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KONU: 

Toplum halinde ya~ayan insanlarm ihtiyaglan slraya konul
dugunda; yiyecek ve giyecegin hemen ardmdan barmma ihtiyacl 
gelmektedir. 

Yiyecek ve giyecek ihtiyagIarmda ki~ilerin ozel durumlan ve 
segimleri onemli oIup, bu toplumu bir dereceye kadar ilgilendirme
mektedir. Toplum, fertlere, ~unu veya bunu yiyeceksin (giyecek
sin) gibi zorlamalarda bulunamaz. 

Konut ihtiyacmda ise mesele boyle olmamakta, toplum bunu 
etkiliyerek ne ~ekilde yapllmasl gerektigini nizamlamaktadlr. 

Ekonomistler konut ihtiyacl tizerinde pek durmaml~lar veya 
gerektigi kadar ilgilenmemi~lerdir. Konut ve arazi insanlarm bu
lundugu her yerde ya~antIlan boyunca konu olmaktadlr. Toplum
lar bedevi yani gogebe olarak ya~adlklan zaman bugtinkti anI am
da bir konut problemi ortada yok idi. Hatta belki de arazi konu
su bulunmuyordu. Bir yere yerle~mege ba~ladlktan sonradlr ki 
arazi ve konut btiytik onem kazandl. 

Koylerde, konuttan once arazi sorunu gelmektedir. Qtinkti, 
oralarda ki ailelerin genellikIe konutu vardlr. Bunlar btiytik aile 
tipinde olup, evlenenler babalarmm yamndan gogunlukla aynI
mamaktadlrlar. Digerleride ufak konutlara sahiptirler. Biz bun
Ian ziraat i~gileri olarak gosterebiliriz. KoylU 'tanm reformu iIe 
topraklandlnlabilir. Ancak tanm reformlarmdan soz etmiyecegiz. 
Bu konu ile ziraat politikaclsl ugra~malldlr. 

Koylerde oturanlarm genellikle birer konutu Ibulunmakla be
raber, yine de bu problem vardlr. Qtinki, bazl yerlerde konutlann 
durumlan feci olup, hayvanIarIa insanlar birarada barmmakta
dlrlar. Memleketimizde oldugu gibi birgok tilkelerde de bu kadar 
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iptidai konutlar goriilmektedir. Biz yazlmlzda bu ttirierine degin
miyecegiz. 

Konumuz ozellikie ;;ehirierde ki konut ve arazi problemidir. 
Bu da iki yonlU bir sorundur. Once konut ihtiyacmm kar~nIanma
Sl, sonra da bunlarm yeterli durumda oimasl gereklidir. KanUte 
baklmmdan konutlarm l}ehirierde yetersizligi, bUyUk bir buhranm 
dogmasma yol agmaktadlr. Ozellikie l}eihirIe;;me hareketinin ba~
Iadlgl yerierde ki nUfus artl;;l, kiiltlir seviyesi, bunu dana da art
tlrmaktadlr. 

Kalite baklmmdan da yapilar sagllk ~artiarma uygun olmaYlp, 
bir klsml tabiattan yarariamlarak yapllml~tlr. Ornegin; magaraIar, 
kovuklar ve meyilli arazilerdeki indirmeler. ikinei tip konutlar 
ise, ya tamamen harap veya bUyUk bir klsml oturulamayaeak du
rumdadlr. Bazilanda tamamen l~lktan yoksundur. Ornegin; bod
rum katlan. BUtlin bunlar oturmaya elveril}li degildirler. 

I?ehirlerde arazi, yapl usulleri, sermaye ve malzeme flkdam 
konutlarm kantite ve kalitelerini etkilemektedir. Sermaye klthgl 
yani yapl i~lerine tahsis edilen paranm yeterli olmamasl konut 
buhramm dogurmaktadlr. Meveut sermaye, arsa, yapl malzemesi 
He daha fazla konut yapma, yoluna gidilmekte, bu da kantiteyi art
tmrken kaliteyi dU~Urmektedir. 

Konut sorununda en onemli husus, hukuki nizam ve davram~
lardlr. Toplumun davram~l ile ortaya konulan hukuki nizam bu 
sorunu etkiler. 

> Hukuki nizam iki esasta ineelenebilir. 

1 - imar Planlan 

2 - Yapl Nizamnameleri 

imar Planlan konutlarm yerlerini tayin eder. 

Yapl Nizamnameleri; konutlarm ~ekillerini, katlanm, sokak 
geni~liklerini ve bun dan ba~ka yapllarm arkalarma in~aat yapillp 
yapllamlyaeagml bildirir. 

TUm bunlar vatanda~larm sag11k durumlan ile ilgilidir. Tee
rUbeler bize gostermi~tir ki, gok katll evlerden ayn ayn yapllml~ 
kUgUk evler daha iyidir. Bunlarda, halkm egilimi onemli rol oyna
maktadlr. Son zamanlarda gok kat11 yapl egilimi istanbul, Anka
ra gibi bUyUk;;ehirlerimizde de goriilmektedir. 
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istatistikier ibize ~ehir ntifusIarmm koyiere orania gok daha 
fazia arttIgml gostermektedir. Bunun nedeni, ~ehirierde dogumla
rm artmasl ve koyierden ~eihiriere yonelen akmlarm yogunla~ma
sldlr. Bu akm sanayile~me He ha~laml~tlr. Eger fa;brikalar gehir
lerde kurulmaYlp koylerde kuruIsa, 0 zaman aksine bir gog-alma 
oIacaktl. 

Bu tamamiyIe iktisat ve uIa~lm politikaslyla ilgilidir, Memle
ketimizde 1965 nUfus saYlmmda ytizbini a~an ~ehirIerimizin saYlsl 
14 idi. Bu miktar, 1927 de 2 idi. Kantitaltif artl~ 'gosteren ve ntifus
IarI birden artml~ olan yerlerin tetkik edilmesi gerekir. Bunlardan 
eski bir tarihe sahip olanIar, ozellikle kalite baklmmdan bir prob
lem ortaya koymaktadlrlar.Ornek olarak istanbul'un eski semt
lerini gosterebiliriz. Bu ttlr yerler gUn gegtikge azaimaktadir. Aza
h~m nedenierini :;;oyle slralayabiliriz: bnce yapllar ah:;;ap oldugun
dan, yangma elveri~lidir. Sokaklar dardlr. Ornegin, 6 metrelik so
kaklarda 18 metre yiiksekliginde ki konutlar ig iQe girmi~tir. Bu
rada glkan kUgiik bir yangm ,biiytik bir semti kolayl1kla Itehdit 
eder. 

Eski kurulu~larI olan ~ehirler, kalite baklmmdan birgok prob
lemlerle kar:;;lla:;;lrlar. Sokak ve caddelerin dar olu~u ula~ml1 ak
satlr, trafik tlkamkhklarma yol agar, ~ehrin geli~iminde, eski ~e
hir ortada santral durumunda kaldlgrndan, trafik diizeni, ancak 
tek yonlii yollarla saglanabilir. 

Boyle ~ehirlerde, havalandlrma ve l:~lklandlrma da bir prob
lemdir. Konutlar geregi kadar giine~ l~mmdan yararlanamazlar. 
Diger taraftan, halkm hava ve gi.ine~ almasml temiu edecek din
lenme yerleri, park ve boogeleri yoktur. Bunun igin havalanma 
gUne~lenme ve dinlenme ihtiyaCl kar~llanamamaktadlr. Eski Im
rulu~u olan yerleri yeniden dUzenlemek ve bu sorunu l1!111etmek 
gok zordur. brnek olarak istanibul'un Beyoglu semti verilebilir. 

$eihirlerde kalitatif ve kanrt;itatif hususlar biiyiik bir problem 
olarak kar~lmlza glkmaktadlr. Ozellikle ikinci eihan harbinden 
sonra konut problemi Avrupa'da on plana geGmi~tir. Harpten son
ra Almanya'da 20 milyon niifus aglkta kalml~tIr. Burada 15 Yllhk 
bir . program ile 6 milyon konut yapllmaslongoriilerek gercek1e~
tirilmi;;tir. 

Memleketimizde de konut ihtiyacl bUytik gehirlerde kenaisi
ni gostermektedir. Bu konuda Devlet Planlama Te~kilatmca tah
minIer yapllml~tIr. 
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ytllar 

.1961 
1962 
1963 
1964 
1965 
1966 
1967 

TURKiYE ~EHiRLERiNDE KONUT iHTiYACININ 
VE iN~AATININ GELi~TiR:i:LMESi 

Konut ihtiyacl Konut Yaplml 
-------------------------,---

91717 
96067 

100636 
105433 
110469 
115785 
121311 

52760 
58748 
57330 
60648 
80463 
91171 
95000 

38957 
37319 
43306 
44781 
30006 
24614 
263'11 

Kaynaik: Kalkmma PH1l1l 1963-1967 Birinci bCf;> yll 1966 yIll programl 
s. 527 itaJblo 424 

Kaynak: 1967 yllJ pragranu s. 343 tabIo 279 
Kaynak: 1968 yIll pmgri.lnu 2 inoi be~ Yllhk 1968-1972 s. 174 tabIo 68 

ARSA PROBLEMi : 

Konut yaplmmda en anemli husus arsa proiblemi olup, fiyat
larl birgok faktOrler etkilemektedir. ~ehirlerde ki arsalar, kayler
dekilerden daha pa;hal1dlr. Kaylerde arazi, genellikle tarla olarak 
kullamlmaktadlr. ~ehirlerde ki igeli~ime gore arsalar klymet kaza
mr. 

Arsa problemi, yanmda diger birgok sorunlanda getirmekte
dir. Once, arsa fiyatlan fazla olan bOlgelede, kiralar da yilksek ola
caktlr. Bunun, sosyal alanda da etkisi bulunmaktadlr. Kiralan 
yilksek veya, du:;;tik olan bOlgelerde oturanlarm, sosyal durumlan 
farkl1 olacaktIr. 

Arsa fiyatlarmm birden yUkselmesi, bazl zumrelerin zengin 01-
masma yol agar. Bundan da buyUk kutleler zarar goriirler. 

Arsa fiyatlarmm artmasmda, imar planlarmm biiyiik rolli 
vardlr. iyi yapllan bir imar plam, uzun bir siire arsa fiyatlarmm 
artmasma engel olur. Baylece :;;ehir arsa fiyatlarmda devaml1hk 
ile ekorromide istikrar sag-lanlr. 

imar planlan yanmda, yapi nizamnameleride bulunmaktadlr. 

Yapl nizamnameleri; bina yaplmlm kaYltlara baglayarak ursa 
fiyatlarmm tayininde rol oynar. Bina yiikseklikleri, yapl nizumna
melerince diizenlemektedir. Fazla veya eksik kat yapma zorunlugu 
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getiren hUklimler arsa fiyatlanm etkiler. Esasen ~ehir merkezle
rinde ve ticari i~lerin oldugu merkezlerde kat adedi fazladlr. iki 
kattan fazlasma izin verilmeyen yerlerde ki arsalar daha ucuzdur. 

Konut politikasmda, arazi fiyatlanda onemli rol oynar. Arazi 
fiyatlan ki~iyi oldugu kadar, komlinleride Hgilendirir. 

Qok kat yapma zorunlulugu olan ~ehirlerde, arsalar klymetli
dir. Zira katlan istedigimiz kadar yUkseltmemiz klic;:lik bir yerden, 
bliylik gelir ler elde etmemizi saglar. 

Elektirik, su, havagazl ve kanalizasyon tesisatl do~eli bOlgeler
de arsa fiywtlan yliksektir. Buralarda derhal in~aat yapllmasl 
mlimktindlir. Fakat tesisleri yapllmaml~, yolu aC;:llmaml~ bOlgeler
de, arsa fiyatlarmm dli~tik olmasma ragmen in~aat yapmak iktisa
di degildir. 

NEDEN MESKEN VE ARAZi POLiTiKASI " 

:;3ehirlerde in~aatlarm yapllabilmesi ic;:in, tam bir imar plam
na ihtiyac;: vardlr. imar planlan, gelecekte ki durumu gozonlinde 
bulundurmaktadlr. 

:;3ehrin onemli ula~lm yerleri oncelikle geli~me gosterir. Bura
lar en pahah kIslmlardlr. Ornegin; oto ve tren istasyonlan ile c;:ar
~llarm bulundugu yerler. 

Arsa fiyatlarmm artmasl, ekonomi yontinden btiytik tartI~ma
lara sebep olmu~tur. ArtI~larm yararh olup olmadlgl, lizerinde 
onemle durulan bir noktadlr. 

Arsa fiYaJtlarmm artmasml arzulayan iki gurup bulunmakta
dlr. ilk gurup, konut ve arsa sahibi olanlardlrki ellerinde ki mal
larm klymetlenmesini arzu ederler. ikinciler, yani arazi spektila· 
torleri, sahibi olduklan arsalarm klymetlenmesini ve klsa zaman
da satIlmaslm isterler. Dti~tik olarak temin ettikleri arsalan, ylik· 
sek fiyatlarla devreden bu ktic;:tik azmhk, para baklmmdan bliylik 
meblaglan ellerinde bulundururlar. Hic;:'bir zaman arazi ve konut 
fiyatlarmm dti~mesini istemezler. 

Arsa ve konut fiyatlarmm dti~mesini isteyenler, .geni~ halk ta
bakalandlr. Bunlar niifusun % 90-95 ini te~kil ederler. Belediye
ler de, arsa fiyatlarmm dli~mesini arzular. 
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Konut politikasmm en onemli problemi arazi fiyrutlandlr. 

Konut buhramnm online, ancak arazi fiyatlarmda saglanacak 
istikrar ile gegile,bilir. Kotti bir politika He arsa bedellerinin degi~
mesi; in~a edilecek yapllarm maliyetini yUkseltir. 

Konut politikasml uJngularken, dli~lik arsa fiyah olan yerle· 
re dogru, yapllan kaydlrmak gereklidir. Ornegin; metresi 10 lira 
olan bir arsadan 1000 metre almacak alsa, 10.000 lira odenir. Bu 
politika ba~langlgta iyi ylirlirsede fiyatlarm ylikselmesinden, <.;;ozli 
mU zorla~lr. 

Arsalann pahah oldugu Ib01gelerde sefertasl gibi binalar yUk
selmektedir. Bunlarm bir klsml saghga el,veri~siz durumda oldugu 
halde, halk zorunluluk kar~lsmda O!turmaktadlr. Arazi spektilator
leri ise mlistakil ve rahat evlerde oturacaklardlr. Yukanda ki sa
kmcalarm online gegmek igin ~uurlu bir politika izlemek gerekli
dir. Belediyeler, bu politikalanm, ~ehrin geli~me alanlarmda bU
ylik arsalar istimlak ederek ger<.;;ekle~tirirler. Belediye ve kamu 
idareleri ne kadar fazla araziye sruhip olurlar ise, konut politikasm
da 0 kadar ba~anya ula~lrlar. Bu arsalar lizerinde in~aat yaparak 
hem halka daha ucuz ve slhhi konutlar saglaml~, hemde elde et
tikleri yeni gelirlerle ~ehrin geli~me bOlgelerinden ucuz arsalar 
kapatarak konut politikalan gergekle~tirmi~ olurlar. 

$ehir geli~tik<.;;e, ~ehir dl~mda saihip olunan araziler parselle
nip yoU an agllarak arsa haline getirilir. Belediyeler <.;;ok ucuz, orne
gin bir lirrudan alacaklan bu arazileri geni~ tutarak zamanla ye~il 
saJhalara aYlrlrlar. Buralarda yapllacak sergi yerleri vs. nin ma
liyeti dli~lirtilmli~ ve aym zamanda klymeti ylikseltilmi~ olur. 

Bu ~ekilde bir politika izlenmezse, sonradan yapllmak isteni
len yollar, ye~il saihalar ve parklar gok pahahya malolur ve istim
lak i~i bliyUk bir problem olarak ortaya <';;lkar. 

$ehirler Ibliylimedigi zamanlar ihtiyaglarda geni~lememi~ 01-
dugundan, durum pek bilinmemektedir. Geli~me hlzlandlgmda ih
tiyaglar artacak ve yollanda dar gelmege ba~layacakhr. 

Belediyeler arazi fiyatlarmm artmasml arzulamazlar. Fiyat
larm dli~lirtilmesini istedikleri zamanlarda ise kar~llarmda arazi 
spektilatorlerini bulurlar. 

Bu spektilatorlerin hliyUk bir klsml, belediye meelislerinde soz 
sahibidirler. Orada ~ehrin geli~imini yakmdan izliyerek, ona gore 
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arazi tizerinde spektiHttif hareketlere giri~irler. Bunlar, para ile 
gok i$ ba~armakta ve geni~ ktitle yararlanm gigneyerek kendi ya
rarlarma hareket ederler. 

ARAZi POLiTiKASININ GER9EKLE$TiRiLMESi 

Arazi fiyatlarmm dti~tiri.ilmesini btiyi.ik bir halk kitlesi ile bir
likte belediyelerde arzu ederler. Bunu gergekle~tirmenin iki yolu 
olabilecegini savunan mtiellifler, yollan ~oyle aYlrmaktadlrlar : 

1 - Radikal 

2 - Klsml 
Radikal gozUm yolu, bir talnm arazi isHihatgllan tarafmdan 

ortaya atIlml~tlr. Belediye slmrlan iginde ki arazi, belediyenin ola
cak, kamu yaran ile iLgili bulunan ki~ilerin ellerinde bulunmaya
caktIr. 

Konut yapmak isteyenlere, belediye ve kamu kurulu~larmca 
ou araziler uzun vade ile verilecektir. Boylece arazi belediyenin; 
bina, 99 veya 999 Yll vade ile sahihinin olacaktIr. 

Bu fikir Alman Adolf Dormaschke 'tarafmdan ileri stiriilmti~
ttir. Kendisi bir ilk okul ogretmenidir. Arazi isHihl tizerinde gah~
malar yaparak bunlan yaymlaml$tIr. Bunun tatbikatIm da AI
manlar Cin'in bir sahil ~ehri olan Fsmtau'da yapml~lardlr. Alman 
B8ihriyesinin barmdlgl limanda arazi belediyele~tirilmi~tir. 

Buna benzer bir tecrtibe ingiltere'de Londra'mn 55 Km. ku
zeyindeki Lechwoola ve 40 Km. uzagmda bulunan Weluyn'de yapll
dl. Bu ~ehirlerin ibelediyeleri, slmrlan igindeki arsalan alarak bah
geli ktigtik evler in~a ettiler. 

TUrkiye'de yeni kurulacak veya Imrulmakta olan pek gok ~e
hir iQin bu fikir dti~Uni.ilebilir. $ehirler kurulup, ge1i~tikten sanra 
bu usUlti uygulamak bir hayli zordur. 

Yukanda alglkla:nan, radikal bir usUldtir, problemleri toptan 
Qozttmler. Bu uygulanamazsa klsml usUle gegilir. 

Klsmi UsUl; 

Bunu da be~ :;;ekilde inceleyebiliriz. 

1. Yol 
Belediyeler istimHtk yalu veya satm alma yetkisini kullanarak 

bol miktarda arsa ahml yapmahdlr. Bu arazileri satmlyarak, gere-
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kirse ba!;ika yerlerle degi!;itirebilirler. Baylece, kanun dahilinde be
lediyelerin ellerinde bulundurdugu arazi, gittikQe artacaktlr. Orne
gin, tUm arazinin % 5 i belediyenin mall iken % 6 olacak ve daha 
da artarak % 10 a, % 15 e kadar Qlkacaktlr. 

Bunun ba!;iarIlmasl iQin Komtin idarelerince bir arazi fonu 
tahsisatl aYlrmak gerekir. Bu da uygulamaYl kolayla!;itIrIr. 

Uzun vadeli ve planh bir QalI!;ima sonucunda bUyUk arazilere 
safrlip olan belediye, arazi spekUlatorerinin durumunutesirsiz bir 
hale getirecektir. 

Belediye~in bu i!;ileri, kanuna dayanarak yapmasl, eger eUnde 
bir kanun yoksa, parlementodan Qlkarmasl gereklidir. Baylece Qa
ll!;imalarIm dafrla serbest olarak kamu yararma yapacaktlr. Bele
diyenin bu faaliyetleri yaym ile halka duyurularak kamu oyu ay
dmlatIlml!;i olur. 

2. Yol 

SpekUlilitarlerin ellerinde bulunan bUytik arazilerden, in!;iaat 
yapllmadlgl sUrece ytiksek vergi alarak bu politika tatbikata ko
nulur. 

Burada, arazilerin tapu klymetleri vergi matrahma esas 01-
maYlp, piyasa klymeti Uzerinden degerlendirilir. 

Genellikle arazilerin 1 metre karesinin tapu klymeti 1 TL. ga
rtinmekte, fakat piyasa klymeti 1 metre karesinin 100 TL. oldugu 
tesbit edilmektedir. 

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

Bina yaptlrmaYl arzu etmeyenler arsa allml iQin piyasaya Qlk
mayacaklarmdan arsa fiyatlarI dU!;iecektir. Belediye bu durumda 
arsalarI ucuz satm alacaktlr. 

Burada belediye, bir yanden arsa elinde bulunduranlardan 
vergi tarh ederek gelir saglayacak, diger yanden arsa fiyatlan
nm dU~mesine etkili olacaktlr. Her ikisinin neticesinde bol mik
tarda satm alma imkanma kavu~acakbr. 

3. Yol 

Belediyeler, ~ehir iQinde bulunan in~aat yapllabilecek araziyi 
fazlal~tlrmaga gayret edecektir. 
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Belediye ~ehir imar plamna gore, in~aat yapilaeak bOlgelerde
ki arazileri oneeden parselleyerek yollanm yapaeaktir. Aynea ka
nalizasyon, SU, havagazl ve elektrik tesislerini one eden do~eyeeek, 
bunlan in~aat yapaeaklarm emrine haZlr duruma getireeektir. 

Yapl nizamnameleri He tesibit edilmi~ yerlerde in~aat yapIla
cak, bunun dl~mda ki mahallere izin verilmiyeeektir. 

Belediye oneeden bu tesisleri kurarsa konut arazisi artml~ 
olaeaktlr. Aksi halde in~aat yapilaeak klSlm az oldugundan, fiyat
landa yUkseleeektir. 

Belediyeler yapl nizamnameleri ile bu arazileri Igeni~letmeli
dir. Aksi halde geeekondu bOlgeleri artaeakbr. 

Tretuvarlar, geleeekte ki geli~meler dikkate almarak yapilma
lIdlr. 

Yollar yapllIrken telefon, elektrik, su ve havagazl tesislerinin 
de do~enmesi gereklidir. Bunlar igin gevredeki arsalardan higbir 
nam altmda para almmamal1dlr. Ctinki belediyenin gorevi, halka 
ueuz ev teminidir. 

Belediye, koymu~ oldugu Italimat ve nizamlara kesinlikle uy
mahdir. Piyasaya sunmu~ oldugu arazi yanmda, geeekondulan 
~iddetle izlemeli ve nizamSIZ in~aata goz. yummamalIdlr. 

Arazi politikasl, konut politikasmm esasmi te~kil eder. Eger 
arazi fiyab gok ytiksek ise, konut politikasmm uygulanmasl gtig
le~ir. Buralarda ki binalar apartman ~ekline girerek slhhi olma
yan yapilar haline gelir. 

4. Yol 

Komtin idareleri, konutlarm yapi nizamn0meleri ile in~a.at ya
pimim kaYltlar. $ehrin kurulu~una gore, bina ytiksekliklerini ta
yin ve tesbit eder. Bazi yerlerde ytiksek in~aatlan yasaklIyarak, 
arsa fiyatlarmm dti~mesini sa.glar. 

Yapi nizamnameleri diger bir takim durumlanda kaYltlaya
rak zemin katlarm konut olarak kullamlmalanm yasaklar ve boy
Ieee, arsa fiyatlanm etkilemi~ olur. SpektiHUorier bunlara itiraz 
ederler. 

Yapl nizamnameleri kanat in~aabm da onler. in~aatlarda bir 
klslm arazinin bahgeye blrakIlmasml ~art ko~ar. Bu ise arsa fi
yatlanm dti~tirtir. 
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Yiiksek ve ek in~aatlarm yasaklanmaslyla da, arsa fiyatlatl
mn dii~iiriilmesi miimkiindiir_ 

Teknisyenler ve hukukQular, bu dii~iineeler altmda arsa fiyat
larmm dii~elbileeegini kaJbul etmezler. Qiinki yapl nizamnamelerini 
kendileri koymu~lardlr. 

iktisatQllar,bu nizamnamelerin kotii taraflanm gostererek, 
diizeltilmesi iQin gerekli uyarmalan yapmakJtadlrlar. Yapl nizam
namelerini degi~tirmek elimizdedir. Getirilecek yeni hiikiimler, yu
kanda ki fikirleri kapsamalldlr. Boyleee arsa fiyatlarmm artma
Sl onlenmi~ olur. 

Biitiin eski ~ehirlerde bir niive vardlr. Bu ~ehirlerin gevresin
de surlar bulunmakta idi. igersinde ~ehrin tapmagl, pazaryeri vs. 
yer allrdl. Sonradan surlar a~lldl, d1~anya glk1larak ikinei ve iigiin
eii gevreler meydana geldi. 

Yap1 nizamnameleri ile, ula~lm eaddelerinin d1~mda iig veya 
dart katll binalara izin verilmelidir. Geli~en ~ehirlerin ikinei kl
slmlarmda iki veya iiQ d1~ taraflarda ise iki kath binalar yap1lma
lld1r. Boyleee bOlgesel binalar meydana getirilebilir. Ornegin; Ga
lata, Erenkoy ve Suadiye semtleri gibi. Bugiin Galata'da kj yiik
seklikleri gidermek zordur. 

5. Yol 

Komiin idareleri, imar planlan ile konut bOlgelerinde, fabri
ka, antrepo ve biiyiik sanayi tesislerini yasakllyaeaktIr. Bunlan, 
konut bOlgelerinden uzakla~tIrmakla orada ki arsa fiyatlan dii~ii· 

riilebilir. 

imar planlannda ~ehrin inki~af durumuna gore konut ve sa
nayi bOlgeleri aynlarak durum oneeden tesbit edilir. 

Ortaya koymu~ oldugumuz bu be~ yolu tekrar ele alallrn. 

1 - $ehir biitgesinden her Y1I aynlan para ile arsa almmasl 

2 - Spekiilasyon amaCl ile aynlan arsalara yiiksek vergi ko
nulmas1 

3 - Yeni in~aat mahalleleri aQ1llp parsellenerek belediye hiz· 
metlerinin gotiiriilmesi (Yol ve tesislerin yap1lmas1) 
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4 - iyi bir yapl nizamnamesi ile in~aatlann kaYltlanmasl 

5 - Oturulacak yerlerin ve sanayi bOlgelerinin imar planIan 
He onceden teshiti ve yap! nizamnameleri He kaYltlanmasl gerek
mektedir. 

Yukanda ozetledigimiz tedbirlerle, konut poliJtikaslllda en bu
ytik rolti oynayan arsa problemi 90ziimlenmi~ ve zaman igersinde 
arsa fiyatlannda bir istikrar saglanml~ olacaktlr. 

Btittin bunlar, konut politikasmlll iyi ytiriimesine, vatanda9-
lara ucuz ve slhhi konutlar kazandlrllmasllla yarayacak ba~IICa 
tedbirlerdir. 

iMAR PLAN! 

imar planIan yapllIrken, ~ehirler hir 'htittin olarak ele al1mr. 
ikinci olarak, ~ehrin durumuna gore, bOlgelere ayrillr. Boylece 
oturulacak yerler, liman saihalarl, demiryol ~ebekeleri, otomobil
ler igin park yerleri, ktigtik bahc;;eler, sanayi bOlgeleri, oyun saha
lan, stadyumlar,~ehir parklan ve hayvanat bahgeleri onceden 
tesbit edilir. Konut yerleri ve sanayi bOLgelerinin bilhassa aynl
masl gerekmerotedir. Bu arada, cadde ve sokak geni~likleri hesap
lamr. Meydan olacak yerler tesbit edilerek, ~ekilleri belirtilir. 

Meydan, ula;;lm yolunun kenarllldan veya ortasmda kurulabi
lir. Ortasllla kuruldugunda «YlldlZ,» ljieklinde olur. 

imftr planlan, ~ehrin ilerde ki ~eklini gosterir. Bu da, halkm 
rahat ya;;amasl amaClyla yapillr. 

imar planIan bazen bir bOlgeyi, bazende bUttin ~ehri kaplar. 
Bir veyabirkag ~ehir bOlge imar plam igine girebilir. brnegin; 
Ruhr bOLgesi ve ingiltere'de boyle yerler vardlr. Bu planlar bo;; 
bir arazi veya ~ehirlerin islahl iC;;in yapllabilir. En iyi ve kolay olar 
m, bo~ sahalarlll planlanmaSldlr. Bir ;;eihrin ve kalaballk bOlgele
rin yeniden iman zordur. Aym zamanda masraflldlr. 

Bunlan dtizeItmek igin yaplla,cak masraflar, yeni bir ;;ehir 
kurmaktan daiha gok olabilir. 

imar planlan, ytiksek mtihendis, mtihendis veya mimarlar 
tarafllldan meydana Igetirilir. Bunlar, daha fazla i;;in teknik yo
nUnde dururlar. Fakat uygulamasllll dti~tinmezler. Uygulama on
celikle yoneticilere aittir. Plan yapan, bundan yarar veya zarar go
receklerle ilgili degildir. 
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~ehircilik mtitehaSSISlan, araziye uygun pUlnlar yaparak telI:
nik durumlan dti~tintirler. Aym zamanda :;;ehir iQinde ki aga,Qlan 
kesmek, korulan ve yakm ormanlan 'tabrip etmek gibi harek.etler
den sakmmalldlrlar. Bolgenin gtizelligini saglayacak ye:;;illikleri 
ve agaQlan her zaman korumahdlrlar. ~ehri dtizenlemekle birlik-

. te gtizelle:;;tirmekte esashr. 

~ehirleri sadece yangmlar, har-bler ve diger nazI nedenler :;;e
kilsiz hale sokmaz, imar planIarlda bu i:;;i hazen gok daiha iyi ya
parlar. 

tmar planlannda en onemli konu, sanayi holgesi ile konut bOl
gesinin aynlmasldlr. Qtinki, her ~eyden once slhhi problemlcrin go
zUmti gerekmektedir. 

~ehrin en bUyUk klsmml oturulacak bOlge kapsamaktachr. 
insan hayat!mn gegecegi bu bOlgelerin geni:;; olmah ve qevresinde 
ye:;;il sabalar bulunmalldlr. t:;;inden yorgun tionen :;;ahlS oracia din
lenebilmelidir. 

Oturulmaya aynlan bOlgelerin, dtiz yerler olmaS! tercih edi
lir. Meyilli yerlerde ise, dUz yollann yapllmasl gerekir. 

tyi bir pianCI rii~gar yonUnede dikkat ederek, oturulacak bOl
geleri onagore dtizenler. Bat! memleketlerinde rtizgarm, daima 
batldan estigi kabul edildiginden evler bu yonde kurulur. 

Ters bir yone konulan oturma bOlgeleri, daima sanayi bOlge
lerinin etkisinde kalarak, toz, duman ve gazlar, halkm slhhatini 
tehdit eder. 

Ote yandan, sanayi bOlgeleri ul~lma yakm olmahdlr. Orne
gin; liman, demiryolu istasyonlarma, otogarlara. Qtinki, sanayi ula
:;;lm ile yakmdan i1gilidir. Hammadde temini, mamUl rnallarm 
sevki iqin, fazla masraf yaprnamak ve maliyetleri ytikseltmemek 
gerekir. Aksi halde, sanayi rekabet edecek duruma giremez. 

Eskiden, sanayi ve oturma bOlgeleri birbirinden ayrllmazdl. 
Bu durumda fabrikagtirUltUleri, insanlarm daima asablm bozar. 
Kimya fabrikalarl zehirli gazlar ile etrafma zararh olur. Toz ve 
dumanlar ise y~amayl 'gtigle:;;tirirdi. 

tmar planmda ula~nm i:;;leri, daima 'goz ontinde tutulur. Orne
gin; liman, istayon ve otogar yerlerine 'gore ula:;;lm yollan dtizenle
nir. AyrlCa, Itrafik durumlanda dti:;;UnUlecek konulardlr. 
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Demiryollanistasyonlarmm, I;'ehir merkezlerinde olmaSI, ya
rarlanma bakImmdan, herkesin arzuladigi bir durumdur. Fakat 
demiryolunun gelil;'imi igin zararhdir. Qiinki, plam yapilmIl;'tIr. 
Gelil;'me oianagi belki azdIr, belki de hig yoktur. Fakat I;'ehir mer
kezinden uzak olan istasyonun inkil;'afl miimkiindiir. 

Limanlar igin de, durum aymdir. Limana nhtim ve nhtlm 
caddesinin yapilmasl daima diil;'iiniilmelidir. Eger, liman yoresi
nin trafigi diizenlenmezse, hapishaneye doner. Bu ibakImdan, Ii
man nhtImi ile ona bagh yollarm diizgiin ve yiikleme ve bOl;'altma 
il;'Ieri iginde, geniI;' oimasl gereklidir. 

Geriellikle limanlar I;'ehirlerden aynlmIl;'tIr. Konutlardan uzak 
yerlerdedir. Ornegin; Londfla Doklan ve Hamburg Limani boy
Iedir. 

Limanda ki silolar, depolar vs. demiryolu ile baghhk kurabi
lecek bir durumda olmalIdir. Ornegin; Hamburg limamnda 40-45 
Km. uzunlugunda demiryolu buiunmaktadir. Orada trafik genil;'tir 
ve demiryolu I;'ebekesi vardir. 

Memleketimizde ki limanlarm,geni~ Olgiide diizenlenmesi ge
reklidir. Ornegin; Karadeniz bOlgesinde, arzu edilen ~ekilde liman 
yoktur. Zonguldak, daglIk oidugundan liman yaplml miimkiin 01-
mamakta, Filyos'ta komiir nakli igin kurulan liman geli~tirilmek
tedir. 

DiNLENME ALANLARI 

Halkm dinlenmesi igin yel;'il saha ve parklara ihtiyag vardlr. 
Yeni in~aat planlarmda bu husus daima ,goz oniinde tutulur. Or
negin; Avrupa I;'ehirlerinde dinlenme sahalarma ve parklara onem 
verilmi~tir . 

Dinlenme yerlerine; yel;'il sahalar, parklar, oyun yerleri dahil
dir. Konutlara azami 10 dakika uzaklIMa, oyun ve gocuk bahgele
rinin oimasl, modern belediyeciler tarafmdan kabul edilmi~tir. 
Qocuklar buralarda vakit gegirirler. Ya~lan 20-25 arasmda olanlar 
iginde, yiiriiyerek 15 dakika uzakhkta spor alanlan bulunmalIdlr. 
Oyun alanlarmda, kiraya verilebilecek yerler de bulunmalIdlr. 
buralarda ziraat ve bahgecilik yap'l1abilmelidir. Boylece kira yolu 
ile gelir saglanabilir. 
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Parklarda, halkm oturmaSl igin lliks ve igkili olmayan gazi
nolar bulunmahdlr. Bu bOlgeler bahge ~eklinde ye~illik ve gigek
likten z.iyade, agaghk olmahdlr . 

. iyi kurulan ~ehirler, ormanlarla dl~an dogru uzarlar. Boyle
ce ormanlarm baklml saglanml~ ve dinlenme yerleri geni~letilmi~ 
olur. 

CADDELER VE MEYDANLAR 

Meydanlar kurulurken, buralardan ne gibi gorev beklenildigi 
ve hangi amaiglara hizmet edecegi, onceden kararla~tInlarak ona 
gore yaplhr. Meydanlarda, hayat mticadelesi olmamahdlr. Ornegin 
YlldlZ ~eklindekiler her zaman trafik yontinden tehlike arzederler. 
Aynca dinlenme ve istirahat yeri olamazlar. 

istirahat ve kolayhk baklmmdan meydanlarm, cadde kenar
larmda olmalan daha yararhdlr. ig taraflan sessiz, gtirtilttiden 
uzak ve insanlarm hayatI daha emniyetlidir. 

Bu meydanlarm gevresinde konutlar ve bunlarm aralarma 
ibadethaneler yapllabilir. Boylece; rahat, sakin ve emniyet iger
sinde ya~ayarak, i:badet edilmesi saglanml~ olur. 

Yollarm ve caddelerin yaplmmda, hangi i~e tahsis edilecegi 
on plana almmahdlr. 

Btittin yollarm 5/6 Sl konut bOlgelerinde bulunur. Bu yollarm 
fazla geni~ olmasl gerekmez. 

Yollarm 1/6 Sl ise daha geni~ olup, ula~ama aynlml~tIr. Esa
sen bu yollar ~ehrin merkezine, liman, istasyon ve hava alanla
rma giderler. ~ehri kateden Ulal}lm yollan He baglantIlan bulu
nur. 

Ula~lma aynlan yollarm 18-24 metre olmaSl gerekir. Bu yo
lun bir klsml yaya ve bisikletlere blraklhr. Ornegin; 18 metrelik 
bir yolun; 12 metresi ta~ltlara, 3 metre bir yanda, 3 metre ote yan
da olmak tizere, yaya ve bisikletlere aynhr. 

Eger yol 24 metre ise, 16 metresi ta~ltlara, yanlarda 4 er met
re olmak tizere 8 metres ide yaya ve bisikletlere tahsis edilir. 

Ula~lm yollarmm, vira.jslz ve dtiz olmaSl dik yerlere, hafif vi
rajh ~ekilde glkllmaSl gerekir. 
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tmar planla1'l yaplhrken, yol ve cadde,lere gok dikkat etmeli
dir. Bunlar iyi du:;;Untilmezse ve tahsis amaglan onceden hesap 
edilmezse, duzeltilmesi zor durumlar dogar ve maliyetide hayli 
yUksek olur. 

tki sokak arasmda ki uzakllk, 40 metre olmalldlr. Boylece her 
konuta, 20 metrelik bir alan ayrillr. Bunun 8-10 metresi in9aata ve 
10 metresi de bahgeye blrakllm19 oIur. 

SonuQ olarak; dtinya Uzerinde yas,ayan insanlarm, omrtinti, 
gah:9ma slrasmda ve onun d1§imda rahat ve huzur igerisinde gegir· 
mesi ongortilmti9ttir. 

Konut yapunmda hedeflerin bu oImaSI, bizi problemin ikin
ci yijniine sevketmektedir. Bu, ekonomik durumun ta kendisidir. 
Qtinki, ki9i elinde ki iktisadi klymetlerle, yas;ama ~artlanm denge
ye getirmege Qalu;;acak ve bununbir klsml ile konut ihtiyacml kar
~alayacaktIr. Boylece aYlrdlgl klymetin faydaslm maksimize et
mi§l olacaktIr. 
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