikabilmektedir.
Yasama Mekanlar

En kuguk Ingiliz sira evlerinde 2 veya 3 yasama mekan bulunur. 2 veya 3 katl
evlerde zemin katin yasam, Ust katlar ise yatma mekanlarini igerir. Yasama
mekanlari ekseri bina &n cephesinde yer alir. Baz tiplerde yemek ve yasama
mekanlari ayni yerde yer alirken, konut bayUklugu arttikga mekan ézellesme dizeyi
de artmakta, yagsama fonksiyonu alt eylemlere gore bélinmektedir. Ay bir yemek
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odasi olan tiplerde yagama mekan: 6n cepheden arka cepheye kadar iliskilidir. | tipi
binalarda mutfak arka cephe yéninde, bazen eklenti icindedir.

Yasama mekant biyiiklaga = 10.00-22 m? (yemek harig)
5.00-20.00 m?
5.00-15.00 m* arasinda degisir.

Yemek mekani

Mutfak mekani
Yatma Mekanlari;

Ingiliz sira evlerinde yapim kolayhdi ve gereksinime uygun fonksiyonellik én planda
tutulmustur. Bu nedenle zemin katlardan tasiyici duvarlar st katta da devam eder,
alt kattaki oda sayisi ile Ust kattaki oda sayisi esitlenir. En kiiglik evde dahi en az 2
yatma mekani! bulunur. Sadece gati kati e§ime gére ayarlandigindan digerlerine

gore kuguktar.
Isiak Hacimler

Islak hacimler 2 kath evlerde ikiye bdlinerek genelde 1. Katta banyo, zemin katta

wc yer alir.
Sirkilasyon Alanlari;

Merdiven bina iginde sagir duvara yapisik yer alir. Hol bulunan tiplerde merdiven
koridor {izerinde bina derinlidince uzanir. | formundaki binalarda merdiven tek kollu
sahanliksiz veya iki kollu, L,Z ve T tiplerinde gogunlukla iki kollu sahanlklidir.
Holslz planiarda merdiven yagsama mekaninin bir kdsesinden sahanliksiz bina
derinligince veya iki kolludur. Merdiven genisgligi 80-90 cm, koridor genigligi ise 100-

120 cm arasindadir.

3.4.4 Sira evlerin Turkiye'de kullanilii

Ulkemizde mahalli konut tipleri geleneklere, gereksinimlere, yapi ve malzeme
olanaklarina, arazi ve iklim kosullarina badh olarak gelistigi, bolgeye uygun agik
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mekan kullantmi géralur. Konut planinin gelisiminde hareket noktasi agik mekanin

dizenlenmesidir( 17, s 156 ).

Konutun ana kurgusu ig mekan sofa veya avlu (hayat) etrafinda gekillenmis gok
islevli odalaria btinlesmis yapisalhk tagimaktadir. Geleneksel Turk evinde ig
mekan ile dis mekan arasinda baginti kurmaya yarayan ve dig cepheye yansiyan
énemili yapisal 6zelliklerden biri de cumba’dir. Geleneksel Tirk evinin yapi

elemanlarn genellikle ahsap ve kagirden olugmakta idi.

Dunya'da kullanilan sira ev érnekleriyle geleneksel Tirk evi yapisal olarak birbirine
benzememektedir. Buna ragmen Ulkemizde sira ev 18. YY.'In ikinci yarisindan
itibaren kentlesme ile birlikte az da olsa blylk kentlerde kullaniimaya baglamistir.
Bu konutlar (¢ kata kadar gikabilmektedir. Bu yeni gelismede batililagmanin etkisi
oldugunu rastladigi dénem nedeniyle séylemek olasidir. Bugin igin konut olma
fonksiyonunu yitiren bu binalar yapildi§i dénemde Ust gelir grubu tarafindan da hig
kullaniimamislardir. Bu evlere Istanbuldan &rnek vermek gerekirse vakif
miulkiyetinde olan Besiktag'taki Akaretler, bunun yaninda konut bdlgesi
fonksiyonunu yitirerek ticaret fonksiyonuna déntusen semtler olarak; Fener-

Balat, Kumkapi ve Kadikdy-Yeldegirmeni gdsterilebilir.

"Istanbul kentinde 1950'den sonra toplu konut yapimina gegilirken, baslangicta
bahgeli sira ev tipi uygulandi. Imar iskan Bakanii§i'nin, Emlak Kredi Bankasinin ve
bir ¢ok Isgi Kooperatiflerinin uygulamalan, 6rnegin: Levent 1., 2. ve 3. kisim,
Kosuyolu, Ornektepe'de Halil Rifat Pagsa Mahallesi Isgi Kooperatif Evler, vb.. Bu
uygulamalara Cumhuriyet Déneminin Istanbul kentinde toplu konut turtndekiilk

uygulamalar gézl ile bakabiliriz.

Yukarda s6zli gegen vyerlesmeler konut-yesil iligkisi yoninden saghkh
yerlesmelerdir.  Kullanicilarina verdikleri iyi saglik kosullan huzurlu kullanig
olanaklarinin yanisira, tim kent ve kentli ignde, gerek akcider gérevi gbrerek,
gerekse sagladiklan gtzel silietler ve sokak gériintlleri ile yararh olmaktadiriar.
Konut binalan arasinda plancilan tarafindan yesile birakilan alanlar, gogunlukia
bugiin de gergekten yesildir. Herkes kendi evinin bahgesi igin gereken bakim ve

ilgiyi isteyerek gostermigtir.



81

196Q'lara yaklasilirken, daha az alan isteyecegdi ve yapimi daha ucuza mal olabagl
disinilerek, gelisen teknolojiden yararlanarak ve diger ilkelerde lkinci Dinya
Savasi'ndan sonraki gelisimde gézénine alinara, Istanbul'da gok katli bloklarla,

konut yapimina baslandi.

Bu yeni konut tipine gegilirken iklimle yesil baglantisina 6nem verilmedi. Yesil alan
icinde konut bloklar sistemine gegilirken, bahgeli evler sistemini timiyle terketmek
hatali olmustur. Planlamada yesil tasarladigimiz alanlari gercekte yesil gérmek
istiyorsak, karma sisteme gegmeliyiz. Yesil alanin bir bélimuna bahgeli evierin 6zel
bahgelerine birakarak, yesil alan dizenleme ve bakim zorlugunu hafifletmek

mUmkindir{17,s156].

Konut i¢i bazi eylemier bahgeye veya avluya tasabilir. " Yalniz konuta ait bir kigk
bahge veya aviu (150-200 m2) konutta Ustl agik ek bir kullamim alani saglar. Hig bir
insaat maliyeti yoktur. Sadece arsa bedeli vardir. En azindan konutlarin
gluneslendiriimesi iginapartmanlarda da ortak bahgeler, avlular birakmak zorunda
oldugumuz dustnulirse, apartman dairesi ile kigik bahgeli evin gerekli arsa paylari

karsilastiniabilir'[17,5157].
Akaretler Sira Evleri

Akaretler sira evleri Dolmabahge Sarayi ¢alisanlari i¢in yapilmiglardir. Cevresel
mimari unsurlarla uygun olarak yapilan bu evler ayni zamanda topografik yaptyla da
uyum iginde olup, cephelerine cumba ve balkonlarla etkili ritmik hareketlilik
kazandinimistir. Ug ayn tipte konutun bulundugu Akaretler sira evleri ortalama
zemin kat olani 105-115 m2, toplam kat alanlari ise 340-345 m2 arasinda

degismektedir.
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Sekil 3.25 Akaretler sira evleri vaziyet plani

Cumbasiz balkonlu tiplerin i¢ mekan diizeninde zemin katta girig holll, iki oda ve
islak hacimler yer alir. 1. ve 2. Katta ise Uger oda olup, 6n cephedeki odalar
balkonludur. Giris yerleri degisebilir. Cumbali balkonlu tipler de ise zemin katlarda
giris holQ, 1slak hacimler ile iki oda yer alir. Digerinden farklh olarak 1. Katta 6n
cephedeki odalar cumbalidir. 2. Katta cumba balkona déntigir. Ortak merdiven

yalniz bir tipte olup, apartmanlar arasindan gegit ile baglanti saglanir.
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Sekil 3.26 Akaretler sira evleri plan tipleri

Ortakdy Onsekiz Evier
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Cumbali balkonlu tip

umbasiz Balkonlu tip

Apartman tipi

Ortakdy onsekiz evler 19. YY.'da Ciragan ve Yildiz Sarayi galisanlari i¢in yapilmistir.

Bu evlerin timu ayni 6zelliklere

sahiptir.

Geleneksel Tark evinin cephesel

ozelliklerini yansitan bu sira evlerin bu gin igin cepheleri bozulmustur. Orijinal

cephenin ana temasi cumba ve balkon detaylarindan olusmaktadir.

Planlar Gzerinden yapilan hesaplamalara gére yaklagik bina genisligi 4.50 m., bina
derinligi ise 13 m. kadardir. 3 katli olan bu binalarin plan diizenleri; 6n cepheden

orta bdlumiinde bulunan sofaya bir koridorla ulagiimaktadir.

Sofanin arka cephe
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yoninde WC ve mutfak, 6n cephede 1 oda bulunmaktadir. Ayrica sofanin sol
tarafindan Ust katlara ulasan merdiven vardir. Sofanin oldugu orta bélim 1. ve 2.
katlarda da mevcuttur. 1. katta her iki cephe ydéniinde 1 oda, 2. Katta ise 6n cephe

yoéninde agik teras vardir.

oda |by. [
mutfak . o d}ll
dp.

sofa L sota @ &

sofa
%
oda oda teras
1 J
i baikon
ZEMIN KAT T KAT CATI KATI

Stkil 3.27 Ortakdy onsekiz evlere ait kat planlari

Fener-Balat Stra Evleri

Batida uygulanan sira evlere ait mimari 6zellikler zamaninda azinliklarin yasadigi bu
evlerde belirgindir. Bu 6zellik i¢ mekanin bir merdivenle iki ayn bélime ayriimasin
saglamasiyla genellestirilebilinir. Dis cephede ise geleneksel Tirk evi 6zellikleri

(cumba, balkon) mevcuttur.

Turkiye'de uygulanan sira evler sadece Ingiltere’de uygulananlarda her iki bina
cephesinde tek hacimin olmasi miinasebeti ile benzerlik géstermekte, diger
Ulkedeki emsallerine gerek i¢cerden digariya agilan plan anlayisi gerekse cephe
ritmi olarak benzememektedir. Ayrica geleneksel Turk evinde mahremiyet
acisindan bina ile kamu mekanlar arasinda yari mahrem (6n bahge) vazgegilmez
olgulardan biri iken sira evilerde bu anlayis gérilmemektedir. Bu durum ige kapal
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sosyal kulturel anlayigin diga agllma)-la yénelme egilimini de baslatmistir. Bina dis
mekanindaki farklilik bina i¢ mekanda da vardir. Bu evler kat sayisi, bosluk doluluk
iliskisi ev-bahge iligkisi alt-Ust kat ayrnimi eski Istanbul evlerinden oldukga farkhlik
gostermektedir. Ancak bina cephelerinin mevcut sokak cephe katlari ile olan uyum
ve kombinasyonunun saglanmasina dikkat edilmistir. Bu evlerin geleneksel
evlerden farkli olmasi belli bir kullanici (saray calisanlar) kesimi igin yapiimis

olmalari, ve etnik ve dinsel 8gelerinde etkili oimasindan kaynaklanmaktadir.

Istanbul'da bulunan sira evler mevcut sokak dokusuna ve topografik yapiya uygun
olmalar yaninda kullanicilarin dinsel ve etnik 6zelliklerine bagh olarak birbirinden
farkli mekansal dizenleme sahiptirler. Oyle ki bu farkliik Hiristiyan, Musevi,
Misliman ve Rumlarin oturduklari semtler arasinda gerek konut i¢c mekan dizeni
gerekse konut-sokak-bahge iliskisi agisindan ¢ok belirgindir.
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Sekil 3.28 Istanbul sira evierinin tipolojik ¢éztumlemesi [23,5194-196]

3.5 ldeal Konut Tercihi

3.5.1 Apartmanda yasamaya karsi bagimsiz evde yasama egilimini

etkileyen faktorler

Daha Onceki bélimde apartman yagsamindaki temel soruniar agiklanmis ve bu
yagsami tercih edenlerin 8ncelikli digtincelerinin neler oldukiar! belirtilmigti. Diinyada
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oldugu gibi Ulkemizde de toplumun godunlugu sosyal, psikolojik ve inaniglarini
yerine getirebildikleri en uygun konut tipi olarak bagimsiz ( bahgeli ) ev tipini tercih
etmektedirler. Insanlarin g¢odu yasadiklari evden memnun olmalarina karsin
yagsamlarinin geri kalanini ayni evde gegirmeyi istememekte, blyik bir gogunlukia
bagimsiz evi tercih etmektedirler. Batida yasayan insanlarla ilgili olarak yapilan
arastirmalarda ( Lawrence, 1987; Morans, 1976; Michelson, 1977; Saegert, 1985 )
benzer sonuglar alinmigtir. ‘

Yapilan bir aragtirmada érneklemin yaklasik 2/3 ideallerindeki evi bahgeli ev olarak
belitmektedir. Bagimsiz evde oturanlar ise apartmanlarda oturanlara kiyasla
evlerinin ideallerine daha yakin oldugunu disiinmektedir. Apartman yagsamini tercih
eden 1/3 oranindaki grubun yansi da apartmanin yesilik iginde olmasini
istemektedir.  Dolayisiyla ev tercihi ile ilgili olarak iki genel egilimin oldugu
gdzlemlenmektedir. Oncelikle gogunlugun bagimsiz evi tercih ettigi, ikinci olarak ta

konut tipi disinda yine cogunluk bahge veya yesillik istemektedir” [ 16,s94].

Insanlar gogunlukla giivenlik, ekonomik ve insanlara yakinlik olarak apartman
yasamindan memnin olmakia beraber, diger yandan daha gok rahatlik, 6zgurlik ve
dodaya yakinlik sagladigini dustindtkleri bagimsiz evi gergekte tercih etmektedirler.
Hali hazirda bagimsiz evde oturanlar ise; apartmanda yasayanlara kiyasla
yasamlarina ve gevrelerine iligkin daha fazla kontrol giicii hissetmekte, komsular
ile daha fazla uyum iginde olduklari, evlerinin tercih ettikleri ev tipi oldugunu,

yasamlarinin geri kalan bélumintl ayni evde gegirmeyi daha ¢ok istemektedirler.
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Tablo 3.9 Bagimsiz evde ve apartmanda yagamanin en iyi ve en kétl yanlari |
16,882 ]

APARTMANDA YASAMANIN Sayi %
En Kéta Yani

Gardalta 314 36
Ortak karar verme gugligu 309 35
Ozguritgun kisitlanmis olmasi 294 34
Yeterince mahremiyet olmamasi 99 11
En lyi Yani

Guvenlik duygusu vermesi 288 33
Insanlara yakinlik saglamasi 254 29
Ucuz daha ekonomik olmasi 224 26
Rahatlik kolaylik saglamasi 201 23
lyi bir yani yok 128 15
BAGIMSIZ EVDE YASAMANIN

En Kéti Yani

Yalnizlik duygusu 327 37
Masraflarin ¢ok olmasi 229 26
Hizmetlerden(¢tp,servis,posta) yeterince yarartanamama 204 23
Ev ve gevresi icin harcanan zaman 119 14
En lyi Yani

Rahatlik 6zgurliik saglamasi 575 66
Doga ile yakinhk saglamasi 431 49
Mahremiyeti olmasi,sessizligi 231 26
lyi bir yani yok 15 2

Bagimsiz evde yagsamanin en kéth yani; yalnizlik duygusu, masraflarin gok olmasi
ve {g¢lnclsl ise hizmetlerden yeterince yararlanamamak ( ev ve cgevresi igin
harcanan zaman ) gelmektedir. Orneklemin ¢odu bagimsiz evin en olumlu yani
olarak rahatlik, 6zglrlik sagladigint duginmekte, yaklasik yarisi doga ile yakinhk
sadlamasini, dértte biri ise mahremiyeti olmasin: ve sessiiligini 6énemli gérmektedir.
Demek ki; bagimsiz evin 6zellikle rahatlidi, 6zgirliik ve doga ile yakinlik saglamas!
en ¢ok tercih sebebi olmakla birlikte diger yandan yalnizlik duygusu vermesi ve

bakim gugliiga en olumsuz yanlar olarak algilanmaktadir [ 16,594 1.

Bagimsiz evin Ulkemiz igin ayri bir énemli &zelligi de mahremiyet duygusundan
kaynaklanmaktadir. Toplumlarin yagsam tarzlari onlarin Din, inanig, gelenek ve
goreneklerine gére sekillenmektedir. Inanis bigimlerine gére de disa agik yada
kapall toplum ézelliklerini gbstermektedirler. Toplumlar bu ézelliklerini konut mekani
kurgusunda en belirgin olarak ortaya koymaktadiriar. Ornegin disa agik bir toplum
olarak bilinen Yunanlilar bu ézelliklerini konut i¢ mekani ile dig mekani arasinda yari
mahrem alanlarin olmasina gereksinim duymamakta, konutlarin dis kapilari hemen
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sokada agilmaktadir. Tirk ve Islam Toplumunda ise; aile yagsamina ézel bir énem
verildiginden konut i¢i eylemlerin yabancilar tarafindan gériinmesi ve izlenmesi
istenmemektedir. Bu amagla ev ile sokak arasina yari mahrem alan olarak git,
duvar gibi elemanlarla sokaktan ayriimis konut bahgeleri kullaniimigtir. Bu anlayis
Tark ve Osmanl Mimarisinde sikga kullaniimigtir.

Atakdy, Halkal, Tozkoparan ve Kozyatagi toplu konut bolgelerini kapsayan bir
aragtirmada; Istanbul’da konut olarak kullanilan farkli karakteristik 6zelliklere sahip
5 ayr konut tipine ait fotograflar sirasiyla; 1. bahgeli ev, 2.sira ev, 3.site iginde az
katll ev, 4.site iginde ylksek katli konutlar ve 5.sehir igcinde Mevcut konutlar olarak
secilerek kullanicilara goésterilmis ve degerlendirmeleri istenmistir. Fotograflarin
alinan cevaplara gére siralamasi ( en ¢ok tercih edilenden en aza dogru ) bu dort
yerlesim alani igin ayr ayri yapilmis ve su sonug ¢tkmistir. Tum yerlesim
alanlarinda sirasiyla 1’inci, 2'nci, 3'uncu, 4'uncu ve 5'inci fotograflar segilmistir.
Kisaca; en ¢ok bahgeli evi, ikinci olarak ise sira evlerin tercih edildigi ortaya gikmistir
[24,s103].

Ankara, Bahgeli Evlerin planlanmasi asamasinda kooperatif; Kasim 1935'te konut
sorununun nasil halledilecedi hakkinda bir anket agmis. Gazetede 6 soru
yayinlanarak ilgililerin yanitlari istenmistir. Bu ankete 16 yerli ve yabanci uzmanda
katiimig, 16 kigiden sadece 1 kigi apartman, digerleri bahgeli ev 6nermistir. Bahgeli
evi onerenlerin gojununda tek evi tercih etmekle birli ekonomik olabilecegi
dasincesiyle bitigik evi Snermiglerdir. Bu sorulara cevap verenlerden biri de Ankara
Nazim Plan'nin muellifi Prof. Jansen dir. Jansen'in konu hakkindaki gérusieri
soyledir: “Avrupa’nin bitin blylk sehirlerinde... insanlar birbirleri tizerine istiflenmis
bir halde yagadiklan igin kendilerini tabiattan uzaklagtiran dért, bes, alti, yedi hatta
sekiz kath “kira kiglalan” denilen bilytk kuraglarin sikintisini gekmektedirler... Iste
bu sebeple, yapi kooperatifleri gok katli meskenlerden, her ne pahasina olursa
olsun sakinmak ve hususi, bahgeli tek veya iki kath birbirine bitigsik sira evier
kurmayi diger herhangi bigimdeki evlere Ustlin tutmalidir. Bunlardan ikincisi ( bitigik
evler ) cok daha ekonomiktir. GUnkll bu tarzda daha ufak arsa ve sokak
cephelerine ihtiyag oldugundan sicaklik daha iyi muhafaza olunabilir. Bu Ankara’nin
iklimi dolayisiyla gece ve giindiiz arasindaki suhunet farklari bakimindan gok
ehemmiyetli olan bir meseledir. Bundan bagka tek evler arasinda kalip
kullaniimayan avlular da bu suretle ortadan kalktigi igin genisleyen bahgeden daha
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cok faydalanmak mimkindir. En son olarak suna da igaret edelim ki dért ila sekiz
evin yan yana kurulmasi gésterigli bir mimari tatbikine de imkan verir” [25,s67].

Sonug olarak; Bati Ulkelerinde oldugu gibi Turkiye'de de toplumun buyik bir
coguniugu konut olarak bagisiz evi ( Bahgeli ev ) istemektedir. Bu nedenle
bagimsiz evin liks olarak gériimesi yerine sosyal konut olarak degerlendiriimesi
gerekmekte, glnimuzde yaygin olarak kullanilan toplu konut politikalarindan
vazgegilip, konut sorunun ¢éziimtine yénelik devlet politikasi olarak bagimsiz evin
benimsenmesi ve bu dogrultuda uygulamalarin yapilmasi gerekmektedir.

3.5.1.1 Kent iginde veya disinda bagimsiz evde yagama egiliminin cinsiyete
gore degisimi

Apartman yasaminin olusturdugu sorunlardan kurtulma amaciyla az kath bahgeli
konutu tercih edenler bu konutlarin kent iginde veya kent disinda olma elgimi kadin
ve erkeklerin Sosyo-ekonomik diizeylerine gére farkliliklar géstermektedir. Erkekler
kadinlara nazaran bagimsiz evi apartmana karsin daha fazla tercih etmektedirler.
Ayrica sosyal ekonomik agidan alt ve orta gelir gruplan st gelir grubuna gére daha
fazla bagimsiz ev yagsama egilimindedirler. Bu durum Tablo 3.8'de gdsterilmistir [
16,s76].

Tablo 3.10 Apartmanlara iligkin tutumlarla ilgili faktér puanlarin sed’e gére ortalama

degerleri
Alt Orta Ust
Apartmana karg! ev tercihi 3.27 3.14 3.06
Apartmanda uyumsuz insan iligkileri 3.06 2.94 2.78
Apartman yasaminin cocuklar Gzerindeki etkisi 3.16 3.12 2.99
Apartmanda yalnizlik 2.71 2.51 2.25
Apartman yagamina iligkin dengeli de§eriendirme 3.74 3.88 3.93
Kentlerin apartmanlagmasini énleyici tavir 2.76 2.64 2.69

Sekil 3.5'de belirtildigi Uzere apartmanlarda yagamaya karsl en olumsuz tutum, kent
disinda yasayan alt ve orta gruplardaki erkeklerin oldugu go6zikmektedir.
Apartmanlarda yasamaya en olumlu bakan, kent iginde yagsayan &zellikle de Ust
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gelir grubundan olan kadinlardir. Kent diginda yasayan kadinlar ile kent iginde
yagsayan erkekler bu iki grup arasindadir. Kent diginda yasayan kadinlar erkeklere
gbre daha fazla kent iginde yasamak isterken, kent icinde yasayan kadinlar ise
burada yasayan erkeklere gére daha fazla kent diginda yasamak istemektedirler.
Bu konuda yapilan arastirmalarda asagidaki sonuglar alinmistir.

—o—erkek
—— Kadmn

Faktor Puan Ortalamasi

Sekil 3.29 Apartmanda yagamaya karsi ev tercihi faktér puanlarinda kent
icinde,SED ve cinsiyete bagli faktérler [ 16,s78]

—&— Erkek
~——Kadmn

Faktor Puan Ortalamasi

Alt Orta Ust

Sekil 3.30 apartmanda yagamaya karsi ev tercihi faktér puanlarinda kent diginda,
SED ve cinsiyete bagli faktérier[ 16,s78]

Sekil 3.4, 3.5 ve Tablo 7 'de “SED” olarak belirtilen X ekseni; sosyal ekonomik
duzeyi, “faktér puan ortalamalar® olarak belirtilen Y ekseni ise; apartmana karsi
bagimsiz ev tercihini gdstermektedir.  Apartmanda uyumsuz insan iligkileri,
apartmanda yagamanin ¢ocuklar Gzerindeki etkisi, apartmanda yalnizlik, apartman
yagsamina iligkin dengeli dederlendirme ve kentlerin apartmanlagmasini onleyici
tavirlari iceren apartmanlara iligkin tutumlarla ilgili olarak faktér puanlarin

ortalamasini belintmektedir.
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3.5.2 Bahgeli evde yasama egiliminin gecekondulagmaya etkisi

Sanayilesme ile birlikte Ulkemiz 1950’lerden sonra kirsal alanlardan kentsel alanlara
dogru go¢ olgusu yasanmaya baglamigtir. Kentlere yeni gelen ve gogunlukla dasuk
gelir grubu mensibi olan bu kitleler ne apartman kati satin alacak ekonomik glice
sahipler, nede apartman kdlturiine uyum saglayacak niteliktedirler. Bu kitleler kirsal
alan kulturlerini yagayabilecekleri ve de satin alabilecekleri gecekondu bélgelerini
olusturmuslardir. Konutlarin gecekondu bélgelerinde sekillenmesi bagimsiz konut
agisindan buylk 6nem arz etmektedir.

Gecekonducu kendi yaptigt konutlarin bir kath ve bahcgeli olmasina buyilk &ézen
gostermis, evierin 6n ve arka bahgelerinde kirsal alan yagsam tarzinin izleri olan
hayvan besleme, sodan, marul ve kara lahana gibi sebze, meyve yetigtirmeye uzun
slre devam etmigtir. Bu olgu halen metropoliten alan iginde bir ¢ok bélgede
yasanmaktadir.

Kirsal kesimden kentlere gelip bahgeli konut yerine apartmanlarda yasamaya
galisan insanlarin goésterdikleri uyumsuzluklar bir ¢ok aragtirmaya konu ol'mugtur.
Mekana olan uyumsuzlukiarini, mekani kendilerine gére sekillendirmeye g¢alisarak
gidermeye galigmiglar. Ornegin; balkonlarda hayvan ve bitki yetigtirme, balkonlarin
kapatilmasi vs. Prof. Dr. Tansi Senyapili’'nin bir aragtirmasinda “ kentler arasinda en
cok Ankara % 78-65 oraninda konutun bahgesi vardir. Ankara gecekondularinin bu
acidan toprak spekilasyonunda sansl gériindugu séylenebilir.

Ankara'yi, Istanbul ve |zmir izler. Gaziantep ise en az bahgesiz konuta sahip kenttir.
Beklenecegi gibi sahipli gecekondularda bahge orani daha yiksektir. Bahgeler ise
genelde ekilidir, ya da gigek yetistirilir, veya bos birakilir. Ekili ( sebze, meyve )
bahgelerinin orani Ankara ve Istanbul'da yiksek c¢ikmakta, lzmir bu iki kenti
izlemektedir. Daha o6nce de deginildigi gibi Ankara gecekondularinin kiasik
gecekondu tanimindan heniiz gikmadi§! izlenmektedir’ seklinde agiklanmaktadir

[26,519].

Kisaca gecekonducularin bu alanlan olusturmakta en oéncelikli nedenleri; kendi

kllturlerine uygun bagimsiz evlerini yapabilmeleri, ikincisi ise apartman katina gére
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¢ok daha ucuza konut gereksinimlerini giderebilmeleridir. Bu nedenle uygun
kosullarda kamu politikas! olarak bagimsiz ev Uretilmesi; hem toplumun biyik bir
¢ogunlugunun tercih ettigi konut talebini kargilayacak, ayni zamanda da
gecekondulagmayi bilyilk élglide dnleyecektir.

Bagimsiz ev tercihine iliskin bir bagka énemli bulgu da; apartmanda yasayanlarin (
% 80 ) kent digindaki bahgeli evlerden olusan sehir digi yerlesim alanlarinin
olusturuimasinin apartmanlagmadan daha saglikli oldugunu dustinmesidir. Onemli
bir kesimim ( % 74 ) imkani oldugunda kent diginda yagsamayi tercih etmesidir [
16,s80]. Bagimsiz evde yasamay! tercih edenler; bu evlerin kent iginde veya kent
disinda olmasi cinsiyet agisindan da farkllik géstermektedir. Bu durum Sekil 3.5'de
belirtilmistir.

3.5.3 Az katl konut ve agik alanin énemi

"Insanin, ruh ve beden sagligi yéninde zamaninin bir bélimiinde agik mekanda
yasamas! blyik yarar saglar. Insan émrinin énemli bir bélimi konutta
gecmektedir. Kisaca 6zetlersek, bir gocugun dogumdan okul yasina kadar hayati
hemen hemen timiyle konut ve yakin gevresinde geger.....

Agik mekanin baglica yararlan insana bol oksijen ve gilineslenme olanag
saglamasi, onu konut iginin yapay g¢evresinin kolaylikla disina ¢ikartip dogdal ¢evre
elemanlart ile baglantisini sagliyarak, ona doganin bir pargasi oldugunu hatirlatmasi

ve yasama sevinci vermesidir.

Ayrica agik mekanlar yangin tehlikesine karsi da yararlidir. Ozellikle yangindan
kurtulmanin gl¢ oldugu yuksek binalarda balkonlar, duman ve gazdan
bogulmamay! sagdlayan, itfaiye merdiveninin baglantisini kolaylastiran kurtulus

noktalandir....

Konutta uygun bir agik var olamsi halinde, konutun i¢inde gegen eylemlerin 6nemli
bir bélimi zaman zaman agik mekana kayar. Ornegin: oturma, misafir kabuli,
yemek yeme v.b. eylemler gocuklarin oyun oynamasi ve ders galigmasi, camasir
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kurutma (icerde uygun mekan ve gereg olmadidi takdirde hatta yikama ), yemek
hazirhgi (hatta pisirme), kiglk erzak hazirligi, el igleri, dikis,utl, elbise havalandirma
v.b. eylemler. Bu eylemlere sicak ve kuru iklim zorladigi durumlarda yatma
eyleminide katabiliriz....

Konut eylemlerinin agik mekana kaymasinin iki yénll yarari vardir.  Birincisi
kullanicinin ruh ve beden sagligi yénindedeir. Insanin agik havada dinienmesi
veya bir eylem yapmasi daha yararlidir, ferahlik verir yormaz.

Ayrica bazi kigilerin ve bazi eylemlerin zaman zaman agik mekana kaymasi ile
konut kullanicilan igin adeta blylmus olur. Cesitli eylemler arasinda kesisme, yer
darligi bir stre icin de olsa ortadan kalkar. Ikinci yarari agik mekan saglandigi
zaman, konutun kapal ingaat alaninin belirli bir oranda kiigllebilmesidir. Agik
alanin ingaat maliyeti kapalidan g¢ok daha ucuz oldugundan yapi maliyetinde
tasarruf saglanir....

Acik mekan kullanim bigimi gesitli iklim bélgelerine gére degiskenlik gésterir. Ayni
iklim bélgesinde de kent konutlari ve kirsal konutlar ayri agik mekan kullanim
6zellikleri gosterirler. Mabhalli konut tipleri geleneklere, gereksinmelere, yapi ve
malzeme olanaklarina, arazi ve iklim kosullarina baglantih olarak geligmistir.
Turkiye'nin gesitli iklim bélgelerinin geleneksel konutlarinda o bélgeye uygun agik

mekan kullanimi gérartiz" [15,s126-129].

"Bir insanin kendi evinde oturma hayalini firsat buldukga evinin bahgesinde,
oturabilmek kadar bagka hig tasar bigimlendiremez. lkamet fonksiyonlarinin agiga
kaydinimas bilincin gok direkt olarak eyleme gegmesidir. Bir parga arsa ve topraga
sahip olma gibi mulkiyet digtnceleri bunun yaninda ikinci derecede kalir"[17,s157].
Az kath konutlar apartmanlara gére bahge kullaniminin sagladig| avantajlar yaninda
dogal afetlere karsi da ¢ok daha giivenli oimaktadir.
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Az katl konut ve agik alanin énemi agagidaki gibi 6zetlenebilir.
a) Doga-insan iligkisinin saglanmasi

b) Dogal afetlere kasgi daha giivenli oimasi

c) Komsu binalari gélgelememesi

d) Kapall konut alaninin azalmasi

e) Konut i¢i eylemlerin kismen de olsa kesigmelerinin énlenmesi
f) Yash ve ¢ocuklar igin glivenli agtk alan bulunmasi

g) Bahge kullanimi

h) Yapim kolayhgi

i) Dusuk bina maliyeti

j) Estetik

k) Kentsel yesil alanin artmas:

) Geleneklere uygun yagsam bigimi

m) Kirsal yagamdan kentsel yasama gegis saglamasi

n) Apartmanlarda ortaya ¢ikan fiziksel ve sosyal soruniarin bu tip konutiarda

olmamasi

0) Mahremiyet
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3.6 Konut Maliyetini Etkileyen Faktdrler

3.6.1 Konut maliyetini etkileyen genel faktérler

Bir aile igin egitim, sadlik kadar en temel gereksinimlerden bir mal olarak
tanimlanan konut, ayni zamanda y(iksek bir maliyeti olan ve g¢oklukla talep edenlerin
finansmaninin yetersiz oldugu, buna kargin ikame edilememe 6zelligi de tasiyan
ekonomik ve sosyal bir olgu géstermektedir. Yiiksek oranda konut ihtiyaci olmasina
karsin, gerek kamu kaynaklarinin yetersizligi, gerekse 6z finansman yetersizligi bu
olgunun gerekli olgide talebe dbnismesini engellemekte, gereksinimlerin
karsilanamamasina neden olmaktadir. Konut gereksiniminin talebe déniusmesi ve
ihtiyaglarin karsilanmasinda basit olarak iki temel stratejinin belirginlestiriimesi
geredi vardir. Bunlardan birincisi; konut ihtiyaci olanlarin gelir dlzeylerinin
yikseltiimesi, digeri ise konut maliyetinin makul 6lgllere dusuriimesidir. Ote
yandan mimarik Grintnin cevap verecegi ihtiyagla triinin elde edilebilmesi igin
kullanilabilecek kaynaklar arasinda ©6nemli bir dendenin de sagdlanmasi
gerekmektedir.  Bina dretimindeki kaynak kullanimina karar vericiler olarak
adlandirilan kullanici, girisimci, tasarlayici ve yatinmci gibi gruplar arasinda amag
farkhliklarinin bulunmasi, kaynak kullaniminda uzlagmaz tutumlan bir araya
getirmekte, Uretimin etkinligini olumsuz yénde etkilemektedir.

Bir mimari Griinin gergeklestiriimesinde rol alan gruplar arasindaki amag farklari
asagidaki sekillerde 6zetlenebilir.

Kullanici agisindan ekonomi; binanin ekonomik boyutu ile maliyetin ve kullanim
maliyetinin kendi 6deme giict iginde kalmasi yanisira, kullanici gereksinimlerini de
kargilamasi.

Girisimci agisindan ekonomi; belli bir yatinmi en fazla kar saglayacak bigimde

gergeklegtirmektir.

Toplum agisindan ekonomi ise; belirli bir yapimi minimum kaynak kullanimi ile

gergeklestirmektir [27,568].
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Konut- gereksiniminin karsilanmasinda konuta iligkin kalitenin dustrtimeden
maliyetinin azaltilabilmesi igin; kaynak denetleyicileri ( gruplar ) arasindaki bir
uzlasiyt beklemek olgunun serbest piyasa kosullari altinda gergeklestiginden dolay:
istenilen sonuglar veremeyecek nitelikte olup, kamunun konut Gretiminde kar amaci
gitmeksizin birinci derece sorumluluk Gstlenmesi kaginiimazdir.

Bu bdlimde konut maliyetini etkileyen faktérleri belirleyerek, konutun sagladig
faydalar olarak sdyleyebilecegimiz estetik, fonksiyonel, kalite, prestij, uygun yapi,
fiziksel 6zellikler vb. dederini azaltmadan konut gereksinimini talebe déntstirmede
ikinci stratejik yol olan konut maliyetini distriicti unsurlar belirlenecektir.

Genel olarak konut maliyetini etkileyen faktérleri iki ana grupta toplamak
mUmkanddar.

Sos yo-ekonomik faktérler;

Sosyal kaideler
Yasama standartlari
satin alma guctu
Kredi politikasi

Faiz ve kar hadleri
Arazi fiyatlari
Ekonomik biinye

Teknik faktorler;

Yap! endistrisi

Santiye organizasyonu

Insan bagintilan

Is saatleri

Maizeme

Isgilik

Planlama (6n projelendirme suresi )
Straktar [1,s42]
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Yukarida belirtildi§i gibi konut maliyetini etkileyen ¢ok sayida degisken
bulunmaktadir. Bu bélimde konut binalarinin bina maliyetini digtirmeye yénelik én
projelendirme siirecinde alinacak kararlarin belirginlestiriimesi amaglanmaktadir.

Yapilacak konutlarin Uretim 6lgedi, bina standardi yapim teknolojisi, ihale bigimi
,bblgesel ve yerel &zellikler binanin kendi 6zellikleri, bina formu, bigimi gibi
unsurlarin yanisira gerek yapimdan onceki projelendirme evresi, gerekse yapim
evresinde alinan kararlar da bina maliyetini 6nemii éigtide etkiler.

3.6.2 Tasarimdan kaynaklanan bina maliyetini etkileyen faktérier

Binalan tasarlarken hangi bina 6zelliklerinin maliyeti distrecegini bilmek ve binayi
buna goére sekillendirmek son derece dénemlidir. Tasarlanan binalarinin temel
ozellikleri sayisal olarak 8lgulip ¢oklu rekreasyon analiz yéntemiyle maliyet hesabi

yapilmasi imkaninin ortaya konulmasina caligiimaktadir[ 28,s155].

Bina maliyeti bakimindan birgok faktérin sabit kaldigi varsayiminda sadece bina
sekil ve tarzina gére maliyet tamamen farkli seviyelerde olabilir. Ornegin kat
sayisinda, igindeki konutlarin sayisinda, catinin egimi ve ¢atidan faydalanma
tarzinda, binanin, bodrumlu olup olmadigi durumlar yaninda konutlarin blyuklagu
ve donanimi da bina maliyetini énemli digide etkilenmektedir. Bina maliyeti
bakimindan faktérlerin acaba ne dereceye kadar birbirine tabi veya birinin digerini
ortadan kaldirdigi ve her ikisinin birlikte maliyeti nasil etkilediginin saptanmast

gereklidir.

Bina tasariminda farkl olgularin neden oldugu karmasikhdin giderilebilmesi icin beli
bir sistem agilim seviyesinin baglangig noktasi olarak belilenmesi ve nod'dan alt
sistemlere ve Ust sistemlere dogru tasarimin gelistiriimesi; yani time varim ve
tuimden gelimin birlikte kullaniimas) daha dogru bir ¢dzim yolu bulma imkani
saglamaktadir [29,s32].
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3.6.3. Kat sayisinin bina maliyetine etkisi

Belirli bir yap1 nizami ve buyikliginde olan tam bodrumlu ve ayni donanim ve ayni
buyuklakteki bir binada 5. kata kadar artiriimasiyla konut basina diigen bina maliyeti
azalmaktadir. 3 kath ikili bir binanin konut maliyeti 100 olarak kabul edilirse
asagidaki oranlar ortaya gikmaktadir [12,s7].

3 katli ikili evin konut maliyeti 100

2 katl tek evin konut maliyeti 120

1 kath tek evin konut maliyeti 140

Tek kath konut maliyetinin % 40 daha fazla olmasi konut bagina diigsen bodrum ve
cati paylarinin digerlerine gbére daha fazla olmasindan kaynaklanmaktadir. Ancak
bu durum 5. kattan sonra diisey tasiyici sistem giderlerinin artmasi , baca, asansor,
duvar kalinhgi, dis cephe isgilik giderieri ve tesisat giderlerinin artmasi tek katli bir
konut icin yapilacak bodrum ve ¢ati payina nazaran daha yliksek yada ayni oranda
maliyet getirmektedir. Bu konuyla ilgili yapilan bir ¢alismanin sonuglar asagida
belirtiimektedir [30,s7].

Tablo 3.11 3 ila 8 katli binalar arasindaki maliyet farklari

Asansdrsuz Konut Asansorlll Konut
3 kath ikili tip 100 -
4 « * 95 -
5 katl iki-dértQ tip 93-90 108-98
6 ath iki-dérta tip 92-89 105-96
7 ath iki-dérti tip 91-88 103-94
8 ath iki-dortl tip 90-87 101-93

9 veya daha fazla ikamet katina sahip konutlarda &zel emniyet tertibati gerekli
oldugundan maliyet tekrar yukselmektedir. Fakat kosullar ayni kalmak kaydiyla 8
kath binada konut basina diigen maliyet ile 12 katli binada konut basina disen
maliyeti ayni 6iglide kalmaktadir.

1 ila 6 kath tam bodrumlu, bitisik nizam konut bayukluga ve ayni donaniml 38
derece catill binalar esas alindiinda bina maliye bélumleri Tablo 3.12'de
gosterilmektedir[30,s8].



100

Tablo 3.12 1 ila 6 katli binalarda maliyet bélimleri

Maliyetteki Pay 1.Kat 2 Kat 2 Kat 3.Kat 4. Kat |5.Katlkili| 6. Kat
Ikiliev | Ikiliev [ Ikiliev ev Ikili ev
Cati 19 13 12 9 7 6 5
lkamet Katlari 66 73 70 72 73 74 76
Bodrum 55 34 28 19 15 13 11
TOPLAM 140 120 110 100 95 93 92

Aglkga Tablo 3.12'de géruldagh (zere az kath binalarda konut bagina dusen
bodrum ve ¢ati paylar yiksek olurken kat sayisi yukseldikge her ikamet katina
disen maliyetler dedigsen oranlarda artmaktadir. 5. kattan sonra yapilacak
konutlarin en dnemli dezavantajlari; 5. kattan sonraki katlar i¢in merdiven sisteminin
yeterli olmamasi, ek olarak yapilan asansér sisteminin teknik masrafi ve sirkiilasyon
alanlarina katiimast zorunlulugundan kaynaklanan ©&énemli maliyet artislari

olmaktadir.

12. kattan sonra yapilacak ikamet katlari ise daha az katllara gére daha fazla
maliyet artig1 getirmektedir. 12 kat ve daha yiiksek binalarin zemin mekanigi, ingaat
bigimi, tasiyici sistem ve diger yapi elemanlan sihhi tesisat, attk su kanallar,
isinma sistemi gibi yapi elemanlarinda yap: maliyetini énemli 6iglide artiracak
degisikliklerin yapilma zorunlulugunu ortaya g¢ikarmaktadir.

Halkali, Sinanoba ve Eryaman toplu konutlari ile ilgili bir arastirmada binalar kat
sayilarina goére 1-5, 6-12, 12-17 olarak gruplandiriimigtir. Her grup igin briit konut
alani bagina dugen maliyetler Sekil 3.31°deki gibi ¢ikmigtir[28,s104]. Bina maliyeti
aqsmdan en ekonomik kat sayisi 6-12 katli binalar oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
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4050007
400000+
395000
(ETimzsi)

385000+

380000+

1-5 KATLI 6-12KATLI 12-17KATLI

Sekil 3.31 Halkali, sinanoba ve eryaman toplu konutlarinda bina maliyetinin kat
sayilarina gére karsilastirmasi

3.6.4 Konut buyaklugu

Bina derinligi, kat sayisi, ¢ati meyili sabit kalmak kaydiyla blylk bir konutun daha
kiiglk bir konuta goére maliyetinin daha fazla olmasi, yapida kullanilan duvar,
déseme, cati alani, i¢ ve dig siva, zemin alani gibi yapi elemanlarinin miktarinda
meydana galen artiglardan kaynaklanmaktadir. Bazi kalemler; merdiven evi ve
ortak mekanlarin donanim maliyeti ve bazi ince ingaat aksamlart konut baytklugine
baglh olarak ingaat maliyet artigini hig etkilemez.

Bina derinligi, oda sayist ve donatim ayni oldugu degisik bilyuklUkteki konutlarda ( 3
kath, ikili tam bodrum ve 38 derece meyilli kullaniimayan ¢ati ) yapilan bir

incelemede Tablo3.13'te belirtilen sonuglar alinmigtir[30,s10].
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Tablo 3.13 Konut Buyuklugu-Maliyet Artigi lligkisi

70 m?
116-118
83-84

60 m?
108-109
90-91

Bir Konut Igin Bina Maliyeti 100
1 m2 Konut Alani Maliyeti 100

Konut biytklugu % 20 oraninda artinidiginda konut maliyetindeki artis sadece % 8-
9 mertebesinde kalmaktadir. Konut buyikligiinde meydana gelen artis maliyeti
artis oraninin sadece 1/5'i kadar bina maliyetini artirmaktadir. Konuya bu yénayle
bakildiginda gergekte konut sorununu ¢ézme amaciyla ¢ok kiigiik konut yapmanin
bina maliyeti agisindan uygun bir ¢6zim yolu olmadi§i ortaya gikmaktadir. Hane
halki blyukltklerine gére uygun konut buayukilklerinin segilmesi maliyeti kismen
artirmasina nazaran tercih edilmesi daha yararci ve kalici bir yaklasgimdir.

3.6.5 Bina derinligi

Konut buyiklugune bagh olarak maliyetin daha da azaltilabilmesi, binanin hangi
yénde (bina cephesi yada derinligi ) genisletildiinde bagh olarak mimkin
olabilmektedir. Eger bina; bina derinlidi yéniinde buyutillyorsa meydana gelecek
buyiimeye karsilik maliyette meydana gelecek artis buyime oraninin % 2 kadar

daha azaltacaktir.

Tablo 3.14 bina derinligine bagli olarak maliyet art isi [30,511]

Bir Konut Igin Bina Maliyeti 44m?| 50 m?
Bina Derinligi 7.60 m. igin 100 105.5
Bina Derinligi 9.150 m. igin 100 102

110
108

Konut alaninin % 10 oraninda artirimasina karsin, bina derinligi ve maliyeti % 2.5
kadar olmaktadir. Bina derinlifindeki artisa karsilik olarak maliyeti artirici unsurlar;
dig duvarlarin yapim tarzi, kalinligi ve dig duvar kaplamasina baglh olarak
degismektedir. 50 m2 blyukliginde 10-11 m. derinlifinde 3 kath ikili bina ayni
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kogullarda 9 m. derinligindeki bir binaya nazaran % 2-4 arasinda daha az bir
maliyete yapilabilinmektedir. Bina derinligi maliyet dustrictl bir unsur olarak 20
metreye kadar kullanilabilinir. 20 metreyi asan binalarda gerek gati ytksekiiginin
artmasindan, gerekse planlama agisindan igiksiz kalacak hacimlerin aydinlatiimasi
icin yapilacak aydinlatma ve havalandirma bacalarinin yapilma zorunlulugu ortaya
cikacak, dolayisiyla bina maliyeti artisi yaninda konutta istenilen kuilanim rahatlig
da saglanamamis olacaktir. Bina maliyeti agisindan en uygun bina genisligi 10-12

m. arasindadir.

3.6.6 Kattaki Konut Sayisi

Konutlarda merdivenden yararlanan konut sayisina goére konut basina disen
merdiven maliyet paylari degisik miktarlarda olmaktadir. Her katin bir konuttan
olustugu binalarda gerek merdiven igin ayrilan alan gerekse maliyet sadece bir
konuta yansimaktadir. Bir kattaki konut sayisi arttikga merdiven yararlanma orani
da o nispette artacaktir. Bu durum yangin ve kalkan duvarlari iginde gegeriidir.

3 kath, bitisik nizamda yapilan, 50 m2. blyukiigunde ki konutlarla ilgili olarak

yapilan arastirmada; ayni katta farkli konut sayisina bagli maliyet farklarn Tablo
3.15'te belirtildigi gibidir [ 30,s17].

Tablo 3.15 Ayni katta konut sayisina badh maliyet farklari

1 Konut Maliyeti 1 Konut icin Ingaat Alani
1 Katta Tek Konut 100 100
1 Katta lki Konut 89.8 92.5
1 Katta Ug Konut 86.3 89.1
1 Katta Dért Konut 85.6 87.7

Bir katta iki konutun bulundugu binalardaki bina maliyetinin her kata tek konutun
bulundugu bina maliyetine gére yaklasik % 10 oraninda maliyet azalmasi olacaktir.
Bu durum bir katta dért konuta kadar gecerli olup, dért konutu asmasi halinde
konutlara ulagmak igin sirkllasyon alant gereksinimi artacagindan konut basina
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digen merdiven paylarinda artis meydana gelecektir. Merdivenden yararlanan kisi
sayisi ve konut basina merdiven maliyet payi birlikte diiginuldaginde, en uygun
¢6zim bir katta 2-3 konutun olmasidir.

En az sirkilasyon alani gereksinimi kaymal ve sasirtmall bina bigimlerinde ortaya
¢cikmaktadir. Sirkllasyon alani yaklagik olarak ana faydal alanin % 14.4'u kadardir.
Buna .en yakin deder; yine kaymali ve sasirtmali 4-5 bina bigimierinde yaklasik
olarak sirkiilasyon alan gereksinimi ana faydali alanin % 22-25'i arasinda oldugu, en
¢ok sirkllasyon alan gereksinimi ise dértgen 14-15 katli konutlar ile hag tipi 13-14
kath,4-8 katli H, L, U ve T bigimindeki binalarda %24-34 arasinda degigmektedir. En
¢ok sirkilasyon alan gereksinimi ise Halkali toplu konutlanmin 1. kisim 5 kath
dogrusal bitigik nizam konutlarinda % 48 gibi anormal bir diizeydedir[ 28,s63].

3.6.7 Cati meyili

Cati maliyetini belirleyen en énemli faktérler ¢ati konstrilksiyon bigimi, kaplanan alan
buyukligu ve catt meyline bagh ¢ati yuksekligidir. Cati yiksekligi arti§i oranda
maliyette artmaktadir. 15derece meyilli cati maliyeti 38 derece meyilli ¢atiya gére
yaklagik olarak % 25-30 oraninda maliyette ekonomi saglar[ 30,s18]. Catl
yiksekligine bagh maliyet artigi ylkseklige bagl olarak yan duvarlarin artmasi,
tagiyici elemanlar ve c¢ati kaplama alaninin artmasindan kaynaklanmaktadir.
Ancak; gatl kaplama alninin alti konut alani olarak kullaniimasi halinde izafi olarak
maliyet artigi 6nemsiz olmaktadir. Az katli konutlarda ¢ati arasinin kullaniimasi bina
maliyetini oldukga azaltici bir unsur olmaktadir. Yiksek kath konutlarda ise ¢atinin
yuksek yapilmasi dis cephe goérinusini ve rilzgara Kkarsi olumsuziuklar
yaratmaktadir.

Sonug olarak az kath binalarda ¢ati arasinin kullaniimasi konut birim alani
maliyetinin  azalmasina ayrica estetik ¢ozimlerde (retiimesine imkan
saglamaktadir. Yiksek konut binalarinda ise ¢ati meylinin az tutulmasi uygun
olmaktadir. Cati arasinin iskan amagh kullaniimasi tamamiyla bina gekline baglidir.
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Cati arasi iskan amaglh kullanilacak binalarda ¢ati meylinin 46 derece ila 52 derece
arasinda olmasi gerekmektedir.

3.6.8 Bodrum Ingaati

Bodrum ingaati yapilma zorunlulugu bazen arazi yapisindan bazen ise binadaki
konut sayisina bagh olarak ihtiyaglardan kaynaklanmaktadir. Tek konutluk diz
arazilerde bodrum ingaati yapilip yapilmamasi tercihe baghdir. Az katli bina
maliyetini etkileyen en dnemli bina 6zelliklerinden biri de binanin bodrumu olup
olmamasidir. Gerek borum maliyeti gerekse konutun bina maliyetindeki payi
bodrumun cinsi, bodrum ve hafriyat derinlidi ile subasman seviyesine bagh olarak
degismektedir. Binada konut sayisi azaldik¢a konut bagina bodrum maliyeti dogal
olarak artmaktadir. Az katli konutlarda yarim kat borum yapiimasi daha az maliyet
olusturmaktadir.

50 m2, 1-4 katli, tam bodrumlu binalarla ilgili olarak yapilan bir aragtirmada konut

basgina bodrum maliyeti % 16-40 arasinda degistigi saptanmistir[30,s20].

Tablo 3.16 kat sayisina gére konut basina bodrum kat maliyeti

1 Katli Konut 2 Katli Konut
Tam Bodrumliu 100 100
Yarim Bodrumiu 85 90

3.6.9 Yapi Nizami

Konut binalari genellikle bitisik, ayrik yada ikiz yapi nizaminda inga edilmektedirler.
Konut maliyeti agisindan her iki taraftan bitigik nizamda insa edilen bir ev diger
sartlar esit kalmak fakat ayrik nizamda inga edilen eve nazaran daha az kalkan
duvari, dis siva ve daha az ¢atl ile inga edilmektedir. Bu nedenle bitisik nizamda
inga edilen konutlarin maliyeti ayrik nizamda inga edilen konutlara gére % 5-14
arasinda daha az maliyetli olmaktadir.
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Bitisik yap!i nizamindan elde edilen avantajlar tek kath konutlarda daha ¢ok
olmaktadir. Kat saylan arttikga yap! nizamindan dolayi elde edilen maliyet
avantajlan azalmaktadir. Yapilan bir aragtirmada bitisik ve ayrik nizamda yapilan
yapilarin maliyet farklar Tablo 17'de gésterilmistir [ 30,523].

Tablo 3.17 Yap! nizamina bagl maliyet farklar

Ayrik Yapi Nizami Bitisik Yap! Nizami
3 Katl Ikili Konutlar 100 94.5
2 Kath lkili Ailelik Konutlar 100 91.8
1 Kath Tek Ailelik Ev 100 89

Halkal, Eryaman ve Sinanoba Toplu Konutlarini kapsayan bir arastirmada ise bina
bicimi agisindan ortalama bina maliyetleri $ekil 3.32 ‘de belirtiimistir. Buna gére en
ekonomik bina bigimi sasitmall ve kaymali yan yana olan binalarin oldugu

saptanmstir.
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Sekil 3.32 bina bigiminin bina maliyetine etkisi
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Bitigik- nizamda inga edilen yapilar ayrk nizamda insa edilenlere gére sagladidi
avantajlar yapi derinliginin belli 6lgtleri agmas! halinde azalacaktir. Zira daha evvel
de belirtildidi Gzere yapi derinliginin 20 m. sinirint agsmasi halinde ek maliyetler
ortaya ¢ikacaktir. Yapi nizaminin konut maliyetinde sagladidi en énemli avantaj;
yapinin bitisik yapilmasindan dolayi ortaya g¢ikan maliyet azalmalari yaninda konut
basina gereksinim duyulan arsa alaninda meydana gelen azalmadir. Bu 6zellikle 1-
2 katl konutlar igin oldukga blyik énem tagimaktadir.

Ayni parsel derinligi ve ayni niteliklere sahip, ancak farkli yapi nizamlarinda inga
edilen iki katli tek dubleks evlerde gereksinim duyulan arsa oranlari Tablo-18'de
gosterilmistir. Ayrik ve ikiz nizam yap tipleri i¢in Uger metre komsuluk paylari
dustnilmuostar.

Tablo 3.18 tek aile evlerinde yapi nizamina gére arsa gereksinimi.

Yapi Nizami | Arsa Derinligi m | Bina Ebadi m Konut Alani Arsa

m2 Gereksinimi m2
Ayrik Nizam 20 6x8 105 240
Ikiz Nizam 20 6x8 105 180
Bitisik Nizam 20 6x8 105 120

250

B Serilert

8

Arsa Geraksinimi m2

Ayrik Nizam Ikiz Nizam Bitigik Nizam
Yap) Nizarm

Sekil 3.33 tek aile evlerinde yapi nizamina gére arsa gereksinimi.
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Acikga géruldugu Gzere bitigik nizamda yapilan yapilarda gereksinim duyulan arsa
payi ayrik nizamda gereksinim duyulan arsa yayinin yarisi kadar olmakta, ikiz yapi
nizaminda yapilacak binalar igin ise ayrik nizama gére 1/3 kadar daha az
olmaktadir. Bu hesaplamaya blok baslan igin gerekli olan yan bahge mesafeleri
dahil degildir. Bitigsik yapi nizaminda blok boylar: arttikga konut basina diigsen (blok
bag! yan bahge ) yan bahge gereksinimi daha az olmaktadir.

Bitigik yapi nizaminin konut maliyeti agisindan sagladigi en énemii avantajlardan biri
de teknik altyap: alanindadir. Teknik altyapi maliyetleri konutlarin yer aldi§i parsel
geniglikleri ile dogru orantil olarak degismektedir. Telefon sebekesi, yol boyu,
temiz ve pis su gebeke sistemi ve dogal gaz sebeke sistemlerini olugturan teknik
altyapt maliyeti, binaya iligkin tiUm kosullarin sabit kalmasina karsin sadece yapi
nizaminda meydana gelecek degisiklige goére sekillenecek parsel cephe boylarina
gére 6nemli élgtde dedismektedir. Pratik olarak konut bagina teknik altyapt maliyet
miktari; ayrik, ikiz ve bitisik yapi nizamindaki konutlarda sirasiyla azalan oranlarda
degigsmektedir. Daha agik bir ifade ile s6ylemek gerekirse teknik altyapt maliyetinin
azaltiimasini belirleyecek en énemli faktérlerden biri yapi nizamidir. Binaya iliskin
kosullarin sabit kaldigi, ancak yapi nizaminin farkli oldugu durumlarda gére bina
bagina teknik altyapi maliyetindeki degisme oranlari ( 6 m. parsel genisligi icin
gerekli teknik altyapi maliyeti X olarak kabul edilmistir) teorik olarak Tablo 19'da ve
Sekil 3.34’de belirtiimistir.

Tablo 3.19 yapi nizami ve parsel genigligine bagli teknik altyapi maliyet degisimi.

Parsel Cephesi (m) | Bina Ebadi (m) [Konut Bagina
Geniglik derinlik | Tek.Altyapi Maliyeti.

Bitisik Yap! Nizami 6 6 8 X TL.

Ikiz Yapi Nizami 9 6 8 32X TL.

Ayrik Yapi Nizami 12 6 8 2X TL.
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18

16

14

Teknik Altyap Maliyeti
o
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o
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041

0.2

Bitisik Yapt Nizamy Ikiz Yapt Nizam Aynk Yapi Nizamu
Yapi Nzarm

Sekil 3.34 yapi nizami ve parsel genigligine bagli teknik altyapi maliyet degisimi.

Tablo 19'da bitigik yapi nizaminda yapilan 2 katli ( diblex ) 6x8 boyutlarinda bir
konut igin gerekli olan teknik altyapi maliyeti X olarak kabul edilmis olup, ayrik ve
ikiz yap! nizamindaki binalar igin komsuluk paylari 3 m. olarak alinmigtir. Yapi
nizamina bagh olarak teknik altyap! maliyetleri X cinsinden agiklanmaya ¢alisiimistir.

Bina maliyetini etkileyen en énemli iki faktér olan konut basina arsa payi ile teknik
altyapi maliyetleri, diger kosullarin sabit kalmasi hainde sadece bitisik yap1 nizamina
gbre ikiz yapl nizaminda % 50, ayrik yap! nizaminda ise % 100 daha fazla
olmaktadir.

3.6.10 Bina donatim

Bina maliyetinde 6énemli bir yer tutan ince insaat; mitevazi donatim, orta ve ortanin
ustt ile iyi nitelikte donatim olmak {izere doért farklh kademede incelemek
mimkandur. Bu doért farkli donatim kademesi nitelik ve kesmende nicelik
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bakimindan déseme ve duvar kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat, mutfak ve banyo
donanimi, kapi, pencere ve isitma tertibatlarinin farkh uygulamalarindan
kaynaklanmaktadir.

lyi nitelikli bir konutun donatim elemanlarinin maliyeti, mitevazi nitelikli bir konuta
nazaran gunimiz serbest piyasa sartiarinda dort misli artabilmektedir. Ornegin;
20,000,000 Tl'ye imal edilebilinen iyi nitelikli bir mobilya kapi 5,000,000 Tl'ye
mutevazi nitelikli dograma bir kapiyla ikame edilebilinmektedir. Ince ingaat
elemanlarinin yaklasik hepsinde bu denli farkliliklar bulunmaktadir. Ulkemizde
ortanin Gsth ve iyi nitelikli bir yapinin ince ingaati toplam bina maliyetinin global
olarak % 50 ila %60'ini kapsamaktadir. Bu konuda Federal Al manya'da yapilan bir

arastirmada asagida belirtilen hususlar elde edilmisti[30,s24).

Tablo 3.20 niteliklerine gére bina maliyeti bélimleri

I Il i v
Bina Maliyeti Mitevaz Orta Nitelikte | Ortanin Ustl lyi
Donatim Donatim Nitelikte Don. | Nitelikte
Bina Maliyeti 100 130 200 240
Bina M.i imce Insaat 100 107 124 133
Ince Ins. Maliyetteki Pay! 23 28 38 43

Ulkemizdeki ince ingaat maliyetlerinin bati Glkelerine gére daha fazla olmasinin
nedenleri olarak; sanayilesmenin yeterince gelismemis olmasi, kar hadlerinin
yuksek olmasi, ingaat malzemelerinden vergi alinmasi ve sosyal konut politikalarinin
olmamasi olarak aciklanabilir. Halkall, Eryaman ve Sinanoba konutlarini kapsayan
bir aragtirmada ( 1989 birim fiyatlar ile ) ingaat imalat gruplan ortalama maliyet
paylan Tablo 21'de ve bina maliyetini olusturan unsurlari % olarak dagdilimi Sekil
3.35'de gosterilmistir. Bina maliyeti gruplar asagidaki kisimlardan olugsmaktadir.

Ingaat Isleri; Zemin isleri,
Tastyict konstriksiyon,
Taslyici olmayan konstriiksiyon,
Diger.
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Tesisat lleri; Sihhi tesisat igleri,
Kalorifer tesisat igleri,

Dogal gaz tesisat isleri,
Musterek tesisat igleri,
Elektrik tesisat igleri,
Telefon tesisat isleri,
Otomatik kontrol igler,i
Asansor tesisat igleri,
Diger (Tv. anten ).

Sabit Donanimlar; mutfak ve banyolarda kullanilan dolap ve tezgahlari
kapsamaktadir.

Sekil 3.35"de gorildugu Gzere Gg farkl yerlesme alaninda yapilan incelemelere
gére bina maliyeti unsurlari arasinda gok buyik farklar bulunmamaktadir. Ingaat
igleri toplam maliyetin % 75 ila %78'i arasinda degistigi, tesisat igleri maliyet payinin
ise toplam maliyetin % 16 ila %22'si arasinda oldugu, sabit donanim ( mutfak,
banyo dolap ve tezgahlari ) ise toplam bina maliyetinin % 5 ila % 7’lik kismini
olusturmaktadir. Insaat isleri grubundan tasiyici oimayan konstriiksiyon maliyeti
diger bina tiplerine nazaran 1 kath konutlarda en ¢ok olmakta, kat sayisi 10 ve

Gzerinde olan binalarda ise azaldidi gériilmektedir.

80 T— T T ——
60 : ,‘ » e i - : : - ‘ E Sabit Don
2 40 E e ' — ~{|Olngaat
20 1 -
0

HALKALI Eryaman Snanoba
Yerlegim Alanlan

Sekil 3.35 bina maliyetini olusturan unsurlarin % olarak dagilimi ( sabit donanimlar
mutfak ve banyo dolap ve tezgahlarini kapsamaktadir) [28,s97]
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Tablo- 3.21 Halkali, Eryaman ve Sinanoba konutlarinda ingaat imalat gruplar
ortalama maliyet paylannin 1989 birim fiyatlari ile karsilastirmasi

[28,5133]
IMALAT GRUPLARI HALKALI | ERYAMAN | SINANOBA
ORT. ORT. ORT. ORT.
Zemin Isleri (hafriyat, sikistirma) 1.68 0.57 0.44 0.90
Beton ve Demirli Beton Imalati 6.19 6.71 5.94 6.28
Betonarme Kalib ve Kalip Iskelesi 17.69 23.98 28.06 23.24
Duvar Orme 10.12 7.96 13.80 10.53
Cati ve Kaplamalarn 1.87 2.22 3.06 2.38
Yatay Yagmur Suyu Oluklari Yap. 0.38 0.49 0.46 0.67
Disey Yagmur Suyu Oluklari Yap. 0.11 0.07 0.00 0.06
Kap1,Pencere, Madeni Aksam 6.77 8.72 6.42 7.30
Pencere Cami Takilmasi 1.30 1.31 3.89 2.17
Siva Yapilmasi 7.01 6.74 5.51 6.42
Duvar Kaplama Karo Fayans Yap 1.79 2.14 1.96 1.96
Dis Siva Dig Cephe Kap.Emsali Y 1.99 5.11 1.71 2.94
Cesitli Demir Isleri Yapilmasi 0.71 0.41 0.23 0.45
Cesitli Ahsap Isleri Yapilmasi 0.01 0.14 0.00 0.08
Is Iskelesi 0.39 0.53 0.55 0.49
Déseme Sap ve Kaplama Yap. 8.08 6.41 6.30 6.93
| Yagh Boya,Badana,Duvar Ka§j 297 4.02 2.31 3.40
Beton Eleman Isleri 4.07 3.34 0.00 3.71
Su Yalitim Isleri 1.19 0.48 1.08 0.92
Is1 Yahitim Isleri 1.43 2.82 2.35 2.20
Kepenk, stor Isleri 0.00 0.02 0.00 0.02
Tavan Kaplamalan 0.57 0.81 0.58 0.65
Merdiven, Korkuluk ve Kiipeste 0.23 0.22 5.66 2.04
Merdiven Basamak, Kaplamasi 2.07 2.71 0.89 1.89
Nakliye 10.15 2.82 0.00 6.49
Diger 1.92 0.00 0.00 1.92
TOPLAM 100.00 100.00 100.00 100.00

Donatim maliyetini artirici énemli faktérlerden biri de bina kat sayisidir. Kat sayisi
arttikga, 6zellikle 5. kattan sonra konut bagina tesisat giderleri énemli éictde
artmaktadir. Bu konuda Halkali, Eryaman Ve Sinanoba konutlarini kapsayan bir
arastirmada bu konutlarda ortalama tesisat igleri maliyetinin kat sayisina bagh
deQisfmi Sekil 3.31°de gosterilmistir.
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1-5 Kat 6-12 Kat 12-17 Kat
Kat Sayisi

Sekil 3.36 tesisat maliyetlerinin kat sayisina gére karsilastirmasi [28,s146]

Tesisat igleri maliyeyi 6zellikle 5. kattan sonra 6nemli 6iglide artmaktadir. Bunun en
6nemli nedeni; asans6r maliyetinin diger tesisat gruplarina gére gok fazla olmasidir.
Tesisat igleri maliyetini olugturan unsurlar goktan aza dogru siralandiginda
sirasiyla, asansér tesisat igleri, sihhi tesisat igleri, kalorifer ve elektrik tesisat igleri
yer almaktadir. Eryaman konutlarinda tesisat igleri grubunun bina kat sayisina gére
dagilimi Sekil 36'da gésterilmistir.

Bina maliyetini olusturan elemanlardan tesisat isleri maliyetini énemli élgiide
degdistiren bir bagka 6nemli hususta bina bigimidir. Tesisat igleri maliyeti en gok
olan bina bigimleri; kare, hag ve L formundaki binalarda olmakta, bunlari sirasiyla U,
T ve dogrusal bitisik formdaki binalar izlemekte, en az tesisat giderlerinin oldugu
bina bigimleri ise kaymali yan yana ve sagirtmall yan yana olan yapi bigimlerinde
ortaya ¢ikmaktadir.

Sonug olarak Ug farkh yerlesmede yapilan incelemelere gére ingaat islerini olugturan
alt maliyet paylari; zemin igleri % 1-2, tasiyici konstriksiyon % 40-44, tasiyici
olmayan konstriksiyon igin % 48-55, diger kalemier igcinde % 3-10 olmak {1zere bina
toplam maliyetini olusturmaktadir.
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Diger 6nemli bir hususta; yan yana kaymal ve yan yana sasirtmall binalarin bina
bicimi agisindan en az maliyet olugturdugu, fakat yan yana dogrusal bina
bigcimlerinde bina maliyetinin daha yuksek oldugudur.

Ingaat maliyetlerine kat sayisinin etkisi agisindan bakildijinda ise; daha evvel de
belirtildigi Uzere 6-12 kath binalarin bu agidan en az maliyeti olusturdugu
anlasiimaktadir. Blttn yerlegsmelerde betonarme kalibi ve kalip iskelesi imalat grubu
ortalama olarak % 23.24 ile en yiksek ortalama bina maliyeti payini olugturmaktadir
[28,5s109]. Diger maliyet artirici husus; tesisat maliyet kargilagtirmalarinda asansér
maliyetinin toplam tesisat maliyet payini artiran en énemli faktdr oldugu, Asansérll
ve asansorsiiz binalar arasindaki tesisat maliyet farkinin % 83, Asansérlu binalarin
kendi aralarinda karsilagtirmada bu oranin % 42, asansérsiiz binalarin kendi
aralarindaki fark ise % 21 olmaktadir. Tesisat maliyetinin kat yuksekligi ile
kargilastirmasinda ise; 6-12 katli binalarin tesisat maliyetleri en yiksek dizeyde
gergeklesmektedir.

3.7 Cevre Duzenleme ve Alt Yapi Maliyetini Etkileyen Faktdrier

Ulkemizdeki konut ihtiyacinin buglin igin ulasti§i degerlerin azaltilabilmesi; bir
yandan alt ve orta gelir gruplarina yénelik uygun finansman,érgitlenme ve Uretim
modellerinin gelitiriimesine yénelik yeni politika ve ¢6zim Uretime gabalarinin
yaninda basarih olunabilinmesi igin konutlarin yer aldigi kentsel alanlarin (
konutlarin yer aldigt Gniteler) fen ve saglik kosullarina uygun olma zorunlulugu
caddas standartlara uygun gevre diizenleme ve alt yapi hizmetlerinin Gretilmesi ile
ancak gerceklesebilir. Konut maliyetiyle yerlesme yogunlugu ve agik alan
standartlan arasinda gugli bir baginti bulunmaktadir. Yerlesme alam yogunlugu
konut ve bina maliyetini; kullanilan arazi miktari, ¢evre diizenleme ve teknik altyapi
maliyeti yoluyla etkilemektedir. Yerlesme yodunlugunun bina maliyetine etkisi
diginda dogal kaynaklarin korunmasi ve ekolojik dengelerin korunmasi agilarindan
buytuk 6nem tagimaktadir. Teknik altyapi yatinmiarinin uygun bigimde yaplimamasi,
gerek dolayli olarak bina maliyeti agisindan, gerekse kent ekonomisi agisindan
6nemli kaynak savurganlijina istemeyerek te olsa neden olmaktadir. Bunun en agik
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ornegdi; Halig korfezi, Kiigikgekmece Gélu, Terkos ve Elmall géllerinin ( igme suyu
havzalar) buglnkii durumu géz 6ninde bulunduruldugunda, teknik altyapi ve
yerlesme alanlar yer se¢iminin kent ekonomisine olan olumsuz etki diizeyi daha iyi
algilanabilir.  Bu gollerin temizlenmesi yada onun yerine yeni igme suyu
kaynaklarinin bulunarak kete ulastiriimasi igin harcanacak maliyetler belki o
bélgelerde oturanlann binalarina maliyet olarak yansimayacak, ancak kent batunt
agisindan yaptlacak bazi yatinmlarin gecikmesini yada hig yapilamamasina neden
olacaktir.

Brit yerlesme yogunlugunun disik tutulmasi; gevre Kkosullarinin ve ekolojik
dengelerin bozulmamasinin saglayicin etkisi olmas! yaninda, bir yasam kulturQ
olarak ta insanlarin tercih edecekleri ¢evrelerin olusturulmasina imkan
saglamaktadir. Yasanilabilinir gevrelerin olusturulmasinda en énemli belirleyiciler
olan gevre diizenleme ve teknik altyap! niteliginin istenilen diglilerde olmasi, maliyet
ve nitelik agisindan cgevreye iliskin iklim, topografik yapi, yén, egim gibi dogal
faktérlere bagh bina bicimi ve yerlegsme diizeninin olugturulmasiyla mimkin olabilir.
Cevre duzenleme maliyetini etkileyen dizenleme faaliyetleri; ¢im alanlarin agik
alanlara orani, zemin kaplamasi, yaya alanlar, oturma kdseleri, gocuk bahgeleri,
pergolalar, su kanallari, agik otopark yerleri, aydinlatma, bitki ve aga¢ isleri,sehir
mobilyalari gibi ¢evre dizenleme elemanlarinin her biri kullanildigi oranda maliyeti
etkiler. Bu nedenle gevre diizenleme elemanlarinin her biri ne 6lgiide ve ne
bicimde kullanilacagi tasarim evresinde g¢esitli analizler yapildiktan sonra
uygulanmasi maliyeti 6nemli 6lglide azaltir. Zira, tasanm kararlarinin uygun
olmamasi maliyetleri izerinde dogrudan etki eder.

Bir diger husus ta, toplam agik alanlar igindeki bahge oranlari ile ¢im ortak alanlar
oranidir. Kullanilan bahge orani artarken ¢im ortak alanlar orani azalacaktir [
28,s27]. Bahge orani artisinin maliyet agisindan énemi; bu alanlarin ¢im ortak
alanlanna nazaran daha fazla istinat duvan, bahge duvari ve kaplanmis yaya
alanlan gerektirmesidir.

Altyap! maliyetini etkileyen en énemli faktér konut tipi segimine bagh olarak ortaya
¢ikan net yerlesme yoguniugu olmaktadir. Farkll bina tiplerine bagh olarak
belirlenen TAKS, KAKS ve konut yodunluklarindan altyapi maliyetlerine en 6nemli
Olglide etki yapan TAKS degeridir [28,525]. TAKS degeri arttikga ingaat taban



116

alanlan biylyecek, altyapi maliyeti de buna bagl olarak artacaktir. Ote yandan
yerlesme yoguniugunun Ggiincti boyuta aktariimasi ise sadece altyapi sisteminin en
kesitinde ( kanal,rogar, her cesit tesisat ) etkili olacak, bu durumda maliyet
diéerine gore daha az olacaktir.

Yerlesme alani segiminde Oncelikli olarak dogal kosullar yéninden arazinin test
edilmesi daha igin baginda ekonomik tasarruf sadlayacaktir. Diger bir hususta farkii
tasarimlara gére maliyetin ylizde ylz degisebilmesidir. Bu nedenle tasarimin dogal
kosullara uygun olmasi énemlidir.

3.7.1 Dogal faktorier

3.7.1.1 Topografik yapi, egim, yén

Topografik yapi 6zellikleri ¢ yénden c¢evre dizenleme ve altyapi maliyetini
etkilemektedir. Bunlar; “ ylizeylemeye bagh kazi ve doigu iglemierinin niteligi, alan
drenajinin niteli§i, edim ve yoén faktorlerinin birlikte farklh bir mikroklima
olusturmasina bagh olarak cevre dizenleme maliyetini etkilemesi "[ 28,s5] dir.
Arazi ylzeyleme duzeyine bagli olarak yapilan kazi ve dolgu iglemlerinin hacmi
maliyeti artirici en onemli faktérler olup,arazi yapisina uygun hafriyat ve dolgu
alanlari arasinda optimal bir dengenin bulunmasi maliyetin azaltiimasinda énemli rol
oynamaktadir. Arazi yapisina uygun olmayan hafriyat yapilmasi malzemenin (
toprak ) hifz ediimesini zorlayacak, taginmasi halinde ise nakliye, dékim ve kazi
iglemlerinden dolayi gevre diizenleme maliyetini dnemli éiglide artiracaktir.

Arazi yuzeyinin fazlaca degistiriimesi ise; gerek gevresel uyumsuziukiar olusturacak,
gerekse dogal drenaj ve yeralti suyunu olumsuz yénde etkileyecektir. Hafriyatin
ayni alanda kullaniimasinin ( dolgu alanlarinda ) saglayacagdi ekonomi diginda,arazi
yuzey seklinin fazla bozulmasini énleyecek, yeni yesil alanlarin olusturulmasini da
kolaylagtiracaktir. Egimli arazilerde genis yluzeylemelerden kaginmak, kademeli (
teras ) ¢6zimlerin aranmasi zemin emniyetini artiracak, buna karsilik perde duvar,
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iscilik ve sevimsiz rijit alanlarin olugmasini 6nleyecektir. Bu islem ayrica diger

tasarim bigimlerine gére daha ekonomik olacaktir.

Drenaj maliyetini 6nemli digide etkileyen topografik yapi, yerlesme yogunluguna
bagh olarak ylizey suyu drenaj sistemi agik sistem, kapal sistem olarak, yada her
ikisinin birlikte kullanilabilir. Y{zey suyunun kanalizasyona verildigi kapal sistem
arazinin bigiminden yararlanilarak suyun drene edildigi a¢ik sisteme gére daha fazia
maliyet getiricidir[28,s6]. Arazi edimine bagh olarak artan istinat duvarlarinin
merdiven, terasman yapimi gibi ¢evre diuzenleme unsurlan kullanilarak azaltiimas:
edim artigina bagl olarak daima maliyeti artincidir. Bu nedenle arazi kullanigi karari
verilirken arazi egim ylzdesine dikkat edilmelidir. Planlama ve tasarim agisindan bir
veri tabani olusturulma amaciyla arazi egimi ve buna bagli en uygun konut tipleri
Tablo 3.22'de gosterilmistir.

Tablo 3.22 Arazi Egimine Uygun Konut Tipleri[28,s7]

Egim Arazi Onerilen Konut Tipi
Diz Ylzeyleme ve kapall drenaj sistemi Rekreasyon amaciyla
Yapim faaliyetieri diginda tutuimasi kullanilacak agik alan
% 0-5 ereken arazi
Az egimli Cok az duzenleme ile yerlegilebilir arazi
% 3-10 Yapim icin genellikle uygun arazi Tiam konut tipleri
Egimii Yollar ve otoparklar kenarinda algak istinat
duvarlar| gerekebilir
% 5-20 Genellikle iyi fakat daha az emniyetli 1-2 kath evler
Dik Gok yuksek ve katli istinat duvarlari gerektiren
arazi
% 15-30 Emniyeti en az olan arazi Cok katli konut blogu
Cok dik Temel ve ingaat maliyeti ydninden engelleyici
arazi
% 30'dan fazla |Bina ve diger yapilardan kaginilmasi gereken [ Agik alan
arazi

3.7.1.2 Zemin yapisi ve toprak turleri

Topografik yapi ézellikleri ve yerlesme yodunlugu yanisira arazinin zemin ve toprak
yapisinda kazi iglemleri agisindan gevre diizenleme maliyetini etkiler. Tablo 3.22'de
edime uygun konut tipileri ve arazi diizenleme kriterleri belirtilmistir.
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Gunimuzde zemin mekanigi alaninda geligtirilen teknikler, normal kosullarda
yerlesmeye uygun olmayan alanlar islah ederek, kétl zeminli arazilerde bina
yapimina uygun hale getirebilmektedir. Ancak bu alanlarda zemin igleri maliyeti
oldukga yiksek olup, normal kogullarda tercih edilmesi ekonomik degildir.

3.7.1.3 Mevcut Bitki Ortusi

Bitki 6rtUst karakteristikleri tirden tire, mevsimden mevsime ve yildan yila degisir.
Arazi duzenlemede agaglandirma estetik unsurlardan ¢ok glines girisinin
planlanmasina yénelik olarak kullaniimahdir. Bitki értist rtizgann etkisini blytk
éiglde azalttidi gibi, tozlar tutar, havay filtre eder, ayrica karbondioksiti oksijene
dénustirar. Parlakligi azaltarak gorsel rahatlik sadlar. Ancak adaclarnn yararl
etkisi onlarin isisal verimindedir. Yazin yapraklarin buhar olusturmasi slreci ve
gblgeleme yapmalar nedeniyle serinlik gereksinimini karsilar. Kisin yaprak
dékmeyen agagclar rlizgér kirict gibi davranarak binalardaki isi kayiplarini azaltirlar.

Planlama agisindan mevcut aga¢ dokusuyla ilgili olarak oncelikle yer segimi
yapilirken agag¢ ybniinden daha serbest alanlarin ayrilmasi, ikincisi ise bazi agag
turlerinin digerlerine gére daha soruniu olmasi nedeniyle aga¢ segiminin saglikii
saptanmasi gerekmektedir [ 16,s84]. Ornegin kigin yaprak dékmeyen agagclarin
soguk iklim bolgelerinde kullaniimasi isty1 azalttigr igin kisin istenmeyen gélge
alanlann olugsmasina neden olur. Bu bdlgelerde yaprak déken agag tirlerinin
secilmesi kis aylarinda gerekli 1s1 kaybini énler. Uglincti 6nemli bir hususta
agacglandirilacak alanlarin ne sekilde kullanilacaginin ( agik alan, tampon bélge,
guraita azalticy, gblge yapici ) belirlenmesidir[ 16,s84]. Bu alanlarin kullanim sekline
gbre bitki tart, dizildikleri yén ve hangi sikhkta yerlestirilecekleri saghkl sekilde
belirlenmelidir. Bazi agag¢ karakteristikleri atacaklar goélgenin uzantisinda 6nemli
etki yaparlar. Bunlar; olgunluk,ortll yaygiligi, yaprak dékenler igin bllyime oranlari
ve dallarin sikhklandir. Gunes girisinin korunmasi istenen bélgelerde olgunluk
ylksekligi kisa olan agag trlerinin segimi uygun olmaktadir. Bu sekilde yazin géige
verirken kigin gblge boylari daha kisa kalir.
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3.7.2 Yeni Agaglarin Yerlestiriimesinde Dikkat Edilecek Hususlar

Etkin gdlgeleme yapilacak alanlarda adaglar stratejik olarak yerlestiriimelidir. 1limh
bir iklim bolgesinde rizgardan korunmak amacilyla bina gevresindeki agag

dizenlemesi agagidaki Sekil 3.36'da belirtilen yesil 6rti tasarim semasina uygun
olmahdir [31, s 85].

Yaprak dékmeyen agaglar

K

Yaprak déken adaglar

RN

N

Sekil 3.37 ilimli iklim boélgesinde aga¢ diizenlemesi

Az golge istenen alanlarda ayni sayidaki agaglarin tek tek dikimi yerine gruplar
halinde dikilmesi daha uygundur. Uzun a@aglarin yolun kuzeyinden g¢ok
guneyinedikilmesi binalara glines girigini engellemedidi gibi tretuvarlarin goélgede
kalmasini saglar.

Soduk iklim bolgelerinde yaprak dékmeyen agaglar binalarin kuzeyinde yer
almalidir. Bu sgekilde binanin gines girisi engellenmemis ve kuzeyden esen
rizgarlar kirilarak kig aylarinda binanin 1si kaybi azaltiimig olur. Sicak iklim
boélgelerinde ise agaglann rizgan binaya yoneltecek sekilde kullaniimalan uygun
olmaktadir.
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3.7.3 lklim kosullan yéninden uygun yerlesme alanlarinin belirlenmesi

Yerlesim alanlarinin belilenmesi agamasinda iklim kosullarina gére uygun arazi
ediminin belirlenmesi énemlidir. Hava hareketi ve 1si degisikliklerinin en ¢ok oldugu
alanlar egimli bolgelerdir. Yukseklige bagdli 1sinin yaz aylarinda her 100 m.de 1° F,
kigin ise her 122 m’de 1° F olarak degistidi dikkate alinmalidirf31,s95].

Soguk iklim bélgelerinde gineye ydnelen egdimli arazilerde vadi tabaninin hemen
Ustlinde, sicak iklim boélgelerinde rizgéra agik sirtlara yerlesilmelidir. 1hmii iklim
bélgelerinde vadi tabanindan 15 m-85 m. arasindaki ylkseltide olan ve glineye
acilan yamaglar en uygun yerlesim alanlardir.

Tablo 3.23 Turkiye igin 5 pilot merkezde optimum ve iyi yerlesme yénleri [31,546]

Pilot Merkez Adi Iklim Bélgesi Optimum Yén lyi Yénler

G D B G D
ERZURUM Sofuk 22 Derece 20 Der. 45 der.
ISTANBUL lhmh-neml 10 “ 13 °© 35 ¢
ANKARA Ihmli-kuru 27 ¢ 10 ¢ 56 “
ANTALYA Sicak-nemii 3 ¢ 10 *© 19
DIYARBAKIR Sicak-kuru 18 - - 40 °

Kentlerin yénlendirilmesi agisindan birinci derecede 6nemli konu bulunulan iklim
bélgesi igin saptanan yéne dogru edimli araziler Gzerinde yerlegilmesi, ikincisi ise
kentlerin  striktarlerini  olusturan ana ulasim akslarinin  uygun bigimde
gdztimlenmesidir[31,s96]. Diger yollar bu yollara dik olarak saplanabilirler. Soguk
ve ihmh iklim bolgelerinde ulasim akslari hakim rizgar ydnine dik olarak
yerlestirilmelidir.

Bina géigelerinin azaltiimasi igin dar ve ylksek binalar yada az kath binalar tercih
edilmelidir. Kare bigimli binalar hi¢ bir enlem ve boylamda uygun bir bina bigimi
olamamaktadir. Soguk iklim bolgelerinde cepheler etrafinda kiimelegmis ylksek
bina yerlesme dizenleri segilerek kitle etkisi olugturulup 1s1 kayiplar en aza
indiriimelidir. Diger iklim bélgelerinde dodu-bati dogrultusunda uzanan yerlesme
duzenleri uygun olmaktadir.  Sicak-kuru iklim bélgelerinde binalar dogu-bati
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dogrultusunda dar yollar etrafinda ve birbirine yakin olmali,ayrica gélge elemanlari
da kullanilmali, ancak riizgara agik olmamalidir. Sicak-nemli iklim bélgelerinde ise
binalar golge elemani olarak kullaniimak kosuluyla dogu-bati dogrultusunda genis

yollar etrafinda gekillenmelidirler [31,s97].

Yapay cevre olusturulmasinda kullanilacak elemanlarin renk, bigim ve diger
6zelliklerinin gevre ve iklimsel 6zelliklerden kaynaklanan isik yansima dizeyine
( albedo )gore belirlenmelidir. Albedo duzeyi bélgeden bélgeye, mevsimden
mevsime, arazi yapisi ve bulutluluk oranlarina gére degisir. Belli dizeyin Gzerindeki
isik yansimasi g6z kamasmasina neden olmakta, kamagmayi énlemek igin bina dig
cephelerinin rengi, bitki tard, ¢im alanlarin orani, zemin kaplama taslarinin tiri ve
rengi gibi gevre dizenleme elemanlan lokal kosullara gére saglikl belirlenmelidir.

Soguk iklim bélgelerinde yaprak dékmeyen sik dalll aga¢ turleri segilerek golge
elemani olarak degil, rlizgar kirict olarak ve 1Isi avantaji saglama &amaciyla
kullaniimalidir. Sicak-kuru bolgelerde ve nemli iklim bélgelerinde arazi
diuzenlemelerinde daima gélge elemaniari kullaniimalidir. lhml iklim bélgelerinde
ise binani glineydodu ve glneybatisina yapraklarini déken agaglar dikilerek yaz
aylarinda gélge gereksiniminin kargilanmasi, kis aylarinda ise ginesten yararlanma

(1s1 kazanci ) saglanabilir.

3.8 Yerlesme Yogunlugunu Belirleyen Kriterler

3.8.1 Yogunluk

Yogdunluk; bir dizlem Uzerinde yer alacak objelerin boyutlarini belirtir. Yogunluk
tanimi farkl sekillerde yapilabilmektedir. Bir yerlesim alaninda uygulanmasi
gereken yogunluk dizeyinin tespiti, bu alana iliskin arazi edim duzeyi, iklimsel
kosullar, zemin yapisi, sosyal psikolojik gereksinimler gibi bir dizi degigkene bagli
olarak yapiimasi gerekmektedir. Ancak, Mevcut uygulamalar bu kriterlere bagl
yogunluk tespiti yerine onun ortaya gikardig: ekonomik degere gore olusmaktadir.

Yogunluk kavrami, U¢ sekilde ele alinabilir [32,s12].
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Yerlesme yogunlugu; sinirli bir konut bélgesinin, yollar ve kamu alanlarini da
icermek Uzere konut alani yogunlugu ( kisi/ ha).

Nifus yogunlugu; belirli bir alan Gzerinde yasayan insan sayisi ( niifus/ alan )

Ilkamet yogunlugu; yollar kamu alanlari harig¢ olmak (zere iskan Unitesi igcinde
sadece konut yapi alanlarin yogunlugu ( nifus/ alan ).

3.8.2 Yerlesme tiplerinin yodunlugun etkisi

Bir alanin konut alani olarak kullaniimasinda konut basina disecek arsa payi ve
ekonomik degerinden daha ¢ok yasanilabilinir gevrelerin olusturulmasinda optimal
yogunluklanin belirlenmesi daha fazla 6nem tasimaktadir. Sagltk ve mahremiyet
agisindan uygun olan bir yogunluk ekonomik agidan yeterli olmayabilir. Salk
kosullari agisindan yogunlugun dismesi, ekonomik agidan ise artmasi gerekir.
Yogunlugun énemli bir yénii de uygulama yapildiktan sonra geriye dontisiin gok gli¢
olmasidir.

Asadida kat adedine bagli olarak elverigli yada elverigsiz yogunluklar verilmistir
[33,s55].

—
1

Saglik faktérleri: a) Temiz su temini c) Gunes is1g1, havalandirma, gurtltl
b) Sihhi tesisat ve atiklar d) Konut igindeki yagama imkani

2- Sosyal faktérler: a) Ozel agik mekan c¢) Emniyet
b) Mahremiyet d) Toplumsal olanaklardan faydalanma
3- Teknik faktdrler: a) Yanma tehlikesi c) Girigler
b) Arazi azligindan gekilen sikinti d) Zemin sartlan
4- Fiziksel faktérler: a) Tiplerin kompakt kullaniimast c) Tiplerin esnekligi
b) Tiplerin arazi e§imine uyguniugu
5- Ekonomik faktorler: a) Arazi fiyati

b) Konutun galigma yerine uzakhgi
c) Zorunlu servislerin temini ve maliyeti

d) Yapida is¢ilik, ekipman ve malzeme temin
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Tablo 3.24 yoduniuk ve kat adedine gére elverigli yogunluk kriterleri

Az Yodun Az Kath Az Yogun Cok Kath Cok Yodun Az Katli Cok Yogun Cok Katli
1b 1c 1a 1a
1c 2c 1ic 2d
1d 3a 1d 3b
2a 3c 2a 3c
2b 4b 2b ' 4a
3a 4c 2c 5a
ad 5d 2d 5b
5d 3b

3d
4a
4b
8 7 11 7

Tablo 3.24'de belirtildiji Uzere az katl ¢ok yodun konutlarda en uygun yerlesim
yogunlugu saglanabilmektedir.

K. Lynch sehir planlamalarinda normal bina tipleri icin asagidaki kabul edilebilir

yogunluklar dnermigtir [34,pp145].

Tablo 3.25 bina tipine gére arazi kullanim yogunlugu

Bina Tipi KAKS Net 0.4 ha. Basina Aile Sayisi
Tek ailelik ev 0.2 4-7

Ikiz ev 0.3 10-12

Sira ev 0.5 16-19
Birlestirilmis katlar 0.75 25-30

3 kath konut 1.0 40-45

6 kath konut 1.4 65-75

13 kath konut 1.8 85-95

Bina tipi segimi ayni zamanda yogunlugu da belirlemektedir. Agagida aym parsel
tizerinde KAKS sabit tutularak TAKS ve bina ylksekligi degiskenlerine gére
olusturulan bina tiplerinin ¢oztmleri gdsterilmektedir [35,s137].
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T =S

10 katli bir bina; arsanin % 10'unu kapliyor, KAKS 1.00

S

5 kath bir bina; arsanin % 20’sini kapliyor, KAKS 1.00

& 1 PT

her bir bina; arsanin % 25’unu kaplhyor, 2 katli, KAKS 1.00

Sekil 3.38 Ayni parselde, ayn! yogunlukta degisik tipler ile arazi kullanim:

3.8.3 Egimin yogunluga etkisi

Egimli arazilerde, egim yénii ve glnesin ylkselis agisina gére bina ara mesafeleri
degisir. Bu durum ayni zamanda arazi kullanim yogunlugunu da artan yada azalan
ybnde etkiler. Egim yénl glineye dogru oldugu durumda bina ara mesafesi azalir,
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yogunluk artar. Egim yonu kuzeye dogru oldugunda bina ara mesafesi artar,
yogunluk azalir.

KUZEY
Bina Ara Mesafesi

\ Arazi Kulanim Yogunlugu

v

v

Biga Ara Mesafesi
GUNEY

Sekil 3.39 E§imin arazi kullanim yogunluguna etkisi
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Tablo3.26 EgJimin arazi kullanim yogunluguna etkisi

Evler Arasindaki Uzaklik EJim KAKS
0.5
0
|l g 1 g Il g |
= A
| 6 1 41 6 |
| 6 12) 6 |
/ 50 1.0
é 6
] 1 ]
75 1.2-1.6
6 4
l 1 I
120 1.4-1.6
1 %13

2.0
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3.8.4 Gun isiginin yoguniuga etkisi

Gorsel konfor agisindan aydinlik seviyesinin saglanmasi bina yuksekligi ve binalar
arasi mesafeye bagl olup ayni zamanda arazinin egimide bu iligkiyi degistirici nitelik
tasir. Gorsel konfor agisindan bina yuksekligine bagh olarak binalar arasindaki
mesafede artar ya da azalir. Farkli edim dizeyine sahip yerlerde bina
yUksekliklerine bagh gerekli agiklik mesafeleri agsagida tablo belirtiimistir [36,s229-

230].

Tablo 3.27 Egime gére gelen giines 15131 ile kat adedi ve binalar arasindaki uzaklik

iligkisi
Yérenin EGimi_ Engel Bina Yuk. Ele Alinan Binadan Uzakii§! |
9.50 18
12.50 26
0° 15.50 34
18.50 42
20 47
9.50 14.50
12.50 22
10° 15.50 29
18.50 36.50
20 40
9.50 10
12.50 15.50
16° 15.50 21.50
18.50 27.50
20 30
9.50 8
12.50 13.50
20° 15.50 19
18.50 24
20 27

3.8.5 Kat adedi ve yerlesim tipine gére bina araliklarinin yoguniuga etkisi

Uygun bina aralidi, bina yuksekligine dolayisiyla kat adedine bagli bir katsayi ile
saptanir. Genellikle bu katsay, bina yliksekliginin 1-2.5 katidir ( 37, pp 37 ). Iki
bina arasindaki mesafe bina ytksekliginin 1 katindan daha az oldugu durumlarda
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konutlar arasindaki agikliga bagh olarak dar ve goélgeli mekanlar olugur. Daha fazla
degerlerde ise mekanin tanimlanmasi guglesir. Yerlesim tipine gére binalar
arasindaki optimum mesafeler agagida Sekil 3.38'de belirtilmigtir.

P o

Sekil 3.40 Avlulu konut tiplerinde yukseklige bagdli bina ara mesafeleri

bl )

Sekil 3.41 Lineer konut tiplerinde yikseklige bagli bina ara mesafeleri

v

3.8.6 Bina Kat Sayisi-Yol Genisligi lliskisi

Bina kat sayisina bagh olarak binalari cephe aldiklari yol geniglikleri de
degismektedir. Konut alanlarinda kargilikli iki bina arasindaki agiklik en az bu
binalarin ylkseklikleri toplami kadar olmalidir. Bina yuksekliklerinin esit oldugu
hallerde bina ylksekliginin ez az 2-2.5 kati kadar olmalidir. Bina 6n cephe
agikhiginin kat sayisina bagh olarak yol genisligi tanziminde Belediyeler Tip Imar
Yonetmeliginin 29. Mad.gére asagidaki gibidir [38,5193). Gerekli yol genigligi

ayrildiktan sonra arta kalan kisim én bahge mesafesi olarak ayrilir.

Ticaret aksi olan yollarda ise; kisinin gevreyi algilamasi ve mekanin kisi (izerinde
olusturmasi gerekli kapalilik hissi yéniinden max. agiklik bina ytksekliklerinin 2-2.5
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kati kadar olmalidir. Bu agikhdin asildi§i durumlarda yolun bir yéniinden ylriyen
kisi karg! cephede bulunan dikkan vitrinlerini algilama gagligl gekmeye baslar, bu
nedenle belirtilen agikligin asiimasi ticari agidan uygun énem tagimaktadir.

Tablo 3.28 Kat Sayisi-Yol genisli§i lligkisi

Yol Genigligi (m.) Kat Sayis! ( bodrum kat harig )
7,00 ‘ve kadar 2 Kat (6.50 m)
7.00 ve Daha genig 3 Kat (9.50 m.)
9.50 ve Daha genig 4 Kat (12.50 m)
12.00 ve Daha genig 5 Kat (15.50 m)
14.50 ve Daha genig 6 Kat (18.50 m)
17.00 ve Daha genig 7 Kat (21.50 m)
19.50 ve Daha genig 8 Kat (24.50 m)




BOLUM 4

FARKL! KONUT TIPLERINDE KONUT BASINA ARSA GEREKSINIMI

4.1 Konut Bigimini Belirlemede Bina Ust Sistemi Acilimindan Gelen
Genel Saptamalar

Bu bélimde konut st ve alt sistemlerine iliskin yapilan saptamalar 1siginda az kath
bagimsiz konut bicimi ve yerlesim dizeninin belirlenmesine calisilacaktir. Bu
dogrultuda yapilan genel saptamalar séyledir:

a) Konut sorunu ulusal élgekte ele alinarak konut gereksinimini en aza indirici
ekonomik, sosyal ve siyasi politikalann uygulanabilir hale getirilmesi.

b) Konutu yiksek kar getirici yatiim amagh mal olmaktan g¢ikarip, sosyal ve
toplumsal agidan ele alinmasi.

c) Endustrilesme ile birlikte bati Glkelerinde ortaya ¢ikan konut sorunu ve bu sorunu
¢ozmeye ybnelik alinan tedbirlerin Glkemiz kosullarinda uygulanabilirliginin test
edilmesi.

a) Mulk ve kira konutun ihtiyaglar élgtistinde dengeli Uretiimesi.

b) Apartmaniasma ve kiglk konutu gok kath konutlar iginde Gretmeyi tek konut
sunum bigimi olmaktan gikarip, bu tip konut Gretiminin asgari digtlere indirilmesi.

¢) GCok katll konutlarda yasanan memnuniyetsizligin giderilmesi amaciyla
cogunlugun tercih ettigi az katll bahgeli konutun alt ve orta gelir gruplarn tarafindan
temin edilebilecek o6lglilere taginmasi. Bu dogrultuda en az arsa payi ve en az bina
ve teknik altyapt maliyeti ile olusturulacak sekilde bagimsiz konut Uretme
yéntemlerinden biri olan yogun dizi ve sira ev bigimlerinin degerlendiriimesi.
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d) Nufus yogunlugunun sosyal ve firiksel kriterlere gére saptanmasi.

4.2. 1-2 Kath Bagimsiz Konutlari Min. Arsa Payi lle Optimum Tasarim Modelini
Olusturmada Uygun Bina Bigimi

Plan Tipi:

Az katll dizi ve sira yerlesim diizeninde dikdértgen, L, T, ve Z plan tiplerinin
uygulanmast mimkindir. Ancak, en az arsa payi ile teknik altyapt maliyeti, bina
yapim ve kullanim maliyetlerinin minimize edildi§i dikdértgen plan tipi ile
saglanabilmektedir.  Ayrica bu tip binalar kullanici tarafindan da kolaylikla
yapilabilme imkani vermektedir. Cok sayida konutun toplu yapilmasi ise hafriyat ve
temel ingaati agamasinda komsu binalara zarar veriimemesi ve i¢ duvarlarin ortak
kullanimi ve bina maliyeti agisinda daha ekonomiktir.

Bina Boyutlar:

Dikdértgen plan tipinin dar cephesinin aglik, uzun cephesinin ise kapall olmasi uygun
olmaktadir.

Bina Derinligi:

Bina derinlidi en az 2 hacim, en ¢ok 2,5 hacim derinliginde olmalidir. Buna goére diiz
arazide bina derinligi;
Minimum  :7.00 m.
Maksimum : 8.00 m.
Bina tabaninin topraga gémilmesini 6énlemek amaciyla % 50'den fazla egimli
arazilerde yarim bodrum yapilmasi gerekir. Buna gére bina ve parsel derinligi 3.00

m. kadar artirilabilir.
Cephe Genisligi:
Bina cephe genisligi fonksiyonel ézelliklere gére saptanmalidir. Dikdértgen plan tipi

konutlarda cephe genisligi en az 1 hacim, en ¢ok 1 kolon agikhd! kadar olmalidir.
1- Evin girisi ana mekan tarafindan karsilaniyorsa cephe genisligi;
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Minimum cephe genisligi: 4.00 m.
Maksimum ,, o - 4.50m.

Evin girisi holden karsilaniyorsa;

Minimum cephe genisligi: 4.50 m.

Maksimum ,, » . 6.00m.

olarak segilmeli, 1 kolon agikligi ( 6.00 m. ) agiimamalidir.

L, Z ve T plan tiplerinde ise cephe genisligi en az 2 hacim + hol kadar yapiimaldir.
Bu durumda;

Minimum cephe genisligi : 7.00 m.

Maksimum |, " : 8.00 m. olarak segilmesi uygundur. Bu tip planlar bina
maliyeti, gevre diizenleme ve altyapt maliyeti, kendi kendine yapim ve konut bagina
arsa gereksinimi bakimindan dikdértgen plan tipine gére daha uygun degildir.
Ayrica dikdortgen plan tipine goére 1.5-2 kat daha fazla bina cephe genisligi
gerekmektedir. Ancak bahg¢e kulianimi agisindan; rlizgar kesme, taglik yapma ve
mahremiyet saglama imkani bakimindan dikdértgen plan tipine gére daha uygun
agik alan kultanim imkani saglamaktadir. Aynca T ve Z plan tiplerinde L plan tipine
gére binanin bir kenarinin igeri dogru ¢ekilmis olmas!, 6n bahgede bina kenarinda
oto park yapma imkani da saglanabilmektedir. Bu tip binalarda bina cephesinin
dikdértgen plan tipine gére daha genis olmasi parsel derinliginde azalma imkani

saglamaktadir.

Kat Adedi ve Kat Alanlari

En az arsa pay! ile en az bina maliyetine yapilacak bagimsiz ev en az 2 katli
olmahdir. Bu gekilde en az arsa ve bina ylizeyi ( borum, temel) ile en ¢ok kat alani
(¢tkmalarla) saglanabilir. Egimli arazilerde ise kat adedi 1 olmali, zemin katta ki
fonksiyonlar bodrum katta ¢é6zumlenmesi, konut i¢ mekani ile dig mekan arasinda ki
eylemler agidan daha uygun oimaktadir. En az arsa payi ve en az bina maliyetine
yapilacak binalarda kat alanlari mutlaka farkli yapiimalidir. 1. katta bina arka
cephesinde 1.50 m.'ye kadar ¢ikma yapilarak kat alani artinimalidir. Bu gekilde
bodrum kat hafriyati ve maliyeti ile zemin kat maliyeti minimize edilerek insaat alani
alnmi artinimis olur. Ayrica zemin katin gereksiz biyimesinin dnlenmesiyle arka
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bahgeye derinlik kazandirimig olur. Asgari ve orta nitelikte dikdértgen plan tipi
bagimsiz konut boyut ve alan buyukltkleri Tablo 4.1 ve 4.2'de belirtilmistir.

Tablo 4.1 Asgari nitelikte bagimsiz konut boyut ve alani

Min. Cephe Genisligi | Min.Bina Derinligi Alan m*
Zemin Kat 4 7 28
1. Kat 4 8.5 36
Top. Alan 64

Tablo 4.2 Orta nitelikte bagimsiz konut boyut ve alani

Max. Cephe Min.Bina Derinligi Alan (m°)
Genisligi (m) (m)
Zemin Kat 6 7 42
1. Kat 6 8.5 51
Top. Alan 93

Mekan Diizeni:

Bu konutiarda salon ve mutfagin zemin katta olmasi arka bahge ile iliskisi ydoniinden
fonksiyonel olmaktadir. Mutfak ve salonun yer alacagi bina cephesi iklimsel sartlara
gore 6n veya arka cephede olabilir. Zemin katta salon, mutfak, wc ve diger katlarla
baglantiyi saglayan merdiven bulunmalidir. Bina cephe genigligi 4.00 m. olan asgari
bagimsiz konut biriminde merdiven sahanliksiz olabilir. Kullanici tercihine bagli
olarak ayri bir mutfak mekani yapiimayabilir. Onun yerine salon ve mutfak ayni
mekan iginde yer alabilir. Bu sekilde yagam alani artiriimis olur.

1. katta en az 2 yatak odasi ve banyo bulunmalidir. Bina cephe genisligi 4.00 m.'nin
Uizerinde ise yatak odas| sayisi artirilabilir. Arazi egiminin % 50'nin Gzerinde oldudu
hallerde zemin kattaki fonksiyonlar bodrum katta didstnilmesi bina maliyeti
agisindan 6nem tasir. Bu sekilde arka bahge mutfak ve salonla iligkili olarak
kullaniima imkani saglanir.
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Yukarida belirtilen fonksiyonel ayrimlara gére olusturulacak plan diizeninde 4.00m X
7.00m. boyutlarinda 2 kath bagimsiz konutta briit mekan buyukltkleri

Zemin Kat: Salon  15.5 m?

Mutfak 7 .
WC 15 |,
Merdiven 4
Top. Alan 28
1. Kat Yatak Odasi 15 m? Zemin Kat+1. Kat= 28+36=64 m?
Yatak Odasi  9.50 m?
Banyo 45 ,,
Merdiven 4

Sirkulasyon 3

Top. Alan 36

Bu alanlar ¢ati arasinin kullanilmasi ile artinlabilir.

Cati Arasi

En kiiguk konutta bile ¢ati arasinin kullaniimasina ihtiyag vardir. Cati yuksekligi ile
¢ati maliyetinin artmasina karsin, izafi olarak bu artis géz ardi edilebilir. Zemin kat
;4.00 m.x 7.00 m.,1. kat ¢ikmalar ile 11 m.'ye kadar artirilabilir. Bu sekilde bu tip
dikdértgen plan tipinde % 50 ¢ati e§imi yapilmas! halinde 11 m2 ¢ati arasinin uygun
bir fonksiyon (.¢aligsma,oyun ) i¢in kullanma imkani dogmaktadir.

Diz arazide en kiguk konut birimi igin bodrum kat bina maliyeti agisindan uygun
degildir. Ancak egimli arazilerde bodrum kat bir cepheden gk alabilecek ise
yapiimalidir. Arazi egiminin % 25'in lzerinde oldugu hallerde bodrum kat yapma
zorunlulugu dogar. Arazi ediminin % 50’nin (zerinde oldugu durumda bodrum katta
zemin katta yer alacak fonksiyonlarin bulunmasi daha uygundur. Egim orani %
75'in Gzerinde ise bina yapim ve kullanim maliyeti agisindan bina yatay yoénde
kaymall yapilarak bodrum yapilmasi gerekir.
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Islak Hacimler

Plan dizeni agisindan iki kat olarak yapilacak bu tip konutlarda fonksiyonel ayrim ve
mahremiyet agisindan zemin katta wc, 1. katta ise banyo yapiima zorunlulugu
bulunmaktadir. Bu hacimler igin gerekli baytkitkler Tablo 4.2'te belirtiimistir.

Sirktilasyon Alanlari

Merdiven bina iginde sagir duvarda yer almalidir. Cephe genisligi 4.00m.’nin
Uzerinde ve giriste hol bulunan plan dizenlerinde merdiven sahanligi olabilir.
Merdiven genigligi asgari 90-100 cm., koridor genisligi ise 100-120 cm. arasinda
olmahdir. Plan dizeninde hol bulunuyorsa merdiven yasama mekani iginde, iki koliu

veya bina derinligi boyunca uzanmasi uygun olmaktadir.

4.3 1-2 Katlh Bagimsiz Konutlarda Gereksinim Duyulan Net Arsa Alani ve
Boyutlarinin Yapi Nizamina gére Degigimi

Tanimlanan bina bigimlerine gbre arsa gereksinimi; bina bigimi, arazinin egim

duzeyi, parsel genigligi ve yapi nizamina bagl olarak degismektedir. Egimli
arazilerde bodrum katta yapilacak kayma oraninda parse! derinlidi artinimahdir.

Tablo 4.3 Bina cephesi 4.00 m. olan badimsiz binada asgari parsel boyutlar ve

alani
46
: : Min. Max.
Parsel Genigli§i 4m 6m
Parsel Derinligi 20 m 23 m
Parsel Alan 80 m’ 138 m*

..........
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Tablo- 4.4 Bina cephesi 4.00 m. olan asgari nitelikte bagimsiz konutta yapi
nizamina gore gerekli net parsel alani

Yap! Nizami | Bina Ebadi | On Bahge | Parsel Genis. | Parsel Derin. | Parsel Alani
Bitisik 4x7 3 4 20-23 m. 80-92 m*
Ikiz 4x7 3 3+4=7 20-23 m. 140-161 m°
Ayrik 4x7 3 3+4+3=10 20-23 m. | 200-230 m*
Tablo 4.5 Bagimsiz binada asgari parsel boyutlari ve alani

Min. Mak.
Parsel Genigligi 4m. 6 m.
Parsel Derinligi 20 m. 23 m.
Parsel Alani 80 m* 138 m*

Tablo 4.6 Bina cephesi 6.00 m. olan orta nitelikte bagdimsiz konutta yapi nizamina

gore gerekli net parsel alani

Yapi Nizami | Bina Boyutu | On Bahge | Parsel Genis. | Parsel Derin. | Parsel Alani
Bitisik 6x7 m. 3m. 6 m. 20-23'm. | 120-138 m2
Ikiz 6Xx7 m. 3m. 9m. 20-23' m. |180-207 m2
Ayrik 6x7 m. 3m. 12 m. 20-23' m. 240-276
m2.

Tablo 4.7 Bina cephesi 9.00 m. olan asgari nitelikte bagimsiz dikdértgen plan tipi
64 m? konutta yap! nizamina gore gerekli net parsel alan

Yapt Nizami Bina Boyutu On Parsel Parsel Parsel
m. Bahce m.| Genis. m. | Derin. m. | Alani m?
o S I
s
8T 4x9,4x5 3 9 22-24 | 198-216
4

................

Belirtilen net parsel alanlarina yol, otopark ve kisi bagina 18.2 m? kentsel donati

alani ilave edilerek gerekli briit parsel alanlar bulunacaktir.
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4.4 Asgari Nitelikte Bagimsiz Konut Igin Gerekli Arsa Buyukluginin Kat Sayisi
Farkli Bina Bigimlerinde Bina Ara mesafelerine Bagl Olarak Karsilagtirmasi

Diz arazide 64 m2. buytkliginde bir konutun bina ara mesafesinin bina
ylksekliginin 2 kati oldugu durumda kat sayisina bagli olarak konut bagina arsa
gereksinimi tablo 4.8'de gosterilmistir. Tablo 4.8'de ayni zamanda 64 m2 bagimsiz
bir konutun dikdortgen ve L plan tipi ile de mukayesesi yapilmaktadir. Bu
blyuklukte bagimsiz bir konut daha énce belirtildidi Uzere; zemin kati 4m x 7m, 1.
kati 4m x 8.5m, cephe alinan yol genisligi 6 m. 6n bahge mesafesi 3 m. ve arka
bahge ise 4m. x 10 m. L plan tipindeki konut 1 katli, konut alant 64 m2 dir.
Asgariblytklukte bagimsiz bir konutun yapi nizam ( ayrik, ikiz, bitigik ) bakimindan
ve ayni buyikltkte bir konutun bir katta tek konut bulunan blokta ve bir katta 2
konut olan 10 kath konut blogunda olmasi durumunda konut basina arsa
gereksinimi belirlenmistir. Ayrica bina yuksekligine bagh gerekli yol genigligi de
dustnulmastir. Bu agiklik diz arazide ve lineer yerlesim dizeninde uygulanmasi

gereken ortalama agiklik mesafesidir.
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Tablo 4.8 Bina ara mesafesinin bina ytksekliginin 2 kat oldugu durumda kat
sayisina bagl olarak 64 m2 konut bagina arsa gereksinimi

Yapi Bigimi ve Kat Orta. | Net Nofus | TAKS | KAKS | Parsel | Parsel
bina boyutu Adedi | Nufus | Yoguniugu Alam | Alani/
k/ha Konut
Tek Ailelik Ayrik 9x7
6 ....... R
i13 7] 10
| — 1 4 133 0.21 0.21 300 300
......... (3
Tek Ailelik Bitisik 9x7
6 9
13 7110
... 1 4 266 042 | 042 150 150
ek Ailelik Bitisik 7x4
<] [ A
‘H/C_ 4] 10
3 ) I 2 4 434 0.30 | 0.69 92 92
ek Ailelik Bitis L Tip
4B |
e
8
4 1 4 202 032 | 0.32 198 198
3 1
3 Allelik Ayrik 9x7
7] 3 71 9
: — 3 12 204 0.10 | 0.32 588 196
9
4 16 161 0.154 | 0.258 | 990 | 247.5
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10 Ailelik Ayrik 12.8x10

12

40

228

0.073

0.36

1752

175.2

12 Allelik Ayrik 12.8x10

15

S 1 28

18

1p.5

10

48

213

0.057

0.34

2244.8

187

.................................

..................................

56

196

0.044

0.314

2849.6

203

16 Al

lelik Ayrik 12.8x10

S R 12087

24 |

14 10

20

64

181

0.036

0.29

3526.8

220

20 A

ilelik Ayrik 12.8x10

o4

1 TE

0.

10

80

156

0.025

0.25

5096

255

Yaklagik % 15 edimli arazide bina ara mesafesinin bina yuksekliginin 1 kati oldugu

durumda kat sayisina bagli olarak 64 m2 bir konut basina arsa gereksinimi Tablo

4.8'da gésterilmigtir. Dz arazide bina ara mesafesi bina yiuksekliginin minimum 1
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kati olarak uygulanabilir. Bundan daha az mesafelerde binalar birbirlerinin Gzerine
goblge yapar, igtk ve havalandirma sorunlan yaninda mahremiyet agisindan da
sorunlar ortaya glkmaya baslar. Bina ara mesafesi bina yuksekliginin 1 kati oldugu
durumda 1 ve 2 kath evler igin Tablo 4.8'da belirtilen parsel buytklukleri gegerli
olup, ayrica Tablo 4.9'da belirtiimemistir.

Tablo 4.9 64 m?lik konut igin bina ara mesafesinin bina yuksekliginin 1 kati
oldugu durumda konut basina arsa gereksinimi

Yapi Bigimi Kat Orta. TAKS | KAKS | Parsel | Parsel
Adedi | Nufus | k/ha Alani | Alani/
Konut
3 Alelik Ayrk x7__
; 9
7 5.F_‘7"4.5 i
: — : 3 12 35 | 019 057 | 3375 | 1125
: 4.5 ;
2 Allelik Ayrik 9x7__
9
19 7 /1 6
N I 4 16 329 | 0.13 | 0.52 486 162
6 3
10 Ailelij Ayrik 12.8x10
......... ; 28
: 7.5
1219 10 :
: ' 5 40 453 | 0.14 | 0.72 | 8825 | 88.2
...... [ZT—
12 Allelik Ayrik 12.8x10
12.8 :
: 9
15 10|5 :
: : 10| 6 48 430 0.11 | 0.69 1115 92.8
....... 9
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14 Ailelik Ayrik 12.8x10

1 |1o.5

..........................

56

407

0.09

0.65

1373.3

98

16 Allelik Ayrik 12.8x10

20|14

64

385

0.77

0.62

1659.2

103.7

20 Allelik Ayrik 12.8x10

10

80

346

0.055

0.55

2312

115.6

4.5 Orta Nitelikte Bagimsiz Konut Igin Gerekli Arsa Buyuklugunun Kat Sayisi Farkli
Bina Bigimlerinde Bina Ara mesafelerine Bagl Olarak Karsilagtirmasi

Orta nitelikte bagimsiz bir konut igin asagdida belirtilen 6lgutler &nerilmektedir.

Belirtilen élgitler dogrultusunda bagimsiz bir konutu; yapt nizami ve bina bigimi

bakimindan arsa gereksinimi belirlenecektir.
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Tablo  4.10 Orta nitelikte bagimsiz konuta iligkin élgutler

Bina cephe genigligi 5.5m.

Bina derinligi 8m.

Zemin kat 5.5 m x 8 m=44 m’

1. Kat 5.5 m x9.5 m=52.5 m*
Toplam konut alani 96.2 m*

On bahge mesafesi 3m

Arka bahge derinligi 12 m

Ozel bahge alani 6n bahge+arka bahge

16.5 m2+62.5 m2=79 m*

Top. parsel alani (yolun 1/2'si dahil)

55m x 26 m= 143 m*

Tablo 4.11 Orta nitelikte (96 m2) bagimsiz konut i¢in yap! nizami bakimindan arsa

gereksinimi
Yapi Bigimi ve ebadi (m) Kat Orta. Nufus TAKS | KAKS | Parsel | Parsel
Adedi | Ntfus | Yoguniugu Alani | Alant/
k/ha Konut
Tek Ailelik Ayrik 8 x 5.5
(1 3[C 5.5] 12
| Ir ! 2 4 134 015 | 0.32 | 299 299
3
Tek Ailelik ikiz 8 x 5.5
6‘ 3 ............
L 12
3 ¢
____________________________ 2 4 180 0.20 | 043 | 221 221
ek Ailelik bitisik 8 x 5.5
5]
13 12
: e 2 4 280 0.30 | 0.67 | 143 143

Diiz arazide 96 m? buytklagnde bir konutun bina ara mesafesinin bina ylksekliginin

2 katt oldugu durumda kat sayisina bagli olarak konut bagina arsa gereksinimi tablo

4.12'de gbsterilmistir. Tablo 4.12'de ayni zamanda 96 m? konut blyuklagunin

asgari nitelikte bagimsiz bir konut buyuklaga ( dikdértgen ve L tipi) ile de

mukayesesi yapllmaktadir.
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Tablo 4.12 Bina ara mesafesinin blna yUksekliginin 2 kati oldugu durumda kat
sayisina bagl olarak 96 m? konut basina arsa gereksiniminin az katli
dikddrtgen ve | plan tipi igin gerekli arsa blytklagu ile karsilastirmasi

Yap! Bigimi ve Kat Orta. TAKS | KAKS | Parsel | Parsel
bina boyutu (m) Adedi | Nufus | k/ha Alani | Alani/
Konut
Tek Ailelik Ayrik 8 x 12
6 ..... P R
‘13 a] 12 :
| : 1 4 95 0.23 | 0.23 420 420
......... IET—
JTek Ailelik Bitisik 8 x 12
6 12
13 8] 127
Y O S D 1 4 167 | 0.40 | 0.40 240 240
Tek Ailelik Bitisik 8 x 5.5
=
13 12
2 4 280 | 0.31 | 0.67 143 143
Tek Ailelik Bitisik L Tip
4B |
: 8
; 8
4 172 4 202 | 0.28 | 0.48 198 198
3 1
R S—
Tek Allelik Bitistk 8 x 12
| 12
7] 3 8] 9
: | — 3 12 168 | 0.13 | 0.40 715 238
|9
4 Allelik Aynk 8x 12
12
sl 12
4 16 139 | 0.08 | 0.33 | 1152 288
12
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10 Ailelik Ayrik 10 x19.2
19.2 ‘
: 15
12} 9 10 5 40 203 [0.097 | 0.49 | 1968 | 196.8
15
12 Ailelik Ayrik10 x 19.2
6 48 189 |0.075( 0.45 [2538.2|211.6
14 Ailelik Aynk10 x 19.2
3 19z
21
18§12 =
: 10 7 56 176 | 0.06 | 0.42 [3182.4227.3
8 64 164 |0.049| 0.39 (3897.6|243.6
10 80 144 [0.034| 0.35 | 5544 |(277.2
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Yaklagik % 15 egimli arazide ortalama yada diuz arazide minimum bina ara
mesafesinin bina yuksekliginin 1 kati oldugu durumda, kat sayisina bagli olarak 96
m2 bir konut bagina arsa gereksinimi tablo 4.13'de gosterilmigtir. 1, 1.5 ve 2 katli
evlerde bina ara mesafesi bina yiksekliginin 1 kati oldugu durumda da konut
basina parsel biyukligu dedismediginden ayrica Tablo 4.13'te belirtimemistir.

Tablo 4.13 96 m?lik konut igin bina ara mesafesinin bina yiksekliginin 1 kati
oldugu durumda konut bagina arsa gereksinimi

Yapi Bigimi ve bina boyutu Kat Orta. TAKS | KAKS | Parsel | Parsel
Adedi | Nufus | k/ha Alant | Alani/
Konut
3 Ailelik Ayrik 8 x12
| § l 12
795 8145
‘ N 3 12 277 | 0.22 | 0.66 | 433.5| 1445
; 4.5 :

4 Ailelik Ayrik 8 x 12

4 16 | 266 | 0.16 | 0.64 | 600 [ 150

5 40 | 383 | 0.18 | 0.92 | 1042 | 104

12 Allelik Ayrik 10 x 19.2

6 48 | 371 | 0.15 | 0.89 | 1293 | 107.8
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14 Ailelik Ayrik 10 x19.2

g
: 10.5

18}12]

10 7 56 356 | 0.12 | 0.85 | 1571 [112.25

10.5

-

- | OF
2.’
CE,
£
Z
=3
oy
-
o
x
—_
©
Ny -

20
; 8 64 341 [ 0101 0.82 | 1876 | 117.3
20 Ailelik Ayrik 10x19.2
Aty
15
4 18] :
: 1 10 80 311 [0.075} 0.74 | 2568 | 128.4
15 |

.................................

Yap! nizami ve bina bigimi bakimindan bina ara mesafesi bina ylksekliginin 2 kati
alindiginda 64 m? buytklugiinde bir konut igin gerekli arsa alani Tablo 4.8'de
gosterilmistir. Buna gére 64 m?, 2 katli, sira veya dizi ev yerlesim diizeninde, 52 m?
dzel bahgeli bagimsiz bir konut igin gerekli arsa alani 92 m? dir. Ayni konut
buyuklugu icin; iki kenardan bitigik, tek katli evde 150 m?, L plan tipinde ise 198 m?,
5 katll tekli blokta ise konut basina 175.2 m? 6 katli 2'li blokta ise 187 m? arsa
gereksinimi ortaya gikmaktadir. En gok arsa gereksinimi 1 katli ayrik konutlarda
300 m?, 10 kath 2'li konut blogunda ise 255 m? olacaktir.

Bina ara mesafesi diiz arazide bina yiiksekligi kadar alindiginda ( Tablo 4.9) yine
ayni blytklukte bir konut (64 m?) igin en az arsa gereksinimi tekli 5 katli blokta 88.2
m2, 6 kath 2'li blokta ise 92.8 m?2, 7 kath 2'li blokta ise 98 m? arsa gereksinimi ortaya
¢ikmaktadir.
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2 katl sira yada dizi ev yerlesim diizeninde dikdértgen plan tipin 52 m? bahgeli bir ev
igin 92 m? arsa gereksinirhi varken, ¢ok katli konut bloklardan olusan yerlesim
bicimlerinde ayni buyUklikte bir konut igin daha fazla arsa gereksinimi ortaya
cikmaktadir.

Tablo 4.12'de; 96 m? buytklugunde bir konut igin gerekli arsa buyuklugu
incelenmistir. Bina ara mesafesi bina ytksekliginin 2 kati ve tekli, ikili gok katli
konutlar ile 83.5 m? &ézel bahgeli, 2 katli sira veya dizi ev yerlesim diizeninde orta
nitelikte bagimsiz ev igin gerekli arsa mukayesesi yapimigtir. Orta nitelikte
dikdértgen plan tipi bagimsiz konut bagina 143 m? L plan tipi 1.5 katl konutta ise
198 m? arsa gereksinimi ortaya gikarken, bina ara mesafesi bina yiksekliginin 2 kati
oldugu durumda hig bir bina bigimi ve yerlesim diizeninde ( tekli ve ikili gok katli
konut bloklar ile ikiz, ayrik ve tek katl bagimsiz ev ) bu denli ayni buytklikteki bir
konut bagina az arsa gereksinimi ortaya ¢ikmamaktadir. Kaldi ki bu konutlar ézel

bahge alanina sahiptir.

Tablo 4.13'de ise yine ayni buyuklikte bir konut ( 96 m? ) igin gerekli arsa
gereksinimi bina ara mesafesi bina yuksekliginin 1 kati alinarak farkhh bina
bicimlerine gore saptanmigtir. Bu kargilagtirmada tanimlanan orta nitelikte bagimsiz
ikiz yerlesim dlzeninde bir konut igin arka bahge derinligi 12 m. alindidinda 143 m?
arsa gereksinimi oldugu saptanmis, diger ¢ok katli bina bigimlerinde bu degerin gok
az altinda ve tzerinde oldugu saptanmigtir. Ancak bu 10-15 m?lik fark bagimsiz
eve karsl apartman tipini arsa gereksinimi bakimindan tercih etmekten gok uzaktir.

Saptanan difer 6nemli bir hususta; bina kat sayisi artigina paralel olarak ayni
buylikiukte bir konut igin arsa gereksinimininde artmasidir. Bu durum; bina kat
sayisinin artmasiyla ayni blyUklikte bir konut igin gerekecek arsa gereksiniminin

azalacag! kanisinin tamamen yanlis oldugunun ortaya ¢ikmasidir.

Asgari ve orta nitelikte bagimsiz konut bagina ortaya ¢ikan arsa gereksiniminden
daha az arsa kullanimi; ancak bina ara mesafesinin bina ylksekliginin 1 katindan
daha az oldudu yerlesim bigimlerinde mumkin olabilir. Ancak bu durum fen ve
sagllk kosullarina uygun ¢o6zim yolu olmamaktadir. Ne yazik ki mevcut
uygulamalarda gerekli bina ara mesafesi ihlal edilmekte, ticari kaygilaria gok katli
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yogun konut bloklari mal sahibi ve yapimcisi tarafindan {retilen tek konut sunum
bigimi olmaktadir.

4.6 Az Katli Evlerin Glincellestiriimesinde Alinacak Tedbirler

a) Imar planlan ve yénetmeliklerde fen ve saglk kosullarina uygun, bina
yuksekliklerine bagh gerekli bina ara mesafeleri 6ngérilmesi halinde az katli ev
bigiminin kendiliginden olusmasi mimkun olabilir.

b) Az kath ev bigiminin; 2 kath, sira veya dizi ev yerlesim dizeninde, 6n bahge
derinliginin max. 3 m. arka bahge derinliginin ise max.12 m. olarak diizenlenmesi.

c) Az kath sira ev yerlesim alanlari imar planlarinin hazirlanmast agamasinda
belirlenerek; yol genisligi, ortak yesil alanlarin konumu ve imar adalarinin
boyutlandirilmasi yapiimalidir.

d) Onerilen asgari ve orta nitelikte bagimsiz ev kapali alan ve arsa buyuklukleri en
az 4 kisilik aileye gére dustnilmuis olup, aile bayukligia ve ekonomik glcine gére
tercih edilmesi halinde yan yana iki parselde tek bir ev yapmak isteyenlere imkan
taninarak hem uygulamada esneklik saglanmig olur, hem de tekdiize bir konut
biciminin tekrari énlenir.

e) Az kath sira ev yerlesim alanlarinin olugturulmasinda gerekli galigmalar
parselasyon asamasina kadar kamu veya o6zel bir organizasyon tarafindan
yaratilmelidir.

f) Uygulama yapilacak yerlesim alanlarinda kullanici kesiminin belilenmesinde
dnceligin alt ve orta gelir gruplarina taninmasi gereklidir.



SONUGLAR

Ekono;mik kaygilarla ortaya gikan gok katli konut bigiminden meydana gelen sosyal
ve fiziksel sorunlardan kaynaklanan uyumsuzluklar kadar, konut gereksiniminin
planh ve programli bir sekilde yasal yollardan kargilanmamasi sonucunda 21.YY.’a
girerken kentlesmede varilan nokta, endistrilegsmenin en aci sonucu olarak insanin
yasadigi mekanlarla savasir hale gelmis olmasidir. Saglikl kentlegsmeyi saglamada
en 6nemli araglardan biri, en kigik yasama mekani! olan konutun mevcut sartlar
altinda tekrar az katl konut bigimine duginiimesi ile mimkiin olabilecektir.

Konut bigimi ile ilgili olarak yapilan tim istatistiksi saptamalarda alt ve orta gelir
gruplarinda daha fazla olmak izere bitln egilimlerin az katli konut lehine ¢ikmasina
karsin, yapilan uygulamalar ¢ok kath konut bloklarinin egemenligini ortaya
ctkarmistir.  Toplumda kabul gérmeyen bu durumun olugsmasinda ekonomik
etkenlerin yaninda en biiylik etkenlerden biride fen ve saglk kosgullarina uygun
olmayan bina ara mesafelerini destekleyen imar planlan ve yénetmeliklerdir.

Fen ve saglik kosullari bakimindan bilimsel bulgulara gére gerekli bina ara mesafesi
birakildi§inda aynt buyiklikte bir konut i¢in en az arsa gereksinimi bagimsiz, 2 katl
bina bigiminde sira ve dizi yerlesim dizeninde ortaya gikmaktadir. Bu degere en
yakin arsa gereksinimi; diiz arazide bina ara mesafesinin en alt siniri olarak kabul
edilen bina yuksekliginin 1 kati kadar uygulandiginda, bir katta iki konutun
bulundugu 6 kata kadar olan konutlarda miimkin olabilmekte, daha ylksek katl
binalarda ise konut basina arsa gereksinimi kademeli olarak artmaktadir.

Az katl konutlarda daha fazla bina maliyeti ve arsa gereksinimi bulundugu kanisinin
yanlis oldugu, 2 kath sira ev bigiminin dider bina bigimlerine gére daha az bina
maliyeti, yapim kolayli§i ve daha az arsa gereksinimi ile olugturulmasinin mimkun
oldugu bu tez aragtirmasi ile ortaya gikmigtir. Asgari nitelikte 2 katli, dikdértgen
plan tipi sira ev yapl diizeninde 64 m? kapall konut alani igin min. 92 m? arsa
gereksinimi, ayni nitelikte 96 m? kapall konut alani igin max.143 m?, L plan tipi 1.5



150

katli sira ev yerlesim diizeninde 96 mZ kapali konut alant icin ise maximum 198 m%
arsa gereksinimi bulunmaktadir. Aymi bliyUklikte bir konutun ayrik tek ev veya
apartman bloklarinda uygun bina ara mesafeleri birakilarak ¢ézimlenmesi halinde
¢ok daha fazla arsa gereksinimi bulunmaktadir.

Bina ara mesafesi bina ylksekliginin 2 kati oldugu durumda, ayni biyiklikte bir
konut igin hi¢ bir bina bigimi ve yerlesim diizeninde ( tekli ve ikili ok katli konut
bloklari ile ikiz, ayrik ve tek kath bagimsiz ev ) 2 katli, dikdértgen plan tipi, sira ev
biciminde gereksinim duyulan arsa buyukliginden daha az arsa gereksinimi ortaya
¢lkmamaktadir. Kaldi ki bu konutlar 6zel bahge alani ve az katll konutlarin sahip
oldugu tim avantajina da sahiptir.

Tablo 4.13'de ise yine ayni buyUklikkte bir konut ( 96 m® ) igin gerekli arsa
gereksinimi bina ara mesafesi bina yUksekliginin 1 kati alinarak farkli bina
bigcimlerine gére saptanmigtir. Bu kargilagtirmada tanimlanan orta nitelikte bagimsiz
ikiz yerlesim dtizeninde bir konut igin arka bahge derinligi 12 m. alindiginda 143 m?
arsa gereksinimi ortaya ¢ikmaktadir. Diger ¢ok katli bina bigimlerinde arsa
gefeksinimibu degerin ¢ok az altinda veya (zerindedir. Bu durumun bina ara
mesafesinin en alt sinirinda ortaya ¢ikmasi bagimsiz eve karsi gok katli konut tipini
astun kilmaktan gok uzaktir.

Asgari ve orta nitelikte bagimsiz konut basina ortaya gikan arsa gereksiniminden
daha az arsa kullanimi; ancak bina ara mesafesinin bina ylksekliginin 1 katindan
daha az oldugu yerlesim bigimlerinde mumkin olabilir. Ancak bu durum fen ve
saglk - kosullarina uygun ¢6zim yolu olmamaktadirr Ne yazik ki mevcut
uygulamalarda gerekli bina ara mesafesi ihlal edilmekte, ticari kaygilarla ¢ok kath
yogun konut bloklari mal sahibi ve yapimcisi tarafindan tretilen tek konut sunum
bigimi olmaktadir. '

Her yerde az katli sira ev konut bigiminin diizenlenmesi beklenemez. Fakat, ¢ok
kath konutlar ile az kath ayrik konutlar arasinda sira ev konut bigiminin de
olusturuimast ile ailelerin kendilerine uygun konutiarda yasama haklarina sahip
olmalanni saglamada optimum denge farkl alternatifler sunmakia mimkin olabilir.
Imar planlari ve yénetmeliklerde fen ve saghk kosullarna uygun, bina
yuksekliklerine bagli gerekli bina ara mesafeleri 6ngérilmesi halinde az kath sira ev

bigiminin kendiliginden olugmasi miimkan olabilir.
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