KONUT EKONOMIiSi
Dog. Dr. Halil DIRIMTEKIN

KONU:

Toplum halinde yasayan insanlarin ihtiyaglari siraya konul-
dugunda; yiyecek ve giyecegin hemen ardindan barmma ihtiyaci
gelmektedir,.

Yiyecek ve giyecek ihtiyacglarinda kisilerin ozel durumlar: ve
secimleri onemli olup, bu toplumu bir dereceye kadar ilgilendirme-
mektedir. Toplum, fertlere, sunu veya bunu yiyeceksin (giyecek-
sin) gibi zorlamalarda bulunamaz.

Konut ihtiyacinda ise mesele bdyle olmamakta, toplum bunu
etkiliyerek ne sekilde yapilmas: gerektigini nizamlamaktadir.

Ekonomistler konut ihtiyaci iizerinde pek durmamislar veya
gerektigi kadar ilgilenmemislerdir. Konut ve arazi insanlarin bu-
lundugu her yerde yasantilar1 boyunca konu olmaktadir. Toplum-
lar bedevi yani gbcebe olarak yasadiklari zaman bugiinkii anlam-
da bir konut problemi ortada yok idi. Hatta belki de arazi konu-
su bulunmuyordu. Bir yere yerlesmege basladiktan sonradir ki
arazi ve konut bilyiik 6nem kazandi.

Koylerde, konuttan once arazi sorunu gelmektedir. Ciinkii,
oralarda ki ailelerin genellikle konutu vardir. Bunlar bliyiikk aile
tipinde olup, evlenenler babalarinin yanindan cogunlukla ayril-
mamaktadirlar, Digerleride ufak konutlara sahiptirler. Biz bun-
lar1 ziraat isgileri olarak gosterebiliriz. Koylii tarim reformu ile
topraklandirilabilir. Ancak tarim reformlarindan soz etmiyecegiz.
Bu konu ile ziraat politikacisi ugrasmalidir.

Kdoylerde oturanlarin genellikle birer konutu bulunmakla be-
raber, yine de bu problem vardir. Ciinki, baz1 yerlerde konutlarin
durumlar: feci olup, hayvanlarla insanlar birarada barinmakta-
dirlar. Memleketimizde oldugu gibi bircok 1iilkelerde de bu kadar
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iptidai konutlar goriilmektedir. Biz yazimizda bu tiirlerine degin-
miyecegiz.

Konumuz bzellikle sehirlerde ki konut ve arazi problemidir.
Bu da iki yonlii bir sorundur. Once konut ihtiyacinin karsilanma-
s1, sonra da bunlarin yeterli durumda olmas: gereklidir. Kantite
bakimindan konutlarin sehirlerde yetersizligi, biiylik bir buhranin
dogmasma yol acmaktadir. Ozellikle sehirlesme hareketinin bas-
ladig1 yerlerde ki niifus artisi, kiiltlir seviyesi, bunu daha da art-
tirmaktadir.

Kalite bakimindan da yapilar saghk sartlarina uygun olmayip,
bir kismi tabiattan yararlanilarak yapilmistir. Ornegin; magaralar,
kovuklar ve meyilli arazilerdeki indirmeler. Ikinci tip konutlar
ise, ya tamamen harap veya biliylik bir kismi oturulamayacak du-
rumdadir. Bazilarida tamamen isiktan yoksundur. Ornegin; bod-
rum katlari, Biitlin bunlar oturmaya elverisli degildirler.

Sehirlerde arazi, yapi usulleri, sermaye ve malzeme fikdani
konutlarin kantite ve kalitelerini etkilemektedir. Sermaye kitlizi
yani yap1 islerine tahsis edilen paranin yeterli olmamasi konuf
buhranini dogurmaktadir. Mevcut sermaye, arsa, yap: malzemesi
ile daha fazla konut yapma yoluna gidilmekte, bu da kantiteyi art-
tirirken kaliteyi diisiirmektedir.

Konut sorununda en énemli husus, hukuki nizam ve davranis-
lardir. Toplumun davranisi ile ortaya konulan hukuki nizam bu
sorunu etkiler.

"Hukuki nizam iki esasta incelenebilir.

1 — Imar Planlar:

2 — Yap1 Nizamnameleri

Imar Planlar1 konutlarin yerlerini tayin eder.

Yap1 Nizamnameleri; konutlarin sekillerini, katlarini, sokak
genigliklerini ve bundan baska yapilarin arkalarina insaat yapilip
yapillamiyacaginil bildirir,

Tiim bunlar vatandaslarin saglik durumlar: ile ilgilidir. Tec-
riibeler bize gOstermistir ki, ¢cok katli evlerden ayri ayri yapilmis
kiiclik evler daha iyidir. Bunlarda, halkin egilimi 6nemli rol oyna-
maktadir. Son zamanlarda cok katli yap: egilimi Istanbul, Anka-
ra gibi biiylik sehirlerimizde de goriilmektedir.



Istatistikler bize sehir niifuslarinin koylere oranla ¢ok daha
fazla arttiginm gOstermektedir. Bunun nedeni, sehirlerde dogumla-
rin artmasi ve kdylerden sehirlere yonelen akinlarin yogunlasma-
sidir. Bu akin sanayilesme ile baslamistir. Eger fabrikalar sehir-
lerde kurulmayip koylerde kurulsa, o zaman aksine bir cogalma
olacakti.

Bu tamamiyle iktisat ve ulasim politikasiyla ilgilidir, Memle-
ketimizde 1965 niifus sayiminda ylizbini asan sehirlerimizin sayisi
14 idi. Bu miktar, 1927 de 2 idi. Kantitatif artis gosteren ve niifus-
lar1 birden artmis olan yerlerin tetkik edilmesi gerekir. Bunlardan
eski bir tarihe sahip olanlar, ozellikle kalite bakimindan. bir prob-
lem ortaya koymaktadirlar. Ornek olarak Istanbul’'un eski semt-
lerini gosterebiliriz. Bu tiir yerler giin gectikce azalmaktadir. Aza-
lis1n nedenlerini soyle siralayabiliriz: Once yapilar ahsap oldugun-
dan, yangina elverislidir. Sokaklar dardir. Ornegin, 6 metrelik so-
kaklarda 18 metre yiiksekliginde ki konutlar i¢ ice girmistir. Bu-
rada c¢ikan kiiciik bir yangin biiyiik bir semti kolaylikla tehdit
eder.

Eski kuruluslar: olan sehirler, kalite bakimindan bir¢ok prob-
lemlerle karsilasirlar. Sokak ve caddelerin dar olusu ulasimi ak-
satir, trafik tikamkhklarina yol acar, sehrin gelisiminde, eski se-
hir ortada santral durumunda kaldigindan, trafik diizeni, ancak
tek yonlii yollarla saglanabilir.

Boyle sehirlerde, havalandirma ve isiklandirma da bir prob-
lemdir. Konutlar geregi kadar giines 1sinindan yararlanamazlar.
Diger taraftan, halkin hava ve gilines almasini temin edecek din-
lenme yerleri, park ve bahcgeleri yoktur. Bunun icin havalanma
glineslenme ve dinlenme ihtiyaci karsilanamamakziadir. Eski ku-
Tulusu olan yerleri yeniden diizenlemek ve bu sorunu halletmek
cok zordur. Ornek olarak Istanbul’'un Beyoglu semti verilebilir.

Sehirlerde kalitatif ve kantitatif hususlar biiyiik bir problem
olarak karsimiza cikmaktadir. Ozellikle ikinci Cihan harbinden
sonra konut problemi Avrupa’da on plana gec¢mistir. Harpten son-
ra Almanya’da 20 milyon niifus acikta kalmistir. Burada 15 yillik
bir program ile 6 milyon konut yapilmasi Ongoriilerek gergekles-
tirilmistir.

Memicketimizde de konut ihtiyaci biiylik sehirlerde kenaisi-
ni gostermektedir. Bu konuda Devlet Planlama Tegkilatinca tah-
minler yapilmistir.
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TURKIYE SEHIRLERINDE KONUT IHTIYACINIM
VE INSAATININ GELISTIRILMESI

Yillar Konut Ihtiyaci Konut Yapim Konut Agiin
1961 91717 52760 38957
1962 96067 58748 37319
1963 100636 57330 43306
1964 105433 60648 44781
1965 110469 80463 30006
1966 115785 91171 24614
1967 121311 95000 26311

Kaynak: Kalkinma Plam 1963-1967 Birinci bes yil 1966 yili programua
s. 527 tablo 424

Kaynak: 1967 yili progranu s. 343 tablo 279

Kaynak: 1968 yili programt 2 inci bes yillik 1968-1972 s. 174 tablo 68

ARSA PROBLEMI :

Konut yapiminda en Oonemli husus arsa problemi olup, fiyat-
lar1 bircok faktorler etkilemektedir. Sehirlerde ki arsalar, kOyler-
dekilerden daha pahalidir. Koylerde arazi, genellikle tarla olarak
kullanilmaktadir. Sehirlerde ki gelisime gbre arsalar kiymet kaza-
nir.

Arsa problemi, yaninda diger birgok sorunlarida getirmekte-
dir. Once, arsa fiyatlar: fazla olan bolgelede, kiralar da yiiksek ola-
caktir. Bunun, sosyal alanda da etkisi bulunmaktadir. Kiralar:
yiiksek veya diisiik olan bolgelerde oturanlarin, sosyal durumlar:
farkli olacaktir.

Arsa fiyatlarinin birden ylikselmesi, baz: ziimrelerin zengin ol-
masina yol acar. Bundan da biiylik kiitleler zarar goriirler.

Arsa fiyatlarimin artmasinda, imir planlarimin biiyiik roli
vardir. Iyi yapilan bir imar plan, uzun bir siire arsa fiyatlarmin
artmasina engel olur. Boylece sehir arsa fiyatlarinda devamlilik
ile ekonomide istikrar saglanir.

Imar planlar: yaninda, yap: nizamnameleride bulunmaktadir.

Yap1 nizamnameleri; bina yapimini kayitlara baglayarak arsa
fiyatlarmin tayininde rol oynar. Bina yiikseklikleri, yap1 nizamna-
melerince diizenlemektedir. Fazla veya eksik kat yapma zorunlugu
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getiren hiikiimler arsa fiyatlarim etkiler, Esasen sehir merkezle-
rinde ve ticari islerin oldugu merkezlerde kat adedi fazladir. Iki
kattan fazlasina izin verilmeyen yerlerde ki arsalar daha ucuzdur.

Konut politikasinda, arazi fiyatlarida onemli rol oynar. Arazi
fiyatlar: kisiyi oldugu kadar, komiinleride ilgilendirir.

Cok kat yapma zorunlulugu olan sehirlerde, arsalar kiymetli-
dir. Zira katlari istedigimiz kadar ylikseltmemiz kiiclik bir yerden,
biiylik gelirler elde etmemizi saglar,

Elektirik, su, havagazi ve kanalizasyon tesisati doseli bolgeler-
de arsa fiyatlar1 yliksektir. Buralarda derhal insaat yapilmasi
miimkiindiir. Fakat tesisleri yapilmamis, yolu acilmamis bdolgeler-
de, arsa fiyatlarinin diisiik olmasina ragmen insaat yapmak iktisa-
di degildir.

NEDEN MESKEN VE ARAZI POLITIKASI :

Sehirlerde insaatlarin yapilabilmesi icin, tam bir imar plani-
na ihtiya¢ vardir. Imar planlari, gelecekte ki durumu goézoniinde
bulundurmaktadir.

Sehrin onemli ulasim yerleri Oncelikle gelisme goOsterir. Bura-
lar en pahali kisimlardir. Ornegin; oto ve tren istasyonlar: ile car-
silarin bulundugu yerler.

Arsa fiyatlarimin artmasi, ekonomi yoniinden biiyiik tartisma-
lara sebep olmustur., Artislarin yararli olup olmadigl, lizerinde
Onemle durulan bir noktadir.

Arsa fiyatlarinin artmasim arzulayan iki gurup bulunmakta-
dir. 11k gurup, konut ve arsa sahibi olanlardirki ellerinde ki mal-
larin kiymetlenmesini arzu ederler. Ikinciler, yani arazi spekiila-
torleri, sahibi olduklar: arsalarin kiymetlenmesini ve kisa zaman-
da satilmasini isterler. Diisiik olarak temin ettikleri arsalari, yiik-
sek fiyatlarla devreden bu kiiciik azinlik, para bakimindan biiylik
meblaglar: ellerinde bulundururlar. Hicbir zaman arazi ve konut
fiyatlarinin diismesini istemezler.

Arsa ve konut fiyatlarinin diismesini isteyenler, genis halk ta-
bakalaridir. Bunlar niifusun % 90-95 inj teskil ederler. Belediye-
ler de, arsa fiyatlarimin diismesini arzular.
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Konut politikasinin en onemli problemi arazi fiyatlaridir.

Konut buhranmin oniine, ancak arazi fiyatlarinda saglanacak
istikrar ile gecilebilir. Kotii bir politika ile arsa bedellerinin degis-
mesi; insa edilecek yapilarin maliyetini ylikseltir.

Konut politikasin1 uygularken, diisiik arsa fiyati olan yerle.
re dogru, yapilarn kaydirmak gereklidir. Ornegin; metresi 10 lira
olan bir arsadan 1000 metre alinacak olsa, 10.000 lira odenir. Bu
politika baslangicta iyi yiiriirsede fiyatlarin yilikselmesinden, ¢ozii
mil zorlasir.

Arsalarin pahali oldugu bolgelerde sefertas: gibi binalar yiik-
selmektedir. Bunlarin bir kismi sagliga elverissiz durumda oldugu
halde, halk zorunluluk karsisinda oturmaktadir. Arazi spekiilator-
leri ise miistakil ve rahat evlerde oturacaklardir. Yukarida ki sa-
kincalarin oniine gecmek i¢in suurlu bir politika izlemek gerekli-
dir. Belediyeler, bu politikalarini, sehrin gelisme alanlarinda bii-
yiik arsalar istimladk ederek gercgeklestirirler. Belediye ve kamu
idareleri ne kadar fazla araziye sahip olurlar ise, konut politikasin-
da o kadar basariya ulasirlar. Bu arsalar iizerinde insaat yaparak
hem halka daha ucuz ve sihhi konutlar saglamis, hemde elde et-
tikleri yeni gelirlerle sehrin gelisme bolgelerinden ucuz arsalar
kapatarak konut politikalar1 gergeklestirmis olurlar.

Sehir gelistikge, sehir disinda sahip olunan araziler parselle-
nip yollar1 agilarak arsa haline getirilir. Belediyeler ¢ok ucuz, orne-
gin bir liradan alacaklari bu arazileri genis tutarak zamanla yesil
sahalara ayirirlar. Buralarda yapilacak sergi yerleri vs. nin ma-
liyeti diisiiriilmiis ve ayn1 zamanda kiymeti yiikseltilmis olur.

Bu sekilde bir politika izlenmezse, sonradan yapilmak isteni-
len yollar, yesil sahalar ve parklar ¢ok pahaliya malolur ve istim-
lak isi blylik bir problem olarak ortaya cikar.

Sehirler biliyiimedigi zamanlar ihtiyaclarda genislememis ol-
dugundan, durum pek bilinmemektedir. Gelisme hizlandiginda ih-
tiyaclar artacak ve yollarida dar gelmege baslayacaktir.

Belediyeler arazi fiyatlarmmin artmasini arzulamazlar. Fiyat-
larin diislirlilmesini istedikleri zamanlarda ise karsilarinda arazi
spekiilatorlerini bulurlar.

Bu spekiilatorlerin biiylik bir kismi, belediye meclislerinde soz
sahibidirler. Orada sehrin gelisimini yakindan izliyerek, ona gore
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arazi lizerinde spekiilatif hareketlere girisirler. Bunlar, para ile
¢ok is basarmakta ve genis kiitle yararlarin: ¢igneyerek kendi ya-
rarlanna hareket ederler.

ARAZI POLITIKASININ GERCEKLESTIRILMESI :

Arazi fiyatlarimn diisliriilmesini biiylik bir halk kitlesi ile bir-
likte belediyelerde arzu ederler. Bunu gercgeklestirmenin iki yolu
olabilecegini savunan miiellifler, yollar1 sdyle ayirmaktadirlar :

1 — Radikal
2 — Kismi

Radikal ¢Oziim yolu, bir takim arazi isldhat¢ilarn tarafindan
ortaya atilmistir. Belediye simirlan icinde ki arazi, belediyenin ola-
cak, kamu yarar: ile ilgili bulunan kisilerin ellerinde bulunmaya-
caktir,

Konut yapmak isteyenlere, helediye ve kamu kuruluslarinca
bu araziler uzun vade ile verilecektir. Bdylece arazi belediyenin,;
bina, 99 veya 999 yil vade ile sahibinin olacaktir.

Bu fikir Alman Adolf Dormaschke tarafindan ileri siiriilmiis-
tiir. Kendisi bir ilk okul 6gretmenidir. Arazi islahi {lizerinde c¢alis-
malar yaparak bunlari yaymnlamistir. Bunun tatbikatini da Al-
manlar Cin’in bir sahil sehri olan Fsintau’da yapmislardir. Alman
Bahriyesinin barindigi limanda arazi belediyelestirilmistir.

Buna benzer bir tecriibe Ingiltere’de Londra’mmin 55 Km. ku-
zeyindeki Lechwoola ve 40 Km. uzaginda bulunan Weluyn'de yapil-
di. Bu sehirlerin belediyeleri, syimirlar: icindeki arsalar: alarak bah-
celi kiiciik evler insa ettiler.

Tiirkiye’de yeni kurulacak veya kurulmakta olan pek cok se-
hir i¢in bu fikir diisiiniilebilir. Sehirler kurulup, gelistikten sonra
bu usilii uygulamak bir hayli zordur.

Yukarida agiklanan, radikal bir ustldiir, problemleri toptan
cbziimler. Bu uygulanamazsa kismi usile gecilir.

Kismi Usll;
Bunu da bes sekilde inceleyebiliriz.
1. Yol

Belediyeler istimlak yolu veya satin alma yetkisini kullanarak
bol miktarda arsa alimi yapmalidir. Bu arazileri satmiyarak, gere-
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kirse baska yerlerle degistirebilirler. Boylece, kanun dahilinde be-
lediyelerin ellerinde bulundurdugu arazi, gittikce artacaktir. Orne-
gin, tiim arazinin % 5 i belediyenin mal1 iken % 6 olacak ve daha
da artarak % 10 a, % 15 e kadar cikacaktir.

Bunun basarilmas: i¢in Komiin idarelerince bir arazi fonu
tahsisati ayirmak gerekir. Bu da uygulamayi kolaylastirir.

Uzun vadeli ve planl bir ¢alisma sonucunda biiyiik arazilere
sahip olan belediye, arazi spekiilatorerinin durumunu tesirsiz bir
hale getirecektir.

Belediyenin bu isleri, kanuna dayanarak yapmasi, eger elinde
bir kanun yoksa, parlementodan ¢ikarmasi gereklidir. Boylece ca-
lismalarimi daha serbest olarak kamu yararina yapacaktir. Bele-
diyenin bu faaliyetleri yayin ile halka duyurularak kamu oyu ay-
dinlatilmis olur.

2. Yol

Spekiilatorlerin ellerinde bulunan biiyiik arazilerden, insaat
yapilmadig1 siirece yiiksek vergi alarak bu politika tatbikata ko-
nulur.

Burada, arazilerin tapu Kkiymetleri vergi matrahina esas ol-
mayip, piyasa kiymeti iizerinden degerlendirilir.

Genellikle arazilerin 1 metre karesinin tapu kiymeti 1 TL. go6-
riinmekte, fakat piyasa kiymeti 1 metre karesinin 100 TL. oldugu
tesbit edilmektedir.

Bu durumda vergi nisbeti % 3 olsa, 1000 metre karelik bir ar-
sa icin 3000 lira belediyeye arazi vergisi verilecektir.

Bina yaptirmay1 arzu etmeyenler arsa alimi i¢in piyasaya ¢ik-
mayacaklarindan arsa fiyatlar: diisecektir. Belediye bu durumda
arsalari ucuz satin alacaktir,

Burada belediye, bir yonden arsa elinde bulunduranlardan
vergi tarh ederek gelir saglayacak, diger ydnden arsa fiyatlari-
nin diismesine etkili olacaktir. Her ikisinin neticesinde bol mik-
tarda satin alma imkanina kavusacaktir.

3. Yol

Belediyeler, sehir icinde bulunan insaat yapilabilecek araziyi
fazlalastirmaga gayret edecektir.
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Belediye sehir imir planina gore, insaat yapilacak bolgelerde-
ki arazileri 6nceden parselleyerek yollarini yapacaktir. Ayrica ka-
nalizasyon, su, havagazi ve elektrik tesislerini onceden dodseyecek,
bunlar1 insaat yapacaklarin emrine hazir duruma getirecektir.

Yap1 nizamnameleri ile tesbit edilmis yerlerde insaat yapila-
cak, bunun disinda ki mahallere izin verilmiyecektir.

Belediye onceden bu tesisleri kurarsa konut arazisi artmis
olacaktir. Aksi halde ingaat yapilacak kisim az oldugundan, fiyat-
larida yiikselecektir.

Belediyeler yapi nizamnameleri ile bu arazileri genisletmeli-
dir. Aksi halde gecekondu bdlgeleri artacaktir.

Tretuvarlar, gelecekte ki gelismeler dikkate alinarak yapilma-
lidar.

Yollar yapilirken telefon, elektrik, su ve havagazi tesislerinin
de dosenmesi gereklidir. Bunlar icin cevredeki arsalardan hicbir
nam altinda para alinmamalidir. Cilinki belediyenin gorevi, halka
ucuz ev teminidir.

Belediye, koymus oldugu talimat ve nizamlara kesinlikle uy-
malidir. Piyasaya sunmus oldugu arazi yaninda, gecekondular:
siddetle izlemeli ve nizamsiz insaata gz yummamalidir.

Arazi politikasi, konut politikasinin esasini teskil eder, Eger
arazi fiyat1 cok yiiksek ise, konut politikasimin uygulanmas: giig-
lesir. Buralarda ki binalar apartman sekline girerek sihhi olma-
yan yapilar haline gelir,

4. Yol

Komiin idareleri, konutlarin yap1 nizamnameleri ile insaat ya-
pimini kayitlar. Sehrin kurulusuna gore, bina yiiksekliklerini ta-
yin ve tesbit eder. Bazi yerlerde yiiksek insaatlari yasakliyarak,
arsa fiyatlarinin diismesini saglar.

Yap1l nizamnameleri diger bir takim durumlarida kayitlaya-
rak zemin katlarin konut olarak kullanilmalarini yasaklar ve boy-

lece, arsa fiyatlarini etkilemis olur. Spekiilatorler bunlara itiraz
ederler.

Yap1 nizamnameleri kanat insaatini da onler. Insaatlarda bir
kisim arazinin bahgeye birakilmasim sart kosar. Bu ise arsa fi-
yatlarin diisiiriir.
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Yiiksek ve ek ingaatlarin yasaklanmasiyla da, arsa fiyatlari-
nin disiliriilmesi miimkiindiir.

Teknisyenler ve hukukgular, bu diislinceler altinda arsa fiyat-
larinin diisebilecegini kabul etmezler. Clinki yap1 nizamnamelerini
kendileri koymuslardir.

iktisatcilar, bu nizamnamelerin kotii taraflarim gostererek,
diizeltilmesi icin gerekli uyarmalar: yapmaktadirlar. Yapi nizam-
namelerini degistirmek elimizdedir. Getirilecek yeni hiikiimler, yu-
karida ki fikirleri kapsamalidir, Boylece arsa fiyatlarinin artmas-
s1 Onlenmis olur.

Biitiin eski sehirlerde bir niive vardir. Bu sehirlerin cevresin-
de surlar bulunmakta idi. Icersinde sehrin tapmagi, pazaryeri vs.
yer alirdi. Sonradan surlar asildi, disariya ¢ikilarak ikinci ve ti¢iin-
cii gevreler meydana geldi.

Yap1 nizamnameleri ile, ulasim caddelerinin disinda ii¢ veya
dort katli binalara izin verilmelidir. Gelisen sehirlerin ikinci ki
simlarinda iki veya ii¢ dis taraflarda ise iki katli binalar yapilma-
lidir. Boylece bolgesel binalar meydana getirilebilir. Ornegin; Ga-
lata, Erenkdy ve Suadiye semtleri gibi. Bugiin Galata’da ki yiik-
seklikleri gidermek zordur.

5. Yol

Komiin idareleri, imar planlari ile konut bolgelerinde, fabri-
ka, antrepo ve bliyiilk sanayi tesislerini yasakliyacaktir. Bunlari,
konut bolgelerinden uzaklastirmakla orada ki arsa fiyatlar1 diisii-
riilebilir.

imar planlarinda sehrin inkisaf durumuna goére konut ve sa-
nayi bolgeleri ayrilarak durum onceden tesbit edilir.

Ortaya koymus oldugumuz bu bes yolu tekrar ele alalimn.
1 — Sehir biitcesinden her yil ayrilan para ile arsa alinmasi

2 — Spekiilasyon amaci ile ayrilan arsalara yiliksek vergi ko-
nulmasi

3 — Yeni insaat mahalleleri acilip parsellenerek belediye hiz-
metlerinin gotiiriilmesi (Yol ve tesislerin yapilmasi)
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4 — Iyi bir yap1 nizamnamesi ile ingaatlarin kayitlanmasi

5 — Oturulacak yerlerin ve sanayi bolgelerinin imar planlari
ile onceden tesbiti ve yap1 nizamnameleri ile kayitlanmasi gerek-
mektedir,

Yukarida ozetledigimiz tedbirlerie, konut politikasinda en bii-
ylik rolii oynayan arsa problemi ¢oziimlenmis ve zaman icersinde
arsa fiyatlarinda bir istikrar saglanmis olacaktir.

Biitiin bunlar, konut politikasinin iyi yiiriimesine, vatandag-
lara ucuz ve sihhi konutlar kazandirilmasina yarayacak bagslica
tedbirlerdir.

IMAR PLANI

Imar planlar1 yapilirken, sehirler bir biitiin olarak ele alinir.
ikinci olarak, sehrin durumuna gore, bolgelere ayrilir. Boylece
oturulacak yerler, liman sahalari, demiryol sebekeleri, otomobil-
ler icin park yerleri, kiiciik bahgeler, sanayi bdélgeleri, oyun saha-
lar1, stadyumlar, sehir parklari ve hayvanat bahgeleri Onceden
tesbit edilir. Konut yerleri ve sanayi bolgelerinin bilhassa ayril-
mas1 gerekmektedir. Bu arada, cadde ve sokak genislikleri hesap-
lanir. Meydan olacak yerler tesbit edilerek, sekilleri belirtilir.

Meydan, ulasim yolunun kenarindan veya ortasinda kurulabi-
lir. Ortasina kuruldugunda «yildizy seklinde olur.

Imar planlari, sehrin ilerde ki seklini gosterir. Bu da, halkmn
rahat yasamas: amaciyla yapilir.

Imar planlar1 bazen bir bolgeyi, bazende biitiin sehri kaplar.
Bir veya birkac sehir bolge imar plam icine girebilir. Ornegin;
Ruhr bolgesi ve Ingiltere’de boyle yerler vardir. Bu planlar bos
bir arazi veya sehirlerin islahi i¢in yapilabilir. En iyi ve kolay ola-
ni, bos sahalarin planlanmasidir. Bir sehrin ve kalabalik bolgele-
rin yeniden imari zordur. Ayni zamanda masraflidir.

Bunlar1 diizeltmek icin yapilacak masraflar, yeni bir sehir
kurmaktan daha ¢ok olabilir.

Imar planlari, yiiksek miihendis, miihendis veya mimarlar
tarafindan meydana getirilir. Bunlar, daha fazla isin teknik yo-
niinde dururlar. Fakat uygulamasimi diislinmezler. Uygulama oOn-
celikle yoOneticilere aittir. Plan yapan, bundan yarar veya zarar go-
receklerle ilgili degildir.

18



Sehircilik miitehassislari, araziye uygun planlar yaparak tek-
nik durumlar diisiiniirler. Ayn1 zamanda sehir i¢inde ki agacglar:
kesmek, korular1 ve yakin ormanlar: tahrip etmek gibi hareketler-
den sakinmalidirlar. Bolgenin glizelligini saglayacak yesillikleri
ve agaclari her zaman korumalidirlar. Sehri diizenlemekle birlik-
te giizellestirmekte esastir.

Sehirleri sadece yangmlar, harbler ve diger bazi nedenler se-
kilsiz hale sokmaz, imar planlarida bu isi bazen ¢ok daha iyi ya-
parlar.

Imar planlarinda en 6nemli konu, sanayi bolgesi ile konut bol-
gesinin ayrilmasidir, Glinki, her seyden Once sihhi problemlerin ¢o-
ziimil gerekmektedir.

Sehrin en biiylik kismin1 oturulacak bdlge kapsamaktadir.
Insan hayatimn gececegi bu bdlgelerin genis olmali ve cevresinde
yesil sahalar bulunmalidir. Isinden yorgun dénen sahis orada din-
lenebilmelidir.

Oturulmaya ayrilan bolgelerin, diiz yerler olmasi tercih edi-
lir. Meyilli yerlerde ise, diiz yollarin yapilmasi gerekir.

Iyi bir planc riizgar yoniinede dikkat ederek, oturulacak bol-
geleri ona gore diizenler. Bati memleketlerinde riizgidrin, daima
batidan estigi kabul edildiginden evler bu yonde kurulur.

Ters bir yone konulan oturma bdolgeleri, daima sanayi bolge-
lerinin etkisinde kalarak, toz, duman ve gazlar, halkin sihhatini
tehdit eder.

Ote yandan, sanayi bolgeleri ulasima yakin olmalidir. Orne-
gin; liman, demiryolu istasyonlarina, otogarlara. Ciinki, sanayi ula-
sum ile yakindan ilgilidir. Hammadde temini, mamfl mallarin
sevki icin, fazla masraf yapmamak ve maliyetleri yiikseltmemek
gerekir. Aksi halde, sanayi rekabet edecek duruma giremesz.

Eskiden, sanayi ve oturma bolgeleri birbirinden ayrilmazda.
Bu durumda fabrika giiriiltiileri, insanlarin daima asabini bozar.
Kimya fabrikalar1 zehirli gazlar ile etrafina zararli olur. Toz ve
dumanlar ise yasamay: giiclestirirdi.

Imar planinda ulasim isleri, daima gbz oniinde tutulur. Orne-
gin; liman, istayon ve otogar yerlerine gbre ulasim yollar1 diizenle-
nir. Ayrica, trafik durumlarida diisiiniilecek konulardir.

19



Demiryollar: istasyonlarinin, sehir merkezlerinde olmasi, ya-
rarlanma bakimindan, herkesin arzuladigi bir durumdur. Fakat
demiryolunun gelisimi i¢in zararlidir. Ciinki, plan1 yapilmastir,
Gelisme olanag1 belki azdir, belki de hi¢c yoktur. Fakat sehir mer-
kezinden uzak olan istasyonun inkisafi miimkiindiir.

Limanlar i¢in de, durum aynidir. Limana rihtim ve rihtim
caddesinin yapilmasi daima diisiiniilmelidir, Eger, liman yoresi-
nin trafigi diizenlenmezse, hapishaneye doner. Bu bakimdan, li-
man rihtimi ile ona bagl: yollarin diizgiin ve ylikleme ve bosaltma
isleri igcinde, genis olmasi gereklidir.

Genellikle limanlar sehirlerden ayrilmistir. Konutlardan uzak
yerlerdedir. Ornegin; Londra Doklari ve Hamburg Liman bdy-
ledir.

Limanda ki silolar, depolar vs. demiryolu ile baghhk kurabi-
lecek bir durumda olmalidir. Ornegin; Hamburg limaninda 40-45
Km. uzunlugunda demiryolu bulunmaktadir. Orada trafik genistir
ve demiryolu sebekesi vardir.

Memleketimizde ki limanlarin, genis Olgiide diizenlenmesi ge-
reklidir. Ornegin; Karadeniz bolgesinde, arzu edilen sekilde liman
yoktur. Zonguldak, daglik oldugundan liman yapimi miimkiin ol-
mamakta, Filyos’ta komiir nakli i¢cin kurulan liman gelistirilmek-
tedir.

DINLENME ALANLARI :

Halkin dinlenmesi icin yesil saha ve parklara ihtiyac vardir,
Yeni ingaat planlarinda bu husus daima goz oniinde tutulur. Or-
negin; Avrupa sehirlerinde dinlenme sahalarina ve parklara 6nem
verilmistir.

Dinlenme yerlerine; yesil sahalar, parklar, oyun yerleri dahil-
dir. Konutlara azami 10 dakika uzaklikta, oyun ve cocuk bahgele-
rinin olmasi, modern belediyeciler tarafindan kabul edilmistir.
Cocuklar buralarda vakit gecirirler, Yaslar: 20-25 arasinda olanlar
icinde, yuriiyerek 15 dakika uzaklikta spor alanlar: bulunmalidir,
Oyun alanlarinda, kiraya verilebilecek yerler de bulunmalidir.
buralarda ziraat ve bahcecilik yapilabilmelidir. Boylece kira yolu
ile gelir saglanabilir.
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Parklarda, halkin oturmas: icin liikks ve igkili olmayan gazi-
nolar bulunmalidir. Bu bolgeler bahce seklinde yesillik ve ¢icek-
likten ziyade, agaclik olmalidir,

Iyi kurulan sehirler, ormanlarla disar1 dogru uzarlar. Boyle-
ce ormanlarin bakimi saglanmis ve dinlenme yerleri genisletilmis
olur.

CADDELER VE MEYDANLAR :

Meydanlar kurulurken, buralardan ne gibi gérev beklenildigi
ve hangi amaclara hizmet edecegi, onceden kararlastirilarak ona
gore yapilir. Meydanlarda, hayat miicadelesi olmamalidir. Ornegin
yildiz seklindekiler her zaman trafik yoniinden tehlike arzederler.
Ayrica dinlenme ve istirahat yeri olamazlar.

istirahat ve kolaylik bakimindan meydanlarin, cadde kenar-
larinda olmalar: daha yararlidir. Ic taraflar1 sessiz, giiriiltiiden
uzak ve insanlarin hayati daha emniyetlidir.

Bu meydanlarin cevresinde konutlar ve bunlarin aralarina
ibadethaneler yapilabilir. Boylece; rahat, sakin ve emniyet icer-
sinde yasayarak, ibadet edilmesi saglanmis olur.

Yollarin ve caddelerin yapiminda, hangi ise tahsis edilecegi
On plana alinmalidir,

Biitiin yollarin 5/6 s1 konut bolgelerinde bulunur. Bu yollarin
fazla genis olmasi gerekmez.

Yollarin 1/6 s1 ise daha genis olup, ulasima ayrilmistir. Esa-
sen bu yollar sehrin merkezine, liman, istasyon ve hava alanla-
rina giderler. Sehri kateden ulasim yollar: ile baglantilar: bulu-
nur.

Ulasima ayrilan yollarin 18-24 metre olmasi gerekir. Bu yo-
lun bir kismi yaya ve bisikletlere birakilir. Ornegin; 18 metrelik
bir yolun; 12 metresi tasitlara, 3 metre bir yanda, 3 metre 6te yan-
da olmak iizere, yaya ve bisikletlere ayrilir.

Eger yol 24 metre ise, 16 metresi tasitlara, yanlarda 4 er met-
re olmak iizere 8 metreside yaya ve bisikletlere tahsis edilir.

Ulasim yollarinin, virajsiz ve diiz olmasi dik yerlere, hafif vi-
rajli sekilde g¢ikilmasi gerekir,



Imar planlan yapilirken, yol ve caddelere ¢ok dikkat etmeli-
dir. Bunlar iyi diisliniilmezse ve tahsis amaclar: 6nceden hesap
edilmerse, diizeltilmesi zor durumlar dogar ve maliyetide hayli
yiiksek olur.

Iki sokak arasinda ki uzaklik, 40 metre olmalidir. Boylece her
konuta 20 metrelik bir alan ayrilir. Bunun 8-10 metresi ingaata ve
10 metresi de bahg¢eye birakilmis olur.

Sonug olarak; diinya ilizerinde yasayan insanlarin, dmriinii,
calisma sirasinda ve onun disinda rahat ve huzur icerisinde gecir-
mesi Ongorilmiistiir.

Kornut yapimmda hedeflerin bu olmasi, bizi problemin ikin-
ci yiniine sevketmektedir., Bu, ekonomik durumun ta kendisidir.
Ciinki, kisi elinde ki iktisadi kiymetlerle, yasama sartlarini denge-
ye getirmege calisacak ve bunun bir kismi ile konut ihtiyacini kar-
silayacaktir. Boylece ayirdigl kiymetin faydasini maksimize et-
mis olacaktrr,
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